1. Baumangel

Baumangel, die die Nutzung der Wohnung bzw. des Hauses betreffen und
durch Reparaturen behebbar sind, bleiben bei der Mietwertermittlung
grundsatzlich unberiicksichtigt. Sie kénnen vom Mieter gesondert auBer-
halb des Mieterhdhungsbegehrens geltend gemacht werden.
Fiir zukiinftige ModernisierungsmaBnahmen bleibt das Recht, eine
Mieterhdhung gemaB § 559 BGB durchzufiihren, unberiihrt.

8. Wohnlagen

Fiir die Lagequalitdt des Hauses/ der Wohnung sind die Gegebenheiten -

des Wohnumfeldes von Bedeutung, wie Bauweise, Bauform, Baudichte,
baulicher Zustand, Griin- und Freiflachen, Naherholungsmaglichkeiten,
Beeintréchtigung durch Immissionen (Larm, Staub, Geruch), Verkehrs-
verbindungen zur Innenstadt, Lage der Wohnung innerhalb des Stadtge-
bietes, Infrastruktur (Geschafte, Schulen, Kindergérten, Arzte, Apotheken
usw.), StraBenbild sowie Image der StraBe oder des Viertels.

Die angegebenen Wohnlagen beschreiben die typischen Qualitéts-Merk-
male. Fiir die entsprechende Einordnung miissen die meisten der genann-
ten oder dhnliche Kriterien zutreffen. Zu beriicksichtigen ist, dass jede
Wohnlage Vor- und Nachteile aufweist, die gegeneinander abgewogen
werden konnen.

Esistzu beachten, dass die Wohnlage innerhalb eines Viertels, einer StraBe
oder von einer StraBenseite zur anderen StraBenseite wechseln kann.
Ecklagen zu anderen StraBen, die schwerpunktmaBig von der anderen
StraBe beeinflusst werden, kdnnen eine Eingruppierung in die StraBe recht-
fertigen, von der die Wohnung im wesentlichen beeinflusst wird.

A. Einfache Wohnlage:

Sie ist gegeben,

wenn das Wohnen durch iiberdurchschnittliche Gerdusch- und/oder
Geruchsbelastigungen und durch besondere Beengung beeintréchtigt wird,
inshesondere bei in der Nahe liegenden Industrie- oder Gewerbebetrie-
ben oder Verkehrswegen, z. B. stark belastete DurchgangsstraBen. Au-
Berdem fehlen bei solchen Lagen die entsprechenden Freifléchen.

B. Normale Wohnlage:

Sie ist gegeben

- inder Innenstadt bei Wohnungen an StraBen ohne Lagevorteile mit
dichter Bebauung, meist ohne Begriinung und durchschnittlicher
Immissionsbelastung, :

- Durchmischung mit Geschéfts-, Biiro-, Gewerbe- und Industrie-
nutzung, teilweise auch beeintrachtigenden Verkehrslagen, mittlere
Infrastruktur,

- inStadtrandgebieten bei Wohnungen an StraBen mit vorwiegend auf-
gelockertem Geschossbau, 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 Einfamilienhduser bzw. Bauernhdfe be-
finden.

Der iiberwiegende Teil der Wohnungen im Stadtgebiet ist der normalen
Wohnlage zuzuordnen. ;

C. Gute Wohnlage:

Sie ist gegeben

- bei Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit
groBeren Wohnobjekten, mit Baumbepflanzung an StraBen und in Vor-
garten, im wesentlichen nur mit Anliegerverkehr, mittlere bis gute In-
frastruktur sowie in ruhiger und verkehrsgiinstiger Griinlage, ohne
bedeutenden Durchgangsverkehr,

- bei Wohnungen in der Innenstadt bzw. in Ortskernen in der Regel mit
bis zu 4-geschossiger Bauweise mit gepflegtem StraBenbild und Griin-
bezug, jedoch ohne Beeintréchtigung durch starken Durchgangsver-
kehr.

Bei Wohnungen in Gebieten iiberwiegend mit Ein- oder Zwei-Familien-
hausern in extrem ruhiger Lage mit starkem Griinbezug, jedoch giinstigen
Verkehrsanbindungen sowie guten Versorgungseinrichtungen (Einkaufs-
maglichkeiten, Schulen, Kindergarten etc.) kinnen entsprechende Zuschla-
ge von bis zu 10% zu den Tabellenwerten gemacht werden.

9. Fortschreibung des Mietspiegels
Dieser qualifizierte Mietspiegel hat Giiltigkeit bis zum 31. 12. 2003.

Danach ist er entsprechend § 558 d BGB der Marktentwicklung anzupas-
sen.
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1. Allgemeines

Auf der Grundlage des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) stellt der vorlie-
gende qualifizierte Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB eine Ubersicht
iiher die ortsiiblichen, angemessenen, nicht preisgebundenen Vergleichs-

Jten im Stadtgebiet Hamm fiir Wohnungen vergleichbarer Lage, Art,
GroBe, Ausstattung und Beschaffenheit dar.

Der Mietspiegel bietet den Vertragsparteien die Maglichkeit, im Rahmen
eines Mieterhdhungsverlangens die ortsiibliche Vergleichsmiete nach
§ 558 ff BGB in eigener Verantwortung zu ermitteln.

Bei Neuvermietungen, die grundsatzlich frei vereinbart werden kdnnen,
steht der Mietspiegel als angemessene Orientierungshilfe zur Verfiigung.

Die nachfolgenden Tabellen-Werte sind Netto-Kaltmieten fiir frei vermiet-
baren, nicht preisgebundenen und nicht mdblierten Wohnraum. Sie ent-
halten nicht die Betriebskosten im Sinne der Anlage 3 zu§ 27 der Il
Berechnungsverordnung (II. BV) sowie Kosten der Schonheitsreparaturen
und sonstige Nebenleistungen.

