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Wohnungen
von 35 qm bis 60 qm Grofle

a) ohne Heizung, chne Bad,
WC in der wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, ohne Bad

<) mit Heizung, Bad/WC

Wohnungen
uber 60 qm bis 90 qm Grole

a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, chne Bad

¢} mit Heizung, Bad/W(

Wohnungen
uber 90 qm GroBe

a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, ohne Bad

<) mit Heizung, Bad/WC

Wohnungen
von 35 qm bis 60 gm Gréle

a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, ohne Bad

¢) mit Heizung, Bad/WC

Wohnungen
Ober 60 gm bis 90 gqm GroBe

a) ohne Heizung, chne Bad,
WC in der Wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, ohne Bad

<)  mit Heizung, Bad/WC

Wohnungen
Gber 90 qm GroBe

a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, chne Bad

<) mit Heizung, Bad/WC

Mietrichtwerte fiir nicht preisgebundene Wohnungen im
Stadtgebiet Gelsenkirchen

Tabelle 1

- incl. Bewirtschaftungskosten -

Stand: 1. Juli 1994
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3,85-4,554,05-465|  |465-535|560-650]
4,95-5,655,15-6,05 | 7,45-8,85 | 5,85 - 6,65 | 6,75-7,65 | 7.40-8,80 | 7,70-9,30
5,65-6,75 | 5,95 - 7,05 8,90 - 10,30| 7,00-8,10 | 8,10-9,20 [8,65 - 10,05[9,40 - 11,00{9,75 - 11,85(11,10-14,10/13,60-15,60)
3,75-4,45 [ 4,00-4,60 | |ass-525]545-635|
4,85-5,55|4,95-5,85 | 7,35-8,65 | 5,70-6,50 | 6,45-7,55 | 7,25-8,55 |7,40 - 8,80
5,45 - 6,55 | 5,75 - 6,85 [8,80 - 10,20| 6,70 - 7,90 | 7,85 - 8,95 | 8,40 - 9,80 9,10 - 10,708,45 - 11,35[10,90-13,90
3,60-430(385-445|  435-505(530-620|
4,65-5354,80-5,70 [ 7,15-8,55 | 5,55 - 6,35 | 6,30-7,40 | 6,95-8,35 | 7,15-8,55
5,30- 6,40 | 5,60-6,70 | 8,45-9,95 | 6,50 - 7,60 | 7.60- 8,50 | 8,25-9,75 [8,70 - 10,30/9,25 - 10,9510,75-13,75[13,25-15,2

Tabelle 2

- Netto-Kaltmiete -

1

2,55-3,25

2,75-3,35

3,65-4,35

3,85-4,75

3,35-4,05

4,30-5,20

6,15-7,55

4,55-5,35

545-6,35

6,10-7,5016,40-8,00§

4.35-5,45

4,65-5,75

7.60-9,00

5,70-6,80

6.80-7,90

7.35-8,75(8,10-9,708,45- 10,55{9,80 - 12,80|12,30-14,30

2,45-3,15

2,70-3,30

3,55-4,25

3,65-4,55

3,25-3,95

4,15-5,05

6,05-7,35

4,40-5,20

5,15-6,25

595-7,25(6,10-7,50

4,15-5,25

4,45-5,55

7,50- 8,90

5,40 -6,60.

6,55-7,65

7,10-8,50}7,80-9,40|8,15-10,05/9,60 - 12,60{12,10-14,10

2,30-3,00

2,55-315|

13.05-3,75

4,00-490}|

3,35-4,05

3,50-4,40

585-7,25

4,25-5,05

5,00-6,10

5,65-7,05)5,85-7,25

4,00-5,10

4,30-5,40

7,15-8,65

5,20-6,30

6,30-7,20

6,95-8,45




Erlduterungen

Allgemeines

1.

