MIETSPIEGEL

fur nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Herzogenrath als UberSlCht Gber die ubhchen
Entgelte gemaR §§ 558 — 558 e) BGB

Gultig ab 01.01.2017 - 31.12.2018

Herausgeber. Haus- & Wohnungseigentimerverein Nordkreis Aachen e.V.
’ Haus & Grund Wurselen/Herzogenrath
Haus-Wohnen-West e.V. Wrselen

Mieterschutzverein fiir Aachen und Umgegend eV,

in Zusammenarbeit mit der Stadt Herzogenrath

Baujahr/ I I
Wohnlage
mit Bad / Dusche mit Bad / Dusche
oder und
mit Heizung mit Heizung
EURO/ je gm EURO/je gm
Baujahre bis 1960 ,
einfache 3,00-3,50 3,20-4,10
mittlere 3,10~ 3,80 3,40 - 4,50
gute 3,30-4,00 3,80-4,70
Baujahre 1961 - 1970
einfache entfallen 3,50 -4,50
mittlere 3,80~5,00
gute 4,10 - 5,30
Baujahre 1971 - 1980
einfache 3,90 -5,00
mittlere 410~ 5,30
gute 4,30-5,70
Baujahre 1981 - 1990
einfache 4,10 -5,20
mittlere 460~5,70
gute 4 90~ 6,40
Baujahre 1991 - 2005
einfache 540-6,70
mittlere 6,00 - 7,30
gute 6,50 - 7,80
Baujahre ab 2006
einfache 5,80-7,20
mittlere 6,30-7,70
gute - 7.00-8,00




Erldauterungen zum Mietspiegel

Lagemerkmale:

a) einfache Wohniage:
Beeintrachtigungen des Wohnens durch Handwerks- und Gewerbebetriebe, Fehlen von Frei-
und Grunflachen, starke Verkehrsbelastigung, Wohnungen mit wenig Licht, Luft und Sonne,
keine offentlichen Verkehrsmittel bzw. Einkaufsméglichkeiten fullaufig erreichbar, starke
Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung;

b) mittlere Wohnlage :
: Wohnstrae bzw. -gegend ohne Lagevorteile, melst Wohnungen ohne Begriinung, Wohn- und
. Geschéaftsstrale mit Durchgangsverkehr, offentliche Verkehrsmittel und Einkaufsmaoglichkei-
" ten bis ca. 5 Minuten Fullweg sowohl Innenstadt als auch Vorortlage;

c) gute Wohnlage:
Bevorzugte und ruhige Wohnviertel in der Nahe von Grunanlagen oder Wohnanlage mit Gar-
ten bzw. Vorgéarten, gute Infrastruktur. Einkaufsmdoglichkeiten, Kindergéarten, Schulen und &f-
fentliche Verkehrsmittel gut erreichbar. )

Einstufung innerhalb des Mietspiegels:

Durch eine Modernisierung wird die Wohnung |m Wohnstandard verbessert und kann ggf. in eine ho-
here Baujahreskategorie ‘aufriicken.

Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Altersgruppe des Hauses liegt vor, wenn ein wesentlicher -
Bauaufwand aufgewandt wird und die Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird.

Ein Bauaufwand ist dann wésent!ich, wenn er mindestens 1/3 des zum Zeitpunkt der Modernisierung
far eine vergleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwandes erreicht.

Wertsteigernde Ausstattungsmerkmale:

FuRRbodenheizung, offener Kamin, ausgesprochen komfortable Sanitarausstattung (zwei Toiletten,
Bidet, zweites Waschbecken im Bad, Einhandarmaturen, Dusche und Wanne), Parkett- oder Marmor-
fuboden, hochwertiger Teppichboden, Einbauschranke, Turgegensprechaniage.

Isolierglasfenster oder andere Warme- und Schallschutzmanahmen sind nur dann wertsteigernd,
wenn sie nicht baujahrestypisch sind (ab Baujahreskategorie 1981 ist von Baujahrestypik auszuge-
hen).

Wertmindernde Ausstattungsmerkmale:

Nicht abgeschlossene Wohnung, WC und Sanitarbereich flir mehrere Mietparteien, kein Gasan-
schluss, keine Turoffneranlage, unzureichende Absicherung der Stromversorgung, fehlender Abstell-
raum auBerhalb der Wohnung.

