Die nachfolgenden Mieten
geben den Schwerpunkt
des Marktes wieder und
schlieRen héhere oder

niedrigere Mieten nicht aus.

Stand: 1. Mé&rz. 2003

Nettokaltmieten

Gruppe | Gruppe Il Gruppe llI Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI
Wohnungen in Wohnungen in Wohnungen in Wohnungen in Wohnungen in Wohnungen in
Gebauden, Gebauden, Gebauden, Gebauden, Gebauden, modernisierten
die bis die von die von die von die von Gebauden
1948 1949 bis 1962 1963 bis 1973 1974 bis 1990 1991 bis 1999
errichtet wurden errichtet wurden errichtet wurden errichtet wurden errichtet wurden
-ohne Balkon- -ohne Balkon- -mit Balkon- -mit Balkon- -mit Balkon- -ohne Balkon-
mittlere mittlere mittlere mittlere mittlere mittlere
Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen

je m?* Wohnflache

je m?* Wohnflache

je m? Wohnflache

je m?* Wohnflache

je m? Wohnflache

je m? Wohnflache

A. Wohnungen bis etwa

50 m? 4,40 € 470 € 525 € 550 € 6,65 € 520 €
mit Heizung, Bad/WC, 400€-480€ 435€-505€ 495€-555€ 505€-595€ 6,25€-7,05€ 490€-550€
Isolierverglasung

B. Wohnungen bis etwa
70 m? 420 € 445 € 495 € 525 € 6,30 € 495 €
mit Heizung, Bad/WC, 380€-4,60¢€ 415€-475€ 465€-525¢€ 485€-565€ 590€-6,70 € 465€-525€
Isolierverglasung

C. Wohnungen bis etwa
90 m? 415 € 440 € 490 € 515 € 6,20 € 490 €
mit Heizung, Bad/WC, 380€-450€ 410€-470 € 4,60 €-520€ 475€-555€ 585€-6,55€ 460€-520€
Isolierverglasung

D. Wohnungen
Uber 90 m? 4,00 € 4,25 € 470 € 500 € 6,05 € 4,70 €
mit Heizung, Bad/WC, 365€-435€ 395€-455€ 4,40 €-5,00€ 4,60 €-540 € 570€-6,40€ 440€-5,00 €

Isolierverglasung




Mietspiegel

Mietspiegel fur nicht preisgebundene W
in Oberhausen nach dem Stand vom 1. Marz 2003

Erstellt durch
Stadt Oberhausen

@,

stadt
ohnungen oberhausen

- Bereich Vermessung und Kataster, Fachbereich Grundstiicksbewertung

- Bereich Statistik und Wahlen
- Bereich Wohnungswesen

unter Mitwirkung von

Arbeitsgemeinschaft der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen in Oberhausen

Deutscher Mieterbund, Mieterverein e.V. Oberhausen

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Oberhausen e.V.
Mieterschutzbund Milheim und Umgebung e.V., Geschéftsstelle Oberhausen

Oberhausener Gebaudemanagement GmbH
Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Essen e.V.

Erl&uterungen

1 Allgemeines

1.1 Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf
den 1. Méarz 2003 und sollen eine ,Ubersicht tber
die ortsuiblichen Vergleichsmieten“ im Sinne von Arti-
kel 1 des Mietrechtsreformgesetzes vom 19.06.2001
(BGB 8§ 558, 558 a-d) bilden.

Der Mietspiegel enthalt monatliche Mietwerte je m?
Wohnflache fir nicht preisgebundene Wohnungen.
Neben den Mittelwerten werden Mietwertspannen an-
gegeben, die den Schwerpunkt des Marktes wieder-
geben. Die Mietwerte gelten fur abgeschlossene Woh-
nungen in mittlerer Wohnlage. Sie beziehen sich auf
typische Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen der
verschiedenen Gruppen und auf Wohnungen mittlerer
Grole in der jeweiligen GréRenklasse. Interpolationen
(Berechnung von Zwischenwerten im Verhéltnis zur
WohnungsgroRe) zwischen den GroélRenklassen sind
angemessen.

Die Mietwerte beziehen sich auf Wohnflachen, die
nach der DIN 283 oder den Vorschriften der Il. Be-
rechnungsverordnung ermittelt wurden.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die
es den Mietpartnern in eigener Verantwortung ermog-
lichen soll, die Miethéhe je nach Lage, Art, Grolie,
Ausstattung und Zustand der Wohnungen und des
Gebéaudes zu vereinbaren.

1.2 Nach Feststellungen des Arbeitskreises Mietspiegel
fallen unter den Begriff "ortsuibliche Vergleichsmieten"
in Oberhausen Uberwiegend Mieten, die keine Be-
triebskosten enthalten (Nettokaltmieten).

