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1 Allgemeines

Der Mietspiegel ist nach § 558¢ des Biirgerlichen Gesetzbuchs eine Uber-
sicht Uber die ortsliblichen Vergleichsmieten, die von der Gemeinde oder

den Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt

oder anerkannt worden ist.

Der Mietspiegel 2009 wurde erstellt und am 01.12.2009 beschlossen

durch:

- Stadt Essen, Amt fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement, Abteilung
Grundsticksbewertung,

- Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Essen,

- Deutscher Mieterbund, Mieterverein Essen e.V.,

- Mieterschutzverein GroB-Essen e.V.,

- Mieterschutzverein Ruhr e.V.,

- Mieterverein Steele und Umgegend e.V.,

- Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in der Stadt Essen,

- Grundstlicksborse Ruhr, Essen,

- Haus & Grund Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimerverein Essen e. V.,

- Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Essen e.V.

Der Mietspiegel erhéht die Markttransparenz und leistet einen wichtigen
Beitrag zur Vermeidung von Konflikten zwischen den Vertragspartnern und
soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern und versachli-
chen. Der besondere Vorteil des Mietspiegels liegt darin, dass er auf einer
breiten Informationsbasis das 6rtliche Mietpreisniveau abbildet.

Grundlage der mit statistischen Verfahren ermittelten Mietrichtwerte und
sonstigen GroBen ist eine Befragung von Mietern und Vermietern tber die
Mieten, die innerhalb der letzten vier Jahre in Essen vereinbart oder veran-
dert worden sind.

Der vorliegende Mietspiegel basiert auf einer Datenerhebung in Essen im
Zeitraum Mai bis Oktober 2009. Das Datenmaterial wurde nach objektiven
statistischen Kriterien von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
ausgewertet. Der Mietspiegel wurde am 01.12.2009 von den im Arbeits-

kreis vertretenen Verbanden der Vermieter und der Mieter sowie von der
Stadt Essen und dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Essen als Mietspiegel im Sinne des § 558c BGB beschlossen. Der
textliche Teil des Mietspiegels wurde redaktionell durch klarstellende Hin-
weise und die Hilfstabellen 1 und 2 ergénzt. Veréndert wurde die Beschrei-
bung der Mietwohnlagen ,einfach® im Stadtteil Frintrop und ,,mittel“ im
Stadtteil Katernberg.

Die Mietrichtwerte (Tab. 1) sind Durchschnittswerte und beziehen sich auf
Wohnungen in mittlerer Wohnlage, mit mittlerer Ausstattung, Balkon / Log-
gia / Terrasse und mit den fir ein Mietwohngeb&ude typischen Nebenrau-
men. Zutreffende Mietwerte kdnnen aus den Mietrichtwerten nur abgeleitet
werden, wenn die speziellen Gegebenheiten der jeweiligen Wohnung, des
Gebaudes, des Grundstiicks und des Wohnumfeldes mit Hilfe der entspre-
chenden Tabellen berilicksichtigt werden. Die Anpassungen sind ebenfalls
nach statistischen Grundsatzen aus den Mietdaten abgeleitet worden. Die
Mietrichtwerte beziehen sich auf eine ortslibliche Miete in Essen, die neben
dem Entgelt fur die bestimmungsgemaéaBe Nutzung der Wohnung lediglich
die nachstehend aufgefuhrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebsko-
sten gemaB § 27 Il. Berechnungsverordnung enthalt:

Abschreibung (§ 25)

Verwaltungskosten (§ 26)

Kosten fir Instandhaltung (ohne Schénheitsreparaturen) (§ 28)
Mietausfallwagnis (§ 29)
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Anwendungsbereich
Nicht preisgebundene Wohnungen in Essen

Wohnfldche: 35 m? bis 150 m?2.
Zur Ableitung von Mietwerten fir Wohnungen kleinerer bzw. gréBerer
Wohnflache kann dieser Mietspiegel herangezogen werden.

Einfamilienhduser

Bei der Ableitung von Mietwerten fur Einfamilienh&user ist der Vorteil des
Wohnens im Einfamilienhaus durch einen angemessenen Zuschlag auf den
nach diesem Mietspiegel ermittelten Wert zu berticksichtigen.

Nicht abgeschlossene Wohnungen

Um den Mietwert einer nicht abgeschlossenen Wohnung bzw. einer Woh-
nung mit Bad / Dusche und / oder einzigem WC auBerhalb der Wohnung

zu bestimmen, ist der nach diesem Mietspiegel ermittelte Wert angemes-
sen zu reduzieren.

Méblierte Wohnungen

Bei der Ableitung von Mietwerten fiir méblierte Wohnungen ist der Vorteil
der Nutzung der vom Vermieter bereitgestellten M&bel durch einen Zu-
schlag auf den nach diesem Mietspiegel ermittelten Wert zu berlcksichti-
gen. Einbauschréanke z&hlen nicht als Mdblierung.

Nettokaltmiete

Eine Nettokaltmiete liegt vor, wenn keine der nach Betriebskostenverord-
nung umlageféhigen Betriebskosten in der Miete enthalten sind; hierzu ge-
héren unter anderem die Grundsteuer, StraBenreinigungsgebuhren,
Schmutz- und Niederschlagswassergebihren, Mullabfuhrgebihren,
Schornsteinfegergebihren, Kosten fir Allgemeinstrom usw. (Nebenko-
sten).

Ubergang von der Nettokaltmiete auf die Bruttokaltmiete

Zur Ermittlung einer Bruttokaltmiete ist zuerst die Nettokaltmiete nach dem
Mietspiegel zu ermitteln. Sodann sind die tatséchlich fir das Mietverhaltnis
entstandenen Betriebskosten zu bestimmen und hinzuzurechnen.

