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Allgemeine Angaben

. Dieser Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen

Wohnraum in Mehrfamilienhausern soll den
Mietvertragspartnern den Uberblick tiber die
Mietentgelte erleichtern und zur Versachlichung bei
der eigenverantwortlichen Vereinbarung von Mieten
beitragen.

Die Angaben in der Tabelle stellen eine ,Ubersicht
Uiber die Ublichen Entgelte” im Sinne von §§ 558,
558c und 558d BGB dar und enthalten Mietwerte
je Quadratmeter Wohnfldche und Monat, gestaffelt
nach Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit (Baujahr) und
Ausstattung der Wohnungen.

Der Berechnung der Wohnflache sind die
Wohnfldchenverordnung (WoFLV) sowie die
Betriebskostenverordnung zugrunde zu legen.

Der Mietspiegel soll in der Regel im Abstand von

zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

Der Mietspiegel wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und
von der Stadt Herne sowie den vorgenannten
Interessenvertretern anerkannt.
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Begriff der iiblichen Entgelte in Herne

. Die aufgefiihrten Mietwerte in der Tabelle beziehen

sich auf die jeweils angegebene Grundausstattung
der Wohnungen. Dabei handelt es sich um
statistische Mittelwerte, deren normale Streuung
nach oben und unten mit ca. 10 % angenommen

werden kann. Die Mietwerte sind in €/m2 angegeben.

Die angegebenen Werte stellen Schwerpunkte des
Wohnungsmarktes fiir Wohnungen von 40 m2 bis
120 m2 Wohnfldche dar (Zu- bzw. Abschlage fir
kleinere bzw. groftere Wohnungen s. Ziffer 3).

Neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung
beinhaltet die ortsiibliche Miete (Nettokaltmiete)
in der Tabelle hierbei nur den Betrag fiir die nicht
umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten im Sinne
der Betriebskostenverordnung. (Verwaltungskosten,
Mietausfallwagnis und Kosten der Instandhaltung
mit Ausnahme der Schonheitsreparaturen).

Nicht enthalten ist das Entgelt fir die

durch den bestimmungsgemafen Gebrauch

einer Wohnung laufend entstehenden

anteiligen Betriebskosten im Sinne von § 1
Betriebskostenverordnung. Dies sind: Grundsteuer,
Kosten fiir Millabfuhr, Straenreinigung,
Entwdsserung, Schornsteinreinigung, Sach- und
Haftpflichtversicherung, Wasser-, Strom- und
Gasverbrauch, allgemeine Beleuchtung,
Gemeinschaftsantenne oder Kabelfernsehen,
Heizung und Warmwasserversorgung einschlieflich
Wartung, Hausreinigung, Betrieb eines

Aufzuges, Hauswart, Gartenpflege, maschinelle
Wascheinrichtung und dergleichen.

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

Zu- und Abschlige

. Abschldge von den Mietwerten sind berechtigt,

- wenn der allgemeine Zustand des Mietobjektes
Uber einen ldngeren Zeitpunkt hinweg, z.B. infolge
mangelnder Reparaturen, wesentlich unter dem
Normalzustand liegt,

- wenn z.B. die Grundrissgestaltung wesentlich
vom Normalfall abweicht, Nebenraumflachen
fehlen oder nicht im angemessenen Verhdltnis zur
gesamten Wohnfldche stehen,

- wenn z.B. Belichtung und Beliiftung augenfallige
Mangel aufweisen,

- wenn z.B.Wohnungen im Dachgeschoss bzw. im
Souterrain oder Keller liegen,

- bei Wohnungen iber 120 m2 Wohnflache

- bei Wohnungen ohne Bad, wobei der jeweilige
Mietwert um 0,50 €/m2 zu reduzieren ist,

- bei Wohnungen ohne Heizung, wobei der jewei-
lige Mietwert um 0,30 €/m2 zu reduzieren ist,
u.a.m..
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- bei Einfachverglasung
Zuschldge zu den Mietwerten ergeben sich bei

- besserer Grundausstattung wie zusatzliche sanita-
re Einrichtungen und besonderer Ausfiihrung von
Fenstern, Tuiren, Fuftbdden, Wanden etc.,

- bei Warmeddmmmafnahmen der Fassade ist der
jeweilige Mietwert der Gruppen III, IV und VI um
0,35 €/m2 zu erhohen,

- bei WarmeddammmafRnahmen des Daches oder
des Kellers ist der entsprechende Mietwert der
Gruppen I, IV und VI um jeweils 0,10 €/m2 zu
erhohen,

- zusatzlichen Einrichtungen wie Sauna, Schwimm-
bad, Hobbyrdaume etc.,

- barrierefreien Wohnungen gem. DIN 18040-2 und
deren Erganzungen,

- bei barrierearmen Wohnungen ist der jeweiliege
Mietwert um 0,35 €/m2 zu erhohen,

- einem Biindel von MaBnahmen, die zu einer Redu-
zierung von Barrieren fiihren, wie z.B. barrierear-
mer Zugang zur Wohnung, Elektroinstallationen
mit einer Einbauhohe von ca. 40 cm und mehr,
schwellenarmes Bad, Tiirverbreiterung, rutsch-
hemmende Bodenbeldge,

- Kleinwohnungen bis ca. 40 m2 Wohnfldche u.a.m..

