Mietspiegel fiir nicht preisgebundene
Wohnungen in Dortmund
Stand: 1. 9. 2000

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung

o des Haus & Grund Dortmund - Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimerverband e.V.,
Elisabethstraf3e 4, 44319 Dortmund ,

e des Mieter und Pichter e.V. — Mieterschutzvereins,
PrinzenstraBe 7, 44135 Dortmund,

e des Mietervereins Dortmund und Umgebunge.V.,
Kampstralle 4, 44135 Dortmund,

o der Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunterneh-
men,

e des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt
Dortmund,

e der Stadt Dortmund, Stadtamt fiir Wohnungswesen.

Grundlage ist eine reprisentativ angelegte Befragung, dic von
dem InWIS - Institut fiir Wohnungswesen, Immobilienwirtschatt,
Stadt- und Regionalentwicklung an der Ruhr-Universitit Bochum
- im Auftrag des Gutachterausschusses durchgefiihrt wurde.

1 Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand
01.01.2000. Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die er-
moglichen soll, die MiethShe einer Wohnung unter Beriicksichti-
gung von Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage fest-
zustellen.

Dic Mietspiegeltabelle enthilt Mictspannen je m* Wohnfliche
monatlich, getrennt nach Baualters-, Modernisierungs- und Aus-
stattungsklassen. Die angegebenen Werte stellen Schwerpunkte
des Wohnungsmarktes fir Wohnungen von 55,01 bis 95,00 m?
Wohnfliche (Zu- und Abschlige fiir kleinere bzw. grofiere Woh-
nungen finden Sie unter 4.1) in Wohngebduden mit 3 oder mehr
Wohnungen dar. Die Mietspiegeltabelle enthidlt keine Ver-
gleichsmieten fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und fiir Wohnungen mit mehr als 130 m?. Mietwerte fiir Appar-
tements orientiecren sich an den in der Tabelle angegebenen
Mietwerten zzgl. eines Zuschlages (s. 4.4).

2 + . Begriff “ortsiibliche Miete* in Dortmun

Die ausgewiesenc ortsiibliche Miete ist dic Grundmiete (Netto-
kaltmiete). Nicht enthalten sind die Betriebskosten geméll Anlage
3 zu § 27 Absatz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung. Dies
sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der
Wasserversorgung und Entwisserung, Heizungs- und Warmwas-
serkosten, Aufzug, Stralenreinigung, Miillabfuhr, Schornstein-
reinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung,
Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsan-
tenne und Verteileranlage fiir ein Breitbandkabel.

Mietvertragliche Vercinbarungen hinsichtlich der Umlage von
Betriebskosten werden durch den Mietspiegel nicht gedndert. E-
benfalls unberiihrt bleibt die Moglichkeit der Umlage von Be-
triebs- und Kapitalkosten gem. §§ 4 und 5 des Gesetzes zur Re-
gelung der Miethohe.

3 Erlduterungen zur Mietspiegeltabelle

3.1 Ausstattungsklassen

Fiir die Einordnung in die Ausstattungsklassen ist zunéchst die
Grundausstattung der Wohnung (Heizung, Bad, WC) entschei-
dend. Wohnungen der Ausstattungsklassen 1 bis 3 sind abge-
schlossene Wohnungen, die mit Sammel-/Etagen-/ Nachtstrom-
speicherheizung (bei Vorhandensein einer Nachtstromspeicher-
heizung ist nach 4.2 ein Abschlag vorzunechmen), Bad mit Wanne
oder Dusche, WC ausgestattet sind. Fir diec Einordnung in die
Ausstattungsklassen 1 und 2 ist erforderlich, dass die Wohnung
dariiber hinaus {ber Sonderausstattungsmerkmale verfligt.
Grund- und Sonderausstattungsmerkmale sind nur zu be-
riiclgsjchtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht wurden.

Die Sonderausstattungsmerkmale sind wie folgt zu werten:

den Wohn- und Schlafrdaumen 8

Badewanne und Duschtasse 2

Messeinrichtungen fiir dic Wasserver- bzw. Entsor-
gung (Erfassung und Abrechnung nach dem individu-

ellen Verbrauch) ¥
Rollldden an allen Fenstern (ausgenommen Giste- 4
WC)

Hoherwertige Verglasung (z.B. hoéherwertige War- 4
meisolierung als im Zeitpunkt des Einbaus vorge-
schriebenen, Schallschutz und /oder Einbruchschutz)
Einfachverglasung  (keine  Zwei-Scheiben-Isolier- -4

verglasung bei allen Fenstern und Aufentiiren — z.B.
Wohnungstiir, Tiiren zu Balkonen)

Sonderausstattungsmerkmale Punktzahl

Balkon/Loggia 2

Terrasse/Dachterrasse

Garten zur alleinigen Nutzung durch den Mieter

Abstellkammer (begehbar, grofier als 1 m?)

o | W || &

Gegensprechanlage

Teppich-, Laminat-, Parkett- oder Keramikboden in

Die Summe der Punktzahl bestimmt die Einordnung in die Aus-
stattungsklasse. '

Ausstattungsklasse 1

Voraussetzung fiir die Einordnung in die Ausstattungsklasse 1 ist,
dass die Sonderausstattungsmerkmale mindestens 18 Punkte er-
reichen.

