


Gestaltung und Design: >| cm.one



Erstellt durch:

Haus & Grund Hamm e.V.
OststralBe 30, 52065 Hamm
Telefon: (02381) 20090; Fax: 436100
www.hausundgrund-hamm.de

Mieter-Verein Hamm und Umgebung e.V.
Chattanoogaplatz 2 - 4, 59065 Hamm
Telefon: (02381) 20056; Fax: 20058

www.dmb-hamm.de

AN

. . A 11
m Mieterverein Hamm —_ |=
und Umgebunge.V.

Haus & Grund® Hamm e.V.
Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.




ALLGEMEINES

1. Allgemeines

Der vorliegende Mietspiegel stellt eine Ubersicht iiber die ortsiib-
lichen, angemessenen, nicht preisgebundenen Vergleichsmieten
im Stadtgebiet Hamm fiir Wohnungen vergleichbarer Lage, Art,
GroBe, Ausstattung und Beschaffenheit dar.

Der Mietspiegel bietet den Vertragsparteien die Mdoglichkeit,
im Rahmen eines Mieterhéhungsverlangens die ortstibliche Ver-
gleichsmiete nach § 558 ff. BGB in eigener Verantwortung zu er-
mitteln.

Bei Neuvermietungen, die grundsatzlich frei vereinbart werden
konnen, steht der Mietspiegel als angemessene Orientierungshil-
fe zur Verfligung.

Die nachfolgenden Tabellen-Werte sind Netto-Kaltmieten fir
frei vermietbaren, nicht preisgebundenen und nicht mdéblierten
Wohnraum. Sie enthalten nicht die Betriebskosten im Sinne der
Betriebskostenverordnung (BetrkV) sowie Kosten der Schonheits-
reparaturen und sonstige Nebenleistungen.

Die Spannbreiten der Mieten sind auf objektiv nicht messba-
re Qualitatsunterschiede zurtickzufiihren. Zur Vermeidung von
Rechtsstreitigkeiten wird empfohlen, den Mittelwert der jeweili-
gen Spanne als Basismiete flr die im Folgenden beschriebenen
Zu- und Abschlage anzusetzen.

Bei Abweichungen in Bezug auf Lage, Art und WohnungsgréBBe
sowie Ausstattungs- und Modernisierungsaufwand kénnen die Ta-
bellenwerte durch entsprechende Zu- und Abschlage lber- oder
unterschritten werden.



2. Mietwert-Tabelle (Stand 01.01.2019)
(in Euro/m? Wohnflache)

Wohnungen mit Standardausstattung der entsprechenden Baual-
tersklasse, WohnungsgroBBe 60 m? bis 90 m?

Baualtersklasse und Wohnlage Mit WC, mit Bad oder  Mit WC, mit Bad
mit Heizung und mit Heizung
A B
1. ...bis 1948
1.1 einfach 3,25-3,95 4,20 - 4,90
1.2 mittel 3,40-4,10 4,40 -5,10
13 gut 3,60-4,30 4,75 -5,45
2. von 1949 bis 1960
2.1 einfach 3,45-4,15 4,45 -5,15
2.2 mittel 3,65-4,35 4,65 -5,35
2.3 gut 3,85-4,55 5,05-5,75
3. von 1961 bis 1970
3.1 einfach 3,90-4,60 4,65-5,35
3.2 mittel 4,15-4,85 4,85-5,55
3.3 gut 4,35-5,05 5,25-5,95
4. von 1971 bis 1980
4.1 einfach 4,95 -5,65
4.2 mittel 5,15-5,85
4.3 gut 5,60 - 6,30
5. von 1981 bis 1990
5.1 einfach 5,20 - 5,90
5.2 mittel 5,45 - 6,15
5.3 gut 5,90 — 6,60
6. von 1991 bis 2000
6.1 einfach 5,60 - 6,30
6.2 mittel 5,85-6,55
6.3 gut 6,35-7,05
7.  von 2001 bis 2010
7.1 einfach 5,80 - 6,50
7.2 mittel 6,05 -6,75
7.3 gut 6,55-7,25
8. ab 2011
8.1 einfach 6,50-7,20
8.2 mittel 6,75 -7,45

83 gut 7,30 - 8,00
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SONSTIGE EINFLUSSE

4, Baualtersklassen

Die Tabellenwerte gelten fiir Wohnanlagen mit einer Standardaus-
stattung der entsprechenden Baualtersklasse. Das Herstellungs-
jahr stellt dabei nur einen allgemeinen Anhalt fur die Einordnung
in die entsprechende Baualtersklasse dar. Insbesondere sind die
Ubergangsbereiche zwischen den einzelnen Baujahrseinstufungen
als flieBend anzusehen.

Wird der Standard einer neueren Baualtersklasse erreicht, dann
begrenzt die Mietangabe fiir die neuere Baualtersklasse die Sum-
me der Zuschlage zur vorhandenen Baualtersklasse.

Altersklassenumstufung

Wenn eine Wohnung in einem voll modernisierten Gebaude liegt
und neuzeitlichen Wohnungsanspriichen gerecht wird, dann ist sie
der Baualtersgruppe zuzurechnen, in der die Modernisierungs-
malBnahme abgeschlossen worden ist.

