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Erlauterungen

. Allgemeines
1.

Der Mietenspiegel fiir nicht preisgebundene Mieten stellt
eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspartnern
erméglichen soll, die Miethdhe unter Beriicksichtigung von
Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Woh-
nung zuvereinbaren. Der Mietenspiegel soll die eigenverant-
wortliche Mietpreisbildung erleichtern und versachlichen.

Andere Mdglichkeiten des Nachweises der ortsblichen
Mieten sind nicht ausgeschlossen.

. Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den

31. Dezember 1983

und sollen eine ,Ubersicht Gber die (iblichen Entgelte” (orts-
Gbliche Mieten) im Sinne von § 2 des Gesetzes zur Rege-
lung der Miéthéhe (MHG) — vom 18. Dezember 1974, BGBL.
1974, S. 3603 ff) bilden.

. Die Tabelle enth#it Mietrichtwerte je gm Wohnfldche pro Mo-

nat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die sich
auf typische Qualitatsmerkmale von nicht preisgebunde-
nen Mietwohnungen verschiedener Wohnungsgruppen in
Mehrfamilienh&usem beziehen.

. DerBerechnung der Wohnflache istin der Regel die DIN283

in der jeweils giiltigen Fassung zugrundezulegen.

. Ab1983 erstelite Wohnungen werden im Mietenspiegel nicht

erfaBt, da sich hierfir erst ortstibliche Vergleichsmieten bil-
den miissen.

. Die Tabelle wird bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der Er-

stellung der Tabelle Beteiligten werden aber mindestens
einmal jahriich erdrtern, ob eine Fortschreibung erfordertich
ist und wie diese erfolgen soll.

. Die neuen Werte im Mietenspiegel sind aufgrund von Daten-

matarial dar hetailiaten Verbinde entstanden.

Il. Begriff ,ortsiibliche Miete“
1. Die ,ortsibliche Miete* umfaBt neben dem Entgelt fiir die

Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fur die durch den
bestimmungsmaBigen Gebrauch einer Wohnung laufend
entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten im Sinne
§24 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) in der Fassung
vomn 18. Juli 1979.

. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefiinrte Kosten:

a) der Wasserversorgung, des Strom-und Gasverbrauchs;

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

c) des Betriebes der Heizung und der Warmwasserver-
sorgung;

d) der Hausreinigung und deé Hausmeisters;
e) des Betriebs des Aufzuges;

f) der Gemeinschaftsantenne;

g) der maschinellen Wa;cheinﬂchtungen;

h) der Schénheitsreparaturen und gegebenenfails Ober-
nommene Kleinreparaturen in den Wohnungen.

. Die nach dem 31. Dezember 1983 eintretenden Erhthungen

der Bewirtschaftungskosten kénnen durch Umlage gemas
§§4 und 5 MHG zusétzlich erhoben werden.

. Eine unter der Normalausstattung liegende Wohnung wird

im unteren, eine besser ausgestattete im oberen Bereich der
Spanne einzuordnen sein.



Mietrichtwerte fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Gelsenkirchen

Stand: 31.12.83

Die im Mietenspiegei verwandten Begriffe werden wie folgt be-
stimmt: )

1. &) Zu Gruppe lil - modernisierte Wohnungen
der Gruppe lund Il

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen
werden, wenn die Ausstattung, die GrundriBgestaltung
und die H8hen der Wohnréume nach durchgefithrter Mo-
dernisierung im wesentlichen dereiner Neubauwohnung
entsprechen. Eine Modemisierung liegt nur dann vor,
wenn der Gebrauchswert der Wohnung wesentlich und
nachhaltig verbessert worden ist.

b) Bei aflen anderen Gruppen muB der Erhaltungszustand
der Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, daB
erden Gebrauchswert des Mietobjektes nicht nachhaltig
beeintrachtigt.

2. Wohnlagen

Als Anhaltspunkte fir die Wohnlagenqualitét kénnen die
vom GutachterausschuB fir Grundstiickswerte ermittelten
Bodenrichtwerte fir Wohngebiete dienen.

