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Miet 1 1
fir nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund
Stand: 1. Januar 2019

Mieterbund Dortmund

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung der Interessenverbéande

B Haus & Grund Dortmund e.V. - Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverband,
ElisabethstraBe 4, 44139 Dortmund,

B DMB Mieterbund Dortmund e V.
- Mieterschutzverein - PrinzenstraBe 7, 44135 Dortmund,

B Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V,,
Kampstrai3e 4, 44137 Dortmund,

B Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen,
KampstraBe 51, 44137 Dortmund

sowie

B Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund,
Markische Stral3e 24-26, 44141 Dortmund

und der

l Stadt Dortmund, Amt flir Wohnungswesen,
Stdwall 2-4, 44137 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag
des Gutachterausschusses durchgefihrt wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen geméan § 558d Abs. 2 Burgerliches
Gesetzbuch (BGB) erstellt und wurde von den vorgenannten Interessenverbénden anerkannt. Er genugt damit den
Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel 18st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

Il Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung, deren Miete der Vermieter im ge-
setzlichen Mieterhéhungsverfahren andern will, so hat er diese Angaben in seinem Mieterhdhungsverlangen auch
dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhohung auf ein anderes Begriindungsmittel stltzen méchte (§ 558a Abs. 3
BGB).

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



1 Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Mai 2018. Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die es
ermaoglichen soll, die Miethéhe einer Wohnung unter Beriicksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthalt Mietspannen je m2 Wohnflache monatlich flr die Nettokaltmiete (Miete chne Heiz- und
Betriebskosten; s. Punkt 2 ,ortslbliche Miete"), getrennt nach Baualtersklassen bis einschlieBlich Baujahr 2015. Die
angegebenen Werte stellen Schwerpunkte des Wohnungsmarktes fir Wohnungen von 60,01 bis 80,00 m? Wohn-
flache (Zu- und Abschléage flr kleinere bzw. groBere Wohnungen finden Sie unter 5.1) in Wohngebauden mit 3 oder
mehr Wohnungen dar. Die Mietspiegeltabelle enthalt keine Vergleichsmieten flir Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhausern, flr Penthouse-Wohnungen (exklusive Wohnungen auf dem Flachdach eines Etagenhauses) und fir
Wohnungen mit mehr als 150 m2. Flr Substandard-Wohnungen ohne Bad und/oder WG, ohne Heizung oder nur
teilweise beheizte Wohnungen findet der Mietspiegel keine Anwendung, kann aber als Orientierungshilfe dienen.

2 Zum Begriff “ortsubliche Miete* in Dortmund

Die ausgewiesene ortstbliche Miete ist die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten sind
die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung. Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung, Heiz- und
Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, All-
gemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage flr ein
Breitbandkabel.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch den Mietspiegel nicht ge-
andert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusivmiete/Inklusivmiete) auf die im Mietspiegel ausgewie-
sene Nettokaltmiete wurden folgende Betriebskostensatze herangezogen:

.. der Entwésserung 0,41 bis 1949 0,14
.. fur StraBenreinigung 0,03 1950 - 1959 0,21
.. fur Mallabfuhr 0,24 1960 - 1969 0,28
.. far Sach- und Haft- 0,27 1970 - 1979 0,27
pflichtversicherungen 1980 - 1989 0.36
ab 1990 0,41

3 Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

Die Tabelle des Mietspiegels ist in Baualtersklassen gegliedert. Die Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert
{Median, siehe Erlauterungen zu 4.)) fir vergleichbare Objekte entsprechend den Vorschriften des BGB jeweils auch
Mietspannen (Untergrenze und Obergrenze) und dokumentieren die Streuung der Mieten um den Mittelwert (Medi-
an). Dabei handelt es sich um den Unter- bzw. Oberwert der jeweiligen Zwei-Drittel-Spanne. Diese werden gebildet,
in dem fir jedes Tabellenfeld jeweils ein Sechstel der Falle am oberen und unteren Ende der Verteilung entfernt
werden.

3.1 Baualtersklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt mafBgeblich ihre Beschaffenheit und damit die Miethohe. Die Mietspiegeltabelle
weist aus diesem Grund acht Baualtersklassen aus. Zur Einordnung ist das Jahr der Fertigstellung der Wohnung
mafBgeblich. 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 BGB weist die Mietspiegeltabelle Mietspannen aus. In diesen Spannen kénnen
folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

B Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

B Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abgefragt wurden,
sowie

B Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen 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 Héhe nach geordneten Mietwerte des jeweiligen Feldes liegt. Er muss nicht notwendigerweise dem
rechnerischen Mittelwert der Spannen entsprechen. Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten noch als ortsiblich.

