in

guten
Wohn-
lagen
DMigm
9,80
9,40
8,90
8,50

in
Wohn-
lagen
DM/igm
9,10
8,70
8,20

Gruppe Vi
Wohnungen in
modernisierten

Gebauden

in
einfachen | mittleren

Wohn-
lagen
Di/gm
8,40
8,00
7,50

7,10

20-10,80| 6,50-7,70 | 7,10-8,50 | 7.80-9,20

in
guten
Wahn-
lagen
11,50
10,80
10,40
10,00

Di/gm

Gruppe Vi
Wohnungen in
Gebauden, die von
in
mittleren
Wohn-
lagen
DM/gm
10,60
10,00
9,60

9,20

1984 bis 1990
errichtet wurden

in
einfachen
Wohn-
lagen
D/gm
9,70
9,20
8,80
840

in

guten
Wohn-
lagen
DM/gm
10,60
10,10
9,60
8,20

in
9,80
8,30
8,90
8,50

einfachen | mitlleren

Wohn-

Waohn-
lagen
DM/gm

Gruppe V
Wohnungen in
Gebéuden, die von
1978 bis 1983
errichtet wurden

in
lagen
DM/gm
9,00
8,50
820
728,

in
guten
Wohn-
DM/gm
10,10
8,50
9,10
8,70

lagen

in
n-
8,40
8,00

einfachen | mittleren

Woh
lagen
DM/gm
9,30
8,80

Gruppe IV
Wohnungen in
Gebdauden, die von
1970 bis 1977
errichtet wurden

in
Wohn-
lagen
DMigm
850
8,10
7,70
7,30

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
8,30
8,90
8,50
8,00

Gruppe Il
Wohnungen in
Gebauden, die von
in
Wohn-
lagen
DMfgm
8,60
8,20
7,80
7,40

1963 bis 1969
errichtet wurden

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
DMigm
7,90
7,50
710
6,80

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
8,60
8,00
7,60
7,20

in
Wohn-
lagen
DM/gm
6,60
7,90
6,20
740
5,90
7,00
5,60
655

Gruppe Il
Wohnungen in
Gebauden, die von
1949 bis 1962
errichtet wurden

in
einfachen | mittleren
570
6,80
540
6,40
510
8,00

Wohn-
lagen
DM/gm
6,00
7,20

in
gulen
Wohn-
lagen
DMigm
6,50
8,10
6,10
7,60
5,90
7,20
5,50
6,70

Gruppe |
Wohnungen in
Gebauden, die bis
1948
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
DM/gm
4,40
6,00
7.50
420
5,60
7.00
4,00
540
6,60
3,80
5,10
6,20

in

einfachen | mittleren
500-6.40 [ 540-7,00 | 530-7.50 | 5,40-6,60 | 590-7,30 | 6,50-7,90 | 6,20-7,40 | 6,80-8,00 | 7,30-8,70 | 6,70-7.90 | 7.30-8.70 | 8,00-9.40 | 7,10-850 | 7.80-9,20 840-10,00] 7,70-9,10 | 8.40-10,00| 9,

4,10-5,30 | 450-5,70 | 4,80-6,20 | 4,60-5,60 | 5,00-6,20

lagen

DM/gm
4,00
5,50
6,90
370
5,10
6,40
3,60
4,90
6,00
3,50
470
570

Wohn-
6.10-7,70 | 6,60-840 | 7,10-9,10 | 6,50-7.80 | 7,10-870 | 7,80-8,40 | 7,20-8,60 | 7.90-9,30 | 850-10,10 | 7,80-9,20 | 8,50-10,10 | 9.30-10.90 | 8.20-0.80 | 9.00-10,60 9,70-11,50 { 8,90-10,50 | 9,70-11,50 10,60-12,40| 7,70-9,10 | 840-9.80 | 9,00-10,60

