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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen wurden 1960 auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes bei den kreisfreien Stadten, den Kreisen und spater auch bei den groRRen kreis-
angehdrigen Stadten eingerichtet.

Die bis dahin geltenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung von
1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf eine neue marktwirtschaftliche Grundlage
gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einfliisse auf das Preisverhalten und die Werte von
Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber die neutrale Institution der Gutachterausschiisse geschaffen.
Ihre Aufgabe ist es, unabhangig und kompetent Markttransparenz zu schaffen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kdln ist als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ein neutrales Gremium von erfahrenen, marktkundigen und sachverstandigen Fachleuten; sie
sind ehrenamtlich tatig, unabhéngig und an Weisungen nicht gebunden.

Der Gutachterausschuss ist selbststandig; er berat und beschlief3t als Kollegialgremium in nicht offentlicher
Sitzung. Unter den Ausschussmitgliedern befinden sich Sachverstandige mit besonderer Sachkunde fir
die unterschiedlichen Grundstiicksarten und Teile des Stadtgebietes sowie fir die unterschiedlichen Auf-
gabenstellungen des Gutachterausschusses. Sie sind hauptberuflich Gberwiegend in den Berufsfeldern

- Immobilienwirtschaft und Wohnungswesen,
- Architektur und Bauwesen,

- Vermessungswesen,

- Betriebswirtschaft, Bank- und Rechtswesen,
- Landwirtschaftswesen

tatig. In Spezialfallen kann der Gutachterausschuss weitere Sachverstandige hinzuziehen.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung Koéln nach Anhérung der Stadt
KdlIn fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Neben dem vorsitzenden Mitglied sind derzeit 6 stellvertretende
vorsitzende Mitglieder, 23 weitere Mitglieder und als besondere Mitglieder je eine Vertretung der 7 in Kéln
zustandigen Finanzamter bestellt. Die besonderen Mitglieder der Finanzamter wirken beim Beschluss Uber
die Bodenrichtwerte sowie beim Beschluss Uber die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten mit.

Eine Ubersicht zur Besetzung des Gutachterausschusses findet sich unter Punkt 10.1.

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstuckswerte ist als Einrichtung des Landes unabhéangig, ein an
Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden
vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt; sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschus-
ses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Fur das Land Nordrhein-Westfalen wurde 1981 ein Oberer Gutachterausschuss gebildet. Seine Geschéfts-
stelle ist bei der Bezirksregierung Koéln eingerichtet.
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1.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind im Baugesetzbuch (BauGB) und in der Verordnung Uber die
amtliche Grundstickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) beschrieben. Zu den wesentlichen Aufgaben gehdren:

= Fuhrung der Kaufpreissammlung: Aufgrund von § 195 (1) BauGB ist dem Gutachterausschuss eine
Abschrift von jedem Vertrag zu ibersenden, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt — auch im Wege des Tausches - zu Gibertragen. Diese Kaufvertrage werden
in der Kaufpreissammlung erfasst und ausgewertet.

= Jahrliche Ermittlung und Beschluss von Bodenrichtwerten und Immobilienrichtwerten

=  Ermittlung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten wie Indexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Liegenschaftszinssétze, Vergleichsfaktoren und Sachwertfaktoren

= Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes

= Auskunft Gber die Bodenrichtwerte fir jedermann und Vertrieb des Grundstiicksmarktberichtes gegen
Gebuhr

= Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie
von Rechten und Lasten an Grundstiicken auf Antrag von Antragsberechtigten (gem. § 193 BauGB)

= Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust (Enteignung) und
fur andere Vermdgensnachteile sowie Uber die Hohe anderer Vermogensvor- oder -nachteile bei stad-
tebaulichen oder sonstigen MaRnahmen

= Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte und Erstattung von Gutachten tber Anfangs- und Endwerte in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten

= Erstattung von Gutachten Uber den ortsiblichen Pachtzins im Erwerbsobst- und Gemiiseanbau als
Grundlage fur die Festlegung von Kleingartenpachtzinsen

Weiterhin kann der Gutachterausschuss Gutachten tber Miet- und Pachtwerte erstatten.
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1.2 Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

= Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen (Grundstiicksmarkt-
bericht NRW)

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

=  Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdorden in gesetzlichen Verfahren

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, wenn fur
das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

=  Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur ver-
einzelt auftreten

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit den
Vorsitzenden Mitglieder der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fur die Auswertung der we-
sentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.

Adresse:

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
c/o Bezirksregierung Kdéln

Scheidtweiler Str. 4

50933 Koln

Tel: 0221/147 3321
Fax: 0221/147 4874
Mail: oga@brk.nrw.de
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1.3 Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung der Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschafts-
stelle, die bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet ist, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet
wurde. Fir den Bereich der Stadt Kéln ist die Geschéftsstelle beim Amt fiir Liegenschaften, Vermessung
und Kataster im Dezernat Klima, Umwelt, Griin und Liegenschaften eingerichtet.

Die Geschaftsstelle untersteht der fachlichen Aufsicht und Weisung des Gutachterausschusses bzw. sei-
nes Vorsitzenden.

Die Geschéftsstelle fihrt neben der Verwaltungsarbeit im Zuge der Auftragsabwicklung fir den Gutachter-
ausschuss im Wesentlichen folgende Arbeiten durch:

= die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und sie erganzender Datensammlungen. Dazu
gehdrt die Erfassung und Auswertung der relevanten Daten aus den Kaufvertrdgen sowie der ergan-
zenden Angaben und die inhaltliche Auswertung im Hinblick auf die wertbestimmenden Merkmale,

= die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte und Immobilienrichtwerte, die Erar-
beitung der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte,

= die Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

= das Erteilen von Auskunften Uber die Bodenrichtwerte an jedermann,

= das Erteilen von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung,

= das Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt
wird. Dies ist i. d. R. anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten und vereidigten oder
nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten Sachverstandigen zur Begriindung ihrer Gutachten bean-
tragt wird,

= die Vorbereitung der Wertermittlungen des Gutachterausschusses, insbesondere der Gutachten,

= die Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

Bis auf einfache, mindliche Auskiinfte sind die Leistungen des Gutachterausschusses gebuhrenpflichtig.
Die Gebuhren richten sich nach der Kostenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche
Grundstuckswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung -
VermWertKostO NRW). Bei Gutachten fur Gerichte erfolgt die Kostenabrechnung nach dem Justizvergu-
tungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG).

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren Geschéfts-
stellen dazu beitragen, den Grundsticksmarkt transparent darzustellen.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Der Kdlner Immobilienmarkt zeigt im Jahr 2024 eine Stabilisierung und Erholung in einigen Teilmarkten.
Der Einfluss der gestiegenen Finanzierungs- und Baukosten in Verbindung mit der Inflation auf den Immo-
bilienmarkt bleibt zwar schwer kalkulierbar, jedoch scheinen sich die Akteure am Immobilienmarkt mit den
verdnderten Rahmenbedingungen arrangiert zu haben, was sich in einer steigenden Anzahl von Immobili-
entransaktionen niederschlagt.

Im Berichtszeitraum 2024 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
der Stadt KéIn 7.333 Kaufvertrage zur Aufnahme in die Kaufpreissammlung Gibersandt, was einer Steige-
rung um 1.320 Kaufvertrage (plus 22 %) gegenuber dem Berichtszeitraum 2023 entspricht und insgesamt
den drittniedrigsten Wert der letzten Jahrzehnte darstellt.

Im zahlenmafig gréRten Teilmarkt, den Eigentumswohnungen, sind die Kaufpreise im vergangenen Jahr
leicht gesunken. Beim Weiterverkauf von Bestandswohnungen betrug der Rickgang minus 1,4 % eine
Bestandswohnung wurde fur durchschnittlich 4.127 €/m? verkauft. Nachdem der Teilmarkt fir neue Eigen-
tumswohnungen im Jahr 2023 fast zum Erliegen gekommen war, wurden im vergangenen Jahr mehr als
doppelt so viele Verkéaufe registriert. Die Preise fielen leicht um minus 0,6 %. Der Durchschnittspreis fir
eine Neubauwohnung lag bei 7.026 €/m=.

Die Kaufpreise fur Mehrfamilienhduser sind im Jahr 2024 weiter leicht gesunken. Der durchschnittliche
Rohertragsvervielfaltiger (Verhaltnis Kaufpreis zu Rohertrag) fur Mehrfamilienh&user ging von 22 im Jahr
2023 auf aktuell 21 zurtck.

Der Gesamtgeldumsatz stieg um ca. 1,326 Milliarden Euro auf rd. 4,8 Mrd. Euro.

Details finden sich in Kapitel 3 sowie in den Darstellungen zu den einzelnen Teilméarkten.

Bodenrichtwerte

Fir die einzelnen Teilmarkte wurden vom Gutachterausschuss auf der Grundlage der vorliegenden Kauf-
preise Bodenpreisindizes ermittelt. Die Entwicklung der jeweiligen Bodenrichtwerte kann davon abwei-
chen.

Der Bodenpreisindex fur Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau (unbebaute Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke) ist im linksrheinischen Stadtgebiet um - 10 % gesunken, im rechtsrheinischen um - 4
%. Auch der Bodenpreisindex fur Baugrundstiicke fur den Geschosswohnungsbau (unbebaute Mehrfami-
lienhausgrundstiicke) sank im gesamten Stadtgebiet um - 5 %.

Die Bodenrichtwerte flir Gewerbegrundstiicke blieben gegentiber dem Vorjahr Giberwiegend unveréndert.

Immobilienrichtwerte

Die vom Gutachterausschuss im Jahr 2022 erstmals beschlossenen Immobilienrichtwerte fir
Wohnungseigentum wurden ebenfalls fortgeschrieben. Erstmalig wurden auch Immobilienrichtwerte fur
Ein- bzw. Zweifamilienhduser abgeleitet und beschlossen. Details dazu finden Sie im Kapitel 5.1.6.
Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein normiertes Objekt,
die sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und vom Gutachterausschuss als Wert in
Euro/m? Wohnflache beschlossen werden. Sie werden ebenso wie die Bodenrichtwerte in BORIS.NRW,
der Internetplattform der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen, dargestellt.

Weitere Details zur Preisentwicklung in den einzelnen Teilmarkten werden in den entsprechenden Kapiteln
des Marktberichtes dargestellt.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Grundsticksmarkt 2024
Teilmarkt Anzahl Umsatz in €
Unbebaute Grundstlicke 266 337.711.812
Bebaute Grundstiicke 2.038 2.862.091.327
Wohnungs- und Teileigentum 4.812 1.548.443.661
Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 217 86.811.726
Gesamter Grundstiicksmarkt 7.333 4.835.058.526

Anzahl der Vertrage nach Teilmarkt

O Unbebaute
Grundstticke

0O Bebaute Grundstiicke

OWohnungs- und
Teileigentum

O Erbbaurechte und
Erbbaurechtsgrund-
stiicke

Umsaéatze nach Teilmarkt

O Unbebaute
Grundstiicke

O Bebaute Grundstlicke

OWohnungs- und
Teileigentum

O Erbbaurechte und
Erbbaurechtsgrund-
stlicke
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Die Entwicklung der Vertragszahlen
Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Unbebaute Grundstiicke 490 464 445 441 441 370 342 278 261 266
Bebaute Grundstuicke 2.622 2.498 2.289 2.305 2.369 2.269 2.414 1.808 1.721 2.038
Wohnungs- und Teileigentum 6.771 6.404 5564 5.103 5.286 5.276 5.393 4.381 3.851 4.812
Erbbaurechte und =~ 356 257 200 236 199 273 183 180 217
Erbbaurechtsgrundstiicke
Gesamtanzahl 9.883 9.722 8.555  8.049 8.332 8.114 8422 6.650 6.013 7.333
2022 2023 2024
S S R
£ £ £
= S = S = S
= = = ~ = ~
5 N 5 N 5 N
2 £ 2 £ s £
T @ T @ T @
S 2 2 = 2 2 z s B
N T “© N T © N T ‘©
X C ° (] C o) (] C o) (]
Teilmarkt < = > < g > < 2 >
Eigenheimgrundstiicke 80 1,2 -31,6 84 14 5,0 83 11 -1,2
Geschosswohnungsbaugrundstiicke 53 0,8 -32,9 33 05 -37,7 39 0,5 18,2
Gewerbegrundstiicke 23 0,3 -425 22 0,4 -4,3 19 0,3 -13,6
Geschéftsgrundstiicke 3 0,0 -57,1 0,1 66,7 1 0,0 -80,0
Sozial- u. Gemeinbedarf 0,1 28,6 0,1 0,0 10 01 11,1
Land- u. forstwirtschaftl. Flachen 21 0,3 10,5 40 0,7 90,5 36 0,5 -10,0
Bauerwartungsland 12 0,2 -333 0,1 -58,3 10 0,1 100,0
Rohbauland 1 0,0 -80,0 0,0 100,0 9 0,1 350,0
Sonstige Grundstiicke 76 1,1 52,0 61 1,0 -197 59 08 -33
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 278 4,2 -18,7 261 4,3 -6,1 266 3,6 1,9
Eigenheime 1177 17,7 -252 1.111 18,55 -5,6] 1355 185 22,0
Mehrfamilienh&user 493 74 -2477 476 7.9 -3,4 561 7,7 17,9
Gewerbeobjekte-/Industrieobjekte 39 0,6 -31,6 37 0,6 -5,1 26 0,4 -29,7
Geschéftsobjekte 38 06 -34,5 35 0,6 -7,9 43 06 229
Sozial- u. Gemeinbedarf 6 0,1 -143 3 0,0 -50,0 5 0,1 66,7
Sonstige bebaute Objekte 55 0,8 -12,7 59 1,0 7,3 48 0,7 -18,6
Bebaute Grundstiicke insges. 1.808 27,2 -251] 1.721 28,6 -4,8] 2.038 27,8 184
Wohnungseigentum 3.968 59,7 -19,7] 3.489 58,0 -12,1] 4375 59,7 254
Teileigentum 413 6,2 -8,0 362 6,0 -12,3 437 6,0 20,7
Wohnungs- und Teileigentum 4381 659 -18,8] 3.851 64,0 -12,1] 4812 656 250
bebaute Erbbaurechte 58 09 -29,3 60 1,0 34 86 1,2 433
bebaute Wohnungs- und Teileigentumserbbaurechte 117 1,8 -343 113 1,9 -3,4 117 1,6 35
sonstige Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 8 0,1 -385 7 0,1 -125 14 0,2 100,0
Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 183 2,8 -33,0 180 3,0 -1,6 217 3,0 20,6
Insgesamt 6.650 100,0 -21,0] 6.013 100,0 -9,6] 7.333 100,0 22,0
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Die Entwicklung des Geldumsatzes

Anzahl der
entgeltlichen Geldumsatz
Jahr Vertrage in Mio. €
2015 9.382 5.838
2016 9.347 5.096
2017 8.222 4.797
2018 7.647 5.005
2019 7.860 6.500
2020 7.743 5.329
2021 7.955 6.712
2022 6.311 4.399
2023 5.598 3.508
2024 6.991 4.835
Entwicklung
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Flachenumsatz ohne Wohnungs- und Teileigentum

2024

Flachenumsatz

Stadtbezirk Anzahl der Vertrage in m2 davon entgeltlich
Gesamt % entgeltl.] Gesamt %| Gesamt %
Innenstadt 185 7,3 176 293.385 8,4 287.350 9,6
Rodenkirchen 373 14,8 353| 832.081 23,9| 594.582 19,9
Lindenthal 338 13,4 323| 319.290 9,2] 307.706 10,3
Ehrenfeld 186 7,4 173| 220.442 6,3] 215.936 7,2
Nippes 203 8,1 180 285.033 8,2] 164.853 55
Chorweiler 354 14,0 329| 373.021 10,7] 353.856 11,9
Porz 322 12,8 308| 474.903 13,6 410.516 13,8
Kalk 221 8,8 211| 175.615 5,01 145.790 4,9
Mulheim 339 13,4 323] 512.990 14,7 502.909 16,9
Insgesamt 2.521 100,0 2.376| 3.486.758 100,0| 2.983.499  100,0
Flachenumsatz ohne Wohnungs- und Teileigentum 2023
Insgesamt 2.162 100,0 2.006|2.653.026 100,0 2.474.168  100,0
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3.2 Unbebaute Grundsticke

Unbebaute Grundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 4 1,5 4 82.515.450 24,4 12.401 1,3 12.401
Rodenkirchen 40 15,0 39 51.202.908 15,2 117.536 12,4 98.824
Lindenthal 38 14,3 38 47.811.799 14,2 65.637 6,9 65.637
Ehrenfeld 19 7,1 18 60.854.027 18,0 82.856 8,7 81.896
Nippes 15 5,6 15 25.380.049 7,5 34.726 3,7 34.726
Chorweiler 43 16,2 40 8.454.142 2,5 170.096 17,9 158.185
Porz 42 15,8 39 16.908.543 5,0 96.624 10,2 92.770
Kalk 18 6,8 18 19.867.672 59 22.203 2,3 22.203
Mulheim 47 17,7 44 24.717.222 7,3 345.980 36,5 345.781
Insgesamt 266 100,0 255 337.711.812 100,0 948.059 100,0 912.423
Unbebaute Grundstiicke 2023
Insgesamt 261 100,0 254 257.493.125 100,0 697.565 100,0 663.465

Anzahl der Vertrage

m Individueller Wohnungsbau

m Bauerwartungsland und
Rohbauland

m Gewerbliche Bauflachen
insgesamt

® Land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

Geschosswohnungsbau

Sonstige und
Gemeinbedarfsflachen

Umsatze in Mio. €

m Individueller Wohnungsbau

® Bauerwartungsland und

105 Rohbauland

m Gewerbliche Bauflachen
insgesamt

» Land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

Geschosswohnungsbau

Sonstige und

64 Gemeinbedarfsflachen
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Entwicklung von Umsatz und Vertragszahlen

Entwicklung
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3.3 Bebaute Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)

Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 153 7,5 146 1.054.942.228 36,9 237.792 13,6 236.019
Rodenkirchen 277 13,6 260 288.491.580 10,1 430.690 24,5 212.836
Lindenthal 284 13,9 270 380.386.810 13,3 191.387 10,9 184.661
Ehrenfeld 149 7,3 139 206.839.833 7,2 126.668 7,2 123.962
Nippes 164 8,0 143 120.060.356 4.2 94.515 54 85.536
Chorweiler 279 13,7 261 137.860.713 4,8 154.311 8,8 148.100
Porz 262 12,9 253 230.402.908 8,1 264.981 15,1 257.350
Kalk 191 9,4 183 140.588.873 4,9 111.194 6,3 105.418
Mulheim 279 13,7 268 302.518.027 10,6 143.307 8,2 139.357
Insgesamt 2.038 100,0 1.923 2.862.091.327 100,0 1.754.845 100,0 1.493.241
Bebaute Grundstiicke 2023
Insgesamt 1.721 100,0 1.581 1.988.002.819 100,0 1.397.229 100,0 1.308.062

Anzahl der Vertrage

= Ein- und
Zweifamilienhauser

m Objekte fur den Sozial-
und Gemeinbedarf

= Gewerbe- und
Industrieobjekte

= Blro-, Verwaltungs- und
Geschaftshauser

restliche bebaute
Grundstiicke

Mehrfamilienhauser

792

698

Umsatz in Mio. €

® Ein- und
Zweifamilienhauser

m Objekte fir den Sozial-
und Gemeinbedarf

m Gewerbe- und
Industrieobjekte

m Biro-, Verwaltungs- und
Geschaftshauser

restliche bebaute
Grundstiicke

Mehrfamilienhauser
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Entwicklung von Umsatz und Vertragszahlen

Entwicklung
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E Lindenthal
m Ehrenfeld
Innenstadt
® Nippes
= Kalk
= Porz

» Rodenkirchen
® Milheim

Chorweiler

Umsatze in Mio. €

Innenstadt

m Nippes
Chorweiler

= Kalk

® Ehrenfeld

= Porz

= Rodenkirchen

m Milheim

m Lindenthal
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungs- und Teileigentum 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro %
Innenstadt 914 19,0 888 387.019.954 25,0
Rodenkirchen 527 11,0 519 186.260.593 12,0
Lindenthal 857 17,8 812 321.272.058 20,7
Ehrenfeld 419 8,7 388 131.896.049 8,5
Nippes 611 12,7 586 194.605.111 12,6
Chorweiler 159 3,3 148 35.005.973 2,3
Porz 547 11,4 540 117.660.965 7,6
Kalk 391 8,1 370 78.973.806 51
Mulheim 387 8,0 364 95.749.152 6,2
Insgesamt 4.812 100,0 4.615| 1.548.443.661 100,0
Wohnungs- und Teileigentum 2023
Insgesamt 3.851 100,0 3.592| 1.211.394.548 100,0
Entwicklung
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5.000
2 4,000 \V/
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Anzahl der Vertrage

Innenstadt
Chorweiler

®m Milheim

= Kalk

m Ehrenfeld

= Rodenkirchen

= Porz

m Nippes

E Lindenthal

Umsatz in Mio. €

Innenstadt
Chorweiler

= Kalk

m Milheim

= Porz

® Ehrenfeld

= Rodenkirchen

® Nippes

E Lindenthal
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke
Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 28 12,9 26 17.205.039 19,8 43.192 55 38.930
Rodenkirchen 56 25,8 54 8.772.387 10,1 283.855 36,2 282.922
Lindenthal 16 7,4 15 7.990.892 9,2 62.266 7,9 57.859
Ehrenfeld 18 8,3 16 4.638.000 5,3 10.918 1,4 10.081
Nippes 24 111 22 22.024.300 25,4 155.792 19,9 44.590
Chorweiler 32 14,7 28 11.159.267 12,9 48.613 6,2 47.148
Porz 18 8,3 16 5.732.840 6,6 113.297 14,5 59.664
Kalk 12 55 10 3.116.000 3,6 42.218 5,4 18.169
Milheim 13 6,0 11 6.173.001 7,1 23.703 3,0 17.675
Insgesamt 217 100,0 198 86.811.726 100,0 783.854 100,0 577.038
Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 2023
Insgesamt 180 100,0 171 51.568.088 100,0 558.232 100,0 501.110
bebaute Erbbaurechte 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 3 3,5 2 9.520.692 18,8 7.559 8,4 3.869
Rodenkirchen 2 2,3 2 895.000 1,8 955 11 955
Lindenthal 4 4,7 4 3.636.000 7,2 6.935 7,7 6.935
Ehrenfeld 15 17,4 14 4.083.000 8,0 4.825 5,4 4.511
Nippes 6 7,0 6 14.884.500 29,3 4.189 4,7 4.189
Chorweiler 29 33,7 25 7.883.912 15,5 28.217 31,5 26.752
Porz 9 10,5 8 2.483.840 4,9 4.298 4,8 3.041
Kalk 8 9,3 7 2.454.000 4,8 20.435 22,8 1.826
Mulheim 10 11,6 9 4.913.001 9,7 12.169 13,6 11.674
Insgesamt 86 100,0 77 50.753.945 100,0 89.582 100,0 63.752
bebaute Erbbaurechte 2023
Insgesamt 60 100,0 58 25.188.688 100,0 25.439 100,0 25.162
bebaute Wohnungs- und Teileigentumserbbaurechte 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 24 20,5 24 7.684.347 26,5 35.061 7,0 35.061
Rodenkirchen 52 44,4 52 7.877.387 27,1 281.967 56,7 281.967
Lindenthal 10 8,5 1.770.892 6,1 51.387 10,3 46.980
Ehrenfeld 2 1,7 1 305.000 11 5.816 1,2 5.293
Nippes 15 12,8 15 6.089.800 21,0 38.546 7,7 38.546
Chorweiler 1 0,9 1 386.000 1,3 845 0,2 845
Porz 7 6,0 7 3.000.000 10,3 56.111 11,3 56.111
Kalk 4 3,4 3 662.000 2,3 21.783 4,4 16.343
Milheim 2 1,7 2 1.260.000 4,3 6.001 1,2 6.001
Insgesamt 117 100,0 114 29.035.426 100,0 497.517 100,0 487.147
bebaute Wohnungs- und Teileigentumserbbaurechte 2023
Insgesamt 113 100,0 110 25.693.400 100,0 485.188 100,0 473.305
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sonstige Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)

Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.