Der Mietenspiegel fir nicht preisgebundene Mieten stelit
eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspartnern
ermoglichen soll, die Miethdhe unter Berucksichtigung von
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Woh-
nung zu vereinbaren. Er findet auf im Regionalprogramm
geférderte Wohnungen keine Anwendung.* Der Mieten-
spiegel soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung er-
leichtern und versachlichen. Andere Méglichkeiten des Nach-
weises der ortsiblichen Mieten sind nicht ausgeschlossen.

*) Satz 2 ohne Zustimmung des Mietervereins

Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den 1. Juli 1994
und sollen eine "Ubersicht Gber die Ublichen Entgelte”
(ortsiibliche Mieten) im Sinne von § 2 des Gesetzes zur Rege-
lung der Mieth8he (MHG) vom 18. Dezember 1974 in der zur
Zeit gliltigen Fassung bilden.

. Die Tabellen enthalten Mietrichtwerte je gm Wohnflache

pro Monat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die
sich auf typische Qualitatsmerkmale von nicht preisgebunde-

Begriff "ortslibliche Miete”

FOr beide Tabellen gilt: Nachfolgend aufgeflihrte Betriebs-
kosten (Umlagen/Nebenkosten) sind vom Mieter nur dann in je-
weils anteiliger Hohe neben der Grundmiete zu tragen, wenn
dies zwischen den Parteien ausdriicklich vereinbart ist oder als
vereinbart gilt.

Zu Tabelle 1:

1.

In der Tabelle 1 umfaBt die “ortsiibliche Miete” neben dem
Entgelt fir die Nutzung der Wohnung auch das Entgelt far
die durch den bestimmungsmaéfBigen Gebrauch einer Woh-
nung laufend entstehenden anteiligen Bewirtschaftungsko-
sten im Sinne § 24 Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV)
vom 5. April 1984 in der zur Zeit gliltigen Fassung.

. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefihrte Kosten:

a) der Wasserversorgung, des Strom- und Gasverbrauchs;

b) der Treppenhaus-, Keller- und sonstigen allgemeinen Be-
leuchtung;

¢) des Betriebes der Heizung und der Warmwasserversor-
gung;

d) der Hausreinigung und des Hausmeisters;

e) des Betriebes des Aufzuges;

-~

f) des Betriebes der Gemeinschaftsantenne, des Kabelfern-
sehens oder dhnlicher Einrichtungen;

Bestimmung der Begriffe

Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt
bestimmt:

1.

a) Zu Gruppe lliund VI -

modernisierte Wohnungen der Gruppe |, I, IV und V

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen
werden, wenn die Ausstattung, die GrundriBgestaltung
und die Hoéhen der Wohnraume nach durchgefuhrter
Modernisierung im wesentlichen der einer Neubauwoh-
nung entsprechen. Die Hohe der Rdume steht der Einord
nung in die Gruppen lIl und VI nicht entgegen bei
reprasentativer oder aufwendiger Ausgestaltung der
Decken. Eine Modernisierung liegt nur dann vor, wenn
der Gebrauchswert der Wohnung und der Gesamtein-
druck des Gebaudes wesentlich und nachhaitig verbessert
worden sind.

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

nen Mietwohnungen verschiedener Wohnungsgruppen in
Mehrfamilienhdusern beziehen.

. Der Berechnung der Wohnfldche ist in der Regel die Il. BV in

der jeweils gultigen Fassung zugrunde zu legen, soweit und
solange nicht anderweitige, allgemein anerkannte gultige
Rechtsnormen fir die Berechnung der Wohnflache fur nicht
preisgebundenen Wohnraum aufgestellt sind.

Ab Mitte 1993 erstellte Wohnungen werden im Mietenspie-
gel nicht erfaBt, da sich hierfur erst ortsiibliche Vergleichs-
mieten bilden massen.

Die Tabellen werden bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der
Ersteliung der Tabellen Beteiligten werden aber mindestens
einmal jahrlich erdrtern, ob eine Fortschreibung erforderlich
ist und wie diese erfolgen soll.

