Mietspiegel

fr nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Gelsenkirchen
glltig ab dem 01.01.2022

Arbeitskreis Mietspiegel:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Buer-Horst-Westerholt e. V

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e. V

Mieterverein Gelsenkirchen e. V., Deutscher Mieterbund

Zusammenschluss institutioneller Wohnungsunternehmen

Referat 62 — Vermessung und Kataster — Grundstilicksbewertung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen




Erlauterungen

Der Mietspiegel 2022 basiert erstmalig auf Mietdaten aus einem Betrachtungszeitraums von sechs Jahren.
Abweichend zu vorherigen Veroffentlichungen erfolgt in der Mietpreistabelle keine Unterteilung mehr
zwischen modernisierten und nicht modernisierten Wohnungen. Die Baujahres- und WohnungsgrofRen-
klassen wurden verdandert. Der Mietspiegel gilt fir Mietwohnungen im gesamten Stadtgebiet von
Gelsenkirchen. Eine direkte Vergleichbarkeit der Tabellenwerte mit vorherigen Mietspiegeln ist somit nicht
gegeben. Die Tabellenwerte beziehen sich auf bestimmte Normobjekte. Einzelne Abweichungen kdnnen
durch Zu- oder Abschladge bericksichtigt werden.

GemaR § 4 der Mietspiegelreform vom 21. Oktober 2021 sind die Erstellung eines Mietspiegels und die dafir
verwendeten tatsachlichen Grundlagen in Grundziigen im Mietspiegel oder in einer gesonderten Doku-
mentation anzuzeigen und zu erldutern. Die gesonderte Dokumentation zu diesem Mietspiegel wird auf der
Internetseite der Stadt Gelsenkirchen verdffentlicht. Den Link finden Sie auf der letzten Seite dieses
Mietspiegels.

1. Allgemeines

Bei dem vorliegenden Mietspiegel handelt es sich um einen einfachen Mietspiegel im Sinne des
§ 558c BGB. Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe fir nicht preisgebundene Mieten dar, die
es den Mietparteien ermdglichen soll, die Miethéhe unter Berlicksichtigung von Art, GroR3e, Baujahr,
Ausstattung und Beschaffenheit sowie sonstiger wohnwertbeeinflussender Merkmale der Wohnung
zu vereinbaren. Der Mietspiegel soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern und
versachlichen. Andere Moglichkeiten des Nachweises der ortsiiblichen Mieten sind nicht
ausgeschlossen.

2. Anwendungsbereich des Mietspiegels
Der Mietspiegel gilt nicht fir:

e Ein- und Zweifamilienhduser

e Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus (Sozialwohnungen)

e einzeln vermietete Zimmer in einem Wohnhaus

e untervermietete Wohnungen

e einzelne Wohnraume, die von mehreren Mietern genutzt werden (Wohngemeinschaft)
e Wohnungen ohne eigene Wohnungseingangstir

3. Ortsubliche Vergleichsmiete

Die Angaben in der nachfolgenden Mietspiegeltabelle auf Seite 4 beziehen sich auf den 1. Januar
2022 und stellen eine ,,Ubersicht tiber die ortsiiblichen Vergleichsmieten” im Sinne von § 558c BGB
dar. Die ,ortsubliche Vergleichsmiete” ist eine Nettokaltmiete. Sie gibt an, welche Entgelte fir
Mietwohnungen in den vergangenen sechs Jahren fir Wohnraum ohne Betriebskosten gezahlt
wurden. Betriebskosten sind gemaR § 1 BetrKV (Betriebskostenverordnung) Kosten, die dem Eigen-
timer laufend entstehen. Hierzu gehoren It. § 2 u.a. Kostenarten wie Grundsteuer, Kosten fiir Frisch-
und Abwasser, Heizungskosten, Strallenreinigung, Schornsteinreinigung, Gebaudeversicherung.
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4. Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

4.1 Baujahres- und WohnungsgroBBenklassen
Das Alter und die GréRe einer Wohnung bestimmen maligeblich ihre Beschaffenheit und damit
die Miethohe. Die Mietspiegeltabelle weist acht Baualtersklassen und finf WohnungsgréRen-
klassen aus. Zur Einordnung ist neben der WohnungsgroRe das Jahr der Fertigstellung des
Gebdudes malgeblich. Auch bei modernisierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach
dem urspringlichen Baujahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

4.2 Mietspannen
Das Ausweisen von Spannen ist sinnvoll, weil nicht samtliche Merkmale fir die Miethéhe erhoben
werden konnen. In den in der Tabelle dargestellten Spannen kdnnen folgende Unterschiede zum
Ausdruck kommen:
¢ Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung
e Lageunterschiede der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes
¢ Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht

abgefragt/berlicksichtigt wurden

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten als ortstblich.