Innenstadt 1 7,1 0 0 0,0 572 0,3 0
Rodenkirchen 2 14,3 0 0 0,0 933 0,5 0
Lindenthal 2 14,3 2 2.584.000 36,8 3.944 2,0 3.944
Ehrenfeld 1 7,1 1 250.000 3,6 277 0,1 277
Nippes 3 21,4 1 1.050.000 15,0 113.057 57,5 1.855
Chorweiler 2 14,3 2 2.889.355 41,1 19.551 9,9 19.551
Porz 2 14,3 1 249.000 3,5 52.888 26,9 512
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Mulheim 1 7,1 0 0 0,0 5.533 2,8 0
Insgesamt 14 100,0 7 7.022.355 100,0 196.755 100,0 26.139
sonstige Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke 2023
Insgesamt 7 100,0 3 686.000 100,0 47.605 100,0 2.643
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Individueller Wohnungsbau 2024

Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)

Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 7 8,4 7 6.351.000 13,6 7.096 16,4 7.096
Lindenthal 18 21,7 18 23.341.243 50,1 12.651 29,3 12.651
Ehrenfeld 2 2,4 2 108.000 0,2 305 0,7 305
Nippes 8 9,6 8 3.719.789 8,0 3.499 8,1 3.499
Chorweiler 14 16,9 14 3.272.000 7,0 6.111 14,2 6.111
Porz 17 20,5 16 3.646.335 7,8 5.523 12,8 4,752
Kalk 5 6,0 5 3.365.000 7,2 3.748 8,7 3.748
Milheim 12 14,5 9 2.830.000 6,1 4.215 9,8 4.016
Insgesamt 83 100,0 79 46.633.368 100,0 43.148 100,0 42.178
Individueller Wohnungsbau 2023
Insgesamt 84 100,0 83 45.857.477 100,0 55.457 100,0 54.642
4.2 Geschosswohnungsbau

Geschosswohnungsbau 2024

Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)

Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 1 2,6 1 2.425.000 3,8 3.019 5,0 3.019
Rodenkirchen 5 12,8 5 8.051.773 12,6 6.103 10,1 6.103
Lindenthal 8 20,5 8 14.130.600 22,2 11.076 18,2 11.076
Ehrenfeld 3 7,7 3 2.160.000 3,4 2.693 4,4 2.693
Nippes 2 51 2 13.074.000 20,5 8.716 14,4 8.716
Chorweiler 2 5,1 2 1.225.000 1,9 4.975 8,2 4.975
Porz 3 7,7 3 1.377.070 2,2 1.907 3,1 1.907
Kalk 7 17,9 7 16.313.000 25,6 13.188 21,7 13.188
Mulheim 8 20,5 8 4.974.750 7,8 9.043 14,9 9.043
Insgesamt 39 100,0 39 63.731.193 100,0 60.720 100,0 60.720
Geschosswohnungsbau 2023
Insgesamt 33 100,0 33 98.359.456 100,0 36.798 100,0 36.798
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4.3 Gewerbliche Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen insgesamt 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 1 5,0 1 66.200.000 58,1 3.077 1,2 3.077
Rodenkirchen 4 20,0 4 1.473.550 1,3 6.537 2,6 6.537
Lindenthal 4 20,0 4 9.806.715 8,6 40.704 16,0 40.704
Ehrenfeld 3 15,0 3 1.661.420 15 5.276 2,1 5.276
Nippes 1 5,0 1 8.500.000 7,5 22.272 8,7 22.272
Chorweiler 1 5,0 1 336.312 0,3 2.597 1,0 2.597
Porz 4 20,0 4 9.918.453 8,7 41.180 16,2 41.180
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Milheim 2 10,0 2 16.039.880 14,1 133.196 52,3 133.196
Insgesamt 20 100,0 20 113.936.329 100,0 254.839 100,0 254.839
Gewerbliche Bauflachen insgesamt 2023
Insgesamt 27 100,0 25 79.933.179 100,0 119.421 100,0 111.939
Gewerbegrundstucke fur Produktion, Lager u. &. 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 4 21,1 4 1.473.550 3,1 6.537 2,6 6.537
Lindenthal 4 21,1 4 9.806.715 20,5 40.704 16,2 40.704
Ehrenfeld 3 15,8 3 1.661.420 3,5 5.276 2,1 5.276
Nippes 1 53 1 8.500.000 17,8 22.272 8,8 22.272
Chorweiler 1 5,3 1 336.312 0,7 2.597 1,0 2.597
Porz 4 21,1 4 9.918.453 20,8 41.180 16,4 41.180
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Miulheim 2 10,5 2 16.039.880 33,6 133.196 52,9 133.196
Insgesamt 19 100,0 19 47.736.329 100,0 251.762 100,0 251.762
Gewerbegrundstiicke fur Produktion, Lager u. a. 2023
Insgesamt | 22 100,0 20 28.772.179 100,0 101.707 100,0 94.225
Biro,- Hotel- und Geschaftsgrundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 1 100,0 1 66.200.000 100,0 3.077 100,0 3.077
Rodenkirchen 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Lindenthal 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Chorweiler 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Porz 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Mulheim 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Insgesamt 1 100,0 1 66.200.000 100,0 3.077 100,0 3.077
Biro,- Hotel- und Geschaftsgrundstiicke 2023
Insgesamt 5 100,0 5 51.161.000 100,0 17.714 100,0 17.714
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 8 22,2 7 309.050 13,7 50.956 11,8 32.244
Lindenthal 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Chorweiler 16 44,4 14 1.260.600 55,9 139.318 32,3 129.322
Porz 6 16,7 5 218.840 9,7 43.829 10,2 41.453
Kalk 1 2,8 1 30.000 1,3 961 0,2 961
Milheim 5 13,9 5 438.157 19,4 196.403 45,5 196.403
Insgesamt 36 100,0 32 2.256.647 100,0 431.467 100,0 400.383
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 2023
Insgesamt 40 100,0 37 6.669.783 100,0 349.472 100,0 323.786
4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
Bauerwartungs- und Rohbauland 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 2 10,5 2 13.890.450 13,2 6.305 6,4 6.305
Rodenkirchen 8 42,1 8 34.115.360 32,4 45.439 46,1 45.439
Lindenthal 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Ehrenfeld 1 53 1 55.000.000 52,2 34.000 34,5 34.000
Nippes 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Chorweiler 4 21,1 4 2.149.230 2,0 8.147 8,3 8.147
Porz 1 53 1 161.280 0,2 255 0,3 255
Kalk 1 53 1 29.052 0,0 4.035 41 4.035
Mulheim 2 10,5 2 52.640 0,0 304 0,3 304
Insgesamt 19 100,0 19 105.398.012 100,0 98.485 100,0 98.485
Bauerwartungs- und Rohbauland 2023
Insgesamt 7 100,0 7 24.582.979 100,0 96.752 100,0 96.752
Bauerwartungsland 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 4 40,0 4 6.145.000 9,9 17.444 28,3 17.444
Lindenthal 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Ehrenfeld 1 10,0 1 55.000.000 88,4 34.000 55,1 34.000
Nippes 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Chorweiler 1 10,0 1 850.000 1,4 5.700 9,2 5.700
Porz 1 10,0 1 161.280 0,3 255 04 255
Kalk 1 10,0 1 29.052 0,0 4.035 6,5 4.035
Milheim 2 20,0 2 52.640 0,1 304 0,5 304
Insgesamt 10 100,0 10 62.237.972 100,0 61.738 100,0 61.738
Bauerwartungsland 2023
Insgesamt 5 100,0 5 23.582.019 100,0 95.280 100,0 95.280
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Rohbauland 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 2 22,2 2 13.890.450 32,2 6.305 17,2 6.305
Rodenkirchen 4 44,4 4 27.970.360 64,8 27.995 76,2 27.995
Lindenthal 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Chorweiler 3 33,3 3 1.299.230 3,0 2.447 6,7 2.447
Porz 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Mulheim 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Insgesamt 9 100,0 9 43.160.040 100,0 36.747 100,0 36.747
Rohbauland 2023
Insgesamt 2 100,0 2 1.000.960 100,0 1.472 100,0 1.472
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4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

4.6.1 Unselbststandige Teilflachen (Arrondierungen, Hausgartenflachen)

Die aus den Jahren 2019 bis 2024 vorliegenden Vergleichsfalle fir unselbststandige Teilflachen wurden
fir den Teilmarkt Einfamilienhausgrundstiicke auf die unten aufgeflihrten Gruppen eingeteilt.

Der Kreis der Erwerber beschrankt sich in der Regel auf den bestimmten Personenkreis des Nachbarn,
um beispielsweise die bauliche Nutzbarkeit eines Grundstiicks oder einen ungunstigen Zuschnitt zu
verbessern, das Grundstiick abzurunden bzw. die Freiflachen zu erweitern.

Die in den Kaufvertragen vereinbarten Bodenpreise pro Quadratmeter wurden in Relation zu den Boden-
werten der arrondierten bebauten Einfamilienhausgrundstiicke gesetzt und ergeben die in der Tabelle an-
gegebenen prozentualen Preisspannen.

Gruppenbeschreibung: An- | Durchschnittspreis bzw. Beispieldarstellung
zahl | Preisspanne in [%] des
EFH-Vorderlandwertes

Gruppe 1)

77 %

baurechtlich notwendige Fla- 16 12 bis 150 %

chen bzw. Flachen zur bauli-
chen Erweiterung

StraBe

Gruppe 2)

42 %
12 bis 77 %

StraBe

seitlich gelegene Flachen 18
bzw. andere, als Stellplatz
geeignete Flachen

StraBe

Gruppe 4)

11%

Arrondlerung aus 7 2 bis 19 %

land- und forstwirtschaftlichen
Flachen

StrafBe

Gruppe 5)
38%
Vorgarten und Stellplatzfla- 38 18 bis 70 %
chen aus Stra3enlandriick-
Ubertragungen

StraBe

Gruppe 3)

Garten- und Hinterland in In- 53 . b:_33;/i y D
nenbereichslagen IS b

(hausnahes Gartenland)
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4.6.2 Sonstige unbebaute Flachen
Sonstige und Gemeinbedarfsflachen 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.[Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 8 11,6 8 902.176 15,7 1.405 2,4 1.405
Lindenthal 8 11,6 8 533.241 9,3 1.206 2,0 1.206
Ehrenfeld 10 14,5 9 1.924.607 33,4 40.582 68,3 40.582
Nippes 4 5,8 4 86.260 1,5 239 0,4 239
Chorweiler 6 8,7 5 211.000 3,7 8.948 15,1 8.948
Porz 11 15,9 10 1.586.565 27,6 3.930 6,6 3.930
Kalk 4 5,8 4 130.620 2,3 271 0,5 271
Mulheim 18 26,1 18 381.795 6,6 2.819 4,7 2.819
Insgesamt 69 100,0 66 5.756.264 100,0 59.400 100,0 59.400
Sonstige und Gemeinbedarfsflachen 2023
Insgesamt 70 100,0 69 2.090.252 100,0 39.666 100,0 39.666
Grundstiicke fur den Sozial- und Gemeinbedarf 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 1 10,0 1 15.000 0,9 300 2,9 300
Lindenthal 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 1 10,0 1 60.000 3,8 130 1,3 130
Chorweiler 4 40,0 4 196.000 12,4 6.533 63,1 6.533
Porz 2 20,0 2 1.260.000 79,6 2.479 23,9 2.479
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Mulheim 2 20,0 2 52.000 3,3 918 8,9 918
Insgesamt 10 100,0 10 1.583.000 100,0 10.360 100,0 10.360
Grundstucke fur den Sozial- und Gemeinbedarf 2023
Insgesamt 9 100,0 9 766.814 100,0 30.697 100,0 30.697
Sonstige unbebaute Grundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 7 11,9 7 887.176 21,3 1.105 2,3 1.105
Lindenthal 8 13,6 8 533.241 12,8 1.206 2,5 1.206
Ehrenfeld 10 16,9 9 1.924.607 46,1 40.582 82,8 39.622
Nippes 3 51 3 26.260 0,6 109 0,2 109
Chorweiler 2 3,4 1 15.000 0,4 2.415 4,9 500
Porz 9 15,3 8 326.565 7,8 1.451 3,0 744
Kalk 4 6,8 4 130.620 31 271 0,6 271
Mulheim 16 27,1 16 329.795 7,9 1.901 3,9 1.901
Insgesamt 59 100,0 56 4.173.264 100,0 49.040 100,0 45.458
Sonstige unbebaute Grundstiicke 2023
Insgesamt 61 100,0 60 1.323.438 100,0 8.969 100,0 8.852
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4.7 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden jeweils zum Stichtag 01.01. des laufenden Jahres vom Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte ermittelt. Die gesetzliche Grundlage dafiir ist § 196 Baugesetzbuch in Verbindung
mit der Grundstlckswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW).

4.7.1 Zonale Bodenrichtwerte

Bauland

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung hat der Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2011 erstmalig
flachendeckend fir Bauland zonale Bodenrichtwerte beschlossen.

Dabei handelt es sich um Werte fiir baureifes Land, also fur Grundsticke, die sofort bebaut werden kénnen,
ohne dass zuvor noch Kosten fiir Freistellung, Beseitigung von Altlasten, Mehrfundierung u.a. aufzuwen-
den waren. Die Bodenrichtwertgrundstticke sind erschlieBungsbeitragsfrei (ef), d.h. ErschlieBungsbeitrage
nach dem ersten Kapitel, sechster Teil des Baugesetzbuches, sind nicht mehr zu zahlen.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 des Baugesetzbuchs - BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone),
die nach ihren Grundsticksmerkmalen (§ 2 Absatz 3 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Mal3 der
Nutzbarkeit (8 5 Absatz 1 ImmoWertV) weitgehend tbereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhéaltnisse (8 2 Absatz 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwert-
grundsttick).

Der Gutachterausschuss ermittelt Bodenrichtwerte fur baureife erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke
fur den Ein- / Zweifamilienhausbau, fir den Mietgeschoss- bzw. vereinzelt auch fur den Eigentumswoh-
nungsbau, flr gewerbliche Nutzung, fir Bironutzung und fir Geschéftshauser in 1a- / 1b- Geschéftslagen.
Zur Ableitung der jeweiligen Bodenwerte aus den Bodenrichtwerten sind gegebenenfalls die Umrechnungs-
koeffizienten bzgl. der Grundstiicksflache bzw. der Geschossflachenzahl zu beriicksichtigen. Fir Bau-
grundstiicke, auf denen Eigentumswohnungen gebaut werden sollen, ist zusétzlich ein Anpassungsfaktor
zu berlcksichtigen. Die Umrechnungskoeffizienten und Anpassungsfaktoren befinden sich in Kapitel 4.8.2.

Der Benutzer der zonalen Bodenrichtwerte sollte sich stets bewusst sein, dass der jeweilige zonale Boden-
richtwert lediglich fir Grundstiicke, die in ihren wertbestimmenden Eigenschaften mit dem Bodenrichtwert-
grundsttick hinreichend genau lbereinstimmen, ein zutreffendes Bild der Wertigkeit vermittelt.

Der zonale Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert (§194 BauGB). Wegen der im Allgemeinen vorliegenden
Abweichungen in den wertbestimmenden Eigenschaften wird meist nur der oder die Bewertungssachver-
stéandige aus ihnen auf den Wert eines speziellen Grundstiicks schliel3en kénnen. Hierzu ist es namlich
erforderlich, alle Abweichungen der Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks von den Eigenschaf-
ten des Bodenrichtwertgrundstiicks durch Umrechnung bzw. durch Zu- und Abschlédge vom zonalen Bo-
denrichtwert zu beriicksichtigen. Diese Abweichungen kénnen so groR3 sein, dass sich der Wert des ein-
zelnen Grundstiicks erheblich vom zonalen Bodenrichtwert unterscheidet.

Anspriche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehorden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kéln __ Grundstiicksmarktbericht 2025 30

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung hat der Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2012 erstmalig
flachendeckend fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke zonale Bodenrichtwerte beschlos-
sen.

Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung von unterschiedlichen Flachengréen und Ackerzahlen bei Be-
wertung von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind unter Kapitel 4.8.2 dargestellt.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Zonale Bodenrichtwerte fur Bauerwartungsland und Rohbauland hat der Gutachterausschuss nicht be-
schlossen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Die Zonen sind jedoch geometrisch
abgegrenzt worden und werden in BORIS.NRW grafisch dargestellt.

Sanierungsgebiete

Von den allgemeinen Bodenrichtwerten sind die besonderen Bodenrichtwerte (§ 196 Abs.1 Satz 7
BauGB) zu unterscheiden, die nur auf Antrag der fiir den Vollzug des BauGB zusténdigen Behorde und
nur fir Teile des Gemeindegebietes ermittelt werden. Sie beziehen sich in der Regel nicht auf den flr
allgemeine Bodenrichtwerte verbindlichen Zeitpunkt (s. 0.). Typische Vertreter sind die besonderen Boden-
richtwerte in férmlich festgesetzten Sanierungsgebieten.

Erganzend zu der Darstellung der Bodenrichtwerte in BORIS.NRW kdnnen bereits beschlossene beson-
dere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt
werden.
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4.7.2 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte

Durchschnittliche Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen zum 01.01.2025

Baureife Grundsticke fir
Ein- und Zweifamilienhauser

gute Lage in
Euro/mz2

mittlere Lage in
Euro/m?

mafige Lage in
Euro/m?

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstiicksflache: 350-800 m?
erschlieBungsbeitragsfrei

2.160

850

540

Doppelhaushélften und Reihenendh&user
Grundsticksflache: 250-500 m?
erschlieungsbeitragsfrei

1.720

900

500

Reihenmittelhauser
Grundstiicksflache: 150-300 m2
erschlieBungsbeitragsfrei

1.390

1.030

600

Baureife Grundstiucke fur den
Geschosswohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages
GFZca. 1,2

Geschosse: Il - V

erschlieBungsbeitragsfrei

1.130

1.030

810

Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauflachen zum 01.01.2025

erschliefungsbeitragsfrei

Baureife Grundstucke fur gute Lage in |mittlere Lage in|magige Lage in
Gewerbenutzung Euro/m2 Euro/m?2 Euro/m?
Klassisches Gewerbe ohne tertiare Nutzung 215 180 135
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4.7.3 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Koln in BORIS.NRW

Die Prasentation der Boden- und Immobilienrichtwerte in BORIS.NRW wurde auf ein dynamisches Labeling
umgestellt, d.h. die Richtwertangabe wird nun in der Anwendung immer so dargestellt, dass sie am besten
ins Kartenbild passt. Das Lagemerkmal des Richtwerts wird in der Regel durch die Position der Richtwertzahl
im pdf-Ausdruck visualisiert und bei den beschreibenden Merkmalen unter dem Punkt ,Bemerkungen® naher
beschrieben.

Im Internet steht die Bodenrichtwertkarte unter der Adresse www.boris.nrw kostenfrei zur Verfiigung.

BORIS.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nord-
rhein-Westfalen.

aktueller .

Histori

BORIS.NRW
B 2025 a B <

Ortliche Fachinformationen anzeigen.~

P
Bodenrichtwert 2090 €/m
{Misch-/Mehrgeschossig)

Adresse : WeiRenburgstr. 50,50 a

Lage und Wert ~

Gemeinde K&ln
Ortsteil Neustadt/Nord
Bodenrichtwertnummer 104002

Bodenrichtwert 2090 €/m*
(Misch-/Mehrgeschossig)

Stichtagdes 2025-01-01
Bodenrichtwertes
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4.7.4 Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten
Bodenrichtwerttypen

Die Bodenrichtwerte beziehen sich jeweils auf ein fiir die angegebene Nutzung typisches Grundstiick. Ei-
genschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks, die nicht angegeben werden, lassen sich anhand der Lage
des typischen Grundstiicks, die durch die Lage des Bodenrichtwerts innerhalb der Bodenrichtwertzone
dargestellt wird, ableiten. Zu- und Abschlage aufgrund abweichender Grundstiickseigenschaften sind ggf.
sachverstandig vorzunehmen.

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken wurde bei der Auswertung von Kaufpreisen ein Zusammen-
hang zwischen der GrundstiicksgrofRe und dem Bodenwert je Quadratmeter festgestellt. Umrechnungsko-
effizienten fur gleichartige Grundstiicke mit unterschiedlichen Gré3en werden in Kapitel 4.8.2 veroffentlicht.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine ortsiibliche Grundstiickstiefe. Dahinterliegende Grundstiicks-
flachen sind bei einer Wertermittlung gesondert zu behandeln. Als Orientierungsgrof3e fur die ortsubliche
Grundstuickstiefe kbnnen bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern eine Tiefe von bis zu 40 m und
bei Doppel- und Reihenh&ausern von bis zu 35 m angesetzt werden. Hiervon ausgenommen sind
Villengrundstucke.

Grundsticke fir mehrgeschossige Wohnbebauung

Bei Grundstiicken fir mehrgeschossige Wohnbebauung steht die Ausnutzung des Grundstiicks in unmit-
telbarem Zusammenhang mit dem Bodenwert. Wertrelevant ist, wie viel Quadratmeter Geschossflache
(und somit Wohnflache) je Quadratmeter Grundstiicksflache realisiert werden kann. Umrechnungskoeffi-
zienten flr gleichartige Grundstiicke mit unterschiedlicher Geschossflachenzahl (GFZ) werden in Kapitel
4.8.2 veroffentlicht.

Bodenrichtwerte beziehen sich bei mehrgeschossiger Wohnbebauung im Allgemeinen auf eine Grund-
stickstiefe von 30 m und bei ca. 2/3 aller Bodenrichtwerte, insbesondere im dicht bebauten Innenbereich,
auf eine Grundstlicksbreite von 10 m. Bei einer groReren Grundstiicksfront ist ggf. die Moéglichkeit einer
rationellen Bebauung zu beriicksichtigen.

Grundstiicke fir Wohn- und Geschéaftshauser

Bei Grundstucken fur mehrgeschossige Wohn- und Geschéftshéuser sind bei unterschiedlicher Geschoss-
flachenzahl die Umrechnungskoeffizienten fur Grundstiicke fir mehrgeschossige Wohnbebauung zu ver-
wenden (Kapitel 4.8.2). Die Hinweise zur Ermittlung der wertrelevanten bzw. der gewogenen Geschossfla-
chenzahl sind zu beachten.

Gewerbegrundstiicke

Bei der Ableitung der Bodenrichtwerte fur Grundstiicke in Gewerbegebieten wurde keine Abh&ngigkeit des
Bodenwertes von der FlachengroRe oder der GFZ festgestellt. Zuschlage fir eine héherwertige Nutzung
der Grundstiicke in Gewerbegebieten werden in Kapitel 4.9.1 verdffentlicht.

Grundstiucke fur Burogebaude

In Bilrostandorten steht die realisierbare Nutzflache im Vordergrund. Eine Umrechnung fir gleichartige
Grundstiicke mit unterschiedlicher Geschossflachenzahl (GFZ) erfolgt linear.
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Geschossflachenzahl und wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. In der fur die Wertermittlung relevanten
GFZ sind auch die Geschossflachen bertcksichtigt, die nach dem Bauplanungsrecht in Verbindung mit
dem Bauordnungsrecht auf3er Ansatz bleiben. Dies sind insbesondere die Geschossflachen der nach Bau-
ordnung NRW nicht als Vollgeschosse zu wertenden Geschosse (z. B. Dach- und Staffelgeschosse, vgl.
§ 2 BauO NRW). Soweit keine weiteren Hinweise gegeben werden, ist die fir die Bodenrichtwert-
grundstiicke angegebene GFZ die wertrelevante GFZ.

Wenn nicht anders angegeben, beziehen sich die Bodenrichtwerte auf eine gleiche Geschossflache in je-
dem Geschoss. Die Geschossflache des ausgebauten Dachgeschosses wird mit dem 0,75-fachen der an-
deren Geschosse berlicksichtigt (maximal zulassige Geschossflache eines Dachgeschosses, ohne als
Vollgeschoss im Sinne der Bauordnung NRW zu gelten).

In folgender Grafik wird ein Bodenrichtwertgrundstiick mit einer Geschosszahl von V a.D. (5 Vollgeschosse
und ausgebautes Dachgeschoss), einer GrundsticksgrofRe von 300 m2 und einer wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (wWGFZ) von 2,5 dargestellt.

wertrelevante
Geschossflache
ausgebaute
Dachgeschoss — | 0,75 x 130 m2 GF
I i 130 m2 GF
M. &% 130 m? GF
s 130 m? GF
Ltole 130 m? GF
EG 130 m2 GF
:Gebéudetiefe: 13 m Breite:

Grundstiickstiefe: 30 m 10m
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Gewogene Geschossflachenzahl (gew. GFZ)

Bei der gewogenen Geschossflachenzahl (gew. GFZ) werden zusétzlich zur wertrelevanten GFZ die Erd-
geschossflache, sowie tlw. auch die Geschossflachen der Obergeschosse, aufgrund ihrer gewerblichen
Nutzung mit einem Mietgewichtsfaktor gewichtet. Dieser Faktor basiert auf dem Verhaltnis marktiblicher
Gewerbemiete zur marktiblichen Wohnungsmiete in der jeweiligen Lage (soweit nicht anders angegeben).
Ladenmieten sind u.a. abhangig von der GréRRe der Ladenflache. Das Mietgewicht bezieht sich auf eine
Ladengroi3e, die auf dem Bodenrichtwertgrundstiick zu realisieren ist. Die Bodenrichtwerte sind fiir Laden-
flachen beschlossen, die sich durch das 0,8-fache der Geschossflache des entsprechenden Geschosses
ermittelt.

Ein Beispiel zur Ermittlung der gewogenen GFZ ist nachfolgend anhand eines Bodenrichtwertes aufgezeigt.

Fallbeispiel:

Der Bodenrichtwert hat folgende Eigenschaften:

Bodenrichtwert: 700 €/m?

Geschosszahl: Vi

Geschossflachenzahl: | 2,6

Tiefe: 30m

Breite: 10m

Freies Feld: gew. GFZ: 3,7; Mietgewicht EG: 3,0; 1.0G:
1,5 (Ladengréf3e:100 m2)

Im Erdgeschoss wird eine Ladennutzung, im ersten Obergeschoss eine Blronutzung und in den weiteren
Geschossen eine Wohnnutzung unterstellt. Die jeweiligen Gewichte sind der Grafik zu entnehmen. Die
Ladenmiete bezieht sich auf einen Laden mit einer Flache von rd. 100 m2 (130 m2 GF x 0,8 = rd. 100 m?2).



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln

Grundstiicksmarktbericht 2025

36

Geschoss- Mietge- |gewogene Ge-
flache wicht schossflache
V. 0G 130 m? 1 130 m?
e 130 m2 1 130 m2
I (8 130 m? 1 130 m?
Lo 130 m?2 1 130 m?2
— 130m2| 15 195 m?
EG ; 130m2 | 30 390 m?
Gebaudetiefe: 13 /
< Grundsttickstiefe: 30 m Blrglte. gewogene Geschossflache:  rd. 1.105 m2
m
gewogene GFZ = gewogene Geschossflache / Grundstiicksflache

1.105 m2/ 300 m2
rd. 3,7

Die wertrelevante GFZ (ohne Berlcksichtigung der Mietgewichte) fir den vorgenannten Bodenrichtwert
betragt rd. 2,6 (rd. 780 m2/300 m?). Fur eine Umrechnung von dem Bodenrichtwert (in Euro/m?) auf das zu
bewertende Grundstiick ist jeweils die gewogene GFZ zu verwenden. Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken
sind die wertrelevante GFZ (ohne Bericksichtigung der Mietgewichte) und im freien Feld die gewogene

GFZ angegeben.
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Fallbeispiel

Der Bodenwert eines Grundstiicks soll von dem vorstehend dargestellten Bodenrichtwert abgeleitet wer-
den. Fir das zu bewertende Grundstiick wird folgende baulich zulassige und ortsubliche Ausnutzung an-
genommen:

Geschosszahl VI zzgl. ausgebautes Dachgeschoss
Flache 250 m2

Tiefe 25m

Breite 10m

Ladennutzung in EG
Mietgewicht EG: 2,5 (Ladengrof3e: EG: 100 m?)