Normale Wohnlagen

Diese Wohnlage ist fiirden berwiegenden Teil des Stadtge-
bietes gegeben. Diese Wohngebiete, die Gberwiegend ge-
schiossen bebaut sind, dirfen durch L&rm, Staub und Ge-
ruch nicht auBergewdhnlich beeintrachtigt sein. Bei stérke-
rem Verkehrsaufkommen massen gentigend Freirdume vor-
handen sein.

Gruppe | Gruppe I Gruppe IlI
Wohnungen, die bis 1924 Wohnungen, die von 1925-1948 Modernisierte Wohnungen
bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden der Gruppen | und I
in in in in . in in in in in
minderen normalan besseren minderen normalen besseren minderen normalen besseren
Wohniagen Wohnlagen Wohnlagen Wohniag Wohnlag Wohnlag © Wohnlag ~ Wohnlag Wohnlagen
OM/ qm DM/ gm oM/ gm DM/ gm DM/ gm OM/ gm DM/ qm DM/ qm DM/ gm
Wchnunggn von 35 gm bis 60 qm Gréfe
VN m Troppentas 230 - 270] 250 - 280 | 270 - 810 | 250 - 285 | 270 - 3,05( 2.90 - 3.25
G I dor Vb 250 - 290 | 270 - 310 | 200 - 330 275 - 310 | 285 - 330 | 315 - 350 |
" ot it g e B2 330- 370|350 - 390 | 370 - 410 | 350 - 410 | 370 - 430 | 8,90 - 450{ 525 - 645 | 545 - 6,65 | 566 - 6.85
d) mit Heizung Bad / WC 400 - 4,80 (4,20 - 5,00 4,40 - 520§ 410 - 510 | 4,30 - 5,30| 4,50 - 5,50] 6,40 - 7,70 | 6,60 - 7,80 | 6,80 - 810
Wohnungen Uber 60 bis 90 gm Grofe
a) ohne Heizung ohne Bad i
WC im Treppenhaus 920 - 2601240 - 2,801 2,60 - 3,00 | 2,40 - 2,75 2.60 - 2.95] 2,80 - 3,15
b) ohne Heizung ohne Bad
WC in der Wohnung 940 - 280 [ 2,60 - 3,00 (2,80 - 3.20 | 2.65 - 3.00| 2,85 - 3,20 3.05 - 3.40
¢) ohne Heizung mit Bad / WC
oder mit Helzung chne Bad 3.20 - 3,60 | 3,40 - 3,80 3,60 - 4,00 | 340 - 4,00 | 3,60 - 420|380 - 4,40 | 515 - 6,35 | 5,35 - 6,55 | 5,55 - 6,75
d) mit Heizung, Bad / WC 3,80 - 4,60 | 4,00 - 480 | 4,20 - 5,00 | 4,00 - 5,00 | 4,20 - 520 | 4,40 - 5,40 | 6,30 - 7,60 | 650 - 7,80 6,70 - 8,00
Wohnungen iber 90 gm Gréfle
a) ohne Heizung ohne Bad
WC im Treppenhaus 005 -945] 295 - 265|245 - 2,85 | 2,30 - 265 | 2,50 - 2,85 | 2.70 - 3,00
b) ohne Heizung ohne Bad
WC in der Wohnung 230-270( 250 -280|270-310]255-290|276-310 |295- 330
) ohne Heizung mit Bad / WC
oder mit Heizung ohne Bad 310 - 350 (3,30 - 3,70 [3,50 - 3,90 | 3,30 - 3.90 | 3,50 - 410 | 3,70 - 4,30 } 4.85 - 6,05 | 5,05 - 6.25 | 5,26 - 645
d) mit Heizung, Bad / WC 360 - 4,40 | 3,80 - 4,60} 4.00 - 480 | 3,80 - 4,80 | 4,00 - 5,00 | 4,20 - 5,201 5,90 - 7.20 | 6,10 - 7.40 { 6,30 - 7,60
Iit. Bestimmung der Begriffe ’ Mindere Wohnlagen

Eine mindere Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch
Gerausch-, Geruchs-oder Staubbeléstigung wesentlich beein-
trachtigt wird (Industrie- und Gewerbegebiete, auBergewthn- |
liche Verkehrsbeldstigungen) und/oder Méangel in der infra-
strukturellen Ausstattung vorliegen.

