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. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels (Tabellen 1 und 2) beziehen sich auf den
1. September 2009 und stellen eine "Ubersicht Uber die ortstbliche Ver-
gleichsmiete" im Sinne von § 558c des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
dar, die von der Gemeinde oder den Interessenvertretern der Vermieter
und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

Tabelle 1 enthélt "Mietrichtwerte" je m2 Wohnflache (monatlich). Sie stel-
len Durchschnittswerte dar, die sich auf typische Qualitditsmerkmale von
Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen beziehen.

Tabelle 2 enthalt "Regelsatze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunter-
schieden", mit denen wesentliche Abweichungen der einzelnen Wohnun-
gen von den typischen Qualitdtsmerkmalen erfasst werden kénnen.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietpartnern
ermdglichen soll, die Miethéhe unter Berlcksichtigung von Art, GréBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren. Er soll
die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern und versachlichen.

Begriff "ortsubliche Vergleichsmiete"

In der Tabelle 1 sind in der "ortsiblichen Vergleichsmiete" neben den Be-
triebskosten folgende Kosten grundsatzlich nicht enthalten:
- Heiz- und Warmwasserkosten,
- Kosten fiir Wasser, Strom, Allgemeinstrom und Gasverbrauch,
- Kosten fur Hausreinigung und Schénheitsreparaturen,
- Kosten fiir Wartungspersonal und dergleichen,
- Kosten flir maschinelle Wascheinrichtungen,
- Kosten fir den Betrieb der Gemeinschaftsantenne,
des Kabelfernsehens oder einer Satellitenempfangsanlage,
- Kosten fur Gartenpflege,
- Kosten fiir Ungezieferbek&mpfung.
- Kosten fir die Wartung von Wassermengenreglern

Die gemaB § 556 BGB zulassigen Umlagen sind in den Tabellensatzen
nicht enthalten.

3. Erlauterung zu Tabelle 1 "Mietrichtwerte"

3.1

3.2

Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungen in den jeweiligen Aus-
stattungsklassen

Ausstattungsklasse A

Abgeschlossene Wohnung mit Sammelheizung, Bad, WC und Waschbecken,
Isolierverglasung.

Zentral- oder Etagenheizung fir alle Rdume; Wohnung mit wohnungseige-
nem Flur (Diele) mit Abschluss zum Treppenhaus bzw. eigenem Eingang
bei alteren ,typischen“ Zechenhausern, mit Abstellraum, Keller; Tiren und
Fenster in Normalausfiihrung; voll ausreichende Elektroinstallation.

weitere Merkmale bei Gebauden mit Baujahr:

a) bis 1948 EstrichfuBboden; Bad mit eingebauter Wanne oder Dusche,
WC und Waschbecken teilweise gefliest.

EstrichfuBboden; Bad mit eingebauter Wanne oder Dusche,
WC und Waschbecken Bodenfliesen, Fliesensockel.
EstrichfuBboden; Bad mit eingebauter Wanne oder Dusche, WC
und Waschbecken, Boden- und Wandfliesen, tiw. Gaste-WC.

b) bis 1975

c) ab 1976

Ausstattungsklasse B

Wie Ausstattungsklasse A, jedoch ohne Heizung oder ohne Bad.

Altersklassen (Baujahre)

Das Alter eines Gebaudes beeinflusst erfahrungsgemaB die Miete. Die
Werte der Tabelle 1 sind Durchschnittswerte fir typische Wohnungen der
jeweiligen Altersklassen. Sie beziehen sich demnach auf das mittlere Jahr
der angegebenen Altersspanne.

Wesentliche Auswirkungen des speziellen Baujahres kénnen gegebenen-
falls durch Einordnung zwischen die Werte benachbarter Altersklassen be-
ricksichtigt werden

Bei nachtraglich neu geschaffenen Wohnungen in einem bestehenden
Haus ist je nach Art und Umfang eine Baualtersklasse zu wahlen, die zwi-
schen dem eigentlichen Baujahr und der Baualtersklasse, in welcher der
Ausbau erfolgte, liegt.

Bei nachtréaglicher Modernisierung nach § 11 (6) Il. BV ist ein dem Moderni-
sierungsgrad entsprechender Zuschlag anzubringen oder die Zuordnung in
eine entsprechende Altersklasse vorzunehmen.



