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1 Vorbemerkungen 
 
 
Auftraggeber: Amtsgericht Berlin 

Aktenzeichen: 55 F 555/05 

Beschluss:  „Es soll Beweis erhoben werden über die Behauptung der Klägerin, der Kalt-
mietwert des von ihr bewohnten Einfamilienhauses in 13000 Berlin, Am Som-
merstrand 7, betrage 800,00 EUR, sowie gegenbeweislich über die Behauptung 
des Beklagten, der Mietwert betrage 1.400 EUR, durch Einholung des schriftli-
chen Gutachtens eines vom Gericht noch zu bestimmenden Sachverständigen.“ 
 

Auftragseingangsdatum:  10.05.2007 

Gutachterliche Leistung: Mietwert 

Anlass der  
Gutachtenerstellung: 
 

Gerichtliche Auseinandersetzung 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

12.07.2007 

Tag der Ortsbesichtigung: 12.07.2007 
 

Teilnehmer am  
Ortstermin: 

der Eigentümer 
 
und der unterzeichnende Sachverständige selbst. 
 

Gutachtenerstellung unter  
Mitwirkung von: 
 

einer technischen Mitarbeiterin des Sachverständigen 
 
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und vollständigen Verantwortung 
erstellt. 
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2 Grundstücks- und Gebäudebeschreibung 

2.1 Lage 
Ort und Einwohnerzahl: 
 

Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk Reinickendorf; Ortsteil Strand 
 
nord-westlicher Stadtrand 

Entfernung zu Geschäften des täglichen Bedarfs: weit fußläufig 

innerörtliche Lage: 
 

Entfernung zu öffentlichen Verkehrsmitteln (Bus und S-Bahn): fußläufig und 
weit fußläufig 
 

Lagequalität  
(gemäß Mietenspiegel): 
 

Wohnlage: mittel Geschäftslage: nur bedingt geeignet 

Art der Bebauung und 
Nutzung in der Straße: 
 

vorwiegend wohnbauliche Nutzung; offene, i.d.R. 1-2-geschossige Bauweise 
 

Immissionen: 
 

gering durch Straßenverkehr und Fluglärm 

 

2.2 Beschreibung des Gebäudes und der Außenanlagen 
 
Gebäudetyp: Einfamilienhaus; voll unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss 

 

Baujahr:  1990 begonnen (laut Bauakte), Schlussabnahme 1992 (laut Eigentümer) 

Bauweise: massiv mit Stahlbetondecken 

Dach: Dachform: Satteldach 

Deckung: Betondachstein 

Unterkonstruktion: Holz 

Aufbauten: Gaube 

Isolierung: ja, mit Unterspannbahnen 

   
Fassade: Wärmedämmfassade 

Sanitärbereich: Objektart Bauweise Qualität 
Fliesen deckenhoch  gut 

Badewanne eingebaut gut 

Dusche eingebaut gut 

WC freihängend gut 
 
Es befindet sich ein zusätzliches Gäste-WC im Erdgeschoss.  
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Fenster: überwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung 

teilweise Metallfenster mit Lichtschächten 

teilweise Rollläden 

   
Fußböden: hauptsächlich Teppich und Fliesen in den Wohnräumen, Fliesen in den Nassräu-

men 
Küche: Es ist eine Einbauküche gehobener Qualität vorhanden. 

 
Keller : trocken; zwei Räume wohnwertig ausgebaut (ca. 31,73 m²)  

Heizung: Öl-Zentralheizung mit Flachheizkörpern und Thermostatventilen im Keller und 
Fußbodenheizung im Erd- und Dachgeschoss 
 

Besonderheiten: Terrasse (lt. Aufmaß während der Ortsbesichtigung ca. 14,25 m²), Erker 

Gesamtbeurteilung: Das Gebäude befindet sich in gutem Zustand.  
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3 Ermittlung der ortsüblichen Vergleichmiete 

3.1 Vorbemerkungen 
 
Der Sachverständige ist grundsätzlich frei in seiner Wahl der Wertermittlungsmethoden. Er muss das zu 
begutachtende Objekt in das Mietpreisgefüge der jeweiligen Stadt oder Gemeinde einordnen und diese 
Einordnung begründen.  
 
Da der Mietspiegel der Stadt Berlin ausdrücklich für Wohnungen in Ein- und Zweifamilienwohnhäusern 
nicht gilt, kann dieser nicht herangezogen werden.  
 
Es existieren Fachveröffentlichungen [L 4 und L 5], die das Mietgefüge von Wohnungen in Ein- und 
Zweifamilienwohnhäusern für den Berliner Raum analysiert haben. Die ortsübliche Vergleichsmiete wird 
aus dieser Veröffentlichung ermittelt, da dem Sachverständigen in seiner Mietpreisdatenbank keine Ein-
familienwohnhäuser in vergleichbaren Lagen vergleichbarer Baujahre und Ausstattungen vorliegen.   
 