Bessere Wohnlagen

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter Be-
bauung mit guter Durchgriinung, Ruhe, glinstigen Verkehrs-
verbindungen ohne Durchgangsverkehr zu verstehen. Neben
ein- und zweigeschossigen Wohnlagen kénnen auch mehrge-
schossige Wohnlagen vorhanden sein. Frdie Einstufungin die
einzelnen Wohnlagen miissen die genannten Merkmale Gber-
wiegend zutreffen.

. Standardausstattung

Zua): Diein dieser Ausstattungsstufe angegebenen Mietricht-
werte unterstellen, daB die Toiletten im Treppenhaus
Wassersp(ilung haben.

Zu b): Bei diesen Mietrichtwerten wird davon ausgegangen,
daB die Toiletten in einem separaten Raum mit AuBen-
oder Innenliftung untergebracht sind, der vom Woh-
nungsflur oder von der Diele und nicht von einem an-
deren Raum aus erreichbar sein muB.



Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI . Gruppe VI
Wohnungen, die von 1949-1956 | Wohnungen, die von 1957-1965 | Wohnungen, die von 1966-‘1977 Wohnungen, die seit 1978 bis
bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden bezugsfertig wurden einschl. 1982 bezugsfertig wurden
in in¢ In in in in in in in in in in
minderen normalen besseren mindaren normalen besseren minderen normalen basseren minderan normalen besseren
Wahnlag Wahniag Wahnlag Wohniagen Wohnlagen Wohnlag Wohnlag Wahnl Nohnlag Wohnlag Wohnt Wohnlag
DM/ gm DM/ gm DM / qm DM/ gm DM/ gm DM/ qm DM/ gm DM/ qm DM/ gm DM/ qm DM/ gm DM/ gm
285-345)310-370 [335-395] 3.20-4,00] 3,50 - 4,30 3.0 - 4,60
300-3651330-390(355-415]360-440| 390-4707420-500
405-4480|430-500|455-525] 460-540]|490-570520-600]525-645|575-715 500-730 6,00-780
495-595 | 520-620|545-645 | 6580 - 680 610-710 | 640-740] 675-820 1 726-870 | 7.75-92007,05-900°[ 7.55 - 950 [ 8,05 - 10,00
270-3301295-355 |320-380]310-390 | 340-420]370-450 L
295-355 | 320-380]345-4,056] 3,50 - 4301380 - 460 | 410 - 4,90
390 - 460 | 415-485 | 440-510 | 430-525 | 4,60 -555)490-585 | 4,95 -615 570- 760
475-575] 500-600{525-620] 550-650580-680| 610-710 }645-790 : 6,95 - @,40 745-890 }675 -850 725- 900|775 - 950
260 -320| 285-345/310-370 §300-380330-410 | 3,560-440
975-335| 300-360/3.25-385 | 340- 420|370 - 450 | 4,00 - 480 §
375-445| 400-470]425-495 | 415- 510 | 445-540 | 475-570]465- 585 | 515 - 635 545 - 740
455-555 | 480-580)505-605] 520 -6,00(550-630 | 580-660]6,20-7,65 | 6,70-815|720- 665 | 645-800| 695 - 850 | 745 - 9,00
Zu c): Diese Ausstattungsstufe umfaBt die Mietrichtwerte flr IV. Zu- und Abschlédge
Wohnungen, die entweder zentral beheizbar sind oder . .
. . . Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen abweichen,
Uber ein Bad (Dusche) verftgen. kann dieses durch Zu- oder Abschiége zu den Tabellenwerten
Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu ver- berticksichtigt werden.
stehen, bei denen die Warme- oder Energieversorgung 1. Zuschla
von einer zentralen Stelle aus erfolgt. Dazu gehbtren - £uschiage
auch Etagenheizungen, Elektrospeicherheizungen o. &. 1.1 Zuschlage sind méglich, wenn
(keine Heizlufter). .
a) Sonderausstattungen vorhanden sind.
Als ,Bad*“ sind folgende Einrichtungen anzusehen: . . o
Hierunter fallen insbesondere (iberdurchschnittlich ge-
In einem besonderen Raum der Wohnung muBauBer der fliestes Bad und (bernormale Sanitdrausstattung (z.B.
Bade- oder Brausewanne, dem Waschbecken und ge- zusatzliche Dusche, 2 Waschbecken, Bidet), separates
gebenenfalls WC, ausreichende Freifliche vorhanden WC, Teppichbbtden in guter Qualitat, Tlren in Edeltholz,
sein. Die Warmwasserversorgung muB gesichert sein. Marmorfensterbinke, Fenster mit besonderem Schall-
Badenischen und Schrankbéder o. 4. sind keine Bader und Warmeschutz, Béden in besonderen Ausstattungen,
im zuvor bezeichneten Sinne. Sprechanlage, Wand- oder Deckenvertéfelung, Balkon
tber 10 gm GrdBe, Freisitz usw.;
Zu d): Fur die Eingruppierung in diese Ausstattungsstufe ist

