in
guten
Wohn-
lagen
Di/gm
10,50
10,00
940
9,00

Gruppe VIII
in
Wohn-
lagen
DM, ‘gm
9,80
9,30
8,80
8,40

Wohnungen in
Gebéauden

modernisierten

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
Di/gm
9,10
8,60
8,20
780

in
guten
Waohn-
lagen
DM/gm
13,20
1230
11,70
11,20

Ia:en
Di/gm
12,50
11,60
11,00
10,60

Wohn-
11,00-12,20(11,70 - 12,90 8,00-9,20 |8,60-10,00|9,30- 10,70

11,90-13,10{12,50- 13,904 8,50-9,70 |9,10- 10,50/ 9,80- 11,20
10,50 11,5011,10- 12,30} 7,60-8,80 | 8,20- 3,40 (8,70-10,10
10,10-11,10)10,60 - 11,80} 7,20- 8,40 | 7,80-9,00 | 8,40- 9,60

die von
1981 bis 1995
errichtet wurden

Gruppe Vil
Wohnungen in Gebauden,

in
einfachen | mittleren

Wohn-
lagen
DM/am

in
guten
Wohn-
DM/gm
12,20
11,40
11,00
10,60

lagen

990

in

einfachen | mittleren

Waohn-

Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden,
die von
1984 bis 1980
Wohn-
lagen
DM/gm
11,40
10,70
10,30

errichtet wurden

n
9,60
9,20

9,30-10,70110,00- 11,40(10,60 - 12,20
10,00

DiM/gm
10,60

lagen

“

in
guten
Wohn-
lagen
11,50
10,70
10,30
9,90

DM ‘gm

die von
1978 bis 1983
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
DM/am
10,70
10,00
9,60
9,20

Gruppe V
Wohnungen in Gebauden,

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
Di/gm
9,90
9,30
8,50
8,50

in
guten
Wohn-
lagen
DM/am
10,50
10,20
970
9,30

in
8,70

einfachen | mittleren

Wohn-

Gruppe IV
Wohnungen in Geb&uden,
die von
1970 bis 1977
Wohn-
lagen
DM/gm
10,20
8,50
910

errichtet wurden

in
lagen
DM/gm
9,50
880
8,50
8,10

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
10,20
9,50
9,10
8,70

Gruppe i
Wohnungen in Gebauden,
die von
1963 bis 1969
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
DiM/gm
9,50
890
850
810

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
DM/gm
8,80
830
7,90

in
guten
Wohn-
lagen
DW,/gm
9,40
570
8,30
1,80

Gruppe Il
Wohnungen in Gebauden,
die von
1949 bis 1962
in
Wohn-
lagen
DN, gm
6,90
880
650
8,10
6,20
170
590
7,30

errichtet wurden

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
DM/gm
6,40
820
6,00
750
5,80
7.10
5,50
6,80

in
guten
Wohn-
DM/gm
6,80
8,80
6,30
820
6,10
7,70
580
130

lagen

Gruppe |
Wohnungen in Gebduden,
die bis
1948
errichtet wurden
in
mittleren
Wahn-
lagen
Di/gm
6,30
7.10-910| 7,90-9,70 | 7,50-8,90 | 8,10-9,50 |8,60-10,20) 8,20- 9,40 (8,80-10,20|9,50-10,90)8,80- 10,20 |9,50- 10,90 |10,10- 11,70§9,20 - 10,60 | 9,90 - 11,50 10,70 - 12,30 9,50 - 11,30 {10,60 - 12,20{11,4C - 13,00
820
£90
7,60
510
720
540
6,80

in
einfachen
lagen
580
180
5,50
7,00
5,30
6,70
5,00
630

Wohn-
6,00-740 | 6,40-8,00 | 6,90-8,50 | 6,50-7,70 | 7.10-8,30 | 7.60-9,00 | 7,30-8,50 | 7,90-9,10 | 8,50-9,70 | 7.50-9,10 | 8,5¢-9,70 [9,00-10,40] 8,30-9,50 {8,90-10,30 [9,60-11,00{8,90 - 10,30{9,60 - 11,00(10,20- 11,80