M Splus

Das Online-Informationssystem

Bodenrichtwerte und Marktberichte aller Gutachterausschisse und des
Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen

Jetzt neu: Preisauskunft fir Einfamilienhauser und Wohnungseigentum
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CONTUR 2

2 Anwendungsprinzip

Der Mietwert setzt sich zusammen aus:

44 e
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Dem Mietrichtwert Dem Einfluss der Dem Einfluss der
(Tab. 1) Wohnlage Ausstattung und
(Tab. 2 und Abb. 1) sonstigen Gegeben-
heiten
(Tab. 3 und 4).

technische leitung / bauleitung objekt-consuliting

Zur besseren Orientierung sind die einzelnen Anpassungen durch Symbole g
kenntlich gemacht und in den entsprechenden Tabellen des Mietspiegels Ao A i e SO SR e Sty
wiederzufinden. In allen Tabellen ist bei der Punktvergabe das Einrechnen '

von Zwischenwerten zuléssig.

Der Mietwert wird wie folgt berechnet
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www.imocare.de  Peterschepanck /  roi@imocore.de
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3 Mietrichtwerte

Mietrichtwerte (Tabelle 1)

Tatsachliches Baujahr Mietrichtwert in €/m2
des Gebdudes von - bis

1912 - 1930 - 1948 5,25 -5,40 - 5,60

1948 - 1961 - 1974 5,60 - 5,70 - 5,75

1974 - 1984 - 1994 5,75-6,15-6,50

1994 - 1999 - 2004

6,50 - 6,65 - 6,80
und junger

Zwischenwerte fir alle Baujahre kénnen der Hilfstabelle 1 entnommen
werden.

Erlduterungen zum Mietrichtwert

Der Mietrichtwert wird in jedem Fall vom tatsachlichen Baujahr des Ge-
baudes bestimmt. Etwaige ModernisierungsmaBnahmen werden durch die
Tabellen 3 und 4 berlcksichtigt, soweit nicht nachstehende Definitionen
zutreffen.

Kernsanierung

Durch eine Kernsanierung wird das Geb&ude in einen Zustand versetzt, der
nahezu einem neuen Geb&ude entspricht. Dazu wird das Gebaude zu-
néchst bis auf die tragende Substanz zurlickgebaut. Decken, AuBenwén-
de, tragende Innenwénde und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der
Regel erhalten; ggf. sind diese zu ertlichtigen und/oder Instand zu setzen.
Voraussetzungen flr das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere
die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der Innen-
und AuBenwande mit Ausnahme der tragenden Wénde, der FuBbdden, der
Fenster, der Innen- und AuBentlren sowie sdmtlicher technischen Systeme
wie z.B. der Heizung einschlieBlich aller Leitungen, des Abwassersystems
einschlieBlich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und der
Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als
neubaudhnlich und neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall missen
nicht alle der vorgenannten Kriterien erfillt sein. Unter diesen Vorausset-
zungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen
Gebauden abweichende Zustand z.B. des Kellers ist unter ,Besonderhei-
ten” (Tabelle 4) durch einen Abschlag zu bericksichtigen.

Nachtrédglicher fachgerechter Dachgeschossausbau
Bei nachtraglich fachgerecht ausgebautem Dachgeschoss gilt das Jahr
des Ausbaus als tatsachliches Baujahr der Wohnung.
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Die Tabellen zum Mietrichtwert gliedern sich in vier Baujahrsgruppen. Je-
der Baujahrsgruppe sind Wertspannen zugeordnet. Der in jeder Zeile an-
gegebene niedrigste Mietrichtwert ist dem jeweils dltesten Baujahr
zugeordnet, der mittlere Wert dem jeweils mittleren Baujahr und der obere
Wert dem jeweils jingsten Baujahr. Fir Baujahre vor 1912 ist von dem
niedrigsten Mietrichtwert nach Tab.1 auszugehen. Zur sachgerechten
Handhabung des Mietspiegels ist in der Regel das Einrechnen von
Zwischenwerten erforderlich (siehe Hilfstabelle 1).

Stefan Pasztor

Immobilien

Werte erhalten und sichern.
In guten wie in schlechten Zeiten.

Sie méchten lhre Immobilie vermieten oder verkaufen?
Sie wollen die Verwaltung Ihrer Immobilien in die Hande
von Profis geben? Sie brauchen einen kompetenten und
vertrauensvollen Partner beim Krisenmanagement?
Dann sind Sie bei uns genau richtig, denn lhr Vertrauen
ist unser Antrieb.

a

Stefan Pésztor immoblien RDM‘}
Huyssenalibe 78-80

45128 Essen Mitged im

Telefon  0201.86 55 770 Ring Deutscher Makdar
Fax 02018855771 Bezirksvertand Esson oV,
E-Mal office@pasztor.info und Disseldor oV,
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4 Einfluss der Wohnlage

Ad480 044
ZE

Wohnlage (Tabelle 2)

einfach 91-93 -94
einfach bis mittel 94 -95 - 97
mittel 97 -100 - 103
mittel bis gut 103 -105 - 107
gut 107 -110- 113
sehr gut 113-1156 - 117

Erlduterungen zum Einfluss der Wohnlage

Die Tabelle 2 weist sechs Wohnlageklassen auf. Hierfir ist als Vergleichs-
maBstab nicht der jeweilige Stadtteil, sondern das gesamte Stadtgebiet zu
sehen. Die mittleren Werte der fir jede Wohnlageklasse angegebenen
Spanne beziehen sich auf die zu jeder Wohnlageklasse beispielhaft aufge-
fuhrten Vergleichswohnlagen (siehe Kapitel 8). Ist eine StraBe bei den Ver-
gleichswohnlagen nicht genannt, so ist die Einstufung durch direkten
Vergleich der speziellen Wohnlage mit einer Vergleichswohnlage vorzu-
nehmen. Abweichungen kdnnen bis zu den oberen oder unteren Punktzah-
len berlcksichtigt werden.