grundsétzlich Voraussetzung, daB zentrale Beheizung
und ein Bad entsprechend der Erléuterung zu c) vor-
handen sind.

b) Sondereinrichtungen vorhanden sind.

Hierunter fallen Gemeinschaftsrdume wie Schwimmbad,
Sauna, FitneBréume, Hobbyrdume und dergl.,;

c) Kiicheneinrichtungen oder tiber das ibliche MaB hinaus-
gehende Einbauschrdnke vorhanden sind;

d) es sich um Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
handelt;



o

e) Gartennutzung méglich ist; i 2. Abschlage

f) auBergewdhnlich gute Wohniage gegeben ist; Abschlége sind gerechtfertigt, \'A"«;\

g) es sich um Kleinwohnungen unter 35qm handelt unter a) wenn der allgemeine Zustand des Mietobjektes (ber einen
Zugrundelegung der Werte der Gruppe A (b, ¢, d); langeren Zeitraum hinweg wesentlich unter dem Normalzu-

h) es sich um eine Appartementwohnung handeit. stand liegt (z.B. Reparaturanstau);

b) wenn die GrundriBgestaltung wesentlich vom Normalzu-

Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene, gut stand abweicht. Hierzu'gehdren insbesondere:

ausgestattete Einzimmerwohnung zu verstehen, die
Kochnische oder separate Kieinkiiche nebst separatem nicht abgeschlossene Wohnungen und Wohnungen, deren
Bad oder Dusche sowie WC aufweist. Nebenraumfléche in keinem angemessenen Verhéltnis zur

gesamten Wohnflache steht, oder
1.2 Bei Modernisierung von Wohnungen auBer Gruppe Ili ist ein

dem Modernisierungsgrad entsprechender Zuschiag zulés- c) beiWohnungen, dieim Dachgeschos, im UntergeschoB (Kel-
sig. ler) bzw. im Hinterhaus liegen;

1.3 BeiWiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zugrunde zu d) bei Toiletten, die auBerhalb des Hauses bzw. im Treppen-
legen. haus liegen und keine Wasserspilung haben;

1.4 Die Héhe der Zuschiige mu8 in einem angemessenen Ver- e) bei auBergewdhnlich schlechten Wohnlagen;

héltnis zur Grundmiete stehen.

Auskiinfte erteilen:

Stadt Gelsenkirchen - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses - Kurt-Schumacher-StraBe 396 - 4650 Gelsenkirchen
Mieterverein Gelsenkirchen e.V. - Gabelsberger StraBe 9 - 4650 Gelsenkirchen

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e.V. - Gabelsberger StraBe 1-3 - 4650 Gelsenkirchen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buer-Horst-Westerholt e. V. - MaelostraBe 9 - 4650 Gelsenkirchen




