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Erlauterungen zum Mietspiegel

Grundlage zur Aufstellung des Mietspiegels ist Mietpreissammlung des Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte in der Stadt Diren. Die Mietpegiaslung enthalt Uberwiegend Angaben uber
Mietverhéltnisse, die dem Gutachterausschuss immieahdes Auskunftsersuchens nach § 197 des
Baugesetzbuches zugeleitet werden.

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Ermittlurmgtstiblicher Vergleichsmieten im Gebiet der Stadt
Duren. Er bietet den Vertragspartnern eine Oriemmigsmaoglichkeit, in eigener Verantwortung die Miet
nach Lage, Ausstattung, Alter, energetischer Bdfatitaeit und Zustand der Wohnung desbaudes zu
vereinbaren.

Der Mietspiegel ist nicht anwendbar fur offentligbférderte Wohnungen, Werks- und Dienstwohnungen,
sowie moblierte Wohnungen oder Zimmer in Wohngeswhaften.

Der Mietspiegel kann auch fir vermietete Einfamitiauser angewandt werden. N&heres hierzu ist im
Abschnitt WohnungsgrofRe beschrieben. Er kann authexklusive Wohnungen mit stark gehobener
Ausstattung in guten Wohnlagen angewandt werden.heidd hierzu ist im Abschnitt
Ausstattungsmerkmale beschrieben.

Die Wohnflachen sind nach der Wohnflachenverordremgjttelt.



Einstufung innerhalb des Mietspiegels

Die Wohnlage kann aufgrund von Besonderheiten sceedlich beurteilt werden. Bei der Einstufung in
die Tabelle sind baualterstypische Ausstattungsmald zu unterstellen (z.B. in der Baujahresgruppe
1949 bis 1960 einfach verglaste Fenster). FerheiesNVohnraumaufteilung von besonderer Bedeutung.
Durch eine Modernisierung der Wohnung riickt diegle ig die Spalte durchschnittliche Ausstattung des
Mietspiegels auf, sofern der Vermieter die Kostén die ModernisierungsmalRnahmen der Wohnung
nicht bereits gemal § 559 BGB auf die Miete umdéiaty Eine Vollmodernisierung liegt vor, wenn ein
wesentlicher Bauaufwand getatigt wurde und die Wolgnim Jahr der Modernisierung ublichen
Wohnanspriuchen gerecht wird. Ein Bauaufwand ishdda wesentlich anzusehen, wenn er mindestens
1/3 des zum Zeitpunkt der Modernisierung fur eirergleichbare Neubauwohnung erforderlichen
Aufwandes erreicht.

Wohnlage

a) einfache Wohnlage

Vorrangig im Bereich von Industrieanlagen oder siirken Verkehrsbelastigungen, Wohnungen mit
wenig Licht, Luft und Sonne, keine offentlichen Wehrsmittel bzw. Einkaufsmdglichkeiten in der Nahe,
starke Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung.

b) mittlere Wohnlage

Vorrangig in einer Wohnstrale bzw. -gegend und Vadeile, o6ffentliche Verkehrsmittel und
Einkaufsmoglichkeiten bis ca. 5 Minuten Ful3weg, @owinnenstadt als auch Vorort, Wohn- und
Geschéftsstralle mit Durchgangsverkehr. Die MehrdahlWohnungen liegt im Bereich der mittleren
Wohnlage.

c) gute Wohnlage
Ruhige Wohnviertel mit verkehrsguinstiger Lage, er tlahe von Griunanlagen oder Wohnanlage mit
Garten bzw. Vorgarten.

Ausstattungsmerkmale
durchschnittlich Die Wohnung besitzt Bad/Duschd Hieizung

gehoben Die Wohnung besitzt neben Bad/Dusche unduitg mehrere wertsteigernde
Merkmale, zum Beispiel: Parkett-, Schiefer-, MarfuBbdden, Solnhofener Platten
u.a., zusatzliche Dusche, Bidet, Gaste-WC, Wand-Deckenvertafelung in Holz,
Barrierefreiheit (z.B. bodengleiche Dusche, Gbatbreiren).

Der Mietspiegel kann auch auf exklusive Wohnungehgehobener Ausstattung in guten Wohnlagen
angewandt werden. Im Einzelfall sind Zuschlage en d@abellenwerten der gehobenen Ausstattung in
guter Wohnlage bis zu 15 % maoglich.