Daher werden in der Tabelle nur Nettokaltmieten an-
gegeben.

Zum Teil sind in Mietvertragen auch Mieten vereinbart,
die teilweise auch Betriebskosten enthalten (Teilinklu-
sivmieten). Dieser Sachverhalt trifft insbesondere bei
alteren Mietvertragen zu.

Fur die folgenden Betriebskosten

- Grundsteuer, Kosten der Abfallbeseitigung, Entwas-
serung (Schmutz-/Ab- und Niederschlagswasser),
Stral3enreinigung, Schornsteinreinigung und die Sach-
und Haftpflichtversicherung-

kann ein Wert in Hohe von 1 € je m? Wohnflache an-
gemessen sein.

Nicht darin enthalten sind die Betriebskosten fiir:

Betrieb der Heizungs- und Warmwasserversorgungs-
anlagen, Wasser-, Strom- und Gasverbrauch, Betrieb
der Aufzugsanlage, Allgemeinbeleuchtung, Gemein-
schaftsantenne oder Kabelanschluss, maschinelle
Wascheinrichtungen, Gartenpflege, Hausreinigung
und Hauswart sowie sonstige Betriebskosten im Sinne
der Anlage 3 zu § 27 der 2. Berechnungsverordnung.

Sofern Mietvertrage, die teilweise Betriebskosten ent-
halten (Teilinklusivmieten) vereinbart wurden, kdnnte
zur Berucksichtigung dieses Sachverhalts ein Zu-
schlag zu den Tabellenwerten des Mietspiegels in der
oben genannten GréRenordnung angemessen sein,
der Betriebskostenanteil ist auf Anforderung zu be-
grinden.

Der Oberbiirgermeister



2 Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes
befinden sich in einer mittleren Wohnlage. Abweichun-
gen von der mittleren Wohnlage z.B. bei guten oder
einfachen Wohnlagen konnen durch Zu- bzw. Ab-
schlage bertcksichtigt werden. Dabei ist zu beachten,
dass die Ubergange flieRend sind und Wohnungen so-
mit auch als in "mittlerer bis guter" bzw. "einfacher bis
mittlerer" Wohnlage gelegen beurteilt werden kénnen.

Einfache Wohnlage:

In einfachen Wohnlagen ist eine Uberdurchschnittliche
Verkehrsbelastigung oder eine Beeintrachtigung durch
Gewerbe-/Industriebetriebe gegeben. AuZerdem wirkt
sich ein ungunstiges Wohnumfeld mit wenig Griun-
und Freiflachen nachteilig aus. Dabei missen jedoch
nicht alle Merkmale zutreffen.

Abschlag bis zu 5 v.H.

Mittlere Wohnlage:

Solche Wohngebiete sind zumeist zusammenhan-
gend bebaut und weisen keine auf3ergewdhnlichen
Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch auf. Bei
starkerer Verkehrsbelastigung muss dieser Nachteil
entsprechend ausgeglichen werden (gutes Wohnum-
feld, zentrale Lage...).

Gute Wohnlage:

Gute Wohnlagen befinden sich bei gutem Wohnum-
feld entweder in vergleichsweise ruhigen Wohngebie-
ten in zentraler Lage oder in weniger zentralen Lagen
bei guter Verkehrsanbindung und Zuordnung zu Griin-
und Erholungsflachen.

Zuschlag bis zu 5 v.H.

Ausstattung und Gestaltung

Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte beziehen
sich auf abgeschlossene Wohnungen der entspre-
chenden Gruppe mit zentraler Beheizung, Bad/WC
und isolierverglasten Fenstern.

In den Gruppen I, Il und VI handelt es sich um Miet-
werte fir Wohnungen ohne Balkon, bei den Gruppen
[, IV und V um Mietwerte fir Wohnungen mit Balkon.

Bei groReren Balkonen/Dachterrassen (grof3er als
10 m?) ist ein gesonderter Zuschlag angemessen.

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu
verstehen, bei denen die Warme oder Energieversor-
gung von einer zentralen Stelle aus erfolgt. Neben den
Ublichen Zentral- und Etagenheizungen gehdren hier-
zu auch Elektrospeicherdfen (keine Heizllfter); es ist
jedoch ein Abschlag in Hohe von ca. 5 v.H. zu bertck-
sichtigen.

Bei einem normalen Bad handelt es sich um einen be-
sonderen Raum der Wohnung, in dem neben der Ein-
richtung (Badewanne oder Brausewanne, Wasch-
becken, ggf. WC) genligend Raum zum An- und Aus-
kleiden vorhanden ist. Duschen kommen normalen
Badern wertmaRig gleich, wenn daneben in einem
oder mehreren Raumen besondere Waschgelegen-
heiten (Waschtisch) installiert sind und mit Warmwas-
ser versorgt werden.

