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Mietspiegel für nicht preisgebundene Wohnungen  
in MülheiM an der ruhr                              (stand 01.01.2012)

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung des Arbeitskreises Mülheimer Mietspiegel 
2012. Mitglieder dieses Arbeitskreises waren folgende Organisationen:
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grundlage des Mülheimer Mietspiegels 2012 ist eine repräsentativ angelegte Befragung, 
die von der inWis Forschung & Beratung gmbH im Auftrag des Arbeitskreises Mülheimer 
Mietspiegel durchgeführt wurde. Der vorliegende Mietspiegel wurde nach anerkannten 
wissenschaftlichen grundsätzen erstellt und von den vorgenannten interessenverbänden 
anerkannt. er genügt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel  
(§ 558d Abs. 1 BgB) gestellt werden. tabellenfelder, die diese Anforderungen nicht erfüllen, 
sind im Mietspiegel gesondert gekennzeichnet bzw. beschrieben. Für diese Felder treten die 
besonderen Rechtsfolgen eines qualifizierten Mietspiegels nicht ein.
Alle Mitglieder des Arbeitskreises stehen für Auskünfte zur Verfügung. 

n Haus-, Wohnungs- und grundeigen-
 tümerverein, Mülheim an der Ruhr e. V., 
 Wilhelmstraße 22, 45468 Mülheim an  
 der Ruhr, tel.: 0208/38 03 28

n immeo Wohnen service gmbH, 
 essener straße 66, 46047 Oberhausen, 
 tel.: 0208/970 64 0 

n Mieterbund Rhein-Ruhr e.V., 
 schloßstraße 8-10, 45468 Mülheim an  
 der Ruhr, tel.: 0208/47 60 70

n Mieterschutzbund Mülheim und 
 Umgebung e. V., schloßstraße 26,                               
 45468 Mülheim an der Ruhr, 
 tel.: 0208/377 49 30

n Mülheimer Wohnungsbau eg, 
 Friedrich-ebert-straße 2,  45468 Mülheim  
 an der Ruhr, tel.: 0800/4 54 20 00

n Ring Deutscher Makler (RDM), 
 Bezirksverband essen e.V., vertreten  
 durch: immobilien Bagusat gmbH,  
 lohbecker Berg 32, 45470 Mülheim an  
 der Ruhr, tel.: 0208/36 00 31

n stadt Mülheim an der Ruhr, 
 Referat V.1 – stadtforschung und  
 statistik sowie Amt für geodaten-
 management Vermessung, Kataster  
 und Wohnbauförderung, Hans-Böckler- 
 platz 5, 45468 Mülheim an der Ruhr,  
 telefonische Bestellung des Miet-
 spiegels unter 0208/455 64 11

n sWB – service-Wohnungsvermietungs-  
 und -baugesellschaft mbH, 
 Bahnstraße 29, 45468 Mülheim an der  
 Ruhr, tel.: 0208/450 02 0



Der qualifizierte Mietspiegel löst zwei wesentliche Rechtsfolgen aus: 

n enthält ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung, deren  
 Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterhöhungsverfahren ändern  will, so hat er   
 diese Angaben in seinem Mieterhöhungsverlangen auch dann  mitzuteilen, wenn er die  
  Mieterhöhung auf ein anderes Begründungsmittel stützen möchte (§ 558a Abs. 3 BgB).

n im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Miet- 
 spiegel bezeichneten entgelte die ortsübliche Vergleichsmiete  wiedergeben (§ 558d  
 Abs. 3 BgB).
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Hoch ist bei 
uns nur die 
Wohnqualität!



1. allgeMeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem stand Juni 2011. Der Mietspiegel ist eine 
Orientierungshilfe, die es ermöglichen soll, die Miethöhe einer Wohnung unter Berücksich-
tigung von Art, größe, Ausstattung, Beschaffenheit und lage festzustellen. Der Mietspiegel 
für das gebiet der stadt Mülheim an der Ruhr hat eine laufzeit bis zum 31.12.2013. 

