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Erlduterungen

. Allgemeines

1

Der Mietenspiegel fur nicht preisgebundene Mieten stellt eine
Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspartnern er-
moglichen soll, die Mieth6he unter Berucksichtigung von Art,
GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu
vereinbaren. Er findet auf im Regionalprogramm geférderte
Wohnungen keine Anwendung.* Der Mietenspiegel soll die
eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern und ver-
sachlichen. Andere Méglichkeiten des Nachweises der ortsiibli-
chen Mieten sind nicht ausgeschlossen.

*) satz 2 ohne Zustimmung des Mietervereins

Mietwohnungen verschiedener Wohnungsgruppen in Mehr-
familienhausern beziehen.

. Der Berechnung der Wohnflache ist in der Regel die li. BV in der

jeweils galtigen Fassung zugrunde zu legen, soweit und solange
nicht anderweitige, allgemein anerkannte giltige Rechtsnormen
far die Berechnung der Wohnflache far nicht preisgebundenen
Wohnraum aufgestellt sind.

. Ab Mitte 1996 erstellte Wohnungen werden im Mietenspiegel

nicht erfaBt, da sich hierfur erst ortsibliche Vergleichsmieten

2. Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den 1. Juli 1997 bilden mssen,
und sollen eine "Ubersicht tuber die Ublichen Entgelte” {orts-
Gbliche Mieten) im Sinne von § 2 des Gesetzes zur Regelung . Die Tabellen werden bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der Er-
der Miethéhe (MHG) vom 18. Dezember 1974 in der zur Zeit stellung der Tabellen Beteiligten werden aber mindestens einmal
gultigen Fassung bilden. jahrlich erortern, ob eine Fortschreibung erforderlich ist und wie
diese erfolgensoll.
3. Die Tabellen enthalten Mietrichtwerte je gm Wohnflache pro

Monat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die sich
auf typische Qualitatsmerkmale von nicht preisgebundenen

. Die Werte im Mietenspiegel sind aufgrund von Datenmatenal der

beteiligten Verbande entstanden.

Wenn Sie |hr Haus oder lhre Eigentumswohnung -auch vermietet-
verkaufen mdéchten oder ein neues Objekt suchen, dann sind Sie
bei uns richtig:

@ Uber uns und 34 Geschaftsstellen der Sparkasse erreichen Sie
einen groBen Interessentenkreis und finden so schnell lhren
Vertagspartner.

@ Sie kénnen |hr Eigentum direkt bei uns finanzieren bzw. mit uns
Ober verschiedene Anlagemdglichkeiten des Verkaufserléses

sprechen.

°® Sié erhalten "aus einer Hand" auch gleich die passende
Absicherung.

Sprechen Sie uns einfach an. Wir helfen thnen weiter.

Sie finden uns: "Am Rundhdfchen" im Sparkassenhaus in der
Gelsenkirchener Innenstadt.

