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m Wohnungen in Gebéuden, die bis 1960 bezugsfertig wurden

Euro/m’: in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnungen 30 m*-49,9m* 1 4,70 - 7,20 5,00 - 7,40 =

2 6,80 - 8,70 7,50 - 9,60 8,00 -10,10
B Wohnungen 50 m*-69,9m* 1 4,60 - 7,20 5,10 - 7,40 -

2 6,40 - 9,30 7,00 -10,00 7,60 -10,60
C Wohnungen 70 m*-89,9 m* 1 4,40 - 7,10 5,00 - 7,40 =

2 6,00 - 9,10 6,50 - 9,50 7,10 -10,00
D Wohnungen 90 m*-109,9m* 1 4,20 - 5,70 4,70 - 6,20 -

2 5,50 - 8,40 6,00 - 9,00 6,60 - 9,20
E Wohnungen 110 m°- 140 m* 1 4,20 - 5,50 4,40 - 5,80 -

2 5,20 - 7,80 590 - 8,80 6,30 - 9,20

m Wohnungen in Geb&uden, die von 1961 bis 1975 bezugsfertig wurden

Euro/m® in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnungen 30 m*-499m* 2 7,30 - 10,10 7,50 - 10,60 7,90 - 11,20
3 7,70 - 10,40 7,80 - 10,90 8,40 - 11,60
B Wohnungen 50 m*- 69,9 m* 2 6,90 - 9,50 7,10 - 9,90 7,80 - 10,30
3 7,20 - 9,90 7,30 - 10,10 8,10 - 10,70
C Wohnungen 70 m*-899m* 2 7,30 - 9,40 7,00 - 9,80 7,40 - 10,30
3 7,60 - 10,10 7,30 - 10,30 8,00 - 10,90
D Wohnungen 90 m*-109,9m* 2 7,00 - 9,50 6,90 - 9,50 7,30 - 9,90
3 7,20 - 9,80 6,20 - 10,00 7,80 - 10,60
E Wohnungen 110 m*- 140 m* 2 7,60 - 9,80 7,70 - 9,70 8,30 - 10,10
3 - 8,00 - 10,10 8,60 - 10,90

m Wohnungen in Gebé&uden, die von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden

Euro/m® in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnungen 30 m*-499m* 2 - 7,60 - 10,70 8,90 - 11,60
3 - 9,00 - 11,70 10,30 - 13,00
B Wohnungen 50 m*- 699 m* 2 - 7,60 - 10,40 8,50 - 11,30
3 - 8,80 - 11,80 9,90 - 13,10
C Wohnungen 70 m*-899m* 2 - 7,40 - 10,00 8,30 - 10,70
3 - 8,30 - 10,70 9,40 - 11,90
D Wohnungen 90 m’*-1099m* 2 - 7,60 - 10,40 8,50 - 11,30
3 - 8,50 - 11,20 9,50 - 12,20
E Wohnungen 110 m*- 140 m* 2 - 7,00 - 10,00 8,00 - 10,70
3 - 7,60 - 10,70 8,70 - 11,70




GRUPPE 4 Wohnungen in Gebé&uden, die von 1990 bis 2004 bezugsfertig wurden

Euro/m’: in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnungen 30 m’-49,9m* 2 - 7,80 - 11,50 10,00 - 11,30
3 - 9,90 - 12,70 11,20 - 13,60
B Wohnungen 50 m*- 699 m*> 2 - 7,70 - 11,30 9,10 - 11,50
3 - 9,60 - 12,20 10,50 - 13,10
C Wohnungen 70 m*-89,9 m* 2 - 7,70 - 11,20 9,40 - 11,20
3 - 9,50 - 12,20 9,80 - 12,30
D Wohnungen 90 m*-1099m* 2 - 7,70 - 10,80 9,30 - 11,30
3 - 9,00 - 11,80 9,50 - 12,00
E Wohnungen 110 m’- 140 m* 2 - 8,50 - 11,40 9,70 - 11,80
3 - 9,60 - 12,30 10,40 - 13,10

m Wohnungen in Gebé&uden, die von 2005 bis 2017 bezugsfertig wurden

Euro/m’: in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnungen 30 m’-49,9m* 2 - 9,60 - 12,60 10,90 - 13,30
3 - 9,70 - 12,80 11,00 - 14,00
B Wohnungen 50 m*- 69,9 m* 2 - 8,80 - 12,10 9,60 - 13,00
3 - 9,40 - 12,20 10,50 - 13,30
C Wohnungen 70 m*-89,9 m* 2 - 8,80 - 12,00 9,70 - 12,60
3 - 9,60 - 12,10 10,30 - 12,80
D Wohnungen 90 m*-1099m* 2 - 9,20 - 12,40 10,10 - 13,20
3 - 9,90 - 12,50 10,80 - 13,10
E Wohnungen 110 m*- 140 m* 2 - 9,70 - 13,10 10,70 - 13,80
3 - 10,70 - 13,70 11,50 - 14,50

