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Es gibt ihn nicht, den einen Immobilienmarkt,
sondern unglaublich viele. Ich freue mich,
die Perspektiven mit [hnen teilen zu kénnen.

achrichten iber Immobilienmarkte klingen manchmal
N s0, als stlinden diese kurz vor dem Kollaps. Das eine Mal
beunruhigt die Uberalterung der Bevélkerung, ein anderes
Mal droht eine Immobilienblase zu platzen. Beim nachsten
Mal geben Verdrangungsprozesse oder ungewollte Wohn-
ortbindungen als Lock-In-Effekt Anlass zur Sorge. In diesem
Jahr lassen der allgemeine Wohnungsmangel, unbezahlbare
Preise und tibermafige Zuwanderungen das Schlimmste be-
flirchten. Die German Angst macht auch vor Kélner Wohn-
immobilien keinen Halt. Mit ihr in den Augen gleicht die
Bliitezeit der Kolner Bevolkerungs- und Stadtentwicklung
einem Weg in eine schwierige Zukunft.

Ganz im Ernst: Warum freuen wir uns nicht ohne Wenn und
Aber Gber Kéln als prosperierende GroRstadt? Die Drei-
stadteachse am Rhein liegt im Herzen der Metropolregion
mit besten Aussichten fiir die Zukunft. Packen wir die Her-
ausforderungen an und begreifen wir die Méglichkeiten, die
sich unserer Domstadt in den nachsten Jahren bieten.

Der Marktbericht 2016 betrachtet dabei ganz unterschied-
liche Perspektiven. Mit unserem langjahrigen Partner, dem
Institut innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH, zeigen
wir lhnen alle Preise und Entwicklungen der Immobilien-
angebote in Koln. Peter Hettenbach und sein Team leisten
wertvolle Unterstiitzung bei der Datenanalyse und Interpre-
tation von Entwicklungen. Gemeinsam mit meinem Kollegen
Jiirgen Tonissen fUhren wir die Markt- und Standortana-
lyse mit der KAMPMEYER Expert GmbH in eine neue Zu-
kunft und schaffen noch bessere Voraussetzungen fiir mehr
Markttransparenz und Immobilienwissen in der Region.

In Zusammenarbeit mit der Stadt Kéln und Immobilien-

Scout24 zeigen wir Perspektiven der Nachfrage. Nur so sind
wir in der Lage, Stadtentwicklung zu verstehen und uns dem
Stadtewettbewerb der ndchsten Jahre erfolgreich zu stellen.
Die Hiittig & Rompf AG, der drittgroRte Baufinanzierungs-
vermittler in Deutschland und mein Unternehmen verbin-
det eine langjahrige Partnerschaft. Ich bin stolz darauf, den
Marktreport Immobilienfinanzierung auch in diesem Jahr
wieder innerhalb des Marktberichts prasentieren zu kénnen.
Ganz personliche Perspektiven beschreiben unsere Gastau-
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toren. Prof. Dr. Michael Voigtlander vom Institut der deut-
schen Wirtschaft erklart, warum wir Wohneigentum starker
fordern sollten. Bauunternehmer Georg Verfu3 beweist,
dass Qualitat und Leidenschaft auch im Bauen ihren Platz
haben und der FDP Politiker Ralph Sterck fordert mehr be-
zahlbare Wohnungen.

Die Lektlire des Marktberichts zeigt: Es gibt ihn nicht, den
einen Immobilienmarkt, sondern unglaublich viele. Ich freue

mich, die Perspektiven mit lhnen teilen zu kénnen.

Herzliche GruRe vom Waidmarkt 11,

by Vol Uogponry

ROLAND KAMPMEYER
KAMPMEYER Immobilien GmbH
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DYNAMISCHE
WOHNLAGEN

2016

KOLN AUF ERFOLGSKURS

telkonig Conrad Hilton seinen Erfolg mit den Worten

,Lage, Lage, Lage" erklart haben. AuRerdem heif3t es,
Harold Samuel, Griinder von Land Securities, habe die Wort-
wiederholung durch seinen Wahlspruch verbreitet. ,Es gibt
drei Dinge, die bei Immobilieneigentum wichtig sind. Diese
sind Lage, Lage, Lage.” Weil dauerhafte Standortgebunden-
heit ein wesentliches Merkmal jeder Immobilie ist, hat das
Lagemantra (die Immobilienweisheit) fiir alle Immobilienty-
pen weit verbreitete Anwendung gefunden.

B ereits in den 20er Jahren soll der amerikanische Ho-

Lagen werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Die
Anzahl der Immobilienangebote, ihre Kaufpreise und Mieten
lassen sich sogar in Echtzeit messen. Andere (schwankungs-
armere) Faktoren wie die sozialen und wirtschaftlichen Ver-
héltnisse, Bevolkerungsstrukturen, Kaufkraftindizes und
Larmpegel eroffnen zusatzliche Perspektiven. Deshalb be-
dient sich der Marktbericht von KAMPMEYER der Multifak-
torenanalyse, deren Ergebnisse als iib-dynamische Wohnla-
gen fur das Kolner Stadtgebiet kartiert werden.

Die Aspekte, unter denen Wohnlagen betrachtet werden
kénnen, lassen sich in drei Hauptgruppen einteilen. Die Mi-
krolage bezieht sich auf eine bestimmte Immobilie, auf das
zu ihr gehoérende Grundstiick und seinen Nahbereich. Mit
Makrolage ist zum Beispiel eine Stadt und ihr Umland oder
eine Metropolregion gemeint. Mesolagen beziehen sich auf
den Raum dazwischen, also zum Beispiel eine Gemeinde im
Umland, einen Stadtteil oder ein Stadtviertel. Ihre Kartierung
ermoglicht einen schnellen Uberblick tiber Lagequalitaten in
Stadtbezirken, Stadtteilen und Wohnvierteln innerhalb des
Koélner Stadtgebiets.

In den vergangenen Jahren fiihrte der regionale Struktur-
wandel zur Streuung und Ausdehnung sehr guter Lagen. In
den Bezirken Nippes und Ehrenfeld hat sich ihr loses Geflecht
verdichtet und rechtsrheinisch haben sich vereinzelte Hot-
spots gebildet. Auch in der Innenstadt und im Kélner Westen
sind die tiefroten Cluster nicht zu Gbersehen. In den Bezir-
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ken Lindenthal und Rodenkirchen signalisiert

das tiefe Rot die Dominanz stidwestlicher
Topwohnlagen. lhre Dominanz wird durch die
Konzentration von Neubauprojekten in bei-
den Stadtbezirke gestitzt.

Hahnwald, Rodenkirchen, Marienburg,
Lindenthal, Braunsfeld und Migers-
dorf heben sich in der Multifak-
torenanalyse als Topwohnlagen
hervor. Neubauvorhaben, die sich
in ihrem Umfeld konzentrieren,
flihren zu Bevdlkerungszuwachs,
Kaufkraftanstieg, gehobenen
sozialen und wirtschaftlichen g
Verhaltnissen und Preissteige- J
rungen. Al das schisgt sich in s L
den iib-dynamsichen Wohn- =
lagen nieder. AuBerdem fiihrt die
héhere Angebotsdichte in den an die
Innenstadt angrenzenden Stadtteilen,
die aufgrund hoher Fluktuation entsteht,
zum Anstieg der Lagequalitét.

Einfache und mittlere Lagen sind in den sid-
westlichen Stadtbezirken selten. Eine Ausnahme
bildet zum Beispiel der Stadtteil Meschenich im duBers-

ten Stidwesten der Stadt. In den Bezirken Chorweiler, Miil-
heim, Kalk und Porz ist ihr Anteil héher. Im Kélner Norden
etablieren sich die Stadtteile Blumenberg, Fiihlingen und
Seeberg als gute Wohnlagen. Rechtsrheinisch stabilisieren
sich gute und sehr gute Wohnlagen in Rheinndhe und am
naturnahen Stadtrand. Die Multifaktorenanalyse bestatigt
die hohen Erwartungen an die dynamische Entwicklung des
Wohnens im Kélner Stadtgebiet.

www.kampmeyer.com



iib-dynamische Wohnlage fiir das Kolner Stadtgebiet
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Angesichts der Erfahrungen in den USA,
Spanien und Grofbritannien gibt es aktuell
eine sehr grofie politische Scheu, die
Wohneigentumsbildung zu unterstiitzen.

ie Preise fur Wohnimmobilien steigen kontinuier-
D lich und kréaftig an, allein in Koln liegt die jahrliche

Preissteigerung seit 2010 bei etwa 5,6 Prozent. Die
Preise steigen damit deutlich schneller als die Mieten und
die Einkommen. Dennoch ist Wohneigentum aktuell deut-
lich glinstiger als das Mieten. Ursachlich hierfir sind vor al-
lem die niedrigen Zinsen. Seit 2010 haben sich die Zinsen fir
Hypothekendarlehen mehr als halbiert und auch die Rendi-
ten festverzinslicher Wertpapiere, die die Verzinsung des
Eigenkapitals bestimmen, sind deutlich gesunken.

Hinzu kommt, dass Wohneigentiimer auch von weiteren
Preissteigerungen profitieren, weil die Grundstiicke immer
wertvoller werden. Unter Berlicksichtigung aller Kosten
kommt das IW Koln in einer aktuellen Studie zu dem Schluss,
dass die Kosten der Eigentlimer in Deutschland rund 30 Pro-
zent unter denen der Mieter liegen. Dies gilt auch in dieser
GroRenordnung fir Kéln. Selbst wenn sehr konservativ ge-
rechnet wird und von keinen weiteren Preissteigerungen
ausgegangen wird, betrdgt der Vorteil fir Wohneigentiimer
immer noch 25 Prozent in KéIn.

www.kampmeyer.com

Doch nicht nur die geringeren Kosten sind ein wichtiges Ar-
gument flir das Wohneigentum. Auch um die Altersvorsorge
zu verbessern, ist die selbstgenutzte Immobilie ein wichti-
ger Baustein. SchlieBlich sinken derzeit auch die erwarte-
ten Renditen klassischer privater Altersvorsorgen wie der
Lebensversicherung oder aber der betrieblichen Altersvor-
sorge. Eine mietfreie Wohnung kann daher fiir Rentner eine
deutliche Entlastung sein.

Dies sehen auch immer mehr Haushalte und kaufen Wohnei-
gentum. Auswertungen der Immobilienplattform
ImmobilienScout24 zeigen, dass der Anteil der Kaufer an al-
len Immobiliensuchen deutlich gestiegen ist. Allein in Koln
ist die Zahl der suchenden Wohnungskaufer seit 2010 um
62 Prozent gestiegen, die Zahl der suchenden Mieter dage-
gen nur um knapp 40 Prozent.
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Auch fir viele Familien mit geringem Einkommen oder junge
Haushalte am Anfang des Berufslebens ware aus den ge-
nannten Grinden Wohneigentum sinnvoll, zumal durch Ei-
genleistungen Kosten weiter gesenkt werden kénnen. Aller-
dings scheitern viele Geringverdiener und junge Menschen
an den hohen Eigenkapitalanforderungen sowie an den im-
mer weiter gestiegenen Erwerbsnebenkosten, die ebenfalls
nicht finanziert werden kénnen. Damit auch diese Haushalte
ihre Wohnkosten senken kdnnen, bedarf es staatlicher Un-
terstiitzung in Form von Garantien oder Birgschaften.

Damit wéren die Haushalte in der Lage, das fehlende Eigen-
kapital durch Fremdkapital zu ersetzen. Damit dies nicht
zu Uberschuldungen fiihrt, sind lange Zinsbindungen und
kontinuierliche Tilgungen Pflicht. Ahnlich wie beim Baf6G
sollten bei solchen Programmen Schulden teilweise erlas-
sen werden, wenn besonders kraftig getilgt wird. AulRerdem
sollten zumindest Geringverdiener bei der Grunderwerb-
steuer entlastet werden, wobei der Kénigsweg die allgemei-
ne Reduktion der Steuer ware.
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Angesichts der Erfahrungen in den USA, Spanien und Grof3-
britannien gibt es aktuell eine sehr groRe politische Scheu,
die Wohneigentumsbildung zu unterstiitzen. Sicherlich ist es
richtig, dass nur solche Haushalte unterstitzt werden soll-
ten, die ein stetiges Einkommen vorweisen kdnnen. Richtig
ist aber auch, dass die Chancen einer solchen Politik fur die
Vermoégensbildung nicht tibersehen werden sollten und dass
die Subventionierung des Mietwohnungsbaus - sowohl
Uiber die Sonder-AfA als auch den sozialen Wohnungsbau -
angesichts der Zinsentwicklung der teurere Weg ist, um die
Wohnkostenbelastung zu reduzieren.

MICHAEL VOIGTLANDER

Professor Dr. Michael Voigtlander ist Leiter des Kompe-
tenzfelds Finanz- und Immobilienmarkte im Institut der
deutschen Wirtschaft Kéln. Seit 2011 ist Michael Voigtlan-
der auBerdem Honorarprofessor an der Hochschule Bonn-
Rhein-Sieg. Dort lehrt er neben Immobilienékonomie auch
Wirtschaftspolitik und internationale Makro6konomik.

Michael Voigtlander wurde 1975 in Leverkusen geboren.
Nach dem Abitur studierte er in Minster und Koéln Volks-
wirtschaftslehre. AnschlieBend promovierte er an der Uni-
versitat KéIn und war als wissenschaftlicher Mitarbeiter zwi-
schen 2000 und 2005 am Wirtschaftspolitischen Seminar,
Lehrstuhl Prof. Dr. Johann Eekhoff, tatig.

Er ist auRerdem Dozent fiir Inmobilienkonomie an der EBS
Business School, der IREBS Immobilienakademie, der Bergi-
schen Universitat Wuppertal und der Akademie deutscher
Genossenschaften. Michael Voigtlander lebt in Leverkusen,
ist verheiratet und hat zwei Kinder.
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IGENTUMS-

NEUBAU

Durchschnittspreise in €/m? Trend 31.05.2016 zu 01.06.2015
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n jingster Vergangenheit wurde in Koln wie im gesam-

ten Bundesgebiet viel gebaut. Der Kélner Neubau-Atlas

zeigt, dass sich der Giberwiegende Teil groBerer Neubau-
projekte auf der linken Rheinseite befinden. Den Eindruck
des linksrheinischen Ubergewichts fiir Neubauwohnungen,
den der Neubau-Atlas vermittelt, wird durch die Preiskarte
etwas relativiert, weil sie auch kleinste Neubauaktivitdten
erfasst. Sie verdeutlicht das Preisgeflige, das im Vergleich
beider Rheinseiten von deutlichen Unterschieden gepragt
ist.

Linksrheinisch werden Neubauwohnungen, die einen Qua-
dratmeterpreis von 3.000 Euro nicht Giberschreiten, nur in
Merkenich, Widdersdorf und Neuehrenfeld angeboten. In
vier der acht, also in der Halfte der rechtsrheinischen Stadt-
teile, in denen Uberhaupt Neubauwohnungen angeboten
werden, fallen die Durchschnittspreise in die unterste Preis-
klasse.

Bis auf die Angebotspreise in Stammheim, wo 4.571 Euro
aufgerufen werden, liegen die der anderen Stadtteile durch-
schnittlich zwischen 3.011 Euro in Hohenberg und 3.164
Euro in Lind. Besonders bemerkenswert daran ist, dass der
Durchschnitt der Neubaupreise in Lind mit 3.164 Euro nied-
riger als der durchschnittliche Bestandspreis von 3.218 Euro
ist. Der Durchschnittspreis von 4.571 Euro in Stammheim,
der dem Niveau guter linksrheinischer Lagen entspricht,
liberschreitet als einziger die beiden unteren Preisklassen.
Er hat durch 13 Wohnungen im ,Wasserturmgelande Kéln
Stammheim“ am Hans-Josef-Michelsweg Auftrieb erhalten.
Da sich grof3flachige rechtsrheinische Neubauaktivitaten
in Planung befinden, ist auf Dauer eine Anndherung der
rechtsrheinischen Neubaupreise an das linksrheinische Ni-
veau zu erwarten.

Im Halbkreis der neun Stadtteile um die linksrheinische In-
nenstadt herum sind fast alle Preisklassen vertreten. Neu-
ehrenfeld unterschreitet mit 2.953 Euro als einziger Stadtteil
die 3.000-Euro-Marke. Der Preis fir Bestandswohnungen
ist dort mit 2.817 Euro nur 136 Euro niedriger. In die Klasse
von 3.000 bis 3.500 fallt keiner der an das Zentrum angren-
zende Stadtteile. Zollstock befindet sich mit seinem Durch-
schnittspreis von 3.830 eine Klasse dariber.

www.kampmeyer.com

Ehrenfeld und Nippes sind in der Preisklasse von 4.000 bis
4.500 Euro vertreten und reprasentieren den jeweils hochs-
ten Durchschnittspreis ihres Stadtbezirks. Da sich in dieser
Klasse auch Raderberg und Siilz zu ihnen gesellen, ist sie am
haufigsten unter den neun Stadtteilen vertreten. Bayenthal
ist der der einzige angrenzende Stadtteil in der Klasse ab
4.500 Euro.

Die Neubauangebote im Stadtbezirk Lindenthal werden von
Braunsfeld mit 4.840 Euro angefiihrt. Im Stadtteil Lindent-
hal liegen die Neubaupreise (nicht auf der Karte erfasst) bei
deutlichen 5.500 Euro. Neubau in Junkersdorf verzeichnet
einen Durchschnittspreis von 4.248 Euro und liegt damit in
der zweithéchsten Preisklasse. Deutlich unter dem Preisni-
veau des Bezirkes zeigt sich Widdersdorf mit 2.717 Euro in
der niedrigsten Klasse.

Im Bezirk Chorweiler sind nur zwei Stadtteile mit Neubau-
wohnungen vertreten, deren Preise sich um 3.000 Euro auf
rechtsrheinischem Niveau befinden. Im Bezirk Nippes sind
nur im Bilderstdckchen, in Niehl und Nippes Angaben mog-
lich. Im Bezirk Ehrenfeld kénnen fiir Neuehrenfeld, Bockle-
miind/Mengenich und Ehrenfeld Angaben gemacht werden.
In beiden Bezirken Ehrenfeld und Nippes dominiert das
jeweilige Bezirkszentrum mit Preisen deutlich Giber 4.000
Euro.

In den vier Rodenkirchener Stadtteilen, in denen Preise aus-
gewiesen werden kénnen, Uberzeugen die Angebote durch
Zentrumsnahe oder Rheinlagen, Zollstock liegt im mittleren
Preisniveau mit 3.830 Euro, Bayenthal mit 4.930 Euro in der
hochsten Preisklasse.

Den Neubau-Atlas finden Sie unter:
www.kampmeyer.com/neubauatlas
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ZIMMERKLASSEN - EIGENTUMSWOHNUNGEN NEUBAU

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Neubau-Wohnungen

L g | Dt | M| M| Presseme | Medn | WRL | v |

Stadt Kéln 12 Monate 4.038 € 2.139€ 11.758 € 2.850-5.338€ 3.937€ 103 m? 1.212
Stadt Kéln 24 Monate 3:939€ 1.059 € 13.199 € 2.832-5.241¢€ 3.805€ 103 m? 2.180

Neubau in Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten

ohne Zimmerangaben

1-1,5Zimmer 3.272€ 2,637 € 5.228 € 2.638-4.651€ 2,640 € 53 m* 57
2 - 2,5 Zimmer 4.006 € 2147 € 6.347 € 2.953-5.139€ 3.993 € 67 m* 266
3 - 3,5 Zimmer 3.983 € 2.139€ 8.528 € 2.932-5.248€ 3.855€ 98 m? 475
4 und mehr Zimmer 4228 € 2336 € 11.758 € 2.844-5771€ 4125 € 139 m* 414

Neubau in Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten

ohne Zimmerangaben 4964 € 4964 € 4964 € 4964 € 28 m?

