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Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund
Stand: 01.09.2006

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung der Interes-

senverbande

e Haus & Grund Dortmund e.V. - Eigentiimerschutz-Gemein-
schaft, ElisabethstraBe 4, 44319 Dortmund ,

e Mieter und Pachter e.V. - Mieterschutzverein, PrinzenstraB3e 7,
44135 Dortmund,

* Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V., KampstraBe 4,
44135'Dortmund,

° Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen,
und

e Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt
Dortmund, Markische StraBe 24-26, 44141 Dortmund
und der

e Stadt Dortmund, Amt fir Wohnungswesen. Sudwall 2-4,
44137 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von
der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag des Gutach-
terausschusses durchgefiihrt wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundséatzen erstellt und von den vorgenannten Interessenver-
banden anerkannt. Er gentigt damit den Anforderungen, die
an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt
werden. Ausgenommen davon sind die mit einem * gekenn-
zeichneten Tabellenfelder.

Der qualifizierte Mietspiegel 16st zwei wesentliche Rechtsfolgen

aus:

 Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer be-
stimmten Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetz-
lichen Mieterh6hungsverfahren dndern will, so hat er diese
Angaben in seinem Mieterhéhungsverlangen auch dann
mitzuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf ein anderes
Begriindungsmittel stiitzten méchte (§ 558a Abs. 3 BGB).

e Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet,
dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Ent-
gelte die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d
Abs. 3 BGB).

1 Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Mai 2006.
Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die erméglichen soll,
die Miethdhe einer Wohnung unter Ber(icksichtigung von Art,
GrofBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage festzustellen.
Die Mietspiegeltabelle enthalt Mietspannen je m2 Wohnflache
monatlich, getrennt nach Baualters-, Modernisierungs- und Aus-
stattungsklassen. Die angegebenen Werte stellen Schwerpunkte
des Wohnungsmarktes fir Wohnungen von 55,01 bis 83,00 m2
Wohnflache (Zu- und Abschlage fur kleinere bzw. gréBere Woh-

nungen finden Sie unter 4.1) in Wohngebauden mit 3 oder mehr
Wohnungen dar. Die Mietspiegeltabelle enthalt keine Vergleichs-
mieten fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh3usern und fir
Wohnungen mit mehr als 120 m2.

2 Zum Begriff ,ortsiibliche Miete” in Dortmund

Die ausgewiesene ortstbliche Miete ist die Grundmiete (Net-
tokaltmiete). Nicht enthalten sind die Betriebskosten im Sinne
des § 2 Betriebskostenverordnung bzw. der Anlage 3 zu § 27
Absatz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung. Dies sind im
Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der
Wasserversorgung und Entwasserung, Heizungs- und Warmwas-
serkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Miillabfuhr, Schornstein-
reinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung,
Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsan-
tenne und Verteileranlage fir ein Breitbandkabel.
Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von
Betriebskosten werden durch den Mietspiegel nicht geandert.
Zur Umrechung der vertraglich vereinbarten Miete
(Teilinklusivmiete/Inklusivmiete) auf die im Mietspiegel ausge-
wiesene Nettokaltmiete wurden folgende Betriebskostensatze
herangezogen. Korrekturen waren nur bei Wohnungen aus dem
Bestand privater Eigentimer erforderlich.

Betriebskostenart: Kosten ... Betrag in € je m2 pro Monat

.. der Wasserversorgung 0,19
.. der Entwasserung 0,21
.. fur Allgemeinstrom 0,03
... flr StraBenreinigung 0,04
... far Mullabfuhr 0,22
... fur Sach- und Haftpflicht- 0,17

versicherungen
Kosten fiir Grundsteuer

Baujahr (Betrag in € je m2 pro Monat)
Bis 1949 0,11
19501959 017
1960-1969 0,22
1970-1979 0,21
1980-1989 0,28
Ab 1990 0,32

Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt, dass die
Kosten fir Schonheitsreparaturen in der Regel auf die Mieter
Ubertragen wurden. Es konnte kein Einfluss auf die Héhe der
Miete ermittelt werden, wenn der Vermieter die Kosten fir
Schénheitsreparaturen ilbernommen hat.
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3 Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

3.1 Ausstattungsklassen

Fur die Einordnung in die Ausstattungsklassen ist zunachst
die Grundausstattung der Wohnung (Heizung, Bad, W() ent-
scheidend. Wohnungen der Ausstattungsklassen 1 bis 3 sind
abgeschlossene Wohnungen, die mit Sammel-/Etagen-/Nacht-
stromspeicherheizung, Bad mit Wanne oder Dusche, WC und
Isolierverglasungen (herkdmmliche, i.d.R. Zweischeiben-lIsolier-
verglasung mit luftgeftlltem Zwischenraum und einem k-Wert
von ca. 1,9 bis 3,0) ausgestattet sind. Fur die Einordnung in die
Ausstattungsklassen 1 und 2 ist erforderlich, dass die Wohnung
dartber hinaus Gber bestimmte Sonderausstattungsmerkmale
verfiigt. Grund- und Sonderausstattungsmerkmale sind nur zu
beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht wurden.
Die Sonderausstattungsmerkmale sind wie folgt zu werten:

