Mietspiegel Dlren

fir nicht preisgebundene Wohnungen im Gebiet der Stadt Diiren ds Ubersicht
Uber die Entgelte gemdal3 § 2 Abs. 2 des Gesatzes zur Regelung der Mieththe in
der derzeit glltigen Fassung.
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Erlauterungen zum Mietspiegel

Grundlage zur Aufgdlung des Miespieges is die Miepressammiung des
Gutachterausschusses  fur  Grunddilickswerte in der Stadt Duren. Die
Mietpreissammiung  enthdlt Angaben Uber Midverhdtnisse, die dem
Gutachterausschu? im Rahmen des Auskunftersuchens nach § 197 des
Baugesatzbuches zugd eitet werden.

Bei den nicht belegten Feldern liegen keine ausreichenden Daten zur Auswertung
vor. Der Miespiegd dient ds Richtlinie zur Ermittlung ortsiblicher
Vergleichsmieten im Gebiet der Stadt Duren. Er bietet den Vertraggpartnern eine
Orientierungsmdglichkeit, in eigener Verantwortung die Miete nach Lage,
Ausstattung, Alter und Zustand der Wohnung des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Wohnflachen sind nach der I1. Berechnungsverordnung ermittelt.

Einstufung innerhalb des Mietspiegels

Die Wohnlage kann aufgrund von Besonderheiten unterschiedlich beurtallt
werden. Die Eingufung einzelner Wohnungen innerhab des Mietspieges hangt
ua auch von der Beschaffenhait sowie dem Gebrauchswert der sanitéren
Anlagen oder Heizung (z.B. Zentrdheizung, Etagenheizung) ab. Ferner ig die
Wohnraumaufteilung von besonderer Bedeutung.

Durch ene Modeniserung wird die Wohnung dem jetzigen Wohnstand
angepald und rtickt ggf. in die Spate durchschnittlich des Mietspiegds auf, oder
der Eigentiimer kann die bisherige Miete um bis zu 11 v.H. jahrlich der fir die
Wohnung angewendeten Kosten erhthen. Zuschiisse, Darlehen oder Leistungen
von Dritten, die zu ener Migsenkung flhren, missen entsprechend
berticksichtigt werden. Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Altersgruppe
des Hauses liegt vor, wenn ein wesentlicher Bauaufwand investiert und die
Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird (Bauatersklasse 1972 -
1982).



Wohnlage

a) enfache Wohnlage

Im Bereich von Indugtrieanlagen, starke V erkehrsbe astigungen, Wohnungen mit
wenig Licht, Luft und Sonne kene Offentlichen Verkehramittd bzw.
Einkaufsmdglichkeiten in  der Néhe, dake Lam-, Saub- und
Geruchshel&stigung.

b) mittlere Wohnlage

Wohndralle bzw. -gegend und Lagevorteile, oOffentliche Verkehramittd und
Einkaufsmoglichketen bis ca 5 Minuten Ful3veg, sowohl Innengtadt ds auch
Vorort, Wohn- und Geschéftsstral?e mit Durchgangsverkehr. Die Mehrzahl der
Wohnungen liegt im Bereich der mittleren Wohnlage.

c) qute Wohnlage
Ruhige Wohnviertd mit verkehrsgiingiger Lage, in der Ndhe von Griinanlagen
oder Wohnanlage mit Gérten bzw. Vorgarten.

Ausstattungsmerkmale

einfach Die Wohnung besitzt Bad/Dusche oder Heizung
durchschnittlich Die Wohnung besitzt Bad/Dusche und Heizung

Wertstelgernde Ausstattungsmerkmale

Zum Beispid: Parkett-, Schiefer-, Marmorful3dden, Solnhofener Platten u.é,
zusitzliche Dusche, BD, GasteWC, Doppdfenger, Isolierverglasung (bis
Baujahr 1976), hochwertige Einbauschranke, Wand und Deckenvertéfelung in
Holz. Wenn mehrere dieser wertsteigernden Merkmale vorhanden sind, so kann
sch der Mietwert des Mietspiegels bis zu 15 % erhGhen.

Wertminder nde Ausstattungsmerkmale

Zum Bespid: nicht abgeschlossene Wohnung, ungiingtiger Wohnungszuschnitt,
nicht renovierte (Altbau-)Wohnungen, WC fir mehrere Mietparteien, kein
Wasseranschlul? innerhdb der Wohnung, bel vorhandenem Bad freistehende
Guiesenbadewanne, Warmluftheizung nach dtem System. Wohnungen ohne
Bad und Heizung. In den vorgenannten Fallen ist en Abschlag von bis zu 20 %

maglich.
Wohnungsar 63e

Bea der Wohnungsgrofie wird untergteIt, dal3 Normawohnungen in der Regd bis
ca. 90 n¥ groR and. Be Kleinwohungen unter 45 n¥ ist im Einzefal ein Zuschlag
bis zu 25 % mo%lgzzh Far g?rt')ﬁere Wohnungen is snngemé? en Abschl
anwendbar. Ein Abschlag ist Tiir solche Wohnungen, die tber 90 nf groR sind,
Zu ermitteln.