Definition der Vergleichsmiete: 
 
Die ortsübliche Vergleichsmiete ist lt. § 558 Abs. 2 BGB als das „übliche Entgelt“  zu verstehen, das „in 
der Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinden für Wohnraum vergleichbarer Art, Größe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhöhungen nach § 
560 abgesehen, geändert worden ist. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethöhe durch 
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Förderzusage festgelegt worden ist.“ 
 

3.2 Mietzinsbegriff 
 
Der Sachverständige ermittelt den Mietzins als Nettokaltmiete, d.h. alle gemäß § 27 II. BV bzw. Betriebs-
kostenverordnung umlagefähigen Nebenkosten werden auf den Mieter umgelegt.  
 
Es wird ein unbefristeter Mietvertrag unterstellt. Die Kosten der Schönheitsreparaturen sind (wie allge-
mein üblich) vertraglich auf den Mieter zu übertragen.  
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3.3 Wohnflächenermittlung 
 
Dem Sachverständigen wurde bei der Ortsbesichtigung mitgeteilt, dass die Fläche von rd. 120 m² nicht 
strittig ist. Mittels der übergebenen Bauzeichnungen wurde eine Plausibilisierung durchgeführt. Dabei 
wurde eine wohnwertabhängige Wohnfläche mit rd. 121 m² ermittelt. Im Dachgeschoss wurden nur die 
Flächen mit einer lichten Höhe über 1,50 m berücksichtigt, im Keller wurden (gewichtet) zwei Zimmer 
berücksichtigt. Die Maße der Terrasse wurden vor Ort aufgenommen.  
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s Raumbezeichnung

R
au

m
-N

r. +/  - Raumteil-
bezeichnung

bzw.
Besonderheit

Formel Länge
(m)

Breite
(m)

Fläche
(m²)

Gewichts-
faktor

(Wohn-
wert)

Wohn-
fläche

Raumteil
(m²)

Wohn-
fläche
Raum
(m²)

1 KG Keller 1 + gesamt l*b 2,89 6,28 18,15 0,5 9,08 9,08
2 KG Keller 2 + Raumteil 1 l*b 1,82 4,29 7,81 0,5 3,91
3 2 + Raumteil 2 l*b 1,82 3,17 5,77 0,5 2,89 6,80
4 EG Diele 3 + Raumteil 1 l*b 1,55 1,91 2,96 1 2,96
5 3 + Raumteil 2 l*b 1,46 3,46 5,05 1 5,05 8,01
6 EG WC 4 + gesamt l*b 1,50 1,50 2,25 1 2,25 2,25
7 EG Küche 5 + gesamt l*b 3,01 3,00 9,03 1 9,03 9,03
8 EG Flur 6 + gesamt l*b 2,51 3,00 7,53 1 7,53
9 6 - Treppe l*b 2,51 1,55 3,89 1 -3,89 3,64
10 EG Wohnen 7 + Raumteil 1 l*b 2,75 3,46 9,52 1 9,52
11 7 + Raumteil 2 l*b 3,77 6,51 24,54 1 24,54
12 7 + Erker l*b 0,70 2,30 1,61 1 1,61 35,67
13 EG Terrasse 8 + gesamt l*b 5,70 2,50 14,25 0,3 4,28 4,28
14 DG Flur (ohne Treppe) 9 + LH > 1,50 m l*b 2,51 1,69 4,24 1 4,24 4,24
15 DG Bad 10 + LH > 1,50 m l*b 3,01 1,98 5,96 1 5,96 5,96
16 DG Hobby 11 + LH > 1,50 m l*b 5,95 2,44 14,52 1 14,52 14,52
17 DG Schlafen 12 + LH > 1,50 m l*b 4,01 4,47 17,92 1 17,92 17,92

121,40

Wohnflächenberechnung

Summe:

Die Maße wurden den Bauzeichungen entnommen.

 



 

(Muster-) Gutachten 2007-204 Seite 8 von 13  

 

4 Ermittlung der ortsüblichen Miete aus Veröffentlichungen in der Presse 
 
In der Fachliteratur [L 4 und L 5] haben verschiedene Sachverständige die ihnen vorliegenden Mieten für 
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienwohnhäusern in der Form eines Mietenspiegels für Berlin und das 
Berliner Umland klassifiziert. Das Bewertungsobjekt liegt nach den dort genannten Kriterien in einer mitt-
leren Wohnlage. Diese Einschätzung wird vom Sachverständigen geteilt.  
 
