Der Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte in
der Stadt KdIn

Medienmitteilung

Sinkende Kaufpreise fir Immobilien in Kbéln

Anzahl an Grundstuckskaufvertragen im Jahr 2023 auf Rekordtief

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Koln informiert tiber
die Entwicklung auf dem Kdlner Immobilienmarkt im Jahr 2023

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Koéln hat seinen Grundstiicksmarktbericht
2024 (Berichtsjahr 2023) dber die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt in der Stadt Kéln
herausgegeben sowie die Boden- und Immobilienrichtwerte fir das Stadtgebiet Kéln beschlossen
(Stichtag: 01.01.2024). Der Gutachterausschuss erhdlt als von der Stadt Koéln unabhangiges
Sachverstandigengremium samtliche Kaufvertrage Uber in KdIn verkaufte Immobilien, analysiert mit
deren Hilfe die Lage auf dem Kolner Grundstiicksmarkt und stellt die Ergebnisse im j&hrlich
erscheinenden Grundsticksmarktbericht dar. Er trégt damit wesentlich zur Transparenz auf dem
Grundstiicksmarkt bei.

Der Koélner Immobilienmarkt war im vergangenen Jahr 2023 gepragt von steigenden Zinsen und
Baukosten, einer anhaltend hohen Inflation sowie einer allgemeinen Verunsicherung der am
Immobilienmarkt beteiligten Akteure aufgrund der veranderten wirtschaftlichen und weltpolitischen
Rahmenbedingungen. Dies dampfte die Nachfrage nach Immobilien und fuhrte zu einem deutlichen
Rickgang der Immobilientransaktionen. Davon waren nahezu alle Teilmarkte betroffen. In fast allen
Bereichen ist im Jahresverlauf ein Rlckgang der Kaufpreise gegeniiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum zu verzeichnen, wie z.B. im Teilmarkt ,Weiterverkauf von Wohnungseigentum® in der
nachfolgenden Grafik deutlich wird:
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Im zahlenmafig groRten Teilmarkt, den Eigentumswohnungen, sind die Kaufpreise im vergangenen
Jahr zum Teil stark gesunken. Eine gebrauchte Eigentumswohnung wurde im Durchschnitt fir rd.
4.160 €/m2 Wohnflache verkauft, was einem Rickgang von 8,3 % entspricht. Der Teilmarkt fir neue
Eigentumswohnungen ist im Jahr 2023 fast zum Erliegen gekommen. Es wurden nur noch 149 neue
Eigentumswohnungen zu einem Durchschnittspreis von rd. 7.150 €/m? Wohnflache verkauft. Dies
entspricht einer Preissteigerung von 5,5 % gegentber 2022.

Weitere Details zu den Preisentwicklungen in den einzelnen Teilmérkten werden in den jeweiligen
Kapiteln des Marktberichts beschrieben.



Baulandpreise sinken

Die Bodenrichtwerte fir Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau (unbebaute Ein- und
Zweifamilienhausbaugrundstiicke) sind in 2023 gegeniiber 2022 im Stadtgebiet um minus 10 %
gesunken. Die Bodenrichtwerte fir den Geschosswohnungsbau (unbebaute Mehrfamilienhausbau-
grundstiicke) sind um 15 % gesunken.

Die folgende Grafik bezieht sich auf das Basisjahr 2001 (= 100) und zeigt die Bodenwertentwicklung fur
unbebaute Wohnbaugrundstiicke
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Erlauterung zu den Abklirzungen

- EFH Grundsticke: unbebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke
- MFH Grundstlcke: unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke

- Irh.: linksrheinisches Kdlner Stadtgebiet und Deutz

rrh.: rechtsrheinisches Kolner Stadtgebiet (ohne Deutz)

Ebenfalls gingen die Bodenrichtwerte fir Geschéfts- sowie Burolagen bis zu 15 % zuriick. Stabil zeigten
sich die Bodenrichtwerte fir produzierendes Gewerbe.



Durchschnittliche Bodenrichtwerte fur Ein-
Zweifamilienhausgrundstiicke zum Stichtag
01.01.2024 bezogen auf ein 350 m? groRes
Grundstuck (erschlieBungsbeitragsfrei)

N

Weidenpesch
Ossendorf
n

Widdersdorf

Altstadt/
Sud

Neustadt,
Sud

Legende

[ T keine BRW fiir EFH

] < 600 &/m?

[[__]600-800 €/m? Rondorf
[[_]800-1.000 €/m?

[ ]1.000-1.200 €/m2
[ ]1.200-1.400 €/m>
[ ]1.400-1.600 €/m?
] 1.600-1.800 €/m?
I 1.800-2.000 €/m?
I 2.000-2.200 €/m?

Bl > 2.200 €m?

