ERLAUTERUNGEN

A}
1.

Aligemeines:

Der Mietspiegel '82 dient als Richtiinie zur Ermittlung oristiblicher
Mieten fr den .nichtpreisgebundenen Wohnraum" im Bereich der
Stadt Duishurg.

Er bistet den Mietparteien eine Orientierungsméglichkeit, um in e/-
gener Verantworfung die Miethdhe je nach Lage, Ausstaitung,
Grundrid, Wohnflache und Zustand der Wohnungen des Gebiu-
des zu vereinbaren.

Die Tabellen enthalten Mietrichiwerte" je m? Wohnflache monat-
lich. Sie stellen Durchschnittswerie dar, die sich auf typische Qua-
litétsmerkmale von Mietwohnungen verschiedener Wohnungs-
kiassen beziehen.

Die unter den Bandbreiten ausgedruckten Mitielwerte ergeben
sich aus den verwerleten Mietdaten der auf der Vorderseite ge-
nannten Merausgeber des Mietspiegels. Die aufgezeigten Band-
breiten dienen auch der Unterscheidung der Lagemerkmale. Die
Daten geber den Schwerpunkt des Marktes wieder und schiieBen
hohere und niedrigere Mieten nicht aus.

Nach Feststellungen der Migispiegelkommission fallen unter den
Begriff ,ortsiibliche Miete” in Duisburg gleichermaBan Mietver-
tragsgestaitungen, in denen Betriebskosten ieilweise enthalten
sind (Teilinklusiv-Mietspiegel) und solche, in denen alle Batriebs-
koster: neben der Grundmiete erhcben werden (Netto-Mietspie-
gel).

in den Woerten des Tellinklusiv-Mietspiegels sind folgende Be-
triebskosten enthalter:

Grundsteuer, Kosten der Abizalibeseitigung, Straﬂenrermgung und
die Sach- und Haftpfiichtversicherung.

In den Werten des Netto-Mietspiegels sind keineriei Betrighsko-
sten enthalten.

Sind im Einzelfall andere Regelungen bezlglich der Betriebskosten
getroffen, so sind diese bei einem Vergleich mit dem Tabelienwert
durch Umrechnung zu beriicksichtigen. Ebenfalls nicht enthalten sind
die Kosten fir Schonheitsreparaturen.

B)

C

-

Wohnlagen:

Einfache Wohnlage:

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch
starke Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung beeintrachtigt
wird und diese Mangel nicht durch besondere Vorteile ausgegli-
chen sind (z. B. Frel- und Grinflachen).

Normale Wohniage:

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadigebietes liegen in
narmalen Wohniagen. Soiche Wohngebiete sind zumeist dicht be-
baut und weisen keine aufergewdhnliche Beeintrachtigung durch
Larm oder Geruch auf.

Bei stdrkerem Verkehrsaufkommen milssen geniigend Freirdume
vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgleichen.

Gute Wohniage:

Die guten Wehniagen sind durch vorwiegend aufgelockerte Be-

bauung in zwei- oder mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und
verkehrsginstiger Griinlage ohne bedeutenden Durchgangsver-
kehr gekennzeichnet, Ausnahmsweise kénnen Wohnungen in
Kerngabisten mit besonderen Lagevorieilen den guten Wohnia-
gen zugeordnet werden.

Hierbel sind sehr sirenge Mafstibe anzulegen.

Ausstatiung, Grundrifi, Unterhaitungszustand:

Ser Unterhaltungszustand der Wohnung und des Hauses mul so
beschafien sein, daB er den Gebrauchswert des Mietobiekies
nicht nachhaltig beeintrachiigt; das heif3i, behebbare Mingel biei-
ben unberiicksichtigt.

1. Grundausstatiung

U a): Bei diesen Mistwerten wird davon ausgegangen, daf} die
Toiletten in einem separaten Raum mit AuBen- oder In-
neniiiftung untergebracht sind, der vom Flur und nicht von
einem anderens Raum aus erreichbar sein muB.

zu b Digse Spalte umiaBt die Mietwerte fir Wohnungen, die

entweder zentral beheizbar sind oder Uber ein Bad (Du-
sche) verfligen.

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu ver-
stehen, bei denen die Wiarme oder Energieversorgung
van einer zentralen Stelle aus erfolgt. Neben den Gblichen
Zentral- und Etagenheizungen gehéren hierzu auch Elek-
frospeicherffen (keine Heizilfter), soweit alle Rdume be-
heizbar sind. ‘
Als ,,Bag” sind folgende Einrichtungen anzusehen:

Bei einem narmalen Bad handelt es sich um einen bescn-
deren Raum der Wohnung, der auBer dem Platz fir die
Badewanne oder Brausetasse, Waschbecken und ggf.
WC, genligend Raum zum An- und Auskleiden bietet.
Duschen kommen normalen Badern wertmaBig gleich,
wenn daneben in einem oder mehreren Riumen beson-
dere Waschgelegenheiten (Waschtisch) installiert sind
und mit Warmwasser versorgt werden.

Sogenannte Badenischen, die meist den Schlafzimmern
zugeordnst sind, Schrankbader 0.4. wirken sich nur unwe-
sentlich auf die Miethdhe aus.

Zu c): Fir die Eingruppierung von Wohnraum in diese Spalte

Zu

2.

D)

ist grundsatzlich Voraussetzung, dal zentrale Beheizung
und ein normales Bad vorhanden sind. Die Erfauterungen
zu b) geiten entsprechend.

b)+cy: Die Fensteranlagen missen mit Isolierverglasung ausge-
stattet sein.

GrundriBgestaltung:

Neben der Ausstattung sind die GrundriBgestaliung, die Belliftung
und die natirliche Belichtung wesentliche Bewertungsmerkmale.
Zur guten GrundriBgestaltung gehort im aligemeinen, da8 es sich
um eine abgeschlossene Wohneinheit handelt, dafi die Raume
von einer zentralen Stelle (Diele) aus mdglichst kurzwegig zu er-
reichen sind, daB die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsréume
ausreichend Steilflachen haben und die Flache der Wohnrdaume in
einem angemessenen Verhdltnis zu den Nebenrdumen (Diele,
Flur, Absteilkammer etc.} steht.

Modernisierte Wohnungen:

Von modernisierien Wohnungen kann gesprochen werden, wenn
die Ausstatiung und die Grundrifigestaltung des Anwesens im we-
sentlichen der einer Neubshauung entspricht.

Instandsetzungen aliein dirfen zu keiner Mieterhéhung fiibren,
Wohnungen, die bis zurs 31. 12. 1960 bezugsfertig wurden, sind
in die Gruppe |l einzuordnen, wenn der Wehnwert durch bauiiche
MaBnahmen gegeniber dem Ursprungszustand wesentlich ver-
hessert ist. Zu diesen Mafnahmen zahien mindestens nebenein-
ander das Einbringen neuer Fenster, die Modernisierung oder
Neuschafiung der Badezimmer, die Verbesserung der Elektro-
instaflation und Einbaw/Verbesserung der Helzungsanlage.
Einzeine Ma8nahmen rechifertigen nicht die Einstufung in die
Gruppe lll des Mietspiegels. Diase kénnsn entweder durch die
Wahl einer anderen Ausstattungskiasse (Bad/Meizung) oder
durch Zuschidge berficksichtigt werden.

Wohnungen, die unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung
an die verdnderten Wohngewohnheiten um-, ausgebaut oder er-
weitert worden sind, kdnnen entsprechend dem Zeitpunk! der Fer-
figsteliung der MaBnahmen den Gruppen IV, V oder Vi zugeord-
net werden, wenn der Standard der jeweiligen Grupps errgicht
ist. Hierbel sind sehr strenge MaBstibe anzulegen.

Zu- und Abschlige:

Wenn die Wohnungen von derz Grundmerkmalen der Mietwertta-
belle abweichen, kénnen folgende Zu- oder Abschlige - jeweils
von dem nach der Tabelle zu ermittelnden Wert - vergenommen
werden:

. Zuschlage tir;

Sonderausstatiung/Modernisierung:

Merkmaie fiir eine Sonderausstattung sind insbesondere (ber-
durchschnitllich gefliestes Bad und (bermnormale Sanitirausstat-
tung {z. B. zusétziiche Dusche, zweites Waschbecken, Bidet), se
parates WG, Teppichbdden in guter Qualitat, Tiren in Edelholz,
Marmoriensterbinke, Einbaumbbel (Raumteiler), Heizungsver-
kleidungen, Wand- und/oder Deckenvertafelung in Hoiz. Gesetz-
lich mdgliche Zuschlage infolge nachtrdglicher Wérmedammung
kénnen den Tabellenwerlen hinzugerechnet werden.

Zuschidge zu &) kérnen nur hinzugerechnet werden, soweit dig
Sonderausstatiungen vom Vermieter invastiert wurden. Ske sollten
insgesamt 15 % der angagebenen Mietwerte nicht Uberschreiten.

Einfamilienhiuser/Zwsifamilienhduser

Appartements {unter einem Appariement ist eine 1-Zimmer-Woh-
nung zu verstehen, die in der Regel Wohn-Kochnische cder
Kochnische nebst separatem Bad oder Dusche sowie WC auf-
weist).

Solite trotz vorgesehener Einfachvergiasung Isofierverglasung
vorhanden sein, dann Zuschiag 0,40 DM/m#mitl.

Abschidge Hir:

Wehnungen ohne WohnungsabschiuB

UniergeschoBwohnungen, Wohnungen im Hinterhaus
Dachgeschefwohnungen mit schiechten Grundrif oder ungeni-
gender Belichtung und Warmedamrung

auBerhalb der Wohnung gelegene Toiletten (i. d. B. 10 %)
Fensteraniagan ohne Isclierverglasung der Ausstattungsmerkma-
le b} und ) 0,40 DM/mM&mi.

Die einfache Wohniage ist in Gruppe VI nichi angegeben. La-
genachteite sind durch Abschlége zu berficksichtigen.

Dieser Mietspiege! wurde auf Recyclingpapier gedricki.

