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Die Mietwerttabelle wurde erstellt in Zusammenarbeit mit dem Verein der Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentimer e. V., Samaritanerstr. 3, 52222 Stolberg, und dem Mieterschutzverein
fur Aachen und Umgegend e. V., Jakobstr. 64, 52064 Aachen.

Baujahr/ I Il
Wohnlage mit Bad/Dusche mit Bad/Dusche
oder und
mit Heizung mit Heizung
€/qm €/qgm

Baujahr bis 1960
einfache 2,95 - 3,45 3,45-4,20
mittlere 3,05-3,80 3,55-4,60
gute 3,45-4,10 4,10 - 4,85
Baujahr von 1961 - 1970
einfache 3,90 - 4,95
mittlere 4,00 - 5,15
gute 4,10 - 5,35
Baujahr von 1971 - 1980
einfache 4,00 - 5,30
mittlere 4,20 - 5,60
gute 4,35-5,85
Baujahr von 1981 - 1990
einfache 4,20 -5,40
mittlere 4,75 -5,95
gute 4,85 -6,15
Baujahr 1991 - 2000
einfache 5,30 - 6,50
mittlere 5,90 - 6,90
gute 6,30 - 7,50
Baujahr ab 2001
einfache 5,65 -6,70
mittlere 6,50 - 7,75
gute 7,00 - 8,00




1.1

1.2

1.3

Lagemerkmale

Einfache Wohnlage

Im Bereich von Industrieanlagen, starke Verkehrsbelastigungen, Wohnungen mit wenig
Licht, Luft und Sonne, keine 6ffentlichen Verkehrsmittel bzw. Einkaufsmdglichkeiten in der
Nahe, starke Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen;

Mittlere Wohnlage

Wohnstral3en bzw. -gegend ohne Lagevorteile, 6ffentliche Verkehrsmittel und Einkaufs-
moglichkeiten bis ca. 5 Minuten Ful3weg, sowohl Innenstadt als auch Vorort, Wohn- und
GeschaftsstralRe mit Durchgangsverkehr;

Gute Wohnlage

Bevorzugte und ruhige Wohnviertel in der Nahe von Grinanlagen oder Wohnlage mit
Garten bzw. Vorgarten, Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen,
offentliche Verkehrsmittel usw.) in der Nahe bzw. gut erreichbar.

Aufgrund dieser Lagemerkmale ist der Uberwiegende Teil des Stolberger
Wohnungs-bestandes einer mittleren Wohnlage zuzuordnen.

Einstufung innerhalb der Mietwerttabelle

Die Einstufung einzelner Wohnungen innerhalb dieser Tabelle hangt u.a. von der
Beschaffenheit des Hauses, der Ausstattung sowie dem Gebrauchswert der sanitaren
Anlagen oder Heizung (z. B. Zentralheizung, Etagenheizung) ab. Ferner ist die
Wohnraumaufteilung von besonderer Bedeutung.

Wertmindernde Ausstattungsmerkmale

Z. B. nicht abgeschlossene Wohnungen, Trocken-WC, WC zu mehreren Mietparteien,
kein Wasseranschluss innerhalb der Wohnung, kein Gasanschluss, kein Kaminanschluss,
hohe Raume, bei vorhandenem Bad freistehende Wanne, mit Olfarbe gestrichene Wande
in den NalRraumen.

Wertsteigernde Ausstattungsmerkmale

Z. B. Parkett, Teppichbdden, zusatzliche Dusche, Bidet, Gaste-WC, Miillschlucker,
Doppelfenster, Isolierverglasung (nur fir Baujahre vor 1981), Einbauschranke, Wand- und
Deckenvertafelungen in Holz.

Wohnungen ohne Heizung, ohne Bad oder Dusche, mit WC in der Wohnung

Der Mietwert von Wohnungen ohne Heizung, ohne Bad oder Dusche, mit WC in der
Wohnung orientiert sich am Unterwert der Spalte I.

Wohnungsqrofi3e

Bei der WohnungsgrofRe wird unterstellt, dass Normalwohnungen in der Regel zwischen
45 und 90 gm grof3 sind. Bei Kleinwohnungen unter 45 gm mit integriertem Sanitér- und
Versorgungsbereich ist im Einzelfall wegen des hdheren Baukostenaufwandes ein
Zuschlag von bis zu 30 % wie folgt moéglich:

bis 25 gm =30 % Uber 25 gm bis 35 gm =20 %  Uber 35 gm bis unter 45 gm = 10

%




Fur gréRere Wohnungen sind nachfolgende Abschlage mdglich, da die Ausbauteile in einem
geringeren Verhaltnis zur Wohnflache stehen:

von 91 gm bis 100 gm = - 10 % von 101 gm bis 110 gm = -20 %
Uber 110 gm = -30 %

Der Abschlag ist nur fir die tber 90 gm hinausgehende Wohnflache zu ermitteln

7.

8.1

8.2

Eigenheime

Fur vermietete Eigenheime gelten die Werte der Mietwerttabelle sinngemaf, wobei ein
Zuschlag von bis zu 10% mdglich ist. Ein Grol3wohnabschlag erfolgt nicht. Die Vergitung
fur die Nutzung des Gartens, einer Garage bzw. eines Garagenstellplatzes und &hnliches
werden durch den Zuschlag abgegolten. Die Besonderheiten des Einzelfalles sind hier zu
bertcksichtigen. Verfugt ein Eigenheim Uber keine zur Wohnung gehérende
Garage/Einstellplatz, ist der Mietwert angemessen zu reduzieren.

