Richtlinien fir die Miete des nicht
preisgebundenen Wohnraumes

im Bereich der Stadt Gelsenkirchen
Stand: 1. Januar 1979

Herausgeber:

o Stadt Gelsenkirchen (Bewertungsabteilung fiir Grundstiickswerte)
" in Zusammenarbeit mit dem Gutachterausschuf3 fir Grundstiicks-
werte bei der Stadt Gelsenkirchen.

o Deutscher Mieterbund, Mieterverein Gelsenkirchen e. V.

o Stadiverband Haus und Grund, Vereinigung der
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimervereine Gelsenkirchen-Buer-Horst

o Arbeitsgemeinschaft gemeinniiziger Wohnungsunternehmen Gelsenkirchen
o Ring Deutscher Makler

Erlduterungen

1. Aligemeines 1. Begriff , ortsiibliche Miete"

1. Der ,Mietenspiege! fiir nicht preisgebundene Mieten stelit 1. Die ,ortsiibliche Miete’ umfallt neben dem Entgelt fiir die

eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspart-
nern ermdglichen soll, die Mieththe unter Beriicksichti-
gung von Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage der Wohnung zu vereinbaren. Der Mietenspiege! soll
die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleich-
tern und versachlichen.

Andere Moglichkeiten des Nachweises der ortsiiblichen
Mieten sind nicht ausgeschlossen.

. Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den

1. Januar 1979

und sollen eine ,,Ubersicht iiber die iiblichen Entgelte”
{ortsiibliche Mieten) im Sinne von § 2 des Gesetzes zur

Regelung der Miethohe (Artike! 3 des zweiten Wohnraum-

kiindigungsschutzgesetzes — 1. WKSchG — vom
18. Dezember 1974, Bundesgesetzblatt 1974,
S. 3603 ff) bilden.

. Die Tabelle enthalt Mietrichtwerte je gm Wohnfléache

pro Monat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar,
die sich auf typische Qualitdtsmerkmale von nicht preis-
gebundenen Mietwohnungen verschiedener Wohnungs-
gruppen beziehen.

. Der Berechnung der Wohnflache sind die 8§ 42 — 44

der Zweiten Berechnungsverordnung (1. BV} in der
Fassung vom 21. Februar 1975 (Bundesgesetzblatt
Jahrgang 1975, S. 570 ¥f) zugrundezulegen.

. Die Tabelle wird bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der

Erstellung der Tabelle Beteiligten werden aber mindestens
einmal jahrlich erdrtern, ob eine Fortschreibung erfor-
derlich ist und wie diese erfolgen soll.

Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fiir die durch den
bestimmungsmaRigen Gebrauch einer Wohnung laufend
entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten im Sinne
§ 24 Zweite Berechnungsverordnung {I1. BV} in der
Fassung vom 21. Februar 1975.

. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefiihrte Kosten:

a) der Wasserversorgung, des Strom- und Gasverbrauchs;

b) der Treppenhaus-, Keller- und sonstigen allgemeinen
Beleuchtung;

¢} des Betriebes der Heizung und der Warmwasserver-
sorgung;

d) der Hausreinigung und des Hausmeisters;

e) des Betriebs des Aufzuges;

f) der Gemeinschaftsantenne;

g) der maschinellen Wascheinrichtungen;

h) der Schonheitsreparaturen in den Wohnungen.

. Die gemal’ Art. 3, 88 4 und 5 des |1. WKSchG nach dem

1. Januar 1979 eintretenden Erhdhungen kénnen durch
Umlage zusatzlich erhoben werden.

. Die Miete einer normalen Wohnung mit Standard-

ausstattung wird haufig im mittleren Bereich der Spanne
liegen; eine schlechter ausgestattete Wohnung wird im
unteren, eine besser ausgestattete im oberen Bereich der
Spanne einzuordnen sein. Eine Wohnung, die zu Beginn
einer Altersgruppe errichtet wurde, wird bei gleicher Aus-
stattung in der Regel billiger sein als eine, die am Ende
giner Altersgruppe entstand.