. Die neuen Werte im Mietenspiegel sind aufgrund von Daten-

material der beteiligten Verbénde entstanden.

g) der maschinellen Wascheinrichtungen

h) der Schénheitsreparaturen und gegebenenfalls ibernom-
mene Kleinreparaturen in den Wohnungen.

Zu Tabelie 2:

3.

2.

In der Tabelle 2 sind neben den unter 2. genannten Kosten
auch folgende Kosten nicht enthalten:

a) Grundsteuer,

b) StraBenreinigung,
¢) Muallabfuhr,

d
e) Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen,

=~

Entwaésserung,

f) Schornsteinfegergebihr,

g
h) Immissionsmessungen.

=

Gartenpflege,

Die nach dem 1. Juli 1994 gemaB §§ 4 und 5 MHG zulassigen
Erhéhungen sind in den Tabellenansatzen nicht enthalten

. Eine unter der Normalausstattung liegende Wohnung wird

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

Wohnlagen

Als Anhaltspunkte fir die Wohnlagenqualitat kénnen die
vom GutachterausschuBl fur Grundstlickswerte ermittelten
Bodenrichtwerte fir Wohngebiete dienen.

Die aus der Tabelle zu entnehmenden Mietrichtwerte sind
aufgrund eigener Erhebungen der beteiligten Verbénde in
allen Stadtbezirken ermittelt und gelten fir das gesamte
Stadtgebiet. Der (iberwiegende Teil aller Stadtbezirke ist der
normalen Wohnlage zuzuordnen, wobei die sonstigen Defi-
nitionen zu berticksichtigen sind.

Normale Wohnlagen

Diese Wohngebiete, die Uberwiegend geschlossen bebaut
sind, durfen durch Larm, Staub und Geruch nicht auBerge-
wohnlich beeintrichtigt sein. Bei starkerem Verkehrsauf-
kommen mussen genltigend Freirdume vorhanden sein.

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




Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Gerausch-, Geruchs- oder Staubbelastigung wesentlich
beeintrachtigt wird (Industrie- und Gewerbegebiete, auller-
gewdhnliche Verkehrsbeldstigungen) und/oder Méngel in
der infrastrukturellen Ausstattung vorliegen.

Von den Tabellenwerten ist ein Abschlag von 6 % vorzuneh-
men.

Bessere Wohnlagen

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter Be-
bauung mit guter Durchgriinung, Ruhe, glnstigen Verkehrs-
verbindungen ohne Durchgangsverkehr zu verstehen. Neben
ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung kénnen auch
mehrgeschossige Wohnlagen vorhanden sein. Fur die Einstu-
fung in die einzelnen Wohnlagen mussen die genannten
Merkmale Gberwiegend zutreffen.

Zu den Tabellenwerten ist ein Zuschlag von 6 % vorzuneh-
men.

3. Standardausstattung

Ist eine Toilette nur im Treppenhaus vorhanden (nicht in der
Wohnung), so ist von der Gruppe a) “Wohnungen ohne Hei-
zung, ohne Bad, WC in der Wohnung” ein Abschlag von
7.5 % vorzunehmen.

IV. Zu- und Abschlage

Wenn die Wohnungen von den Grundmerkmalen abweichen,
kann dieses durch Zu- oder Abschldge zu den Tabellenwerten
berlcksichtigt werden.

1. Zuschlige
1.1 Zuschlage sind méglich, wenn

a) Sonderausstattungen vorhanden sind.
Hierunter fallen insbesondere Oberdurchschnittlich ge-
fliestes Bad und Gbernormale Sanitarausstattung (z. B.
zusétzliche Dusche, 2 Waschbecken, Bidet), separates
WC, Teppichbdden in guter Qualitat, Taren in Edelholz,
Marmorfensterbénke, Fenster mit besonderem Schall-
und Warmeschutz, Béden in besonderen Ausstattun-
gen, Sprechanlage, Wand- oder Deckenvertdfelung,
Balkon Gber 10 gm GréBe, Freisitz usw.

b) Sondereinrichtungen vorhanden sind.
Hierunter fallen Gemeinschaftsraume wie Schwimmbad,
Sauna, FitneBrdume, Hobbyrdume.