Nutzung
\Wohnnutzung in den weiteren Geschossen
Geschoss Nutzung Geschossflache Gewicht gewogene Geschossflache
EG Laden 130 m2 X 25 = 325 m?
I. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m2
Il. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m2
. OG Wohnen 130 m2 X 1,0 = 130 m2
IV. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m2
V. O0G Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m2
DG Wohnen 130 m2 x 0,75 X 1,0 = 97 m2
Summe: 877 m2 1.072 m2

Aus dem Verhéltnis der gewogenen Geschossflache und der Grundstiicksgrof3e ergibt sich die gewogene
GFz:
1.072 m2/250 m2=4,3

Ausgehend von dem Bodenrichtwert von 700 Euro/m? Iasst sich der Bodenwert des zu bewertenden
Grundstiicks Uber die gewogene GFZ wie folgt anpassen:

(4,3/3,7) x 700 Euro/m2 = rd. 810 Euro/m2

Weitere Anpassungen aufgrund unterschiedlicher Grundstiickseigenschaften sind ggf. vorzunehmen.
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Gewogene GFZ bei unterschiedlichen Gebaudetiefen

In den sehr guten Geschéaftslagen in der Innenstadt werden bei den Bodenrichtwertgrundstiicken ergan-
zend zu den Mietgewichten unterschiedliche Gebaudetiefen fir einzelne Geschosse zugrunde gelegt. Die
jeweiligen Geschossflachen lassen sich aus den angegebenen Nutzflachen durch den Faktor 1,25 (= 1/0,8)

herleiten. Im nachfolgenden Beispiel wird dargestellt, wie die gewogene Geschossflache ermittelt wird.

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick sind folgende Eigenschaften veroffentlicht:

Bodenrichtwert

10.000 Euro/mz?

gewogene GFZ =

gewogene Geschossflache / Grundstiicksflache
1.575 m2/ 300 m?
rd. 5,25

Geschosszahl VaD
Geschossflachenzahl 3,1
Flache 300 mz
Tiefe 30m
Breite 10 m
Freies Feld Handel;
gew. GFZ: 5,25;
Mietgewicht EG: 3,0; 1.0G: 1,25
(LadengréRRe: EG: 240 m?, BirogréRe: 1.0G: 120 m?)
Geschoss- [Mietge-| gewogene Ge-
WF/NF ) . )
flache wicht | schossflache
ausgebaute
Dachgeschoss A 0,75 x 130 m? 1 rd. 97 m2
Iaole 130m2 | 1 130 m?
Il OG 130 m? 1 130 m2
II. OG
Gebdudetiefe: 13 }\ 130 m2 1 130 m?
I. OG |
<«Gebaudetiefe: 15 m | 120 m* 150m? | 1,25 rd. 188 m?
EG
240 m2
< Gebaudetiefe: 30 m :% 300 m? 3,0 900 m?
< Grundstiickstiefe: 30 m Breite: gewogene Geschossflache:  rd. 1.575 m2
10 m
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Fallbeispiel

Der Bodenwert eines Grundstiicks in der Kélner Innenstadt soll von dem vorstehend dargestellten Boden-
richtwert abgeleitet werden. Fir das zu bewertende Grundstiick wird folgende baulich zulassige und orts-
Ubliche Ausnutzung angenommen:

Geschosszahl VI (Flachdach)
Flache 200 m2

Tiefe 20 m

Breite 10 m

Ladennutzung in EG
Mietgewicht EG: 3,0 (Ladengrdf3e: EG: 160 m?)

Nutzung
Wohnnutzung in den weiteren Geschossen
Geschoss Nutzung Geschossflache Gewicht gewogene Geschossflache
EG Laden 200 m2 X 3,0 = 600 m?
I. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
Il. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m2
. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m2
IV. OG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
V. 0G Wohnen 130 m2 X 1,0 = 130 m2
Summe: 850 m2 1.250 m2

Aus dem Verhaltnis der gewogenen Geschossflache und der Grundstiicksgrof3e ergibt sich die gewogene
GFZ:
1.250 m2/ 200 m2 = 6,25

Ausgehend von dem Bodenrichtwert von 10.000 Euro/m2 lasst sich der Bodenwert des zu bewertenden
Grundstuicks uber die gewogene GFZ wie folgt anpassen:

(6,25 /5,25) x 10.000 Euro/m? = rd. 12.000 Euro/m?2

Weitere Anpassungen aufgrund unterschiedlicher Grundstickseigenschaften sind ggf. vorzunehmen.
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4.8

4.8.1

Erforderliche Daten

Indexreihen

Basis 2001 =100

Eigenheimgrundstiicke Geschosswohungsbaugrundsticke Gewerbegrundst.
linksrhn. + Deutz rechtsrheinisch linksrhn. + Deutz rechtsrheinisch gesamtes
Stadtbezirke 1 - 6 Stadtbezirke 7 - 9 Stadtbezirke 1 - 6 Stadtbezirke 7 - 9 Stadtgebiet

Jahr Index Differenz Index Differenz Index Differenz Index Differenz Index Differenz
z.Vorjahr % z.Vorjahr % z.Vorjahr % z.Vorjahr % z.Vorjahr %

1999 89 5 97 5 87 0 91 0

2000 97 9 97 0 91 5 95 5

2001 100 3 100 3 100 10 100 5

2002 107 7 96 -4 109 9 100 0

2003 109 2 101 5 118 8 104 4

2004 109 0 101 0 118 0 104 0

2005 112 3 101 0 120 2 106 2

2006 112 0 101 0 126 5 109 3

2007 116 3 97 -4 126 0 116 6

2008 119 3 97 0 126 0 116 0

2009 124 4 97 0 130 3 116 0

2010 124 0 97 0 130 0 116 0 100

2011 125 1 102 5 143 10 128 10 103 3

2012 131 5 104 2 150 5 133 4 107 4

2013 138 5 109 5 165 10 140 5 107 0

2014 149 8 113 4 173 5 147 5 107 0

2015 164 10 124 10 190 10 162 10 113 6

2016 174 6 129 4 219 15 186 15 124 10

2017 209 20 142 10 241 10 205 10 130 5

2018 230 10 156 10 277 15 236 15 130 0

2019 239 4 175 12 288 4 271 15 130 0

2020 287 20 210 20 331 15 312 15 137 5

2021 344 20 252 20 381 15 359 15 137 0

2022 362 5 265 5 381 0 359 0 137 0

2023 325 -10 238 -10 324 -15 305 -15 137 0

2024 293 -10 229 -4 308 -5 290 -5 137 0
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Durchschnittliche Preisentwicklung (Mod. Stoppwert 1936 = 100)

Eigenheimgrundstiicke Geschosswohungsbaugrundstiicke Gewerbegrundst.
linksrhn. + Deutz rechtsrheinisch linksrhn. + Deutz rechtsrheinisch gesamtes
Stadtbezirke 1 - 6 Stadtbezirke 7 - 9 Stadtbezirke 1 - 6 Stadtbezirke 7 - 9 Stadtgebiet

Jahr Index Differenz Index Differenz Index Differenz Index Differenz Index Differenz
z.Vorjahr % z.Vorjahr % z.Vorjahr % z.Vorjahr % z.Vorjahr %

1963 435 24 435 24 435 24 435 24

1964 515 18 515 18 515 18 515 18

1965 570 11 570 11 570 11 570 11

1966 640 12 640 12 640 12 640 12

1967 675 5 675 5 675 5 675 5

1968 705 4 705 4 705 4 705 4

1969 750 6 750 6 750 6 750 6

1970 855 14 855 14 855 14 855 14

1971 980 15 980 15 980 15 980 15

1972 1.160 18 1.160 18 1.160 18 1.160 18

1973 1.300 12 1.300 12 1.300 12 1.300 12

1974 1.300 0 1.300 0 1.300 0 1.300 0

1975 1.410 8 1.410 8 1.200 -8 1.200 -8

1976 1.525 8 1.525 8 1.200 0 1.200 0

1977 1.665 9 1.665 9 1.200 0 1.200 0

1978 2.000 20 1.835 10 1.270 6 1.270 6

1979 2.380 19 2.185 19 1.395 10 1.395 10

1980 2.845 20 2.740 25 1.535 10 1.535 10

1981 2.985 5 3.010 10 1.535 0 1.535 0

1982 3.280 10 3.310 10 1.610 5 1.610 5

1983 3.280 0 3.310 0 1.610 0 1.610 0

1984 3.280 0 3.310 0 1.610 0 1.610 0

1985 3.115 -5 3.310 0 1.610 0 1.610 0

1986 3.115 0 3.310 0 1.610 0 1.610 0

1987 3.115 0 3.310 0 1.610 0 1.610 0

1988 3.240 4 3.440 4 1.640 2 1.640 2

1989 3.465 7 3.680 7 1.855 13 1.855 13

1990 3.780 9 4.010 9 2.005 8 2.005 8

1991 4.045 7 4.290 7 2.045 2 2.045 2

1992 4.370 8 4.635 8 2.130 4 2.130 4

1993 4.630 6 4.915 6 2.345 10 2.345 10

1994 4.955 7 5.260 7 2.510 7 2.510 7

1995 5.155 4 5.470 4 2.510 0 2.510 0

1996 5.360 4 5.690 4 2.510 0 2.510 0

1997 5.575 4 5.920 4 2.510 0 2.510 0

1998 5.575 0 5.920 0 2.510 0 2.510 0

1999 5.855 5 6.215 5 2.510 0 2.510 0

2000 6.380 9 6.215 0 2.635 5 2.635 5

2001 6.570 3 6.400 3 2.900 10 2.765 5

2002 7.030 7 6.145 -4 3.160 9 2.765 0

2003 7.170 2 6.450 5 3.415 8 2.875 4

2004 7.170 0 6.450 0 3.415 0 2.875 0

2005 7.385 3 6.450 0 3.485 2 2.935 2

2006 7.385 0 6.450 0 3.660 5 3.025 3

2007 7.605 3 6.190 -4 3.660 0 3.205 6

2008 7.835 3 6.190 0 3.660 0 3.205 0

2009 8.150 4 6.190 0 3.770 3 3.205 0

2010 8.150 0 6.190 0 3.770 0 3.205 0 100

2011 8.230 1 6.500 5 4.150 10 3.525 10 103 3

2012 8.640 5 6.630 2 4.360 5 3.665 4 107 4

2013 9.070 5 6.960 5 4.795 10 3.850 5 107 0

2014 9.795 8 7.240 4 5.035 5 4.040 5 107 0

2015 10.775 10 7.965 10 5.540 10 4.445 10 113 6

2016 11.420 6 8.265 4 6.370 15 5.110 15 124 10

2017 13.704 20 9.091 10 7.007 10 5.621 10 130 5

2018 15.074 10 10.000 10 8.058 15 6.464 15 130 0

2019 15.677 4 11.200 12 8.380 4 7.434 15 130 0

2020 18.813 20 13.440 20 9.637 15 8.549 15 137 5

2021 22.575 20 16.128 20 11.083 15 9.831 15 137 0

2022 23.704 5 16.935 5 11.083 0 9.831 0 137 0

2023 21.334 -10 15.241 -10 9.421 -15 8.356 -15 137 0

2024 19.200 -10 14.631 -4 8.950 -5 7.939 -5 137 0
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4.8.2 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fir gleichartige Grundstiicke unterschiedlicher Gréf3e (Ein-/
Zweifamilienhausgrundstiicke)

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis einer Auswertung von Kaufpreisen fiir unbebaute Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem gesamten Kélner Stadtgebiet, in der untersucht wurde welchen
Einfluss die Grundstuicksgrof3e auf den Kaufpreis hat. Die Grundstlicksgrof3en der untersuchten Kauffélle
lagen in dem in der Tabelle dargestellten Bereich. Eine Ubertragung auf groRere und kleinere Grundstiicke
ist sachverstandig vorzunehmen.

Grundstiicks- Grundstiicks-
flache Wertzahl fliche Wertzahl
150 m? 144 450 m? 110
175 m? 139 500 m? 107
200 m? 135 550 m? 104
225 m? 131 600 m? 102
250 m? 128 650 m? 99
275 m? 125 700 m? 97
300 m? 123 750 m? 95
325 m? 120 800 m? 93
350 m? 118 850 m? 91
375 m? 116 900 m? 90
400 m? 114 950 m? 88
425 m? 112 1000 m? 86
Wertzahl
150
140 A\

100 \
90 \

~—

80 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
150 m2 250 m2 350 m2 450 m2 550 m2 650 m2 750 m2 850 m2 950 m2

Folgende Gleichung liegt den Werten der Tabelle zugrunde:

Wertzahl WZ = 295,28 — 30,25 x Logarithmus naturalis der Grundsticksflache
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Beispiel:

Bodenrichtwert oder Vergleichspreis von 390 EUR/m2 flir ein Grundstlick von
600 mz ist vorhanden. Gesucht wird der Wert fiir ein Grundstiick von 500 mz.

WZ fiir 600 m? = 295,28 — 30,25 x logn 600 = 102
WZ fiir 500 m2 = 295,28 — 30,25 x logn 500 = 107

390 EUR/m2 x 107/102 =rd. 410 EUR/m?
Gegebenenfalls sind dariiber hinaus Form und Zuschnitt des Grundstiicks sowie Besonderheiten der Be-
bauung im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick oder Vergleichsgrundsttick durch Zu- bzw. Abschlage
bei der Wertermittlung zu berlcksichtigen.
Bodenrichtwertgrundstiicke gréRer als 1.000 m2 Grundstiicksflache
Kauffalle von Grundstiicken fir individuelle Wohnbebauung in hochpreisigen Lagen (z. B. Marienburg) mit

Grundstucksflachen von Uber 1.000 m2 weisen darauf hin, dass in diesen Lagen neben der Grundsticks-
gréRRe auch andere individuelle Einflussgrofien zu beriicksichtigen sind.
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Umrechnungskoeffizienten fir gleichartige Grundstiicke unterschiedlicher GFZ (Geschosswoh-
nungsbau)

In der nachfolgenden Tabelle werden die Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von gleicharti-
gen Grundstiicken im Geschosswohnungsbau bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (GFZ) darge-
stellt.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden aus rd. 140 Kaufpreisen aus den Jahren 2002 bis 2013 abgeleitet,
deren bauliche Ausnutzung den in der Tabelle genannten GFZ-Bereich abdeckt. Die dargestellten Wert-
zahlen ersetzen die bis 2013 vergffentlichten Daten. Mittels folgender Gleichung lasst sich die Wertzahl
ableiten, wobei der GFZ 2,7 die Wertzahl (WZ) 2,7 zugeordnet ist:

Wertzahl (WZ) = 0,988 x (037233 x GF2)

Die vorstehende Gleichung ist nur in dem Bereich einer GFZ von 0,4 bis 2,7 anwendbar. Fir den Bereich
mit einer GFZ gr6Rer als 2,7 ist eine lineare Umrechnung angemessen.

GFz Wertzahl GFz Wertzahl
0,4 1,15 1,8 1,93
0,5 1,19 1,9 2,00 4 ;)
0,6 1,24 2,0 2,08 35 ,I
0,7 1,28 2,1 2,16 ’l
08 1,33 2,2 2,24 3 ’
0,9 1,38 2,3 2,33 25
1,0 1,43 2,4 2,41
1,1 1,49 2,5 2,51 2
1,2 1,54 2,6 2,60 15
1,3 1,60 2,7 2,70 .
1,4 1,66 ab 2,7 linear 0 1 2 3 4
1,5 1,73
1,6 1,79
1,7 1,86

Beispiel 1:  Bodenrichtwert (BRW) oder Vergleichspreis von 390 EUR/m2 fiir ein Grundsttick mit zulés-
siger GFZ 1,2 ist bekannt. Gesucht wird der Wert fiir ein gleichartiges Grundstiick mit zulés-

siger GFZ 2,0.
WZ fur GFZ 1,2 = 0,988 x e(0:37238x12) =154
WZ fur GFZ 2,0 = 0,988 x e(0:37233x2,0) =2,08

390 EUR/m2x 2,08/1,54 =527 EUR/m?
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Beispiel 2:  BRW oder Vergleichspreis von 550 EUR/m2 fiir ein Grundstiick mit zulassiger wGFZ 2,2 ist
bekannt. Gesucht wird der Wert fur ein gleichartiges Grundstiick mit zulassiger wGFZ 3,0.

WZ fur GFZ 2,2 = 0,988 x e(037233x22) =224
WZ fir GFZ 3,0 = GFz =30
550 EUR/m2x 3,0/2,24 =737 EUR/m?

Gegebenenfalls sind dariiber hinaus Form und Zuschnitt des Grundstiicks sowie Besonderheiten der Be-
bauung im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick oder Vergleichsgrundstiick durch Zu- bzw. Abschlage
bei der Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Bei einer reinen Blro- oder Geschéaftsnutzung wird der Bodenwert linear Uber die GFZ umgerechnet.

Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke zur Errichtung von Wohnungseigentum (WE)

Der Umrechnungskoeffizient (WE-Faktor) soll die Umrechnung von Bodenwerten fur Mietwohnhausgrund-
stiicke auf Bodenwerte fiir WE- Grundstticke ermdglichen.

Eine statistische Analyse von 16 Kaufpreisen tber den Verkauf von Grundstticken zur Errichtung von Woh-
nungseigentum (WE) aus den Jahren 2022 bis 2024 ergab einen mittleren Umrechnungskoeffizienten von
1,3 bei einer Standardabweichung von + 0,3. Fir das linksrheinische Stadtgebiet ergibt sich ein Mittelwert
von 1,5 (x 0,5), fur das rechtsrheinische Stadtgebiet ein Mittelwert von 1,3 (+ 0,3).

In Einzelféllen ist eine starkere Abweichung nach oben wie nach unten vertretbar.

Der Faktor gilt vornehmlich fur unbebaute WE-Grundstiicke sowie fir den Bodenwertanteil eigengenutzter
Eigentumswohnungen, nur bedingt hingegen fir umgewandelte Wohnungen in typischen Mietwohnlagen.

Umrechnungskoeffizienten fur Flachen der Landwirtschaft

Flache: Standardgrof3e 1,0 bis 3,0 ha
unter 0,5 ha 15 % Abschlag
unter 1,0 ha bis 0,5 ha 5% Abschlag
1,0 ha bis 3,0 ha ohne Zu- oder Abschlag
Uber 3,0 ha bis 5,0 ha 5% Zuschlag
Uber 5,0 ha bis 10,0 ha 15 % Zuschlag
Uber 10 ha 20 % Zuschlag

Durch die Berticksichtigung der Flache ist der Einfluss von Frontbreite und Tiefe weitgehend als
gewdrdigt zu betrachten.

Ackerzahl: Standard-Ackerzahl 66 bis 80
unter 56 10 % Abschlag
zwischen 56 und 65 5% Abschlag
zwischen 66 und 80 ohne Zu- oder Abschlag
zwischen 81 und 100 8 % Zuschlag

Rheinvorland: Abweichungen im Einzelfall kbnnen hervorgerufen sein durch tatsachliche rechtliche
Gegebenheiten.
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4.9 Untersuchungen zu besonderen Bodenwerten
49.1 Gewerbegrundstiicke fir Uberwiegend tertiare gewerbliche Nutzung
Blronutzung

Aus den Jahren 2017 bis 2024 wurden 13 Kaufpreise fir Grundsticke mit Uberwiegender Buronutzung in
Gewerbegebieten, fur die der Gutachterausschuss zum Vertragsdatum einen Bodenrichtwert fir eine Gber-
wiegende Nutzung im Bereich Produktion und Logistik veréffentlicht hatte, ausgewertet.

Ergebnis der Auswertung ist ein Faktor von rd. 1,6 mit einer Spanne von 1,0 — 2,3, der eine Anpassung
von Bodenwerten fir Blrogrundstiicke in Bodenrichtwertzonen mit der Nutzung Produktion und Logistik
ermoglicht.

Die Hohe der Faktoren wird u.a. durch den jeweiligen Gewerbegebietscharakter und durch die bauliche
Ausnutzung beeinflusst.

Im Vergleich zu Untersuchungen aus den Jahren 2000 bis 2010 unterliegen die durch Produktion und Lo-
gistik gepragten Gewerbegebiete im letzten Jahrzehnt zunehmend einem Wandel hin zu einer Blronut-
zung. Vereinzelt wurden die Bodenrichtwertzonen daraufhin als Gewerbegebiet mit Uberwiegender Bi-
ronutzung definiert.

Geschafts- und Einzelhandelsnutzung

Aus den Jahren 2002 bis 2010 wurden 30 Kaufpreise fur Grundstiicke in Gewerbegebieten mit einer Ein-
zelhandelsnutzung ausgewertet.

Bei den Kaufpreisen bestehen grof3e, branchenabhéngige Preisschwankungen.

Nach der Eliminierung von Ausreif3ern fihrt die Auswertung zu einem Mittelwert von 250 Euro pro m2 bei
einer Spanne von 185 — 345 Euro pro m2.

Aus den Jahren 2010 bis 2020 liegen 10 Kaufpreise fur Grundstiicke in Gewerbegebieten mit einer Einzel-
handelsnutzung vor.

Nach einer Indexanpassung auf den Stichtag 01.01.2020 und der Eliminierung von Ausreil3ern fuhrt diese
Auswertung zu einem Mittelwert von 262 Euro pro m2 bei einer Spanne von 105 — 517 Euro pro m2.
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4.9.2 Besondere Flachen der Landwirtschaft

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV; Entwicklungs-
zustand).

Der Entwicklungszustand im Sinne des § 3 Abs. 1 ImmoWertV umfasst neben den ,reinen Flachen der
Land- und Forstwirtschaft“ auch die ,besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft®, die zuvor im § 4
Abs. 1, Nr. 2 WertV88 als sogenanntes ,begtinstigtes Agrarland“ definiert waren.

Dabei handelt es sich um Flachen, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur aul3erlandwirt-
schaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht.

Aus den Jahren 2016 bis 2024 wurden 40 Kaufpreise von besonderen Flachen der Landwirtschaft ausge-
wertet.

Die statistische Auswertung stellt sich unter Eliminierung der Ausreil3er durch die 2 Sigma - Schranke vom
Mittelwert wie folgt dar:

Mittelwert 17,24 €/m?
Standardabweichung + 9,82 €/m?
Minimum 2,73 €/m?
Maximum 43,76 €/m?
Median 14,73 €/m2
Anzahl 38

Das Verhéltnis dieser Kaufpreise zu den Bodenrichtwerten fur ,Flachen der Landwirtschaft” aus den Jahren
2016 - 2024 stellt sich wie folgt dar:

Mittelwert 2,4
Standardabweichung +1,36
Minimum 0,3
Maximum 5,5
Anzahl 38
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5 Bebaute Grundstiicke
51 Ein- und Zweifamilienhauser
Ein- und Zweifamilienhauser 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 7 0,5 6 4.049.000 0,5 1.494 0,2 708
Rodenkirchen 213 15,7 205 182.632.487 22,2 105.943 16,8 102.491
Lindenthal 203 15,0 192 198.413.232 24,1 102.724 16,2 97.122
Ehrenfeld 90 6,6 84 45.403.501 55 31.472 5,0 29.471
Nippes 104 7,7 86 45.994.766 5,6 31.647 5,0 26.588
Chorweiler 242 17,9 226 108.341.873 13,2 124.272 19,7 118.484
Porz 204 15,1 198 95.454.768 11,6 86.369 13,7 83.444
Kalk 114 8,4 108 57.051.456 6,9 65.767 10,4 61.049
Miilheim 178 13,1 171 86.231.900 10,5 82.488 13,0 79.678
Insgesamt 1.355 100,0 1.276 823.572.983 100,0 632.176 100,0 599.036
Ein- und Zweifamilienhauser 2023
Insgesamt 1.111 100,0 1024 683.419.922 100,0 493.764 100,0 445,517
5.1.1 Zusammenfassung nach Preisgruppen
Zusammenfassung der Einfamilienh&user nach Preisgruppen 2024
Kaufpreisspanne in € Anzahl % Kaufpreise insgesamt in € %
ohne Kaufpreisangabe 79 5,8 0 0,0
bis 100.000 13 1,0 701.011 0,1
bis 200.000 40 3,0 6.692.214 0,8
bis 250.000 24 1,8 5.567.000 0,7
bis 300.000 62 4,6 17.885.057 2,2
bis 400.000 217 16,0 78.278.215 9,5
bis 500.000 288 21,3 130.909.982 15,9
bis 750.000 379 28,0 232.061.492 28,2
bis 1.000.000 118 8,7 102.566.197 12,5
bis 1.500.000 68 5,0 82.459.815 10,0
bis 2.000.000 29 2,1 50.107.000 6,1
Uber 2.000.000 38 2,8 116.345.000 14,1
insgesamt 1.355 100,0 823.572.983 100,0
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51.2

Kaufpreise nach Gebaudetyp

Eine Differenzierung nach Neubau, Umwandlung oder Bestand, Eigennutzung, Vermietung, Baujahr, Aus-
stattung und Wohnungsgréf3e wurde in der nachfolgenden tabellarischen Zusammenstellung nicht vorge-

nommen.

Angaben zu den Kauffallen werden nur gemacht, wenn in den einzelnen Stadtteilen mindestens 3 auswert-
bare Vertrage im Auswertezeitraum vorgelegen haben.

Es werden nur Kauffalle berticksichtigt, bei denen Baujahr und Wohnflache bekannt sind.

Die Kenndaten ersetzen nicht die fundierte Wertermittlung.