Die Spannbreiten der erfassten Mieten sind auf objektiv nicht messbare

Qualitatsunterschiede zuriickzufiihren. Zur Vermeidung von Rechts-

streitigkeiten wird empfohlen, den Mittelwert der jeweiligen Spanne als

\_Basismiete fiir die im folgenden beschriebenen Zu- und Abschlége anzu-
o en.

‘\'\Abweichungen in Bezug auf Lage, Art und WohnungsgroBe sowie
“attungs- und Modernisierungsaufwand kdnnen die Tabellenwerte
\\n\tsprechende Zu- und Abschiage iiber- oder unterschritten wer-
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2. Mietwert - Tabelle (Stand: 1.1.2002)

Baualtersklasse und mit WC,

in EYUR0O/m? Wohnflache
mit WC, mit WC,

Wohnlage ohne Badund  mitBad oder ~ mit Bad und

ohne Heizung... mit Heizung...  mitHeizung...
A B C

1. ... bis 1948

1.1 einfache 2,00-250€  260-3,10€ 3,60-4,30€

1.2 mittlere 2,10-2,60€  270-3,20€  3,80-450€

1.3 gute 240-2,90€  300-3,50€ 4,00-470€

2. ... von 1948 his 1960

2.1 einfache 220-2,70€  2,80-330€  3,90-4,60€

2.2 mittlere 230-2,80€  305-355€  4,10-4,80€

2.3 gute 250-3,00€  320-3,70€ 450-520€

3. ...von 1961 bis 1970

3.1 einfache 330-3,80€  4,10-4,80€

3.2 mittlere 3,65-4,15€  4.45-515€

3.3 gute 3,90-4,40€  4,80-550€

4. ...von 1971 bis 1980

4.1 einfache 4.40-510€

4.2 mittlere 4,70-5,40€

43 gute 5,10-5,80€

5. ... von 1981 bis 1990

5.1 einfache 4,60-530€

5.2 mittlere 5,00-5,70€

5.3 gute 5,50-6,20€

6. ... ab 1991

6.1 einfache 5,10-5,80€

6.2 mittlere 5,50- 6,20€

6.3 gute 6,00-6,70€

3. Baualtersklassen

Die Tahellenwerte gelten fiir Wohnungen, die nach der baulichen Stan-
dard-Ausstattung der entsprechenden Baualtersklasse als typisch zuzu-
ordnen sind. Das Herstellungsjahr stellt dabei nur einen allgemeinen An-
halt fiir die Einordnung in die entsprechende Baualtersklasse dar. Insbe-
sondere sind die Ubergangsbereiche zwischen den einzelnen Baujahrs-
einstufungen als flieBend anzusehen.

4. Wohnungsgrafien

Die Mietwerte beziehen sich nur auf Wohnungen mit einer durchschnittli-
chen Wohnflache von ca. 75 m? und nicht auf Einfamilienhduser. Bei klei-
neren oder groBeren Wohnungen sind im angemessenen Verhaltnis nach-
stehend aufgefiihrte Zu- oder Abschlage als Cirka-Werte zu machen:

Anhaltswerte:

bis 40 m% mehr als +20% 91 m2 bis 100 mz - 2%
41 m? bis 50 m2: +15% 101 m2 bis 120 m% - 5%
51 m? bis 60 m2: + 1% 121 m? und mehr:

61 m2 bis 90 m2: + 0% mehr als -10%

Die Anhaltswerte gelten nicht fiir Einfamilienhauser.
5. Besondere Ausstattungsmerkmale

Die Tabellenwerte gelten fiir Wohnungen mit einer Ausstattung, die dem
jeweiligen Baualter entspricht. Besondere Ausstattungen (z. B. zusatzli-
ches Gaste-WC, hochwertige Bodenbelage, luxuriose Badezimmerein-
richtung, Einbauschrénke (sofern sie nicht Abstellraume ersetzen)) recht-
fertigen Zuschldge zu den Tabellenwerten von bis zu insgesamt 15%.

Einfamilienhduser rechtfertigen auch bei Wohnflachen von mehr als
90 m? Zuschlége von bis zu 20% auf die Tabellenwerte.

Abschldge von bis zu insgesamt 10% sind méglich fiir z. B. fehlende Wasch-/
Trockenrdume, fehlende Abstellrdume auBerhalb der Wohnung, nicht ab-
geschlossene Wohnung.

6. Modernisierungen/Bauwertverbesserungen

ModernisierungsmaBnahmen, die iiber die iibliche Standardausstattung
der entsprechenden Baualtersklasse hinausgehen und die die Wohnqualitat
verbessern, wie z. B. neue Fenster mit Isolierverglasung, zusatzliche
Warmeddmmung der AuBenwande, Verbesserung bzw. Erneuerung der
Elektroinstallation, neue Sanitarinstallation und neue Fliesen im Bad, neue
Innentiiren und neue Wohnungseingangstiiren, rechtfertigen Zuschlage.
Die Zuschlage sind zu begrenzen, und zwar in den Altersstufen bis 1960
auf maximal 17%, danach auf maximal 13%.

Altersklassenumstufung

Wenn eine Wohnung in einem voll modernisierten Gebaude liegt und neu-
zeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird, dann ist sie der Baualtersgruppe
zuzurechnen, in der die ModernisierungsmafBnahme abgeschlossen wor-
den ist.

Notwendige Bau-InstandhaltungsmaBnahmen (erforderliche Reparaturen)
allein und Modernisierungen, die durch den Mieter durchgefiihrt worden
sind, bleiben bei der Mietwertermittiung unberiicksichtigt.



