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L.aut Beweisbeschiuss Amtsgericht Lemgo vom 03. Dezember 2015 soif Be-
weis Uber folgende Fragen erhoben werden:

a. Wie hoch ist der aktuelle, objektive Mietwert des von der Mutter der
Antragstellerin bewohnten Objektes ' _ _  in 32657 Lemgo?

b. Wie hoch ist der aktuelle objektive Mietwert des von dem Antragsgeg-
ner bewohnten Objektes 32584 Lohne?

Gemal Beschluss Amisgericht Lemgo vom 23.02.2016 wird der Beweisbe-
schiuss vom 03.12.2015 dahingehend ergénzt, dass fiir das Haus des Kin-
desvaters in Léhne der objektive Mietwert nur flr die Zeit von April 2015 bis
einschlieRlich September 2015 festgestellt werden soll.

Zum Sachversténdigen wird ernannt:
Dipi.-ing. K

Die Parteien wurden von mir am 7. Marz 2016 zu den notwendigen Ortstermi-
nen eingeladen.

Objekt: 32657 Lemgo
Donnerstag, den 28. Aprit 2016.
Dieser Termin musste verschoben werden auf Mitiwoch, den 11.05.20186.

Objekt: 32584 Léhne
Dienstag, 03. Mai 2016

Anwesend war zum Termin am 03, Mai 2016
der Unterzeichner

Einlass wurde nicht gewahrt.
Das Haus ist verkauft und hat neue Eigentlimer.

Anwesend waren zum Termin am 11.05.2016
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Bundesanzeiger-Verlag
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1. zu der Beweisfrage a
1.1 Beschreibungen
111 Lage

Lemgo ist eine Stadt mit ca. 41.000 Einwohnern.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss und Dachge-
schoss eines einseitig angebauten Mehrfamilienhauses (Doppelhaushilite)
gelegen an der Stralie im nordlichen Mittelbereich der Stadt.

Die Stralle ist eine zweispurige Verkehrsstrafle mit einem geringen
/ normalen Verkehrsaufkommen (siehe hierzu nachstehende Karte Umge-
bungslarm).
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Die Straf3e ist asphaltiert und beidseitig mit Biirgersteigen versehen. Ver- und
Entsorgungsleitungen sind in der Stralle verlegt.



Die Zuwegung zu dem zu bewertenden Gebaude erfolgt {iber einen mit Ver-
bundpftaster belegten Stichweg.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 200 m erreichbar.

Der Stadtkern von Lemgo ist ca. 1,0 — 1,5 km entfernt.

Hier bzw. in diesen Entfernungen befinden sich s&mtliche Bersiche der Infra-
struktur: Einkaufsmdglichkeiten, 6ffentliche und private Dienstieistungsbetrie-
be, Verwaitungseinrichtungen, Schulen und Kindergarten.



8

Die angrenzende Bebauung in diesem Gebietsbereich besteht aus 2- bis 4-
geschossigen Wohnhdusem, die in offener und Zeilenbauweise erstellt sind.
Baumanpflanzungen sind an der Strate nicht gegeben, jedoch in den Vorgar-
ten bzw. den Grinflachen,

1.1.2 Gebaude

Es handelt sich um ein einseitig angebautes 4-geschossiges Wohnhaus mit
Unterkellerung und teilausgebautem Dachgeschoss. Das Wohnhaus (ehema-
liges Soldatenwohnungen) wurde im Jahr 1961 genehmigt und 1962 fertigge-
stelit.

Im Jahr 1995 / 1986 wurden umfangreiche Modemisierungen des Hauses

vorgenommen.
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung datiert aus dem Jahr 1995,

Nutzung des Hauses: Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinhsiten
Konzeption des Hauses: Zweispanner

Aufteiiung des Hauses /
der Wohnung: siehe die beigefligten Pianungsunterlagen



Baubeschreibung

laut der vorliegenden Pianungsunterlagen und der Fesistellungen beim Oris-

termin.

Rohbau

Fundamente/
Tragkonstruktion

AuRenwinde

Innenwiande

Deckenkonstruktion

Treppen und Hauseingang

Wiarmedammung/energetische
Beschaffenheit

Dach

Dachentwasserung
AuBengestaliung

Besondere Bauteil

Streifenfundamente in Stahlbeton und Stahl-
betonsohle

KG: Mauerwerksbau - Kalksandstein
EG - DG: Hochiochziegel

Mauerwerksbau, Leichisteinwinde,
im Dachgeschoss Gipskartonwande mit
Standerwerk

Massivdecken in Stahlbeton

Die Hauseingangstir ist eine Alu-Tur mit
Teitverglasung. Die Haustur ist Oberdacht.

Die Zuwegung zum Hauseingang ist mit
Verbundpflaster belegt.

Treppen:

Massivtreppen mit Kunststeinbelag.

Die Treppenhauswande sind geputzt, tape-
ziert und gestrichen.

Es sind energetische Verbesserungen
durchgefiihrt worden: Fassadenddmmung -
Warmeverbundsystem um 1995.
Satteldach mit Ziegeleindeckung

Rinnen und Fallrohre

Putzbau

Balkone, Haustlrliberdachung



Besondere
tungen

AuBenaniagen

Betriebseinrich-

1.1.3 Wohnung

10

keine

Die Zuwegungen und die Stellpiatze sind mit
Verbundpflaster belegt.

Garten und Vorgarten bzw. Grinflachen:
ansprechend angslegt

AT

L

+;

S

soATET.

Die Wohnung erstreckt sich (ber zwei Etagen.
Der Bodenraum ist ohne Genehmigung zu Wohnzwecken ausgebaut.
Die Erreichbarkeit der Bodenflache im Dachgeschoss erfolgt Uber eine Stahl-

spindelireppe.
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Aufteilung der Wohnung: siehe die nachstehenden Zeichnungen

L
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Der Bodenraum ist, wie aufgeflhrt, ohne Genehmigung zu Wohnzwecken

ausgebaut (It. Bauakte).
Nachstehend ist die jetzige Aufteilung dargestellt {(Zeichnung der Eigentlime-

rin)
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Berechnung der Wohn- und Nutzflache It. WoFIV

Teilfliiche 1, 3. 0G.
Kiiche

‘Wohnen und Essen

zzgl

Kind
Flur

zzgl.
abziigh.
Balkon

Obergeschoss gesamt

_Dachgeschdss

Nutzfldched

zzg.
zzgl.

abzgl.

