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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn Grundstiicksmarktbericht 2013

1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

1.1 Umsatze

Im Berichtszeitraum 2012 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in der Stadt Koln 10.241 Vertrage zur Aufnahme in die Kauf-
preissammlung Ubersandt, dies entspricht einer Abnahme von 352 Vertragen ge-
genuber dem Berichtszeitraum 2011.

Die Anzahl der Vertrage liegt damit wiederum, wie auch im Vorjahr, Gber dem Mittel
der letzten 10 Jahre in H6he von 10.196.

Der grofdte Anteil der Vertrage resultiert aus dem Bereich des Wohnungs- und Teil-
eigentums. Hier wurden insgesamt 6.954 Kaufvertrage abgeschlossen.

Der Geldumsatz sank um rd. 147 Millionen € (- 4 %) von rd. 3,55 Milliarden € auf
rd. 3,41 Milliarden €. Der Flachenumsatz stieg um 7 % an auf jetzt rd. 390 ha.

Details sind im Kapitel 4. zu finden sowie bei der Darstellung zu den einzelnen Teil-
markten.

1.2 Preise

Der Bodenpreisindex fur Baugrundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau (un-
bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke) stieg im linksrheinischen Stadtge-
biet um + 5 %, im rechtsrheinischen Stadtgebiet war eine leichte Steigerung um

+ 2 % zu verzeichnen.

Der Bodenpreisindex fur Baugrundstlcke flr den Geschosswohnungsbau (unbe-
baute Mehrfamilienhausbaugrundsticke) stieg im linksrheinischen um + 5% und im
rechtsrheinischen Stadtgebiet um + 4 %, nachdem im letzten Jahr eine Preisent-
wicklung von + 10% im gesamten Stadtgebiet zu verzeichnen war.

Nach EinfGhrung der zonalen Bodenrichtwerte im Geschaftsjahr 2010 wurde erst-
mals ein Bodenpreisindex fur Gewerbegrundsticke (sekundare gewerbliche Nut-
zung) ermittelt. Der Bodenpreisindex stieg um + 4 % gegenluber dem Jahr 2011.

Fir die Bodenwerte von Grundstlcken fur Burobauten sowie Grundstlcken in 1a —
bzw. 1b — Geschaftslagen konnte keine Preisentwicklung festgestellt werden.

Die Details zu den Preisentwicklungen in den einzelnen Teilmarkten sind in den ent-
sprechenden Kapiteln des Marktberichtes dargestelit.
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1.3 Erforderliche Daten

Im Kapitel ,9. Erforderliche Daten“ werden in gréRerem Umfang Liegenschaftszins-
satze, Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser sowie weitere Um-
rechnungsfaktoren dargestellt. Erstmalig werden auch Liegenschaftszinssatze flr
Eigentumswohnungen veroéffentlicht. Weiterhin werden Beispiele verdffentlicht, wie
mit den neu geschaffenen zonalen Bodenrichtwerten in der Wertermittlungspraxis
umzugehen ist.

2. Zielsetzung

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem
Grundstiucksmarkt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundstiicksmarktbe-
richt und die Bodenrichtwerte erfullt werden. Gegenlber anderen Marktanalysen
zeichnen sich die Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus,
dass ihnen nahezu alle gezahlten Preise des Auswertungsgebietes zur Verfigung
stehen, d.h. das Datenmaterial nicht nur eine begrenzte Stichprobe darstellt.

Weite Teile der Offentlichkeit verfolgen das Geschehen auf dem Immobilienmarkt

mit grolRem Interesse, denn diese Marktverhaltnisse und ihre zeitliche Entwicklung
spiegeln einen wesentlichen Ausschnitt aus dem vielfaltigen Erscheinungsbild der
GroRstadt Koln wider.

Ziel des vorliegenden Grundsticksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisent-
wicklung des vergangenen Jahres darzustellen und Uber das Preisniveau in den un-
terschiedlichen Segmenten des Kdélner Immobilienmarktes zu informieren.

Der Bericht wendet sich an die Sachverstandigen fir Wertermittlung, um ihnen so-
wohl die fur die eigene Tatigkeit erforderlichen Daten als auch die Informationen
uber Entwicklungen auf dem Grundstlicksmarkt bekannt zu machen, die allgemein
von Interesse sind.

Far die Wohnungs- und Bauwirtschaft, Banken und Versicherungen, Gewerbe und
Industrie, Forschung und Lehre, Immobilienmakler und Architekten sowie die 6ffent-
liche Verwaltung in den Bereichen Stadtebau und Wohnungswesen, Bodenordnung
und Wirtschaftsforderung sind diese Rahmendaten zur Uberschaubarkeit und
Durchschaubarkeit des Grundsticksmarktes von grof3er Bedeutung.

Auch den politischen Mandatstragern soll der Bericht als Entscheidungshilfe dienen.
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Dariiber hinaus wendet sich der Bericht an die interessierte Offentlichkeit und kann dem
einzelnen Burger Informationen zu Wertvorstellungen von Immobilien fur seine privaten
Belange geben.

Gleichzeitig dient der Bericht dem Oberen Gutachterausschuss als Grundlage fur des-
sen Grundstuicksmarktbericht, der als Zusammenfassung der Berichte der einzelnen
Gutachterausschiisse eine Ubersicht Uber den Grundstiicksmarkt fur das Land Nord-
rhein-Westfalen darstellt.

Die im Bericht aufgefihrten Einzelwerte (Umsatze, Preisentwicklungen, Preisspiegel
etc.) ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 2012 fur das Gebiet der Stadt Koln ab-
geschlossenen und in der Kaufpreissammlung registrierten Kaufvertragen, die nach
fachlichen und mathematisch-statistischen Gesichtspunkten ausgewertet wurden. Dabei
kann die Beschreibung des Koélner Grundsticksmarktes zwangslaufig nur verallgemei-
nert und das Marktverhalten fur die einzelnen Teilmarkte nur generalisiert dargestellt
werden. Die aufgefihrten Einzelwerte ersetzen somit nicht die Verkehrswertermittlung
eines speziellen Objektes. Diese kann gemal § 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB) mit-
tels eines Gutachtens des Gutachterausschusses erfolgen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung
grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlun-
gen durfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und der Geschéaftsstelle
zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Auf der Rechtsgrundlage des BauGB und der GAVO NRW kdnnen anonymisierte Aus-
kinfte/Auswertungen aus der Kaufpreissammlung erteilt werden.

3. Gutachterausschiusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen wurden 1960
auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes bei den kreisfreien Stadten, den Kreisen
und spater auch bei den grof3en kreisangehdérigen Stadten eingerichtet.

Die bis dahin geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundsticken (Preis-
Stoppverordnung von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf
eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick
in die Einflisse auf das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der
Gesetzgeber die neutrale Institution der Gutachterausschisse geschaffen. lhre Aufgabe
ist es, unabhangig und kompetent Markttransparenz zu schaffen.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Koln ist als Einrichtung des
Landes Nordrhein-Westfalen ein neutrales Gremium von erfahrenen, marktkundigen
und sachverstandigen Fachleuten; sie sind ehrenamitlich tatig, unabhangig und an Wei-
sungen nicht gebunden.

Der Gutachterausschuss ist selbstandig; er berat und beschlief3t als Kollegialgremium in
nicht offentlicher Sitzung. Unter den Ausschussmitgliedern befinden sich Sachverstan-
dige mit besonderer Sachkunde fur die unterschiedlichen Grundstucksarten und Teile
des Stadtgebietes sowie fur die unterschiedlichen Aufgabenstellungen des Gutachter-
ausschusses. Sie sind hauptberuflich Uberwiegend in den Berufsfeldern

- Immobilienwirtschaft und Wohnungswesen,
- Architektur und Bauwesen,

- Vermessungswesen

- Betriebswirtschaft, Bank- und Rechtswesen
- Landwirtschaftswesen

tatig. In Spezialfallen kann der Gutachterausschuss weitere Sachverstandige hin-
zuziehen.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung Koéln nach
Anhorung der Stadt Koln fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Neben dem Vorsitzenden
sind derzeit 7 stellvertretende Vorsitzende, 23 weitere ehrenamtliche Gutachter und je
ein Vertreter der 7 in Koln zustandigen Finanzamter bestellt. Die Vertreter der Finanz-
amter wirken ausschliefdlich beim Beschluss uber die Bodenrichtwerte mit.

Zur Besetzung des Gutachterausschusses siehe die Mitgliederliste Punkt 13.5.

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte ist als Einrichtung des Landes
unabhangig, an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jah-
ren bestellt; sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im
Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamitlich.

Fiar das Land Nordrhein-Westfalen wurde 1981 ein Oberer Gutachterausschuss gebil-
det. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf.
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschusse

3.1.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind im Baugesetzbuch (BauGB) und in der
Verordnung uUber die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte (Gutachter-
ausschussverordnung NRW - GAVO NRW) beschrieben. Zu den wesentlichen Aufga-
ben gehdren:

» Fuhrung der Kaufpreissammlung: Aufgrund von § 195 (1) BauGB ist dem Gutach-
terausschuss eine Abschrift von jedem Vertrag zu Ubersenden, durch den sich je-
mand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt — auch im Wege
des Tausches - zu ubertragen. Diese Kaufvertrage werden in der Kaufpreissamm-
lung erfasst und ausgewertet

= jahrliche Ermittlung und Beschluss von Bodenrichtwerten

= Ermittlung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten wie Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren und Sach-
wertfaktoren

= Erstellung des Grundstucksmarktberichtes

= Auskunft Uber die Bodenrichtwerte fur Jedermann und Vertrieb des Grund-
sticksmarktberichtes gegen Gebuhr

= Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstlicken sowie von Rechten und Lasten an Grundstucken auf Antrag von An-
tragsberechtigten (gem. § 193 BauGB)

= Erstattung von Gutachten uUber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust
(Enteignung) und fur andere Vermogensnachteile sowie Uber die Hohe anderer
Vermogensvor- oder -nachteile bei stddtebaulichen oder sonstigen MalRnahmen

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

= Erstattung von Gutachten Uber den ortsublichen Pachtzins im Erwerbsobst- und -
gemuseanbau als Grundlage fur die Festlegung von Kleingartenpachtzinsen.

Weiterhin kann der Gutachterausschuss Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte erstat-

ten.
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3.1.2 Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

= Erarbeitung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
(Grundstucksmarktbericht NRW)

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behorden in gesetzlichen Verfahren

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Be-
rechtigten, wenn fur das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder ver-
einbart wurde

» Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachter-
ausschussen nur vereinzelt auftreten

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einver-
nehmen mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche
Standards fur die Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung
erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortli-

chen Gutachterausschusses vorliegt.

Adresse:

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-Westfalen

Postanschrift: Hausanschrift:
Postfach 30 08 65 Cecilienallee 2
40408 Dusseldorf 40474 Dusseldorf
Erreichbarkeit:

Tel.: 0211 /4 75 26 40
Fax: 0211/4 7529 00
E-Mail: oga@brd.nrw.de
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfihrung dieser Tatigkeiten bedient sich der Gutachter-
ausschuss einer Geschaftsstelle, die bei der Gebietskorperschaft eingerichtet ist, fur
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. Fur den Bereich der Stadt Koin
ist die Geschaftsstelle beim Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster im De-
zernat Wirtschaft und Liegenschaften eingerichtet.

Die Geschéaftsstelle untersteht der fachlichen Aufsicht und Weisung des Gutachter-
ausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Die Geschéftsstelle fuhrt neben der Verwaltungsarbeit im Zuge der Auftragsabwicklung
fur den Gutachterausschuss im Wesentlichen folgende Arbeiten durch:

» die Einrichtung und Flhrung der Kaufpreissammlung und sie erganzender Daten-
sammlungen. Dazu gehdrt die Erfassung und Auswertung der relevanten Daten aus
den Kaufvertragen sowie der erganzenden Angaben und die inhaltliche Auswertung
im Hinblick auf die wertbestimmenden Merkmale.

= die vorbereitenden Arbeiten fiur die Ermittlung der Bodenrichtwerte, die Erarbeitung
der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte,

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

» die Erarbeitung des Grundstlicksmarktberichtes,

» das Erteilen von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte an jedermann,

» das Erteilen von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung,

» das Erteilen von Auskinften aus der Kaufpreissammlung, wenn ein berechtigtes
Interesse dargelegt wird. Dies ist i. d. R. anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffent-
lich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sach-
verstandigen zur Begrindung ihrer Gutachten beantragt wird,

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

= die Erteilung von Wertausklnften und Stellungnahmen tber Grundstlckswerte.

Bis auf einfache, mindliche Auskinfte sind die Leistungen des Gutachterausschusses
gebuhrenpflichtig. Die Geblhren richten sich nach der Vermessungs- und Wertermitt-
lungsgeblihrenordnung — VermWertGebO NRW (siehe Punkt 13.1). Bei Gutachten fir
Gerichte erfolgt die Kostenabrechnung nach dem Justizvergitungs- und
-entschadigungsgesetz (JVEG).

Mit der Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschisse und
deren Geschaftsstellen dazu beitragen, den Grundsticksmarkt transparent darzustel-
len.
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2012

4.1 Anzahl der Kauffalle (Kaufvertrage)
Hinweis: Die gesamtstatistische Darstellung enthalt auch die Falle, die bei einer
Einzelbetrachtung als ungeeignet fur die Auswertung eingestuft wirden.

2003|| 2004 2005/ 2006\ 2007| 2008| 2009| 2010J 2011|f 2012
Unbebaute 610 587 611 615 543 592 578 596 687 547
Grundstiicke
Bebaute 2.839| 2.800| 2.966| 3.017| 3.183| 2.983| 2.737| 2.831| 2.879| 2.740
Grundstiicke
Wohnungs- 7.221|| 6.870| 6.948| 6.207| 6.254( 5.849| 6.260| 7.238| 7.027| 6.954
Teileigentum
Gesamtanzahl||10.670|(10.257(|10.525|| 9.839|| 9.980| 9.424| 9.575|/10.665|(10.593|/10.241
Gesamtimmobilienumsatz
10.800 1'%:670 210,593
10.600 piaa -
10.400- 10.257 10.241
10.200- 9.980
= 10.0001
©  9.800
C  9.600
< 9.400
9.200
9.000
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4.1.1 Verteilung der Vertrage nach Teilméarkten

2010 2011 2012

S X S

S = S = < =

c S, c 8 c S,

= S = S = S

T > S > T >

o N ] N o N

5 2 5 2 5 2

= T = = e = = T =

Slel2 Sl 8 ]¢]c¢

: = I o c 5 T c S S

Teilmarkt < |lszs s <|=]|g|<]z=]S¢E
Eigenheimgrundstticke 295 28] 12,2 320 3,0 8,5 268 26] -16,3
Geschollwohnungsbaugrundst. 73 0,7] -14 95 0,9] 30,1 58 0,6 ]-38,9
Gewerbegrundstiicke 33 0,3] 10,0 30 0,3] -9,1 42 0,41 40,0
Geschaftsgrundstiicke 10 0,11 -9,1 9 0,1] -10,0 6 0,11 -33,3
Sonstige Grundstiicke 185 1,71 -7,5 233 2,21 25,9 173 1,7] -25,8

Unbebaute Grundstiicke insges. 596 5,6 3,1 687 6,5] 15,3 547 5,3]1-20,4

Eigenheime 1.933] 18,1 36| 1.913] 18,1] -1,0f 1.846] 18,0] -3,5
Mehrfamilienhauser 698 6,5 0,9 753 7,1 7,9 697 68| -7.4
und gemischt genutzte Objekte

Gewerbeobjekte 126 1,2]-18,7 123 12] 2,4 130 1,3 5,7
Sonstige bebaute Objekte 74 0,7 ]196,0 90 08| 21,6 67 0,7] -25,6

Bebaute Grundsticke insges. 2.831) 26,5 34| 2879 27,2 1,7] 2740 26,8 -4,8

Wohnungs-/Teileigent. insges. 7.238| 67,9 156 7.027] 66,3] -2,9| 6.954| 67,9] -1,0

Insgesamt 10.665 [100,0 | 11,4]10.593|100,0| -0,7][10.241]100,0]| -3,3

4.1.2 Verteilung der Vertrage 2012 nach Eingangsmonat

Monat Insgesamt Wohnungs-/ Teileigentum Sonstige
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Januar 727 7,1 489 7,0 238 7,2
Februar 740 7,2 499 7,2 241 7,3
Marz 904 8,8 617 8,9 287 8,7
April 850 8,3 567 8,2 283 8,6
Mai 811 7,9 567 8,2 244 7,4
Juni 824 8,0 563 8,1 261 7,9
Juli 1.041 10,2 694 10,0 347 10,6
August 876 8,6 582 8,4 294 8,9
September 891 8,7 617 8,9 274 8,3
Oktober 833 8,1 580 8,3 253 7,7
November 961 9,4 653 9,4 308 9,4
Dezember 783 7,6 526 7,6 257 7,8
Insgesamt |10.241 100,0 6.954 100,0 3.287 100,0
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4.2 Flachenumsatz

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ohne WE/TE
Gesamt % entgeltl. Gesamt % entgeltl.
o. WE/TE 0. WE/TE m? m?
Innenstadt 204 6,2 198 118.332 43 117.600
Rodenkirchen 454 | 13,8 447 1.136.186 11,7 1.133.887
Lindenthal 540 16,4 525 449.059 12,9 415117
Ehrenfeld 230 7.0 219 352.705 11,4 342.924
Nippes 241 73 232 237.304 53 233.034
Chorweiler 325| 9,9 311 317.578 15,1 310.679
Porz 500 15,2 462 524.516 25,8 504.968
Kalk 370 11,3 362 355.036 6,6 351.298
Mulheim 423 [ 12,9 383 412.153 6,9 390.407
Insgesamt 3.287 || 100,0 3.139 3.902.869 100,0 3.799.914
2011
Insgesamt 35661000 [ 3411| 3649392 100,0 || 3.540.932
Flachenumsatz in 1000 m?2
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4.3 Geldumsatz

Geldumsatz

Jahr Anzahl der Vertrage Geldumsatz
entgeltlich Euro
2005 10.037 2.980.129.085
2006 9.266 3.920.267.151
2007 9.473 4.666.046.893
2008 9.094 3.478.506.454
2009 9.350 2.927.038.299
2010 10.376 3.427.175.311
2011 10.213 3.551.972.567
2012 9.810 3.405.045.951
Geldumsatz insgesamt

5.000.000.000 -

4.500.000.000 ~

4.000.000.000 -

3.500.000.000 ~

3.000.000.000 -

2.500.000.000 i

2.000.000.000 i

1.500.000.000 i

1.000.000.000 i

500.000.000 i
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Jahr




12 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn Grundstiicksmarktbericht 2013

5. Unbebaute Grundsticke
Anzahl, Geldumsatz und Flachenumsatz der Vertrdge nach Stadtbezirken

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? ohne WE m? ohne WE
Innenstadt 16 2,9 15 11.163.405 4,9 5.546 0,4 5.446
Rodenkirchen 108 |[ 19,7 108 45.919.684 20,1 722.951| 46,3 722.951
Lindenthal 136 || 24,9 134 83.575.847 36,6 221116 | 14,2 192.553
Ehrenfeld 37 6,8 35 28.183.065 12,3 142.980 9,2 136.603
Nippes 20 3,7 20 11.569.838 5,1 41.810 2,7 41.810
Chorweiler 62| 11,3 61 12.089.103 5,3 172.494 | 11,0 172.180
Porz 71 13,0 67 15.514.906 6,8 147.943 9,5 145.312
Kalk 52 9,5 49 7.756.477 3,4 45.881 2,9 45.600
Mulheim 45 8,2 41 12.632.957 55 60.656 3,9 59.948
Insgesamt 547 11100,0 530 228.405.282 |1100,0 || 1.561.377 [|100,0 [[1.522.403
2011
Insgesamt 687 ](100,0 || 663 261.020.463 |/100,0 |{1.493.396 |[100,0 ||1.479.579 |

Anzahl (547)

140 -

120 -

100

80 -

Anzahl

60

zlod
AleM

Z
S
S
®
(/2]

1peIsusuU|
usYoJIuUSpOY
leyjuspur
plejuaIy
Jajlsmioyn

Stadtbezirk



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn Grundstiicksmarktbericht 2013

13

5.1 Individueller Wohnungsbau

Wohnbauflachen fir den Ein-/ Zweifamilienhausbau

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % entgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m?2 m?2
Innenstadt 0 0,0 0 0 0,0 0 0,0 0
Rodenkirchen 49 18,3 49 11.910.010 16,6 26.803 14,0 26.803
Lindenthal 105 39,2 105 33.996.093 47,3 70.154 36,7 70.154
Ehrenfeld 12 4,5 12 1.906.775 2,7 5.820 3,0 5.820
Nippes 7 2,6 7 6.817.700 9,5 20.480 10,7 20.480
Chorweiler 29 10,8 29 5.665.810 7,9 19.166 10,0 19.166
Porz 32 11,9 30 5.963.356 8,3 28.552 14,9 27.359
Kalk 21 7,8 21 3.503.500 4,9 10.840 5,7 10.840
Milheim 13 4,9 13 2.162.723 3,0 9.583 5,0 9.583
Insgesamt 268 100 266 71.925.967 100 191.398 100 | 190.205
2011
Insgesamt 320 100,0] 313 84.520.617 [ 100,0] 223.282] 100,0| 220.117]
Anzahl (268)
120 - 105
100 ~
_ 80 -
I
N 60 -
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20
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Umsatz Euro

Geldumsatz (rd. 71,9 Mio. Euro )
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5.2 Geschosswohnungsbau

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % entgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? m?
Innenstadt 6 10,3 6 4.718.065 8,2 3.052 2,4 3.052
Rodenkirchen 14 241 14 15.125.260 26,2 27.760 21,6 27.760
Lindenthal 12 20,7 12 7.316.360 12,7 18.086 14,1 18.086
Ehrenfeld 6 10,3 5 21.705.000 37,6 57.691 44,9 51.383
Nippes 4 6,9 4 1.632.400 2,8 4.114 3,2 4.114
Chorweiler 2 3,4 2 381.500 0,7 1.173 0,9 1.173
Porz 3 5,2 3 149.575 0,3 1.267 1,0 1.267
Kalk 5 8,6 5 910.000 1,6 5.264 4.1 5.264
Milheim 6 10,3 6 5.850.870 10,1 10.043 7,8 9.360
Insgesamt 58] 100,0 57 57.789.030 100,0|| 128.450| 100,0| 121.459
2011 (
Insgesamt || 95| 100,0 || 95 || 89.133.958 || 100,0| 147.474| 100,0| 147.474]|
Anzahl der Vertrage (58)
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12
_ 10 -
<
S 8
< 6
4 i
2 i
0- 5 Py C m Q
3 2 a - !
z & 8 £ 3
5§ 8§ = )
3 Stadtbezirk