Wertsteigernde Ausstattungsmerkmale

Energetische Merkmale:

Energetische Merkmale im Sinne der Energieeinsparseungen (bis Baujahr 1982). Zum Beispiel:
Dammung der Aul3enfassade, des Daches, der Kellerdemergetische Verbesserung der Fenster,
energetische  Verbesserung des Heizungssystems n{igenutzung, Elektrowarmepumpe,
Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung, Thermischiat@nlagen).

Wenn mehrere dieser wertsteigernden Merkmale vaerarsind, so kann sich der Tabellenwert des
Mietspiegels um bis zu 15 % erh6hen.

Modernisierung:
Von einer modernisierten Wohnung kann gesprocherrdeme wenn sie durch umfassende
Wertverbesserungen den im Jahr der Modernisierdsligh&n Wohnansprichen gerecht wird. hierfur
missen folgende Tatbestande vorliegen:
- die Sanitareinrichtungen missen erneuert sein (Rlgesen und Porzellan)
- die Erweiterung der Elektroinstallation auf den Jahr der Modernisierung Ublichen Standard
Muss vorgenommen sein
- es muss eine Heizung vorhanden sein (Dies ist gegetenn alle RGume einer Wohnung von
zentraler Stelle aus mit Warme, auch Fernwarmesovgt werden, zum Beispiel bei Etagen-
/Gebaude- oder Blockheizung. Bei einer anderenierwiegenden Versorgung der Wohnung
mit Warme, zum Beispiel mit Einraum-, Elektro-, K&speicher- ist die Einordnung in der
Gruppe mit Heizung, jedoch an der unteren Grenze Mietspanne angemessen. Einzelne
Radiatoren sind hingegen nicht als Heizung zu bi@ngr
In einem solchen Fall orientieren sich die Mietweaih denen der nachsthéheren Baujahresgruppe.
Bei umfassendganierten Gebauden(Grundlegende Verdnderung des Ursprungszustandes fiw
die Eingruppierung in die entsprechende Baujahupgmgr auf das Jahr der Fertigstellung der
Sanierung abgestellt; entsprechendes gilt fir dArdbau neu geschaffenen Wohnraum.

Wertmindernde Ausstattungsmerkmale

Die Wohnung besitzt eine einfache Ausstattung.iBlamum Beispiel gegeben wenn die Wohnung:
e nur Bad/Dusche oder nur Heizung besitzt
» oder sie eine nicht abgeschlossene Wohnung ist
» oder sie einen ungunstigen Wohnungszuschnitt (ssimere mehrere gefangene Raume) besitzt
» oder sich das WC fir mehrere Wohnungen im Zwiscescigpss befindet
» oder die Warmluftheizung nach altem System vorhande
In den vorgenannten Féllen ist ein Abschlag vonziid5 % des Tabellenwertes der durchschnittlichen
Ausstattung maoglich.

Wohnungsqgrof3e

Bei der WohnungsgroéRe wird unterstellt, dass Noronhhungen in der Regel bis ca. 98 groR sind.
Bei Kleinwohnungen unter 45 frist im Einzelfall ein Zuschlag bis zu 25 % moglidRir groRere
Wohnungen ist sinngemalR ein Abschlag anwendbarAbschlag darf nicht zu einer geringeren Miete
als fur eine 90 gm grof3e Wohnung fihren.

Fur vermietete Einfamilienhduser (in der Regel ug® im Wohnflache) kann sich an den oberen
Eckwerten der Mietwertspannen des Mietspiegelsnteg werden, wobei jedoch Besonderheiten des
Einzelfalles zu bericksichtigen sind.



Nebenkosten

Die Mieten des Mietspiegels sind Nettomieten ohnetriBoskosten (Betriebskostenverordnung).
Betriebskosten gemaR 88 1,2 Betriebskostenverogdmurder zur Zeit geltenden Fassung sind z.B.
Wassergeld, Entwasserungsgebuhren, Allgemeinbdleugh Schornsteinfeger-gebiihren, Grundsteuer,
Hausversicherung, Miullabfuhrgebihren, Stral3enremgggebihren, Kosten des Fahrstuhls und
Warmwasserkosten.