Dachgesﬁ:ho.ss gesamt -

2,114,14"

4,28*4,91

: 1,21°2,11:
Eltern . 3,795*3,76
| | | 2485414

1,21%2,62

2,01%2,26°

0,707

. 1,64x3,72

. 3620,91

:7,0071,70%0,5:
| 18,40M,70°0,5
- 3,30°8,40

1,90%1,40

0,70’

Gesamtfiiche
6584

3. Cbergeschos s_' .
Dachgeschoss
Gesamt

35,51

%087 *0,50
874 847
21,01 :
2,55. 23,57 22,86
© 14,27 13,84
11029 998
3,17 : :
454
154 617
6,10
3,29
61,14 _
65,84

599
3,05
1,65

5,95
14
27,72

2,66,

1,54, 36,61 35,51

35,51

101,35



Ausstattung

Boden
Wande

Decken/Dachschragen

Fenster

Tiren
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schwimmender Estrich
Belage: Laminat und Fliesen

geputzt, tapeziert und gestrichen, im Dachge-
schoss Gipskarton mit Tapeten und Anstrich

Decken geputzt, tapeziert und gestrichen, im
Dachgeschoss Gipskarton mit Tapeten und An-
sirich

Kunststofffenster mit Isclierverglasung (Einbau
1995}, ohne Rollladen

Hoiztlren mit Futter und Bekleidung

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Blockheizwerk (Gas) mit Warmwasserversorgung
Heizkdrper:
Stahlradiatoren und Piattenkonvektoren

etwa den VDE-Bestimmungen um 1990 entspre-
chend.

weitere Merkmale: elekfrischer Turdffner, Sprechan-
lage und Kabelanschluss

3.0G

Bad

(1995 neu erstellt)

Boden gefliest, Wande deckenhoch gefliest
Objekte:

WC mit Spiilkasten, Waschbecken, Dusche mit Vor-
hang, Waschmaschinenanschluss

o




Bescndere Nutzungs-
rechte

Garage/Stellplatz
Keller

Gemeinschaftsraume

Mangel (behebbar)

1.2. Bewertung

Vorbemerkungen:

Gemal § 558 BGB:

14

Fliesenspiegel
Kalt- und Warmwasseranschluss

Dachgeschoss
Bad

(um 2008 erstellt)

Boden Laminat, Wande teil- bzw. deckenhoch ge-
fliest.

Objekte:

Einbauwanne, Waschbecken, WC héngend mit ver-
deckiem Spulkasten

Nutzung eines Stellplatzes laut Aufteilungsplan

Es ist ein Stellpiatz gegeben.
Ein Kellerraum ist vorhanden

1 Waschklche mit je einem Waschmaschinen- und
Trockneranschluss ist gegeben

wurden bei der Ortsbesichtigung nicht mitgeteilt

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den (blichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroRe, Ausstattung Beschaffenheit und Lage einschliefilich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheif in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhdhungen nach § 560 abgesehen, geandert worden

sind.



15

Fur die vergieichende Betrachtung ist es nicht erforderlich, dass jede einzelne
dieser mietpreishildenden Determinanten im kleinsten Detail mit dem Bewer-
tungsobjekt {ibereinstimmen muss. Eine Vergleichbarkeit kann auch dann ge-
geben sein, wenn der eine oder andere Teilnutzwert {selbstverstandlich in
Grenzen) abweichende Eigenschaften zeigt, die Gbrigen Determinanten daflr
aber umso ahnlicher sind. Entscheidend ist, dass die Teilnutzwerte insgesamt
ein ausgewogenes Ganzes ergeben.

Die speziellen Merkmale der einzeinen Teilnutzwerte werden sowohl in der
Literatur als auch in der Fachpraxis flieRend zugeordnet. Das Baujahr ist z. B.
ebenso ein Ausstattungsdetail wie es ein die Art der Wohniing bestimmendes
Charakteristikum sein kann.

Die Ermittlung der Miete erfoigt auf Basis des Mietspiegeis Lemgo 2015.

Fir die Verwendung von Mietspiegeln (auch einfache Mietspiegel) spricht der
Vorteil, dass sie das Mietniveau des &rtlichen Wohnungsmarkies auf einer
breiten Informationsbasis ablichten kénnen.

Mingel (behebbare} wurden nicht festgestelit und nicht mitgeteiit— sie wiirden
jedoch, wie bereits aufgefiihrt, auch nicht mitbewertet.

1.2.1 Bewertung der Wohnlage

Wohnlage
Fir die Einstufung massen die bei den einzelnen Wohnlagen genannten oder
ahnliche Merkmale Uberwiegend zutreffen.

Einfache Wohnlage

Wohnungen im Bereich von industrieaniagen, starke Larm-, Staub- und/oder
Geruchsbelastigung, keine &ffentlichen Verkehrsmittel in der Nahe, unglinsti-
ge Einkaufsmdglichkeiten, kaum Frei- oder Grinflachen in der N&he der Woh-
nung, starker Durchgangsverkehr. :

Mittlere Wohniage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in mittlerer Wohn-
lage, ohne besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohnlagen sind in den
meisten Fallen dicht bebaut und weisen Keine besonderen Beeintrachtigungen
durch Larm und Geruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen missen gend-
gend Freirdume vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgleichen.

Gute Wohnlage

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerier Bebauung, auch mit gréfReren
Wohnobjekten, mit Durchgrinung des Baugebietes, im Wesentlichen nur An-
liegerverkehr, gut erreichbare Einkaufsméglichkeiten, verkehrsberuhigte Zone,
gute Anbindung an das Offentliche Verkehrsnetz.