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln Grundstiicksmarktbericht 2013

16
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

5.3.1 Gewerbliche Bauflachen

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? m?
Innenstadt
Rodenkirchen 8] 19,0 8 3.717.200 17,8 24.326 | 11,1 24.326
Lindenthal 4 9,5 3 2.804.520 13,5 24597 11,2 23.462
Ehrenfeld 10 23,8 10 4.394.928 21,1 76.484 | 35,0 76.484
Nippes
Chorweiler 4 9,5 4 1.008.138 4,8 7.982 3,6 7.982
Porz 4 9,5 4 5.460.561 26,2 60.513 | 27,7 60.513
Kalk 6] 14,3 6 1.909.085 9,2 13.119 6,0 13.119
Milheim 6| 14,3 6 1.534.348 7,4 11.782 5,4 11.782
Insgesamt 421 100,0 41 20.828.780 || 100,0 218.803 | 100,0 217.668
2011
Insgesamt 30[[100,0 | 30| 14.672.793 [[100,0 || 119.014[100,0 || 119.014 ]

5.3.2 Blro-, Hotel- und Geschaftsgrundstiicke

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? m?
Innenstadt 5| 83,3 4 6.307.000 86,0 1.989 18,2 1.889
Rodenkirchen
Lindenthal
Ehrenfeld
Nippes
Chorweiler
Porz 1 16,7 1 1.030.000 14,0 8.965| 81,8 8.965
Kalk
Mulheim
Insgesamt || 6| 100,0 5 7.337.000 100,0 10.954 | 100,0 10.854
2011
Insgesamt 9 100,0 |f 9|l 13.003.249 |[100,0 || 24.916](100,0 || 24.916|




18 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn Grundstiicksmarktbericht 2013

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? m?
Innenstadt
Rodenkirchen 14 31,8 14 3.660.494 83,5 479.260 73,3 479.260
Lindenthal 2 4,5 1 1.908 0,0 27.587 4,2 159
Ehrenfeld
Nippes
Chorweiler 13 29,5 13 528.245 12,0 107.597 16,5 107.597
Porz 9 20,5 9 153.039 3,5 27.856 4,3 27.856
Kalk 3 6,8 3 28.002 0,6 7.074 1,1 7.074
Muilheim 3 6,8 3 14.311 0,3 4.631 0,7 4.631
Insgesamt 44 || 100,0 43 4.385.999 100,0 654.005 | 100,0 626.577
2011
Insgesamt 28 || 100,0]| 27 || 4.674.478 || 100,0ff 496.540] 100,0]] 494.792]|

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

5.5.1 Bauerwartungsland

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? m?
Innenstadt
Rodenkirchen 1 8,3 1 7.685.520 54,9 128.092 || 71,9 128.092
Lindenthal
Ehrenfeld
Nippes 1 8,3 1 733.260 5,2 6.666 3,7 6.666
Chorweiler 5| 41,7 4 4.420.000 31,6 33.538 | 18,8 33.224
Porz 4 33,3 3 831.690 5,9 7.699 4,3 6.747
Kalk 1 8,3 1 326.400 2,3 2.040 1,1 2.040
Mulheim
Insgesamt 121 100,0 10 13.996.870 || 100,0 178.035 | 100,0 176.769
2011
Insgesamt 11 ][ 100,0 || 11 21.471.772 || 100,0 || 178.769 ] 100,0 || 178.769 |

5.5.2 Rohbauland

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m?2 m?
Innenstadt
Rodenkirchen 2 28,6 2 3.690.000 20,2 35.756 37,9 35.756
Lindenthal 1 14,3 1 10.500.000 57,6 35.761 37,9 35.761
Ehrenfeld
Nippes
Chorweiler
Porz 3| 42,9 3 1.726.530 9,5 9.689 10,3 9.689
Kalk 1 14,3 1 2.325.000 12,7 13.231 14,0 13.231
Mulheim
Insgesamt 7| 100,0 7 18.241.530 || 100,0 94.437 || 100,0 94.437
2011
Insgesamt 20 100,0 || 20 || 13.004.605 || 43,7|[ 59.757]100,0 || 59.757 |
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6. Bebaute Grundsticke

Ubersicht
Anzahl, Geldumsatz und Flachenumsatz der Vertrage nach Stadtbezirken

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? ohne WE m? ohne WE
Innenstadt 188 6,9 183 575.729.625 30,1 112.786 4,8 112.154
Rodenkirchen 346 (| 12,6 339 225.404.201 11,8 413.235|f 17,6 410.936
Lindenthal 404 | 14,7 391 294.459.016 15,4 227.943 9,7 222.564
Ehrenfeld 193 7,0 184 115.293.642 6,0 209.725 9,0 206.321
Nippes 221 8,1 212 103.417.733 5,4 195.494 8,3 191.224
Chorweiler 263 9,6 250 85.970.563 4,5 145.084 6,2 138.499
Porz 429 [ 15,7 395 164.301.922 8,6 376.573 | 16,1 359.656
Kalk 318 11,6 313 154.184.123 8,1 309.155| 13,2 305.698
Muilheim 378 13,8 342 195.744.456 10,2 351.497| 15,0 330.459
Insgesamt 2.74011100,0 || 2.609 | 1.914.505.279 |[100,0 || 2.341.492(100,0 || 2.277.511
2011
Insgesamt 2.8791(100,0 || 2.748|f 2.069.722.996 [/100,0 |[ 2.155.996 |[100,0 || 2.061.353 |

Anzahl der Vertrage (2.740)
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6.1. Ein- und Zweifamilienhauser

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? ohne WE m? ohne WE
Innenstadt 7 0,4 7 4.955.000 0,8 4.403 0,6 4.403
Rodenkirchen 279 151 273 134.114.449 || 23,0 146.949 || 18,7 144.938
Lindenthal 301 { 16,3 293 144.421.258 24,8 123.060 |[ 15,7 120.257
Ehrenfeld 100 5,4 94 24.922.022 4,3 33.551 4,3 31.115
Nippes 137 7,4 131 35.062.258 6,0 45.963 5,8 44.685
Chorweiler 227 || 12,3 216 53.021.039 9,1 96.213 |[ 12,2 90.598
Porz 357 19,3 323 80.475.943 13,8 144.102 || 18,3 127.185
Kalk 193 | 10,5 191 52.501.641 9,0 83.567 | 10,6 82.100
Mulheim 245( 13,3 222 54.022.711 9,3 108.150 | 13,8 97.596
Insgesamt 1.846 |(100,0 || 1.750 583.496.321 |/100,0 785.958 [[100,0 742.877
2011
Insgesamt 1.913[100,0 || 1.825]| 589.565.713 |/100,0 || 831.889//100,0 || 776.907 |
Anzahl der Vertrage (1.846)
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Flachenumsatz ( 785.958 m2)
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6.1.1 Zusammenfassung der Eigenheime nach Preisgruppen
(gesamtes Stadtgebiet)
Kaufpreisspanne Anzahl % Kaufpreise %
(Euro) insgesamt (Euro)
ohne Kaufpreisangabe 96 5,2 0 0,0
bis 100.000 74 4.0 5.006.709 0,9
bis 200.000 322 17,4 52.767.636 9,0
bis 250.000 309 16,7 71.224.083 12,2
bis 300.000 372 20,2 103.093.346 17,7
bis 400.000 335 18,1 115.749.427 19,8
bis 500.000 132 7,2 58.603.723 10,0
bis 750.000 137 7,4 83.606.787 14,3
bis 1.000.000 28 1,5 24.721.110 4,2
uber 1.000.000 41 2,2 68.723.500 11,8
insgesamt 1.846 |[100,0 583.496.321 | 100,0
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6.1.2 Verteilung nach Gebaudetyp

Insgesamt sind 1.846 Vertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommenen worden.
Davon konnten 1.756 Objekte nach Reihen-(end-)haus, Doppelhaushalfte und frei-
stehender Bebauung eingruppiert werden.

Bezirk Reihen- u. Reihenendhauser . . .
Innenstadt 1 Reihen- u. Reihenendhauser
Rodenkirchen 110
Lindenthal 121 e Rodenkirchen
Milheim Innenstadt 12%
Ehrenfeld 75 13% 0%
Kalk i
Nippes 94 13% Llnt;iz(r;:hal
Chorweiler 121
Porz 158 Ehrenfeld
Kalk 92 Porz ’ 8%
. Nippes
Malheim 120 18% Choneier 1%
insgesamt 892
Bezirk Doppelhauser .
Innenstadt 1 Doppelhauser
Rodenkirchen 94
Lindenthal 110
Ehrenfeld 17 Mapem Rocenkichan
Nippes 8
Chorweiler 50
Porz 98
Lindenthal
Kalk 49 22%
.. . Chorweiler Ehrenfeld
Milheim 67 10% 3%
Nippes
insgesamt 494 2%
Bezirk freistehende Ein- Zweifamilienh&user . .
Innenstadt 4 freistehende Ein-
Rodenkirchen 68 Zweifamilienhauser
Lindenthal 60
Ehrenfeld 7 Miilheim Innerlstadt Rodenkirchen
Nippes 15 15% i 19%
Chorweiler 41
Porz 67
Lindenthal
Kalk 51 16%
Milheim 57 :’gnr/: o Ehrze;:eld
insgesamt 370 e Nopes
Bezirk insgesamt .
Innenstadt 5 Gesamtverteilung
Rodenkirchen 272
(ilheim Innenstadt enkirchen
Lindenthal 291 M 0 Rodenkech
Ehrenfeld 99 v
indenthal
Nippes 117 17%
Chorweiler 212
Porz 323
Porz Ehrenfeld
Kalk 192 18% 6%
Chorweiler Nippes
Milheim 244 12% i

insgesamt 1756
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6.1.3 Kaufpreise nach Geb&audetypen

Eine Differenzierung nach Neubau, Umwandlung oder Bestand, Eigennutzung, Vermietung,
Baujahr, Ausstattung und Wohnungsgrof3e wurde in der nachfolgend tabellarischen Zu-

sammenstellung nicht vorgenommen.

Angaben zu den Kauffallen werden nur gemacht, wenn in den einzelnen Stadtteilen mindestens

3 auswertbare Vertrage vorgelegen haben.

Die Kenndaten ersetzen nicht die fundierte Wertermittlung.

Stadtbezirk 2

Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften

(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl a @ Grundst. Baujahr ] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m?

EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min  Max | Min  Max | Min  Max | Min Max

Marienburg 5 692.016 452 194 3.480
399.000 1.050.000| 247 918 | 1923 2013 | 158 250 |2.525 4.302

Raderthal 5 495.640 386 152 3.359
325.000 705.100 | 178 940 | 1928 2005 98 240 |12.600 4.317

Zollstock 5 502.281 130 131 3.828
484.000 521.100 | 126 140 | 2012 2012 | 129 132 |3.667 3.948

Rondorf 12 356.346 334 138 2.582
179.500 485.000 | 181 712 | 1910 2007 { 90 200 [1.714 3.189

Rodenkirchen 24 469.121 300 157 2.987
210.000 660.000 [ 183 757 | 1938 2013 | 112 199 |[1.313 4.000

Weil3 10 293.500 387 104 2.798
184.000 550.000 | 200 648 | 1965 1984 | 80 141 12.110 3.901

Sirth 27 413.463 328 153 2.700
249.000 589.000 | 146 548 | 1913 2013 | 82 205 |2.031 3.354

Godorf 3 218.333 225 151 1.467
150.000 265.000 | 196 277 | 1964 1970 135 167 |1.000 1.963
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Stadtbezirk 2

Freistehende Einfamilienh&user
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl (/] @ Grundst. Baujahr 10/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache |€/ m2 Wohnfl.
€ m2 m2
Min Max Min Max | Min Max | Min Max | Min Max
Rondorf 3 369.333 528 129 2.951
284.000 434.000 | 376 639 | 1960 1979| 95 180 |2.411 3.451
Rodenkirchen 9 693.778 605 172 4.154
420.000 1.260.000] 328 1.012| 1930 1992 110 270 [2.474 6.300
Sarth 3 428.333 451 118 3.645
285.000 660.000 | 409 499 | 1954 2008| 75 180 |3.469 3.800
Stadtbezirk 3
Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)
Stadtteil Anzahl 10/] @ Grundst. Baujahr (0] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m?2
EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min Max | Min Max | Min Max | Min Max
Silz 5 735.500 300 166 4.472
650.000 912.500 | 202 492 | 1920 1955| 135 200 [3.838 4.831
Braunsfeld 4 785.000 449 231 3.435
610.000 950.000 | 294 817 | 1926 1956 | 182 280 |3.127 3.956
Junkersdorf 9 830.500 556 191 4.264
355.000 1.425.000f 106 1.082] 1910 2012 | 136 259 |2.381 7.917
Weiden 6 336.667 309 151 2.303
265.000 410.000 | 179 423 | 1954 2013 | 123 192 |1.395 2.808
Loévenich 9 287.111 276 121 2.338
148.000 439.000 | 193 612 | 1930 2007 | 87 180 |1.644 3.182
Widdersdorf 81 351.439 279 142 2.482
220.000 787.000 | 127 652 | 1962 2013 | 100 248 |1.837 3.237
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Stadtbezirk 3

Freistehende Einfamilienh&user
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl @ @ Grundst. Baujahr 10/] @ Kaufpreis

Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache |€/ m2 Wohnfl.
€ m?2 m?2
Min Max Min  Max | Min Max | Min Max | Min Max

Miingersdorf 4 1.025.000 878 243 4.293
665.000 1.550.000| 664 1.138| 1920 1981 | 150 380 |3.304 5.357

Junkersdorf 4 959.375 480 223 4.054
500.000 1.877.500| 276 720 | 1954 1995 135 326 [3.342 5.759

Stadtbezirk 4

Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften

(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl (/] @ Grundst. Baujahr (/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m?

EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min  Max | Min Max | Min Max | Min Max

Neuehrenfeld 3 361.667 230 161 2.237
305.000 430.000 | 219 252 | 1934 1960 | 150 180 |2.033 2.389

Bickendorf 11 306.955 176 119 2.611
175.000 397.900 | 122 353 | 1922 2013 ] 80 174 11.975 3.613

Vogelsang 8 285.750 449 131 2.179
203.000 400.000 | 223 800 | 1928 2001 | 89 159 11.780 2.516

Ossendorf 9 279.778 210 125 2.212
135.000 400.000 | 147 388 | 1966 2008 | 86 140 |1.570 2.878
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Stadtbezirk 5

Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl a @ Grundst. Baujahr (/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache [ EURO/ m2
EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min Max | Min Max | Min Max | Min Max
Niehl 4 311.175 404 140 2.290
210.000 389.900 | 241 492 | 1900 2013 | 130 164 [1.280 2.999
Longerich 3 288.333 478 134 2.158
265.000 310.000 | 231 912 | 1935 1958 | 126 140 [1.893 2.302
Bilderstdckche 21 325.856 180 123 2.649
288.000 392.000 | 105 325 | 2012 2013 | 123 123 |2.341 3.187
Stadtbezirk 6
Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)
Stadtteil Anzahl a @ Grundst. Baujahr (/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m?
EURO m2 m2 Wohnfl.
Min Max Min Max | Min Max | Min Max | Min Max
Merkenich 5 290.000 335 129 2.260
247.000 374.000 | 220 472 | 2006 2012 | 110 150 [1.703 2.493
Heimersdorf 3 238.167 578 112 2.127
172.500 292.000 | 495 688 | 1927 1964 ] 90 145 11.917 2.451
Lindweiler 4 242.375 327 128 1.887
199.000 312.500 | 235 459 [ 1975 2012 | 126 133 [1.579 2.350
Pesch 9 262.256 303 110 2.443
203.000 334.800 | 166 515 | 1962 1989 | 84 125 |1.692 3.986
Esch/Auweiler 25 307.372 278 141 2.187
200.000 411.605 | 137 483 | 1967 2013 ] 104 169 [1.792 2.961
Blumenberg 7 241.929 221 125 1.950
190.000 280.000 | 171 274 | 1990 2004 [ 105 147 [1.508 2.276
Worringen 8 247.688 334 119 2.088
165.000 365.000 | 168 690 | 1962 2010 ] 98 143 |1.423 2.786
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Stadtbezirk 7

Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl /] @ Grundst. Baujahr (/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m?

EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min  Max | Min  Max [ Min  Max | Min Max

Poll 4 250.250 255 133 1.928
192.000 339.000 | 132 354 | 1956 2006 | 118 150 [1.324 2.873

Westhoven 29 293.350 217 143 2.081
249.211 350.000 | 111 643 | 1935 2014 ] 113 180 |[1.760 2.654

Ensen 14 253.711 285 142 1.813
112.000 400.850 | 170 684 | 1900 2013 | 100 181 800 2.393

Gremberghovel 3 152.000 623 97 1.557
101.000 180.000 | 457 782 | 1920 1921 ] 90 100 |1.122 1.800

Eil 9 228.667 316 126 1.837
165.000 269.000 | 197 625 | 1951 2013 ] 93 165 |1.455 2.242

Porz 9 239.633 252 130 1.871
120.000 299.500 | 129 554 [ 1950 2012 | 115 160 | 750 2.165

Urbach 17 231.412 306 123 1.900
170.000 310.000 | 145 516 | 1945 2012 | 96 170 |1.259 2.583

Grengel 4 194.250 627 116 1.682
185.000 208.000 | 241 1.298] 1935 1968 | 103 130 [1.504 1.941

Wahnheide 5 287.940 242 140 2.057
260.000 314.800 | 206 316 | 1992 2013 | 140 140 |1.857 2.249

Wahn 12 285.415 348 145 2.077
147.000 599.600 | 152 1.062] 1910 2013 ] 90 205 | 717 4.759

Lind 6 252.567 288 132 1.992
189.000 350.000 | 197 500 | 1960 1995 | 77 207 11.691 2.455

Ziundorf 14 245.125 254 124 2.007
155.750 352.000 | 126 473 | 1910 2002 | 80 160 |1.140 2.567

Langel 13 260.131 580 142 1.840
160.000 293.800 | 216 2.763] 1955 2013 | 120 165 [1.121 2.099
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Stadtbezirk 7

Freistehende Einfamilienh&user
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl a @ Grundst. Baujahr (/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache |€/ m2 Wohnfl.
€ m?2 m?2

Min Max Min  Max | Min  Max | Min  Max | Min Max

Eil 3 186.667 705 105 1.794
150.000 250.000 | 280 976 | 1938 1972 | 90 122 11.311 2.404

Urbach 4 227.875 567 109 2.172
220.000 235.000 | 382 692 | 1937 1961 ] 85 130 |1.802 2.588

Grengel 3 204.000 947 118 1.743
166.000 249.000 | 635 1.428| 1907 1952 | 95 140 |1.407 2.075

Wahn 4 263.325 319 115 2.305
150.000 346.800 | 257 441 | 1860 2012 | 90 150 |1.364 3.124

Zundorf 3 346.667 707 148 2.270
190.000 485.000 | 575 817 | 1943 1974] 105 170 [1.810 2.853

Langel 3 292.333 620 157 1.898
250.000 342.000 | 498 761 | 1965 1978 | 140 180 |1.583 2.443
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Stadtbezirk 8

Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl (/] @ Grundst. Baujahr (0] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m2

EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min Max | Min Max | Min Max | Min Max

Humboldt/ 3 236.333 181 115 2.077
Gremberg 229.000 250.000 | 131 206 | 1950 2005 | 100 130 [1.923 2.290

Kalk 3 391.623 109 183 2.285
346.970 421.000 | 85 150 | 2012 2012 | 141 258 |1.577 2.817

Vingst 6 238.667 335 137 1.805
143.000 340.000 | 236 383 | 1921 1959 | 85 236 [1.377 2.176

Hohenberg 4 199.750 226 151 1.500
129.000 280.000 | 203 261 | 1920 1972 | 85 296 | 946 1.912

Ostheim 5 205.600 315 123 1.718
150.000 285.000 | 173 545 | 1920 1961 | 85 180 [1.210 2.351

Merheim 46 252.185 202 126 2.010
175.000 300.000 | 142 1.067] 1897 2014 | 110 145 [1.552 2.400

Briick 11 258.560 469 128 2.040
150.000 460.000 | 266 682 | 1920 1994 | 90 185 [1.304 2.778

Rath/Heumar 26 278.118 501 135 2.068
130.000 540.000 | 165 1.003] 1925 2012 | 85 200 | 774 3.300

Neubrick 7 230.500 310 123 1.935
166.000 300.000 | 223 471 | 1967 1970 | 97 181 |1.160 2.611
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Stadtbezirk 8

Freistehende Einfamilienh&user
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl a @ Grundst. Baujahr (/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache |€/ m2 Wohnfl.
€ m?2 m?2

Min Max Min  Max | Min  Max | Min Max | Min  Max

Ostheim 4 295.000 699 164 1.921
250.000 315.000 [ 554 799 | 1956 1966] 120 237 |1.308 2.542

Merheim 3 336.667 544 132 2.611
295.000 405.000 [ 322 855 | 1910 1977] 120 155 |2.000 3.375

Briick 8 479.125 699 173 2.584
123.000 1.150.000] 365 1.418| 1880 1980| 85 350 |1.447 3.378

Rath/Heumar 12 382.750 745 156 2.549
235.000 720.000 | 310 1.739| 1950 1996| 90 320 [1.719 3.984

Neubrick 4 257.250 573 114 2.271
225.000 310.000 [ 395 960 | 1966 1971| 106 130 |[2.045 2.925
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Stadtbezirk 9

Reihen-, Reihenendhauser und Doppelhaushalften
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)

Stadtteil Anzahl /] @ Grundst. Baujahr 10/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache | EURO/ m?
EURO m?2 m?2 Wohnfl.
Min Max Min  Max | Min Max | Min Max | Min Max
Milheim 8 220.688 363 118 1.921
148.000 349.000 | 60 898 | 1885 1960 | 80 200 |1.644 2.578
Buchheim 3 213.333 462 102 2.261
200.000 220.000 | 371 520 | 1953 1965 | 67 120 |1.667 3.284
Holweide 11 307.945 330 143 2.191
210.000 446.000 | 129 820 | 1952 2012 | 92 201 [1.368 2.859
Dellbriick 15 286.093 329 137 2.092
130.000 498.000 | 127 706 | 1910 2000 | 96 245 11.083 3.000
Hohenhaus 20 247.485 487 121 2.100
175.000 388.000 | 208 855 | 1932 2005 | 73 185 |1.384 2.692
Dunnwald 8 258.822 481 148 1.784
110.577 310.000 | 189 1.190] 1938 2000 | 93 180 ]1.084 2.903
Stammheim 4 199.000 305 109 1.841
144.000 255.000 | 214 457 | 1918 1994 ] 100 127 [1.385 2.406
Flittard 8 202.500 377 111 1.865
170.000 250.000 | 187 649 | 1900 1966 | 88 140 [1.343 2.500
Stadtbezirk 9
Freistehende Einfamilienhauser
(Kauffalle mit bekannter Wohnflache)
Stadtteil Anzahl @ @ Grundst. Baujahr 10/] @ Kaufpreis
Gesamtkaufpreis Flache Wohnflache |€/ m2 Wohnfl.
€ m?2 m?2
Min Max Min _ Max | Min  Max | Min  Max | Min Max
Holweide 5 359.800 726 191 2.017
187.000 675.000 | 469 1.106| 1952 2000| 75 350 |1.400 2.827
Dellbriick 6 421.667 667 160 2.637
260.000 530.000 | 309 1.132| 1960 1999 98 200 [2.273 3.212
Héhenhaus 4 242.375 638 136 1.888
125.000 300.000 | 599 685 | 1935 1960] 110 170 [ 735 2.541
Stammheim 3 295.000 632 150 1.913
170.000 400.000 | 584 706 | 1880 1967 | 120 180 [1.417 2.222
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6.1.4 Kaufpreise pro m2 Wohnflache nach Gebaudetypen und Wohnlagen

Die ZielgroRe ,Kaufpreis pro m* Wohnflache (€/m* WF)“ gehort zu den wesentlichen
Marktkenndaten, die die Teilmarktgruppe Ein-/Zweifamilienhduser beschreiben.