1- 1,5 Zimmer 3.499 € 2.633 € 5.241 € 2.638-4.795 € 3.337 € 49 m* 80
2 - 2,5 Zimmer 3.864 € 1.523 € 6.347 € 2.930-4.997 € 3.768 € 67 m? 481
3 - 3,5 Zimmer 3.845 € 1.565 € 8.528 € 2.887-5.001 € 3.725 € 98 m? 893
4 und mehr Zimmer 4153 € 1.059 € 13.199 € 2.825-5.821€ 3.935¢€ 140 m? 725
LEGENDE

DURCHSCHNITTSPREIS

In den Tabellen wird das arithmeti-
sche Mittel als Durchschnittswert
angegeben. Er wird als Quotient aus
der Summe der beobachteten Werte
(Kauf- und Mietpreise) und ihrer An-
zahl berechnet.
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MEDIAN

Der Median oder Zentralwert ist ein
Mittelwert fir statistische Verteilun-
gen. In einer Reihe nach ihrer Grofe
sortierten Messwerten, ist der Medi-
an der Wert, der in der Mitte steht.
50 Prozent der Messwerte liegen
Gber und 50 Prozent unter ihm.

wWww.kam pmeyer.com

ANZAHL

Durch die Anzahl wird die absolute
Haufigkeit von Messwerten (Kauf-
und Mietpreise) innerhalb eines Ge-
bietes angegeben. Wenn die Anzahl
in einem Stadtteil kleiner als zehn ist,
werden in den Karten keine Werte
fiir diesen Stadtteil ausgewiesen.



WOHNFLACHENKLASSEN - EIGENTUMSWOHNUNGEN NEUBAU

Datenstand: 01.06.2016
Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Neubau-Wohnungen

| zah | Duchschitrs | Min | Max | Proisame | Modan | WAL | Auabl |

Stadt Kéln 12 Monate 4.038 € 2.139€ 11.758 € 2.850-5.338€ 3.937€ 103 m? 1.212
Stadt Kéln 24 Monate 3.939 € 1.059 € 13.199 € 2.832-5.241¢€ 3.805 € 103 m* 2.180

Neubau in Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten

bis 20 m*

bis 40 m* 4132 € 2.753 € 5.228 € 3.371-4.854 € 4.227 € 34 m? 18
bis 60 m* 3.831€ 2.188 € 5931€ 2.638 -4.997 € 3.944 € 53 m? 119
bis 80 m* 3.687 € 2.506 € 5.732€ 2.840-4.681€ 3.501 € 72 m? 246
bis 100 m? 3.958 € 2139 € 6.347 € 2.930-4.940 € 3.950 € 90 m? 276
bis 120 m?* 3.827 € 2.369 € 6.144 € 2.844 -4970€ 3.749 € 110 m? 243
bis 140 m? 4117 € 2.336 € 8.528 € 2.705 - 5.565 € 3.927 € 129 m? 138
bis 160 m* 4455 € 2.582 € 7.558 € 3.442 -5.765 € 4481 € 150 m? 73
bis 180 m? 5.083 € 2943 € 7.478 € 3.606 - 6.500 € 5.373 € 168 m? 36
bis 200 m? 5134 € 3.246 € 7.760 € 4,014 - 6.976 € 4.846 € 190 m? 26
bis 250 m? 5.596 € 3.048 € 7.895 € 4.696 -7.001 € 5.650 € 218 m? 24
bis 300 m? 7.082 € 3.552 € 11.758 € --- 6.498 € 269 m? 9
iiber 300 m* 6.689 € 5.236 € 8.171€ --- 6.674 € 333 m? 4

Neubau in Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten

bis 20 m*

bis 40 m* 4.085 € 2.633 € 5.241 € 3.248 - 4.854 € 4128 € 33 m? 83

bis 60 m? 3.796 € 2.188 € 5931€ 2.639 -4.997 € 3.813€ 54 m? 196
bis 80 m* 3.604 € 1.523 € 6.041 € 2.768 - 4.599 € 3.500 € 71 m? 452
bis 100 m? 3.819€ 1.880 € 6.347 € 2928 -4.771€ 3.809 € 90 m? 504
bis 120 m?* 3.774 € 2.369 € 6.819 € 2.811-4.926 € 3.719 € 110 m? 444
bis 140 m? 4.008 € 1.779 € 8.528 € 2.688 - 5.565 € 3.859 € 129 m? 231
bis 160 m?* 4301 € 1.059 € 7.558 € 2917 -5.829 € 4.327 € 150 m? 148
bis 180 m? 4928 € 2414 € 7.478 € 3.424 - 6.500 € 4900 € 168 m? 66

bis 200 m? 5.079 € 2.384 € 7.760 € 3.950- 6.579 € 4.906 € 190 m? 43

bis 250 m?* 5.171€ 2.890 € 7.895 € 3.148 - 7.001 € 5.320 € 218 m? 38

bis 300 m? 6.812 € 3.032 € 11.758 € 3.552-11.155€ 6.498 € 269 m? 15

iiber 300 m* 7.447 € 5.236 € 13.199 € --- 6.848 € 346 m? 10
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IGENTUMS-

BESTAND

Durchschnittspreise in €/m? Trend 31.05.2016 zu 01.06.2015
keine Angaben Y stark steigend > +5 %
bis 2.000 €/m? va)  steigend +2 % bis +5 %

2.319 €/m2 N\ 2.001 bis 2.500 €/m? = gleichbleibend -2 % bis +2 %
5 «
Worringen 2.501 bis 3.000 €/m? ‘;’ fallend -2 % bis -5 %

[ 3.001 bis 3.500 €/m? U starkfallend > -5 %

N dorf/Thenh I 3.501 €/m? und mehr @ keine Tendenz abbildbar
oggendorf/Thenhoven
Blumenberg
2.391 €/m? )
Merkenich
1.361 €/m
Chorweiler
2.832€/m* 4y 1.223¢€
Volkhoven/Weiler
2.230 €/
2 AN\ <
T T
2.306 €/m2 4y
Lindweiler 2.583 €/m? . Diinnwald
2052€/m* 4y 2.405€/m24)  Niehl Flittard
Pesch Longerich
2 PN 2.067 €/m? V) 2 A
2.705 €/m? &) ﬁ,‘gﬁj{p";x s ammheim li-?t?):ei/h?usv)
2.325 €/m? 0 Ossendorfg 643 €/m? 7\
Bocklemiind/Mengenich Bilderstéckehen AR
2.317 €/m? s -692 €/m? 3
2.798 €/m> @ Mauenhein 69 €/m2 ) Dellbriick
2.410€/m* {)  Vogelsang 2.952 €/m? Q) ilheim ~ 2.230 €/m*
Widdersdorf Nippes 2.664 €/m? Holweide
2.644 €/m? yoy-817 €/m* L 2250 €/m? )
Bickendo euehrenfeld , q / Buchheim
2.986 €/m? 4 3 2.027 €/m> &
oty ot 2478€/m 9
Merheim
N 18 €/m2 £ 1.943 €/m2 ) 2176 €/m*
2.3\4,1\/4 %/m’ N Kalk Hoéhenberg Briick
eiden

"o 201 %TZ D 1307 €/m? )

1.970 €/m? ) Neubrlick 5 264 €/m2 2)
Humboldt-Gremberg 1.652 €/m? 4y Rath/Heumar

2.199 €/m? Ostheim
Junkersdorf '521‘:'{"‘2 N
193 €/m 7 €m? ) 2.000 €/m? 43
/ Raderb nthal Gremberghoven
4 @ 1.507 €/m? vy)
1 rg Westhoven 2.346 €/m? )
.500 €/m? 4y 2.059 €/m> 4 Eil
Zollstock Ensen *1.620 €/m2 v)

Finkenberg
Raderthal

396 €/m? Porz 4 750 €/m? o

2.408 €/m? $) Weil Urbach
Rondorf

Hahnwald 1.955 €/m? 4
3.00 Grengel
2068€/m 4y E99 731 ¢/m2 2)
765 €/m2 2} Ziindorf Wahnheide
Meschenich 1.960 €/m? %)
Wahn
Immendorf 3.

Libur
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fur Bestandswohnungen auf den Stadtteil Fiihlingen.

Mit 3.999 Euro bleibt der Angebotspreis denkbar
knapp unter 4.000 Euro. Damit Uberragt Flhlingen seine
Nachbarstadteile um tiber 1.000 Euro und nimmt den drit-
ten Platz unter den Stadtteilen im gesamten Stadtgebiet ein.
Die Anbindung an die Neusser LandstraBe, die Nadhe des
Fuhlinger Sees und des Nahversorgungszentrums Blumen-

E in sattes Blau lenkt den Blick tGber die Kaufpreiskarte

berg sprechen fir sich. Fiihlingen hebt sich in der Multifak-
torenanalyse westlich von der Neusser Landstral3e als gute
Lage mit aussagefidhiger Marktdynamik von seinen Nach-
barstadtteilen ab. In Blumenberg, wo gute Lagen ebenfalls
starke Akzente setzten, waren in den vergangenen zwolf
Monaten keine auswertbaren Angebote zu beobachten.

Rechtsrheinisch fallt Lind ins Auge. Unter den rechtsrheini-
schen Stadtteilen schaffen es ausschlieB3lich Lind und Deutz
Uiber 3.000 Euro und Preise Giber 2.500 Euro werden nur
in zwei weiteren rechtsrheinischen Stadtteilen aufgeru-
fen. Die Preisunterschiede von lber 1.250 Euro zwischen
Eigentumswohnungen in Lind und Wahn sowie fast 1.500
Euro zwischen Lind und Wahnheide sind durch die Kartie-
rung der Multifaktorenanalyse kaum erklarbar. Wegen der
Bahntrasse zwischen Koéln-Deutz und Troisdorf und wegen
des Flughafens wirken sich der Larmpegel in einigen rechts-
rheinischen Stadtteilen Gberproportional auf das Kaufpreis-
niveau aus.

Vom Larm des Schienenverkehrs ist der Stadtteil Lind nur
peripher betroffen. Am starksten wirkt sich der Larmpegel
in Libur aus. In diesem Stadtteil kbnnen wegen fehlender
Kaufangebote keine Aussagen iber die Wirkung auf die An-
gebotspreise getroffen werden. Die Stadtteile Wahn, Wahn-
heide und Porz sind stérker beeintrachtigt als Lind.

Vom Fluglarm bleibt Lind weitgehend verschont. Die Flug-
routen fiihren tiber Wahnheide und Grengel in die nordli-
cheren Stadtteile und sidlich Uber die Stadtgrenzen hinaus.
Die Angebotspreise in Lind werden nicht negativ durch
Larmemissionen beeinflusst. Deshalb sind in diesem Stadt-
teil hohere Bestandspreise zu verzeichnen als in anderen
Stadtteilen des rechtsrheinischen Stidens. Dass sich die An-
gebotspreise flir Bestandswohnungen dort innerhalb von
zwei Jahren nahezu verdoppelt haben, bleibt auch ange-
sichts der positiven Entwicklungen im Stadtteil erstaunlich.

www.kampmeyer.com

Lind hat schon im vorherigen Marktbericht zu den Stadttei-
lenin der héchsten rechtsrheinischen Preisklasse gehort, die
Uber 2.000 bis 2.500 Euro lagen. Aktuell ist Lind einer von
vier rechtsrheinisch Stadtteilen, deren Angebotspreise (iber
2.500 Euro betragen.

Im gesamtstadtischen Vergleich liegt Lind hinter Neustadt
Sid, Lindenthal, Fihlingen, Altstadt Nord, Neustadt Nord,
Marienburg, Deutz, Siilz, Klettenberg, Bayenthal, Altstadt
Stid, Mingersdorf, Braunsfeld, Rodenkirchen und Ehren-
feld auf Platz 16 der teuersten Stadtteile. Im vorherigen
Berichtszeitraum konnte Lind nur mit den wenigsten der 52
linksrheinischen Stadtteilen mithalten. Eine spannende Fra-
ge ist, ob sich die Preise in Lind auf diesem Niveau halten
koénnen.

Absolutes Schlusslicht ist Meschenich. Der Stadtteil konnte
die 765-Euro-Marke, die er im vorherigen Berichtszeitraum
erreicht hatte, nicht halten. Auf dem vorletzten Platz befin-
det sich Seeberg mit 1.223 Euro. In der untersten Preisklas-
se bis 2.000 Euro befindet sich linksrheinisch auf3er den bei-
den genannten Stadtteilen Stadtteile nur noch Chorweiler.
Rechtsrheinisch sind es insgesamt elf Stadtteile. Der gro3te
Teil der rechtsrheinischen Durchschnittspreise betragt zwi-
schen 2.059 Euro in Ensen bis 2.478 Euro in Mihlheim. In
die Preisklasse von (ber 2.500 bis 3.000 Euro fallen nur
zwei rechtsrheinische Stadteile.

Wahrend die Preisklasse zwischen tber 2.000 Euro und
2.500 Euro rechtsrheinisch mit 15 von 35 Stadtteilen am
haufigsten vertreten ist, gibt es linksrheinisch nur 15 von
52 Stadtteilen mit Durchschnittspreisen dieser Klasse. Zu
ihnen gehort auch Zollstock, wo der durchschnittliche An-
gebotspreis von 2.295 Euro auf 2.500 Euro gestiegen ist und
Junkersdorf, mit einem Preisriickgang von 2.722 Euro auf
2.199 Euro. Letzteres ist aber eher auf die Preisentwicklung
von unattraktivem GeschoBwohnungsbau aus den 60er und
70er Jahren zurtickzufiihren. In guten Lagen wird das Lin-
denthaler Preisniveau vom Junkersdorfer fast erreicht.

Die Klasse von (iber 2.500 bis 3.000 Euro ist linksrhei-
nisch elfmal vertreten. Jeweils vier Stadtteile mit Durch-
schnittspreisen, die in diese Preisklasse fallen, sind in Nippes
mit Niehl, Bilderstéckchen, Riehl und Nippes und Ehrenfeld
mit Bickendorf, Ossendorf, Vogelsang und Neuehrenfeld zu
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entdecken. AuBerdem werden in Volkhoven/Weiler, Love-
nich und Surrth entsprechende Preise beobachtet. Rechts-
rheinisch gibt es einschlieBlich Lind mit 3.218 Euro und Deutz
mit 3.762 Euro nur vier Stadtteile mit Durchschnittspreisen
Uber 2.500 Euro. Zwischen (iber 3.000 Euro und 3.500 Euro
liegen die Preise in den sechs linksrheinischen Stadtteilen
Raderberg, Ehrenfeld, Rodenkirchen, Braunsfeld, Miingers-
dorf und die Altstadt-Siid. Dass rechtsrheinisch ausschlief3-
lich Lind hinzukommt, verdeutlicht das Preisgefalle zwischen
den beiden Rheinseiten.

Villenviertel und Rheinlagen flihren mit dem zentralen
linksrheinischen Stadtteilen Bayenthal und seinem sidli-
chen Nachbarn Marienburg im Westen von Rodenkirchen
zu Preisen der obersten Klasse tiber 3.500 Euro. Im Osten
desselben Bezirks liberschreitet aber kein einziger Stadtteil
die 2.500-Euro-Marke. Das entspricht einem Unterschied
innerhalb des Stadtbezirks von Gber 1.000 Euro. Von den
Stadtteilen der obersten Preisklasse befinden sich vier in der
Innenstadet, vier in Lindenthal, zwei in Rodenkirchen und mit
Fihlingen einer in Chorweiler. Rechtsrheinisch gehoért nur
Deutz zu ihnen. Im vorherigen Berichtszeitraum befanden
sich alle Koélner Stadtteile unter der 4.000-Euro-Marke.
Jetzt wurde sie von der Neustadt-Stid und von Lindenthal
Uberschritten.

GESAMTBILD

Das Gesamtbild der Preiskarte zeigt, dass sich der ungleiche
Trend der beiden Rheinseiten allmahlich angleicht. Rechts-
rheinisch zeigt er ausschlieBlich in Buchforst nach unten.
Gleichbleibend entwickeln sich H6henhaus, Rath-Heumar,
Wahn und Wahnheide. Linksrheinisch sind in sechs Stadttei-
len Abwaértstrends zu beobachten. Die Preise in Longerich
und Rondorf bewegen sich seitwarts. Der Vergleich mit der
Preiskarte aus dem vorherigen Berichtszeitraum zeigt, dass
die Entwicklungen linksrheinisch uneinheitlicher ausfallen
als rechtsrheinisch. Durch die Entwicklung der innerstadti-
schen Stadtteile kann das Geschehen auf beiden Rheinsei-
ten exemplarisch miteinander verglichen werden.

Die Altstadt-Sud zeigt mit 3.499 Euro eine Abwartsbewe-
gung von fast 5 Prozent. In der Neustadt-Siid entspricht der
starke Anstieg von 3.686 Euro auf 4.295 Euro tber 16 Pro-
zent. In der Altstadt-Nord betragt die Steigung mehr als 4
Prozent. Der Durchschnittspreis ist dort von 3.778 auf 3.942
gestiegen. In der Neustadt-Nord ist der Anstieg mit Gber
12,5 Prozent viel deutlicher. Dort ist der Durchschnittspreis
von 3.490 Euro auf 3.931 Euro gestiegen. Der durchschnitt-
liche Angebotspreis in Deutz hat die Altstadt-Std durch den
Anstieg von 3.170 Euro um fast 19 Prozent auf 3.762 Euro
um 263 Euro hinter sich gelassen.

ZIMMERKLASSEN - EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Gebraucht-Wohnungen

Stadt Koln
Stadt Koln

12 Monate
24 Monate

2928 € 486 €
2799 € 257 €

16.907 €
24958 €

2712 € 82 m? 7.912
2.565 € 82 m? 12.958

1.600 - 4.407 €
1.490-4.272 €

Gebraucht in Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten

Zimmerklasse Durchschnittspreis Min
ohne Zimmerangaben 2.270€ 797 €
1-1,5Zimmer 2.811€ 767 €
2 - 2,5 Zimmer 2853 € 620 €
3 - 3,5 Zimmer 2916 € 486 €
4 und mehr Zimmer 3.132 € 784 €

Gebraucht in Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten

4.964 €
9.091€
9.125€
16.351 €
16.907 €

Max Preisspanne ‘ Median WEFL Anzahl
1.500 - 3.495 € 2.110€ 77 m? 26
1.581-4.184 € 2.606 € 36 m* 895
1.533-4.294 € 2.672 € 61 m? 2.405
1.656 - 4.368 € 2715 € 87 m? 2.939
1.580-4.831 € 2.850 € 129 m? 1.647

Zimmerklasse Durchschnittspreis Min Max Preisspanne Median WEFL Anzahl
ohne Zimmerangaben 2175€ 797 € 4.061€ 1.500 - 3.360 € 2.104 € 76 m? 88
1-1,5 Zimmer 2.661€ 257 € 9.091€ 1.438-4.032€ 2.500 € 37 m? 1.488
2 - 2,5 Zimmer 2718 € 310 € 11.745 € 1459 -4.135€ 2.524 € 62 m? 3.892
3 - 3,5 Zimmer 2.777 € 363 € 16.351 € 1.522-4.241 € 2.569 € 87 m? 4913
4 und mehr Zimmer 3.045 € 518 € 24958 € 1.504 - 4.681 € 2.747 € 131 m? 2.632
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Die Slidstadt hat seine Favoritenrolle unter den innerstadt- aber gegenlber allen anderen innerstadtischen Stadtteilen

ischen Stadtteilen mit einem Anstieg von Uber 14 Prozent aufgeholt. Diese Entwicklungen kénnen zwar nicht eins zu
eindrucksvoll bestatigt und nimmt unter allen Stadtteilen eins auf alle Stadtteile Uibertragen werden, sie zeigen aber,
nach Lindenthal den zweiten Rang ein. Mit Ausnahme der dass immer mehr rechtsrheinische Stadtteile aufschlieBen.

