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Erlauterungen

Allgemeines

1. Der Mietenspiegel fiir nicht preisgebundene Mieten stellt eine

Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspartnern
ermdglichen soll, die Miethéhe unter Berucksichtigung von
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnung zu  vereinbaren. Er findet auf im
Regionalprogramm geforderte Wohnungen keine
Anwendung.* Der Mietenspiegel soll die eigenverantwortliche
Mietpreisbildung erleichtern und versachlichen. Andere
Moglichkeiten des Nachweises der ortsiiblichen Mieten sind
nicht ausgeschlossen.

*) Satz 2 ohne Zustimmung des Mietervereins

Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den 1.Januar
2002 und sollen eine "Ubersicht tber die Ublichen Entgelte"
(ortsubliche Vergleichsmieten) im Sinne von § 558 BGB
bilden.

Die Tabellen enthalten Mietrichtwerte je gm Wohnflache pro
Monat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die
sich auf typische Qualitdtsmerkmale von nicht

preisgebundenen Mietwohnungen verschiedener
Wohnungsgruppen in Mehrfamilienhausern beziehen.

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

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

Ab 1999 erstellte Wohnungen werden im Mietenspiegel nicht
erfasst, da sich hierfir erst ortsibliche Vergleichsmieten
bilden mussen.

. Die Tabellen werden bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der

Erstellung der Tabellen Beteiligten werden aber mindestens
einmal jahrlich erértern, ob eine Fortschreibung erforderlich
ist und wie diese erfolgen soll.

. Die Werte im vorliegenden Mietenspiegel erfolgten durch

Umrechnung der DM-Werte des Mietenspiegels 2000 in
EURO (1 € = 1,95583 DM).



Mietrichtwerte flr nicht preisgebundene Wohnungen
im Stadtgebiet Gelsenkirchen

Alle Werte in "€"