Bei diesem Vergleich sind z.B. folgende Kriterien maBgeblich:

Infrastruktur
Erreichbarkeit von Schulen, Kindergérten, Arzten, Post, Banken usw. sowie
Geschéften des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittelgeschéfte)

Verkehrsanbindung
Anschluss an den 6ffentlichen Personenverkehr

Griin- und Erholungsfldchen

Erreichbarkeit von parkdhnlichen Flachen, attraktiven Griin- und Erho-
lungsflachen (z.B. Baldeneysee, Gruga, Kaiserpark, Krupp-Wald, Nienhau-
ser Park, Schellenberger Wald)

Gestaltung und Bauweise des umliegenden Bereiches
Anzahl der Geschosse, Abstadnde zwischen den Hausern (z.B. Bebauungs-
dichte bzw. aufgelockerte Bebauung)

Beeintrdchtigungen

durch Verkehr (z.B. mittelbare oder unmittelbare Lage an Hauptverkehrs-
straBe, Autobahn, StraBen oder Eisenbahnlinie);

durch Einfluss von sonstigen Beeintrédchtigungen durch Gewerbe (z.B. Ge-
ruchs- oder Larmbelastigung).
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Wohnlageklassen im Stadtgebiet - typische Merkmale (Abbildung 1)

10

Punkte 91-93-94 94 -95-97 97 -100 - 103 103 -105 - 107 107 -110-113 113-115-117
Wohnlage einfache S einfache bis mittlere mittlere bis gute Wohnlage sehr gute
Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage Wohnlage
Wohnlage

Uberwiegend
Lage an sehr
verkehrsreichen
StraBBen und /
oder im unmit-
telbaren Ein-
flussbereich
starker Immis-
sionen wie Larm,
Geruch, Rauch
oder Staub, zu-
satzlich lGber-
wiegend
geschlossene
Bauweise, wenig
StraBenbegleit-
grin, wenig Frei-
und Grinflachen

Durchschnittliche
Lage, Uberwie-
gend dicht oder
geschlossen be-
baut, meist zen-
tral im Stadtteil
gelegen

Lage mit ge-
pflegtem Wohn-
umfeld, gute
Durchgriinung
oder Lage mit
besonderer In-
frastruktur und
Nachfrage

Die nach diesen Kriterien definierten Vergleichswohnlagen in den Stadttei-
len sind in Kapitel 7 aufgefiihrt.
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5 Einfluss der Ausstattung

Aus der Vielzahl méglicher Ausstattungsmerkmale werden nur die wesent-
lichen EinflussgréBen berlcksichtigt.

Diesen Ausstattungsmerkmalen sind entsprechende Punkte zugeordnet.
Die Punkte wurden aus dem Mietdatenmaterial durch statistische Auswer-
teverfahren ermittelt.

AuBenwande des Hauses
[y
z.B. ohne Putz oder z.B. Warmedamme-
einfacher glatter Putz, Kratzputzfassade, putz, vorgehangte
Sichtmauerwerk, Fassade
Ausstattung (Tabelle 3) ohne Wirmedimmung mit Warmedam-
mung, Klinker,
Ausstat- - . - . Stuck-
tungs- Upermegend Uberwiegend mittel Uberwiegend Ornamentfassade
einfach gehoben
merkmal
. Punkte 10 13
Heizung
Treppenhaus
z.B. Elektro- z.B. Zentralheizung, | z.B. FuBboden-
speicherheizung Fernwarme, Gas- heizung, zusétzliche
mindestens in allen | etagenheizung Steuerungssysteme z.B. Linoleum-, z.B. teilweise Plat- | z.B. hochwertige
Wohnraumen. PVC-Bd&den; OlI- tierung; Struktur- Bodenbeléage (Mar-
sockel, einfacher putz; Massivtreppe mor usw.); hochwer-
Putz, steile und / in normaler Ausfiih- | tige
oder schmale rung mit Stein- bzw. | Wandbekleidung;
Treppe in einfacher | Kunststeinbelag reprasentative Trep-
Punkte 23 25 28 Ausfihrung pe
Heizung:
nicht in allen Wohnrdumen = 21
keine Heizung = 8 Punkte 7 9 10
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Ausstattung (Fortsetzung Tabelle 3)

Warmwasserversorgung

Fenster
Uberwiegend Isolierverglasung
Einfachverglasung
Punkte 10 12

z.B. Warmwasser-
speichergerate fir
Kiiche und Bad

z.B. Durchlauferhit-
zer fir Bad und
Warmwasserspei-
chergerat fir die
Kiche

z.B. zentrale
Warmwasserberei-
tung, elektronische
Durchlauferhitzer
far Bad und Kiiche

Elektroanschliisse

Punkte

5

10

Sanitéreinrichtungen

z.B. kein FI- z.B. Steckdosen in | z.B. anspruchsvolle
Schutzschalter zweckentspre- Installation und
wenige Steckdosen, | chender Anzahl, Ausfiihrung
Mindestausstattung | ausreichende Absi-

cherungen z. B. FI-

Schutzschalter

Leitung mit Schutz-

leiter

Punkte 3 5 8

z.B. Badewanne

z.B. Badewanne

z.B. Badewanne

oder Dusche oder Dusche, und Dusche,
schlichte Ausflih- Standardausfiih- Géaste-WC,
rung rung anspruchsvolle
Ausfiihrung
Punkte 11 14 16
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Ausstattung (Fortsetzung Tabelle 3)

Wandfliesen

z.B. Bad: keine
Wandfliesen bzw.
geringflgige Ver-
fliesung;

Kiiche: ohne Ver-
fliesung

z.B. Bad: umlau-
fende Verfliesung;
Kiche: mit Verflie-
sung

z.B. Bad: hochwer-
tige Fliesen oder
Naturstein;

Kiche: groBzugige
Verfliesung; Géaste-
WC mit Verfliesung

Punkte 7 8 11
FuBbodenbelage
z.B. ohne Belage, z.B. Laminat, Lino- z.B. Parkett, Flie-
Holzdielen leum oder PVC, sen, Naturstein,
Teppichbdden Teppichbdden ho-
her Qualitat
Punkte 7 10 12

13

Erlduterungen zu den Ausstattungsmerkmalen

Bitte ordnen Sie ausgehend vom heutigen Stand der Technik und von heu-
tigen Ausstattungsstandards jedes Ausstattungsmerkmal einer der Stufen
"einfach", "mittel" oder "gehoben" zu. Das tatsachliche Baujahr des Ge-
baudes ist hierbei nicht maBgeblich. Berlicksichtigt werden nur vom Ver-
mieter eingebrachte Ausstattungen.