Sogenannte Badenischen, die meist den Schlafzim-
mern zugeordnet sind, Schrankbader oder ahnliches
wirken sich nur unwesentlich auf die Miethéhe aus.

Wohnungen in modernisierten Gebauden

Die Mietwerte in der Baujahrsgruppe VI gelten fiir mo-
dernisierte Wohnungen.

Modernisierte Wohnungen sind durch umfangreiche
Erneuerungsmaf3nahmen (z. B. Bader/WC, Sammel-
heizung, Warmedammung, Grundrissgestaltung) in ih-
rer Ausstattung verbessert worden und mit Wohnun-
gen, die in jungerer Zeit erstellt worden sind,
annahernd vergleichbar. Dabei wird auRerdem unter-
stellt, dass sich auch die nicht unmittelbar zur Woh-
nung gehorenden Bereiche (z.B. Treppenhauser, Fas-
sade) in einem ordentlichen Zustand befinden.

Zu guter Grundrissgestaltung gehort, dass es sich um
eine abgeschlossene Wohnungseinheit handelt, dass
die Raume mdglichst von einer zentralen Stelle (Die-
le) aus kurzwegig erreichbar sind, dass die Wohn- und
Aufenthaltsrdume ausreichend Stellflache haben und
dass die Flache der Wohnraume in einem angemes-
senen Verhéltnis zur Flache der Nebenraume (Diele,
Flur, Abstellkammer, etc.) steht.

Bei einer Teilmodernisierung, bei der nur einzelne der
oben beschriebenen baul. MalRnahmen durchgefihrt
wurden, sind Abschlage bis zu 10 v.H. von den Miet-
werten der Gruppe VI zu beriicksichtigen.

Sonstiges

Der Erhaltungszustand der Wohnung und des Hauses
muss so beschaffen sein, dass er den Gebrauchswert
des Mietobjektes nicht wesentlich beeintrachtigt und
sich das Gebaude weitgehend in einem normalen
Bau- und Unterhaltungszustand befindet.

Bestimmte Einrichtungen wirken sich auf die Miethdhe
aus (z.B. Mullschlucker, besondere Gemeinschafts-
raume wie Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.),
das gleiche gilt fur die Grundrissgestaltung, die Belif-
tung und nattrliche Belichtung.



6 Zu- und Abschlage

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

6.1 Zuschlage fur:

a) Sonderausstattung
Merkmale fur eine Sonderausstattung sind insbe-
sondere hochwertig zeitgemanR gefliestes und aus-
gestattetes Bad (zweites Waschbecken, Bidet ....)
sowie hochwertige Gesamtausstattung (Boden,
Taren, ....)

b) Einfamilienhauser

c) auRergewohnlich gute Wohnlage

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

e) Zuschlage fur Wohnungen mit Balkon in den Bau-
jahrsgruppen I, 1l und VI

Zuschlage zu a) und d) kdnnen nur hinzugerechnet
werden, soweit die Sonderausstattungen vom Vermie-
ter investiert wurden. Die Zuschlage zu a) sollten ins-
gesamt 10 % der angegebenen Mietwerte nicht Uber-
schreiten.

6.2 Abschlage fir:

a) Wohnungen ohne Bad und/oder Heizung

b) Toiletten auRerhalb der Wohnung

¢) Wohnungen ohne Wohnungsabschluss

d) Dachgeschosswohnungen mit geringer Warme-
dammung, Untergeschosswohnungen, Wohnun-
gen im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Neben-
raum aul3erhalb der Wohnung

e) Wohnungen, die bis einschlief3lich 1924 bezugsfer-
tig wurden - gilt nur fir Wohnungen der Gruppe | -

f) Einfachverglasung; in der Regel 0,25 € je m?
Wohnflache

g) Wohnungen ohne Balkon in den Baujahrsgruppen
[, IV und V

Die é VI stellt sich vor:

/

Immobilienvermittlung
fur Verkaufer und Kaufer

Finanzierungsberatung
inkl. aller Fordermdglichkeiten

Versicherungen
von A wie Autoversicherung
bis Z wie Zusatzversicherung

Bausparen
\_ /

Westfalische StralRe 5, 46117 Oberhausen

Sichern Sie sich regelmallig
eine Ausgabe der

Die Immobilienzeitschrift der

s VI GmbH
erhalten Sie kostenlos in allen

Geschaftsstellen der
Stadtsparkasse Oberhausen.
Hier werden Sie Uber unsere

Immobilienangebote informiert und
kdnnen sich diese in aller Ruhe
anschauen.

Die Sparkassen Versicherung Immobi-
lien GmbH ist ein Unternehmen der
Stadtsparkasse Oberhausen

Tel. (0208) 8 23 84 - 10
Fax (0208) 8 23 84 - 30
Internet: http://www.s-vi.de



