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Laut Beweisbeschluss Amtsgericht Lemgo vom 03. Dezember 2015 soll 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?

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

Zum Sachverstandigen wird ernannt:
Dipl.-Ing. K

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

Objekt: 32657 Lemgo

Donnerstag, den 28. April 2016.
Dieser Termin musste verschoben werden auf Mittwoch, den 11.05.2016.

Obijekt: 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 Eigentimer.

Anwesend waren zum Termin am 11.05.2016
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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 (Doppelhaushalfte)
gelegen an der Stralle im ndrdlichen Mittelbereich der Stadt.

Die Stralte ist eine zweispurige Verkehrsstralle mit einem geringen
/ normalen Verkehrsaufkommen (siehe hierzu nachstehende Karte Umge-

bungslarm).
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Die Strafle ist asphaltiert und beidseitig mit Blrgersteigen versehen. Ver- und
Entsorgungsleitungen sind in der StraRe verlegt.



Die Zuwegung zu dem zu bewertenden Gebdude erfolgt Gber einen mit Ver-
bundpflaster belegten Stichweg.

Offentliche Verkehrsmitte! (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 samtliche Bereiche der Infra-
struktur: Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche und private Dienstleistungsbetrie-
be, Verwaltungseinrichtungen, Schulen und Kindergarten.
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Die angrenzende Bebauung in diesem Gebietsbereich besteht aus 2- bis 4-
geschossigen Wohnhausern, die in offener und Zeilenbauweise erstellt sind.
Baumanpflanzungen sind an der Strae 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-
stellf.

Im Jahr 1995 / 1996 wurden umfangreiche Modernisierungen des Hauses

vorgenommen.
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung datiert aus dem Jahr 1995.

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

Aufteilung des Hauses /
der Wohnung: siehe die beigefligten Planungsunterlagen



Baubeschreibung

laut der vorliegenden Planungsunterlagen und der Feststellungen beim Orts-

termin.

Rohbau

Fundamente/
Tragkonstruktion

AuBenwinde

Innenwande

Deckenkonstruktion

Treppen und Hauseingang

Warmedammung/energetische
Beschaffenheit

Dach
Dachentwasserung
AuBengestaltung

Besondere Bauteil

Streifenfundamente in Stahibeton und Stahl-
betonsohle

KG: Mauerwerksbau - Kalksandstein
EG - DG: Hochlochziegel

Mauerwerksbau, Leichtsteinwénde,
im Dachgeschoss Gipskartonwande mit
Standerwerk

Massivdecken in Stahlbeton

Die Hauseingangstir ist eine Alu-Tur mit
Teilverglasung. Die Haustlr ist Gberdacht.

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, Haustliriberdachung
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Besondere Betriebseinrich-| keine
tungen

AuBenanlagen Die Zuwegungen und die Stellplatze sind mit

Verbundpflaster belegt.

Garten und Vorgarten bzw. Griinflachen:
ansprechend angelegt

RN

1.1.3 Wohnung

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

spindeltreppe.
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Aufteilung der Wohnung: siehe die nachstehenden Zeichnungen

= m'ummr g‘i

amn [ ] ELTERN
VoEN
.
2 DIEL DIELE Y58
b Pt 4

H]

]
:%1

abp

o ﬂr_

Der Bodenraum ist, wie aufgefiihrt, ohne Genehmigung zu Wohnzwecken

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

rin)
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Berechnung der Wohn- und Nutzflache It. WoFIV

Teilflache 1, 3. OG
Kiiche

Wohnen und Erssen‘ ‘
zzgl.

Eltern

Kind

Flur

zzgl.

abzigl.

Balkon
Loggia

Obergeschoss gesamt

‘Dachgeschoss
‘Nutzflachel!
-zzgl.

zzgl.

abzgl.

.abzgl.

‘Dachgeschoss ge‘sﬁamkt‘k |

Gesamtfliche
3. Obergesc_hbss k
Dachgeschoss
Gesamt

2.11*4,14
4,28*4,91

1,2122,11.
. 3,795"3,76
| 2485%,14
1,21%2,62
2,012,226

0,70%*
1,64x3,72

3,62x0,91

7,00*1,70%0,5.
8,40*1,70*0,5

13,3078,40
1,90*1,40

0,70%m:

21,01
2,85

3,17
4,54
1,54

~ %0,97
8,74 847

. 23,57
© 14,27
- 10,29

22,86
13,84
9,98

6,17
6,10
3,29

5,99

61,14

5,95
714

27,72
2,66
1,54

65,84

35,51
101,35

36,61

*0,50

3,08
1,65

65,84

35,51
35,51




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-
strich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Einbau
1995), ochne Rollladen

