Wohnlage "< H E RTE N

Die Mietwerte in der Tabelle beziehen sich auf eine Ll A i B e Ol s e ek ‘ SOZIALES

normale Wohnlage, die fiir den Uberaus groBten Teil
des Stadtgebietes gegeben ist. Abweichungen zur

ohne Betriebskosten fiir Herten in normaler Wohnlage

normalen Wohnlage, z.B. bei guten oder einfachen Bau-Gruppe | Baujahr Euro
Wohnlagen, bewirken Zu- bzw. Abschldge bei den 1 bis 1947  Spannen
Mietwerten, die mit +/-10 % beziffert werden kdnnen. Mittelwert 3,20-3,53 M I ETS PI EG E L 201 3 / 201 4
Die unten aufgefihrten Kriterien missen Uberwie- 3,38
gend erfullt werden. fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Herten
2 bis 1947 modernisiert | 3,96 - 4,40
Gute Wohnlagen liegen vor bei: Wohnungen in Ge- 4,18
bieten mit aufgelockerter Bebauung liberwiegend
ein - bis zweigeschossige Bauweise, und guter Durch- 3 1948 - 1960 3,96 - 4,40
griinung, ginstiger Verkehrslage ohne Durchgangs- 4,18
verkehr, guten Einkaufsmdglichkeiten und giinstigen 4 1948 - 1960 modernisiert | 4,60 - 5,07
Verbindungen zum 6ffentlichen Nahverkehr. 4,84
Einfache Wohnlage ist gegeben bei: Wohnungen in 5 1961 - 1970 4,35-4,78 )
Lagen ohne wesentliche Begriinung, Beeintrachti- 4,57 / Foto: Gerd Altmann_pixelio.de
gung des Wohnens durch Gewerbe, Verkehr, Larm-, —
Staub- oder Geruchsbelistigung oder erhebliche Ent- 6 1961-1970 modernisiert | 4,67 - 5,49
fernungen zu den offentlichen Nahverkehrsmitteln 5,08
bzw. zu Einkaufsmé')glichkeiten. 7 1971 - 1980 4,97-5,51
524
An der Erstellung haben mitgewirkt: 8 1981 - 1990 517-570
® Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft 5,44
Grenzstr. 181, 45881 Gelsenkirchen
Tel.: (02 09) 8 21 90 9 1991 - 2000 6,06-6,71
® Mieterschutzbund e.V. 6,38
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Tel.: (023 61) 4064 70
office@mieterschutzbund.de www.mieterschutzbund.de 7,00
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1. VERFAHREN

Der Mietspiegel gibt das Preisbild der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete typischer freifinanzierter Wohnungen (nicht
gewerblich genutzter Raume) im Stadtgebiet Herten wie-
der. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungshilfe, um
in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Art,
Grole, Ausstattung sowie Zustand der Wohnung und des
Gebaudes zu vereinbaren. Der Mietspiegel wird von den
Beteiligten alle 2 Jahre Uberprift und bei Bedarf fortge-
schrieben.

2. ORTSUBLICHE MIETE IN HERTEN

Die ortslibliche Miete beinhaltet in Herten neben dem
Entgelt fir die Nutzung der Wohnung auch das Entgelt
fur die durch den bestimmungsgemaf3en Gebrauch einer
Wohnung laufend entstehenden anteiligen Bewirtschaf-
tungskosten; dies sind:Abschreibung, Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis. Nicht enthal-
ten sind die Betriebskosten gem. § 2

Betriebskostenverordnung
Das sind:

® Grundsteuer

® Kosten der Wasserversorgung
® Kosten der Entwdasserung,

® Kosten der StraBenreinigung
® Kosten der Miillabfuhr

® Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen ein-
schlieBlich Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstoff-
anlagen oder der Versorgung mit Fernwarme oder der
Reinigung und Wartung von Etagenheizungen.

