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Mietenspiegel

Richtlinien fiir die Miete des nicht

preisgebundenen Wohnraumes

im Bereich der Stadt Gelsenkirchen

Herausgeber:

Stand: 1. Januar 1981

o Stadt Gelsenkirchen (Bewertungsabteilung fiir Grundstickswerte)
in Zusammenarbeit mit dem Gutachterausschufd fir Grundstiicks-

werte bei der Stadt Gelsenkirchen.

o Deutscher Mieterbund, Mieterverein Gelsenkirchen e. V.

o Stadtverband Haus und Grund, Vereinigung der

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimervereine Gelsenkirchen-Buer-Horst
o Arbeitsgemeinschaft gemeinniitziger Wohnungsunternehmen Gelsenkirchen
o Ring Deutscher Makler

Erlduterungen

I. Allgemeines

1.

Der Mietenspiegel fiir nicht preisgebundene Mieten stellt
eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspartnern
ermoglichen soll, die Miethohe unter Beriicksichtigung von
Art, Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnung zu vereinbaren. Der Mietenspiegel soll die
eigenverantworiliche Mietpreisbildung erleichtern und
versachlichen,

Andere Moglichkeiten des Nachweises der ortsiiblichen
Mieten sind nicht ausgeschlossen.

Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den

1. Januar 1981

und sollen eine ,,Ubersicht iiber die iiblichen Entgelte’”
(ortsiibliche Mieten) im Sinne von § 2 des Gesetzes zur
Regelung der Miethéhe (MHG} — vom 18. Dezember 1974,
BGBI. 1974, S. 3603 ff) bilden.

. Die Tabelle enthalt Mietrichtwerte je gqm Wohnflache pro

Monat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die
sich auf typische Qualitatsmerkmale von nicht preisge-
bundenen Mietwohnungen verschiedener Wohnungs-
gruppen in Mehrfamilienhausern beziehen.

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

Zweiten Berechnungsverordnung (11, BV} in der Fassung
vom 18, Juli 1979 BGBI. 1979, S. 1077 ff} zugrundezu-
legen.

. Ab 1980 erstellte Wohnungen werden im Mietenspiegel

nicht erfalt, da sich hierfir erst ortsiibliche Vergleichs-
mieten bilden missen.

. Die Tabelle wird bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der

Erstellung der Tabelle Beteiligten werden aber mindestens
einmal Jahrlich erdrtern, ob eine Fortschreibung erforder-
lich ist und wie diese erfolgen soll.

I, Begriff ,ortsiibliche Miete”

1. Die,,ortsiibliche Miete' umfallt neben dem Entgelt fiir die
Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fiir die durch den
bestimmungsmafiigen Gebrauch einer Wohnung laufend
entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten im Sinne
§ 24 Zweite Berechnungsverordnung {I1. BV) in der
Fassung vom 18. Juli 1979.

2. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefiihrte Kosten:

a) der Wasserversorgung, des Strom- und Gasverbrauchs;

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

c) 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 und gegebenenfalls {iber-
nommene Kleinreparaturen in den Wohnungen.

3. Die nach dem 1. Januar 1981 eintretenden Erhohungen

der Bewirtschaftungskosten kénnen durch Umlage gemal
§§ 4 und 5 MHG zusatzlich erhoben werden.

4. Eine Wohnung, die zum Ende einer Altersgruppe errichtet

wurde, wird bei gleicher Ausstattung in der Regel teurer
sein als eine, die am Beginn einer Altersgruppe entstand.

Eine unter der Normalausstattung liegende Wohnung wird
im unteren, eine besser ausgestattete im oberen Bereich
der Spanne einzuordnen sein.




Gruppe | Gruppe |l Gruppe I
Wohnungen, die bis 1924 Wohnungen, die von 1925-1948 Modernisierte Wohnungen
bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden der Gruppen | und I!
Dii/ g O 7 am
A Wohnungen von 35 qm bis 60 qm Grofie
a) ohne Heizung ohne Ba 1
e g e S 215-250 | 2.35-2,70 | 2.65-290 | 2.85-270 | 255-280 | 2.75- 3,10
Y o s wohmong 23570 [ 255 - 2.90 | 2.75 - 310 | 260- 295 |280-875 | 300-335
¢) ohne Heizung mit Ba
oy i e B 2.95-350 |315-370 | 3.35-390 | 3,25- 3,80 [345-400 |3,65-4.20 | 4.70-6,00 | 5,00- 620 | 520- 650
4) mit Heizung Bad / WC 856450 | 385-4,70 | 3.95-4.90 1875-470 [395-4,90 | 415-510 |580-7.10 |6,00-730 |6.20-7.50
B Wohnungen {iber 60 bis 90 gm Grofle
a) ohne Heizung ohne Bad
) e Heraung oine B 205240 | 2.95- 260 | 245280 | 2.25-260 | 2.45-2,80 | 265-3,00
b} ohne Heizung ohne Bad
e e e 2.25- 2,60 | 245-2.60 | 2.65-3,00 | 250-285 | 2.70- 3,05 | 290325 |
¢) ohne Heizung mit Bad P P .
N 2.85-340 | 305-360 | 3.25-380 |315-370 |835-390 |355-410 |4.70-590 [490-6,0 |510-630
d) mit Heizung, Bad / WC 340-435 |360-455 | 3.80-475 §3560-455 | 380475 | 4,00-495]570-7.00 |590-720 [610-740
C Wohnungen iiber 90 gm Grofe
e e 190 - 2.25 | 210 - 245 {2,30-2,65 | 215250 | 235-2.70 | 2.55- 2,90
b) ohne Heizung ohne Bad - -
WE it e o 205-250 |235-2.70 |265-2.90 | 240- 275 | 260295 | 2.80 - 815
¢) ohne Heizung mit Bad/WC
e e i, ag 2.75-330 [295- 3,50 |315-370 |3,05-360 |325-360 |345-400 §440-560 | 460-580 | 480610
4) mit Heizung. Bad /WC 325-4,20 |345-4.40 | 3.65-4,60 | 345-440 [365-460 |385-4580§530-660 | 550-680 {5.70-7.00