3.8 Zuschlage fir ModernisierungsmaBnahmen
- nicht InstandhaltungsmaBnahmen oder Verschénerungen -
wenn nicht eine Mieterhéhung gem. § 559 BGB erfolgte.

3.4

3.5

1.

Anderung der Ausstattungsklasse bei:
e Einbau einer Sammelheizung
e Einbau eines Bades

Zuschlage in % bei: - (s. Tabelle 2, Spalte 5)
* Umristung auf energiekostensparende Heizungsanlage

Beispiele: Brennwerttechnik, Warmepumpe, Geothermie u.a.

e (berdurchschnittliche Sanitdrausstattung

e (berdurchschnittliche Elektroinstallation

e nachtragliche oder verbesserte Warmedammung der
AuBenwande, Fenster, Kellerdecke, Dachflache

e Verbesserung des Wohnungszuschnitts
e Gegensprechanlage

Abschlage in % bei: - (s. Tabelle 2, Spalte 5)

Nachtspeichereinzelofenheizung, Elektroheizung

Heizung (veraltet, unwirtschaftlich)

Bad, Eingangs- und Wohnungsturen, Béden (veraltet)
gefangene Wohnraume, nicht zeitgemaBer Grundriss oder zu
kleine RaumgréBen

nicht abgeschlossene Wohnung

Beschreibung der Lageklassen

Die in den nachstehenden Erlduterungen aufgefiihrten Mietwohnla-
gen stellen Beispiele fir die Einordnung in die jeweils zutreffende La-
geklasse dar und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im
Einzelfall kann eine Wohnung in den beispielhaft angegebenen La-
gebereichen in die héhere oder niedrigere Lageklasse einzuordnen
sein. Abweichungen sind ggf. auch durch Zu- oder Abschlage in der-

selben Lageklasse zu berticksichtigen.

Lageklasse | - einfache Wohnlage

Vorwiegend Mietwohnlagen im sldlichen und tlw. im &stlichen Stadtbe-
reich, allgemeine Einwirkungen durch Industrie und Gewerbe, auBerge-
wohnliche Verkehrsbeldstigungen und/oder Mangel in der infrastrukturellen
Ausstattung, vergleichsweise wenig Griin- und Erholungsflachen.

Beispiele:

Haverkamp / In der Welheimer Mark (Ende) / KnappenstraBe / Raum Stei-
gerstraBe / Am Holzgrund, AspelstraBe / Im Brahmkamp und Vonderberg-
straBBe in Nahe des Verschiebebahnhofs, Ebel-Siedlung (tlw.).

Lageklasse Il - mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage gilt fir den Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes. Die Wohn-
gebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Belastigungen durch Larm,
Staub oder Geruch gehen nicht Gber das Ubliche MaB hinaus. Bei stéarkerem
Verkehrsaufkommen muissen genligend Freirdume vorhanden sein.

Beispiele:

Raum Am Wienberg / Quellenbusch, Westring, Sterkrader StraBBe (Mitte und
Ende), StraBe Im Fuhlenbrock, Gebiet westlich der Hans-Béckler-Strale und
nérdlich der LindhorststraBe, im Gebiet VienkenstraBe, Sarterstrafe,
TaeglichsbeckstraBe, TrappenstraBe, Maybachweg, zwischen AegidistraBe,
TannenstraBe und ScharnhdlzstraBe, Férenkamp, ViktoriastraBe, Heimann-
straBe, Kreulshof.

AuBerdem bei Wohnlagen in AuBenbereichen und unglnstigen Verkehrs-
anbindungen.

Beispiele: KohlerstraBe, Wildbruch.

Lageklasse lll - gute Wohnlage

Wohngebiete mit aufgelockerter Bebauung (lUberwiegend 1 'z - bis 2 ge-
schossig) und guter Durchgriinung.

Ruhige Lagen, gunstige Verkehrsverbindungen, jedoch ohne Durchgangs-
verkehr.

Beispiele:

Gebiet um WielandstraBe (tlw.) und HagenbrockstraBe (tlw.), Raum Sieg-
friedstraBe / Kriemhildenweg, BachstraBe, GoebenstraBe, ParkstraBe, Bo-
genstraBe (sudl. ZeppelinstraBe), ZeppelinstraBe (tlw.), Im Beckram (tlw.),
Steinmannswiese, KiferstraBe, Ottenkamp, Karl-Wessels-StraBe, Kaplan-
Xanten-StraBe, Kathe-Kollwitz-StraBe und allgemein die engere Wohnlage
um den Ortskern Kirchhellen.