Fir vermietete Einfamilienhduser gdten die Eckwerte des Miespieges
singgemé[s wobel jedoch Besonderheiten des Einzelfdles zu berticksichtigen
snd.

Nebenkosten

Die Mieten des Mietspiegels sind Nettomieten ohne Betriebskosten (8 27 der I1.
Berechnungs-VO). Betriebskosten snd z.B. Wassergeld,
Entwésserungsgebihren,  Allgemeinbeleuchtung,  Schornsteinfegergebiihren,
Grundsteuer, Hausversicherung, Mllabfuhrgebiihren, Straléenreini-
gungsgebuihren, Kosten des Fahrstuhls und Warmwasserkosten.

Unbertickschtigt blelben Vergitungen und Zuschidge fir Leistungen, die neben
der Wohnraumnutzung gewdhrt und vertraglich verenbat werden, z.B.
Mobelierungszuschlag, Untervermietungszuschlag u.a.

Schonheitsreparaturen in den Wohnungen sind nicht in den Mietwerten des
Mietspiegels enthalten.

Sofern die Parteilen Kogten fir die hier aufgefiihrten Betriebskosten i

oder tellweise in den Mietpres enberechnet haben, snd diese fir die
Festselung der Vergleichamiete zunéchst abzusstzen und spéter wieder
hinzuzurechnen.



Wertetabellen

Wertefur Wohnungenin :

Allgemeines

In dem Gesetz zur Regelung der Miethdhe in der derzeit gliltigen Fassung ist das
Verfaren bezliglich der Mieterhthung geregdt. Der 8 2 des Gesetzes zur
Regdung der Mieththe vom 18.Dezember 1974 (BGBI.I.S.3604) zuletzt

Diuren-Innenstadt, Diren-Sid, Duren-Ost, Duren-Nord, Birgd,
Birkesdorf, Girzenich, Lendersdorf, Mariaweiler, Niederau, Rolsdor f
Wohnlage
Baualter dnfach | mittel | qt
Ausstattung
@nfach | durchschnitilich | enfach | durchschnittlich | einfach | durchschnittlich
DM/gm DM/gm DM/gm DM/gm DM/gm DM/gm
bis1948 50-60 65-75 50-6,1 7.3-80 58-81 75-95
199bis1960 | 55-65 70-8,0 62-70 78-85 63-87 82-100
1961bis1971 | 58-68 70-88 65-73 80-95 81-91 82-105
1972 bis 1982 76-10,0 80-100 82-110
1983 bis 1992 83-106 87-108 90-116
1993bis1999 93-12( 95-120 95-12¢

Werte fur Wohnungenin :
Arnoldsweiler, Berzbuir, Derichsweiler, Echtz, Hoven, Kufferath,
Konzendorf, Merken

Wohnlage
Baualter einfach | mittel aut
Ausstattung
einfach | durchschnittlich | einfach | durchschnittlich | einfach | durchschnittlich
DM/am DM/am DM/am DM/am DM/am DM/am
Dis 1948 49-56 62-71 50-58 65-75 50-60 76-90

1949bis1960 | 54-61 67-76 55-63 70-80 55-65 81-95
1961 bis1071 1 56-64 67-80 64-70 77-92 73-92 71-96
1972bis1982 67-90 77-95 71-101
1983 bis 1992 7.8-100 81-105 85-110
1993 bis 1999 88-105 86-110 101-11¢€

Von dem Jahresbetrag
Kurzungsbetrége nach 8 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 abzuziehen, im Fall des § 3 Abs.
1 Satz 6 mit 11 vom Hundert des Zuschusses.

Igei'a'l”ldert durch Gesetz vom 21.7.1993 (BGBI. 1.S.1257) BGBI. |11 402-12-5
autet:

§2

(1) De Vemige kann die Zusimmung zu einer Erhdhung des Mietzinses

verlangen, wenn

. der Mietzins, von Erhthungen nach 88 3 bis 5 abgesehen, sait einem Jahr

unverandert ist,

. der verlangte Mietzins die Ublichen Entgelte nicht Ubersteigt, die in der

Gemeinde oder in vergleichbaren Gemenden fir nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenhelt und Lage
in den letzten 4 Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen nach 8 4 abgesehen,
gedndert worden sind, und

. der Mietzins sch innerhab eines Zeitraums von drel Jahren, von Erhéhungen

nech 88 3 his 5 abgesehen, nicht um mehr as 30 vom Hundert erhoht. Der
Vomhundertsatz betrdgt bel Wohnraum, der vor dem l1.Januar 1981
fertiggsetellt worden ist, 20 vom Hundert, wenn

a) das Mieterhdhungsverlangen dem Mieter vor dem 1.9.1998 zugeht und

b) der Mietzins, dessen Erhdhung verlangt wird, ohne Betriebskostenantell
monatlich mehr ds 8,00 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfléche
ba(r)g Ist der Mietzins geringer, so verbleibt es bei 30 vom Hundert;
jed daf in desem Fdl da velangte Migzins ohne