11l. Bestimmung der Begriffe

Mietrichtwerte fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Gelsenkirchen

Stand : 01.01.1981

Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt

bestimmt:

1. a) Zu Gruppe Il — modernisierte Wohnungen

der Gruppe | und H

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen
werden, wenn die Ausstattung, die Grundrilgestaltung
und die Hohen der Wohnrdume nach durchgefiihrter
Modernisierung im wesentlichen der einer Neubau-
wohnung entsprechen. Eine Modernisierung liegt nur
dann vor, wenn der Gehrauchswert der Wohnung
wesentlich und nachhaltig verbessert worden ist.

b) Bei allen anderen Gruppen mul der Erhaltungszustand
der Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, dald
er den Gebrauchswert des Mietobjektes nicht nachhaltig
beeintrachtigt.

. Wohnlagen

Als Anhaltspunkt fir die Wohnlagengualitat konnen die
vom Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte ermittelten
Bodenrichtwerte fir Wohngebiete dienen.

Normale Wohnlagen

Diese Wohnlage ist fiir den iiberwiegenden Teil des Stadt-
gebietes gegeben. Diese Wohngebiete, die iberwiegend
geschlossen bebaut sind, diirfen durch Lérm, Staub und
Geruch nicht auRergewdhnlich beeintrachtigt sein.

Bei starkerem Verkehrsaufkommen miissen geniigend
Freiraume vorhanden sein.

Mindere Wohnlagen

Eine mindere Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Geriusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung wesen*
lich beeintrachtigt wird (Industrie- und Gewerbegebiete.
auRergewdhnliche Verkehrsbeldstigungen) und / oder
Mingel in der infrastrukturellen Ausstattung vorliegen.

Bessere Wohnlagen

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter
Bebauung mit guter Durchgriinung, Ruhe, glinstigen Ver-
kehrsverbindungen ohne Durchgangsverkehr zu verstehen.
Neben ein- und zweigeschossigen Wohnlagen konnen

auch mehrgeschossige Wohnlagen vorhanden sein.

Fiir die Einstufung in die einzelnen Wohnlagen miussen
die genannten Merkmale iiberwiegend zutreffen.

. Standardausstattung

Die in dieser Ausstattungsstufe angegebenen
Mietrichtwerte unterstellen, daR die Toiletten
im Treppenhaus Wassersplitung haben.

Bei diesen Mietrichtwerten wird davon ausge-
gangen, daR die Toiletten in einem separaten
Raum mit AuBen- oder Innenliiftung unterge-.
bracht sind, der vom Wohnungsflur oder von der
Diele und nicht von einem anderen Raum aus
erreichbar sein mul.

Zu a):

Zu b}:



Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI Gruppe VIi
Wohnungen, die von 1949-1956 ] Wohnungen, die von 1957-1965 | Wohnungen, die von 1966-1975 | Wohnungen, die seit 1976 bis
bezugsfertig wurden bezugstertig wurden bezugsfertig wurden einschl. 1979 bezugsfertig wurden
:’r:mderen :Z)rmalen ;JHESSOKGH ;;iwnmlnﬁ ‘r::m«!; 3]
Wohnlagen Wohnlagen Wohniagen W
DM/ qm DM/ gm DM/ gm [3]%)
260-315 1 285-3401310-365 §3.05-380(3.35-410 |3,65-440
285-340) 310-365 | 335-3901 335-4.10 |365-440 |3.95-470
370-445 | 395-465 | 420-4951 420-515 {4,65-545 |480-575 1495-610 |545-680 520-635 570 -6,85
455-550 | 480-575 16505-600 §555-650|0685-680 |615-710 }6.50-765 [7.00-815 |750-865 1675-6.00 |7.25-850 |7.65- 9,00
250-306 | 275-330 | 3.00-355§295-370 {325-4,00|355-430
270-3261295-350(320-3,7513.25-4001{355-430 |3.85-460
355-430 | 380-455 |4,05-480 §4.05-500 |435-530 | 465-560 §4.65-580]515-6.30 495-610 | 545-660
435-530 | 480-555 .| 4.85-580 1525-620 [6.55-650 | 5,85-680 16,20-735 {6,70-7.85 {720-8.35 { 645-7.70 |6.95 - 820 |7.45- 8.70
240-295)265-320 | 290-345 1 285-360 [3.15-390 |345-420
255-310 12680-335 [3.05-3601}315-390|3.45-420|375-450 ,
340-415 1 365-440 [ 390-4,65 1390-485 [420-515 | 450-545 § 4.35-550 |4.85 - 6,00 470 - 585 | 520 - 6,35
415-510 | 440-535 | 460-560 [495-590 |525-620 | 5.55-650 §5.95-710 |645-760 |695-8,10 |6.15-740 |665-790 1715- 8,40
IV. Zu- und Abschlige
Zuc): Diese Ausstatiungsstufe umfaRt die Mietricht- Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen abweichen,
werte fur Wohnungen, die entweder zentral be- kann dieses durch Zu- oder Abschlédge zu den Tabellenwer-
heizbar sind oder iiber ein Bad {Dusche) ver- ten berlicksichtigt werden.
fligen.
Unter zentraler Heizung sind alle Heizungs- 1. Zuschldge
arten zu verstehen, bei d?nen die Warme- oder Zuschlége sind méglich, wenn
Energieversorgung von einer zentralen Stelle aus
erfolgt. Dazu gehoren auch Etagenheizungen, a) Sonderausstattungen vorhanden sind.
Elektrospeicherheizungen o.8. (keine Heizlifter). Hierunter fallen inshesondere iiberdurchschnittlich
. . gefliestes Bad und Gbernormale Sanitdrausstattung
Als , Bad .smd folgende Einrichtungen (z.B. zusatzliche Dusche, 2 Waschbecken, Bidet),
anzusehen: separates WC, Teppichbdden in guter Qualitat,
In einem besonderen Raum der Wohnung muR Tiren in Edelholz, Marmorfensterbanke, Fenster
aul3er dem Platz fiir die Bade- oder Brausewanne, mit besonderem Schall- und Warmeschutz, Boden
das Waschbecken und gegebenenfalls WC, aus- in besonderen Ausstattungen, Sprechanlage, Wand-
reichende Freifliche vorhanden sein. Die Warm- oder Deckenvertafelung, Balkon tiber 10 gm GroRe,
wasserversorgung mul3 gesichert sein. Bade- Freisitz usw;
nischen und Schrankbéder o.3. sind keine Béader b o | nd
im zuvor bezeichneten Sinne. ) Sondereinrichtungen vorhanden sind.
Hierunter fallen Gemeinschaftsréume wi€ Schwimm-
Zud): Fir die Eingruppierung in diese Ausstattungs- bad, Sauna, FitneBrdume, Hobbyraume und dergl.;
stufe ist grundsatzlich Voraussetzung, daf zen- c) Kiicheneinrichtungen oder iiber das iibliche Maf3
trale Beheizung und ein Bad entsprechend der hinausgehende Einbauschrianke vorhanden sind;
Erlduterung zu c) vorhanden sind. .
d) essichum Wohnungen in Ein- und Zwei-

familienhausern handelt;



e

) Gartennutzung moglich ist;

f) auRergewdhnlich gute Wohnlage gegeben ist;

g

h

) essich um Kleinwohnungen unter 35 gm handelt

unter Zugrundelegung der Werte der Gruppe A (b, c,d);

) es sich um eine Appartementwohnung handelt.

Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene, gut
ausgestattete Einzimmerwohnung zu verstehen, die
Kochnische oder separate Kieinkiiche nebst separatem
Bad oder Dusche sowie WC aufweist.

Bei Modernisierung von Wohnungen auBer Gruppe ili
ist ein dem Modernisierungsgrad entsprechender Zuschiag
zulassig.

Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zu-
grunde zu legen.

Die Hohe der Zuschlage muR in einem angemessenen

2. Abschidge

Abschlage sind gerechtfertigt, wenn

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

b

die Grundrigestaltung 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 Dachgescho®, im Unter-
geschol {Keller) bzw. im Hinterhaus liegen;

d) bei Toiletten, die auRerhalb des Hauses bzw.
im Treppenhaus liegen und keine Wassersplilung
haben;

e} bei auBergewdhnlich schlechten Wohnlagen;
f) Badeeinrichtungen durch den Mieter eingebracht

Verhéaltnis zur Grundmiete stehen. wurden.
Auskiinfte erteilen: ‘E’
Stadt Gelsenkirchen - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses - Rathaus - 4660 Gelsenkirchen-Buer 384-2 83
Deutscher Mieterbund - Mieterverein Gelsenkirchen e.V. - Gabelsbergerstr. 9 - 4650 Gelsenkirchen 24918

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e.V. - Gabelsbergerstr. T — 3 - 4650 Gelsenkirchen 2 2051

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buer-Horst e V. - Maelostr. 9 - 4660 Gelsenkirchen-Buer 309 66