4. Erlauterungen zu Tabelle 2

"Regelsatze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunterschieden™”

Zu Spalte (1) - Spezielle Wohnlage
(innerhalb der jeweiligen Lageklasse)

Bei wesentlichen Abweichungen gegeniber der durchschnittlichen Mietwohn-
lage in der jeweiligen Lageklasse sind Zu- oder Abschlége begrindet.

Der Héchstsatz kommt nur in besonderen Ausnahmeféllen in Frage, d.h.,
bei Zusammentreffen mehrerer Vor- oder Nachteile oder bei besonders
gravierenden Einzelumsténden (z.B. bei auBergewdhnlich guter landschaft-
licher Lage oder bei erheblich stérenden Gewerbebetrieben bzw. besonders
starkem Verkehrslarm).

Zu Spalte (2) - Gebaude in aufgelockerter Bauweise

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Mietwohnungen in reiner
Mietwohnlage. Wohnungen in Wohngebieten mit ein- oder zweigeschos-
siger aufgelockerter Bauweise bieten demgegentber wegen der gréBeren
Ruhe, der starkeren Durchgriinung und dergleichen in der Regel Vorteile,
die durch entsprechende Zuschlage zu erfassen sind.

Zu Spalte (3) - WohnungsgréBe

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Normalwohnungen mit etwa 60 bis
90 gm Wohnflache (ermittelt nach Wohnflachenverordnung - WoFIV).
Abweichungen in der WohnungsgrdBe bedingen mehr oder weniger star-
ke Abweichungen im Mietwert. So liegen z.B. die Mieten fir Apparte-
ments erheblich Uber denen fir normal groBe Wohnungen. Sehr groB3e
Wohnungen werden dagegen zu niedrigeren Mietpreisen vermietet.

Zu Spalte (4) - Geschosslage

Die Lage einer Wohnung im Gebaude ist fiir den Mietwert von Bedeutung.
Sie kann entsprechende Zu- oder Abschlage rechtfertigen.

Zu Spalte (5) - Abweichungen von typischer Ausstattung und Gestaltung
-s.Ifd. Nr. 3

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Aus-
stattungsklasse kdnnen mietbeeinflussend sein. Zu beachten sind hier u.a. ein-
fachere Art der Beheizung gegeniiber normaler Zentralheizung (z.B. Nachtspei-
chereinzelofenheizung, Kachelofenwarmluftheizung, Einzelheizkérper mit Gas-,
Elektro- oder Olanschluss) oder Energiesparheizungsanlagen gegeniiber nor-
maler Zentralheizung, schlechtere oder bessere FuBbdden, Tlren, Fenster und
deren Isolierverglasung, abweichende Einrichtung und Ausstattung der Bé&der
und Toiletten, Einbauschréanke usw., Balkone und Terrassen. Zu beachten sind
weiter Pkw-Parkplatze, Kinderspielpldtze, besondere Gemeinschaftsrdume,
Keller-, Lager- und Abstellrdume, Aufzug, Trockenrdume sowie zusatzliche
Wéarmedammung z.B. von Dach, Fassade und Kellerdecke.

Durch den Begriff "Gestaltung" wird in erster Linie die Funktionsféhigkeit der
einzelnen Wohnung angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typi-
sche Wohnungen der jeweiligen Kategorie (Alters- und Ausstattungsklasse).
Von Bedeutung ist, ob die Wohn- und Nebenrdume ginstig zueinander liegen,
kurzwegig zu erreichen sind und ausreichende Stellflachen haben. Ob gefange-
ne R&ume vorhanden sind, die nur von anderen Rdumen aus betreten werden
kénnen, und ob die Nebenrdume und insbesondere Flure in einem angemesse-
nen Verhdltnis zu den Wohnrdumen stehen. Ferner ist eine ausreichende
Belichtung und Bellftung bedeutsam.

Zu Spalte (6) - Gartennutzung

Ist im Zusammenhang mit einer Wohnung die Nutzungsmdglichkeit eines
Hausgartens oder Hausgartenteils vorhanden, kann hierdurch je nach Umfang
der Benutzbarkeit sowie Art und Qualitat des Gartens ein Mietzuschlag gerecht-
fertigt sein, soweit nicht eine anderweitige Regelung besteht.