Seit Oktober 2008 ist die Internet - Prasentation des Richtwertinformationssystems
BORISplus.NRW *) um die ,Immobilienwerte-Online“ und die ,Allgemeine Preisauskunft
uber Ein-/Zweifamilienhduser” erweitert worden. Dadurch ist diese Zielgrof3e starker in
den Vordergrund gehoben worden.

FUr diese Auskunftsform werden ausgewertete Kauffalle (das sind Verkaufe von Neu-
bauten und Wiederverkaufe von Ein-/Zweifamilienhdusern) des aktuellen Geschaftsjah-
res und von 2 (bis 3) vorausgehenden Geschéaftsjahren (zu einer Stichprobengesamt-
heit) zusammengefasst.

Die nachfolgend dargestellte Kenndatenauswertung wird den Selektionskriterien von
BORISplus.NRW (u. a. Wohnlageneinstufung und Gebietsgliederung) angeglichen, wo-
bei einzelne Auswahlkriterien zusammengefasst worden sind, um eine auswertbare
grofldere Anzahl von Treffern zu erhalten.

Die dargestellten Ergebnisse sind als ,Naherungswerte“ aufzufassen: Detaillierte Unter-
suchungen, die u. a. eine eingehende Besichtigung der Objekte voraussetzen, konnten
nicht vorgenommen werden. Eine statistische Normierung liegt noch nicht vor. Bei Ver-
anderungen der Wertanalyse z. B. nach anderen Untersuchungszeitraumen, Gebaude-
typen oder Lagebezigen kdnnen sich Veranderungen ergeben, die nicht auf aktuelles
Marktgeschehen zurtckzufuhren sind.

Die Kenndaten ersetzen nicht die fundierte Wertermittlung.

Zur Einstufung der Wohnlage und zur statistischen Aufbereitung siehe die Ausfuhrun-
gen zu Punkt 9.6

*) http://www.boris.nrw.de/borisplus/
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Auswertezeitraum: Geschéftsjahre 2010 bis 2012

ZielgroRe

Kaufpreis in €/ m*WF

Darstellung

Ergebnisse: Falle mit Ausreisservermu-
tung (30% Kappung) blieben unbertck-
sichtigt.

aggregiert
Mittelwert, Minimum, Maximum, Anzahl

Auswahlkriterien e —

Zur Gebietseinteilung siehe unter
13.4 - Gebietsgliederungskarte

Der Datenstand ist zeitlich an die verein-
fachte Auskunft in BORISplus.NRW ge-
koppelt worden.

Gebaudetyp

e Reihenhaus

e Doppelhaushalfte

e Freistehende Bauweise
(inkl. Villen- und Bungalowgrundstu-
cke)

Wohnlagen
e einfach
e mittel

e gut

e sehrgut
Baujahrszusammenfassungen

e bis 1980
e ab 1980

raumlicher Unterscheidungsbereich
¢ linksrheinische Stadtgebiet
rechtsrheinische Stadtgebiet

Erganzende Spannenausweisungen
von (MIN) - bis (MAX)

e \Wohnflachen
e Grundstucksflachen

Haufigkeitsverteilungsuberblick uber

e Wohnflachen gruppiert nach
Wohnlagen

e Preis je m* Wohnflache gruppiert
nach Baujahren

Trendaussagen

Eindeutige Trends im Bezug auf die
Grollen Gebaudetypen, Wohnflache,
Grundstucksflache und Wohnflachenbe-
lastung sind nicht feststellbar.
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Ergebnisse

Linksrheinisches Stadtgebiet

Reihenhaus

Kaufpreis in Mittelwert | Minimum | Maximum [Anzahl [ Wohnflache Grundstiicks-
€/m2 Wohn- flache
flache

sehr gute Lage von bis von bis
vor 1980 4.365 € 3.704 € 4.969 € 4 135m2 180 m?| 202m? 280 m?
nach 1980 3.533 € 3.345 € 3.628 € 6 116 m? 188 m?| 105m? 227 m?
gute Lage von bis von bis
vor 1980 2.786 € 1.395€ 4,900 € 52 80m? 300m? 110 m? 440 m?
nach 1980 3.099 € 1.850 € 4.375€| 44 100 m?> 200 m3| 100 m*> 427 m?
mittlere Lage von bis von bis
vor 1980 1.936 € 712 € 3.500€| 100 80m? 200m? 99m? 669 m?
nach 1980 2130 € 1.210 € 4.159€| 164 90 m? 178 m?| 124 m?> 958 m?
einfache Lage von bis von bis
vor 1980 1.496 € 1.000 € 1.963 € 4 135m2 175m? 196 m? 314 m?
nach 1980 1.883 € 1.810 € 1.947 € 3 113 m? 147 m? 192m? 221 m?
Doppelhaushalfte

Kaufpreis in Mittelwert | Minimum | Maximum |[Anzahl [  Wohnflache Grundstiicks-
€/m2 Wohn- flache
flache

sehr gute Lage von bis von bis
vor 1980 4.204 € 3.148 € 5.611€ 19 90m? 283 m? 245m? 1038 m?
nach 1980 4.551 € 3.346 € 7917 € 13 154 m? 260 m?| 225 m? 1085 m?
gute Lage von bis von bis
vor 1980 3.065 € 1.111€ 5714 € 53 90m? 300 m? 193 m? 1533 m?
nach 1980 3.002 € 1.942 € 5.220 € 56 100 m? 248 m?| 132 m? 1496 m?
mittlere Lage von bis von bis
vor 1980 2.066 € 896 € 3.612€ 96 70m? 250 m?| 151 m? 1016 m?
nach 1980 2.361 € 930 € 3.972€ | 246 84 m? 284 m? 128 m? 882 m?
einfache Lage von bis von bis
vor 1980 1.389 € 1.045 € 1.714 € 3 105m2 220 m?| 277 m? 444 m?
nach 1980 1.929 € 1.630 € 2.252 € 5 110m? 140 m?| 250 m? 652 m?
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Freistehende Bauweise

Kaufpreis in Mittelwert | Minimum | Maximum |Anzahl | Wohnflache Grundstiicks-
€/m2 Wohn- flache
flache

sehr gute Lage von bis von bis
vor 1980 4,607 € 2.885 € 7.798€| 24 180 m? 400 m?| 499 m? 2240 m?
nach 1980 3.793 € 2.544 € 5.117 € 7 110 m? 340 m?| 328 m? 1248 m?
gute Lage von bis von bis
vor 1980 3.374 € 1.714 € 6.100€| 35 95m? 433 m? 321 m? 3096 m?
nach 1980 3.652 € 2.500 € 5.082 € 11 130 m* 500 m?| 276 m? 2263 m?
mittlere Lage von bis von bis
vor 1980 2217 € 650 € 5111€| 49 75m? 263 m3? 245m? 1676 m?
nach 1980 2.356 € 1.158 € 3.500€| 22 116 m* 295 m?| 317 m? 1467 m?
einfache Lage von bis von bis
vor 1980 1.848 € 1.066 € 2419€ 7 62m? 150 m?[ 400 m* 1231 m?
nach 1980

Rechtsrheinisches Stadtgebiet

Reihenhaus

Kaufpreis in Mittelwert | Minimum | Maximum [Anzahl | Wohnflache Grundstiicks-
€/m2 Wohn- flache
flache

sehr gute Lage

vor 1980

nach 1980

gute Lage

vor 1980 1.962 € 1.593 € 2.370€ 6 80m? 150 m3?[ 210 m? 434 m?
nach 1980

mittlere Lage von bis von bis
vor 1980 1.704 € 800 € 2.880€| 179 70m? 226 m?[ 109 m? 706 m?
nach 1980 1.959 € 1.100 € 2.820€| 200 76m? 258 m?l 85m? 503 m?
einfache Lage von bis von bis
vor 1980 1.659 € 1.109 € 2.578 € 13 70m? 220 m?[ 173 m*> 358 m?
nach 1980 1.630 € 1.375€ 1.987 € 6 112m? 160m?| 90m? 332m?
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Doppelhaushalfte

Kaufpreisin Mittelwert [ Minimum [ Maximum |Anzahl| Wohnflache Grundsticks-
€/m2Wohn- flache
flache

Sehr gute Lage

vor 1980

nach 1980

gute Lage von bis von bis
vor 1980 2175 € 1.304 € 3.909 € 31 85 m2 220 m? 294 m? 1534 m?
nach 1980 2.417 € 2.030 € 2.904 € 25 125 m? 217 m?| 199 m? 593 m?
mittlere Lage von bis von bis
vor 1980 1.811 € 3.421 € 606 €| 219 66 m? 360 m?| 123 m? 1441 m?
nach 1980 2.077 € 1.049 € 3.190€ | 141 85 m? 267 m?| 133 m? 672 m?
einfache Lage von bis von bis
vor 1980 1.565 € 875 € 2.119 € 16 79 m?2 296 m? 191 m? 1002 m?
nach 1980 1.939 € 1.518 € 2173 € 12 122 m? 154 m?| 239 m? 396 m?
Freistehende Bauweise

Kaufpreis in Mittelwert | Minimum | Maximum [Anzahl [ Wohnflache Grundstiicks-
€/m2 Wohn- flache
flache

Sehr gute Lage

vor 1980

nach 1980

gute Lage von bis von bis
vor 1980 2.350 € 1.208 € 3.983 € 42 85m? 320 m?| 466 m? 1740 m?
nach 1980 2.936 € 2.057 € 4.418 € 7 120 m? 350 m?| 300 m? 1449 m?
mittlere Lage von bis von bis
vor 1980 1.983 € 735 € 3900€ | 134 75m2 280 m?| 202 m? 1428 m?
nach 1980 2.278 € 1.250 € 3.212 € 24 79 m2 350 m?| 205 m? 1056 m?
einfache Lage von bis von bis
vor 1980 1.440 € 714 € 2540 € 6 60 m* 140 m?| 238 m? 901 m?

nach 1980
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Haufigkeitsverteilungsuberblick
Linksrheinisches Stadtgebiet - alle Typen

Wohnflache Haufigkeit 500
Klasse 450 L - - - -]
bis 70 1 400 +
70 bis 100 94  |_ 350
100 bis 120 224 £ 800 e e
. S 2504+ B D
120 bis 150 a7 5 o0
150 bis 200 280 T ool Ly
200 bis 250 0 100 &
tiber 250 109 50 1 |_| |_|
0 f f f f f f
bis 70 bis 100 bis 120 bis 150 bis 200 bis  iber
70 100 120 150 200 250 250
Wohnflache
Baujahr Haufigkeit 500
Klasse 450 + ___
bis 1900 0 400 +
1900 bis 1950 168 = 7
1950 bis 1980 350 £ wol ] [
1980 bis 2000 126 S 200 -
2000 bis 2010 82 T H ffffffffffffffff o
ab 2010 443 T I_I ********** o
50 4~~~ 1t -1 -1 I
0 f f f f D f
bis 1900 bis 1950 bis 1980 bis 2000 bis ab
1900 1950 1980 2000 2010 2010
Baujahr
Kaufpreis pro m? 250
Wohnflache Haufigkeit
Klasse 200 + ]
bis 1000 16 _
1000 bis 1250 23 é 150 £ - m oo q-- ]
1250 bis 1500 51 =l
1500 bis 1750 87 § 100 £ - et -
1750 bis 2000 139
2000 bis 2250 174 50 + H
2250 bis 2500 208 ”
2500 bis 2750 134 0 D;D; P e e e e B 1|:|1D1D1='
2750 bis 3000 101 §§Q§§§§§§§§§§
3000 bis 3500 94 S g oo oooooog oo g
3500 bis 4000 72 R R e
4000 bis 4500 32 22838838 a888388¢8 38
4500 bis 5000 18 g~ °°=°2=2=22=22222°"°
5000 bis 6000 22
Kaufpreis pro m2 Wohnflache

Uber 6000 4




38

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln Grundsticksmarktbericht 2013

Haufigkeitsverteilungsuberblick
Rechtsrheinisches Stadtgebiet - alle Typen

Wohnflache Haufigkeit 500
Klasse R 1 el Y B
bis 70 10 |S 300+
70 bis 100 144 |3 2007
100 bis 120 200 = 0 [ =
120 bis 150 467 . o
. bis 70 bls 100 bIS 120 bIS 150 bls 200 bis Uber
150 bis 200 229 70 100 120 150 200 250 250
200 bis 250 0
Uber 250 69 Wohnflache
Baujahr Haufigkeit 600
Klasse 500 -
bis 1900 12
1900 bis 1950 200 . 400+
1950 bis 1980 477 < 3000
(=]
1980 bis 2000 124 g
2000 bis 2010 60 T 200 -~ N -
ab 2010 255 100 | |—|
0 +—=—=— 1 1 [
bis 1900 bis 1950 bis 1980 bis 2000 bis ab
1900 1950 1980 2000 2010 2010
Baujahr
Kaufpreis pro m2 300
Wohnflache Haufigkeit m
P T the——YS—S—SSYSYSY—SYSSSFLSLLLLTLTY]
Klasse —
bis 1000 33 2 200 - 4l
1000 bis 1250 63 =R N I
1250 bis 1500 115 =i
1500 bis 1750 172 T 100 F----- Attt
1750 bis 2000 231 50 4 - - R O O O
2000 bis 2250 275 0 DH L L ‘I—I‘EI‘EI ‘‘‘‘‘ _
2250 bis 2500 126 s s o N NN oW oW s
2500 bis 2750 60 §882cs358¢g¢88E8 .
2750 bis 3000 19 e P E g g g g g ggg LR
3000 bis 3500 23 2 a ISIRNRBENS & B & &
3500 bis 4000 4 S 883883888 8 8 8 8 8
4000 bis 4500 3 . )
iiber 4500 4 Kaufpreis pro m2 Wohnflache
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6.2 Mehrfamilienhauser

2012
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? ohne WE m? ohne WE
Innenstadt 144 | 20,7 139 211.742.803 30,2 52.053| 11,4 51.421
Rodenkirchen 43 6,2 42 36.277.352 5,2 26.925 5,9 26.637
Lindenthal 78| 11,2 73 101.602.158 14,5 41.687 9,2 39.111
Ehrenfeld 74| 10,6 71 59.478.900 8,5 35.960 7,9 34.992
Nippes 69 9,9 67 51.445.144 7,3 34.233 7,5 31.689
Chorweiler 24 3,4 22 22.027.390 3,1 21.904 4,8 20.934
Porz 48 6,9 48 61.719.535 8,8 85.144 || 18,7 85.144
Kalk 108 | 15,5 105 65.301.279 9,3 69.896 || 15,4 67.906
Milheim 109| 15,6 96 90.388.324 12,9 87.208| 19,2 76.724
Insgesamt 697 100 663 699.982.885 100 455.010 100 || 434.558
[ 201z |
Insgesamt || 753[[100,0 || 718 704.707.569 [[100,0 || 430.683[100,0 || 402.586 |
Anzahl der Vertrage ( 697)
160 144
140 108 109
_ 120 -
‘c,E‘, 100 78 74 69
c 80
< 60 | 43 48
40 24
20
0- 5 P C m z Q o = =
3 3 2 =2 S <} Q ) =
o & & e 3 2 N = 3.
z 2z 2 3z & ¢ 3
=3 S D = 3
5 Stadtbezirk
Geldumsatz (rd. 700 Mio. Euro)
o 250.000.000 72117 in Mio Euro
D 200.000.000
£ 150.000.000
(7]
£ 100.000.000 ,
D . yay
50.000.000 I I
0 C he X =
= o &) c:
o3 N = a
% 3

jpeIsusuU|
saddiN
Js[lemioyd

Stadtbezirk
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Flachenumsatz ( 455.010 m?)

90.000 - 85,1 87,2
80.000 H in 1000 m? 69.9
£ 70.000 1
S 60.000 {| 520
f% 50.000 - 41,7 36,0 34,2
o 40.000 - 26,9
30.000 21,9
20.000
10.000 -
7 ¢ 7z 2 37 z E
5 3 5 &z q °
g Stadtbezirk

6.2.1 Zusammenfassung fur den Geschosswohnungsbau nach Preisgruppen
(gesamtes Stadtgebiet)

Kaufpreisspanne Anzahl % Kaufpreise %
(EURO) insgesamt (Euro)
ohne Kaufpreisangabe 34 4,9 0 0,0
bis 100.000 14 2,0 838.477 0,1
bis 200.000 47 6,7 7.537.991 1,1
bis 300.000 75 10,8 19.056.000 2,7
bis 400.000 82 11,8 28.981.917 4.1
bis 500.000 90 12,9 40.756.642 5,8
bis 750.000 121 17,4 75.030.375 10,7
bis 2.000.000 177 25,4 213.225.186 30,5
uber 2.000.000 57 8,2 314.556.297 44 9
insgesamt 697 |100,0 699.982.885 (100,0
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6.3 Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

2012

Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? ohne TE m? ohne TE
Innenstadt 21| 41,2 21 287.119.824 75,4 42.156 | 18,8 42.156
Rodenkirchen 6 11,8 6 31.233.500 8,2 13.233 5,9 13.233
Lindenthal 5 9,8 5 19.231.000 5,1 14.110 6,3 14.110
Ehrenfeld 5 9,8 5 12.240.000 3,2 24566 10,9 24.566
Nippes 1 2,0 1 1.800.000 0,5 4.058 1,8 4.058
Chorweiler 1 2,0 1 8.369.434 2,2 10.000 4,4 10.000
Porz 3 5,9 3 11.900.000 3,1 101.146 || 45,0 101.146
Kalk 5 9,8 5 5.343.015 1,4 10.970 4,9 10.970
Mulheim 4 7,8 4 3.365.000 0,9 4.490 2,0 4.490
Insgesamt 51 100 51 380.601.773 100 || 224.729 100 || 224.729

6.4 Gewerbe-/ Industrieobjekte

2012

Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.
m? ohne TE m? ohne TE
Innenstadt 9| 11,4 9 46.316.850 24,4 7.037 1,1 7.037
Rodenkirchen 12 15,2 12 20.106.900 10,6 71.410(f 11,4 71.410
Lindenthal 9ff 11,4 9 14.187.500 7,5 41.957 6,7 41.957
Ehrenfeld 10 12,7 10 15.171.220 8,0 104.456 | 16,7 ] 104.456
Nippes 8| 10,1 8 11.415.330 6,0]] 107.060) 17,1 107.060
Chorweiler 3 3,8 3 1.412.000 0,7 6.968 1,1 6.968
Porz 10| 12,7 10 8.877.616 4,7 40.815 6,5 40.815
Kalk 5 6,3 5 28.895.067 15,2 || 142.246| 22,7 | 142.246
Milheim 13| 16,5 13 43.227.421 22,8 103.607( 16,6| 103.607
Insgesamt 79 100 79 189.609.904 100 || 625.556 100 || 625.556

6.5 Sonstige bebaute Grundstiicke

2012

Stadtbezirk

Anzahl der Vertrage

Geldumsatz

Flachenumsatz

Gesamt % |lentgeltl. Euro % Gesamt % entgeltl.

m? ohne WE m? ohne WE

Innenstadt 7| 10,4 7 25.595.147 421 7.137 2,9 7.137
Rodenkirchen 6 9,0 6 3.672.000 6,0|| 154.718| 61,8| 154.718
Lindenthal 11| 16,4 11 15.017.100 24,7 7.129 2,8 7.129
Ehrenfeld 4 6,0 4 3.481.500 5,7 11.192 4,5 11.192
Nippes 6 9,0 5 3.695.000 6,1 4.180 1,7 3.732
Chorweiler 8| 11,9 8 1.140.700 1,9 9.999 4,0 9.999
Porz 11| 16,4 11 1.328.828 2,2 5.366 2,1 5.366
Kalk 7| 10,4 7 2.143.120 3,5 2.476 1,0 2.476
Muilheim 7| 10,4 7 4.741.000 7,8 48.042 [ 19,2 48.042
Insgesamt 67 100 66 60.814.395 100 [ 250.239 100 [ 249.791
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Anzahl und Geldumsatz der Vertrage nach Stadtbezirken