Modernisierte Wohngebaude

Vollmodernisierung

Bei einer Vollmodernisierung kann das Gebaude unter das entsprechende Baujahr
eingestuft werden. Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Altersgruppe des Hauses
liegt vor, wenn wesentliche bauliche Aufwendungen durchgefihrt werden, die Wohnung
hinsichtlich Grundri3 und Ausstattung neuzeitlichen Wohnansprtichen gerecht wird und
der Gesamteindruck des Geb&audes einem vergleichbaren Neubau entspricht. Ein
Bauaufwand ist nur dann als wesentlich anzusehen, wenn er zum Zeitpunkt der
Modernisierung mindestens 1/3 des fur eine vergleichbare Neubauwohnung erforderlichen
Aufwandes erreicht.

Teilmodernisierung

Bei einer Teilmodernisierung von Wohnungen der Baujahre bis 1960 wird die Wohnung
dem heutigen Wohnstandard angepal3t und rtickt je nach Art und Umfang der Moderni-
sierungsmalinahme ggf. bis zur Baujahrkategorie 1971 - 1980 der Mietwerttabelle auf,
oder der Eigentiimer kann die bisherige Miete um bis zu 11 % jahrlich der fur die
Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen.

Mieten, Betriebskosten
Die Mieten der Mietwerttabelle sind Nettomieten ohne alle Betriebskosten.

Betriebskosten gem. § 2 der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
(BetrKV) sind:

- laufende offentliche Lasten des Grundstucks,

- Kosten der Wasserversorgung,

- Kosten der Entwésserung,

- Kosten fur den Betrieb der Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen,
- Kosten fur die Wartung der Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
- Kosten des Betriebs eines maschinellen Personen- und Lastenaufzuges,

- Kosten der StralRenreinigung und Mullbeseitigung,

- Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung,

- Kosten der Gartenpflege,

- Kosten der Allgemeinbeleuchtung,

- Kosten der Schornsteinreinigung,



10.

- Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

- Kosten fiur den Hauswart,

- Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,

- Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die Waschepflege.

Die Umlagemadglichkeit richtet sich nach den jeweiligen vertraglichen Vereinbarungen.
Nach § 556 BGB durfen fur Betriebskosten im Sinne von § 2 BetrKV Vorauszahlungen nur
in einer angemessenen Hohe vereinbart werden. Uber die Vorauszahlungen ist jahrlich
abzurechnen. Die Abrechnung ist dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des zwdlften
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraumes mitzuteilen. Einwendungen des Mieters
gegen die Abrechnung hat dieser dem Vermieter spatestens bis zum Ablauf des zwdlften
Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen.

Unbericksichtigt bleiben Vergitungen und Zuschlage fir Leistungen, die neben der
Wohnraumbenutzung gewahrt und vertraglich vereinbart werden.
Schonheitsreparaturen (Tapezieren, Anstreichen und Kalken der Wande und Decken, das
Anstreichen der Ful3boéden, Heizkdrper einschliel3lich Heizrohren, der Innentliren sowie
der Fenster und Aul3enttiren von innen) in den Wohnungen sind nicht in den Mietwerten
der Mietwerttabelle enthalten.

Allgemeines

Die Mietwerttabelle dient als Richtlinie zur Festlegung ortsublicher Vergleichsmieten im
Stadtgebiet Stolberg (Rhid.). Sie soll dazu dienen, Entscheidungen in
Mietpreisangelegenheiten

im Verhaltnis zwischen Vermietern und Mietern zu erleichtern. Das Mietpreisgeflige im
nicht preisgebundenen Wohnungsbestand soll hierdurch transparent gemacht werden, um
Streitigkeiten, die sich aus Unkenntnis des Preisgefliges ergeben kdnnen, zu vermeiden.
Sie bietet den Vertragspartnern die Orientierungsmdglichkeit, in eigener Verantwortung
die Mieten nach Lage, Ausstattung , Alter und Zustand des Gebaudes zu vereinbaren.

In Mietprozessen soll die Mietwerttabelle den Richtern neben den anderen gesetzlich
zugelassenen Beweismitteln bei der Urteilfindung als Entscheidungshilfe dienen.
AulRerdem sollen die Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten
und Gutachten im Einzelfall durch die Anwendung der Mietwerttabelle eingespart werden.

Gemal} §§ 558 ff BGB ist beziglich Mieterhdhungen zu beachten, dass

- die bisherige Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdéhung eintreten soll, seit 15
Monaten unverandert ist (ausgenommen eine Mieterhéhung nach Modernisierung, oder
Erh6hung der Betriebskosten),

- das Mieterh6hungsbegehren, welches schriftlich gestellt und begrindet werden muf3, die
ortstiblichen Vergleichsmieten nicht tUbersteigt,

— der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von 3 Jahren nicht um mehr als 20 %
erhéhen darf.

Die erhdhte Miete kann ab dem 3. Monat nach Zugang des Mieterh6hungsschreibens beim
Mieter verlangt werden. Der Mieter hat eine Uberlegungsfrist von 2 Monaten. Diese beginnt
mit Ablauf des Monats, in dem ihm das Mieterhbhungsbegehren zugegangen ist.
Verweigert er die Zustimmung, kann der Vermieter innerhalb 3 weiterer Monate auf
Zustimmung klagen.

Bei Mietpreisvereinbarungen sind die Vorschriften des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz und § 291
Strafgesetzbuch zu beachten.

Die in der Tabelle genannten Mietsatze gelten vorbehaltlich aulRergewdhnlicher
Anderungen zunachst bis zum 31.12.2011.