In der Praxis kénnen Wohnungen bzw. Gebdude selten in allen Ausstat-
tungsmerkmalen durchgehend der gleichen Stufe zugeordnet werden. Da-
her kdnnen durchaus einzelne Merkmale z.B. einer einfachen Ausstattung
vorliegen, die Wohnung aber insgesamt mittel oder gehoben ausgestattet
sein.

In der Tabelle sind Orientierungshilfen angegeben, die die Einstufung er-
leichtern, jedoch keinen abschlieBenden Katalog darstellen.

Es missen nicht jeweils alle beispielhaft aufgefiihrten Merkmale vorliegen.
Liegen Merkmale aus unterschiedlichen Stufen vor, so sind die Uberwie-
gend vorliegenden Merkmale fir die Einstufung malBgebend.

Bei jedem Ausstattungsmerkmal ist mindestens die Punktzahl fur die
Uberwiegend einfache Ausstattung — bei der fehlenden Heizung minde-
stens 8 Punkte — zu vergeben.

Beispiel

FuBbodenbelédge in 2 Rdumen Holzdielen (= einfach: 7 Punkte), in 2 R&au-
men Linoleum (= mittel: 10 Punkte), Kiiche und Bad mit Fliesenbelag in
Standardausfiihrung (= mittel: 10 Punkte)

Gesamteinstufung: (7 + 10 + 10) : 3 = 27 : 3 = 9 Punkte

Bei der Punktvergabe wegen der oben genannten Ausstattungsmerk-
male ist das Einrechnen von Zwischenwerten zuldssig.

Warmwasserversorgung

Im Gegensatz zum Durchlauferhitzer wird im Warmwasserspeichergeréat
immer eine bestimmte Menge warmen Wassers vorratig gehalten. Warm-
wasserspeichergerate findet man haufig in Klichen als Untertischgerate
oder in Badezimmern. Vergleichbar sind auch sogenannte Kochendwas-
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sergeréte flr die Kliche, die eine kleinere Menge Wasser, in der Regel 5
Liter, erwérmen und zum Kochen bringen kénnen.

Elektroanschlisse

FI-Schalter
Der Fehlerstrom-Schutzschalter (FI-Schalter) schiitzt vor gefahrlichen
Stromschlagen, die beispielsweise durch die beschédigte Isolierung einer
Stromleitung oder eines Geréates entstehen kénnen. Erkennbar ist ein FI-
Schalter an der entsprechenden Beschriftung oder durch einen Taster, mit
dem ein Fehlerstrom simuliert und die korrekte Funktionsweise des Schal-
ters geprift werden kann.

Schutzleiter
Der Schutzleiter einer Stromleitung wird umgangssprachlich ,,Erde” oder
»Erdung“ genannt.
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Stefan Pasztor Werte erhalten und sichern,
Immobilien In guten wie in schlechten Zeiten.

Sie mochten o Immobiie vermisten oder verkaulen?
Sie wollen die Verwaltung threr immobiien in die Hinde
von Profis geben? Sie brauchen einen kompetenten
und vertrauensvolion Partnor beem Krisenmanagement?
Dann sind Sie bal uns genau richtig, denn thr Vertrauen
st unser Antrieb.

-]

Stelan Pasztor immotilen .
Huyssonalice 78-80 RDM
45128 Essen Maghed m .
Todaton Q201,66 55 770 FAing Deutscher Makder
Fax 0201.86 55 711 Baxrkaverband Essen oV
E-Mat oficelpasrtonni und Ddsseddont eV

the services

S—— ENERGIEAUSWES

« Bewertung von Wohn-
immobilien e —
Soumwe eXperl corporation
= Bewertung von Gewerbe- —_—
immobilien
* Grundstiicksbewertung i

» Miet- und Pachtwertermittiung

« Erstellung von Energieausweisen

Blro Essen
Huyssenaliee 78-80

Xcorp GmbH
eXpert corporation
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Sonstige Einfliisse

Sonstige Einfliisse (Tabelle 4)

Aufzug vorhanden:

Punkte

WohnungsgroBe

35m2 bis 44m?2

9 bis 4

45 m? bis 49 m?

4 bis 0

50 m2 bis 119 m?

120 m? bis 150 m?

0 bis -4

entnommen werden

Zwischenwerte fir WohnungsgréoBen kénnen der Hilfstabelle 2

Geschosslage (nur bei Mehrfamilienhausern)

Untergeschoss | - 2 bis -4
Erdgeschoss | 0 bis -3
1. bis 3. Obergeschoss | 0
ab 4. Obergeschoss | - 1
Dachgeschoss | 0 bis -3

in Geb&uden bis 4 Geschosse | 3
in Geb&uden ab 5 Geschossen | 0
Anzahl der Wohneinheiten
pis zu 12 Wohneinheiten 0
von einem Eingang erreichbar
mehr als 12 Wohneinheiten | | .
von einem Eingang erreichbar bis - 2
Balkon / Loggia / Terrasse
Balkon, Loggia, Terrasse | 0 bis -2
Ohne Balkon, Loggia, Terrasse | - 4
Gartennnutzung
keine Gartennutzung | O
Gartennutzung | 2
Besonderheiten
-5bis+5
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Erlduterungen zu sonstigen Einfliissen

WohnungsgréBe

Der Ermittlung der Wohnflache liegen die Vorschriften der Wohnflachen-
verordnung zugrunde; dabei sind Grundfldchen von Balkonen, Loggien,
Dachgérten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch
zur Halfte als Wohnfldchen anzurechnen.

Geschoss (Stockwerk / Etage)

Das Erdgeschoss zahlt bei der Ermittlung der Geschosszahl mit. Ein Ge-
baude mit Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss hat demnach drei Ge-
schosse. Untergeschoss oder Dachgeschoss werden nicht mitgezahit.

Geschosslage

Bei Dachgeschosslage ist die entsprechende Punktzahl unter Bertcksich-
tigung des Anteils der Schragen, Dachgauben, Dachfldchenfenster sowie
der Art des Ausbaus des Dachgeschosses zu ermitteln (z.B. schlechte
Stellmdglichkeit des Mobiliars bewirkt einen héheren Punktabzug).

