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Erlduterungen zum Mietspiegel

Grundlage zur Aufstellung des Mietspiegels ist die
Mietpreissammlung des Gutachterausschusses fird&tiickswerte
in der Stadt Duren. Die Mietpreissammlung enthatigaben tber
Mietverhéltnisse, die dem Gutachterausschuss immieah des
Auskunftsersuchens nach 8 197 des Baugesetzbuaigseitet
werden.

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Ermittlungytsiiblicher
Vergleichsmieten im Gebiet der Stadt Duren. Er dbietlen
Vertragspartnern eine  Orientierungsmdoglichkeit, ieigener
Verantwortung die Miete nach Lage, Ausstattung, eAlt
energetischer Beschaffenheit und Zustand der Wahndes
Gebaudes zu vereinbaren.

Der Mietspiegel ist nicht anwendbar fur offentlickeférderten
Wohnraum, Werks- und Dienstwohnungen, sowie mdilner
Wohnraum.

Die Wohnflachen sind nach der Wohnflachenverordremgjttelt.

Einstufung innerhalb des Mietspiegels

Die Wohnlage kann aufgrund von Besonderheiten sciézdlich

beurteilt werden. Bei der Einstufung in die Tabelknd

baualterstypische Ausstattungsmerkmale zu untEstét.B. in der
Baualtersstufe 1949 bis 1960 einfach verglaste tEEnd-erner ist
die Wohnraumaufteilung von besonderer Bedeutung.

Durch eine Modernisierung der Wohnung riickt diegé g die

Spalte durchschnittliche Ausstattung des Mietspsegaf, und/oder
der Eigentimer kann die bisherige Miete um bis Xw.H. jahrlich

der fur die Wohnung aufgewandten Kosten erhdherschiisse,
Darlehen oder Leistungen von Dritten, die zu eikBetsenkung
fuhren, missen entsprechend berilcksichtigt werdé&ine

Vollmodernisierung mit Anderung der Altersgruppe d¢auses liegt
vor, wenn ein wesentlicher Bauaufwand getétigt wurchd die
Wohnung neuzeitlichen Wohnansprichen gerecht wiEin

Bauaufwand ist dann als wesentlich anzusehen, wemnindestens



1/3 des zum Zeitpunkt der Modernisierung fur eirgggleichbare
Neubauwohnung erforderlichen Aufwandes erreicht.



Wohnlage

a) einfache Wohnlage

Im Bereich von Industrieanlagen, starke Verkehédigjungen,
Wohnungen mit wenig Licht, Luft und Sonne, keindeiflichen
Verkehrsmittel bzw. Einkaufsmoglichkeiten in der Hga starke
Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung.

b) mittlere Wohnlage

WohnstraBe bzw. -gegend und Lagevorteile, Offdmtlic
Verkehrsmittel und Einkaufsmoglichkeiten bis ca. Nginuten
FuBweg, sowohl Innenstadt als auch Vorort, Wohn-d un
Geschéftsstralle mit  Durchgangsverkehr. Die Mehrzaler
Wohnungen liegt im Bereich der mittleren Wohnlage.

c) gute Wohnlage
Ruhige Wohnviertel mit verkehrsgiinstiger Lage, &r tNahe von
Grunanlagen oder Wohnanlage mit Garten bzw. Voggart

Ausstattungsmerkmale
einfach Die Wohnung besitzt Bad/Dusche oder
Heizung

durchschnittlich Die Wohnung besitzt Bad/Duschd Hieizung

Wertsteigernde Ausstattungsmerkmale

Zum Beispiel: Parkett-, Schiefer-, MarmorfulRbodé&glnhofener
Platten u.a., zusatzliche Dusche, BD, Gaste-WC,hwedige
Einbauschranke, Wand- und Deckenvertéfelung in Holz
Barrierefreiheit.

Energetische Merkmale im Sinne der Energieeinspargeungen
(bis Baujahr 1982). Zum Beispiel: Dammung der Ad8ssade, des
Daches, der Kellerdecke, energetische VerbessedengFenster,
energetische Verbesserung des Heizungssystems{@senutzung,
Elektrowdrmepumpe, Liftungsanlage mit Warmertickgaumng,
Thermische Solaranlagen).

