MIETSPIEGEL MULHEIM AN DER RUHR

fir nicht preisgebundene Wohnungen
(Stand 01.01.2012)

Einzelpreis 4 €



MIETSPIEGEL FUR NICHT PREISGEBUNDENE WOHNUNGEN
IN MULHEIM AN DER RUHR (Stand 01.01.2012)

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung des Arbeitskreises Miilheimer Mietspiegel
2012. Mitglieder dieses Arbeitskreises waren folgende Organisationen:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigen-
tlimerverein, Milheim an der Ruhr e. V.,
WilhelmstraBe 22, 45468 Miilheim an
der Ruhr, Tel.: 0208/38 03 28

Immeo Wohnen Service GmbH,
Essener StralBe 66, 46047 Oberhausen,
Tel.: 0208/970 64 0

Mieterbund Rhein-Ruhr e.V,
SchloBstralBe 8-10, 45468 Mulheim an
der Ruhr, Tel.: 0208/47 60 70

Mieterschutzbund Miilheim und
Umgebung e. V., SchloBstraBe 26,
45468 Mlheim an der Ruhr,
Tel.: 0208/377 49 30

Mlheimer Wohnungsbau eG,

Ring Deutscher Makler (RDM),
Bezirksverband Essen e.V.,, vertreten
durch: Immobilien Bagusat GmbH,
Lohbecker Berg 32, 45470 Milheim an
der Ruhr, Tel.: 0208/36 00 31

Stadt Miilheim an der Ruhr,

Referat V.1 — Stadtforschung und
Statistik sowie Amt fir Geodaten-
management Vermessung, Kataster
und Wohnbauférderung, Hans-Bockler-
Platz 5, 45468 Milheim an der Ruhr,
Telefonische Bestellung des Miet-
spiegels unter 0208/455 64 11

SWB — Service-Wohnungsvermietungs-
und -baugesellschaft mbH,

BahnstraBBe 29, 45468 Miilheim an der
Ruhr, Tel.: 0208/450 02 0

Friedrich-Ebert-StraBe 2, 45468 Milheim
an der Ruhr, Tel.: 0800/4 54 20 00

Grundlage des Milheimer Mietspiegels 2012 ist eine reprasentativ angelegte Befragung,
die von der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag des Arbeitskreises Mulheimer
Mietspiegel durchgefiihrt wurde. Der vorliegende Mietspiegel wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von den vorgenannten Interessenverbanden
anerkannt. Er geniigt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel

(§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Tabellenfelder, die diese Anforderungen nicht erfillen,
sind im Mietspiegel gesondert gekennzeichnet bzw. beschrieben. Fir diese Felder treten die
besonderen Rechtsfolgen eines qualifizierten Mietspiegels nicht ein.

Alle Mitglieder des Arbeitskreises stehen fiir Auskiinfte zur Verfligung.
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Der qualifizierte Mietspiegel l6st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

= Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung, deren
Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterhéhungsverfahren andern will, so hat er
diese Angaben in seinem Mieterhohungsverlangen auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterhdhung auf ein anderes Begriindungsmittel stiitzen mochte (§ 558a Abs. 3 BGB).

= |m gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Miet-
spiegel bezeichneten Entgelte die ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d
Abs. 3 BGB).

Hoch ist bei

uns nur die
Wohnqualitat!

‘M SWB-Service- Wohnungsvermietungs-
und -baugesellschaft mbH
Bahnstr. 29 - 45468 Miilheim an der Ruhr
Tel.: 0208 45002-0
L I Fax: 0208 45002-155
E-Mail: info@swb-mh.de

www.swb-mh.de

m : Mein Zuhause
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1. ALLGEMEINES

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Juni 2011. Der Mietspiegel ist eine
Orientierungshilfe, die es ermdglichen soll, die Miethdhe einer Wohnung unter Berticksich-
tigung von Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage festzustellen. Der Mietspiegel
fiir das Gebiet der Stadt Milheim an der Ruhr hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2013.

2. ZUM BEGRIFF ,ORTSUBLICHE MIETE" IN
MULHEIM AN DER RUHR

Die ausgewiesene ortsiibliche Miete ist die Grundmiete (Nettokaltmiete). Nicht enthalten
sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung bzw. der Anlage 3 zu
§ 27 Absatz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung. Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, Heizungs- und Warmwasser-
kosten (Betrieb, Reinigung, Wartung sowie Messungen nach Bundesimmissionsschutz-
gesetz), Aufzug, StraBenreinigung, Miillabfuhr, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinstrom,
Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Hauswart, Gemeinschaftsanten-
ne/Kabel-/Sat-/Breitband-Anschluss.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch
den Mietspiegel nicht geandert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusivmiete/Inklusivmiete) auf die
im Mietspiegel ausgewiesene Nettokaltmiete wurden durchschnittliche Betriebskostensatze
herangezogen. Diese wurden auf Basis der Angaben von rund 13.000 vermieteten Wohnungs-
einheiten aus dem Gebiet der Stadt Miilheim an der Ruhr errechnet.