Im Erdgeschoss kdnnen z.B. die Lage des Gebaudes unmittelbar am Geh-
weg (fehlender Vorgarten) in Verbindung mit der Hohe der Fensterbank
(Einsichtsmdglichkeit von der StraBe), FuBbodenkélte sowie ggf. vertragli-
che Regelungen zur Gehwegreinigung die Héhe des Punktabzugs beein-
flussen.

Anzahl der Wohneinheiten
Mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten nimmt die Punktzahl ab.

Balkon / Loggia / Terrasse

Ist bei vorhandenem Balkon / Loggia die Nutzbarkeit z.B. durch die Lage
an einer HauptverkehrsstraBe oder eine geringe GréBe eingeschrankt, kon-
nen bis zu -2 Punkte vergeben werden.

Gartennutzung
Z.B. gemeinsame Gartennutzung, alleinige Gartennutzung.
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Besonderheiten oder Beeintrdchtigungen

Z.B. unzweckmaBige Gestaltung der Rdume (Zuordnung / GréBe usw.),
Schieflage, Wohnung ohne Kellerraum oder Kellerersatzraum, Geruchs-
und / oder Larmbeldstigung unmittelbar im / am Haus aus gewerblicher
Nutzung, UbergroBer Keller auch als Hobbyraum nutzbar.

HierfUr dirfen insgesamt lediglich +5 bzw. — 5 Punkte vergeben werden.

Bei der Punktvergabe wegen der oben genannten sonstigen Einfliisse
ist das Einrechnen von Zwischenwerten zuldssig (siehe hierzu Hilfsta-
belle 2 der Zwischenwerte fiir die WohnungsgroéBen).

Die Haus & Grund Essen GmbH steht fiir Kompetenz und Zuverlassigkeit.
=D-—"' Seit dber 50 Jahren,
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6 Beispiel fiir eine Mietwertberechnung

Warmwasserversorgung gemeinsamer

Durchlauferhitzer fir Bad und Kiche !
Sanitareinrichtungen Badewanne, Dusche,
14
wC
Wandfliesen Bad und Kiiche umlaufend 8
verfliest
FuBbodenbelage (siehe Beispiel Seite 13) | 9
SUMME Ausstattung | 97
Sonstige Einfliisse
WohnungsgréBe 80 m2 | 0
Geschosslage 1. OG | 0
Aufzug nicht vorhanden | 0
Anzahl Wohneinheiten 4 | 0
Kein Balkon vorhanden | -4
Gartennutzung durch alle Mieter | 1
keine Besonderheiten | 0
SUMME Sonstige Einfliisse | - 3
SUMME Ausstattung und Sonstiges | 94

Aadidygg S
—_— A .
o= X Sew X =
=
=1 ] [—
Beispiel fiir eine Mietwertberechnung
Beispiel Ihre Zahlen
Baujahr €/m2
1960 | 5,69
Lage
Punkte
Stoppenberg, Kersthover Ring | 105
Ausstattung
Gas-Etagenheizung | 25
Fassade ohne Warmedammung | 10
Treppenhaus Massivtreppe mit Kunst- 9
steinbelag
Fenster isolierverglast | 12
Elektroanschlisse wenige Brennstellen 3
und Steckdosen

Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Essen nach dem Stand vom 01. Juli 2009




Mietwert
Mietrichtwert | Faktor Faktor Miete in
€/m2 Lage Ausstattung und €/m2
Sonstiges
105/100 94/100
5,69 x 1,05 x 0,94 = 5,62

In diesem Beispiel ergabe sich fur eine Wohnung mit
80 m2 x 5,62 = 449,60 € Miete je Monat

lhre Zahlen
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Damit Sie was davon haben, wenn Sie was haben

Rund eine Million private Haus- und Wohnungseigentumer, Vermieter, Kauf- und Bau-
willige sind Mitglied in der Eigentimerschutzgemeinschaft Haus & Grund,

Aus gutem Grund: Bel uns erhalten Sie qualifizierte Beratung in allen Fragen rund um
Ihre Immobilie und finden zuverlassigen Schutz durch kompetente Interessenvertretung.

Haus &Grund Essen e.V.

Huyssenallee 50 - 45128 Essen

Telefon 0201 /810660 « Telefax 0201 /81066 11
verein@hug-essen.de - www.hug-essen.de

J,_V;; Je t2¢
lieg
werde,”
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Altendorf

7 Vergleichswohnlagen (Gliederung nach Stadtteilen)

einfach
einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

miiqon
PARTNER

Grundsiucksverwaiungs-
und mmaobilien GmbH

Haus-Berge-StraBe zwischen Sterkrader Strae und
Buschhauser StraB3e

OberdorfstraBe zwischen Koérnerstrae und
RomerstraBe

Ehrenzeller StraBe zwischen WordstraBe und
NiederfeldstraBBe

RiemannstraBe zwischen Lichterweg und GauBstraBe

Experimente? Mit uns nicht!

WEG-/MHausverwaltung - Verkauf - Vermietung - Bewertung

Unsere Angebote finden Sie unter www fruehoff-immobilien de

Harkoetstr 63, 45145 Essen, Tal . 0201/247680, Fax 0201/2476888
Emailadresse: fruehoff-immobiiend@@email de

Altenessen-Nord
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einfach

einfach bis mittel

mittel

Altenessen-Siid

JohanniskirchstraBe zwischen WolbeckstraBe und
Bausemshorst

KolpingstraBe zwischen Altenessener StraBe und
Im Erlenbruch

Bereich Loskamp und Schirenfeld

einfach

einfach bis mittel

Gladbecker StraBe zwischen Hovelstrae und
De-Wolff-StraBe

mittlerer Bereich Kleine HammerstraBe

mittel mittlerer Bereich HoltestraBe, mittlerer Bereich
Rahmheide

mittel bis gut RodemannstraBe zwischen Hautkappeweg und
Rodemannskamp

Bedingrade

mittel BandstraBe zwischen TonstraBe und An der Schlag-
hecke

mittel bis gut Auf dem Eichholz zwischen Kuhlenberg und
Hdéchtebogen

gut Rappenweg, sidwestlich LohstraBe
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Bergeborbeck

Einfach

einfach bis mittel

Leimgardtsfeld zwischen Weidkamp und
Kuhlmannsfeld

StolbergstraBe zwischen Leimgardtsfeld und
NeustraBe

mittel mittlerer Bereich Am Ringofen
Bergerhausen
Einfach Rellinghauser StraBe zwischen Werrastrae und

einfach bis mittel

SchiirmannstraBe

WerrastraBe zwischen FuldastraBe und Nekesweg
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TuLLius @)

Immobilien

Wir beraten, wir kaufen,
wir verkaufen, wir vermieteri ...

