Mietspiegel

Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in Oberhausen nach dem Stand 1. Marz 2013

Erstellt durch

Stadt Oberhausen
- Bereich Geodaten, Vermessung und Kataster, Fachbereich Grundsticksbewertung
- Bereich Statistik und Wahlen

- Bereich Wohnungswesen und stadtebauliche Mallnahmen

unter Mitwirkung von
Arbeitsgemeinschaft der gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen in Oberhausen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Oberhausen e. V.

Mieterbund Rhein-Ruhr, Bezirk Oberhausen
Mieterschutzbund Miilheim und Umgebung e. V., Geschaftsstelle Oberhausen
Oberhausener Gebaudemanagement GmbH

Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Essen e.V.

Erlauterungen
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Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den
1. Mérz 2013 und stellen eine ,Ubersicht iber die
ortstiblichen Vergleichsmieten* im Sinne der §§ 558,
558 a-d BGB dar. Auf der Grundlage einer reprasen-
tativen Datenerhebung wurde der Mietspiegel nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
und von den Mitwirkenden anerkannt. Er genugt
damit den Anforderungen an einen qualifizierten
Mietspiegel.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die
es den Mietpartnern in eigener Verantwortung er-
moglichen soll, die Mieththe je nach Art, Grélte,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnun-
gen und des Geb&dudes zu vereinbaren.

Nach Feststellungen des Arbeitskreises Mietspiegel
werden in Oberhausen (iberwiegend Mieten verein-
bart, die keine Betriebskosten enthalten (Nettokalt-
mieten). Daher werden in der Tabelle nur Nettokalt-
mieten angegeben.

Zum Teil sind in Mietvertragen Mieten vereinbart, die
teilweise auch Betriebskosten enthalten (Teil-
inklusivmieten). Dieser Sachverhalt trifft insbesonde-
re bei dlteren Mietvertrgen zu. In solchen Mieten
sind ganz oder teilweise die folgenden Betriebskos-
ten enthalten:

Grundsteuer, Kosten der Abfallbeseitigung, Entwas-
serung (Schmutz-/Ab- und Niederschlagswasser),
Straltenreinigung, Schornsteinreinigung und die
Sach- und Haftpflichtversicherung
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Sofern in den Mieten anteilige Betriebskosten enthal-
ten sind, muss zur Bezifferung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete ein Zuschlag zu den Tabellenwerten
des Mietspiegels in H&he des auf die Wohnung ent-
fallenden Betriebskostenanteils vorgenommen wer-
den.

Nicht darin enthalten sind die Betriebskosten fiir:
Betrieb der Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen, Wasser-, Strom- und Gasverbrauch,
Betrieb der Aufzugsanlage, Allgemeinbeleuchtung,
Gemeinschaftsantenne oder Kabelanschluss, ma-
schinelle Wascheinrichtungen, Gartenpflege, Haus-
reinigung und Hauswart sowie sonstige Befriebskos-
ten.

Aufbau des Mietspiegels

Der Mietspiegel enthalt monatliche Mietwerte je m?
Wohnflache fir nicht preisgebundene Wohnungen.
Die Tabelle ist gegliedert in vier Baujahrsgruppen
und drei Grolkenklassen. Neben den Mittelwerten
werden Mietwertspannen angegeben, die den
Schwerpunkt des Marktes wiedergeben. Bei den
Mietwertspannen handelt es sich um 2/3 - Spannen,
jeweils das obere und das untere Sechstel der Daten
wurde eliminiert.

Die Mietwerte gelten fir abgeschlossene Wohnun-
gen in mittlerer Wohnlage. Sie beziehen sich auf die
Qualitdtsmerkmale der Standardwohnung und auf
die Mitte der jeweiligen Baujahresgruppen und Gré-
Renklassen.
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Die Mietwerte beziehen sich auf Wohnflachen, die
nach der ,Verordnung zur Berechnung der Wohnfla-
che, Uber die Aufstellung von Betriebskosten und
zur Anderung anderer Verordnungen‘ vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346 ff) ermittelt wurden.