Wenn mehrere dieser wertsteigernden Merkmale dirfdich
energetischer Merkmale vorhanden sind, so kann gieh
Tabellenwert des Mietspiegels um bis zu 15 % erhthe




Modernisierung:
von einer modernisierten Wohnung kann gesprochedeme wenn
sie  durch umfassende Wertverbesserungen neuzeitlich
Wohnansprichen gerecht wird. hierfir missen folgeratbestande
vorliegen:
- die Sanitareinrichtungen mussen erneuert sein (Réasen
und Porzellan)
- die Erweiterung der Elektroinstallation auf neurshen
Standard muss vorgenommen sein
- es muss eine Heizung vorhanden sein (Dies ist gag&enn
alle Raume einer Wohnung von zentraler Stelle aits m
Warme, auch Fernwérme, versorgt werden, zum Beibpie
Etagen- /Gebaude- oder Blockheizung. Bei einer r@mdieur
Uberwiegenden Versorgung der Wohnung mit Wéarme, zum
Beispiel mit Einraum-, Elektro-, Nachtspeicher- idte
Einordnung in der Gruppe mit Heizung, jedoch anu¢eren
Grenze der Mietspanne angemessen. Einzelne Ramhator
sind hingegen nicht als Heizung zu bewerten).
In einem solchen Fall orientieren sich die Mietweaah denen der
nachst hoheren Baualtersgruppe. Bei umfassendierten
Gebauden(Grundlegende Verdnderung des Ursprungszustandes)
wird fur die Eingruppierung in die entsprechende
Baualtersgruppe auf das Jahr der FertigstellungS#srerung
abgestellt; entsprechendes qilt fir durch Ausbauu ne
geschaffenen Wohnraum.

Der Mietspiegel kann auch auf exklusive Wohnungeih stark
gehobener Ausstattung in guten Wohnlagen angewaarten. Im
Einzelfall sind Zuschlage zu den Tabellenwerten bis 20 %

maglich.

Wertmindernde Ausstattungsmerkmale

Zum Beispiel: nicht abgeschlossene Wohnung, ungjerst
Wohnungszuschnitt, WC fur mehrere Mietparteien Moghandenem
Bad, Warmluftheizung nach altem System. Wohnungemne oBad

und Heizung. In den vorgenannten Fallen ist eincAlzg) von bis zu
20 % maglich.



Wohnungsqgrof3e

Bei der Wohnungsgrof3e wird unterstellt, dass Nonohhungen in
der Regel bis ca. 90 ngrofRR sind. Bei Kleinwohnungen unter 45 m
ist im Einzelfall ein Zuschlag bis zu 25 % mdglidRlr groéRere
Wohnungen ist sinngemal ein Abschlag anwendbarABEschlag ist
fir solche Wohnungen, die iber 9G groR? sind, zu ermitteln. Der
Abschlag darf nicht zu einer geringeren Miete dis dine 90 gm
grof3e Wohnung fuhren.

Fur vermietete Einfamilienhduser (in der Regel ur20 1gm
Wohnflache) gelten die Eckwerte des Mietspiegelagemal’, wobei
jedoch Besonderheiten des Einzelfalles zu berlicligen sind.

Nebenkosten

Die Mieten des Mietspiegels sind Nettomieten ohmeriBbskosten
(Betriebskostenverordnung). Betriebskosten gemaR,8Betriebs-
kostenverordnung in der zur Zeit geltenden Fasssimgl z.B.
Wassergeld, Entwésserungsgebihren, Allgemeinbdlaugh
Schornsteinfeger-gebihren, Grundsteuer, Hausversicy,
Millabfuhrgebihren,  Stral3enreinigungsgebihren, dfost des

Fahrstuhls und Warmwasserkosten.

Die Umlage der Nebenkosten richtet sich nach deweijgen
vertraglichen Vereinbarungen. Fur Teil- oder Volbtérung ist ein
dem Zeitwert angemessener Zuschlag zulassig.

Nicht enthalten sind die Kosten fur Schonheitsrepaen sowie
Mieten fur Garagen und Stellplatze.