Beste Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, Uberwiegend Eigenheime, ruhige Wohngegend und
Wohnungen in Stadtwaldndhe, Durchgriinung des gesamten Wohngebietes,
gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz.
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Vorgefundene Kriterien

Das Verkehrsaufkommen auf der Strale — _ Einstufung
ist als normal einzustufen. Es ist mehr als im normale

Wesentlichen nur Anliegerverkehr gegeben, auch Wohnlage

unter der Prémisse, dass hier eine Schule gegeben

ist — bedeutet erhdhten Zielverkehr.,

Die vorgefundene Bebauung in diesem Gebietsbe- Einstufung

reich besteht aus 2- bis 4-geschossigen Wohnhéu- noch gute

sern, die in offener und Zeilenbauweise ersiellt Wohnlage

sind.

Die Gebzude weisen Vorgérten und Gérten auf

bzw. sind sie von Grinflachen umgeben.

Eine insgesamt noch aufgelockerte Bebauung

Besondere Beeintrachtigungen durch Lam oder Einstufung

Geruch sind hier nicht gegeben. normate
Wohnlage

Die Verbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln Einstufung

(Bus) ist ordnungsgemall. gute
Wohnlage

Der Stadtkern ist, wie aufgefihrt, ca. 1,0 - 1,5 km Einstufung

entfernt. Hier befinden sich Einkaufsmoglichkeiten noch gute

aller Art und Vielfalt. Der Stadtkern ist fuBBlaufig Wohnlage

noch in 10 bis 15 Minuten erreichbar.

Ergebnis

Die Bewertungen zeigen Einstufungen der normalen, der noch guten und der
‘guten Wohniage auf. Die Einstufungen der guten Wohnlage Gberwiegen, so
dass eine Einstufung in diese Wohnlage zu erfolgen hat, hier jedoch im mitt-
leren Bereich.

1.2.2 Bewertung der Ausstattung

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1261 genehmigt und 1962 fertiggestelli.

In den Jahren 1995 / 1996 wurden Modemisierungen durchgeflhrt.

Es ist daher vorab zu Uberpriifen, ob eine umfassende Modernisierung im
Sinne des Mietspiegels durchgefiihrt wurde.

Anforderungen an die umfassenden Modernisierungen [aut Mietspiegel Lem-
go:

Wohnungen mit umfassender Modernisierung

Eine Wohnung ist nur dann umfassend modernisiert, wenn sie in Ausstattung,
GroRe und Beschaffenheit nach der Modernisierung im Wesentlichen einer
Neubauwochnung entspricht. Diese Werte freffen aber nur dann zu, wenn der
Wohnwert der Wohnung neben einem Heizungseinbau und/oder Verbesse-
rung der sanitdren Ausstattung auch durch weitergehende Mafinahmen er-
heblich verbessert wurde. Wichtige Merkmale: Einbau von Fenstern mi{ Dop-
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pel- bzw. Isclierverglasung, Verbesserung der Warmedammung, des Schaif-
schutzes, der elektrischen Anlagen, der Fuboden und eventuell des Woh-
nungsgrundrisses.

Durchgefiihrt wurden in dem Zeitraum 1995 / 1996:

- Erstellung einer neuen Ubergabestation der Blockheizung

- Verbesserung bzw. Neuerstellung der sanitéren Ausstattung
- Einbau von neuen Kunststofffenstern mit Isolierverglasung

- Verbesserung der Warmedammung

- Verbesserung der elekirischen Anlage

- Verbesserung der FuRkboden

- Anbau von Balkonen

Auf Grund dieser baulichen MaRnahmen ist die Wohnung als umfassend mo-
dernisiert anzusetzen und in die Baualtersklasse 1989 — 1998 einzustufen.

Die wichtigsten Ausstattungsmerkmale, bezogen auf diese Baualtersklasse,
sind nachstehend aufgefiihrt. Die Beschreibung der Ausstattungsmerkmale ist
in dem Pkt. ,Ausstattung” erfolgt.

Die Wertung ist wie folgt vorgenommen worden:

Wertung
1 - einfach
2 ~ normai
3-—gut

Zu der Ausstattung bzw. zu der energetischen_Beschaffenheit noch nachfol-
gende Anmerkung:

Eine Anderung, die unmittelbar keine Auswirkungen fiir Mieter und Vermieter
hat, betrifft § 558 BGB. Dieser regelf die Mieterhbhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete. Ausdriicklich hat der Gesetzgeber nunmehr in den § 558
BGB aufgenommen, was auch hier bisher schon méglich war. Die energeti-
sche Ausstattung und Beschaffenheit einer Wohnung kann im Rahmen der
Wohnwertmerkmale eines Mietspiegels Beriicksichtigung finden. Voraussel-
zung daftir ist natiirlich, dass diese Merkmale das Marktgeschehen beeinflus-
sen. Wirkung hat diese Gesetzesénderung folglich nur dann, wenn die Miet-
spiegel diese Merkmale beriicksichtigen werden.

Der Mietspiegel Lemgo hat dieses Merkmal nicht gesondert berlcksichtigt. Es
wird daher hier unter dem Pkt. ,Ausstattung” mitbewertet,

Folgende Merkmale sind zu bewerten.

energetische Beschaffenheit/Warmedammung

Elektro

weitere Ausstattung wie Fahrstuhl, Sprechanlage, Kabel-/SAT-Anschluss
Bodenbeldge

Fenster

Heizung

Sanitar

NokwN =
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Die Wertigkeit ist meinerseifs wie folgt angesetzt worden:

s energetische BeschaffenheitWarmedammung 20 %
e Elekiro 15 %
e weitere Ausstatiung 5%
¢ Bodenbelage 10 %
» Fenster 15 %
e Heizung . 15 %
e Sanitar 20%

100 %

Brke

energetiscie Besonat- | normal 200 20%| 40,00
Elektro normatl/gut -2,50 15 % 37,50
weitere Ausstattung normal -2,00 5% 10,00
Bodenbelage nermal -2,00 10 % 20,00
Fenster normat 2,00 15 % 30,00
Heizung normal -2,00 15 % 30,00
Sanitar _ normat -2,00 20 % 40,00
_ 100 % 207.50

Einstufung 2,08 Pkt.