¢) Kdcheneinrichtungen oder Uber das Gbliche MaB hin-
ausgehende Einbauschranke vorhanden sind.

d) es sich um Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und Mehrfamilienhdusern mit separatem Hauseingang
far jeden Mieter handelt

e) Gartennutzung moglich ist.

f) auBergewdhnlich gute Wohnlage gegeben ist.

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

h

L=

es sich um eine Appartementwohnung handelt.

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

1.2

13

zua): Bei diesen Mietrichtwerten wird davon ausgegan-
gen, dafB die Toiletten in einem separaten Raum mit
AufBlen- oder Innenlaftung untergebracht sind, der
vom Wohnungsflur oder von der Diele und nicht von
einem anderen Raum aus erreichbar sein muB.

zub): Diese Ausstattungsstufe umfaft die Mietrichtwerte
far Wohnungen, die entweder zentral beheizbar
sind oder tiber ein Bad (Dusche) verfiigen.

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu
verstehen, bei denen die Warme- oder Energiever-
sorgung von einer zentralen Stelle aus erfolgt. Dazu
gehéren auch Etagenheizungen, Elektrospeicherhet-
zungen 0.4. (keine Heizlufter).

Als "Bad"” sind folgende Einrichtungen anzusehen:

in einem besonderen Raum der Wohnung mul aus-
ser der Bade- ader Brausewanne, dem Waschbecken
und gegebenenfalls WC, ausreichende Freiflache
vorhanden sein. Die Warmwasserversorgung muf
gesichert sein. Badenischen und Schrankbéder o. &.
sind keine Bader im zuvor bezeichneten Sinne.

zuc):  Furdie Eingruppierung in diese Ausstattungsstufe ist
grundsétzlich Voraussetzung, daBl zentrale Behei-
zung und ein Bad entsprechend der Erlduterung zu
b) vorhanden sind,

i) Geb#ude, die bei der Erstellung Einfachverglasung
besaBen, nachtraglich mit Isolierverglasung ausgestat-
tet wurden. Der Zuschlag hierfur betragt 0,30 DM je gm
Wohnflache.

Bei Modernisierung und Teilmodernisierung von Woh-
nungen auBer Gruppe il und Gruppe VI ist ein dem Moder-
nisierungsgrad entsprechender Zuschlag zuléssig.

Die H8he der Zuschldge muB in einem angemessenen Ver-
héltnis zur Grundmiete stehen.

Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zu-

grunde zu legen.

Abschldge

Abschidge sind méglich,

a) wenn der allgemeine Zustand des Mietobjektes Uber ei-
nen langeren Zeitraum hinweg wesentlich unter dem

Normalzustand liegt (z. B. Reparaturstau).

b

-~

wenn die Grundriigestaltung wesentlich vom Normal-
zustand abweicht.

Hierzu gehdren insbesondere: nicht abgeschlossene
Wohnungen und Wohnungen, deren Nebenraumflache
in keinem angemessenen Verhdltnis zur gesamten
Wohnfléche steht, oder

¢) bei Wohnungen, die im Dachgeschof3, im Untergeschof
(Keller) bzw. im Hinterhaus liegen.

d

fo-d

bei Toiletten, die auBerhalb des Hauses bzw. im Trep-
penhaus liegen und keine Wasserspllung haben.

~

e) bei auBergewdhnlich schlechten Wohnlagen.

f) wenn es sich um GroBwohnungen Gber 120 gm handelt
unter Zugrundelegung der Werte der Gruppe C{a, b, ).

£