Mietspiegel 2015 (monatliche Miete in Euro pro h\Wohnflache)

Wohnlage
Baualtersgruppe einfach | mittel | gut
Ausstattung

einfach| durchschnittlidh einfagh durchschnitich  eshfhdurchschnittlich
€/gm €/gm €/gnp €/gm €/ g €/qgm
| bis 1948 [ 2,9-3,2 31-37 29-33 3540 3,243 3,8-4,
Il | 1949 his 1960 2,9 -39 35-41 33-39 38-4,3 30-4,2 40-
Il | 1961 bis 1971 3,1- 3,8 36-4,4 34-40 39-48 39-45 4,2-5

SDlool

V| 1972 bis 1984 3,7-47 40-5,0 42-54
V | 1983 bis 1993 44-54 48-6,0 4,9-6,3
V1| 1994 bis 2004 45-57 50-6,1 50-65
M| 2005 bis 2014 52-62 54-6,5 55-69

Wohnungen in Gebauden, die ab 2015 bezugsferiigch&at worden
sind werden durch den Mietspiegel nicht erfasst.

Allgemeines

Gemall dem Gesetz zur Neugliederung, VereinfachadgReform
des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) in der eirgultigen
Fassung ist das Verfahren bezuglich der Miethoineggdt. Hiernach
sind die 88 558 ff des Burgerlichen Gesetzbucheslen zurzeit
glltigen Fassung anzuwenden (vgl. BGBI. Jahrgarg. 20eil | Nr.
28, vom 25.06.2001).

§ 558 BGB (BGBI. Teil I, Gliederungsnummer 400-2
veroffentlichte bereinigte Fassung, zuletzt geénderch Art. 2 des
Gesetzes vom 16.02.2001, BGBI. | Seite 266), lautet

§ 558

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhohwlay
Miete bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlange&enn die
Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eirinetoll, seit
15 Monaten unverandert ist. Das Mieterhéhungsvgdarkann
frlhestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6huetiertyd
gemacht werden. Erhéhungen nach den 88 559 bisveéen
nicht berticksichtigt.



(2) Die ortsuibliche Vergleichsmiete wird gebildet awsdiblichen
Entgelten, die in der Gemeinde oder einer verghbsEodn
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3esshattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahrereinbart
oder von Erh6hungen nach § 560 abgesehen, geamdstéen
sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethdirch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusatgelegt
worden ist.

(3) Bei Erh6hungen nach Absatz 1 darf sich die Mieterihalb von
drei Jahren, von Erh6hungen nach den 8§88 559 biab§ésehen,
nicht um mehr als 20 vom Hundert erh6hen (Kappureyes).

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn die Verpflichtung des Mieters zur Ausgleiclidaag nach
den Vorschriften Gber den Abbau der Fehlsubvergiomg im
Wohnungswesen wegen des Wegfalls der o6ffentlichiexiuBig
erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu emnden
Ausgleichszahlung nicht Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter frihestens vier Menabr dem
Wegfall der offentlichen Bindung verlangen, ihm enmalb eines
Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlumgd tber
deren Hohe Auskunft zu erteilen.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhohwigdee
ortsuibliche Vergleichsmiete ergébe, sind Drittnhitte Sinne des
§ 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 fitvdm
Hundert des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereingarist
unwirksam



Zusatzliche Informationen

Stadtverwaltung Duren
Amt flr Stadtentwicklung
Kaiserplatz 2-4

52349 Duren

Herr Weingartz

Tel.: 02421 25-1338

Besuchszeiten: montags bis freitagd> Bis 122 Uhr
donnerstags 2 bis 172 Uhr

Fur Mitglieder:

Mieterverein Koln e.V.

Zweigstelle Diren

Kaiserplatz 1 A

52349 Diren

Tel.: 02421 16752
www.mieterverein-koeln.de

email: email@mieterverein-koeln.de

Sprechstunde:
montags & bis 12% Uhr
13 bis 17°Uhr
dienstags ¥ bis 122 Uhr
13 bis 16°Uhr
mittwochs 8% bis 122 Uhr
13 bis 16°Uhr

Haus & Grund Diren e.V.
Schenkelstralle 9

52349 Diren

Tel.: 02421 15001

email: info@hugdueren.de

Sprechstunde: mittwoch§aUhr bis 18%Uhr
freitags 1% Uhr bis 18%Uhr
(nach telefonischer Vereinbarung)