560-7,00 | £10-750 | 6,50-8,10 | 6,20-7,40 | 6,70-7,90 | 7,10-850 | 7,00-8,00 | 750-8,70 | 810-9,30 | 7,50-8,70 | 8,10-6,30 [8,60-10,004 7,90-9,10 | 8,50-5,90 19,20 10,60 8,50-9,90 19,20-10,60|9,90-11,30

Hinweis: Beachten Sie die fiir Sie maBgebende Definitiocn der ortsiiblichen Miete - Vgl. 1.2 -

6,20-7.80 | 6,80-840 | 7,30-3,10 | 6,50-8,10 | 740-830 | 8,00-940 | 7,70-890 | 8,30-9,50 |8,80-10,20| 8,20-9,40 (8,80-10,20|9,50-10,90]8,60-10,00(9,30-10,70 10,00- 11

520-640 [ 5£0-7,00 | 6,10-7,50 | 590-6,90 | 6,30-7,50

490-6,10 | 5,30-6,50 | 5,60-7,00 { 5.50-6,20 | 6,00-7,00
4,70-5,90 | 5,10-6,30 | 540-6,80 | 5,30-6,30 | 5,70-6,70
440-5,60 | 4,80-6,00 | 5,.20-6,40 | 5,00-6,00 | 540-6,40

Di/gm
6,80-8.40

oder mit Heizung ohne Bad,
Isolierverglasung

ader mit Heizung ohne Bad,
Isolierverglasung

Isolierverglasung
oder mit Heizung ohne Bad,

Isolierverglasung
ader mit Heizung ohne Bad,

Isclierverglasung
Isolierverglasung
Isolierverglasung

b} mit Heizung, Bad/WC,

a) ohne Heizung mit Bad, WC
Isolierverglasung

b) mit Heizung, Bad/WC,
a) ohne Heizung mit Bad, WC
b) mit Heizung, Bad/WC,
a) ohne Heizung mit Bad, WC
b) mit Heizung, Bad/WC,
a) ohne Heizung mit Bad, WC

Die nachfolgenden Mie-
ten geben den Schwer-
punkt des Marktes wie-
der und schlief3en
héhere oder niedrigere
Mieten nicht aus.
Stand: 1. 3. 1997

A. Wohnungen bis etwa 50 gm
B. Wohnungen bis etwa 70 gm
C. Wohnungen bis etwa 90 qm

D. Wehnungen iiber 90 gm

Tabelle 2

Mietspiegel

Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in Oberhausen nach dem Stand vom 1. Marz 1997

Erstellt durch
Stadt Oberhausen

@,
stadt

- Bereich Vermessung und Kataster, Fachbereich Grundsticksbewertung

- Bereich Statistik und Wahlen
- Bereich Wohnungswesen
- Bereich Immaobilien

unter Mitwirkung von

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

Deutscher Mieterbund, Mieterverein e.V. Oberhausen

Arbeitsgemeinschaft der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen in Oberhausen

Erlauterungen

1. Allgemeines

1.1 Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den
1. Marz 1997 und sollen eine ,Ubersicht {ber die Ubli-
chen Entgelte“ - ortsiibliche Mieten - im Sinne von § 2
des Geseizes zur Regelung der Miethdhe (MHG) vom
18. Dezember 1974 in der geltenden Fassung vom
21. Juli 1993 bilden.

Der Mietspiegel enthdlt monatliche Mietwerte je gm
Wohnflache. Neben den Mittelwerten werden durch-
schnitlliche Mietwertspannen fiir abgeschlossene
Wohnungen angegeben, die sich auf typische Qua-
litditsmerkmale von Mietwohnungen verschiedener
Wohnungsklassen beziehen.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die
es den Mietpartnern in eigener Verantwortung ermog-
lichen soll, die Miethéhe je nach Lage, Art, Gréf3e,
Ausstattung und Zustand der Wohnungen und des Ge-
baudes zu vereinbaren.