4.3 Merkmale des Normobjekts
Die in den Tabellenfeldern angegebenen Mittelwerte und Spannengrenzen spiegeln die Mieten
des Normobjekts wider. Dabei handelt es sich um eine Wohnung, die folgende Merkmale
aufweist:

e das Gebdude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne
Renovierungsmaflinahmen erforderlich sind

e das Gebdude verfligt iiber keinen Aufzug

¢ die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebdudes

» Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

¢ die Wohnung wurde ohne FulRbodenbelag vermietet

e die Wohnung verfiigt (iber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse

e die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

e der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

e die Fenster der Wohnung wurden in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert

¢ in den vergangenen 20 Jahren erfolgte keine umfassende Warmedammung des Gebaudes

e Bad und Innenausbau wurden in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

e die Heizungsanlage wurde in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

Sofern die oben genannten Merkmale von dem Normobjekt abweichen, sind die auf den Seiten
6 bis 8 ausgewiesenen Zu- und Abschldage zu bericksichtigen. Nicht vorhandene Merkmale
konnten entweder aufgrund einer geringer Datenlage nicht untersucht werden oder erwiesen
sich als nicht signifikant.
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5. Mietspiegeltabelle

WohnungsgrofRen
A B C D E
40 m? 60 m? 90 m?
bisdom? |~ > om g Om > 100 m?
bis 60 m? | bis 90 m? | bis 100 m?
Mittelwert
Spanne
| bis 1948 6,05 5,65 5,60 5,60 5,35
5,58 - 6,52 (5,29 -6,01(5,22 -5,98(5,24 - 5,96 4,94 - 5,76
.. 5,90 5,55 5,50 5,45 5,20
g Il | 1949 bis 1956
S 5,36 - 6,44 5,20 - 5,90|5,08 - 5,92 (5,04 - 5,86 4,84 - 5,56
S
; 6,00 5,65 5,60 5,55 5,30
o0 Il | 1957 bis 1965
= 5,30 - 6,70(5,40 -5,90(5,33 -5,8714,98 - 6,12 (5,11 - 5,49
|
% 6,15 5,80 5,75 5,70 5,45
4 IV | 1966 bis 1981
3 5,45 - 6,85(5,51 - 6,09 (5,37 -6,13(5,25 - 6,15 (5,15 - 5,75
Q
Qo 6,35 5,95 5,90 5,85 5,65
K V | 1982 bis 1995
S 5,65 - 7,05 (5,25 - 6,65 [5,45 - 6,35(5,50 - 6,20 (4,95 - 6,35
c
o 7,30 6,95 6,85 6,85 6,60
c VI | 1996 bis 2006
3 6,60 - 8,001(6,25 -7,6516,36 - 7,34 6,43 -7,27/5,90 - 7,30
S 8,15 7,80 7,75 7,70 7,45
= VIl | 2007 bis 2016
7,45 -885(7,45 -8,15(7,49 -8,01|7,41 -7,996,75 - 8,15
8,35 7,95 7,90 7,85 7,65
VI ab 2017
7,65 -9,05(7,52 - 8,38(7,50 - 8,30(7,74 - 7,96 (6,95 - 8,35

Bei der Baujahresklasse VIII - ab 2017 handelt es sich im Regelfall um Wohnungen, die erstmalig
nach baulicher Fertigstellung bezogen wurden.

Mietspiegel 2022 — Stadt Gelsenkirchen - Seite 4




6. Durchschnittliche Zu- und Abschlage

Nachfolgende Merkmale stellten sich bei der Auswertung als signifikant dar und werden mit
entsprechenden Zu- und Abschldgen ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um Durchschnittswerte.
Die Zu- und Abschlage werden fiir die entsprechenden Merkmale sowohl bei dem Mittelwert als auch
bei den entsprechenden Spannenwerten der Baualters- und WohnungsgroRenklasse beriicksichtigt
(siehe Beispielrechnung). Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdit des Merkmals ab.
Abweichungen davon nach oben oder unten sind moglich und kénnen im Rahmen der Anwendung
der Mietspiegelspannen berlicksichtigt werden. Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder
Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom errechneten Wert (Tabellenwert zzgl. Summe
der Zu- und Abschlage) innerhalb der Mietspannen (Tabellenwerte zzgl. Summe der Zu- und
Abschlage) rechtfertigen.