WohnungsgroRe:

Bei der Wohnungsgréfle wird unterstellt, dass Normalwohnungen zwischen 45 gm und 90 gm Wohn-
flache aufweisen. Bei Kleinwohnungen unter 45 gm Wohnflache ist im Einzelfall wegen des hoheren
Baukostenaufwandes ein Zuschlag bis zu 30 % méglich. Fur gréRere Wohnungen ist ein Abschlag
anwendbar. Die Zu- bzw. Abschlagsrechnung soll sich an nachfolgender Aufstellung orientieren:

Wohnflache bis 25 gm = +30 %
" 26 gm - 35gm = +20 %

36 gm ~45 gm = +10 %

" 91gm-100gm = -10%

" 101 gm - 110 gm = -20%

A {iber 110 gm = - 30 %.

Der Groiwohnungszuschlag.ist nur fur die Gber 90 gm hinausgehende Wohnflache anzusetzen.



Eigenheime:

Fur vermietete Eigenheime gelten die Werte der Mietwerttabelle sinngemaf, wobei ein Zuschlag bis

- zu 10 % moglich'ist, Ein GroRwohnabschlag erfolgt nicht. Die Vergutung fur die Nutzung des Gartens,

einer Garage bzw. eines Garagenstellplatzes und ahnliches werden durch den Zuschlag abgegolten.

Die Besonderheiten des Einzelfalles sind hier zu bericksichtigen. Verfugt ein Eigenheim tber keine
zur Wohnung gehdrende Garage/Einstellplatz, ist der Mietwert angemessen zu reduzieren.

Betriebskosten und Schoénheitsreparaturen:
Kosten fur Schénheitsreparaturen sowie die Betriebskosten sind nicht in den Werten des Mietspiegels
enthalten.

Betriebskosten kénnen erhoben werden, soweit der Mietvertrag entsprechende Regelungen enthalt.
Es handelt sich hierbei um die umlagefahigen Betnebskosten gemal} der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) vom 25.11.2003 (BGBI | S. 2346).

Verordnung tiber die Aufstellung der Betriebskosteh {BetrKV):

§1 Betriebskosten

(1) Bétriebskosten sind die Kosten, die dem Elgentumer oder Erbbauberechtigten durch das Ei-
gentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch
des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundsticks laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erbbauberechtigten dirfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fur eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere
eines Unternehmers, angesetzt werden kénnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht ange-
setzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. Die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlicher Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit,
die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und die
Kosten fir die Geschaftsfihrung (Verwaltungskosten)

2. die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaBigen Ge-
brauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungsein-
wirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Méangel ordnungsgeméaf zu beseitigen (In-
standhaltungs- und Instandsetzungskosten). -

§2  Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

2, die Kosten der Wasserversorgung,
hierzu gehéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiihren, die Kosten der Anmie-
tung oder anderer Arten der Gebrauchsuberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ih-
rer Verwendung einschlief3lich der Kosten der Eichung sowie die Kosten der Berechnung und
Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer
hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschliefllich
der Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwédsserung,
hierzu geh¢ren die Gebuhren fur die Haus- und Grundstiicksentwésserung, die Kosten des
Betriebes einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebes einer
Entwédsserungspumpe;



4,

die Kosten

a)

des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieRlich der Abgasanlage,

hierzu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kos-
ten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der An-
lage, der regelmafigen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit ein-
schlieRlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundesimmissionsschutzge-
setz, die Kosten der Anmietung oder anderen Arter: der Gebrauchsberlassung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Aus-
stattung zur Verbrauchserfassung einschlieRlich der Kosten der Eichung sowie die
Kosten der Berechnung und Aufteilung

oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage,
hierzu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kos-
ten des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reini-
gung der Anlage und Betriebsraums
oder
c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstaben a,
hierzu gehotren das Entgelt fir die Warmelieferung und die Kosten des Betnebs der
zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a
: oder
d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbren-
nungsricksténden in der Anlage, die Kosten der regelmagiigen Prufung der Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhéngenden: Einstellung
“durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundesmmssuons-
schutzgesetz,
die Kosten
a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,
hierzu gehéren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht
dort bereits berticksichtigt sind, und die Kosten der Wasserérwarmung entsprechend
Nr. 4 Buchstabe a ”
oder
b) der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sin-
ne des Buchstabens a,
hierzu gehoren das Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des
Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen:entsprechend Nr. 4 Buchstabe a
oder
c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten,

hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbren-
nhungsrickstanden im Inneren der Gerate sowie die Kosten der regelmafigen Prifung
der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden
Einstellung durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsaniagen

a)

