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tUr nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund

Erstelli unter Mitwirkung

.des Haus- und Grundeigentiimer-Vereing

&'V,

. des Mietervereins GroB-Dortmund e. V.
. des Vereins Deutscher Mieter und Pichter

e. V.

.der Arbeitsgemeinschaft der Dortmunder

Gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen

. des von der Industrie- und Handelskam-

mer vereidigten Sachverstdndigen Herrn
Architekten Koérber

.des von der Industrie- und Handelskam-

mer vereidigten Grundstiickssachverstin-
digen Herrn Hennch

. der Stadt Dortmund

Amt fiir Wohnungswesen
Vermessungs- und Katasteramt

Allgemeines

~ Die Angaben des Mietwertspiegels bezie-

hen sich auf den 31. Dezember 1975 und
sollen eine ,Ubersicht {iber die {iblichen

Entgelte” — ortstibliche Mieten — im
Sinne von Art. 3, § 2 des Zweiten Wohn-
raumkiindigungsschutzgesetzes (2.

WKSchG) bilden. )

Die Mietwerttabelle enthdii Mietricht-
werte je qm Wohnfldche monatlich, ge-
irennt nach Alters-, Ausstattungs- und
Lageklassen. Die angegebenen Werte
stellen Schwerpunktwerte des Marktes
dar, die sich auf mittelgroBe Miefwoh-
nungen zwischen 50 und 90 gqm Wohnfla-
che beziehen, Der Mietwertspiege] ist
eine Orientierungshilfe, die es den Miet-
partnern ermdglichen soll, die Miethéhe
unter Beriicksichtigung von Art, GréBe,
Ausstattung, Beschaffenheit  und Lage
der Wohnung zu vereinbaren. Sie soll
die eigenverantwortliche Mietpreisbil-
dung erleichtern und versachlichen.

Der Mietwertspiegel wird jghrlich iiber-
priift.

Zum Begriif ,ortsiibliche Miete“ in Dort-
mund

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in
‘Dortmund neben dem Entgelt fiir die
Nutzung der Wohnung auch das Entgelt
fiir die durch den bestimmungsméBigen
Gebrauch einer Wohnung laufend ent-
stehenden anteiligen Bewirtschaftungs-
kosten; dies sind:

Abschreibung, Verwaltungskosten, In-
standhaltungskosten (mit Ausnahme ver-
traglich vereinbarter Kleinreparaturen),
Mietausfallwagnis, Grundsteuer, Kosten
der Sach- und Haftpflichtversicherung.

Nicht enthalten sind die iibrigen Be-
triebskosten der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1

der 2. Berechnungsverordnung. Das sind
Z; B )
Kosten der Millabfuhr, StraBenreinigung
und Entwésserung, Kosten der Schorn-
steinreinigung, Heizkosten, Kosten fiir
‘Wasser-, Strom- und Gasverbrauch, Ko-
sten der Hausreinigung, Kosten fiir War-
tungspersonal und dergl.

Die Mdglichkeit der Umlage von Be-
triebs- und Kapitalkostenerhohungen ge-
maB Art. 3, §§ 4 und 5 des Zweiten
Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes
bleibt unberiihrt.

Ferner sind in der Tabellenmiete die Ko-
sten der Schénheitsreparaturen nicht ent-
halten.

3. Erlduterungen zur Mietwerttabelle
3.1 Typische

Ausstattungsmerkmale  der
Mietwohnungen in den jeweiligen Aus-
stattungsklassen

Ausstattungsklasse 1

Abgeschlossene, groBzigig gestaltete
Wohnung, die auf Grund ihrer besonde-
ren Ausstattung wesentlich aus der Aus-
stattungsklasse 2 herausragt,
Sonderausstatiungen kénnen sein z. B.
zusdizliche Dusche oder Bidet, sep. 2.
WC, guter Wé&rme- und Schallschutz,
hochwertige Bodenbelidge, aufwendige

Installationen, gréBerer Balkon oder Log--

gia, Terrasse, Einbauschrinke, Gemein-
schafiseinrichtungen etc.

Die Einstufung in diese Ausstattungs-
klasse setzt voraus, daB mehrere dieser
Merkmale zusammentreffen,

Ausstattungsklasse 2

Abgeschlossene Wohnung mit Heizung,
Bad/WC

Zentral- oder Etagenheizung; ‘Wohnung
mit wohnungseigenem Flur oder Diele;

dem Baujahr entsprechende Tiren und B

Fenster; ausreichende Installationen.