2012 Wohnungs- und Teileigentum
Stadtbezirk Anzahl der Vertrage Geldumsatz
Gesamt % entgeltl. Euro %
Innenstadt 1.154 16,6 1.089 258.369.502 20,5
Rodenkirchen 910 13,1 883 223.881.563 17,7
Lindenthal 1.418 20,4 1.368 304.626.933 24,1
Ehrenfeld 494 71 477 83.990.965 6,7
Nippes 845 12,2 812 115.095.340 9,1
Chorweiler 228 3,3 215 29.369.088 2,3
Porz 664 9,5 636 71.805.602 5,7
Kalk 653 9,4 628 79.301.941 6,3
Mulheim 588 8,5 563 95.694.456 7,6
Insgesamt 6.954 100,0 6.671 1.262.135.390 100,0
2011
Insgesamt 7.027 | 100,0 || 6.802 [ 1.221.229.108 || 100,0
Anzahl der Vertrage 2012 ( 6.954 )
1.500

— 1.000

°

©

N

c

< 500-

lpeisusuul

usyoJjuapoy

feuyuapuI
plojuaIys

Stadtbezirk
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7.2 Anzahl und Geldumsatz der Vertrage von 2005 bis 2012

Geldumsatz

Vertragsjahr Anzahl der Vertrége Geldumsatz
2005 6948 1.035.228.946
2006 6207 905.284.222
2007 6254 984.092.388
2008 5849 946.711.073
2009 6260 1.013.712.521
2010 7238 1.225.210.709
2011 7027 1.221.229.108
2012 6954 1.262.135.390

Erfasste Vertrage tber Wohnungs- und Teileigentum

8000+

6948

7238 7027

6954

7000+

6000+

5000+

4000

Anzahl

6207 6254 5849 6260

1.400.000.000

1.200.000.000~

1.000.000.000~

800.000.000

600.000.000

400.000.000+

200.000.000+

0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Jahr
Geldumsatz
A
A A
A S
A
A
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Jahr
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7.3 Wohnungseigentum — Kaufpreisspannen (Angaben bis einschl. Juli. 2012)

Ersterwerb
Kaufpreisspanne Anzahl % Kaufpreise %
(Euro) insgesamt (Euro)
ohne Kaufpreisangabe 7 1,1 0 0,0
bis 100.000 25 3,8 1.995.576 1,0
bis 150.000 30 4,6 3.909.350 1,9
bis 200.000 97 14,9 17.408.459 8,4
bis 300.000 238 36,4 59.562.484 28,6
bis 400.000 119 18,2 40.859.097 19,6
bis 500.000 70 10,7 31.345.274 15,0
bis 750.000 40 6,1 24.533.762 11,8
bis 1.000.000 19 2,9 15.825.908 7,6
Uber 1.000.000 8 1,2 12.862.900 6,2
insgesamt 653 100,0 208.302.811 100,0
Erstverkauf nach Umwandlung
Kaufpreisspanne Anzahl % Kaufpreise %
(Euro) insgesamt (Euro)
ohne Kaufpreisangabe 4 0,7 0 0,0
bis 100.000 217 37,1 16.288.573 14,9
bis 150.000 103 17,6 13.090.320 12,0
bis 200.000 82 14,0 14.594.159 13,3
bis 300.000 82 14,0 10623733 [ 17,9 |
bis 400.000 33 5,6 11.827.741 10,8
bis 500.000 37 6,3 16.341.936 14,9
bis 750.000 22 3,8 12.649.990 11,6
bis 1.000.000 2 0,3 1.589.675 1,5
uber 1.000.000 3 0,5 3.495.400 3,2
insgesamt 585 100,0 109.501.525 100,0
Weiterverkauf
Kaufpreisspanne Anzahl % Kaufpreise %
(Euro) insgesamt (Euro)
ohne Kaufpreisangabe 86 3,6 0 0,0
bis 100.000 1.043 43,3 69.206.646 19,6
bis 150.000 535 22,2 67.198.983 19,1
bis 200.000 315 13,1 55.093.085 15,6
bis 300.000 244 10,1 59.630.663 16,9
bis 400.000 79 3,3 27.229.907 7,7
bis 500.000 46 1,9 20.533.031 5,8
bis 750.000 40 1,7 24.070.990 6,8
bis 1.000.000 9 0,4 7.986.442 2,3
Uber 1.000.000 13 0,5 21.370.320 6,1
insgesamt 2.410 100,0 352.320.068 100,0
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7.4 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Die nachfolgend aus dem Vertragsjahr 2012 in den Spalten Mittel, Min und Max
aufgefuhrten Kaufpreise EUR/m2 Wohnflache fur Wohnungseigentum wurden ab-

zuglich evitl. Garagenanteile und Inventar aus beurkundeten Vertragen ermittelt.

Eine Differenzierung nach Neubau, Umwandlung oder Bestand, Eigennutzung oder
Vermietung, bzw. nach ObjektgréfRe und Ausstattung wurde in der tabellarischen Zu-

sammenstellung nicht vorgenommen.
Die Kenndaten ersetzen nicht die fundierte Wertermittlung.

Auswertezeitraum: 01.01.2012 bis Ende Juli 2012
Baujahre: insgesamt

Neubauten, Weiterverkaufe, Umwandlungen
Wohnflachengrofien: 60 m? bis 100 m?

Stadtteil Anzahl| Mittel] Min| Max Stadtteil Anzahl| Mittel] Min| Max
Altstadt/Sud 33| 2.868| 1.238] 4.877 Seeberg 6| 1.007] 734[1.192
Neustadt/Sid 51| 2.743] 1.298] 4.785 Heimersdorf 3| 1.125] 941] 1.465
Altstadt/Nord 17] 3.137]1.427]4.609 Pesch 10| 1.155] 783]1.423
Neustadt/Nord 54| 2.651| 864]|4.673 Volkhoven/Weiler 4] 1.663| 1.408[ 2.000
Deutz 16] 2.008] 1.323] 3.099 Chorweiler 8] 880| 574|1.594
Bayenthal 11| 3.396] 1.307] 4.135 Worringen 8| 1.541] 930] 1.989
Marienburg 37| 2.624] 1.621] 3.964 Poll 5] 1.131] 474]1.536
Raderberg 13| 2.660] 1.817] 3.039 Westhoven 24| 1.120] 999]| 1.448
Raderthal 9| 1.960] 1.000]| 2.776 Ensen 18| 1.793] 1.115] 3.050
Zollstock 36| 1.960| 1.059] 3.492 Gremberghoven 6] 1.148] 1.000] 1.300
Rondorf 10| 1.590] 1.242] 2.411 Eil 12| 1.264| 786| 1.856
Rodenkirchen 19| 2.371] 1.285]| 4.011 Porz 29| 1.433] 635]|2.515
Sirth 9] 2.038] 1.161] 2.849 Urbach 13| 1.294| 779] 1.936
Klettenberg 17| 2.292] 1.150] 3.308 Grengel 4] 958 677[1.250
Silz 58| 2.643| 834|5.347 Wahnheide 11| 1.472] 750]2.233
Lindenthal 54] 3.102| 1.467| 4.853 Wahn 3| 1.472] 1.098] 1.806
Braunsfeld 35| 3.088( 1.858] 3.551 Lind 3| 1.429]1.226] 1.670
Mingersdorf 16| 2.913] 1.693] 3.901 Zundorf 14| 1.448| 918] 1.926
Junkersdorf 28| 2.044| 743]3.154 Finkenberg 9| 997] 699]1.421
Weiden 46| 1.716] 781] 3.648 Humboldt/Gremb. 12| 1.125| 870] 1.528
Lévenich 11| 2.326] 912] 3.076 Kalk 49| 1.986| 544|2.568
Widdersdorf 40] 2.337]1.418] 2.899 Vingst 7] 1.369] 1.100( 1.950
Ehrenfeld 34] 2.328|1.183] 3.274 Hohenberg 13| 1.201| 853|2.297
Neuehrenfeld 23| 2.498] 523]3.799 Ostheim 5| 908| 788 962
Bickendorf 12| 1.394| 858]|2.272 Merheim 12| 2.136] 1.327] 2.304
Bocklemiind/Meng. 15| 1.480] 341]2.466 Briick 13| 1.913] 558]|2.773
Ossendorf 3| 1.313] 731|2.466 Rath/Heumar 8| 2.162| 1.575] 2.501
Nippes 47| 2.262| 834]3.460 Neubriick 25| 1.174] 761]|1.525
Mauenheim 8| 1.571] 1.337]2.084 Milheim 40| 1.521] 824]|2.686
Riehl 26| 2.089] 858]3.050 Buchheim 32| 1.268| 821]|2.250
Niehl 42| 1.863] 1.000] 2.710 Holweide 13] 1.955] 1.128] 2.596
Weidenpesch 43| 1.651] 1.156] 2.591 Dellbriick 31] 2.372|1.320] 3.221
Longerich 14| 1.493| 1.144| 2.487 Diinnwald 6| 1.774) 1.409] 1.979
Bilderstockchen 14] 1.462] 1.093] 1.939 Stammheim 7| 1.850] 1.250( 2.636
Merkenich 6| 1.700] 1.222] 2.169 Flittard 3| 1.443]1.079] 1.857
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Wohnungseigentum Baujahre insgesamt

Neubauten, Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen

Wohnflachengréfien 60 m? bis 100 m?

alle Ausstattungsstandards

Auswertezeitraum: 01.01.2012 bis Ende Juli 2012
ohne Schrankenbildung

Roggendorf/
Thenhoven Blumenberg

Volkhoven/

Auweiler

Bocklemiind/
Mengenich Ossendorf

Rath/Heumar

Legende
|:| keine Daten vorhanden
[ vis 1000 EUR/M2 WF
[[]1.000-1.250 EUR/m= WF
[_]1.250-1.500 EUR/mM> WF
1.500-1.750 EUR/m2 WF
1.750-2.000 EUR/m? WF
[ ]2.000-2.250 EUR/m* WF
[ ]2.250-2.500 EUR/mM2 WF
[ 2.500-3.000 EUR/m? WF
[ 3.000-3.500 EUR/m? WF
B > 3.500 EUR/m? WF
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7.4 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Wohnungseigentum Baujahre 1990 bis 1999
Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen

Wohnflachengrofien 60 m? bis 100 m?

alle Ausstattungsstandards

Auswertezeitraum: 01.01.2012 bis Ende Juli 2012

ohne Schrankenbildung

Roggendorf/
Thenhoven Blumenberg

Volkhoven/
Weiler

Esch/
Auweiler

Bocklemiind/

Mengenich Ossendorf C

Wid dersdorf Vogel- .
sang Bicken-
dorf
m Mingersdorf

Braunsfeld

Legende

|:| keine Daten vorhanden
[ vis 1000 EUR/M2 WF
[]1.000-1.250 EUR/M= WF
1.250-1.500 EUR/m? WF
1.500-1.750 EUR/m? WF
1.750-2.000 EUR/m? WF
[_]2.000-2.250 EUR/m? WF
[ ]2.250-2.500 EUR/m2 WF
[ 2.500-3.000 EUR/m? WF
[ 3.000-3.500 EUR/m? WF
Bl > 3500 EUR/m? WF

Stadtteil Anzahl| Mittel| Min | Max Stadtteil Anzahl| Mittel] Min | Max
Marienburg 4 3.242]2.873| 3.964 Niehl 3 2.061] 1.890] 2.302
Siilz 7 2.677| 1.922] 3.667 Ensen 3 1.601| 1.256] 1.823
Lindenthal 23 2.711] 1.996| 3.800 Eil 4 1.636| 1.518] 1.856
Junkersdorf 4 2.692| 2.368] 2.950 Porz 5 1.435| 1.275] 1.730
Ehrenfeld 9 2.330( 1.767]| 2.778 Urbach 4 1.672| 1.438] 1.873
Neuehrenfeld 6 2.523] 2.254| 3.237 Mdilheim 3 1.891]| 1.784| 2.076
Bocklemiind/Meng. 4 1.786( 1.294| 2.414 Holweide 3 1.539| 1.128] 1.874
Nippes 3 2.666( 2.338] 2.856
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7.4 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Roggend orf/
Thenhoven

Blumenberg

Volkhoven/

Esch/

Bocklemiind/
Men genich

Weiler

Ossendorf

Wid dersdorf Vogel- .
sang Bicken-
dorf
' Mingersdorf '

Braunsfeld

Seeberg
Auweiler eimers
X dorf

Legende

[ bis 1000 EUR/M? WF

B > 3.500 EUR/m? WF

[ ]keine Daten vorhanden

[C_]1.000-1.250 EUR/m= WF
[]1.250-1.500 EUR/m?> WF
1.500-1.750 EUR/m? WF
1.750-2.000 EUR/m? WF
[_]2.000-2.250 EUR/m? WF
[ ]2.250-2.500 EUR/M2 WF
[ 2.500-3.000 EUR/m? WF
I 3.000-3.500 EUR/m? WF

Alts
N
Altstadt/
Sid

tadt/,
ord

Wohnungseigentum Baujahre 2000 bis 2009

Weiterverkaufe, Umwandlungen

alle Wohnlagen
Wohnflachengréfien 60 m? bis 100 m?

alle Ausstattungsstandards

Auswertezeitraum: 01.01.2012 bis Ende Juli 2012

keine Schrankenbildung

Rath/Heumar

Stadtteil Anzahl | Mittel | Min | Max Stadtteil Anzahl | Mittel | Min | Max
Neustadt/Nord 4 3.80712.655(4.673 Nippes 3 2.676|2.526|2.756
Raderberg 4 2.47812.231|2.866 Niehl 4 2.33112.014]12.710
Zollstock 4 2.41312.026]2.983 Wahnheide 3 1.89411.615]2.233
Rodenkirchen 3 2.80612.367|3.156 Kalk 3 2.206|2.062|2.447
Sirth 4 2.516]2.072]2.849 Milheim 3 2.25912.061]2.372
Ehrenfeld 4 3.015]2.920]3.274 Dellbriick 3 2.37612.231]|2.577
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7.4 Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Blumenberg
Volkhoven
Weiler Seeberg

Esch/ .
Auweiler eimers
X dorf

Bocklemiind/
Mengenich

Wohnungseigentum Baujahre ab 2010
Neubauten

alle Wohnlagen

WohnflachengréRen 60 m? bis 100 m?

alle Ausstattungsstandards

Auswertezeitraum: 01.01.2012 bis Ende Juli 2012
keine Schrankenbildung

Roggend orf/
Thenhoven

Miingersdorf

Legende "
[ ]keine Daten vorhanden
[ bis 1000 EUR/M2 WF
[_]1.000-1.250 EUR/m2 WF
1.250-1.500 EUR/m? WF
1.500-1.750 EUR/M2 WF
1.750-2.000 EUR/m? WF
[_]2.000-2.250 EUR/m= WF
[ ]2.250-2.500 EUR/M2 WF
[ 2.500-3.000 EUR/m? WF
I 3.000-3.500 EUR/m? WF

Rond orf

B350 EURmM2WF

Stadtteil Anzahl | Mittel| Min | Max Stadtteil Anzahl | Mittel| Min | Max
Altstadt/Sud 3 4.1873.624]4.877 Lévenich 5 2.84812.586(3.076
Neustadt/Sud 6 3.199 [ 2.550( 3.697 Widdersdorf 29 2.48812.220]2.870
Altstadt/Nord 3 4.12413.526]4.479 Neuehrenfeld 7 2.78311.910(3.046
Bayenthal 7 3.975(3.730{4.135 Niehl 4 2.253]2.095]2.388
Marienburg 29 2.54512.014]3.397 Weidenpesch 7 2.52812.387]2.591
Raderberg 7 2.94312.853(3.039 Ensen 3 2.78812.378(3.004
Zollstock 8 3.380 [ 3.215(3.492 Kalk 31 2.23311.926]2.568
Klettenberg 3 3.266 | 3.185] 3.308 Merheim 9 2.20912.105[2.304
Silz 9 3.992 [2.902(5.347 Brick 6 2.659(2.576]2.773
Lindenthal 28 3.465[2.907(4.853 Rath/Heumar 5 2.381[2.298]2.501
Braunsfeld 21 3.29313.032]|3.474 Dellbriick 12 2.96512.562(3.221
Weiden 6 3.383[2.716{ 3.648 Stammbheim 3 2.605|2.552]2.636




50 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln Grundsticksmarktbericht 2013

7.5 Kaufpreise fur typische Eigentumswohnungen
Stadtdurchschnitt

Wohnungsmerkmale:
4-16 Wohneinheiten im Gebaude Wohnflache 60-100 m?,
neuzeitliche Ausstattung mit Bad und Zentralheizung
dem Alter entsprechender normaler Zustand
einschlieRlich Grundsticksanteil und Au3enanlagen
ohne Garagenanteil frei finanziert (nicht mietpreisgebunden)

Altersklasse Anzahl der @ Wohnflache @ Preis/m?-

Kauffalle [m?] Wohnflache
[EURO/mZ]

Erstverkauf Neubauf 376| 93] 2.680|
nach Neubau

Weiterverkauf 2000-2010 95 87 2.370

1990-1999 174 81 2.030

1980-1989 171 79 1.970

1970-1979 196 80 1.640

1960-1969 288 73 1.640

1950-1959 257 70 1.910

1920-1949 148 81 2.170

bis 1919 214 82 2.500

Erstverkauf 2000-2010 30 66 2.680

nach Umwandlung 1990-1999 15 82 2.370

1980-1989 8 78 2.410

1970-1979 32 81 1.870

1960-1969 41 76 2.690

1950-1959 136 78 2.120

1920-1949 102 73 2.120

bis 1919 70 82 2.700
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7.6 Kaufpreise fur Stellplatze

Kaufpreise und Angaben aus den Kaufvertragen der Jahre 2010-2012

Lage Art Anzahl |Mittelwert | Median |Minimum [Maximum
Innenstadt (ohne Deutz) |Tiefgarage 294 18.880€ | 19.500€ | 10.000 € | 39.000 €
Innenstadt (ohne Deutz) |Garage 67 14.960€ | 15.000€ | 6.000€ | 27.500 €
Innenstadt Stellplatz 21 13.750€ | 10.000€ | 7.000€ | 25.000 €
citynah Tiefgarage 688 15.880€ | 15.000€ | 3.000€ | 39.900 €
citynah Garage 116 13.800€ | 13.250€ | 3.070€ | 35.000 €
citynah g?;lrgg'ts;her 118 8.750€ | 7.500€| 2.000€| 24.900 €
sonstiges Stadtgebiet Tiefgarage 765 11.330 € | 11.520 € 1.500 € | 29.900 €
davon linksrheinisch Tiefgarage 478 12.100€ | 12.000 € 1.500 €| 29.900 €
davon rechtsrheinisch  |Tiefgarage 287 10.000 € | 11.000 € 1.500 € | 26.500 €
sonstiges Stadtgebiet Garage 293 9.650€ | 10.000 € 1.000 € | 30.000 €
(Sl‘i’n”ksst'rﬁzisnit::)tgeb'et gi’;lrggts:her 220 | 6.950€| 6.250€| 1.000€| 18.500¢€
?r‘;r;f]tt'gﬁfeit;ggeb'et gﬁ’;lrgg'ts:her 168 | 5.180€| 5.000€| 1.000€| 11.500€

1 Roggendorf/

Thenhoven

Legende
Innenstadt
[Jcitynah
|:| sonstiges linksrh. Stadtgebiet
=

sonstiges rechtsrh. Stadtgebiet
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7.7 Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen
Entwicklung nach Baujahrgruppen der Vertragsjahre 2004 bis 2012
fur das gesamte Stadtgebiet

ausgewertete Wohnungen insgesamt ausgewertete Wohnungen 60 bis 100 m2
Einzelwerte die mehr als 30% vom Mittel
abweichen, sind eliminiert worden

Angaben Euro/m? Wohnflache Angaben Euro/m? Wohnflache
Baujahrgruppe bis 1924 Baujahrgruppe bis 1924
Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 504 1.863 518 5.909 2004 157 1.781 1.310 2.375
2005 547 2.052 425 4928 2005 200 1.997 1.384 2.561
2006 563 2.037 691 3.920 2006 178 1.918 1.397 2.544
2007 486 2.046 426 3.725 2007 180 2.034 1.440 2.651
2008 462 2.155 377 7.716 2008 134 2.074 1.467 2.713
2009 378 2.192 600 5.121 2009 126 2.109 1.496 2.758
2010 294 2.256 342 5.226 2010 115 2.256 1.632 2.986
2011 251 2471 375 4.077 2011 60 2.605 1.800 3.269
2012 218 2.510 829 6.500 2012 64 2568 1.783 3.229
Baujahrgruppe 1925 bis 1948 Baujahrgruppe 1925 bis 1948
Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 547 1.480 435 3.625 2004 137 1.420 1.078 1.973
2005 417 1.654 592 3.098 2005 153 1.476 1.108 2.042
2006 244 1.643 840 3.471 2006 124 1.506 1.207 2.095
2007 293 1.684 680 4.621 2007 139 1.545 1.157 2.128
2008 244 1.840 714 3.688 2008 76 1685 1.278 2.352
2009 216 1.754 556 3.910 2009 113 1.697 1.243 2.293
2010 232 1.782 759 3.522 2010 124 1.629 1.240 2.261
2011 128 1.896 510 4.361 2011 41  1.797 1.310 2.394
2012 187 1.889 474 6.061 2012 56 1.573 1.296 2.213
Baujahrgruppe 1949 bis 1960 Baujahrgruppe 1949 bis 1960
Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 1.307 1.572 566 3.635 2004 563 1.654 1.111 2.933
2005 1.314 1.556 577 3.775 2005 486 1.517 1.118 2.042
2006 879 1.544 620 3.626 2006 330 1.499 1.116 2.060
2007 787 1.604 463 3.478 2007 263 1.569 1.162 2.143
2008 868 1.593 163 3.619 2008 273 1.671 1177 2.169
2009 778 1.651 441 4.688 2009 286 1.776 1.246 2.297
2010 718 1.771 463 4.691 2010 278 1.879 1.303 2.397
2011 420 1.795 519 4.216 2011 124 1.788 1.262 2.328
2012 411 1.874 616 4.755 2012 98 1.766 1.260 2.338
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7.7 Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen

Entwicklung nach Baujahrgruppen der Vertragsjahre 2004 bis 2012
fur das gesamte Stadtgebiet

ausgewertete Wohnungen insgesamt ausgewertete Wohnungen 60 bis 100 m?
Einzelwerte die mehr als 30% vom Mittel
abweichen, wurden eliminiert