Mietspiegel '92

flr das Stadtgebiet Duisburg

Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes im Bereich der Stadt Duisburg,
vom 15. Oktober 1992

Herausgegeben von:
Stadt Duisburg - Der Oberstadtdirektor
Amt fiir Wohnungswesen und Amt fir Statistik, Stadtforschung und Europaangelegenheiten

Geschéaftsstelle des Guiachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Duisburg

Haus- und Grundstiickseigentimer-Vereine GroB-Duisburg,
Duisburg-Meiderich, Duisburg-Hamborn und Moers {fiir die Bereiche Rheinhausen und Homberg)

Mietervereine Grofi-Duisburg und Rhein-Ruhr

Beteiligt waren:

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Duisburg-Niederrhein
Ring Deutscher Makler
Niederrheinische Immobilienbdrse

.,.,; Der Oberstadtdirektor

Stadt Duisburg



r Teilinklusiv-Mietspiegel enthilt folgende
striehskosten: Grundsteuer, Kosten der
rfallbeseitigung, StraBenreinigung und die Sach-

IV-MielokPicGelL

TEILINKLUS

Gruppe |

Wohnungen in Geb&uden, die vor 1948
bezugsfertig wurden

Gruppe i

Wohnungen in Gebéuden, die von 1948
bis 1960 bezugsfertig wurden

Modernisierte Wohnungen in Gebéauden, die

Gruppe

bis 1960 bezugsfertig wurden

Gruppe IV

Wohnungen in Gebduden, die von
1961 bis 1969 bezugstertig wurden

Gruppe V

Wohnungen in Gebiuden, die von
1870 bis 1978 bezugsfertig wurden

Gruppe Vi
Wohnungen in Gebéuden, dig
ab 1979 bezugsfertig wurden

1d Haftpilichtversicherung. P n n n i in in in in f;,—.h in | in _ fmh in | in in | in
aj i i iti irfachen normalen uten einfachen normalen guten slnfachen normalen guten einfachen narmalen guten einfachen normalen guten normalen guten
.‘;ﬁférﬁgws: czlznbge:::rtl:ed':e umseitigen Vf’g;hnlagen Wohniagen Wo%miagen Wohnlagen Wehnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohniagen Wehnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen
g : DM DM/m? DM/ DM/ DM/m? DM/m? DM/m? DM/m? DM/m? DM/m? DM/ DM DM/m? DM/m® DM/m? OM/m? DM/m®
Wohnungen bis 50 m® GroBe
a) chne Heizung, ohne Bad mit 4,60 - 5,30 4,90 - 5,80 5,30 - 6,00
___ WGC/EInfachverglasung 4,95 5.25 5,65 e i .
k) ohne Heizung, mit Bad/WC, Isolierverglasung 5,60 - 6,60 6,00-7,00 6,50- 7,50 6,00 - 7,00 6,50- 7,50 7,00 - 8,00
oder mit Heizung, 1solierverglasung, ohne Bad 6,10 6,50 7,00 8,50 7,00 7,20 i _”
. . . 7.00-8,00 7,50 - 8,50 8,10- 5,10 7,10-8,10 7.60 - 8,60 8,2G-9,20 7,30 - 8,30 7.80-8,80 8,40-9,40 7,30-8,50 7,80-9,00 8,50 - 9,70 8,20-9,40 | 88C-10,00 | 9,60-16,80 | 9,30-11,70 { 10,20 - 12,60
c) mit Heizung, Bad/WG, isolierverglasung 7,50 8,00 8,60 7,60 8,10 8,70 780 | 830 8,90 7,90 8,40 9,10 8,80 9,40 10,20 10,50 1140
Wohnungen bis 70 m® GréBe
a) chne Heizung, ohne Bad mit 4.35,-5,05 4,65 - 5,35 5587 " /" F"W//«+#v =
WC/Eintachverglasung 4,70 5,00 540
b) ehne Heizung, mit Bad/WC, Isolierverglasung 5,30-6,30 5,70-6,70 6,20 - 7,20 570-86,70 6,20 - 7,20 6,70 -7,70
ader mit Heizung, Isolierverglasung, ochne Bad 5,80 6,20 8,70 8,20 6,70 7.20 ‘
. . . 6,80 - 7,60 7,10- 8,10 7,70-8,70 6,80 - 7,80 7,30 - 8,30 7,90 - 8.90 7,00 - 8,00 7.50-8,50 8,10~ 9,10 7,00 - 8,20 7,50-870 §,10-9,3C 7,90 -9,10 850-9,70 | 9,30-10,50 | 9,00-11,4C | 980-12,30
c} mit Heizung, Bad/WC, Isolierverglasung 710 7,60 8,20 7.30 7.80 8,40 7,50 8,00 8,60 7,60 8,10 8,70 8,50 9,10 9,80 10,20 11,10
Wohnungen his 90 m*GréBe
aj chne Heizung, chne Bad mit 4,25-495 455-525 495-5865
WOC/Einfachverglasung 4,60 4,20 5,30 )
b} ohne Heizung, mit Bad/WC, isolisrverglasung 5,20 - 6,20 5,60 - 6,60 6,10-7,10 5,60-6,60 6,10-7,10 6,80 - 7,60
oder mit Heizung, Iscliervergiasung, chne Bad 5,70 8,10 6,60 8,10 6,60 7,10
] : . 6,50 - 7,50 7,00 - 8,00 7,60 - 8,60 6,70 -770 7,20 -8,20 7,80 - 8,80 6,9G - 7,50 7,40 - 8,40 8,00 - 9,00 6,90 - 8,10 7.40 - 8,60 8,00 - 5,20 7,80 - 9,00 840-9,60 | 9,20-10,40 | 890- 11,30 | 9,80-12,20
¢} mit Heizung, Bad/WC, Isalierverglasung 7,00 7,50 8,10 7,20 7.70 8,30 7,40 7,90 8,50 7,50 8,00 8,50 840 | 800 9,80 10,10 11,00
Wohnungen (ber 90 m* GroBe
a) chne Heizung, ohne Bad mit 4,10-4,80 440-5,10 4,80 - 5,50
WC/Einfachverglasung 4,45 4,75 5,15
b) chne Heizung, mit Bad/WGC, Isolierverglasung 5,00 - 6,0C 540- 5,40 5,80 - 6,80 5,40 - 6,40 5,80-6,90 6,40 - 7,40
oder mit Heizung, isolierverglasung, ohne Bad 5,50 5,80 6,40 5,90 6,40 6,90 N
; ; H 6,20 - 7,20 8,70-7,70 7,30~ 8,30 6,50 - 7,50 7,00 - 8,00 7,80 - 8,60 6,70 -7,70 7,20 - 8,20 7.80-8,80 6,60-7,80 7.10-8,30 7,70 - 8,90 7,50 - 8,7C 8,10-9,3C 8,90 - 10,10 | 8,70-1%,10 | 9,60-12,80
¢} mit Heizung, Bad/WC, lsolierverglasuing 6,70 720 | 7.80 7,00 7,50 8,10 7,20 7,70 8,30 7,20 7.70 8,30 8,10 8,70 9,50 9,90 10,80 |
NETTO-MIETSPIEGEL
r Netto-Mietspieget beinhaltet keinerlei B Gruppe | Gruppe 1l Gruppe 1l Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI

striebskosten.
2l der Anwendung sind die
nseiligen Erlduterungen zu beachten.

Wohnungen in Geb&uden, die vor 1948
bezugsfertig wurden

Wahnungen in Gebduden, die von 1948
bis 1960 bezugsfertig wurden

Modernisierte Wohnungen in Geb&uden, die

his 1980 bezugsiertig wurden

Wohnungen in Geb&uden, die von
1961 bis 1969 bezugsfertig wurden

Wohnungen in Geb3uden, die von
1970 bis 1978 bezugsfertig wurden

Wohnungen in Gebduden, dig
ab 1979 bezugsiertig wurden
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einfachen normaten quten einfachen normaten guten einfachen normalen guten einfachen normalen guten einfachen nermalen guten normalen gutan
Wohniagen Wohnlagen Wohnlagen Wohntagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohniagen Wohnlagen Wohniagen Wohnlagen Waohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohniagen Wohnlagen
DM/m? D/m® DM/m? DM/im? oM/m? DM/m? DMI/m® Dm? DM/m? Dil/im? DM/m? DMm? DM/m? DM/m? DM/m? DM/m? DMim?
Wohnungen bis 50 m? GréBe
&} ohne Heizung, ohne Bad mit 390-4,60 | 4,26-4,90 | 4,60-5,30
WC/Eintachverglasung 425 4,55 495 S
b) ohne Heizung, mit Bad/WC, Isolierverglasung 4,90 -590 5,30 -6,30 5,80 - 6,80 515- 6,15 5,65 - 6,65 6,15-7,15
oder mit Heizung, Isolierverglasung, ohne Bad 5,40 5,80 6,30 5,65 8,15 6,65 I R D S ROV AU N R R R N
— : 6.30-730 | 680-7.80 | 7,40-8.40 | 6,25-7,25 | 6,75-7,75 | 7,35-8,35 | 645-7,45 | 6,85-7,95 | 755-855 @ 640-7.60 | 690-810 | 760-880 | 7.20-840 | 7.80-9,00 | 8,60-980 | 825-1065  9,15-11,55
¢) mit Heizung, Bad/WC, Isofierverglasung 6.80 7,30 7,90 .75 7,25 7,85 6,95 7,45 8,05 7,00 7,50 8,20 7,80 8,40 9,20 9,45 10,35
Wohnungen bis 70 m? GréBe
a} ohne Heizung, ckne Bad mit 3,65-4,35 3,95-4,65 4,35 - 5,05
WC/Einfachverglasung 4,00 4,30 4,70
b} ohne Heizung, mit Bad/WC, isolierverglasung 4,680 - 5,80 5,00 -6,00 5,50 - 6,50 4,85-5,85 5,35-6,35 5.85-6,85
oder mit Heizung, |sclierverglasung, ohne Bad 510 5,50 6,00 5,35 5,85 6,35 " . .
. . . 5,60-6,90 6,40-7,40 7,00 - 8,60 5,95-6,95 6,45 - 7,45 7,05-8,05 6,15 -7,15 6,65 - 7,65 7,25-8,25 6,10 -7,3G 6,60-7,80 7,20 -840 6,80 - 8,10 7,50 - 8,70 8,30-9.50 7,85-10,35 | 8,85- 11,25
¢) mit Heizung, Bad/WG, Isaliervergiasing 6,40 6,90 7,50 6,45 6,95 7,55 6,65 715 7,75 6,70 7,20 7,80 7,50 8,10 8,90 9,15 10,05
Wohnungen bis 90 m*GréBe
a) ohne Heizung, ohne Bad mit 3,55-4.25 3.85-4,55 4,25 - 495
__-WC/Eintachvergtasung 3,90 4,20 P B B e e T e P s I R A
b) chne Heizung, mit Bad/WC, Isclierverglasung 4,50-5,50 4.90-5,90 5,40 - 6,40 4,75-575 5,25 -6,25 5,75-6,75
oder mit Heizung, isolierverglasung, chne Bad 5,00 5,40 5,90 5,25 5,75 625 |
: : . 5,80 - 6,80 6,30 - 7,30 6,90 - 7,80 5,85 - 6,85 6,35-7,35 8,95-7,85 6,05 -7,09 655-755 7.15-8,15 6,00 - 7,20 6,50 - 7,70 7,10-8,30 6,80 - 8,00 7,40 - 8,60 8,20-9,40 7.85-10,25 | 8,75-11.,15
¢) mit Heizung, Bad/WC, Isoliervergiasung 6,30 6,80 7.40 5,35 6,85 7,45 6,55 | 7,05 7.65 6,60 7,10 7,70 7,40 8,00 8,80 9,05 9,95
Wohnungen fiber 90 m? GréBe
a) ohne Heizung, ohne Bad mit 3,40-4,10 3,70-4,40 4,10- 4,80
WC/Einfachverglasung 3,75 405 445 . —
b} ohne Heizung, mit Bad/WG, Isolierverglasung 4,30-5,30 470 -5,70 5,20- 6,20 4,55 - 5,55 5,05-6,05 5,55 -6,55
oder mit Heizung, Isolierverglasung, ohne Bad 4,80 5,20 570 5,05 5,55 5,05 B i
5,50 - 6,50 6,00 - 7,00 6,60 - 7,60 5,65 - 6,65 8,15-7,15 6,75-7,75 585-685 | 635-735 6,05 -7.95 5,70-6,90 8,20-7,40 6,80 - 8,00 6,56 - 7,70 7,10 -8,30 7,90-9,10 | 7.65-10,05 | 8,55-1085
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ERLAUTERUNGEN

A) Allgemeines

1.