Folgende Kriterien sind für die Wohnlageneinstufung angegeben: 
 

 
 

 
 
Für Baujahre ab 1991 (da Fertigstellung lt. Eigentümer erst 1992 ist dies das anzusetzende Baujahr) sind 
dort Mieten von 5,50 €/m² bis 10,50 €/m² angegeben. Diese Werte sind aus insgesamt ca. 290 Mietfällen 
abgeleitet worden (dies trifft allerdings auf alle Alters- und Ausstattungsklassen zu, wie viele davon auf 
die Baujahres- und Lageklasse des Bewertungsobjektes fallen ist nicht bekannt).  
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Mittels der Zielbaummethode1 werden die Eigenschaften des Bewertungsobjektes mit den durchschnittli-
chen Eigenschaften der Wohnungen dieser Kategorie verglichen, um damit eine Einordnung des zu bewer-
tenden Objektes in die vom Gutachterausschuss ermittelte Preisspanne zu ermöglichen.  
 
 

Bewertungskriterium Wertung2 Wichtung3 Wohnwert 
(Spalte 2x3:100) 

1. regionale Wohn- und Verkehrslage, Verfügbarkeit 

mittlere Lage, Waldnähe sehr positiv, verkehrliche Erschließung mittelmäßig, 
Versorgungssituation mittelmäßig, insgesamt etwas überdurchschnittlich in 
der Kategorie 

120 25 30 

2. Alter und Größe der Wohnung 

Alter etwas unterdurchschnittlich, Größe gesucht und damit überdurchschnitt-
liches Kriterium, insgesamt durchschnittliche Ausprägung des Kriteriums 

100 20 20 

3. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnung 

Grundriss deutlich unterdurchschnittlich, Ausstattung etwas unter Durch-
schnitt (ehemals im sozial geförderten Wohnungsbau errichtet), Teile der 
Flächen im Untergeschoss 

80 25 20 

4. Bauweise und Zustand von Gebäude und Wohnung 

Bauweise durchschnittlich, Erhaltungszustand durchschnittlich 
100 20 20 

5. Grundstücksanteile, Zuschnitt und Mitbenutzungsrechte 

unterdurchschnittlich, da kleine Sondernutzungsfläche und Mitbenutzung des 
Restgrundstückes durch andere Miteigentümer  

80 10 8 

Wohnwert4: 98 

Mittlerer Mietpreis 8,00 €/m² x Wohnwert = 7,84 €/m² 

Objektgröße 121,4 m² x ortsübliche Miete = 951,78 € 
 
 
 
 
Der hier ermittelte Mietwert liegt bei 7,84 €/m² oder einem Mietwert von rund 950 € (nettokalt).  
 
 
 
 
 

                                                      
1 Ein Zielbaum ist eine Methode, mit der man Kriterien unterteilen und gegenseitig gewichten kann, um aus ihnen ein Ergebnis zu 

erhalten. 
2 Eine Wertung von 100 entspricht der durchschnittlichen Qualität der entsprechenden Kategorie. 
3 Die Wichtung drückt den Einfluss aus, den dieses Kriterium auf den Wohnwert hat. 
4 Ein Wohnwert von 100 entspricht dem mittleren Mietpreis. 
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4.1 Plausibilisierung durch Wohnmieten von ImmobilienScout24 
 
Die inframation ag wertet Mietangebote und –gesuche aus. Für das Bewertungsobjekt wurde eine Abfrage 
durchgeführt: 
 
Auswertungszeitraum:  Oktober 2006 bis März 2007 
 
 PLZ-Bezirk 13000 

 

Gemeinde Berlin 

Anzahl Angebote 159 121.003 

Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 48,0 41,0 

Anzahl der Expose-Ansichten 81.385 46.767.717 

Anzahl Gesuche 17.904 137.185 

Index Verhältnis Gesuche / Angebote (BRD = 100) 571 25 

Anzahl Expose-Ansichten je Laufzeittag 11 9 

 
 
Marktübersicht: 
 

 
Bezirke gefärbt und beschriftet gemäß Nachfrageindex 
(Bezug BRD = 100) 

Durchschnittliche qm-Angebotsmiete je Bezirk 

 
 
Legende für den Nachfrageindex: 
 

 Kaum Angebote, kaum Gesuche (weniger als 3 Angebote und weniger als 10 Gesuche) 

 Stark unterdurchschnittliche Nachfrage (Index: < 40) 

 Unterdurchschnittliche Nachfrage (Index: 40 - 80) 

 Durchschnittliche Nachfrage-Situation (Index: 80 - 120) 

 Überdurchschnittliche Nachfrage (Index: 120 - 160) 

 Stark überdurchschnittliche Nachfrage (Index: > 160) 

 
(bezogen auf den Durchschnitt der BRD) 

�
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Wohnungsmieten im PLZ-Bezirk 13000: 
 
 Angebote (Basis: 153 Angebote) Gesuche (Basis: 10.748 Gesuche) 

Wohnungs- 
größe 

Anzahl Ange-
bote 

Kaltmiete 
je qm 

Streuungs- inter-
vall (90 %) 