3. ERLAUTERUNGEN ZUR MIETSPIEGELTABELLE

3.1 Baualters- und GréBenklassen, Anwendung der Spannen

Die Tabelle des Mietspiegels (siehe Abschnitt 5) ist in Baualters- und WohnungsgréBen-
klassen gegliedert. Die Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert fiir vergleichbare
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Ihr gutes Recht

www.mieterschutzbund. net

Mieterschutzbund

Miklheim und Urngebung eV,

SchloBstralle 26 45468 Milheim

WOHNUNGSBAU

Miilheimer Wohnungsbau eG
Friedrich-Ebert:StraRe 2 - 45468 Miilheim an der Ruhr - Internet: www.mwbeg.de
Kostenlose Service-Telefonnummer: 0800 454 2000
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Objekte entsprechend den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches jeweils auch Miet-
zinsspannen (Unter-/Oberwert), welche die Streuung der Mieten um den Durchschnitt, den
Mittelwert, dokumentieren. Es handelt sich um Zwei-Drittel-Spannen. Sie werden gebildet,
indem fir jedes Tabellenfeld nach Korrektur von AusreiBern jeweils ein Sechstel der Falle am
oberen und unteren Ende der Verteilung entfernt werden.

In diesen Spannen konnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

= Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

= Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren (z.B.
barrierefrei erreichbare oder insgesamt barrierefrei erstellte oder modernisierte Wohnun-
gen) bzw. nicht abgefragt wurden.

In der Regel ist der Mittelwert als ortstibliche Vergleichsmiete anzunehmen. Abweichungen
vom Mittelwert nach oben oder unten missen im Rahmen der Zuschlags- bzw. Abschlags-
maglichkeiten begriindet werden.

Die in der Tabelle angegebenen Werte beziehen sich auf eine Standardwohnung (Erlaute-
rungen dazu unter 3.2) und gelten auch fir Apartmentwohnungen.

3.2 Merkmale einer Standardwohnung

Die in den Tabellenfeldern angegebenen Mittelwerte spiegeln vor allem die Mieten bei
Standardwohnungen, némlich Wohnungen mit folgenden Merkmalen wider:

a) Die Wohnung ist abgeschlossen/sie hat eine eigene Wohnungseingangstur.

b) Alle Rdume sind von einer zentralen Diele aus erreichbar (dieses Merkmal muss nicht
erfiillt sein bei Wohnungen bis Baujahr 1962; dort muss dann allerdings eine funktio-
nelle Grundrissgestaltung gegeben sein).

¢) Die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrédume haben ausreichende Stellflachen.

) Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung ist vorhanden.

e) Sammel-/Etagenheizung (auch Nachtspeicher- und FuBbodenheizung).

f)  Bad oder Dusche und WC sind vorhanden.

g) Bad oder Dusche und WC sind gefliest.

h) Die Fenster sind isolierverglast.

i) Esist ein Keller-/Abstellraum vorhanden.

J) Esist kein Balkon oder nur ein Austritt oder , franzosischer Balkon” vorhanden.

k) Es gibt einen dem Alter des Gebdudes entsprechenden FuBbodenbelag (bspw.
PVC/Holzdielen).
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) Der Arbeitsbereich der Kiiche ist mit einem Fliesenspiegel versehen.
m) Bei Gebauden mit mehr als fiinf Geschossen ist ein Aufzug eingebaut.
n) Bad und Kiiche verfiigen (iber eine Warmwasserversorgung.

0) Das Gebdude weist einen normalen Unterhaltungszustand auf.

Soweit einzelne Merkmale nicht erfilllt sind, flihrt dies nicht automatisch zu Abschldgen.
Einzelheiten unter Abschnitt 4.

4. DURCHSCHNITTLICHE ZU- UND ABSCHLAGE

Bei den folgenden Zu- und Abschlagsgriinden handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie
stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdt des Merkmals ab. Abweichungen davon
nach oben oder unten sind mdglich und kénnen im Rahmen der Anwendung der Mietspie-
gelspannen berlicksichtigt werden.