Was konnern wir fur Sre tun?

www.tullius.de

Frintroper StraRe 22 « Essen * Tel.: 8 65 73-0

Borbeck-Mitte

mittel WeserstraBe zwischen AhrfeldstraBe und Netheweg
mittel bis gut AhrfeldstraBe zwischen WarthestraBe und SpreestraBe
gut An St. Albertus Magnus

Bochold

einfach Bocholder StraBe zwischen Bergmuhle und

einfach bis mittel

mittel

JahnstraB3e
LehrstraBe / KopfstraBe

MinzstraBe

Einfach

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

gut

Borbecker StraBe zwischen Wistenhoferstrae und
Otto-Brenner-StraB3e

Borbecker StraBe zwischen Kettelerstra3e und
SchloBstraBe

Legrandallee zwischen Termiedenhof und
WolfsbankstraBe

An der Disterbeck

SchloBwiese zwischen SchloBgarten und Schlossaue
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Bredeney

einfach bis mittel

ZeunerstraBe zwischen MeisenburgstraBe und
GillhausenstraBe

Fischlaken
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einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

gut

Freisenbruch

Velberter StraBe zwischen KellerstraBe und Kathagen

Fischlaker StraBe zwischen Heidhauser StraBe und
Kimmeskampweg

Fischlaker StraBe zwischen Lirsweg und
Kleinharnscheidt

Am LiUnink zwischen Scheppener Weg und
AloisstraBe

mittel Bredeneyer StraBe zwischen Prinz-Adolf-StraBe und
Bredeneyer Kreuz

mittel bis gut Blumenkamp

gut Holunderweg zwischen Baumbliite und FrihlingstraBe

sehr gut Am Ruhrstein

Burgaltendorf

mittel Alte HauptstraBe zwischen Am Kirchhof und
Am Vattersberg

mittel bis gut Auf dem Loh Hausnummer 9 bis 21

Byfang

gut Noéckersberg zwischen Auf der Knappe und
Endemannhdéhe

Dellwig

einfach ProsperstraBe zwischen SchilfstraBe und Séllockweg

einfach bis mittel

mittel

Pferdebrink zwischen GleisstraBe und
An der Lanterbeck

BaasstraBBe

einfach

einfach bis mittel

Bochumer LandstraBe zwischen Markische StraBe
und VietingstraBe

Markische StraBe zwischen Rodenseelstra3e und
Zweibachegge

mittel Kirenbergweg zwischen VeldeckestraBe und
Von-der-Vogelweide-Stra3e

mittel bis gut OfterdingenstraBe zwischen Kanarienberg und
Morungenweg

Frillendorf

einfach Hombrucher StraBe

einfach bis mittel

mittel

ElisabethstraBe zwischen Ernestinenstrae und
Auf'm Bontchen

Blickerheide
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Frintrop

Einfach

einfach bis mittel

Dellwiger StraBe zwischen UnterstraBe und
RichtstraBe

UnterstraBe zwischen JagdstraBe und Héhenweg

mittel Im Neerfeld zwischen TeisselstraBe und H6henweg

mittel bis gut Breukelmannhang zwischen Wilhelm-Segerath-StraB3e
und Breukelmannhof

Frohnhausen

Einfach Frohnhauser StraBe zwischen GervinusstraBe und

einfach bis mittel

Jacob-Grimm-StraBe

MommesenstraBe zwischen KuglerstraBe und
RankestraBe
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TuLLius @)

Immobilien

Wir beraten, wir kaufen,
wir verkaufen, wir vermieteri ...

Was konnern wir fur Sre tun?

www.tullius.de

Frintroper StraRe 22 « Essen * Tel.: 8 65 73-0

Gerschede

mittel Koélner StraBe zwischen Breslauer Strae und
Frankfurter StraBe

mittel bis gut Postreitweg zwischen Kieler StraBe und
Hamburger StraB3e

Fulerum

mittel Fulerumer StraBe Ecke HumboldstraBe

mittel bis gut Regenbogenweg

gut Am Scheidtbusch

einfach

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

DonnerstraBe zwischen WeidenstraBBe und
PausmduhlenstraBe

LevinstraBe zwischen Haus-Horl-StraBe und
Kraienbruch

WeidenstraBe

TriftstraBe zwischen Wilmsweg und AckerstraBe
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Haarzopf

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut
gut

Heidhausen

HumboldstraBe zwischen Auf'm Gartenstiick und
Hatzper StraBe

Raadter StraBe zwischen Rottmannshof und
Auf'm Boégel

FangershofstraBBe

Im Schlagholz zwischen Tommesweg und Am Streifen
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Heisingen (Fortsetzung)

gut

sehr gut

Holsterhausen

Holsteinanger zwischen Staelsfeld und
Schmiedekottenweg

Bahrenbergring

einfach bis mittel

Heidhauser StraBe zwischen Brosweg und
Am Schwarzen

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

gut

Horst

FriedbergstraBe zwischen SavignystraBe und Pape-
straBBe

PlanckstraBe zwischen SavignystraBe und PapestraBe

Barthel-Bruyn-StraBe zwischen Ladenspelderstrale
und AldegreverstraBBe

SchonleinstraBe zwischen ListerstraBe und
HenckelstraBe

mittel Kathagen

mittel bis gut Barkhovenallee zwischen Jacobsallee und
An der Braut

gut Brakeler Wald zwischen Illanderweg und
Zur Wéllenbéck

Heisingen

mittel Lelei zwischen Bonscheidter StraBe und
Butenbergs Kamp

mittel bis gut ZdlestinstraBe zwischen Dorflinde und

Hangmanngarten

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

Dahlhauser StraBe zwischen Tossens Blischken und
Gattfeld

Von-Ossietzky-Ring zwischen Carl-Wolff-StraBe und
Bonhoefferweg

Lindkenshofer Weg zwischen Farberweg und Eber-
hardstraBe
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Huttrop

