Medienzentrum

Mietspiegel '94
fur nicht preisgebundenen Wohnraum
im Bereich der Stadt Bocholt

- gilt nicht fir Sozialwohnungen -
Schutzgebihr: 3,- DM

¢B Stadt Bocholt

Allgemeine Erlduterungen

1. Miete

Die Tabellenwerte geben die Kaltmieten ohne die
Betriebskosten an. Betriebskosten gemaB Aniage 3 zu
§ 27 . Berechnungsverordnung - Il. BV - vom
17.10.1957 (BGBI. | 8. 1719), zuletzt gedndert am
13.7.1992, sind:

- die laufenden Gffentlichen Lasten des Grundstiickes
— die Kosten

- der Wasserversorgung

- der Entwasserung

- des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschl.
der Abgasanlage

- des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungs-
anlage

- der eigenstandig gewerbiichen Lieferung von Warme

- der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen

- des Betriebs der zentralen Wasserversorgungsanlage

- verbundener Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen

- des Betriebs des maschinellen Personen- und
Lastenaufzuges

- der Straflenreinigung und Millabfuhr

- der Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

- der Gartenpflege

- der Beleuchtung

- der Schornsteinreinigung

- der Sach- und Haftpflichtversicherung

- fir den Hauswart

- des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage

- des Betriebs der mit einem Breitbandkabeinetz ver-
bundenen privaten Verteilanlage

- des Betriebs der maschinellen Wascheinrichtung

Vorwort

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Ermittiung orts-
ublicher Vergleichsmieten. Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungsmdglichkeit, um in eigener Verantwortung
die Miethéhe je nach Lage, Ausstattung, Zustand der
Wohnung und des Gebdudes gemén § 2 Abs. 2 des Ge-
setzes z2ur Regelung der Migthdhe (MHG) vom 18.12.1974,
zuletzt gedandert durch das 4. Mietrechtsanderungs-
gesetz vom 21.7.1993, zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels geben die Mietverhiltnisse
vom 1,7.1994 wieder. Der Mietspiegel enthalt »Miet-
richtwerte« j& m* Wohnfliche monatlich. Sie stellen
Durchschnittswerte dar, die sich auf typische Qualitéts-
merkmale von Mietwohnungen verschiedener Wohn-
klassen beziehen.

In den Mietspiegel wurden nach den aus der Volkszah-
lung 1987 gewonnenen Erkenntnissen nur Wohnungen
aufgenommen, die die Ausstattungsmerkmale »Heizung,
Bad/Dusche und WC« aufweisen. Fir Wohnungen, die
diesen Ausstattungsstandard nicht aufweisen, konnten
keine hinreichenden Daten gesammelt werden, die eine
Aufnahme in den Mietspiegel rechtfertigen. Bei fehlen-
den Ausstattungsmerkmalen »Heizung, Bad/Dusche
oder WC-w sind entsprechende Abschlidge vorzunehmen.

sowie sonstige nicht genannte Betriebskosten, nament-
lich die Betriebskosten von Nebengeb&uden, Anlagen
und Einrichtungen.

Ebenfalls nicht enthaiten sind die Kosten fiir Schan-
heitsreparaturen.

Sind im Einzelfalle andere Regelungen beziiglich der
Betriebskosten getroffen, so sind diese bei ginem Ver-
gleich mit dem Tabellenwert durch Umrechnung zu
bertcksichtigen.

2. Mieterh6hung

Das Mieterhéhungsverfahren fir nicht preisgebundenen
Wohnraum ist geregeit im Gesetz zur Regelung der
Miethghe (MHG) vom 18.12.1974 (BGB!. | S. 3603),
zuletzt gedndert durch das 4. Mietrechtsanderungs-
gesetz vom 21.7.1993.

Fir die Mieterh&hung ist die ortsiibliche Vergleichsmiete
mafigebend.

Ortsiiblich ist die Miete, die fiir Wohnungen vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im
Durchschnitt gezahlt wird. Das MHG 148t zu, daB eine
Mieternéhung auBer auf den Mietspiegel auch auf Ver-
gleichsobjekte und auf Sachverstdndigengutachten
gestitzt werden kann. Die nachfolgende Ubersicht ent-
halt Eckwerte, von denen im Einzelfall sowohl nach
oben als auch nach unten abgewichen werden kann.