Zu- und Abschlag fiir Wohnlage

Die meisten Wohnungen im Stadtgebiet Miilheim an der Ruhr liegen in normalen
Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht
bebaut, mit kleinen oder wenigen Frei- und Griinflachen, durchschnittlicher Verkehrsan-
bindung und Infrastruktur.

a) Einfache Wohnlage: Kennzeichnend fiir einfache Wohnlagen sind vor -0,19€
allem einfache Bauweise, ungiinstige Gestaltung des Wohnumfeldes,
kaum Griin- und Freiflachen, tberdurchschnittliche Gerausch- oder
Geruchsbelastigung durch Industrie, Gewerbe und Verkehr, wobei nicht
alle diese Merkmale gleichzeitig zutreffen missen.

b) Gute Wohnlage: Eine gute Wohnlage ist gegeben bei einer 0,61€
Bauweise bis zu drei Vollgeschossen, tberwiegend aufgelockerter
Bebauung, ausreichend fuBlaufig erreichbaren Griinflachen, guter
Verkehrsanbindung und guter Infrastruktur, wie z.B. guten
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, arztlicher Versorgung.
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Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimerverein

Beratung in: Miilheim an der Ruhr e. V.
gegriindet 1894

Mietrecht

Nachbarrecht

Wohnungseigentumsrecht

Verwaltung

Geschaftsstelle
Wilhelmstrasse 22
45468 Miilheim an der Ruhr

/\ Fon 0208.38 03 28
/\ Fax 0208. 38 37 58
Email info@hugmh.de
— — www.hugmh.de

i D

.. . " Worauf Sie sich verlassen konnen:
Uber 60 Jahre
HH - Vermittlung von Héusem, Grundstiicken und
!mmoblllenerfahrung. i
Mit Herz und Verstand!

- Vermietung und Verpachtung von gewerblichen
Objekten, Biiroflachen und Wohnungen

 Verwaltung von Miethdusermn, Wohnungseigentum,
Geschéftshdusern und Gewerbeobjekten

- Sachverstandigengutachten liber Verkehrswerte
von Immobilien sowie Miet- und Pachtwerte

RDM Ring Deutscher Makler
Bezirksverband Essen e.V.

Hufelandstr. 2 | 45147 Essen
Telefon: 0201/86 55 770
Telefax: 0201/86 55 771

www.rdm-essen.de

RDM

Essen | Miilheim | Oberhausen |
Gladbeck | Bottrop | Dorsten

SILTTITTITRRRNRMIETSPIEGEL I LR L LR R LR R rrereeerrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrnl



Weitere Zuschlage

a) Komfortable Badezimmerausstattung: Das Badezimmer verfiigt iber 0,39€
ein WC, Wandfliesen, Bodenfliesen, eine Badewanne und eine separate
Dusche. AuBerdem ist ein separates 2. WC in der Wohnung vorhanden.

b) Kiiche als separater Raum: Die Kiiche ist ein separater Raum (oder eine 0,18 €
moderne integrierte Kiiche) mit Bodenfliesen (oder anderem hoch-
wertigen FuBbodenbelag), Fliesenspiegel und Spiilmaschinenanschluss.

) Qualitativ hochwertiger FuBbodenbelag: Die Wohnung verfiigt in den 0,60 €
Wohn- und Schlafrdumen (iber héherwertigen FuBbodenbelag
(z.B. Echtholzparkett, Naturstein; kein Laminat).

d) Balkon: Die Wohnung verflgt (iber einen Balkon (kein Austritt oder 0,26 €
franzosischer Balkon).

e) Alleinige Gartenbenutzung oder Terrasse: Dem Mieter ist eine 041 €
alleinige Gartennutzung vertraglich zugesichert oder die Wohnung
verfiigt Uber eine Terrasse.

f) Gemietetes Einfamilienhaus: Das gemietete Objekt ist ein Einfamilien- 0,59 €
haus (freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte oder Reihen-
haus) oder ein Haus mit Einfamilienhauscharakter.

g) Maisonette-, Penthouse-, Studio-Wohnung: Die Wohnung ist eine 0,28 €
Maisonettewohnung, Penthouse-, Studio-Wohnung o.3.

Weitere Abschlage
a) Fehlende isolierverglaste Fenster -0,29 €
b) Fehlende Warmwasserversorgung in Badezimmer und/oder Kiiche: -0,16 €

Die Wohnung verfiigt iiber keine Warmwasserversorgung in Badezimmer
und/oder Kiiche oder die Warmwasseraufbereitung in diesen Raumen er-
folgt bspw. nur tiber 5-Liter-Kochendwassergerate oder Untertischgerate.

