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Stadt Gelsenkirchen (Bewertungsob’reulung for Grundsfuckswer’re)

ieimh?werfsplegel |

Richtlinien fiir die Miete des nicht
preisgebundenen Wohnraumes

im Bereich der Stadt Gelsenkirchen

Stcnd 1. Januurl976

in Zusammenarbeit mit dem Gufochterousschuﬁ for Grundsfucks-

werfe bei der Stadt Gelsenklrchen

Deutscher Mleterbund Mieterverein Gelsenkirchen e. V. .

 Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e. V.
~ Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buer- Horst e. V.

Arbeitsgemeinschaft Gemeinnitziger Wohnungsuntem. Gelsenklrchen .

. ng Deutscher Mukler

‘ D|e 0.a. Orgamsatlonen haben be: einer Sitzung am 1. Juni 1977 einstimmig beschlossen ‘die tabellarlschen Werte des Maetrlcht-‘ -
wertspiegels nach dem Stand vom Januar 1976 unveréndert zu (ibernehmen und (ed|gl|ch redaktionelle Veranderungen im Text
vorzunehmen. Soweit solche erfolgt sind, wurden sie durch Unterstrelchung kenntlich gemacht. Uber eine Fortschrelbung des
Mxetrlchtwertsplegels soll im Januar 1978 erneut beraten werden. : ;

Erlauterungen

I Allgememes

1. Der ,,Mxetrtchtwertsmegel filr nicht prelsgebundene
Mieten’’ stellt eine Orientierungshilfe dar, die es den
Mletvertragspartnern ermdglichen soll, die Miethdhe
unter Beriicksichtigung von Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren.
Der Mletnchtwertspiegel soll die elgenverantwort-
liche Mletprelsblldung erleichtern und versachhchen

Andere Moghchkelten des Nachweises der ortsublschen
Mieten sind ‘nicht ausgeschiossen,

2. Die Angaben in der Tabelle beznehen snch auf den
 1.Januar 1976 '

und sollen eine ,,Ubersicht iiber die ubllchen Entgelte
(ortsiibliche Mieten) im Sinne Art. 3, § 2 Zweites
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz {2.WKSchG.) vom
18. Dezember 1974 (Bundesgesetzblatt Jahrgang 1974,
~ 'S.3603 ) bllden e

_ 3. Die Tabelle enthélt Mietrichtwerte je gm Wohnfliche ;

pro-Monat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten
dar, die sich auf typische Qualitdtsmerkmale von
nicht preisgebundenen Mtetwohnungen verschledener
Wohnungsklassen beziehen. -

4. Der Berechnung der Wohnfliche sind die §§ 42 — 44

~ der Zweiten Berechnungsverordnung (!1. BV) in der
Fassung vom 21, Februar 1975 (Bundesgesetzblatt. -
Jahrgang 1975, S. 570 ff) zugrundezulegen

5. Die Tabelle wird bei Bedarf fortgeschrieben: Die an
. der Erstellung der Tabelle Beteiligten werden aber
‘ mindestens einmal jahrlich erdrtern; ob eine Fort-
schreibung erforderhch ist und wie diese erfolgen soll.

. Begriff ,,ortsubhche Mlete"

1. Die ,,ortsiibliche Miete"" beinhaltet in Gelsenklrchen' . .

neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt fiir die durch den bestimmungs-

méRigen Gebrauch einer Wohnung laufend entsteheh- -
den anteiligen Bewirtschaftungskosten im Sinne § 24 -

Zweite Berechnungsverordnung (Il BV) inder
Fassung vom 21. Februar 1975 ,

2. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefuhrte Kosten - -

a) der Wasserversorgung, des Strom- und Gasver
brauchs;

b} der Treppenhaus- Keller- und sonstngen angmemen

Beleuchtung;

c) des Betriebes der Heizung und der Warmwasserver-{*; -

sorgung; ,
- d) der Hausreinigung und des Hausmelsters, ;
e): des Betriebs des Aufzuges,
f) der Gemeinschaftsantenne; \
a) der maschinellen Waschemnchtungen
h) der Schonheltsreparaturen inden Wohnungen

3. Die gemaB Art.3, 854 und 5 des 2. WKSchG nach
- dem- 1. Januar 1976 eintretenden Erhdhungen konnen ‘
durch Umiage zusatzlsch erhoben werden _ -

4. Der Mietpreis einer normalenWohnung mit Standard-

- ausstattung wird-haufig im mittleren Bereichder

- Spanne liegen; eine schiechter ausgestattete WOhn‘Ung -
wird im unteren, eine besser ausgestattete lm obere -

Bereich der Spanne einzuordnen se ]

die zu Beginn einer Altersgruppe errichtet 7wurde,~

- wird bei gleicher Ausstattung in der Regel billiger sein

als'eine, die am Ende einer Altersgruppe entstand.