- b)

¢)

bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nr. 4 Buchstabe a und entsprechend Nr.
2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,

oder

bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wéarme entsprechend Nr. 4 Buchsta-
be ¢ und entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,

oder

bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entspre-
chend Nr. 4 Buchstabe d und entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht dort bereits berlick-
sichtigt sind; : '

die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,

hierzu gehtren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedie-
nung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen Prufung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit einschliefllich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die
Kosten der Reinigung der Anlage



10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

die Kosten der StraBenreinigung und Miillbeseitigung, ,

zu den Kosten der Strallenreinigung gehéren die fur die 6ffentliche Stralenreinigung zu ent-
richtenden Gebuhren und die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher MaRnahmen; zu den
Kosten der Mlllbeseitigung gehdren namentlich die fur die Mullabfuhr zu entrichtenden Ge-
buhren, die Kosten entsprechender nicht offentlicher Malnahmen, die Kosten des Betriebs
von Mullkompressoren, Millschluckern, Millabsauganlagen sowie des Betriebs von Milimen-
generfassungsaniagen einschlieflich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;.

die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekdmpfung,

zu den Kosten der Geb&udereinigung gehoren die Kosten flir die Saduberung der von den Be-
wohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Boden-
rédume, Waschkuchen, Fahrkorb des Aufzugs; '

die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehoéren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlieRlich der Er-
neuerung von Pflanzen und Geholzen. der Pflege von Spielplatzen einschliellich der Erneue-
rung von Sand und der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentli-
chen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehdren die Kosten des Stroms fur die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von
den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudetelle wie Zugange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenrdume, Waschkuchen;

die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehéren die Kehrgebihren nach der mallgebenden Geblhrenordnung, soweit sie nicht
bereits als Kosten nach Nr. 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehoéren namentlich die Kosten der Versicherung des Geb&udes gegen

Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haft-
pfhchtvers:cherung fur das Gebaude, den Oltank und den Aufzug;

die Kosten fiir den Hauswart,

hierzu gehéren die Vergutung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Leistungen, die der Ei-
gentiimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht
die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparaturen oder die Hausverwal-
tung betrifft, soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefihrt werden, dirfen Kosten fur Arbeitsleis-
tungen nach den Nm. 2 - 10 und 16 nicht angesetzt werden;

die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage, ‘
hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelméafigen Pru-
fung ihrer Betriebsbereitschaft einschlieflich der Einstellung durch eine Fachkraft oder
das Nutzungsentgelt fur eine nicht zu dem Gebdude gehérende Antennenanlage so-
wie die Gebuhren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fir die Kabelweitersendung
entstehen,
oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage,
hierzu gehéren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatli-
chen Grundgebuhren fur BreitbandanschlUsse;

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepﬂege

hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms. die Kosten der Uberwachung, Pflege und Rei-
nigung der Einrichtungen, der regeimaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nr. 2, soweit sie nicht dort be-
reits beriicksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten,
hierzu gehéren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst

sind.



Die Mie‘twerttabelle ist erhaltlich bei:

Haus- & Wohnungseigentumerverein Nordkreis Aachen e. V.,
Klosterstralle 9, 52146 Wirselen

Haus & Grund Wrselen/Herzogenrath e V.,
Morlaixplatz 19, 52146 Wirselen

Haus-Wohnen-West e.V. Wirselen
Klosterstrale 9, 52146 Wiirselen

Mieterschutzverein fur Aachen und Umgegend e. V.,
TalstralRe 2, 52068 Aachen
Telefon 0241 / 94979-10, www.mieterverein-aachen.de.

Zusatzliche Informationen erteilen die oben genannten Interessenverbande fur ihre Mitglieder.



