Mietspiegel

I/l/1\| Haus & Grund®

o Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

fur nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund — Stand: 1. Januar 2017

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung der Interessenver-
bénde
e Haus & Grund Dortmund e.V. — Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimerverband,
Elisabethstralie 4, 44139 Dortmund,
o  DMB Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein -,
PrinzenstralRe 7, 44135 Dortmund,
o  Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.,
Kampstral3e 4, 44137 Dortmund,
o Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen,
Kampstrale 51, 44137 Dortmund sowie
e Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Dortmund,
Mérkische StralRe 24-26, 44141 Dortmund und der
e Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung,
Sudwall 2-4, 44137 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von der
INWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag des Gutachteraus-
schusses durchgefiihrt wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundséatzen erstellt und gemédBR 8§ 558d Abs. 2 BGB nach zwei
Jahren mit Hilfe einer Stichprobe (Nacherhebung) an die Marktent-
wicklung angepasst. Der Mietspiegel und die Anpassung wurden von
den vorgenannten Interessenverbanden anerkannt. Er genligt damit
den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d
Abs. 1 BGB) gestellt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel lost zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:
Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten
Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterhd-
hungsverfahren andern will, so hat er diese Angaben in seinem
Mieterhdhungsverlangen auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieter-
hohung auf ein anderes Begriindungsmittel stiitzen mdchte (8 558a
Abs. 3 BGB).

Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im
qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortslbliche
Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Mai 2016.
Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die es ermdglichen soll,
die Miethdhe einer Wohnung unter Beriicksichtigung von Art, GréRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefSlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthalt Mietspannen je m? Wohnflache monat-
lich fir die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten - s.
Punkt 2 ,ortsiibliche Miete"), getrennt nach Baualtersklassen. Die
angegebenen Werte stellen Schwerpunkte des Wohnungsmarktes

www.hausundgrund-dortmund.de

fir Wohnungen von 60,01 bis 110,00 m? Wohnfl&che (Zu- und Ab-
schlage fiir kleinere bzw. groRere Wohnungen finden Sie unter 5.1)
in Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen dar. Die Mietspiegel-
tabelle enthélt keine Vergleichsmieten fiir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und fur Wohnungen mit mehr als 150 m2,

2. Zum Begriff “ortsubliche Miete* in Dortmund

Die ausgewiesene ortsibliche Miete ist die Nettokaltmiete (Miete
ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten sind die Betriebs-
kosten 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 Was-
serversorgung und Entwasserung, Heiz- und Warmwasserkosten,
Aufzug, Stralenreinigung, Millabfuhr, Schornsteinreinigung, Haus-
reinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschi-
nelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileran-
lage flr ein Breitbandkabel.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Be-
triebskosten werden durch den Mietspiegel nicht geéndert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusivmie-
te/Inklusivmiete) auf die im Mietspiegel ausgewiesene Nettokaltmiete
wurden folgende Betriebskostensétze herangezogen. Korrekturen
waren nur bei Wohnungen aus dem Bestand privater Eigentlimer
erforderlich.

Betriebskostenart: Kosten ... | Betrag in € je m? pro Monat
... der Entwésserung 0,36

... fur StralRenreinigung 0,03

... fur Mallabfuhr 0,23

... fur Sach- und Haftpflichtver-

sicherungen 0.26
L
bis 1949 0,14

1950 - 1959 0,21

1960 - 1969 0,28

1970 - 1979 0,27

1980 - 1989 0,36

ab 1990 0,41
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Bei der Erstellung des Mietspiegels konnte kein Einfluss auf die
Hohe der Miete ermittelt werden, wenn der Vermieter die Kosten fiir
Schénheitsreparaturen Ubernommen hat. Es konnte auch kein Ein-
fluss auf die Miethéhe festgestellt werden, wenn der Mieter die Kos-
ten flr Kleinreparaturen tragt.

3. Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

Die Tabelle des Mietspiegels ist in Baualtersklassen gegliedert. Die
Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert (Median) fur ver-
gleichbare Objekte entsprechend den Vorschriften des BGB jeweils
auch Mietspannen (Untergrenze und Obergrenze) und dokumentie-
ren die Streuung der Mieten um den Mittelwert (Median). Dabei
handelt es sich um den Unter- bzw. Oberwert der jeweiligen Zwei-
Drittel-Spanne. Diese werden gebildet, in dem fiir jedes Tabellenfeld
jeweils ein Sechstel der Falle am oberen und unteren Ende der
Verteilung entfernt werden.