Ausstattungsklasse 2
Voraussetzung fiir diec Einordnung in dic Ausstattungsklasse 2 ist,
dass die Sonderausstattungsmerkmale 5 bis 17 Punkte-erreichen.

Ausstattungsklasse 3
Fiir die Sonderausstattung kann bis zu 4 Punkten erreicht werden.

Ausstattungsklasse 4 bis Baujahr 1961
Abgeschlossene Wohnung ohne Heizung oder lediglich mit Ein-
zelofen, Bad mit Wanne oder Dusche, WC.

Ausstattungsklasse 5 bis Baujahr 1954
Abgeschlossene Wohnung ohne Heizung oder lediglich mit Ein-
zelofen,

e  WC in der Wohnung, aber ohne Bad oder
e mit Bad, aber ohne WC oder
e ohne Bad und ohne WC.




32 Baualters- und Modernisierungsklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt mafigeblich die Miethdhe.
Die Mietspiegeltabelle weist aus diesem Grund 5 Baualtersklas-
sen aus.

Fiir Wohnungen, die bis zum 31.12.69 errichtet und zwischen-
zeitlich modernisiert wurden, werden zwei gesonderte Klassen
ausgewiesen. Auch bei modernisierten Wohnungen richtet sich
die Zuordnung nach dem urspriinglichen Baujahr und nicht nach
dem Jahr der Modernisierung. Modernisierungen sind nur zu
beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter durchgefiihrt wur-
den.

Die Modernisierungsmafinahmen sind wie folgt zu werten:

Zeitraum der | Punktzahl
Durchfiih-
rung

Modernisierungsmafinahmen

Heizungseinbau ab 1.1.1980 5

Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau
bzw. Dusch- oder Badmodernisie-
rung (z. B. Neuverfliesung, Einbau
zusitzlicher bzw. Austausch von
Sanitérteile/n)

ab 1.1.1990 11

Einbau einer hoherwertigen Vergla- | ab 1.1.1980 14
sung (z.B. hoherwertige Wérmeiso- bis
lierung als im Zeitpunkt des Einbaus| 31.12.1989
vorgeschrieben, Schallschutz und

/oder Einbruchschutz) ab 1.1.1990 20

Wirmedammung (mindestens zwei | ab 1.1.1980 5
AuBenwinde und Dach) bis
31.12.1989

ab 1.1.1990 18

Tiirenmodernisierung ab 1.1.1970 T
FuBlbodenerneuerung, d.h. eine iiber
die reine Oberfldcheninstandhal- ab 1.1.1990 19

tung/-ausbesserung hinausgehende
Verbesserung, z.B. Fliesen-
und/oder Parkettverlegung

Leitungsmodernisierung (Elektroin- | ab 1.1.1970 10
stallationen einschl. Verstirkung der bis
Leitungsquerschnitte) 31.12.1989

ab 1.1.1990 16

.dern  _rung der Wasserver- und
Wasserentsorgung, z.B. Verlegung
neuer Anschliisse fir Waschmaschi-
ne, Wischetrockner oder Spiilma-
schine innerhalb von Wohnungen

ab 1.1.1980 7

Die Summe der Punktzahl und die Baualtersklasse bestimmen die
Einordnung in die Mietspiegeltabelle.

Spalte 2

Bis 1949 errichtet, modernisiert, 30 und mehr Punkte nach der
vorstehenden Tabelle.

Spalte 4

Von 1950 bis 1969 errichtet, modernisiert, 30 und mehr Punkte
nach der vorstehenden Tabelle.

4 Zu- und Abschlige

4.1 Wohnungsgrofie

Die ausgewiesenen Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit
einer Wohnfldche von 55,01 bis 95,00 m?. Die Mieten fur kleine-
re Wohnungen liegen in der Regel iiber den in der Mietspiegelta-
belle angegebenen Werten, die Mieten fiir gréflere Wohnungen
liegen zumeist darunter.

Die Zu- und Abschlige sind wie folgt zu bemessen:

4.3 Fahrstuhl

Wohnungen, die iiber einen Fahrstuhl zu erreichen sind, sind mit
einem Aufschlag in Hohe von 0,65 DM (0,33 €) pro m? Wohnfli-
che zu versehen. Der Aufschlag ist unabhingig von der Ge-
schosszahl des Geb#udes.