Stadtbezirk 2

freistehende Bebauung 2024

Gesamtkaufpreis  |[Grundstiicksflache Wohnfliche | Kaufpreis in €/m2
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel

Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min  Max Min Max

3.304.167 1.392 323 10.191

Marienburg 6 1.645.000 5.400.000 620 2341 1933 1959 200 435 7.011 13.500
619.286 677 176 3.779

Rondorf 7 375.000 1.050.000 530 950 1880 1995 78 300 2.435 5.866
3.273.333 1.429 288 11.683

Hahnwald 6 1.750.000 5.500.000 1.025 2271 1963 2004 228 354 5.406 17.600
1.184.749 677 178 6.488

Rodenkirchen 20 200.000  2.400.000 334 1.289 1947 2013 98 300 2.041 10.622
1.086.250 620 148 7.398

Weil3 4 600.000 1.485.000 570 691 1892 2008 120 210 4.615 11.154
1.180.000 602 227 5.365

Surth 6 400.000  2.300.000 318 989 1912 2020 135 427 2.105 8.889
343.000 433 180 2.272

Godorf 5 180.000 500.000 249 592 1824 1900 90 276 1.069 4.111
376.667 637 123 3.047

Meschenich 3 295.000 475.000 402 1.036 1945 1976 103 145 2.864 3.276
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Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundstiicksflache Wohnflache| Kaufpreis in
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel

Anzahl Min Max Min Max Min  Max [ Min Max Min Max
1.597.000 287 174 9.233

Bayenthal 5 865.000 2.030.000 238 344 1922 1985 150 240 5.767 12.303
1.309.750 372 178 7.225

Marienburg 4 820.000  1.790.000 238 464 1935 1983 160 207 5.031 9.781
570.000 167 100 5.738

Raderthal 4 420.000 695.000 105 200 1923 1987 90 114 3.925 7.222
598.750 173 118 5.082

Zollstock 4 435.000 850.000 126 233 1923 1962 87 143 3.986 6.296
581.751 304 130 4.529

Rondorf 36 390.000 800.000 167 606 1936 2005 90 178 2.925 6.000
912.227 375 145 6.252

Rodenkirchen| 11 508.000 1.368.000 180 891 1924 2017 101 186 5.030 8.456
696.371 326 119 5.840

Weil3 17 335.000 1.209.800 181 648 1962 2023 85 160 3.851 9.266
714.450 346 148 4.790

Surth 20 420.000 1.489.000 164 595 1905 2013 85 208 2.545 7.159
389.800 245 125 3.151

Godorf 5 300.000 630.000 199 308 1966 2008 102 154 2.143 5.040
580.750 361 139 4.165

Immendorf 4 355.000 749.000 209 429 1965 2014 90 159 3.514 4.993
401.273 412 125 3.320

Meschenich 11 280.000 600.000 184 988 1928 1994 90 160 2.044 6.667

Stadtbezirk 3

freistehende Bebauung 2024

Gesamtkaufpreis Grundsticksflache Wohnflache| Kaufpreis in
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel

Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min Max Min Max
3.053.750 1.271 261 14.760

Lindenthal 4 2.365.000 3.500.000 964 1.806 1936 1962 115 498 7.028 20.565
1.855.714 686 227 8.199

Miingersdorf 7 1.385.000 2.900.000 463 843 1930 2005 164 300 6.275 10.471
2.159.056 833 229 9.707

Junkersdorf 9 849.000  4.300.000 370 1.878 1936 2010 110 600 6.083 15.455
842.333 1.366 201 4.705

Weiden 6 500.000 1.125.000 257 5.000 1927 1998 80 343 2.843 6.250
809.375 615 173 4.967

Lovenich 8 530.000 1.050.000 528 815 1935 1983 109 250 3.485 7.798
946.556 650 157 5.633

Widdersdorf 9 349.000 2.550.000 441 993 1900 2014 75 287 2.335 10.625
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Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis  [Grundsticksflache Wohnflache| Kaufpreisin

Stadtteil in € in m2 Baujahr in m? €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel

Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min Max Min Max
1.038.889 327 151 7.232

Klettenberg 9 560.000 1.695.000 154 690 1921 1986 105 253 2,964 11.300
933.833 282 179 5.570

Siilz 6 650.000  1.350.000 140 425 1897 1962 114 350 3.857 6.901
1.936.667 520 232 8.596

Lindenthal 9 960.000 4.400.000 216 876 1901 2008 130 475 5714 16.552
1.955.000 586 259 7.276

Braunsfeld 4 800.000  3.900.000 234 974 1920 1956 215 319 3.069 12.226
1.012.586 325 163 6.243

Mungersdorf 7 500.100  1.650.000 225 440 1918 1988 128 236 3.087 9.593
1.334.231 411 184 7.167

Junkersdorf 13 650.000  3.500.000 196 907 1930 2020 132 320 3.571 11.167
616.500 390 143 4.551

Weiden 14 365.000 900.000 200 645 1907 1998 94 193 1891 6.939
572.058 340 120 4.782

Lovenich 25 370.000 985.000 180 898 1900 2005 90 161 2.960 8.717
612.619 296 132 4.605

Widdersdorf 21 350.000 1.360.000 157 589 1962 2018 89 208 2.713 6.538

Stadtbezirk 4

Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis  [Grundstiicksflache Wohnflache| Kaufpreisin

Stadtteil in € in m2 Baujahr in m? €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel

Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min Max Min Max
726.000 217 141 5.184

Neuehrenfeld 6 459.000 1.050.000 142 407 1902 1956 103 194 3.144 6.304
551.125 139 117 4.801

Bickendorf 8 420.000 735.000 104 189 1917 2011 84 180 4.000 6.682
607.727 651 112 6.053

Vogelsang 11 499.000 811.000 539 750 1930 1970 67 170 3.401 11.926
Bocklemuind/ 389.667 294 111 3.623

Mengenich 6 210.000 550.000 222 449 1966 2004 84 187 2.333 5.179
571.393 240 134 4.293

Ossendorf 14 350.000 915.000 136 362 1920 2008 86 172 2917 5.581
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Stadtbezirk 5
freistehende Bebauung 2024
Gesamtkaufpreis Grundstiicksflache Wohnflache| Kaufpreis in
Stadtteil in € in m2 Baujahr inm? €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min Max | Min Max Min Max
762.000 709 131 5.882
Longerich 5 615.000 1.000.000 495 902 1948 1977 97 170 5.000 6.745
Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundsticksflache Wohnflache| Kaufpreisin
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 €/m2 WF.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min Max Min Max
437.867 189 108 4.128
Mauenheim 15 285.000 555.000 112 321 1910 1957 80 137 2.810 6.163
433.158 195 107 4.260
Niehl 12 230.000 979.900 130 358 1875 2024 65 192 1404 7.777
746.333 266 167 4.460
Weidenpesch 3 499.000  1.000.000 226 293 1913 2010 157 182 3.178 6.135
469.127 316 126 3.844
Longerich 22 300.000  1.050.000 166 549 1902 1968 78 244 2143 6.250
Bilder- 443.833 195 111 4.101
stockchen 6 300.000 600.000 162 264 1932 2014 85 140 2564 5.505
Stadtbezirk 6
freistehende Bebauung 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundstiicksflache Wohnflache| Kaufpreis in €/m2
Stadtteil in € in m? Baujahr in m2 WA,
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max [ Min  Max Min Max
513.333 370 117 4.329
Heimersdorf 3 430.000 675.000 353 400 1963 1990 105 133 3.816 5.075
525.800 449 128 4.201
Esch/Auweiler 5 370.000 700.000 271 662 1961 2013 76 165 3.571 4.868
Volkhoven/ 490.000 1.151 132 4.292
Weiler 4 330.000 745.000 571 2.656 1963 2004 87 173 1.908 6.208
Roggendorf/ 842.667 773 167 5.119
Thenhoven 3 730.000 929.000 425 1.375 1967 2025 157 187 3.904 5.917
314.250 2.785 91 3.429
Worringen 4 150.000 392.000 229 9.739 1890 1958 63 120 2.381 4.375
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Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus

2024

Gesamtkaufpreis  |Grundstiicksflache Wohnfliche | Kaufpreis in €/m2
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min Max Min Max
547.667 384 140 3.906
Merkenich 3 439.000 729.000 227 483 1939 2019 120 150 3.167 4.893
455.750 320 104 4.413
Seeberg 4 350.000 573.000 180 431 1965 1978 100 112 3.500 5.618
384.146 413 107 3.704
Heimersdorf 24 200.000 538.500 174 956 1932 1979 50 150 2.355 7.000
418.000 403 111 3.830
Lindweiler 5 300.000 750.000 242 501 1952 1973 80 210 3.571 4.176
432.583 252 119 3.685
Pesch 36 200.000 740.000 152 590 1959 2000 90 155 1.852 5.750
473.119 295 142 3.380
Esch/Auweiler 21 250.000 670.000 147 754 1968 2007 90 240 1.923 4.620
Volkhoven/ 690.328 329 148 4.658
Weiler 15 450.000 900.000 185 686 1970 2025 120 196 3.519 5.053
524.300 224 122 4.278
Blumenberg 5 480.000 630.000 175 307 1991 2004 113 136 3.937 4.632
Roggendorf/ 602.222 295 139 4.392
Thenhoven 9 355.000 746.000 190 415 1924 2025 123 183 2.591 5.738
390.875 422 127 3.186
Waorringen 16 120.000 635.000 148 1.473 1900 2025 50 165 750 4.583
Stadtbezirk 7
freistehende Bebauung 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundsticksflache Wohnflache| Kaufpreisin
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min Max Min Max
370.000 522 125 3.072
Eil 4 195.000 490.000 259 806 1890 1971 70 204  2.402 3.556
458.167 691 137 3.474
Urbach 6 300.000 580.000 453 1.006 1950 1995 89 193 2.069 4.261
530.900 603 130 4.326
Grengel 5 450.000 698.000 444 848 1961 1999 85 170 2941 6.404
592.000 758 188 3.292
Wahnheide 5 520.000 710.000 414 1.746 1971 1992 126 227 2.600 4.841
808.750 690 155 6.059
Ziundorf 4 305.000  1.400.000 381 1476 1954 1981 100 200 2.226 14.000
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Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundstlcksflache Wohnflache| Kaufpreis in
Stadltteil in € in m2 Baujahr in m2 €/m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max [ Min Max Min Max
522.615 366 130 4,121
Poll 13 145.000  1.050.000 138 807 1922 2006 60 187 879 6.176
553.400 358 150 3.593
Westhoven 5 330.000 860.000 230 474 1952 2003 115 180 2.870 4.778
463.400 373 171 2.896
Ensen 5 220.000 580.000 160 693 1900 1981 105 307 1.889 4.293
427.818 310 128 3.358
Eil 11 285.000 600.000 136 672 1960 2018 90 191 2408 4.577
469.750 376 153 3.249
Porz 8 330.000 750.000 161 841 1951 2012 112 335 2.239 4.292
373.142 278 131 3.123
Urbach 12 165.000 470.000 151 563 1900 1990 55 188 1.065 7.182
624.888 239 156 4.062
Elsdorf 10 566.684 690.498 154 372 1987 2025 125 203 3.103 4.897
406.300 446 135 3.089
Grengel 10 290.000 570.000 224 703 1949 2014 85 180 2.226  4.419
433.250 308 129 3.410
Wahnheide 12 265.000 550.000 207 427 1962 2013 100 187 2.460 4.818
596.243 303 122 4.958
Wahn 10 385.000 750.000 218 546 1964 2024 87 147 2,993 5.986
356.286 256 117 2.969
Lind 7 150.000 620.000 186 317 1964 1995 87 150 1.724 4.133
454.100 256 128 3.537
Zundorf 20 195.000 725.000 115 542 1900 1992 78 177 2321 5.292
434.000 282 112 3.838
Langel 6 360.000 599.000 223 389 1979 1990 100 125 3.209 4.792
413.333 393 121 3.427
Finkenberg 6 260.000 560.000 181 578 1970 1990 82 160 2.875 4.058
Stadtbezirk 8
freistehende Bebauung 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundstiicksflache Wohnfliche | Kaufpreis in €/m?2
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max [ Min Max Min Max
532.677 640 141 3.865
Ostheim 9 460.000 655.000 403 807 1930 1966 110 178 2.697 4.534
775.000 1.264 213 3.706
Merheim 3 435.000 1.450.000 433 2.695 1956 1979 100 400 3.143 4.350
946.429 987 181 5.298
Briick 7 450.000 2.000.000 446 2.427 1937 2009 90 279 3.000 8.511
645.000 721 173 3.830
Rath/Heumar 8 300.000 910.000 466 981 1920 1977 100 270 2.593 5.294
446.250 531 122 3.738
Neubriick 4 390.000 500.000 420 578 1966 1970 111 156 2.788 4.505




Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kéln

Grundsticksmarktbericht 2025

55

Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus

2024

Gesamtkaufpreis  |Grundstiicksflache Wohnfldche| Kaufpreis in €/m?
Stadtteil in € in m2 Baujahr in m? WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min  Max Min Max
Humboldt/ 408.333 179 106 4.408
Gremberg 3 360.000 470.000 125 207 1880 1899 65 132 2.992 7.231
483.167 286 140 3.536
Ostheim 6 396.000 520.000 234 342 1959 1998 96 181 2.569 4.125
475.450 265 128 3.755
Merheim 10 300.000 599.000 152 534 1964 2014 97 150 2.143 4,717
604.867 639 143 4.255
Briick 15 280.000 1.125.000 266 1.732 1935 2015 100 236 2.333 7.031
441.875 663 138 3.318
Rath/Heumar 8 345.000 650.000 232 1.360 1914 1996 104 196 1.760 4.600
466.400 341 123 3.818
Neubriick 11 320.000 695.000 213 519 1967 1981 104 177 2.462 5.409
Stadtbezirk 9
freistehende Bebauung 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundstiicksflache Wohnfldche | Kaufpreis in €/m2
Stadltteil in € in m2 Baujahr in m2 WA,
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min  Max Min Max
725.629 778 166 4.219
Holweide 7 375.000  1.400.000 520 1456 1890 2015 97 240 3.209 6.306
719.900 734 144 5.318
Dellbriick 10 400.000 859.000 541 1.030 1937 1977 90 187 2.857 9.111
544.375 695 166 3.462
Hohenhaus 4 347.500 750.000 533 813 1937 1960 117 237 2.363 5.474
Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis  |Grundsticksflache Wohnfldche | Kaufpreis in €/m2
Stadltteil in € in m2 Baujahr in m2 WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min  Max Min Max
455.286 393 106 4.404
Miilheim 7 350.000 685.000 162 996 1923 1985 80 160 3.182 7.275
409.000 433 124 3.373
Buchheim 8 280.000 690.000 176 978 1928 1991 88 205 2.690 4.231
717.458 471 175 3.912
Holweide 12 430.000  2.200.000 185 1.637 1920 2005 120 347 3.011 6.340
556.500 372 137 4.138
Dellbriick 27 350.000 1.150.000 148 940 1912 2000 83 221 2.041 5.889
428.040 432 109 4.070
Hohenhaus 25 220.000 685.000 138 639 1930 2004 45 176 2.444 6.083
465.500 400 133 3.560
Diinnwald 10 206.000 839.000 204 762 1950 2004 85 185 2.324 4.560
401.760 335 135 3.102
Stammheim 5 314.000 499.800 232 572 1910 1965 103 195 2.196 4.223
460.963 550 120 4.023
Flittard 8 380.000 549.000 346 776 1938 1983 80 169 2.748 5.002




Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln

Grundstiicksmarktbericht 2025

56

513

Index fur Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterverkaufe)

Fur die Darstellung einer Preisentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern wurden Kaufvertrage heran-
gezogen, deren Wohnflache und das Baujahr bekannt waren.
Kauffalle von neu errichteten Ein- und Zweifamilienhausern wurden nicht berticksichtigt. Weiterhin wurden
die beurkundeten Kaufpreise um eventuelle Stellplatzanteile sowie Inventar bereinigt.

. Index
Jahrgang Anzahl Median 2010 = 100
€/m? WF
2004 108 2.060 104
2005 240 2.088 106
2006 242 2.112 107
2007 147 2.096 106
2008 351 2.000 101
2009 221 2.056 104
2010 372 1.975 100
2011 615 2.000 101
2012 646 2.089 106
2013 504 2.375 120
2014 518 2.383 121
2015 443 2.565 130
2016 429 2.800 142
2017 433 2.919 148
2018 400 3.304 167
2019 383 3.500 177
2020 426 3.745 190
2021 681 4.303 218
2022 602 4.839 245
2023 766 4,188 212
2024 962 4.000 203
Index Ein-/Zweifamilienhauser (ohne Neubau)
2004 - 2024
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514 Sachwertfaktoren fur Ein-/Zweifamilienhauser

Anleitung und Anwendung der Sachwertfaktoren

Bei der Kaufpreisauswertung von Ein- und Zweifamilienhausern wurden fur die Kauffalle von Wiederver-
kaufen Abweichungen zwischen den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen und den entsprechenden vorlaufi-
gen Sachwerten festgestellt und eingehend untersucht. Die vorlaufigen Sachwerte wurden nach der
ImmoWertV und ImmoWertA ermittelt. Orientiert wurde sich an der ,Handlungsempfehlung zur ImmoWertV
2021 und ImmoWertA bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren (Stand:
12/2023) der AGVGA. Die vorgenannte Handlungsempfehlung ist auf den Internetseiten
www.boris.nrw veréffentlicht (im Bereich Handlungsempfehlungen).

Eigenschaften der ausgewerteten Kaufpreise

Grund- Boden- Rest- Bodenwert
vorlaufiger stucks- wert- Wohn- nutzungs- (Teil des vorl.
An- Sachwert flache  niveau flache dauer Sachw.) Sachwert-
Teilmarkt zahl in EUR in m2 in EUR/m2  Baujahr in m?2 in Jahren in EUR faktor*
alle 535 555.717 326 1.062 1972 134 39 342.934 1,12
Standardabweichung +297.824 +176 + 449 +24 +37 +15 +232.591 +0,27
linksrheinische, 50 | 1.083.160 | 621 1.483 1969 175 37 774.393 0,94

freistehende Hauser
Standardabweichung +532.519 + 169 +771 +23 + 63 + 14 +414.518 +0,17
linksrh. Doppelhaus-
halften/Reihenendh.
Standardabweichung +233.068 + 117 + 465 +23 +34 + 17 +179.838 +0,21
linksrheinische
Reihenmittelhduser
Standardabweichung +183.383 +59 + 448 + 27 + 27 +15 +133.634 +0,30
rechtsrheinische,
freistehende Hauser
Standardabweichung + 160.852 + 144 + 138 +18 +42 +12 +113.214 +0,16
rechtsrh. Doppelhaus-
halften/Reihenendh.
Standardabweichung +115.458 | +117 +125 +24 +25 +14 +81.615 +0,18
rechtsrheinische
Reihenmittelhauser
Standardabweichung +74.936 + 65 +124 +18 +22 +13 +55.841 +0,19

(*) die in der Tabelle angegebenen Sachwertfaktoren sind nicht auf das mittlere Bodenwertniveau und nicht
an die unterjahrige, konjunkturelle Weiterentwicklung angepasst.

114 608.095 344 1.162 1974 133 39 390.365 1,03

135 445.069 190 1.197 1968 125 39 264.061 1,34

46 649.087 551 848 1968 151 34 407.759 0,92

109 504.558 333 845 1977 132 42 276.385 1,01

81 356.646 205 847 1973 121 38 194.041 1,24

Die Auswertung der Kauffélle sowie die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt nach folgenden Kriterien:
- Die Auswertung fiir den Grundsticksmarktbericht umfasst den Zeitraum 2023 bis 2024.

- Die Auswertung fokussiert sich auf den Schwerpunktbereich des Teilmarktes ,Ein-/Zweifamilien-
hauser®, d. h. Sonderfélle wie Villen, Liebhaberobjekte, Atriumhauser und Fertighduser stellen nur
einen geringen Anteil dar.

- Die statistischen Kennziffern der Kaufpreise, aus denen die Sachwertfaktoren abgeleitet wurden,
sind in der vorstehenden Tabelle dargestellt (linksrheinisch: inkl. Deutz, rechtsrh.: ohne Deutz).

- Der Regionalfaktor (gem. § 36 Abs. 3 ImmoWertV) wird mit 1,0 angehalten.

- Die Verteilung der ausgewerteten Kaufpreise im Stadtgebiet ist der Grafik auf S. 60 zu entnehmen.

- Anpassung der Sachwertfaktoren aufgrund der unterjahrigen, konjunkturellen Weiterentwicklung;
siehe hierzu die nachfolgende Untersuchung

- Die Kaufpreise wurden vorab insbesondere auf folgende Grundstiicksnorm abgestellt (bereinigte
Kaufpreise):

- Garage inbegriffen, sofern diese auf dem Grundstiick steht (Garage(n) sind im Sachwert-
verfahren zu bericksichtigen; i. d. R. gleiche Alterswertminderung wie bei Wohngebaude)

- Garagen, die auf separaten Grundstticken stehen, werden wertmafig vom Kaufpreis ab-
gezogen (Bereinigung/Normierung des Kaufpreises mit pauschalem Ansatz in Anlehnung
an Vergleichskauffalle)



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kéln __ Grundstiicksmarktbericht 2025 58

Es wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien (BauGB) und stralenbaukostenfreien Zu-
stand (KAG) ausgegangen. Ggf. zu zahlende Betrdge wurden bei der Kaufpreisbereini-
gung (Normierung) bertcksichtigt.

Uberschiissige Freiflachen sowie abweichende Teilbereiche werden vom Gesamtgrund-
stuckswert in Abzug gebracht.

- Die ImmoWertV, die ImmoWertA und die Handlungsempfehlung der AGVGA.NRW weisen fol-
gende wesentliche Komponenten auf;
Normalherstellungskosten NHK 2010
keine Gebaudebaujahrsklassen
Gebéaudestandard
Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten
Gesamtnutzungsdauer der Gebaude: 80 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) als Bezugsmalfistab
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
Restnutzungsdauer wird ggf. aufgrund von ModernisierungsmafRnahmen modifiziert
lineare Alterswertminderung
Bodenwert von den Bodenrichtwerten zum 01.01. des Auswertejahres abgeleitet (ohne
Beriicksichtigung einer konjunkturellen Weiterentwicklung); siehe hierzu die nachfolgende
Untersuchung

Je nach Besonderheit und Lage des Objektes sind im Einzelfall auch gré3ere Abweichungen mdglich, die
nicht durch die Darstellung der Sachwertfaktoren abgedeckt werden kénnen. Kaufféalle mit sehr hohen bzw.
niedrigen vorlaufigen Sachwerten oder ungewéhnlich hohen bzw. niedrigen Sachwertfaktoren flie3en auf-
grund ihrer geringen Anzahl nicht in die Ableitung der Sachwertfaktoren ein.

Bodenwertniveau

Es wurde eine Abhéngigkeit des Sachwertfaktors von der Hohe des Bodenwertniveaus festgestellt. Bei den
Tabellen mit den Sachwertfaktoren sind Korrekturwerte angegeben, die auf den Sachwertfaktor anzurech-
nen sind. Das Bodenwertniveau leitet sich vom anzuwendenden Bodenrichtwert ab, der auf ein 350 m2
groRes Grundstick angepasst wird. Zudem ist der Lageunterschied zwischen dem Bodenrichtwertgrund-
stiick und dem Wertermittlungsgrundsttick zu bertcksichtigen.

Beispiel Ableitung Bodenwertniveau
Das Wertermittlungsgrundsttick liegt in einer Bodenrichtwertzone. Die Eigenschaften des Bo-
denrichtwerts sowie des Wertermittlungsgrundstiicks lassen sich wie folgt beschreiben:

Bodenricht- Lage zu Zuschnitt GrolRe
wert BRW
Bodenrichtwert
600 €/m? - regelmani 400 m?2
(BRW) g g
Wertermittlungs- schlechter: . nicht
y - nicht relevant

grundstuick -20% relevant

Auf Seite 42 werden Umrechnungskoeffizienten fir gleichartige Grundstiicke unterschiedlicher
Grole (Ein-/Zweifamilienhduser) dargestellt. Folgende Wertzahlen sind fir das hier aufgefuhrte
Beispiel relevant:

Grundstucksflache Wertzahl Erlauterung
350 m? 118 350 m2 ist die mittlere GrundstlicksgréiRe
zur Ableitung des Bodenwertniveaus
400 m2 114 400 m2 entspricht der GroRRe des Boden-
richtwertgrundstucks
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Das Bodenwertniveau ermittelt sich wie folgt:
600 €/m? x 0,8 x 118/114 = rd. 500 €/m?

Beispiel Sachwertfaktorableitung

Der vorlaufige Sachwert fur ein freistehendes Einfamilienhaus im linksrheinischen Stadtgebiet
Kdlns wird mit 500.000 Euro ermittelt. Das Bodenwertniveau wird analog des vorweg beschrie-
benen Beispiels mit rund 500 €/m? ermittelt. Der Sachwertfaktor sowie der Einfluss des Boden-
wertniveaus ermitteln sich gemé&R den nachfolgenden Tabellen wie folgt:

0,94 =0,98 - 0,04

Untersuchung der Sachwertfaktoren bei stark steigenden Bodenrichtwerten (aus 2018)
Veroffentlichungen weisen auf die Problematik der Ableitung von Sachwertfaktoren bei stark steigenden
Bodenrichtwerten hin.! Die Ableitung der Sachwertfaktoren mit den Bodenrichtwerten des Folgejahres
wurde fir die Kauffalle aus 2016 und 2017 untersucht (die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018 fir
die ausgewerteten Kauffalle aus dem Jahr 2017, die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2017 fiir die aus-
gewerteten Kauffalle aus dem Jahr 2016). Es konnten systematische Abweichungen festgestellt werden:
Im linksrheinischen Stadtgebiet liegt der Sachwertfaktor bei Verwendung der Bodenrichtwerte des Folge-
jahres durchschnittlich um 0,1 niedriger, im rechtsrheinischen Stadtgebiet um 0,05. Insbesondere in Hoch-
preislagen mit einer starken Bodenwertsteigerung kann der Sachwertfaktor deutlich niedriger liegen.

Erganzend hierzu wird auf die nachfolgenden Untersuchungen im Zusammenhang mit der Anpassung der
Sachwertfaktoren an die unterjahrige, konjunkturelle Weiterentwicklung hingewiesen.

Anpassung der Sachwertfaktoren an unterjahriger, konjunktureller Weiterentwicklung

Es ist ein zeitlicher Einfluss auf die Sachwertfaktoren feststellbar. Die Sachwertfaktoren wurden daher wie
in folgender Tabelle dargestellt angepasst, bevor sie in die Auswertung eingeflossen sind (negativer Wert:
Sachwertfaktoren wurden gesenkt):

Zeitraum I. Halbjahr 2023 II. Halbjahr 2023 I. Halbjahr 2024 II. Halbjahr 2024
Anpassung SWF +0,09 +0,16 +0,07 +0,00

Untersuchung zur unterjéhrigen, konjunkturellen Entwicklung (aus 2023)

Wie bei der Modellbeschreibung dargestellt, werden bei der Ableitung des Sachwertfaktors die Bodenwerte
von den Bodenrichtwerten zum 01.01. des Auswertejahres ohne Berlicksichtigung einer konjunkturellen
Weiterentwicklung abgeleitet. Der Einfluss einer unterjahrigen Fortschreibung der Boden(richt)werte auf
die Sachwertfaktoren wurde untersucht.? Durch die héheren Bodenwerte und die damit verbundenen
Sachwerte sinken die abgeleiteten Sachwertfaktoren erwartungsgemaf.

Die Anpassung der Sachwertfaktoren an die zeitliche Entwicklung und die unterjahrige Anpassung der
Boden(richt)werte wurden fur den Grundstiicksmarktbericht 2023 gemeinsam untersucht. Die so
abgeleiteten Sachwertfaktoren gleichen im Mittel den in dem Grundsticksmarktbericht verdffentlichten
Sachwertfaktoren. Dies lasst vermuten, dass die verdffentlichten Sachwertfaktoren die unterjéhrige
Bodenwertentwicklung des Auswertezeitraums somit beriicksichtigen.