Der Mietspiegel '25 dient als Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher.

Mieten fiir den ,nichtpreisgebundenen Wohnraum” im Bereich der
Stadt Duisburg.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmdglichkeit, um in
eigener Verantwortung die Miethohe je nach Lage, Ausstattung,
Grundril, Wohnifléche und Zustand der Wohnungen des Gebiudes
zu vereinbaren.

Die Tabellen enthalten ,Mietrichtwerte” je m? Wohnfliche monat-
lich nach dem Stande vom 31.12.94. Sie stellen Durchschnittswerte
dar, die sich auf typische Quaiitdtsmerkmale von Mietwohnungen
verschiedener Wohnungsklassen beziehen.

Die unter den Bandbreiten ausgedruckten Mittelwerte ergeben

“sich aus den verwerteten Mietdaten der auf der Vorderseite

genannten Herausgeber des Mietspiegels. Die aufgezeigten
Bandbreiten dienen auch der Unterscheidung von Lagemerkmalen.
Die Daten geben den Schwerpunkt des Marktes wieder und
schlieBen hdhere und niedrigere Mieten nicht aus.

. Nach Feststellungen der Mietspiegelkommission fallen unter, den

Begriff ,ortstbliche Miete" in Duisburg gleichermaBen
Mietvertragsgestaltungen, in denen Betrichskosten teifweise ent-
haften sind (Teifinklusiv-Mietspiegel) und solche, in denen alle
Betriebskosten neben der Grundmiete erhoben werden (Netto-
Mistspiegel}.

In den Werten des Teilinklusiv-Mietspiegels sind folgende
Betriebskosten nach dem Stande vom 31. 12. 94 enthalten:
Grundsteuer, Kosten der Abfalibeseitigung, Strallenreinigung und
die Sach- und Haftpflichtversicherung.

in den Werten des Netto-Mietspiegels sind keinerlei Betriebskosten
enthalten.

Sind im Einzelfall andere Regelungen bezliglich der Betriebskosten
getroffen, so sind diese bei einem Vergleich mit dem Tabellenwert
durch Umrechnung zu berlicksichtigen. Ebenfalls nicht enthalten
sind die Kosten filr Schonheitsreparaturen; hingegen enthalten
sind die Kosten der kleinen Instandhaltungen.

B) Wohnlagen

. Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch star-
ke Gerausch-, Geruchs- oder Staubbeldstigung beeintrichtigt wird
und diese Mangel nicht durch besondere Vorteile ausgeglichen sind
{z.B. Frei- und Griinflachen).

. Normale Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in nor-
maien Wohnlagen. Sclche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut
und weisen keine auBergewdhnliche Beeintrachtigung durch Larm
oder Geruch auf.

Bel stirkerem Verkehrsaufkommen milssen gendigend Freirdume
vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgleichen,

..Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch vorwiegend aufgelockerte
Bebauung in zwei- oder mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und
verkehrsglnstiger Griinlage ohne bedeutenden Durchgangsver-
kehr gekennzeichnet. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen in
Kerngebieten mit besonderen Lagevorteilen den guten Wohnlagen
zugeordnet werden.

Hierbei sind sehr strenge Mafistabe anzulegen.

C) Ausstattung, Grundril}, Unterhaltungszustand

Der Unterhaltungszustand der Wohnung und des Hauses muf} so
beschaffen sein, dafl er den Gebrauchswert des Mietobjektes nicht
nachhaltig beeintrichtigt; das heiBt, behebbare Mangel bleiben
unberiicksichtigt.

1. Grundausstattung

zu a) Bei diesen Mietwerten wird davon ausgegangen, dafi die
Toiletten in einem separaten Raum mit Aufien- oder
Innenidiftung untergebracht sind, der vom Flur und nicht
von einem anderen Raum aus erreichbar sein muf.

Zu b} Diese Spakte umfafit die Mietwerte fir Wohnungen, die ent-

weder zentral beheizbar sind oder Gber ein Bad (Dusche)
verfiigen.

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu verste-
hen, bei denen die Warme- oder Energieversorgung von
einer zentralen Stelle aus erfolgt. Neben den (bfichen
Zentral- und Etagenheizungen gehéren hierzu auch
Elektrospeicherdfen (keine Heizitfter), soweit alle Riume
beheizbar sind.

Als ,Bad"” sind folgende Einrichtungen anzusehen:

Bei einem normalen Bad handelt es sich um einen besonde-
ren Raum der Wohnung, der auBer dem Platz fir die
Badewanne oder Brausetasse, Waschbecken und gof. WC,
gentgend Raum zum An- und Auskieiden bietet.

Duschen kommen normalen Badern wertmiBig gleich,
wenn daneben in einem oder mehreren Raumen besondere
Waschgelegenheiten {Waschtisch) installiert sind und mit
Warmwasser versorgt werdean,

Sogenannte Badenischen, die meist den Schlafzimmern
zugeordnet sind {Schrankbdder 0.4.), wirken sich nur unwe-
sentlich auf die Miethéhe aus.

ZU C) Far die Eingruppierung von Wehnraum in diese Spalte ist

grundsatzlich Voraussetzung, da zentrale Beheizung und
2in normales Bad vorhanden sind. Die Erlduterungen zu b)
gelten entsprechend.

zu b)+ ¢) Die Fensteranlagen miissen mit Isolierverglasung ausgestat-

2.

o
—

o
-

m
e —

f)

tat sein.

GrundriBgestaltung

Neben der Ausstattung sind die GrundriBgestaltung, die Befiiftung
und die natdrliche Belichtung wesentliche Bewertungsmerkmale.
Zur guten GrundriBgestaltung gehdrt im allgemeinen, dal} es sich
um eine abgeschlossene Wohneinheit handeit, daB die Raume von
einer zentralen Steile (Diele) aus mdglichst kurzwegig zu erreichen
sind, daBl die einzelnen Wehn- und Aufenthaltsrdume ausreichend
Stelifidchen haben und die Flache der Wohnrdume in einem ange-
messenen  Verhaltnis zu den Nebenrdumen (Diele, Flur,
Abstellkammer etc ) steht.

. Modernisierte Wohnungen

Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen werden, wenn
die Ausstattung und- die Grundrifigestaitung des Anwesens im
wesentlichen der einer Neubebauung entspricht.
Instandsetzungen allein dirfen zu keiner Mieterhéhung flhren.
Wohnungen, die bis zum 31. 12. 1960 bezugsfertig wurden, sind in
die Gruppe Il einzuordnen, wenn der Wohnwert durch bauliche
MalBnahmen gegeniiber dem Ursprungszustand wesentiich verbes-
sert ist. Zu diesen Mafinahmen zahlen mindestens nebeneinander
das Einbringen neuer Fenster, die Modernisierung oder
Neuschaffung der Badezimmer, die Verbesserung der
Elektroinstallation und der Einbau/die Verbesserung der Heizungs-
anlage.

Einzelne MaBnahmen rechtfertigen nicht die Einstufung in die
Gruppe [H des Mietspiegels. Diese kdnnen entweder durch die
Wahl einer anderen Ausstattungsklasse {Bad/Heizung) oder durch
Zuschlage berlicksichtigt werden.

Wohnungen, die unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung
an die verdnderten Wohngewohnheiten um- ausgebaut oder
erweitert worden sind, kénnen entsprechend dem Zsitpunkt der
Fertigstellung der MaBnahmen den Gruppen IV, V, VI oder Vi
zugeordnet werden, wenn der Standard der jeweiligen Gruppe
erreicht ist. Hierbei sind sehr strenge MaBstébe anzulegen.

Zu- und Abschidge

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen der
Mietwerttabelle abweichen, kénnen folgende Zu- oder Abschlage
- jeweils von dem nach der Tabelle zu ermittelnden Wert - vorge-
nommen werden.

. Zuschiige fiir;

Sonderausstattung/Modernisierung

Merkmale flr eine Sonderausstattung sind insbescondere (iber
durchschnittlich gefliestes Bad und Ubernormale
Sanitdrausstattung (z.B. zusatzliche Dusche, zweites Waschbecken,
Bidet), separates WC, Teppichbdden in guter Qualitdt, Thren in
Edelholz, Marmorfensterbidnke, Einbaumdbel (Raumteiler),
Heizungsverkleidungen, Wand- und/oder Deckenvertdfelung in
Holz. Gesetzlich mogliche Zuschlage infolge nachtrdglicher
Warmeddmmung konnen den Tabellenwerten hinzugerechnet
werden,

Zuschlage zu a) kénnen nur hinzugerechnet werden, soweit die
Sonderausstattungen vom Vermieter investiert wurden. Sie sollten
insgesamt 15 % der angegebenen Mietwerte nicht Gberschreiten,
Einfamilienhduser/Zweifamilienhduser

Appartements (unter 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},
Solite trotz vorgesehener Einfachverglasung Isolierverglasung vor-
handen sein, dann Zuschiag 0,40 DM/m?/mtl.