4.4 Appartements

Appartements sind abgeschlossene Einzimmerwohnungen mit
Kochnische und separatem Bad oder Dusche sowie WC. Appar-
tements mit einer Grofle bis zu 45,00 m* sind mit einem Auf-
schlag in Héhe von 0,35 DM (0,18 €) pro m? zu versehen. Hinzu
kommen entsprechende Aufschlige fiir eine geringere Woh-
nungsgrofe (siehe 4.1). :

4.5 Lage

Fiir die Qualitdt des Wohnumfeldes ergeben sich folgende Zu-
bzw. Abschlige:

Lagemerkmal Zu- bzw. Abschlag
pro m* Wohnfliiche

Nihe zu einem produzierenden Gewerbe - 0,16 DM
(bis zu 200 m), das Lirm und/oder Ge- 0.08 €
ruchsbelédstigungen und Verschmutzungen (0,08 €)
verursacht
GroBere Griinflichen in der Nihe des Ge- + 0,44 DM
biudes (bis zu 500 m Entfernung) +022€)

35,01 50,01 95,01 110,01
Wohnungs- |  bis bis bis bis bis ‘
grofe 35,00 50,00 55,00 110,00 130,00
m? m? m? m? m?
Zu- bzw. +1,10 +0,60 +0,25 -0,35 -1,60
Abschlag DM DM DM DM DM
pro m? (+0,56 €) | (+0,31 (+0,13 | (-0,18 €) | (-0,82 €)
Wohnfliiche €) €

Zuschldge fiir die Wohnungsgréfie sind -auch fiir Appartements
(siehe 4.4) anzuwenden. :

4.2 Nachtstromspeicherheizung

Wohnungen der Ausstattungsklassen 1 bis 3, die mit einer Nacht-
stromspeicherheizung ausgestattet sind, sind mit einem Abschlag
in Héhe von 1,00 DM (0,51 €) pro m?* Wohnfliche zu versechen.

5 Laufzeit

Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.8.2002.

6 Anwendung der Mietspiegeltabelle

Entsprechend dem Gesetz zur Regelung der Miethdhe weist die
Mietspiegeltabelle Mietspannen aus. AuBerdem wird als
Orientierungshilfe der Mittelwert (Median) der Mietspannen
ausgewiesen. Der Median ist der Wert, der in der Mitte aller, der
Héhe nach geordneten Mietwerte des jeweiligen Feldes liegt. Er
muss nicht notwendigerweise dem rechnerischen Mittelwert der
Spannen entsprechen.




Mietspiegeltabelle in DM

(Stand 1.9.2000)
1 2 3 4 5 6 7
Baualters- und s
Modernisierungsklasse bis 1949 bis 1949, 1950 - 1969 1950 - 1969, £970 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1996
modernisiert, modernisiert,
Ausstattungsklasse 30 und mehr 30 und mehr
Punkte Punkte

Ausstattungsklasse - - 7,60 — 10,90 8,90 -11,60 9,10-10,90 10,00 - 12,20 11,80 — 14,40
1 8,80 9,90 9,90 10,80 12,40

18 Punkte und mehr ‘

Ausstattungsklasse 5,80 — 8,30 7,30 -10,70 7,20 -9,30 7,60 —-11,50 7,70 - 10,70 8,60 - 10,60 9,70 - 12,30
2 7,40 8,80 8,10 9,40 9,20 9,60 9,90

5 — 17 Punkte

Ausstattungsklasse 6,20 - 8,10 6,90 — 8,70 6,40 — 8,50 7,00 — 9,60 7,50-11,10 - -

3 7,30 7,90 7,50 8,20 8,60
bis 4 Punkte
i

Ausstattungsklasse 5,20 —-17,90

4 6,30
bis Baujahr 1961

Ausstattungsklasse 3,40 - 5,00

5 4,40

bis Baujahr 1954




Mietspiegeltabelle in Euro

(Stand 1.9.2000)
1 2 3 4 5 6 7
Baualters- und
Modernisierungsklasse bis 1949 bis 1949, 1950 - 1969 1950 - 1969, 1970 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1996
modernisiert, modernisiert,
Ausstattungsklasse 30 und mehr 30 und mehr
Punkte Punkte

Ausstattungsklasse - - 3,89 5,57 4,55-5,93 4,65—5,57 5,11-6,24 6,03 -17,36
1 4,50 5,06 5,06 5,52 6,34

18 Punkte und mehr

Ausstattungsklasse 2,97 -4,24 3,73 - 5,47 3,68 —4,76 3,89 -5,88 3,94 - 5,47 440-542 4,96 - 6,29
2 3,78 4,50 4,14 4,81 4,70 491 5,06

5 — 17 Punkte

Ausstattungsklasse 3,17-4,14 3,53 -4,45 3,27-435 3,58 -491 3,83 -5,68 - s

3 3,73 4,04 3,83 4,19 4,40
bis 4 Punkte

Ausstattungsklasse 2,66 —4,04

4 322
bis Baujahr 1961 o

Ausstattungsklasse 1,74 — 2,56

5 2,25

bis Baujahr 1954