Definition der Standardwohnungen

Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten fir
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mit zeitgemafler Beheizung, Bad/WC mit
folgenden Merkmalen:

—  Wohnungen in mittlerer Wohnlage

—  Fenster mit Isolierverglasung

— in den Baujahrsgruppen | und Il ohne Balkon, in
den Baujahrsgruppen Il und IV mit Balkon

—  Warmwasserversorgung dezentral Uber nicht
elektronische Durchlauferhitzer/Boiler

— mittlere Sanitdrausstattung (Standardausfih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen)

— einfacher bis mittlerer Gebdudezustand (z. B.:
Fassaden mit Putz und Farbanstrich, alterem
Klinker oder Kunstschiefer in ungepfleg-
tem/schadhaften bis normalem Unterhaltungs-
zustand)

— einfache bis mittlere Wohnungsausstattung
(z. B.: ohne Bodenbeldge, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichbdden, Elektroausstattung in
geringerem bis ausreichendem Umfang)

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

Unter zeitgeméaRer Heizung sind alle Heizungsarten
zu verstehen, bei denen die Warme oder Energie-
versorgung von einer zentralen Stelle aus erfolgt.
Neben den Ublichen Zentralheizungen gehdren hier-
zu auch Etagenheizungen und Elektrospeicheréfen
(keine Heizllfter).

Unter mittlerer Sanitarausstattung ist ein Badezim-
mer zu verstehen, in dem neben der Einrichtung
(Badewanne oder Dusche, Waschbecken, ggf. WC)
genugend Raum zum An- und Auskleiden vorhan-
den ist.

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

3 Anwendung des Mietspiegels

Zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete ist
zunachst von dem Mittelwert in der entsprechenden
Baujahrsgruppe in der GréRenklasse auszugehen.

Die Mietwertspannen dienen zur Berlicksichtigung
von wertbeeinflussenden Zu-/Abschlagsmerkmalen,
die im Folgenden nicht quantifiziert werden. Fir die-
se Merkmale konnte keine statistische Auswertung
erfolgen, da dafir keine oder nur in sehr geringem
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Umfang Daten vorlagen. Dabei handelt es sich unter
anderem um folgende Merkmale:

Zuschlage unter anderem fir Einfamilienwohnge-
baude, Appartement, alten-/behindertengerechte
Ausstattung, auflergewdhnlich gute Lage, Balko-
ne/Dachterrassen gréRer 10 m?, Garten zur alleini-
gen Nutzung, besondere Gemeinschaftsrdume wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.

Abschlage unter anderem fiir Wohnungen ohne Bad
und/oder Heizung, Toiletten auflerhalb der Woh-
nungen, Wohnungen ohne Wohnungsabschluss,
Dachgeschosswohnungen mit geringer Warme-
dadmmung, Untergeschosswohnungen, Wohnungen
im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Nebenraum
aullerhalb der Wohnung, Elektrospeicheréfen, un-
glnstige Grundrissgestaltung (gefangene Raume)
ungunstigere Belichtung/BellUftungsverhéltnisse

Interpolationen (Berechnung von Zwischenwerten)
zwischen den Baujahresgruppen sowie den Gro-
Renklassen sind mdglich.

Beriicksichtigung der Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebie-
tes befinden sich in einer mittleren Wohnlage. Ab-
weichungen von der mittleren Wohnlage z.B. bei gu-
ten oder einfachen Wohnlagen kénnen durch Zu-
bzw. Abschlage berlcksichtigt werden. Dabei ist zu
beachten, dass die Ubergédnge flieRend sind und
Wohnungen somit auch als in ,mittlerer bis guter®
bzw. ,einfacher bis mittlerer* Wohnlage gelegen be-
urteilt werden kénnen.

Einfache Wohnlage:

In einfachen Wohnlagen ist eine tberdurchschnittli-
che Verkehrsbelastigung oder eine Beeintrachtigung
durch Gewerbe-/Industriebetriebe gegeben. Auler-
dem wirkt sich ein ungiinstiges Wohnumfeld mit we-
nig Grin- und Freiflaichen nachteilig aus. Dabei
missen jedoch nicht alle Merkmale zutreffen.

Abschlag bis zu 0,12 €/m?

