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Mietenspiegel

Richtlinien fiir die Miete des
nicht preisgebundenen Wohnraumes
im Bereich der Stadt Gelsenkirchen
Stand: 1. Juli 1991

Herausgeber:

v

Stadt Gelsenkirchen (Abteilung fur Grundstiicksbewertung) in Zusammenarbeit
mit dem GutachterausschuB3 fir Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen

Mieterverein Gelsenkirchen e. V., Deutscher Mieterbund

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e. V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Buer-Horst-Westerholte. V.

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe‘

Ring Deutscher Makler
Verband Deutscher Makler

Auskinfte erteilen:

Stadt Gelsenkirchen « Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses » Kurt-Schumacher-StraBe 396 o 4650 Gelsenkirchen
Mieterverein Gelsenkirchen e. V. o GabelsbergerstraBe 9 » 4650 Gelsenkirchen

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Gelsenkirchen e. V. » Gabelsbergerstra3e 1-3 ¢ 4650 Gelsenkirchen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buer-Horst-Westerholt e. V. « MaelostraBBe 9 « 4650 Gelsenkirchen

Erlduterungen

Allgemeines

1.

Der Mietenspiegel fir nicht preisgebundene Mieten stellt
eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspart-
nern erméglichen soll, die Miethdhe unter Bericksichti-
gung von Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage der Wohnung zu vereinbaren. Der Mietenspiegel
soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleich-
tern und versachlichen.

Andere Moglichkeiten des Nachweises der ortstiblichen
Mieten sind nicht ausgeschlossen.

. Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den

1. Juli 1991 und sollen eine “Ubersicht Gber die Gblichen
Entgelte” (ortsubliche Mieten) im Sinne von § 2 des Ge-
setzes zur Regelung der Miethdhe (MHG) vom 18. Dezem-
ber 1974 (BGBI. 1974, 5. 3603 ff) bilden.

. Die Tabellen enthalten Mietrichtwerte je qm Wohnfliche

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

. Der Berechnung der Wohnflache ist in der Regel die DIN

283 1n der jeweils gultigen Fassung zugrunde zu legen.

. Ab 1989 erstellte Wohnungen werden im Mietenspiegel

nicht erfaBt, da sich hierfir erst ortsibliche Vergleichs-
mieten bilden massen.

. Die Tabellen werden bei Bedarf fortgeschrieben. Die an

der Erstellung der Tabellen Beteiligten werden aber min-
destens einmal jahrlich erértern, ob eine Fartschreiben
erforderlich ist und wie diese erfolgen soll.

. Die neuen Werte im Mietenspiegel! sind aufgrund von Da-

tenmaterial der beteiligten Verbadnde entstanden.



Mietrichtwerte fur nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Gelsenkirchen

dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung auch das Ent-
gelt fur die durch den bestimmungsméaBigen Gebrauch
einer Wohnung laufend entstehenden anteiligen Bewirt-
schaftungskosten im Sinne § 24 Zweite Berechnungs-
verordnung (il. BV) in der Fassung vom 5. April 1984.

2. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefGhrte Kosten:

a) der Wasserversorgung, des Strom-und Gasverbrauchs;

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

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

d) der Hausreinigung und des Hausmeisters;

e) desBetriebes des Aufzuges;

f) des Betriebes der Gemeinschaftsantenne, des Kabel-

fernsehens oder dhnlicher Einrichtungen;
der maschinellen Wascheinrichtungen;

h) der Schénheitsreparaturen und gegebenenfalls Gber-

nommene Kleinreparaturen in den Wohnungen.