3.1 Baualtersklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt maRgeblich ihre Beschaffenheit
und damit die Miethdhe. Die Mietspiegeltabelle weist aus diesem
Grund sieben Baualtersklassen aus. Zur Einordnung ist das Jahr der
Fertigstellung der Wohnung maRgeblich. Auch bei modernisierten
Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspriinglichen
Baujahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

4. Mietspiegeltabelle
Entsprechend den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches
weist die Mietspiegeltabelle Mietspannen aus. In diesen Spannen
kénnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:
e Art, Umfang und Qualitit der Ausstattung,
e Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl
vorhanden waren bzw. nicht abgefragt wurden, sowie
o Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkma-
len ergeben, die vom Mietspiegel nicht erfasst wurden
(siehe Punkt 5.8: ,Gebietseinteilung").
Als Orientierungshilfe wird 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. Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten
noch als ortstblich.

Spanne Spanne
Baujahr Untergrenze in €/m? Obergrenze in €/m?
Mittelwert (Median)in €/m?2
. 3,77-5/48
bis 1929
4,64
. 4,04-5,59
1930 bis 1969
4,85
. 4,28 - 5,61
1970 bis 1977
4,85
. 4,89 - 6,58
1978 bis 1994
5,59
. 5,35-7,07
1995 bis 2001
6,17
, 5,64 - 7,57
2002 bis 2005
6,56
. 6,27 - 8,45
2006 bis 2011
6,94

5. Zu- und Abschlage

Die Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — fiir die entspre-
chenden Merkmale zu den Minimum-, Median- und Maximum-
Werten der Baujahresklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei
den Zu- und Abschldgen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie
stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdt des Merkmals ab.
Abweichungen davon nach oben oder unten sind méglich und kén-
nen im Rahmen der Anwendung der Mietspannen beriicksichtigt
werden. Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder Beschaf-
fenheitsmerkmale kann das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle
dargestellten Mittelwert innerhalb der Mietspannen rechtfertigen.
Ausstattungsmerkmale sind nur zu berticksichtigen, wenn sie
vom Vermieter eingebracht wurden.

5.1 Wohnungsgrofie

Der Mietspiegel ist anwendbar fiir Wohnungen bis zu einer GréRe
von 150 m2 Die in der Mietspiegeltabelle 2017 ausgewiesenen
Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache von
60,01 bis 110,00 m2. Die Mieten fur kleinere Wohnungen und Appar-
tements liegen in der Regel (iber den in der Mietspiegeltabelle ange-
gebenen Werten; die Mieten fiir groRere Wohnungen liegen oftmals
darunter.

Die Zu- und Abschléage sind wie folgt zu bemessen:

Wohnungsgroélie Zu- bzw. Abschlag pro m2 Wohnflache
bis 40,00 m? +0,85€
40,01 bis 50,00 m2 +0,42€
50,01 his 60,00 m? +0,22 €
110,01 bis 120,00 m2 -0,13€
tiber 120,00 m2 -0,34 €
Appartements +1,32€

Appartements sind abgeschlossene Einzimmerwohnungen mit einer
ausgestatteten Kochnische, Bad oder Dusche sowie WC mit einer
maximalen Wohnflache von 50,00 m2 Der Zuschlag fiir Apparte-
ments ist nicht mit den Zuschlagen fir Kleinwohnungen bis 50,00 m?2
kombinierbar.

5.2 Bad-Ausstattung

StandardmdRig sind die Wohnungen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Mietspiegels mit einem Badezimmer und WC ausgestattet.
Flr Wohnungen, die kein Bad und/oder WC aufweisen, konnte man-
gels Fallzahl kein Abschlag ermittelt werden. In solchen Féllen kann
ein Abschlag innerhalb der Spanne vorgenommen werden. Fiir eine
gehobenere Bad-Ausstattung ergeben sich folgende Zuschlége:

Merkmal Zuschlag pro mz Wohnfléche
Géaste-WC +0,19€
Badezimmer mit Badewanne +027€
und separater Dusche
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5.3 Bodenbelage

StandardmaRig verflgen die Wohnungen als iberwiegend verwen-
detem Bodenbelag innerhalb der Wohn- und Schlafrdume Uber
Teppich, Laminat oder Kunststoffbeldge. Ausgenommen sind einfa-
che PVC-Bodenbeldge. Fir andere in der fraglichen Wohnung
berwiegend verwendete Bodenbeldge in den Wohn- und Schlaf-
raumen ergeben sich folgende Zu- bzw. Abschlége:

Geltungsbereiches dieses Mietspiegels folgender Standard zugrun-
de: Isolierverglasung oder Wéarmeschutzverglasung. Ein Einfluss
konnte weder durch hoherwertige Warmeschutzverglasung noch
durch Doppelkastenfenster festgestellt werden. Aus der Erhebung
zum Mietspiegel ging keine statistisch ausreichende Anzahl von
Wohnungen mit Einfachverglasung hervor. Wohnungen mit Einfach-
verglasung bei sémtlichen Fenstern und AuRRentiiren kénnen deshalb
innerhalb der Spannen der Mietspiegeltabelle mit einem Abschlag
versehen werden.