580-720 [ 620-7.80 | 6,70-850 [ 6,10-7,50 | 6,70-8,10 | 7.20-880 | 690-8,10 | 7,50-890 | 8,20-960 | 7,40-8,80 | 8,10-950 | 8,70-10,30 | 7,80-9.20 | 850-10,10 9,30-10,80 | 8,40-10,00 | 9,20-10,80 | 8.90-11,70 | 7,30-8,70 | 8,00-9.40 | 8601020
5.30-670 | 580-740 | 6,30-8,10 | 580-7,00 | 6,30-7,70 | 6,90-8,30 | 6,50-7,70 | 7,10-850 | 7.80-9,20 | 7.00-840 | 7,70-9,10 | 8,30-9.90 | 750-8,90 | 6,20-960 8,60-10,40 | 810-950 | 880-1040 | 9,50-11,30 | 690-8,10 | 7.50-8,90 | 820-9,60

Hinweis: Beachten Sie die fiir Sie maBgebende Definition der ortsiiblichen Miete — Vgl. A) 2.-

480620 | 530670 | 570-7.30 | 540-6,60 | 6,00-7.20
450-5,70 | 490-6,30 | 540-680 | 5,10-6,30 | 5,60-6,80
4,30-550 | 4,70-6,10 | 5,20-6,60 | 4,90-5,90 | 530-6,50

320-4,20 | 3,70-4,70
3,10-4,10 | 350-4,50
3,00-4,00 | 330430

350450 | 3,80-5.00

der Wohnung, Einfachverglasung

b) ohne Heizung mit Bad, WC
der Wennung, Einfachverglasung

L) ohne Heizung mit Bad, WC
der Wohnung, Einfachverglasung

oder mil Heizung ohne Bad
b) ohne Heizung mil Bad, WC

Isolierverglasung
t} mit Heizung, Bad/WC
oder mit Heizung ohne Bad

Isolierverglasung
¢) mil Heizung, Bad/WC

Isolierverglasung

c) mit Heizung, Bad/WC
Isolierverglasung
Isalierverglasung

¢} mit Heizung, BadWC
Isolierverglasung
Isolierverglasung

der Wohnung, Einfachverglasung
Isolierverglasung

a) chne Heizung, chne Bad, WC in

b} ohne Heizung mit Bad, WC
oder mit Heizung ohne Bad

a) ohne Heizung, ohne Bad, WC in
oder mit Heizung chne Bad

a) ohne Heizung, ohne Bad, WC in

a} ohne Heizung, ohne Bad, WC in

Die nachfolgenden Mieten
geben den Schwerpunkt
des Marktes wieder und
schlieBen héhere oder
niedrigere Mieten nicht aus.
Stand: 1. 3. 1995

A. Wohnungen bis etwa 50 gm

B. Wehnungen bis etwa 70 gm

C. Wohnungen bis etv.a 90 qm

D. Wohnungen {iber 90 gm

Tabelle 2

Mietspiegel

| @
stadt

oberhausen
Der Oberstadtdirektor

Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in Oberhausen nach dem Stand vom 1. Marz 1995

Erstellt durch
Stadt Oberhausen

— Abteilung Grundstlicksbewertung beim Vermessungs- und Katasteramt

— Amt fiir Wohnungswesen —
— Liegenschaftsamt -
— Amt fir Statistik und Wahlen —

unter Mitwirkung von

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Oberhausen e. V.

Deutscher Mieterbund, Mieterverein e. V. Oberhausen

Arbeitsgemeinschaft der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen in Oberhausen

Erlauterungen

A) Aligemeines:

1. Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den
1. Mérz 1995 und sollen eine ,Ubersicht Uiber die Ubli-
chen Entgelte” — ortslibliche Mieten — im Sinne von §2
des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe (MHRG)
vom 18. Dezember 1974 in der geltenden Fassung
vom 21. Juli 1993 bilden.

Der Mietspiegel enthalt Mietwertspannen je gm Wohn-
fliche monatlich. Sie stellen durchschnittliche Spann-
werte dar, die sich auf typische Qualitatsmerkmale von
Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen
beziehen.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die
es den Mietpartnern in eigener Verantwortung ermég-
lichen soll, die Miethdhe je nach Lage, Art, Grofe,
Ausstattung und Zustand der Wohnungen und des
Gebaudes zu vereinbaren.