2. ZuM begriff „ortsübliche Miete“ in  
 MülheiM an der ruhr 

Die ausgewiesene ortsübliche Miete ist die grundmiete (Nettokaltmiete). Nicht enthalten 
sind die Betriebskosten im sinne des § 2 Betriebskostenverordnung bzw. der Anlage 3 zu  
§ 27 Absatz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung. Dies sind im Wesentlichen:

grundsteuer, Kosten der Wasserversorgung und entwässerung, Heizungs- und Warmwasser-
kosten (Betrieb, Reinigung, Wartung sowie Messungen nach Bundesimmissionsschutz- 
gesetz), Aufzug, straßenreinigung, Müllabfuhr, Hausreinigung, gartenpflege, Allgemeinstrom,  
schornsteinreinigung, sach- und Haftpflichtversicherungen, Hauswart, gemeinschaftsanten-
ne/Kabel-/sat-/Breitband-Anschluss. 

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch 
den Mietspiegel nicht geändert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (teilinklusivmiete/inklusivmiete) auf die  
im Mietspiegel ausgewiesene Nettokaltmiete wurden durchschnittliche Betriebskostensätze  
herangezogen. Diese wurden auf Basis der Angaben von rund 13.000 vermieteten Wohnungs- 
einheiten aus dem gebiet der stadt Mülheim an der Ruhr errechnet.

3. erläuterungen Zur Mietspiegeltabelle

3.1   baualters- und größenklassen, anwendung der spannen

Die tabelle des Mietspiegels (siehe Abschnitt 5) ist in Baualters- und Wohnungsgrößen-
klassen gegliedert. Die tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert für vergleichbare 
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Objekte entsprechend den Vorschriften des Bürgerlichen gesetzbuches jeweils auch Miet-
zinsspannen (Unter-/Oberwert), welche die streuung der Mieten um den Durchschnitt, den 
Mittelwert, dokumentieren. es handelt sich um Zwei-Drittel-spannen. sie werden gebildet, 
indem für jedes tabellenfeld nach Korrektur von Ausreißern jeweils ein sechstel der Fälle am 
oberen und unteren ende der Verteilung entfernt werden. 
in diesen spannen können folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen: 

n Art, Umfang und Qualität der Ausstattung,

n einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren  (z. B.   
 barrierefrei erreichbare oder insgesamt barrierefrei erstellte oder modernisierte Wohnun- 
 gen) bzw. nicht abgefragt wurden. 
 
in der Regel ist der Mittelwert als ortsübliche Vergleichsmiete anzunehmen. Abweichungen 
vom Mittelwert nach oben oder unten müssen im Rahmen der Zuschlags- bzw. Abschlags-
möglichkeiten begründet werden. 

Die in der tabelle angegebenen Werte beziehen sich auf eine standardwohnung (erläute-
rungen dazu unter 3.2) und gelten auch für Apartmentwohnungen. 

3.2   Merkmale einer standardwohnung

Die in den tabellenfeldern angegebenen Mittelwerte spiegeln vor allem die Mieten bei 
standardwohnungen, nämlich Wohnungen mit folgenden Merkmalen wider: 

a) Die Wohnung ist abgeschlossen/sie hat eine eigene Wohnungseingangstür.
b) Alle Räume sind von einer zentralen Diele aus erreichbar (dieses Merkmal  muss nicht  
 erfüllt sein bei Wohnungen bis Baujahr 1962; dort muss dann allerdings  eine funktio- 
 nelle grundrissgestaltung gegeben sein).
c) Die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsräume haben ausreichende stellflächen.
d) eine ausreichende Belichtung und Belüftung ist vorhanden. 
e) sammel-/etagenheizung (auch Nachtspeicher- und Fußbodenheizung).
f) Bad oder Dusche und WC sind vorhanden.
g) Bad oder Dusche und WC sind gefliest.
h) Die Fenster sind isolierverglast.
i) es ist ein Keller-/Abstellraum vorhanden. 
j) es ist kein Balkon oder nur ein Austritt oder „französischer Balkon“ vorhanden.
k) es gibt einen dem Alter des gebäudes entsprechenden Fußbodenbelag (bspw.   
 pVC/Holzdielen).
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l) Der Arbeitsbereich der Küche ist mit einem Fliesenspiegel versehen.
m) Bei gebäuden mit mehr als fünf geschossen ist ein Aufzug eingebaut.
n) Bad und Küche verfügen über eine Warmwasserversorgung.
o) Das gebäude weist einen normalen Unterhaltungszustand auf.

soweit einzelne Merkmale nicht erfüllt sind, führt dies nicht automatisch zu Abschlägen. 
einzelheiten unter Abschnitt 4.