¢) Wohnungen ohne Heizung und/oder ohne Bad -0,51€

I 1 T U O O )



d) Nicht abgeschlossene Wohnung (ohne eigene Wohnungseingangstiir)  -0,52 €
e) Wohnungen in Gebauden mit mehr als 40 Wohneinheiten: Das -0,77 €
Gebaude (postalische Adresse), in dem die Wohnung liegt, verflgt dber
mehr als 40 Wohneinheiten. Dieses Gebdude ist zwischen 1965 und
1975 erbaut worden, erflllt aber nicht die Kriterien des Merkmals
.Modernisierte Wohnungen”.
Zuschlag ,,Modernisierung”
Modernisierte Wohnungen in Gebauden, die vor 1970 errichtet wurden: 0,20 €
Die Wohnung weist einen modernen Wohnungsstandard und heute
normalen Grundriss auf. AuBerdem verflgt sie {iber ein modernisiertes Bad
sowie eine zeitgemaBe Elektroinstallation. Uberdies wurde mindestens eine
der folgenden MaBnahmen durchgefiihrt: Einbau einer Warmedammung
der Hausfassade, des Daches oder Einbau von Isolierverglasung.
5. MIETSPIEGELTABELLE
Wohn- bis 1948 1949 bis 1963 bis 1975 bis 1990
flachen 1962 1974 1989 und spater
B0 5,63 5,51 5,91 6,12 6,15
461-682 4,74-6,24 502-729 5,16-7,16 4,59-6,89
iiber 50 5,31 5,30 5,32 6,09 6,33
bis70 m* 460-6,20 4,69-595 4,39-632 539-6,77 5,31-7,90
iiber 70 m? 5,32 517 5,29 5,96 6,74
bis 90 m? 445-6,48 443-6,24 4,57-6,06 516-6,71 574-7,74
iiber 90 m? 5,41 5,40 5,63 6,16 6,72
404-6,72 459-667 4,94-644 509-7,12 553-7,86
Werte in €
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Wir priifen.
DVMB . :

Wir beraten. Mieterbund Rhein-Ruhr e.V.

Wi r helfen Unsere Mitglieder erhalten Rat und Hilfe bei allen Problemen, die mit Ihrer Woh-

nung zu tun haben. Unsere erfahrenen Rechtsanwélte und Volljuristen kennen
alle Fallstricke im Mietrecht und helfen Ihnen, viel Geld zu sparen, z. B. bei:
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S~
=
Ll
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=

®  Mieterhhung ®  Kindigung und Mieterschutz
o
* = Betriebs- und = Modernisierung und
Heizkostenabrechnungen Renovierung
o = Wohnungsméngel/ ®  Beendigung des
Beratungscenter MULHEIM/RUHR Mietminderung Mietverhéltnisses
= Geld sparen beim Umzug = Umwandlungin

Eigentumswohnungen
= Mieterrechte und Mieterpflichten

= Wohnungsverkauf

Werden auch Sie Mitglied und sichern sich Ihre Rechte!
Sie finden uns in sechs Beratungscentern an Rhein und Ruhr: 2 x Duisburg, Bottrop,

Essen, Moers, Mulheim/Ruhr und Oberhausen

www.mieterbund-rhein-ruhr.de m MITGLIED IM DEUTSCHEN MIETERBUND E\.

WOHNEN - WOHLFUHLEN -
ZUHAUSE SEIN
s _

Bewegende Momente brauchen das passende Zuhause

Von jeher braucht der Mensch Raum zum Leben. Freiraum fir seine Ideen,
Spielraum fiir die Kinder, Wohnraum fiir den Feierabend.

Fir Singles oder Familien, Studenten oder Senioren. Ob klein oder groR, ob im
Alt- oder Neubau, ob zentral gelegen oder im Griinen.

Mit Immeo Wohnen finden Sie in jeder Lebenslage das
passende Zuhause zum Wohlfiihlen!

Immeo Wohnen Service GmbH www.immeo.de
Service-Center Milheim

Mellinghofer Strale 138; 47473 Mulheim

Tel.: 02 08 / 97 064 - 441

E-Mail: lars.mertens@immeo.de i mmeo= wnhnen
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Der Mietspiegel ist zum Einzelpreis von 4 € im

ServiceCenterBauen des Technischen Rathauses der Stadt Miilheim an der Ruhr,
Hans-Bockler-Platz 5, 45468 Miilheim an der Ruhr,

Mo —Fr von 8:00 —12:30 sowie Do von 14:00 —16:00 Uhr

sowie an folgenden Orten erhaltlich:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Miilheim an der Ruhr e. V.,
WilhelmstraBe 22, 45468 Mlheim an der Ruhr

Mieterbund Rhein-Ruhr e.V,, SchloBstraBe 8-10, 45468 Mulheim an der Ruhr,

Mieterschutzbund Milheim und Umgebung e. V.,
SchloBstraBe 26, 45468 Milheim an der Ruhr