Gremberghoven

Typische baureife Grundstiicke fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser kosten in guter bzw. sehr
guter Lage im Mittel rund 1.910 € pro Quadratmeter, in mittlerer Lage 950 € pro Quadratmeter und in
maRiger Lage 560 € pro Quadratmeter. FUr Baugrundstiicke, auf denen Geschosswohnungsbau
errichtet werden soll, lagen die Preise entsprechend bei 1.190 € pro Quadratmeter (gute Lage), 1.080 €
pro Quadratmeter (mittlere Lage) bzw. 850 € pro Quadratmeter (maRige Lage). Wird auf den Grund-

sticken Wohnungseigentum errichtet, ist der Bodenwert im Durchschnitt 50 % hdher.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte sind unter www.boris.nrw.de

veroffentlich.


http://www.boris.nrw.de/

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser

Im Jahr 2023 wurden 1.111 Ein- und Zweifamilienhduser verkauft. Dies sind 66 weniger als im Jahr
2022. Das Kaufpreisvolumen betrug rund 683 Mio. € gegenuber rund 803 Mio. € im Vorjahr. Ein
Einfamilienhaus kostete im Jahr 2023 durchschnittlich 667.402 € und wurde damit um 8,6 % gunstiger
verkauft als im Jahr 2022. Allerdings unterscheiden sich die Kaufpreise in den einzelnen Stadtteilen
zum Teil erheblich.

Das teuerste Einfamilienhaus wurde im Stadtteil Mungersdorf fur rund 6,20 Mio. € verkauft.

Mietwohnh&auser

Die Anzahl der verkauften Mietwohnh&user ist ebenfalls zuriickgegangen. Im Jahr 2023 wurden 476
Verkéaufe mit einem Kaufpreisvolumen von rund 682 Mio. € registriert (2022: 493 Verkaufe und 838 Mio.
€). Fir den Erwerb eines Mehrfamilienhauses musste im Jahr 2023 durchschnittlich das 22-fache der
Jahresrohmiete gezahlt werden, was einem Rickgang von 5 Jahresrohmieten gegeniiber dem Vorjahr
2022 entspricht.

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum bildet in KdIn - wie in den meisten deutschen GroR3stadten - mit rund 64 Prozent
aller Transaktionen von Wohnimmobilien den groften Teilmarkt. Im Jahr 2023 wurden 3.851
Kaufvertrage Uber Wohnungs- und Teileigentum abgeschlossen, 530 weniger als im Vorjahr. Der
Geldumsatz ging um 299 Mio. € auf rund 1.156 Mio. € zurtick.

Bei gebrauchten Eigentumswohnungen sanken die Kaufpreise gegeniiber 2022 um 8 % von 4.520 €/m?
im Jahr 2022 auf jetzt durchschnittlich rund 4.160 €/m? im Jahr 2023. Der Teilmarkt der Neubau-
Eigentumswohnungen ist im Jahr 2023 fast zum Erliegen gekommen, es gab nur noch einen leichten
Preisanstieg von 5,5 %. Der Durchschnittspreis einer Neubauwohnung lag 2023 bei rd. 7.150 €/m?2.
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Die teuerste Eigentumswohnung wurde in der Altstadt/Std verkauft. Der Spitzenpreis lag bei Uber
20.540 €/m? Wohnflache.



Immobilienrichtwerte

Die vom Gutachterausschuss erstmals 2022 beschlossenen Immobilienrichtwerte  fir
Eigentumswohnungen wurden ebenfalls fortgeschrieben. Es handelt sich um durchschnittliche
Lagewerte fir Eigentumswohnungen bezogen auf ein flr diese Lage typisches ,Normobjekt“. Sie setzen
sich aus dem Bodenwertanteil des Grundstiicks und dem Wert der Wohnung zusammen.

Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und vom
Gutachterausschuss stichtagsbezogen als Wert in €/m? Wohnflache beschlossen. Neben der
lagebezogenen Darstellung in Form einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in
tabellarischer Form dargestellt. Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte werden
ebenfalls unter www.boris.nrw verdffentlicht. Dort kann mit Hilfe eines ,Immobilienpreiskalkulators® der
Immobilienrichtwert an die zu bewertende Eigentumswohnung angepasst werden.

Auszug aus der Immobilienrichtwertkarte aus BORIS.NRW (Stand: 01.01.2024)
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Bezugsquellen

Der Grundstiucksmarktbericht kann im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de vollstandig
kostenfrei heruntergeladen werden.

BORIS.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen

Es enthéalt derzeit:

alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit ihren beschreibenden Merk-
malen

Immobilienrichtwerte (georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien) mit ihren
beschreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen)

die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschisse in NRW und des Oberen
Gutachterausschusses NRW

eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhduser, Doppelhaushélften, Freistehende
Einfamilienhauser) und Eigentumswohnungen

Bodenwertiibersichten zur Information tber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt

Weitergehende Informationen sind erhéltlich bei:

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:

Anschrift: Willy-Brandt-Platz 2, 50679 Koéln

Zimmer: 15B 60

Telefon 0221/ 221-23017

Internet: www.koeln.de/gutachterausschuss oder www.gars.nrw/koeln

E-Mail: gutachterausschuss@stadt-koeln.de


http://www.koeln/