2. Wohnlagen

Normale Wohnlagen

Mietrichtwerte fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Gelsenkirchen

Stand : 1. Januar 1979

Gruppe |

Wohnungen, die bis 1924
bezugsfertig wurden

Wohnungen, die von 1925-1948
bezugsfertig wurden

Gruppe Il Gruppe llI

Modernisierte Wohnungen
der Gruppen | und ||

Diese Wohnlage ist fir den {iberwiegenden Teil des Stadtge-
bietes gegeben. Diese Wohngebiete, die tiberwiegend ge-
schlossen bebaut sind, dirfen durch Larm, Staub und
Geruch nicht aullergewdhnlich beeintrachtigt sein.

Bei starkerem Verkehrsaufkommen miissen geniigend Frei-

raume vorhanden sein.

mii:deren miitrt]!eren beisnseren miir:‘deren miitrt‘leren bei:seren mi:lderen miitr!]leren bei:seren
Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wohniagen Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen Wahnlagen Wohnlagen
DM/gqm DM/gm DM/qm DM/gm DM/qm Di/gm DM/qm DM/gm DM/qm
A Wohnungen bis etwa 60 qm Grofle ’
a) ohne Heizung ohne Bad
WC im Treppenhaus 200 - 220 12,20 - 2.40 12,40 - 2,60 12,20 - 2,40 1240 - 2,60 12,60 - 2.80
B) ohne Heizung ohne Bad R R R - .
WC in der Wohn?;enga 990 - 2,40 |2.40 - 2.60 | 2,60 - 2,80 | 2,45 - 2.65 | 265 - 285 |2.85 - 3,06 - :
¢) ohne Heizung, mit Bad /WC ~ _ . - - - -
oder mit Heizung ohne Bad 980 - 320 {3,00-340)3,20-23604%2310-350330-370/3.50-39044,60-5601!490-5801510-810
d) mit Heizung, Bad/WC 340 - 490 1360 - 440 | 3,80 - 4,60 § 3,60 - 4,40|3,80 - 4,60 4,00 - 4,80 §5,70 - 6,70 5,90 - 6,90 | 610 - 7,10
B Wohnungen von 60 bis 90 gm Grofie
hne Hei hre Be ‘
P Frapanms 190 - 210 | 210 - 230 | 2.30 - 250 | 210 - 2.30 230 - 250 | 250 - 270
b) ohne Heiz hne Bad {
"WE in et Wonmong 210 - 230 | 230 - 250 | 250 - 270 | 235 - 265|256 - 275 | 275 - 2,95
©) ohne Heizung mit Bad/WC 2,70 - 3,10 |2,90 - 3,30 | 310 - 3,50 | 3,00 - 3,40 3,20 - 3,60 | 3.40 - 3,80 §4.60 - 5,50 | 480 - 6,70 |5,00 - 5,90
oder mit Heizung ohne Bad P
d) mit Heizung, Bad/WC 3,05 -405 |345-4.25|365- 4450345 - 4951365 - 445 | 3,85 - 455 {560 - 6,80 | 5,80 - 6,80 |6.00 - 7,00 :
Wohnungen tber 90 gm Grofle v
hne Hei hne Bad
™ WG im Trappontads 175 -195 | 195 - 215 | 215 - 2,35 | 2,00 - 2,20 |2.20 - 240 { 2.40 - 260
b) ohne Hei hne Bad
e o womung 000 - 220 | 200 - 240 | 240 - 2,60 | 225 - 2.45 | 245 - 265 | 2,65 - 2,85
hne Hei it Bad/WC
? der it Hsang ome Bt 260 - 3,00 | 2,80 - 3.20 | 3.00 - 3.40 | 2.90 - 330 | 310 - 350 330 - 370 § 430 - 520 | 450 - 540 [4,70 - 570
d) mit Heizung, Bad/WC 310 - 3.90 3,30 - 410 |3,50 - 4,30 | 3,30 - 4,10 | 3,50 - 4,30 | 3,70 - 4,50 | 5,20 - 6,20 | 5,40 - 6,40 | 5,60 - 6,60
Bestimmung der Begriffe
Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt Mindere Wohnlagen
bestimmt: Eine mindere Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
. durch Gerdusch-, Geruchs- ader Staubbelédstigung wese
1.8l g:r Cérrt:ppeenl ]: ;—ncrjnodermmerte Wohnungen lich beeintrachtigt wird {Industrie- und Gewerbegebiete,
PP aullergewdhnliche Verkehrsbeldstigungen) und / oder
Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung vorliegen.
werden, wenn die Ausstattung, die Grundrillgestaltung Bessere Wohnlagen
tl:ﬂndd:r'ii:::‘ue: d:'r: X\Y:Q:ﬁ;::nns;? ?:rdﬁefzhrfr Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter
(c))hnun . tsg h Eine Mode .e‘ er elu j Bebauung mit guter Durchgriinung, Ruhe, giinstigen Ver-
;v : gen przc ecr;.b ine " rtﬂ;le:;l’na fegt nur kehrsverbindungen ohne Durchgangsverkehr zu verstehen.
waZZntTirc:’the:gn erhh;tr.auvc ts)wer ti\: ; ng!;g Neben ein- und zweigeschossigen Wohnanlagen kdnnen
¢ ac 'g verbessert worden 1st. auch mehrgeschossige Wohnanlagen vorhanden sein.
b) Bei allen anderen Gruppen mul der Erhaltungszustand Fir die Einstufung in die einzelnen Wohnlagen missen
der Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, dald die genannten Merkmale (iberwiegend zutreffen,
er den Gebrauchswert des Mietobjektes nicht nach- 3. Standardausstattun
haltig beeintrachtigt. ' ¢
Zu a): Die in dieser Ausstattungsstufe angegebenen