Tabelle 1 incl. Betriebskosten (s. Abschnitt I1) Stand:1.Januar 2002
GRUPPE : I Il i \" \'/ Vi Vil | VI IX
modern.
modern. von von Wohnun- von von von von
. Wohnun- 1949 1957 gen der 1966 1978 1986 1990
Wohnungen die bis gen der bis bis Gruppen bis bis bis bis
bezugsfertig wurden 1948 Gruppe | 1956 1965 n+1v 1977 1985 1989 1998
Wohnungen
von 35 m? bis 60 m? GroRe
ohne Heizung, ohne Bad, 2 63 3 07 3 32
WC in der Wohnung ’ ’ ’
245 -2.81 289-325 | 3.09-355
o oetisy | 343 | %8 [ 391 | a2 [ 483 [ 476
320-366 | 463-534 | 371-412 | 401-447 | 458-529 | 435-5.16
mit Heizung , Bad/WC 3,94 5,52 4,45 5,16 5,70 5,62 6,03 6,88 7,57
366-422 | 516-588 | 417-473 | 488-545 | 534-606 | 522-6.03 | 552-654 | 6.37-7.39 | 7.06-8.08
Wohnungen iiber
60 m? bis 90 m? GroRe
ohne Heizung, ohne Bad, 2 56 3 02 3 22
WC in der Wohnung ’ ’ ’
238-2.74 284-320 | 299-345
er it Hsung. ome pad | 332 | 488 | 383 | 414 | 488 | 465
3.09-355 | 455-522 | 363-404 | 386-442 | 455-522 | 429-5.01
mit Heizung , Bad/WC 3,89 5,50 4,40 4,93 5,45 5,50 5,93 6,77 7,46
360-417 | 514-585 | 409-470 | 465-522 | 509-580 | 509-591 | 547-639 | 6.26-7.29 | 6.95-7.98
Wohnungen
tiber 90 m? GroRe
ohne Heizung, ohne Bad, 2 45 2 91 3 17
WC in der Wohnung ’ ’ ’
2,30 - 2.61 274-309 | 294-340
or it Hesng. ome pag | 325 | 483 | 371 | 404 | 481 | 455
3.04-345 | 447-519 | 350-391 | 376-432 | 445-516 | 4.19-4.91
mit Heizung , Bad/WC 3,73 5,42 4,35 4,83 5,39 5,45 5,83 6,67 7,39
343-404 | 501-583 | 406-463 | 455-511 | 501-578 | 504-585 | 539-626 | 6.16-7.18 | 6.88-7.90
Wohnungen )
von 35 m? bis 60 m? GroRe Ta bel Ie 2 netto-Kaltmiete
ohne Heizung, ohne Bad, 1 87 2 30 2 56
WC in der Wohnung ’ ’ ’
1.69-2.05 212-248 | 233-2.79
oo, | 268 | a2 | a4 [ 348 | a7 [ 399
243-289 | 386-458 | 294-335 | 325-371 | 381-452 | 358-440
mit Heizung , Bad/WC 3,17 4,76 3,68 4,40 4,93 4,86 5,27 6,11 6,80
289-345 | 440-511 | 340-396 | 412-468 | 458-529 | 445-527 | 476-578 | 560-6.62 | 6.29-7.31
Wohnungen iiber
60 m? bis 90 m? GroRe
ohne Heizung, ohne Bad, 1 79 2 25 2 45
WC in der Wohnung ’ ! ’
1.61-1.97 207-243 | 2.22-268
er it Hesung. ome pad | 256 | 412 | 307 | 337 | 412 | 389
233-279 | 378-445 | 286-327 | 309-366 | 3.78-445 | 353-424
mit Heizung , Bad/WC 3,12 4,73 3,63 417 4,68 4,73 5,16 6,01 6,70
284-340 | 437-509 | 332-394 | 389-445 | 432-504 | 432-514 | 470-562 | 550-6.52 | 619-7.21
Wohnungen
tiber 90 m? GroRe
ohne Heizung, ohne Bad, 1 69 2 15 2 40
WC in der Wohnung ’ ! !
153-1.84 197-233 | 217 -2.63
der it Hesung. ome pag | 248 | 406 | 294 | 327 | 404 | 378
228-268 | 371-442 | 274-314 | 299-355 | 368-440 | 343-414
mit Heizung , Bad/WC 2,97 4,65 3,58 4,06 4,63 4,68 5,06 5,91 6,62
266-327 | 424-506 | 330-386 | 378-435 | 424-501 | 427-509 | 463-550 | 539-642 | 6.11-7.13




Begriff "ortstibliche Miete™

Fir beide Tabellen gilt: Nachfolgend aufgeflihrte Betriebskosten
(Umlagen/Nebenkosten) sind vom Mieter nur dann in jeweils
anteiliger Hohe neben der Grundmiete zu tragen, wenn dies
zwischen den Parteien ausdrucklich vereinbart ist oder als
vereinbart gilt und wenn die Betriebskosten nicht vom Mieter
direkt an die Versorgungsunternehmen entrichtet werden.

Zu Tabelle 1:

1.

In der Tabelle 1 umfasst die "ortsiibliche Miete" neben dem
Entgelt fir die Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fir

Zu

des

—
=

des Betriecbes der Gemeinschaftsantenne,
Kabelfernsehens oder ahnlicher Einrichtungen;
g) der maschinellen Wascheinrichtungen
h) der Schonheitsreparaturen und  gegebenenfalls
Ubernommene Kleinreparaturen in den Wohnungen.

Tabelle 2:

