Mietspiegel

fur die Stadt Voerde (Ndrrh.)

Stand: 01. Januar 2006

Dieser Mietspiegel wurde erstellt von dem Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentimerverband Dinslaken e. V. und dem Mieterverein Dinslaken e. V. in
Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Voerde (Ndrrh.) und kann geman 8§
558 ¢ Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung vom 19. Juni 2001, in
der zurzeit geltenden Fassung als Ubersicht iiber die Giblichen Entgelte in
der Stadt Voerde (Ndrrh.) bei der Mietgestaltung fur nicht preisgebundenen
Wohnraum dienen.

Dieser Mietspiegel ist gultig
ab 01.01.2006
bis 31.12.2007



Erlduterungen

zum Mietspiegel
Allgemeines:

Die Tabelle fur Voerde ist eine Orientierungshilfe nach 88 558 ff. BGB, die den Vertragspartnern
die Mdglichkeit geben soll, im Rahmen ortsiiblicher Entgelte eigenverantwortlich die Miethéhe fir
nicht preisgebundene Wohnungen zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels geben die Verhéaltnisse vom 01. Januar 2006 wieder.

1. Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlieZlich fur nicht preisgebundene Mietwohnungen des freifinan-
zierten Wohnungsbau. Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen gilt er nicht fir:

- Wohnungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus;

- Wohnraum der ganz oder tberwiegend gewerblich genutzt wird (Die Nutzung des
sog. Arbeitszimmer gilt nicht als Gewerblich);

- Wohnungen die kurzzeitig oder voriibergehend vermietet sind (z.B. Ferienwoh-
nungen);

- Dienst- oder Werkwohnungen, bei denen der Mietvertrag an ein Beschaftigungs-
verhaltnis gebunden ist;

- Wohnraum der vollstéandig untervermietet ist.

2. Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel dargestellten ortsiiblichen Vergleichsmieten handelt es sich um
Nettomieten pro Quadratmeter. Die anrechenbare Wohnflache ist nach den Bestimmun-
gen der Wohnflachenverordnung (WoFV) zu ermitteln. Betriebskosten sind darin nicht
enthalten.

Sind im Einzelfall in Mietvertragen auch Mieten vereinbart, die Betriebskosten enthalten
(Teilinklusivmieten), sind diese durch Umrechnung zu berlcksichtigen. Dieser Umstand
trifft insbesondere bei alteren Mietvertragen zu. Hier kann ein Wert in Héhe von 0,48 € je
gm Wohnflache angemessen sein.

Nicht in diesem Wert enthalten sind folgende Kosten, die umgelegt werden kénnen:

- Kosten fiir Be- und Entwéasserung

- Kosten fiir den Betrieb der Heizung und der Warmwasserbreitung
- Kosten fiir den Betrieb des Aufzuges

- Kosten fiir den Betrieb einer maschinellen Wascheinrichtung

- Kosten fiir die Treppenhausreinigung und Hausmeister

- Kosten der Miillabfuhr

3. Betriebskosten gem. § 2 Betriebskostenverordnung giiltig ab 01.01.2004

die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiicks;

die Kosten der Wasserversorgung;

die Kosten der Entwasserung;

die Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschl. der Abgasanlage;
die Kosten des Betriebes der Warmwasserversorgungsanlage;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasseranlagen;

die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzuges;

die Kosten der StraRenreinigung und der Mullbeseitigung;

die Kosten der Gebaudereinigung und der Ungezieferbekampfung;
10. die Kosten der Gartenpflege;

11. die Kosten der Beleuchtung;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung;

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung;

14. die Kosten fir den Hauswart;

15. die Kosten
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a) des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage, oder
b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteiler-
anlage

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege

17. sonstige Betriebskosten, hierzu gehéren die Betriebskosten im Sinne des § 1, die
von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.

Sogenannte Verwaltungskosten sowie Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
sind keine Betriebskosten im Sinne der Verordnung.

4. Wohnlage

Einfache Wohnlage

Wohnungen in StralRen mit starkem Verkehr, Beeintrachtigungen des Wohnens durch
Handwerks- und Gewerbebetriebe (Mischgebiete) usw., Larm-. Staub- und Geruchsbelas-
tigungen, keine offentlichen Verkehrsmittel bzw. Einkaufsmdglichkeiten in der Nahe

Mittlere Wohnlage
Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in mittleren Wohnlagen, d.h.
Normalwohnungen ohne besondere Vor- und Nachteile.

Gute Wohnlagen

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung; im Wesentlichen nur Anliegerver-
kehr, gute Einkaufsmdglichkeiten, das Wohnen nicht beeintrdchtigende Einrichtungen,
gunstige Verbindung zur Innenstadt mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

5. Ausstattung und Beschaffenheit, soweit vom Vermieter erbracht

Zentrale Beheizung

Darunter ist jede Heizungsart zu verstehen, bei der sie Warme oder Energieversorgung
von einer zentralen Stelle erfolgt. Neben den Ublichen Zentral- und Etagenheizungen ge-
héren u.a. Oléfen, die an einer zentralen Olversorgung angeschlossen sind, desgleichen
Gas- Etagenheizungen und Elektro- (Nacht-) Speicherdfen (keine Heizlifter).