Holztiren mit Futter und Bekleidung

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Blockheizwerk (Gas) mit Warmwasserversorgung
Heizkorper:
Stahlradiatoren und Plattenkonvektoren

etwa den VDE-Bestimmungen um 1990 entspre-
chend.

weitere Merkmale: elektrischer 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




Besondere Nutzungs-
rechte

Garage/Stellplatz
Keller

Gemeinschaftsraume

Mangel (behebbar)

1.2. Bewertung

Vorbemerkungen:

GemalR § 558 BGB:

14

Fliesenspiegel
Kalt- und Warmwasseranschluss

Dachgeschoss

Bad

(um 2006 erstellt)

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

Objekte:

Einbauwanne, Waschbecken, WC hangend mit ver-
decktem Spulkasten

Nutzung eines Stellplatzes laut Aufteilungsplan
Es ist ein Stellplatz gegeben.

Ein Kellerraum ist vorhanden

1 Waschkiiche mit je einem Waschmaschinen- und
Trockneranschluss ist gegeben

wurden bei der Ortsbesichtigung nicht mitgeteilt

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

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

Die speziellen Merkmale der einzelnen 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 Wohnung bestimmendes
Charakteristikum sein kann.

Die Ermittlung der Miete erfolgt auf Basis des Mietspiegels Lemgo 2015.

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

Mingel (behebbare) wurden nicht festgestellt und nicht mitgeteilt— sie wirden
jedoch, wie bereits aufgefihrt, auch nicht mitbewertet. ‘

1.21 Bewertung der Wohnlage

Wohnlage
Fir die Einstufung missen die bei den einzelnen Wohnlagen genannten oder
ahnliche Merkmale iberwiegend zutreffen.

Einfache Wohnlage

Wohnungen im Bereich von Industrieaniagen, starke Larm-, Staub- und/oder
Geruchsbelastigung, keine offentlichen Verkehrsmittel in der Nahe, unglnsti-
ge Einkaufsmdglichkeiten, kaum Frei- oder Grlnflachen in der N&he der Woh-
nung, starker Durchgangsverkehr.

Mittlere Wohnlage

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 genu-
gend Freirdume vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgleichen.

Gute Wohnlage

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit groferen
Wohnobjekten, mit Durchgriinung des Baugebietes, im Wesentlichen nur An-
liegerverkehr, gut erreichbare Einkaufsmaoglichkeiten, verkehrsberuhigte Zone,
gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.

Beste Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, Uberwiegend Eigenheime, ruhige Wohngegend und
Wohnungen in Stadtwaldndhe, Durchgriinung des gesamten Wohngebietes,
gute Anbindung an das 6ffentliche 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 Préamisse, dass hier eine Schule gegeben

ist — bedeutet erhdhten Zielverkehr.

Die vorgefundene Bebauung in diesem Gebietsbe- Einstufung

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

sern, die in offener und Zeilenbauweise erstellt Wohnlage

sind.

Die Gebaude weisen Vorgarten und Géarten auf

bzw. sind sie von Griinflachen umgeben.

Eine insgesamt noch aufgelockerte Bebauung

Besondere Beeintrachtigungen durch Larm oder Einstufung

Geruch sind hier nicht gegeben. normale
Wohnlage

Die Verbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln Einstufung

(Bus) ist ordnungsgemal. 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 fullaufig Wohnlage

noch in 10 bis 15 Minuten erreichbar.

Ergebnis

Die Bewertungen zeigen Einstufungen der normalen, der noch guten und der
guten Wohnlage auf. Die Einstufungen der guten Wohnlage Uberwiegen, 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 1961 genehmigt und 1962 fertiggestelit.

In den Jahren 1995 / 1996 wurden Modernisierungen durchgeflhrt.

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

Anforderungen an die umfassenden Modernisierungen laut 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
Neubauwohnung entspricht. Diese Werte treffen aber nur dann zu, wenn der
Wohnwert der Wohnung neben einem Heizungseinbau und/oder Verbesse-
rung der sanitdren Ausstattung auch durch weitergehende Malnahmen er-
heblich verbessert wurde. Wichtige Merkmale: Einbau von Fenstern mit Dop-
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pel- bzw. Isolierverglasung, Verbesserung der Warmedammung, des Schall-
schutzes, der elektrischen Anlagen, der FuRbdden und eventuell des Woh-
nungsgrundrisses.