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

die durch den bestimmungsgemallen Gebrauch einer a) Grundsteuer,
Wohnung laufend entstehenden anteiligen b)  StralRenreinigung,
Bewirtschaftungskosten im  Sinne § 24 Zweite c)  Millabfuhr,
Berechnungsverordnung (Il. BV) vom 5. April 1984 in der d) Entwasserung,
zur Zeit gultigen Fassung. e) Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen,
f)  Schornsteinfegergebihr,
2. Nicht enthalten sind nachstehend aufgefiihrte Kosten: g) Gartenpflege,
h)  Immissionsmessungen.
a) der Wasserversorgung, des Strom- und Gas-
verbrauchs; 4. Die nach dem 1.Januar gemal §§ 559 und 560 BGB
b) der Treppenhaus-, Keller- und sonstigen allgemeinen zulassigen Erhdhungen sind in den Tabellenansatzen nicht
Beleuchtung; enthalten
c) des Betriebes der Heizung und der
Warmwasserversorgung; 5. Eine unter der Normalausstattung liegende Wohnung wird
d) der Hausreinigung und des Hausmeisters; im unteren, eine besser ausgestattete im oberen Bereich der
e) des Betriebes des Aufzuges; Spanne einzuordnen sein.
lll. Bestimmung der Begriffe
Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt Bessere Wohnlagen
bestimmt:
Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter
1. Modernisierte Wohnungen (Gruppe Il und V) Bebauung mit guter Durchgrinung, Ruhe, glnstigen
Verkehrsverbindungen ohne Durchgangsverkehr  zu
Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen verstehen. Neben ein- und  zweigeschossiger
werden, wenn der Gebrauchswert und der Gesamteindruck Wohnbebauung kdnnen auch mehrgeschossige Wohnlagen
der Wohnung (Ausstattung, Grundrissgestaltung und Hohen vorhanden sein. Fur die Einstufung in die einzelnen
der Wohnraume) wesentlich und nachhaltig verbessert Wohnlagen missen die genannten Merkmale Uberwiegend
worden sind. Die Hohe der Radume steht der Einordnung in zutreffen.
die Gruppen Il und V nicht entgegen bei reprasentativer oder Zu den Tabellenwerten ist ein Zuschlag von -in der
aufwandiger Ausgestaltung der Decken. Eine modernisierte Regel - 6 % vorzunehmen.
Wohnung ist mit Isolierverglasung ausgestattet.
3. Ausstattung der Wohnungen

Bei allen anderen Gruppen muss der Erhaltungszustand der
Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, dass er
den Gebrauchswert des Mietobjektes nicht nachhaltig
beeintrachtigt.

. Wohnlagen

Als Anhaltspunkte fur die Wohnlagenqualitat kénnen die vom
Gutachterausschuss  fir  Grundstickswerte ermittelten
Bodenrichtwerte fir 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 tUberwiegende Teil aller Stadtbezirke ist der
normalen Wohnlage zuzuordnen, wobei die sonstigen
Definitionen zu beriicksichtigen sind.

Normale Wohnlagen

Diese Wohngebiete, die Uberwiegend geschlossen bebaut

sind, dirfen durch Larm, Staub und Geruch nicht
aulBergewodhnlich  beeintrachtigt sein. Bei starkerem
Verkehrsaufkommen mussen genlgend Freirdume

vorhanden sein. Diese Mieten konnen der Tabelle 1 bzw. 2
direkt entnommen werden.

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch  Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbelastigung
wesentlich beeintrachtigt wird (Industrie- und
Gewerbegebiete, aulergewohnliche Verkehrsbelastigungen)
und/oder Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung
vorliegen.

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

Ist eine Toilette nur im Treppenhaus vorhanden (nicht in der
Wohnung), so ist von der Gruppe a) "Wohnungen ohne
Heizung, ohne Bad, WC in der Wohnung" ein Abschlag von
7,5 % vorzunehmen,

zu a) Bei diesen Mietrichtwerten wird davon ausgegangen, dass

die Toiletten in einem separaten Raum mit Aul’en- oder
Innenliftung untergebracht sind, der vom Wohnungsflur
oder von der Diele und nicht von einem anderen Raum aus
erreichbar sein muss.

zu b) Diese Ausstattungsstufe umfasst die Mietrichtwerte flr

Wohnungen, die entweder zentral beheizt werden oder
Uber ein Bad (Dusche) verfiigen. Diese Eingruppierung gilt
auch fur Wohnungen, die Uber beide
Ausstattungsmerkmale verfligen, von denen jedoch Bad
(Duzche) oder Heizung vom Mieter selbst eingebracht
wurde.

Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu
verstehen, bei denen die Warme- oder Energieversorgung
von einer zentralen Stelle aus erfolgt. Dazu gehoéren auch
Etagenheizungen, Elektrospeicherheizungen o0.3. (keine
Heizllfter).