Altstadt-Siid verzeichnet die Innenstadt im Bestand steigen-
de Angebotspreise. Deutz hat durch den starksten Anstieg

WOHNFLACHENKLASSEN - EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Gebraucht-Wohnungen

Stadt Kéln 12 Monate 2928 € 486 € 16.907 € 1.600 - 4.407 € 2712 € 82 m? 7.912
Stadt Kéln 24 Monate 2799 € 257 € 24958 € 1.490-4.272 € 2.565€ 82 m? 12.958

Gebraucht in Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten

bis 20 m? 2.769 € 941 € 4.059 € 2.167 -4.059 € 2,559 € 18 m?

bis 40 m* 2.851€ 767 € 6.654 € 1.647-4.175€ 2.695€ 32 m? 795
bis 60 m? 2.748 € 620 € 10.892 € 1.598 -4.133 € 2,643 € 52 m* 1.396
bis 80 m* 2355 486 € 16.351 € 1.542-4.121€ 2.584 € 70 m? 2.347
bis 100 m* 2.867 € 951€ 8.202 € 1.573-4.195€ 2.601€ 90 m? 1.652
bis 120 m* 3.092€ 853 € 16.907 € 1.575-4.565 € 2.890€ 110 m? 782
bis 140 m* 3.489 € 1.007 € 10.870 € 1.838-5.226 € 3.571€ 131 m? 371
bis 160 m* 3.891€ 784 € 9.586 € 1.921-5.921€ 3.753 € 149 m? 208
bis 180 m? 4.028 € 1212 € 11.818 € 2.160-5.842 € 3.683 € 170 m* 114
bis 200 m* 3.740 € 1.005 € 10.879 € 1.825-7.249 € 3.065€ 195 m? 111
bis 250 m? 4.161€ 921 € 9.322€ 2.145- 6.095 € 4492 € 221 m? 72
bis 300 m* 3.441€ 1.036 € 16.667 € 2.282-6.590€ 2513€ 288 m? 30
iber 300 m? 3.650 € 1.000 € 8458 € 2.114-5.486 € 3.200 € 375 m? 16

Gebraucht in Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten

bis 20 m? 2779 € 941 € 4333 € 2.105-4.059 € 2.569 € 18 m?

bis 40 m* 2335 645 € 24958 € 1.519 - 4.000 € 2.565€ 32 m? 1.302
bis 60 m? 2.574 € 310€ 11.745 € 1.436 - 3.978 € 2445 € 52 m? 2.329
bis 80 m* 2616 € 363 € 16.351 € 1.459 - 4.000 € 2407 € 71 m? 3.837
bis 100 m* 2746 € 558 € 9.353 € 1.483-4.118 € 2.500 € 90 m? 2.641
bis 120 m* 2986 € 335€ 16.907 € 1.528-4.455€ 2813€ 110 m? 1.248
bis 140 m? 3.399 € 971¢€ 10.870 € 1.733-5.110 € 3.447 € 131 m? 635
bis 160 m? 3.629 € 519 € 17.375 € 1.842-5315€ 3.520€ 149 m? 355
bis 180 m? 4.003 € 1.053 € 11.818 € 1.880-5.842 € 3.778 € 170 m* 181
bis 200 m* 3.525€ 518 € 10.879 € 1.500-7.249 € 3.010€ 194 m? 170
bis 250 m? 3.978 € 275 € 12.000 € 1.891-6.095€ 3.976 € 223 m* 135
bis 300 m* 3459 € 1.036 € 16.667 € 1.663-6.590 € 2513€ 282 m* 45
iiber 300 m* 3.069 € 257 € 11.875€ 1.000 - 5.486 € 2369 € 376 m* 41
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ENERGETISCHE BAUJAHRESKLASSEN - EIGENTUMSWOHNUNGEN NEUBAU UND BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

energetische Baujahresklassen in den letzten 12 Monaten

bis 1918 3.869 € 921€ 16.667 € 2.472-5.082€ 3.893€ 107,2 m’

1919 - 1948 3403 € 1.167€ 8.086 € 2011-4.711¢€ 3.674€ 888 m’ 434
1949 - 1957 3.157 € 992 € 9.322€ 1.988-4.781 € 2.878€ 705 m’ 638
1958 - 1968 2716 € 929 € 5.923€ 1.615-4.019 € 2498€ 69,2 m’ 1.662
1969 - 1978 2286 € 486 € 7.767 € 1.319-3.624 € 2.056€ 80,5 m’ 1.955
1979 - 1983 2.821¢€ 1.224€ 8.458¢€ 1.859-4.125 € 2446€ 853 m’ 555
1984 - 1994 3.063 € 1.083€ 16.351€ 2.009 - 4.288 € 2914€ 787 m’ 599
1995 - 2001 3.088 € 891€ 16.907€ 1.959 -4.229 € 2941€ 772 m® 666
2002 - 2007 ENEV 2002 3.642 € 1.005€ 9.586€ 2.217 - 5.059 € 3.333€ 1030 m* 292
2008 - 2009 ENEV 2007 4412 € 1.647€ 9.091¢€ 2.759-7.249 € 3.996 € 107,7 m* 114
2010 - 2013 ENEV 2009 4.466 € 941€ 11.818€ 2.839-6.289 € 3.977€ 1193 m* 300
2014 - 2015 ENEV 2009 4.073 € 2.188€ 7.556€ 2.830-5.504 € 3.930€ 1079 m* 241
Neubau aktuell (2015) | ENEV 2014 3.891€ 2139€ 6.995€ 2.840-5.297 € 3.726€ 982 m? 442
Neubau in Planung ENEV 2014 4.179 € 2.336€ 8.528€ 2.963-5.246 € 4321€ 959 m? 349

energetische Baujahresklassen in den letzten 24 Monaten

bis 1918 3.863 € 921€ 24.958€ 2.324-5.082€ 3.862€ 104,9 m’

1919 - 1948 3.243 € 767 € 8.086 € 1.929 - 4.500 € 3.393€ 879 m’ 627
1949 - 1957 3.057 € 310€ 9.322€ 1.915-4.545 € 2.826€ 71,6 m’ 953
1958 - 1968 2.554 € 294€ 11.745€ 1.483 - 3.960 € 2369€ 709 m? 2.574
1969 - 1978 2156 € 486 € 9.320€ 1.217 - 3.400 € 1.944€ 793 m* 3.105
1979 - 1983 2.708 € 257 € 8.458 € 1.815-4.042 € 2403€ 857 m’ 876
1984 - 1994 2.873€ 275€ 17.375€ 1.892-4.169 € 2.692€ 79,7 m’ 1.109
1995 - 2001 2972¢€ 891€ 16.907 € 1.869 - 4.058 € 2.863€ 78,6 m’ 1.128
2002 - 2007 ENEV 2002 3492€ 1.005€ 9.586€ 2217 -4.732¢€ 3.267€ 102,3 m* 542
2008 - 2009 ENEV 2007 4213 € 1.178 € 10.420¢€ 2.355-6.763 € 3.920€ 108,6 m* 185
2010 - 2013 ENEV 2009 4.166 € 941€ 13.199€ 2.748-5.921¢€ 3.854€ 1133 m* 647
2014 -2015 ENEV 2009 3.965€ 1588€ 9.079€ 2.801-5.328 € 3.765€ 1082 m® 572
Neubau aktuell (2015) | ENEV 2014 3.799 € 1565€ 7.350€ 2.817-5.142¢€ 3.622€ 96,6 m* 654
Neubau in Planung ENEV 2014 4103 € 2336€ 8.528€ 2.963-5.140€ 4.168€ 951 m* 459
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SANIERUNG - EIGENTUMSWOHNUNGEN

6.000 €

s saniert/neuwertig
5.500€ ¢ 5.308 €

r 4915€
5.000 € ®
4.500 €
4.000 €
3.500 €
3.000 €

2500€ chnittspreis

2.000 €

1.200¢€ 1.639 € (]

1.397 €

cone | Kéln | . renovierungsbedurftig/unsaniert

1.000 €

bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

KAUFPREISENTWICKLUNG NACH JAHREN - EIGENTUMSWOHNUNGEN

5.000 €

aktuell Prognose
4.750€ - Wohnung-Kaufpreisentwicklung nach Jahren

a500€ - Neubau, Bestand und Gesamtmarkt

4250 € - Neubau

4.000€ | O Bestand

~ Trend-Neubau

- Trend-Gesamt . - ot URUR— |
rend-Gesam 8 —

3500 € ~ Trend-Bestand 3379¢€

3.750 € -

3.250€
3.000 €
2.750€

2.500€

2.250€

2.000 €

1.750 €

Datenstand: 01.06.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Neubau 2.506€  2.631€ 2635€ 2737€ 3205€ 3379€ 3598€ 3795€ 4.032€ 4.023€
Gesamt 1.958€  1985€ 1981€ 1997€ 2160€ 2350€ 2567€ 2854€ 3.014€ 3.052€
Bestand 1.810€ 1.838€  1.830€ 1.822€ 1.947€ 2134€ 2302€ 2503€ 2753€ 2926€

1.500 €
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Ein Qualitdts- und Serviceversprechen
flir den gesamten Lebenszyklus

eines Bauwerks erleichtert manchen
Kunden die Entscheidung zu einer
solch grofen Investition.

bnahme - die Stunde der Wahrheit. Die Immobilie

geht Giber vom Zustand ,Baustelle zur Wohnung -

Heim, eigene vier Wande, Lebensmittelpunkt. Das
ist eine spannende Situation fiir uns Bauschaffende: Sind
alle Anforderungen der Baubeschreibung erfiillt, die Nor-
men eingehalten, die handwerkliche Arbeit gut gemacht?
Vor allem - sind die Erwartungen des neuen Eigentlimers er-
fllt? Jedes Gebaude ist eine Einzelanfertigung, jeder Kunde
verhalt sich nach seiner Art und hat oftmals ganz individuelle
Anspriiche. Sicher - wir haben eine Vorbegehung durchge-
fuhrt, oft personlichen Kontakt wahrend der Bauzeit gehabt,
sind alle Sonderwiinsche individuell mit dem Kunden durch-
gegangen - wir wissen, worauf er Wert legt.

Und dann der groBe Moment - die Ubergabe des Wohnei-
gentums, des Hauses. Nach vielen Monaten Bauzeit dirfen
wir unser Werk in die Hande derjenigen legen, die darauf
gehofft, geplant, getrdumt und gespart haben. Ein Moment
der Freude und der Ansporn fiir uns Bauleute, flr den Pro-
jektleiter und das Team, das hinter ihm steht und den Erfolg
produziert.

Der wichtigste MaBstab fiir die Zufriedenheit des Kunden
ist die Qualitat. Diese Anforderung geht weit Giber die oben
beschriebene Abnahmesituation hinaus. Selbstverstandlich
ist eine norm- und vertragsgerechte Bauleistung Voraus-
setzung fir eine nachhaltige Nutzung der Wohnimmobilie.
Aber Qualitat fangt weit friher an. Der architektonische
Entwurf, die Einpassung auf das Grundstiick und in die
Nachbarschaft und die Baukonstruktion bilden die Basis fiir
das spéatere Gelingen.

www.kampmeyer.com

Aber auch die Qualitdt der Prasentation und Beratung im
Vertriebsstadium ist fiir den Interessenten hilfreich im Hin-
blick auf die passende Auswahl. Dieses Stadium gewinnt zu-
nehmend an Bedeutung, denn der Kunde ist es heutzutage
gewohnt, sich Dinge, fiir die er viel Geld ausgibt, auch vorher
genau ansehen und wéahlen zu kénnen.

Vergleichbar mit dem Konfigurator der Automobilherstel-
ler beim Neuwagenkauf ist eine ansprechende Prasenta-
tion mit Visualisierungen der Wohnobjekte fiir den Immo-
bilienvertrieb schon fast unabdingbar. Trotz der anhaltend
angespannten Wohnsituation mit dem langfristigen Be-
darf an mehreren tausend neuen Wohneinheiten pro Jahr,
die fur Koéln prognostiziert und hochgerechnet werden, ist
der Vertrieb der Immobilien noch lange kein Selbstlaufer.
Hier werden in KéIn MaRstabe gesetzt, nicht zuletzt durch
Kampmeyer Immobilien. Die vorliegende Marktanalyse
spricht fir sich.

Die Qualitat der Beratung setzt sich nach der notariellen
Beurkundung des Vertrages fort. Eine anschauliche Darstel-
lung der Ausflihrungsqualitdten und -varianten ist ebenso
wichtig wie die individuelle Beratung in Zusammenhang mit
Sonderwiinschen und die notwendige Transparenz tUber de-
ren technische und wirtschaftliche Machbarkeit.

Vielfiltige Moglichkeiten der Gebdudeautomation haben
Auswirkungen auf die Elektroinstallation. Der Fortschritt
der Technik macht auch vor der Wohnimmobilie nicht halt.
Technisch ist viel moglich - aber wieviel Smart-Home ist
sinnvoll? Eine Frage, die nur zusammen mit dem Nutzer und
seinen individuellen Anspriichen beantwortet werden kann.
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Moderne Gebiude gehen effizient mit Energie um.

Welcher Standard ist gewlinscht, wie sind die Auswirkungen
bauphysikalischer Art? Anlagen- und Regeltechnik entwi-
ckeln sich standig weiter. Das Zusammenspiel aus Gebau-
dehiille und Anlagentechnik und deren Einfluss auf die Ener-
gieeffizienz der Immobilie, aber auch auf das Wohnklima ist
ein komplexes Thema geworden. Da gilt es Schritt zu halten.
Manchmal braucht es fiir diese Fragestellungen Spezialisten,
Energieberater, Bauphysiker, Ingenieure der technischen
Gebaudeausristung, etc. Zur Begleitung dieser Fachthemen
legen wir groBen Wert auf eine stiandige Weiterbildung un-
serer Architekten und Ingenieure, damit diese den Uberblick
behalten und den Kunden wertvolle Ratgeber sein kénnen.

Der Qualitatsanspruch des Immobilienkunden hort mit der
Haus- oder Wohnungsiibergabe nicht auf. Technische War-
tungen wollen organisiert sein, mégliche Mangel missen
durch ein serviceorientiertes, zuverldssiges Mangelmanage-
ment beseitigt werden. Vor Ablauf der Gewahrleistungszeit
kontrollieren wir mit den Kunden gemeinsam das Gebaude
auf Restmangel.

Ein Qualitats- und Serviceversprechen fiir den gesamten Le-
benszyklus eines Bauwerks erleichtert manchen Kunden die
Entscheidung zu einer solch groBen Investition.
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Koln als groBRte Stadt Westdeutschlands erlebt derzeit stei-
gende Immobilienpreise infolge gro3er Nachfrage. Gerade
jetzt ist architektonische Qualitat und Ausflihrungsqualitat
gefragt, damit bei dem rasanten Wachstum nicht die wert-
haltige stadtebauliche Entwicklung auf der Strecke bleibt.
Der Kolner Baudezernent sowie die hier etablierten Pro-
jektentwickler, Architekten und Stadteplaner haben das
verstanden, wie man an vielen beeindruckenden neuen und
noch in der Planung befindlichen Projekten sehen kann.

Die grofRe Zahl an Investitionen in hochwertigen Wohnraum
und in Gewerbeimmobilien bietet auch die Chance, MaR3-
stéabe unter den deutschen GroBstadten zu setzen - und
dartiber hinaus. Made in Germany hat immer noch interna-
tional einen hohen Stellenwert; das duale Ausbildungssys-
tem bringt im Landervergleich technisch und handwerklich
Spitzenleistungen hervor. Damit kénnen wir auch in Koln
punkten.

Das Bauunternehmen VerfuB biirgt mit 144-jahriger Hand-
werkstradition seit jeher flir Qualitat. Fiir ein Familienunter-
nehmen in 4. Generation ist Nachhaltigkeit Programm; In-
genieure, Architekten, Meister und weitere Fachkrafte sind
Garanten flir Wertbestandigkeit. Somit sind wir gut geriistet
fur die Bauqualitat, die K6In verdient.

GEORG VERFUSS

Georg Verfull wurde 1955 in Hemer geboren. Nach dem
Abitur studierte er von 1974-1979 an der RWTH Aachen
Bauingenieurwesen.

Im Jahr 1982 Gibernahm er den 1872 gegriindeten elterlichen
Betrieb, die Bauunternehmung VerfuB3, im sauerldndischen
Hemer. Neben dem Stammsitz in Hemer griindete er zudem
Niederlassungen in Kéln (im Jahr 2005), in Wipperfurth und
in Chemnitz. Er ist weiterhin Initiator der Verful3 Baukoope-
ration Sachsen mit 220 Mitarbeitern in der Firmengruppe.

www.kampmeyer.com






MIET-

NEUBAU

Durchschnittspreise in €/m? Trend 31.05.2016 zu 01.06.2015
keine Angaben Y stark steigend > +5 %
bis 10,00 €/m? va)  steigend +2 % bis +5 %
. 2 A . . _ o, . 0,
9.01€/m* @ 10,01 bis 11,00 €/m %) gleichbleibend -2 % bis +2 %
Worringen 11,01 bis 12,00 €/m? 2Y) fallend -2 % bis -5 %
[ 12,01 bis 13,00 €/m? U stark fallend > -5 %
911€/m* @ g °
Fuhlingen I 13,01 €/m? und mehr @ keine Tendenz abbildbar
Roggendorf/Thenhoven
Blumenberg
Merkenich
Chorweiler

Volkhoven/Weiler - Seeberg
10,88 €/m? 4y

X Heimersdorf
Esch/Auweiler

9,52 €/m? &Y

Lindweiler Flittard Dinnwald
Pesch Longerich
A
10,84 €/m? vy ptvded D 1039em D
Ossendorf Weidenpesch AIMICHR Héhenhaus
Bocklemiind/Mengenich . .
Bilderstockchen 9,12 €/m? c
Maue hei 12,00 €/m? %) Dellbriick
10,70 €/m? 3)  Vogelsang ilheim 9,30 €/m* )
Widdersdorf Holweide
10,26 €/m? &
Bickendorf N Buchheim
11,50 €/m? §
Lévenich Ehrenfeld Buchforst 10,24 €/m? %Y
Merheim
10,64 €/m? &) 11,00 €/m2 4y
Kal Héhenberg Briick
Vingst =
9,80 €/m2 v} e 9,50 €/m? v)
Humboldt-Gremberg 9,06 €/m* @ Rath/Heumar
Ostheim
Poll
A
i Gremberghoven
Westhoven 9,61 €/m2 {y

9,58 €/m2)) Eil
; . Ensen
,44 €/m? Finkenberg
Raderthal

Porz 9,49 €/m2 {)

Urbach
Rondorf
Hahnwald
11,08 €/m? Grengel
Siirth Elsdorf10 00 €/m? A)
Zindorf Wahnheide
Meschenich 10,00 €/m? §)
Wahn
Immendorf
Lind
Libur
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der Halfte aller Stadtteile, Angaben zu Angebots-

mieten gemacht werden. Das war im vorherigen Be-
richtszeitraum noch fiir 57 Stadtteile moglich. Obwohl in
KoIn deutlich mehr gebaut wurde als in den Jahren vor dem
aktuellen Berichtszeitraum, sind weniger Angebotsmieten
beobachtbar.

] 41 Gr Neubaumietwohnungen kénnen in 44, also in gut

Von den 17 rechtsrheinischen Stadtteilen, fir die Durch-
schnittsmieten ausgewiesen werden kdnnen, befinden sich
zwolf in der Klasse bis 10 Euro. Stammheim fallt mit 8,50
Euro aus dem Rahmen der Ublichen Angebotsmieten. In
keinem anderen Stadtteil betrdgt die Durchschnittsmiete
unter 9 Euro. Im selben Stadtbezirk sind fur Dellbriick 9,12
Euro, fiir Holweide 9,30 Euro und fir Dinnwald 9,52 Euro
mit fallender Tendenz auszuweisen. In Héhenhaus ist die
durchschnittliche Neubaumiete auf 10,39 Euro gestiegen.
Im Bezirkszentrum Milheim bleibt die Angebotsmiete von
12 Euro stabil.