Durchgefiihrt wurden in dem Zeitraum 1995 / 1996:

- Erstellung einer neuen Ubergabestation der Blockheizung

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

- Verbesserung der Warmedammung

- Verbesserung der elektrischen Anlage

- Verbesserung der FuRbdden

- 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 - normal
3 —qgut

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 regelt die Mieterh6hung bis zur ortstiblichen
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. Vorausset-
zung dafiir ist natdrlich, dass diese Merkmale das Marktgeschehen beeinflus-
sen. Wirkung hat diese Gesetzesdnderung folglich nur dann, wenn die Miet-
spiegel diese Merkmale berticksichtigen werden.

Der Mietspiegel Lemgo hat dieses Merkmal nicht gesondert berticksichtigt. 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
Bodenbelage

Fenster

Heizung

Sanitar

N~
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Die Wertigkeit ist meinerseits wie folgt angesetzt worden:

e energetische Beschaffenheit/Warmedammung 20 %
e Elektro 15 %
e weitere Ausstattung 5%
¢ Bodenbelage 10 %
e Fenster 15 %
e Heizung 15 %
e Sanitar 20%
100 %
‘energetlsche Beschaf- ) B o
fenheit/Warmedammung normal 2,00 20 % 40,00
Elektro normal/gut -2,50 15 % 37,50
weitere Ausstattung normal -2,00 5% 10,00
Bodenbelage normal -2,00 10 % 20,00
Fenster normal -2,00 15 % 30,00
Heizung normal -2,00 15 % 30,00
Sanitar normal -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 Mangel
wurden nicht aufgezeigt.

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

Nicht so giinstig ist die Erreichbarkeit der Wohn-/Nutzflache im Dachgeschoss
Uber eine recht kieine Spindeltreppe.

Eine insgesamt noch gute Einstufung.
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1.2.4 Bewertung der GrofRe

Die Wohnflache der Wohnung betragt ca. 101 m2. Sie liegt damit geringfiigig
oberhalb der Ublichen WohnungsgréRen gemafl Mietspiegel (40 — 100 m?).

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

Die Anzahl der Wohnraume, bezogen auf die Wohnfiache, ist den Normalen
zuzuordnen.

Die FlachengroRRen der Wohnrdume, bezogen auf die Wohnflache, sind ana-
log zu werten.

Eine insgesamt einfache Einstufung, bedingt durch die Gro3e der Wohnung,
die knapp oberhalb der {iblichen 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 Treppenanlage) zu wer-
ten.
Zubehorraume 1 Kellerraum normale
Einstufung
AuBengestaltung Putzbau mit einem Warmeverbund- normale
system Einstufung |
Gemeinschaftsraume | Waschkiiche mit je einem Wasch- normale
maschinen- und Trockneranschluss Einstufung
je Wohnung
Garage / Stellplatz Es ist ein fester Einstellplatz gege- normale
ben. Einstufung
mit der MaR-
gabe eines
Zuschlags
AuBenbereich Garten und Vorgarten bzw hier die| normale/gute
Grinflachen sind recht ansprechend Einstufung
gestaltet.




20

Energetische Ver- wurden durchgefiihrt, 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 Miethdhe

1.3.1  Vorbemerkung

Die wohn- und mietwertbildenden Merkmale 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).

Lage =-30,0 %
Art | Gebaude -10,0 %
Beschaffenheit / Zuschnitt -10,0 %
Grofe - 15,0 %
Ausstattung - 35,0 %
energetische Ausstattung ist in dem Pkt. ,,Ausstattung”

mit erstellt (siehe hierzu die
Ausfiihrung unter Pkt.
»Ausstattung*)

Die Ermittlung der Miete erfoigt, wie bereits aufgefiihrt, auf Basis des Miet-
spiegels Lemgo 2015. . '

1.3.2 Einstufung

Die Wohnung ist gemaR Mietspiegel Lemgo 2015 wie folgt einzustufen:

Baualtersklasse 1989 bis 1998,
gute Wohnlage
mit Bad, WC und Sammelheizung

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

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

Anmerkung:

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

WK = Wertungskriterium

Definition der Wertung

1 = einfach

2 = normal / durchschnittlich
3=gut

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 gesonderte Wertung 2,08 35,0 % 7,28
WK 3 = | Wert der Beschaffenheit/Zuschnitt -

noch gute Einstufung 2,75 15,0 % 4,13
WK 4 = | Wert der Grofe -

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

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

20,91

Mietermittiung

Einstufung:

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

erreichte Punktzahl: 20,91

Bandbreite der Mietwerte gemaf

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 vom 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?
5,80 - 6,70 EUR/m? = 0,90 EUR/m?