Hl. Bestlmmung der Begnffe ‘

Dieim Mtetrlchtwertsplegel verwandten Begnffe werden
wie folgt bestimmt:

1. Zu Gruppe ll — Wohnungen in modernisierten -

Altbauten —

Von einem modernnsnerten Altbau kann gesprochen
werden, wenn die Ausstattung, die Grundrigestaltung
und die Héhen der Wohnraume nach durchgefithrter
Modernisierung im wesentlichen der eines Neubaues
entsprechen. Eine Modernisierung liegt nur dann vor,
wenn der Gebrauchswert der Wohnung wesentlich

und nachhaltig verbessert worden ist.

Bei allen anderen Gruppen muR der Erhaltungszustand

der Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, dal

er den Gebrauchswert des Mletobjektes nicht nach-
- haltig beeintrichtigt.

2. Wohnlagen

Normale Wohnlagen
Diese:Wohniage ist fiir den uberwnegenden Tell des

. Stadtgebietes gegeben. Diese Wohngebiete, die iiber-
wiegend geschlossen bebaut sind, diirfen durch Larm,
Staub und Geruch nicht auBergewohnhch beeintrach-
tigt sein.
Bei stirkerem Verkehrsaufkommen miissen genugend
Freiraume vorhanden sein.

~ Mindere Wohnlagen ‘

. Eine mindere Wohnlage st gegeben, wenndas Wohnen
‘durch Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbeldstigung we-’
sentlich beeintrachtigt wird (Industrie- und Gewerbe-
gebiete, auRergewShnliche Verkehrsbeldstigungen)
und/oder Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung

: vorllegen. :

Bessere Wohnlagen

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter

Bebauung mit guter Durchgriinung, Ruhe, giinstigen

Verkehrsverbindungen ohne Durchgangsverkehr zu

verstehen. Neben ein-und zweigeschossigen Wohnan- -

lagen kénnen auch mehrgeschosmge Wohnanlagen vor-

handen sein.

Fiir die Einstufung in dle einzelnen Wohnlagen miissen
*—die genannten Merkmale {iberwiegend zutreffen.

3 Grundausstattung

Zu 3); Die in dieser Ausstattungsstufe angegebenen
Mietpreise unterstellen, dal die Toiletten im
Treppenhaus Wasserspiiung haben.

Zu b)i Bei diesen Mietwerten wird davon ausgegangen,

. daB die Toiletten in einem separaten Raum mit

- AuBen- oder Innenliiftung untergebracht sind,
der vom Wohnungsflur oder von der Diele und
nicht von einem anderen Raum aus erreichbar
sein muf3.

Zuc): Diese Ausstattungsstufe umfalt die Mletwerte

' fiir Wohnungen, die entweder zentral beheizbar
sind oder iiber ein Bad {Dusche) verfiigen.

- Unter zentraler Heizung sind alle Heizungs-
arten zu verstehen, bei denen die Warme- oder
Energieversorgung von einer zentralen Stelle aus

- erfolgt. Neben den iiblichen Zentral- und Etagen-

heizungen dehoren hierzu auch: Elektrospeicher-
heizungen (keine Heizlifter 0. a.).

Als, Bad' smd folgende Elnnchtungen anzusehen

. In‘einem besonderen Raum der Wohnung miissen
auRer dem Platz fir die Bade- oder Brausewanne,
das Waschbecken und gegebenenfalls WC, genii-
gend Freiflachen vorhanden sein. Die Warmwas~
serversorgung muR jederzeit gesichert sein.
Badenischen und Schrankbéder o. 3. sind keine
Bader im zuvor bezeichneten Sinne. :

Zu d}: Fiir die Eingruppierung in diese Ausstattungs-

- stufe ist grundsétzlich Voraussetzung, daB zen-
trale Behelzung und ein Bad entsprechend der
Erlauterung zu c) vorhanden sind..

