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Mietwertspiegel fiir nicht preisgebundene Mietwohnungen
in Dortmund

Erstellt unter Mitwirkung

1. des Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer-Vereins Dort-
munde. V.

2. des Mietervereins GroB3-Dort-
mund und Umgebunge. V.

3. des Vereins Deutscher Mieter
und Pachtere. V.

4. der Arbeitsgemeinschaft der
‘tmunder Gemeinnltzigen
«wohnungsunternehmen

5. des von der Industrie- und

ndelskammer vereidigten
Sachverstandigen Herrn Archi-
tekt Korber

6. des von der Industrie- und
Handelskammer vereidigten
Grundstiickssachverstandigen
Herrn Hennch

7. der Stadt Dortmund, Amt fiir
Wohnungswesen, Vermessungs-
und Katasteramt.

1. Allgemeines

Die Angaben des fortgeschrie-
benen Mietwertspiegels entspre-
chen dem Stand vom 1. 1. 1982.

Die Mietwerttabelle erhalt Miet-
richtwerte je gm Wohnflache mo-
tlich, getrennt nach Alters-,
.sstattungs- und Lageklassen.
Die angegebenen Werte stellen
< ~hwerpunktwerte des Marktes
, die sich auf mittelgroBe Miet-
wohnungen zwischen 50 und 90
agm Wohnflache beziehen. Der
Mietwertspiegel ist eine Orientie-
rungshilfe, die es den Mietpart-
nern ermoglichen soll, die Mietho-
he unter Berlicksichtigung von
Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage der Woh-
nungen zu vereinbaren. Sie soll
die eigenverantwortliche Miet-
preisbildung erleichtern und ver-
sachlichen.

Der Mietwertspiegel wird zum
31. 3. 1983 Uberpriuft. Werden
sich die Beteiligten Uber die Fort-
schreibung bis zum 31. 5.1983
nicht einig, tritt der Mietwertspie-
gelam 30. 6. 1983 auBer Kraft.

2. Zum Begriff
»Ortsiibliche Miete“
in Dortmund

Die ortstibliche Miete beinhaltet
in Dortmund neben dem Entgelt
fir die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt fir diedurch den

bestimmungsméaRigen Gebrauch
einer Wohnung laufend entste-
henden anteiligen Bewirtschaf-
tungskosten; dies sind: Abschrei-
bung, Verwaltungskosten, In-
standhaltungskosten (mit Aus-
nahme vertraglich vereinbarter
Kleinreparaturen), Mietausfall-
wagnis, Grundsteuer, Kosten der
Sach- und Haftpflichtversiche-
rung.

Nicht enthalten sind die tibrigen
Betriebskosten der Anlage 3 zu §
27 Abs. 1 der Zweiten Berech-
nungsverordnung. Das sind z. B.:
Kosten der Millabfuhr, StraBen-
reinigung und Entwasserung, Ko-
sten der Schornsteinreinigung,
Heizkosten, Kosten fur Wasser-,
Strom- und Gasverbrauch, Ko-
sten der Hausreinigung, Kosten
flr Wartungspersonal und dgl.

Die Mdglichkeit der Umlage von
Betriebs- und Kapitalkostenerhé-
hungen gemaB § 4 und 5 Mietho-
hegesetz bleibt unberihrt.

Durch denMietwertspiegel wer-
den mietvertragliche Regelungen
hinsichtlich der Umlagen fir die
Betriebskosten nicht geandert,
sofern gewahrleistet ist, daB die
Umlagen nicht doppelt erhoben
werden.

Beim Ubergang von der Ko-
stenmiete auf die ortsiibliche Mie-
te fur die mit offentlichen Mitteln
geférderten Wohnungen nach
Wegfallder Preisbindungist es zu-
lassig, die Ausgangsgrundmiete

-um die in der bisherigen Kosten-

miete enthaltenen Kosten der
Mullabfuhr, - StraBenreinigung,
Entwasserung, Allgemeinbe-
leuchtung, Kosten der Schorn-
steinreinigung,  Hausreinigung,
Gartenpflege und dgl. zu bereini-
gen. Die Grundmiete ist dann auf
der Basis des Mietwertspiegels zu
ermitteln.

In der Tabellenmiete sind die

Kosten der Schonheitsreparatur
nicht enthalten.

3. Erlduterungen zur
Mietwerttabelle

3.1 Typische Ausstattungs-
merkmale der
Mietwohnungen

in den jeweiligen
Ausstattungsklassen

Ausstattungsklasse 1

Abgeschlossene,  groBzlgig
gestaltete Wohnung, die auf-
grund ihrer besonderen Ausstat-
tung wesentlich aus der Ausstat-
tungsklasse 2 herausragt.

Sonderausstattungen kénnen
sein z. B. zusatzliche Dusche oder
Bidet, sep. zweites WC, guter
Warme- und Schallschutz, hoch-
wertige Bodenbelage, aufwendi-
gelnstallationen, groBerer Balkon
oder Loggia, Terrasse, Einbau-
schranke, Gemeinschaftseinrich-
tungen etc.

Die Einstufung in diese Ausstat-
tungsklasse setzt voraus, daB
mehrere dieser Merkmale zusam-
mentreffen.

Ausstattungsklasse 2

Abgeschlossene Wohnung mit
Heizung, Bad/WC, Zentral- oder
Etagenheizung: Wohnung mit
wohnungseigenem Flur oder Die-
le; dem Baujahr entsprechende
Tdren und Fenster; ausreichende
Installationen.