sFinanzdienste GmbH

Eine Tochtergeselischaft der Sparkasse Gelsenkirchen




Mietrichtwerte fiir nicht preisgebundene Wohnungen
im Stadtgebiet Gelsenkirchen

Tabelle 1 - incl. Bewirtschaftungskosten - Stand: 1.Juli 1997
] g % 0 Rl A k2]
s [t c o 0 0 0 . a ¢
S| ® 98 | B | 82| g8| rE| gf| gl
e 2 _ < g < g 22 23 22| _<8 = 3
s82|=8a|=52 252|382 |58z (582|552 |=55¢
g2 3 83 o © b=l = @3 = © € P b= S g © S g
B 3 oo @ ae® 2~ c oo e oy oo @
St 2w S og @ ow 0 2 a9 0% o AT o L35G a5’
258 2t 0 =N o] I .o st T .o ST o 2" o S5 o
o0 D o 3 Lo 3 5o L c 3 Cc 3 33 L c 3
o245 Osvw o O o N O o N Qw2 0o N (B T N 5 8N 9 o N
S§| £ |2 | °B2| g0 | 788 °BR )\ 0ER) VB3
5 a g & Z 356 ~ =Ty, S 5
s* | & | 58| 58| %) 5| £8| 28| Z#
= 2 = = 2 =
A Wohnungen
von 35 m? bis 60 m2 Groe
izung, chne Bad,
N e der Voatming 4,40-50 520-590 | 6,00-6,90
b) ohne Heizung, mit Bad/WC
) der it Hetgung, ohne Bad 570-6,60 | 870-1010 | 6,85-7.45 | 7.15-805 | 8.45-985 | 8,45-10,05
c) mit Heizung , Bad/WC 6,50-7,60 |10,25-11,65] 7,65-8,75 8,80-990 | 995-11,35110,15-11,75] 10,55-1255] 11,75-13,75| 13,75- 15,75
B Wohnungen )
liber 60 m? bis 90 m? Grofle
a) ohne Heizung, chne Bad,
WC in der Wohnung 425-495 5,10-5,80 5,80-6,70
b) ohne Heizung, mit BadWC
oder mit Heizung, ohne Bad 550-6,40 | 8,60-9,90 6,45-7,25 6,90 - 8,00 8,30-960 | 825-965
c) mitHeizung , BadWC 6,40-750 | 9,75-11,15 | 7,35-8,55 8,50-9,60 | 9,35-10,75 | 9,80- 11,40 | 10,25-12,05( 11,45-13,45] 13,55- 15,55
C Wohnungen |
tiber 90 m2 GroRe
a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung 415-475 490-5,60 5,65-6,55
b) ohne Heizung, mit BadWC
ader mit Heizung, ohne Bad 545-6,25 | 8,40-9,80 6,25-7,05 6,70-780 | 800-9,40 | 800-940
¢) mit Heizung , Bad/WC 6,10-7,30 | 945-11,05| 7,20-830 8,30-9,40 | 9,10-10,60 | 9,65-11,25 | 10,00- 11,70} 11,40 - 13,40 13,40 - 15,40
A Wohnungen .
von 35 m? bis 60 m? GroBe Ta be“e 2 - Netto-Kaltmiete -
a) ohnme Heizung,ohne Bad, [ B [ B
WC in der Wohnung 2,95-3,65 3,75 - 4,45 455-545
b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, ohne Bad 425-515 1 725-8,65 5,20-6,00 570-660 | 7,00-840 | 7,00-8,60
¢) .mit Heizung .‘BadNVC 505-6,15 | 880-10,20 | 6,20-7,30 7,35-845 | 850-990 | 8,70-10,30 | 9,10-11,10 | 10,30-12,30| 12,30- 14,30
B Wohnungen liber )
60 m? bis 90 m? GroRe
a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung 2,80-3,50 3,65-435 435-525
b) ohne Heizung, mit Bad/WC
oder mit Heizung, ohne Bad 405-495 | 7,15-8,45 500-5,80 5,45 - 6,55 685-815 | 6,80-8,20
c) mit Heizung , Bad/WC 495-6,05 | 830-9,70 590-7,10 7,05-8,15 7980-930 | 835-995 | 8,80-10,60 | 10,00-12,00] 12,10- 14,10
¢ Wohnungen
tiber 80 m? GroRe
a) ohne Heizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung 2,70-3,30 3,45- 4,15 420-510
b) ohne Heizung, mit BadWC
oder mit Heizung, ohne Bad 400-480 | 695-835 4.80-5,60 525-635 | 655-795 1 655-7,95
¢) mit Heizung , Bad/WC 465-585 | 8,00-960 575-6,85 6,85-795 | 765-915 | 8,20-9,80 | 855-10,25 | 9,95-11,95 | 11,95- 13,95
GmbH
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Begriff "ortsiibliche Miete”

Fur beide Tabellen gilt: Nachfolgend aufgefuhrte Betriebs-
kosten (Umlagen/Nebenkosten) sind vom Mieter nur dann in je-
weils anteiliger Hohe neben der Grundmiete zu tragen, wenn
dies zwischen den Parteien ausdricklich vereinbart ist oder als
vereinbart gilt und wenn die Betriebskosten nicht vom Mieter
direkt andie Versargungsunternehmen éntrichtet werden,

ZuTabelle 1:

1.