Eine besondere Ausstattung ist nicht gegeben.

1.2.3 Beschaffenheit / Zuschnitt

Die Beschaffenheit der Wohnung ist ordnungsgemaf. Behebbarer Méangel
wurden nicht aufgezeigt.

Der Zuschnitt der Wohnung ist weitgehend funkiional und erfillt noch heutige
Anforderungen an das Wohnbediirfais. Positiv ist der westlich ausgerichtete
Balkon zu werten, ebenso positiv ist, dass zusatzlich noch eine Loggia gege-
ben ist.

Nicht so ginstig ist die Erreichbarkeit der Wohn-/Nutzflache im Dachgeschoss
uber eine recht kleine Spindeltreppe.

Eine insgesamt noch gute Einstufung.
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1.2.4 Bewertung der Grole

Die Wohnfldche der Wohnung betréagt ca. 101 m2 Sie liegt damit geringflgig
oberhalb der liblichen Wohnungsgroen gemahl Mietspiegel (40 ~ 100 m?).

Hinsichtlich der GréRe ist folgendes aufzufiihren:
Durch empirische Untersuchungen wurde festgestellt, je grofter eine Wohnung
ist, desto geringer ist der Preis je m? Wohnflache.

Die Anzahl der Wohnrdume, bezogen auf die Wohnflache, ist den Normalen
zuzuordnen,

Die Fiachengrdlen der Wohnraume, bezogen auf die Wohnflache, sind ana-
log zu werten.

Eine insgesamt einfache Einstufung, bedingt durch die Gréke der Wohnung,
die knapp oberhalb der Gblichen Bandbreite angesiedelt ist.

1.2.5 Art/Gebaude

Es handelt sich um ein einseitig angebautes 4-geschossiges Mehrfamilien-
haus mit Unterkellerung und teil- bzw. ausgebautem Dachgeschoss. Das Ge-
baude weist, siehe hierzu auch die Fotos, keine besonderen, gestalterischen
Elemente auf (Zweckbaucharakter).

Die weiteren Bereiche des Hauses sind wie folgt zu werten:

Nutzung Die Nutzung des Hauses erfolgt als| noch normale
8-Familienhaus. Einstufung
Treppenhaus, Ein- Der Eingangsbereich des Hauses ist normale
gangsbereich als normal anzusetzen. Analog ist Einstufung
der Bereich des Treppenhauses
{(Wande und Treppenaniage) zu wer-
ten.
Zubehorraume 1 Kellerraum normale
Einstufung
AuBengestaltung Putzbau mit einem Warmeverbund- normale
system Einstufung |
Gemeinschaftsrdume | Waschkiche mit je einem Wasch- nhormale
maschinen- und Trockneranschiuss Einstufung
je Wohnung
Garage / Stellplatz Es ist ein fester Einstellplatz gege- normale
ben. Einstufung
mii der MaRB-
gahe eines
Zuschlags |
Aufienbereich Garten und Vorgarten bzw hier die| normale/gute
Griinflachen sind recht ansprechend Einstufung
gestaltet.
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Energetische Ver- wurden durchgefihrt, dies ist jedoch| normale Ein-
besserungen / War- |schon bei der umfassenden Moder- stufung
medammung nisierung berucksichtigt

Zusammenfassend hat hier eine normale Einstufung zu erfolgen.

1.3 Ermittlung der Miethche

1.3.1  Vorbemerkung

Die wohn- und mietwertbildenden Merkmaie werden in § 558 BGB genannt.

Lage, Art, Ausstattung, GroRe, Beschaffenheit und energetische
Beschaffenheit

Den genannten wohnwertbestimmenden Merkmalen kommt nach vorliegen-
den Untersuchungen folgende Gewichtung zu (s. hierzu Auerhammer, Kleiber
u. Drége).

L.age - 30,0 %
Art [ Gebaude -10,0 %
Beschaffenheit / Zuschnitt - 10,0 %
Grofe =150 %
Ausstattung ~35,0%
energetische Ausstattung ist in dem Pkt. ,,Ausstattung”

mit erstellt (siehe hierzu die
Ausfithrung unter Pkt.
HAusstattung”)

Die Ermittlung der Miete erfolgt, wie bereits aufgeflihrt, auf Basis des Miet-
spiegels Lemgo 2015.

1.3.2 Einstufung

Die Wohnung ist geman Mietspiegel Lemgo 2015 wie folgt einzustufen:

Baualterskiasse 1989 his 1998,
gute Wohnlage
mit Bad, WC und Sammelheizung

Bandbreite 490 -6,70 EUR/mM?
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1.3.3 Berechnung

Die vorab ermittelten Bewertungen fiihren zu folgender Einordnung in die
Mietpreisspanne.

Anmerkung:

Die Miete wird in die Mietpreisspanne anhand der aufgefiihrien Bewertungs-
kriterien eingeordnet, und zwar unter Berticksichiigung der Wichtigkeit der
einzelnen Bewertungsmerkmale.

WK = Wertungskriterium

Definition der Wertung

1 = einfach
2 = normal / durchschnittiich
3=qut

Einstufg. | Wichtigk. | Punkte

WK 1= | Wert der Lage —
gute Wohnlage, hier im mittleren| 2,00 30,0 % 6,00
Bereich

WK 2 = ! Wert der Ausstattung -

siehe gescnderte Wertung 2,08 350 % 7,28
WK 3 = | Wert der Beschaffenheit/Zuschnitt -

noch gute Einstufung 2,75 15,0 % 413
WK 4 = | Wert der Gréfle -

einfache Einstufung 1,00 15,0 % 1,50
WK 5 = | Wert der Art / Gebaude -

normale Einstufung 2,00 10,0 % 2,00

20,91

Mietermittlung

Einstufung:

10 Punkte 0 % Unterwert
20 Puniie: 50 % - Mittelwert
30 Punkte 100 % Oberwert

erreichte Punktzahi: 20,91

Bandbreite der Mietwerte gemar

Mietspiegel Lemgo 2015 4,90 - 6,70 EUR/m?
Mittelwert: 5,80 EUR/M?