. Abschlige fiir:

Wohnungen chne Wohnungsabschiull

Untergeschoflwohnungen, Wohnungen im Hinterhaus
DachgeschefBwohnungen mit schlechtem Grundriff oder ungeni-
gender Belichtung und Warmedammung

auflerhalb der Wohnung gelegene Toiletten {i.d.R. 10 %)
Fensteranlagen ohne isolierverglasung der Ausstattungsmerkmale
b} und ¢} 0,40 DM/m¥y/ mil.

Die einfache Wohnlage ist in den Gruppen VI und VIl nicht ange-
geben. Lagenachteife sind durch Abschidge zu berlicksichtigen,

Dieser Mietspiegel wurde auf Recyclingpapier gedruckt.
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DU SBURG

am Rhein



TEILINKLUSIV-MIETSPIEGEL

Ber Teilinldusiv-Mictspiege! enthiit folgende
Betriehshosten: Grundsteuer, Kosten der

Abfallbeseitigung, Stralenreinigung und die
Sach- und Haftpfiichtversicherung. .

Gruppe |

Gruppe i

Gruppe i}

Woﬁﬁunge_n in Gebauden, die vor 1248
.. bezugsfertig wurden

Wohnungen in Gehiuden, die Ubn_1948
’ bis 1960 bezugsfertig wurden -

modernisierte iohnungen in Gebiuden,
die bis 1961 bezugsfertig wurden

Bei der Anwendung sind die umseitigen
Erfduterungen zu beachten.

. . U . Ll .o N - in.e‘m{aci\en . innermaten in guten ‘Tn einfachen in normalen in guten in einfachen in normalen i guten
Bel der Anwendung sind die u_mseutlgen E Wohnlagen Wokniagen Wohnlagen . Wighnlsgen Wohrlagen Wohnlagen Wohnlagen. Wahnlagon Wotriagen
Eriduterungen zu beachien. DM L DMy DY DMfme DT DMfmd e D/
A Wohnungen bis 50 m* GréBe

‘ a} chne Helzung, chne Bad mit WC-. L 5,3¢-6,00 | 560-6,3G | 6,00-670

Einfachverglasung .~ .7 R A © 5,65 595.. |0 G35 R |
b) ohne Heizung, mit Bad/WC, Isolierverglasung oder | 590-6,90 | 6,30-7,30 | 680-7,80 | 6,30-7,30 | 6,80-7,80 | 7,30-830

mit Heizung, Isclierverglasung, ohne Bad 8,40 - 6,80 73000 1 6,800 136 7,80 ] . o .

o mit Heiz.ung, Bad/WC, Isoiie'r'vefg!.asung.; _' : .7,3(} -83G1 780- 8,80 | 8,40-9,40 | 7,50-8,50 | 8,00-5,00 8,60~ 9,60 S,QO - 9,00 8,50-9,50 | 8,10-10,10
e : - - . 186 8,30 8,80 - 8,00 © B850 840 8,500 9,00 9,60

B Wohnungen bis 70 m* GroBe . ' : ' : B ' '

a} ohne Heizung, chne Bad mit WC,: 5.05-5,75 .5,35 -6,05 | 575-6,45

Einfachverglasung. - : e 5,40 570 6,10 - . : R
b) ohne Heizung, mit Bad/WC, lsolierverglasung odef | 5,60- 6,60 | 600-7,00 | 650-7,50 | 6,00-7,00 | 6,50-7,50 | 7,00- 8,00

mit Heizung, isolierverglasung, chne Bac%_ 6,10 6,50 - |- 7,00 650 - | 7.00: - 7,50
o} mit Heizuﬁg. Bad/WC, Isoﬁervergi'asun.g L 659C-7.90 | 7.40-8,40 ; §00-9.00 1 7.26G-820 ) 7,70- 870} 830-9,30 | 7,70-870 | 820-2.20 | 8,80-9,80

o S DR 740 . 790 8,50 - COR70 ©UB20 - 8,80 8,20 8,70 9,30
€ Wohnungen kis 90 m* GroBe ' ' ' ' ' o SERTE
a} ohne Heizung, chne Bad mit WC, 4,95-5,65] 5,25-5,95 | 5,65-6,35 |

Einfachverglasung PR . . . 5,30 Cse0 b 3,00 o R : S :

b) ohne Heizung, mit Bad/WC, Isolierverglasung oder | 5,50~ 6,56 | 5,90-6,90 | 6,40-7,40 | 590-6,9C | 6,40-7,40 | 6,90-7.9C
mit Heizung, Iscfierverglasung, ohne Bad - 6,00 | 640 690 . 640. 0 |0 6907 |0 7.40° L, T
9 mit Heiiung, Bad/WC, Iso!ier\férgias.uhg'_. s 6,80-7,80 _ 7,30-8,30 | 7,90-8,90C | 7,16-810 7,60-8,60 | 8,20-9,20 | 7,60-8,60 ! 8,10-510 { 870-9,70
) S - - . 7,306 . . 71,80 8,40 7,60 o800 1 870 B,10 8,60 9,20
D Wohnungen iber 90 m* GréBe . ' SHR RN : '
a) ohne Heizung, chne Bad mit WC, .- 4,80-5,50 | 5,10-580 | 550-6,20
Einfachverglasung: .- - 70T e 5,15 o 5450 Ll 5,85 NV A .
k) ohne Heizung, mit Bad/WC, fsolierverglasung oder | 5,30-46,30 | 5,70-6,70.| 6,20-7,20 | 570-6,70 | 6,20-7,20 | 6,70-7,70

mit Heizung, Isofierverglasung, ohne Bad @ 580 | G20 ©g70." ©oR,20 R 7 i .. 7,20 IR : .
¢} mit Helzung, Bad/W¢, Isolierverglasting 6,50-7,50 | 7,00-8,00 | 7,60- 8,60 | 6,90-7,90 | 7,40-840 | 8,00-9,00 | 7,40-840 | 7.90-E30.| 850 9,50
. - Co7.00.0 |07 7500 810. 7 10 7,400 b 7,90 . BSD 7,30 8,40 4,00
Der Netto-Mietspiegel beinhaltet keineriei
Betrichskasten. Gruppe | Gruppe Il Gruppe HI

Wohnungen in Geb&uden, die vor 1348
bezugsfertig wurden

Wohnungen in Gebauden, die von 1948
bis 1960 bezugsfertig wurden

modernisierte Wohnungen in Gebauden,
die bis 1960 bezugsfertig wurden

in einfachen in pormalen in guten in sinfachen in aoemalen in guten in einfachen in nermalen in guten
Wahnlagen Wohalagen Wohnlagen Wohnlagen waohnlagen Wohrlager Wahnlagen Wohrniagen Wohalagen
DM/m? DMy oh D oM/ e oy DR/ DA/ B
A Wohnunagen bis 50 m® Gréfle
a) chne Heizung, ohne Bad mit WC, 4,30-5,00 | 4,60-5,30 | 500-570
Einfachverglasung 4,65 4,95 5,35
b} chne Heizung, mit Bad/WC, lsolierverglasung oder | 4%90- 5,90 | 5,30-6,30 | 5,80-6,80 | 515-6,15 | 565-6,65 | 15-7,15
mit Heizung, isolierverglasung, ohne Bad 5,490 5,80 6,30 565 6,15 6,65
¢} mit Heizung, Bad/WC, isclierverglasung 630-730  680-7.8C | 7,40-84016,35-7,35 | 6,85-7,85 | 7,45-8,45 | §80-780 | 7,30-830 | 7,50-830
6,80 7.30 7.8C 5,85 7.35 7.95 7,30 7.80 840
B Wohnungen bis 70 m* GroBe
2} ohne Heizung, chne Bad mit W(, 405-4,75 | 4,35-505  475-545
Einfachverglasung 4,40 4,70 5,10
b) chne Heizung, mit Bad/WC, isolierverglasung oder | 460 -5,60 | 5,00-6,00 | 550-6,50 | 485-585 | 535-6,35 | 585-6,85
mit Heizung, scliervergiasung, ohne Bad 5.1G 5,50 5,00 5,35 5,85 6,35
¢} it Heizung, Bad/WC, lsolierverglasung 5,90-6,90 1 6,40-7,40 | 7,00-8,00 | 6,05-7,05 | 6,55-7,55 | 7,15-8,15 | 6,50-7,50 | 7,00-8,00 | 7,60- 8,60
5,40 6,90 . 7,50 6,55 7.05 7,65 7.00 7,50 8,10
C Wohnungen bis 90 iy’ GréBle
a) ohne Heizung, chne Bad mit WC, 3,95-4,65 i 4,25-4,95 | 465535
Einfachverglasung 4,30 4,60 5,00
b} ohne Hefzung, mit Bad/WC, Isclierverglasung oder | 4,50-5,50 | 4,90-590 | 540-6,40 | 475-575 { 525-6,25 | 575-6,75
mit Heizung, Isolierverglasuny, ohne Bad 5,00 5,40 5,90 525 5,75 6,25
¢} mit Heizung, Bad/WC, Iscliervergiasung 5,80-6,80 | 630-7,30 | 6,30-7,90 | 5,95-6,95 | £,45-7,45 | 7,05-8,05 | 6,40-7,40 | 690-7,90 | 7,50- 8,50
6,30 6,80 7.40 8,45 €95 7,55 8,50 7,40 8,00
D Wohnungen tiber 90 m* GroBe
a) ohne Heizung, ohne Bad mit WC, 3,80-4,50 | 4,10-4,80 | 4,50- 5,20
Einfachverglasung 4,15 4,45 4,85
b) ohne Heizung, mit Bad/WC, Isolierverglasung oder | 4,30-5,30 | 4,70-5,70 | 520-6,20 | 4,55-5,55 | 5,05-6,05 | 555-6,55
mit Helrung, Isolierverglasung, ohne Bad 4,80 5,20 ] 5,70 5,05 5,55 6,05
¢} mit Heizung, Bad/WC, Isclierverglasung 5,50-6,50 | 600-7,00 | 6,60-7,601 575-6,75 | 6,25-7,25 | 6,85-7,85 | 6,20-7,26 | 670-770 | 7,30-8,30
PraTs] con 211 Pl I Pl 4 b it -4 e TN 720 TR0

| Gruppe iV

Gruppe V

Gruppe VI

Gruppe Wil

 Wohnungen in Gebiiden, die von 1961 bis

1969 bezugsfertig wurden

Wohnungen in Gebauden, die von 1970 bis
' .. 1978 bezugsfertig wurden: -

Wohnungen in Gebiuden, die von
1979 bis 1990 bezugsfertig wirden

Wohnungen in Gebiuder, die ab
1981 bezugsfertig wurden ' -

. in e.inf;achz_-n' in normalen in guten: : " in cinfachen in normalen in guten in r;ormﬂien in guten - in normalen in guten -
Wahnisgeh - Wohnlagen Weohstagen: Wahnlagen .y tagen Wahnl - Wohnlagen - . Wohnlagen .- | Wohnlagen . Waohnlagen -