Spanne Spanne

1ZE 1IN €/Mm¢ pperagrenze Iin </im

Baujahr

Mittelwert (Median)
in €/m2

4,23 -6,43
5,18
4,78-6,12
5,38
4,85 - 6,04
5,43
4,97 - 6,55
5,67
5,85-7,21
6,51
6,24 - 7,36
6,90
6,37 - 8,64
7,87
6,70 - 9,06
8,10

5 Zu- und Abschlage

Die Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — fiir die entsprechenden Merkmale innerhalb der Spannen der Bau-
jahresklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei den Zu- und Abschlégen handelt es sich um Durchschnittswerte.
Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals ab. Abweichungen davon nach oben oder unten
sind méglich. Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom
in der Mietspiegeltabelle dargestellten Mittelwert rechtfertigen.

bis 1929

1930 bis 1969

1970 bis 1977

1978 bis 1994

1995 bis 2001

2002 bis 2005

2006 bis 2012

2013 bis 2015

Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht wurden.

5.1 WohnungsgréBe und Wohnungstyp

Der Mietspiegel ist anwendbar flir Wohnungen bis zu einer GroBe von 150 m?, Die in der Mietspiegeltabelle 2019
ausgewiesenen Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache von 60,01 bis 80,00 m2. Die Mieten fir
kleinere Wohnungen und Appartements liegen in der Regel (iber den in der Mietspiegeltabelle angegebenen Werten;
die Mieten fur groBere Wohnungen liegen oftmals darunter.



Die Zu- und Abschléage sind wie folgt zu bemessen:

bis 25,00 m? +1,89€
25,01 bis 30,00 m? +1,78 €
30,01 bis 35,00 m? +0,84€
35,01 bis 40,00 m? +0,59 €
40,01 bis 45,00 m? +0,48 €
45,01 bis 50,00 m? +0,38 €
50,01 bis 55,00 m? +0,34€
55,01 bis 60,00 m? +0,20 €
60,01 bis 80,00 m? 0,00 €

80,01 bis 90,00 m? -0,09€
90,01 bis 100,00 m? -0,09€
100,01 bis 110,00 m? -0,19€
110,01 bis 150,00 m? 0,24 €

Wohnungstyp (Appartement, Maisonette- oder Galerie-Wohnung)

Bei bestimmten Wohnungstypen (Maisonette- oder Galerie-Wohnungen sowie Appartements) zeigt sich ein Einfluss
auf die Mieten. Der Zuschlag flr Appartements ist mit den Zuschlagen fir Kleinwohnungen bis 50,00 m? kombinierbar.

(Wohnraum Uber mind. zwei Etagen mit Treppe innerhalb der Wohnung)

Appartement +0,62 €
(abgeschlossene Einzimmerwohnung mit Bad oder Dusche sowie WC und einer

ausgestatteten Kochnische mit bis zu 50,00 m2)

Maisonette- oder Galerie-Wohnung +0,18 €

Flr Souterrain-Wohnungen konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden.

5.2 Bad-Ausstattung

StandardméaBig sind die Wohnungen innerhalb des Geltungsbereiches des Mietspiegels mit einem Badezimmer mit
WC und Badewanne oder Dusche ausgestattet. Wohnungen, die kein Bad und/oder WC aufweisen sind nicht Teil des
Mietspiegels. Flr diese Substandard-Wohnungen dient der Mietspiegel als Orientierung. Far eine gehobenere Bad-

Ausstattung ergeben sich folgende Zuschlage:

+0,26 €

Gaste-WC
Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche +0,21 €
Dusche oder Badewanne in zweitem Badezimmer vorhanden +0,11€




5.3 Bodenbelage und Trittschallddmmung

StandardmaBig verfigen die Wohnungen als Uberwiegend verwendetem Bodenbelag innerhalb der Wohn- und
Schlafraume Gber Teppich oder Laminat oder Kunststoffbelage. Ausgenommen sind einfache PVC-Bodenbelage.
Far andere in der fraglichen Wohnung Uiberwiegend verwendete Bodenbelage in den Wohn- und Schlafraumen erge-
ben sich folgende Zu- bzw. Abschlage:

Ohne Oberbéden vermietet -0,41€
Einfache PVC-Bodenbelage -0,21€
Parkett, Keramikboden, aufgearbeitete Hobeldielen, Naturstein oder hochwertiger +0,23€

PVC-Bodenbelag (Designboden, Vinylboden)

In den vorangegangenen Ausflhrungen nicht genannte, Gberwiegend in den Wohn- und Schlafrdumen verwendete
Bodenbelédge, sind in den Erhebungen zum Mietspiegel nicht abgefragt worden und kénnen somit im Rahmen der in
der Mietspiegeltabelle enthaltenen Mietspannen zu Zu- oder Abschlagen fuhren.