Als "Bad" sind folgende Einrichtungen anzusehen:

In einem besonderen Raum der Wohnung muss auler der
Bade- oder Brausewanne, dem Waschbecken und
gegebenenfalls WC, ausreichende Freiflache vorhanden
sein. Die Warmwasserversorgung muss gesichert sein.
Badenischen und Schrankbader o. & sind keine Bader im
zuvor bezeichneten Sinne.

zu c) Fir die Eingruppierung in diese Ausstattungsstufe ist

grundsatzlich Voraussetzung, dass zentrale Beheizung und
ein Bad entsprechend der Erlauterung zu Wohnungs-
ausstattungsklasse b) vorhanden sind.



IV. Zu- und Abschlage

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

1. Zuschlage

1.1 Zuschlage sind insbesondere moglich, wenn

a) Sonderausstattungen vorhanden sind.

Hierunter fallen insbesondere Uberdurchschnittlich gefliestes
Bad und Ubernormale Sanitarausstattung (z. B. zusatzliche
Dusche, 2 Waschbecken, Bidet), separates WC,
Teppichbdden in guter Qualitat, Tiren in Edelholz,
Marmorfensterbédnke, Fenster mit besonderem Schall- und
Warmeschutz, Boéden in besonderen Ausstattungen,
Sprechanlage, Wand- oder Deckenvertafelung, Balkon uUber
10 gm Grole, Freisitz usw.

b) Sondereinrichtungen vorhanden sind.
Hierunter fallen Gemeinschaftsrdume wie Schwimmbad,
Sauna, Fitnessraume, Hobbyraume.
c) Kiicheneinrichtungen oder Uber das (Ubliche Mal
hinausgehende Einbauschranke vorhanden sind.

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

e) Gartennutzung moglich ist.
f) auBergewdbhnlich gute Wohnlage gegeben ist.

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

h) es sich um eine Appartementwohnung handelt.
Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene, gut
ausgestattete  Einzimmerwohnung zu verstehen, die
Kochnische oder separate Kleinkiiche nebst separatem Bad
oder Dusche sowie WC aufweist.

i) Gebaude, die bei der Erstellung Einfachverglasung besalten
und nachtréglich mit Isolierverglasung ausgestattet wurden.

Der Zuschlag betragt im Normalfall 0,15 € je gm Wohn-
flache. Dieser Zuschlag entfallt fur die Gruppen des
modernisierten Wohnungsbaus und fur die ab Baujahr 1978
erstellten Wohnungen.

k) Gebaude
Wéarmeddmmung an

ausreichendem Male mit
Dach und Aullenwanden und
Kellerdecken bzw. Fullbdéden versehen wurden. Der
Zuschlag hiefir betragt 0,31 € je gm Wohnflache. Der
Zuschlag in voller Hohe gilt jedoch nicht fir Erdge-
schosswohnungen ohne FuRboden- bzw. Kellerdecken-
dammung. Der Zuschlag entfallt fir die ab Baujahr 1986
erstellten Wohnungen.

nachtraglich in

1.2Bei Modernisierung und Teilmodernisierung von Wohnungen
auler Gruppe Il und Gruppe V ist ein dem
Modernisierungsgrad entsprechender Zuschlag zulassig.

1.3Die Hohe der Zuschlage muss in einem angemessenen
Verhaltnis zur Grundmiete stehen.

1.4 Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zugrunde
zu legen.

2. Abschlage
Abschlage sind insbesondere mdglich,

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

b) wenn die Grundrissgestaltung wesentlich vom
Normalzustand abweicht. Hierzu gehdren insbesondere:
nicht abgeschlossene Wohnungen und Wohnungen, deren
Nebenraumflache in keinem angemessenen Verhaltnis zur
gesamten Wohnflache steht.

c) bei Wohnungen, die im Dachgeschoss, im Untergeschoss
(Keller) bzw. im Hinterhaus liegen.

d) bei auBergewéhnlich schlechten Wohnlagen.

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