. DMymE - : B/ . DM DM/m! - Lo mim BMy/mt - DM/m?. - . bt L DMfm v P
8,10-9,30 8;50'.9.,80 1 8,30-10,50. 8,55-9,75 9,15- 10,35 9,95- 11,15 1Q,30—11,7Q 11,20-12;6(_) 11,70- 14,30 | 12,60~ 15,20
870 ¢ 9,20 - 9,807 . 9,15 - 9,75 10,55 . 1 11,00 L1150 So13,000 1.7 13,90
~ 7,80-9,00 8,30-9,50 8,90- 10,10 8,25 -9,45: 8,85 10,05 9,65 - 10,85 TD,GQ- 11,40 _‘EDfBD_- 12,30 | 11,40-14,00 12,30- 14,90
o840 - S 880 - 9,50 8,85 945 - 10,25 510,700 RT3 FES 12,790 13,8007
7,70 - 8,90 8,20-9,40 i 880- 1D.Q0 __8,15-9,35 8,75-9,95 9,55_—?@3,?5 _9,90-11,3(? 10,80 - 12,20 1?,30_'“13,90 12,20-_ 14,80

8,30 .. ;8,80 Gelog400E 875 935 10,15 {107 10,60 - oo 11,500 12,60 [ 13,500
7,40-8,60. . 700-9,1¢ | 850-8,70 7.85-9,05 | B45-9,865 9,25 - 30,4_5 9,70-1410-1 19,60~ 12,00 | 11,10- 13,70 12,00~ 14,60
8,00 8,50 9,10 © 845 - |5 9,05 . 9,85 - 10,40°° {111,307 ¢ . 12,40 ¢+ 13,30

Gruppe IV Gruppe V Gruppe Vi Gruppe Vil

Wohnungen in Gebauden, die von 1361 his
1969 bezugsfertig wurden

Wohnungen in Gebiuden, die von 1970 his
1978 bezuysfertig wurden

Wohnungen in Gebduden, die von
1879 kis 1990 bezugsfertig wurden

Wohnungen in Gebiuden, die ah
1999 bezugsfertig wurden

in ginfachen in normalen in guten in pinfachen in normaden in guten in normaten in guten in pormalers inguten
Wishniagen Wohnlagen Wohnlagan Wohaiagen Wohnlagen Wohnlagen Wohniagen Wohnlagen Weohnlagen Wabhnlagen
DR Y DM/ 1y DI D/ m’ D DM/ 2 B Dhg/em? DM/ m?
685-805 | 735.855 | 805-925 | 720-840 | 7.80-9,00 | B,60-9,80 | 590-10,30 | 9.8G-11,20 | 10,30-12,90  11,20- 13,80
7,45 7,85 8,65 7,80 8,40 9,20 9,60 10,50 11,60 12,50
6.55-275 | 705.825 | 765-885 [ §90-810 | 7.50-870 830-9,50 | 860-10,00 | 9,50-10,90 | 10,00- 12,50 | 10,90 - 13,50
7,15 7,65 8,25 7,50 8,10 8,90 9,30 10,20 11,30 12,20
6,45 - 7,65 6,95-8,15 7,55-875 6,80-8,00 7,40 - 8,60 8,20 - 9,40 8,50-9,90 9,40 - 10,80 9,90- 12,50 | 10.80- 13,40
7,05 7,55 8,15 7.40 8,00 8,80 5,20 190,10 11,20 12,10
615735 | 665-7.85 | 7.25-845 | §50-770 | 7.30-830 | 7.90-9,1¢ | 83G-370 | 9,20-10:60 | 9,70-12,30 | 10,60-13,20
£ 75 —— 1 F 10 770 830 g9 00 [* =14 11.0Q0 11,20




1.

3.

Erlauterungen

Allgemeines

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Ermittlung ortsablicher Mieten
fur den ,nicht preisgebundenen Wohnraum” im Bereich der Stadt
Duisburg.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmbglichkeit, um in eigener
Verantwortung die Miethohe je nach lage, Ausstattung, Grundriss,
Wohnfldche und Zustand der Wohnungen des Geb3udes zu vereinbaren.

Die Tabellen enthalten ,Mietsichtwerte” je m> Wohnfliche monatlich
nach dem Stande von Mai 1998, Sie stellen Durchschnittswerte dar, die
sich auf typische Qualititsmerkmale von Mietwehnungen verschiedener
Wohnungsklassen beziehen.

Nach Feststellungen der Herausgeber des Mietspiegels fallen unter den
Begriff ,ortsibliche Miete” in Duisburg Uberwiegend Mietvertragsge-
staltungen, in denen Betriebskosten nicht enthalten sind.

In den Werten des Netto-Mietspiegels sind damit keinerlei Betriebs-
kosten enthaiten.

Sind im Einzeifall andere Regelungen beziglich der Betriebskosten ge-
troffen, so sind diese bei ginem Vergleich mit dem Tabelienwert durch
Umrechnung zu berlcksichtigen, Ebenfalls nicht enthalten sind die
Kosten fir Schénheitsreparaturen; enthalten sind dagegen die Kosten
fiir kleinere instandhaltungen.

Zum Zahlenwerk

Die angegebenen Mietspannen sind in einer reprasentativen Erhebung
{Haushaltshefragung) auf der Grundlage statistischer Methoden ermit-
telt worden,

Sie stellen den Schwerpunkt des Marktes dar und schlieBen hohere oder
niedrigere Mieten nicht aus.

Die ermittelten Preisspannen sind zum Teil durch die individuelien Inte-
ressenlagen von Vermietern und Mietern begrindet. Preisspannen erge-
ben sich auch aus der Generalisierung der Einzelfalle auf die fur eine
Gruppe typischen Merkmale (z.B. Abweichungen der Lage von den
durchschnitilichan Merkmalen in den drel Wohnlagenbestimmungen,
Lageunterschiede in den Gebauden, Himmelsrichtung, Unterschiede in
den Ausstattungsmerkmalen). :

Abweichungen einzelner Wohnungen von den charakteristischen Merk-

malen kdnnen in der Rege! im Rahmen der Spannbreiten ermittelt wer-
den.

Wohnlagen

. Einfache Wohnlage .

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch starke
Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung beeintriichtigt wird und die-
se Mdangel nicht durch besondere Vorteile ausgeglichen sind {z.B. Frei-
und Grinfiachen).

. Normale Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in normalen
Wohnlagen. Sclche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen
keine auBergewthnlichen Beeintrachtigungen durch Lirm oder Geruch
auf. Bei stdrkerem Verkehrsaufkommen miissen genligend Freirdume
vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgleichen.

. Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch vorwiegend aufgelockerte Sebauung
in zwei- oder mehrgaschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrsgiinsti-
ger Grinlage ohne bedeutenden Durchgangsverkehr gekennzeichnet.

Ausnzhmsweise konnen Wohnungen in Kerngebisten mit basonderen

Lagevorteilen den guten Wahnlagen zugeordnet werden. Hierbel sind
jedoch sehr strenge Mafistabe anzulegen.

Unterhaltungszustand, Grundriss, Ausstattung

. Unterhaltungszustand

Der Unterhaltungszustand des Hauses und der damit verbundenen
Anlagen muss so beschaffen sein, dass er den Gebrauchswert des Miet-
objektes nicht nachhaltig beeintrichtigt. Behebbare Mangel bleiben bei
der Festsetzung der ortsGiblichen Vergleichsmiete grundsitzlich unbe-
riicksichtigt.

4.2,

4.3,

5.1,

5.2,

6.2.

Grundrissgestaltung

Zu einer normalen Grundrissgestaltung gehdrt im Allgemeinen, dass es
sich um eine abgeschliossene Wehneinheit handelt, dass die Riume von
einer zentralen Stelie (Diele) aus maglichst kurzwegig zu erreichen sind,
die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrdume ausreichend Steliflachen
haben und die Flache der Wohnriume in einem angemessenen Ver-
haltnis zu den Nebenrdumen (Diele, Flur, Abstelikamsmer usw.) steht,

Wetterhin missen die Beleuchtungs- und Beliiftungsverhaitnisse den An-
forderungen an gesunde Wohnverhihnisse geniigen.

Fir Wohnungen ab dem Baufahr 1965 sind diese Merkmale charakteris-
tisch,

Ausstattungsmerkmale nach Mietspiege!

Heizung:

Eine Heizung ist dann vorhanden, wenn von einer Brennstelle aus Gber
Warmeabgabeguelien, die in jedem zum Aufenthalt bestimmten Raum
vorhanden sein missen, samtliche Rdume der Wohnung gleichzeitig und
gleichmaBig erwérmt werden kénnen,

Wohnungen mit Warmeluftheizungen, die nur jeweils die Beheizung
eines Teils der Wohnung zulassen, sind im unteren Bereich der jeweili-
gen Mietspanne anzusiedeln. Dies gilt auch fur Nachtspeicherheizungen.

Bad:

Bei einem normalen Bad in der Wohnung handelt es sich um einen be-
sonderen Raum in der Wohnung, der mindestens sockethoch gefliest
{1,560 m} ist und in dem neben den Sanitéreinrichtungen (Wanne oder
Dusche, Waschbecken und WC) genligend Raum zum Aus- bzw.
Ankleiden vorhanden ist.

Elektroinstailation:
Eine ausreichende Elektroinstailation ist dann gegeben, wenn heute
tibliche Haushaltsgerate gieichzeitiy betrieben werden kénnen.

Zu- und Abschlige aufgrund von Abweichungen
in den beschriebenen Ausstattungsmerkmalen

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen der Mietwerttabelle
abweichen, kbnnen folgende Zu- oder Abschiage - jeweils von dem nach
der Tabelle zu ermitteinden Wert - vorgenommen werden.

Wohnungen, die unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an die
verdnderten Wohngewohnheiten um-, ausgebaut oder erweitert wor-
den sind, ké&nnen entsprechend dem Zeitpunkt der Fertigsteliung der
MaBnahmen den Gruppen IH, IV, V oder VI zugeordnet werden, wenn
der Standard der jeweiligen Gruppe erreicht ist. Hierbei sind sehr stren-
ge Mafstahe anzulegen.