1 z.B. Mann, Diisseldorfer Sachwertfaktoren im 20-Jahre-Vergleich, Der Immobilienbewerter 1/2016

2 Beispiel: Die Bodenrichtwerte sind durchschnittlich vom 01.01.2021 zum 01.01.2022 um 20 % gestiegen.
In der Untersuchung wurde bei Kauffallen aus der Jahresmitte 2021 der Bodenwert bei der Ableitung des
Sachwertfaktors um 10 % erhdht. Die geringe Steigerung der Boden(richt)werte im Jahr 2022 (+5%) wurde
bei dieser Auswertung nicht beriicksichtigt.
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Die Verteilung der ausgewerteten
Kaufpreise (KP) im Stadtgebiet.
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Sachwertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhauser

Bitte beachten Sie die Hinweise zur Ableitung und Anwendung der Sachwertfaktoren auf Seite 57 ff. (hier
findet sich auch ein Hinweis zur Rechtfertigung von deutlich héheren Sachwertfaktoren). Hier sind auch
Beispiele fiir die Anwendung der Sachwertfaktoren und die Ableitung des Bodenwertniveaus gegeben.

Linksrheinisches Stadtgebiet

vorlaufiger  freistehende Doppelhaus- Reihenmittel- Bodenwert-  Anpassung
Sachwert Ein- und halften, hauser niveau*in des Sachwert-
Zweifamilien- Reihenend- EUR/m?2 faktors
hauser hauser

100.000 300 -0,08
150.000 400 -0,06
200.000 1,24 1,66 500 -0,04
250.000 1,20 1,56 600 -0,02
300.000 1,09 1,16 1,47 700 +0,00
350.000 1,06 1,13 1,40 800 +0,02
400.000 1,03 1,10 1,34 1.000 +0,06
450.000 1,00 1,08 1,28 1.250 +0,11
500.000 0,98 1,05 1,24 1.500 +0,15
550.000 0,96 1,03 1,19 1.750 +0,20
600.000 0,94 1,02 1,15 2.000 +0,25
650.000 0,93 1,00 1,11 2.250 +0,30
700.000 0,91 0,98 1,08 2.500 +0,35
750.000 0,90 0,97 1,05
800.000 0,89 0,96 1,02
900.000 0,86 0,93 0,96

1.000.000 0,84 0,91 0,92

1.200.000 0,80 0,87 0,83

1.400.000 0,77 0,84

1.600.000 0,74

1.800.000 0,72 * Bodenwertniveau:

2.000.000 0,69 siehe Hinweis zur

2.200.000 0,67 Anwendung auf

2.400.000 0,66 vorherigen Seite

2.600.000 0,64

2.800.000

3.000.000

3.200.000
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Rechtsrheinisches Stadtgebiet

vorlaufiger freistehende Doppelhaus- Reihenmittel- Bodenwert-  Anpassung
Sachwert Ein- und héalften, hauser niveau*in des Sachwert-
Zweifamilien- Reihenend- EUR/m?2 faktors
hauser hauser

100.000 300 -0,08
150.000 1,69 400 -0,06
200.000 1,56 500 -0,04
250.000 1,31 1,45 600 -0,02
300.000 1,24 1,37 700 0,00
350.000 1,19 1,30 800 +0,02
400.000 0,99 1,14 1,23 1.000 +0,06
450.000 0,98 1,09 1,18 1.250 +0,11
500.000 0,98 1,05 1,13 1.500 +0,15
550.000 0,97 1,01 1,09 1.750 +0,20
600.000 0,97 0,98 2.000 +0,25
650.000 0,97 0,95 2.250 +0,30
700.000 0,96 0,92 2.500 +0,35
750.000 0,96 0,90

800.000 0,96 0,87 * Bodenwertniveau:

900.000 0,95 siehe Hinweis zur
1.000.000 0,95 Anwendung auf
1.200.000 vorherigen Seite
1.400.000
1.600.000
1.800.000
2.000.000
2.200.000
2.400.000
2.600.000
2.800.000
3.000.000
3.200.000
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Graphische Darstellung der Sachwertfaktoren fur Ein-/Zweifamilienhduser (linksrheinisch)

In den nachfolgenden Diagrammen sind die abgeleiteten Sachwertfaktoren (normiert auf das mittlere Bo-
denwertniveau von 700 Euro/m2) bezogen auf den jeweiligen vorlaufigen Sachwert dargestellt. Der Graph
stellt die Werte aus den Tabellen Sachwertfaktoren fiir Ein-/Zweifamilienhduser dar.
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Graphische Darstellung der Sachwertfaktoren fur Ein-/Zweifamilienh&user (rechtsrheinisch)

In den nachfolgenden Diagrammen sind die abgeleiteten Sachwertfaktoren (normiert auf das mittlere Bo-
denwertniveau von 700 Euro/m2) bezogen auf den jeweiligen vorlaufigen Sachwert dargestellt. Der Graph
stellt die Werte aus den Tabellen Sachwertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhduser.
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5.15 Liegenschaftszinssatz fir vermietete Ein- und Zweifamilienh&auser

Der Liegenschaftszinssatz wurde auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus den Jahren 2023 bis 2024 ab-
geleitet. Die Untersuchung bezieht sich auf folgendes Datenmaterial:

- Mietsituation: vermietete Ein- und Zweifamilienhduser

- Mietansatz: Es wurden die tatsachlich gezahlten Nettokaltmieten herangezogen (Plau-
sibilisierung und AusreiRereliminierung unter Zuhilfenahme des Kolner
Mietspiegels fur frei finanzierte Wohnungen).

- Bewirtschaftungskosten: Nach der Anlage 3 ImmoWertV
Gebaudeart Liegen- Anzahl (/] (%] (/] (/] (%] Gesamt-
schafts- der Wohn-/ bereinigter Miete in Bewirt- Rest- nutzungs-
zinssatz Kauffélle Nutzflache Kaufpreisin €/m? schaftungs- nutzungs- dauer
in % in m2 €/m? WF/NF kosten dauer in Jahren
WF/NF in % vom in Jahren
Rohertrag
Ein- und Zweifamilienhaus-| —, - 14 140 5.254 12,1 14,5 38 80
grundsticke
Standardabweichung +0,5 + 40 +2.070 +28 +3,2 +18

Der Mittelwert ist stark abhangig von der Anzahl und der Lage der jeweiligen Kauffalle (siehe auch nach-
folgende Kartendarstellung).

Eine Abhangigkeit der Liegenschaftszinssatze vom Kaufjahr konnte aufgrund der zu geringen Fallzahl nicht
eindeutig nachgewiesen werden, erscheint jedoch bei Betrachtung der Liegenschaftszinssatze der anderen
Fallgruppen ebenfalls als plausibel.
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Verteilung der ausgewerteten
Kaufpreise im Stadtgebiet
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5.1.6 Immobilienrichtwerte flir den Teilmarkt Ein-/Zweifamilienh&auser

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende, durchschnittliche La-
gewerte fir Immobilien bezogen auf ein flir diese Lage typisches ,Normobjekt®. Sie stellen Vergleichsfak-
toren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von 8 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Ver-
kehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV. Immobilienrichtwerte wer-
den sachverstéandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch den Gutachterausschuss stichtags-
bezogen als Wert in €/ m? Wohnflache beschlossen. Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer
Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle ausgegeben. Zum Stichtag 01.01.2025 hat
der Gutachterausschuss erstmalig Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt ,Ein- und Zweifamilienhauser*
beschlossen.

Fur die erstmalige Ableitung der Immobilienrichtwerte lagen rd. 1.400 Kaufpreise fir Weiterverkaufe von
Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Jahren 2023 und 2024 vor. Die Kaufpreise wurden mit halbjahrlichen
Indizes auf das zweite Halbjahr 2024 angepasst (Stichtag 01.01.2025). Fir jede Richtwertzone wurde nach
Mittelbildung und Ausreil3ereliminierung aus den stichtagsangepassten Kaufpreisen der Richtwert ermittelt.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 insgesamt 69 Immobilienrichtwerte flr den Teil-
markt Ein- und Zweifamilienhduser beschlossen.

Auszug aus der Immobilienrichtwertkarte aus BORIS.NRW (Stand: 01.01.2025)

5 2025 Qa @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen.”

Immobilienrichtwert

Adresse : Turmhofstr.

Lage und Wert 2

Gemeinde

Name
Immobilienrichtwertnummer
Immobilienrichtwert

Stichtag des

Immobilienrichtwertes

Teilmarkt

Objektgruppe

Koln

Zindorf

714601

3600 €/m*

01.01.2025

Ein- und Zweifamilienhauser

freistehend

Weiterverkauf

ichtwert

ttyp

Gebaudestandard

mittel

Beschreibende Merkmale (Geb3ude)

Beschreibende Merkmale (Grundstiick)

Sonstige Hinweise

Historische Werte / Zeitreihe
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Der Immobilienrichtwert

e gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Normgrundsttick)

e istin Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

e bezieht sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe und somit nicht auf Neubauten

e bezieht sich auf die Baugrundstucksflache ohne selbstandig verwertbare Grundstiicksteile oder andere
Grundsticksqualitaten

e beinhaltet kein Inventar

e beinhaltet keine Nebengebaude wie Garage, Schuppen, etc. (fir Garagen auf dem Hausgrundstiick
konnte kein signifikanter Werteinfluss gemessen werden; Garagen auf einem separaten Grundstuick
wurden im Vorfeld bei der Kaufpreisbereinigung in Abzug gebracht)

e bezieht sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz,
Erbbaurecht, Wohnungsrecht usw.)

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von den wertbestimmenden Merkmalen
des Immobilienrichtwertes sind zu ermitteln und unter Beachtung der veroffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten sachverstandig zu bewerten. Dariiber hinaus sind objektspezifische Merkmale der zu bewertenden
Immobilie, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, sachverstandig zu beurteilen.

Beschreibung der Modellparameter
Die der Ableitung der Immobilienrichtwerte zugrundeliegenden Kauffélle weisen folgende Kennzahlen auf:

o Kauffalle mit einem relativen Kaufpreis zwischen 1.000 €/m? und 17.000 €/m?

e Baujahre zwischen 1870 und 2022

e Grundsticksgréfien zwischen 100 m2 und 2.400 m?

e Wohnflache zwischen 70 m2 und 400 m?

e Gebaudearten: Ein-/ Zweifamilienhaus - freistehend, Doppelhaushélfte, Reihenendhaus, Reihenmit-
telhaus

¢ teilmodernisierter Zustand des Gebaudes

Preisindex

Der Preisindex berechnet sich aus normierten Kaufpreisen innerhalb der gebildeten Richtwertzonen.

linksrheinisch + Deutz rechtsrheinisch
Stadtbezirke 1 -6 Stadtbezirke 7 -9

. Veranderung zum Veranderung zum
2 e Vorhalbjahrg in % T3 Vorhalbjahrg in %
1. Hj. 2020 100 - 100 -
2. Hj. 2020 101 1,0 105 4,9
1. Hj. 2021 108 6,7 113 7,3
2. Hj. 2021 117 8,0 120 6,0
1. Hj. 2022 119 1,7 128 6,5
2. Hj. 2022 121 1,7 124 -3,2
1. Hj. 2023 108 -11,4 115 -7,5
2. Hj. 2023 103 4,7 106 -8,1
1. Hj. 2024 101 -2,0 104 -1,9
2. Hj. 2024 104 2,9 106 1,9
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Umrechnungskoeffizienten

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Abweichun-
gen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm sind sachverstan-
dig zu ermitteln und unter Beachtung der Umrechnungskoeffizienten zu bewerten. Innerhalb der Umrech-
nungstabellen kann interpoliert werden. Dartber hinaus sind besondere Eigenschaften des Bewertungs-
objekts, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, sachverstandig einzuschétzen.

Baujahr

Als Baujahr ist das Jahr der erstmaligen Bezugsfertigkeit/Fertigstellung zu verwenden.

1870 -1920 | 1921 -1940 | 1941 -1965 | 1966 —1980 | 1981 —1990 | 1991 -2000 | 2001 -2010 | 2011 -2022

0,95 1,05 1,00 0,98 1,02 1,06 1,13 1,25

GrundsticksgroRe

Als Grundstiicksgrof3e ist die Baugrundstiicksflache, ohne selbststéandig verwertbare Grundstlicksteile oder
andere Grundsticksqualitaten, anzusetzen — zur Baugrundstiicksflache gehért neben dem bebauten und
baurechtlich erforderlichen Bereich auch die ortsiibliche Freiflache.

100 — 200 m? 201 — 300 m2 301 — 400 m2 401 — 500 m2 501 — 700 m2 701 — 900 m2 901 — 2.500 m?

0,96 1,00 1,04 1,08 1,17 1,28 1,52

Wohnflache

Die Wohnflache ist in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung abzuleiten. Die Flache von Balkonen,
Terrassen und Loggien wird in der Regel zu 25 % bei der Berechnung der Wohnflache mit einbezogen. Bei
besonders hochwertiger baulicher Gestaltung kénnen sie auch zu 50 % beriicksichtigt werden.

70 —90 m2 91-110m? | 111-130m2? | 131 -150m? | 151 -170m? | 171 -190m? | 191 - 400 m2

1,18 1,08 1,00 0,95 0,88 0,85 0,80

Mietsituation

StandardmafBig wird bei allen Normobjekten eine Nicht-Vermietung unterstellt. Weicht das
Bewertungsobjekt vom Normobjekt ab, kann ein Abschlag angehalten werden.

unvermietet vermietet

1,00 0,95
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Gebaudestandard

Die

Einstufung des

Gebaudestandards
(Normalherstellungskosten) 2010 (ImmoWertV Anlage 4). Die unten abgebildete Tabelle dient der

orientiert

sich an

den Standardstufen der

besseren Einschatzung in die drei Kategorien ,einfach®, ,mittel“, ,gehoben bis stark gehoben®.

einfach mittel gehoben bis stark gehoben
0,90 1,00 1,14
NHK 0-2,2 23-32 33-5
einfach mittel gehoben bis
stark gehoben
Holzfachwerk oder ein- Ein- oder zweischaliges Mau- | Z. B. Verblendmauerwerk, Vor-
/zweischaliges Mauerwerk | erwerk, z. B. aus Leichtzie- hangfassade.
aus (Gitter-) Ziegeln oder geln, Kalksandsteinen, Gas- |Glasierte Tondachziegel, Flach-
Hohlblocksteinen, verputzt | betonsteinen. dach ggf. mit Dachterrasse, be-
und gestrichen. Beschichtete Betondachsteine | sondere Dachformen.
% Dacheindeckung aus Dach- |oder Tondachziegel. Dreifachverglasung, Warmedam-
< pappe, Faserzement-/ Well- | Zeitgeméalie Warmeddmmung | mung ab etwa 2005.
3 platten, einfache Betonstei- |ab etwa 1995.
<:E nen, Tondachziegeln oder
Bitumenschindeln.
Warmedammung (Fassade,
Dach, Fenster) vor 1995 o-
der ohne.
Leichte Turen, Stahlzargen. |Schwere Turen, Holzzargen. |z. B. Sichtmauerwerk, Mas-
5 Holzbalkendecken, Treppen | Beton- und Holzbalkendecken | sivholztiren, Glastlren.
s und Bodenbelage einfacher | mit Tritt- und Schallschutz. Decken mit gréf3erer Spann-
% Art und Ausfliihrung Treppen und Bdden besserer |weite, ggf. verkleidet.
S Art und Ausfuhrung, z. B. Flie- | Béden als Naturstein, (Fertig-)
s sen. Parkett, hochwertige Flie-
- sen/Massivholzbdden.
Ein Bad mit WC, Dusche o- |Bad mit WC, Dusche und Ba- |1, 2 oder mehr Bader, z. B. mit
der Badewanne, teilweise dewanne, raumhoch gefliest, |zwei Waschbecken oder boden-
E gefliest. Gaste-WC. gleicher Dusche.
§ Einzel6fen, Fern- oder Zent- | Elektrisch gesteuerte Zentral- | Wand- und Bodenfliesen geho-
= ralheizung von etwa 1995. |heizung mit Niedertemperatur | bener Qualitét.
; Wenige Steckdosen, Schal- | oder Brennwertkessel. FuBbodenheizung, ggf. Solarkol-
= ter und Sicherungen. Zeitgemale Anzahl an Steck- |lektoren oder Warmepumpe.
&)‘5 dosen und Lichtauslassen. Zahlreiche Steckdosen und Licht-

auslasse

NHK
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Keller

StandardméafRig wird bei allen Normobjekten eine Vollunterkellerung unterstellt. Weicht das
Bewertungsobjekt vom Normobjekt ab, kann ein Abschlag angehalten werden.

Wichtiger Hinweis: Der Einfluss fir das Merkmal "Keller vorhanden/nicht vorhanden" ist in der statistischen
Auswertung nicht hochsignifikant. Er wurde intersubjektiv eingeschéatzt und sachverstandig durch den
Gutachterausschuss gewurdigt und beschlossen. Der Abschlag fur einen nicht vorhandenen Keller ist
abhéngig von der Gesamtkonstellation des Bewertungsobjekts (z.B. wenn ausreichend Lagerflachen
vorhanden sind) und sollte sachverstandig eingeschatzt werden. Der Abschlag kann deutlich héher sein,
aber auch geringer.

vorhanden nicht vorhanden

1,00 0,95

Gebé&udeart
Standardmafig wird bei allen Normobjekten die Gebaudeart ,Einfamilienhaus® unterstellt. Weicht das
Bewertungsobjekt vom Normobjekt ab, kann ein Abschlag angehalten werden.

Einfamilienhaus Zweifamilienhaus

1,00 0,96

Erganzende Gebaudeart

Aus der statistischen Regressionsanalyse hat sich gezeigt, dass keine signifikanten Wertunterschiede
vorliegen, die sich einzig und alleine auf die erganzende Gebaudeart zurtickfiihren lassen. Vielmehr
ergeben sich die wesentlichen Wertunterschiede aus den bereits oben abgeleiteten Merkmalen.

freistehend Doppelhaushélfte Reihenendhaus Reihenmittelhaus

1,00 1,00 1,00 1,00
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Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffizienten

Das Bewertungsobjekt ist ein Reihenmittelhaus mit einer Garage in einem Garagenhof in unmittelbarer
Néhe.

Merkmal Immobilienrichtwert UK Bewertungsobjekt UK
Immobilienrichtwert 4.000 €/m?
Baujahr 1955 1,00 1995 1,06
Grundstiicksgroile 350 m2 1,04 450 m2 1,08
Wohnflache 140 m? 0,95 120 m2 1,00
Gebéaudestandard mittel 1,00 gehoben — stark gehoben 1,14
Mietsituation unvermietet 1,00 vermietet 0,95
Keller vorhanden 1,00 nicht vorhanden 0,95
Gebéaudeart Einfamilienhaus 1,00 Zweifamilienhaus 0,96
Erganzende Gebaudeart freistehend 1,00 Reihenmittelhaus 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt: 0,99 1,13
angepasster Immobilienrichtwert 4.000 €/m? X (1,13/0,99) = 4.566 €/m?
Immobilienpreis 120 m2 X 4.566 €/m? = rd. 548.000 €

Dieser Immobilienpreis beinhaltet nicht die (in diesem Beispiel) vorhandene Garage auf einem separaten
Grundstuick. Diese Garage ist mit ihnrem Wert ergdnzend zu berucksichtigen.

Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/oder Bauméangel/Bauschéden, rechtli-
che Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks sind nicht be-
ricksichtigt.

Der resultierende Immobilienpreis ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes sachverstandig zu wirdigen.

Wie die Bodenrichtwerte stehen auch die Immobilienrichtwerte kostenfrei unter der Internetadresse
www.boris.nrw zur Verfigung. Sie kdnnen mit dazugehoriger Erlauterung als PDF-Dokument herunterge-
laden werden.

Zusatzlich bietet der Immobilien-Preis-Kalkulator die Mdglichkeit den ausgewahlten Immobilienrichtwert an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes anzupassen.


https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhdéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung interaktiv in Form
eines ,Immobilienwertrechners® angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rechnersymbol” in der Detailansicht
eines Immobilienrichtwertes wird der Immobilien-Preis-Kalkulator gestartet. Dabei werden die wertrelevan-
ten Merkmale in den Rechner Glbernommen, fur die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten
ermittelt und zur Verfigung gestellt hat. Es besteht die Mdglichkeit, die Angaben des Bewertungsobjektes
fur die wertrelevanten Eigenschaften auszuwéhlen bzw. einzugeben. Mittels der hinterlegten Umrech-
nungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienricht-
wert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr groRen Abweichungen, die eine Ver-
gleichbarkeit des Objektes beeintréachtigen oder unmaéglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermit-
telten Immobilienpreis in Euro pro m2 Wohnflache wird auch der Immobilienpreis in Euro angegeben. Das
Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als PDF-Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen
sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/o-
der Bauméangel/Bauschéden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikro-
lage des Bewertungsobjekts sind nicht berlcksichtigt und kbénnen zu einem abweichenden Wert flhren.
Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer
Ortsbesichtigung und Beriicksichtigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften
des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei Sachverstandigen fur Grundstiicksbewertungen oder beim
Gutachterausschuss fur Grundstiuickswerte beantragt werden.

Hinweis: Aufgrund programmtechnischer Gegebenheiten kénnen die im Immobilien-Preis-Kalkulator ver-
wendeten Umrechnungskoeffizienten fir das Baujahr, die Grundstiicksgré3e und Wohnflache im Randbe-
reich (Ubergangsbereich der einzelnen Merkmalsauspragungen) von den vorstehend abgebildeten Um-
rechnungskoeffizienten abweichen.
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Auszug aus dem Immobilien-Preis-Kalkulator aus BORIS.NRW

Eigenschaft IRW |hre Immobilie Anpassungen
Stichtag 01012025
Immobilienrichtwert 3600 €/m?
) N Einfarnilienhaus
Gebiudeart Einfamilienhaus o 0%
) Reihenmittelhaus
Erganzende Gebiudeart freistehend ﬁ 0%
2004
Baujahr 1975 QO 1=
. 100
Wohnflache 120 QO ==
nicht
Keller vorhanden vorhanden o 5%
gehoben -
ot ot . stark o .
Gebiudestanda mitte zehoben 14%
o . unvermietet  w
Mietsituation urvermietet o 0%
. 170
Grundstiicksgraze 150 m o 1%

Freier Wert fir Addition/Subtraktion (Benutzereingabe)

e 4860 €/m® - Immobilienpreis pro m® fir Wohn-/Mutzflache (zerundet auf Zehner)

+ 490000 € - Immobilienpreis fur das angefragte Objekt (gerundet)

Der berechnete Immaobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. §194 BauGBE. Dieser kann nur durch

ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.
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5.2 Ertragswertobjekte
521 Mehrfamilienhéuser
Mehrfamilienhauser 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 121 21,6 115 204.978.500 25,9 31.780 10,1 30.793
Rodenkirchen 51 9,1 45 59.504.093 75 50.808 16,2 46.097
Lindenthal 69 12,3 66 131.036.110 16,6 45.292 14,4 44.169
Ehrenfeld 54 9,6 50 120.416.333 15,2 28.959 9,2 28.254
Nippes 42 75 42 53.701.340 6.8 20.071 6,4 20.071
Chorweiler 27 4.8 26 24.063.840 3,0 16.964 54 16.624
Porz 39 7.0 37 43.171.300 55 34.641 11,0 29.962
Kalk 70 125 68 75.669.537 9,6 39.112 12,5 38.054
Miilheim 88 15,7 84 78.998.127 10,0 46.051 14,7 44.911
Insgesamt 561 100,0 533 791.539.180 100,0 313.677 100,0 298.935
Mehrfamilienhduser 2023
Insgesamt 476 100,0 428 681.812.015 100,0 290.585 100,0 264.933
Zusammenfassung der Mehrfamilienh&user nach Preisgruppen 2024
Kaufpreisspanne in € Anzahl % Kaufpreise insgesamt in € %
ohne Kaufpreisangabe 28 50 0 0,0
bis 100.000 4 0,7 266.793 0,0
bis 200.000 8 1,4 1.426.198 0,2
bis 250.000 6 1,1 1.318.800 0,2
bis 300.000 9 1,6 2.539.000 0,3
bis 400.000 13 2,3 4,786.573 0,6
bis 500.000 29 5,2 13.594.441 1,7
bis 750.000 104 18,5 65.283.530 8,2
bis 1.000.000 103 18,4 91.790.734 11,6
bis 1.500.000 109 19,4 136.055.711 17,2
bis 2.000.000 54 9,6 93.938.500 11,9
Uber 2.000.000 94 16,8 380.538.900 48,1
insgesamt 561 100,0 791.539.180 100,0
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52.2

Sonstige Ertragswertobjekte

Biiro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 21 48,8 21 463.234.728 66,4 33.571 21,8 33.571
Rodenkirchen 3 7,0 2 18.895.000 2,7 18.241 11,8 17.193
Lindenthal 2 4,7 2 25.300.000 3,6 6.771 4,4 6.771
Ehrenfeld 4 9,3 4 34.669.999 5,0 60.278 39,1 60.278
Nippes 3 7,0 2 3.400.000 0,5 9.469 6,1 7.930
Chorweiler 3 7,0 3 2.980.000 0,4 3.380 2,2 3.380
Porz 2 4,7 2 11.896.975 1,7 9.237 6,0 9.237
Kalk 2 47 2 5.950.000 0,9 3.082 2,0 3.082
Milheim 3 7,0 3 131.300.000 18,8 10.175 6,6 10.175
Insgesamt 43 100,0 41 697.626.702 100,0 154.204 100,0 151.617
Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser 2023
Insgesamt 35 100,0 35 316.994.151 100,0 101.872 100,0 101.872
Gewerbe- und Industrieobjekte 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 1 3,8 1 5.500.000 4,2 2.410 0,8 2.410
Rodenkirchen 4 15,4 3 24.510.000 18,5 138.708 45,5 45.892
Lindenthal 2 7,7 2 3.865.000 2,9 2.471 0,8 2.471
Ehrenfeld 1 3,8 1 6.350.000 4,8 5.959 2,0 5.959
Nippes 7 26,9 6 15.226.750 11,5 31.332 10,3 28.986
Chorweiler 2 7,7 2 1.430.000 1,1 2.935 1,0 2.935
Porz 7 26,9 7 74.514.774 56,3 118.969 39,0 118.969
Kalk 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Milheim 2 7,7 2 985.000 0,7 2.180 0,7 2.180
Insgesamt 26 100,0 24 132.381.524 100,0 304.964 100,0 209.802
Gewerbe- und Industrieobjekte 2023
Insgesamt 37 100,0 34 208.605.920 100,0 382.641 100,0 367.468



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln _ Grundstiicksmarktbericht 2025 77

5.2.3 Liegenschaftszinsséatze

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (siehe Kapitel 8).