Abschldge sind z.B. bei DachgeschoBwohnungen mit
erheblichen Schrigen sowie bei Wohnungen, die chne
Heizung bzw. Bad/WC ausgestattet sind, berechtigt.

Fir Einzimmerwohnungen mit Kochnische, Bad/
Dusche und WC (Appartement) sowie Wohnungen in
Einfamilienhausern sind die Mietwerte nur bedingt an-
wendbar. Ein Zuschlag solite 15% der angegebenen
Tabellenwerte nicht Gberschreiten.



Grafle, Aus- s 50 m' big 70 m* bis 30 m* uber 80 m’
statung) @ mit & m ® md ® mit
Heizung, Heizung, Heizung, Hewurg,
Baujahr BadiDusche Bad/Dusche Bac.Dusche 8ad Dusche
Watirlage ung WG und WC und WC urd WC
Gruppe |
bis 1948
gnfache | 7.25-7,95{7.50) | 7.00-7.65{7.33) | 665725(6.35) | 6.05-6.80 (6.1
miftlerg 7.85-865{8.25) | 7.55-8,35(7.95) T0765(7.08) | 6,80-7.30(7.05)
gute 8.20-9.20 (8.70) | 7.50-8.50 {8.40} 7.40340(7,50} | 7,00-8.10(7.53)
Gruppe Il
1949-1968
einfache | 7.50- 8,40 {8.00) § 7.25-8.05(7.65) 7,10-7.80(7.50} | 6.857.70(7.29)
mittlere 8.15- 935(8.75) | 7.85:9.05(8.45) 760-880(820) | 7.458.50(8,00)
gute 8,60-10,10 (9.35) | 8.30-9.80 (05| | 8059.60 (883) | 7.85-3.40(8.53)
Gruppe I
1969-1978
ginfache | 7.80- 9,30 {B.55) | 7.50- 9,00 (8.25) | 7.25- B,65 (7.95) | TL0- B.45(7.73)
mitdere | 8,60-10,30 {9,45) | 8.35-10,00 (9.18) | 8.00- 9,60 (8.80) | 8.10- 2.50(8.60)
aute 8,95-11.05 (10,00 | 8.70-10.75(9.73) | 8.35-10.35(9.35) | 8.10-10,10 (2.10)
Gruppe [V
197&%988
snfache | 8.50- 9,70 9,10} | 8,15- 9.40 (8.73) | 7.80- 905 (8.43) | 7.65- 835(8.25)
mittlerg 9,75:11,55 (10,65) | 9.35-11,25(10,40) | 2.10-10.8¢ (9.85) | B8.95-10,55(9,75)
gute 9.95:11,85 (10,90} | 9.60-11,55 {10,58) | 9.25-11,1¢ {14,18) | 8.95-'0,85{9.30)
Gruppe V
1989-1992
ginfache | 9.00-10,20 (9,60} | 8.65- 9,95 (9.30) | B235- 965 (9000 f 8.'5- 945 (8.60)
mitders | 10,50-12,40 (11,50} | 10,3512,05{1,20) | 9.95-11.65(30,80) | 9.70-11.3¢ (14.50)
gute 11,10-13,10 (12,10) | '0,80-12,80 (11,80} | 10.45-12,45 (11,45} [ 10.20-12.25(11,22)

ie n den Bangbrevan ausgecrucktan Mitetwerta ergeban sich aus cen beim Herausgeber des Mietspie-
gne?s meneten Daten. Die aus?qezmglen Barcbreiten dienen auch der Unterschesdung der Lagemerkmala.
Dia nachicigenden Daten geben den Schwerpunkt des Marktes wieder und schiilBen hohere oder niedarigera
Miaten nicht aus. Bei der Anwencung des Mietspeegels sing cie umseiigen Erduterungen zu beachten.

r die ab 1,1.1993 bazugsiertig gawordenen bzw. bezugsfertig werdenden Wohnungen enthdit der
;?ﬂspiagcl kelne chhmq:t{e. Eg goll fir diese Wohnungen - unbeeinfiuit von den Angaben im Miet-
spiege) - 2unichsi dis Mletpreisentwickiung am Markt abgewartet werden, Sofern sich aulgrund
reprisentativer Zahlen heraussiallt, dab sich dis Miaten fdr Wohnungen ab Baujahrgang 1993 stabl
lisleren, werden diesa nach und nach in den Mistspleget einbezogen.