einfach bis mittel

SchwanenbuschstraBe zwischen Vollmerstrae und
Allbauweg

Kettwig

24

einfach bis mittel

RuhrtalstraBe zwischen Bahnhof Kettwig und
An der Seilerei

mittel MoltkestraBe zwischen Schulte-Pelkum-Strae und
LanterstraBe

mittel bis gut Mathilde-Kaiser-StraBe zwischen Plantenbergstrale
und StattropstraBe

gut LanterstraBe zwischen SeminarstraBe und
AhrfeldstraBe

Karnap

einfach ArenbergstraBe zwischen HasebrinkstraBe und

einfach bis mittel

RuhrglasstraBe

TimpestraBe zwischen AhnewinkelstraBe und
DinastraBe

mittel Cremers Heide
Katernberg
einfach Katernberger StraBe zwischen ViktoriastraBe und

einfach bis mittel

mittel

Katernberger Markt

Uckendorfer StraBe zwischen GrundstraBe und
Karl-Meyer-StraBe

Meerkamp

mittel LandsbergerstraBe zwischen ArndtstraBe und
Volckmar StraBe

mittel bis gut Heinrich-Heine-StraBe

gut MainstraBBe

Kray

einfach Krayer StraB8e zwischen Zur Beckhove und

einfach bis mittel

mittel

Lohdiekweg

JoachimstraBBe zwischen Heinrich-Sense-Weg und
Krayer StraB3e

Fischweiher zwischen den Einmindungen der StraBe
Finfhandbank
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Kupferdreh

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

gut

Leithe

Byfanger StraBe zwischen NarjesstraBe und
Heidbergweg

Kupferdreher StraBe zwischen Deilbachbriicke und
Méllneyer Ufer

SandstraBe zwischen SchwermannstraBe und

Provesthdhe

Am Gerichtshaus zwischen Scharpenhang und
Brackmannhang

Nordviertel
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einfach

einfach bis mittel

Altenessener Strafe zwischen KatzenbruchstraBe und
BlicherstraBe

EltingstraBe zwischen GertrudisstraBe und
BeisingstraBe

einfach bis mittel

Wattenscheider StraBe zwischen RodenseelstraB3e
und Schreibzeile

mittel ZwinglistraBe
Ostviertel
einfach GoldschmidtstraBe zwischen GerlingstraBe und

einfach bis mittel

mittel

Rellinghausen

HammacherstraB3e

ElisenstraBe zwischen Frillendorfer Strae und
Eiserne Hand

WaldthausenstraBe zwischen Bornstra3e und
ImmestraBe

mittel MeistersingerstraBe zwischen BeckmesserstraBe und
HochfeldstraBe

Margarethenhéhe

mittel SommerburgstraBe zwischen Steile StraBe und
MetzendorfstraBe

mittel bis gut Helgolandring zwischen Langeoogweg und
Spiekeroogweg

gut Lehnsgrund zwischen Lihrmannwald und

LihrmannstraBe

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

gut

FrankenstraBe zwischen SartoriusstraBe und
Gottfried-Wilhelm-StraBe

Mausegatt zwischen Finefraustrae und
NottekampstraBe

SartoriusstraBBe zwischen RilbezahlstraBe und
LiafburgastraBe

Kantorie zwischen Alte Eichen und Mattheyweg
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Riittenscheid
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Schoénebeck (Fortsetzung)

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

gut

sehr gut

SCHWAB ur,

Telefon 0201 77 00 47
www.schwab-immobilien.de

Schonebeck

FranziskastraBe zwischen HedwigstraBe und
JulienstraBe

AnnastraBe zwischen CacilienstraBe und BrigittastraBe

Von-Einem-StraBe zwischen Marthastrae und
Von-Seeckt-StraB3e

JulienstraBe zwischen EmmastraBe und
DorotheenstraB3e

PelmanstraBe zwischen Hans-Luther-Allee und
WeyerstraB3e

2y IMMOBILIEN

Hans-Luther-Allee 21
45131 Essen

mittel bis gut

gut

Schonnebeck

Dreigarbenfeld zwischen Op de Heie und
Am Fliegenbusch

Antoniushang

einfach bis mittel

GareisstraBe zwischen Karl-Meyer-StraBe und
HuestraBe

mittel OphoffstraBe zwischen HuestraBe und In der Senke
Schuir

mittel bis gut Kamperfeld

gut Grune Matte

sehr gut Hackenberghang

Stadtkern

einfach bis mittel

Gilt fur den Uberwiegenden Bereich des Stadltteils

einfach bis mittel

mittel

AktienstraBe zwischen Bonnemannstra3e und
Im Wulve

Schoénebecker Strae zwischen
Schacht-Kronprinz-StraBe und Brausewindhang

Stadtwald

mittel FrankenstraBe zwischen AmselstraBe und Heidehang

mittel bis gut LeveringstraBe zwischen FrankenstraBe und
GoldfinkstraBe

gut GeitlingstraBe zwischen GoldfinkstraBe und

GirondellenstraBe
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Steele

einfach

einfach bis mittel

Steeler StraBe zwischen Mahlerweg und KrimmstraBe
einfach bis mittel HenglerstraBe zwischen
Henglerplatz und Grendtor