GRUPPE 6 Wohnungen in Gebé&uden, die ab 2018 bezugsfertig wurden

Euro/m?: | in einfacher Wohnlage | in mittllerer Wohnlage |in sehr guter Wohnlage
A Wohnungen 30 m*- 49,9 m* - 9,80 - 16,70 11,10 - 17,90
B Wohnungen 50 m*- 69,9 m* - 9,00 - 16,50 9,80 - 17,60
C Wohnungen 70 m*- 89,9 m’ = 9,00 - 16,30 9,90 - 17,20
D Wohnungen 90 m*-109,9 m* - 8,60 - 16,10 9,50 - 17,00
E Wohnungen 110 m”- 140 m” - 8,40 - 15,90 9,40 - 16,90

1 ohne Heizung

2 mit Heizung, Bad/WC

3 mit besonderer Ausstattung

Bei den nicht belegten Feldern lag
kein ausreichendes Datenmaterial vor.

Sie haben Interesse, sich
an der Mietspiegelumfrage
zu beteiligen2 Uber den
Code gelangen Sie zu
unserem Fragebogen!
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Der ,Mietspiegel fir frei finanzierte Wohnungen” dient als
Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten

(§ 558c BGB).

Er bietet den Mietpartnern eine Orientierungsmaglichkeit,
um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage
(Grundstiick / Wohnung), Ausstattung, Zustand der Woh-
nung und des Gebdudes zu vereinbaren. Die in der Tabelle
aufgefilhrten Spannen, die den Schwerpunkt des Marktes
darstellen, geben den unterschiedlichen Wohnwert wieder.
In innerstadtischen Wohnlagen liegen die Mieten Gberwie-
gend im oberen Bereich. Hohere und niedrigere Mieten
werden nicht ausgeschlossen. In Randlagen und bei Sou-
terrainwohnungen kénnen sich niedrigere Mieten ergeben.
Héhere Mieten kénnen sich insbesondere bei Apparte-
ments, Maisonette- und Penthousewohnungen sowie bei
auBergewshnlich gestalteten und gepflegten Wohnhgusern
ergeben. Kleinappartements und Einfamilienhéuser sind
nicht erfasst.

Es handelt sich um die ,Nettokaltmiete” je m
Wohnfléche.

2

Betriebskosten kénnen gesondert erhoben werden, soweit
der Mietvertrag entsprechende Regelungen enthdlt.
Abrechnung und Umlage der Betriebskosten richten sich
nach den mietvertraglichen Vereinbarungen.

Zusatzliche Kosten kdnnen anfallen fir:

® Grundstever

Schornsteinfeger

Entwdsserung

Hauswart

Betrieb des Aufzugs

Millabfuhr

StraBenreinigung

Hausreinigung

Gartenpflege

Allgemeinbeleuchtung

Wasserversorgung

Betriebskosten der Heizung und Warmwasserversorgung
Gebdude- und Haftpflichtversicherung

Kosten des Betriebs einer maschinellen Wascheinrichtung
Kosten des Betriebs einer Gemeinschaftsantenne /
Kabelanschluss

laufende Kosten des Betriebs von Sonderanlagen und
-einrichtungen, die durch die Art des Gebdudes
erforderlich sind

sowie fir Schénheitsreparaturen. Diese zusétz-
lichen Kosten sind somit nicht in der ausgewie-
senen Mietspiegelmiete enthalten.

Sofern die Parteien Kosten fiir die hier aufgefihrten Betriebs-
kosten insgesamt oder teilweise in den Mietpreis einberech-
net haben, sind diese fir die Feststellung der Vergleichsmiete
zunéchst abzuziehen und spéter wieder hinzuzurechnen.

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt
erlgutert:

1. GréBe der Wohnung

Die Berechnung der Wohnungsgréf3e fiir diesen Miet-
spiegel erfolgt nach der Wohnfléchenverordnung,

wobei die Balkon- und Terrassenfléiche in der Regel zu 1/4
angerechnet werden.

2. Baualtersgruppe 1 und 2

Bei den Wohnungen der Gruppe1 (vor 1960) und Gruppe 2
(1961 bis 1975) handelt es sich um Wohnungen in
Héusern, die vor 1976 erstellt und bezugsfertig wurden, und
die im Rahmen der laufenden Instandhaltung einen
Normalstandard erhalten haben bzw. bei denen einzelne
Anpassungen an den Standard heutiger Wohnvorstellungen
erfolgt sind (Teilm-odernisierung).

Soweit bei Wohnungen aus der Gruppe 1und 2 die Altsub-
stanz weitgehend unveréndert geblieben ist, bewegen sich
die Mieten ca. 10 % unterhalb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Gerduschs- und Geruchsbeldstigung oder aufgrund
anderer Kriterien kontinuierlich erheblich beeintrdchtigt
und dadurch der Wohnwert gemindert wird.