Die Mietwerte in der Tabelle beziehen sich auf eine
normale Wohnlage, die fiir den tberaus grofiten Teil
des Stadtgebietes gegeben ist.

Abweichungen zur normalen Wohnlage, z.B. bei
guten oder einfachen Wohnlagen sind in der
normalen Streuung enthalten.

Gute Wohnlagen liegen u.a. vor bei: Wohnungen

in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung und
guter Durchgriinung, glinstiger Verkehrslage ohne
Durchgangsverkehr, guten Einkaufsmdglichkeiten
und giinstigen Verbindungen zum o6ffentlichen
Nahverkehr.

Eine einfache Wohnlage ist u.a. gegeben bei:
Wohnungen in Lagen ohne wesentliche Begriinung,
Beeintrdchtigung des Wohnens durch Gewerbe,
Verkehr, Larm-, Staub- oder Geruchsbeldstigung
oder erhebliche Entfernungen zu den o6ffentlichen
Nahverkehrsmitteln bzw. zu Einkaufsmdglichkeiten.

Erlauterungen zur Grundausstattung

Bei den umseitigen Tabellenwerten handelt es sich
um Mietrechtwerte je Quadratmeter Wohnflache
ohne Betriebskosten (s. Ziffer 2.2) flir nicht
preisgebundene Wohnungen in Herne in normaler
Wohnlage in €/m2 mit Heizung, Bad/WC und
Isolierverglasung.

Toiletten in der Wohnung miissen in einem
separaten Raum mit AuBen- oder entsprechender
Innenliiftung installiert sein, der vom Wohnungsflur
oder der Diele aus unmittelbar erreichbar ist.

Unter Heizung wird eine Beheizungsart verstanden,

die von einer zentralen Stelle aus im Haus oder
in der Etage gespeist wird einschlief3lich der
Elektrospeicherheizung.

. Einrichtungen, mit denen der Mieter die Mietraume

versehen hat (z.B. Heizung, Bad, Teppiche u.a.),
bleiben, abgesehen von anderen Vereinbarungen der
Vertragspartner, bei der Bemessung der Miete auf3er
Betracht.

Modernisierung / Wohnwertverbesserungen

. Der Mietspiegel weist fiir umfassend modernisierte

Wohnungen der Baualtersklassen bis 1948 (Gruppe
1), 1949 - 1965 (Gruppe V) und 1966 - 1990 (Gruppe
VIII) eigene Werte aus.

Eine Wohnung ist nur dann modernisiert, wenn sich
der Wohnwert nach Abschluss der Matnahmen

in Bezug auf Ausstattung und baulichen Zustand
wesentlich und nachhaltig verbessert hat und der
Zeitpunkt der Modernisierung nicht langer als 30
Jahre zuriick liegt. Zur Modernisierung gehort ein
Biindel der nachstehend beispielhaft aufgefiihrten
Mafinahmen: Heizungseinbau, Verbesserung der
sanitdren Ausstattung, Einbau héherwertiger
Fenster, Verbesserung der elektrischen Anlagen (z.B.
Verstarkung der Elektrosteigeleitungen im Gebaude),
Warme- und Schallschutz, tlw. Neugestaltung des
Grundrisses und Anderung des Innenausbaus (z.B.
Decken, FuBBbdden).

. Bei Wohnwertverbesserungen auf3er den Gruppen

11,V und VIII sind entsprechende Zuschldge zu den
Mietwerten anzubringen.



Mietrichtwerte je Quadratmeter Wohnflache ohne Betriebskosten (s.
Ziffer 2.2) fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Herne in normaler
Wohnlage in €/m2 mit Heizung, Bad/WC und Isolierverglasung

Wohnungen von 40 bis 120 m2 Grof3e

Gruppe | 5,35 € Gruppe VII 590 €
Wohnungen die bis 1948 Wohnungen, die von 1979 bis
bezugsfertig wurden 1990 bezugsfertig wurden

Gruppe |l 6,50 € Gruppe VIII 6,80 €
Modernisierte Wohnungen der Modernisierte Wohnungen der

Gruppe | Gruppen VI und VII

Gruppe 111 540€Y Gruppe IX 6,40 €
Wohnungen, die von 1949 Wohnungen die von 1991 bis

bis 1956 bezugsfertig wurden 2000 bezugsfertig wurden

Gruppe IV 545€Y Gruppe X 8,00 €
Wohnungen, die von 1957 bis Wohnungen, die von 2001 bis

1965 bezugsfertig wurden 2010 bezugsfertig wurden

Gruppe V 6,55 € Gruppe XI 8,20 €
Modernisierte Wohnungen der Wohnungen, die von 2011 bis

Gruppen Il und IV 2016 bezugsfertig wurden

Gruppe VI 535€Y

Wohnungen, die von 1966 bis

1978 bezugsfertig wurden

Y Bei diesen Mietwerten ist Ziffer 3.2 (Warmedammung) zu beachten.
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