Der Stadtbezirk Kalk ist von einem Nord-Siid-Gefille ge-
pragt. Die Angebotsmieten in Merheim, Kalk und Briick
sind einen Euro hoher als die in Ostheim, Rath/Heumar und
Humboldt/Gremberg. Sowohl im Norden als auch im Stiden
zeigen sich die ans Deutzer Zentrum und an den Stadtrand
angrenzenden Stadtteile teurer als die in der Mitte des Be-
zirks.

www.kampmeyer.com

Im Stadtbezirk Porz reicht die Mietpreisspanne von 9,58
Euro in Ensen bis 10 Euro in Wahn und Wahnheide. Im
Bezirk Chorweiler liegen Worringen mit 9,01 Euro und der
Nachbarstadtteil Fihlingen mit 9,11 Euro nicht nur raumlich
eng zusammen. Heimersdorf erreicht mit 10,88 Euro einen
ahnlichen Durchschnittspreis wie der Nippeser Stadtteil
Weidenpesch mit 10,84 Euro. Das Niveau der drei Nippeser
Stadtteile liegt zwar insgesamt Uber dem der drei Ehrenfel-
der Stadtteile, fiir die Angebotsmieten darstellbar sind, mit
12,85 Euro in Nippes und 12,50 Euro in Neuehrenfeld liegen
die Spitzenmieten aber nah beieinander.

Im Bezirk Lindenthal befinden sich die Durchschnittspreise
in Silz, Junkersdorf, Miingersdorf mit 13,03 Euro bis 13,27
Euro Giber dem durchschnittlichen Neubaupreis in der Alt-
stadt-Sid von 12,97 Euro. Die drei anderen links-
rheinischen Innenstadtpreise sind mindestens 1,23 Euro ho-
her. In der Neustadt-Nord wird mit 14,47 Euro die hochste
Durchschnittsmiete im Stadtgebiet erreicht. Der tiefblaue
Mietpreis-Cluster entspricht den klassischen Toplagen der
Innenstadt und des Bezirks Lindenthal. Die Neubaumieten
in Rodenkirchen, Marienburg und Bayenthal von 12,30 Euro
bis 13 Euro spiegeln die Beliebtheit der zentrumsnahen
Stadtteile und der Rheinlagen wieder. Zollstock nimmt dort
mittlerweile gemeinsam mit Marienburg den zweiten Platz
nach Spitzenreiter Bayenthal ein.
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ZIMMERKLASSEN - MIETWOHNUNGEN NEUBAU

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Neubau-Wohnungen

Stadt Kéln 12 Monate 12,18 € 6,67 € 33,29 € 9,28 - 14,46 € 12,25 € 92 m? 2.833
Stadt Kéln 24 Monate 11,79 € 517 € 33,29 € 9,07 - 14,18 € 11,76 € 90 m? 4.948

Neubau in Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten

ohne Zimmerangaben 15,55 € 12,00 € 19,10 € 15,55 € 75 m?

1- 1,5 Zimmer 14,42 € 8,50 € 33,29 € 10,00 - 20,42 € 14,00 € 38 m? 118
2 - 2,5 Zimmer 12,16 € 7,00 € 20,83 € 9,22 - 14,63 € 12,30 € 66 m* 799
3 - 3,5 Zimmer 12,13 € 6,67 € 27,62 € 9,28-14,04 € 12,30 € 93 m? 1.090
4 und mehr Zimmer 11,92 € 7,00 € 2449 € 9,31-14,09 € 12,03 € 123 m? 824

Neubau in Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten

ohne Zimmerangaben 12,64 € 7,63 € 19,10 € 12,00 € 63 m?
1-1,5Zimmer 13,68 € 8,40 € 33,29 € 10,00 - 18,55 € 12,86 € 40 m? 246
2 - 2,5 Zimmer 11,71 € 517 € 21,52 € 9,06 - 14,39 € 11,50 € 65 m? 1.456
3 - 3,5 Zimmer 11,73 € 5,86 € 27,62 € 9,08-13,99 € 11,92 € 94 m? 1.947
4 und mehr Zimmer 11,61 € 532€ 24,49 € 9,12-14,02 € 11,62 € 123 m? 1.291
LEGENDE

DURCHSCHNITTSPREIS MEDIAN ANZAHL

In den Tabellen wird das arithmeti-
sche Mittel als Durchschnittswert
angegeben. Er wird als Quotient aus
der Summe der beobachteten Werte
(Kauf- und Mietpreise) und ihrer An-
zahl berechnet.
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Der Median oder Zentralwert ist ein
Mittelwert fir statistische Verteilun-
gen. In einer Reihe nach ihrer Grofe
sortierten Messwerten, ist der Medi-
an der Wert, der in der Mitte steht.
50 Prozent der Messwerte liegen
Gber und 50 Prozent unter ihm.

wWww.kam pmeyer.com

Durch die Anzahl wird die absolute
Haufigkeit von Messwerten (Kauf-
und Mietpreise) innerhalb eines Ge-
bietes angegeben. Wenn die Anzahl
in einem Stadtteil kleiner als zehn ist,
werden in den Karten keine Werte
fiir diesen Stadtteil ausgewiesen.



WOHNFLACHENKLASSEN - MIETWOHNUNGEN NEUBAU

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Neubau-Wohnungen

2ot | Duchecmitapris | Min | M| Proame | Medan | WP | il |

Stadt Kéln 12 Monate 12,18 € 6,67 € 33,29 € 9,28 - 14,46 € 12,25 € 92 m? 2.833
Stadt Kéln 24 Monate 11,79 € 517 € 33,29 € 9,07 -14,18 € 11,76 € 90 m? 4.948

Neubau in Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten

bis 20 m* 21,17 € 19,00 € 22,50€ 22,00€ m?

bis 40 m* 16,08 € 9,10€ 33,29 € 11,06 - 20,87 € 15,54 € 32 m2 75
bis 60 m* 12,34 € 8,00 € 19,13 € 9,25-1491€ 12,57 € 53 m? 342
bis 80 m? 11,58 € 7,00 € 19,10 € 9,06 -13,99 € 11,76 € 71 m? 574
bis 100 m* 11,99 € 7,00 € 25,00 € 9,28-13,89 € 12,30 € 91 m? 816
bis 120 m* 12,05€ 6,67 € 27,62 € 9,47 - 14,24 € 12,10 € 110 m? 653
bis 140 m* 12,23 € 8,25€ 18,46 € 9,98 -14,24 € 12,38 € 129 m® 228
bis 160 m? 12,54 € 9,15 € 20,13 € 943-16,11€ 12,34 € 148 m® 77
bis 180 m* 15,60 € 12,50 € 27,17 € 13,30- 18,04 € 14,00 € 168 m® 23
bis 200 m? 12,98 € 8,85€ 16,25 € 10,00-1542 € 12,95 € 190 m? 28
bis 250 m* 16,08 € 12,00 € 18,31 € 12,00- 18,31 € 17,96 € 228 m* 13
bis 300 m* 19,53 € 19,53 € 19,53 € === 19,53 € 251 m? 1
tiber 300 m* == == = === = = =

Neubau in Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten

bis 20 m* 20,00 € 16,50 € 22,50 € 20,50 € m?

bis 40 m* 1522 € 9,10€ 3329 € 11,09 - 20,42 € 14,14 € 32 mz 156
bis 60 m* 11,89 € 7,00 € 19,13 € 9,07 - 14,63 € 11,69 € 53 m* 625
bis 80 m? 11,20 € 517 € 19,99 € 9,00-13,60 € 11,15 € 70 m? 1.076
bis 100 m* 11,57 € 532€ 25,00 € 9,01-13,80€ 11,80 € 90 m? 1431
bis 120 m* 11,71 € 534€ 27,62 € 9,21-13,90€ 11,74 € 110 m® 1.027
bis 140 m? 11,94 € 5,86 € 18,46 € 9/45-14,24 € 12,00 € 129 m? 384
bis 160 m* 12,81 € 8,93€ 20,13 € 9,59-15,10€ 13,08 € 149 m® 138
bis 180 m? 13,88 € 8,89 € 27,17 € 11,34 - 18,04 € 13,30 € 171 m? il
bis 200 m* 12,85 € 8,85€ 16,25 € 10,44 -1542 € 12,95 € 190 m® 33
bis 250 m? 14,69 € 8,50€ 18,31 € 12,00- 18,31 € 14,11 € 223 m* 21
bis 300 m* 19,53 € 19,53 € 19,53 € === 19,53 € 251 m? 1
tiber 300 m* 11,43 € 11,43 € 11,43 € == 11,43 € 350 m* 1
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MIET-

BESTAND

Durchschnittspreise in €/m? Trend 31.05.2016 zu 01.06.2015
keine Angaben Y stark steigend > +5 %
bis 8,00 €/m? va)  steigend +2 % bis +5 %

8,01 €/m? ‘) 8,01 bis 9,00 €/m? = gleichbleibend -2 % bis +2 %
'y v,
Worringen 9,01 bis 10,00 €/m? ‘;’ fallend -2 % bis -5 %
I 10,01 bis 11,00 €/m? U starkfallend > -5 %
8,08 €/m? ) 0 I 11,01 €/m2 und mehr @ keine Tendenz abbildbar
Roggendorf/Thenhoven 8,?5 .€/ m? &)
7,90 €/m? ,)Fuhllngen _
Blumenberg 8,50 €/m? &
Merkenich
7,18 €/m2 4y
Chorweiler
835€/m2 4y 7,47 €/m2 )
Volkhoven/Weiler  Seeberg
8,50 €/m2 )
2 4 4>
Ei:?Ai/vIv':e “;? Heimersdorf
8,50 €/m? 4y 8,30 €/m? vy)
Uindweiler 9,56 €/m? 7.71€/m? 7y Dinnwald -
8,59 €/m? n 8,97 €/m? :) Niehl Flittard
Pesch Longerich
<
9,26 €/m? 3) 9,41 €/m? ) 764E/M s 8,05 €/m? )
8,57 €/m2 4y = Ossendorf Y Weidenpesch ammneim Hoéhenhaus
Bocklemtind/Mengenich B9il,ggr§t/i)!::‘kcﬁgn
9,82 €/m? ) 9,09 €/m? v})
8,89 €/m? 5 Mauenheim 50 €/m? &) Dellbriick
9,19 €/m? ;)  Vogelsang 10 ilheim 8,65 €/m? v)
Widdersdorf 0,00 €/m? Holweide
9,37 €/m2 ;) 1 ; Rieh| 8,87 €/m? 3
Bickendo euel / Buchheim
9,11 €/m? ) 7 8,33€/m? &
Lévenich Buchforst 8,50 €/m* )
~ Merheim
98 €/m* 0 g 10 €/m? o1 8,91 €/m2 4y
9,50 €/m? v,) Kalk Hoéhenberg Briick
Weiden
D 804E/m D 773€/m2 )
Vingst i
9,03 €/m2 ) Neubrlick g g5 €/m2 )
Humboldt-Gremberg 8,69 €/m? 0 Rath/Heumar
Ostheim

9,76 €/m> )
Poll
2 3 8,28 €/m? v,)
v Gremberghoven
8,50 €/m2 §)
Westhovelg s 8,51 €/m? v})
y m i
Ensen 7%,96 €/m? 3) Ell
Finkenberg

1,00 €/m?
Raderthal

8,77 €/m? )
Porz 7,91 €/m? &)

9,15 €/m?
9,48 €/m? ) ) Weil Urbach
Rondorf 10,00 €/m
Hahnwald 8’41E$s/£2rf0 8,11 €/m? v})
10,00 €/m? Grengel
Sﬁ{’m Z 8,50 €/m? ) 8,30 €/m? ) ¢

7,50 €/m? v,) 8,00 €/m? 4 Ziindorf Wahnheide
MeschenicHl Godorf 2 8,31 €/m2 )

8,52 €/m2 ) Wahn

Immendorf N 1

Libur
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Volkhoven/Weiler durch die fir ihren Bezirk au-

Bergewohnlich hohen Durchschnittspreise auf. Die
Durchschnittsmieten der beiden Stadtteile weichen aber
nicht wesentlich von denen der meisten anderen Stadttei-
le des Bezirks ab. In Fuhlingen, dem Spitzenreiter, werden
8,65 Euro aufgerufen. In acht der elf anderen Stadtteile des
Bezirks befinden sich die Mieten ebenfalls in der Klasse von
8 bis 9 Euro. Sie wird nur von Seeberg, Chorweiler, Blumen-
berg nicht erreicht. Eine Durchschnittsmiete unter 7 Euro
wird im gesamten Stadtgebiet nur in Finkenberg unterschrit-
ten. Die dominierende Hochhausbebauung der 60er und
70er Jahre begiinstigt aber auch das niedrige Preisniveau in
Seeberg, Chorweiler und Finkenberg. In Pesch, Lindweiler
und Heimersdorf ist der Niedrigmieteffekt aus dieser Zeit
splrbar.

B ei Kaufangeboten im Bestand fallen Fihlingen und

Die rechtsrheinische Farbpalette zeigt sich reduzierter als
die linksrheinische. AuBer in Finkenberg werden nur in
Stammheim, Flittard, Neubrlick und Urbach unter 8 Euro
verzeichnet. In 22 der 35 rechtsrheinischen Stadtteile befin-
den sich die Angebotsmieten in der Klasse von tber 8 bis 9
Euro. In den drei Preisklassen bis zu maximal 10 Euro liegen
die Angebotspreise von 32 Stadtteilen. Fir Libur liegen kei-
ne auswertbaren Angaben vor und iber 10 Euro werden nur
in Lind und Deutz aufgerufen. Die Mieten in Lind schlie3en
unter anderem wegen der verkehrsgiinstigen Lage und ver-
gleichsweise geringer Larmbelastungen mit 10,50 Euro zur
Durchschnittsmiete von 10,81 Euro in Deutz auf.

Das Niveau der fiinf Stadtteile, in denen sich die Durch-
schnittsmieten mit 9,09 Euro bis 9,76 Euro in der mittleren
Preisklasse bewegen, entspricht dem Preisniveau der neun
starkeren Stadtteile des Bezirks Chorweiler. In Nippes er-
streckt sich Preisspanne zwischen 8,97 Euro in Longerich
und 10,88 Euro, mit denen der Stadtteil Nippes seine Spit-
zenposition im Bezirk bestatigt, wahrend Riehl sich seitlich
auf dem Niveau von 10 Euro bewegt. Auch in Ehrenfeld he-

www.kampmeyer.com

ben sich die Preise in den an die Innenstadt angrenzenden
Stadtteile von den anderen ab. Mit 10,80 Euro und 11,14
Euro reihen sich Neuehrenfeld und Ehrenfeld in das Preis-
geflige der zentralen Stadteile, das von 10 Euro in Riehl bis
11,96 in Lindenthal reicht, ein. In den vier anderen Ehren-
felder Stadtteilen liegen die Durchschnittsmieten zwischen
8,57 Euro und 9,37 Euro.

Im Bezirk Lindenthal bewegen sich die innenstadtnahen
Stadtteile Lindenthal und Silz mit 11,92 Euro und 11,86
Euro auf die 12-Euro-Marke zu. Selbst am westlichen Rand
des Bezirks erreichen Lovenich, Widdersdorf und Weiden
noch durchschnittliche Angebotsmieten bis 9,50 Euro. In
Rodenkirchen dominieren die Villenviertel im Stadtteil Ma-
rienburg mit 11,06 Euro. Der Viellenstadtteil Hahnwald er-
reicht nur eine Durchschnittsmiete von 10 Euro, die auch in
Siirth zu verzeichnen ist. Der Stadtteil Rodenkirchen tber-
trifft die beide Nachbarstadtteile mit 10,49 Euro.

Meschenich, Godorf und Immendorf bleiben die Schluss-
lichter des Bezirks. An Rodenkirchens Grenze zur Innen-
stadt befinden sich Bayenthal mit 11,02 Euro, Zollstock
mit 10,54 Euro und Raderberg mit 10,49 Euro auf hohem
Niveau. Bei den Kaufpreisen sind die Unterschiede zwi-
schen diesen Stadtteilen erheblich gréRer. In Zollstock ist
der Durchschnittskaufpreis auf 2.500 Euro gestiegen. Die
Differenzen von 693 Euro zu Radeberg und 1.087 Euro zu
Bayenthal werden von den Angebotsmieten nicht abgebil-
det. Die Durchschnittsmiete ist in Zollstock sogar hoher als
in Raderberg.

Die Angebotsmieten erreichen in drei Stadtteilen erstma-
lig die 12-Euro-Marke. Durchschnittlich 12 Euro werden in
der Altstadt-Nord aufgerufen. In der Neustadt-Siid sind es
12,02 Euro und in der Altstadt-Stid sogar 12,30 Euro. Damit
unterstreicht die Innenstadt ihre dominierende Position im
Koélner Stadtgebiet.
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ZIMMERKLASSEN - MIETWOHNUNGEN BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Gebraucht-Wohnungen

| Durchitpr | Min | Mar | e | Medan | WFL_ | A

Stadt Kéln 12 Monate 10,21 € 2,22 € 35,19€ 7,50-13,33 € 9,93 € 71 m? 20.645
Stadt Kéln 24 Monate 10,08 € 2,16 € SoVAIsE 7,47 -13,02€ 9,84€ 70 m? 40.337

Gebraucht in Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten

ohne Zimmerangaben 11,66 € 7,40 € 24,55 € 10,00 € 64 m®

1-1,5 Zimmer 11,79 € 3,00 € 35,19 € 8,26 -15,77 € 11,13 € 36 m? 3.394
2 - 2,5 Zimmer 10,24 € 2,22 € 33,80€ 7,80 - 13,00 € 10,00 € 60 m? 7.919
3 - 3,5 Zimmer 9,58 € 3,54 € 32,50€ 7,30-12,50 € 9,24 € 84 m? 7.049
4 und mehr Zimmer 9,72 € 3,00€ 31,63 € 7,21-12,70€ 9,43 € 119 m? 2.274

Gebraucht in Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten

ohne Zimmerangaben 9,81 € 231€ 2455 € 7,40 - 12,56 € 9,88 € 72 m?
1-1,5Zimmer 11,56 € 3,00 € 35,19 € 8,15-1522 € 11,05 € 36 m? 7.031
2 - 2,5 Zimmer 10,06 € 222€ 33,80 € 7,60 -12,73 € 991€ 60 m? 15.600
3 - 3,5 Zimmer 9,47 € 2,16 € 32,50 € 7,10-12,27 € 9,18 € 84 m? 13.534
4 und mehr Zimmer 9,67 € 3,00 € 3571 € 7,13-12,53 € 9,43 € 119 m? 4.142
LEGENDE

DURCHSCHNITTSPREIS MEDIAN ANZAHL

In den Tabellen wird das arithmeti-
sche Mittel als Durchschnittswert
angegeben. Er wird als Quotient aus
der Summe der beobachteten Werte
(Kauf- und Mietpreise) und ihrer An-
zahl berechnet.
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Der Median oder Zentralwert ist ein
Mittelwert fir statistische Verteilun-
gen. In einer Reihe nach ihrer Grofe
sortierten Messwerten, ist der Medi-
an der Wert, der in der Mitte steht.
50 Prozent der Messwerte liegen
Gber und 50 Prozent unter ihm.

wWww.kam pmeyer.com

Durch die Anzahl wird die absolute
Haufigkeit von Messwerten (Kauf-
und Mietpreise) innerhalb eines Ge-
bietes angegeben. Wenn die Anzahl
in einem Stadtteil kleiner als zehn ist,
werden in den Karten keine Werte
fiir diesen Stadtteil ausgewiesen.



