Stadt Monschau
Die Biirgermeisterin

Monschau, den 08.10.2014

o i Akz:
FB II.3 - Familie/Soziales
Beschlussvorlage
[X] é&ffentlich [] nichtoffentlich
‘Beratungsfolge Sitzungstermin TOP
Sozialausschuss 21.10.2014 g

Mietspiegel der Stadt Monschau fiir die Zeit vom 01. 01. 2014 bis 31. 12.2015

Beschlussvorschlag:

Der Sozialausschuss des Rates der Stadt Monschau beschlie3t, dem als Anlage 1
beigeflgten Mietspiegel, Gultigkeitsdauer vom 01. Januar 2014 bis 31. Dezember 2015,

rickwirkend zuzustimmen.
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. SACHLAGE:

In seiner Sitzung am 08. November 2011 hat der Sozialausschuss des Rates der Stadt
Monschau der Zustimmung zu dem bis zum 31. Dezember 2013 glltigen Mietspiegel erteilt.

Vor Ablauf der Gultigkeit des derzeitigen Mietspiegels wurde eine Anpassung der Mietwerte
geprift.

Mietspiegel kdnnen von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
Mieter gemeinsam erstellt werden. In der Praxis wird der Mietspiegel haufig von der
Gemeinde erstellt und die Interessenverbande werden im Verfahren zur Erstellung des
Mietspiegels beteiligt.

Bisher wurde ein sog. einfacher Mietspiegel auf der Grundlage des § 558 c Birgerliches
Gesetzbuch (BGB) erstellt.

Nach § 558 ¢ Abs. 1 BGB ist ein Mietspiegel eine Ubersicht Uber eine ortsiibliche
Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

Das Gesetz schreibt fir den einfachen Mietspiegel keine bestimmte, insbesondere keine
wissenschaftliche Auswertungsmethode vor, so dass die Werte des Mietspiegels auch auf
der Grundlage einvernehmlicher Bewertungen durch lokale Wohnungsmarktexperten
festgelegt werden kénnen.

Aus diesem Grunde wurde der Aachener Haus- und Grundbesitzerverein und der Aachener
Mieterschutzverein e.V. fur Aachen und Umgebung im Oktober 2013 um Mitwirkung bei der
Erstellung eines neuen Mietspiegels gebeten. Die angepassten Werte lagen jedoch vor der
im letzten Jahr fur den 20. November 2013 anberaumten zweiten Sitzung des
Sozialausschusses nicht vor, so dass der Entwurf eines Mietspiegels flir den Bereich der
Stadt Monschau fur den Zeitraum vom 01. Januar 2014 bis 31. Dezember 2015 dem
Fachausschuss bisher nicht zur Beratung vor gelegt werden konnte.

Der Aachener Mieterschutzverein und der Aachener Haus- und Grundbesitzerverein haben
die bis zum 31. Dezember 2013 geltenden Mieten uberpriift. Die Uberpriifung fihrte zu dem
Ergebnis, dass die bisherigen Mietgrenzen nach Auffassung der beiden
Interessenverbanden um jeweils 0,10 € anzupassen sind.

Nach Mitteilung des Aachener Haus- und Grundbesitzervereins und des Aachener Mieter-
schutzvereins vom 27. Januar 2014 sind die Mietwerte wie folgt anzupassen.
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bei Wohneinheiten mit

bei Wohneinheiten mit Bad/Dusche

Bad/Dusche oder Heizung und Heizung
bisher neu bisher neu

Baujahr bis 1960

einfache Wohnlage 220€-2,70€ |230€-280€ [310€-340¢€ 3,20€-350€

mittlere Wohnlage 230€-300€ |240€-310€ |[340€-390€ 3,50€-400¢€
gute Wohnlage 250€-330€ |260€-340€ [350€-440€ 360€-450€
Baujahr von 1961

bis 1975

einfache Wohnlage 250€-330€ |260€-340€ [330€-380€ 340€-390¢€
mittlere Wohnlage 280€-340€ |290€-350€ [350€-430€ 360€-440¢€
gute Wohnlage 300€-370€ [310€-380€ [380€-470€ 3,90€-480¢

Baujahr bis 1976

bis 1990

einfache Wohnlage 340€-420€ 3.60€-430€

mittlere Wohnlage 3.90€-480¢€ 400€-490€
_gute Wohnlage 420€-510€ 430€-520€

Baujahr ab 1991

einfache Wohnlage 4,00 €-500€ 410€-510€

mittlere Wohnlage 450€-560¢€ 460€-570€
| gute Wohnlage 4,80 €-6,00€ 5,00 €-6,50 €

Modernisierte

Altbauten

einfache Wohnlage 3,70€-430€ 380€-440€

mittlere Wohnlage 4,00€-480¢€ 410€-490€
gute Wohnlage 450€-520¢€ 4,60 €-5,50 €

Die Mietwerte werden alle um 0,10 € erhoht. Fur Wohneinheiten ab dem Baujahr 1991
werden die Mietwerte fir Wohnungen in guter Wohnlage um 0,20 € bis 0,50 € angehoben.
Die Mietwerte fur modernisierte Altbauten in guter Wohnlage werden um 0,10 € bis 0,30 €

héher festgesetzt.

In der sozialhilferechtlichen Praxis ist regelmaRig zu prifen, ob Wohnungskosten als
angemessen im Sinne des SGB Xl| gelten kénnen. Neben dem Datenmaterial aus der
Sozialhilfesachbearbeitung wurden auch die Daten aus der Wohngeldsachbearbeitung

herangezogen.