Zuséatzlich kann zu den vorhandenen Bodenbelagen ein Zuschlag fur den nachtraglichen Einbau einer Trittschalldam-
mung erhoben werden:

Nachtraglicher Einbau einer Tritischallddmmung (nach 1980) +0,17 €

5.4 Beheizungsart

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen des Geltungsbereiches dieses Mietspiegels standardmaBig mit
einer Zentral- oder Etagenheizung ausgestattet. Andere in der Wohnung Uberwiegend (alle Aufenthaltsraume wie
Wohn- und Schlafraume) vorhandene Beheizungsarten ergeben folgende Abschlage:

~hlad oro I
ad

Nachtstromspeicher -0,20€
Einzeléfen (Gas, Kohle, Ol) -0,78 €

Fur Wohnungen die mittels Fernheizung (Fernwarme), Contracting, Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBBerhalb des
Gebaudes bzw. fir mehrere Gebaude), Warmepumpen, (erganzende) Solarenergie oder Erdwarme beheizt werden,
konnte kein eindeutiger Einfluss festgestellt werden.
Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume (Wohn- und Schlafraume) nur teilweise beheizt werden oder bei denen keine
Heizung vom Vermieter gestellt wird, sind nicht Teil des Mietspiegels. Fir diese Substandard-Wohnungen kann der
Mietspiegel als Orientierung herangezogen werden.

5.5 Weitere Zu- und Abschlage

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und AuBentlren (z. B. Tlren zu Balkonen und Laubengéngen) liegt
den Wohnungen des Geltungsbereiches dieses Mietspiegels folgender Standard zugrunde: Isolierverglasung oder
Warmeschutzverglasung. Fir folgende Verglasung konnte ein Abschlag ermittelt werden:

Einfachverglasung +0,54 €




Flr Doppelkastenfenster sowie eine hoherwertige Warmeschutzverglasung konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt
werden.

StandardmaBig verfigen Wohnungen Uber einen Balkon oder eine Loggia. Ist kein Balkon bzw. keine Loggia vorhan-
den, so ist hierfur ein Abschlag zu berechnen. Hierzu sowie zu weiteren sonstigen Merkmalen zeigen sich folgende
Zu- und Abschlage.

Kein Balkon/Loggia oder nur Austritt -0,10€
Dachterrasse +0,19€
Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei +0,48 €
Elektrische FuBbodenheizung +0,12 €
Warmwasser betriebene FuBbodenheizung +0,31 €

Kein flieBend Warmwasser in der Kiiche

(Es befindet sich in der Kiche kein flieBendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten
Handventil-Boilern bzw. fest installierten Wasserkochern zunachst eine gewisse Menge
Wasser (beispielsweise 5 | oder mehr) vorgekocht werden muss, um das Wasser nach
dem Erwéarmen zu entnehmen. Befindet sich in der Kiiche dagegen ein sogenannter
Durchlauferhitzer, so ist flieBendes warmes Wasser vorhanden.}

~012%€

Fur die Merkmale: ,ein oder mehrere ,gefangene” Raume bzw. Durchgangsraume” (nur durch einen anderen Raum
- nicht dem Flur - betretbare Raume), Rollladen an allen Fenstern, Terrasse, Garten zur Nutzung durch mehrere Miet-
parteien sowie videogestltzte Gegensprechanlage mit Turdffner konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden.

Aufzug und Barrierefreiheit

Wohnung lber einen Aufzug erreichbar + 0,07 €

Barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung (Die Wohnung ist barrierefrei, d. h. ohne
Schwellen und Stufen erreichbar)

Dieser Zuschlag ist nicht mit dem Zuschlag ,,Wohnung liber einen Aufzug
erreichbar” kombinierbar.

+0,16 €

Barrierearme Erstellung oder Modernisierung
(z. B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm Hdhe), Grundrissgestaltung zur Schaffung von

Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Tilrbreiten) +0 30

Dieser Zuschlag ist nicht mit dem Zuschlag ,,Barrierefrei erstellte oder
modernisierte Wohnung geman DIN 18040 Teil 2“ kombinierbar.

Barrierefrei erstellte oder modernisierte Wohnung (Die Wohnung wurde insgesamt
gemaB DIN 18040 Teil 2 barrierefrei erstellt oder modernisiert — dazu gehort u.a. eine
bodengleiche Dusche und ein schwellenfreier Zugang zu Balkonen/Terrassen)

Dieser Zuschlag ist nicht mit den Zuschlagen ,, Wohnung liber einen Aufzug A

erreichbar”, ,Barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung* und ,,Barrierearme
Erstellung oder Modernisierung” kombinierbar.