Differenz der Punkte vom Mittelwert zum Oberwert 10,00 Pkt.
Differenz der Punkte vem Mittelwert zur erreichten Punktzahl 0,91 Pkt,

Umrechnung in % 9,10 %
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Differenz der Miete vom Mittelwert zum Oberwert
in EUR/m?2
5,80 -6,70 EUR/m? = 0,90 EUR/m?

Berechnung
9,10 % von 0,90 EUR/m? = 0,08 EUR/m?

Miete = 5,80 + 0,08 EUR/m? = 5,88 EUR/m?

Die Miete je m? Wohnfldche betrégt 5,88 EUR (siehe nachstehende Grafik).

Anpassungen an die Miethdhe haben nicht zu erfolgen.

WertmanRig ist jedoch noch die Nutzung des Stellplatzes zu bertcksichtigen.
Im Mietspiegel Lemgo 2015 sind keine Mistwerte flir Stellplétze ausgewiesen.
Ein Mietansatz in Hohe von 20,00 EUR menatlich hat zu erfolgen.

Die Wohnflache der Wohnung betragt 101,35 m2

Berechnung

101,35 m* x 5,88 EUR/m? = 595,94 EUR
zzgl. Miete Stellpiatz = 20,00 EUR
Miethdhe gesamt = 615,84 EUR

Zu diesem Mietpreis folgende Anmerkung:

Die vorab ermitteite Miete ist nur bet einem baurechtlich ordnungsgemafien
Zustand als objektiver Mietwert anzusehen.

Hier ist jedoch ein baurechtswidriger Zustand gegeben. Das Dachgeschoss
der Wohnung ist ohne Genehmigung ausgebaut. (faut genehmigter Zeichnung
ist hier ein Bodenraum gegeben). :
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Dies ist / ware wertmaRig zu berlcksichtigen. Dies ist jedoch eine Rechisfra-
ge, die von ntir nicht beantwortet werden kann.

Es ist jedoch nachtraglich noch eine Miete unter BerlUcksichtigung der Bau-
rechtswidrigkeit ermittelt.

Flr Nutzflachen, die ausschlieflich zu der Wohnung gehoren und Gber eine
feste Treppe zu erreichen sind, sind ca. 60 % der ermittelten Miete anzuset-
zen.

Dies ergibt folgende Miete:

Wohnflache 3. OG 65,84 m?
Ansatz flr diese Flache 5,88 EUR
65,84 x 5,88 EUR = 387,14 EUR

Nutzflache Dachgeschass
F = 35,51 m?

35,61 x 5,88 x 0,60 = 125,28 EUR
= 512,42 EUR

+ Stellplatz = 20,00 EUR

Gesamt: = 532,42 EUR

Der objektive Mietwert betragt unter Berucks:cht:gung -

des baurechtswidrigen Zustandes 532,42 EUR

1.4 Ergebnis

Der aktuelie, objektive Mietwert des von der Mufter der Aniragsstellerin be-
wohnten Objekies in 32657 Lemgo betragt 615,94 EUR monat-

lich ohne Berucksmhhgung der Nebenkosten und einschlieBlich des Stelipiat-
zes sowie eines bauordnungsrechtlichen einwandfreien Zustandes.

Unter Ber{icksichtigung des baurechtswidrigen Zustandes betrégt der Mietwert
532,42 EUR chne Nebenkosten und einschlieRlich des Stellplatzes.
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2. zu der Beweisfrage b
2.1 Beschreibungen
211 Lage

Ldhne ist eine Stadt mit ca. 42.000 Einwohnern.

Das zu bewertende Wohnhaus, Einfamilienhaus, befindet sich an der

stralRe im sldlichen Bereich von Léhne. Die straile ist eine zwei-
spurige VerkehrsstraRe mit einem geringen Verkehrsaufkommen (siehe nach-
stehende Karte Umgebungslarm).

. Ministaviien 16r Kllmaschatz, Limuald,
UMEPLUHGELARM E Huwr- und l’
M RS das Landes Nordinaln-Wasifalen A

L Ry -
Strab#nverkehr Z5n

bauer COIAE

S >54 . ackl
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B =¥ Tl

[

[

B Gehaude
s GomindametTsn

) B

S LAKUY NRG & Siralen NAW, & Grobasis SR, & BHG. © Planel Cuzerer

o LA LER)

Die Strale ist asphaltiert und beidseitig bzw. einseitig mit einem Blrgersteig
versehen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stralle verlegt.
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Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 200 m erreichbar.

Ein eigentlicher Stadtkern ist in Lohne nicht gegeben.

Das Rathaus ist ca. 1,5 — 2,0 km entfernt. Hier bzw. in diesen Entfernungen
befinden sich auch infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmdoglichkeiten,
Dienstleistungsbetriebe, Schulen und Kindergarten.

Die angrenzende Bebauung in diesem Gebietsbereich besteht aus einer 1 2
bis 2 ¥ geschossigen Wohnhausern, die in offener Bauweise erstellt sind und
Vorgérten und Garten aufwsisen. Im Bereich -
StralBe ist eine 3-geschossige Realschuie gegeben (siehe nachstehenden
Kartenausschnitt).

Flerstick, 235
Flur, 24 Erstaltt 25042016
Germarkury: Gehfatd Zolchan:  B1- 796016

Raabasirala 1. Likne
/225 '225 ’M, ' ,

Stidiizcha Resechulo Lokne 2
i

53 VS

21.2 Gebaude

Es handelt sich um ein freistehendes, eingeschossiges Wohnhaus mit Unter-
kellerung und ausgebautem Dachgeschoss.
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Das Wohnhaus wurde im Jahr 1934 genehmigt und im Jahr 2012 moderni-
siert.

