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Sehr geehrte Damen und Herren,

liebe Gladbeckerinnen und Gladbecker!

Wohnen ist ein wichtiges Grundbeddrfnis und viele Gladbecker Birgerinnen und Birger tun dies in Mietwohnungen.

Da ist der Wunsch nach verbindlichen, nachvollziehbaren Regelungen zur Miethdhe verstandlich.

Die Stadt Gladbeck bringt in diesem Jahr einen aktuellen Mietspiegel heraus, um Mietern und Vermietern weiterhin

verlassliche Leitlinien fir die Ermittlung einer fairen Miete an die Hand zu geben.

Im Vergleich zum Mietspiegel 2013 liegen die Mieten 5 bis 15 % hoher. Die gleichzeitig vorgenommene Veranderung
der Baualtersklassen im neuen Mietspiegel relativiert diese Angabe jedoch. Grundsatzlich liegt das Mietniveau in
Gladbeck weiterhin im mittleren Preissegment von Nordrhein-Westfalen und garantiert damit Wohnraum zu

bezahlbaren Preisen.

Ich danke dem Mieterverein, dem Haus + Grund Gladbeck e.V. sowie den Wohnungsgesellschaften ganz herzlich fir

die Unterstiitzung bei der Erstellung des neuen Mietspiegels.

Mit freundlichen GriBen

- Ulrich/Roland -
Burgg¢rmeister

Erlauterungen zum Mietspiegel

1. Allgemeines

Dieser Mietspiegel firr frei finanzierten Wohnraum dient als Richtlinie zur Ermittlung ortstiblicher Mieten im
Stadtgebiet Gladbeck. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die
Miethohe je nach Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit der Wohnung zu vereinbaren. Er soll helfen Streit- und Gerichtsverfahren zwischen den
Vertragsparteien moglichst zu verhindern und zur Versachlichung von Mietstreitigkeiten beitragen.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den 01.05.2017 und stellen eine "Ubersicht (iber die ortsiibliche
Vergleichsmiete” im Sinne des § 558 BGB in der zurzeit gliltigen Fassung dar.

Die Mietpreisspannen wurden auf der Basis des statistisch ausgewerteten Mietdatenmaterials (Mietabschlisse der
letzten vier Jahre) der beteiligten Gesellschaften und Verbande festgelegt. Es handelt sich hier um einen einfachen
Mietspiegel.

Der Mietspiegel 2017 gilt bis zum Erscheinen eines neuen Mietspiegels. Fortschreibungen erfolgen, soweit dafiir ein
Bedrfnis besteht und dies mit einem fiir die Gemeinde vertretbaren Aufwand mdglich ist.

Die Tabelle 1 enthélt "Mietrichtwerte" in Euro-Preisspannen je Quadratmeter Wohnflache monatlich. Diese stellen
Eckwerte dar, die sich auf typische Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen
beziehen. Die Mietpreisspannen sind gestaffelt nach Altersklasse / Baujahr und GroRe und gelten fiir Wohnungen
mit dem Baualter entsprechender Standardausstattung in “mittlerer Wohnlage”. Die Spannen sollen die Bewertung
einer bestimmten Wohnung mit ihren Besonderheiten ermdglichen (positiv z.B. vorhandener Balkon, zusétzliches
WOC, besonders hochwertige Ausstattung von Bad, FuBboden u.a., Dachdédmmung mind. 10 cm bei alteren
Gebauden / negativ z.B. minderwertige Ausstattung von Bad, FuBbéden, u.a., fehlender Kellerraum, fensterloses Bad,
Abweichungen vom normalen Unterhaltungszustand).

Bestimmte Abweichungen der einzelnen Wohnungen von den typischen Qualitdtsmerkmalen kénnen durch
entsprechende Zu- oder Abschlage - unter Ziffer 4 dargestellt - erfasst werden.

Die Mietrichtwerte gelten ohne weiteres nicht fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern; in diesen
Fallen ist der hohere Wohnwert durch einen Zuschlag zu berlcksichtigen — siehe Ziffer 4.5.

Die Mietrahmen beziehen sich auf Wohnungen ab 30 m? Wohnfliche. Kleinraumwohnungen unter 30 m?
werden in der Regel noch (iber dem Mietrichtwert von Wohnungen der GréBenklasse 30 bis unter 60 m? vermietet —
siehe Ziffer 4.1 Buchstabe a).
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Zum Begriff "ortsiibliche Vergleichsmiete" in Gladbeck

Laut § 558 Abs. 2 BGB bezeichnet die ortsiibliche Vergleichsmiete die tiblichen Entgelte, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB
(Betriebskostenpauschale) abgesehen, gedndert worden sind.