Zu- oder Ab-
schlag pro m?
Wohnflache

Merkmal

Zu- oder Ab-
Merkmal schlag pro m2
Wohnflache
Ohne Oberbdden vermietet -0,37€
Einfache PVC-Bodenbeldge -0,15€
Parkett, Keramikboden, aufgearbeitete Hobel-
. . +0,25 €
dielen oder Naturstein
Nachtraglicher Einbau einer Trittschallddm-
mung (nach 1980) bei Parkett, Keramikbdden,
aufgearbeiteten Hobeldielen oder Naturstein
als iiberwiegend verwendetem Bodenbelag in +036€
den Wohn- und Schlafraumen. Dieser Zuschlag ’
ist nicht kombinierbar mit dem Zuschlag ,Par-
kett, Keramikboden, aufgearbeitete Hobeldielen
oder Naturstein®.

Einen oder mehrere gefangene Raume (Rau-
me, die nur direkt iiber vorgelagerte Wohn-
rdume zu erreichen sind)

-0,06 €

In den vorangegangenen Ausfilhrungen nicht genannte, Uberwie-
gend in den Wohn- und Schlafrdumen verwendete Bodenbeldge,
sind in den Erhebungen zum Mietspiegel nicht abgefragt worden und
kénnen somit im Rahmen der in der Mietspiegeltabelle enthaltenen
Mietspannen zu Zu- oder Abschlagen fiihren.

5.4 Beheizungsart

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen des Geltungsbe-
reiches dieses Mietspiegels standardmalRig mit einer Zentral- oder
Etagenheizung ausgestattet. Andere in der Wohnung (iberwiegend
(alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafrdume) vorhandene
Beheizungsarten ergeben folgende Abschlége:

Kein flieRend Warmwasser in der Kiiche (Es
befindet sich in der Kiiche kein flieendes
warmes Wasser, wenn bei sogenannten
Handventil-Boilern bzw. fest installierten Was-
serkochern zundchst eine gewisse Menge
Wasser (beispielsweise 5 | oder mehr) vorge-
kocht werden muss, um das Wasser nach
dem Erwarmen zu entnehmen. Befindet sich in
der Kiiche dagegen ein sogenannter Durch-
lauferhitzer, so ist flieRendes warmes Wasser
vorhanden.)

-0,13€

Balkon oder Loggia +0,08€

Terrasse oder Dachterrasse +0,24 €

Schallschutzfenster, die das zur Schallredukti-
on vorgeschriebene bzw. zur LA&rmreduktion
erforderliche MaR erfiillen (mindestens Schall-
schutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719).

+0,21€

Barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung (Die
Wohnung ist barrierefrei, d.h. ohne Schwellen
und Stufen erreichbar). Dieser Zuschlag ist
nicht mit dem Zuschlag ,Barrierefrei erstellte
oder modernisierte Wohnung geméaf DIN
18040 Teil 2“ kombinierbar.

+0,07€

Abschlag pro
e m2 Wohnflache
Fernheizung (Wohnungen, die mit Fernwérme
. -0,05€
beheizt werden)
Nachtstromspeicher -0,08 €
Einzelofen (Gas, Kohle, Ol) -0,46 €
Wohnung (Aufenthaltsraume wie Wohn- und
Schlafrdume) nur teilweise beheizt oder keine -0,56 €
Heizung vom Vermieter gestellt

Fir Wohnungen die mittels Blockheizkraftwerk (Nahwérme; auler-
halb des Gebéaudes bzw. fir mehrere Gebéaude) beheizt werden,
konnte kein Einfluss festgestellt werden.

Wohnungen ohne Beheizungsarten in Kiiche und/oder Bad sind in
den Erhebungen zum Mietspiegel nicht erfasst und kénnen somit im
Rahmen der in der Mietspiegeltabelle enthaltenen Mietspannen zu
Abschlagen fiihren.

5.5 Weitere Zu- und Abschlage
Hinsichtlich der Verglasung sé&mtlicher Fenster und Aufentiren (z.B.
Tiren zu Balkonen und Laubengangen) liegt den Wohnungen des

Barrierefrei erstellte oder modernisierte Woh-
nung (Die Wohnung wurde insgesamt gemaf
DIN 18040 Teil 2 barrierefrei erstellt oder
modernisiert — dazu gehért u.a. eine boden-
gleiche Dusche und ein schwellenfreier Zu-
gang zu Balkonen/Terrassen)

Dieser Zuschlag ist nicht mit dem Zuschlag
L,Barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung*
kombinierbar.

