1. Allgemeines

Auf der Grundlage des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe
(MHG) stellt der vorliegende Mietspiegel im Sinne des § 2 eine
Ubersicht iiber die ortsiiblichen, angemessenen, nicht preisge-

bundenen Vergleichsmieten im Stadtgebiet Hamm fiir Wohnun-
o vergleichbarer Lage, Art, GréBe, Ausstattung und Bescha-
fenheit dar.

Der Mietspiegel bietet den Vertragsparteien die Mdglichkeit, im
Rahmen eines Mieterhdhungsverlangens die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete nach § 2 MHG in eigener Verantwortung zu ermit-
teln.

Bei Neuvermietungen, die grundsétzlich frei vereinbart werden
kénnen, steht der Mietspiege! als angemessene Orientierungs-
hilfe zur Vertiigung.

Die nachfolgenden Tabellen-Werte sind Netto - Kaltmieten fir
frei vermietbaren, nicht preisgebundenen und nicht méblierten
Wohnraum. Sie enthalten nicht die Betriebskosten im Sinne der
Anlage 3 zu § 27 der II. Berechnungsverordnung (11, BV) sowie
Kosten der Schonheitsreparaturen und sonstige Nebenleistun-
gen.

Die Spannbreiten der erfaBten Misten sind auf objektiv nicht meB-
bare Qualitétsunterschiede zuriickzufthren. Zur Vermeidung von
_ Rechtsstreitigkeiten wird empfohlen, den Mittelwert der jeweili-
. 2n Spanne als Basismiete fir die im folgenden beschriebenen
" Zu- und Abschlige anzusetzen.

Bei Abweichungen in Bezug auf Lage, Art und WohnungsgréBe
sowie Ausstaitungs- und Modernisierungsaufwand kénnen die
Tabellenwerte durch entsprechende Zu- oder Abschldge dber-
oder unterschritten werden.

2. Mietwert - Tabelle

Baujahrund Mit WC, Mitwe, - Mit WG,
Wohnlage ohne Bad, ohne Bad mit Bad,
ohne Heizung... - oder Heizung..  mit Heizung...
T A B C
1. ..bis 1948
1.1 einfach 3,55-4,35 4,70-545 6,35- 7,85
1.2 normal 3,75-4,55 4,95-575 6,75- 8,25
1.3 gut 4,25.525 525-6,45 7,15- 8,75
2, von 1948 bis 1950
2.1 einfach 4,10-4,90 5,20-6,00 6,90- 8,20
2.2 normal 4,20-5,10 580-6,70 7,20- 8,70
2.3 gut 4,40-540 6,00-7,00 7,80- 9,40
3. von 1961 bis 1970
3.1 einfach 540-6,50 7,70- 880
3.2 normal 6,10-7,30 8,40- 9,50
3.3 gut 6,60-7,80 8,90- 10,40
4. von1971 bis 1980
4.1 ginfach 7,75- 925
4.2 normal 8,15- 9,65
4.3 gut 8,95-10,45
5. von 1981 big 1980
5.1 einfach 8,65-10,15
5.2 normal 9,85-11,15
5.3 gut 10,65-12,15
6. ab 1991
6.1 einfach 10,60-12,10
6.2 normal 11,80-13,10
6.3 gut 12,60-14,10

3. Baualtersklassen

Die Tabellenwerte gelten fiir Wohnungen, die nach der baulichen
Standard-Ausstattung der entsprechenden Baualtersklasse als
typisch zuzuordnen sind. Das Herstellungsjahr stellt dabei nur
einen allgemeinen Anhalt fiir die Einordnung in die entsprechen-
de Baualtersklasse dar. Inshesondere sind die ccmamzom,
bereiche zwischen den einzelnen Baujahreinstufungen als flie-
Bend anzusehen,

4. WohnungsgroBen

Die Mietwerte beziehen sich auf Wohnungen von 50 gm bis 90
gm. Bei kleineren oder groBeren Wohnungen sind im angemes-
senen Verhdltnis nachstehend aufgefithrte Zu- oder Abschlage
als Ca-Werte zu machen:

Anhaltswerte:

bis 34 qm: +25% 9gmbis99qm: - 2%
35gmbis44 gm: + 15% 100 gm bis 119 gm: - 59
45qmbis49qm: + 5% 120 gm und mehr: - 10 %

5, mmmnsnms Ausstattungsmerkmale

Die Tabellenwerte gelten fiir Wohnungen, die der tblichen Aus-
stattung des Baualters entsprechen, Besondere Ausstattungen
(z. B. zusétzliches Géste-WC, hochwertige Bodenbelage, luxu-
ribse Badezimmereinrichtung, Einbauschranke (sofern sie nicht
Abstellrdume ersetzen)) rechtfertigen Zuschlage zu den Tabellen-
werten bis insgesamt 15 %. Einfamilienhéuser rechtfertigen Zu-
schidge von bis zu 20 % auf die Tabelienwerte.

Abschldge von bis zu insgesamt 10 % sind mé ich filr z. B. feh-
lende Wasch-/Trockenraume,fehlende Abstellraume auBerhalb
der Wohnung,nicht abgeschlossene Wohnung.

6. Modernisierungen / Bauwertverbesserungen :

ModernisierungsmaBnahmen, die tiber die tbliche Standardat
stattung der entsprechenden Baualtersklasse hinausgehen una
die die Wohnqualitat verbessern, wie z. B, neue Fenster mit
Isolierverglasung, zusétzliche Warmedammung der AuBenwin-
de, Verbesserung bzw. Erneuerung der Elektroinstallation,
neue Sanitdrinstallation und neue Fliesen im Bad, neue Innen-
tiren und neue Wohnungseingangstiiren, rechtfertigen Zuschia-
ge. Die Zuschlage sind zu begrenzen, und zwar in den Altersstu-
fen bis 1960 auf maximal 17 %, danach auf maximal 13 %."