Nutzung des Hauses: Einfamiliennaus

Aufteilung des Hauses: siehe die beigefiigten Planungsunterlagen
(nur bedingt stimmig)

Baubeschreibung

Vorbemerkung:

Das Wohnhaus konnte innenseitig nicht besichtigt werden.

Die Beschreibung beruht auf den Planungs- und Beschreibungsunterlagen

des Bauamtes, der AuRenbesichtigung sowie den Aussagen von Frau ™~
beim Ortstermin.

Rohbau
Fundamente/ Streffenfundamente in Stampfbeton und Be-
Tragkonstruktion ton
Aulenwiinde Mauerwerksbau
Innenwande Mauerwerksbau, zum Teil Leichtsteinwande,
Deckenkonstruktion iiber dem KG: Stahltragerdecke,

sonst Holzbalkendecke




Treppen und Hauseingang

Wiarmedammung/energetische
Beschaffenheit

Dach
Dachentwasserung

Aulengestaltung

Besondere Bauteile

Besondere  Betriebseinrich-
tungen

AuBenanlage

2.1.3 Ausstatiung
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Die Haustlr ist eine Kunststofftlr mit Teil-
verglasung und {iber eine mehrstufige Trep-
penanlage erreichbar. Sie ist nicht tber-
dacht.

Die Zuwegung zum Hauseingang und der
Garage ist mit Verbundpflaster belegt.

Treppen:
KG — EG: Massivitreppe
EG — DG: Holzwangentreppe

Eine neuwertige Dammung war nicht gege-
ben.

Satteldach mit Ziegeleindeckung
Rinnen und Fallrchre

Putzbau
Stralkengiebel: Verblendmauerwerk

Aulientreppe
keine bzw. nicht feststellbar

Die Zuwegungen zu dem Hauseingang und
zu der Garage sind mit Verbundpflaster be-
legt.

Vorgarten und Garten sind vorhanden,
Rasenflache und Anpflanzungen

Es handelt sich, wie aufgefiihrt, um ein freistehendes eingeschossiges Einfa-
milienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem Dachgeschaoss.
Die Wohnflache erstreckt sich Uber das Erdgeschoss und das Dachgeschoss.

Aufteilung der Wohnflache

siehe die beigefiigten Planungsunierlagen
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Das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Der Ausbau ist teilweise ohne Genehmigung vorgenommen einschliellich der
hier ersteliten Grundrissanderungen.

Die dargestellie Aufteilung ist ohne Bemafiung und von mir nach Angaben von
FrauL -~ erstellt.
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Die Wohnflache betragt laut vorliegenden Planungsunterlagen:

'-Erdgeééhos_s _'
Flur

‘Bad

‘Essen

Wohnen .. T

Raum

El'dgeschoss gesamt | o

‘Dachgeschoss
abzgh.

wohnﬂache gesamt

.gerundet

Ausstattung

Boden

Waiande

Decken/Dachschragen

Fenster

Tiiren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

: 0,97
444700 748
_ 1_,00*‘1,00; 1,00: 848 o 8,23:
226280 83 811
. 34009 306 297
340390 - 13260 1286
CBTOMO00 1480 1436
380400 1520 1474
59,27
. BO0Y(7.90-2°040) 6319
" 240200 48 5839 5664
591
_ 116,00

schwimmender Estrich bzw. Holzdielen
Belage: Fliesen, Holzdielen und L.aminat

geputzt, tapeziert und gestrichen bzw. tapeziert
und gestrichen

wie vor

Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie
Dachschragenfenster mit Isolierverglasung

HolztUren mit Futter und Bekleidung

Zentralheizung (Gas)
Heizkdrper: Plattenkonvekioren und Stahiradia-
toren

Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber die Hei-
zuhg

den VDE-Bestimmungen entsprechend

Bader im EG und DG

um 2012 neu erstellt.

Boden gefliest, Wande in Teilbereichen verfliest,
sonst geputzt, tapeziert und gestrichen.
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Objekte:
WCs mit Splilkasten, Duschen, Waschbecken
und Einbauwanne

Kiiche

um 2012 neu erstelit
Fliesenspiegel,

Kalt- und Warmwasseranschluss

Besondere Nutzungsrech-| Gartenfldche

te

Garage/Steliplatz Es ist eine Garage vorhanden.
Gemeinschaftsraume gesamte Kellerfiache

Mange! (behebbar) konnten nicht festgestellt werden

2.2 Bewertung

Vorbemerkungen:

GemaR § 558 BGB:

Die ortsUbliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Grofle, Ausstattung Beschaffenheit und Lage einschiiefSiich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden
sind.

Fr die vergleichende Betrachiung ist es nicht erforderlich, dass jede einzelne
dieser mietpreisbildenden Determinanten im klginsten Detail mit dem Bewer-
tungsobjekt Gbereinstimmen muss. Eine Vergleichbarkeit kann auch dann ge-
geben sein, wenn der eine oder andere Teilnutzwert (selbstverstandlich in
Grenzen) abweichende Eigenschaften zeigt, die (ibrigen Determinanten dafiir
aber umso &hnlicher sind. Entscheidend ist, dass die Teilnutzwerte insgesamt
gin ausgewogenes Ganzes ergeben.

Die speziellen Merkmale der einzelnen Teilnutzwerte werden sowohl in der
Literatur als auch in der Fachpraxis flieflend zugeordnet. Das Baujahr ist z. B.
ebenso ein Ausstattungsdetail wie es ein die Art der Wohnung bestimmendes
Charakteristikum sein kann.

Die Ermitilung der Miete erfolgt auf Basis des Mietspiegesls Léhne 2012.

Fur die Verwendung von Mietspiegeln (auch einfache Mietspiegel) spricht der
Vorteil, dass sie das Mietniveau des ortlichen Wohnungsmarktes auf einer
breiten informationsbasis ablichten kénnen.