Sonderausstattungsmerkmale Punkt-
zahl

Balkon/Loggia 5

Terrasse und Garten zur alleinigen Nutzung durch 17

einen einzelnen Bewohner

Terrasse ohne Garten zur alleinigen Nutzung durch 7

einen einzelnen Bewohner

Badezimmer mit Badewanne und Dusche 8

Gaste-WC 9

Boden in den Aufenthaltsraumen der Wohnung

(Wohn- und Schlafraume)

* ohne Oberbdden oder nur mit Teppichboden -3
vermietet

o Parkettboden 10

e Keramikboden 7

Gegensprechanlage 4

Art der Verglasung an s@mtlichen Fenstern und

AuBenttiren (z.B. Turen zu Balkonen und Lauben-

gangen)

e Einfachverglasung (keine Zwei-Scheiben-Isolier- -12
verglasung)

e Warmeschutzverglasung (vorgeschrieben seit 5
1995)

e Hoherwertige Warmeschutzverglasung 6
(k-Wert 1,0 und darunter)

e Schallschutzfenster, die das zur Schallreduktion 14
vorgeschriebene bzw. zur Larmreduktion erfor-
derliche MaB erfillen

Messeinrichtungen fir die Wasserversorgung 2

(Erfassung und Abrechnung nach dem individuellen

Verbrauch)

Erreichbarkeit der Wohnungen tber einen Aufzug 5

Einen oder mehrere ,gefangene” Raume (Rdume, -4

die nur Gber einen anderen Raum zu erreichen sind)

Die Summe der Punktzahl bestimmt die Einordnung in die Aus-
stattungsklasse.
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3.1.1  Ausstattungsklasse 1

Voraussetzung fur die Einordnung in die Ausstattungsklasse 1
ist, dass die Sonderausstattungsmerkmale mindestens 13 Punkte
erreichen.

3.1.2  Ausstattungsklasse 2

Voraussetzung fur die Einordnung in die Ausstattungsklasse
2 ist, dass die Sonderausstattungsmerkmale 5 bis 12 Punkte
erreichen.

3.1.3  Ausstattungsklasse 3
Flr die Sonderausstattung kann bis zu 4 Punkte erreicht werden.

3.1.4  Ausstattungsklasse 4 bis Baujahr 1965
Abgeschlossene Wohnung ohne Heizung oder lediglich mit
Einzel6fen, Bad mit Wanne oder Dusche, WC.

3.1.5  Ausstattungsklasse 5 bis Baujahr 1953
Abgeschlossene Wohnung ohne Heizung oder lediglich mit
Einzelofen,

e WCin der Wohnung, aber ohne Bad oder

e mit Bad, aber ohne WC oder

e ohne Bad und ohne WC.

Bei folgenden Ausstattungsmerkmale konnte kein Einfluss auf
die Hohe der Miete festgestellt werden: Rollladen an allen Fens-
tern, Satellitenanlage/Kabelanschluss in der Wohnung, Abstell-
kammer, eingebauter Wandschrank, kein flieBend Warmwasser
in der Klche, besondere Sicherheitsausstattung (z.B. einbruch-
sichere Verglasung und einbruchsichere Eingangstr), eigener
Hauseingang mit eigenem Treppenhaus, Maisonette-Wohnung,
Souterrain-Wohnung, Keller- oder Mansardenraum.

3.2 Baualters- und Modernisierungsklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt maBgeblich die Beschaffen-
heit und damit die Mieth6he. Die Mietspiegeltabelle weist aus
diesem Grund 5 Baualtersklassen aus.

Fir Wohnungen, die bis zum 31.12.1974 errichtet und zwischen-
zeitlich modernisiert wurden, werden zwei gesonderte Klassen
ausgewiesen. Auch bei modernisierten Wohnungen richtet sich
die Zuordnung nach dem urspringlichen Baujahr und nicht nach
dem Jahr der Modernisierung. Modernisierungen sind nur zu be-
riicksichtigen, wenn sie vom Vermieter durchgefiihrt wurden.
Die ModernisierungsmaBnahmen sind wie folgt zu werten:

—
ModernisierungsmaBnahmen Zeitraum der [Punkt-
' Durchfuhrung |zahl

Heizungseinbau, Erneuerung/ ab 01.01.1990 6
Austausch der gesamten Heizungsan-
lage oder des Heizungskessels

Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau | ab 01.01.1985 6
bzw. Baderneuerung/-modernisie-
rung (z.B. Neuverfliesung, Austausch

von Sanitarteilen)

Warmedammung an mindestens ab 01.01.1985| 19

zwei AuBenwanden (nicht von innen)

Warmedammung der Kellerdecke ab 01.01.1990 | 11
(nur fir Wohnungen, die tiber dem

Keller, i.d.R. im Erdgeschoss liegen)
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Die Summe der Punktzahl und die Baualtersklasse bestimmen

die Einordnung in die Mietspiegel-Tabelle:

e Bis 1959 errichtet, modernisiert, 12 und mehr Punkte nach der
vorstehenden Tabelle (Spalte 3).

e Von 1960 bis 1974 errichtet, modernisiert, 12 und mehr Punkte
nach der vorstehenden Tabelle (Spalte 5).