Wohnungen mit Warmeluftheizungen, die jeweils nur die Beheizung eines Teils der Woh-
nung zulassen, sind im unteren Bereich der jeweiligen Mietspanne anzusiedeln.

Bad/ Dusche
Bei einem normalen Bad handelt es sich um einen besonderen Raum der Wohnung, der
mindestens sockelhoch gefliest ist (1,60 m) und in dem neben den Sanitareinrichtungen
(Wanne oder Dusche, Waschbecken und WC) gentigend Raum zum Aus- bzw. Ankleiden
vorhanden ist.

Elektroinstallation
Eine ausreichende Elektroinstallation ist dann gegeben, wenn heute Ubliche Haushaltsge-
rate gleichzeitig betrieben werden kdnnen.

6. Wertermittlung

Bei der Zuordnung innerhalb der Bandbreiten sind u.a. folgende Punkte zu berticksichti-
gen:

- Erhaltungszustand des Hauses und der Wohnung

- Grundriss und Lage innerhalb des Hauses

- Qualitat der Beheizung, des Bades, der Sanitar- und Elektroinstallationen

Zu den Wohnungen missen angemessene Nebenrdume (Keller- bzw. Abstellraum,
Wasch- und Trockenmdglichkeit) gegeben sein.

Fur Normalwohnungen ist vom Mittelwert auszugehen.

Zu- und Abschlage
Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen der Mietwerttabelle abweichen,

kénnen folgende Zu- oder Abschlage - jeweils nach dem Mittelwert - vorgenom-
men werden:



1. Zuschlage

a)

b)

c)

2. Abschlage

a)
b)
c)

d)
e)

Ausstattung bis zu 15 %
Merkmale fir eine Sonderausstattung sind insbesondere ein Uberdurch-
schnittlich gefliestes Bad und Ubernormale Sanitdrausstattungen (z.B. zu-
satzliche Dusche, zweites Waschbecken, Bidet), separates WC, Teppich-
bdden in guter Qualitat, Turen in Edelholz, Marmorfensterbanke, Einbau-
mdbel (Raumteiler), Heizungsverkleidungen, Wand- und Deckenvertafe-
lungen in Holz. Gesetzlich mdgliche Zuschlage infolge nachtraglicher
Warmedammung kénnen den Tabellenwerten hinzugerechnet werden.
Zuschlage zu a) kénnen nur hinzugerechnet werden, soweit die Sonder-
ausstattung vom Vermieter investiert wurden. Sie sollen insgesamt 15 %
der angegebenen Mietwerte nicht Ubersteigen.

Einfamilienhauser mit Gartennutzung bis 15 %
Appartements mit bis zu 35 gm Wohnflache in gehobener Ausstattung (un-

ter 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). 15%
Wohnungen ohne Wohnungsabschluss 10 %
Dachgeschoss- und Untergeschosswohnungen bis 8 %

Fensteranlagen ohne Isolierverglasung aller Baujahresgruppen

0,35 €/gm/mtl.. Bei Teilisolierung ist ein entsprechender Anteil

zu vereinbaren.

Wohnungen in tber 5-geschossigen Wohnanlagen ab Bj. 1970 bis 13 %

bei Fehlen eines Keller- bzw eines Abstellraumes jeweils 3 %
oder Trockenmdoglichkeit

Wohnungen mit Elektrospeicherdfen (sog. Nachtspeicher) 5%
Wohnungen ohne Heizung 0,55 €/gm/mtl.
Wohnungen ohne Bad 0.55 €/gm/mtl.
Toiletten auRerhalb der Wohnung 15 %

Modernisierung im Sinne des § 12 Abs.1 Satz 1 WoGV i.V.m. § 16 Abs. 3 WoFG

Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen werden, wenn die baulichen MaRhahmen den
Gebrauchswert der Wohnraums oder des Wohngebdudes nachhaltig erhéhen, den allgemeinen
Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie und Wasser

bewirken.

Instandsetzungen allein dirfen zu keinem Zuschlag fuhren.

Eine Wohnung gilt als modernisiert, wenn mindestens drei der folgenden baulichen MaRnahmen
zur Verbesserung des Wohnwertes durchgefiihrt worden sind:

- Einbau einer Sammelheizung

- Erneuerung der Sanitéranlagen

- Erneuerung der Elektroinstallation

- Erneuerung der Fenster/ Turen

- Erneuerung der Fassade

- Neugestaltung des Treppenhauses

- Verbesserung des Feuchtschutzes im Keller

- warmedammende/ energiesparende Malihahmen

Einzelne MaRnahmen rechtfertigen nicht die Einstufung in eine jingere Altersgruppe!
Schonheitsreparaturen und Instandhaltungen sind keine Modernisierungen.