WOHNFLACHENKLASSEN - MIETWOHNUNGEN BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Gebraucht-Wohnungen

2ot | Duchocmitapris | Min | M| Proame | Medan | WP | bl |

Stadt Kéln 12 Monate 10,21 € 2,22€ 35,19€ 7,50-13,33 € 9,93 € 71 m? 20.645
Stadt Kéln 24 Monate 10,08 € 2,16 € 3571€ 7,47 - 13,02 € 9,84 € 70 m? 40.337

Gebraucht in Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten

bis 20 m* 16,66 € 7,75 € 32,67 € 11,50 - 24,00 € 15,23 € m?

bis 40 m* 12,13 € 4,17 € 3519€ 9,00-1591€ LSS E 32 m2 2.781
bis 60 m* 10,19 € 4,33 € 34,49 € 7,90-12,87 € 9,96 € 52 m? 5.326
bis 80 m? 9,59 € 3,85€ 28,57 € 741-12,13€ 9,24 € 70 m? 6.154
bis 100 m* 941€ 3,00 € 31,63 € 6,73-12,50 € 9,20 € 89 m? 3.652
bis 120 m* 10,02 € 3,05€ 24,55 € 717-13,15€ 10,00 € 110 m? 1.405
bis 140 m* 10,59 € 3,83€ 23,08 € 7,70-1331€ 10,46 € 131 m® 551
bis 160 m? 11,44 € 6,32€ 19,44 € 8,49-1433€ 11,40€ 151 m? 312
bis 180 m* 10,35 € 2,22€ 16,71 € 7,88-1391€ 10,00 € 169 m® 153
bis 200 m? 10,70 € 3,00 € 20,00 € 7,50 - 14,00 € 10,33 € 190 m* 77
bis 250 m* 12,07 € 5,63 € 17,39 € 9,50-13,79 € 12,73 € 219 m? 59
bis 300 m? 11,72 € 9,23 € 12,50 € 11,24-12,50€ 12,50 € 262 m* 13
tiber 300 m* 10,28 € 6,30 € 16,57 € === 9,07 € 354 m? 6

Gebraucht in Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten

bis 20 m* 16,05 € VD3 32,67 € 11,55-21,50€ 15,26 € m?

bis 40 m* 1191€ 231€ 35,19 € 9,00-15,17 € 11,50 € 32 m2 5.801
bis 60 m* 10,00 € 4,19 € 34,49 € 7,60 -12,57 € 9,81€ 52 m? 10.500
bis 80 m? 9,48 € 321€ 28,57 € 7,29 -12,00€ 9,19 € 70 m? 11.919
bis 100 m* 9,29 € 2,63 € 31,63 € 6,67 - 12,23 € 9,09 € 89 m? 6.925
bis 120 m* 10,01 € 2,52 € 24,55 € 7,39 -13,00 € 10,00 € 110 m® 2.666
bis 140 m? 10,44 € 3,08 € 3571€ 7,50-13,50 € 10,07 € 131 m? 1111
bis 160 m* 10,93 € 552€ 19,44 € 8,00-13,75€ 10,92 € 151 m? 556
bis 180 m? 10,39 € 2,16 € 20,12 € 7,88-14,24 € 10,00 € 170 m? 238
bis 200 m* 10,80 € 3,00 € 23,62 € 8,01-13,75€ 10,73 € 191 m® 152
bis 250 m* 11,63 € 3,29 € 17,39 € 9,25-14,00 € 11,36 € 220 m* 114
bis 300 m* 11,17 € 6,00 € 13,94 € 9,57 -12,50 € 11,56 € 269 m? 24
tiber 300 m* 1043 € 6,30 € 16,57 € 8,14-13,51 € 10,00 € 357 m* 12
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ENERGETISCHE BAUJAHRESKLASSEN - MIETWOHNUNGEN NEUBAU UND BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

energetische Baujahresklassen in den letzten 12 Monaten

bis 1918 11,89 € 433€ 3267€ 8,70-15,00€ 11,58€ 76,8 m* 1474
1919 - 1948 10,42 € 580€ 3449¢€ 8,00-13,00€ 10,00€ 77,1 m* 1.103
1949 - 1957 10,25 € 431€  25,53€ 7,90-13,02 € 10,00€ 639 m* 2418
1958 - 1968 9,97 € 321€ 3519€ 7,65-12,88 € 9,38€ 650 m* 4.601
1969 - 1978 9,60 € 3,05€ 33,00€ 7,01-12,50€ 9,08€ 681 m’ 3532
1979 - 1983 9,59 € 4,56 €  25,50€ 6,49 -12,70 € 9,38€ 755 m’ 885
1984 - 1994 10,40 € 473€ 3125€ 7,79 - 13,23 € 10,00€ 681 m* 1743
1995 - 2001 10,19 € 389€ 3161€ 7,87-12,73 € 10,00€ 722 m* 1.867
2002 - 2007 ENEV 2002 10,81 € 462€ 2857€ 8,21-13,59€ 10,50 € 81,9 m® 847
2008 - 2009 ENEV 2007 11,21 € 3,83€ 2143€ 8,80-14,03 € 1081€ 914 m® 337
2010 - 2013 ENEV 2009 11,74 € 517€ 33,29€ 8,93-14,45€ 11,50€ 90,1 m*  1.205
2014 - 2015 ENEV 2014 12,29 € 6,67€ 2250€ 9,83-14,46 € 12,34€ 951 m® 675
Neubau aktuell (2016) | ENEV 2014 12,18 € 700€ 2449¢€ 9,23-14,42€ 12,30€ 91,0 m* 1499
Neubau in Planung ENEV 2014 13,02 € 889€ 2717¢€ 942-17,96 € 12,70€ 1051 m* 48

energetische Baujahresklassen in den letzten 24 Monaten

bis 1918 11,56 € 433€ 3267€ 8,53-14,79 € 11,27€ 757 m* 2974
1919 - 1948 10,21 € 442€ 3449€ 7,88-12,69 € 10,00€ 759 m* 2264
1949 - 1957 10,10 € 431€  25,553€ 7,66-12,88 € 9,92€ 635 m’ 4338
1958 - 1968 9,86 € 321€ 3519€ 7,50-12,67 € 941€ 645 m* 8645
1969 - 1978 941 € 3,05€ 33,00€ 7,00-12,22 € 9,00€ 673 m* 6.450
1979 - 1983 9,77 € 453€ 26,09€ 6,75-12,96 € 9,50€ 728 m* 1.662
1984 - 1994 10,18 € 338€ 31,25€ 7,59 -13,00€ 10,00€ 67,8 m* 3.519
1995 - 2001 10,04 € 389€ 3161€ 7,67 -12,55€ 993€ 702 m* 3.884
2002 - 2007 ENEV 2002 10,56 € 391€ 3265€ 7,95-13,50€ 10,15€ 82,7 m* 1795
2008 - 2009 ENEV 2007 11,10 € 383€ 2143¢€ 8,78 - 14,00 € 10,73€ 90,0 m* 668

2010-2013 ENEV 2009 11,63 € 496€ 3571€ 8,95-14,24 € 1143€ 894 m* 2131
2014 - 2015 ENEV 2014 11,74 € 6,67€  22,50€ 9,09 -14,24 € 1159€ 918 m* 1.648
Neubau aktuell (2016) | ENEV 2014 11,94 € 700€ 2449¢€ 9,15-14,24 € 12,03€ 89,5 m* 1771
Neubau in Planung ENEV 2014 11,54 € 889€ 27,17¢€ 9,00-13,74 € 10,10€ 95,7 m* 80
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SANIERUNG - MIETWOHNUNGEN

€15,50

saniert/neuwertig
€14,50

()

i ®
€1350 |
€12,50 |
€11,50 |
€10,50 E schnittsprei
€9,50 _____
€850 |
: ()
- €8,24
€7,50 |
: ()
€6,50 | €7,06
- Kolin renovierungsbediirftig/unsaniert
€5,50 : : : : : : :
bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

MIETPREISENTWICKLUNG NACH JAHREN - MIETWOHNUNGEN

15€ 4+ AR e e it Sy~
' ; aktuell Prognose

Wohnurig-Mietpreisentwicklungénach Jahren

14€ © Neubau, Bestand und Gesamtmarkt

Neubau

13€

Bestand
- Trend-Neubau
Trend-Gesamt
Trend-Bestand €1148

€11,07

12€

0€ -+ ,‘—,-u:,'i':_:‘:: ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o —f=

tenstand: 01.0¢

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Neubau  €9,37 €9,44 €9,92 €10,23 €11,07 €10,79 €11,19 €11,48 €11,71 €12,02
Gesamt  €8,36 €8,39 €8,55 €8,80 €9,11 €9,31 €9,81 €10,01 €10,06 €10,14
Bestand  €8,27 €8,35 €8,43 €8,54 €8,97 €9,18 €9,45 €9,84 €10,11 €10,21

7€
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RENDITE-

ENTWICKLUNG

6ln und andere deutsche Grof3stiddte wachsen. Fir

viele von ihnen ist die Befiirchtung der Bevdlke-

rungsiberalterung kleiner geworden, denn junge
Menschen folgen dem Ruf des vielfaltigen Grof3stadtle-
bens. Das bis vor wenigen Jahren noch ungeahnt dauerhafte
Wachstum der Kolner Bevolkerung spricht fir eine chancen-
reiche Zukunft. Mit vereinten Kraften planen und schaffen
Stadtentwicklung, Wohnungsbauunternehmen und Investo-
ren viel mehr neuen Wohnraum. Insgesamt sind kleine Neu-
bauprojekte genauso wichtig wie grof3flichige Quartiersent-
wicklungen und unabhangig vom Umfang ist die Rendite fir
private Wohnungsbauvorhaben ein wesentliches Kriterium.

Der Trend der fallenden Rendite fir Neubauwohnungen
halt im Kolner Stadtgebiet seit 2007 an. |hm zufolge sind
2016 noch 3,38 Prozent und 2018 nur noch 2,92 Prozent
Rendite zu erwarten. Obwohl Neubauimmobilien von der

6,0%
Wohnung-Renditeentwicklung nach Jahren [Neubau]
Kéln
5,5%
5,0%
4,5%
4,0%
3,5%
3,0%
—eo—KoIn Trend
2,5%
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Mietpreisbremse ausgenommen sind, fihrt das Verhaltnis
zwischen Baukosten, die durch die Anforderungen an klima-
neutrales Bauen noch steigen, und nur moderat steigenden
Mietpreisen zu sehr niedrigen Renditen. Kostentreiber sind
auBerdem langjahrige Planungsverfahren, die zuzlglich zur
zeitlichen Komponente auch finanzielle Aspekte berihren.

Vor dem Hintergrund des steigenden Wohnraumbedarfs
waren héhere Renditen von Wohnimmobilien wiinschens-
wert. Sie kénnten fir einen zusatzlichen Impuls im Neubau
sorgen. Das Verhéltnis zwischen vertretbaren Mieten und
Kaufpreisen bleibt im Neubau also besonders spannend.

. 3,49%
T 3,38%
\!\\3‘24%

TTUN292%

Datenstand: 01.06.2016 ¢ www.iib-institut.de
2013 2014 2015 2016 2017 2018

|_Kéln_ 449% 431% 4.52% 4.48% 4.14% 3.83%

3.73% 3.63% 3.49% 3.38% 3.24% 292% |
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m Wohnungsbestand soll die Mietpreisbremse vor ei-

nem Uberzogenen Mietniveau schiitzen. Aus Sicht von

Mietern ist eine niedrige Miete, aus Sicht von Kaufern
und Wohnungseigentiimern ein hohes Mietniveau wiin-
schenswert. Weil sich ihre Investition lohnen soll, ist die
Rentabilitat ihres Immobilienkapitals fir Vermieter ein zen-
trales Kriterium. Eigennutzer bewerten den Wohnwert oft
hoher als die Rendite. Weil aber die Mdéglichkeit bestehen
koénnte, etwas Ahnliches zu mieten oder weil eine zukiinftige
Vermietung moglich sein sollte, machen sich auch Eigennut-
zer ihre Gedanken Uber die Rendite ihrer Wohnimmobilie.

7,0% -
Wohnung-Renditeentwicklung nach Jahren [Bestand]
Koln

6,5%

6,0% -

5,5% -| 5,44%- ... 5,41%

5,0% -
45% -
4,0% -
—eo—Koln Trend
3,5% -
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Die Rendite von Bestandimmobilien nimmt seit 2007 konti-
nuierlich ab. Im Zeitraum von 2007 bis 2015 ist sie um einen
Prozentpunkt gesunken und verliert 2016 mit 4,19 Prozent
durch den relativ geringen Anstieg der durchschnittlichen
Bestandsmiete weitere 0,21 Prozentpunkte. Da aktuell ein
starkerer Anstieg der Bestandmieten zu erwarten ist, wird
die Rendite bis 2017 leicht steigen. Die Prognose setzt vor-
aus, dass eine Steigerung der Mieten von 4,12w Prozent bei
der Neuvermietung realisierbar ist. Wenn diese Vorausset-
zung erfillt werden, bleibt die Rendite von Bestandswoh-
nungen im Vergleich mit anderen Investitionsméglichkeiten
attraktiv.

o i 426%
% e
&1.9 _/f’/<_ \0 4.12%

Datenstand: 01.06.2016 ¢ www.iib-institut.de
2013 2014 2015 2016 2017 2018

|_Kéln_ 541% 541% 547% 5.57% 547% 5,08%

4.93% 4.72% 4.40% 4.19% 4.26% 412% |
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A Koln wird in allen Altersgruppen und in fast allen Stadteilen noch starker als bisher wachsen.

A Die Verteilung der Haushalte wird sich 2040 mit 50 Prozent 1-Personen-, 28 Prozent 2-Personen-Haushalte
und 22 Prozent Haushalte mit 3 und mehr Personen kaum von der heutigen unterscheiden.

A Obwohl statistische Aussagen nur fiir einen zu kurzen Zeitraum gelten, ist es sehr wahrscheinlich, dass
Wohnimmobilien bis tGber das Jahr 2040 hinaus stark nachgefragt werden.

A Aktualisierte Informationen Uber die anzustrebende Neubautatigkeit wurden noch nicht veréffentlicht.
Bis 2019 sollte die Fertigstellung von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern aber tiber 3.700 Einheiten betragen.

A Energieeffizienz, Gebdude- und Lagequalitat werden trotz anhaltender Knappheit von dauerhafter Bedeutung sein.

A Das Gleichgewicht zwischen Haushaltseinkommen und Wohnkosten ist eine gemeinsame
Aufgabe von Politik und Gesellschaft, die in den nachsten Jahren an Bedeutung gewinnt.

A Durch Zuziige aus Deutschland und dem Ausland erhélt Kéln eine Méglichkeit,

den demografischen Wandel auszugleichen.

A Weil die Nutzungsdauer von Immobilien bis an das Ende dieses Jahrhunderts reichen kann, sind
nachfragegerechte Wohnraumkonzepte beim Neubau und der Sanierung der Schlissel des Erfolgs.

A Das Wachstum der Nachfrage stellt eine komplexe Herausforderung dar. lhm ist nur
dann optimal zu begegnen, wenn die Stadt Kéln, Wohnungswirtschaft
und Einwohner konstruktiv miteinander und der wachsenden GroBstadt umgehen.

er aktuelle Wohnraumbedarf wirkt sich auf den
D Wohnort, auf den Wert von Wohnimmobilien und

auf die Planung von Investitions-, Sanierungs- und
Bauvorhaben aus. Uber den privatwirtschaftlichen und
personlichen Bereich hinaus ist der Wohnraumbedarf auch
fur offentliche Belange von Bedeutung. Besonders fiir die
Stadtplanung spielt er eine herausragende Rolle. Es lohnt
sich also, Wohnraumbedarf und Wohnbeddrfnisse ndher zu
betrachten.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE UND NEUBAUTATIG-
KEITEN

Ein wichtiger MaBstab des Wohnraumbedarfs ist die Bevol-
kerungsentwicklung. Die kleinrdumige Bevodlkerungsprog-
nose des Amtes fir Stadtentwicklung und Statistik der Stadt
KoIn zeigt zukinftige strukturelle Entwicklungspfade auf.
Der Bericht stellt die Entwicklung der Koélner Bevdlkerung
von 2015 bis 2040, ihrer Altersstruktur und die Entwicklung
privater Haushalte auch auf Stadtteilebene dar. Der Bericht
basiert auf den im Frihjahr 2015 vorgelegten Bevolkerungs-
prognosen. Es wurden zwei Prognosevarianten berechnet,
deren Ergebnisses fiir 2040 um 73.400 Haushalte ausein-
anderliegen.

Etwa ein Jahr vor Veroéffentlichung der Prognose, am 11.
Februar 2014, hat der Rat der Stadt K&In das Stadtentwick-
lungskonzept Wohnen beschlossen. Zu den Grundlagen
des Konzepts gehorte die damalige stadtische Einwohner-
prognose. Sie bildete den Ausgangspunkt der stadtischen

www.kampmeyer.com

Berechnung des Wohnungsbedarfs und sah fiir 2040 mit
1.049.900 Einwohnern 63.200 Einwohner weniger voraus
als die Variante 2 der aktuellen Prognose. Verglichen mit
Variante 1 wurden 2014 sogar 136.600 Einwohner weniger
prognostiziert.

Wohneinheiten in ...

Bautéatigkeit | ... Ein- & Zwei- | ... Mehrfamili- | Gesamt
familienhausern enhausern

2010 - 2019 5.300 34.100 39.400
2020 - 2029 4.250 8.450 12.700
2010 - 2029 9.550 42.550 52.100
2010 - 2019 530 3.410 3.940
2020 - 2029 425 845 1.270
2010 - 2029 478 2.127 2.605

Zwischen 2010 und 2019 empfiehlt das Stadtentwicklungs-
konzept den Neubau von 3.410 Wohnungen pro Jahr. Die
Neue Kolner Statistik zum Thema Bauen und Wohnen vom
20. Mai 2016 zeigt, dass ausschlieBlich in den beiden ver-
gangenen Jahren mehr Wohnungen fertiggestellt wurden.
In den vier Jahren davor betrug der Durchschnitt nur 2.918
neue Wohnungen. Da zwischen 2010 und 2015 insgesamt
19.308 Wohnungen fertiggestellt wurden, waren bis 2019
noch 14.792 Wohnungen fertigzustellen. Pro Jahr wére also
der Neubau von 3.698 Wohnungen erforderlich, um das fir
2019 angestrebte Ziel des Stadtentwicklungskonzepts zu
erreichen.
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NEUE STADTISCHE BEVOLKERUNGSPROGNOSE IM VERGLEICH ZU ANDEREN PROGNOSEN FUR KOLN
(BEVOLKERUNG MIT HAUPTWOHNSITZ): JEWEILIGE STARTJAHRE UND VERLAUFE
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FAZIT PROGNOSE UND BAUTATIGKEIT

Die Anfang 2014 fiir das Jahr 2040 prognostizierte Zahl von
63.200 zusatzlichen Einwohner liegt unter der Variante 2
der aktuellen Bevolkerungsprognose. Die mindestens anzu-
strebende Neubautitigkeit miisste 3.698 Wohnungen ent-
sprechend Uibersteigen. Dass die Neubautatigkeit so hoch
bleibt wie in den beiden vergangenen Jahren, ist angesichts
des Rickgangs der Baugenehmigungen im Jahr 2015 um
fast 29 Prozent aber unwahrscheinlich. 2014 wurden zwar
4.689 Wohnungen genehmigt, 2015 gingen die Genehmi-
gungen aber um 1.356 also auf 3.333 zurlick.

HAUSHALTSENTWICKLUNG UND -FORMEN

Um die Bedeutung dieser Zusammenhéange fiir den Woh-
nungsmarkt besser erfassen zu kdnnen, ist es nitzlich, die
Struktur der Haushalte einzubeziehen. Wenn von Varian-
te 1 ausgegangen wird, nach der bis 2040 ein Wachstum
um 141.569 Einwohner zu erwarten ist, steigt die Zahl
der Haushalte um 75.400. Dieser Anstieg entspricht einer
Wachstumsrate von 13,7 Prozent.

1-Personen-Haushalte stellten im Jahr 2014 mit rund 50
Prozent die haufigste Haushaltsform in K&ln dar. Der An-

700.000

551.024 —_— 5 626.400
+75.400
600.000
137.400
+11,5%
500.000 123.227 >

400.000 177.300
150.178

300.000

200.000

277.619 A

100.000

0 4

2014 2040

u 1 Person u 2 Personen = 3 Personen und mehr

teil der 2-Personen-Haushalte ist mit rund 27 Prozent etwa
funf Prozentpunkte hoher als der Anteil an Haushalten mit
3 und mehr Personen. Von 2014 bis 2040 verandern sich
die Verteilung der Haushaltsgroen zugunsten der 2-Perso-
nen-Haushalte. Die durchschnittliche Haushaltsgroe von
1,9 Personen bleibt in etwa konstant.