Bei weiteren ModernisierungsmaBnahmen konnte kein Einfluss
auf die Miethohe festgestellt werden.

4 Zu- und Abschlage

4.1 WohnungsgroBe

Die ausgewiesenen Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit
einer Wohnflache von 55,01 bis 83,00 m2. Die Mieten fiir kleinere
Wohnungen und Appartements liegen in der Regel tiber den
in der Mietspiegeltabelle angegebenen Werten, die Mieten fiir
gréBere Wohnungen liegen oftmals darunter.

Die Zu- und Abschlage sind wie folgt zu bemessen:

WohnungsgroBe Zu- bzw. Abschlag pro m2
L Wohnflache

bis 35,00 m2 +0,48€

35,01 bis 55,00 m2 +0,21 €

83,01 bis 90,00 m2 -017 €
(nur fiir Wohnungen mit

vier und mehr Raumen)
90,01 bis 100,00 m? -0,17 €
100,01 bis 120,00 m? -0,36 €
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Die WohnungsgroBe soll in der Regel nach den Vorschriften
der Zweiten Berechnungsverordnung ermittelt werden, die
zum 01.01.2004 durch die Wohnflachenverordnung abgeldst
wurde.

4.2 Lage

Fir die Qualitat des Wohnumfeldes ergeben sich folgende Ab-
schlage. Nur fir nachfolgende Lagefaktoren konnte ein Einfluss
auf die Miethohe ermittelt werden.

T

Lagemerkmal ,  Abschlag pro m?
. Wohnflache

Nahe des Gebdudes zu einem produzie- -0,54 €

renden Gewerbe (bis zu 500 m), das Larm

und/oder Geruchsbelastigungen und

Verschmutzungen verursacht

Beeintrachtigung der Wohnung durch -0,23 €

Larm bei Lage an einer viel befahrenen
StraBe (Durchgangsverkehr, EinfallstraBe,
VerbindungsstraBe zwischen Stadttei-
len) und/oder an einer viel befahrenen
Eisenbahnlinie
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4.3 Sonstige Abschlage

Grund Abschlag je m2
Wohnflache

Mietverhéltnisse, in denen der Mieter die -0,15 €

Kosten flr Kleinreparaturen tragt

Wohnungen, die tber eine Block-/ -0,15 €

Fernheizung beheizt werden

Wohnungen, fir die mit einem gewerb- -0,16 €

lichen Warmelieferanten ein Warmelie-

fervertrag abgeschlossen (Nahwarme;

Contracting) wurde

5 Laufzeit
Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.8.2008.

6 Anwendung der Mietspiegeltabelle

Entsprechend den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches
weist die Mietspiegeltabelle Mietspannen aus. AuBerdem wird
als Orientierungshilfe ein Mittelwert (Median) der Mietspannen
ausgewiesen. Der Median ist der Wert, der in der Mitte aller, der
Hohe nach geordneten Mietwerte des jeweiligen Feldes liegt.
Er muss nicht notwendigerweise dem rechnerischen Mittelwert
der Spannen entsprechen. "
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Spalte 1 2 3 4 5 6 7
Baualters- und bis 1918 1919 bis 1959 bis 1959 1960 bis 1974 | 1960 bis 1974 | 1975 bis 1989 | 1990 bis 2002
Modernisierungsklasse modernisiert, modernisiert,

12 und mehr 12 und mehr
Punkte Punkte
Ausstattungsklasse 1 4,09-5,88 4,09-5,70 3,95-5,83 4,47 -5,77 5,02 -6,56 6,10-7,51
13 und mehr Punkte 4,99 4,98 4,65 5,08 5,65 6,63
Ausstattungsklasse 2 3,01-4,65 3,89-5,17 4,21-5,32 3,52-5,09 4,10-5,08 4,51-5,94 4,40 - 6,54
5 bis 12 Punkte 3,88 4,49 4,75 4,10 4,41 5,06 5,76
Ausstattungsklasse 3 2,97 -4,32 3,87 -4,86 4,04 - 5,03 3,16 -4,64 | 4,40-5,26* | 3,57-5,52 4,59 - 5,29*
bis 4 Punkt 3,89 4,48 4,49 4,09 4,94 4,48 4,99
Ausstattungsklasse 4 bis 1965
Einzel6fen, WC und
B|andze ofen un 2.40- 4,04
3.31

Ausstattungsklasse 5 bis 1953

i 0 WC od
glandzelofen, oder 247 - 2.83*

2,58