4. durchschnittliche Zu- und abschläge

Bei den folgenden Zu- und Abschlagsgründen handelt es sich um Durchschnittswerte. sie 
stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualität des Merkmals ab. Abweichungen davon 
nach oben oder unten sind möglich und können im Rahmen der Anwendung der Mietspie-
gelspannen berücksichtigt werden. 

Zu- und abschlag für Wohnlage 

Die meisten Wohnungen im stadtgebiet Mülheim an der Ruhr liegen in normalen 
Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. solche Wohngebiete sind zumeist dicht 
bebaut, mit kleinen oder wenigen Frei- und grünflächen, durchschnittlicher Verkehrsan-
bindung und infrastruktur.

a) einfache Wohnlage: Kennzeichnend für einfache Wohnlagen sind vor   -0,19 €
 allem einfache Bauweise, ungünstige gestaltung des Wohnumfeldes, 
 kaum grün- und Freiflächen, überdurchschnittliche geräusch- oder 
 geruchsbelästigung durch industrie, gewerbe und Verkehr, wobei nicht 
 alle diese Merkmale gleichzeitig zutreffen müssen.

b) gute Wohnlage: eine gute Wohnlage ist gegeben bei einer     0,61 €
 Bauweise bis zu drei Vollgeschossen, überwiegend aufgelockerter 
 Bebauung, ausreichend fußläufig erreichbaren grünflächen, guter 
 Verkehrsanbindung und guter infrastruktur, wie z. B. guten 
 einkaufsmöglichkeiten, schulen, Kindergärten, ärztlicher Versorgung. 
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Weitere Zuschläge

a) Komfortable Badezimmerausstattung: Das Badezimmer verfügt über  0,39 €
 ein WC, Wandfliesen, Bodenfliesen, eine Badewanne und eine separate 
 Dusche. Außerdem ist ein separates 2. WC in der Wohnung vorhanden. 

b) Küche als separater raum: Die Küche ist ein separater Raum (oder eine  0,18 € 
 moderne integrierte Küche) mit Bodenfliesen (oder anderem hoch-   
 wertigen Fußbodenbelag), Fliesenspiegel und spülmaschinenanschluss.  

c) Qualitativ hochwertiger Fußbodenbelag: Die Wohnung verfügt in den  0,60 €
 Wohn- und schlafräumen über höherwertigen Fußbodenbelag 
 (z. B. echtholzparkett, Naturstein; kein laminat). 

d) Balkon: Die Wohnung verfügt über einen Balkon (kein Austritt oder  0,26 € 
 französischer Balkon). 

e) alleinige gartenbenutzung oder terrasse: Dem Mieter ist eine  0,41 € 
 alleinige gartennutzung vertraglich zugesichert oder die Wohnung  
 verfügt über eine terrasse.  

f) gemietetes einfamilienhaus: Das gemietete Objekt ist ein einfamilien- 0,59 € 
 haus (freistehendes einfamilienhaus, Doppelhaushälfte oder Reihen-  
 haus) oder ein Haus mit einfamilienhauscharakter.  

g) Maisonette-, penthouse-, studio-Wohnung: Die Wohnung ist eine  0,28 € 
 Maisonettewohnung, penthouse-, studio-Wohnung o. ä.  

Weitere abschläge

a) Fehlende isolierverglaste Fenster -0,29 €

b) Fehlende Warmwasserversorgung in Badezimmer und/oder Küche:   -0,16 € 
 Die Wohnung verfügt über keine Warmwasserversorgung in Badezimmer 
 und/oder Küche oder die Warmwasseraufbereitung in diesen Räumen er-
 folgt bspw. nur über 5-liter-Kochendwassergeräte oder Untertischgeräte.  
 
c) Wohnungen ohne heizung und/oder ohne Bad -0,51 €
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d) nicht abgeschlossene Wohnung (ohne eigene Wohnungseingangstür) -0,52 €

e) Wohnungen in gebäuden mit mehr als 40 Wohneinheiten: Das -0,77 €
 gebäude (postalische Adresse), in dem die Wohnung liegt, verfügt über
 mehr als 40 Wohneinheiten. Dieses gebäude ist zwischen 1965 und
 1975 erbaut worden, erfüllt aber nicht die Kriterien des Merkmals 
 „Modernisierte Wohnungen“. 