Zuschiige

Zuschlage kdnnen vargenommen-werden fiir:

Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung {z.B. 2. Bad, 2. WC, Bidet,
zustzliche Waschbecken);

Oberdurchschnittliche Elektroinstallation;

nachtrigliche Warmedammung der Fassade und des Dachgeschosses (Fir
Wohnungen bis Baujahr 1975);

Optimierung der Heizungsanlage durch zusdtzliche, iber den gesetzlich
vorgegebenen Standard hinausgehende Energieeinsparungen.

Die Zuschlage sollten insgesamt 15 % der angegebenen Mietwerte nicht
Gberschreiten.

Abschidge

Abschlage kénnen vorgenommen werden far:

Woehnungen shne Heizung und ohne Bad von 1,- DM mtl,;
kein Warmwasser im Bad;

keine ausreichende Elektroinstallation;

fehiende isoliervergiasung von 0,70 DM/m? mth,

Sonstige Zu- und Abschlige

. Zuschldge kénnen vorgenommen werden fir:

ein Alleinnutzungsrecht an einer Gartenflache;
Einfamilienhduser/Zweifamilienhiuser;
Appartements,

Abschlige kdnnen vorgenommen werden fir:

Standardwohnungen dber 130 m? Wohnfliche; fehlende Nebenriume;
fehlenden Wohnungsabschluss; Abweichungen von einer normalen
Grundrissgestaltung entsprechend Ziff. 4.2.

Mietspiegel ‘99

fir das Stadtgebiet Duisburg
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des nicht preisgebundenen Wohnraumes

von Januar 1999
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. Amt f
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haus und grund, Verein der Haus- und Grundeigentiimer GroB3 Duisburg e.V.
DellstraBe 30, 47051 Duisburg

Haus- und Grund- und Wohnungseigentimerverein Hamborn e. V,
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Mietspiegel 1999

Netto-Mietspiegel Gruppe | - Gruppe I Gruppe HI Gruppe iV Gruppe V Gruppe Vi
vor 1948 zwischen 1948 und 1960 zwischen 1961 und 1969 zwischen 1970 und 1978 zwischen 1979 und 1990 ab 1991
bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig . bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig
einfache normale gute einfache normale gute einfache normale gute einfache normale gute normale gute normale gute
Wohnlage Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage  Wohnlage | Wohnlage  Wohnlage  Wohnlage | Wohnlage Wohnlage  Wohnlage Wohnlage  Wohnlage | Wohnlage  Wohnlage
bis 50 m* Wohnflache
ohne Heizung,
mit Bad/WC, 5,60-6,60 | 6,10-7,10 | 6,80-7,80 | 560-6,60 | 6,10-7,10 | 6,80-7,80
Isoliervergl. oder mit
Heizung, Isoliervergl., 6,10 6,60 7.30 6,10 6,60 7,30
ohne Bad/W/C
mit Heizung, 7,20-8,20 | 7,70-8,70 | 8,00-9,00 | 7,40~8,40 | 7,80-8.80 | 810-9,10 | 800-9,20 | 830-950 | 870~9,90 |8,80~- 10,00 9,10 - 10,30 | 9,60 - 10,80 | 9,40 - 10,80 {10,710 - 11,50|11,30 - 13,90(12,10 - 14,70
Bad,
[solierverglasung 7,70 8,20 8,50 7,90 8,30 8,60 8,60 8,90 9,30 9,40 9,70 10,20 10,10 10,80 12,60 13,40
his 70 m?* Wohnflache
ohne Heizung, ‘
mit Bad/W{, 530-6,30 | 580-6,80 | 650-7,50 | 530-6,30 | 580-6,80 | 650-7,50
lsoltervergl. oder mit
Heizung, Iscliervergl,, 5,80 6,36 7,00 5,80 6,30 7,00
chne Bad/WC :
mit Heizung, 680-780 | 730-830 | 7.60-8,60 | 7,00-800 | 7,40-8,40 | 7,70-8,70 | 7,50-8,70 | 7,80 -9,00 | 8,20-9,40 | 830-950 | 860-9,80 |9,10-10,30 930~ 10,70 10,00 - 11,40{11,20 - 13,80 12,00 - 14,60
Bad,
Isoljerverglasung 7,30 7,80 810 7,50 7.90 820 810 8,40 8,80 8,80 920 9,70 10,00 10,70 12,50 13,30
bis 90 m? Wohnflache
ohne Heizung,
mit Bad/WC, 520-620 | 570-6,70 | 640-7,40 | 520-6,20 | 570-6,70 | 6,40-7,40
isoliervergl. oder mit
Heizung, Iscliervergt,, 570 6,20 6,90 5,70 6,20 6,90
ohne Bad/wWcC
mit Heizung', 6,70-7.70 | 7,20-8,20 | 7,50-8,50 | 6,90-7,90 | 7,30-8,30 | 7,60-8,60 | 740-8,60 | 7,70-8,90 8,10-9,30 | 820-9,40 ; 850-9,70 |9,00-10,20 | 3,10 - 10,50 | 9,80 - 11,20 {11,060 - 13,60 11,80 - 14,40
Bad,
isolierverglasung 7,20 7,70 8,00 7,40 7.80 810 800 830 870 8,80 5,10 9,60 9,80 10,50 12,30 13,10
iiber 90 m? Wohnflache
ohne Heizung,
mit Bad/WC, 5,00-6,00 | 550-6,50 | 620~7,20 | 500-6,00 | 550-6,50 | 620-720
Isoliervergi. oder mit
Heizung, Isoliervergl,, 550 6,00 6,70 5,50 6,00 6,70
ohne Bad/\WC
mit Heizung, 6,50-7,50 | 7,00-8,00 | 7,30-8,30 | 6,70-7,70 | 7,10-8,10 | 7,40-8,40 | 7,20-8,40 | 7,50-870 | 7,90-9,10 | 800~-9,20 | 830-9,50 | 8,80~ 10,00 |9,00-1040  9,70-11,10 [10,90 - 13,50|11,70 - 14,30
Bad, _ '
Isolierverglasung 7,00 7.50 7,80 7,20 7,60 7,90 7,80 810 8,50 8,60 8,90 9,40 9,70 1040 12,20 13,00

*) Die in Kursivschrift angegebenen Werte geben das arithmetische Mittel wieder.
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Erlauterungen

Allgemeines

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Ermittlung ortsiblicher Mieten
far den ,nicht preisgebundenen Weohnraum®” im Bereich der Stadt
Duisburg.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmdglichkeit, um in eigener
Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Ausstattung, Grundriss,
Wohnfliche und Zustand der Wohnungen des Gebédudes zu vereinbaren.

Die Tabellen enthalten ,Mietrichtwerte” je m? Wohnflache monatlich.
Sie stellen Durchschnittswerte dar, die sich auf typische Qualitdtsmerk-
male von Mistwohnungen verschiedener Wohnungsklassen beziehen.

Nach Feststellungen der Herausgeber des Mietspiegels fallen unter den
Begriff ,ortsGbliche Miete” in Duisburg Oberwiegend Mietvertragsoe-
staltungen, in denen Betriebskosten nicht enthalten sind.

In den Werten des Netto-Mietspiegels sind damit keinerlei Betriebs-
kosten enthalten.

Sind im Einzelfall andere Regelungen bezliglich der Betriebskosten ge-
troffen, so sind diese bei einem Vergleich mit dem Tabellenwert durch
Umrechnung zu bericksichtigen. Ebenfails nicht enthalten sind die
Kosten fir Schénheitsreparaturen; enthalten sind dagegen die Kosten
far kieinere tnstandhaltungen.

. Zum Zahlenwerk

Die angegebenen Migtwerte basieren auf einer Fortschreibung der Da-
ten des Mietspiegels 1995,

Die Spannen wurden durch Mittelung zwischen den benachbarten
Wohnlagen einer Baujahresgruppe gebildet.

. Wohnlagen
. Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohniage ist gegeben, wenn das Wohnen durch starke
Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung beeintréchtigt wird und
diese Méangel nicht dusch besondere Vorteile ausgeglichen sind (z.B.
Frei- und Granflachen)}.

. Normale Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebletes liegen in nosmalen
Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen
keine auBergewdhnlichen Beeintrachtigungen durch Lérm oder Geruch
auf. Bei starkerem Verkehrsaufkommen muissen genlgend Freirdume
vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgieichen.

Gute Wohnlage

Die guten Wohniagen sind durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung
in zwei- cder mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrsgiin-
stiger Grinlage ohne bedeutenden Durchgangsverkehr gekennzeichnet.

Ausnahmsweise konnen Wohnungen in Kerngebieten mit besonderen

Lagevortellen den guten Wohniagen zugeordnet werden. Hierbei sind
jedoch sehr strenge MaBstdbe anzulegen.

Unterhaltungszustand, Grundriss, Ausstattung

. Unterhaltungszustand

Der Unterhaltungszustand des Hauses und der damit verbundenen
Anlagen muss so beschaffen sein, dass er den Gebrauchswert des Miet-
chjektes nicht nachhaltig beeintrachtigt. Behebbare Mangel bleiben bei
der Festsetzung der ortsiiblichen Vergleichsmiete grundsétziich unbe-
racksichtigt,

.2. Grundrissgestaltung

2u einer normalen Grundrissgestaltung gehért im Aligemeinen, dass es
sich um eine abgeschlossene Wohneinheit handelt, dass die Rdume von
einer zentralen Stelle (Diele} aus maglichst kurazwegig zu erreichen sind,
die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsriume ausreichend Stellfiachen
haben und die Fiache der Wohnrdume in einem angemessenen Ver-
héaitnis zu den Nebenrdumen (Diele, Fiur, Abstellkammer usw.) steht.

Weiterhin missen die Beleuchtungs- und Beldftungsverhaitnisse den An-
forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gentigen.

4.3.

5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

Fur Wehnungen ab dem Baujahr 1965 sind diese Merkmale charakte-
ristisch.

Ausstattingsmerkimale nach Mietspiegel

Heizung:

Eine Heizung st dann vorhanden, wenn von einer Brennstelle aus Jber
Warmeabgabequellen, die in jedem zum Aufenthalt bestimmten Raum
vorhanden sein milssen, sémtliche Raume der Wohnung gleichzeitig und
gleichmifdig erwérmt werden kénnen.

Wohnungen mit Wiarmeluftheizungen, die nur jeweils die Beheizung
eines Teils der Wohnung zulassen, sind im unteren Bereich der jewei-
ligen Mietspanne anzusiedeln. Dies gift auch fir Nachtspeicherheizun-
gen.

Bad:

Bei einem normalen Bad in der Wohnung handelt es sich um einen be-
sonderen Raum in der Wohnung, der mindestens seckelhoch gefliest
{1,60 m) ist und in dem neben den Sanitéreinrichtungen {Wanne oder
Dusche, Waschbecken und WC) genigend Raum zum Aus- bzw.
Anklaiden vorhanden ist.