Mietrichtwerte unterstellen, dafl die Toiletten

im Treppenhaus Wasserspiilung haben.

Bei diesen Mietrichtwerten wird davon ausgegan-
gen, dal die Toiletten in einem separaten Raum
mit Auflen- oder Innenlliftung untergebracht
sind, der vom Wohnungsfiur oder von der Diele
und nicht von einem anderen Raum aus erreich-
bar sein mulf3.

Zub):



Gruppe IV Gruppe V Gruppe Vi Gruppe Vil
Wohnungen, die von 1949-1956 § Wohnungen, die von 1957-1965 | Wohnungen, die von 1966-1975 Wohnungen, die seit 1976
bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden
ohrtagen ahniagen ohnlagen ohnlagen ohnlagen ofinlagen ohnlagen ohniagen ahnlagen ohnlagen chnlagen ohnlagen
DM/gm DM/qm DM/qm DM/qm DM/gm DM/gm DM/gm DM/qm DM/qm DM/gm DM/gm DM/qm
245-285)270-3101295-335}290-350|320-380]350-410
270-310|285-335[320-3607320-360|350-410/3,80-440 .
3,65 - 415|380 -440}405-4651406-4851435-515|4,65-54574.580-580|530-630 585 - 6,55
440-520| 4685- 5451 4,80 -570] 540 - 6,20 5,70 - 6,50 | 6,00 - 6,801 6,35 - 7.35|6,85 - 7,85|7.35 - 8,35 1 6,60 - 7,60 710 - 8,10 | 7,50 - 8,60
235-275) 260 - 3,00 | 2,85 - 3,25 1280 - 340 | 310 - 3,70 | 3,40 - 4,00 - - —‘
265 -285|280-3201306-345)310-3.703.40-4,00{3,70-430 .
340 -400)365-425|390-4507390-470)420-500)450-530]450-550|500-600 ; 030-630|
420-500 | 445 -525 1470 - 550§ 510 - 5,90, 540 - 620( 5,70 - 6,50 1 6,05 - 7,05 | 6,56 - 7,55 7,05 - 8,05 36,30 - 7,30 6,80 - 7,80 | 7.30 - 830 |
225-2601250-280]275-3164270-330f3,00-360]330-2390 1 
240-280]265-305}290-3300300-360|330-390|360-420 .. .
3256-385|350-410375-43603,75-456|405-485)435-6151420-520|470-570 1455 -555 506605 | .
400-480) 425 -.505|450-53014.80-560|510-590|540 - 6201580 -680|630-730|680-7801600-700|650-750/7,00- 8,60
I\ Zu- und Abschlige
Zuc): Diese Ausstattungsstufe umfalit die Mietricht- Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen abwei-

werte fiir Wohnungen, die entweder zentral
beheizbar sind oder iiber ein Bad (Dusche) ver-

fiigen.

chen, kann dieses durch Zu- oder Abschlige zu den
Tabellenwerten beriicksichtigt werden.