6.1 Gebdudezustand
Das Normobjekt liegt in Gebduden, an denen einzelne RenovierungsmalRnahmen erforderlich
sind. Fiir Gebdude, die durchgehend renoviert und gut erhalten sind sowie fiir Gebaude, die sich
in einem weitgehend erneuerungsbedirftigen Zustand befinden, ergeben sich folgende Zu- und

Abschlage:

Gebaudeszustand innen und auflen Ab-, Zuschlag

einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 €/m?

weitgehend erneuerungsbediirftig -0,31€/m?

durchgehend renoviert / gut erhalten +0,20 €/m?
6.2 Aufzug

Das Normobjekt befindet sich in einem Gebdude ohne Aufzug. Fir eine Wohnung in einem
Gebdude mit Aufzug gilt folgender Zuschlag:

Aufzug Ab-, Zuschlag
nicht vorhanden 0,00 €/m?
vorhanden +0,11 €/m?

6.3 Balkon/Loggia/Terrasse
Das Normobijekt verfligt (iber einen Balkon, eine Loggia, eine Terrasse oder eine Dachterrasse. Bei
Nichtvorhandensein gilt folgender Abschlag:

Balkon/Terrasse Ab-, Zuschlag
vorhanden 0,00 €/m?
nicht vorhanden -0,22 €/m?
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6.4 Geschosslage
Das Normobjekt befindet sich im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebdudes. Bei einer
abweichenden Geschosslage gelten folgende Zu- oder Abschlage:

Geschosslage Ab-, Zuschlag

Erdgeschoss +0,04 €/m?
1-2. Obergeschoss 0,00 €/m?
3-4. Obergeschoss -0,12 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss -0,15€/m?
Dachgeschoss -0,06 €/m?
Maisonettewohnung 40,35 €/m?

6.5 Tageslichtbad
In dem Normobjekt befindet sich ein Tageslichtbad (Bad mit Fenster). Fiir eine Wohnung mit
einem innenliegenden Badezimmer ohne Fenster gilt folgender Abschlag:

Badezimmerfenster Ab-, Zuschlag
Tageslichtbad 0,00 €/m?
Innenliegendes Bad ohne Fenster -0,17 €/m?

6.6 Bodenbeldge
Das Normobjekt wird ohne Bodenbeldge vermietet. Fiir eine Wohnung, die inklusive eines
Bodenbelags vermietet wird, gilt folgender Zu- oder Abschlag:

Bodenbelidge Ab-, Zuschlag

ohne Bodenbelage 0,00 €/m?
Bodenbeldge in Gberwiegend einfacher Qualitat -0,15 €/m?
Bodenbeldge in Uberwiegend hochwertiger Qualitat +0,42 €/m?

6.7 Barrierearme Dusche
Das Normobjekt ist nicht mit einem barrierearmen Zugang zur Dusche oder Badewanne
ausgestattet. Fiir eine Wohnung, bei der ein barrierearmer Zugang zur Dusche oder Badewanne
gewadhrleistet ist, gilt folgender Zuschlag:

Barrierearme Dusche Ab-, Zuschlag
Nein 0,00 €/m?
Ja +0,14 €/m?

6.8 Stufenfreier Zugang zur Wohnung
Das Normobjekt ist nur Gber eine oder mehrere Stufen erreichbar. Fir eine Wohnung, zu der ein
stufenfreier Zugang besteht, gilt folgender Zuschlag:

Stufenfreier Zugang zur Wohnung Ab-, Zuschlag
Nein 0,00 €/m?
Ja 40,27 €/m?
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6.9 Modernisierung der Fenster

In dem Normobjekt wurden die Fenster in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert. Fir

eine Wohnung, in der die Fenster in den vergangenen 10 bzw. 20 Jahren modernisiert wurden
gelten folgende Zuschlage:

Modernisierung der Fenster Ab-, Zuschlag

nicht modernisiert in den letzten 20 Jahren 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,18 €/m?
in den letzten 20 Jahren modernisiert +0,10 €/m?