IV Zu- und:- Abschidge

“ Wenn die Wohnu'ngen von den Grundmerkmalen abwei-
- chen, kann dieses durch Zu- oder Abschlage zu den
Tabellenwerten beriicksichtigt werden.

1 Zuschlige - :
Zuschlage smd mdglich, wenn-

“a) Sonderausstattungen vorhanden smd :
Hierunter fallen insbesondere iiberdurchschnittlich
gefliestes Bad und iibernormale Sanitdrausstattung -
(z. B. zusétzliche' Dusche, 2 Waschbecken, Bidet), -

- separates WC, Teppichbdden in guter Qualitét,
Tiiren in Edelholz, Marmorfensterbanke, Fenster -
mit besonderem Schall- und W‘éymeschutz, Béden
in besonderen Ausstattungen, Sprechanlage, Wand-
oder Deckenvertafelung, Balkon itber 10 qm GroRe,
Freisitz usw. .

Zur Anerkennung der Zuschlége miissen mehrere
Merkmale gleichzeitig zutreffen.
Sondereinrichtungen vorhanden sind.

Hierunter fallen Gemeinschaftsraume wie Schwimm-

" bad; Sauna, FitneRraume, Hobbyrdume und dergl.

¢} Kiicheneinrichtungen oder iiber das libliche MaRR
hlnausgehende Einbauschrénke vorhanden sind.
.d) es sichum Wohnungen in Emfam‘llenwohn- .

" hausern handelt.

e) Gartennutzung moglich ist.
" f)-auBBergewdhnlich gute Wohnlage gegeben ist.
~g) essich'um eine Appartementwohnung handelt
{Kleinwohnung mit separatem Bad oder Dusche und
-WC sowie Kochnische). ~
Die Héhe der Zuschlage mul in einem angemessenen
Verhaltnis zur Grundrnlete stehen.

2. Abschlage
Abschlage sind gerechtfertlgt

b

—

a) wenn der allgemeine Zustand des Mletobjektes iiber.

einen lingeren Zeitraum hinweg wesentlich unter dem
Normalzustand liegt (z. B. Reparaturanstau);
b

—_—

malzustand abweicht. Hierzu gehdren insbesondere:
nicht abgeschlossene Wohntngen und Wohhungen
deren Nebenraumfiache in keinem angemessenen Ver-
hiltnis zur gesamten Wohnfliche steht. .
"¢} bei Wohnungen, dieim DachgeschoB, im Unter-
geschoB (Keller) bzw. im Hinterhaus liegen;
d) bei Toiletten, dieauBerhalb des Hauses liegen,

bzw. im Treppenhaus liegen und keme Wasserspulung o

haben; #
e) bel auBergewohnhch schlechten Wohnlagen

Auskiinfte erteilen: =~ : .
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wenn die GrundriRgestaltung wesentlich vom Nor-




Mnetrxchtwerte fur nicht pre:sgebundene Wohnungen im Stadtgebuet Gelsenklrchen

Stand 1 Januar 1978

A Wohnungen bis etwa 80 qm GroBe

B Wohnungen von 60 bis 90 qm GraBe

€ Wahnungen dber 90 qm Groge

Gruppe I

Gruppe 1l

Gruppe Hl'

