Mietspiegel
fur nicht preisgebundenen Wohnraum
im Stadtgebiet Dormagen

Stand 1. Januar 2023
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| Verein Stadt und Kreis Neuss e.V.
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Mieterverein Dormagen und Umgebung e.V.
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im Einvernehmen mit der Stadt Dormagen erstellt

Eine Veroffentlichung des Mietspiegels ist ohne die Genehmigung der o.g. Vereine nicht gestattet.

Schutzgebiihr 3,00 €



I. Allgemeines

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete gemaR § 558 c BGB fiir
das Stadtgebiet Dormagen. Die in der Tabelle in Ziffer Ill. zusammengefassten Mietwerte gelten nur
flr nicht preisgebundenen Wohnraum. Die angegebenen Mietwerte beziehen sich auf die Nettokalt-
miete (ohne Betriebskosten gem. BetrKV) und sind in Euro pro m? Wohnflache pro Monat angege-
ben. Mieterhéhungen kénnen nach § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB mit diesem Mietspiegel begriindet wer-
den.

Il. Vergleichskriterien

1. Wohnlage

ErfahrungsgemaR ist der weitaus lGiberwiegende Teil des Dormagener Wohnungsbestandes der mitt-
leren Wohnlage zuzuordnen, d. h. es handelt sich um Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nach-
teile. Fir Wohnungen in guter bzw. einfacher Wohnlage ist ein Zu- bzw. Abschlag in Héhe von 10 % -
ausgehend von den Werten der mittleren Wohnlage - gerechtfertigt. Die Kriterien, die zur Annahme
einer einfachen bzw. guten Wohnlage herangezogen werden kdnnen, sind nachstehend aufgefiihrt.
Flir die Anwendung miissen jedoch mehrere Kriterien vorliegen.

a) einfache Wohnlage

- Randlagen mit schwachen Verkehrsanbindungen

- weit entfernte Einkaufszentren und 6ffentliche Einrichtungen

- zusammenhangende Blockbebauung ohne Grinflachen

- weit entfernte 6ffentliche und allgemein zugangliche Griin- oder Waldflachen

- Schulen, Behérden, Arzte und Zahnarzte sind schlecht erreichbar

- Einkaufsmoglichkeiten fiir Gliter des taglichen Bedarfs sind nicht vorhanden

- Wohnungen im reinen Gewerbegebiet

- starke Geruchs- und Larmbeeintrachtigungen (z.B. Eisenbahn, BAB sowie stark frequentierte
DurchgangsstraRen)

- Wohnungen in einer Entfernung von bis zu 200 m von der Autobahn, gemessen von der Fahr-
bahngrenze der Autobahn parallel zur Wohnbebauung hin

- Wohnungen, die sich in einem Gebiet befinden, dass die Immissionsgrenzwerte des § 2 der
Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BGBI |
1990, 1036 vom 12.06.1990 in der jeweils geltenden Fassung) Gberschreitet

b) gute Wohnlage
- aufgelockerte Bebauung mit Grinflachen
- Baumpflanzungen an StraBen bzw. in Garten
- Grin- und Waldflachen sind schnell und bequem zu FuR erreichbar
- ruhige Lage, im Wesentlichen nur Anliegerverkehr
- kaum StraRenlarm oder sonstige Larm- und Geruchsbeldstigung
- Geschifte, Schulen, Kindergérten, Behdrden, Kaufhduser, Arzte und Zahniarzte sind leicht zu
FuR oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar
- Gunstige Verbindungen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

2. Baujahr

Der Wohnraum ist in folgende Baualtersklassen einzuordnen:

a) bis 1948 b) 1949 - 1960 c) 1961 - 1969 d) 1970 - 1979 e) 1980 - 1989
f) 1990 - 1999 g) 2000 - 2009 h) 2010 - 2019 i) ab 2020



3. Modernisierung

Wurden Wohnungen modernisiert, ist eine dem Modernisierungsgrad entsprechende Baualters-
klasse zugrunde zu legen. Die Einstufung der Wohnung in eine jlingere Baualtersklasse ist dann ge-
rechtfertigt, wenn die Wohnung durch ModernisierungsmalRnahmen so verbessert wurde, dass sie
den Wohnungen einer jingeren Baualtersklasse entspricht.