1. Zuschldge

Zu d}:

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungs-
arten zu verstehen, bei denen die Warme- oder
Energieversorgung von einer zentralen Stelle aus
erfolgt. Neben den (iblichen Zentral- und Etagen-
heizungen gehoren hierzu auch Elektrospeicher-
heizungen (keine Heizlifter o. 4.).

Als ,,Bad” sind folgende Einrichtungen anzusehen:
In einem besonderen Raum der Wohnung mufd
auller dem Platz fiir die Bade- oder Brausewanne,
das Waschbecken und gegebenenfalls WC, aus-
reichende Freifliche vorhanden sein. Die Warm-
wasserversorgung mul jederzeit gesichert sein.
Badenischen und Schrankbéder o.a. sind keine
Bader im zuvor bezeichneten Sinne. )
Fiir die Eingruppierung in diese Ausstattungs-
stufe ist grundsétzlich Voraussetzung, dal zen-
trale Beheizung und ein Bad entsprechend der
Erlauterung zu c) vorhanden sind.

b

d

Zuschldge sind moglich, wenn

a) Sonderausstattungen vorhanden sind.

Hierunter fallen insbesondere iberdurchschnittlich
gefliestes Bad und Ubernormale Sanitdrausstattung
(z.B. zusatzliche Dusche, 2 Waschbecken, Bidet),
separates WC, Teppichb&den in guter Qualitat,
Tiren in Edelholz, Marmorfensterbanke, Fenster
mit besonderem Schall- und Warmeschutz, Boden
in besonderen Ausstattungen, Sprechanlage, Wand-
oder Deckenvertafelung, Balkon tber 10 gm GrofRe,
Freisitz usw.

Zur Anerkennung der Zuschlage miissen mehrere
Merkmale gleichzeitig zutreffen.
Sondereinrichtungen vorhanden sind.
Hierunter fallen Gemeinschaftsrdume wie Schwimm-
bad, Sauna, FitneRrdume, Hobbyrdume und dergl.

¢} Kicheneinrichtungen oder {iber das {ibliche Maf}

hinausgehende Einbauschrinke vorhanden sind.
essichum Wohnungen in Einfamilienwohn-
hausern handelt.



e) Gartennutzung moglich ist. )

f) auBergewdhnlich gute Wohnlage gegeben ist.
g) essich um eine Appartementwohnung handelt
{(Kleinwohnung mit separatem Bad oder Dusche und
WC sowie Kochnische).

Bei Modernisierung von Wohnungen ab
Gruppe 1V ist ein dem Modernisierungsgrad
entsprechender Zuschlag zulassig.

Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt
zugrunde zu legen,

h

Die Hohe der Zuschlage mul in einem angemessenen
Verhaltnis zur Grundmiete stehen.

2. Abschlige

Abschlage sind gerechtfertigt, wenn

a) der allgemeine Zustand des Mietobjektes Gber
einen ldngeren Zeitraum hinweg wesentlich unter dem
Normalzustand liegt (z.B. Reparaturanstau);

b) die Grundrilgestaltung wesentlich vom Normal-
zustand abweicht, Hierzu gehoren insbesondere:
nicht abgeschlossene Wohnungen und Wohnungen,
deren Nebenraumflache in keinem angemessenen
Verhaltnis zur gesamten Wohnflache steht, oder

c) bei Wohnungen, die im Dachgeschof, im Unter-
geschof (Keller) bzw. im Hinterhaus liegen;

d) bei Toiletten, die auBerhalb des Hauses
liegen, bzw. im Treppenhaus liegen und keine Wasser-
splilung haben;

e) bei auBergewdhnlich schlechten Wohnlagen;

f} wenn Badeeinrichtungen durch den Mieter eingebracht
wurden.

Auskiinfte erteilen:

Stadt Gelsenkirchen - Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses - Rathaus - 4660 Gelsenkirchen-Buer 384-283
Deutscher Mieterbund - Mieterverein Gelsenkirchen e.V. - Gabelsbergerstr. 9 - 4650 Gelsenkirchen 24918
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e.V. - Gabelsbergerstr. 1 — 3 - 4650 Gelsenkirchen 22051
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Buer-Horst e.V. - Maelostr. 9 - 4660 Gelsenkirchen-Buer 30966
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