Die nachfolgenden Mieten geben den Schwerpunkt des Marktes wieder und schlieen hdhere und niedrigere Mieten nicht aus.

Gultig bis 31.12.2007

Gruppe |

Gruppe Il

Gruppe Il

Gruppe IV

Gruppe V

Gruppe VI

Gruppe VIl

2006 Wohnungen in Geb&uden, | Wohnungen in Gebauden, | Wohnungen in Gebauden, | Wohnungen in Geb&duden, | Wohnungen in Gebauden, Wohnungen in Geb&uden, Wohnungen in Gebauden,
die bis 1948 errichtet die von 1949 bis 1959 die von 1960 bis 1969 die von 1970 bis 1979 die von 1980 bis 1989 die von 1990 bis 1999 die ab 2000
Tabelle 1 wurden bezugsfertig wurden sowie | bezugsfertig wurden sowie | bezugsfertig wurden sowie | bezugsfertig wurden sowie | bezugsfertig wurden sowie bezugsfertig wurden
ohne Betriebs- Wohnungen, die bis zum Wohnungen, die bis zum Wohnungen, die bis zum Wohnungen, die bis zum Wohnungen, die ab 2000
kosten 31.12.1969 umfangreich 31.12.1979 umfangreich 31.12.1989 umfangreich 31.12.1999 umfangreich modernisiert worden sind
modernisiert worden sind | modernisiert worden sind modernisiert worden sind modernisiert worden sind
A) Wohnungen Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse
bis 49,99 gm gute [mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache
mit Heizung, Bad 430 | 391 | 352 |451| 4,10 3,69 |4,73| 4,29 3,86 |501| 4,56 4,10 |[5,53| 5,02 4,52 594 | 5,40 4,88 6,28 | 5,69 5,12
WC u. Iso-Vergl. 461 | 419 | 3,77 |4,84| 4,40 3,96 |507| 4,61 4,16 |555| 5,04 454 [6,03| 548 4,94 6,38 | 5,80 5,22 6,72 | 6,11 5,50
Mittelwert 446 | 405 | 3,65 |4,68| 4,25 3,83 1490 445 4,01 |5,28] 4,80 432 [578| 525 4,73 6,16 | 5,60 5,05 6,50 | 5,90 5,31
B) Wohnungen Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse
50,00 bis 69,99 gm gute [mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache
mit Heizung, Bad 4,10 | 3,72 | 3,35 |4,31| 3091 3,52 |453| 4,11 3,71 |4,79| 4,37 3,93 [531| 481 4,34 573 | 521 4,69 6,05 | 5,50 4,95
WC u. Iso-Vergl. 4,38 | 398 | 359 |4,61| 419 3,78 |4,83| 4,39 395 [533] 4,83 435 [581| 529 4,76 6,15 | 5,59 5,03 6,49 | 5,90 5,31
Mittelwert 4,24 | 385 | 3,47 |4,46| 4,05 3,65 |468| 4,25 3,83 [5,06| 4,60 4,14 [556| 5,05 4,55 594 | 5,40 4,86 6,27 | 5,70 5,13
C) Wohnungen Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse
70,00 bis 89,99 gm gute [mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache
mit Heizung, Bad 3,86 | 352 | 3,17 |4,09| 3,72 335 |431| 3,88 350 |459]| 4,18 3,76 [5,08| 4,60 4,14 552 | 5,02 4,52 584 | 5,31 4,78
WC u. Iso-Vergl. 4,16 | 3,78 | 3,41 |4,39| 3,98 359 |461]| 4,22 3,80 [5,09| 4,62 4,16 [5,60]| 5,10 4,60 592 | 5,38 4,84 6,26 | 5,69 5,12
Mittelwert 4,01 | 365 | 3,29 |4,24| 3,85 347 14,46| 4,05 3,65 [4,84]| 4,40 3,96 [534| 485 4,37 572 | 5,20 4,68 6,05 | 5,50 4,95
D) Wohnungen Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse Lageklasse
ab 90,00 gm gute [mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache | gute | mittlere | einfache
mit Heizung, Bad 3,66 | 333 | 3,00 |3,87| 3,52 3,18 |4,10| 3,72 3,35 |4,37| 3,96 3,56 [4,86| 4,42 3,98 531 | 4,82 4,34 563 | 511 4,60
WC u. Iso-Vergl. 3,94 | 357 | 322 |4,17| 3,78 3,40 |4,38| 3,98 359 (4,87 | 4,44 4,00 [538| 4,88 4,40 569 | 5,18 4,66 6,03 | 5,49 4,94
Mittelwert 3,80 | 345 | 3,11 |4,02| 3,65 3,29 [424] 385 3,47 [4,62] 4,20 3,78 [5,12| 4,65 4,19 5,50 | 5,00 4,50 583 | 5,30 4,77