4. Ausstattung der Wohnungen

Gebdude der Baualtersgruppe 6 weisen in der Regel
einen sehr hohen Standard auf, sodass eine Unterscheidung in
Ausstattungsmerkmale 2 - mit Heizung und 3 - mit besonderer
Ausstattung entfallt.

a) Heizung

ist mafBgebend wenn alle RGume einer Wohnung von zentraler
Stelle aus mit Wérme, auch Fernwérme, versorgt werden

(z.B. bei Etagen- / Gebdude- oder Blockheizung). Bei einer
anderen nur Gberwiegenden Versorgung der Wohnung mit
Waérme (z.B. mit Einraum-, Elektro-, Nachtspeicher), ist die
Einordnung in der Gruppe mit Heizung, jedoch an der unteren
Grenze der Mietspanne angemessen. Einzelne Radiatoren sind
hingegen nicht als Heizung zu bewerten.

b) besondere Ausstattung

Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn z.B.
® die Gesamtanlage vom Gruppenstandard erheblich abweicht,

® warme- und schalldémmende Verglasung
(dies gilt fir die Gruppen 1 und 2),
® cin auBBergewdhnlicher FuBboden (Parkett, Marmor,
und Keramik),
® cin Zweitbad, ein separates WC oder Dusche,
® Einbauschrénke gehobener Qualitdt,
® cine Einbaukiche oder
® cin groBer Balkon, Terrasse, Loggia, Garten vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dass mehrere Merkmale vorliegen.




Mittlere Wohnlagen
a) Standard

Bei den mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale
Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Die iber-
wiegende Zahl der Wohnungen innerhalb des Stadtge-
bietes liegt in diesen Wohngegenden. Solche Wohn-
gebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine konti-
nuierlich, beeintrachtigenden Belastungen durch
Gerdusch oder Geruch auf.

b) gut

Die guten Wohnlagen sind gekennzeichnet durch lockere
Bebauung, Baumbepflanzung an der Strafle oder Garten,
fehlenden Durchgangsverkehr, gute Einkaufsméglichkeiten,
nicht beeintrdchtigende Einrichtungen und giinstige
Verkehrsanbindung auch mit &ffentlichen Verkehrsmitteln
zum Zentrum. Bei dieser Untergruppierung ist die Miete
zwischen den Werten der mittleren und sehr guten Wohn-
lage einzuordnen.

Sehr gute Wohnlagen

Die sehr guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte,

in der Regel zweigeschossige, in Villenlagen bis zu
viergeschossige Bebauung in ruhiger und verkehrsginstiger
Griinlage gekennzeichnet.

5. Modernisierung

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen werden,
wenn sie durch umfassende Wertverbesserung neuzeitlichen
Wohnanspriichen gerecht wird. Hierfir missen folgende
Tatbesténde vorliegen:
® Die Sanitdreinrichtungen missen erneuert sein
(neue Fliesen und Porzellan)
® Die Erweiterung der Elektroinstallation auf neuzeitlichen
Standard muss vorgenommen worden sein
® Es muss eine Heizung im Sinne der Erléuterung nach
Nr. 4a vorhanden sein
In einem solchen Fall orientieren sich die Mietwerte an denen
der Gruppe 3.
Sollten alle MaBnahmen nach 1990 ausgefihrt worden sein,
rechtfertigt dies eine Eingruppierung in Gruppe 4.
Bei umfassend sanierten Gebé&uden (grundlegende Veréinde-
rung des Ursprungszustandes) wird fir die Eingruppierung in die]
entsprechende Baualtersgruppe auf das Jahr der Fertigstellung
der Sanierung abgestellt; entsprechendes gilt fir durch Ausbau
neu geschaffenen Wohnraum.

h druck + medien gmbh, K&ln/Bonn

hruff, Euskirchen -
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Appartements

Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene Einzimmer-
wohnung mit eingerichteter Kiiche oder Kochnische, separatem
Bad oder Dusche sowie WC zu verstehen.

Grafische Gestalf

Stadt Kéln, Amt fir Wohnungswesen
Ottmar-Pohl-Platz 1, 51103 Kéln,
wohnungsamt@stadt-koeln.de

Rheinische Inmobilienbérse e. V.
Unter Sachsenhausen 10-26, 50667 Kaln,
ursula.zimmermann@rheinische-immobilienboerse.de

LZusiitzliche Informationen zum Mietspiegel geben:

Fir ihre Mitglieder:

Mieterverein Kdln e.V.
— Haus des Mieterschutzes —
Mihlenbach 49, 50676 Kéln
Telefon: 0221/202370

E-Mail: email@mieterverein-koeln.de

Vereinigung von Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimern Kéln e.V.
Josefstrafbe 81, 51143 Koln

Telefon: 0 22 03/5 2172

E-Mail: info@hausundgrundkoeln.de

Kélner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888
— Verband der privaten Wohnungswirtschaft —
Hohenzollernring 71-73, 50672 Kéln

Telefon: 0221/5 73 60

E-Mail: info@koelner-hug.de

Schutzgebihr 4,00 Euro zzgl. Versandkosten
Nachdruck und/oder Wiedergabe im Internet und
anderen Kommunikationsmitteln nur mit vorheriger
Zustimmung.






