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ERLAUTERUNGEN

Allgemeines

Der Mietspiegel fir freifinanzierte
(nicht preisgebundene) Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern ab zwei
Wohneinheiten  soll als Grundlage
zur Ermittlung ortsiblicher Mieten
im Stadtgebiet Dorsten dienen.
Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungsmdglichkeit, um in eige-
ner Verantwortung die Miete fir eine
Wohnung unter Bericksichtigung von
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Llage zu vereinbaren. Der
Mietspiegel soll helfen, Streit- und
Gerichtsverfahren zwischen den
Vertragsparteien méglichst zu ver-
hindern und zur Versachlichung von
Mietstreitigkeiten beizutragen.

Die Angaben im Mietspiegel beziehen
sich auf den 1. Mai 2012 und stellen
die ortsibliche Vergleichsmiete - Gbliche
Entgelte - im Sinne des § 558 BGB in
der geltenden Fassung dar. Aufgrund
der Uberwiegend entspannten Lage
auf dem Dorstener  Wohnungsmarkt
hat der Arbeitskreis Mietspiegel in
seiner Sitzung vom 25.0ktober 2011
beschlossen,  die Tabellenwerte
des 2008-er Mietspiegels unver-
andert zu Ubernehmen. Da das
Modernisierungsniveau beim iber-
wiegenden Teil der Altbauwohnungen
inzwischen erheblich Gber der urspring-
lichen, bauzeittypischen Ausstattung
liegt, wurden die Standards dieser
Baujahrsgruppen angepasst.

Kinftig kénnen nur noch
Modernisierungen bericksichtigt wer-
den, die Uber diese angepassten
Standards hinaus gehen.

Der Mietspiegel 2012 gilt bis zum
Erscheinen eines neuen Mietspiegels.
Er wird bei Bedarf Gberprift und
der Marktentwicklung auf dem
Wohnungsmarkt angepasst.

Zum Begriff , ortsubliche
Vergleichsmiete”

Die in der Tabelle auf Seite 9 aus-
gewiesene Vergleichsmiete ist die
Grundmiete (Nettokaltmiete) ohne
umlageféhige Betriebskosten* gemaf3
Betriebskostenverordnung bzw. vor-
maliger Rechtsvorschriften (wie
z.B. Anlage 3 zu §27 der Zweiten

Berechnungsverordnung).

*z.B. Grundstever, Wasserver-
sorgung, Entwdsserung, Heizung,
StraBenreinigung und Mill, Sach- und
Haftpflichtversicherung v.a.m.

Sondermarkt
,Barrierefreies Wohnen”

In den letzten Jahren ist auf dem
Dorstener Mietwohnungsmarkt ein
neues Segment entstanden, das unter
den Begriffen ,Seniorengerechtes
Wohnen”, ,Altenwohnungen”,
,Betreutes Wohnen”, ,Wohnungen
fir Rollstuhlfahrer”, ,Service Wohnen”,
etc. Wohnungen fir einen bestimmten
Mieterkreis anbiefet.

Genauere Angaben  Uber ortsib-
liche Mieten konnen allerdings erst
dann gemacht werden, wenn sich
dieser Sondermarkt in den ndch-
sten Jahren konsolidiert hat und
ausreichend Erfahrungswerte zur
Verfigung stehen. Da es sich hierbei
um Objekte mit z.T. sehr schwanken-
den Ausstattungsstandards handelt,
ist es schwierig, eine allgemeingil-
tige Beschreibung  der Wohnungen
zu definieren. Als Basis fir eine sol-
che Definition kann jedoch die DIN
18025 ,Barrierefreies Wohnen”
dienen, die Vorgaben fir die Planung,
Ausfihrung und Einrichtung von
Wohnungen fir die besonderen
Bediirfnisse Blinder, Sehbehinderter,
Horgeschadigter und Gehbehinderter
macht. Bei Objekten, die in ihrem
Ausstattungsstandard dieser DIN-Norm
entsprechen, kann ein angemessener
Aufschlag auf die ortsibliche Miete
angebracht werden.



Handhabung des
Mietspiegels

Durch die Gruppen | bis VIl ist eine
Unterteilung der Wohnungen in
Altersklassen nach Baujahren vorge-
nommen worden.

