Dokumentation zum Mietspiegel fur nicht offentlich geforderten
Wohnraum im Stadtgebiet Euskirchen

Die Stadtverwaltung hat den Mietspiegel fir das Stadtgebiet Euskirchen fortgeschrieben. Die
Veroffentlichung des neuen Mietspiegels erfolgt zum 1. Oktober 2024 und I6st damit den Miet-
spiegel Stand 01.10.2022 ab.

. Allgemeines

Der Mietspiegel (Stand: Oktober 2024) ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete
gemal § 558c BGB (einfacher Mietspiegel) fur nicht offentlich geférderten Wohnraum fur das
Stadtgebiet Euskirchen. Er gilt als Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten (§
558 BGB) bei bestehenden Mietverhaltnissen. Zudem bietet er den Mietparteien eine Orien-
tierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Ausstattung, Zustand
der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Zur Neufassung des Mietspiegels mit Stand vom 01.10.2024 trafen sich die Vertreter

1. des Mietverein Kdln e.V., Mihlenbach 49, 50676 Koln, Zweigstelle Euskirchen, Berliner
Stralle 21, 53879 Euskirchen

2. des Haus & Grund, Eigentimerverein Euskirchen und Umgebung e.V., Mlnstereifeler
Stralle 98, 53879 Euskirchen

3. der Kreisstadt Euskirchen, Kolner Stral’e 75, 53879 Euskirchen.

Die Euskirchener Baugesellschaft mbH (EUGEBAU) stand den Vertretern von 1. bis 3. bera-
tend zur Seite. Die EUGEBAU ist ein kommunales Wohnungsbauunternehmen, das unter
anderem rund 1.500 Wohnungen im Stadtgebiet Euskirchen bewirtschaftet und damit die
grofdte Vermietungsgesellschaft vor Ort ist.

In der aktualisierten Auflage werden nach den gesetzlichen Vorgaben Neuvermietungen und
Mieten aus bestehenden Mietverhaltnissen bericksichtigt, die in den letzten sechs Jahren ab-
geschlossen bzw. angepasst wurden. Sie beinhaltet bereits seit dem letzten Mietspiegel aus
2022 eine neue Baualtersklasse, die nunmehr fir Wohnungstypen ab Baujahr 2018 gilt.

Der Mietspiegel hat eine hohe friedensstiftende Bedeutung. Er ist ein geeigneter Orientie-
rungsrahmen fur Mieter und Vermieter bei der eigenverantwortlichen Festlegung der Mieten
und Mieterh6hungen. Dennoch kann er natirlich nicht parzellenscharf und fir jede Immobilie
eine spezielle Aussage treffen. Nach wie vor ist die Lage der Immobilie, ihre Ausstattung, ihr
Baualter und die spezielle Nachfrage entscheidend.

ll. Geltungsbereich

Zur Grundgesamtheit des mietspiegelrelevanten Bestandes gehort der freifinanzierte Wohn-
raum. Nicht Bestandteil sind:

- Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser

- Offentlich geférderte Wohnungen

- Wohnungen, die Uberwiegend mdbliert vermietet werden (Einbauklche/ -schranke
zahlen nicht als Moblierung)

- Wohnungen mit einer Wohnflache von Gber 120m?

Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs
Jahren neu vereinbart oder -ausgenommen Betriebskostenerh6hungen- geandert worden sind
(Betrachtungszeitraum gema § 558 Il S. 1 BGB).



lll. Datenquellen, Datenerhebung und Datenauswertung

Die Daten wurden ermittelt aus den vorherigen Mietspiegeln in Verbindung mit einer Auswer-
tung des aktuellen Zensus 2024

Die Zensuszahlen wurden 2024 veréffentlicht. Sie geben (Stichtag 15.05.2022) u.a. Auf-
schluss Uber die Anzahl von Wohnungen in der jeweiligen Kommune, deren Baujahr, die Hei-
zungsart, aber auch die durchschnittliche Nettokaltmiete etc. Zahlen, die fir die Erstellung des
Mietspiegels von Bedeutung sind und somit auch nicht unbeachtet bleiben durfen.