Berechnung
9,10 % von 0,90 EUR/m2 = 0,08 EUR/mM?

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

Die Miete je m? Wohnflache betragt 5,88 EUR (siehe nachstehende Grafik).

30.

Anpassungen an die Miethéhe haben nicht zu erfolgen.

WertmaRig ist jedoch noch die Nutzung des Stellplatzes zu bertcksichtigen.
Im Mietspiegel Lemgo 2015 sind keine Mietwerte fur Stellplatze ausgewiesen.
Ein Mietansatz in Hohe von 20,00 EUR monatlich hat zu erfolgen.

Die Wohnflache der Wohnung betragt 101,35 m?2.

Berechnung

101,35 m? x 5,88 EUR/m? = 595,94 EUR
zzgl. Miete Stellplatz = 20,00 EUR
Miethohe gesamt = 615,94 EUR

Zu diesem Mietpreis folgende Anmerkung:

Die vorab ermittelte Miete ist nur bei einem baurechtlich ordnungsgemafien
Zustand als objektiver Mietwert anzusehen.

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

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

Fir Nutzflachen, die ausschlieBlich zu der Wohnung gehdren 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 fUr diese Flache 5,88 EUR
65,84 x 5,88 EUR = 387,14 EUR

Nutzflache Dachgeschoss
F =35,51m?

35,51 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 Beruckswhtlgung

des baurechtswidrigen Zustandes 532,42 EUR

1.4 Ergebnis

Der aktuelle, objektive Mietwert des von der Mutter der Antragsstellerin be-
wohnten Objektes in 32657 Lemgo betragt 615,94 EUR monat-
lich ohne Beriicksichtigung der Nebenkosten und einschliefllich des Stellplat-
zes sowie eines bauordnungsrechtlichen einwandfreien Zustandes.

Unter Bert{icksichtigung des baurechtswidrigen Zustandes betragt der Mietwert
532,42 EUR ohne Nebenkosten und einschliellich des Stellplatzes.



24

2. zu der Beweisfrage b
21 Beschreibungen
211 Lage

Ldhne ist eine Stadt mit ca. 42.000 Einwohnern.

Das zu bewertende Wohnhaus, Einfamilienhaus, befindet sich an der

stralRe im sidlichen Bereich von Léhne. Die strafle ist eine zwei-
spurige Verkehrsstrale mit einem geringen Verkehrsaufkommen (siehe nach-
stehende Karte Umgebungslarm).

Minisfarium f6r Klimasehutz, Umwait,
Landudrisehadt, Natur- und Verbrouchorschutz

daz Landas Nordrholn-Wazfalan dg@

Strayenverkehr 24h
Lagn 74BIAY
i >55..<x00
B 6085
5 ~65.<~70
Wl >TO e 7S
A »75

BE Gebaude
e Gonraindogrenzon

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

Ein eigentlicher Stadtkern ist in Léhne nicht gegeben.

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

Die angrenzende Bebauung in diesem Gebietsbereich besteht aus einer 1 '
bis 2 % geschossigen Wohnhausern, die in offener Bauweise erstellt sind und
Vorgarten und Garten aufweisen. Im Bereich -
Stralle ist eine 3-geschossige Realschule gegeben (siehe nachstehenden
Kartenausschnitt).

Flurstlck: 238
Flur: 24 Erstelit: 25.04.2016
Gemarkung: Gohfeld Zelchen: B1-766/16

Reabestralie 1. Lohne
/225 1225 IM, I I

Stidtische Realachule L.6hne

|5782400

237 ] o e

263 ¥/ " N A

2.1.2 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: Einfamilienhaus
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/ Streifenfundamente in Stampfbeton und Be-
Tragkonstruktion ton

Aulenwande Mauerwerksbau

Innenwinde Mauerwerksbau, zum Teil Leichtsteinwande,
Deckenkonstruktion tber dem KG: Stahltragerdecke,

sonst Holzbalkendecke




Treppen und Hauseingang

Wiarmedammung/energetische
Beschaffenheit

Dach
Dachentwasserung

AuBengestaltung

Besondere Bauteile

Besondere Betriebseinrich-
tungen

AuBenaniage

2.1.3 Ausstattung
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Die Haustlr ist eine Kunststofftlir mit Teil-
verglasung und Uber eine mehrstufige Trep-
penanlage erreichbar. Sie ist nicht Gber-
dacht.