Ausstattungsklasse 3

Abgeschlossene Wohnung mit Ofenhei-
zung, Bad/WC

Wohnung mit wohnungseigenem Flur
oder Diele; dem Baujahr entsprechende
Tiren und Fenster; ausreichende Instal-
lationen.

Ausstattungsklasse 4

Abgeschlossene Wohnung mit Ofenhei-
zung, ohne Bad, WC in der Wohnung
Wohnung mit wohnungseigenem Flur
oder Diele, dem Baujahr entsprechende
Tiren und Fenster; ausreichende Instal-
lationen; einfache FuBboden.

Ausstattungskiasse 5

Abgeschlossene Wohnung mit Ofenhe
zung, ohne Bad, WC im Treppenhaus
Wohnung mit wohnungseigenem Flu
oder Diele; dem Baujahr entsprechend
Tiren und Fenster; einfache Installatione
und Fulboden.

Ausstattungsklasse 6

Nicht abgeschlossene Wohnung, mi
Ofenheizung, ohne Bad, WC im Treppen
haus

Wohnung ohne eigenen Flur, zum Te.
mit gefangenen Zimmern; dem Baujah-
entsprechende Tiiren und Fenster; einfa-
che Installationen und FuBbéden.

3.2 Altersklassen (Baujahre)

Das Alter eines Gebaudes beeinflufit dis
Miete. Die Tabellenwerte sind Durch-
schnittswerte fiir typische Wohnunger
der jeweiligen Altersklasse.

Bei Wohnungen in Gebsuden, die i
Grenzbereich der Altersklasse liegen, is
eine Angleichung an die Mietwerte de.
héheren oder niederen Klasse moglich.
Bei nachirdglicher Modernisierung durcl
den Vermieter kann die Einstufung ir
eine jlingere Altersklasse in Betrach:
kommen.

3.3 Beschreibung der Lageklassen

Lagekiasse I — gute Wohnlage

Aufgelockerte bzw. ansprechende Ba-
bauung, begriinte Vorgédrten bzw. Inner-
hofe, geringe Ldrm-, Staub- und Geruc
beeintrdchtigung, gute Verkehrsverbir.
dungen.

Lageklasse I1 — miitlere Wohniage
Normalwohnlage ohne besondere Vor-
und Nachteile, meist dichte Bebauung
jedoch ausreichende Verkehrsverbindun-
gen zu Einkaufsmdéglichksiten und 6f-
fentlichen Einrichtungen. Keine iiber-
durchschnittlichen Immissionen.

Lageklasse III — einfache Wohnlage
Vorwiegend Mietwohnungen in dichier
Bebauung mit starker negativer Wohnbe-
eintrdchtigung, z.B. durch Industrieanla-
gen (Larm-, Staub- und Geruchsbeldsti-
gung) kaum Frei-, Grin- und Erholungs-
flachen. 3

4. Wohnungsgréfie und GeschoBlage
4.1 WohnungsgroBie

Die Tabellenwerte beziehen sich auf
Normalwohnungen mit 50 bis 90 gm
Wohnflache. Die gm-Mieten fiir Klein-
wohnungen unter 50 qm, insbesondere
die fiir Apartments, liegen in der Re-
gel iiber den in der Mietwerttabelle an-
gegebenen Werten, Wohnungen tiiber 90
qm werden dagegen in der Regel zu ge-
ringeren gm-Mieten iiberlassen. Die Zu-
und Abschldge sind wie folgt zu bemes-
sen, wobei geringfligige Abweichungen
unberticksichtigt bleiben kénnen:



= = einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrdume
Wohnzl;g)sgroﬁe s ; & 44 J - - %5 grober alsidl ausreichende Stellflachen haben und ob
- die Nebenrdume, insbesondere die Flure
Zu- oder + 0% . + 5% | + 10% | + 20% | + 30% | + 40 %/ — 579 bis in einem angemessenen Verhdltnis zu
Abschlag ’ L — 109, den Wohnrdumen stehen. Ferner ist
) eine ausreichende Belichtung und Beliif-
4.2 Geschofilage heizung, Einzelk6rper mit Gas- oder {Ol- tung bedeutiam,
Abweichungen in den Mietwerten auf anschlufl), bessere oder schlechtere Aus- 5.3 AuBSerordentliche Wohnlagen

Grund der GeschoBlagen haben sich durch -
die Auswertung nicht belegen lassen.