Tabelle 1 Stand: 1. Juli 1991
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A Wohnungen [e] 2 [o] o o o o9
von 35 gm bis 60 qm GroBe ; ; g g ; g
a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung 3,30-4,0013,50-4.10 {4,00-4,70 1 4,85-5,75
b ohne Heizung, mit Bad/WC | 4,25 _4,95 | 4,45 -5,35 | 6,40 - 7,80 | 5.10-5,90 | 5,90- 6,80 | 6,30-7,70 [ 6,70 8,30 |
oder mit Heizung, chne Had
<) mit Heizung, Had/WC 485-595|5,15-6,2517.55-8,95|6,10-7,20{7,15-8,25|7,30-8,70(8,25- 9,85 |8,55-10,65{9,60 -12,60
Wohnungen
aber 60 gm bis 90 gm Grole
a)  ohne tierzung, ohne Bad, . .
WwC in der Wohnung 3'20'3'90 3‘45'4'05 i- 3190 4,60 4,70 5.60
b) ohne Heizung, mitbad'WC | 4,15-4,8514,25-5,15]6,30-7,60|4,95-5,75]5,60-6,70(6,15-7,45|6,40- 7,80
ader mit Heizung, chne Bud
¢) mit Heizung, Bad/WC 4,65-5,7514,95-6,05|7.45-8,8515,80-7,00{6,90-8,0017,05-8,45(7,95-9,55(8,25-10,15 9,40-12,40
Wohnungen
aber 90 gm GriBe
a) ohne Heizung, ohne Bad, . ~
WC in der Wohnung 3,05-3,75(3,30-3,90 3,70-4,4014,55-5,45
b) ohne Heizung, mit BadWC | 3,95-4,6514,10-5,00]6,10-7,504,80-5,60|5,45-6,55|5,85-7,25|6,15-7,55
oder mit Heizung, ohne ad
¢) mit Heizung, Bad/WC 4,50-5,60|4,80-5,90{7,10-8,60{5.60-6,706,65-7,55]|6,90-8,40]7,55-9,15 8,05-9,75{9.25-12,25
Begriff "ortsiibliche Miete”
Zu Tabelie 1: Zu Tabelle 2:
1. In der Tabelle 1 umfaBt die “ortsibliche Miete” neben 3. In der Tabelle 2 sind neben den unter 2. genannten Ko-

sten auch folgende Kosten nicht enthalten:
a) Grundsteuer,

b

-~

Strafenreinigung,

¢) Mallabfuhr,

d) Entwaésserung,

e) Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen,

f)

Schornsteinfegergebdhr,

g) Gartenpflege,

h) Immissionsmessungen.

. Die nach dem 1. Juli 1991 gemaB §§ 4 und 5 MHG zuléss-

gen Erhdhungen sind in den Tabellenansatzen nicht ent-
halten.

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



Mietrichtwerte fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Gelsenkirchen

Tabelle 2 Stand: 1. Juli 1991
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A Wohnungen 'S 2 [« [=] 2 o (<] 22
von 35 gm bis 60 qm Gr6Be ; ; ; ; ; g
4} ohne Heizung, ohne Had,
WC in der Wohnung 2,30-3,00(2,50-3,10 3,00-3,70 3'85~4'7Si