Notwendige Bau-InstandhaltungsmalBnahmen (erforderliche Re-
paraturen) allein und Modernisierungen, die durch den Mieter
durchgefiihrt worden sind, bleiben bei der Mietwertermittlung
unberiicksichtigt.



5. Baumangel

Baumaéngel, die durch Nutzung der Wohnung bzw. des Hauses
betreffen und durch Reparaturen behebbar sind, bleiben bei der
Mietwertermittlung grundsatzlich unbericksichtigt. Sie kénnen
vom Mieter gesondert, unabhangig vom Mieterhéhungsbegehren
des Vermieters, geltend gemacht werden.

Fir zukiinftige ModernisierungsmafBBnahmen bleibt das Recht eine
Mieterhhung gemal § 559 BGB durchzufiihren, unberiihrt.

6. Wohnlagen

Fir die Lagequalitdt des Hauses / der Wohnung sind die Gege-
benheiten des Wohnumfeldes von Bedeutung, wie Bauweise, Bau-
form, Baudichte, baulicher Zustand, Griin- und Freiflachen, Nah-
erholungsmaoglichkeiten, Beeintrachtigung durch Immissionen
(Larm, Staub, Geruch), Verkehrsanbindungen zur Innenstadt, Lage
der Wohnung innerhalb des Stadtgebietes, Infrastruktur (Geschaf-
te, Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken usw.), StraBenbild so-
wie Image der Stral3e oder des Viertels.

Die angegebenen Wohnlagen beschreiben die typischen Quali-
tats-Merkmale. Fir die entsprechende Einordnung missen die
meisten der genannten oder dhnliche Kriterien zutreffen. Zu be-
ricksichtigen ist, dass jede Wohnlage Vor- und Nachteile aufweist,
die gegeneinander abgeworgen werden kénnen.

Es ist zu beachten, dass die Wohnlage innerhalb eines Viertels,
einer StraB3e oder von einer StraBBenseite zur anderen StraBBenseite
wechseln kann. Ecklagen zu anderen Stral3en, die schwerpunkt-
mafBig von der anderen Stral3e beeinflusst werden, kénnen eine
Eingruppierung in die StraBBe rechtfertigen, von der die Wohnung
im Wesentlichen beeinflusst wird.
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WOHNLAGE

Einfache Wohnlage:

Sie ist gegeben,

Wenn das Wohnen durch tGberdurchschnittliche Gerausch-
und / oder Geruchsbelastigungen und durch besondere Be
engung beeintrachtigt wird, insbesondere bei in der Ndhe
liegenden Industrie- oder Gewerbebetrieben oder Ver
kehrswegen, z.B. stark belastete DurchgangsstraBen. Au
Berdem fehlen bei solchen Lagen die entsprechenden Frei
flachen.

Mittlere Wohnlage:

Sie ist gegeben

in der Innenstadt bei Wohnungen an Stral3en ohne Lage
vorteile mit dichter Bebauung, meist ohne Begriinung und
durchschnittlicher Immissionsbelastung,

Durchmischung mit Geschéafts-, Biiro-, Gewerbe- und Indus
trienutzung, teilweise auch beeintrachtigenden Verkehrsla
gen, mittlere Infrastruktur,

In Stadtrandgebieten bei Wohnungen an Stral3en mit vor
wiegend aufgelockertem Geschossbau, in Kleinsiedlungs
gebieten mit im Vergleich zur guten Wohnlage weniger
aus gepragtem Griinbezug und weniger gepflegtem Stadt
bild

In AuBenbereichen bzw. Bauernschaften bei Wohnungen
an StrafBBen, an denen sich nur vereinzelt Einfamilienhduser
bzw. Bauernhofe befinden.

Der liberwiegende Teil der Wohnungen im Stadtgebiet ist der nor-
malen Wohnlage zuzuordnen.



Gute Wohnlage:

Sie ist gegeben

- bei Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung,
auch mit gréBeren Wohnobjekten, mit Baumbepflanzung an Stra-
Ben und in Vorgarten, im wesentlichen nur mit Anliegerverkehr,
mittlere bis gute Infrastruktur sowie in ruhiger und verkehrsgiins-
tiger Griinlage, ohne bedeutenden Durchgangsverkehr,

- bei Wohnungen in der Innenstadt bzw. in Ortskernen in der
Regel mit bis zu 4-geschossiger Bauweise mit gepflegtem StraBBen-
bild und Griinbezug, jedoch ohne Beeintrachtigung durch starken
Durchgangsverkehr.

Bei Wohnungen in Gebieten liberwiegend mit Ein- oder Zweifa-
milienhausern in extrem ruhiger Lage mit starkem Griinbezug, je-
doch glinstigen Verkehrsanbindungen sowie guten Versorgungs-
einrichtungen (Einkaufsmadglichkeiten, Schulen, Kindergarten etc.)
kénnen entsprechende Zuschlage von bis zu 10% zu den Tabellen-
werten gemacht werden.

7. Giiltigkeit des Mietspiegels

Der Mietspiegel hat Giiltigkeit bis zum 31.12.2019
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