Im Folgenden werden die typischen
Bau- und Ausfihrungsmerkmale der
jeweiligen Gruppen aufgelistet, grund-
satzlich wird als Standard eine abge-
schlossene Wohnung unterstellt.

Gruppe |
bis 1949

* Keine Warmedammung inden AuBen-
wdnden

® Lichte Raumhdhe im Mittel Gber
2,80 m (bis 1914: iber 3 m)

o Einfache HolzdielenfuBbdden,
im Bad Terrazzo

* Fenster mit Isolierverglasung

¢ Einfache Holzfillungstiren

* Bad mitWC, Warmwasserversorgung
ber Durchlauferhitzer

* Kiiche mit allen erforderlichen
Installationsanschlissen

* Ausreichend Elektrobrennstellen

® Anschlisse fir Beheizung

o Mieterkeller, Waschkiiche im Keller,
Trockenraum im Dachgeschoss
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Gruppe Il
1950 bis 1956

* Keine Warmedédmmung
in den AuBBenwdinden

o lichte Raumhdhe im Mittel 2,50 m

e Spachtel- oder SteinfuBbéden, im
Bad Terrazzo

* Fenster mit Isolierverglasung

* Sperrholztiren gestrichen

® Bad mit WC,
Warmwasserversorgung
iber Durchlauferhitzer

* Kiiche mit allen erforderlichen
Installationsanschlissen

e Ausreichend Elektrobrennstellen

® Anschlisse fir Beheizung

¢ Mieterkeller, Waschkiiche im Keller,
Trockenraum im Dachgeschoss

Gruppe ll
1957 bis 1965
(1956: 1. Wohnungsbaugesetz)

* Keine Warmedammung
in den AuBenwdnden
¢ Lichte Raumhohe im Mittel 2,50 m
* FuBbdden PVC auf schwimmendem
Estrich, im Bad Fliesen
® Fenster mit Isolierverglasung
* Sperrholztiren natur
® Bad mit WC,
Warmwasserversorgung
iiber Durchlauferhitzer,
Wande teilweise gefliest

* Kiiche mit allen erforderlichen
Installationsanschlissen

e Ausreichend Elektrobrennstellen

e Anschlisse fir Beheizung

¢ Mieterkeller, Waschkiiche im Keller,
Trockenraum im Dachgeschoss

Gruppe IV
1966 bis 1974
(1965: 2. Wohnungsbaugesetz)

* Einfache Warmeddmmung in den
AuBenwdnden

o lichte Raumhdhe 2,50 m

¢ FuBBboden PVC auf schwimmen-
dem Estrich, im Bad Fliesen

* Fenster mit Isolierverglasung

e Sperrholztiren natur in Stahlzargen

¢ Bad mit WC,
Warmwasserversorgung
iber Durchlauferhitzer,
Wandsockel gefliest

¢ Kiiche mit allen erforder-
lichen Installationsanschlissen,
Fliesenspiegel

e Ausreichend Elekirobrennstellen

* Gemeinschaftsantenne

e Zentralheizung oder
Elekirospeichersfen

e Abstellraum in der Wohnung

e Balkon/Freisitz/Terrasse

o Mieterkeller, Waschkiiche im Keller
mit Waschmaschinenanschliissen,
Trockenraum im Keller,
Gemeinschaftskeller fir
Fahrrader und Kinderwagen



Gruppe V

1975 bis 1981
(1974: EnergiesparmaBnahmen)

* Einfache Warmedédmmung in den
AuBenwdnden

o lichte Raumhdhe 2,50 m

¢ FuBbéden PVC auf schwim-
mendem Estrich, im Bad und
ggf. Gaste-WC Fliesen

* Fenster mit Isolierverglasung,
im EG Rollladen

e Sperrholztiren natur in Stahlzargen

¢ Bad mit WC,
Warmwasserversorgung
iiber Durchlauferhitzer,
Wandsockel gefliest

* Kiiche mit allen erforder-
lichen Installationsanschlissen,
Fliesenspiegel

o Reichlich Elektrobrennstellen

o Gemeinschaftsantenne,
Tursprechanlage mit Tiroffner

* Zentralheizung oder
Elektrospeicherdfen

* Abstellraum in der Wohnung

* Balkon/Loggia/Freisitz/Terrasse

* Mieterkeller, Waschkiiche im Keller
mit Waschmaschinenanschlissen,
Trockenraum im Keller, Gemein-
schaftskeller fir Fahrrader
und Kinderwagen