Angaben Euro/m? Wohnflache Angaben Euro/m? Wohnflache
Baujahrgruppe 1961 bis 1971 Baujahrgruppe 1961 bis 1971
Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 1.027 1.352 444 2954 2004 570 1.265 935 1.726
2005 1.073 1.401 513  5.852 2005 563 1.300 977 1.784
2006 771 1.414 441 4.051 2006 333 1.335 974 1.795
2007 684 1.380 372  3.497 2007 305 1.356 985 1.802
2008 785 1.346 351 3.198 2008 306 1.285 956 1.749
2009 597 1.446 182 4.741 2009 290 1.325 942 1.840
2010 538 1.506 250 5.410 2010 378 1.494 981 3.000
2011 371 1501 456 2914 2011 139 1.406 1.042 1.908
2012 353 1.626 500 4.785 2012 139 1.398 1.074 1.987
Baujahrgruppe 1972 bis 1980 Baujahrgruppe 1972 bis 1980
Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 596 1.282 100 3.672 2004 208 1.342 958 1.765
2005 819 1.200 10 3.382 2005 264 1.286 926 1.711
2006 835 1.217 113 2918 2006 211 1.274 948 1.747
2007 1.029 913 134  2.800 2007 184 1.265 871 1.616
2008 729 1.184 125  4.778 2008 194 1.265 926 1.710
2009 565 1.215 148  4.749 2009 190 1.199 893 1.655
2010 498 1.366 260 3.619 2010 192 1.351 1.000 1.828
2011 381 1.415 91 4.688 2011 109 1.369 1.017 1.857
2012 435 1.560 275 4.615 2012 128 1.187 854 1.574
Baujahrgruppe 1981 bis 1989 Baujahrgruppe 1981 bis 1989
Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 369 1.711 503  3.474 2004 152 1.731 1.236 2.267
2005 408 1.788 545  3.405 2005 142 1.735 1.262 2.305
2006 348 1.733 578  4.056 2006 109 1.718 1.212 2.158
2007 394 1.698 681 5.326 2007 133 1.743 1.241 2.285
2008 475 1.580 646  4.488 2008 146 1.652 1.066 2.269
2009 368 1.725 357  5.375 2009 141 1.632 1.220 2.258
2010 323 1.904 149  5.165 2010 174 1.827 1.285 2.375
2011 212 1.947 744  3.961 2011 96 1.788 1.318 2.336
2012 192 1.988 781 3.703 2012 72 1818 1.355 2.420
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7.7 Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen

Entwicklung nach Baujahrgruppen der Vertragsjahre 2004 bis 2012
flr das gesamte Stadtgebiet

ausgewertete Wohnungen insgesamt ausgewertete Wohnungen 60 bis 100 m2
Einzelwerte die mehr als 30% vom Mittel
abweichen, wurden eliminiert

Angaben Euro/m? Wohnflache Angaben Euro/m? Wohnflache

Baujahrgruppe 1990 bis 1999 Baujahrgruppe 1990 bis 1999

Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 406 1.824 600 4.250 2004 158 1.894 1.384 2.520
2005 532 1.738 484  4.699 2005 183 1.811 1.290 2.373
2006 421 1.807 530 5.082 2006 153 1.819 1.297 2.384
2007 472 1.825 419  4.275 2007 161 1.875 1.345 2473
2008 491 1.840 620  3.967 2008 136 1.922 1.378 2.558
2009 473 1.944 540 4.242 2009 138 2.021 1.467 2.700
2010 400 2.189 392 4.188 2010 218 2.315 1.557 2.881
2011 280 2.163 455  4.794 2011 96 2.248 1.539 2.844
2012 233 2.058 747  4.200 2012 46 2.328 1.890 2.731
Baujahrgruppe 2000 bis 2009 Baujahrgruppe 2000 bis 2009

Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 789 2.303 1.221 4.091 2004 442 2.199 1.579 2.875
2005 1158 2.336 1.134  5.500 2005 624 2.236 1.604 2.953
2006 844 2.486 1.174  5.959 2006 399 2.293 1.657 3.020
2007 951 2577 1.029 8.709 2007 431 2.392 1.767 3.229
2008 904 2.478 802  8.585 2008 378 2.298 1.696 3.109
2009 909 2432 493 7.005 2009 459 2.334 1.680  3.089
2010 368 2.498 521 5.479 2010 175 2.325 1.654 3.024
2011 185 2.495 1.036 6.480 2011 94 2288 1.677 3.057
2012 119 2.742 880 6.320 2012 59 2.488 1.800 3.274

Baujahrgruppe ab 2010 Baujahrgruppe ab 2010

Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim. Jahr  Anz. Mittel Minim. Maxim.
2004 2004
2005 2005
2006 2006
2007 2007
2008 5 2595 1.878  3.251 2008 keine Daten
2009 192 2.533 1.558 4.687 2009 87 2401 1.815 3.188
2010 741 2.673 1.338 7.372 2010 265 2.518 1.860 3.308
2011 639 2931 1.413 7.920 2011 249 2.897 2.118 3.882
2012 530 3.083 1.615 8.837 2012 250 2.823 2.095 3.785
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7.8 Zusammenfassung der Preisentwicklung

Mittlere Kaufpreise EUR/m2 Wohnflache, Preisindizes nach verschiedenen
Basisjahren und prozentuale Verdnderung zum Vorjahr insgesamt

Jahr

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Jahr

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Mittel
EUR/m?

1.402
1.469
1.559
1.673
1.728
1.658
1.753
1.849
1.935
1.892
1.925
1.918
1.866
1.863
2.052
2.037
2.046
2.155
2.192
2.256
2.471
2510

Mittel
EUR/m?

1.069
1.158
1.347
1.229
1.314
1.422
1.403
1.364
1.334
1.297
1.308
1.291
1.276
1.282
1.200
1.217
913
1.184
1.215
1.366
1.415
1.560

Baujahr bis 1924

Basis Basis Verand.
1989 | 2000 | z. Vori.
100% | 100% %

143 17
149 5
159 6
170 7
176 3
169 -4
178 6
188 98 5
197 102 5
192 100 2
196 102 2
195 101 0
190 99 3
190 98 0
209 108 10
207 108 -1
208 108 0
219 114 5
223 116 2
230 119 3
251 131 10
255 133 2

Baujahr 1972-1980

Basis Basis Verand.
1989 | 2000 |z Vor.
100% | 100% %

123 20
133 8
155 16
141 9
151 7
163 8
161 -1
157 105 3
153 103 2
149 100 -3
150 101 1
148 100 -1
146 98 -1
147 99 0
138 93 6
140 94 1
105 70 25
136 91 30
139 94 3
157 105 12
162 109 4
179 120 10

Mittel
EUR/m?

1.253
1.281
1.423
1.471
1.573
1.539
1.659
1.758
1.634
1.743
1.781
1.888
1.800
1.480
1.654
1.643
1.684
1.840
1.754
1.782
1.896
1.889

Mittel
EUR/m?

1.596
1.730
1.763
1.833
1.824
1.787
1.812
1.806
1.857
1.880
1.836
1.872
1.807
1.711
1.788
1.733
1.698
1.580
1.725
1.904
1.947
1.988

Baujahr 1925-1948

Basis Basis Verand.
1989 | 2000 | z. Vori.
100% | 100% %

129 9
132 2
146 11
151 3
162 7
158 2
171 8
181 101 6
168 94 7
179 100 7
183 102 2
194 108 6
185 103 -5
152 85 -18
170 95 12
169 94 -1
173 97 2
189 106 9
180 101 -5
183 102 2
195 109 6
194 108 0

Baujahr 1981-1989
Basis Basis Verand.

1989 2000 | z. Vorj.
100% | 100% %
105 7
114 8
116 2
121 4
120 0
118 -2
120 1
119 96 0
123 99 3
124 100 1
121 98 -2
124 100 2
119 96 -3
113 91 -5
118 95 5
114 92 -3
112 90 -2
104 84 -7
114 92 9
126 101 10
129 104 2
131 106 2

Mittel
EUR/m?

1.161
1.234
1.352
1.458
1.485
1.537
1.465
1.558
1.590
1.511
1.531
1.483
1.517
1.572
1.556
1.544
1.604
1.593
1.651
1.771
1.795
1.874

Mittel
EUR/m?

1.918
2.091
2.238
2.335
2.392
2.287
2.310
2.303
2.299
2.087
1.940
1.943
1.845
1.824
1.738
1.807
1.825
1.840
1.944
2.189
2.163
2.058

Baujahr 1949-1960

Basis Basis Verand.
1989 | 2000 | z. Vori.
100% | 100% %

133 8
141

155 10
167 8
170 2
176 4
167 5
178 103 6
182 105 2
173 100 5
175 101 1

169 98 -3
173 100 2
180 104 4
178 103 -1
176 102 -1
183 106 4
182 105 -1
189 109 4
202 117 7
205 119 1

214 124 4

Baujahr 1990-1999
Basis Basis Verand.

Baujahr 1961-1971

Mittel | Basis Basis Verand.
EUR/m?| 1989 2000 | z. Vor.
100% 100% %
1.136 131 4
1.218 140 7
1.315 151 8
1.378 159 5
1.370 158 -1
1.434 165 5
1.383 159 -4
1.398 161 96 1
1.410 162 97 1
1.455 167 100 3
1.335 154 92 -8
1.425 164 98 7
1.403 161 96 2
1.352 156 93 -4
1.401 161 96 4
1.414 163 97 1
1.380 159 95 2
1.346 155 93 2
1.446 166 99 7
1.506 173 104 4
1.501 173 103 0
1.626 187 112 8

1989 2000 | z. Vor.

100% | 100% %
115 6
126 9
135 7
140 4
144 2
138 -4
139 1
138 110 0
138 110 0
125 100 -9
17 93 -7
117 93 0
111 88 -5
110 87 -1
105 83 -5
109 87 4
110 87 1
111 88 1
117 93 6
132 105 13
130 104 -1
124 99 -5

Mittel Basis Verand.
EUR/m? 2000 | z. Vorj.
100% %
2.362 101
2422 104 3
2.333 100 -4
2.270 97 -3
2.304 99 1
2.353 101 2
2.303 99 -2
2.336 100 1
2.486 107 6
2.577 110 4
2478 106 -4
2.432 104 -2
2.498 107 3
2.495 107 0
2.742 118 10

Baujahr 2000 bis 2009




56

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln Grundsticksmarktbericht 2013

Mittlere Kaufpreise EUR/m2 Wohnflache, Preisindizes nach verschiedenen
Basisjahren und prozentuale Verdnderung zum Vorjahr insgesamt

Jahr

2008
2009
2010
2011
2012

Mitte
EUR/m?

2.595
2.533
2.673
2.931
3.083

Baujahr ab 2010
Basis
2010
100%
97
95
100
110
115

Verand.
z. Vorj.

%

-2
6
10
5

Jahr

1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Mittel
EUR/m?

1.034
1.169
1.309
1.421
1.592
1.704
1.786
1.698
1.711
1.776
1.733
1.685
1.675
1.684
1.671
1.650
1.707
1.727
1.691
1.737
1.813
1.950
2.033
2.145

insgesamt
Basis Basis
1989 2000
100% 100%
100

113

127

137

154

165

173

164

165

172 105
168 103
163 100
162 99
163 100
162 99
160 98
165 101
167 102
164 100
168 103
175 108
189 116
197 121
207 127

Verand.
z. Vorj.
%

0
13
12
9
12
7
5
-5

- w

> b OO bW
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Mittlere Kaufpreise EUR/m2 Wohnflache, Preisindizes nach verschiedenen
Basisjahren und prozentuale Veranderung zum Vorjahr

ausgewertete Wohnungen 60 bis 100 m2
Einzelwerte die mehr als 30% vom Mittel abweichen, wurden eliminiert

Jahr Baujahr bis 1924 Baujahr 1925-1948 Baujahr 1949-1960 Baujahr 1961-1971
Mittel | Basis Verand.] Mittel | Basis Verand.] Mittel | Basis Verand.] Mittel | Basis Verand.
EUR/m2| 2003 | z. Vorj. JEUR/m?| 2003 [ z. Vorj. JEUR/m?| 2003 | z. Vorj. JEUR/m?| 2003 | z. Vorj.
100% % 100% % 100% % 100% %
2003 | 1.856 100 1.664 100 1.478 100 1.339 100
2004 § 1.781 96 -4 1.420 146 -15 1.654 189 12 1.265 146 -6
2005 1.997 108 12 1.476 152 4 1.517 173 -8 1.300 150 3
2006 § 1.918 103 -4 1.506 155 2 1.499 171 -1 1.335 154 3
2007 | 2.034 110 6 1.545 159 3 1.569 179 5 1.356 156 2
2008 | 2.074 112 2 1.685 173 9 1.671 191 7 1.285 148 -5
2009 2.109 114 2 1.697 175 1 1.776 203 6 1.325 152 3
2010 | 2.256 122 7 1.629 168 -4 1.879 215 6 1.494 172 13
2011 2.605 140 15 1.797 185 10 1.788 204 -5 1.406 162 -6
2012 2.568 138 -1 1.573 162 -12 1.766 202 -1 1.398 161 -1
Jahr Baujahr 1972-1980 Baujahr 1981-1989 Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000 bis 2009
Mittel | Basis Verand.] Mittel | Basis Verand.] Mittel | Basis Verand.] Mittel | Basis Verand.
EUR/m2| 2003 | z.Vorj. JEUR/m?| 2003 [ z. Vorj. JEUR/m?| 2003 | z. Vorj. JEUR/m?| 2003 | z. Vorj.
100% % 100% % 100% % 100% %
2003 1.274 100 1.707 100 1.858 100 2.239 100
2004 | 1.342 105 5 1.731 101 1 1.894 102 2 2.199 98 -2
2005 1.286 101 -4 1.735 102 0 1.811 97 -4 2.236 100 2
2006 | 1.274 100 -1 1.718 101 -1 1.819 98 0 2.293 102 3
2007 | 1.265 99 -1 1.743 102 1 1.875 101 3 2.392 107 4
2008 | 1.265 99 0 1.652 97 -5 1.922 103 3 2.298 103 -4
2009 1.199 94 -5 1.632 96 -1 2.021 109 5 2.334 104 2
2010 1.351 106 13 1.827 107 12 2.315 125 15 2.325 104 0
20119 1.369 107 1 1.788 105 -2 2.248 121 -3 2.288 102 -2
2012 1.187 93 -13 1.818 107 2 2.328 125 4 2.488 111 9
Jahr Baujahr ab 2010 insgesamt
Mittel | Basis Verand. Jahr Mittel | Basis Verand.
EUR/m2| 2010 | z. Vorj. EUR/m2| 2003 | z. Vorj.
100% % 1 % %
2008 keine Daten 2003 1.610 100
2009 § 2.401 95 2004 1.599 99 -1
2010 § 2.518 100 5 2005 1.668 104 4
2011 2.897 115 15 2006 1.764 110 6
2012 2.823 112 -3 2007 1.763 109 0
2008 1.740 108 -1
2009 1.861 116 7
2010 1.906 118 2
2011 2.003 124 5
2012 2.084 129 4
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte werden jeweils zum Stichtag 01.01. des laufenden Jahres vom
Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte ermittelt. Gesetzliche Grundlage dafur ist
§ 196 BauGB in Verbindung mit der Verordnung Uber die Gutachterausschusse fur
Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW).

8.2 Zonale Bodenrichtwerte

8.2.1 Bauland

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung hat der Gutachterausschuss zum Stichtag
01.01.2011 erstmalig flachendeckend flr Bauland zonale Bodenrichtwerte beschlossen.
Dabei handelt es sich um Werte fur baureifes Land, also fur Grundstiicke, die sofort
bebaut werden kénnen, ohne dass zuvor noch Kosten fir Freistellung, Beseitigung von
Altlasten, Mehrfundierung u.a. aufzuwenden waren. Die Bodenrichtwertgrundstiicke
sind erschlielungsbeitragsfrei (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 durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines abge-
grenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundsticksmerkmalen (§ 4
Absatz 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit (§ 6 Absatz 1
ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allge-
meine Wertverhaltnisse (§ 3 Absatz 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grund-
sticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstick).

Der Gutachterausschuss ermittelt Bodenrichtwerte flr baureife erschlieBungsbeitrags-
freie Baugrundstlcke fir den Ein- / Zweifamilienhausbau, fir den Mietgeschoss-bzw.
vereinzelt auch fir den Eigentumswohnungsbau, flr gewerbliche Nutzung, fur Blronut-
zung und fur Geschaftshauser in 1a- / 1b- Geschéaftslagen.

Zur Ableitung der jeweiligen Bodenwerte aus den Bodenrichtwerten sind gegebenen-
falls die Umrechnungskoeffizienten bzgl. der Grundstiicksflache bzw. der Geschossfla-
chenzahl zu bericksichtigen (siehe Punkte 9.2.1 und 9.2.2). FUr Baugrundsticke, auf
denen Eigentumswohnungen gebaut werden sollen, ist zusatzlich ein Anpassungsfaktor
zu bericksichtigen (siehe Punkt 9.2.3).

Der Benutzer der zonalen Bodenrichtwerte sollte sich stets bewusst sein, dass der je-
weilige zonale Bodenrichtwert lediglich fir Grundstlicke, die in ihren wertbestimmenden
Eigenschaften mit dem Bodenrichtwertgrundstiick hinreichend genau Ubereinstimmen,
ein zutreffendes Bild der Wertigkeit vermittelt.
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Der zonale Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert (§194 BauGB). Wegen der im Allge-
meinen vorliegenden Abweichungen in den wertbestimmenden Eigenschaften wird
meist nur der oder die Bewertungssachverstandige aus ihnen auf den Wert eines spe-
ziellen Grundstlicks schlieffen konnen. Hierzu ist es namlich erforderlich, alle Abwei-
chungen der Eigenschaften des zu bewertenden Grundsticks von den Eigenschaften
des Bodenrichtwertgrundsticks durch Umrechnung bzw. durch Zu- und Abschlage vom
zonalen Bodenrichtwert zu berucksichtigen. Diese Abweichungen kdnnen so grof3 sein,
dass sich der Wert des einzelnen Grundstiicks erheblich vom zonalen Bodenrichtwert
unterscheidet.

Anspriuche gegenuber Genehmigungsbehodrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs-
oder Landwirtschaftsbehdrden konnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgren-
zungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften ab-
geleitet werden.

8.2.2 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
Grundstlcke zonale Bodenrichtwerte beschlossen.

Zu- oder Abschlage zur Bericksichtigung von unterschiedlichen Flachengréfien und
Ackerzahlen bei Bewertung von landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken sind unter
Ziffer 9.2.4 dargestellt.

8.2.3 Bauerwartungsland und Rohbauland

Zonale Bodenrichtwerte fur Bauerwartungsland und Rohbauland hat der Gutachteraus-
schuss nicht beschlossen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.
Die Zonen sind jedoch geometrisch abgegrenzt worden und werden in
BORISplus.NRW grafisch dargestellt.
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8.2.4 Sonderfélle

Fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften teil-
nehmen bzw. die in Rechtsgeschaften regelmalig ungewohnlichen oder personlichen
Verhaltnissen unterliegen, kdnnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet
werden. GroRere Areale (z. B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messe-
gelande, Flughafen, Abraumhalden, Militargelande) werden im Allgemeinen als eigene
Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen
vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsfla-
chen) werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der
Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fur diese Flachen nicht.

8.2.5 Sanierungsgebiete

Von den allgemeinen Bodenrichtwerten sind die besonderen Bodenrichtwerte (§
196 Abs.1 Satz 7 BauGB) zu unterscheiden, die nur auf Antrag der fur den Vollzug des
BauGB zustandigen Behorde und nur fur Teile des Gemeindegebietes ermittelt werden.
Sie beziehen sich in der Regel nicht auf den fur allgemeine Bodenrichtwerte verbindli-
chen Zeitpunkt (s. 0.). Typische Vertreter sind die besonderen Bodenrichtwerte in form-
lich festgesetzten Sanierungsgebieten.

Erganzend zu der Darstellung der Bodenrichtwerte in BORISplus.NRW kdnnen bereits
beschlossene besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten bei der Geschaftsstel-
le des Gutachterausschusses erfragt werden. Die besonderen Bodenrichtwerte sind
noch nicht fur alle Sanierungsgebiete in Kéln beschlossen.
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8.3 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

8.3.1 Tabelle durchschnittlicher Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen

zum 01.01.2013

Baureife Grundstlcke fur gute Lage | mittlere mafige
Ein- und Zweifamilienhauser [EURO/m?] Lage Lage
[EURO/m?] | [EURO/m?]
Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Grundstiicksflache: 350-800 m? 890 390 270
erschlieBungsbeitragsfrei
Doppelhaushélften und Reihenendhauser
Grundstucksflache: 250-500 m? 750 450 240
erschlieBungsbeitragsfrei
Reihenmittelhduser
Grundstiicksflache: 150-300 m? 630 430 280
erschlieBungsbeitragsfrei
Baureife Grundstiicke fur den
Geschosswohnungsbau
Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages 550 480 370
GFZca. 1,2
Geschosse: Il -V
erschlieRungsbeitragsfrei
8.3.2 Tabelle durchschnittlicher Bodenrichtwerte fir Gewerbeflachen
zum 01.01.2013
Baureife Grundstlcke fir gute Lage | mittlere mafige
Gewerbenutzung [EURO/m?] Lage Lage
[EURO/m?] | [EURO/m?]
Klassisches Gewerbe ohne tertidre Nutzung 150 130 105

erschlieBungsbeitragsfrei
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8.4 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte KéIn (Stand 01.01.2013) in BORIS-
plus.NRW

W AN W p—— oIy r
Hln'.-.IE|5e ankllcken' ?-.f"f Luf'tblld || Topographische Karte |

neg 7 )RR 14 0072 A\ b }
5792053 ~-,‘.ﬁ SM25 1SN

Bodenrichtwerte fir weitere

RS 001008
N 250 110|020

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde kidln

Ortsteil Raderberg
Bodenrichtwertnummer 203003
Bodenrichtwert 640 £/m?2
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2013
Bodenrichtwertkennung zonal
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand ebfrei nach BauGh und KAG
Hutzungsart WA
Geschosszahl Ival
Geschossflachenzahl 1,9
Bemerkung Stahleckstr,
5FZ Berechnungsvorschrift sonstige

Im Internet kann die Bodenrichtwertkarte unter der Adresse www.borisplus.nrw.de kostenfrei
eingesehen werden.

BORISplus.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen.
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8.5 Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

8.5.1 Bodenrichtwerttypen

Die Bodenrichtwerte beziehen sich jeweils auf ein fir die angegebene Nutzung typi-
sches Grundstlick. Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstlicks, 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 einer davon abweichender Grundstlickseigenschaften sind
ggf. sachverstandig vorzunehmen.