Zuschlag „Modernisierung“

Modernisierte Wohnungen in gebäuden, die vor 1970 errichtet wurden:  0,20 €
Die Wohnung weist einen modernen Wohnungsstandard und heute 
normalen grundriss auf. Außerdem verfügt sie über ein modernisiertes Bad 
sowie eine zeitgemäße elektroinstallation. Überdies wurde mindestens eine 
der folgenden Maßnahmen durchgeführt: einbau einer Wärmedämmung 
der Hausfassade, des Daches oder einbau von isolierverglasung.  

5. Mietspiegeltabelle 

  

 Wohn- bis 1948 1949 bis 1963 bis 1975 bis 1990 
 flächen  1962 1974 1989 und später

  5,63 5,51 5,91 6,12 6,15
  4,61 - 6,82 4,74 - 6,24 5,02 - 7,29 5,16 - 7,16 4,59 - 6,89

über 50  5,31 5,30 5,32 6,09 6,33
bis 70 m2 4,60 - 6,20 4,69 - 5,95 4,39 - 6,32 5,39 - 6,77 5,31 - 7,90

über 70 m2 5,32 5,17 5,29 5,96 6,74
bis 90 m2 4,45 - 6,48 4,43 - 6,24 4,57 - 6,06 5,16 - 6,71 5,74 - 7,74

  5,41 5,40 5,63 6,16 6,72
  4,04 - 6,72 4,59 - 6,67 4,94 - 6,44 5,09 - 7,12 5,53 - 7,86

bis 50 m2

über 90 m2

Werte in €
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WOHNEN - WOHLFÜHLEN - 
ZUHAUSE SEIN

Bewegende Momente brauchen das passende Zuhause
Von jeher braucht der Mensch Raum zum Leben. Freiraum für seine Ideen, 
Spielraum für die Kinder, Wohnraum für den Feierabend. 
Für Singles oder Familien, Studenten oder Senioren. Ob klein oder groß, ob im 
Alt- oder Neubau, ob zentral gelegen oder im Grünen.

Mit Immeo Wohnen finden Sie in jeder Lebenslage das 
passende Zuhause zum Wohlfühlen!

Immeo Wohnen Service GmbH           
                                                            Service-Center Mülheim                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          Mellinghofer Straße 138; 47473 Mülheim                                                                                Tel.: 02 08 / 97 064 - 441
E-Mail: lars.mertens@immeo.de

www.immeo.de



der Mietspiegel ist zum einzelpreis von 4 € im 

serviceCenterBauen des technischen Rathauses der stadt Mülheim an der Ruhr, 
Hans-Böckler-platz 5, 45468 Mülheim an der Ruhr, 
Mo –Fr von 8:00 –12:30 sowie Do von 14:00 –16:00 Uhr 

sowie an folgenden orten erhältlich:

Haus-, Wohnungs- und grundeigentümerverein Mülheim an der Ruhr e. V., 
Wilhelmstraße 22, 45468 Mülheim an der Ruhr

Mieterbund Rhein-Ruhr e.V., schloßstraße 8-10, 45468 Mülheim an der Ruhr, 

Mieterschutzbund Mülheim und Umgebung e. V., 
schloßstraße 26, 45468 Mülheim an der Ruhr

Herausgeber:
Arbeitskreis Mietspiegel

satz und layout:
A&O Kommunikationsagentur gmbH

Fotografie: 
© Mülheimer stadtmarketing und tourismus gmbH (Mst)
Heike Blaeser-Metzger, Jürgen Diemer, Michael Mihilewicz, 
Mülheimer Wohnungsbau eg

Druck:
Amt für zentrale Dienste, Rathausdruckerei