Mit einem Plus von 18,1 Prozent verzeichnen 2-Perso-
nen-Haushalten den starksten Zuwachs. Sie steigen um 27
Prozent von 150.178 auf 177.300 an. Die Zahl der 1-Per-
sonen-Haushalte wachst um 12,3 Prozent mit der durch-
schnittlichen Zuwachsrate um 34.100 auf 311.700 Haus-
halte. Der Anteil mit 3 Personen und mehr wachst um 11,5

Wohnungsbaufertigstellungen K6in 2000 - 2015

4.000
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3.200 -
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2.800
2.600 -
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-®-Anzahl der Fertigstellungen
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Prozent auf 137.400 am geringsten. Die Haushalte mit Kin-
dern werden bis 2025 mit 11 Prozent von derzeit 101.000
um rund 11.000 zunehmen. Bis 2040 wéchst ihre Zahl dann
nur noch geringfiigig um rund 1.700 auf 114.300 Haushalte.

Raume in Mehrfamilienhdusern

WHG mit 5
Riumeje |1+2 3+4 m
. . und mehr
Wohnung | Raume Raume N
Raumen
2012 3,6 16,1 64,5 19,5
2013 3,4 21,8 63,6 14,6
2014 3,3 26,1 60,4 13,4
2015 3,2 25,4 65,5 9,1

Die GroBenstruktur neuer Geschosswohnungen wird seit
2012 starker auf den Raumbedarf kleinerer Haushalte aus-
gerichtet, was den Bedarf widerspiegelt, der sich durch die
Zunahme kleinerer Haushalte verdndert. 2015 war jede
vierte Wohnung eine Kleinwohnung mit ein oder zwei Rau-
men. Der Anteil der mittleren Wohnungen mit drei bis vier
Raumen lag bei nahezu zwei Dritteln. Der Anteil an Woh-
nungen mit finf und mehr Raumen geht seit 2012 deutlich
zuriick. 2012 hatte noch etwa jede flinfte Neubauwohnung
flinf oder mehr Raume, 2015 war es nicht einmal mehr jede
zehnte.

MIET- UND KAUFGESUCHE

Uber die Anzahl der Wohnungen, die in K&ln benétigt wer-
den hinaus stellt sich die Frage, in welchen Teilen des Stadt-
gebiets Kélner gerne wohnen. Erkenntnisse dazu finden sich
in den Miet- und Kaufgesuchen, die 2015 im Immobilienpor-
tal ImmobilienScout24 eingestellt wurden.

Bei den linksrheinischen Mietgesuchen liegen Riehl, Miing-
ersdorf, Klettenberg, die Stadtteile des Stadtbezirks Roden-
kirchen (Raderberg, Bayenthal, Raderthal, Marienburg) und
Hahnwald an der Spitze. Bemerkenswert ist, dass Zollstock
zu den Stadteilen Junkersdorf, Lindenthal und Siilz mit Gber
225 Gesuchen je 100 Haushalte aufgeschlossen hat. Auch
die Mietgesuche fir Neuehrenfeld, Mauenheim und Fuh-
lingen befinden sich in der zweithéchsten Klasse. Rechts-
rheinisch wird sie auch vom Porzer Stadtteil Libur erreicht
und Deutz ist mit tGiber 300 Gesuchen als einziger rechtsr-
heinischer Stadtteil der obersten Klasse zuzuordnen. In der
deutlichen Mehrheit erreichen rechtsrheinische Stadtteile
zwischen 75 und 150 Gesuche. Stadtteile mit unter 75 Ge-
suchen sind wesentlich haufiger vertreten als im Linksrhei-
nischen.
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Die Anzahl der Mietgesuche ist dreimal hoher als die der
Kaufgesuche. Zu den favorisierten Stadtteilen, die im Kélner
Stidwesten zu finden sind, hat sich schon im Vorjahr Fiihlin-
gen im Koélner Norden gesellt. Rechtsrheinisch erreicht kein
einziger Stadtteil die hochste Klasse der Kaufgesuche. In
weiten Teilen des Rechtsrheinischen waren 2015 unter 25
Gesuche je 100 Haushalte zu verzeichnen. Deutz und Libur
nehmen auch beim Kauf mit tGiber 75 bis 100 Gesuchen eine
rechtsrheinische Sonderstellung ein.

FAZIT GESUCHE

Obwohl sich 2014 auch bei den Gesuchen erste Anzeichen
des rechtsrheinischen Wandels angedeutet haben, ist er
2015 noch nicht richtig bei den Suchenden angekommen.
Die Gesuche im Kalenderjahr 2015 weisen eher darauf hin,
dass in KéIn wieder starker links vor rechts gilt. Dass sich die
neuen Wohnquartiere zum groten Teil im Linksrheinischen
befinden, scheint der Struktur der Gesuche entgegenzu-
kommen. Es stellt sich die Frage, ob das neue linksrheinische
Angebot zu einer kleinrdumigen Entspannung fiihren kann.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE AUF STADTBEZIRKS-
EBENE

Je kleinrdumiger und langfristiger Prognosen sind, desto
unsicherer werden ihre Ergebnisse. Bei der Betrachtung der
Bezirke und Stadtteile beschrankt sich die kleinraumige Be-
volkerungsprognose fiir Kéln 2015 bis 2040 deshalb auf die
Zeit bis 2025. Auf Variante 1 der stadtischen Prognose ba-
sierend stellt die kleinrdumige Betrachtung zunachst deutli-
che Unterschiede bei der Entwicklung der Stadtbezirke fest.

Entwicklung
. zwischen 2014

Stadtbezirk und 2025

Innenstadt 125.019 13.000 10,4 138.000
Roden- 103.228 10.400 10,1 113.600
kirchen

Lindenthal 144.808 16.600 11,4 161.400
Ehrenfeld 104.921 9.300 8,8 114.200
Nippes 113.877 11.500 10,1 125.400
Chorweiler 80.748 2.800 3,5 83.500
Porz 110.077 11.200 10,2 121.300
Kalk 116.473  14.900 12,8 131.400
Milheim 145.780 9.600 6,6 155.300
Kéln 1.044.931  99.200 9,5 1.144.200
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GESUCHE JE 100 HAUSHALTE IN KOLN - WOHNUNG MIETE 2015
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GESUCHE JE 100 HAUSHALTE IN KOLN - WOHNUNG KAUF 2015
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Das starkste Bevolkerungswachstum wird fir die Stadtbe-
zirke Kalk (12,8 Prozent) und Lindenthal (11,4 Prozent) prog-
nostiziert. In der Innenstadt (10,4 Prozent) in Porz (10,2 Pro-
zent) Rodenkirchen (10,1 Prozent) und Nippes (10,1 Prozent)
bewegt es sich im Mittelfeld. Der Kélner Durchschnitt wird
in Ehrenfeld (8,8 Prozent) und Miihlheim (6,6 Prozent) un-
terschritten. Der Bezirk Chorweiler (3,5 Prozent) bildet das
Schlusslicht.

Die Bevolkerung in den Stadtteilen setzt die Prognose in Be-
zug zum gesamten Kélner Bevolkerungswachstum bis 2025,
das 9,5 Prozent betragt. Sie wachst mit den drei Ausnahmen
Blumenberg, Seeberg und Bocklemiind/Mengenich, deren
Bevolkerung bis 2025 mit leicht abnehmender Tendenz
nahezu konstant bleibt, in allen Kélner Stadtteilen. Unter-
durchschnittliches Wachstum wird fir die Stadtteile, die sich
am duBeren Stadtrand befinden und fir drei der vier rechts-
rheinischen Stadtteile in der Innenstadt prognostiziert. Die
Innenstadt wird von Stadtteilen mit (iberdurchschnittlich
wachsender Bevélkerung umgeben, die sich im Westen von
K&In und in den Bezirken Nippes und Porz bis in den Stadt-
rand fortsetzt. Das Bevdlkerungswachstum erstreckt sich
demnach auch auf rechtsrheinische Stadtteile, fur die in der
Vergangenheit eher ein Bevolkerungsriickgang prognosti-
ziert wurde.

ALTERSVERTEILUNG IN DEN STADTTEILEN

Das fast flichendeckende Bevdlkerungswachstum in den
Stadtteilen setzt sich aus unterschiedlichen demografischen
Entwicklungen zusammen. Es weist sowohl Alterungs- als
auch Verjlingungstendenzen auf. Die Bevolkerungsanteile
an Kindern und Jugendlichen sowie an alten Menschen ent-
wickelt sich in den Stadtteilen unterschiedlich. Das Wachs-
tum der Anteile der unter 18-J3hrigen beziehungsweise der
Uber 80-Jahrigen in den Stadtteilen verdeutlicht ebenfalls
ein Vergleich mit den entsprechenden gesamtstadtischen
Entwicklungen.

In 53 der 86 Stadtteile nimmt der Anteil der Giber 80-Jah-
rigen Uberdurchschnittlich zu. Die meisten dieser Stadttei-
le befinden sich am Stadtrand. Eine Ausnahme bildet der
Stadtteil Altstadt-Nord, wo der Anteil der Gber 80-Jahrigen
ebenfalls Gberdurchschnittlich wachst. Dort, wo das Bevdl-
kerungswachstum schwacher ausgepréagt ist, sind die star-
keren Alterungsprozesse zu erwarten.

UMZUGSVERHALTEN UND WOHNDAUER

Das Wachstum der groBen deutschen Stadte ist auf den
positiven Wanderungssaldo zurlickzufiihren. 2014 lag er in
KoéIn bei Gber 7.600 Einwohner. Seit 2010 sind die Zuziige
aus dem Ausland gestiegen. Mit 15.794 in 2013 und 17.437
in 2014 war insbesondere in diesen beiden Jahren eine
deutliche Zunahme zu verzeichnen.

Genauere Erkenntnisse iber das Umzugsverhalten bringen
Beobachtungen innerhalb des Stadtgebiets. Dabei fallt die
lange Wohndauer in dezentralen Stadtteilen auf. Das ist
teilweise durch den hohen Anteil an Ein- und Zweifamili-
enhdusern und die mit ihr verbundene Eigentliimerquote
zu erklaren. Im Bezirk Rodenkirchen ist diese Erklarung am
leichtesten nachvollziehbar.

In weniger attraktiven Lagen sind ldngere Wohnzeiten auch
auf gestiegene Kaufpreise und Mieten zurlickzufiihren.
Hohe Wohnungspreise flihren in Pionierlagen zwar zur Ver-
drangung aus dem Quartier, kénnen aber auch zu knappen
Budgets flihren, die besonders den Umzug in eine gefrag-
tere Gegend wesentlich schwerer machen. Dann findet die
Verdrangung sozusagen im Portemonnaie statt. Besonders
in den von Alterungsprozessen betroffenen Stadtteilen
steigt die Wohndauer an.

Zuziige nach Kéln aus ...

librigem Bundesgebiet

Auslandern
2010 55.220 36.881 18.339
2011 59.237 39.075 20.162
2012 57.456 37.387 20.069
2013 57.384 36.226 21.158
2014 59.892 35.636 24.256
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25.558 13.696 12.179
27.270 14.240 13.978
26.697 13.818 14.007
27.741 13.849 15.794
28.158 14.297 17.437
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VERANDERUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL IN %

3 |
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VERANDERUNG DER ALTERSSTRUKTUR
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DURCHSCHNITTLICHE WOHNDAUER IN DER WOHNUNG 2015

Stadtbezirke

Wohnjahre

bis 10 sirt B
M=-12 i 2

B 13-14
B 15 und mehr

Koln=11
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VERWEILDAUER VON ONLINE-IMMOBILIENAN-
GEBOTEN

Wahrend die Wohndauer steigt, sinkt die Verweildauer der
Online-Inserate auf ImmobilienScout24. Mit einer Prasenz
von 14 Tagen ist fiir K6In die im Vergleich mit Miinchen,
Berlin, Frankfurt und Hamburg die langste Verweildauer
von Mietinseraten festzustellen. Sie ist zwischen 2008 und
2015 allerdings um acht Tage kiirzer geworden. 2008 waren
Wohnungsangebote durchschnittlich 22 Tage online. 2015

waren es nur noch zwei Wochen, was einem Riickgang von
knapp 40 Prozent entspricht.

Auch die sinkende Verweildauer der Kaufangebote ist auf
eine hohe Nachfrage zurlickzuftihren. In Kéln betrug sie
2008 noch tber 50 Tage. 2015 waren es nur noch drei Wo-
chen, was mit etwa 60 Prozent einen noch starken Riick-
gang als bei der Verweildauer von Mietangeboten bedeutet.

Verweildauer Eigentumswohnungen
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LOCK-IN-EFFEKT

Das Stadtentwicklungskonzept bezeichnet den kontinuier-
lichen Riickgang der Umziige im Stadtgebiet wahrend der
vergangenen Jahren als eine der mafRgeblichen Entwick-
lungen und als einen Indikator fiir einen zunehmend ange-
spannten Wohnungsmarkt. In K&ln ist die Umzugsquote
zwischen 2007 und 2015 von 10,2 Prozent auf 8,3 Prozent
gefallen. Viele Mieter bleiben in ihrer bisherigen Wohnung,
obwohl sie aus ganz unterschiedlichen Griinden gerne um-
ziehen wirden. Der Umzug in eine neue Wohnung ist fiir sie
aber mit zu hohen Kosten verbunden.

Diese als Lock-in-Effekt bezeichnete unfreiwillige Bindung
an bestehende Verhiltnisse hat vielfiltige sozio6konomi-
sche Auswirkungen: Fir junge Familien wird es noch schwe-
rer, eine gréBere Wohnung zu finden, weil der Umzug fir
Haushalte mit zu groRen Wohnungen keinen Sinn macht,
wenn die neue Miete fiir eine kleinere Wohnung kaum nied-
riger ist als die bisherige.

Umzugsquote in Prozent der Mieterhaushalte
= 2015 2007
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Quelle: Techem GmbH
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Der Ubliche Tilgungssatz liegt zwischen 2 und 3 Prozent.

Die Eigentimerquote in Koln (27,4 %) ist deutlich niedriger als im Bundesdurchschnitt (45,8 %).
Kapitalanleger finanzieren vornehmlich Mehrfamilienhduser und Wohnungen, Eigennutzer Einfamilienhauser.
Eigennutzer und Kapitalanleger liegen altersmaRig deutlich weiter auseinander als 2015.

Zinsfestschreibung von 10 oder 15 Jahren ist die bevorzugte Wahl von Eigennutzern und Kapitalanlegern.

b mit Eigen- oder Fremdkapital, Wohnimmobilien

missen finanziert werden. Bei der Fremdfinanzie-

rung wirkt sich der Zinssatz unmittelbar auf die
Kapitalkosten aus. Je hoher er ist, desto teurer wird die
Finanzierung. Er beeinflusst aber auch die Rentabilitat des
Eigenkapitals. Je geringer die Zinsen, desto schwieriger wird
eine lohnende Investition. Deshalb erhéhen niedrige Zinsen,
genauso wie hohe Mieten und der Mangel an Anlagealter-
nativen, die Nachfrage nach fremd- oder selbstgenutzten
Immobilien. Diese Dynamiken bilden den Hintergrund aktu-
eller Geschehnisse am Finanzierungsmarkt.

Der MARKTREPORT IMMOBILIENFINANZIERUNG Aktu-
elle Trends Kéln wird von KAMPMEYER Immobilien jéhrlich
erstellt und zeigt ein detailliertes Bild Uber die relevanten
Parameter bei der Finanzierung von Wohnraum in Kéln.
Durch die Auswertung von Finanzierungsdaten der Hiittig &
Rompf AG fiir das Kélner Stadtgebiet wird regionale Konzen-
tration, Praxisndhe und Unabhingigkeit erreicht. Der Report
enthalt Daten Uber Einkommen, Altersverteilung und Preise.
Sie erlauben eine umfassende und objektive Ubersicht tiber
Zinssatze und Darlehensbedingungen, da der unabhingige
Immobilienfinanzierer mit 175 Banken zusammenarbeitet.
Die Ergebnisse werden aus Krediten fur Gber 300 Kaufe
von Wohnimmobilien im Kolner Stadtgebiet abgeleitet, um
typische Finanzierungsstrategien besser erkennen und be-
werten zu kénnen.

EIGENTUMERQUOTE

Der Anteil des Wohneigentums am Bestand Kélner Wohn-

immobilien ist vergleichsweise gering. Kéln ist eine Mieter-
stadt. Laut Zensus 2011 betragt die Eigentliimerquote, der
Anteil der Wohnungen, deren Bewohner selbst die Eigentii-
mer sind, in Kéln 27,4 Prozent, in Nordrhein-Westfalen 42,9
und im Bundesdurchschnitt 45,8 Prozent. Sie ist aber auch
in anderen Grof3stadten fast ausnahmslos deutlich niedriger

www.kampmeyer.com

als im Bundes- und Landesdurchschnitt. Die Ursache fir
niedrige Eigentiimerquoten in groBen Stadten bilden urba-
ne Lebensgewohnheiten und Wohnformen. Aus ihnen er-
gibt sich die Tendenz, dass Wohnraum in den gro8en nord-
rhein-westfalischen Stadten eher gemietet als gekauft wird.

Eigentiimerquote 2011

A Deutschland 45,8 %
Nordrhein-Westfalen 42,9 %
Koln 27,4 %
Aachen 27,4 %
Essen 27,3 %
Gelsenkirchen 24,1 %
Dusseldorf 24,1 %

> > > > > >

In keiner einzigen kreisfreien Stadt erreicht die Eigentlimer-
quote die 50 Prozentmarke. Gelsenkirchen, Disseldorf und
Essen verzeichnen die niedrigsten Eigentimerquoten. Dort
sind sie noch niedriger als in Kéln und Aachen, wo jeweils
27,4 Prozent erreicht werden.

Diejenigen, die in GroBstadten leben, ziehen Liquiditat und
Flexibilitdit der Rentabilitit vor. Obwohl Mieten hoch, Fi-
nanzierungen glnstig, rentable Anlagealternativen rar und
Preissteigerungen fir Wohnimmobilien gewinnverspre-
chend sind, wird Wohneigentum vergleichsweise selten ge-
bildet. Finanzierungen spiegeln derzeit nur einen geringeren
Teil groBstadtischer Wohnungsmarkte, da 54,2 Prozent der
Wohnungen in Deutschland gemietet werden. Wohneigen-
tum ist aber immer ein Thema und da das Kaufinteresse
groBer wird, ist damit zu rechnen, dass die Eigentlimerquote
steigt. Auch die Kaupreise fiir Eigentumswohnungen und
Hauser in K&lIn sind deutlich im Aufwartstrend.
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GEBAUDEBESTAND

Das Statistische Jahrbuch 2015 Kéln weist 1.053.528 Ein-
wohner in 136.012 Wohngebiuden aus. Auf die Gesamtheit
aller Wohngebaude entfillt ein Anteil von 81.529 Ein- und
Zweifamilienhauser, in denen sich 98.388 Wohnungen be-
finden. Sie machen einen Anteil von 17,9 Prozent der insge-
samt 550.428 Kélner Wohnungen aus.

Gebaudetyp Anzahl Anteil
Wohnungen in Ein-/Zweifamilien- 98.388 14,81 %
hausern

Wohnungen insgesamt 550.428 100 %

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2015 KdIn

Der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern unter den durch
die Huttig & Rompf AG vermittelten Darlehen ist mit insge-
samt 37,89 Prozent etwa doppelt so hoch wie ihr Anteil am
Kélner Gebaudebestand. Wahrend der Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern bei den Darlehen, die an Eigennutzer
vermittelt wurden, mit 52,83 Prozent sogar fast das Dreifa-
che betragt, ist er bei Kapitalanlegern mit unter 5 Prozent
unterreprasentiert.

Angaben in Prozent Kapitalanleger

Eigentums- 39,42 % 21,5% 60,93 %
wohnungen

Ein-/Zweifamilien- 36,72 % 1,17% 37,89 %
hauser

Mehrfamilienhduser 0 1,17% 117 %
Summe 76,15 % 23,85 % 100 %

Kapitalanleger lassen erwartungsgemi Mehrfamilienhau-
ser und Wohnungen finanzieren. Einfamilienhduser werden
vornehmlich von Eigennutzern finanziert. Dass sie bei den
von der Hittig & Rompf AG vermittelten Darlehen mit 39,42
Prozent in besonderem Maf3e vertreten sind, liegt an der Zu-
sammenarbeit mit Bautragern, die auf diesen Immobilientyp
spezialisiert sind.