Ausstattungsklasse 3
Abgeschlossene Wohnung mit
Ofenheizung, Bad/WC; Woh-

nung mit wohnungseigenem Flur
oder Diele; dem Baujahr entspre-
chende Tiren und Fenster; aus-
reichende Installationen.

Ausstattungsklasse 4

Abgeschlossene Wohnung mit
Ofenheizung, ohne Bad, WC in
der Wohnung; Wohnung mit woh-
nungseigenem Flur oder Diele;
dem Baujahr entsprechende Tu-
ren und Fenster; ausreichende In-
stallationen; einfache FuBbdden.

Ausstattungsklasse 5

Abgeschlossene Wohnung mit
Ofenheizung, ohne Bad, WC im
Treppenhaus; Wohnung mit woh-
nungseigenem Flur oder Diele;
dem Baujahr entsprechende TU-
renund Fenster; einfache Installa-
tionen und FuBbdden.

Ausstattungsklasse 6

Nicht abgeschlossene Woh-
nung mit Ofenheizung, ohne Bad,
WC im Treppenhaus; Wohnung
ohne eigenen Flur zum Teil mit ge-
fangenen Zimmern; dem Baujahr
entsprechende Turen und Fen-
ster; einfache Installationen und
FuBboden.

3.2 Altersklassen (Baujahre)

Das Alter eines Gebaudes be-
einfludt die Miete. Aus diesem
Grunde wurden als Bewertungs-
kriterien sieben Gebaudealters-
klassen geschaffen.

Bei nachtraglicher umfassen-
der Modernisierung durch den
Vermieter kann die Einstufung in
jungere Altersklassen in Betracht
kommen.

Der Mietwertspiegel enthalt kei-
ne Vergleichsmieten fiir Wohnun-
gen, die nach dem 31. 12. 1977

- erstellt worden sind.

3.3Beschreibung der
Lagekiassen

Lageklasse | — gute Wohnlage

Aufgelockerte bzw. anspre-
chende Bebauung, begrinte Vor-
garten bzw. Innenhdfe, geringe
Larm-, Staub-und Geruchsbeein-
trachtigung, gute Verkehrsver-
bindungen.

Lageklasse Il — mittlere Wohn-
lage

Normalwohnlage ohne beson-
dere Vor- und Nachteile, meist
dichte Bebauung, jedoch ausrei-
chende Verkehrsverbindungenzu
Einkaufsmoglichkeiten und 6f-
fentlichen Einrichtungen. Keine
Uberdurchschnittlichen Immissio-
nen.

Lageklasse 1l - einfache

Wohnlage

Vorwiegend Mietwohnungen in
dichter Bebauung mit starker ne-
gativer Wohnbeeintrachtigung, z.
B. durchindustrieanlagen (Larm-,
Staub-und Geruchsbelastigung),
kaum Frei-, Griin-und Erholungs-
flachen.

4. WohnungsgroBe
und GeschoBllage

4.1 Wohnungsgroie

Die Tabellenwerte beziehen
sichaufNormalwohnungen mit 50
bis 90 gm Wohnflache; sie gelten
nicht fur Einfamilienhdauser. Die
gm-Mieten flur Kleinwohnungen
unter 50 gm, insbesondere flr die



Appartements liegeninder Regel
Uber den in der Mietwerttabelle
angegebenen Werten, Wohnun-
gendber 90 gm werden dagegen
in der Regel zu germgeren qm-

Mieten Gberlassen. Die Zu- und

- Abschlage sind-wie folgt bemes- |-

sen, wobei germgfuglge Abwei-
chungen unbericksichtigt blei-
ben konnen:

Wohnungs- LN 2 groBer
g»rQBe,_(qm) 50 90 45 - - 4Q . 35 30 25 als 30

Zu-oder, —5% bis
Abschlag ~ +0% +5% +10%+20% +30% +40% ~10%

Fir Appartements‘gonnen:wezte@.Zuschlage angemessen.sein; =

'| sichitigen. Die neue Mietwertta-

4 2 GeschoBlage

~ Abweichungen in den Mietwer-
ten auf Grund der GeschofBlage
haben sich'durch die Auswertung
nicht belegen lassen.

5. Anwendung der
Mietwerttabelle-
Feste - Tabellenwerte konnen

nlcht alle Besonderheiten " von
Wohnungen im Einzelfall berick-

beile snehrdesham eme Muetprels-j

Mletwerttahelle

A7EZL

'| spanne (Bandbreite) fur die ver- .

schiedenen Gruppen VOr.

Durch sie soll eine Anpassung
an wohnwertsteigende Kriterien
(z. B. Ausstattungsqualitat, au-
Bergewohnlich gute Wohnlagen)
und an wohnwertmindernde Ein-
flisse ‘(z. B. Verkehrslarm,
schlechte GrundriBgestaltung),
aber auch eine bessere Bertick-
sichtigung des Zeitpunktes der

‘Bezugstertigkeit des Gebaudes
_'ermoghcht werden.

. Ausstattungsklasse |

9 :
Abgeschlossene Wohnung
mltSonderausstattung -,
2

Abgeschlossene Wohnung

mit HelZUI’g, Bad/WC

3 :
Abgeschlossene Wohnung o
mit Ofenhelzung, Bad/WC ;
4

Abgeschlossene Wohnung

mit Ofenheizung, ohne Bad,. o

WC inder Wohnung

5= : e
A_bge'schlossen.e Wohnung
mit Ofenheizung, ohne Bad,
WC auf dem Podest ’

6-

Nicht abgeschlossene Woh-'
nung mit Ofenheizung;. -
ohne Bad WC aufdem =
Podest
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