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

. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefithrte 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) desBetriebes des Aufzuges;

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

g) der maschinellen Wascheinrichtungen

h)- der Schénheitsreparaturen und gegebenenfalls Gbernom-
mene Kleinreparatureninden Wohnungen.

Zu Tabelle 2:

3.

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

a) Grundsteuer,

b) StraBenreinigung,

c) Mallabfuhr,

d) Entwasserung,

e) Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen,
f) Schornsteinfegergebihr,

g) Gartenpflege,

h) Immissionsmessungen.

Die nach dem 1. Juli 1997 gemaB §5 4 und 5 MHG zulassigen
Erhohungen 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.

Bestimmung der Begriffe

Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt be-
stimmt:

1.

Modernisierte Wohnungen (Gruppen |l und V)

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen wer-
den, wenn der Gebrauchswert und der Gesamteindruck der
Wohnung (Ausstattung, GrundriBgestaltung und Héhen der
Wohnraume) wesentlich und nachhaltig verbessert worden
sind. Die Hohe der Raume steht der Einordnung in die Grup-
pen il und V nicht entgegen bei reprasentativer oder auf-
wendiger Ausgestaitung der Decken. Eine modernisierte
Wohnung ist mit Isolierverglasung ausgestattet.

Bei allen anderen Gruppen muB der Erhaltungszustand der
Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, daB er den
Gebrauchswert des Mietobjektes nicht nachhaltig beein-
trachtigt.

. Wohnlagen

Als Anhaltspunkte fur die Wohnlagenqualitat kénnen die
vom GutachterausschuB fur Grundstickswerte ermittelten
Bodenrichtwerte fur Wohngebiete dienen.

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

Normale Wohnlagen

Diese Wohngebiete, die iUberwiegend geschlossen bebaut
sind, darfen durch Larm, Staub und Geruch nicht auBerge-
wohnlich beeintrachtigt sein. Bei starkerem Verkehrsauf-
kommen missen gentigend 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 Geréusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung wesentlich
beeintrachtigt wird (Industrie- und Gewerbegebiete, auBer-
gewohnliche Verkehrsbelastigungen) und/eder Méangel in
derinfrastrukturellen Ausstattung vorliegen.

Von den Tabellenwerten ist ein Abschlag von - in der Regel -
6 % vorzunehmen.

Bessere Wohnlagen

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

Zu den Tabellenwerten ist ein Zuschlag von - in der Regel -

6 % vorzunehmen.

. Ausstattung der Wohnungen

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

zua): Bei diesen Mietrichtwerten wird. davon ausgegan-
gen, daf3 die Toiletten in einem separaten Raum mit
AuBen- oder Innenliftung untergebracht sind, der
vam Wohnungsflur oder von der Diele und nicht von
einem anderen Raum aus erreichbar sein muf.

zu b): Diese Ausstattungsstufe umfaBt die Mietrichtwerte
fur Wohnungen, die entweder zentral beheizt wer-
den oder Gber ein Bad (Dusche) verfiigen. Diese Ein-
gruppierung gilt auch fur Wohnungen, die aber
beide Ausstattungsmerkmale verfiigen, von denen
jedoch Bad (Dusche) oder Heizung vom Mieter selbst
eingebracht wurde.

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, Elektrospeicherhei-
zungen o.a. (keine Heizlifter).

Als "Bad” sind folgende Einrichtungen anzusehen:

In einem besonderen Raum der Wohnung muf aus-
ser der Bade- oder Brausewanne, dem Waschbecken
und gegebenenfalls WC, ausreichende Freiflache
vorhanden sein. Die Warmwasserversorgung muf
gesichert sein, Badenischen und Schrankbader o. &.
sind keine Bader im zuvor bezeichneten Sinne.
zuc). Furdie Eingruppierung in diese Ausstattungsstufe ist
grundsatzlich Voraussetzung, daB zentrale Behei-
zung und ein Bad entsprechend der Erlauterung zu
b) voarhandensind.



IV. Zu-und Abschldge

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

Zuschlage

Zuschlage sind insbesondere méglich, wenn

a)

o
~—

Sonderausstattungen vorhanden sind.