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicken wurde bei der Auswertung von Kaufpreisen
ein Zusammenhang zwischen der GrundstlicksgroRe und dem Bodenwert je Quadrat-
meter festgestellt. Umrechnungskoeffizienten flr gleichartige Grundstiicke mit unter-
schiedlichen GroRRen werden in Kapitel 9 verdffentlicht.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine ortsiibliche Grundstickstiefe. Dahinterlie-
gende Grundstiicksflachen sind bei einer Wertermittiung gesondert zu behandeln. Als
Orientierungsgrof3e fur die ortsibliche Grundstiickstiefe konnen bei freistehenden Ein-
und Zweifamilienhausern eine Tiefe von bis zu 40 m und bei Doppel- und Reihenhau-
sern von bis zu 35 m angesetzt werden. Hiervon ausgenommen sind Villengrundstucke.

Grundstucke fur mehrgeschossige Wohnbebauung

Bei Grundsticken fir mehrgeschossige Wohnbebauung steht die Ausnutzung des
Grundsticks in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Bodenwert, d. h. wertrelevant
ist, wie viel Quadratmeter Wohnflache je Quadratmeter Grundstlcksflache realisiert
werden kann. Umrechnungskoeffizienten fur gleichartige Grundstlicke mit unterschiedli-
cher Geschossflachenzahl (GFZ) werden in Kapitel 9 veroffentlicht.

Bodenrichtwerte beziehen sich bei mehrgeschossiger Wohnbebauung im Allgemeinen
auf eine Grundstuckstiefe von 30 m.

Grundstucke fur Wohn- und Geschaftshauser

Bei Grundstucken fur mehrgeschossige Wohn- und Geschaftshauser sind bei unter-
schiedlicher Geschossflachenzahl die Umrechnungskoeffizienten flir Grundstlcke fur
mehrgeschossige Wohnbebauung zu verwenden (s. Kapitel 9). Die Hinweise zur Ermitt-
lung der wertrelevanten bzw. der gewogenen Geschossflachenzahl sind zu beachten.

Gewerbegrundstiicke
Bei der Ableitung der Bodenrichtwerte fur Grundstucke in Gewerbegebieten wurde kei-
ne Abhangigkeit des Bodenwertes von der FlachengrofRe oder der GFZ festgestellt. Zu-
schlage fur eine hoherwertige Nutzung der Grundsticke in Gewerbegebieten werden in
Kapitel 9 veroffentlicht.
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Grundstlucke fur Blirogebaude
In Burostandorten steht die realisierbare Nutzflache im Vordergrund. Eine Umrechnung
fur gleichartige Grundstucke mit unterschiedlicher Geschossflache (GFZ) erfolgt linear.

8.5.2 Geschossflachenzahl und wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie
viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. In
der fUr die Wertermittlung relevanten GFZ sind auch die Geschossflachen bertcksich-
tigt, die nach dem Bauplanungsrecht in Verbindung mit dem Bauordnungsrecht aul3er
Ansatz bleiben. Dies sind insbesondere die Geschossflachen der nach Bauordnung
NRW nicht als Vollgeschosse zu wertenden Geschosse (z.B. Dach- und Staffelge-
schosse, vgl. § 2 BauO NRW). Soweit keine weiteren Hinweise gegeben werden, ist
die fur die Bodenrichtwertgrundstiicke angegebene GFZ die wertrelevante GFZ.
Wenn nicht anders angegeben beziehen sich die Bodenrichtwerte auf eine gleiche Ge-
schossflache in jedem Geschoss. Die Geschossflache des ausgebauten Dachgeschos-
ses wird mit dem 0,75-fachen der anderen Geschosse berucksichtigt (maximal zulassi-
ge Geschossflache eines Dachgeschosses, ohne dass das Geschoss als Vollgeschoss
gemal Bauordnung NRW zu werten ist).

In folgender Grafik wird ein Bodenrichtwertgrundstick mit einer Geschosszahl von
V a.D. (5 Vollgeschosse und ausgebautes Dachgeschoss), einer Grundstucksgrofde
von 300 m? und einer wertrelevanten GFZ von 2,5 dargestellt.

wertrelevante
Geschossflache
ausgebautes R
Dachgeschoss | 0,75x 130 m
IV.0G 130 m?
. OG 130 m?2
Il. OG 130 m?
. OG 130 m?
EG : 130 m?
Gebaudetiefe: 13 mi /
—»
< Grundstickstiefe: 30 m Breite:

10 m
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8.5.3 Gewogene Geschossflachenzahl (gew. GF2)

Bei der gewogenen Geschossflachenzahl (gew. GFZ) werden zusatzlich zur wertrele-
vanten GFZ die Erdgeschossflache, sowie tlw. auch die Geschossflachen der Oberge-
schosse, aufgrund ihrer gewerblichen Nutzung mit einem Mietgewichtsfaktor gewichtet.
Dieser Faktor basiert auf dem Verhaltnis marktublicher Gewerbemiete zur marktubli-
chen Wohnungsmiete in der jeweiligen Lage (soweit nicht anders angegeben).
Ladenmieten sind u.a. abhangig von der GroRe der Ladenflache. Das Mietgewicht be-
zieht sich auf eine Ladengrol3e, die auf dem Bodenrichtwertgrundstiick zu realisieren
ist. Die Bodenrichtwerte sind fur Ladenflachen 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 Boden-
richtwertes aufgezeigt.

Der Bodenrichtwert hat folgende Eigenschaften:

Bodenrichtwert: 700 €/m?

Geschosszahl: Vi

Geschossfla- 2,6

chenzahl:

Tiefe: 30m

Breite: 10m

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

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
Ladenflache von rd. 100 m? (130 m? GF x 0,8 = rd. 100 m?3).
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Geschoss- Miet- gew. Ge-
flache gewicht | schossflache
V. O0G 130 m? 1 130 m?
IV.OG 130 m? 1 130 m?
. OG 130 m? 1 130 m?
Il. OG 130 m? 1 130 m?
I. OG 130 m? 1,5 195 m?
EG . 130 m? 3,0 390 m?
Gebaudetiefe: 13 m ‘B{tv L ,
; Grundstickstiefe: 30 m 1rg|n?. gewogene Geschossflache: rd. 1.105 m

gewogene GFZ = gewogene Geschossflache / Grundstlicksflache
=1.105 m?/ 300 m?
=rd. 3,7

Die wertrelevante GFZ (ohne Bertcksichtigung der Mietgewichte) fur den vorgenannten
Bodenrichtwert betragt rd. 2,6 (rd. 780 m#300 m?). Fur eine Umrechnung von dem Bo-
denrichtwert (in Euro/m?) auf das zu bewertende Grundstlck ist jeweils die gewogene
GFZ zu verwenden. Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken sind die wertrelevante GFZ
(ohne Berlcksichtigung der Mietgewichte) und im freien Feld die gewogene GFZ ange-
geben.
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Fallbeispiel

Der Bodenwert eines Grundstticks soll von dem vorstehend dargestellten Bodenricht-
wert abgeleitet werden. Fur das zu bewertende Grundstlick wird folgende baulich zu-
lassige und ortsubliche Ausnutzung angenommen:

Geschosszahl VI zzgl. ausgebautes Dachgeschoss
Flache 250 m?

Tiefe 25m

Breite 10 m

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

Nutzung
Wohnnutzung in den weiteren Geschossen
Geschoss Nutzung Geschossflache Gewicht gewogene Geschossflache
EG Laden 130 m? X 2,5 = 325 m?
oG Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
oGl Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
oG il Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
oG IV Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
oGV Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?
DG Wohnen 130 m?x 0,75 X 1,0 = 97 m?
Summe: 877 m? 1072 m?

Aus dem Verhaltnis der gewogenen Geschossflache und der Grundstiicksgrolie ergibt
sich die gewogene GFZ:
1072 m?/ 250 m? = 4,3

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

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

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

In den sehr guten Geschaftslagen in der Innenstadt werden bei den Bodenrichtwert-
grundstticken erganzend zu den Mietgewichten unterschiedliche Gebaudetiefen fir ein-
zelne 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.

Fir das Bodenrichtwertgrundsttick sind folgende Eigenschaften veroffentlicht:

Bodenrichtwert 10.000 Euro/m?
Geschosszahl \VVaD
Geschossflachenzahl 3.1
Flache 300 m?
Tiefe 30 m
Breite 10m
Freies Feld Handel;
gew. GFZ: 5,25;
Mietgewicht EG: 3,0; 1.0G: 1,25
(LadengrofRe: EG: 240m?, Burogrofe: 1.0G: 120m?)

WRINF G?;:r?: > ggﬂv:/?é-r]t sc%(;vsvs.f(lsaihe

Diﬁ%eebsil#g:s — | 0,75 x 130 m? 1 rd. 97 m?
IV.0G 130 m? 1 130 m?

lll. OG 130mz | 1 130 m?
:Gebéutlilétioe?e: 13 m }| 130 m? 1 130 m?
» Gebéuclj.e?ig‘e: 15m | I 120 m? 150 m? | 1,25 rd. 188 m?
p Gebéudst(iife: 30m R A 240 m? 300m? | 3,0 900 m2
< Grundstiickstiefe: 30 m '?B1rgi;fﬁi gewogene Geschossflache: rd. 1.575 m?

gewogene GFZ = gewogene Geschossflache / Grundstlicksflache
=1.575 m?/ 300 m?
=rd. 5,25
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Fallbeispiel

Der Bodenwert eines Grundstucks in der Kdlner Innenstadt soll von dem vorstehend
dargestellten Bodenrichtwert abgeleitet werden. Flr das zu bewertende Grundstick
wird folgende baulich zulassige und ortstibliche Ausnutzung angenommen:

Geschosszahl VI (Flachdach)
Flache 200 m?

Tiefe 20m

Breite 10 m

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

Nutzung
Wohnnutzung in den weiteren Geschossen

Geschoss Nutzung Geschossflache Gewicht gewogene Geschossflache
EG Laden 200 m? X 3,0 = 600 m?

oG I Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?

oGl Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?

oG il Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?

oG IV Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?

oGV Wohnen 130 m? X 1,0 = 130 m?

Summe: 850 m? 1.250 m?

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

Ausgehend von dem Bodenrichtwert von 10.000 Euro/m? Iasst sich der Bodenwert des
zu bewertenden Grundstiicks Uber die gewogene GFZ wie folgt anpassen:

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

Weitere Anpassungen aufgrund unterschiedlicher Grundstlckseigenschaften sind ggf.
vorzunehmen.
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9. Erforderliche Daten

9.1 Indexreihen

Durchschnittliche Preisentwicklung (Mod.

Stoppwert 1936 = 100 )

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

Jahr Index Veranderung Index Veranderung Index Veranderung Index Veranderung | Index Veranderung
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 1160 18 1160 18 1160 18 1160 18
1973 1300 12 1300 12 1300 12 1300 12
1974 1300 0 1300 0 1300 0 1300 0
1975 1410 8 1410 8 1200 -8 1200 -8
1976 1525 8 1525 8 1200 0 1200 0
1977 1665 9 1665 9 1200 0 1200 0
1978 |J 2000 20 1835 10 1270 6 1270 6
1979 | 2380 19 2185 19 1395 10 1395 10
1980 | 2845 20 2740 25 1535 10 1535 10
1981 2985 5 3010 10 1535 0 1535 0
1982 | 3280 10 3310 10 1610 5 1610 5
1983 | 3280 0 3310 0 1610 0 1610 0
1984 | 3280 0 3310 0 1610 0 1610 0
1985 | 3115 -5 3310 0 1610 0 1610 0
1986 |J 3115 0 3310 0 1610 0 1610 0
1987 | 3115 0 3310 0 1610 0 1610 0
1988 | 3240 4 3440 4 1640 2 1640 2
1989 | 3465 7 3680 7 1855 13 1855 13
1990 |§ 3780 9 4010 9 2005 8 2005 8
1991 4045 7 4290 7 2045 2 2045 2
1992 | 4370 8 4635 8 2130 4 2130 4
1993 | 4630 6 4915 6 2345 10 2345 10
1994 | 4955 7 5260 7 2510 7 2510 7
1995 | 5155 4 5470 4 2510 0 2510 0
1996 |J 5360 4 5690 4 2510 0 2510 0
1997 | 5575 4 5920 4 2510 0 2510 0
1998 | 5575 0 5920 0 2510 0 2510 0
1999 | 5855 5 6215 5 2510 0 2510 0
2000 § 6380 9 6215 0 2635 5 2635 5
2001 6570 3 6400 3 2900 10 2765 5
2002 § 7030 7 6145 -4 3160 9 2765 0
2003 § 7170 2 6450 5 3415 8 2875 4
2004 { 7170 0 6450 0 3415 0 2875 0
2005 | 7385 3 6450 0 3485 2 2935 2
2006 | 7385 0 6450 0 3660 5 3025 3
2007 |J 7605 3 6190 -4 3660 0 3205 6
2008 | 7835 3 6190 0 3660 0 3205 0
2009 | 8150 4 6190 0 3770 3 3205 0
2010 | 8150 0 6190 0 3770 0 3205 0 100
2011 8230 1 6500 5 4150 10 3525 10 103 3
2012 | 8640 5 6630 2 4360 5 3665 4 107 4
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Basis 2001 = 100 %
Eigenheimgrundstiicke GeschoBRwohungsbaugrundstiicke Gewerbegrundst.

linksrhn. + Deutz
Stadtbezirke 1 - 6

rechtsrheinisch
Stadtbezirke 7 - 9

linksrhn. + Deutz
Stadtbezirke 1 - 6

rechtsrheinisch
Stadtbezirke 7 - 9

gesamtes
Stadtgebiet

Jahr Index Veranderung Index Veranderung Index Veranderung Index Veranderung | Index Veranderung
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

9.2 Umrechnungskoeffizienten

9.2.1 Umrechnungskoeffizienten fur gleichartige Grundstucke unterschiedlicher

GroRRe (Ein-/Zweifamilienhausgrundsticke)

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis einer Auswertung von Kaufpreisen fur un-
bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke aus dem gesamten Kolner Stadtgebiet,
in der untersucht wurde welchen Einfluss die GrundstlcksgrofRe auf den Kaufpreis hat.
Die Grundstucksgrof3en der untersuchten Kauffalle lagen in dem in der Tabelle darge-
stellten Bereich. Eine Ubertragung auf groRere und kleinere Grundstticke ist sachver-

standig vorzunehmen.

Grund- Grund-
stlicksflache Wertzahl stlicksflache 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
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Wertzahl
150

140 \

AN

o ~

10 T~
90 \

~—

80 T T T T T T T T
150 m?>  250m? 350m> 450m* 550m? 650m> 750m? 850m?> 950 m?

Folgende Gleichung liegt den Werten der Tabelle zugrunde:
Wertzahl WZ = 295,28 — 30,25 x Logarithmus naturalis der Grundstiicksflache

Beispiel:

Bodenrichtwert oder Vergleichspreis von 390 EUR/m? fur ein Grundstuck von
600 m? ist vorhanden. Gesucht wird der Wert fur ein Grundstuck von 500 m.

WZ fir 600 m? = 295,28 — 30,25 x log, 600 = 102
WZ fur 500 m? = 295,28 — 30,25 x log, 500 = 107

390 EUR/m2 x 107/102 = rd. 410 EUR/m?

Gegebenenfalls sind daruber hinaus Form und Zuschnitt des Grundstucks sowie Be-
sonderheiten der Bebauung im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstick oder Ver-
gleichsgrundstuck durch Zu- bzw. Abschlage bei der Wertermittlung zu berucksichtigen.

Bodenrichtwertgrundstiicke grof3er als 1.000 m2 Grundstucksflache

Kauffalle von Grundstucken fur individuelle Wohnbebauung in hochpreisigen Lagen
(z.B. Marienburg) mit Grundstucksflachen von tber 1.000 m? weisen darauf hin, dass in
diesen Lagen neben der GrundsticksgrofRe auch andere individuelle Einflussgrofien zu
berlcksichtigen sind.
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9.2.2 Umrechnungskoeffizienten fur gleichartige Grundstucke unterschiedlicher
GFZ (Geschosswohnungsbau)

In der nachfolgenden Tabelle werden die Umrechnungskoeffizienten fur das Wertver-
haltnis von gleichartigen Grundstticken im Geschosswohnungsbau bei unterschiedlicher
baulicher Ausnutzung (GFZ) dargestellt.

Im Rahmen einer langjahrigen Betrachtung von Kaufpreisen werden im Jahr 2013 die
hier veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten einer naheren Untersuchung unterzo-
gen und voraussichtlich im nachsten Jahr veroffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten - Geschosswohnungsbau

Geschossflachen- | Wertzahl Geschossflachen- | Wertzahl

zahl zahl

0,80 0,93 2,30 1,61
0,90 0,96 2,40 1,67
1,00 1,00 2,50 1,74
1,10 1,04 2,60 1,80
1,20 1,08 2,70 1,87
1,30 1,12 2,80 1,94
1,40 1,16 2,90 2,01
1,50 1,20 3,00 2,09
1,60 1,25 3,10 2,17
1,70 1,29 3,20 2,25
1,80 1,34 3,30 2,33
1,90 1,39 3,40 2,42
2,00 1,44 3,50 2,51
2,10 1,50 3,60 2,60
2,20 1,56

In der Gleichung ist der GFZ 1,0 die Wertzahl (WZ) 1,0 zugeordnet
WZ = 0.692 x 1.445 °F*

Die vorstehende Gleichung ist nur im genannten Bereich der GFZ anwendbar.
Fir den Bereich mit einer GFZ gréRer als 3,6 ist eine lineare Umrechnung angemes-
sen.

Beispiel:

Bodenrichtwert oder Vergleichspreis von 390 EUR/m? fur ein Grundstuck mit zulassiger
GFZ 1,2 ist vorhanden. Gesucht wird der Wert fur ein gleichartiges Grundstick mit zu-
lassiger GFZ 2,0.

WZ fir GFZ1,2= 0,692x 1,445 2= 1,08
WZ fir GFZ2,0= 0,692 x 1,445 2%= 1,44

390 EUR/m? x 1,44/1,08 = 520 EUR/m?
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Gegebenenfalls sind dartber hinaus Form und Zuschnitt des Grundstlcks sowie Be-
sonderheiten der Bebauung im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstuck oder Ver-
gleichsgrundstick durch Zu- bzw. Abschlage bei der Wertermittiung zu berucksichtigen.

9.2.3 Umrechnungskoeffizienten fur Grundsticke zur Errichtung von
Wohnungseigentum (WE)

Der Umrechnungskoeffizient (WE-Faktor) soll die Umrechnung von Bodenwerten flr
Mietwohnhausgrundstticke auf Bodenwerte fir WE-Grundstiicke ermdglichen.

Je nach Lage, Art des Objektes ist ein Umrechnungskoeffizient von 1,2 bis 1,4
- im Stadtbezirk Innenstadt (aul’er Deutz) bis 1,7 - anzuwenden. In Einzelfallen kann,
wie eine Analyse durch die Geschéftsstelle ergeben hat, auch ein Unter- bzw. Uber-
schreiten der Spanne zu vertreten sein.

Der Faktor gilt vornehmlich fir unbebaute WE-Grundstiicke sowie fir den Bodenwert-
anteil eigengenutzter Eigentumswohnungen, nur bedingt hingegen fir umgewandelte
Wohnungen in typischen Mietwohnlagen.
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9.2.4 Umrechnungskoeffizienten fur Flachen der Landwirtschaft

Flache:

Standardgrofie 1,0 bis 3,0 ha

unter 0,5 ha 10 %
unter 1,0 ha bis 0,5 ha 5%
1,0 ha bis 3,0 ha ohne
uber 3,0 ha bis 5,0 ha bis 5 %
uber 5,0 ha bis 10 %

Abschlag
Abschlag
Zu- oder Abschlag
Zuschlag
Zuschlag

Durch die Bertcksichtigung der Flache ist der Einfluss von Frontbreite und Tiefe
weitgehend als gewurdigt zu betrachten.

Ackerzahl:

Standard-Ackerzahl 66 bis 75

zwischen 40 und 45 25%
zwischen 46 und 50 20 %
zwischen 51 und 55 15%
zwischen 56 und 60 10%
zwischen 61 und 65 5%
zwischen 66 und 75 ohne
zwischen 76 und 85 5%
zwischen 86 und 100 10 %

Abschlag
Abschlag

Abschlag (ab 55 zucker-
rubenfahig)

Abschlag
Abschlag
Zu- oder Abschlag
Zuschlag
Zuschlag

Rheinvorland: Abweichungen im Einzelfall kbnnen hervorgerufen sein durch tat-
sachliche und rechtliche Gegebenheiten.
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9.3 Untersuchungen zu besonderen Bodenwerten

9.3.1 Gewerbegrundsticke fir teilweise tertiare gewerbliche Nutzung
- Blro- und Hotelnutzung

- Geschafts- und Einzelhandelsnutzung

Zur Ermittlung der Bodenwerte fur tertiar genutzte Grundsticke (Buro, Hotel etc.) in
Gewerbegebieten wurden die Kaufpreise aus den Jahren 2000 bis 2010 fur Grundstu-
cke in Gewerbegebieten, fur die der Gutachterausschuss einen Orientierungswert bis
zum Stichtag 01.01.2010 fur Uberwiegend sekundar genutzte Gewerbegrundstiicke
veroffentlicht hatte, untersucht.

Insgesamt waren 19 Kaufreise fur Grundstiicke mit Uberwiegend tertiarer Nutzung far
eine Auswertung geeignet.

Hieraus ergibt sich gegenuber den Gewerbewerten fur Uberwiegend sekundar genutzte
Gewerbegrundstticke ein Faktor von rd. 1,3 mit einer Spanne von 1,04 - 1,85.

9.3.2 Besondere Flachen der Landwirtschaft

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbau-
land oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (vgl. § 5 Abs. 1 Im-
moWertV; Entwicklungszustand).

Der Entwicklungszustand im Sinne des § 5 Abs. 1 ImmoWertV umfasst neben den ,reinen Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft* auch die ,besonderen Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft®, die zuvor im § 4 Abs. 1, Nr. 2 WertV88 als sogenanntes ,beglnstigtes Agrarland“ defi-
niert waren.

Dabei handelt es sich um Flachen, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder ver-
kehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch
fur auBerlandwirtschaftliche oder auferforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Aus den Jahren 2002 bis 2011 wurden 64 Kaufpreise von besonderen Flachen der Landwirt-
schaft ausgewertet.
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Die statistische Auswertung stellt sich unter Eliminierung der AusreilRer durch die 30 % -
Schranke vom Mittelwert wie folgt dar:

Mittelwert 7,78 €/m?
Minimum 6,00 €/m?
Maximum 9,90 €/m?
Median 7,70 €/m?
Anzahl 64
Standardabweichung| 0,80 €/m?