Bei den in der Mietspiegeltabelle 1 ausgewiesenen Mietrichtwerten handelt es sich um Nettokaltmieten. Diese
beinhalten neben dem Entgelt fur die Nutzung der Wohnung nur noch den Betrag fir die nicht umlageféhigen
Bewirtschaftungskosten; dies sind Abschreibung, Instandhaltungskosten (mit Ausnahme der Schonheitsreparaturen),
Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Nicht enthalten ist das Entgelt fiir die durch den bestimmungsmaBigen Gebrauch einer Wohnung laufend
entstehenden anteiligen Betriebskosten geméaB § 2 Betriebskostenverordnung (vormals Anlage 3 zu § 27 der
Zweiten Berechnungsverordnung). Diese kdnnen nur dann erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind.
Im Wesentlichen sind dies Grundsteuer, Kosten fiir Millabfuhr, StraBenreinigung und Entwasserung, Kosten der
Schornsteinkehr- und -Uberprifungsgebiihren, Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, Kosten fiir Wasser,
Strom und Gasverbrauch, Kosten fiir allgemeine Beleuchtung, Kosten fiir Heizung und Warmwasserversorgung
einschlieBlich Wartung, Kosten der Hausreinigung und Gartenpflege, Kosten fiir Wartungspersonal und dergleichen.
AuBerdem sind Aufwendungen flr Schénheitsreparaturen in den Mietrichtwerten nicht erfasst.

Als unverbindlicher "Orientierungswert” (Stand 2017) fir die Summe der monatlichen anteiligen Betriebskosten
von Grundsteuer, Mullabfuhr, StraBenreinigung und Entwasserung, Schornsteinreinigung und -tberprifung sowie
der Sach- und Haftpflichtversicherungen kann ein mittlerer Betrag in H6he von

1,08 €/m? Wohnfliche

verwendet werden. Dieser wurde mit einer Standardabweichung von * 0,16 €/m?  ermittelt.

Mietrichtwerte in EUR je Quadratmeter Wohnflidche (Kaltmieten ohne Betriebskosten)
fiir abgeschlossene - nicht preisgebundene - Mietwohnungen folgender Qualitdtsmerkmale:

typisches Mietwohnhaus,

WohnungsgréBe ab 30 m?,

mit Sammelheizung, Bad, WC und isolierverglasten Fenstern,
mittlere Wohnlage in Gladbeck,

typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Altersklasse,
typische Grundrissgestaltung,

normaler Unterhaltungszustand.

Tabelle 1 Stand: 01.05.2017
Altersklasse / Wohnflache Mietpreisspanne
Baujahr *) m? €/m?

bis 1949 30 bis unter 60 4,35-5,05

60 - 90 4,35-5,05

Uber 90 4,60 - 5,30

1950 - 1964 30 bis unter 60 4,65 -5,25
60 - 90 4,65 -5,25

Uber 90 4,65 -5,25

1965 - 1977 30 bis unter 60 4,95 -5,60
60 - 90 4,85-15,50

Uber 90 4,85 -5,50

1978 - 2001 30 bis unter 60 5,90 - 6,50
60 - 90 5,90 - 6,50

Uber 90 5,90 - 6,50

2002 - 2016 30 bis unter 60 6,60 — 7,40
60 - 90 6,60 — 7,40

Uber 90 6,70 - 7,50

Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Modernisierungsgrad entsprechender Zuschlag
vorzunehmen (s. Ziffer 4.2). Einstufungen in jiingere Altersklassen sind nicht vorgesehen.
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3.2

3.3

Bestimmung der Begriffe
Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt bestimmt:

Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungen mit Standardausstattung

Die in der Tabelle 1 angegebenen Mietpreisspannen gelten fiir abgeschlossene Wohnungen, die ausgestattet sind

mit

e Sammelheizung, Bad und WC (unter Sammelheizung wird eine Beheizungsart verstanden, die von einer
zentralen Stelle aus im Haus oder in der Etage gespeist wird),

e Fenster mit Isolierverglasung, Turen in Normalausfiihrung,

e eigenem Flur (Diele) mit Abschluss zum Treppenhaus, Abstellraum und Keller.

Weitere Merkmale bei jiingeren Gebauden (ab Baujahr 1984):
e KunststofffuBboden auf schwimmendem Estrich,
e FuBboden und Wande im Bad bzw. Gaste-WC gefliest,

e Fassadenwdrmeddammung und neuzeitliche Elektroinstallation.

Weitere Merkmale bei dlteren Gebduden:
e keine Warmedammung an den AuBenwanden,
e HolzdielenfuBboden bei Baujahren bis 1949, Bad nur teilweise gefliest.