. Wohnungen; die von :
1949 bis 1956 errichtet wurden

Wohnungen, die von
1957 bis 1965 errichtet wurden

Wohnungen; die bis 1924 Wohnungen, die von: Wohnungen in modemmerten
errichtet wurden 1925 bis 1948 errichtet wurden Altbauten L
ﬁainzir;;er; : norvir’w‘alan belsis"a;'en muriir:i;ereri ‘;l}on;r;!‘:.alen ‘Sef‘sr;ren mi?g:?ren ncrr[xr:a(en :
i WSW:?:” WS’&«"}Z%'*" WS?A"/‘:?“E“ ;VYS’&“,':?:“ - DM/qm '_DM/q‘f‘n . oM/am WSW:?:"
A Wohnungen bis etwa 60 qm Grofle
7 R e ad 190 - 210 | 210 - 230 | 230 - 250
" W W 210 - 230 | 2.30 - 250 | 250 - 270 | 230 - 250 | 250 - 2,70 | 270 - 290 ;
o dpe et i cnoic 265 - 3.05 | 2.5 - 825 | 305 - 346 | 295 - 335 | 305 - 345 | 325 - 365 | 450 - 550 | 480 - 570|500 - 600 |
) it Heizung, Bad/We 320 - 400 | 340 - 420| 360 - 440 | 340 - 420 360 - 440 | 380 - 460 | 560- 650 | 580- 680 | 610 - 700
B~ Wohnungen von .60 bis 90 qm GréfRe
a Sc‘gﬁ,;‘?r‘f:gg;,’f;,gﬁj‘“ 180200200220 220-250 .
B g e 200 - 2.00 | 220 - 240 | 240 - 260 | 220 - 240 | 24 260 - 280
o ovatiang ol sedvc 260- 290 | 270- 310 | 290 - 330 | 270- 310 | 290 -330{ 310- 350 | 430 - 520 | 450 - 550 480-570
5 e e 3,00 - 380 | 320 - 400 | 340 - 420 | 320 - 400 | 340 - 420 | 360 - 440 | 530 - 620| 550 - 650 {580 - 6,70
C.. Wohnungen dber. 80 qm Gyrdﬂe !
a) %'Ei';lgl{:ggg;‘mi?ad 1,70 "1,90 1,90 -‘2,10 2,]0‘2,30 L
b wgﬁnﬂgg"gv%gggggﬂﬂdr 190 - 210 | 210- 230 | 230 - 250 | 210 - 230 | 230 - 250 | 250 - 270
© e Heung i B 235-275|255-295 | 275- 315 | 255-295 | 275- 315 | 295- 335 | 400 - 500 430-520 | 450-550 |
o). mit Heizung, Bad/ WG 280 - 360 |300-3580|320-400]300-380|320-400 340 - 420 5.00‘- 580 | 520 - 620 ‘550&6,40
Gruppé v ; GruppéV ~Grupper‘l~

Wohnungen, die ab 1966
errichtet wurden

in ini in
minderen

normalen besseren’
Wahnlagan Wohnlagen Wohniagen
DM/qm OM/gm DM/qm

in in ‘L S
minderen:’ *; normalen basseran
Wahiniagen Wohnlagen Wohniagen
OM/qm DM/qm DM/gm::

in i’ inas dne
: minderan normalen < ‘hesseran
-Wohnlagan Wohnlagen Wohnlagen
DM/qm:: DM/gqm - DM/am

a)

ahna Heizuing ahne Bad,
WC im. Treppenhaus

h

b o e v o 250-290 | 275 - 315 | 3,00 - 340
o one oo Gk 3:35-3.95 | 360 - 420 | 380 - 445 } 390 - 470 | 420- 500 .
@ il Hetung, BadWE. 420- 500 | 445- 525 | 470 - 550 | 500 - 620 | 530 - 650

480 - 580

530- 630

560 - 6,80

620-1720 680 - 7,80

150 - 850

5

a) ohna Haizung ohne Bad
WC im. Treppenhaus:

b) ohne Haizung ohne Bad
WC in'der. thnung

260300 | 285 - 325

235- 275

c) ohne Hetzung, mit Bad/WC
oder mit Heiziing ohne Bad

315-375 | 340 - 400 | 365 - 425

370 - 450| 400 - 430

d) mit Heizung, Badlwd

395-475] 4,20 - 5,00 | 445 - 525

480 - 530 | 500 - 620 | 540 - 6,50

450 - 550

5,00 - 6,00

650 - 750 | 700 - 800

600 - 70

a) ohna Helzung ohne Bad
WC im TreppenKaus

9 g Moy e g 220260 | 245- 285 | 270 310 |

) ohns Heizung, it BacWC 2.95-355 | 330- 3,70 | 345 - 4,05 | 350- 430 1‘3;80—4',50

oder mit Helzung ohne Bad : 5 3 ; T g
ot st 570- 450|395 - 475 | 420 - 500 | 460 - 560 | 470 - 590 [ 500 - 620

420-520| 470-570

670- 780}

570 - 660 620 - 730 |