Nach seinen Untersuchungen aus dem Datenmaterial 2024 und der sachverstandigen Markteinschatzung
halt der Gutachterausschuss fir Wertermittlungen nach dem Ertragswertverfahren in der Regel nachfol-
gend aufgefuhrte Liegenschaftszinssatze 2024 fir angemessen.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Liegenschaftszinsséatze sind Durchschnittswerte bezogen auf
das Stadtgebiet KoIn. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte bei Wertermittlungen zu betrachten.

In Abhangigkeit des Einzelfalles kann inshesondere je nach Lage im Stadtgebiet und Mietniveau ein Ab-
weichen nach oben und unten sachgerecht sein.

Liegenschaftszinsséatze (Kélner Gruppenbildung)

Die dargestellten Kennziffern der Kaufpreise (z. B. durchschnittliche Restnutzungsdauer) beziehen sich auf
die Kaufpreise der jeweiligen Fallgruppe.

Gebaudeart

Liegen- 1%}
schafts- aues 2 g [%] 2 Rest- Gesamt-
zinssatz Ll R L Miete Bew.- | utzungs- | nutzungs-
Kauffélle | Nutzflache| Kaufpreis Kosten 9 9
dauer dauer
[%0] [m2] [€/m? WF/NF] | [€/m* WF/NF]| (% Roh- [Jahre] [Jahre]
ertrag)
Wohneigentum 2,0 341 62 3.926 12,0 18,0 37,0 80
Standardabweichung +1,1 + 26 +1.278 +2,7 + 3,6 +11,0
Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke L7 14 140 5.254 121 14,5 38 80
Standardabweichung +0,8 + 40 +2.070 +2,8 +3,2 +18
Dreifamilienhausgrundstiicke 2,8 8 204 2911 10,8 18 38 80
Standardabweichung +1,3 + 47 + 796 +15 +2,0 +16
Mietwohnhausgrundstiicke 2,9 78 523 2.723 10,6 18,3 36 80
Standardabweichung +1,0 + 269 + 715 +1,8 +2,3 + 10
Gemischt genutzte Grundstuicke
gewerblicher Mietanteil < 50% 3.2 39 720 2.810 118 16,3 36 80
Standardabweichung +1,0 + 813 + 753 +2.3 +25 +9
Gemischt genutzte Grundstiicke:
gewerblicher Mietanteil > 50% ek 14 1.168 3.162 14.2 145 37 80
Standardabweichung +0,8 +1.126 + 784 +29 +25 +9
Geschéfts- und
Birogrundstiicke 3,9 6 1.648 3.790 18,3 14,4 33 60
Standardabweichung +0,9 + 1.580 +2.435 + 8,6 +29 +12
Sonstige Gewerbegrundstiicke (6) 40
Standardabweichung

1) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2023 und 2024
() statistisch nicht ausreichende bzw. geringe Fallbelegung
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Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fir Mietwohnhausgrundstiicke im Jahresverlauf 2024
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Erganzende Liegenschaftszinsséatze (Gruppenbildung nach Vorgabe der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW — AGVGA-NRW)

Gebéaudeart @
Liegen- | Anzahl (/] (/] (0] Gesamt-
. (%] Rest-
schafts- der Wohn-/ bereinigter Miete Bew.- nutzungs- nutzungs-
zinssatz | Kaufféalle [ Nutzflache| Kaufpreis Kosten dauer dauer
[%] [m?2] [€/m2 WF/NF] | [€/m2 WF/NF]| (% Roh- [Jahre] [Jahre]
ertrag)
Dreifamilienhaus-
Srlndstieke 2,8 8 204 2911 10,8 18 38 80
Standardabweichung +1,3 + 47 + 796 +15 +2,0 +16
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil 2,9 92 541 2,772 10,8 18,1 36 80
bis 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung +1,0 + 338 + 728 +2,0 +29 +10
Gemischt genutzte
Gebéaude
(gewerblicher Anteil tiber 3,5 35 815 2.826 12,5 16,0 35 80
20% bis 80 % vom
Rohertraqg)
Standardabweichung +1,0 + 889 + 772 +2.8 +27 +8
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Ubersicht tiber die Liegenschaftszinssatze ab 2016

(o] N~ (o0] (o] o — N ($2) <

— — — — (o] (o] AN (o] AN

o o o o o o

(q\] (q\] (q\] (q\] AN N N N (q\]

Wohnungseigentum 3311 30| 2,7 2,5 22117114 1,9 2,0

Sl sl § 3,09(2,99|269 227 [259|20w|1,5%]|1,72|1,7=
Zweifamilienhausgrundstiicke

Dreifamilienhausgrundstiicke ? 30121(22| 24 |20|20{127|26| 28

Mietwohnhausgrundstiicke
(kleine Einheit bis 250m2 WF)

Mietwohnhausgrundstticke 341281 2,3 2,2 2011 16| 1,8 | 2,6 2,9

Gem. genutzte Grundstiicke
gewerbl. Mietanteil <50 %

Gem. genutzte Grundstlicke
gewerbl. Mietanteil >50 %

Geschafts- und Birogrundstiicke » 42 (37139] 36 |32 (26> 22| 33| 39
Sonstige Gewerbegrundstiicke (8,0)| 6,2 |(6,5)¢(6,5)°|5,82|5,2*| 5,2 |(5,6)]| (6,0)

3213027 22 |22]|16 |16 | 29| 3,2

40 (37135] 32 |31 (272 21| 31| 3,7

() statistisch nicht ausreichende bzw. geringe Fallbelegung

1) siehe Anmerkung im Kapitel 6.1.7

2) In sehr guten Wohnlagen kénnen erhebliche Abweichungen nach unten auftreten
3) In guten bis sehr guten Geschéftslagen kdnnen erhebliche Abweichungen nach unten auftreten.
4) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéaftsjahre 2013 bis 2016

5) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2016 und 2017

6) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2017 und 2018

7) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2018 und 2019

8) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2019 und 2020

9) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2018 bis 2020

10) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschaftsjahre 2020 und 2021

11) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéaftsjahre 2021 und 2022

12) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschéftsjahre 2022 und 2023

13) Ermittlung aus dem Datenmaterial der Geschaftsjahre 2023 und 2024
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5.24 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke
Rohertragsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Die Rohertragsfaktoren geben das Verhaltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag, ermittelt aus der nachhaltigen,
objektbezogenen Nettokaltmiete, wieder.

Aus dem Datenmaterial 2024 wurden folgende Rohertragsfaktoren fiir 2024 beschlossen:

Gebaudetyp Faktor
Mittel
Min __Max
. . . 21
Dreifamilienhausgrundstiicke 14 bis 25
Mietwohnhausgrundsticke 2.1
15 bis 29
Gem. genutzte Grundstiicke 19
gewerbl. Mietanteil <50 % 13 bis 27
Gem. genutzte Grundstiicke 18
gewerbl. Mietanteil >50 % 14 bis 22
Geschafts- und Blrogrundstiicke 16
9 bis 20
] .. 1) 11
Sonstige Gewerbegrundsticke

1) statistisch nicht ausreichende bzw. geringe Fallbelegung

Die Entwicklung der Rohertragsvervielfaltiger fur Mietwohnhausgrundstiicke

Rohertragsvervielfaltiger

29
27
25
23
21
19
17

15
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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5.3 Sonstige bebaute Grundstiicke
alle sonstigen bebauten Grundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 3 57 3 377.180.000 90,5 168.538 48,2 168.538
Rodenkirchen 6 11,3 5 2.950.000 0,7 116.990 33,4 1.163
Lindenthal 8 15,1 8 21.772.468 5,2 34.128 9,8 34.128
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 8 15,1 7 1.737.500 0,4 1.996 0,6 1.961
Chorweiler 5 9,4 4 1.045.000 0,3 6.760 1,9 6.676
Porz 10 18,9 9 5.365.090 1,3 15.765 4,5 15.738
Kalk 5 9,4 5 1.917.880 0,5 3.233 0,9 3.233
Mulheim 8 15,1 8 5.003.000 1,2 2.413 0,7 2.413
Insgesamt 53 100,0 49 416.970.938 100,0 349.823 100,0 233.851
alle sonstigen bebauten Grundstiicke 2023
Insgesamt 62 100,0 60 97.170.812 100,0 128.368 100,0 128.272
Objekte fur den Sozial- und Gemeinbedarf 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m2)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Lindenthal 3 60,0 3 17.152.468 90,5 31.087 91,2 31.087
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Chorweiler 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Porz 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Kalk 2 40,0 2 1.810.000 9,5 3.009 8,8 3.009
Mulheim 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Insgesamt 5 100,0 5 18.962.468 100,0 34.096 100,0 34.096
Objekte fur den Sozial- und Gemeinbedarf 2023
Insgesamt 3 100,0 3 25.145.000 100,0 7.003 100,0 7.003
restliche bebaute Grundstiicke 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz (in m?)
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl.|Euro % Gesamt % entgeltl.
Innenstadt 3 6,3 3 377.180.000 94,8 168.538 53,4 168.538
Rodenkirchen 6 12,5 5 2.950.000 0,7 116.990 37,1 1.163
Lindenthal 5 10,4 5 4.620.000 1,2 3.041 1,0 3.041
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Nippes 8 16,7 7 1.737.500 0,4 1.996 0,6 1.961
Chorweiler 5 10,4 4 1.045.000 0,3 6.760 2,1 6.676
Porz 10 20,8 9 5.365.090 1,3 15.765 5,0 15.738
Kalk 3 6,3 3 107.880 0,0 224 0,1 224
Mulheim 8 16,7 8 5.003.000 1,3 2.413 0,8 2.413
Insgesamt 48 100,0 44 398.008.470 100,0 315.727 100,0 199.755
restliche bebaute Grundstiicke 2023
Insgesamt 59 100,0 57 72.025.812 100,0 121.365 100,0 121.269
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Wohnungseigentum 2024

Anzahl der Vertrage Geldumsatz

Stadtbezirk Gesamt % entgeltl. %
Innenstadt 838 19,2 814 365.417.554 24,6
Rodenkirchen 465 10,6 457 182.537.243 12,3
Lindenthal 773 17,7 732 307.637.621 20,7
Ehrenfeld 386 8,8 361 126.643.959 8,5
Nippes 558 12,8 534 190.293.966 12,8
Chorweiler 143 3,3 132 33.997.323 2,3
Porz 476 10,9 470 110.167.338 74
Kalk 369 8,4 352 76.547.306 5,1
Mulheim 367 8,4 344 93.618.452 6,3
Insgesamt 4.375 100,0 4.196| 1.486.860.762 100,0
Wohnungseigentum 2023

Insgesamt 3.489 100,0 3.245] 1.156.018.721 100,0
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6.1.1

Berucksichtigt werden lediglich zur Auswertung geeignete Kaufvertrdge mit bekanntem Baujahr.

Wohnungseigentum — Kaufpreisspannen

Erstverkauf aus Neubau 2024
Kaufpreisspanne in Euro Anzahl % i Kaufpreise
insgesamt (Euro) %
ohne Kaufpreisangabe 0 0,0 0 0,0
bis 100.000 0 0,0 0 0,0
bis 150.000 3 0,8 347.000 0,2
bis 200.000 13 3,6 2.412.185 11
bis 300.000 30 8,2 7.149.140 3,2
bis 400.000 43 11,8 15.447.998 6,9
bis 500.000 57 15,6 25.437.846 11,3
bis 750.000 135 37,0 84.530.240 37,6
bis 1.000.000 52 14,2 44.211.577 19,7
Uber 1.000.000 32 8,8 45,322.650 20,2
Insgesamt 365 100,0 224.858.636 100,0
Erstverkauf aus Umwandlung 2024
Kaufpreisspanne in Euro Anzahl % , Kaufpreise
insgesamt (Euro) %
ohne Kaufpreisangabe 0 0,0 0 0,0
bis 100.000 4 1,6 353.666 0,3
bis 150.000 4 1,6 539.824 0,5
bis 200.000 17 6,9 3.082.508 3,0
bis 300.000 56 22,8 13.806.451 13,5
bis 400.000 72 29,3 25.308.141 24,8
bis 500.000 37 15,0 15.999.375 15,7
bis 750.000 37 15,0 22.059.085 21,6
bis 1.000.000 10 4,1 8.625.135 8,4
Uber 1.000.000 9 3,7 12.358.200 12,1
Insgesamt 246 100,0 102.132.385 100,0
Weiterverkauf 2024
Kaufpreisspanne Anzahl % . Kaufpreise
(Euro) insgesamt (Euro) %
ohne Kaufpreisangabe 0 0,0 0 0,0
bis 100.000 119 3,9 9.297.847 1,0
bis 150.000 382 12,5 47.782.210 5,0
bis 200.000 506 16,6 87.151.478 9,2
bis 300.000 921 30,1 226.133.498 23,8
bis 400.000 478 15,6 163.764.210 17,2
bis 500.000 240 7,9 106.348.781 11,2
bis 750.000 263 8,6 157.317.774 16,5
bis 1.000.000 82 2,7 69.846.140 7,3
Uber 1.000.000 66 2,2 83.427.285 8,8
Insgesamt 3.057 100,0 951.069.222 100,0
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6.1.2 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Die nachfolgend aus dem Vertragsjahr 2024 in den Spalten Mittel, Min und Max aufgefiihrten Kaufpreise
EUR/m2 Wohnflache fir Wohnungseigentum wurden abziiglich evtl. Garagenanteile und Inventar aus be-
urkundeten Vertragen ermittelt.

Eine Differenzierung nach Neubau, Umwandlung oder Bestand, Eigennutzung oder Vermietung, bzw. nach
ObjektgréRe und Ausstattung wurde in der tabellarischen Zusammenstellung nicht vorgenommen. Es wer-
den nur Stadtteile dargestellt, in denen mindestens drei auswertbare Kaufvertrage im Auswertezeitraum
vorlagen.

Die Ermittlung der Werte erfolgte ohne Schrankenbildung.

Verteilung der Vertrage 2024
Uuber Wohnungseigentum insgesamt

Roggendorf/
Thenhoven

Blumenberg

Altstadt
Sud

Legende
[ ]keine Daten vorhanden
[vis 25

[ Juber 25bis 50

[ Juber 50bis 75

[ ]uber 75 bis 100
[ ]uber 100 bis 125
[ ]uber 125 bis 150
[ ] uber 150 bis 200
[ iiber 200 bis 250
[ iiber 250 bis 300

Il iber 300
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Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Baujahre: insgesamt

Neubauten, Weiterverkaufe, Umwandlungen
WohnflachengrofRen: 60 m2 bis 100 mz

Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Altstadt/Sud 66 5.759 2.761 12.547 Heimersdorf 6 2.941 2.283 3.550
Neustadt/Sud 94 5.780 2.131 9.241 Lindweiler 4 3.310 2.580 4.622
Altstadt/Nord 26 6.119 3.593 11.220 Pesch 25 2.917 1.719 4.201
Neustadt/Nord 81 6.005 2.750 20.139 Esch/Auweiler 4 2.973 2.603 3.588
Deutz 21 4.541 1.596 6.005 Volkhoven/Weiler 6 2.862 1.963 3.747
Bayenthal 18 5.568 2.557 8.451 Chorweiler 5 2.353 1.833 2.774
Marienburg 15 5.878 2.977 7.811 Blumenberg - - - -

Raderberg 7 5.577 4.773 6.611 Roggendorf/Thenhoven 3 2.831 2.537 3.334
Raderthal 3 3.389 3.085 3.894 Worringen 4 3.229 2.453 3.612
Zollstock 50 4.304 1.559 7.118 Poll 19 5.021 2.169 6.777
Rondorf 13 2.954 1.707 4.000 Westhoven 10 3.085 2.591 4.444
Hahnwald - - - - Ensen 14 2.925 1.857 4.431
Rodenkirchen 27 4.405 2.103 7.454 Gremberghoven 11 2.443 2.127 2.691
Weil} 7 4.742 3.638 7.654 Eil 18 2.741 1.787 3.572
Surth 22 3.849 1.461 6.375 Porz 39 2.972 1.418 5.202
Godorf - - - - Urbach 16 2.368 1.380 3.907
Immendorf - - - - Elsdorf 3 2.690 2.642 2.724
Meschenich - - - - Grengel 17 2.632 1.513 3.585
Klettenberg 15 4.664 3.083 7.446 Wahnheide 26 2.681 1.344 4.269
Silz 63 5.015 1.667 8.948 Wahn 3 3.456 3.447 3.472
Lindenthal 61 5.508 2.500 10.036 Lind 4 2.660 1.335 3.319
Braunsfeld 21 5.543 2.375 10.297 Libur - - - -

Miingersdorf 8 5.364 3.643 6.441 Zundorf 39 2.985 1.710 4.013
Junkersdorf 42 4.317 2.230 6.774 Langel 6 3.554 2.833 5.366
Weiden 59 3.910 1.683 7.355 Finkenberg 11 2.391 1.666 3.178
Lévenich 7 3.549 2.346 6.902 Humboldt/Gremb. 20 3.107 1.471 4771
Widdersdorf 25 5.018 2.844 6.993 Kalk 19 3.221 2.557 4.430
Ehrenfeld 76 5.281 2.420 7.971 Vingst 11 2.847 2.338 3.712
Neuehrenfeld 40 4.646 1.250 7.004 Hoéhenberg 25 2.641 1.795 5.865
Bickendorf 11 3.956 3.267 4.561 Ostheim - - - -

Vogelsang 3 3.861 2.805 5.129 Merheim 8 2.770 1.853 3.927
Bocklemiind/Meng. 12 2.535 1.062 3.351 Briick 16 3.299 750 4.695
Ossendorf 7 4.446 3.562 5.206 Rath/Heumar 14 3.740 2.192 4.616
Nippes 85 5.367 1.217 8.000 Neubriick 19 2.459 1.813 3.571
Mauenheim 11 3.290 2.682 4.203 Milheim 57 3.485 1.272 5.643
Riehl 32 4.251 2.152 7.096 Buchforst - - - -

Niehl 40 4.720 3.056 6.647 Buchheim 11 3.044 2.260 3.863
Weidenpesch 47 4.405 1.935 6.336 Holweide 25 3.542 1.099 5.794
Longerich 13 3.419 1.859 4.222 Dellbriick 47 3.545 824 6.858
Bilderstéckchen 24 3.624 2.467 5.742 Hoéhenhaus 6 3.698 1.958 4.481
Merkenich 4 3.430 2.896 4.157 Diinnwald 4 4.163 3.699 4.946
Fuhlingen - - - - Stammheim 3 2.436 1.875 2.866
Seeberg 13 2.578 1.600 3.353 Flittard 4 2.805 2.439 3.504
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Wohnungseigentum Baujahre insgesamt
WohnflachengréfZen 60 m2 bis 100 m?
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024

Mittelwerte ohne Schrankenbildung
Roggendorf/
Thenhoven Blumenberg
Volkhove
Weiler Seeberg

Auweiler

Mengenich

Legende
[ ]keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF

[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m? WF
[ ]3.500-4.000 EUR/mM? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/m2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF
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Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Bayenthal 4 7.246 5.938 8.445 Ehrenfeld 5 6.451 5.691 7.337
Marienburg 3 5.556 5.054 6.083 Niehl 3 4.904 4.495 5.297
Raderberg 4 5.907 5.240 6.611

Lindenthal 5 6.655 5.345 8.001

Junkersdorf 4 6.289 6.063 6.774

Weiden 3 5.742 5.343 6.506

Widdersdorf 4 4.345 3.432 5.299

Roggendorf/
Thenhoven

Blumenberg

Wohnungseigentum ab 2011
Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen

WohnflachengréfZen 60 m2 bis 100 m2

alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Rath/Heumar

etten-

Legende
[ ]keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF

[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m? WF
[ ]3.500-4.000 EUR/mM? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/m2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF

Rader-
thal

\ Rondorf
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Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Altstadt/Sud 5 8.364 5.577 12.547 Ehrenfeld 17 5.832 3.842 7.062
Zollstock 4 5.781 5.314 6.334 Neuehrenfeld 4 5.104 3.797 5.870
Silz 3 6.298 5.371 7.031 Nippes 4 5.060 4.430 5.740
Lindenthal 3 7.526 6.408 9.366 Milheim 6 4.994 3.961 5.643
Junkersdorf 6 5.456 4,518 6.720 Dellbriick 11 3.654 1.859 4.598

Wohnungseigentum Baujahre 2001 bis 2010
Weiterverkaufe, Umwandlungen
alle Wohnlagen

WohnflachengréfZen 60 m2 bis 100 m2
alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Blumenberg

Roggendorf/
Thenhoven

Auweiler

Legende
[ ]keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF

[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m? WF
[ ]3.500-4.000 EUR/m? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/m2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF

Rondorf




Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kéln __ Grundstiicksmarktbericht 2025 90

Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Bayenthal 3 5.119 4.992 5.303 Volkhoven/Weiler 5 2.821 1.963 3.747
Sarth 8 3.385 1.461 5.086 Ensen 4 3.374 2.752 4.431
Sulz 8 5.866 4.438 7.389 Porz 9 3.323 2.900 4.254
Lindenthal 7 4.870 2.584 6.250 Wahnheide 4 2.928 2.692 3.113
Weiden 6 4.208 2.344 5.680 Zundorf 9 3.620 2.854 4.013
Widdersdorf 4 3.959 3.630 4.394 Langel 3 3.978 3.145 5.366
Ehrenfeld 7 4.486 3.751 5.776 Briick 6 3.745 3.244 4.158
Neuehrenfeld 8 5.119 3.786 5.710 Rath/Heumar 4 3.955 3.537 4572
Bocklemiind/Meng. 3 2.994 2.804 3.200 Holweide 3 3.747 3.500 4.135
Ossendorf 3 4.721 4.106 5.206 Dellbriick 9 3.822 2.538 4.861
Nippes 3 4.949 4.396 5.272

Weidenpesch 3 3.227 2.160 3.944

Wohnungseigentum Baujahre 1991 bis 2000
Weiterverkaufe, Umwandlungen
alle Wohnlagen

WohnflachengréfZen 60 m2 bis 100 m2
alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Roggendorf/

Thenhoven Blumenberg

Volkhoven
Weiler Seeberg

Esch/

Auweiler Heimers
! dorf

Bocklemiind
Mengenich

Miingersdorf

Braunsfeld

Legende
[ ]keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF

[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m? WF
[ ]3.500-4.000 EUR/mM? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/m2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF
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Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Altstadt/Std 3 4.300 3.676 5.197 Nippes 5 3.688 2.938 4.720
Neustadt/Nord 3 5.504 4.706 6.923 Niehl 9 3.789 3.114 4.500
Silz 3 5.421 5.006 5.894 Porz 6 2.940 1.790 3.496
Lindenthal 5 5.479 2.500 7.571 Urbach 3 1.943 1.500 2.202
Junkersdorf 13 3.938 2.393 5.708 Zundorf 8 2.983 2.575 3.206
Weiden 7 3.606 2.659 5.050 Holweide 6 3.516 2.845 4.521
Ehrenfeld 3 3.888 3.489 4.463 Dellbriick 8 3.292 2.649 3.889

Wohnungseigentum Baujahre 1981 bis 1990
Weiterverkaufe, Umwandlungen
alle Wohnlagen

WohnflachengréfZen 60 m2 bis 100 m2
alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Blumenberg

Roggendorf/
Thenhoven

Auweiler

widdersdorf Vogel-
sang B
M Miingersdorf
Braunsfeld

Legende
[ ]keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF
[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m? WF
[ ]3.500-4.000 EUR/m? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/m2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF

Rondorf
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Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Altstadt/Sud 3 5.213 4.704 5.745 Seeberg 13 2.578 1.600 3.353
Altstadt/Nord 5 6.411 4.634 11.220 Lindweiler 3 2.873 2.580 3.182
Neustadt/Nord 12 4.316 2.906 5.330 Pesch 19 2.853 1.719 4.201
Deutz 7 3.542 1.596 4.419 Chorweiler 5 2.353 1.833 2.774
Zollstock 21 3.675 2.091 7.118 Poll 5 3.247 2.169 5.000
Rondorf 10 2.723 1.707 3.419 Westhoven 7 2.998 2.591 3.399
Rodenkirchen 10 3.898 2.261 5.244 Ensen 5 2.890 2.018 3.344
Sirth 7 3.797 2.603 5.472 Gremberghoven 3 2575 2.500 2.677
Silz 17 2.958 1.713 4.855 Eil 11 2.615 1.787 3.572
Lindenthal 5 5.806 4.852 6.892 Porz 14 2.640 1.418 5.202
Braunsfeld 4 3.678 2.375 5.758 Urbach 11 2.271 1.380 3.227
Junkersdorf 10 3.621 2.230 5.029 Grengel 8 2.593 2.310 3.195
Weiden 32 3.081 1.683 4.306 Wahnheide 17 2.503 1.344 3.490
Lévenich 3 2.643 2.346 3.209 Zundorf 8 2.722 2.501 3.114
Widdersdorf 5 3.167 2.844 3.579 Finkenberg 11 2.391 1.666 3.178
Neuehrenfeld 3 2.327 1.250 2.956 Humboldt/Gremb. 9 2.775 1.534 3.333
Bickendorf 6 4.203 3.782 4.561 Vingst 7 2.666 2.338 2917
Bocklemiind/Meng. 9 2.382 1.062 3.351 Hohenberg 6 2.442 1.960 2.940
Nippes 10 3.897 2.868 5.763 Merheim 3 2.125 1.853 2.298
Mauenheim 5 3.190 2.786 3.715 Briick 7 2.545 750 3.763
Riehl 16 3.738 2.152 5.769 Neubriick 17 2.349 1.813 2.857
Niehl 4 3.444 3.056 4.017 Mulheim 10 3.352 2.553 3.995
Weidenpesch 4 2.716 2.046 3.809 Buchheim 7 3.141 2.416 3.863
Longerich 4 3.194 1.859 4.116 Holweide 7 2.885 1.099 4.297
Bilderstdckchen 6 3.279 2.796 3.628 Dellbriick 7 2.870 2.427 4.467

Wohnungseigentum Baujahre 1966 bis 1980
Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen

WohnflachengréfRen 60 m2 bis 100 m?

alle Ausstattungsstandards

Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Roggendorf/
Thenhoven

Blumenberg

Widdersdorf Vogel-
sang

Mingersdorf

@ Holweide
% Héhen
berg
umboldt W
Gremberg Rath/Heumar

Legende
[ |keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/m? WF
[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m2 WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m2 WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m2 WF
[[]3.500-4.000 EUR/M? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/M2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF

Rondorf
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Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max