Gruppe VI

1982 bis 1994
(1981: Energieeinsparungsgesetz
1991:  Anderung DIN 4109, erhchte
Anforderungen an Raum- und Kérper-
schallschutz)

* Vollwarmeschutz

o lichte Raumhdhe 2,50 m

¢ FuBboden: auf schwimmendem
Estrich PVC, im Wohnzimmer
Parkett oder Textil, im Bad und
ggf. Gaste-WC Fliesen

* Fenster mit Isolierverglasung
und Rollldden

e Sperrholztiren natur in Stahlzargen

* Bad mit WC, Warmwasserversorgung
iber Durchlauferhitzer,
Wainde tirhoch gefliest,
Waschmaschinenanschluss, bei
Wohnungen iber 90 m? Gaste-WC

* Kiiche mit allen erforderlichen
Installationsanschliissen,
Fliesenspiegel

¢ Reichlich Elektrobrennstellen

¢ Gemeinschaftsantenne,
Tursprechanlage mit Tiroffner

e Zentralheizung, Etagenheizung
oder Elektrospeicherdfen

e Abstellraum in der Wohnung

* Balkon/Loggia/Freisitz/Terrasse

¢ Mieterkeller, Waschkiiche im Keller
mit Waschmaschinenanschlissen,
Trockenraum im Keller,
Gemeinschaftskeller fir
Fahrrader und Kinderwagen

Gruppe Vi
1995 bis 2001
(1994: Warmeschutzverordnung)

* Verbesserter Vollwérmeschutz

o lichte Raumhdhe 2,50 m

* FuBbaden: auf schwimmendem
Estrich Fliesen, im Wohnzimmer
evil. auch Parkett

* Fenster mit Isolierverglasung
und Rollladen

* Furnierte Holztiren und -zargen

¢ Bad mit WC, zusdtzlich mit Dusche,
Warmwasserversorgung  iber
Durchlauferhitzer, Wénde raumhoch
gefliest; Waschmaschinenanschluss, bei
Wohnungen iber 90 m? Gaste-WC

* Kiiche mit allen erforderlichen
Installationsanschlissen, Fliesenspiegel

* Reichhaltige Elektroinstallation
(Brennstellen und Unterverteilung)

o Multimediaanschlisse,
Tursprechanlage mit Turfner

* Zentralheizung mit Warmemengen-
zahler oder Etagenheizung

* Versorgungsleitungen (Gas,
Wasser, Strom) mit separaten
Mess- und Regelvorrichtungen
innerhalb der Wohnung

* Abstellraum in der Wohnung

¢ Balkon/Loggia/Freisitz/Terrasse

o Mieterkeller, Waschkiiche im Keller
mit separaten Waschmaschinen-
anschlissen, Trockenraum im
Keller, Gemeinschaftskeller fiir
Fahrrader und Kinderwagen



Gruppe Vil
ab 2002
(2001: Energieeinsparverordnung - EnEV)

wie Gruppe VII, jedoch

® zusatzlicher Warmeschutz entspre-

chend EnEV
o erhohter Schallschutz
o erhdhte Sicherheitsstandards

Bei Wohnungen in Gebduden, die im
Grenzbereich der Altersklassen liegen,
ist eine Angleichung an die Mietwerte
der hdheren oder niedrigeren Klasse
moglich.

Wesentliche Abweichungen von der
typischen Ausstattung der jeweiligen
Wohnung und des Gebdudes kdnnen
die Miete beeinflussen.

Zu beachten sind hier u. a. eine bes-
sere oder schlechtere Ausfihrung von
FuBbdden, Tiiren und Fenstern sowie
die Ausstattung der Bader.

Ferner ist ein besonders guter oder
schlechter Zustand des Gebdudes und
der Wohnungen zu beriicksichtigen.