VERGLEICH EIGENUTZER UND KAPITALANLEGER

In Zeiten knapper Anlagemdoglichkeiten gewinnen Wohnim-
mobilien an Bedeutung. Kapitalanleger suchen Moglichkei-
ten, ihr Geld sinnvoll zu investieren und kénnen glinstige
Kredite in einer wachsenden Grof3stadt erhalten. Deshalb
sind sie bereit, hohe Preise zu zahlen. Substanz und Wertzu-
wachs schlagen Rentabilitat.
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OBJEKTWERT

Eigennutzer finanzieren verstarkt ab einem Objektwert von
200.000 Euro. Immobilien im Wert von 100.000 bis 200.000
Euro mit 39,34 Prozent aller Kapitalanlagen sind verhaltnis-
maRig haufig vertreten. Apartments und kleine Wohnungen
sind bei Investoren ausgesprochen beliebt. GroBere Woh-
nungen sowie Ein- und Zweifamilienhduser werden starker
von Eigennutzern nachgefragt. Diese Tatsache spiegelt sich
auch in der Verteilung finanzierter Wohnimmobilien wider.

Immobilienkdufe und Objektwert
60% T

50% + A
0% £
30% £
20% £

10% |

0% ¥ E—
Unter 100.000- 200.000- 400.000- 600.000- 800.000 - Uber
100.000€ 200.000€ 400.000€ 600.000€ 800.000€ 1000.000€ 1000.000€

-e-Eigennutzer -®-Kapitalanleger -®-Gesamt

Ab einem Objektwert von 600.000 Euro setzen Eigennutzer
deutlich mehr Fremdkapital ein als Kapitalanleger. Wenn es
um hochpreisige Wohnungen sowie Ein- und Zweifamilien-
hauser geht, sind Eigennutzer bereit, verhaltnismaRig hohe
Kredite in Anspruch zu nehmen. Mehrfamilienhduser wer-
den ausschlieRlich von Kapitalanlegern finanziert.

350.000€ T
300000 €
250000 € +
200000 € +

Eigenkapital in Abhdngigkeit vom Objektwert
150.000€ +
100.000€ +

oc il

Unter 100.000- 200.000- 400.000- 600.000€ - 800.000€ - Uber
100.000€ 200.000€ 400.000€ 600.000€ 800.000€ 1.000.000€ 1.000.000€

o Ej; er M Kapitalanl

In der Preisklasse von 600.000 bis 800.000 Euro investieren
Eigennutzer durchschnittlich 255.998,66 Euro. Kapitalanle-
ger investieren erst wieder im Bereich von Uber eine Million
Euro, in dem fiir Eigennutzer kaum noch geeignete Ange-
bote bestehen. Eigennutzer beanspruchen bis zu einem Ob-
jektwert von 600.000 Euro den gréRten Anteil der Kredite.

Der Anteil von Kreditfinanzierungen von Kapitalanlegern ist
mit 23,85 Prozent relativ gering. Das kann auf das kleiner
gewordene Angebot an klassischen Renditeobjekten im Kol-
ner Stadtgebiet zurlickgefiihrt werden. Wie die Verteilung
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der Objektwerte zeigt, ist ein Gesamtvolumen von Uber eine
Million Euro mit 3,28 Prozent aller Kapitalanlage nur gering-
fligig vertreten.

ALTERSVERTEILUNG

Im Vergleich mit Kapitalanlegern werden Eigennutzer schon
frih aktiv. 55,83 Prozent der Eigennutzer sind unter 40 Jah-
re alt. Ab 50 Jahren finanzieren nur noch 12,19 Prozent der
Eigennutzer eine selbstgenutzte Immobilie.

Altersverteilung
50% T
40% ——
30% ——
20%

10% +

Unter 20 20-29 30-39 40-49 50-59
-e-Eigennutzer -e-Kapitalanleger

60 oder dlter

Unter den Kapitalanleger ist es jeder Dritte, der in die beiden
obersten Altersklassen fallt. Im Vergleich zum Vorjahr liegen
Eigennutzer und Kapitalanleger altersmaf3ig deutlich weiter
auseinander.

EINKOMMENSVERTEILUNG

Mit 52,01 Prozent betragt das Einkommen von etwas mehr
als der Halfte aller Kreditnehmer bis zu 5.000 Euro. Das Ein-
kommen von 47,09 Prozent der Kredithnehmer mit mehr als
5.000 Euro erscheint auf den ersten Blick sehr hoch zu sein.
Dieser Eindruck entsteht, weil das Einkommen der Kapital-
anleger deutlich hoher als das der Eigennutzer ist. Werden
sie getrennt voneinander betrachtet, ergibt sich deshalb ein
differenzierteres Bild.

Einkommensverteilung der Immobilienkaufer
50% T

40% +
30%
20% +

10% +

0% -
Unter 2000€ 2000 - 3000€ 3000 - 5000€ 5000 - 8000€
-e-Eigennutzer -e-Kapitalanleger -e-Gesamt

iiber 8000€
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Unter den Kapitalanlegern machen die Haushalte, die iber
ein Einkommen von Gber 5.000 Euro verfiigen, 77,05 Pro-
zent aus. Das unterscheidet sie deutlich von den Eigennut-
zern, von denen sich nur 38,89 Prozent in den beiden hochs-
ten Einkommensklassen befinden.

KREDITE UND KONDITIONEN

Auch wenn kein Ende der Niedrigzinsphase abzusehen ist,
kann mit der richtigen Finanzierung viel gespart werden.
Sowohl flir Eigennutzer als auch flr Kapitalanleger ist eine
Zinsfestschreibung von 10 oder 15 Jahren eine gute Wahl.
Deshalb wundert es nicht, dass diese Zeitrdume beim weit-
aus groBten Teil der Kredite festgeschrieben werden.

Festschreibung
70% +

60% +

50% ©

0% +
30% +
20% +
10% £
o f — L =l

5 Jahre 10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre
u Ei er HKapitalanl

Sonstiges

An den Tilgungsmodalitaten hat sich in den vergangenen
Jahren wenig geidndert. 2 bis 3 Prozent sind tblich. Uber
die Halfte der Tilgungssatze fallen in diese Merkmalsklasse.
Das liegt sowohl daran, dass Banken kaum noch unter zwei-
prozentige Tilgungen anbieten, als auch daran, dass fast alle
Kreditnehmer ihre Schulden zligig abbauen mochten.

Tilgungssatz
60%

50%
40% £
30%
20% é
10% é 'I
Li B oln

unter1% 1% -2% 2%-3% 3%-4% 4% -5% 5%-6%  Uber 6%
® Eigennutzer M Kapitalanleger = Gesamt
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KFW-DARLEHEN

Die Entscheidung fiir die richtige Finanzierung ist auch von
den Programmen der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
abhangig. Der Kredit "Energieeffizient Bauen" (153) kann
sowohl fur Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger eine in-
teressante Option sein. Der Anteil der Kapitalanleger, die
das KfW-Programm nutzen, betrdagt immerhin 3,41 Prozent.
Dass der Anteil an KfW-Darlehen bei Eigennutzern 15,64
Prozent betragt, liegt daran, dass ihr Anteil an férderfahigen
Wohnimmobilien héher ist und fir Eigennutzer auBerdem
der Kredit "KfW-Wohnungseigentumsprogramm" (124) in-
frage kommt.

Darlehensarten Kapitalanleger

KfW-Darlehen 11,91 % 0,81 %
Sonstige Darlehen 64,24 % 23,04 %

KfW-Darlehen
Eigennutzer
93,61 %

Kapitalanleger
6,39 %

KfW-Kredite
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
Kfw 124 Kfw 153 Sonstige
B Ei er M Kapitalanl

Auch wenn das Zinsniveau niedrig ist, lassen sich die Kosten
der Finanzierung durch Kredite der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau noch zusatzlich reduzieren. Eigennutzer und Ka-
pitalanleger kdnnen von Zinsen unter 1 Prozent profitieren.

FAZIT

Der typische Kéaufer ist Eigennutzer. Er braucht ein neues
Zuhause, will es und kann es auch wegen der niedrigen Zin-
sen glnstig finanzieren. Frihestens dann, wenn er bereits
in den eigenen vier Wanden wohnt, investiert er in eine
fremdgenutzte Immobilie. Ob Mieten glinstiger als Kaufen
und welche Finanzierung die beste ist, entscheidet jeder fiir
sich selbst.

HUTTIG & ROMPF AG

Vor mehr als 25 Jahren haben Paul Hittig und Ditmar Rompf in Hanau mit der
Vermittlung von Baufinanzierungen begonnen. Diese Dienstleistung ist bis heute
das Kerngeschaft des Unternehmens. Die Basis des Erfolgs ist, wie am Anfang,
die Spezialisierung der Firma. Die Hittig & Rompf AG ist weder an Banken, noch
an Fondsgesellschaften oder Versicherungen gebunden, pflegt aber zu vielen In-
stituten Kontakte, um so die optimale Finanzierung der Wunschimmobilie sicher-
zustellen. Die beiden Vorstandsmitglieder wissen aus Erfahrung, dass es keine
Standardl6sungen gibt, sondern fiir jedes Projekt ein ganz individueller Weg zur

effizienten Finanzierung gefunden werden muss.

Video: Interview mit Ditmar Rompf

www.kampmeyer.com/mediathek

Weitere Karten, Statistiken und exklusive Zusatzinhalte

www.kampmeyer.com/marktbericht

Die Daten des MARKTREPORT IMMOBILIENFINANZIERUNG
wurden in Kooperation mit der Hiittig & Rompf AG erhoben.
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KAMPMEYER

Immabiliar

le nachdem ob Sie privater oder
gewerblicher Vermieter sind, setzen
Sie sich unterschiedlich intensiv mit
der Vermietung einer Imrobilie in
Kaln auseinander. Dabei gilt immer
ein Ziel: Sie wollen solvente Mieter
finden. Profitieren Sie von einzig-
artigen Mbglichkeiten. Ganz gleich,
ob Sie eine oder mehrere Wohnungen
besitzen, die Echtzeitvermietung

vion KAMPMEYER férdert |hren
Vermietungserfolg. lhre Vermietung
wird einfach, effiizient und transparent.

Vermieten Sie erfolgreicher.

0221 - 9216420
www.kampmeyer.cam



NEUBAU

Durchschnittspreise in €

Trend 31.05.2016 zu 01.06.2015

keine Angaben ﬁ stark steigend > +5 %
bis 400.000 € v2) steigend +2 % bis +5 %
. A . . _ 0, . 0,
377.400 € ) 400.000 bis 600.000 € .) gleichbleibend -2 % bis +2 %
Worringen 600.000 bis 800.000 € 2Y) fallend -2 % bis -5 %
. 4 5%
475.100€ 7 I 800.000 bis 1.000.000 € U stark fallend > -5 %
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er Neubau von Hausern zum Kauf ist genau wie
D der Neubau von Eigentums- und Mietwohnungen

gestiegen. Die aktuelle Karte weist aber statt 27
Stadtteilen nur noch 16 aus, in denen Neubaupreisangaben
fur Hauser moglich sind. Einer der Griinde dafiir ist, dass
Wohnimmobilienangebote wegen der hohen Nachfrage den
direkten Weg zu vorgemerkten und qualifizierten Interes-
senten finden, ohne 6ffentlich angeboten zu werden.

Fir die Innenstadt konnen zum Angebot an Neubauhau-
sern nach wie vor keine Angaben gemacht werden. Das gilt
jetzt auch fir die Stadtbezirke Ehrenfeld und Nippes. In
den Bezirken Porz und Kalk sind jeweils zwei Stadtteile mit
Neubaupreisangaben vertreten. Der Kalker Stadtteil Rath/
Heumar liegt mit 449.740 Euro auf Platz zwei der rechts-
rheinischen Stadtteile und in Ostheim ist der durchschnitt-
liche Angebotspreis mit 330.000 Euro der untersten Preis-
klasse zuzuordnen. Preise bis 400.000 Euro werden mit
Weiden, Worringen und Dinnwald in drei weiteren Kélner
Stadtteilen aufgerufen.

Im Porzer Stadtteil Westhoven ist mit 494.900 Euro der
hochste rechtsrheinische Angebotspreis zu verzeichnen.
Das durchschnittliche Angebot in Wahnheide ist im selben
Stadtbezirk 91.187 Euro niedriger. Die Differenz darf in der
unterschiedlichen Attraktivitat von Rhein- und Flughafen-
nahe vermutet werden.

www.kampmeyer.com

Zwischen den Kaufpreisen fiir Neubauhauser in den Miil-
heimer Stadtteilen Hohenhaus, Dellbriick und Dinnwald
besteht eine Spanne von 55.400 Euro. In Chorweiler, wo
mit Fuhlingen, Roggendorf/Thenhoven und Worringen fir
ebenfalls drei Stadtteile Preisangaben méglich sind, betréagt
die Preisspanne 97.700 Euro, obwohl sich auch dort alle
Preise in den beiden unteren Preisklassen befinden.

In Lindenthal und Rodenkirchen sind die Durchschnittsprei-
se der sechs Stadtteile auf vier Preisklassen verteilt. In Lin-
denthal liegt Weiden mit 365.000 Euro in der niedrigsten
Preisklasse. Widdersdorf schafft es mit 609.450 Euro zwei
Klassen hoher und Junkersdorf liegt mit Gber einer Million
Euro in der obersten Klasse. Der hochste Durchschnittspreis
wird in Hahnwald mit 1.422.500 Euro registriert. Der Stadt-
teil Rodenkirchen liegt mit 574.900 Euro vor Sirth mit
561.000 Euro. Uber eine halbe Million schaffen es sonst nur
die drei Stadtteile Hahnwald, Junkersdorf und Widdersdorf.
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HAUSTYPEN - HAUSER NEUBAU

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Neubau-Hauser

Stadt Kéln 12 Monate 599.218 € 175.000 € 5.999.000€ 322.582-1.050.000€ 452.660 € 166 m*
Stadt Kéln 24 Monate 601.534 € 175.000 € 5.999.000€ 319.000 - 998.000 € 452.660 € 171 m? 805

Neubauhauser in den letzten 12 Monaten

Einfamilienhaus * 671.800 € 192.000 € 2.150.000€ 372.000-1.395.000€ 474.502¢€ 173 m?

Doppelhaushilfte 497.299 € 249.000€ 1.150.000€ 317.250-798.000 € 437.900 € 150 m? 176
Reihenhaus * 487.594 € 206.000€ 1.850.000€ 310.992-715.000 € 438.100 € 147 m? 126
Zweifamilienhaus === === === === === === ===
Mehrfamilienhaus 1.435.909 € 435.000 € 2.700.000 € 471.000 - 2.700.000€ 1.650.000€ 497 m* 11
sonstige Hauser 923.109 € 175.000 € 5.999.000€ 299.814-1.787.000€ 591.900 € 179 m? 37

Neubauhauser in den letzten 24 Monaten

Einfamilienhaus ** 693.061 € 192.000 € 3.750.000€ 350.000 - 1.395.000€ 498.850 € 180 m?
Doppelhaushilfte 488.709 € 179.000 € 2.700.000€ 309.791 - 750.000 € 435.700 € 152 m? 270
Reihenhaus * 476.197 € 198.000€ 1.850.000€ 297.500 - 720.500 € 428.000 € 147 m? 195
Zweifamilienhaus --- --- - --- --- --- ---
Mehrfamilienhaus 1.375.217 € 435.000 € 2.700.000 € 569.000 - 2.400.000€ 1.190.000€ 476 m? 23
sonstige Hauser 821.548 € 175.000 € 5.999.000€ 350.000 - 1.650.000€ 560.000 € 182 m® 63

* inkl. Reihenmittelhaus- und Reiheneck- bzw. Reihenendhaus, ** inkl. Villa und Bungalow

LEGENDE

DURCHSCHNITTSPREIS

In den Tabellen wird das arithmeti-
sche Mittel als Durchschnittswert
angegeben. Er wird als Quotient aus
der Summe der beobachteten Werte
(Kauf- und Mietpreise) und ihrer An-
zahl berechnet.
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MEDIAN

Der Median oder Zentralwert ist ein
Mittelwert fir statistische Verteilun-
gen. In einer Reihe nach ihrer GroRe
sortierten Messwerten, ist der Medi-
an der Wert, der in der Mitte steht.
50 Prozent der Messwerte liegen
{iber und 50 Prozent unter ihm.

wWww.kam pmeyer.com

ANZAHL

Durch die Anzahl wird die absolute
Haufigkeit von Messwerten (Kauf-
und Mietpreise) innerhalb eines Ge-
bietes angegeben. Wenn die Anzahl
in einem Stadtteil kleiner als zehn ist,
werden in den Karten keine Werte
fur diesen Stadtteil ausgewiesen.






BESTAND

Durchschnittspreise in € Trend 31.05.2016 zu 01.06.2015
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ahrend des Berichtszeitraums wurden im Kolner

Stadtgebiet Kaufangebote von 3.072 Bestands-

hadusern beobachtet. Unter ihnen befinden sich
Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhauser, Zwei-
familienhduser, Mehrfamilienhduser und sonstige Hauser
in unterschiedlicher Anzahl. Einfamilienhduser machen ein
Drittel der insgesamt angebotenen Haustypen aus. Sonsti-
ge Hauser wie zum Beispiel Villen und Bauernhdofe sind mit
19,01 Prozent vertreten. Der Anteil an Mehrfamilienhdu-
sern betragt 14,85 Prozent. Doppelhaushalften und Reihen-
hauser entsprechen mit etwa 34 Prozent einem Drittel des
Bestandes. Zweifamilienhduser sind mit 1,04 Prozent nur
schwach vertreten.

Die Angebotsklasse bis 400.000 Euro ist in den beiden
Stadtteilen Stammheim und Ho6henhaus, in Clustern des
Bezirks Chorweiler mit ihren Auslaufern nach Bocklemiind/
Mengenich, in einem Korridor zwischen den Bezirken Miil-
heim und Kalk und im rechtsrheinischen Siidosten vertre-
ten, dessen blasse Téne sich mit Godorf und Meschenich in
zweien der sidlichsten Stadteile der linken Rheinseite fort-
setzen. Rechts vom Rhein werden fiir Hauser in den Stadt-
teilen Rath/Heumar, Flittard, Dinnwald, Brick und Dell-
briick am nordostlichen Stadtrand Kaufpreise von 419.900
bis 595.000 Euro aufgerufen.

In der Preisklasse von 400.000 bis 600.000 Euro befinden
sich auch die durchschnittlichen Angebotspreise der an
Deutz angrenzenden Stadtteile Mihlheim, Humbodt-Gem-
berg, Poll sowie von Ostheim und Héhenberg. Mit Ostheim,
Humboldt-Gremberg, Rath/Heumar, Flittard, Poll und Diinn-
wald befindet sich die Mehrzahl der Durchschnittspreise
von rechtsrheinischen Stadtteilen dieser Preisklasse unter
500.000 Euro. In Héhenberg, Miilheim, Briick und Dellbriick
liegen die Durchschnittspreise zwischen 520.000 Euro und
595.000 Euro.

www.kampmeyer.com

Durchschnittspreise in Buchheim von 799.000 Euro, in
Deutz von 950.000 Euro und in Kalk von 1,3 Millionen Euro
erklaren sich durch das Angebot an Mehrfamilienhdusern.
Preise fur Einfamilienhduser und andere Haustypen im Be-
stand erreichen dieses Niveau in den drei Stadtteilen nicht.

Linksrheinisch befinden sich die Stadtteile mit Durch-
schnittspreisen der beiden unteren Klassen groBtenteils in
den Bezirken Chorweiler, Nippes, Ehrenfeld und Roden-
kirchen. In der Innenstadt ist ihnen ausschlieBlich die Alt-
stadt-Stid mit 570.000 Euro zuzuordnen.