Méngel (behebbare) wurden nicht festgestellt und nicht mitgeteilt— sie wiirden
jedoch, wie bereits aufgefiihrt, auch nicht mitbewertet.
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2.2.1 Bewertung der Wohnlage
Siehe hierzu nachstehende Ausfiihrungen gemaB Mietspiegel:

Es wurde festgestelit, dass die Lage der Wohnung in Léhne nur eine unterge-
ordnete Rolle fur die Hohe der Miete spielt. Die meisten Wohnungen liegen
daher in der narmalen Wohnlage ohne besondere Vor- und Nachteile. Solche
Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine besonderen Beein-
trachtigungen durch Larm oder Geruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen
mussen genligend Freirdume vorhanden sein, die diesen Nachteil ausglei-
chen. Besonders gute bzw. schlechte Wohnlagen kénnen zu Abweichungen
der Miete nach oben oder unten fuhren.

Besonders gute bzw. besonders schlechte Merkmale sind hier nicht gegeben.

Es hat daher eine Einstufung in die normale Wohnlage zu erfolgen.

2.2.2 Bewertung der Ausstattung

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1935 fertiggestelit. Es ware daher der Baual-
tersklasse bis 31.12.1960 zuzuordnen.

Auf Grund der getétigten Modernisierungen ist das Gebaude jedoch in die
Bauaitersklasse bis 31.12.2000 einzustufen {siehe hierzu Ausfluhrungen im
Mietspiegel Gber die umfassende Modernisierung).

Die wichtigsten Ausstattungsmerkmals, bezogen auf diese Baualtersklasse,
sind nachstehend aufgefiihrt. Die Beschreibung der Ausstattungsmerkmale ist
in dem Pkt. ,Ausstattung” erfolgt.

Die Wertung ist wie folgt vorgenommen worden:

Wertung
1 - einfach
2 - normal
3-gut

Zu der Ausstattung bzw. zu der energetischen Beschaffenheit noch nachiol-
gende Anmerkung:

Eine Anderung, die unmittelbar keine Auswirkungen fir Mieter und Vermieter
hat, betrifft § 558 BGB. Dieser regelt die Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete. Ausdricklich hat der Gesetzgeber nunmehr in den § 558
BGB aufgenommen, was auch hier bisher schon moglich war: Die energefi-
sche Ausstatfung und Beschaffenheit einer Wohnung kann im Rahmen der
Wohnwertmerkmale eines Mietspiegels Berticksichtigung finden. Vorausset-
zung dafiir ist natiirlich, dass diese Merkmale das Marktgeschehen beeinflus-
sen. Wirkung hat diese Gesetzesédnderung folglich nur dann, wenn die Miet-
spiegel diese Merkmale berlicksichtigen werden.

Der Mietspiegel Lohne hat dieses Merkmal nicht gesondert berlicksichtigt. Es
wird daher hier unter dem Pkt. ,Ausstattung” mitbewertet.
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Folgende Merkmale sing zu bewerten:

Elekfro

Bodenbelége
Fenster
Heizung
Sanitar

N0 AN

energetische Beschaffenheit/Warmedammung

Die Wertigkeit ist meinerseits wie folgt angesetzt worden:

Elektro

weitere Ausstattung
Bodenbeiage
Fenster

Heizung

Sanitar

* 8 & a3 22 8 B

energetische Beschaffenheit/\Warmedammung

énergetigche éeschaf—

20 %
15 %

5%
10 %
15 %
18 %
20%
100 %

20 %

weitere Ausstattung wie Fahrstuhi, Sprechanlage, Kabel-/SAT-Anschluss

fenheitWarmedammunga sinfach/normal  -1,50 30,00
Elektro normal -2,00 15 % 30,00
weitere Ausstattung normal -2,00 5% 10,00
Bodenbelage normal/gug -2,50 10 % 25,00
Fenster normal -2,00 15 % 30,00
Heizung normal -2,00 15% 30,00
Sanitar gut -3,00 20 % 60,00
100 % 215,00

Einstufung 2,15 Pkt.

Eine besondere Ausstatiung ist nicht gegeben bzw. nicht feststellbar.

2.2.3 Beschaffenheit / Zuschnitt

Die Beschaffenheit des Hauses wird als durchschnittiich angesehen. Beheb-
barer Mangel! konnten nicht festgestellt werden.

Der Zuschnitt des Hauses ist mit Abstrichen zu werten. Es sind gefangene
Réume und Durchgangszimmer gegeben.

Eine insgesamt normale Einstufung.
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2.24 Bewertung der Grofie

Die Grofe des Hauses / der Wohnung ist wertmaRig schon in dem Mielspie-

gel eingearbeitet.

Einstufung: ab 81 m=.

Die Wohnungs-/Hausgrilie betragt 116 m2.

2.2.5 Art/ Gebiude

Es handelt sich um ein freistehendes, eingeschossiges Wohnhaus mit Unter-
kellerung und ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude weist, siehe auch
die Fotos, keine besonderen, gestalterischen Elemente auf (Kleinsiedlungs-

hauscharakter).

Die weiteren Bereiche des Hauses sind wie folgt zu werten:

Nutzung

Die Nutzung des Hauses erfolgt als
Einfamilienhaus — positiv.

Hierzu folgende Anmerkung:

Der Mietspiegel ist fiir Einfamilien-
hauser nur bedingt anwendbar. Auf
Grund des hoheren Wohnwertes
dieser Gebidude (u.a. Gartennut-
zung, Nutzung des Hauses allein}
hat ein Zuschlag zu erfolgen.

Hohe des Zuschlags bei Einfamili-
enhausern je nach Lage und Grund-
sticksgrélRe sowie der Art des Hau-
ses: 7,5 his 12,5 %.

Hier halte ich einen Zuschlag von

10 % flir orisiblich.

normale
Einstufung
mit der MaRi-
gahe eines
Zuschiags.