Hierunter fallen insbesondere tberdurchschnittlich ge-
fliestes Bad und Ubernormale Sanitarausstattung (z. B.
zusitzliche Dusche, 2 Waschbecken, Bidet), separates
WC, Teppichboden in guter Qualitat, Turen in Edelholz,
Marmorfensterbanke, Fenster mit besonderem Schall-
und Wirmeschutz, Bdden in besonderen Ausstattungen,
Sprechanlage, Wand- oder Deckenvertafelung, Balkon
Gber 10 gm GréBe, Freisitz usw.

Sondereinrichtungen vorhanden sind.
Hierunter fallen Gemeinschaftsraume wie Schwimmbad,
Sauna, FitneBraume, Hobbyraume.

Kicheneinrichtungen oder tiber das Ubliche MaB hinaus-
gehende Einbauschrinke vorhanden sind.

es sich um Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und Mehrfamilienhausern mit separatem Hauseingang
fur jeden Mieter handelt.

Gartennutzung maglich ist.
aufBergewdhnlich gute Wohnlage gegebenist,

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

es sich um eine Appartementwohnung handelt.

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

Wohnungen, die bei der Erstellung Einfachverglasung
besaBen, nachtraglich mit Isolierverglasung ausgestattet
wurden. Der Zuschlag betragt im Normalfall 0,30 DM je

1.2

gm Wohnflache. Dieser Zuschlag entfalit far die
Gruppen des modernisierten Wohnungsbaus und fardie
ab Baujahr 1978 erstellten Wohnungen.

j) Gebaude nachtraglich in ausreichendem MaBe mit
Warmedammung an Dach und AuBenwinden und
Kellerdecken bzw. FuBbadden versehen wurden. Der Zu-
schlag hierfar betragt 0,60 DM je qm Wohnflache, Der
Zuschlag in voller Hohe gilt jedoch nicht fir Erdge-
schoBwohnungen ohne FuBboden- bzw. Kellerdecken-
dammung. Der Zuschlag entfalit far die ab Baujahr 1986
erstelliten Wohnungen.

Bei Modernisierung und Teilmodernisierung von Woh-
nungen auBer Gruppe Il und Gruppe V ist ein dem Moderni-
sierungsgrad entsprechender Zuschlag zuléssig.

Die Hohe der Zuschldage muf in einem angemessenen Ver-
haltnis zur Grundmiete stehen.

Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zu-
grunde zu legen.

Abschliage
Abschlage sind insbesondere méglich,

a) wenn der allgemeine Zustand des Mietobjektes Gbere
nen langeren Zeitraum hinweg wesentlich unter dr
Normalzustand liegt (z. B. Reparaturstau).

b) wenn die GrundriBgestaltung wesentlich vom Normal-
zustand abweicht.
Hierzu gehdren insbesondere: nicht abgeschlossene
Wohnungen und Wohnungen, deren Nebenraumflache
in keinem angemessenen Verhaltnis zur gesamten
Wohnfliache steht, oder

¢) bei Wohnungen, die im DachgeschoB, im Untergeschof3
(Keller) bzw.im Hinterhaus liegen.

d

~

bei auBergewdhnlich schlechten Wohnlagen.

e) wenn es sich um GroBwohnungen tber 120 gm handelt
unter Zugrundelegung der Werte der Gruppe C (a, b, c).

Experten fir Energie
und Umweltschutz

Ebertstralte 30 - 45879 Gelsenkirchen
Telefon (02 09) 9 54 - 0

Telefax (02 09) 9 54 - 36 77

STADTWERKE GELSENKIRCHEN GMBH

Gesellschaft fur Energle und ertschaft

GELSENGAS® » GELSENSTROM?®
GELSENWARME?

GELSENKIRCHENER HAFEN-
BETRIEBSGESELLSCHAFT MBH

GELSENREIN
GELSENGRUN
GELSENHAUS
GELSENKANAL
GELSEN-NET

RUHR Z00
BETRIEBSGESELLSCHAFT MBH

EMSCHER LIPPE HALLE

SPORT-PARADIES
GELSENKIRCHEN

WORLD TRADE CENTER RUHRGEBIET
TELEPORT RUHRGEBIET

BEST WESTERN
- HANSE-HOTEL WARNEMUNDE