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

Treppen:
KG — EG: Massivtreppe
EG - DG: Holzwangentreppe

Eine neuwertige DA&mmung war nicht gege-
ben.

Satteldach mit Ziegeleindeckung
Rinnen und Fallrohre

Putzbau
Stralengiebel: 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 aufgefihrt, um ein freistehendes eingeschossiges Einfa-
milienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem Dachgeschoss.
Die Wohnflache erstreckt sich Uber das Erdgeschoss und das Dachgeschoss.

Aufteilung der Wohnflache

siehe die beigefiigten Planungsunterlagen



Das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Der Ausbau ist teilweise ohne Genehmigung vorgenommen einschlief3lich der
hier erstellten Grundrissédnderungen.

Die dargestellte Aufteilung ist ohne Bemafiung und von mir nach Angaben von
FrauL °~  erstellt.



29

Die Wohnflache betrégt laut vorliegenden Planungsunterlagen:

Erdgeschoss
Flur

-zzgl

Bad

‘Kiiche

Essen
Wohnen
Raum

'Erdgeschos‘s_,ggs:ahjt, a

‘Dachgeschoss
abzgl.

Wohnfliche gesamt

‘gerundet

Ausstattung

Boden

Wande

Decken/Dachschragen

Fenster

Tiiren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

, | *0,97

44470 748
~1,00*1,00 1,00 848 823
- 2,25"2,80 6,3 6,11
340?090 . 306 297
3,40%3,90 1326 12,86
370400 . 1480 1436
3,804,000 1520 1474
- 59,27

| 890%(7.90-20,40) 6319 .

" 240200 48 5839 5664
115,91
116,00

schwimmender Estrich bzw. Holzdielen
Belage: Fliesen, Holzdielen und Laminat

geputzt, tapeziert und gestrichen bzw. tapeziert
und gestrichen

wie vor

Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie
Dachschragenfenster mit Isolierverglasung

Holztlren mit Futter und Bekleidung

Zentralheizung (Gas)
Heizkdrper: Plattenkonvektoren und Stahiradia-
toren

Die Warmwasserbereitung erfolgt (ber die Hei-
zung

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 Spuilkasten, Duschen, Waschbecken
und Einbauwanne

Kiiche

um 2012 neu erstelit
Fliesenspiegel,

Kalt- und Warmwasseranschluss

Besondere Nutzungsrech-| Gartenflache

te

Garage/Stellplatz Es ist eine Garage vorhanden.
Gemeinschaftsraume gesamte Kellerflache

Mangel (behebbar) konnten nicht festgestellt werden

2.2 Bewertung

Vorbemerkungen:

GemaR § 558 BGB:

Die ortstbliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Gréfle, Ausstattung Beschaffenheit und Lage einschlie3lich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhdhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden
sind.

Fur die vergleichende Betrachtung ist es nicht erforderlich, dass jede einzelne
dieser mietpreisbildenden Determinanten im kleinsten 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 Gbrigen Determinanten dafiir
aber umso &hnlicher sind. Entscheidend ist, dass die Teilnutzwerte insgesamt
ein ausgewogenes Ganzes ergeben.

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

Die Ermittlung der Miete erfolgt auf Basis des Mietspiegels Léhne 2012.

Flr 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 gemaf Mietspiegel:

Es wurde festgestellt, dass die Lage der Wohnung in Léhne nur eine unterge-
ordnete Rolle flr die Héhe der Miete spielt. Die meisten Wohnungen liegen
daher in der normalen 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
missen genligend Freirdume vorhanden sein, die diesen Nachteil ausglei-
chen. Besonders gute bzw. schlechte Wohnlagen kénnen zu Abweichungen
der Miete nach oben oder unten flhren.

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 fertiggestellt. Es ware daher der Baual-
tersklasse bis 31.12.1960 zuzuordnen.

Auf Grund der getétigten Modernisierungen ist das Gebaude jedoch in die
Baualtersklasse bis 31.12.2000 einzustufen (siehe hierzu Ausflhrungen im
Mietspiegel Gber die umfassende Modernisierung).

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 - normal
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 regelt die Mieterh6hung bis zur ortsiblichen
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 Berticksichtigung finden. Vorausset-
zung daf(r ist natiirlich, dass diese Merkmale das Marktgeschehen beeinflus-
sen. Wirkung hat diese Gesetzesédnderung folglich nur dann, wenn die Miet-
spiegel diese Merkmale beriicksichtigen werden.