Altersklasse (Baujahr)

Das Alter eines Gebaudes beeinflusst die Miete. Es werden fiinf Baualtersklassen unterschieden. Mal3gebend ist der
Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes, in dem die Mietwohnung liegt bzw. bei nachtraglichen An- oder Ausbauten
(z. B. Dachgeschoss) das Jahr der Fertigstellung der betreffenden Wohnung. Die Werte der Tabelle 1 sind Eckwerte
fur typische Wohnungen der jeweiligen Altersklasse. Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem
Modernisierungsgrad entsprechender Zuschlag anzubringen — siehe Ziffer 4.2.

Wohnlagen

Die in den nachstehenden Erlauterungen aufgefiihrten Wohnlagen stellen nur Beispiele fir die Einordnung in die
jeweils zutreffende Lageklasse dar. Im Einzelfall kann eine Wohnung in den beispielhaft angegebenen
Lagebereichen dennoch in eine héhere oder niedrigere Lageklasse einzuordnen sein. Fir die Einstufung in die
einzelnen Wohnlagen mussen die genannten Kriterien liberwiegend zutreffen. Abweichungen sind
gegebenenfalls durch Zu- oder Abschldge in derselben Lageklasse zu berlicksichtigen. Im Ergebnis kann also

eine Lage z.B. als mittel bis einfach beurteilt werden.
Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben bei einfacher Bauweise und ungiinstiger Gestaltung des Wohnumfeldes,
wenn vergleichsweise wenig Grin- und Freiflachen vorhanden sind, bei storenden Einwirkungen durch Industrie
und Gewerbe und/ oder auBergewohnlichen Verkehrsbeldstigungen und/ oder wenn Méangel in der infra-
strukturellen Ausstattung und/ oder eine maBige Verkehrsanbindung vorliegen. Vorwiegend sind dies Miet-
wohnlagen in groBtenteils geschlossener Bauweise im stidlichen Stadtgebiet und in der Nahe von Gewerbe-
ansiedlungen.

Beispiele:

Boystral3e / BrauckstraBe / BreukerstraBBe / JohannastraBe / WielandstraBe zwischen LandstraBe und FeldstraBe /
An der Boy / BeisenstraBBe / RockwoolstraBe / Hansemannstral3e

Mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage gilt fir den Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes; besondere Vor- und Nachteile sind nicht
gegeben. Die betreffenden Wohngebiete sind meist zusammenhangend bebaut. Belastigungen durch Larm,
Staub oder Geruch gehen nicht Giber das Ubliche MaB hinaus. Bei starkerem Verkehrsaufkommen muissen ge-
ntgend Freirdume vorhanden sein.

Beispiele:

Buskenweg / Schongauer Strale / Gertrudstral3e / Glatzer StraBe / KohnestraBe / MeisenstralBe / Eltener StraBe /
Zollverein / CharlottenstraBBe / FriedenstraBe / Lange StraBe / FrielinghausstraBe / JohowstraBe / Kurt-
Schumacher-StraBe / RebbelmundstraBe / BeethovenstraBe / Mertenweg / WinkelstralBe

Gute Wohnlage

Hierunter sind Wohngebiete mit gepflegtem Wohnumfeld, aufgelockerter Bebauung (liberwiegend ein- bis
zweigeschossig) und guter Durchgriinung zu verstehen. Es handelt sich um ruhige Lagen mit glinstigen Ver-
kehrsverbindungen, jedoch ohne Durchgangsverkehr.

Beispiele:

KleiststraBe / Tilsiter StraBe / Gustav-Stresemann-StraBe / Rottenburgstrale / Griiner Weg von Feldhauser Strafe
bis SchroerstraBe



4.

4. Regelsatze zur Beriicksichtigung von Qualitdtsunterschieden

4.1 Zu- bzw. Abschldge bei Abweichungen von der Standardausstattung und -wohnlage fiir

a) | Kleinraumwohnungen unter 30 m> Wohnfliche *V + 0,35 €/m?

b) | "einfache” Wohnlage -10%

Q) | "gute” Wohnlage +10%

d) | Wohnungen ohne Bad oder ohne Sammelheizung -15%

h) Wohnung?n mit N_achtspeicherheizung (in der.[jberwiegenden 0,30 €/m?2
Zahl der Rdume) - im Vergleich zur Sammelheizung

i) Einfachverglasung der Fenster - 0,25 €/m?

) Wohnungen mit gigensténdig gev.verblicher.Lieferung von Warme _ 0,15 €/m?
(Contracting) - bei gesonderter mietvertraglicher Vereinbarung

*D siehe Ziffer 1 "Allgemeines”

4.2 Zuschlige fiir durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen:

k) ﬁgiseBl;c‘lL?;;fes;i(ie;nlvxg/z;rémedammung (6-20cm) + 0,60 €/m?