Elektroinstallation:

Eine ausreichende Elektroinstallation ist dann gegeben, wenn heute
Gbliche Haushaltsgerdte gleichzeitig betrieben werden kénnen.

Zu- und Abschldge aufgrund von Abweichungen
in den beschriebenen Ausstattungsmerkmalen

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen der Mietwerttabelle
abweichen, kénnen folgende Zu- oder Abschlage — jeweils von dem nach
der Tabelle zu ermittelnden Wert ~ vorgenommen werden.

Wohnungen, die unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an die
verdnderten Wohngewchnheiten um-, ausgebaut oder erwelitert wor-
den sind, kdnnen entsprechend dem Zeitpunkt der Fertigstellung der
MaBnahmen den Gruppen Hl, 3V, V cder Vi zugeordnet werden, wenn
der .Standard der jeweiligen Gruppe erreicht ist. Hierbei sind sehr
strenge Mafistdbe anzulegen.

Zuschidge

Zuschlige kdnnen vorgenommen werden fir:

Gberdurchschnittliche Sanitdrausstattung (z.B. 2. Bad, 2. WC, Bidet, zu-
satzliche Waschbecken);

tiberdurchschnittliche Elektroinstailation;

nachtragliche Warmedammung der Fassade und des Dachgeschosses (fir
Wohnungen bis Baujahr 1975);

Optimierung der Heizungsaniage durch zusatzliche, Gber den gesetzlich
vorgegebenen Standard hinausgehende Energiesinsparungen,

Die Zuschlage soliten insgesamt 15 % der angegebenen Mietwerte nicht
iberschreiten.

Abschidge

Abschlage kdnnen vorgenammen werden far:

Wohnungen ohne Helzung und ohne Bad von 1,- DM/m* mtl;
kein Warmwasser im Bad;

keine ausreichende Elektroinstallation;

fehiende Isolierverglasung von 0,70 DM/m® mtl.

Sonstige Zu- und Abschldge

Zuschlidge kénnen vorgencemmen werden far:
ain Alleinnutzungsrecht an einer Gartenflache;
Einfamilienhduser2weifamilienhduser;
Appartements.

Abschldge kénnen vorgenommen werden fir:

Standardwohnungen dber 130 m* Wehnfliche; fehlende Nebenrdume;
fehlenden Wohnungsabschluss; Abweichungen von einer normalen
Grundrissgestaltung entsprechend Zi#. 4.2.

Mietspiegel 2001
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Mietspiegel 2001

Netto-Mietspiegel Gruppe | Gruppe Il Gruppe H Gruppe |V Gruppe V Gruppe VI
vor 1948 zwischen 1948 und 1960 zwischen 1961 und 1969 zwischen 1970 und 1978 zwischen 1979 und 1990 ab 1991
bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig
einfache normale gute einfache normale gute einfache normale gute einfache normale gute normale gute normale gute
Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohniage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohniage Wohnlage Wokhnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Waohnlage

bis 50 m* Wohnflidche

ohne Heizung, 6.35-685 | 685-745 | 745-8,15 | 6,35-6,85 | 6,85-7,45 | 745-8,15

mit Bad/W(, Isoliervergt. 3,25€ - 3,50&€ | 3,50& - 3,81 | 3,81 -4,17€ | 3,25€ - 3,50& | 3.50& - 3,81€ | 3,81€ - 4,17&€

oder mit Heizung, 6,60 7,10 7,80 6,60 710 7,80

Isoliervergl, 337€ 363€ 3,996 3.37€ 3,63& 3,99

ohne Bad/WC

mit Heizung, 795-845 | 845-885 | 885-9,15 | 8§,20-860 | 860-895 | 895-9,25 | 905-935 | 935-970¢ | 9,70 - 10,10 | 9,85 - 10,15 | 10,15 - 10,55 10,55 - 11,05} 10,05 - 10,75: 10,75 - 11,45}12,50 - 13,30 13,30 - 14,10

Bad, 4,064 - 4,32E | 4,32£ - 4,52€ | 4,52€ - 4,68€ | 4,19€ - 4,80L | 4,406 - 4,58€ | 4,58E - 4,735 | 463€ -4,78€ | 4,78£ - 4,96€ | 4,96€ - 5,16&€ | 5,04& - 5,19€ | 5,19€ - 5,39€ | 5,39€ - 5,65€ | 5,14€ - 5,50& | 5,50& -5,85€ | 6,39€ - 6,80€ | 6,80€ - 7,214

{soliervergiasung 820 8,70 2,00 8,40 8,80 9,10 9,20 9,50 9,90 10,00 10,30 10,80 10,40 11,10 12,90 13,70
419& 4,456 4 60E 4,29€ 4,50& 4,655 470& 486€ 5.06€ 511E 527€ 552& 533£ 568E 8,604 7,00

bis 70 m* Wohnflache :

cohne Heizung, 6,05-655 | 655-7,15 | 715-7,85 | 605-6,55  655-7,15 | 7,15-7,85

mit Bad/\WC, Isoliervergl. 3,09€ - 3,35€ | 3,356 - 3,666 | 3,664 - 4,014 | 2,09€ - 3,35€ | 3,35€ - 3,664 | 3,66€ - 4,01€

oder mit Heizung, 6,30 6,80 7,50 6,30 6,80 7,50

Isoliervergl,, 320€& 3,48€ 3,83€ 322€ 348< 383E&

ohne Bad/WC

mit Heizung, 7,55-805  805-845  845-875 | 780-820 | 820-855 | 855-885 | 855-8,85 | 885-920 | 9,20-9,60 | 9,35-9,65 | 9,65 - 10,05 | 10,05 - 10,55] 9,95 - 10,65 | 10,65 - 11,35]/12,40 - 13,20/13,20 - 14,00

Bad, 3,86€ - 4,12€ | 4,12€ - 4,32€ | 4,32€ - 4,47 | 3,89E€ - 4,19€ | 4,19€ - 4,37€ | 437€ - 452 | 437€ - 4.52€ | 4,52E - 4,70€ | 4,70€ - 4,91€ | 4,78£ - 4,93E | 4,93€ - 514E | 5,14€ - 539€ | 5,09€ - 5,45€ | 5,45E - 5,804 | 6,34€ - 6,75€ | 6,75€ -7,16€ | -

Isolierverglasung 7,80 8,30 8,60 8,00 840 8,70 870 5,00 9,40 9,50 9,80 10,30 10,30 11,00 12,80 13,60
399& 4.24& 4,40€ 409 4,29& 4456 445& 4,60& 481€ 4,86E 501E 527& 527&€ 5,624 6,54€ §95€

bis 90 m* Wohnflache '

ohne Heizung, 595-645 | 645-705 | 705-775 | 595-645 | 645-7,05 | 7,05-7,75

mit Bad/WC, Isoliervergl. 3,04€ - 3,30€ | 3.30€ - 3,60€ | 3,60< - 3,96€ | 3,04€ - 3,30€ | 3,30& - 3,60€ | 3,60& - 3,96€

oder mit Heizung, 6,20 6,70 7,40 6.20 6,70 7,40

Isoliervergl,, 317E 343& 3,78& 317€ 343€ 3,78

ohne Bad/WC

mit Heizung, 745-795 | 795-835 835-865 | 770-8,10 | 810-845 | 845-8,75 | 845-8,75 | 875-910 | 9,10-9,50 | 9,25-955 | 9,55-995 | 9,95-10,45 | 9,75- 10,45 |10,45-11,15}12,20 - 13,00 13,00 - 13,80

Bad, 3,81€ - 4,06€ | 4,06 - 4,275 | 4,276 - 4,42€ | 3,94€ - 4,14€ | 4,14€ - 432€ | 4,32€ - 44TE | 4,32€ - 4,47 | 4,4TE - 4,65€ | 4,65€ - 4,86€ | 473E - 4,88€ | 4,88€ - 5,00€ | 5,09€ - 5,34& | 4,99€ - 5,34€ | 5344 - 5,70€ | 6,24< - 6,65€ | 6,65€ - 7,06

Isolierverglasung 7,70 820 8,50 7,90 8,30 8,60 8,60 8,90 9,30 9,40 8,70 10,20 10,10 10,80 12,60 13,40
3946 419€ 4,35& 4,04€ 4244 440E 4,40& 4,55& 4,75€ 481€ 4,96€ 522& 516€ 552& 6,44€ 6,85&

uber 90 m? Wohnflache

ohne Heizung, 575-6,25 | 6,25-6,85 | 685-7,55 | 575-6,25 | 6,25-6,85 | 685-7,55

mit Bad/WC, Isoliervergl. 2,94E - 3,20€ | 3,20€ -3,50€ | 3,50& - 3,86€ | 2,94& - 3,20€ | 3,20€ - 3,504£ | 3,50€ - 3,86

cder mit Heizung, 6,00 6.50 7.20 6.00 6,50 7,20

{soliervergl,, 3,07& 332& 368& 307€ 332&€ 3,68&

ohne Bad/WC

mit Heizung, 725-7,75 | 7,75-8,15 | 815-845 | 7,50-7,90 | 7,90-825  825-855 | 825-8,55 | 855-890 | 890-9306 | 905-9,35 | 9,35-9,75 | 9,75-10,25 | 9,65- 10,35 [ 10,35- 11,05/12,70 - 12,90: 12,90 - 13,70

Bad, 3,716 - 3,966 | 3,966 - 4,176 | 417€ - 4,326 | 3,835 - 4,04€ | 4,046 - 422€ | 422E - 4376 | 4.22€ - 4,37€ | 4,37€ - 4,55€ | 4,55€ - 4.76€ | 4.63€ - 4,78€ | 4,78€ - 4,99 | 4,99€ - 5,24€ | 4,93€ -5,29€ | 5296 - 5,65€ | 6,19€ - 6,60E | 6,60 - 7,00&

Isolierverglasung 7,50 8,00 8,30 7,70 810 8,40 8,40 8,70 9,10 9,20 9,50 10,00 10,00 10,70 12,50 13,30
3,83&€ 4,09 424& 3M4E 4,14E 429€ 429& 4458 4,656 476E€ 4866 511E€ 5I11E 547E 639€ 6806
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Allgemeines

Der Mietspiege! dient als Richtlinie zur Ermittiung ortsiblicher Mieten
fur den ,nicht preisgebundenen Wohnraum™ im Bereich der Stadt

Duisburg.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsméglichkeit, um in eigener
Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Ausstattung, Grundriss,
Wohnflache und Zustand der Wohnungen des Gebdudes zu vereinbaren,

Die Tabelien enthalten ,Mietrichtwerte" je m? Wohnflache monatlich.
Sia stellen Durchschnittswerte dar, die sich auf typische Qualitétsmerk-
male von Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen beziehen.