Die Umlage der Nebenkosten richtet sich nach derijgen vertraglichen Vereinbarungen.

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

Wohnlage
Baujahresgruppe einfach mittel gut
durchschnittlich gehoben durchschnittlich gehoben deobhittlich| gehoben
€/gm €/gm €/gm €/gm €/gm €/gm
I bis 1948 3,2-3,8 3,6-4.2 3,7-43 4,0-4,6 4,004 44-51
I 1949 bis 1960 3,6-43 39-46 3,9-4,6 4,4 -50 3-4,1 47-54
Il | 1961 bis 1971 3,7-4,6 42-5,0 4,2-50 46-54 -4 51-5,6
IV | 1972 bis 1982 39-49 43-52 43-52 4,8 - 5,7 8 -4,6 54-59
V | 1983 bis 1993 45-54 50-55 49-6,0 53-6,2 2-%,3 57-6,5
VI | 1994 bis 2004 49-57 54-6,2 5,3-6,2 5,7-6,4 7-%,5 6,0-6,7
VIl | 2005 bis 2013 53-6,2 6,0-6,5 59-6,5 6,2-7,0 ,3-6,9 6,4-7,1
VII'| 2014 bis 2017 6,0-6,8 6,3-7,0 6,3-7,0 6,7-75 6,7-7,4 6,9-8,0

Mietspiegel 2017 (monatliche Miete in Euro pro mWohnflache)

Hinweis: Die Mietangaben der Baualtersgruppe \40X4 bis 2017, kursiv) wurden aus reinen
Marktmieten bei Erstvermietung nédherungsweise &itgél da noch keine angepassten
Bestandsmietvertrage vorlagen.

Wohnungen in Gebauden, die ab Juni 2017 bezugsfertichtet worden sind werden durch den
Mietspiegel nicht erfasst.

Allgemeines

Gemall dem Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachungd uReform des Mietrechts
(Mietrechtsreformgesetz) in der zurzeit gultigensstang ist das Verfahren bezuglich der Miethéhe
geregelt. Hiernach sind die 88 558 ff des Burgkdit Gesetzbuches in der zurzeit gultigen Fassung
anzuwenden. § 558 BGB lautet:

§ 558

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer ErhOhuder Miete bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dentpZkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit
15 Monaten unverandert ist. Das Mieterh6hungsvgdarkann friihestens ein Jahr nach der letzten

Mieterh6hung geltend gemacht werden. Erhdhungerh réden 88 559 bis 560 werden nicht
bertcksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aesn diblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder
einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum verglacer Art, GroR3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlie3lich der energetischen Ausstgttind Beschaffenheit in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erh6hungen nach § 560 abges&eéndert worden sind. Ausgenommen ist

Wohnraum, bei dem die Miethohe durch Gesetz odeZusammenhang mit einer Férderzusage
festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Mieteethalb von drei Jahren, von Erh6hungen nach
den 88 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr al®20Hundert erhéhen (Kappungsgrenze). Der
Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert) weEnausreichende Versorgung der Bevolkerung



mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen ner eébemeinde oder einem Teil einer
Gemeinde besonders gefdhrdet ist und diese Gebiatth Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden ermachtigt, diese Geligteh Rechtsverordnung fir die Dauer von
jeweils hochstens funf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleieidang nach den Vorschriften Gber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen Wegfalls der offentlichen Bindung
erloschen ist und

2. soweit die Erh6hung den Betrag der zuletzt zu @menden Ausgleichszahlung nicht Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter frihestens vier Menabr dem Wegfall der offentlichen Bindung
verlangen, ihm innerhalb eines Monats Uber die Wehpung zur Ausgleichszahlung und lber deren
Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechemenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung
einer Ausgleichszahlung nach den 88 34 bis 37 defhirvaumforderungsgesetzes und den hierzu
ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegenfallegler Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhuhglia ortsubliche Vergleichsmiete ergabe, sind
Drittmittel im Sinne des 8§ 559a abzuziehen, im éaés 8§ 559a Abs. 1 mit 11 vom Hundert des
Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereimgarst unwirksam

Zusatzliche Informationen

Stadtverwaltung Diren
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 Kdln 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 Duren e.V.
Philippstrale 27

52349 Duren

Tel.: 02421 15001

email: info@hugdueren.de

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