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

In den Werten der Tabelle 1 sind folgende Betriebsko-
sten enthalten:

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

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

Betrieb der Heizungs- und Warmwasserversorgungs-
anlagen, Wasser-, Strom- und Gasverbrauch, Betrieb
der Aufzugsanlage, Allgemeinbeleuchtung, Gemein-
schaftsantenne oder Kabelanschlu3, maschinelle Wa-
scheinrichtungen, Gartenpflege, Hausreinigung und
Hauswart sowie etwaiger sonstiger Betriebskosten im
Sinne der Anlage 3 zu § 27 der 2. Berechnungsver-
ordnung. :

In den Werten der Tabelle 2 sind keinerlei Betriebsko-
sten enthalten.

Die gemaf §§ 4 und 5 des MHG zulassigen Erhéhun-
gen sind in den Tabellensétzen nicht enthalten.

Wohnlagen
Einfache Wohnlage:

Wohnlagen mit einfacher Bauweise und ungunstiger
Gestaltung des Wohnumfeldes, wenig Grin- und Frei-
flachen, Uberdurchschnittliche Gerdusch- oder Ge-
ruchsbeléstigung durch Industrie, Gewerbe oder Ver-
kehr, wobei nicht alle diese Merkmale zutreffen mis-
sen.

Mittlere Wohnlage:

Die meisten Wohnungen innerhalb des Staditgebietes
liegen in mittleren Wohnlagen. Solche Wohngebiete
sind zumeist zusammenh&ngend bebaut und weisen
keine auBergewdhnliche Beeintrdchtigung durch L&rm
oder Geruch auf. Bei stdrkerem Verkehrsaufkommen
muf dieser Nachteil entsprechend ausgeglichen wer-
den (glnstiges Wohnumfeld, zentrale Lage ...).

oberhausen
Der Oberstadtdirektor



Gute Wohnlage:

Gut gestaltete vergleichsweise ruhige Wohngebiete in
zentraler Lage oder solche mit guter Verkehrsanbin-
dung und Zuordnung zu Grin- und Erholungsflachen.

Grundausstattung
Zu a):

Diese Spalte umfant die Mietwerte flir Wohnungen,
die entweder zentral beheizbar sind oder lber ein Bad
(Dusche) verfligen.

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 gehéren hier-
zu auch Elektrospeicheréfen (keine Heizllfter).

Als ,Bad"” sind folgende Einrichtungen anzusehen:
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) genlgend Raum zum An- und Aus-
kleiden vorhanden ist. Duschen kommen normalen
Badern wertmaBig 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.

zu b):

Fur die Eingruppierung von Wohnraum in dieser Spal-
te ist grundsatzlich Voraussetzung, daB zentrale Be-
heizung und ein normales Bad vorhanden sind.

Wohnungen in modernisierten Gebduden

Modernisierte Wohnungen sind durch umfangreiche
ErneuerungsmafBnahmen (z.B. Bader/WC, Sammel-
heizung, Warmedammung, GrundriBgestaltung) in ih-
rer Ausstattung verbessert worden und mit Wohnun-
gen, die in jungerer Zeit erstellt worden sind,
annahernd vergleichbar. Dabei wird auBerdem unter-
stellt, daf3 sich auch die nicht unmittelbar zur Wohnung
gehérenden Bereiche (z.B. Treppenhaus, Fassade) in
einem ordentlichen Zustand befinden.

Zu guter Grundri3gestaltung gehort, daf3 es sich um
eine abgeschlossene Wohnungseinheit handelt, daB3
die R&ume maglichst von einer zentralen Stelle (Diele)
aus kurzwegig zu erreichen sind, dal3 die einzelnen
Wohn- und Aufenthaltsraume ausreichend Stell-
flachen haben und dal3 die Flache der Wohnraume in
einem angemessenen Verhaltnis zur Flache der Ne-
benrdume (Diele, Flur, Abstellkammer, etc.) steht.

Bei einer Teilmodernisierung, bei der nur einzelne der
oben beschriebenen baul. MaBnahmen durchgeflihrt
wurden, sind Abschlage bis zu 10 v.H. zu beriicksich-
tigen.