Das Vorhandensein von Einzelmerkmalen der Barrierefreiheit (wie z. B. bodengleiche Dusche, unterfahrbarer Wasch-
tisch, erhdhtes WC, Mindest-TUrbreiten) wurde nicht im Detail erhcben und kann deshalb zu einem Zuschlag inner-
halb der Spannen flhren.



5.6 ModernisierungsmaBnahmen
Fur folgende ModernisierungsmafiRnahmen, die nach 1980 durchgefihrt wurden, haben sich Zuschlage ergeben:

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

Nachtragliche Dammung der AuBenwande und des Daches bzw. der obersten Geschoss- +0,09 €

decke in den Jahren 1995 bis 2009 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)
Nachtragliche Dammung der Au3enwande und des Daches bzw. der obersten Geschoss- +0,29 €

decke in den Jahren seit 2010 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (Heizungskessel, Rohrleitungen
und Heizkorper) seit 1995 in Gebauden mit Baujahr vor 1980. 033 €

Dieser Zuschlag ist nicht kombinierbar mit ,,Erneuerung/Austausch des Heizungs-
kessels bzw. des Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen) seit 2014

Erneuerung/Austausch des Heizungskessels bzw. des Brenners und/oder Boilers (ohne
Rohrleitungen) seit 2014 in Gebauden mit Baujahr vor 2000 +018€

Dieser Zuschlag ist nicht kombinierbar mit ,Erneuerung/Austausch der gesamten
Heizungsanlage®.

Baderneuerung/-modernisierung (Neuverfliesung und Erneuerung aller Sanitarteile) in + 0,09 €
den Jahren 2005 bis 2008

Baderneuerung/-modernisierung (Neuverfliesung und Erneuerung aller Sanitarteile) seit +0,29 €
2009

Erneuerung der gesamten Elektroinstallation seit 2010 (bei Gebauden mit Baujahr vor + 0,06 €
1980)

5.7 Wohnumfeld
Bei der Qualitat des Wohnumfeldes zeigt sich fur 1armbelastete Wohnungen mit mehr als 65 dB(A) ein Abschlag.

Merkmal Abschlag pro m?
Wohnflache

Beeintrachtigung des Gebaudes durch Larm bei Lage an einer viel befahrenen StralBe
(Durchgangsverkehr, EinfallstraBBe, Verbindungs-straB3e zwischen Stadtteilen) und/oder
an einer viel befahrenen Eisen-bahnlinie mit einer durchschnittlichen Larmbelastung von
mehr als 65 dB(A).

MaBgebend ist der 24h-Pegel. Er kann in Zweifelsfallen auf den Internetseiten des
Ministeriums fiur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen unter www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de flr
Adressen in der Stadt Dortmund abgefragt werden.

-0,20€

Dieser Abschlag ist nicht anzuwenden fir Wohnungen, die tiber Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutz-
klasse 4 der VDI-Richtlinie 2719) verflugen.




5.8 Gebietseinteilung:

Fur die geografische Zugehdrigkeit von Wohnungen zu einem der folgenden sieben Gebiete konnten statistische

EinflussgréBen auf die Hohe der Miete festgestellt werden.
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Die Zugehorigkeit zu einem der Gebiete kann auf der Internetseite der Stadt Dortmund — Amt fir Wohnen — unter

dem Link mietspiegel.dortmund.de Uberprift werden.

Es lieBen sich folgende durchschnittliche Zuschlage ermitteln:

‘.,li-‘_i ,\Z‘:-TJ'} r",!‘

fldche

+0,70 €

Innenstadt-Mitte (1)

Innenstadt-Nord (2) 0,00 €
Dortmund-West (3) 0,00 €
Dortmund-Nord (4) +0,10 €
Dortmund-Ost (5) +0,18 €
Dortmund-Sad (6) +0,58 €
Hérde (7) +0,40 €

Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt, dass innerhalb der sieben identifizierten Gebiete unterschied-
liche lokale Standortmerkmale existieren kénnen, die nicht in jedem Einzelfall innerhalb des Mietspiegels statistisch
abbildbar sind. Im konkreten Einzelfall rechtfertigen besondere — positive oder negative — Merkmale der jeweiligen
Wohnumgebung, die nicht vom Mietspiegel erfasst worden sind, ein Abweichen vom entsprechenden Median-Wert

der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannengrenzen.

6. Laufzeit

Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2020.