Ein Zuschlag kommt nur in Frage, wenn eine echte Erhéhung des Wohnwertes
gegeben ist.
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Mietrichtwerte Tabelle 1 Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,50 €/m2 von den

fiir typische Mietwohnungen Séatzen der Tabelle 1 in Abzug zu bringen.
Altersklasse Ausstattungsklasse Die ortslibliche Vergleichsmiete der nebenstehenden Tabelle 1 be-
(Baujahn) A B inhaltet in Bottrop das Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung.
ohne Betriebskosten In der ortsiiblichen Miete sind keine Betriebskosten enthalten.
Bei nachtraglicher mit Sammelheizun hne Sammelheizun
Modernisierung t_Sa enetzting, © e. Sammelheizung, AuBerdem nicht enthalten sind - siehe Begriff "ortsiibliche Ver-
“s Ifd.Nr. 3.2 und 3.3 - mit Bad und WC mit Bad und WC gleichsmiete” (Ifd. Nr. 2, Seite 2).
Seite 3
( ) Lageklasse Lageklasse
I Il Il I Il 1]
€/m? €/m?
- 1948 3,80 4,25 4,75
Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitatsmerk-
1949 - 1965 4.20 4.75 5.30 15% male in der jeweiligen Ausstattungsklasse (A - B):
1. Durchschnittliche Wohnlage in der jeweiligen Lageklasse
1966 - 1975 4,65 5,15 5,80 zur Ausstattungsklasse A . . . :
2. Typisches Mietwohnhaus (mehrgeschossige Bauweise)
3. WohnungsgréBe 60 bis 90 m?
1976 - 1982 4,90 550 6,20 ﬁ ﬁ 4. Normales Wohngeschoss
; 5. Typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Alters- und
1983 - 1995 520 580 650 Diese Werte gelten i X ? Jowerlo
auch fir Wohnungen usstattungsklasse
mit Sammelheizung, 6. Typische Grundrissgestaltung
1996 - 2002 545 6.15 6,85 ohne Bad, mit WC 7. Normaler Unterhaltungszustand
8. Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralheizung oder
2003 - 5,75 6,40 7,15 gleichwertige Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzu-

nehmende manuelle Brennstoffnachfillung.



Regelsatze zur Bericksichtigung von Qualitadtsunterschieden

Tabelle 2
in der jeweiligen Lage-, Ausstattungs- und Altersklasse durch Zu- oder Abschlage
auf die Mietrichtwerte nach der Tabelle 1
Spezielle Ein- oder zwei WohnungsgréBe Geschosslage Abweichung von Garten-
Wohnlage geschossige typischer Ausstattung nutzung
Gebéaude und Gestaltung sowie
(ausgenommen in GroBe Zu-/Abschlag Geschoss Zu-/Abschlag vom normalen
Merkmale aufgelockerter Unterhaltungszustand
der Spalte 2) Bauweise am % %
(1) (2) (3) (4) (5) (6)
bis zu bis zu bis zu bis zu
7% +5% 40 bis 60 bis +5 Untergeschoss -5 bis -10 +30% +5%
60 bis 90 £ 0 Erdgeschoss bis -5 in
Ausnahmeféllen
90 bis 120 bis -5 Dachgeschoss -5 bis -10 mehr
bis Baujahr 1982
bis -5
ab Baujahr 1983
bei bis zu 4-geschossigen
Hausern mit Aufzug
+ 3%

Qualitétsunterschiede sind nur dann zu beriicksichtigen, wenn ihre Auswirkungen wesentlich sind.

Die Summe der Zu- bzw. Abschlage ist in der Regel auf 40 % zu begrenzen, ausgenommen bei hervorragender Sonderausstattung.



Wir helfen Ihnen bei jeder Traumimmobilie.

Na, ja. Fast jeder. ® Spakasze

Bottrop
ImmobilienCenter

Ganz gleich, ob Sie eine Immobilie finanzieren, kaufen oder verkaufen méchten, wir bieten lhnen kompetente Beratung,

individuelle L6sungen und eine seriése Abwicklung. Besuchen Sie uns einfach im ImmobilienCenter an der Hochstr. 43,
direkt in der FuRgdngerzone. Telefon (02041) 104-4180. Weitere Informationen finden Sie unter www.sparkasse-bottrop.de
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