Mittlere Wohnlage:

Solche Wohngebiete sind zumeist zusammenhan-
gend bebaut und weisen keine aulRergewdhnlichen
Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch auf.
Bei stérkerer Verkehrsbeldstigung muss dieser
Nachteil entsprechend ausgeglichen werden (gutes
Wohnumfeld, zentrale Lage...).

Gute Wohnlage:

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

Zuschlag bis zu 0,19 €/m?



3.2 Zu- und Abschldge fur Wohnungs- und Gebéau-

demerkmale

Auf der Grundlage der Datenerhebung wurden fir
folgende Merkmale Zu-/Abschldge ausgewertet und
statistisch berechnet. Hierbei wurden folgende
durchschnittliche Werte ermittelt. Sofern ein Merkmal
nur zum Teil zutrifft oder unterdurchschnittlich aus-
gepragt ist, sind entsprechende Teilbetrage in An-
satz zu bringen. In begriindeten Ausnahmefallen
sind auch Erhéhungen zuldssig.

Zuschlage:
Wohnungen mit Balkon
(Baujahrsgruppen | und IlI)

0,36 €/m?

zentrale Warmwasserbereitung/
elektronische Durchlauferhitzer

0,32 €/m?

gehobener Gebdudezustand

z. B. bei gepflegter Fassade mit
Klinker, Schiefer, restaurierter
Stuck-/Ornamentputzfassade,
reprasentativem Treppenhaus
mit hochwertigem Bodenbelag
(Marmor o. &.), hochwertigen
Wandbekleidungen

0,25 €/m?

gehobene Wohnungs-
ausstattung

z. B. bei Parkett, Fliesen, Na-
tursteinbéden, Teppichbdden
hoher Qualitat, Elektroausstat-
tung in zeitgemafer Ausfiihrung
und Gberdurchschnittlichem
Umfang, hochwertigen Turen

0,52 €/m?

gehobene Sanitarausstattung
z. B. bei Badezimmern mit
Badewanne und Dusche, Gas-
te-WC, anspruchsvolle Ausfih-
rung, hochwertige Fliesen bzw.
Natursteinplatten an den Wan-
den in Badern und/oder Kiichen

0,52 €/m?

Abschlége:
Wohnungen ohne Balkon
(Baujahrsgruppen Il und V)

0,36 €/m?

3.3

Wohnungen ohne Isoliervergla- 0,26 €/m?
sung
einfache Sanitarausstattung 0,31 €/m?

z. B. bei Badezimmern mit
Badewanne oder Dusche, veral-
tete Sanitdrausstattung, nur
teilweise einfachere Fliesen an
den Wanden in Badern

Energetische Modernisierung

Auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden Da-
ten wurden fur Gebaude, die vor 1995 errichtet wur-
den durchschnittlich folgende Zu- und Abschlage
ermittelt:

Abschlag

bei Heizungsanlagen (Heizkes-
sel/Heiztechnik) die vor 1987
eingebaut wurden

(Gilt nicht fir Sammelheizungen
mit Fernwarmeanschluss.)

0,13 €/m?

Zuschlag 0,27 €/m?
bei DaAmmung des Daches bzw.

der obersten Geschossdecke

und /oder der Aulienwéande im

Jahr 2000 oder spater

4 Sonstiges

Der ermittelte Mietwert kann nach Bertcksichtigung
der vorgenannten Zu-/Abschlagstabellen aufierhalb
der jeweiligen Mietwertspanne liegen.

Angaben Uber Mieten fur Wohnungen in Gebauden
die nach 2000 errichtet wurden, lagen nur in gerin-
gerem Umfang vor. Daher kdnnen dafiir in der Ta-
belle keine Werte angegeben werden. Die Miete in
Gebdauden, die nach 2000 errichtet wurden, liegt in
mittleren Wohnlagen je nach Baujahr, Gréfle und
Ausstattung im Bereich von 6,50 €/m? bis 8,-- €/m2.
Diese Angabe gehért nicht zum qualifizierten Teil
des Mietspiegels, da hierfir nicht ausreichend rele-
vante Daten vorlagen.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