Behandlung von
Modernisierungen

Teilmodernisierung

Beim Uberwiegenden Teil der Objekte
dlterer Baujahrsgruppen wurden zwi-
schenzeitlich Modernisierungen durch-
gefhrt, die inzwischen als Standard
vorausgesetzt werden konnen. Dabei
handelt es sich in der Regel um
MaBnahmen in den Bereichen Bdader,
Fenster, Heizung, Innenausbau bzw.
Fassade und Dach, die mittlerweile
auch schon nicht mehr den heutigen
Anforderungen an Technik, Design und
Energieeffizienz entsprechen kdnnen.

Uber dieses einfache Niveau hinaus
gehende MaBnahmen - also in der
Regel in den letzten 10 bis 15 Jahren
durchgefihrte Modernisierungen — kén-
nen mit folgenden Zuschlagen, das
Fehlen dieser Modernisierungsstan-
dards mit entsprechenden Abschlagen
bericksichtigt werden.

* Einbau/Fehlen von isolierverglasten
Fenstern: Zu-/Abschlag bis zu 5%

* Vorgenommene/fehlende durchgrei-
fende Modernisierung von Bad/WC:
Zu-/Abschlag bis zu 10%

* Vorgenommene/fehlende Moderni-
sierung einer vorhandenen Heizungs-
anlage  (Einsparung von Energie
bzw. Verringerung des Schadstoffaus-
stofBes): Zu-/Abschlag bis zu 5%

* Erneverung der Fassade mit
Wérmeddmmung: Zuschlag von
5 bis 10%, je nach Umfang

* vorgenommene/fehlende Moder-
nisierung des Innenausbaus
(Tiren, FuBboden, Elekiroinstallation,
Rohrinstallation, Abhdngen der
Decken, Grundrissveranderungen):
Zu-/Abschlag  bis zu 10%,

je nach Umfang

Umfangreiche
Modernisierungen

Fihren umfangreiche Modernisie-
rungsmaBnahmen dazu, dass die
Merkmale einer jingeren Baujahrs-
gruppe ganz oder zum berwiegenden
Teil erfillt sind, ist eine angemessene

Hoherstufung méglich.

Sollten die Ausstattungsmerkmale der
gewdhlten Klasse nicht alle erfillt sein,
sind angemessene Abschlage erforder-
lich. Sollten hingegen die Merkmale
sein, missen ange-
messene Zuschldge gemacht werden.

iiberschritten



Lage der Wohnungen

Beschreibung
der Lageklassen

Die in den nachstehenden ErlGuterungen
aufgefihrten Wohnlagen stellen nur
Beispiele fir die Einordnung in die
jeweils zutreffende Lageklasse dar. Im
Einzelfall kann eine Wohnung in den
angegebenen Lagebereichen in die
héhere bzw. niedrigere Lageklasse ein-
zvuordnen sein.

Treffen bei der Zuordnung einer Wohn-
lage auch Klassifizierungsmerkmale
der ndchsthoheren bzw. -niedrigeren
Lageklasse zu, sollte eine angemessene
Interpolation (Naherung) zwischen bei-
den Ausgangswerten erfolgen.

Lageklasse A -
einfache Wohnlage

Wohnlagen mitgréferen stérenden Ein-
wirkungen durch Industrie, Gewerbe
und Verkehr und/oder Mangeln in der
infrastrukturellen Ausstattung sowie
vergleichsweise wenig Grin- und
Erholungsflachen und/oder maBiger

Verkehrsanbindung.
Beispiele:
Wohnungen im Bereich der Knoten-

punkte klassifizierter ~ StrafBen (z.B.
Marler Strafle/Bochumer StraBBe/Vesti-
sche Allee oder Gemeindedreieck), der
Schleuse (Hammer Weg), in Ténsholt, an

der Gelsenkirchener Straf3e im Bereich
8

der Gewerbebetriebe sowie unmittelbar
an vielbefahrenen DurchgangsstraBBen

Lageklasse B -
mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage gilt fir den iber-
wiegenden Teil des Stadtgebietes. Die
Wohngebiete sind in der Regel dicht
oder geschlossen bebaut. Belasti-
gungen durch Larm, Staub oder
Geruch (Immissionen) Uberschreiten
nicht das ibliche Maf. Bei stdrkerem
Verkehrsautkommen missen genigend
Freirdume vorhanden sein.