2. Nach Feststellungen des Arbeitskreises Mietspiegel
fallen unter den Begriff ,ortsUbliche Miete” in Ober-
hausen gleichermafRen Mietvertragsgestaltungen, in
denen Betriebskosten teilweise enthalten sind (Tabel-
le 1) und soiche, in denen alle Betriebskosten neben
der Grundmiete erhoben werden (Tabelle 2).

in den Werten der Tabelle 1 sind folgende Betriebs-
kosten enthalten:

Grundsteuer, Kosten der Abfallbeseitigung, Entwéasse-
rung, StraBenreinigung, Schornsteinreinigung und die
Sach- und Haftpflichtversicherung.

Nicht enthalten in den Mietwerten der Tabelle 1 sind
die Betriebskosten fur:

den Betrieb der Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen, Wasser-, Strom- und Gasverbrauch
des Betriebes der Aufzugsanlage, der Allgemeinbe-
leuchtung, der Gemeinschaftsantennen oder Kabelan-
schliusse, der maschinellen Wascheinrichtung, der
Gartenpflege, der Hausreinigung und des Hauswartes
und etwaige sonstige Betriebskosten im Sinne der
Anlage 3 zu § 27 der 2. Berechnungsverordnung.

In den Werten der Tabelle 2 sind keinerlei Betriebs-
kosten enthalten.

Die gemaB §§ 4 und 5 des MHRG zulassigen Erho-
hungen sind in den Tabellensatzen nicht enthalten.

B) Wohnlagen:
Einfache Wohnlage:

Wohnlagen mit einfacher Bauweise und unginstiger
Gestaltung des Wohnumfeldes, wenig Grin- und Frei-
flaichen, Uberdurchschnittliche Gerdusch- oder Ge-
ruchsbelastigung durch Industrie, Gewerbe oder Verkehr,
wobei nicht alle diese Merkmale zutreffen miissen.

Mittlere Wohnlage:

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes lie-
gen in mittleren Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind
zumeist zusammenhédngend bebaut und weisen keine
auBergewdhnliche Beeintrachtigung durch L&rm oder
Geruch auf. Bei starkerem Verkehrsaufkommen muf3
dieser Nachteil entsprechend ausgeglichen werden (giin-
stiges Wohnumfeld, zentrale Lage ...).



Gute Wohnlage:

Gut gestaltete vergleichsweise ruhige Wohngebiete in
zentraler Lage oder solche mit guter Verkehrsanbindung
und Zuordnung zu Griin- und Erholungsflachen.

C) Grundausstattung:
Zu a):

Bei diesen Mietwerten wird davon ausgegangen, daB die
Toiletten innerhalb der Wohnung in einem separaten
Raum mit AuBen- oder Innenliiftung untergebracht sind,
der von der Diele und nicht von einem anderen Raum aus
erreichbar sein muB.

Zu b):

Diese Spalte umfaBt die Mietwerte flir Wohnungen, die
entweder zentral beheizbar sind oder Uber ein Bad
(Dusche) verflgen.

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu ver-
stehen, bei denen die Warme oder Energieversorgung
von einer zentralen Stelle aus erfolgt. Neben den
ublichen Zentral- und Etagenheizungen gehoren hierzu
auch Elektrospeicheréfen (keine Heizliifter).

Als ,Bad" sind folgende Einrichtungen anzusehen:

Bei einem normalen Bad handelt es sich um einen
besonderen Raum der Wohnung, in dem neben der Ein-
richtung (Badewanne oder Brausewanne, Waschbecken,
ggf. WC) gentgend Raum zum An- und Auskleiden
vorhanden ist. Duschen kommen normalen Badern wert-
mé&Big gleich, wenn daneben in einem oder mehreren
Raumen besondere Waschgelegenheiten (Waschtisch)
installiert sind und mit Warmwasser versorgt werden.

.Sogenannte Badenischen, die meist den Schlafzimmern
zugeordnet sind, Schrankbader oder &hnliches, wirken
sich nur unwesentlich auf die Miethéhe aus.