Treppenhaus, Ein-
gangsbereich

Der Eingangsbereich des Hauses,
liber eine mehrstufige Treppenanla-
ge zu erreichen (sieche auch das
Foto), ist als durchschnittlich zu be-
werten. Das Treppenhaus und die
Treppenanlage entsprechen weitge-
hend der Baualtersklasse und sind
den Normalen zuzuordnen. Insge-
samt eine

normale
Einstufung

Zubehorraume

gesamte Kellerflache des Einfamili-
enhauses

normale
Einstufung

Aullengestaltung

Putzbau mit Anstrich, eine Giebel-
seite ist mit einem Verblendmauer-
werk versehen.

nhormale
Einstufung

Gemeinschaftsraume

Waschkiiche/Trockenraum

normale
Einstufung |
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Garage / Stellplatz Es ist eine Garage gegeben. Die normale
Garage ist nicht im Mieipreis enthal- Einstufung
ten. Ein Mietpreis von 40,00 EUR| mit der MaR-
monatlich ist hier anzusetzen. gabe eines

Zuschlags |

AuBenbereich Garten und Vorgarten in Gblicher normale

GroRe fur ein Einfamitienhaus Einstufung

Zusammenfassend hat flr diese Kriterien eine normale Einstufung zu erfol-
gen mit der MaRgabe sines Zuschlags.

2.3 Ermittlung der Miethohe

2.31 Vorbemerkung

Die wohn- und mietwertbildenden Merkmale werden in § 558 BGB genannt.

Lage, Art, Ausstattung, Grofe, Beschaffenheit und energetische
Beschaffenheit

Den genannten wohnwertbestimmenden Merkmalen kommt nach vorliegen-
den Untersuchungen folgende Gewichtung zu {s. hierzu Auerhammer, Kleiber
u. Drége).

Lage - 30,0 %
Art / Gebdude -10,0 %
Beschaffenheit / Zuschnitt « 10,0 %
Grofle - 15,0 %
Ausstattung -35,0%
energetische Ausstattung ist in dem Pkt. ,Ausstattung®

mit erstelft (siehe hierzu die
Ausfiihrung unter Pkt.
»HAusstattung®)

Die Ermittlung der Miete erfolgt, wie bereits aufgefUhrt, auf Basis des Miet-
spiegels Lohne 2012.

2.3.2 Einstufung

Die Weohnung ist gemafl Mietspiegel Lohne 2012 wie folgt einzustufen:

Baualtersklasse bis 31.12.2000,

auf Grund der getatigten Aufwendungen / Modernisierungen
normale Wohnlage

Grofe Gber 81 m?
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Bandbreite 410 -5,10 EUR/M?
Mittelwert 4. 60 EUR/mM?
Anmerkung

Der Mietspiegel Lohne stammt aus dem Jahr 2012. Als Vergleich ist daher der
F+B Mietspiegelindex 2014 aufgefUhrt,

Hier betragt die miitlere Miete bei einer Wohnfiache von 65 m? = 5,10 EUR/m?.
Der Mietspiegel Léhne weist flir Wohnungen von 60 bis 80 m? einen Mietfpreis
von 5,00 EUR/m? (Mittelwert) - Abweichung ca. 2 %.

2.3.3 Berechnung

Die vorab ermittelten Bewertungen flhren zu folgender Einordnung in die
Mietpreisspanne.

Anmerkung:

Die Miete wird in die Mietpreisspanne anhand der aufgefUhrien Bewertungs-
kriterien eingeordnet, und zwar unter Berlicksichtigung der Wichtigkeit der
einzeinen Bewertungsmerkmale.

WK = Wertungskriterium

Definition der Wertung

1 = einfach

2 = normal / durchschnittlich
3 =gut

Einstufg. | Wichtigk. | Punkte

WK 1 = |Wert der Lage —
normale Wohnlage 30,0 %
Der Wert der Lage ist in den Miet-
spiegel bereits mit eingearbeitet

- kein Ansatz

WK 2 = | Wert der Ausstatiung -
siche gesonderte Wertung 2,15 35,0 % 7,53

WK 3 = | Wert der Beschaffenheit/Zuschnitt -
normale Einstufung 2,00 15,0 % 3,00

WK 4 = {Wert der Grofie —
Der Wert der Grof3e ist in den Miet- 15,0 %
spiegel bereits mit eingearbeitet —
kein Ansatz

(Grofie ab 81 m?)

WK 5 = | Wert der Art / Gebaude -
normale Einstufung mit der MaRga-;{ 2,00 10,0 % 2,00
be eines Zuschlags

12,53
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Maximal erreichbare Punktzahl unter Beriick-
sichtigung der Wertigkeit der Kriterien

hier

Wert der Ausstattung

Wert der Beschaffenheit / Zuschnitt

Wert der Art / Gebaude 19,560 Punkte
Erreichte Punkizahl 12,53 Punkte
Bandbreite der Miete: 4,10 -5,10 EUR/m?
Differenz 1,00 EUR/M?

Berechnung Miethdhe

12,53 /19,50 x 1,00 = 0,64 EUR
Miete = 4,10 + G,64 = 4,74 EUR/mM?

Wie aufgefilhri ist der Mietzins noch anzupassen.
Grund: Einfamilienhaus bedeutet hohen Wohnwert.

Hohe der Anpassung: =10 %
Miete = 4,74 EUR x 1,10 = 5,21 EUR/m?
Die Miete je m?* Wohnflache betragt 5,21 EUR.

Die Wohnflache betrégt 116 m?

116 m* x 5,21 EUR = 504,36 EUR
zzgl. der Garagenmiete von 40,060 EUR = 40,00 EUR
Gesamimiete = 644,36 EUR

2.4 Ergebnis

Der aktuelle objektive Mietwert des von dem Antragsgegner bewohnten Ob-
jektes in 32584 Loéhne betrgt 644,36 EUR monatlich ohne
Nebenkosten und einschiieflich Garage.

Fur den Zeitraum April 2015 bis einschliellich September 2015 beiragt der
Mietzins einschiieBlich Garage und ohne Nebenkosten:

644,36 EUR x 6 = 3.866,16 EUR

Bielefeld, 18. Mai 2016