Altersklassenumstufung

Wenn eine Wohnung mit erheblichem Aufwand derart moderni-
siert wurde, daB sie neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird,
ist sie der Baualtersgruppe zuzurechnen, in der die Modernisie-
rungsmaBnahme abgeschlossen worden ist.

Notwendige Bau-InstandhaltungsmaBnahmen (erforderliche Re-
paraturen) allein und Modernisierungen, die durch den Migter
durchgefiihrt worden sind, bleiben bei der Mietbewertung unbe-
riicksichtigt. i
Bauméngel, die die Nutzung der Wohnung bzw. des Hauses be-
treffen und durch Reparaturen behebbar sind, bleiben bei der
Mietpreisermittiung grundsatzlich unberiicksichtigt. Sie kénnen
vom Mister gesondert, auBerhalb des Mieterhdhungsbegehrens,
geltend gemacht werden,



Fir zukinftige ModernisierungsmaBnahmen bleibt das Recht,
eine Mieterhdhung gemaB § 3 MHG durchzufihren, unberiihrt,

7. Wohniagen

Fir die Lagequalitdt des Hauses/der Wohnung sind die Gege-
“anheiten des Wohnumfeldes von Bedeutung, wie Bauweise,
Bauform, Baudichte, baulicher Zustand, Griin- und Freiflachen,
Naherholungsméglichkeiten, Beeintrachtigung durch Immissio-
nen (L&rm, Staub, Geruch), Verkehrsverbindungen zur Innen-
stadt, Lage der Wohnung innerhalb des Stadtgebietes, infrastruk-
tur (Geschéfte, Schulen, Kindergérten, Arzte, Apotheken usw.),
StraBenbild sowie Image der StraBe oder des Viertels.

Die angegebenen Wohnlagen beschreiben die typischen Qua-
litats-Merkmale. Fir die entsprechende Einordnung miissen die
meisten der genannten oder ahnlichen Kriterien zutreffen. Zu
beriicksichtigen ist, daB jede Wohnlage Vor- und Nachteile auf-
weist, die gegeneinander abgewogen werden kénnen. .
Es ist zu beachten, daB die Wohnlage innerhalb eines Viertels,
einer StraBe oder von einer StraBenseite zur anderen StraBBen-
seite wechseln kann. Ecklagen zu anderen StraBen, die schwer-
punktméBig von der anderen StraBe beeinfluBt werden, kdnnen
eine Eingruppierung in die StraBe rechtfertigen, von der die Woh-
nung im wesentlichen beeinfluBt wird.

- Einfache Wohnlage:
Sie ist gegeben,
wenn das Wohnen durch {iberdurchschnittliche Gerausch- und/

oder Geruchsbeldstigungen und durch besondere Beengung be-
eintrachtigt wird, insbesondere bei in der Nahe liegenden Indu-

strie- oder Gewerbebetrieben oder Verkehrswegen, z. B. stark
belastete DurchgangsstraBen. AuBerdem fehlen bei solchen
Lagen die entsprechenden Freiflachen.

B. Normale Wohnlage:

Sie ist gegeben

- in der Innenstadt bei Wohnungen an StraBen ohne Lagevor-
teile mit dichter Bebauung, meist ohne Begriinung und durch-
schnittlicher Immissionsbelastung,

- Durchmischung mit Geschafts-, Biiro-, Gewerbe- und Indus-
trienutzung, teilweise auch beeintrachtigenden Verkehrslagen,
mittlere Infrastruktur,

- in Stadtrandgebieten bei Wohnungen an StraBen mit vorwie-
gend aufgelockertem GeschoBbau, in Kleinsiedlungsgebieten
mit im Vergleich zur guten Wohnlage weniger ausgepragtem
Griinbezug und weniger gepflegtem Stadtbild,

- In AuBenbereichen bzw. Bauernschaften bei Wohnungen an
StraBen, in denen sich nur vereinzelt Einfamilienhauser bzw.
Bauernhéfe befinden.

C. Gute Wohnlage:

Sie ist gegeben

- bei Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung,
auch mit gréBeren Wohnobjekten, mit Baumbepflanzung an
StraBen und in Vorgarten, im wesentlichen nur mit Anlieger-
verkehr, mittlere bis gute Infrastruktur sowie in ruhiger und
verkehrsginstiger Griinlage, ohne bedeutenden Durch-
gangsverkehr,

- bei Wohnungen in der Innenstadt bzw. in Ortskernen in der

Regel mit bis zu 4-geschossiger Bauweise mit gepflegtem
StraBenbild und Griinbezug, jedoch ohne Beeintrachtigung
durch starken Durchgangsverkehr.

Bei Wohnungen in Gebieten liberwiegend mit Ein- oder Zwei-
Familienhdusern in extrem ruhiger Lage mit starkem Griinbezug,
jedoch ginstigen Verkehrsanbindungen sowie guten Versorgungs-
einrichtungen (Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten eic.)
kénnen entsprechende Zuschlage von bis zu 10 % zu den Tabel-
lenwerten gemacht werden.

- 8. Fortschreibung des Mietspiegels

Der Mietspiege! hat Gilltigkeit bis zum 31.12.1996. Er verléngert
sich um ein weiteres Jahr, wenn von keinem der Beteiligten ein

~ Antrag auf Fortschreibung bis 6 Monate vor Ablayf gestelit wird.
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