HenglerstraBe zwischen Henglerplatz und Grendtor
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Siidostviertel (Fortsetzung)

mittel

mittel bis gut

gut

Sudviertel

MichaelstraBe zwischen Sedanstrae und
DammannstraBe

Saarbrlicker StraBe zwischen MorsehofstraBBe und
HerwarthstraBe

SemperstraB3e zwischen Schinkelstrae und
DammannstraBe

mittel Grendbach zwischen Joseph-Boismard-Weg und
Hunninghausenweg

mittel bis gut KoloniestraBe

gut BissemstraBe zwischen Poschfiirhdhe und
SchniitgenstraBe

Stoppenberg

einfach Gelsenkirchener StraBe zwischen Lommenweg und

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

Siidostviertel

Im MuUhlenbruch

TwentmannstraBe zwischen Grabenstra3e und
Gelsenkirchener StraBe

Theodor-Pyls-StraBe zwischen SchwanhildenstraBe
und ErnestinenstraBe

Kersthover Ring

einfach bis mittel

mittel

mittel bis gut

Uberruhr-Hinsel

HohenzollernstraBe zwischen BrunnenstraBe und
Rellinghauser StraBe

EmilienstraBe zwischen BrunnenstraBe und
Von-Schmoller-StraBe

BeethovenstraBe zwischen LortzingstraBe und
Hendrik-Witte-StraBe

einfach

einfach bis mittel

WachtlerstraBe zwischen Franz-Arens-StraBe und
Kleine SteubenstraBe

KurflrrstenstraBe zwischen DammannstraBe und
SedanstraBe

mittel

mittel bis gut

Nockwinkel zwischen Springhoffsfeld und Lehmanns
Brink

Plutoweg
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Uberruhr-Holthausen

mittel KlapperstraBe zwischen Lunkegarten und
UberruhrstraBe

mittel bis gut Dellmannsweg zwischen Dellmannsfeld und
Wolfsdelle

Vogelheim

Einfach Vogelheimer StraBe zwischen Am Elsenbusch und

einfach bis mittel

mittel

Werden

Litkenbrauk

KleinstraBe zwischen Stakenholt und ForststraBe

WildstraBe

einfach bis mittel
mittel
mittel bis gut

gut

Westviertel

BrickstraBe zwischen GrafenstraBe und HeckstraBe
PropsteistraBe zwischen DiickerstraBe und WigstraBe
Unterer Pustenberg

ForstmannstraBe zwischen Rondell und Savelshang

einfach bis mittel

Gilt fur den Uberwiegenden Bereich des Stadtteils
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Mein Essen.
Mein Zuhause.

www.allbau.de

4 Alibau

» Mein Zukast U Elien

Uber 18.000 Wohnungen - Das groBBte Wohnungsangebot in Essen. Telefon: 0201.22077
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9 Anhang
Hilfstabelle1
Mietrichtwerte aus Tabelle 1 mit zwischen gerechneten Werten

Baujahr m2/€ Baujahr m2/€ Baujahr m2/€ Baujahr m2/€ Baujahr m2/€
1912 5,25 1931 5,41 1950 5,62 1969 5,73 1988 6,29
1913 5,26 1932 5,42 1951 5,62 1970 5,73 1989 6,33
1914 5,27 1933 5,43 1952 5,63 1971 5,74 1990 6,36
1915 5,28 1934 5,44 1953 5,64 1972 5,74 1991 6,40
1916 5,28 1935 5,46 1954 5,65 1973 5,75 1992 6,43
1917 5,29 1936 5,47 1955 5,65 1974 5,75 1993 6,47
1918 5,30 1937 5,48 1956 5,66 1975 5,79 1994 6,50
1919 5,31 1938 5,49 1957 5,67 1976 5,83 1995 6,53
1920 5,32 1939 5,50 1958 5,68 1977 5,87 1996 6,56
1921 5,33 1940 5,51 1959 5,68 1978 5,91 1997 6,59
1922 5,33 1941 5,52 1960 5,69 1979 5,95 1998 6,62
1923 5,34 1942 5,53 1961 5,70 1980 5,99 1999 6,65
1924 5,35 1943 5,54 1962 5,70 1981 6,03 2000 6,68
1925 5,36 1944 5,56 1963 5,71 1982 6,07 2001 6,71
1926 5,37 1945 5,57 1964 5,71 1983 6,11 2002 6,74
1927 5,38 1946 5,58 1965 5,72 1984 6,15 2003 6,77
1928 5,38 1947 5,59 1966 5,72 1985 6,19 2004 6,80
1929 5,39 1948 5,60 1967 5,72 1986 6,22
1930 5,40 1949 5,61 1968 5,73 1987 6,26

Die Mietrichtwerte sind hervorgehoben dargestellt
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Hilfstabelle 2

Punktezahl fiir WohnungsgréBe aus Tabelle 4
mit zwischen gerechneten Werten

"‘;ﬁ:‘;‘;“ﬂﬂf Punkte w:;t:;;:grz; Punkte W‘;':ggggrﬁ; Punkte
359 120 | 0 136 | -2
36 | 8 121 )0 137 | -2
378 12210 138 | -2
38 | 7 123 | 0 139 | -3
39 | 7 124 | -1 140 | -3
40 | 6 125 | -1 141 | -3
416 126 | -1 142 | -3
42 |5 127 | -1 143 | -3
43 |5 128 | -1 144 | -3
44 | 4 129 | -1 145 | -3
45 | 4 130 | -1 146 | -3
46 | 3 131 | -1 147 | -4
47 | 2 132 | -2 148 | -4
48 | 1 133 | -2 149 | -4
49 | 0 134 | -2 150 | -4

50 bis 119 | 0 135 | -2

~ kasse.
D

31

5\(?\0”"

orRente A
o lich!

otz Ri€
Jet 0f sind mog

Uber 51

Die Sparkassen-Altersvorsorge.
Einfach riesig!

Von individuellen Sparplanen bis zu den eigenen vier Wanden

Elne gute Vorsarge Ist leichter, als Sle denben, Mit unserer individuellen Beratung entwickeln wir ein auf Sie
wgeschnintenes Vorsorgehonzept und zeigen thnen, wie Sie alle staathchen Fordermoglichkelten optimal fir |
sich nutzen, Infos in ihrer Geschaftsstelle oder unter www.sparkasse-essende. Wenn's um Geld geht -~ Spar-
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