Das Verhaltnis dieser Kaufpreise zu den ,Orientierungswerten flir Flachen der Landwirtschaft®
aus den Jahren 2002 - 2011 stellt sich wie folgt dar:

Mittelwert 1,8
Minimum 1,4
Maximum 2,4
Anzahl 64
Standardabweichung 0,2
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9.3.3 Flachen zur Gewinnung von Rohstoffen (Kiesabbauflachen)

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbau-
land oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (vgl. § 5 Abs. 1 Im-
moWertV; Entwicklungszustand).

Der Entwicklungszustand im Sinne des § 5 Abs. 1 ImmoWertV umfasst neben den "reinen Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft" auch die "Flachen zur Gewinnung von Rohstoffen".

Dabei handelt es sich um Flachen, die sich durch ihre Lage auch flr auf3erlandwirtschaftliche
oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen, hier zur Gewinnung von Kies, eignen, sofern im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Diese Flachen sind noch nicht ausge-
kiest.

Aus den Jahren 1990 bis 2007 wurden 16 Kaufpreise im Koélner Stiden von Flachen zur Gewin-
nung von Kies ausgewertet.

Die statistische Auswertung stellt sich unter
30 % - Schranke vom Mittelwert wie folgt dar:

Eliminierung der Ausreier durch die

Mittelwert

19,34 EUR/mM?

Standardabweichung

+ 1,98 EUR /m?

Minimum

14,83 EUR /m?

Maximum 21,73 EUR /m?
Median 19,72 EUR /m?
Anzahl 16

Das Verhaltnis dieser Kaufpreise zu den "Orientierungswerten fir Flachen der Landwirtschaft"
aus den Jahren 1990 - 2007 im Kdélner Siden stellt sich wie folgt dar:

Mittelwert 45
Standardabweichung +04
Minimum 3,4
Maximum 5,0
Anzahl 16
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9.4 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen der Verkehrswert von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Die Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
nachhaltiger, objektbezogener Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Die Berechnungen hierzu basieren auf folgenden Daten:
Rohertrag (Nettokaltmiete) aus Anfragen an die Eigentiumer — die nachhaltige Er-
zielbarkeit wird in jedem Fall an Hand des Mietspiegels fur freifinanzierte Wohnun-
gen in KoIn Uberpruft.
Bewirtschaftungskosten nach der Il. Berechnungsverordnung bzw. bei gewerblich
genutzten Objekten nach den Empfehlungen der AGVGA-NRW
(http://www.boris.nrw.de/borisplus)
Ansatz des Bodenwertes abgeleitet vom aktuellen Bodenrichtwert (eigenstandig
verwertbare Flachen werden nicht berticksichtigt)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bzw. bei Blro- und Geschéaftshausern 60 Jahre
Restnutzungsdauer 30 — 80 Jahre bzw. bei Bluro- und Geschaftshausern 20 - 60
Jahre

Nach seinen Untersuchungen aus dem Datenmaterial 2012 und der sachverstandigen
Markteinschatzung halt der Gutachterausschuss fur Wertermittiungen nach dem Er-
tragswertverfahren in der Regel nachfolgend aufgeflhrte Liegenschaftszinssatze 2012
fur angemessen.

Die angegebenen und vom Gutachterausschuss beschlossenen Liegenschaftszinssatze
sind Durchschnittswerte bezogen auf das Stadtgebiet Koln. Sie sind als Basis- bzw.
Ausgangswerte bei Wertermittlungen zu betrachten.

In Abhangigkeit des Einzelfalles kann insbesondere je nach Lage im Stadtgebiet und
Mietniveau ein Abweichen nach oben und unten sachgerecht sein.
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9.4.1 Liegenschaftszinssatze (Kdlner Gruppenbildung)

™ < Lo (o} N~ [e0] (@] o i N
(@] (@] o (@] o o o — — —
o o o o o o o o o o
AN AN AN AN AN [aY] AN [aY] AN AN

Wohnungseigentum *) 4.4

Dreifamilienhausgrundstiicke **) 40 (4114114314343 |145|46 | 4,1 4.1

Mietwohnhausgrundstticke

(kleine Einheit bis 250m? WF) 48150150152152152146)| 46|42/ 42

Mietwohnhausgrundstiicke 50152 (52]|54|52(52]|48 |48 | 4,7 4,5

Gem. genutzte Grundstlicke

gewerbl. Mietanteil <50 % 53| 54| 54| 57]|55] 5,5

(kleine Einheit bis 250m2 WF/NF)

Gem. genutzte Grundstlicke

gewerbl. Mietanteil <50 % 5555585159157 5757|5750 47

Gem. genutzte Grundstlicke

gewerbl. Mietanteil >50 % 6,3 1(6,3)[(6,3)] 6,3 ] 6,0 | 6,0

(kleine Einheit bis 250m2 WF/NF)

Gem. genutzte Grundstlicke

gewerbl. Mietanteil >50 % 6565 |65)66]64]64]64|64 (7)) 57

Geschafts- und Burogrundsticke ***) | 6,5 |1 6,6 | 6,6 | 6,6 | 64 | 6,4 | 6,4 | 6,4

Geschafts- und Burogrundstiicke

A dkkk 5’4

in guten Lagen )

Sonstige Gewerbegrundstlicke 7,8 1(8,0)[(8,0)[(8,0)](8,0)](8,0)]|(8,0)|(8,0)|(8,0) (8,0)

() statistisch nicht ausreichende Fallbelegung

*

*%

*k%x

*kkk

siehe Anmerkung im Kapitel 9.4.2

In sehr guten Wohnlagen kdnnen erhebliche Abweichungen nach unten

auftreten.

In guten bis sehr guten Geschéftslagen kdnnen erhebliche Abweichungen nach

unten auftreten.

Zu Geschafts- und Birogrundsticken (Auswertung 2007 und 2011):

In sehr guten Lagen kdnnen erhebliche Abweichungen nach unten auftreten.

fur Objekte mit reiner Buronutzung, insbesondere Neubauten, in sehr guter Lage

betragt der Liegenschaftszinssatz im Mittel 4,7 %

fur Objekte mit reiner Geschaftsnutzung in 1a-Lage betragt der Liegenschafts-

zinssatz im Mittel 3,5 %




Der Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte in der Stadt K6ln Grundstiicksmarktbericht 2013 81

Auswertung 2012 — (Stichtag 01.01.2013)

Gebaudeart Liegen- Anzahl 7] @ bereinigter (0] g
schafts- der Wohn-/ Kaufpreis Miete Rest-
zinssatz | kauffalle? | Nutzflache nutzungs-

dauer
[%] [m?] [€/m2 WE/NF] | [E/m2 WE/NF] | [Jahre]

Wohnungseigentum 2 4,4 100 60 2.065 9,1 65

Standardabweichung +1,2 +18 + 503 +0,9 +4

Dreifamilienhaus-

214 1.591 8,0 41

grundstiicke ¥ 41 17

Standardabweichung +0,7 +43 + 367 +1,0 +8

Mietwohnhaus-

grundstiicke (kleine 4,2 18 207 1.504 8,1 36

Einheit bis 250 m2 WF) ¥

Standardabweichung +0,6 + 35 * 442 +1,0 +6

Mietwohnhaus-

grundstiicke 4,5 48 1.034 1.442 7,7 40

Standardabweichung +0,7 + 1.504 + 438 +1,6 +10

Gemischt genutzte

Grundstlicke -

gewerblicher Mietanteil < 4.7 39 690 1626 8.9 39

50%

Standardabweichung +0,8 + 440 + 498 +19 +8

Gemischt genutzte

Grundstlicke -

gewerblicher Mietanteil > 57 17 1.088 1.793 10.8 40

50%

Standardabweichung +1,0 +1.200 + 680 +3,0 +8

Buro- und

Geschéaftsgrundsticke 54 15 3.683 3.082 15,9 43

[in guten Lagen] °

Standardabweichung +0,8 +3.312 + 3.000 +10,9 +14

Sonstige 6)

Gewerbegrundstiicke (8,0) 1 2.800 857 73 25

Sgsedz

Anzahl nach 30 % Schrankensetzung
siehe Anmerkung im Kapitel 9.4.2

Kauffalle aus den Vertragsjahren 2011 und 2012
Kauffalle aus den Vertragsjahren 2011 und 2012
In sehr guten Lagen kdnnen erhebliche Abweichungen nach unten auftreten.
ohne statistischen Nachweis
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9.4.2 Liegenschaftszinsséatze fur vermietetes Wohnungseigentum

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus den Jah-
ren 2010 bis 2012 abgeleitet. Die statistische Ermittlung erfolgte in Anlehnung an das
,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen“ der AGVGA NRW. Die Untersu-
chung bezieht sich auf einen eingeschrankten Warenkorb und sachverstandige Ergan-
zungen des Datenmaterials:

Mietsituation: vermietetes Wohnungseigentum

Wohnflache: =30 m?

Baujahr: nach 1990 (Restnutzungsdauer von mindestens 60 Jahren)

Wohnlagen: sehr gute Wohnlagen wurden nicht bertcksichtigt

Mietansatz:  Es wurden die tatsachlich gezahlten Nettokaltmieten angehalten
(Plausibilisierung und Ausreilereliminierung unter Zuhilfenahme
des Kolner Mietspiegels fur frei finanzierte Wohnungen).

Bodenwert:  Der Bodenwert(anteil) wurde nicht bertcksichtigt (aufgrund der lan-
gen Restnutzungsdauer statistisch kaum von Belang).

Bei der Anwendung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind Abweichungen
vom Tabellenwert aufgrund anderer Objekteigenschaften (z. B. Wohnlage) méglich. Es
wurde ein signifikanter Einfluss der Wohnungsgrof3en auf den Liegenschaftszinssatz
festgestellt. Der mittlere Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf eine mittlere Woh-
nungsgrofe von rd. 60 m2. Nachweisbar wirkt sich zudem die Lage des Wohnungsei-
gentums auf den Liegenschaftszinssatz aus. Im Mittel ist der Liegenschaftszinssatz im
linksrheinischen Stadtgebiet inklusive Deutz um 0,3 %-Punkte niedriger und im rechts-
rheinischen Stadtgebiet (ohne Deutz) um 1,0 %-Punkte hdher als der gesamtstadtische
Mittelwert. Die vorgenannten Abweichungen sind der nachfolgenden Tabelle zu ent-
nehmen.

Liegenschaftszinssatz
Wohnflachengrup- linksrh. und Deutz |rechtsrh. ohne Deutz
pe [%] [%]
40 m? 4,9 6,2
60 m? 4,1 54
80 m? 3,6 4,9
100 m? 3,6 4,9
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9.4.3 Erganzende Liegenschaftszinssatze (nach Vorgabe der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse NRW - AGVGA-NRW)

Die Arbeitsgemeinschaft hat beschlossen, Liegenschaftszinssatze landesweit einheitlich
auszuwerten. Ziel ist es,
einen Beitrag zur Standardisierung und Vergleichbarkeit der Liegenschaftszinssatze
zu leisten,
eine flachendeckende Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu erreichen,
Grundlage fur eine einheitliche Veroffentlichung in NRW zu sein

Dazu sollen die Liegenschaftszinssatze fir die Objektarten
Dreifamilienhauser,
Mehrfamilienhauser inkl. gewerblicher Anteil bis 20 %,
Gemischt genutzte Gebaude gewerblicher Anteil iber 20 %
ermittelt und veréffentlicht werden.

Bei der Veroffentlichung der Liegenschaftszinssatze sollen als Kennzahlen die Mittel-
werte und Standardabweichungen verschiedener Einflussgréfien bezogen auf die Ge-
samtheit der Stichprobe angegeben werden.

Kennzahlen sind:
Anzahl der Falle der Stichprobe,
durchschnittliche GroéfRe der Objekte (Wohn- / Nutzflache),
durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache,
durchschnittliche Miete pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache,
durchschnittliche Restnutzungsdauer.

Auswertung 2012 — (Stichtag 01.01.2013)

Gebaudeart Liegenschafts- | Anzahl (0] (0] (0] (0]

zinssatz der Wohn- bereinigter | Miete Rest-
Falle | /Nutzflache| Kaufpreis €/m2 | nutzungs-
m?2 €/m?2 dauer

Dreifamilienh&@user 4,1 17 214 1591 8,0 41

Standardabweichung 0,7 +43 + 367 +1,0 +8

Mehrfamilienhauser

inkl. gewerbl. Anteil 4.5 73 614 1492 7.9 39

bis 20 %

Standardabweichung +0,7 + 898 + 466 +1,5 +8

Gemischt genutzte Gebaude

gewerbl. Anteil 5,1 59 1462 1893 10,6 39

uber 20 %

Standardabweichung 1,0 +2.036 +1.554 +6,0 10
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9.5 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke

9.5.1 Ertragsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

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

Aus dem Datenmaterial 2012 sowie sachverstandiger Markteinschatzung wurden fol-
gende Rohertragsfaktoren fur 2012 beschlossen:

Gebaudetyp Faktor
Dreifamilienhauser 13 bis 21
Mietwohnhauser 13 bis 20
(kleine Einheit bis 250 m2 WF)

Mietwohnhauser 12 bis 20
gemischt genutzte Objekte 12 bis 20

mit weniger als 50 %
gewerblichem Mietanteil
gemischt genutzte Objekte 10 bis 17
mit mehr als 50 %
gewerblichem Mietanteil

Geschaéfts- und Burogrundsticke in 12 bis 18
guten Lagen
Gewerbegrundstiicke (8 bis 10)*

*) ohne statistischen Nachweis

Zu Geschafts- und Birogrundsticken (Auswertung 2007 und 2011):

Fir Objekte mit reiner Geschaftsnutzung in 1a-Lage kdnnen Rohertragsfaktoren Gber
dem 20-fachen angemessen sein.
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9.6 Sachwertfaktoren

Abweichungen der Kaufpreise vom ermittelten Sachwert,
Ein- / Zweifamilienh&auser

Bei der Kaufpreisauswertung von Ein- und Zweifamilienhausern wurden fur die Kauffalle
von Wiederverkaufen aus den Geschaftsjahren 2004 bis 2009 Abweichungen zwischen
den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen und den entsprechenden Sachwerten festgestellt
und eingehend untersucht. Die Sachwerte wurden nach dem Sachwertmodell der Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse in NRW (AGVGA -
NRW) ermittelt (Fundstelle und Beschreibung siehe unten).

Es erfolgt eine gemeinsame Betrachtung aller Auswertefalle nach folgenden Kriterien:

e Die Auswertung fur den Grundstlcksmarktbericht umfasst den Zeitraum 2004 bis
2009 mit rd. 430 Datensatzen.

o Die Auswertung entspricht der Auswertung im vorangehenden Berichtsjahr und un-
terscheidet sich gegentber den vorausgehenden jahrgangsbezogenen Auswertun-
gen (bis einschl. Auswertejahr 2007) durch die zusatzliche Berucksichtigung der
Wohnlage. Entsprechend der Wohnlagendifferenzierung bei BORISplus.NRW nach
einfach bis mittel — gut bis sehr gut werden die Wohnlagen fur die Auswertung zu
den Wohnlagegruppen
- ,einfache bis mittlere Wohnlagen® und
- ,gute bis sehr gute Wohnlagen*
zusammengefasst.

e Die Grenzen der Bodenwertanteile am Kaufpreis (BOP) werden entsprechend dem
Ergebnis einer Histogrammuntersuchung wie folgt differenziert:

offene Bauweisen BOP >=0,5; BOP <=0,5
Reihenbebauung BOP >=0,4 ; BOP <=0,4

Im Hinblick auf die Grélke der Stichproben und die Differenzierung der Wohnlagen
ist ein Uberlappungsbereich des Bodenwertanteils am Kaufpreis, wie er in den bis-
herigen Auswertungen bis einschl. Auswertejahr 2007 dargestellt worden ist, nicht
mehr erforderlich.

FUr die guten bis sehr guten Lagen im linksrheinischen Stadtgebiet wurde auf die
Aufteilung nach BOP verzichtet, um eindeutige Darstellungen zu gewahrleisten.
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Wohnlage

Zur stadtweiten einheitlichen Orientierung, welcher Wohnlage die Auswertegrundstticke
zuzuordnen sind, wurden die vorhandenen Bodenrichtwerte (Stand: 01.01.2010) fur den
individuellen Wohnungsbau normiert und auf ein einheitliches Bodenrichtwert-
grundstick mit den Eigenschaften Front 12 m, Tiefe 35 m, GroRe 420 m?, I/ll, einseitig
offen, GFZ ca. 0,4 umgerechnet.

Unter Berucksichtigung statistischer Kriterien und sachverstandiger Einschatzung wur-
de ein Wert von 400 €/m? als Abgrenzung zwischen ,einfacher bis mittlerer Wohnlage®
und ,guter bis sehr guter Wohnlage® ermittelt.

Far die individuelle Wohnlageneinstufung der einzelnen Auswertefalle dienten diese
normierten Bodenrichtwerte als Orientierung.

Grundlage Sachwertermittlung auf der Basis der WertV und
den NHK2000 - BGF- Ansatz

Regionalfaktor KoIn 1,17 ™)

Untersuchungsbereiche

Bauweisen - Reihenbebauung (Reihenhauser und Reihen-
endhauser)
offene Bauweisen (freistehende Hauser und
Doppelhaushalften)

Lagebereiche - linksrheinische Stadtgebiete
rechtsrheinische Stadtgebiete

Wohnlagengruppe - siehe Seite 85

Bodenpreisanteile (BOP) |- siehe Seite 85

)

Land NRW — Faktor =1,0

Stadtgebiet Koln — GroRRstadt — Faktor =1,1

Umrechnungsfaktor NHK "95 zu NHK =1,06

2000 (gegenuber den NHK95 ist der

Regionalisierungsfaktor in NRW
aufgrund der gegenlaufigen Ent-
wicklung von Landesbau- und
Bundesbauindex um 1,06 zu erho-
hen)

Regionalfaktor Koln =1,0x1,1x1,06 =1,166 =

rd. 1,17
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Die Marktanpassungsfaktoren kdnnen nur angewendet werden, wenn bei der Werter-
mittlung die grundlegenden Ansatze des Sachwertmodells der AGVGA - NRW im
Sachwertverfahren bertcksichtigt worden sind.

Je nach Besonderheit und Lage des Objektes sind im Einzelfall auch groRere Abwei-
chungen maglich, die nicht durch die Darstellung des Liniendiagramms abgedeckt wer-
den konnen. Die Abweichungen sind insbesondere in sehr guten Wohnlagen im Bereich
mit Kaufpreisen groRer 500.000 € zu finden.

Bei Bedarf kann die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses auftragsbezogene Un-
tersuchungen durchfihren.

Sachwertmodell der AGVGA - NRW

Das Sachwertmodell ist Uber die Homepage der Gutachterausschusse fur Grund-
stickswerte in Nordrhein - Westfalen unter der Adresse

http://www.boris.nrw.de/borisplus
aufrufbar.
Die Modellbeschreibung ist wie folgt gegliedert:

» Anlage 1:
- NHK 2000
- Berucksichtigung der Gebaudejahrgangsklasse
- Berucksichtigung der Gebaudeart
- Baunebenkosten

» Anlage 2
- Wagungsschema zum Ausstattungsstandard

» Anlage 3:
- Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden

» Anlage 4:
- Orientierungswerte zur Berucksichtigung von Drempel und ausgebautem
Spitzboden bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern

» Anlage 5
Normalherstellungskosten von Gebauden mit nicht oder nur eingeschrankt nutzba-
ren Dachgeschossen.
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Gegenuber dem Sachmodell der AGVGA — NRW bestehen in Koln folgende Abwei-

chungen:

e Die Gesamtnutzungsdauer betragt fur alle Ausstattungen 80 Jahre.

e Die Einschatzung der Auswirkung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen erfolgt unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer.

GemaR der Ubergangsregelung des Ministeriums fiir Inneres und Kommunales fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (MIK) sind, entgegen der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV), bis zum Ablauf des zweiten Jahres, nach dem die Bundesregierung
neue Normalherstellungskosten verdffentlicht hat, die bisherigen Normalherstellungs-
kosten, Alterswertminderungsverfahren und Sachwertfaktoren (frGher Marktanpas-
sungsfaktoren) unverandert anzuwenden und jahrlich nach dem bisherigen Verfahren
neu abzuleiten.