6.10 Modernisierung der Wairmedammung des Gebaudes

Die Warmedammung des Gebdudes, in der das Normobjekt liegt, wurde in den vergangenen 20
Jahren nicht umfassend modernisiert. Unter einer umfassenden Warmedammung des Gebaudes
ist hier eine Warmeddammung aller AulRenwadnde, der Dachflichen oder der obersten
Geschossdecke, sowie der Kellerdecke zu verstehen. Im Falle einer nur teilweise erfolgten
Wiarmedammung des Gebaudes kann ein geminderter Zuschlag erfolgen. Fiir eine Wohnung in
einem Gebdude, an welchem in den vergangenen 10 bzw. 20 Jahren eine umfassende
Modernisierung der Warmedammung vorgenommen wurde gelten folgende Zuschlage:

Wirmedammung Ab-, Zuschlag

nicht modernisiert in den letzten 20 Jahren 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,36 €/m?
in den letzten 20 Jahren moderisiert +0,20 €/m?

6.11 Modernisierung Bad und Innenausbau

In dem Normobjekt wurden das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10 Jahren nicht
modernisiert. Fir eine Wohnung, in der das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10
Jahren modernisiert wurde, gilt folgender Zuschlag:

Modernisierung Bad und Innenausbau Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,20 €/m?

6.12 Modernisierung der Heizungsanlage

In dem Normobjekt wurde die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert.

Fiir eine Wohnung, in der die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren modernisiert wurde,
gilt folgender Zuschlag:

Modernisierung der Heizungsanlage Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,21 €/m?
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6.13 Lageeinfluss
Gelsenkirchen ist unterhalb der Stadtteile in 40 kleinrdumigere Bereiche (REGE-Bezirke)
unterteilt. Die Grenzen der REGE-Bezirke orientieren sich weitestgehend an groRen Verkehrs-
achsen. Ein Stadtteil besteht aus einem bis flinf REGE-Bezirken. Fiir zwei dieser REGE-Bezirke
konnte ein Lageeinfluss ermittelt werden. Fir eine Wohnung, die sich im REGE-Bezirk Buer-
Zentrum oder Buer-Ost befindet, gilt folgender Zuschlag:

Stadtbezirk Ab-, Zuschlag
Buer-Zentrum / Buer-Ost +0,58 €/m?
Ubriges Stadtgebiet 0,00 €/m?

Eine genaue Ansicht der REGE-Bezirke ist Uiber den Stadtplan
auf der Internetseite der Stadt Gelsenkirchen darstellbar.
Hierzu miuissen diese lediglich unter dem Punkt
,Verwaltungsgrenzen” hinzugeladen werden.
Der QR Code ermoglicht einen direkten Zugang
zur Darstellung der REGE-Bezirke.
https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/

Hassel-Nord
O ¢
Buer-Zentrum
Buer-Sid/West
Buer-Sid

Beckhausen-Nordwest,

Scholven-Nord

Resse-Ost

Buer-Ost Resse-West

Resser Mark

Beck 3 Beckhausen-Ost

Bismarck-West

Schalke-Nord

Feldmark-West

Bismarck-Ost



7. Beispielrechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Baujahr und Wohnfliche der Wohnung
Baujahr 1975, Wohnfldche 85 m?

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung

Geschosslage: 5. Obergeschoss -0,15 €/m?
Aufzug: vorhanden 40,11 €/m?
Modernisierung der Fenster: innerhalb der vergangenen 20 Jahre 40,10 €/m?
Modernisierung Bad und Innenausbau : innerhalb der vergangenen 10 Jahre +0,20 €/m?
Summe der Zu- und Abschlage: +0,26 €/m?

Miete fiir die genannte Beispielwohnung laut Mietspiegeltabelle

Mittelwert 5,75 €/m?
Spannen-Untergrenze 5,37 €/m?
Spannen-Obergrenze 6,13 €/m?

Ergebnis Ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel

Errechneter Wert 6,01 €/m?

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) (5,75€/m?+0,26 €/m?)

Spannen-Untergrenze 5,63 €/m?

(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) (5,37€/m?+ 0,26 €/m?)

Spannen-Obergrenze 6,39 €/m?

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) (6,13€/m?+0,26 €/m?)
Herausgeber:

Stadt Gelsenkirchen
Stand:

01.01.2022

Link zum Mietspiegel und der dazugehdrigen Dokumentation:
https://www.gelsenkirchen.de/de/infrastruktur/bauen_und_wohnen/wohnungssuche/mietspiegel.aspx
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