Der angepasste neue Mietspiegel entspricht sowohl nach Auffassung der Verwaltung als
auch nach Auffassung der beteiligten Interessenverbande der Vermieter und Mieter den
derzeitigen Marktverhaltnissen in Monschau, auch im Vergleich zu den Nachbarkommunen

Simmerath und Roetgen.

Gem. § 558 ¢ Abs. 3 BGB sollen Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Marktent-
wicklung angepasst werden. Daher sollte die Gultigkeit des neu fortgeschriebenen Miet-
spiegels rlckwirkend fir die Jahre 2014 und 2015 festgelegt werden.
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1. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Fur die Stadt Monschau entstehen aus dem Erlass des Mietspiegels keine direkten Be- oder
Entlastungen.

M. RECHTSLAGE:

Gem. § 558 ¢ Abs. 4 BGB sollen Gemeinden Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein
Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdéglich ist. Die Mietspiegel
sollen veréffentlicht werden.

Geman § 15 Ziffer 8.1 der Hauptsatzung der Stadt Monschau berét der Sozialausschuss u.
a. Uber alle stadteigenen sozialen Angelegenheiten.

( Mertens ‘
Stadtoberverwaltungsrat /\

Anlage



ANLAGE 1

MIETSPIEGEL

der

STADT MONSCHAU ~ StidteRegion AACHEN

-

__ :

1.12.2015

Grundbesi

Baujahr von 1976 - 1990

A

~ einfache 3,50-4,30 _
~ mittlere 4,00-4,90 _
~ gute 430-520 _
Baujahr ab 1991

-~ einfache 410-510 _
~ mittlere 4,60-570 _
» gute 5,00-6,50 _
modernisierte Altbauten

~ einfache 3,80-4,40 _
~ mittlere 410-4,90
~ gute 4,60 - 5,50




Erlduterungen:

Einstufung m:ww_,—_m._ . der-Migtwer
Die Wohnviertellageikann a r ” nder | : L inzelner Wohnungen innerhalb dieser Tabelle hangt u. a. auch von der Beschaffenheit und

hg (z. B. Zentralheizung, Etagenheizung) ab. Ferner ist die Wohnraumaufteilung von

ung il ._ ; m ard <m§.,.,mmm: und rickt ggf. bis Spalte 3 des Mietspiegels auf, oder, der Eigentumer kann die
n
e

bisherige Miete 2 ) H T die Wor aufgewendeten Kosten erhéhenkZuschiisse, Darlehen oder Leistungen von Dritten, die zu einer Mietsenkung fiihren, missen
entsprechend beriicks g :
Eine Vollmodernis g mi T ! g

i Zeit

er Bauaufwand aufgewandt und die Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird. Ein
oderfisierung fir eine vergleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwandes erreicht.

] icl
Bauaufwand ist nur dar ; 1 1 r tens 1/3 des zum pu er
Wertsteigernde A : :
Zum Beispiel: Pa cker, Doppelfenster, Isolierverglasung, Einbauschranke, Wand- und Deckenvertafelung in Holz.
Wertmindernde Ausstattung
Zum Beispiel: Nichtiabgesc
Badewanne.

Mietparteien, keinWasseranschlul innerhalb der Wohnung, kein KaminanschluR, bei vorhandenem Bad freistehende

Wohnungsgréfie:
Bei der Wohnungsgréfe™ d. Bei Kleinwohnungen unter 45 m? ist im Einzelfall wegen des hoheren Baukostenaufwandes fur
sanitare Anlagen usw. ein lag bis zu oglich.

n der Gesamtwohnfliche zu berechne ir vermietete Einfamilienhduser gelten die Werte des Mietspiegels sinngemal, jedoch ohne
derheiten‘des Einzelfalles zu beriicksichti .

Fir grélRere Wohnungen
GroflRwohnungsabschlag, wobei

d
d
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Nebenkosten: T &
Die Mieten des Mietspiegels sind Nettomieten o h n e Befriebskosten (§ 2 Betriebskostenverordnung vom 25.11.2003) und ohne sonstige Kosten fur Nebenleistungen. Betriebskosten sind
Wassergeld, Entwasserungsgebiihren, Allgemeinbeleuchtung, Schornsteinfegergebiihren, Grundsteuer, Hausversicherung, Millabfuhrgebiihren, StraRenreinigungsgebuhren, Kosten Fahrstuhl und
der Gemeinschaftsantenne, Hausmeisterkosten, Heizungs- und Warmwasserkosten. Die Erhebungsart richtet sich nach den jeweiligen vertraglichen Vereinbarungen.

Unberiicksichtigt bleiben Vergiitungen und Zuschlage fiir Leistungen, die neben der Wohnraumnutzung gewahrt und vertraglich vereinbart werden. Schénheitsreparaturen in den Wohnungen sind

nicht in den Mietwerten des Mietspiegels enthalten. Fir Teil- oder Vollméblierung ist ein angemessener Zuschlag, der sich nach dem Zeitwert richtet, zuléssig.

Der Mietspiegel dient nur als Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Monschau. Sie bietet den Vertragsparteien eine Orientierungsmaoglichkeit, in eigener
Verantwortung die Miete nach Lage, Ausstattung und Zustand der Wohnung, des Geb&udes zu vereinbaren. Der Mietspiegel ist bis 31.12.2015 gliltig.