Beispiele:

Wohnungen in der Altstadt im Stadtkern
und am Alten Postweg, in Holster-
hausen im alten Ortskern und im Bereich
Freiheitsstrafe, in Hervest im Ellerbruch-
bereich und an der Gliick-Auf-Strafe,
in der Feldmark an der Lindenfelder
Strafe, aufder Hardtan der HafenstraBe
zwischen Gahlener  Strafe und
Droste- Hiilshoff-Strafle

Lageklasse C -
gute Wohnlage

Wohngebiete mit aufgelockerter
Bebauung (vorwiegend bis zu zwei
Geschossen) und guter Durchgriinung,
ruhiger Lage und ohne wesentliche
Verkehrsbelastigungen.

Beispiele:

Wohnungen in den Bereichen Stadtsfeld
und Hardt auBBerhalb der Hauptver-

kehrs- und WohnsammelstraBen, in
Holsterhausen am Bruchdamm und
an der Dreckerstrafle, in Hervest im
nordlichen Marienviertel und an der
Emingstrafie

Auf3erordentliche
Wohnlagen

Fir auBerordentlich gute Wohnlagen
konnen Zuschlége, fir auBerordentlich
schlechte kénnen Abschlage von den
Tabellenwerten in Betracht kommen.

Wohnlagen in den landli-
chen Stadtteilen

Wohnlagen in den landlichen Stadt-
teilen (Rhade, Lembeck, = Wulfen,
Deuten, Ostrich, Altendorf-Ulfkotte) und
vergleichbaren Bereichen sind entspre-
chend der Beschreibungen zu behan-
deln, jedoch mit der MaBBgabe, dass
bei guter und mittlerer Wohnlage eine
angemessene Abstufung vorzunehmen
ist. Dabei soll ein Mittelwert zwischen
den beteiligten Tabellenwerten gebildet
werden.

Beispiele guter Wohnlagen
in Randbereichen:

Wohnungen in Deuten-Bihnert, in
Lembeck im Bereich Schlaunweg, in
Rhade im Gebiet Neuver Grund, in
Waulfen im Bereich Bickelsberg und
im westlichen und &stlichen Teil von
Woulfen-Barkenberg.



Wohnungen mit Heizung,

Baujahrsgruppe Lageklasse *' Bad bzw. Dusche und WC *2
[€/m2 Wohnflache/Monat]
R B 3,30
is 1949 C 3.50
- B 3,70
I 1950 bis 1956 C 3.85
' B 4,10
M 1957 bis 1965 C 425
B 4,40
IV *3 1966 bis 1974 c 465
V3 1975 bis 1981 5 5,10
C 5,45
\ 1982 bis 1994 5 5.7
C 5,90
Vil 1995 bis 2001 5 6,00
C 6,20
Vil ab 2002 5 6,30
C 6,50

"I A = einfache Wohnlage: bei Aufstellung des Mietspiegels standen keine ausreichenden Daten zur Verfigung; hilfsweise kann der

B = mittlere Wohnlage
C = gute Wohnlage

Mietwert fir diese Lageklasse ermittelt werden durch einen Abschlag in Hohe von 10% vom Wert der Lageklasse B

*2 Wohnungen ohne Heizung: bei Aufstellung des Mietspiegels standen keine ausreichenden Daten zur Verfigung;
hilfsweise kann der Mietwert ermittelt werden durch einen Abschlag in Hohe von 15% vom entsprechenden Lagewert.
Dies gilt nur fir Wohnungen in Gebéuden, die bis 1965 errichtet wurden; ab 1966 gehért die Heizung zum Baustandard

"3 Sonderfall mehrgeschossige Mehrfamilienhéuser in Wulfen-Barkenberg:
fir Wohnungen in typischen GroBwohnanlagen gelten folgende Mietwerte:

Baujahrsgruppe Lageklasse

Modernisierungsgrad

Wohnungen mit Heizung, Bad
bzw. Dusche und WC
[€/m?2 Wohnfléche/Monat ]