) Allseitige Fassadenwarmedammung (tber 20 cm) + 0,80 €/m?

m) | Badmodernisierung in den letzten 15 Jahren + 0,40 €/m?

n) Neuzeitliche Elektroinstallation (bei Altersklassen vor 1978) + 0,15 €/m?

0) | Umfangreiche Modernisierung + 1,50 €/m? bis 2,00 €/m?
(je nach Umfang der vorgenommenen Modernisierung)

P) | Vollmodernisierung *? + 2,50 €/m?

*2) Beispielhaft fiir eine umfangreiche Modernisierung ist ein Biindel aus in den letzten 15 Jahren

durchgefiihrten nachfolgend genannten MaBnahmen:

Erneuerung von Turen und Fenstern, teilweise FuBboden, Einbau neuer Badezimmer, modernisierte Heizung
und Elektroinstallation sowie nachtréglicher Einbau von Warmedammungen.

Eine vollmodernisierte Wohnung muss auBer den vorstehend beschriebenen MaBnahmen den Anspriichen
heutigen Wohnkomforts sowie aktuellen energetischen Gesetzesbestimmungen genligen.

Bei Anrechnung der Zuschlage nach Buchstabe o oder p ist ein weiterer Zuschlag wegen Modernisierung

nach Buchstabe k — n nicht moglich.

4.3 Sonstige Abweichungen von typischer Gestaltung

Durch den Begriff "Gestaltung” wird in erster Linie die Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnung angesprochen. Die
Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Kategorie.

Von Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnungen die Wohn- und Nebenrdaume glinstig zueinander liegen,
ob gefangene Zimmer vorhanden sind, die nur von anderen Raumen aus betreten werden kdnnen, ob die einzelnen
Aufenthaltsraume ausreichende Stellflachen haben und ob die Nebenrdume und insbesondere Flure in einem
angemessenen Verhaltnis zu den Wohnrdumen stehen. Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beluftung
bedeutsam.

In der Regel missen mehrere Merkmale vorhanden sein, um Zu- oder Abschlédge von bis zu 10 % zu rechtfertigen.
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4.5

Gartennutzung

Ist im Zusammenhang mit einer Wohnung die Alleinnutzung eines Hausgartens bzw. einer separaten Gartenflache
gegeben, kann hierdurch ein Mietzuschlag in Hohe von 5 % gerechtfertigt sein, soweit diese Nutzung

mietvertraglich geregelt ist.

Beim Einfamilienhaus ist ein entsprechender Zuschlag nicht vorzunehmen, da dieser bereits im nachfolgend

aufgefiihrten Zuschlag fiir Einfamilienhauser inbegriffen ist.

Besondere Hausformen bzw. Wohnungstypen

g) | Wohnungen mit eigenem (separatem) Hauseingang +5%

r ein Zweifamilienhaus (Gebaude mit 2 abgeschlossenen

2
Wohnungen in einem Baukorper) ohne Gartennutzung) + 035€/m

s) | ein Einfamilienhaus inklusive Gartennutzung + 0,75 €/m?

Beispiel fiir die Ermittlung einer Wohnungsmiete

Beispiel 1:

Wohnung mit 65 m? Wohnflache mit durchschnittlicher Ausstattung in einem Altbau — Baujahr 1951 — in einfacher
Wohnlage mit gerade erfolgter Modernisierung durch nachtraglichen Einbau isolierverglaster Fenster, eines neuen
Badezimmers, einer Sammelheizung sowie einer 20 cm starken Fassadenwarmedammung. Einige Rdume sind

gefangen; der Flur ist Gberdurchschnittlich groB.

Mietpreisspanne Altersklasse 1950 — 1964,
60 bis 90 m? Wohnfliche

4,65 — 5,25 €/m?

Ausgangswert (Mittelwert wegen durchschnittlicher 4,95 €/m?
Ausstattung und Unterhaltung)
- Abschlag wg. einfacher Wohnlage -10% - 0,50 €/m?
- Abschlag wg. Abweichung von typ. Gestaltung -5% - 0,25 €/m?
Summe der Abschlage -15% - 0,75 €/m?
rechnerische Ausgangsmiete 4,20 €/m?
- Zuschlag fur erfolgte umfangreiche Modernisierung + 1,25 €/m?
Mietwert It. Mietspiegel 5,45 €/m?




lhr Wohntraum.
Mit der Nr. 1 erfillt.

Im letzten Jahr haben sich tGiber 1.000 Menschen den Traum vom

Eigentum mit uns als vertrauensvollen Spezialisten an ihrer Seite erflllt.
Und was kénnen wir fiir Sie tun?
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