Zuc):

Fir die Eingruppierung von Wohnraum in dieser Spalte
ist grundsétzlich Voraussetzung, daB zentrale Beheizung
und ein normales Bad vorhanden sind.

D) Wohnungen in modernisierten Gebiuden:

Modernisierte Wohnungen sind insbesondere Wohnun-
gen, die durch umfangreiche MaBnahmen (z.B. Bade-
einrichtung, Sammelheizung, WohnungsabschluB, War-
medadmmung) in ihrer Ausstattung verbessert wurden
und in ihrer GrundriBgestaltung mit Neubauwohnungen
vergleichbar sind.

Zu guter GrundriBgestaltung gehért, daB es sich um eine
abgeschlossene Wohnungseinheit handelt, daB die
Réaume von einer zentralen Stelle (Diele) aus mdglichst
kurzwegig zu erreichen sind, daB die einzelnen Wohn-
und Aufenthaltsrdume ausreichend Steliflichen haben
und daB die Flache der Wohnrdaume in einem angemes-
senen Verhdltnis zur Flache der Nebenrdume (Diele, Flur,
Abstellkammer, etc.) steht.

Bei einer Teilmodernisierung, bei der nur einzelne der
oben beschriebenen baul. MaBnahmen durchgefiihrt
wurden, sind Abschlage bis zu 10 v.H. zu berticksichtigen.

E) Sonstiges:

Der Erhaltungszustand der Wohnung und des Hauses
muf so beschaffen sein, daB er den Gebrauchswert des
Mietobjektes nicht wesentlich beeintrachtigt.

Bestimmte Einrichtungen wirken sich auf die Miethéhe
aus (z.B. Mdllschlucker, Kinderspielplatz, besondere
Gemeinschaftsrdume wie Schwimmbad, Sauna, Hobby-
raum, etc, das gleiche gilt fir die GrundriBgestaltung, die
Bellftung und natiirliche Belichtung).

F) Zu- und Abschlige:

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen der
Mietwerttabelle abweichen, kénnen folgende Zu- oder
Abschlage — jeweils von dem nach der Tabelle zu ermit-
telnden Wert — vorgenommen werden:

Zuschlage fir:

a) Sonderausstattung

Merkmale flir eine Sonderausstattung sind insbeson-
dere Uberdurchschnittlich gefliestes Bad und Uber-
normale Sanitérausstattung (z.B. zusétzliche Dusche,
zweites Waschbecken, Bidet), separates WC,
Teppichbdden in guter Qualitat, Tlren in Edelholz,
Marmorfensterbénke, Parkettbéden in gutem Erhal-
tungszustand, Einbaumobel (Raumteiler), Heizungs-
verkleidungen, Wand- und Deckenvertéfelung in Holz,
Balkdn tber 10 gm GroBe.

Einfamilienh&user.
AuBergewdhnlich gute Wohnlage.

Appartements (unter einem Appartement ist eine
1-Zimmer-Wohnung zu verstehen, die in der Regel
Wohn-Kochnische oder Kochnische nebst separatem
Bad oder Dusche sowie WC aufweist).

Zuschlage zu a) und d) konnen nur hinzugerechnet
werden, soweit die Sonderausstattungen vom Vermieter
investiert wurden. Die Zuschlage zu a) sollten insgesamt
10% der angegebenen Mietwerte nicht (berschreiten.

b)

d)

Abschlage fir:
a) Wohnungen ohne WohnungsabschluB.

b) DachgeschoBwohnungen, UntergeschoBwohnungen,
Wohnungen im Hinterhaus.

Toilette auBerhalb der Wohnung.

AuBergewdhnlich schlechte Wohnlage (etwa in unmit-
teloarer N&he zu besonders starker Immissions- und
Larmbelastigung).

Wohnungen, die bis einschlieBlich 1924 bezugsfertig
wurden — gilt nur fir Wohnungen mit den Merkmalen
der Zeilen b und ¢ der Gruppe | Buchst. A. — D. —

f) Einfachverglasung bei den Wohnungen mit den
Merkmalen A—D. jeweils b) und c); in der Regel 0,40
DM/m? Wohnflache.
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