b) ohne Heizung, mit Ba/WC | 3 553 95 | 3,45-4,35 | 5,40 - 6,80 | 4,10 - 4,90

ader mit Helzung, ohne Bad

490-580|5,30-6,70}5,70-7,30

¢} mitHelzung, Bad/WC 3.85-495(4,15-5,2516,55-7,95(5,10-6,20

6,15-7,2516,30-7,7017,25 8,85}{7,55-9,65(8,60-11,60

8 Wohnungen
Gber 60 gm bis 90 qm Grofle

a) ohne iHeizung, ohne Bad,

WC in der Wohnung 2,20-2,90 (2,45-3.05

3,70-4,60

b) ohne Heizung, mit Bad/WC | 3,15 -3,85 | 3,25-4,15 [ 5,30 - 6,60 | 3,95 - 4,75

oder mit Heizung, ohne Bad

4,60-5,70|5,15-6,45|5,40- 6,80

¢} mititeizung, Bad/Wc 3,65-4,75(3,95-5,0516,45-7,85]4,80-6,00

590-7,00(6,05-7,45|6,95-8,55{7,25-9,15|8,40-11,40

C  Wohnungen
aber 90 gm GréBe

a) ohne lleizung, ohne Had, 2.05-2.75

WC in der Wohnung 2,30- 2,90

3,55-4,45

b) ohne teizung, mit Bad/WC | 2 95.3 65 |3,10-4,00 | 5,10 - 6,50 | 3,80 - 4,60

oder mit Heizung, ohne Had

4,45-5,55

4,85-6,25(5,15-6,55

¢)  mit Heizung, Bad/WC 3,50-4,6013,80-4,90|6,10-7,60]4,60-5,70

5,65-6,5515,90-7,40|6,55-8,15|7,05-8,75(8,25-11,25

lll. Bestimmung der Begriffe

Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt
bestimmt:

1. a) ZuGruppe lllund VI -
modernisierte Wohnungen der Gruppe |, Il, IV und V

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen
werden, wenn die Ausstattung, die GrundriBgestal-
tung ‘'und die Héhen der Wohnrdume nach durchge-
fahrter Modernisierung im wesentlichen der einer
Neubauwohnung entsprechen. Die Héhe der Raume
steht der Einordnung in die Gruppen ill und VI nicht
entgegen bei reprasentativer oder aufwendiger Aus-
gestaltung der Decken. Eine Modernisierung liegt nur
dann vor, wenn der Gebrauchswert der Wohnung und
der Gesamteindruck des Gebdudes wesentlich und
nachhaltig verbessert worden sind.

b) Bei allen anderen Gruppen muB der Erhaltungszu-
stand der Wohnungen und des Hauses so beschaffen
sein, daBl er den Gebrauchswert des Mietobjektes
nicht nachhaltig beeintrachtigt.

2. Wohnlagen

Als Anhaltspunkte fur die Wohnlagenqualitdt kénnen die
vom GutachterausschuB3 fur Grundstlckswerte ermittel-
ten Bodenrichtwerte fir Wohngebiete dienen.

Normale Wohnlagen

Diese Wohnlage ist fur den Oberwiegenden Teil des
Stadtgebietes gegeben. Diese Wohngebiete, die Gber-
wiegend geschlossen bebaut sind, dirfen durch Larm,
Staub und Geruch nicht auflergewéhnlich beeintrachtigt
sein. Bei starkerem Verkehrsaufkommen mussen gend-
gend Freirdume vorhanden sein.

Diese Mieten kdnnen der Tabelle 1 bzw. 2 direkt entnom-
men werden.

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Gerausch-, Geruchs- oder Staubbeldstigung we-
sentlich beeintrachtigt wird (Industrie- und Gewerbege-
biete, auBergewéhnliche Verkehrsbeldstigungen) und/
oder Méngel in der infrastrukturellen Ausstattung vorlie-
gen.

Von den Tabellenwerten ist ein Abschlag von 6 % vorzu-
nehmen.

Bessere Wohnlagen

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter Be-
bauung mit guter Durchgriinung, Ruhe, glnstigen Ver-
kehrsverbindungen ohne Durchgangsverkehr zu verste-
hen. Neben ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung
kénnen auch mehrgeschossige Wohnlagen vorhanden
sein. Far die Einstufung in die einzelnen Wohnlagen mas-
sen die genannten Merkmale berwiegend zutreffen.

Zu den Tabellenwerten ist ein Zuschlag von 6 % vorzu-
nehmen.




3. Standardausstattung

ist eine Toilette nur im Treppenhaus vorhanden (nicht
in der Wohnung), so ist von der Gruppe a) “Wohnun-
gen ohae Heizung, ohne Bad, WC in der Wohnung” ein
Abschlag von 7,5 % vorzunehmen.

zua): Bei diesen Mietrichtwerten wird davon ausge-
gangen, daB} die Toiletten in einem separaten
Raum mit Aullen- oder Innenliftung unterge-
bracht sind, der vom Wohnungsflur oder von
der Diele und nicht von einem anderen Raum
aus erreichbar sein muf3.

zub): Diese Ausstattungsstufe umfaBt die Mietricht-
werte fur Wohnungen, die entweder zentral
beheizbar sind oder ber ein Bad (Dusche) ver-
fagen.