Anzahl Gesuche Kaltmiete 
je qm 

Streuungs- intervall 
(90 %) 

bis 30 qm 0 (0,0 %)   124 (1,2 %) 6,15 € 3,17 € - 10,00 € 

31 – 60 qm 13 (8,5 %) 7,92 € 5,62 € - 12,50 € 3.493 (32,5 %) 4,73 € 2,80 € - 7,08 € 

61 – 90 qm 43 (28,1 %) 7,57 € 6,47 € - 9,20 € 3.678 (34,2 %) 4,75 € 2,57 € - 7,37 € 

91 – 120 qm 56 (36,6 %) 7,43 € 5,99 € - 9,14 € 2.108 (19,6 %) 5,08 € 2,50 € - 8,18 € 

größer 120 qm 41 (26,8 %) 7,43 € 5,62 € - 9,02 € 1.345 (12,5 %) 5,14 € 1,88 € - 8,97 € 

 
 
Quelle:  Wohnmieten von ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin 
Aktualität :  März 2007 

 
Somit wurde hier von Geoport eine (Angebots-)Mietspanne von 5,62 €/m² bis 9,02 €/m² und eine 
(Nachfrage-)Mietspanne von 1,88 €/m² bis 8,97 €/m² ermittelt.  
 
Der Durchschnitt der Angebote liegt bei 7,43 €/m², der Durchschnitt der Gesuche liegt bei 5,14 €/m². 
Da sich auf einem Markt ein Ausgleich von (tendenziell zu hohen) Angebotspreisen und (tendenziell 
zu niedrigen) Nachfragepreisen bildet, ist der ermittelte Mietwert von 7,84 €/m² plausibel gestützt.  
 
 

4.2 Einordnung des Bewertungsobjektes in den Berliner Mietenspiegel 
 
Nach dem Berliner Mietenspiegel 2007 (der für Wohnungen in Ein- und Zweifamilienwohnhäusern nicht 
gilt) liegen die Mieten für mittlere Lagen (zu der das Bewertungsobjekt nach diesem Mietenspiegel ge-
hört) zwischen 5,11 €/m² und 8,14 €/m², im Mittel bei 6,55 €/m².  
 
Da diese Daten für Wohnungen über 90 m² gelten (somit die größere Größe etwas den Mietpreis mindert, 
die Lage in einem Einfamilienwohnhaus aber deutlich mietsteigernd wirkt), ist der Mietwert am oberen 
Ende der Spanne sachgerecht gestützt.   
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5 Zusammenfassung 
 
 

Die aus Vergleichsmieten abgeleitete ortsübliche Vergleichsmiete für den 360/1.388stel-
Miteigentumsanteil an dem Grundstück Am Sommerstrand 7 in 13000 Berlin, 
verbunden mit dem Sondereigentum an dem mit Nr. 4 bezeichneten Einfamilien-
haus nebst Sondernutzungsrechten am Grundstück wurde zum 12.07.07 mit rd.  
 

950,00 € (nettokalt) 
 
ermittelt. Angebote im Internet und auch der Berliner Mietenspiegel bestätigen das 
ermittelte Mietniveau. 
 
 

 

 
 
Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer Prüfung 
der Verhältnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten, insbesondere Vermieter- 
und Mieterseite, besteht keinerlei persönliche und wirtschaftliche Bindung.  
 
Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe 
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen 
Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 
 
 
 
Berlin, 27.08.2007 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Mirko Otto 
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) 

 
von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin öffent-
lich bestellter und vereidigter Sachverständiger für die 
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstücke 
 
zertifizierter Sachverständiger für Immobilienbewertung 
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittlung 
einschließlich Bewertungen für finanzwirtschaftliche 
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 
17024) Zert.-Nr. 0102-004 
 
Immobilien-Sachverständiger (EBS/BIIS) 
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Kellergeschoss (nicht maßstäblich) 
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Erdgeschoss (nicht maßstäblich) 
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Obergeschoss (nicht maßstäblich) 
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Am Sommerstrand Ansicht des Bewertungsobjektes von der Straße 
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Ansicht des Bewertungsobjektes vom Garten Ansicht des Bewertungsobjektes vom Garten 

Küche 
Erdgeschoss 

Küche 
Erdgeschoss 
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WC 

Erdgeschoss 
Nische 

Erdgeschoss 

Wohnzimmer 
Erdgeschoss 

Esszimmer 
Erdgeschoss 

Zimmer 
Kellergeschoss 

WW-Speicher 
Kellergeschoss 
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Heizung 
Kellergeschoss 

Öltanks 
Kellergeschoss 

Zimmer 
Kellergeschoss 

Bad 
Dachgeschoss 

Zimmer 
Dachgeschoss 

Zimmer 
Dachgeschoss 

 