GE-WO

Gemeinniitziger Wohnungsbau eG
Bergstr. 40 — 42, 46117 Oberhausen
Tel.: 0208 8993-0, Fax: 0208 8993280
www.ge-wo.de

E-Mail: info@ge-wo.de

Sterkrader Wohnungsgenossenschaft
Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft
Oberhausen-Sterkrade eG

Kleine Eichelkampstr. 1, 46145 Oberhausen
Tel.: 0208 69005-0, Fax: 0208 6900510
www.sterkrader.de,

E-Mail: info@sterkrader.de

B OBERHAUSEN

Heimbau Gemeinniitzige
Wohnungsbaugenossenschaft eG
Teutoburger Str. 8, 46145 Oberhausen
Tel.: 0208 669556, Fax: 0208 631615
www.heimbau-oberhausen.de,

E-Mail: inffo@heimbau-oberhausen.de

Gemeinniitzige Postbaugenossenschaft
Oberhausen eG

Lothringer Str. 184, 46045 Oberhausen
Tel.: 0208 209270, Fax: 0208 204232
www.postbauoberhausen.de

E-Mail: info@postbau-oberhausen.de

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft
Oberhausen eG

Seilerstr. 124, 46047 Oberhausen

Tel.: 0208 99868-0, Fax: 0208 9986817
www.wgoberhausen.de,

E-Mail: info@wgoberhausen.de




Gruppe | Gruppe Il Gruppe Il Gruppe IV
Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen
in Gebauden, in Geb&uden, in Gebauden, in Geb&uden,
die die von die von die von
bis 1949 1950 bis 1964 1965 bis 1979 1980 bis 2000
errichtet wurden errichtet wurden errichtet wurden errichtet wurden
-ohne Balkon- -ohne Balkon- -mit Balkon- -mit Balkon-
je m?* Wohnflache je m? Wohnflache je m? Wohnflache je m? Wohnflache
GroRenklasse A
Wohnungsgrafe 4,91 € 5,08 € 531€ 5,68 €
20 1” bis unter 60 m* (438€ - 548€) | (434€ - 570€) (462€ - 6,04€) (497€ - 669€)
(im Mittel 40 m?) ' ' ! ' ' ' ’ '
GroRenklasse B
WohnungsgroRe 4,57 € 4,63 € 4,98 € 5,22 €
g&"ﬁﬁ;f}"s";?:) 90 m* (4,04 € - 535€) (414€ - 529€) (4,46 € - 565 €) (455€ - 6,17 €)
GréRenklasse C
Wohnungsgréfie 4,25 € 4,34 € 4,82 € 5,14 €
?i?n“r:';t;‘;‘f‘ %‘;fz“;’ (370€ - 506€) | (380€ - 525€) (444€ - 525€) 4,60€ - 589€)

Die Miete in Gebauden, die nach 2000 errichtet wurden, liegt in mittleren Wohnlagen je nach Baujahr,
GroRe und Ausstattung im Bereich von 6,50 €/m? bis 8,-- €/ m> Diese Angabe gehort nicht zum qualifi-
zierten Teil des Mietspiegels, da hierfiir nicht ausreichend relevante Daten vorlagen.
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NIESING IMMOBILIEN RDM

Ihr gutes Recht '
DMB Mieterbund Rhein-Ruhr e.V.
o208 80 20 51 Der starke Partner der Mieter
W et
Wir bieten unseren Mitgliedern Rat und Hilfe bel
allen Problemen rund um das Thema Mietwohnung.
M hUthund Qualifizierte Mietrechtsexperten und erfahrene Rechtsanwalte
sind mit der neuesten Entwicklung im Miet- und Wohnungsrecht
Miulheim und Umgebung e. V' vertraut und verhelfen thnen zu lhrem Recht,
haftsstelle: MarkisiraBie 45, 4604 Oberh Sie finden uns in sechs Beratungscentern an Rhein und Rubr
(Eingang Paul-Reusch-Strafie) Bottrop, Duisburg-Hamborm, Duisburg-Mitte, Moers, Mulheim
und Oberhausen
Harald Bartnik Andre Hoffmann
Rechtsanwalt Rechtsamwalt

I* ! vl ] Mitglied im Deutschen Mieterbund e V.