Die Ubergangsregelung des MIK ist unter der Adresse
http://www.boris.nrw.de/borisplus

einsehbar.
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9.6.1 Reihenbebauung

Stadtgebiet: linksrheinisch (inkl. Deutz) Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: Reihenhéauser Bodenpreisanteil: <= 0,4
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor
100.000 EUR 1,31 1,40 1
120.000 EUR 1,24
140.000 EUR 1,18 5 120 AN
160.000 EUR 1,13 g
180.000 EUR| 1,09 g 1,00 7
200.000 EUR 1,05 S
220.000 EUR| 1,01 0,80
240.000 EUR 0,98
260.000EUR| 0,95 060 L
280.000 EUR 0,92 = 3 8 3 3 3 3
300.000 EUR 0,89 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro
320.000 EUR 0,87
340.000 EUR 0,84
360.000 EUR 0,82
Stadtgebiet: linksrheinisch (inkl. Deutz) Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: Reihenhéauser Bodenpreisanteil: >= 0,4
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor
100.000 EUR 1,31
120.000 EUR 1,24 1,40
140.000 EUR 1,18
150.000 EUR 1,16 < 1,20 -
160.000 EUR 1,13 <
180.000 EUR 1,09 = 1.00
200000 EUR| 1,05 | £ \
220000 EUR| 1,01 | & ggo
240.000 EUR 0,97
250.000 EUR 0,96 0.60 - | | | | | |
260.000 EUR 0,94 o o N N w w I
280.000 EUR| 0,91 S 3 3 S S 3 S
300.000 EUR 0,89 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro
320.000 EUR 0,86
340.000 EUR 0,84
350.000 EUR 0,83
360.000 EUR 0,82
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Stadtgebiet: linksrheinisch (inkl. Deutz) Wohnlage: gut bis sehr gut
Bautyp: Reihenhéauser Bodenpreisanteil: alle
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor
200.000 EUR 0,94 1,40
250.000 EUR 0,97 .
300.000 EUR| 098 gt 01
350.000 EUR 1,00 € 100
400.000 EUR| 1,01 E —
450.000 EUR 1,02 § 0,80 -
500.000 EUR 1,03
550.000 EUR 1,04 0,60 T T T T T T T T T T T T 1
500,000 EUR | 1,05
388888 EBE 1’83 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro
750.000 EUR 1,07
800.000 EUR 1,08
Stadtgebiet: rechtsrheinisch Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: Reihenhéauser Bodenpreisanteil: <= 0,4
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor
120.000 EUR 1,07 1,40 -
140.000 EUR 1,03
160.000 EUR 1,00 1,20

180.000 EUR 0,97

200.000 EUR 0,94

Sachwertfaktor

1’00 b \
240.000 EUR 0,89 080 7

220.000 EUR 0,92
260.000 EUR 0,87

280.000 EUR | 0,85 S S S
300.000 EUR 0,83 e & & & &8 & 8

320.000 EUR 0.82 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro

340.000 EUR 0,80

360.000 EUR 0,79

380.000 EUR 0,77
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Stadtgebiet: rechtsrheinisch

Wohnlage: einfach bis mittel

Bautyp: Reihenhauser Bodenpreisanteil: >= 0,4
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor 1,40
120.000 EUR 0,95 -
140.000 EUR 0,93 2120 -
160.000 EUR | 0,91 £
180.000 EUR [ 0,90 g 1.00
200.000 EUR 0,88 S 0.0 | \
220.000 EUR 0,87 » o
240.000 EUR 0,86 0,60 : : ‘ ‘ ‘ ‘
260.000 EUR 0,85 s g 8 § g & &
288888 EBE 8’23 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro
320000 EUR| 0,83
340.000 EUR 0,82
Stadtgebiet: rechtsrheinisch Wohnlage: gut bis sehr gut

Bautyp: Reihenhé&auser Bodenpreisanteil: alle
vorlaufiger Sach- Zu geringe Datenmenge
Sachwert wert-
faktor Es konnte keine Auswertung durchgefihrt wer-

den
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9.6.2 freistehende Einfamilienhauser

Stadtgebiet: linksrheinisch Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: freistehende Einfamilienh&user Bodenpreisanteil: <= 0,5
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor

160.000 EUR 1,08

180.000 EUR 1,04

200.000 EUR 1,00

220.000 EUR 0,97

240.000 EUR 0,94

260.000 EUR 0,92 1,20

280.000 EUR 0,89
1,00 AN
340.000 EUR 0,83

300.000 EUR| 0,87
360.000 EUR | 0,81 - \

Sachwertfaktor

320.000 EUR| 0,85
380.000 EUR | 0,79 | \
400.000EUR | 0,77

0,60 T T T T T T T T T 1
420.000 EUR 0,76 NN
440.000 EUR 0,74 3 8 8 8 &8 8 &8 8 & &8 3
460.000 EUR 0,73 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro

480.000 EUR 0,71

500.000 EUR 0,70

520.000 EUR 0,69

540.000 EUR 0,68

560.000 EUR 0,66

580.000 EUR 0,65

600.000 EUR 0,64

620.000 EUR 0,63
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Stadtgebiet: linksrheinisch Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: freistehende Einfamilienh&user Bodenpreisanteil: >= 0,5
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor

140.000 EUR 0,92

160.000 EUR 0,90

180.000 EUR 0,88

200.000 EUR |  0.87 129

220.000 EUR| 0,86

240.000 EUR| 0,85 100

260.000 EUR| 0,84 g

280.000 EUR| 0,83 g \

300.000 EUR| 0,82 % 080

320.000 EUR 0,81 ’ S
340.000 EUR| 0,80

360.000 EUR| 0,79 O

380.000 EUR 0,78

400.000 EUR 0,78

vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro

420.000 EUR 0,77

440.000 EUR 0,77

460.000 EUR 0,76

480.000 EUR 0,75

500.000 EUR 0,75

520.000 EUR 0,74
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Stadtgebiet: linksrheinisch Wohnlage: gut bis sehr gut
Bautyp: freistehende Einfamilienh&user Bodenpreisanteil: alle
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor

300.000 EUR | 0,96

350.000 EUR | 0,97

400.000 EUR | 0,97

450.000 EUR | 0,97

500.000 EUR | 0,98

550.000 EUR | 0,98

600.000 EUR| 0,98 | = 140
650.000 EUR| 0,98 | £ "*°
700.000EUR| 0,98 | & 1.00
750.000EUR| 0,99 | £ gg0 |
800.000EUR| 0,99 | © '

850.000 EUR | 0,99

T T T T
O N oo O
a a a O

0GLL
0S¢l

T
—_—
o
OOOOOO%

0Gl

0S¢ -

0G€
Sy
GG -

900.000 EUR | 0,99

950.000 EUR | 0,99

vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro

1.000.000 EUR | 0,99

1.050.000 EUR | 0,99

1.100.000 EUR | 1,00

1.150.000 EUR | 1,00

1.200.000 EUR | 1,00

1.250.000 EUR | 1,00

1.300.000 EUR | 1,00
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Stadtgebiet: rechtsrheinisch Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: freistenende Einfamilienh&auser Bodenpreisanteil: <= 0,5
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor
180.000 EUR 0,90
200.000 EUR 0,90
220.000 EUR 0,90
240.000 EUR 0,90 _ 1,10 -
260.000 EUR| 0,90 g
280.000EUR | 0,00 | £ 090
300.000 EUR | 0,90 E
320.000 EUR| 0,90 g 0,70
340.000 EUR 0,90 0.50 | | | | | | | | |
360.000 EUR 0,90 = NN W WA A OO O
380.000 EUR| 0,90 g 83 383 3 8 & &8 38 8
400.000 EUR 0,90 vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro
450.000 EUR 0,90
500.000 EUR 0,90
550.000 EUR 0,90
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Stadtgebiet: rechtsrheinisch Wohnlage: einfach bis mittel
Bautyp: freistehende Einfamilienh&user Bodenpreisanteil: >= 0,5
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor

140.000EUR| 0,89

160.000 EUR 0,89

180.000 EUR 0,88

200.000 EUR 0,87

220.000 EUR| 0,87 1,10

240.000 EUR| 0,86 5
260.000 EUR| 0,86 2000 ~—0
280.000 EUR| 0,86 9
300.000 EUR | 0,85 2 .70 .
[9))] ’

320.000EUR| 0,85
340.000 EUR

0,84 0,50 T T T T 1

360.000 EUR 0,84

380.000 EUR 0,84 100 200 300 400 500 600

vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro

400.000 EUR 0,84

440.000 EUR 0,83

460.000 EUR 0,83

480.000 EUR 0,83

500.000 EUR| 0,82

520.000 EUR 0,82
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Stadtgebiet: rechtsrheinisch Wohnlage: gut bis sehr gut
Bautyp: freistehende Einfamilienh&user Bodenpreisanteil: alle
vorlaufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor

280.000 EUR 0,95

300.000 EUR 0,95

320.000 EUR 0,95

340.000 EUR 0,95 1,40 -

360.000 EUR | 0,95 .
370.000EUR| 0,95 g 2]

375000 EUR| 0,95 S 0

380.000 EUR| 0,96 E

400.000 EUR | 0,96 8 080

420.000 EUR| 0,96

440000 EUR | 0,96 T

460.000 EUR 0,96

vorlaufiger Sachwert in Tsd-Euro

480.000 EUR 0,97

500.000 EUR| 0,97

520.000 EUR| 0,97

540.000 EUR 0,97

560.000 EUR 0,97
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10. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Flachenangaben,
Flache des Stadtgebietes
Bebaute Flache

Bevoélkerungsangaben,
Einwohner

Zuzuge

Fortzlige

Saldo

Umzlge innerhalb Kolns

Bauzahlen,
Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden
Wohngebaude
darunter Ein-/Zweifamilienhauser

Baufertigstellungen in
Wohnungen
davon Wohnungsneubau

Baugenehmigungen in
Wohnungen
davon Wohnungsneubau

Stand:

Stand:

Stand:

31.12.2009
40.516 ha
13.703 ha

31.12.2009
1.020.303
56.906
56.651

255

84.402

31.12.2009
537.666

131.840
78.139

2009
2.798
2.450

2009
2.339
2.136

31.12.2010
40.517 ha
13.658 ha

31.12.2010
1.027.504
56.693
50.385
6.308
79.619

31.12.2010
539.730

132.657
78.840

2010
2.746
2.590

2010
3.604
3.322

Quelle: Stadt Koln, Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

Weitere Informationen siehe Punkt 13.8

31.12.2011
40.517 ha
13.555 ha

31.12.2011
1.036.117
60.636
53.119
7.517
78.391

31.12.2011
541.692

133.474
79.537

2011
2.669
2.435

2011
2.950
2.776
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11. Regionale Vergleiche

Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte — Gebietstypische Werte fiir den individuellen Woh-
nungsbau

Freistehende Ein-/ Zweifamilienhauser mit einer Grundstiicksflache von 350-800 m?

Die Werte sind in der Regel fur einen erschlieungsbeitragsfreien Rechtszustand zum
01.01.2013 ermittelt und in €/m? angegeben.

Alle gebietstypischen Werte spiegeln nur ein allgemeines Wertniveau wider und sind
nicht fur die Wertermittlung geeignet.

Preisniveau 01.01.2013
Lage gut mittel maRig
€/m? €/m? €m?2
Koln 890 390 270
Disseldorf 820 520 400
Leverkusen 300 260 215
Bonn 400 340 280
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12. Mieten

12.1 Mietwerte fur nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen

Von der Rheinischen Immobilienbdérse e.V. ist der Kdlner Mietspiegel fur nicht 6ffentlich
geforderte Wohnungen im Stadtgebiet Kdln, zuletzt zum Januar 2013, zusammenge-
stellt und herausgegeben worden.

An der Aufstellung des Mietspiegels sind beteiligt:

Kdlner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888 -Verband der privaten Wohnungs-
wirtschaft-

Mieterverein Koln e.V.

Rheinische Immobilienbérse e.V. (RIB)

Stadt Kéln, Amt fir Wohnungswesen,

Vereinigung von Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimern Kéln e.V.

unter Mitarbeit von

Arbeitsgemeinschaft gemeinnuitziger Kélner Wohnungsunternehmen
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der
Stadt Koln

Immobilienverband Deutschland IVD

Der Mietspiegel ist gegen eine Schutzgebuhr von 3,50 Euro zzgl. Versandkosten erhalt-
lich bei

Rheinische Immobilienbérse e.V. (RIB)
Unter Sachsenhausen 10-26

50667 Koln

Tel. 0221 1640-413

Fax 0221 1640-359

E-Mail: rib-ev@koeln.ihk.de
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12.2 Mietwerte fur gewerbliche Nutzungen

Von der Rheinischen Immobilienbdrse e.V. ist in Zusammenarbeit mit der Industrie- und
Handelskammer zu Koln (IHK) und dem Immobilienverband Deutschland (IVD) eine
Ubersicht von Mieten fiir gewerbliche Raume in Kéln (zuletzt Stand: 01.01.2012) zu-
sammengestellt worden.

Die Ubersicht ist nach Mieten fiir Ladenlokale, Biiroraume,
Lagerraume/Produktionsflachen und Stellplatze fir PKW gegliedert.

Sie ist gegen eine Schutzgeblhr von 7,50 Euro erhaltlich bei der Rheinischen Immobi-
lienborse e.V. (RIB).
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13. Sonstige Angaben

13.1 Gebuhren fir Gutachten

Die Hohe der Gebuhren richtet sich nach der Vermessungs- und Wertermittlungsgebihrenord-
nung - VermWertGebO NRW vom 05.07.2010 in der jeweils glltigen Fassung.

1. Auszug aus der Gebihrenordnung

Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstticken, von Rech-
ten an Grundstlicken sowie Uber die Héhe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und anderer Vermo-
gens-vor- und -nachteile (§ 193 (2) BauGB, § 24 (1) EEG NW und § 5 (3) GAVO NRW); desgleichen Gut-
achten Uber die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 (2) BauGB durch den Gutachteraus-
schuss und Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte (§ 5 (5) GAVO NRW).

Die Gebuhren fur Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind separat fir jeden Stich-
tag zu ermitteln.

Die Grundgebihr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert des begutachte-
ten Objekts zu ermitteln.

a) Wert bis 1 Mio. EUR 0,2 Prozent vom Wert zuziglich 1.000 EUR
b) Wertuber 1 Mio. EUR bis 10 Mio. EUR 0,1 Prozent vom Wert zuziglich 2.000 EUR
c) Wert iber 10 Mio. EUR bis 100 Mio. EUR 0,05 Prozent vom Wert zuzlglich  7.000 EUR
d) Wert dber 100 Mio. EUR 0,01 Prozent vom Wert zuzlglich 47.000 EUR

Bei Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte ist von einer Gebiihr zwischen 1.500 EUR und 3.000 EUR auszu-
gehen.

Mit der Gebuhr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten Mehrausfertigungen abgegolten.
Zuschlage zur Gebuhr wegen erhéhten Aufwands, wenn

a) Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche Recherchen erforderlich sind,
Zuschlag: insgesamt bis 400 EUR.

b) besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (z. B. Denkmal-
schutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu bertcksichtigen sind,
Zuschlag: insgesamt bis 800 EUR.

c) Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsrickstande oder Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln
und wertmafig zu berlcksichtigen sind,
Zuschlag: insgesamt bis 1.200 EUR.

d) sonstige Erschwernisse bei der Wertermittlung wertrelevanter Eigenschaften notwendig sind,
Zuschlag: insgesamt bis 1.600 EUR.

Abschlage zur Gebuhr wegen verminderten Aufwands, wenn

a) der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde zu legen sind,
Abschlag: bis 500 EUR.

b) gemeinsam bewertete Objekte verschiedener Antrage die gleichen wertbestimmenden Merkmale besit-
zen,
Abschlag: je Antrag bis zu 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1.

In den Gebuhren sind alle benétigten Auslagen (gem. § 5 VermWertGebO NRW) enthalten, die zur Gutach-
tenerstattung erforderlich sind.

Soweit die Erstattung von Gutachten der Umsatzsteuer unterliegen, werden die Gebuhren zuzlglich der ge-
setzlichen Umsatzsteuer (gem. § 6 VermWertGebO NRW) erhoben.

2. Die Hohe der Geblhr in anderen Fallen kann bei der Geschéaftsstelle erfragt werden.

3. Anderungen der Gebiihren durch eine Anderungsverordnung des Landes NRW bleiben vorbehalten.
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13.2 Verzeichnis der Stadtbezirke und Stadtteile

Stadtbezirk Stadtteil Stadtbezirk Stadtteil
1 Innenstadt Altstadt-Sud 6 Chorweiler Merkenich
Neustadt-Sud Fuhlingen
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
Weil} Westhoven
Surth Ensen
Godorf Gremberghoven
Immendorf Eil
Meschenich Finkenberg
Porz
3 Lindenthal Klettenberg Urbach
Silz Elsdorf
Lindenthal Grengel
Braunsfeld Wahnheide
Mungersdorf Wahn
Junkersdorf Lind
Weiden Libur
Lévenich Zindorf
Widdersdorf Langel
4 Ehrenfeld Ehrenfeld 8 Kalk Humboldt-Gremberg
Neuehrenfeld Kalk
Bickendorf Vingst
Vogelsang Hoéhenberg
Bocklemiind/Mengenich Ostheim
Ossendorf Merheim
Brick
5 Nippes Nippes Rath-Heumar
Mauenheim Neubrick
Riehl
Niehl 9 Miilheim Mulheim
Weidenpesch Buchforst
Longerich Buchheim
Bilderstéckchen Holweide
Dellbriick
Hoéhenhaus
Dinnwald
Stammheim

Flittard
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13.3 Einteilung des Stadtgebietes in Stadtbezirke und Stadtteile

Rath/Heumar

Legende

I Stadtbezirk Innenstadt
[ stadtbezirk Rodenkirchen
[ ] Stadtbezirk Lindenthal
[ Stadtbezirk Ehrenfeld
[ | Stadtbezirk Nippes

I stadtbezirk Chorweiler
[ |Stadtbezirk Porz

[ |Stadtbezirk Kalk

[ Stadtbezirk Miilheim
[__1 Stadtteilgrenzen
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13.4 Gebietsgliederungskarte

Roggendorf/
Thenhoven

Blumenberg

Volkhoven/

Esch/
Auweiler

Bocklemiind/
Mengenich Ossendorf

Widdersdorf Vogel-
sang

m Mingersdorf

Legende

I zentrale Lage

[ Jcitynahe Lage

Il Stadtbezirkszentrum, linksrh.
I stadtbezirkszentrum, rechtsrh,
- Vorortzentrum, linksrheinisch
- Vorortzentrum, rechtsrheinisch
[ ] Vorortlage, linksrheinisch
Vorortlage, rechtsrheinisch

Rath/Heumar

Rondorf
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13.5 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Dieter Hagemann, Stadt. Liegenschaftsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender

Dipl.-Ing. Oliver Tatz, Stadt. Vermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Peter Hawlitzky, Ltd. Stadtvermessungsdirektor
Prof. Dr. Michael Krautzberger, Ministerialdirektor a. D.
Dipl.-Ing. Wolfgang Kuttner, Regierungsvermessungsdirektor
Dipl.-Ing. Heiner Roggendorf, Stadt. Obervermessungsrat
Dipl.-Ing. Franz-Rudolf Rosauer, Stadt. Liegenschaftsdirektor
Dipl.-Ing. Herbert Steinwarz, Stadtvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Frank Rudiger Borchardt, Bauingenieur *1)
Peter Braschol3, Immobilienmakler

Ralf Dietrich, Immobilienmakler

Volker Dupré, Immobilienkaufmann

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

Dipl.-Ing. Arnold J. Gunther, Architekt *3)

Heinz Peter Hinterecker, Immobilienkaufmann
Dipl.-Ing. Friedhelm Kamphausen, Vermessungsassessor
Dipl.-Ing. Hanspeter Kottmair, Architekt
Dipl.-Betriebswirt Michael Krahé, Immobilienmakler
Dipl.-Ing. Martin Kiihnhausen, Offentl. best. Verm.Ing.
Dipl.-Ing. Rolf Lautenbach

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

Dipl.-Ing. Hans Peter Meul, Architekt

Eva Maria Niemeyer, Assessorin jur.

Dipl.-Geograph Frank Pénisch *1)

Dipl. Ing. Agrar Franz-Josef Schockemdohle

Hans Alwin Schldssl, Immobilienkaufmann

Dipl.-Ing. Martin Schreiner, Architekt *3)

Dr. Dipl.-Kfm. Dipl.-Ing. Peter Schwirley, Architekt *2)
Dipl.-Ing. Andrea Tschersich, Bauingenieurin *1)
Dipl.-Volkswirt Geert Ulrich Wagenseil, Unternehmensberater
Dipl.-Ing. Johannes Weber, Architekt *4)
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Ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter
(Bestellung auf Tatigkeiten nach § 16 Absatz 2 Satz 2 Gutachterausschussverordnung
NRW - GAVO NRW beschrankt)

Koln-Altstadt Beatrix Mewis
Koln-Mitte Walter Vey
Koln-Nord Rita Weinheimer
KoIn-Sid Horst Dieter Pltz
KdIn-Ost Barbara Hasberg
Koln-West Hans-Dieter Schmitz
Koln-Porz Sabine Braun

*1) von der IHK Koln 6ffentlich bestellt und vereidigt flr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlcken

*2) von der IHK Koln 6ffentlich bestellt und vereidigt flr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken sowie Mieten und Pachten

*3) von der Architektenkammer NRW 6ffentlich bestellt und vereidigt flr die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken

*4) von der Landwirtschaftskammer NRW 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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13.6 Anschriften benachbarter Gutachterausschiusse

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiicks- Telefon: 0211-475-2640
werte im Land Nordrhein-Westfalen Telefax: 0211-475-2900
Cecilienallee 2

40474 Dusseldorf

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Telefon: 02131-928-6230
im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss Telefax: 02131-928-86231
Oberstr. 91

41460 Neuss

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Telefon: 02271-83-4731
im Rhein-Erft-Kreis fortlaufend bis -4737
Willy-Brandt-Platz 1 Telefax: 02271-83-2300

50126 Bergheim

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Telefon: 02241-132794
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Trois- Telefax: 02241-132437
dorf

Kaiser-Wilhelm-Platz 1 - Kreishaus

53721 Siegburg

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Telefon: 02202-132636
im Rheinisch-Bergischen-Kreis Telefax: 02202-132494
Am Rubezahlwald 7

51469 Bergisch Gladbach

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Telefon: 02202-141238
in der Stadt Bergisch Gladbach 02202-141254
Postfach 20 09 20 — Rathaus Bensberg 02202-141255

51439 Bergisch Gladbach Telefax: 02202-141460
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Telefon:

in der Stadt Leverkusen

Hauptstr. 101 Telefax:

51373 Leverkusen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Telefon:

im Kreis Mettmann

Goethestr. 23 Telefax:

40822 Mettmann

13.7 Sonstige Einrichtungen

IHK

Industrie- und Handelskammer zu Kdéln Telefon:
Unter Sachsenhausen 10-26 Telefax:
50667 Koln

RIB

Rheinische Immobilienbdrse e.V. KdIn Telefon:
Unter Sachsenhausen 10-26 Telefax:
50667 Koln

IVD West

Immobilienverband Deutschland IVD Telefon:

Verband der Immobilienberater, Makler, Verwal- Telefax:

ter und Sachverstandigen Region West e.V.
Hohenstaufenring 72
50674 Kdln

Stadt KoIn
Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster

- Katasternachweis und —service Telefon:
(Katasterauskunft) Telefax:
- Informationsservice 6rtliches Bau- und Telefon:
Planungsrecht, Bauleitplanung, Telefax:

Baulastenverzeichnis (Plankammer)

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

02104-992536
02104-992541
02104-995452

0221-1640-0
0221-1640-129

0221-1640-413
0221-1640-359

0221-951497-0
0221-9514979

0221- 221-23636
0221- 221-22209

0221- 221-23021
0221- 221-22756



110 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln Grundstiicksmarktbericht 2013

13.8 Informationen zu Struktur-, Wirtschafts- und statistischen Daten lber den
Standort K6ln im Internet:

Insbesondere zu ,Wirtschaftsstandort* und
,Zahlen und Statistik/Bauen und Wohnen*
siehe

http://www.stadt-koeln.de
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