Besondere Merkmale

Der Mietrahmen setzt voraus, daf die Sanitar- und Hei-
zungsausstattung voll funktionsfdhig ist und vom Ver-
mieter uberwiegend finanziert wurde.

3. Modernisierte Wohnungen

Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen wer-
den, wenn die Ausstattung und die Grundriigestaitung
des Anwesens grundsatzlich der einer Neubebauung
entspricht.

Instandsetzungen allein dirfen zu keiner Mieterhdhung
fahren.

Zu den ModermisierungsmaBnahmen zéhlen insbesondere

- Einbau einer Sammelheizung (Etagenheizung)

-~ Erneuerung der Sanitdranlagen

- Erneuerung der Elektro-Instailation

— Emeuerung der Fenster/ Tiiren

- wédrmeddmmende/ energiesparende Malnahmen,
Einzelne MaBnahmen rechtfertigen nicht die Einstufung
in eine jingere Altersgruppe, sondern lediglich die

Erhéhung der Miete gemall § 3 MHG (= 11% der auf-
gewendeten Modemisierungskosten jahrlich).

Modernisierte Wohnungen, die Neubauwchnungen
gleichzustellen sind, werden entsprechend dem Zeit-
punkt der Modernisierung den entsprechenden Jahr-
gangsgruppen zugeordnet. Hierbei sind sehr strenge
MaBstabe anzulegen.

1. b) Mittlere Wohnlage

a) Art

Entscheidend ist die grundsétzliche Struktur der Woh-
nung, z. B. Zwei- oder Mehrfamilienhaus, abgeschlosse-
ne Wohnung bzw. nicht abgeschlossene Wohnung.

b} GriBe

Die Grofle der Wohnung bestimmt sich nach der m*-
Zahl der im eigentlichen Sinne zurmn Wohnen bestimmten
Rdume, also ohne Zusatzriume wie Keller, Boden,
Waschkiiche, Garage. Fir die Wohnflachenberechnung
sind die §§ 42 bis 44 der [I. Berechnungsverordnung
(Il. BV) anzuwenden.

c) Lage im Gebaude

Wohnungslage im Gebdude: VoligeschoB - Dachge-
schof - Kellergeschofl, Vorderhaus - Hinterhaus. Ublich
ist es, daB ErdgeschoBwohnungen und Wohnungen
vom dritten ObergeschoB an in der Regel einen etwas
geringeren Mietpreis haben als Wohnungen im ersten
oder zweiten Geschofl (Geschofdifferenzierung). Bei
einem mehrgeschossigen Gebdude mit Fahrstuhl kann
sich eine andere Beurteilung ergeben.

Besondere Erlauterungen

1. a) Einfache Wechnlage

Gekennzeichnet durch auBBergewdhnliche Beeintrachti-
gungen, verursacht durch erheblichen Larm, Abgase,
Rauch, starke Mange! hinsichtlich ausreichender Belich-
tung und Bellftung.

Allgemeine Wohngebdude, auch bei gréBeren Entfer-
nungen zum Stadtzentrum bei ausreichender Verkehrs-
anbindung zu Einkaufszentren und &ffentlichen Ein-
richtungen mit nicht Gberhéhtem Gerduschpegel des
tblichen StraBenverkehrs. Die meisten Wohnungen inner-
halb des Stadtgebietes liegen in diesen Wohngegenden,
Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut.

1. c) Gute Wohnlage

Wohnlage in verschiedenen Stadtzentren sowie in
durchgrinten, durch Gérten aufgelockerte StraBen mit
guter Verkehrsanbindung zum Zentrum.

2. Ausstattung der Wohnungen

Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt u. a.
vor, wenn ein separates WC, ein separates Zweitbad
oder Dusche, Spezialverglasung (wérme- und schall-
démmende Verglasung), ein auBergewéhnlich guter
FuBboden, Einbauschranke gehobener Qualitdt, eine
Einbaukiiche, ein Balkon dber 10 m’ Gré3e gegeben
sind. Es ist erforderlich, daB mehrere dieser Merkmale
vorliegen.

3. Appartement

Unter einem Appartement ist eine Einzimmerwohnung
zu verstehen, die in der Regel Wohnkochnische oder
Kochnische nebst separatem Bad oder Dusche sowie
WC aufweist.
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