Betriebskostenantell monatlich 9,60 Deutsche Mark je Quadratmeter

Wohnflache nicht Ubersteigen.

des nach Satz 1 Nr. 2 zuldssigen Mietzinses sind die



(1) Absatz 1 Satz 1 Nr. 3 ist nicht anzuwenden,

1.

wenn ene Verpflichtung
Vorschriften Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
wegen des Wegfdls der offentlichen Bindung erloschen 1t und

die Erhthung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht
Ubergteigt.

des Miegters zur Ausgleichszahlung nach den

Der Mieter hat dem Vermieter auf dessen Verlangen, das frihestens vier Monate
vor dem Wegfal der dffentlichen Bindung gestellt werden kann, innerhdb eines
Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und Uber deren Hohe
Auskunft zu erteilen.

2

3

(4)

Q)

Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter gegeniiber schriftlich getend zu
machen und zu begriinden. Dabel kann insbesondere Bezug genommen
werden auf eine Ubersicht Uber die Ublichen Entgelte nach Absatz 1 Satz 1
Nr. 2 in der Gemeinde oder in ener vergleichbaren Gemeinde, soweit die
Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter
und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist (Mietspiege);
enthdlt die Uberscht Mietzinsspannen, so gentigt es, wenn der verlangte
Mietzins innerhdb der Spanne liegt. Ferner kann auf ein mit Griinden
vesshenes Gutachten eines Offentlich bestelten oder vereidigten
Sachvergténdigen verwiesen werden. Begrindet der Vermieter sain
Erhohungsverlangen mit dem Hinweis entsprechende  Entgdte fir
enzene vergleichbare Wohnungen, s0 gentigt die Benennung von 3
Wohnungen.

Simmt der Mieter dem Erhdhungsverlangen nicht bis zum Ablauf des
Zweiten Kaendermonats zu, der auf den Zugang des Verlangens folgt, so
kann der Vermiegter bis zum Ablauf von weiteren zwel Monaten auf die
Ertellung der Zugimmung klagen. Ist die Klage erhoben, jedoch kein
wirksames Erhéhungsverlangen vorausgegangen, so kann der Vermieter das
Erhohungsverlangen im Rechtsstreit nachholen; dem Mieter steht auch in
diesem Fdl die Zusimmungsfrist nech Satz 1 zu.

Ist die Zusimmung ertellt, so schuldet der Mieter den erhdhten Mietzins von
dem Beginn des dritten Kadendermonats ab, der auf den Zugang des

Erhéhungsverlangensfolgt.

Gemenden sollen, sowet hiefir ein BedUrfnis besteht und dies mit enem fur
ge vetretbaren Aufwand moglich is, Mietspiegd ersdlen. Ba der

(6)

Aufgdliung von Migspiegen sollen Entgdte, die Aufgrund licher
Bestimmungen an Hochstbetrége gebunden sind, aul3er Betracht bleiben.
Die Mietspiegd sollen im Abstand von zwe Jahren der Marktentwicklun
angepad  werden. Die Bundesregierung wird erméchtigt, durc
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften Uber den
néheren Inhdt und das Verfahren zur Aufstdlung und Anpassung von
Mietspiegdn zu erlassen. Die Mietspiege und ihre Anderungen sollen
Offentlich bekanntgemacht werden.

Liegt im Zeitpunkt des Erhthungsverlangens kein Mietspiegel nach Absatz 5
vor, o fuhrt die Verwendung anderer Mietspiegdl, insbesondere auch die
Vewendung verdteter Mietspiegel, nicht zur Unwirksamkeit des
Mieterhbhungsverlangens.



Zusitzliche | nfor mationen

Stadtverwaltung Diuren
Wohnungsforderun
Schenkelstral3e 6 - 8

52348 Diren
Herr Abds

Tel.: 02421/252451

Besuchszeiten:

montags blsfrelta%s 8% bis 12% Uhr
donnerstags 14% bis 17% Uhr

Rheinische Immobilienbor se, Kdln -RIB-,
Unter Sachsenhausen 10 - 26,

50667 Kdln

Tel.: 0221/1640352

Fur Mitglieder:

Mieterverein Koln eV.
Zweiggdle Diren
Josef-Schregel-Strale 44
52353 Diren

Tel.: 02421/16752

Sprechstunde:
montags 9% bis12% Uhr
13% bis 172 Uhr
mittwochs 9% bis 122 Uhr
13% bis- 162 Uhr

Haus & Grund Diren eV.
Schenkelstral’e 9

52349 Diren

Td.: 02421/28150

Sprechstunde:  mittwochs 15% bis 18% Uhr
(nach telefonischer Vereinbarung)