1966 bis 1981

B4

nicht modernisiert

3,95

modernisiert

4,30

*4 Hier kein zusdtzlicher Abschlag fir die Wohnlage in léndlichen Stadtteilen




Zu- und Abschlzge

Wohnungsgroéfle (gemafl Wohnflachenverordnung) bzw. Wohnungsart

Apartmentwohnung *1

+ 15%

Von 40 m2 bis 50 m2

+ 10% bis + 5%

Von 50 m2 bis 60 m2

+ 5% bis +/- 0%

Von 60 m2 bis 90 m?2

+/-0%

Von 90 m2 bis 100 m2

+/- 0% bis - 5%

GréBer als 100 m2

- 5% bis - 10%

| Souterrainwohnung *2

- 10% bis - 15%

*1 abgeschlossene Einzimmerwohnung mit Kochnische und separatem Bad oder

Dusche sowie WC

*2 teilweise unter der Geldndeoberflache gelegen

Sonderausstattung nur fir Objekte der Baujahrsgruppe | bis VII (bis 2001):

Bei ...

* zusdtzlichen Wérmedamm-
maBnahmen, die eine spirbare
Reduzierung des Energieverbrauchs
bewirken und mindestens den
Anforderungen der aktuellen
EnEV entsprechen

e erhohtem Schallschutz, z.B.
Dreifachverglasung bzw.
zusdtzlichem Trittschallschutz

e umfangreichem Sicherheitsstandard

bis + 5%

Modernisierungen: siche Seite 7:
,Behandlung von Modernisierungen”

Gartennutzung

Eine Gartennutzung oder Garten- mit-
benutzung liegt vor, wenn einer oder
mehreren Mietpartei/en eine nennens-
wert grof3e, vor oder hinter dem Haus
liegende, den Wohnwert erhohende
Freifléche - nach Lage und GréBe ein-
deutig festgelegt - zur freien Nutzung
oder Mitbenutzung, als Nutz- oder
Ziergarten Gberlassen wird.

Diese Nutzung sollte auch Bestandteil
einer entsprechenden Vereinbarung im
Mietvertrag  sein. Ein Platz lediglich
zum Trocknen der Wasche ist keine
Gartennutzung.

Bei Mitbenutzung:
bis +5%

Bei ausschlieBlicher Nutzung:
bis +10%

10




Beispiel fiir die Ermittlung einer Wohnungsmiete

Wohnung in einem 1970 gebauten Dreifamilienhaus in guter Wohnlage eines landlichen Stadtteils mit 95 m2 Wohnflache. Im Jahr
2008 wurden isolierverglaste Fenster eingebaut und die Bader modernisiert, die Heizungsanlage wurde bereits 2000 erneuert.
Der Garten kann mit den anderen Mietparteien gemeinsam genutzt werden.

- Tabellenwert entsprechend der Baujahrsgruppe und Lageklasse 4,65 €/m?
(hier: Baujahrsgruppe IV, 1966-1974; Lageklasse C) '

Abschlag wegen Wohnlage in landlichen Stadlteilen

(Wert Lageklasse C - Wert Lageklasse B) : 2 = -0,12 €/m2
Ausgangswert fiir Mietberechnung 4,53 €/m2
Zu- bzw. Abschlédge
- Abschlag wegen Wohnungsgrofie -2,5%
- Zuschlag fir Gartenmitbenutzung +5%
Modernisierungen:
- isolierverglaste Fenster bis 5% +5%
-Bad/WC 5 bis 10% +10%
- Heizungsanlage bis 5% +25%
Summe der Zu- und Abschlage +20 % +0,91 €/m2

Mietwert It. Mietspiegel 5,44 €/m2
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In Dorsten zu Hause.

Denn hier kennen wir uns aus.
Unsere Kompetenz: Immobilien und Geld.

Wer eine Immobilie kaufen mdchte, braucht das richtige Objekt und eine sichere Finanzierung. Wer sie verkaufen mochte, braucht einen Part-
ner, der den Markt kennt. Wer zukunftssicher planen mochte, braucht eine kompetente und verlassliche Beratung. Wer den Mut hat, heute auf

langfristige Projekte zu setzen, wird von uns bei allen Fragen rund um die Immobilie vertrauensvoll begleitet. Wir freuen uns auf Ihren Besuch
in einem unserer Immobiliencenter vor Ort oder auf www.sparkasse-re.de. lhre Sparkasse Vest. Gut fiir lhre Inmobilie.