5. Zu- und Abschldge

Weicht eine Wohnung in folgenden, bei-
spielhaft aufgefiihrten Kriterien von den
Normalverhédltnissen ab, so sind Zu- oder
Abschlige anzubringen, die in ihrer 92
Summe 10 Prozent des Tabellenwertes
nicht iiberschreiten sollten.

5.1 Abweichung von typischer Ausstattung
und normalem Erhaltungszustand
Wesentliche Abw«ichungen von der ty-
pischen Ausstatturg der jeweiligen Aus-
stattungsklasse ki nen mietbeeinflussend
sein, Zu beachten sind hier u.a. bessere
Art der Beheirung gegeniliber normaler

fiihrung von FuBbdéden, Tiiren und Fen-
stern sowie die Ausstattung der Toilet-
ten und Béder etc. Ferner ist ein beson-
ders guter oder schlechter Zustand des
Gebdudes und der Wohnungen durch Zu-
oder Abschldge zu berticksichtigen.

Grundrifigestaltung

Durch den Begriff ,GrundriBgestaltung”
wird die Funktionsfdhigkeit der einzel-
nen Wohnungen angesprochen. Die Miet-
richtwerte beziehen sich auf typische
Wohnungen der jeweiligen Alters- und
Ausstattungsklasse. Von Bedeutung ist,
ob bei abgeschlossenen Wohnungen die
‘Wohn- und Nebenrdume glinstig zuein-
ander liegen, ob gefangene Zimmer vor-
handen sind, die nur von anderen Rd&u-

Fir auBergewdhnlich gute, aus Lage
klasse I herausragende Wohnlagen kon
nen Zuschldge, fiir auBergewodhnlici
schlechte, aus Lageklasse III herausfal-
lende Wohnlagen kénnen Abschldge vo!
den Tabellenwerten in Beiracht kommen

5.4 Verkehrslarm

Flir Wohnungen mit starker Verkehrs
larmbeeintrachtigung kann die Beldsti-
gung durch einen Abschlag beriicksich
tigt werden. Dabei ist die tatsdchlich:
Auswirkung des Larms innerhalb de:
Wohnung ausschlaggebend, die insbe
sondere durch Larmschutzeinrichtunge:
z. B. in Form von Isolierverglasung sowix
durch die Lage der einzelnen R&ume in
der Wohnung (Schlafzimmer zum Garter

Ofenheizung 3. Kachelofenwarmluft- men aus betreten werden kénnen, ob die oder zur StraBe) beeinfluBt wird.
g |
Mietwerttabelle 7% 7
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- Altersklasse
Ausstattungsklasse = 1919 1949 1955 1961 1967 1972
—~ — 1918 — 1948 — 1954 — 1960 — 1966 — 1971
1 )
Abgeschlossene I 6,— 6,40 7— ab7%50
Wohnung mit I 5,70 6,— 6,60 ab?7—
Sonderausstattung III 5,30 5,60 — —_
2
Abgeschlossene I 3.70 . 4,10 4,30 4,70 5,10 5,80 6,20
Wohnung mit Hei- II 3,40 3,80 4,— 4,40 4,80 5,40 5,90
zung, Bad/WC I 3,10 3,50 3,70 4,10 4,50 5— 5,50
3
Abgeschlossene 1 2,70 3,20 3,50 3,90 4,20 4,70
Wohnung mit 11 2,50 2,90 3,20 3,60 3,90 4,40
Ofenheizung, mit I 2,30 2,60 2,90 3,30 3,60 4,10
Bad/WC
4
Abgeschlossene I 2,40 2,60
Wohnung mit I 2,20 2,40
Ofenheizung, o. Bad, III 2,— 2,20
WC i. d. Wohnung
5
Abgeschlossene I =
Wohnung mit II 2,—
Ofenheizung o. Bad, III 1,80
WC a. d. Podest
6
Nicht abgeschl. I =
‘Wohnung mit Ofen- II 1,80
heizung o. Bad, I 1,60
WC a. d. Podest
Stand: 31. Dezember 1975 ;
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