a) Vollmodernisierung

Bestandswohnungen kdnnen hinsichtlich des Baujahres auf das Jahr der Modernisierung verjlingt
werden, falls umfassende Modernisierungen (Vollmodernisierung) vorgenommen wurden. Als um-
fassend ist eine Modernisierung anzusehen, wenn der Bauaufwand mindestens einem Drittel der
Kosten flir eine vergleichbare Neubauwohnung entspricht.

b) Teilmodernisierung

Eine Teilmodernisierung liegt vor, wenn mindestens drei der nachfolgenden Modernisierungsmal3-

nahmen durchgefiihrt worden sind:

- Erneuerung der Heizungsanlage

- Modernisierung des Badezimmers (Fliesen und Sanitarinstallationen)

- Verbesserung des Schall- oder Warmeschutzes (z. B. Erneuerung der Fenster, Einbau von Roll-
laden)

- Nachtragliche Warmeisolierung der Fassade (innen oder auRRen)

- Nachtragliche Warmeisolierung des Daches, der obersten Geschossdecke oder der Kellerdecke

- Einbau einer neuzeitlichen Elektroanlage

- Erneuerung der FuBbdden mit hochwertigen Materialien wie Echtholz, Stein- oder Textilbelag

- Wesentliche Verbesserung des Innenausbaus (z.B. Verbesserung des Zuschnitts, des Ein-
bruchsschutzes, Reduzierung von Barrieren)

Nach einer Teilmodernisierung kann die Baualtersklasse zugrunde gelegt werden, welche der Baual-

tersklasse vorangeht, in der die erste der drei ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurde.

c¢) EinzelmaBnahmen

Werden die Voraussetzungen fir eine Teilmodernisierung nicht erreicht, erfolgt keine Anhebung der
Baualtersklasse. Durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen kénnen jedoch innerhalb der Preis-
spanne der urspriinglichen Baualtersklasse beriicksichtigt werden.

4. Ausstattung, Beschaffenheit und GroRBe der Wohnung (soweit vom Vermieter erbracht)

Die Tabellenwerte gemal Ziffer lll. beziehen sich auf Standardwohnungen in Mehrfamilienhausern

(MFH) in mittlerer Wohnlage. Als Wohnungsausstattung wird eine Ausstattung mit Heizung, Isolier-
verglasung und normalen sanitdren Einrichtungen (Badewanne oder Dusche und WC) innerhalb der
Wohnung unterstellt. Bei Abweichungen von diesem Standard miissen folgende Zu- und Abschlage

berilicksichtigt werden, wobei in der Regel vom Mittelwert auszugehen ist:

a) Zuschldge b) Abschlage

- Wohnungen bis 30 m? 20 % - Wohnungen ohne isolierverglaste Fenster 5 %
- Wohnungen bis 40 m? 15% - Untergeschosswohnungen 15%
- Wohnungen bis 60 m? 5% - Wohnungen tber 95 m? in MFH 7%
- Wohnungen in EFH und ZFH 10 % - Wohnungen in einfacher Wohnlage 10%

- Wohnungen in guter Wohnlage 10%

Als weitere Zuschlagsmerkmale kommen beispielsweise (ilbernormale Sanitdrausstattung, Sauna,
Schwimmbad oder Aufzug in Betracht. Als weitere Abschlagsmerkmale gelten u.a. WC aulRerhalb der
Wohnung oder fehlender Wohnungsabschluss.



MIETSPIEGEL Dormagen

Stand Januarcr 2 0 2 3

I1l. Ortliche Vergleichsmieten in Dormagen fiir die mittlere Wohnlage
(glltig nur in Verbindung mit den Erlauterungen)

Baujahr Mietspanne Mittelwert

1949 - 1960 6,73 — 8,03 €/m? 7,38 €/m?

1970-1979 6,91 — 8,49 €/m? 7,70 €/m?

1990 - 1999 7,52 -9,28 €/m? 8,40 €/m?

2010 - 2019 9,55-11,13 €/m? 10,34 €/m?