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

. Elektro

Bodenbelage
Fenster
Heizung
Sanitar

NoOoOhkwWN~

. energetische Beschaffenheit/Warmedammung

Die Wertigkeit ist meinerseits wie folgt angesetzt worden:

energetische Beschaf-

energetische Beschaffenheit/Warmedammung
Elektro

weitere Ausstattung
Bodenbelage
Fenster

Heizung

Sanitar

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

fenheitWarmed&mmung einfach/normal  -1,50 20 % 30,00
Elektro normal -2,00 15 % 30,00
weitere Ausstattung normal -2,00 5% 10,00
Bodenbelage normal/gut -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 Ausstattung ist nicht gegeben bzw. nicht feststellbar.

2.2.3 Beschaffenheit / Zuschnitt

Die Beschaffenheit des Hauses wird als durchschnittlich angesehen. Beheb-
barer Mangel konnten nicht festgestelit werden.

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

Eine insgesamt normale Einstufung.
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2.2.4 Bewertung der GroRe

Die GroRe des Hauses / der Wohnung ist wertm&Rig schon in dem Mietspie-

gel eingearbeitet.

Einstufung: ab 81 m=.

Die Wohnungs-/HausgréRe 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, siche 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 flir Einfamilien-
hauser nur bedingt anwendbar. Auf
Grund des hodheren Wohnwertes
dieser Gebadude (u.a. Gartennut-
zung, Nutzung des Hauses allein)
hat ein Zuschlag zu erfolgen.

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

Hier halte ich einen Zuschlag von

10 % fur ortstblich.

normale
Einstufung
mit der Maf-
gabe eines
Zuschlags.

Treppenhaus, Ein-
gangsbereich

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

normale
Einstufung

Zubehorraume

gesamte Kellerflache des Einfamili-
enhauses

normale
Einstufung

AufBengestaltung

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

normale
Einstufung

Gemeinschaftsraume

Waschkliche/Trockenraum

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

Zuschlags |

Auflenbereich Garten und Vorgarten in dblicher normale

Grole fir ein Einfamilienhaus Einstufung

Zusammenfassend hat fiir diese Kriterien eine normale Einstufung zu erfol-
gen mit der MaRRgabe eines Zuschlags.

2.3 Ermittlung der Miethohe

2.3.1 Vorbemerkung

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

Lage, Art, Ausstattung, Groe, 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 erstellt (siehe hierzu die
Ausfithrung unter Pkt.
»Ausstattung®)

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

2.3.2 Einstufung

Die Wohnung ist gemafl Mietspiegel Léhne 2012 wie folgt einzustufen:

Baualtersklasse bis 31.12.2000,

auf Grund der getatigten Aufwendungen / Modernisierungen
normale Wohnlage

GroRe Uber 81 m?
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Bandbreite 4,10 -5,10 EUR/m?
Mittelwert 4,60 EUR/m?
Anmerkung

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

Hier betragt die mittlere Miete bei einer Wohnflache von 65 m? = 5,10 EUR/m?.
Der Mietspiegel Lohne weist fir Wohnungen von 60 bis 80 m? einen Mietpreis
von 5,00 EUR/m? (Mittelwert) - Abweichung ca. 2 %.

2.3.3 Berechnung

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

Anmerkung:

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

WK = Wertungskriterium

Definition der Wertung

= 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 Ausstattung -
siehe 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 Grofte —
Der Wert der Grofde ist in den Miet- 15,0 %
spiegel bereits mit eingearbeitet —
kein Ansatz

(GroRe ab 81 m?)

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

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

hier

Wert der Ausstattung

Wert der Beschaffenheit / Zuschnitt

Wert der Art / Gebaude 19,50 Punkte
Erreichte Punktzahl 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 + 0,64 = 4,74 EUR/m?

Wie aufgefiihrt 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 betragt 116 m?

116 m? x 5,21 EUR = 604,36 EUR
zzgl. der Garagenmiete von 40,00 EUR = 40,00 EUR
Gesamtmiete = 644,36 EUR

2.4 Ergebnis

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

Fiir den Zeitraum April 2015 bis einschlielllich September 2015 betragt der
Mietzins einschliellich Garage und ohne Nebenkosten:

644,36 EUR x 6 = 3.866,16 EUR

Bielefeld, 18. Mai 2016