+0,32€

Das Vorhandensein von Einzelmerkmalen der Barrierefreiheit (wie
z.B. bodengleiche Dusche, unterfahrbarer Waschtisch, erhdhtes WC,
Mindest-Turbreiten) wurde nicht im Detail erhoben und kann deshalb
zu einem Zuschlag innerhalb der Spannen filhren.

Bei folgenden weiteren Merkmalen, die im Rahmen der Mietspiegel-
Erhebung abgefragt wurden, konnte kein Einfluss auf die Hohe der
Miete statistisch belegt werden: Rollldden an allen Fenstern, Griin-
flache zur allgemeinen oder zur alleinigen Nutzung, Gegensprechan-
lage, Keller- oder Mansardenraum vorhanden, Anzahl der Wohnein-
heiten im Geb&ude, Anzahl der Geschosse.
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5.6 Modernisierungsma3nahmen

Fir folgende Modernisierungsmanahmen, die nach 1980 durchge-
fihrt wurden, haben sich Zuschlége ergeben:

Modernisierungen sind nur zu berlicksichtigen, wenn sie vom
Vermieter durchgefiihrt wurden.

5.8 Gebietseinteilung:

Fir die geografische Zugehdrigkeit von Wohnungen zu einem der
folgenden sieben Gebiete konnten statistische Einflussgroen auf
die Hohe der Miete festgestellt werden.

Zuschlag pro m?
fertan] Wohnflache ‘
Dortmund - Nord
Nachtragliche Ddmmung der AuRenwéan- )
de und des Daches in den Jahren 1980 +030€ Dortmund - West
bis 1994 (bei Gebauden mit Baujahr vor '
1980).
Nachtragliche Dammung der AuBenwéan-
de und des Daches in den Jahren 1995 +039€
bis 2001 (bei Gebauden mit Baujahr vor '
1980).
Nachtragliche Dd&mmung der AuRenwén-
de und des Daches in den Jahren seit +047€
2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor '
1980).
Erstmaliger/nachtraglicher Einbau einer
Heizungsanlage oder Erneue-
rung/Austausch der gesamten Heizungs-
anlage (Heizungskessel, Rohrleitungen Die Zugehdrigkeit zu einem der Gebiete kann auf der Internetseite
und Heizkorper) 1995 oder spéter in +0,08€ der Stadt Dortmund — Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung - unter
Gebauden mit Baujahr vor 1980. Dieser dem Link http://mietspiegel.dortmund.de Uberpriift werden.
Zuschlag ist mit jedem der tbrigen
Modernisierungs-Zuschlége kombi- Es lieRen sich folgende durchschnittliche Zu- und Abschlége ermit-
nierbar. teln:
Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau oder
Baderneuerung/-modernisierung (Neu-
verfliesung und Erneuerung aller Sanitér- +007€ Merkmal 2u- Odf/l\’/oAﬁr?ﬁg(l;?,% Bl
teile) seit 2000. Dieser Zuschlag ist mit '
jedem der ubrigen Modernisierungs- Innenstadt-Mitte (1) +059€
Zuschlége kombinierbar. Innenstadt-Nord (2) 020€
5.7 Wohnumfeld Dortmund-West (3) 0,00 €
Fir die Qualitat des Wohnumfeldes ergibt sich folgender Abschlag: Dortmund-Nord (4) 0,00€
Dortmund-Ost (5) +0,14 €
Abschlag pro m? Dortmund-Siid (6) +0,50 €
Merkmal u
Wohnflache Horde (7) +022¢€
Beeintrachtigung des Gebaudes durch
Larm bei Lage an einer viel befahrenen Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt, dass inner-
StralRe (Durchgangsverkehr, Einfallstral3e, halb der sieben identifizierten Gebiete unterschiedliche lokale Stand-
Verbindungsstralle zwischen Stadtteilen) ortmerkmale existieren konnen, die nicht in jedem Einzelfall inner-
und/oder an einer viel befahrenen Eisen- halb des Mietspiegels statistisch abbildbar sind. Im konkreten Einzel-
bahnlinie mit einer durchschnittlichen fall rechtfertigen besondere - positive oder negative — Merkmale der
Larmbelastung von mehr als 65 dB(A). jeweiligen Wohnumgebung, die nicht vom Mietspiegel erfasst worden
MaRgebend ist der 24h-Pegel. sind, ein Abweichen vom entsprechenden Median-Wert der Miet-
Er kann in Zweifelsfallen auf den Internet- -0,09€ spiegeltabelle innerhalb der Spannengrenzen.

seiten des Ministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-

Westfalen unter
http:/www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

fir Adressen in der Stadt Dortmund abge-
fragt werden.

6. Laufzeit
Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2018.
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