Altstadt/Std 42 5.410 2.761 8.630 Heimersdorf 4 2.825 2.283 3.284
Neustadt/Std 57 5.850 2.703 9.209 Pesch 3 2.957 2.288 3.655
Altstadt/Nord 14 5.597 3.593 8.299 Ensen 3 2.541 1.857 3.051
Neustadt/Nord 25 5.149 3.077 10.247 Gremberghoven 8 2.393 2.127 2.691
Deutz 7 5.014 3.290 6.005 Eil 5 2.890 2.366 3.549
Bayenthal 4 5.382 4.876 5.844 Porz 5 2.839 1.558 3.637
Zollstock 10 4.528 3.000 6.364 Grengel 8 2.599 1.513 3.585
Rodenkirchen 10 4.350 3.243 5.343 Wahnheide 5 3.090 1.788 4.269
Weil3 3 3.729 3.638 3.834 Zundorf 14 2.729 1.710 3.857
Sirth 5 4.189 3.219 5.036 Humboldt/Gremb. 9 3.297 1.471 4.771
Klettenberg 7 4.407 3.472 6.511 Kalk 15 3.122 2.557 4.430
Sulz 11 4.706 1.667 6.500 Vingst 3 3.079 2.705 3.712
Lindenthal 32 5.310 3.152 10.036 Hoéhenberg 13 2.233 1.795 2.676
Braunsfeld 7 3.749 3.031 5.147 Merheim 4 2.965 2.074 3.521
Junkersdorf 6 3.887 2.963 4.945 Rath/Heumar 5 3.741 2.689 4.616
Ehrenfeld 18 4.065 2.773 5.564 Milheim 33 3.225 1.394 4.577
Neuehrenfeld 11 4.363 2.617 6.535 Holweide 4 3.401 2.657 4.320
Nippes 24 4.183 1.217 6.446 Dellbrtick 7 2.804 824 4.456
Riehl 9 4.483 3.000 7.096 Dunnwald 4 4.163 3.699 4.946
Niehl 9 4.674 3.085 6.599

Weidenpesch 4 2.884 1.935 3.929

Longerich 5 3.105 2.598 3.536

Bilderstdckchen 14 3.499 2.467 4.633

Wohnungseigentum Baujahre 1941 bis 1965
Weiterverkaufe, Umwandlungen
alle Wohnlagen

Wohnflachengréfen 60 m2 bis 100 m2
alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Roggendorf/

Thenhoven Blumenberg

Volkhoven
Weiler Seeberg

Esch/ .
Auweiler Heimers
N dorf

Bocklemind
Mengenich Ossendorf
Widdersdorf Vogel- Holweide
sang B
Hohen
Mungersdorf berg

4

Legende
[ |keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF
[ ]1.000-1.500 EUR/m?z WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m2 WF
[ ]3.500-4.000 EUR/mM? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m? WF
[ 4.500-5.000 EUR/m? WF
Il > 5.000 EUR/m? WF

Rondorf




Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt KéIn  Grundstiicksmarktbericht 2025 94
Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Neustadt/Std 3 5.457 3.175 8.320 Ehrenfeld 3 3.686 2.420 4.630
Neustadt/Nord 13 7.904 4.203 20.139 Neuehrenfeld 5 4.678 3.000 6.174
Deutz 4 5.135 4.431 5.806 Nippes 3 4.381 3.649 5.357
Marienburg 4 4.729 2.977 5.544 Mauenheim 4 3.429 2.682 4.203
Zollstock 9 3.748 1.559 5.441 Riehl 5 5.306 3.571 7.041
Klettenberg 3 4.876 4.308 5.635 Weidenpesch 10 3.343 2.025 4.154
Silz 11 4.642 3.711 5.476 Hohenberg 3 3.166 3.093 3.212
Lindenthal 3 4.921 3.210 5.972

Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen

WohnflachengréfRen 60 m2 bis 100 m2

alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung

Roggendorf/
Thenhoven

Blumenberg

Widdersdorf Vogel-
sang B

Mungersdorf

d
.
Altstad
Nord

Altstadt,
Sud

Braunsfeld

Legende
[ |keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/m2 WF
[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m2 WF
[ ]2.000-2.500 EUR/Mz WF
[ ]2.500-3.000 EUR/m2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/M2 WF
[ ]3.500-4.000 EUR/M2 WF
[ 4.000-4.500 EUR/mM2 WF
[ 4 500-5.000 EUR/M? WF
Il > 5.000 EUR/m2 WF

Wohnungseigentum Baujahre 1921 bis 1940
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Stadtteil Anzahl Mittel Min Max Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Altstadt/Std 6 5.279 3.607 6.146 Ehrenfeld 8 5.057 3.978 6.348
Neustadt/Sud 25 5.778 2.131 9.241 Neuehrenfeld 7 5.226 3.282 7.004
Neustadt/Nord 17 5.794 2.750 7.895 Nippes 10 5.445 4.611 6.124
Klettenberg 3 4.374 3.083 5.812 Mulheim 5 4,180 3.523 4.766

Roggendorf/
Thenhoven

Auweiler

Blumenberg

Ossendorf

Legende
[ ]keine Daten vorhanden

[ bis 1000 EUR/M2 WF

[ ]1.000-1.500 EUR/m2 WF
[ ]1.500-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.500 EUR/m? WF
[ ]2.500-3.000 EUR/M2 WF
[ ]3.000-3.500 EUR/m? WF
[ ]3.500-4.000 EUR/m? WF
[ 4.000-4.500 EUR/m2 WF
[ 4.500-5.000 EUR/m2 WF
Il > 5.000 EUR/m? WF

Rondorf

Wohnungseigentum vor 1921
Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen

WohnflachengréfZen 60 m2 bis 100 m2

alle Ausstattungsstandards
Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Mittelwerte ohne Schrankenbildung
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6.1.3 Preisentwicklung

Insgesamt Jahr

Mittel | Basis Basis Verand.
EUR/m2| 1989 | 2000 | z. Vorj.
100% | 100% %

1.064 100 1989
1.226 115 15 J1990
1.355 127 10 J1991
1.449 136 7 J1992
1.583 149 9 J1993
1.709 161 8 1994
1.874 176 10 [J1995
1.702 160 -9 J1996
1.733 163 2 J1997
1.796 169 4 1998
1.745 164 -3 1999
1.720 162 100 -1 2000
1.714 161 100 0 J2001
1.728 162 101 1 J2002
1.680 158 98 -3 j2003
1.638 154 95 -2 J2004
1.731 163 101 6 J2005
1.757 165 102 2 J2006
1.722 162 100 -2 j2007
1.714 161 100 0 J2008
1.805 170 105 5 J2009
1.966 185 114 9 J2010
2.064 194 120 5 J2011
2.177 205 127 5 J2012
2.329 219 135 7 J2013
2.576 242 150 11 J2014
2.750 258 160 7 J2015
3.135 295 182 14 J2016
3.258 306 189 4 2017
3.347 315 195 3 J2018
3.805 358 221 14 J2019
3.985 375 232 5 J2020
4.676 439 272 17 J2021
4.804 451 279 3  J2022
4.433 417 259 -8 2023
4.519 425 264 2 2024
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6.1.4 Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt Wohnungseigentum

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende, durchschnittliche La-
gewerte flr Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt“. Sie stellen Vergleichsfak-
toren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von 8 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Ver-
kehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV. Immobilienrichtwerte wer-
den sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch den Gutachterausschuss stichtags-
bezogen als Wert in €/ m? Wohnflache beschlossen. Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer
Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle ausgegeben. Zum Stichtag 01.01.2022 hat
der Gutachterausschuss erstmalig Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt ,Eigentumswohnungen® be-
schlossen.

Fur die Anpassung der Immobilienrichtwerte wurde jede Richtwertzone individuell betrachtet. Die Preisent-
wicklungen, die sich aus den tatséchlichen Kaufpreisen im Vertragsjahr 2024 innerhalb der Richtwertzone

ergeben, wurden analysiert und sachverstandig eingeschétzt.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 insgesamt 59 Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Eigentumswohnungen beschlossen.

Auszug aus der Immobilienrichtwertkarte aus BORIS.NRW (Stand: 01.01.2025)

2 2025 a @ <
Ortliche Fachinformationen anzeigen.~
Immobilienrichtwert 5430 €/m2
{Eigentumswohnungen)

Adresse: Alteburger Sir.

Lage und Wert ”~

Gemeinde Kéln
Name Sidstadt
Immeobilienrichtwertnummer 102701
Immobilienrichtwert 5430 €/m*

Stichtagdes  01.01.2025
Immobilienrichtwertes

Teilmarkt  Eigentumswohnungen
Objektgruppe  Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp  Immobilienrichtwert

Gebaudestandard  mittel

Beschreibende Merkmale (Gebdude) v
Beschreibende Merkmale (Grundstiuck) »
Sonstige Hinweise v

Historische Werte / Zeitreihe N
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Der Immobilienrichtwert

e gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Normgrundstiick)
e istin Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben
e bezieht sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, d.h. nicht auf Neubauten und nicht auf Objekte
nach erstmaliger Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
¢ Dbeinhaltet keine Nebengebaude (Garage, Schuppen, etc.)
e bezieht sich auf Grundstiucke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz,
Erbbaurecht, Wohnungsrecht usw.)

Abweichungen einzelner individueller Merkmale einer Immobilie von den wertbestimmenden Merkmalen
des Immobilienrichtwertes sind zu ermitteln und unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten sachverstandig zu bewerten. Dariiber hinaus sind objektspezifische Merkmale der zu bewertenden
Immobilie, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, sachverstandig zu beurteilen.

Beschreibung der Modellparameter

Die der Ableitung der Immobilienrichtwerte zugrundeliegenden Kauffélle weisen folgende Kennzahlen auf:

o Kauffalle mit einem relativen Kaufpreis zwischen 1.000 €/m? und 13.000 €/m?
e Wohnflache zwischen 25 m2 und 150 m2

e Baujahr alter als 2021

o Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

o teilmodernisierter Zustand des Gebaudes

Es werden folgende wertbestimmenden Merkmale angegeben: Baujahr, Anzahl der Geschosse im Objekt,
Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage, Wohnflache, Geschosslage, Mietsituation, Ausstattung.
Preisindex

Der Preisindex berechnet sich aus normierten Kaufpreisen innerhalb der gebildeten Richtwertzonen.

linksrheinisch + Deutz rechtsrheinisch
Stadtbezirke 1 -6 Stadtbezirke 7 -9

Zeitpunkt Index Ver\e;g:j:;:i)r;ghzrum Index Ver\e;g:j;;:i)r;ghzrum
1. Hj. 2020 100 - 100 -
2. Hj. 2020 104 4,0% 107 7,0%
1. Hj. 2021 112 7,7% 124 15,0%
2. Hj. 2021 117 5,4% 127 1,6%
1. Hj. 2022 123 4,2% 140 10,4%
2. Hj. 2022 119 -3,3% 133 -4,3%
1. Hj. 2023 116 -2,5% 122 -8,3%
2. Hj. 2023 113 -2,6% 120 -0,8%
1. Hj. 2024 113 0,0% 120 0,0%
2. Hj. 2024 117 3,5% 120 0,0%
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Umrechnungskoeffizienten

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleitet. Abweichun-
gen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm sind sachverstan-
dig zu ermitteln und unter Beachtung der Umrechnungskoeffizienten zu bewerten. Innerhalb der Umrech-
nungstabellen kann interpoliert werden. Darlber hinaus sind besondere Eigenschaften des Bewertungs-
objekts, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist, sachverstandig einzuschéatzen.

Baujahr
1800 — 1920 | 1921 —1940 | 1941 -1965 | 1966 —1980 | 1981 —1990 | 1991 —2000 | 2001 — 2010 | 2011 — 2022
1,22 1,03 1,07 1,00 1,09 1,20 1,32 1,33
Anzahl der Geschosse im Objekt
1-8 ab9
1,00 0,91
Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage
2-6 7-12 13-30 31-65 ab 66
1,01 1,01 1,00 0,98 0,94
Wohnflache
25 — 40 m2 41 — 80 m? 81 - 120 m? 121 - 150 m2
1,02 1,00 1,02 1,07
Geschosslage
EG 1.-2.0G 3.-5.0G ab 6. OG
0,98 1,00 1,03 1,00
Mietsituation
unvermietet vermietet
1,00 0,94
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Ausstattung

Die Einstufung der Ausstattung orientiert sich an den Standardstufen der NHK (Normalherstellungskosten)
2010 (ImmoWertV Anlage 4). Die unten abgebildete Tabelle dient der besseren Einschéatzung in die drei

Kategorien ,einfach®, ,mittel“, ,gehoben bis stark gehoben®.

einfach mittel gehoben bis stark gehoben
0,87 1,00 1,23
Ausstattung |einfach mittel gehoben stark gehoben
Einfachverglasung Isolierverglasung Aluminiumrahmen raumhohe Verglasung
Rollladen Sprossenfenster grof3e Schiebeelemente
Fenster Fensterladen Sonnenschutzvorrichtung | elektr. Rollladen
Warmeschutzverglasung | Schallschutzverglasung
1 Bad mit Dusche 1 Bad mit Dusche 2 Bader mehrere Bader plus
oder und und Bidet
Badewanne Badewanne Géaste-WC
Sanitéar Gaste-WC
Installation auf Putz Géaste-WC
Whirlpool
Installation unter Putz
Nassraume: Nassraume: Nassraume: Nassraume:
Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m hoch) Fliesen (raumhoch) Naturstein
Innenwand-
bekleidung |Fliesensockel (1,50m grof3formatige Fliesen aufwandige Verlegung

hoch)

Bodenbeléage

Holzdielen, Nadelfilz
oder
PVC
(untere Preisklasse)

Nassraume:
PVvC

Teppiche, Fliesen
oder

Laminat

(mittlere Preisklasse)

Nassraume:
Fliesen

Fliesen
Parkett
Betonwerkstein

Nassraume:
groRRformatige Fliesen

Naturstein
aufwandige Verlegung

Nassraume:
Naturstein

Fillungstiren

Kunststoff- bzw.

edelholzfunierte

massive Ausfiihrung

Holzturblatter Tarblatter

Stahlzarge Einbruchschutz
Innentiren Holzzargen Holzzargen

Tarblatter und

Zargen gestrichen Glastirausschnitte Glastiren

Einzel6fen Mehrraumluftkachelofen | Zentral-/ Pumpenheizung | Klimaanlage

mit Flachheizkdrpern
elektrische Zentralheizung mit Solaranlage
. Speicherheizung Radiatoren FuRbodenheizung
Heizung N
Erdwéarme
Boiler fir Warmwasser | Etagenheizung Warmwasserbereitung

zentral
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Beispiel zur Handhabung der Umrechnungskoeffizienten

Merkmal Immobilienrichtwert UK Bewertungsobjekt UK
Immobilienrichtwert 3.800 €/m?
Baujahr 1955 1,07 1995 1,20
Anzahl der Geschosse 1-8 1,00 5 1,00
Anzahl der Einheiten in der
40 0,98 8 1,01
Anlage

Wohnflache 35 m2 1,02 130 m2 1,07

Geschosslage 2.0G 1,00 EG 0,98

Mietsituation unvermietet 1,00 unvermietet 1,00

Ausstattung mittel 1,00 Mittel 1,00

Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt: 1,07 1,27
angepasster Immobilienrichtwert 3.800 €/m? X (1,27/1,07) = 4.510 €/m?
Immobilienpreis 130 m? X 4.510 €/m? = rd. 586.000 €

Dieser Immobilienpreis beinhaltet keine Nebengebdude wie z.B. Garagen oder Carports. Nebengebaude
sind separat nach ihrem Zeitwert zu beriicksichtigen.

Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/oder Baumangel/Bauschaden,
rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks sind
nicht bericksichtigt.

Der resultierende Immobilienpreis ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes sachverstandig zu wirdigen.

Wie die Bodenrichtwerte stehen auch die Immobilienrichtwerte kostenfrei unter der Internetadresse
www.boris.nrw zur Verfigung. Sie kdnnen mit dazugehdriger Erlauterung als PDF-Dokument herunterge-
laden werden.

Zusétzlich bietet der Immobilien-Preis-Kalkulator die Moglichkeit den ausgewahlten Immobilienrichtwert an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes anzupassen.


https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kéln __ Grundstiicksmarktbericht 2025 102

Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhdéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung interaktiv in Form
eines ,Immobilienwertrechners” angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rechnersymbol” in der Detailansicht
eines Immobilienrichtwertes wird der Immobilien-Preis-Kalkulator gestartet. Dabei werden die wertrelevan-
ten Merkmale in den Rechner Glbernommen, fir die der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten
ermittelt und zur Verfligung gestellt hat. Es besteht die Méglichkeit, die Angaben des Bewertungsobjektes
fur die wertrelevanten Eigenschaften auszuwahlen bzw. einzugeben. Mittels der hinterlegten Umrech-
nungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen Eigenschaften zum Immobilienricht-
wert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr groRen Abweichungen, die eine Ver-
gleichbarkeit des Objektes beeintrachtigen oder unmdglich machen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermit-
telten Immobilienpreis in Euro pro m2 Wohnflache wird auch der Immobilienpreis in Euro angegeben. Das
Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als PDF-Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen
sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/
oder Bauméngel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikro-
lage des Bewertungsobjekts sind nicht beriicksichtigt und kénnen zu einem abweichenden Wert fihren.
Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer
Ortsbesichtigung und Berilcksichtigung aller rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften
des Objektes ermittelt werden. Dieses kann bei Sachverstandigen fur Grundstlicksbewertungen oder beim
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beantragt werden.

Hinweis: Aufgrund programmtechnischer Gegebenheiten kénnen die im Immobilien-Preis-Kalkulator ver-
wendeten Umrechnungskoeffizienten fur das Baujahr, die Wohnflache und Anzahl der Einheiten in der
Anlage im Randbereich (Ubergangsbereich der einzelnen Merkmalsauspragungen) von den vorstehend
abgebildeten Umrechnungskoeffizienten abweichen.
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Auszug aus dem Immobilien-Preis-Kalkulator aus BORIS.NRW

Eigenschaft IRW lhre Immobilie Anpassungen
Stichtag 01.01.2025
Immaobilienrichtwert 5430 €/m®
1950
Baujshr 1900 QO w3
20
Wohnfliche &0 m* o 2%
5 -
Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 10 o 0%
5 -
Anzahl der Geschosse 1-8 o 0%

Erdgeschoss = o

Geschosslage 2 2%
gehoben - -
) i stark o
Gebaudestandard mittel gehoben 23%
o i vermietet -
Mietsituation umvermietet o 6%

Freier Wert fir Addition/Subtraktion (Benutzersingabe)

*« 5500 €/m®- Immobilienpreis pro m* fir Wohn-/Mutzfliche (gerundet auf Zehner)
« 500000 € - Immobilienpreis fur das angefragte Objekt (gerundet)

Der berechnete Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. §194 BauGE. Dieser kann nur durch
ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.
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6.1.5 Liegenschaftszinsséatze fir vermietetes Wohnungseigentum

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus dem Jahr 2023 abgeleitet.
Die Untersuchung bezieht sich auf folgendes Datenmaterial:

- Mietsituation: vermietetes Wohnungseigentum
- Wohnflache: =20 m?
- Mietansatz: Es wurden die tatsachlich gezahlten Nettokaltmieten angehalten (Plau-

sibilisierung und AusreiRereliminierung unter Zuhilfenahme des Kdlner
Mietspiegels fur frei finanzierte Wohnungen).

- Bewirtschaftungskosten: Nach der Anlage 3 ImmoWertV
Gebé&udeart Liegenschafts- Anzahl [%] [%] (%] [%] (%] Gesamt-
zinssatz in % der Kauffélle Wohn-/ Nutzflache bereinigter Miete in Bewirt- Rest- nutzungs-
in m2 Kaufpreis in €/m2 schaftungs- nutzungs- dauer
€/m? WF/NF kosten dauer in Jahren
WF/NF in % vom in Jahren
Rohertrag
Wohneigentum 2,0 341 62 3.926 12,0 18,0 37,0 80
Standardabweichung +1,1 + 26 +1.278 +2,7 +3,6 +11,0

Bei der Anwendung der durchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze sind Abweichungen vom Tabellenwert
aufgrund anderer Objekteigenschaften (z. B. Wohnlage) mdglich. Es wurde ein signifikanter Einfluss der
WohnungsgréRen und der Lage auf den Liegenschaftszinssatz festgestellt.

Liegenschaftszinssatze fiir vermietetes Wohnungseigentum 2024
Wohnflachengruppe Liegenschaftszinssatz in %

in m2 zentral/citynah  linksrheinisch rechtsrheinisch
40 1,6 24 25

60 1,6 2,3 2,4

80 15 2,3 2,3

100 1,4 2,2 2,3

120 1,4 2,1 2,2

Die Lageeinstufung basiert auf der Gebietsgliederungskarte (siehe Kapitel 11.5).
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6.1.6 Sonstige Auswertungen
Wohnungseigentum, Quadratmeterpreise nach Stadtbezirken 2024
Stadtbezirk Insgesamt | Weiterverkauf Erstverkauf aus Neubauten
Umwandlung
Innenstadt 5.735 5.450 6.399 8.446
Rodenkirchen 4.754 4.404 5.658 7.344
Lindenthal 4921 4512 6.698 7.887
Ehrenfeld 4.771 4.255 5.935 6.753
Nippes 4,701 4.034 5.152 6.769
Chorweiler 3.115 3.038 4.332 4.065
Porz 3.198 2.893 3.634 6.222
Kalk 3.164 2.994 3.628 5.898
Milheim 3.634 3.339 4.153 6.205
Insgesamt 4.527 4.127 5.784 7.026
Wohnungseigentum, Kaufpreisspannen nach WohnungsgrofRle 2024
Wohnungsgroile Anzahl der Vertrége
Geldumsatz |Purchschnittliche
in m2 Gesamt % geeignet Quadratmeter-
preise in Euro
25-40] 499 14,1 499 69.622.925 4.557
40-80| 1.911 53,8 1.911 511.668.202 4.254
80 - 120f 969 27,3 969 451.253.326 4719
120 - 150 172 4.8 172 130.972.206 5.508
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Anzahl

Wohnungsgrof3en 2024

750
500
250 -
o -
o
«
B
2

20 bis 30

30 bis 40

40 bis 50

50 bis 60
60 bis 70
70 bis 80
80 bis 90
90 bis 100
100 bis 110
110 bis 120
120 bis 130
130 bis 140
140 bis 150
mehr als 150

Wohnflache in m2

Neubau
® Umwandlungen

m Weiterverkauf

Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache

- alle Teilmarkte -

125
100 -
[0}
< —_
g 75 —
=
c
<
o 50
25
O | NS T N N N N N N N Ny Sy S S N N N I A |
© 0O NS ©O©WWMONT OO N I
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ol oNeNeNeNeNeNoNoNoNoNoNoNeoNe
AN NNNNNNNNNNNN

Jahr

== \N\Ohnflache -
Neubauten

= \Nohnflache -
Insgesamt
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Wohnungseigentum, Kaufpreisspannen nach WohnungsgrofRe - Nur Neubauten

Wohnungsgrofie Anzahl der Vertréage Geldumsatz Durchschnlttllche
Preise pro m2
in m2 Gesamt % geeignet Euro in Euro
<25 40 11,4 40 8.624.135 6.798
25-50 127 36,3 127 55.614.260 6.962
50-75 153 43,7 153 105.394.769 6.897
75 -100 30 8,6 30 30.473.472 7.282

Entwicklung der
Eigentumswohnungen
- Neubauten -

8.000

6.000 /\/\
\ A
4.000 A / —— Anzahl
PN == msatz in 100.000 €

2.000 / \/ AV 4

4 V V Kaufpreis in €/m?

1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008

010
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Teileigentum
Teileigentum 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl. Euro %
Innenstadt 76 17,4 74 21.602.400 35,1
Rodenkirchen 62 14,2 62 3.723.350 6,0
Lindenthal 84 19,2 80 13.634.437 22,1
Ehrenfeld 33 7,6 27 5.252.090 8,5
Nippes 53 12,1 52 4.311.145 7,0
Chorweiler 16 3,7 16 1.008.650 1,6
Porz 71 16,2 70 7.493.627 12,2
Kalk 22 50 18 2.426.500 3,9
Mulheim 20 4,6 20 2.130.700 3,5
Insgesamt 437 100,0 419 61.582.899 100,0
Teileigentum 2023
Insgesamt 362 100,0 347 55.375.827 100,0
6.1.7 Teileigentum ohne Stellpléatze
Teileigentum ohne Stellplatze 2024
Anzahl der Vertrage Geldumsatz
Stadtbezirk Gesamt % entgeltl. Euro %
Innenstadt 1 20,0 1 440.000 22,4
Rodenkirchen 0 0,0 0 0 0,0
Lindenthal 2 40,0 2 1.142.500 58,1
Ehrenfeld 0 0,0 0 0 0,0
Nippes 0 0,0 0 0 0,0
Chorweiler 0 0,0 0 0 0,0
Porz 1 20,0 1 85.000 4,3
Kalk 1 20,0 1 300.000 15,2
Mulheim 0 0,0 0 0 0,0
Insgesamt 5 100,0 5 1.967.500 100,0
Teileigentum ohne Stellplatze 2023
Insgesamt 37 100,0 37 14.616.800 100,0
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6.1.8 Kaufpreise fir Stellplatze
Kaufpreise und Angaben aus den Kaufvertragen der Jahre 2022 — 2024.
Preise in Euro

Lage Art Anzahl Mittelwert Median Minimum Maximum
zentrale Lage TG-Stellplatz 205 34.600 35.000 10.000 100.000
zentrale Lage Garage 49 25.500 25.000 10.000 49.000
zentrale Lage AuRenstellplatz 35 19.400 19.000 6.000 39.000
citynahe Lage TG-Stellplatz 602 27.700 28.000 8.400 68.000
citynahe Lage Garage 145 26.200 25.000 5.000 60.000
citynahe Lage AuRenstellplatz 71 17.100 15.000 4.400 39.900
sonstiges Stadtgebiet
linksrheinische Vorortlage TG-Stellplatz 474 23.000 25.000 5.000 60.000
linksrheinische Vorortlage Garage 112 17.400 15.000 4.100 35.900
linksrheinische Vorortlage AuRenstellplatz 118 11.900 11.000 2.000 24.900
rechtsrheinische Vortortlage |[TG-Stellplatz 374 13.600 10.000 2.000 86.000
rechtsrheinische Vortortlage |Garage 141 15.700 15.000 2.400 36.000
rechtsrheinische Vortortlage |AuBenstellplatz 113 9.900 9.000 2.500 40.000

Legende
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke

Folgende Abschnitte beziehen sich auf Erbbaurechte. Aufgrund der geringen Kaufvertragsanzahl sind
keine Auswertungen zu Erbbaurechtsgrundstiicken méglich.