. Unter zentraler Heizung sind alle Heizungs-
arten zu verstehen, bei denen die Wérme- oder
Energieversorgung von einer zentralen Stelle
aus erfolgt. Dazu gehéren auch Etagenheizun-
gen, Elektrospeicherheizungen 0.4. (keine Heiz-
Iatter).

Als “Bad” sind folgende Einrichtungen anzuse-
hen:

In einem besonderen Raum der Wohnung muf3
auBler der Bade- oder Brausewanne, dem
Waschbecken und gegebenenfalls WC, ausrei-
chende Freiflache vorhanden sein. Die Warm-
wasserversorgung mufl gesichert sein. Bade-
nischen und Schrankbader o. . sind keine Ba-
der im zuvor bezeichneten Sinne.

zuc): Far die Eingruppierung in diese Ausstattungs-
stufe ist grundsatzlich Voraussetzung, da3 zen-
trale Beheizung und ein Bad entsprechend der
Erfauterung zu b) vorhanden sind.

IV. Zu- und Abschlage

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen abwei-
chen, kann dieses durch Zu- oder Abschlage zu den Tabellen-
werten berucksichtigt werden.

1. Zuschldge
1.1 Zuschlédge sind moglich, wenn

a) Sonderausstattungen vorhanden sind.

Hierunter fallen insbesondere Uberdurchschnittlich
gefliestes Bad und Gbernormale Sanitdrausstattung
(z. B. zusatzliche Dusche, 2 Waschbecken, Bidet), se-
parates WC, Teppichbdden in guter Qualitat, Taren
in Edelholz, Marmorfensterbanke, Fenster mit be-
sonderem Schall- und Warmeschutz, Boden in beson-
deren Ausstattungen, Sprechanlage, Wand- oder
Deckenvertéfelung, Balkon Uber 10 gm GréfBe, Frei-
sitz usw.

1.3

1.4

b) Sondereinrichtungenvorhanden sind.
Hierunter fallen Gemeinschaftsraume wie Schwimm-
bad, Sauna, FitneBréume, Hobbyrdume.

¢) Kicheneinrichtungen oder Uber das Ubliche MaB
hinausgehende Einbauschrdnke vorhanden sind.

d

-~

es sich um Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern und Mehrfamilienhdusern mit separatem Haus-
eingang fur jeden Mieter handelt.

e) Gartennutzung moghch ist.

f) auBergewdhnlich gute Wohnlage gegeben ist.

g) essich um Kleinwohnungen unter 35 gm handelt un-
ter Zugrundelegung der Werte der Gruppe A (a,b,c).

=
Pt

es sich um eine Appartementwohnung handelt.
Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene,
gut ausgestattete Einzimmerwohnung zu verstehen,
die Kochnische oder separate KleinklUche nebst sepa-
ratem Bad oder Dusche sowie WC aufweist.

Bei Modernisierung und Teilmodernisierung von Woh-
nungen auBler Gruppe Il und Gruppe Vi ist ein dem Mo-
dernisierungsgrad entsprechender Zuschlag zuldssig.

Die Hohe der Zuschlage muB in einem angemessenen
Verhéltnis zur Grundmiete stehen.

Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zu-
grunde zu legen.

Abschlage
Abschlage sind gerechtfertigt,

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

b) wenn die GrundriBgestaltung wesentlich vom Nor-
malzustand abweicht
Hierzu gehéren insbesondere: nicht abgeschlossene
Wohnungen und Wohnungen, deren Nebenraum-
flache in keinem angemessenen Verhaltnis zur ge-
samten Wohnflache steht, oder

¢) bei Wohnungen, die im Dachgeschof3, im Unterge-
schoB (Keller) bzw. im Hinterhaus liegen.

d

~

bei Toiletten, die auBerhalb des Hauses bzw. im
Treppenhaus liegen und keine Wasserspilung ha-
ben.

e) bei auBergewdhnlich schlechten Wohnlagen.