5. Sonstiges

Der Erhaltungszustand der Wohnung und des Hauses
mufB so beschaffen sein, dal3 er den Gebrauchswert
des Mietobjektes nicht wesentlich beeintrachtigt.

Bestimmte Einrichtungen wirken sich auf die MiethGhe
aus (z.B. Mullschiucker, Kinderspielplatz, besondere
Gemeinschaftsraume wie Schwimmbad, Sauna, Hob-
byraum, etc., das gleiche gilt fiir die GrundriBgestal-
tung, die Beliftung und natiirliche 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 fir:

a) Sonderausstattung

Merkmale flir eine Sonderausstattung sind insbe-
sondere Uberdurchschnittlich gefliestes Bad und
Ubernormale Sanitarausstattung (z.B. zusatzliche
Dusche, zweites Waschbecken, Bidet), separates
WC, Teppichbodden in guter Qualitat, Tlren in Edel-
holz, Marmorfensterbanke, Parkettbéden in gutem
Erhaltungszustand, Einbaumdbel (Raumteiler),
Heizungsverkleidungen, Wand- und Deckenverta-
felung in Holz, Balkon Uber 10 gm GroBe.

b) Einfamilienhduser
c) auBergewdhnlich 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).

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

6.2 Abschlage fir:

a) Wohnungen ohne Bad und Heizung

b) Wohnungen ohne Wohnungsabschluf3

c) DachgeschoBwohnungen mit geringer Warme-
ddmmung, UntergeschoBwohnungen, Wohnun-
gen im Hinterhaus

d) Toilette auBerhalb der Wohnung

e) Wohnungen, die bis einschlieBlich 1924 bezugs-

fertig wurden - gilt nur fir Wohnungen der Grup-
pe | -

fy Einfachverglasung; in der Regel 0,40 DM/gm

Wohnflache

in
guten
Wohn-
lagen
DM/am
12,10
11,60
11,00
10,60

Gebauden
in
Wohn-
lagen
DM/qm
11,40
10,980
1040
10,00

Gruppe VI
Wohnungen in
modernisierten

in
einfachen | mittleren
lagen
DM/qm
10,70
10,20
980
9,40

Wohn-

10,10-11,30110,70 - 12,10{11,40- 12,86
9,60-10,80110,20- 11,60{10,90 - 12,308
9,20-10,40]5,80-11,00110,30- 11,70§
8,80- 10,00 9,40-10,6010,00 - 11,204

in
guten
Wohn-
lagen
DM,‘qm

Gruppe VI
die von
1991 bis 1995
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
DM/am

Wohnungen in Geb&duden,

in
einfachen | mittieren
Wohn-
lagen
Di/gm

in
guten
Wohn-
lagen
14,00
13,20
12,80
13,10
1240

DM/gm

Gruppe VI
Wohnungen in Geb&uden,
die von
1984 bis 1990
errichtet wurden
in
einfachen | mittleren
Wahn-
lagen
DM/gm
13,20
12,50
12,10
11,70

in
Wohn-
lagen

Di/qm
1240
11,80
1140
11,00

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
13,30
12,50
12,10
11,70

Gruppe V
Wohnungen in Gebauden,
die von
1978 bis 1983
in
Wohn-
lagen
DM/Am
12,50
11,80
11,40
1100

errichtet wurden

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
DM/qm
11,70
11,10
10,70
10,30

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
12,60
11,90
11,40
11,00

Gruppe IV
Wohnungen in Gebduden,
die von
1970 bis 1977
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
Dm/qm
11,90
11,20
10,80
10,40