7.1 Erbbaurechtsfaktoren

Erbbaurechtsfaktoren geben gemaR 8 22 ImmoWertV das Verhéltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des
Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an. Die Erbbaurechtsfaktoren werden
nach den Grundsatzen der 88 50 ImmoWertV ff. auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
diesen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathematischen Werten ermittelt. Die Erbbaurechtsfaktoren
wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus den Jahren 2022 bis 2024 fir bebaute Erbbaurechte
abgeleitet, auf denen Ein-/Zweifamilienhduser errichtet wurden.

Der Wert des fiktiven Volleigentums wurde auf der Grundlage des Sachwertes ohne Beriicksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ermittelt (vorlaufiger marktangepasster Sachwert).
Der Marktanpassung des Sachwertes liegt der durchschnittliche Sachwertfaktor zugrunde, der fur das Jahr
des Kaufvertrages ermittelt wurde. (Beispielsweise wurde ein Kaufvertrag aus dem Jahr 2024 mit dem
Sachwertfaktor aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 marktangepasst.)

Der Sachwertfaktor wurde ohne Berlicksichtigung von Abschlagen wegen stark steigender Bodenricht-
werte angewandt. Als angemessener Erbbauzinssatz wurde als Modellkomponente ein Liegenschaftszins-
satz fur Einfamilienh&user in Héhe von 3 % angesetzt.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert der Objekte wurde nach der ImmoWertV und der ImmoWertA
sowie erganzend zu dem Sachwertmodell der AGVGA.NRW ermittelt. Garagen auf separaten Grundsti-
cken wurden bei der Ermittlung des Sachwertes und des Bodenwertes mit berticksichtigt, sofern sie im
Erbbaugrundbuch als belastetes Grundstiick eingetragen sind.

Eine statistische Analyse der Verhaltnisse von Kaufpreis zum finanzmathematischen Wert ergibt folgendes:

Erbbaurechtsfaktor (Kaufpreis / finanzmathematischer Wert)

Alle Teilméarkte

1,40
§ 1,20
Y4
Nl
@ 1,00 T
E7C [ e e e
S e e L g
9_-) ‘ .........
g 0,80 1
o)
2 |
w 0,60

0,40

200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000
Finanzmathematischer Wert
freistehend Poppel- upd Relh?nmlttel-
Reihenendhauser hauser
Anzahl der Kaufvertrage 8 22 32
Erbbaurechtsfaktor 0,94 0,98 0,91

Standardabweichung +0,15 +0,15 +0,13
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Erbbaurechtsfaktor — Darstellung der einzelnen Teilmarkte
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Doppel- und Reihenendhauser
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Finanzmathematischer Wert Finanzmathematischer Wert
EFH / ZFH Min Max Median DHH / REH Min Max Median
Anzahl Kaufvertrage 8 Anzahl Kaufvertrage 22
Finanzmath. Wert 273.321 491.188 409.239 Finanzmath. Wert 278.661 540.630 345.587
Baujahr 1964 2006 1972 Baujahr 1958 2006 1966
Restlaufzeit Erbbaurecht 35 97 49 Restlaufzeit Erbbaurecht 33 99 44
Wohnflache 104 200 138 Wohnflache 88 207 119
GrundstiicksgroRe 233 716 442 GrundstiicksgréRe 188 528 332
Reihenmittelhduser
1,40
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RMH Min Max Median
Anzahl Kaufvertrage 32
Finanzmath. Wert 275.288 536.358 394.460
Baujahr 1960 2015 1970
Restlaufzeit Erbbaurecht 35 99 48
Wohnflache 80 158 105
GrundstiicksgroRe 109 330 189
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7.2 Erbbaurechtskoeffizienten

Erbbaurechtskoeffizienten dienen gemaf § 23 ImmoWertV im Wesentlichen der Berticksichtigung der dem
Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse.

Die Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts
zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV an. Die Erbbaurechts-
koeffizienten werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen aus den Jahren 2022 bis 2024 und
den diesen Kaufpreisen entsprechenden Werten des fiktiven Volleigentums ermittelt.

Der Wert des fiktiven Volleigentums wurde auf der Grundlage des Sachwertes ohne Berticksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ermittelt (vorlaufiger marktangepasster Sachwert).
Der Marktanpassung des Sachwertes liegt der durchschnittliche Sachwertfaktor zugrunde, der fir das Jahr
des Kaufvertrages ermittelt wurde. (Beispielsweise wurde ein Kaufvertrag aus dem Jahr 2024 mit dem
Sachwertfaktor aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025 marktangepasst.)

Der Sachwertfaktor wurde ohne Beriicksichtigung von Abschldgen wegen stark steigender Bodenricht-
werte angewandt.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert der Objekte wurde nach der ImmoWertV und der ImmoWertA
sowie erganzend zu dem Sachwertmodell der AGVGA.NRW ermittelt. Garagen auf separaten Grundsti-
cken wurden bei der Ermittlung des Sachwertes und des Bodenwertes mit berticksichtigt, sofern sie im
Erbbaugrundbuch als belastetes Grundstiick eingetragen sind.

Eine statistische Analyse der Verhaltnisse von Kaufpreis zum Wert des fiktiven Volleigentums ergibt fol-
gendes:

Erbbaurechtskoeffizient (Kaufpreis / marktangepasster vorl. Sachwert)

Alle Teilmarkte
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Anzahl der Kaufvertrage 8 22 32
Erbbaurechtskoeffizient 0,75 0,76 0,78

Standardabweichung +0,11 +0,13 +0,11
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Erbbaurechtskoeffizient — Darstellung der einzelnen Teilmarkte
Freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser Doppel- und Reihenendhauser
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EFH / ZFH Min Max Median DHH / REH Min Max Median
Anzahl Kaufvertrage 8 Anzahl Kaufvertréage 22
Marktangep. vorl. Sachwert 365.257 696.946 504.147 Marktangep. vorl. Sachwert 363.634 710.440 470.688
Baujahr 1964 2006 1972 Baujahr 1958 2006 1966
Restlaufzeit Erbbaurecht 35 97 49 Restlaufzeit Erbbaurecht 33 99 44
Wohnflache 104 200 138 Wohnfléache 88 207 119
GrundsticksgroRe 233 716 442 Grundstucksgroiie 188 528 332
Reihenmittelhauser
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RMH Min Max Median
Anzahl Kaufvertrage 32
Marktangep. vorl. Sachwert 341.636 604.231 460.218
Baujahr 1960 2015 1970
Restlaufzeit Erbbaurecht 35 99 48
Wohnflache 80 158 105
Grundstiicksgroflie 109 330 189
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8 Modellbeschreibungen

Der Gutachterausschuss fir grundstiickswerte in der Stadt KdIn halt sich in seinen verwendeten Modellen
an die Vorgaben der ImmoWertV und der ImmoWertA.

Die Vorgehensweise bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wird ab S. 57 beschrieben.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Grundlage fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ab dem Berichtsjahr 2017 ist die Ertragswertricht-
linie vom 12.11.2015 sowie das ,,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssiatzen*“ der AGVGA,
Stand: 21. Juni 2016 (redaktionell angepasst am 19. Juli 2016), welches unter www.boris.nrw kostenfrei
zur Verflgung gestellt wird, und ab 2020 die Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021.

Die Berechnungen hierzu basieren auf folgenden Daten:

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grund-
stiick. Der Rohertrag (Nettokaltmiete) ergibt sich aus den von den Erwerbern erfragten Mietangaben,
die anhand des Mietspiegels fir frei finanzierte Wohnungen in Kéln auf Nachhaltigkeit Gberprift und
gegebenenfalls im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sachverstandig angepasst werden.

Bewirtschaftungskosten nach dem ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen* der AGVGA,
Stand: 21. Juni 2016 und ab 2020 Anlage 3 ImmoWertV

Ansatz des Bodenwertes abgeleitet vom aktuellen Bodenrichtwert (eigenstandig verwertbare Flachen
werden nicht berlicksichtigt)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bzw. bei Blro- und Geschéaftshausern 60 Jahre gemali der Anlage 1
ImmoWertV

Restnutzungsdauer mindestens 25 Jahre bzw. bei Biro- und Geschéftshdusern mindestens 20 Jahre
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9 Mieten

Mietwerte fur frei finanzierte Wohnungen

Von der Rheinischen Immobilienbérse e.V. ist der Kdlner Mietspiegel fir frei finanzierte Wohnungen im
Stadtgebiet Kdln, zuletzt zum April 2023, zusammengestellt und herausgegeben worden.

An der Aufstellung des Mietspiegels sind beteiligt:

Kdélner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888

Verband der privaten Wohnungswirtschaft-

Mieterverein Kdln e.V.

RIB Rheinische Immobilienbérse e.V.

Stadt Koln, Amt fur Wohnungswesen

Vereinigung von Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimern Kdln e.V.
Arbeitsgemeinschaft gemeinnutziger Kélner Wohnungsunternehmen
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der
Stadt Kdln

Immobilienverband Deutschland IVD

Verband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen
Region West e.V.

Rheinische Immobilienbdrse e.V. (RIB)

Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Koln

Tel. 0221 1640-4130

Fax 0221 1640-4359

E-Mail: ursula.zimmermann@rheinische-immobilienboerse.de

Mietwerte fir gewerbliche Nutzungen

Von der Rheinischen Immobilienbérse e.V. ist in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer
zu Koln (IHK) und dem Immobilienverband Deutschland (IVD) eine Ubersicht von Mieten fiir gewerbliche
R&ume in Koln (zuletzt Stand: September 2023) zusammengestellt worden.

Die Ubersicht ist nach Mieten fur Ladenlokale, Biiroraume, Lagerraume/Produktionsflachen und Stell-
platze fur PKW gegliedert.

Sie ist gegen eine Schutzgebiihr von 10,00 Euro erhéltlich bei der Rheinischen Immobilienborse e.V. (RIB).
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzendes Mitglied
Dipl.-Ing. Dieter Hagemann, Stadt. Liegenschaftsdirektor

Stellvertretende Mitglieder

Dipl.-Ing. Oliver Tatz, Stadt. Obervermessungsrat

Dipl.-Ing. Martin Kitt, Kreisvermessungsoberrat

Dipl.-Ing. Christof Linnemann, Stadt. Obervermessungsrat, Geodat
Dipl.-Ing. Annette Lombard, Vermessungsdirektorin

Dipl.-Ing. Heiner Roggendorf, Stadt. Obervermessungsrat a. D.

Dr. Dipl.-Ing. Kathrina Voélkner, Stadt. Obervermessungsréatin

Weitere Mitglieder

Isabelle Assenmacher, Immobilienmaklerin

Stefan ARRhoff, Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Frank Rudiger Borchardt, Bauingenieur IKNW *1)
Dipl.-Kff. Julia Braschol3, Immobilienmaklerin

Ralf Dietrich, Immobilienmakler

Dipl.-Ing. (FH) Peter Gripp, Architekt *1)

Dr. Dipl.-Ing. Bjorn Haack, Geodat *5)

Dipl.-Ing. Andreas Kotter, Architekt *6)

Dr. Dipl.-Ing. agr. Berthold Loth *4)

Dipl.-Ing. Hans Peter Meul, Architekt

Eva Maria Levold, Assessorin jur.

Dipl.-Geograph Frank Pdnisch *1)

Hans Alwin Schléssl, Immobilienkaufmann

Michael Schmitz, Immobilienmakler, TUV Rheinland zertifiziert
Dipl. Ing. agr. Franz-Josef Schockemdhle
Dipl.-Kfm.Thorsten Schrader *s)

Dipl.-Ing. Lucas Schult, Vermessungsingenieur

M. A. Dennis Schwirley, Architekt, CIS HypZert (F) zertifiziert
Dipl.-Ing. Albert Seitz, Bauingenieur *1)

B.Sc. Daniel Strunck, Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Andrea Tschersich, Bauingenieurin

Dipl.-Ing. Johannes Weber, Architekt *a)

Dipl.-Ing. Doris Zupfer, Architektin, HypZert zertifiziert
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Besondere Mitglieder (Bedienstete der zustandigen Finanzadmter)

KoéIn-Altstadt Simon Wikirchen, Steueramtmann
KdlIn-Mitte Michael Wleklinski, RR

Kd&In-Nord Dipl.-Ing. Thomas Miiller, Bauingenieur
KdlIn-Sid Hermann Maron, Dipl.-Finw.

Ko6In-Ost Dipl.-Ing. Heidi Klaas, Architektin
KdIn-West Dipl.-Ing. Ralf Exter, Architekt
Kd&In-Porz Heike Zager-Mende, Steueramtsratin

*1) von der IHK Koln odffentlich bestellt und vereidigt fuir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

*2) von der IHK KéIn offentlich bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Mieten und Pachten

*3) von der Architektenkammer NRW offentlich bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

*4) von der Landwirtschaftskammer NRW o6ffentlich bestellt und vereidigt fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken

*5) von der IHK Bonn/Rhein-Sieg 6ffentlich bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken

*6) von der IHK Osnabriuck-Emsland/Grafschaft-Bentheim ¢ffentlich bestellt und vereidigt fir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken und Mieten
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10.2 Anschriften benachbarter Gutachterausschiisse

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
c/o Bezirksregierung Kdln
Scheidtweiler Str. 4

50933 Kdln

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss
Oberstr. 91

41460 Neuss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Erft-Kreis

Willy-Brandt-Platz 1

50126 Bergheim

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und der Stadt Troisdorf
Kaiser-Wilhelm-Platz 1

53721 Siegburg

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Rheinisch-Bergischen-Kreis

Am Rilbezahlwald 7

51469 Bergisch Gladbach

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Bergisch Gladbach

Rathaus Bensberg

Wilhelm-Wagener-Platz 1

51439 Bergisch Gladbach

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Leverkusen

Moskauer Str. 4a

51373 Leverkusen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Mettmann

Auf dem Hils 5

40822 Mettmann

Telefon:
Telefax:

Telefon:

Telefax:

Telefon:

Telefax:

Telefon:
Telefax:

Telefon:

Telefax:

Telefon:

Telefax:

Telefon:

Telefax:

Telefon:

Telefax:

0221-147 3321
0221-147 4874

02131-928-6231
02131-928-6232
02131-928-86231

02271-83-16213
02271-83-16284
02271-83-26210

02241-13-2794
02241-13-2437

02202-13-2636

02202-13-2494

02202-14-1238
02202-14-1254
02202-14-1255

02202-14-1460

0214-406-6268
0214-406-6263
0214-406-6202

02104-99-2536
02104-99-2541
02104-99-5452
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10.3 Sonstige Einrichtungen

IHK

Industrie- und Handelskammer zu Kéln
Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Koln

RIB

Rheinische Immobilienbdrse e.V. Kdln
Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Koln

IVD West

Immobilienverband Deutschland IVD

Verband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und
Sachverstéandigen Region West e.V.

Von-Werth-Str 57

50670 Koln

Grundbuchabteilung des Amtsgericht Kdln
Birgerservicestelle Grundbuchamt
Reichenspergerplatz 1

50670 Kdln

Stadt Kdln
Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster

-Katasternachweis und —=service
(Katasterauskunft)

- Informationsservice o6rtliches Bau- und
Planungsrecht, Bauleitplanung,
Baulastenverzeichnis (Plankammer)

Telefon:
Telefax:

Telefon:
Telefax:

Telefon:
Telefax:

Telefon:

Telefon:
Telefax:

Telefon:
Telefax:

0221-1640-0
0221-1640-129

0221-1640-4130
0221-1640-359

0221-951497-0
0221-9514979

0221-7711-1549

0221-221-23636
0221-221-22209

0221-221-23021
0221-221-22756
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11 Sonstige Angaben

11.1 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Flachenangaben

Flache des Stadtgebiets
Bebaute Flache

Bevdlkerungsangaben

Einwohner

Zuziuge

Fortzlige

Saldo

Umztige innerhalb Kélns

Bauzahlen

Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngeb&uden
Wohngebaude

darunter Ein-/Zweifamilienhduser

Baufertigstellungen in

Wohnungen
davon Wohnungsneubau

Baugenehmigungen in

Wohnungen
davon Wohnungsneubau

Quelle; Stadt KoIn - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

31.12.2021

40.499 ha
13.162 ha

31.12.2021

1.079.301
47.205
56.797

-9.592
58.773

31.12.2021

567.070

139.218
82.823

31.12.2021

2.520
2.232

31.12.2021

3.330
3.065

31.12.2022

40.501 ha
13.176 ha

31.12.2022

1.092.118
66.362
53.186
13.176
62.372

31.12.2022

568.746

139.631
83.110

31.12.2022

2.327
2.102

31.12.2022

3.045
2.574

31.12.2023

40.500 ha
13.191 ha

31.12.2023

1.095.520
58.189
53.690

4.499
62.783

31.12.2023

553.325

139.842
83.347

31.12.2023

3.533
3.308

31.12.2023

3.211
2.877
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11.2 Gebuhren

Die Gebuhren der Gutachterausschisse sind in der Kostenordnung fir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungs-
kostenordnung - VermWertKostO NRW) vom 12. Dezember 2019 sowie dem dazugehdrigen Kostentarif
(VermWertKostT) in der jeweils gliltigen Fassung festgelegt.

Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte und Grundstiicksmarktbericht

Auskunfte Gber Boden- und Immobilienrichtwerte sowie die Grundsticksmarktberichte kbnnen aus dem
amtlichen Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachter-
ausschusses zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen im Internet unter www.boris.nrw kostenfrei
abgerufen werden.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Kaufpreisauskunft nach § 34 Grundstuckswertermittlungsverordnung NRW

6) Grundsticksbezogene Auskiinfte erfordern neben der Antragstellung nach Absatz 4 die Angabe des
Verwendungszweckes, die Darlegung eines berechtigten Interesses und die schriftliche Zusicherung des
Antragstellers, dass die Daten nur fir den angegebenen Verwendungszweck genutzt werden, nur in ano-
nymisierter Form weitergegeben werden und die datenschutzrechtlichen Bestimmungen bei der Datennut-
zung eingehalten werden. Ein berechtigtes Interesse ist gegeben, wenn die Auskunft fir konkrete Werter-
mittlungsfélle nach § 194 des Baugesetzbuches oder nach dem Bewertungsgesetz verwendet werden soll.
Als dargelegt gilt, wenn als Verwendungszweck eine Datennutzung nach Satz 2 angegeben, eine entspre-
chende Datennutzung zugesichert und der Verwendungszweck bedarfsweise nachgewiesen wurde. Ein
berechtigtes Interesse wird regelmafig angenommen, wenn der Antrag von offentlichen Stellen nach § 5
Absatz 1 des Datenschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen gestellt wird. Es wird des Weiteren regelmafig
angenommen bei Antragstellung von Seiten offentlich bestellter und vereidigter, nach DIN EN ISO/IEC
17024 durch eine hierzu nach dem Akkreditierungsstellengesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2625), das
zuletzt durch Artikel 272 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist, akkre-
ditierte Stelle zertifizierter oder gerichtlich bestellter Sachverstandiger fur Grundstiickswertermittlung zur
Erstattung eines Gutachtens.

(8) Auskunfte aus der Kaufpreissammlung dirfen nur zu dem angegebenen Verwendungszweck genutzt
werden. Daten aus der Kaufpreissammlung dirfen in Gutachten angegeben werden, soweit es zu deren
Begriindung erforderlich ist. Die Angabe in einer auf natirliche Personen beziehbaren Form ist jedoch nur
zulassig, wenn kein Grund zu der Annahme besteht, dass dadurch schutzwiirdige Belange von Betroffenen
beeintrachtigt werden. Sie dirfen Gerichten und Behérden gegenlber auf deren Verlangen hin offengelegt
und im Ubrigen nur in anonymisierter Form weitergegeben werden.

(3) Anonymisierte Auskinfte enthalten Daten der Kaufpreissammlung, die nach § 4 des Datenschutzge-
setzes Nordrhein-Westfalen verandert sind, so dass Einzelangaben Uber personliche oder séachliche Ver-
haltnisse nicht mehr oder nur mit einem unverhéltnisméaRigen Aufwand an Zeit, Kosten und Arbeitskraft
einer bestimmten oder bestimmbaren Person zugeordnet werden kénnen. Anonymisierte Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung sind keine Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung nach 8 195 Absatz 3 des Bau-
gesetzbuches

Diese Auskunft wird nach § 34 Abs. 3 GrundWertVO NRW abgerechnet. Die Gebihr betragt in der Regel
108 €.

Die Gebduhr fur nicht anonymisierte Auskiinfte betréagt 40 Euro Bearbeitungspauschale plus pauschal 100
Euro fir den 1. bis 50. Kauffall sowie 10 Euro fir jeden weiteren Kauffall.
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Gebuhren fur die Erstattung von Gutachten

Die Hohe der Gebiihren richtet sich nach der Kostenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die
amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen

(Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung - VermWertKostO NRW)

Vom 12. Dezember 2019 in der jeweils gliltigen Fassung.

Auszug aus der Gebihrenordnung

Die Gebihren fur Verkehrswertgutachten nach § 45 Absatz 3 der Grundstiickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen vom 8. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186) in der jeweils geltenden Fassung sind
aus der Summe der Gebuhrenanteile nach den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzurechnen. Diese Gebuhren-
regelungen gelten nicht fir Gutachten, die nach dem Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz vom
5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776) in der jeweils geltenden Fassung vergltet werden.

Der Grundaufwand ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert
(bei mehreren Wertermittlungsstichtagen der hdochste Wert) des begutachteten Objekts, bei
Miet- und Pachtwerten vom zwodélffachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwertes zu bestimmen:

a) Wert bis 1 Mio. EUR 0,2 Prozent vom Wert zuzlglich 1.400 EUR

b) Wert tiber 1 Mio. EUR bis 10 Mio. EUR 0,1 Prozent vom Wert zuzlglich 2.400 EUR

¢) Wert Giber 10 Mio. EUR 0,03 Prozent vom Wert zuziiglich 9.400 EUR; es ist maximal ein Wert von 100
Millionen Euro, bei Miet- und Pachtwerten von 2 Millionen Euro anzusetzen

Mit der Gebuihr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehrausfertigungen
sowie die Mehrausfertigung fur den Eigentiimer, soweit dieser nicht der Antragsteller ist, abgegolten. (Jede
weitere beantragte Mehrausfertigung 30 EUR.)

Zuschlage zur Gebihr wegen erhéhten Aufwands, wenn

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche Aufmal3e beziehungsweise Recherchen,
b) besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (zum Beispiel
Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, Nie3brauch, Wohnungsrecht),
c¢) aufwandig zu ermittelnde und wertmafig zu beriicksichtigende Bauméngel oder -schaden,
Instandhaltungsriickstande oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

e) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhéhten Aufwand fuhren.

Die fur den Mehraufwand insgesamt benétigte Zeit wird ermittelt und als Gebuhrenzuschlag
bericksichtigt; dieser darf jedoch maximal 4.000 Euro betragen.

Abschlage zur Gebuhr wegen verminderten Aufwands, wenn Leistungen in mehreren Gutachten genutzt
werden oder auf Leistungen eines bereits abgeschlossenen Gutachtens zuriickgegriffen werden kann.
Der Minderaufwand wird anhand der eingesparten Zeit ermittelt.

Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten maximal 50 Prozent der Grundgebiihr betragen.

In den Gebuhren sind alle bendétigten Auslagen enthalten, die zur Gutachtenerstattung erforderlich sind.
Soweit die Erstattung von Gutachten der Umsatzsteuer unterliegt werden die Geblhren zuziglich der ge-
setzlichen Umsatzsteuer erhoben.

Die Hohe der Gebuhr in anderen Féllen kann bei der Geschéftsstelle erfragt werden.
Anderungen der Gebiihren durch eine Anderungsverordnung des Landes NRW bleiben vorbehalten
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11.3 Verzeichnis der Stadtbezirke und Stadtteile

Stadtbezirk Stadytteil Stadtbezirk Stadtteil
1 Innenstadt Altstadt/Sud 6 Chorweiler Merkenich
Neustadt/Sud Flhlingen
Altstadt/Nord Seeberg
Neustadt/Nord Heimersdorf
Deutz Lindweiler
Pesch
2 Rodenkirchen  Bayenthal Esch/Auweiler
Marienburg Volkhoven/Weiler
Raderberg Chorweiler
Raderthal Blumenberg
Zollstock Roggendorf/Thenhoven
Rondorf Worringen
Hahnwald
Rodenkirchen 7 Porz Poll
Weil3 Westhoven
Sirth Ensen
Godorf Gremberghoven
Immendorf Eil
Meschenich Porz
Urbach
3 Lindenthal Klettenberg Elsdorf
Silz Grengel
Lindenthal Wahnheide
Braunsfeld Wahn
Mungersdorf Lind
Junkersdorf Libur
Weiden Ziundorf
Lévenich Langel
Widdersdorf Finkenberg
4 Ehrenfeld Ehrenfeld 8 Kalk Humboldt/Gremberg
Neuehrenfeld Kalk
Bickendorf Vingst
Vogelsang Hohenberg
Bocklemiind/Mengenich Ostheim
Ossendorf Merheim
Brick
5 Nippes Nippes Rath-Heumar
Mauenheim Neubrick
Riehl
Niehl 9 Miilheim Mulheim
Weidenpesch Buchforst
Longerich Buchheim
Bilderstdockchen Holweide
Dellbriick
Hoéhenhaus
Dinnwald
Stammbheim

Flittard
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11.4 Einteilung des Stadtgebietes in Stadtbezirke und Stadtteile

Pt

Rath/Heumar

=

Legende
Stadtbezirk Innenstadt

[ stadtbezirk Rodenkirchen
[ stadtbezirk Lindenthal
[ stadtbezirk Ehrenfeld
- Stadtbezirk Nippes

- Stadtbezirk Chorweiler
- Stadtbezirk Porz

[ stadtbezirk Kalk

[ ] stadtbezirk Mlheim
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115 Gebietsgliederungskarte

Roggendorf/

Thenhoven Blumenberg

Volkhoven/
Weiler

Esch/
Auweiler

flenosEl Ossendorf

Widdersdorf Vogel-
sang

M Mingersdorf

Legende

Il zentrale Lage

- citynahe Lage

- Stadtbezirkszentrum, linksrh.
[ stadtbezirkszentrum, rechtsrh,
- Vorortzentrum, linksrheinisch
- Vorortzentrum, rechtsrheinisch
|:| Vorortlage, linksrheinisch

[ vorortiage, rechtsrheinisch

Rath/Heumar

Rondorf