Nach Feststellungen der Herausgeber des Mietspiegels fallen unter den
Begriff ,ortstibliche Migte” in Duisburg Gberwiegend Mietvertragsge-
staltungen, in denen Betriebskosten nicht enthaiten sind.

In den Werten des Netto-Mietspiegels sind damit keinerlei Betriehs-
kosten enthalten.

sind im Einzeifall andere Regelungen beziiglich der Betriebskosten ge-
troffen, so sind diese bei einem Vergleich mit dem Tabellenwert durch
Umrechnung zu bericksichtigen, ‘Ebenfalis nicht enthalten sind die
Kosten fir Schénheitsreparaturen; enthaiten sind dagegen die Kosten
fiir kleinere Instandhaltungen.

Zum Zahlenwerk

Die angegebenen Mistwerte basieren auf einer reprasentativen
Erhebung (Haushaltsbefragung) und sind auf der Grundiage stat.
Methoden ermittelt worden.

Wohnlagen

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch starke
Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung beeintréchtigt wird und
diese Miangel nicht durch besondere Vorteile ausgeglichen sind {z.B.
Frei- und Granflichen), Dieses Feld ist in der Tabelie nicht enthalten; es
wird unter Pkt. 5.2 bertcksichtigt.

Normale Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadigebietes liegen in normalen
Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen
keine auBergewshnlichen Beeintrichtigungen durch Larm oder Geruch
auf. Bai starkerem Verkehrsaufkommen missen genlgend Freirdume
vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgieichen.

Gute Wohniage

Die guten Wohnlagen sind durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung
in zwei- oder mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrsgin-
stiger Griiniage ohne bedeutenden Durchgangsverkehr gekennzeichnet.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen in Kerngebieten mit besonderen
Lagevorteilen den guten Wohnlagen zugeordnet werden, Hierbei sind
jedoch sehr strenge Malstabe anzulegen,

Unterhaltungszustand, Grundriss, Ausstattung

Unterhaltungszustand

Per Unterhalungszustand des Hauses und der damit verbundenen
Anfagen muss so heschaffen sein, dass er den Gebrauchswert des Miet-
objektes nicht nachhaltig beeintrichtigt. Behebbare Méange! bleiben bei
der Festsetzung der ortstblichen Vergleichsmiate grundsatzlich unbe-
rlicksichtigt.

Grundrissgestaltung

Zu einer normalen Grundrissgestatiung gehdrt im Allgemeinen, dass es
sich um eine abgeschiosseng Wohneinheit handelt, dass die R&ume von
einer zentralen Stelle (Diele) aus maglichst kurzwegig zu erreichen sind,
die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrdume ausreichend Stellflachen
haben und die Flache der Wohnraume in einem angemessenen Ver-
haltnis zu den Nebenraumen (Diele, Flur, Abstellkammer usw.} stehi.

Weiterhin mussen die Beleuchtungs- und BelGftungsverhiltnisse den
Anforderungen an gesunde VWohnverhéltnisse genlgen,

Fur Wohnungen ab dem Baujahr 1965 sind diese Merkmale charak-
teristisch.

Erlauterungen

4.3. Ausstattungsmerimale nach Mietspiegel

5.

5

6.

6.

1.

2.

1.

[ ¢

Heizung:

Eine Heizung ist dann vorhanden, wenn von einer Brennstelle aus {ber
Wirmeabgabequellen, die in jedem zum Aufenthait bestimmten Raum
vorhanden sein milssen, sdmtliche Riume der Wohnung gleachzemg und
gieichmaBig erwarmt werden kénnen.

Wehnungen mit Wérmeluﬁheizungen, die nur jeweils die Beheizung
eines Teils der Wohnung zulassen, sind im unteren Bereich der je-
weiligen Mietspanne anzusiedeln. Dies gilt auch fiir Nachtspeicherhei-
zungen.

Bad:

Bei einem normalen Bad in der Wohnung handelt es sich um einen be-
sonderen Raum in der Wohnung, der mindestens sockethoch gefliest
{1,60 m) ist und in dem neben den Sanitdreinrichtungen (Wanne oder
Dusche, Waschbecken und W() geniigend Raum zum Aus- bzw.
Ankleiden vorhanden ist,

Elektroinstallation:

Eine ausreichende Elektroinstaliation ist dann gegehen, wenn heute
itbliche Haushaltsgeréte gleichzeitig betrieben werden kénnen.

Zu- und Abschldge aufgrund von Abweichungen
in den beschriebenen Ausstattungsmerkmalen

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen der Mietwerttabelle
abweichen, kénnen folgende Zu- oder Abschiage - jeweils von dem nach
der Tabelle zu ermittelnden Wert — vorgenommen werden.

Wohnungen, die unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an die
veranderten Wohngewohnheiten um-, ausgebaut oder erweitert wor-
den sind, kénnen entsprechend dem Zeitpunkt der Fertigstellung der
MafB3nahmen den Gruppen IIi, IV, V oder Vi zugeordnet werden, wenn
der Standard der jeweiligen Gruppe erreicht ist. Hierbel sind sehr
strenge Mafstabe anzulegen.

Zuschlige
Zuschlage kénnen vorgenommen werden far

gberdurchschnittliche Sanitirausstattung (z.B. 2. Bad, 2. WC, Bidet,
zusatzliche Waschbecken);

aberdurchschnittliche Eleldreinstaliation;

nachtrigliche Warmedammung der Fassade und des Dachgeschosses (fir
Wehnungen bis Baujahr 1975).

Die Zuschlige sollten insgesamt 15 % <er angegebenen Mietwerte nicht
Gberschreiten,

Ahschldge

Fir die einfache Wohnlage kann ein Abschlag von 5 % bis 10 %
aerfolgen.

Weitere Abschiige kénnen vorgenommen werden fr:
Wohnungen shne Heizung ven 8,25 EUR/m? mtl;
Wohnungen ohne Bad von §,25 EUR/m¥mtl.

kein Warmwasser im Bad;

keine ausreichende Elektroinstailation;

fehlende Isolierverglasung von 0,36 EUR/mM® mtl,

Sonstige Zu- und Abschldge

Zuschidge kénnen vorgenommen werden fir:
ein Alleinnutzungsrecht an einer Gartenflache;
EinfamilienhduserZweifamilienhiuser;
Appartements.

. Abschldge kénnen vorgenommen werden far:

Standardwohnungen Gber 130 m* Wohnflache; fehlende Nebenraume;
fehlenden Wohnungsabschluss; Abweichungen von einer normalen
Grundrissgestaltung entsprechend Ziff. 4.2,

: _"'Herausgegeben von;
" Stadt Duisburg - SR
".-'._Dle Oberburgermexster:n

' 'Amt ‘fur Sozna{es und Wohnen

R Der Gutachterausschuss far '
i _Grundstuckswerte in der Stadt":
- _Dunsburg Geschaftsstelle -
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Richtlinien fiir die Miete
des nicht preisgebundenen Wohnraumes
von Juli 2003

haus und grund

Verein der Haus- und Grundeigentimer GroB Duisburg e.V.
DellstraBe 30, 47051 Duisburg

www.hugduishurg.de

Haus- und Grund- und Wohnungseigentiimerverein Hamborn e.V.
RathausstraBBe 11, 47166 Duisburg
www.hug-duisburg-hamborn.de

Haus- und Grundeigentiimerverein e.V. Duisburg-Mejiderich
BahnhofstraBe 101a, 47137 Duisburg

Haus-, Wohnungs- u, Grundeigentimerverein Moers
{far die Bereiche Rheinhausen u. Homberg)
WeygoldstraBBe 3, 47441 Moers

Mieterschutzverein GroB Duisburg e.V.
HedwigstraBe 27, 47058 Duisburg
www.mieterschutzverein-gross-duishurg.de

Mieterbund Rhein-Ruhr e.V.
RathausstrafBBe 18, 47166 Duisburg
www.mieterbund-rhein-ruhr.de

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Duisburg-Niederrhein

Beteiligt waren:
Ring Deutscher Makler, Niederrheinische immobilienbérse
www.rdm.de

Mietspiegel 2003 im Internet

www.duisburg.de

Rathaus online.Dienstleistungen



Netto- Gruppe | Gruppe I Gruppe Il ~ Gruppe IV Gruppe V Gruppe Vi
vor 1948 swischen 1948 und 1960 zwischen 1961 und 1974 zwischen 1975 U'_'td 1984 zwischen 1985 und 1994 ab 1995
Mietspiegel bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig
normale gute normale gute normale gute normale gute normale gute normale gute
Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohniage Wohnlage Wohnlage Wohnlage
bis 50 gm Wohnfliche
mit Heizung, Bad und 4,00 - 4,80 4,17 - 4,97 422 - 5,02 4,44 - 5,24 4,58 - 5,38 486 - 566 4,91 - 581 523 - 6,13 525 - 645 559 - 6,79 6,20 - 7,60 6,61 - 8,01
isolierverglasung 4,40 4,57 4,62 4,84 4,98 5,26 5,36 5,68 5,85 6,19 6,90 7.31
bis 70 gm Wohnfliche
mit Heizung, Bad und 3,79 - 4,59 3,96 - 4,76 3,96 - 4,76 4,18 - 4,98 4,25 - 5,05 453 - 533 485 - 575 517 - 6,07 5,19 - 6,39 553 - 6,73 6,13 - 7,53 6,54 - 7,94
isolierverglasung
' 4,19 4,36 4,36 4,58 4,65 4,93 5,30 5.62 579 6,13 6,83 7.24
bis 90 gm Wohnflache
mit Heizung, Bad und 3,74 - 454 391 - 41 3,91 - 4,71 4,13 - 4,93 4,20 - 5,00 4,48 - 528 4,80 - 570 512 - 6,02 514 - 6,34 548 - 6,68 6,08 - 7,48 6,49 - 7,89
Isolierverglasung
4,14 4,31 4,31 4,53 4,60 4,88 5,25 5.57 574 6,08 6,78 7,19
itber 90 gm Wohnflache
mit Heizung, Bad und 3,64 - 4,44 3,81 - 461 3,81 - 4,61 4,03 - 483 4,10 - 4,90 4,38 - 518 4,60 - 5,50 502 - 5,92 504 - 6,24 538 - 6,58 598 - 7,38 6,39 - 7,79
isolierverglasung
4,04 4,21 4,21 4,43 4,50 4,78 5,05 5.47 5,64 5.98 6,68 7.09
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