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
DM/gm
11,20
10,50
10,20
9,80

in
guten
Wohn-
lagen
DM/am
11,80
11,10
10,70
10,30

Gruppe lll
Wohnungen in Geb&uden,
die von
1963 bis 1969
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
Div/gm
1,10
10,50
10,10
9,70

in
einfachen | mittleren
Wohn-
lagen
Dii/gm
10,40
9,90
9,50
9,10

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
© 11,00
10,30
9,90
9,40

Gruppe Il
Wohnungen in Geb&uden,
die von
1949 bis 1962
errichtet wurden
in
Wohn-
lagen
DWi/gm
820
10,40
7,80
9,70
7,50
9,30
720
890

emf;lo]:hen mittleren
lagen
Di/gm
770
9,80
130
9,10
710
870
6,80
840

Wohn-

in
guten
Wohn-
lagen
DM/gm
810
10,30
7,60
9,70
7,40
9,20
710
8,60

Gruppe |
Wohnungen in Gebduden,
die bis
1948
errichtet wurden
in
mittleren
Wohn-
lagen
DM,‘gm
7,60
9,70
7,20
9,10
7,00
8,70
6,70
830

in
einfachen
Waohn-
710
9,10
6,80
8,50
6,60
820
6,30
180

lagen
8,30-9,90 |8,80-10,60|9,40-11,2019,10-10,509,70-11,10]10,20- 11,804 9,80 - 11,00 [10,40 - 11,80/11,10 - 12,50§10,50 - 11,90[11,20 - 12,60]11,80 - 13,40011,00 - 12,40{11,70 - 13,30/12,50 - 14,10811,70 - 13,10{12,40 - 14,00{13,20 - 14,80}

7,70-9,30 | 8,30-9,90 |8,80-10,60] 8,50-9,70 | 9,00- 10,40 9,é-11,0049,30-10,50/9,90 - 11,10 (10,40 - 11,8049,90- 11,10 {10,50 - 11,90(11,20 - 12,60§10,40 - 11,80(11,1C - 12,50|11,80 - 13,2041 1,10 - 12,50/11,80 - 13,20{12,40 - 14,004

7,50-8,90 | 7,90-9550 |8,40-10,00f 8,10-9,30 | 8,70-9,90 | 9,20-10,60{8,90-10,10|9,50- 10,70 lU.lG-lLiCJQ‘GD-lOBD 10,20 - 11,40(16,70- 12,10010,10 - 11,30)10,70 - 12,10{11,40 - 12,80410,70 - 12,10{11,40 - 12,80/12,00 - 13,60
7,10-850 | 7,60-9,00 | 8,00-9,60 | 7,80- 9,00 | 8,30-950 |8,70-10,10§ 8,60-9,60 |9,10- 10,30 {9,70-10,909,20 - 10,40|9,80- 11,00 (10,30 - 11,7049,70- 10,90 |10,30 - 11,70{11,00 - 12,40410,30 - 11,70[11,00 - 12,40/11,70 -

650-7,70 | 630-8,30 | 7.40-880 | 7,20-8,20 | 7,60-8,80
620-740 | 6,30-7.80 | 690-8.20 | 6,80-7,80 | 7.30-8,30
6,007,220 | 6,40-7,60 | 6,70-8,0 | 6,60-7,60 | 7,00-8,00

570-690 | 6,10-730 | 6,50-7,70 | 6,30-7,30 | 6,70-7.70

DM/qm

Hinweis: Beachten Sie die fiir Sie maBgebende Definition der ortsiiblichen Miete - Vgl. 1.2 -

oder mit Heizung chne Bad,

oder mit Heizung ohne Bad,
Isolierverglasung

oder mit Heizung ohne Bad,
Isolierverglasung

Isolierverglasung
Isolierverglasung
oder mit Heizung ohne Bad,
Isolierverglasung
Isolierverglasung
Isolierverglasung

a) ohne Heizung mit Bad, WC
Isalierverglasung

b) mit Heizung, Bad, WC,

a) chne Heizung mit Bad, WC
b) mit Heizung, Bad/WC,

a) ohne Heizung mit Bad, WC
b) mit Heizung, Bad/WC,

a) ohne Heizung mit Bad, WC
b) mit Heizung, Bad/WC, -

Die nachfolgenden Mie-
ten geben den Schwer-
punkt des Marktes wie-
C. Wohnungen bis etwa 90 gqm

der und schlieBen
A. Wohnungen bis etwa 50 gm

héhere oder niedrigere
‘Mieten nicht aus.
Stand: 1. 3. 1997

B. Wohnungen bis etwa 70 qm
D. Wohnungen iiber 90 qm

Tabelle 1