Eine entsprechende Auswertung des Zensus im Vergleich zum Mietspiegel 2022 sowie der
Nachbarkommunen im Kdlner Umland ergeben folgende Anhebungen:

Bei den Gruppen | und Il des aktuellen Mietspiegels erfolgt eine Anhebung der Unterwerte um
5 % und der Oberwerte um 8 %. Bei Gruppe lll um 5 % der Unterwerte und 10 % der Ober-
werte, Gruppe IV und V um 7 % der Unterwerte und 10 % der Oberwerte sowie bei Gruppe VI
um 7 % der Unterwerte und 15 % der Oberwerte.

IV.Mietbegriff

Im Mietspiegel werden Nettokaltmieten ausgewiesen. Es handelt sich um Mieten je m*> Wohn-
flache. Diese enthalten keine Betriebskosten gemaf Betriebskostenverordnung, Heizkosten
oder Zuschlage fir Moblierung, Kichenausstattung und Stellplatze, o.a. (siehe § 2 Betriebs-
kostenverordnung.

Die in der Tabelle aufgeflihrten Mietpreisspannen, die den Schwerpunkt des Marktes darstel-
len, geben den unterschiedlichen Wohnwert wieder. Hohere und niedrigere Mieten werden
nicht ausgeschlossen. Niedrigere Mieten ergeben sich in einfachen Wohnlagen und in den
Randlagen sowie bei Wohnungen ohne Heizung, Bad/WC in der Wohnung, wo Abschlage um
10 % der ausgewiesenen Mieten angemessen sein kdnnen. Héhere Mieten kdnnen sich ins-
besondere bei Kleinappartements, bei Wohnungen in sehr guten Wohnlagen sowie aulierge-
wohnlich gestalteten und gepflegten Wohnhausern sowie Neubauten ergeben.



Hinweis flr Bezieher von Grundsicherungsleistungen nach dem SGB Il oder SGB-XII:

Die Obergrenzen des Mietspiegels sind nicht mit der Angemessenheitsobergrenze von Unter-
kunftskosten zu verwechseln.

Welche Kostengrenzen flir angemessenes Wohnen aktuell in Euskirchen gelten, teilt Ihnen fir
Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch (SGB) Xl das Sozialamt des Kreises Euskirchen oder
fur Leistungen nach dem SGB Il das Jobcenter Euskirchen mit.

Hinweis fir Wohnungen, die der Wohnungsbindung unterliegen:

Die Wohnungsbindung ist Teil der Wohnungsbauférderung des Landes Nordrhein-Westfalen.
Sie ist geregelt im Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW).

Die Wohnungsbindung besteht bei staatlich geférderten Wohnungen. Die Férderung nach dem
WFENG NRW kann also eine dort festgeschriebene Mietbindung auslésen. Solche Wohnungen
diarfen nur zu konkreten Mietbedingungen einschlielich einer festgesetzten Miethdhe vermie-
tet werden. Mieter einer solchen Wohnung muissen Uber einen sogenannten Wohnberechti-
gungsschein (WBS) verflgen.

Ein Wohnberechtigungsschein wird fir Euskirchener Einwohner vom Birgerblro der Stadt
Euskirchen erteilt, wenn gesetzlich festgelegte Einkommensgrenzen nicht tberschritten wer-
den. Die jeweiligen Einkommensgrenzen sind je nach Bundesland verschieden.

Ausnahmeregelungen ("Freistellungen") werden auf Antrag vom Vermieter vom Wohnungs-
amt der Stadt Euskirchen getroffen. Auch Fragen zur Wohnungsbindung beim Verkauf von
Immobilien werden hier beantwortet.
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