® Kosten des Betriebs von zentralen Warmwasseranlagen
oder der Versorgung mit Fernwarmwasser oder der
Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten
Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasser-
versorgungsanlagen

® Kosten des Betriebs des maschinellen Personen- oder
Lastenaufzuges

® Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

® Kosten der Gartenpflege, Kosten der
Allgemeinbeleuchtung,

® Kosten der Schornsteinreinigung,
® Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen,

Kosten fur den Hauswart

® Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennen-
anlage oder der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteileranlage

® Kosten der maschinellen Wascheinrichtung

Diese Betriebskosten kdnnen nur erhoben werden, wenn
sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Geltendmachung
ausdricklich gesetzlich zugelassen ist. Ferner sind die Kos-
ten fur die vertraglich vereinbarten Schénheitsreparatu-
ren und vertraglich vereinbarten Kleinreparaturen nicht
enthalten.

3. ERLAUTERUNGEN ZUR
MIETRICHTWERTTABELLE

3.1 Allgemein

Durch die Gruppen 1 bis 10 der Tabelle ist eine Unter-
teilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr, mo-
dernisierte Bauten der jeweiligen Baujahre) vorgenom-
men worden, da das Alter eines Gebdudes die Miete
beeinflusst. Die Tabellenwerte sind durchschnittliche
Mieten fur typische Wohnungen der jeweiligen Al-
tersklasse. Grundlage sind die festgestellten Mittel-
werte der genannten Datenerhebung Abweichungen
vom Mittelwert missen begriindet werden.
Wohnungen des betreuten Wohnens / Service- Woh-
nungen sind in diesem Mietspiegel nicht erfasst.

Hier ist die Miete individuell auszuhandeln.

3.2 Ausstattung
Bei den ermittelten Werten ist davon auszugehen,
dass die Wohnungen einen durchschnittlichen Zu-
stand aufweisen und dass angemessener Nebenraum
(Keller/Abstellraum) dazugehort. Hinsichtlich der Aus-
stattung enthdlt die Mietpreis- Tabelle die Ausstat-
tungsklasse:
® Abgeschlossene Wohnung, mit Heizung und Bad/

WG, isolierverglaste Fenster.

Mafgeblich fiir die Einordnung in die jeweilige Aus-
stattungsklasse ist ausschlieBlich die Ausstattung, die
der Vermieter geschaffen oder bezahlt hat.

3.3 Modernisierung
Der Mietspiegel weist flir umfassend modernisierte
Wohnungen der Baualtersklassen bis 1947 (Gruppe 2),
1948 - 1960 (Gruppe 4) und 1961 - 1970 Gruppe 6)
eigene Werte aus.

Eine Wohnung ist nur dann modernisiert, wenn sich
der Wohnwert nach Abschluss der MaBnahmen in Be-
zug auf Ausstattung und baulichen Zustand wesent-
lich und nachhaltig verbessert hat.

Zur Modernisierung gehort zur Grundausstattung
gemal der Mietwerttabelle zusatzlich ein Blindel der
nachstehend beispielhaft aufgefiihrten MalBnahmen.
Heizungseinbau, Verbesserung der sanitaren Ausstat-
tung, Einbau hoherwertiger Fenster, Verbesserung der
elektrischen Anlagen (z.B. Verstarkung der Elektrostei-
geleitungen im Gebaude), Warme- und Schallschutz,
tlw. Neugestaltung des Grundrisses und Anderung
des Innenausbaus z.B. Decken, FuBbdden).

3.4 Zu- bzw. Abschldge auf Mietrichtwerte
Gebdaudetyp
Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich auf Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau ab zwei Wohnein-
heiten. Bei vermieteten, freistehenden Einfamilien-
hdusern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden Wert
der Mietwerttabelle von bis zu 10 % mdglich.

Appartement - Grundrissgestaltung

Durch den Begriff ,Grundrissgestaltung” wird die
Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen ange-
sprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf ty-
pische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen.Von Bedeu-
tung ist, dass bei abgeschlossenen Wohnungen die
Wohn- und Nebenrdaume glinstig zueinander liegen,
ob gefangene Rau- me vorhanden sind, die nur von
anderen Raumen aus betreten werden kénnen, ob die
einzelnen Wohn- und Aufenthaltsraume ausreichende
Stellflachen haben und ob die Nebenrdaume, insbeson-
dere die Flure in einem angemessenen Verhaltnis zu
denWohnrdaumen stehen. Ferner ist eine ausreichende
Belichtung und Belliftung bedeutsam.