Im Bezirk Lindenthal befindet sich Silz mit 972.500 Euro
auf dhnlichem Niveau wie die innenstadtnahen Stadtteile
Nippes, Neuehrenfeld und Bayenthal. Im Bezirkszentrum
Lindenthal werden 1.090.000 Euro aufgerufen. Junkersdorf
liegt mit 807.500 Euro noch knapp in der zweithdchsten
Preisklasse. Am westlichen Rand des Bezirks (iberschreiten
Lévenich, Widdersdorf und Weiden die 600.000 Euro-Mar-
ke nicht. Mingersdorf belegt mit 1.340.000 Euro den ersten
Platz des Stadtbezirks und wird im Stadtgebiet ausschliel3-
lich von den Rodenkirchener Villenstadtteilen Hahnwald
mit 1.410.000 Euro und Marienburg mit 2,2 Millionen Euro
Ubertroffen.

Die kartografierten Durchschnittspreise fiir Hauser im Be-
stand ergeben ein Gesamtbild, das dem des vorherigen
Marktberichts dhnelt. Einer der Unterschiede liegt darin,
dass die Angebotspreise der einzelnen Stadtteile weniger
stark voneinander abweichen, sodass sich Flidchen dersel-
ben Preisklasse ausgedehnt haben. Fiir die linksrheinischen
Stadtteile der Innenstadt kann wie im vorherigen Marktbe-
richt lediglich in der Altstadt-Std eine ausreichende Anzahl
an Angebotspreisen beobachtet werden. Dort betragt der
Durchschnittspreis 570.000 Euro. In Deutz liegt der Preis
mit 950.000 Euro deutlich héher.
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HAUSTYPEN - HAUSER BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

Gebraucht-Hauser

Stadt Kéln 12 Monate 664.039 € 73.000€ 6.500.000 € 277.000-1.300.000€ 479.000€ 210 m® 3.072
Stadt Kéln 24 Monate 626.987 € 73.000€ 6.500.000€ 259.000-1.250.000€ 449.000€ 207 m’ 5.043

Gebrauchthauser in den letzten 12 Monaten

Einfamilienhaus * 714.877 € 73.000€ 6.500.000 € 270.000 - 1.480.000 € 498.000 € m? 1.002
Doppelhaushilfte 489.241 € 135.000 € 2.350.000€ 285.000-740.000€ 436.700€ 151 m2 359
Reihenhaus * 429.337 € 87.500€ 3.000.000€ 249.000 - 690.000 € 349.950€ 139 m’ 636
Zweifamilienhaus 570.226 € 198.000 € 1.700.000€ 319.000- 779.000 € 545.000€ 232 m’ 43
Mehrfamilienhaus 924.114 € 135.000€ 5.000.000€ 369.000 - 1.660.000€ 742.500€ 338 m’ 448
sonstige Hauser 747.263 € 75.000€ 4.300.000€ 299.000-1.490.000€ 549.585€ 243 m’ 584

Gebrauchthauser in den letzten 24 Monaten

Einfamilienhaus * 684.165 € 73.000 € 6.500.000€ 250.000-1.360.000€ 495.000 € m? 1.651
Doppelhaushilfte 458.663 € 98.500 € 2.350.000€ 260.000-725.000€ 398.000€ 152 m2 649
Reihenhaus * 399.068 € 87.500 € 3.000.000€ 235.000-579.000€ 339.900€ 138 m? 1.079
Zweifamilienhaus 603.217 € 198.000 € 2.490.000€ 290.000 - 899.000€ 481.500€ 229 m’ 74
Mehrfamilienhaus 857.587 € 119.000 € 5.000.000 € 345.000 - 1.600.000 € 650.000€ 337 m® 770
sonstige Hauser 730.600 € 75.000€ 4.350.000€ 288.000-1.490.000 € 520.000€ 240 m’ 820
* inkl. Reihenmittelhaus- und Reiheneck- bzw. Reihenendhaus, ** inkl. Villa und Bungalow
SANIERUNG - HAUSER
5.500 €
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g o 4.487 €
4500€ ® 4189 €
()
4.000 €
3.500€ | 3.297 €
B lokaler Durchschnittspreis (ohne Neubau) 3.022 €/m? ®
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ENERGETISCHE BAUJAHRESKLASSEN - HAUSER NEUBAU UND BESTAND

Datenstand: 01.06.2016

Angebotsdaten 12 Monate (01.06.2015 - 31.05.2016)
Angebotsdaten 24 Monate (01.06.2014 - 31.05.2016)

energetische Baujahresklassen in den letzten 12 Monaten

bis 1918 783926€  139.000€ 6.500.000€ 220.000-1550.000€ 544.500€ 2233 m’
1919 - 1948 565753€  73000€ 2.850.000€ 265.000-1550000€ 425000€ 1914 m* 359
1949 - 1957 605993€  115000€ 3.300.000€ 275.000-1090000€ 475.000€ 2017 m* 617
1958 - 1968 573788€  165000€ 2450.000€ 265.000-1150.000€ 470.000€ 209,2 m* 374
1969 - 1978 701.234€  105900€ 3.000.000€ 292000-920.000€ 498.000€ 1965 m* 232
1979 - 1983 536484€  156.834€ 2.550.000€ 310.000-1500000€ 399.000€ 1844 m* 240
1984 - 1994 686573€  149.000€ 3.800.000€ 298.000-880.000€ 527.000€ 2321 m* 178
1995 - 2001 800.493€  75000€ 6.000.000€ 279.000-1275000€ 535000€ 201,0 m* 184
2002 - 2007 ENEV2002  634.692€  240.000€ 3000.000€ 299.000-1845000€ 439.000€ 1759 m* 59

2008 - 2009 ENEV2007 ~ 621.985€  192000€ 1.980.000€ 310.000-995000€ 569.000€ 173,6 m* 85

2010 - 2013 ENEV2009  560.997€  231.000€ 1.850.000€ 349.000-865000€ 412.400€ 1679 m* 45

2014 - 2015 ENEV2009  637.981€  175000€ 5999.000€ 302.500-975000€ 459.000€ 1716 m* 233
Dote el V ENEV2014  560955€  249.990€ 2400.000€ 322582-1245000€ 450.000€ 1568 m’ 181
NeubauinPlanung ENEV2014  546572€  175000€ 2700.000€ 344.500-885000€ 409.450€ 169.9 m* 174

energetische Baujahresklassen in den letzten 24 Monaten

bis 1918 755150€  88.000€ 5000.000€ 220.000-1550.000€ 485.000€ 2716 m’
1919 - 1948 679.420€  89.000€ 6.500.000€ 235.000-1400000€ 450.000€ 2071 m* 651
1949 - 1957 597.369€  73000€ 4.650.000€ 259.000-1150000€ 422500€ 1936 m* 564
1958 - 1968 570540€  95000€ 3.300.000€ 245.000-1095.000€ 445000€ 1952 m* 1003
1969 - 1978 539.418€  99.000€ 2.800.000€ 269.000-890.000€ 429.000€ 2063 m* 622
1979 - 1983 647.237€  105900€ 3.000.000€ 295.000-1380.000€ 498.000€ 1941 m* 356
1984 - 1994 574956€  156834€ 4.900.000€ 295000-999.000€ 399.000€ 1920 m* 393
1995 - 2001 643794€  98.500€ 3.800.000€ 295.000-1000000€ 499.000€ 2153 m* 317
2002 - 2007 ENEV2002  710231€  75000€ 6.000.000€ 299.000-1490.000€ 460.000€ 1939 m* 291
2008 - 2009 ENEV2007 ~ 608.629€  240.000€ 3.400.000€ 280.000-1090000€ 409.900€ 1723 m* 99

2010 - 2013 ENEV2009 ~ 638443€  192000€ 3.750.000€ 338.000-1038000€ 510.000€ 1838 m* 168
2014 - 2015 ENEV2009  539.114€  231.000€ 2.370.000€ 314.900-829.900€ 431950€ 1617 m* 168
Dote el V ENEV2014  635.116€  175000€ 5999.000€ 310992-1245000€ 450.000€ 1772 m' 328
NeubauinPlanung ENEV2014  556751€  249.990€ 2.400.000€ 338.236-885000€ 450.000€ 1577 m* 187
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ROGNOS

ass die Kaufpreise von Neubauwohnungen starker

steigen als die von Bestandswohnungen, liegt zum

groBen Teil an der Kostenentwicklung des Neubaus.
Die Preise sind von 2007 bis 2015 von 2.506 Euro auf 4.032
Euro gestiegen. Das entspricht einem Anstieg von rund 60
Prozent. Aktuell ist ein leichter Preisriickgang zu verzeich-
nen. Der liegt daran, dass mehr - auch in einfacheren Lagen
- mit glinstigeren Grundstiicken gebaut wird. Da auch dort
mit steigenden Grundstiickspreisen zu rechnen ist, werden
in den beiden nachsten Jahren wieder Preissteigerungen zu
erwarten sein.

Die Kaufpreise von Bestandsimmobilien sind weniger deut-
lich gestiegen. Im Zeitraum von 2007 bis 2015 haben die
durchschnittlichen Angebotspreise um 52,1 Prozent von
1.810 Euro auf 2.753 Euro zugelegt.

Weitere Karten, Statistiken und exklusive Zusatzinhalte:
www.kampmeyer.com/marktbericht

Im Gegensatz zu den Neubaupreisen ist in 2016 bisher ein
besonders hoher Anstieg auf 2.926 Euro zu beobachten, der
sich im n&chsten Jahr voraussichtlich auf 2.901 Euro einpen-
deln wird. In beliebten Kélner Lagen sind deutlich hohere
Kaufpreise zu beobachten. Im héchsten Preissegment wer-
den Preise zwischen 3.500 Euro und 4.300 Euro aufgerufen.

Dass die Entwicklung des Gesamtmarkts sich deutlich naher
an der Kaufpreisentwicklung fiir Bestandsimmobilien befin-
det als am Neubaumarkt, liegt am Ubergewicht des Ange-
bots an Bestandsimmobilien.

5.000 €
aktuell
4750 € Wohnung-Kaufpreisentwicklung nach Jahren D
a500¢ - Neubau, Bestand und Gesamtmarkt e
4250 € —e—Neubau . /
Gesamt
4.000 € —o— Bestand
""""" - Trend-Neubau
3.750 € Trend-Gesamt
Trend-Bestand
3.500 € 3310€
3.250 € e
3.000 € E e
reme 2635 e
2.750 € . 2.63
2506€ __—e—e— Ass €
2.500 € L 2.350€ @
’ 21606 .403 €
2.250 € : e
1.958 € 1.985€ 1.981€ 1.997 € ® 2.302 €
2.000 € ./2.134 €
o o o o 1oa7¢
1.750 € .
1.810€ 1.838€ 1.830€ 1.822¢€ Datenstand: 01.06.2016 » www.iib-institut.de
1.500 €
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Neubau 2.506 € 2.631€ 2.635€ 2.737 € 3.205€ 3.379 € 3.598 € 3.795€ 4,032 € 4,023 € 4.321€ 4515 €
Gesamt 1.958 € 1.985 € 1.981€ 1.997 € 2.160 € 2.350€ 2.567 € 2.854 € 3.014 € 3.052 € 3.169 € 3.310€
Bestand 1.810€ 1.838 € 1.830 € 1.822 € 1.947 € 2.134 € 2.302 € 2.503 € 2.753 € 2.926 € 2901 € 3.031€
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ROGNOS
MIET

uf den ersten Blick wirkt die Entwicklung von Neu-

bau- und Bestandsmieten dhnlich. Erst der genau-

ere Vergleich macht deutlich, dass Neubaumieten
starker steigen als Bestandsmieten. Fiir den Neubau war
von 2007 bis 2015 mit dem Anstieg von 9,37 Euro auf 11,71
Euro eine Steigerung von 24,97 Prozent zu beobachten. Im
selben Zeitraum sind die Bestandsmieten von 8,36 Euro auf
10,06 Euro um 20,33 Prozent gestiegen. Fiir 2016 zeichnet
sich eine Mietpreissteigerung der Neubaumieten von 2,65
Prozent gegeniiber dem Vorjahr ab. Fiir Bestandsmieten ist
im aktuellen Jahr eine geringfligige Steigerung der Ange-
botsmieten von 10,06 Euro im Vorjahr um 0,8 Prozent auf
10,14 Euro in 2016 zu erwarten.

Im Vergleich zwischen 2007 und 2016 wird der Abstand
zwischen Bestands- und Neubaumieten noch deutlicher. Fir
Bestandsmieten ist ein Anstieg von 21,29 Prozent und fir
Neubaumieten ein Anstieg von 28,28 Prozent zu verzeich-
nen.

Alle Aussagen beziehen sich auf das gesamte Kolner Stadt-
gebiet. In einzelnen Stadtteilen und -vierteln sind stark
abweichende Entwicklungen und in besonders gefragten
Lagen deutlich stirkere Erhéhungen der Angebotsmieten
festzustellen. Insgesamt ist die Entwicklung aber moderat.
Dass das Mietniveau als hoch empfunden wird, liegt daran,
dass die Mieten einen erheblichen Teil des Einkommens in
Anspruch nehmen und in Verbindung mit steigenden Ne-
benkosten wahrgenommen weden.

15€
aktuell
Wohnung-Mietpreisentwicklung nach Jahren
14€ 1 Neubau, Bestand und Gesamtmarkt
—e—Neubau
—o— Gesamt
13¢€ —e— Bestand
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€11,07 EL19 e €11,04
11€ o 81079 > -
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o€ o5 a——° €9.45
€836 €8,39 A’/: €897 €9,18
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N €8,43 ’
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Datenstand: 01.06.2016 e www.iib-institut.de
7€
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Neubau €9,37 €9,44 €9,92 €10,23 €11,07 €10,79 €11,19 €11,48 €11,71 €12,02 €12,40 €13,01
Gesamt €8,36 €8,39 €8,55 €8,80 €9,11 €9,31 €9,81 €10,01 €10,06 €10,14 €10,53 €11,04
Bestand  €8,27 €8,35 €8,43 €8,54 €8,97 €9,18 €9,45 €9,84 €10,11 €10,21 €10,46 €11,02
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MEHR
WOHNUNGEN:
NIEDRIGERE
MIETEN:!

KOLNS WACHSTUM AKTIV GESTALTEN
VON RALPH STERCK




Angesichts des Drucks auf dem
Wohnungsmarkt muss endlich ein
Umdenken stattfinden: Potentielle
Wohnbaufldchen miissen aktiviert werden.

ie Stadt K&In will in den kommenden Jahren Flachen
D fur insgesamt rund 49.000 neue Wohnungen mobili-

sieren. Das ist die Bilanz einer intensiven Recherche,
bei der die Verwaltung das Stadtgebiet nach Wohnbaureser-
ven, insbesondere fiir den Geschosswohnungsbau, gescannt
hat. Eine entsprechende Vorlage hat der Stadtentwicklungs-
ausschuss im Marz zur Beratung in die Bezirksvertretungen
und die Uibrigen betroffenen Fachausschiisse verwiesen.
»,Mehr Wohnungen: Niedrigere Mieten!“ Diese einfache For-
mel stand auf einem Plakat der FDP zur K6InWahl 2014. Die
Schaffung von neuem Wohnraum ist aus Sicht der Freien
Demokraten die wirksamste Form, Wohnungsmangel und
die damit verbundenen Mietsteigerungen in Koéln zu be-
kampfen. Immerhin missen zu den jetzigen Kélnerinnen und
Kolnern bis zum Jahr 2040 bis zu 150.000 Neublrgerinnen
und -blrger untergebracht werden.

Immer neue Reglementierungen und birokratische Hiirden
fir Investoren und Vermieter lahmen Wohnungsbau und
-markt nur. Milieuschutzsatzungen, Kooperatives Bauland-
modell und stadtisches Grundstilicksvorkaufsrecht sind Gift
fur den Standort Kéln. Andere Kommunen im Umland, Stad-
te an der Rheinschiene oder europaische Metropolen haben
auch schéne Baugrundstiicke und legen gern den roten Tep-
pich aus, wenn man sein Geld dort investieren will.

Angesichts des Drucks auf dem Wohnungsmarkt muss end-
lich ein Umdenken stattfinden. Potentielle Wohnbauflachen
mussen aktiviert werden. Wir freuen uns Uiber den Erkennt-
nisgewinn bei Verwaltung und Politik, dass die Stadt nun mit
der Entwicklung neuer Flachen beginnt. Wir haben in den
letzten Jahren zahlreiche Vorschlage in dieser Richtung ge-
macht, die leider erst jetzt mehrheitsfahig zu sein scheinen.
Wichtige Zeit wurde verloren.

www.kampmeyer.com

Dies gilt auch fiir das gréRte Projekt des stadtischen Woh-
nungsbauprogramms, den auf Eis gelegten neuen Stadtteil
Kreuzfeld im Koélner Norden, dessen Planung wir Liberalen
bereits vor drei Jahren reaktivieren wollten, jedoch an der
damaligen Ratsmehrheit scheiterten. Andere Stadte machen
uns vor, wie man mit modernem Stadtebau aus den Fehlern
der Vergangenheit lernt und urbanen Wohnraum schafft.
K&In muss zeigen, dass es das auch kann.

Dabei muss zunidchst geklart werden, wie die optima-
le GroRe fir diesen 87. Kélner Stadtteil ist. Fiir die damals
geplanten 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern kann
die notwendige Versorgung und soziale Infrastruktur kaum
geschafft werden. Vielleicht Iasst sich mit dem 6stlich gele-
genen alteren ,Bruder” Blumenberg eine Win-Win-Situati-
on durch ein gemeinsames Zentrum Uber der bestehenden
S-Bahn-Station schaffen.

Um den Bedarf zu decken, sieht die Stadt weitere Potenziale
zum Beispiel in Bauliicken sowie in einer maBvollen Nach-
verdichtung im Bestand. Auch dies haben wir seit Jahren ge-
fordert, sind jedoch von der ehemaligen rot-griinen Mehr-
heit immer wieder abgewiesen worden. So scheiterten die
Liberalen mit ihren Initiativen zum Baullickenprogramm, zur
Erweiterung des Mediaparks und zur Bebauung des Bauwa-
genplatzes an der Krefelder Stra3e.

Doch geradezu reflexartig regt sich Widerstand aus der
Bevolkerung gegen die stadtische Liste. Die Bauwagenko-
lonie kampiert auf dem Rathausplatz, die Kleingartner aus
der ,Nippeser Schweiz“ sammeln Unterschriften, die Bur-
gerinitiative gegen die Randbebauung der Niehler Stral3e in
Hohe der Rennbahn wird wiederbelebt und selbst gegen die
Bebauung der Bahnbrache hinter dem MediaPark habe ich
schon eine Mail bekommen.
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Im Stadtentwicklungsausschuss wurde einhellig die Losung
an die Bezirke ausgegeben, Wohnbauflaichen nur mit ent-
sprechenden ,Deckungsvorschliagen” streichen zu dirfen.
Das heil3t, dass alternative oder besser noch zusatzliche Fla-
chen ins Gesprach gebracht werden missen. Die Bezirks-
vertretung Lindenthal zeigte sich dabei bereits besonders
kreativ und schlug eine Bebauung nérdlich der Aachener
Stral3e entlang der Bonnstraf3e vor.

Doch mit Bauland alleine ist es nicht getan. Eine wachsende
Stadt muss auch bei der sozialen und verkehrlichen Infra-
struktur wachsen. Da miissen auch neue Gymnasien und
nicht nur Gesamtschulen gebaut werden dirfen. Da muss
die Hauptschlagader der KVB, die Ost-West-Achse zwi-
schen Heumarkt und Aachener Weiher durch eine U-Bahn
unterirdisch leistungsfahiger und oberirdisch lebenswerter
werden.
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Und das Auto wird ebenso in Zukunft eine zentrale Rolle
bei der Mobilitat der Kélnerinnen und Koélner spielen, auch
wenn das einige politische Tagtraumer nicht wahrhaben
wollen. So darf es nicht sein, dass wichtige Verkehrsprojekte
wie die Vollendung des Giirtels zwischen Miilheimer Briicke
und Ehrenfeld oder der Ausbau der Rheinuferstrale zwi-
schen Gurtel und Militarring an ideologischen Vorbehalten
scheitern.

Mit der Vorlage zu den Wohnbauflachen ist ein wichtiger,
erster Schritt getan. Ich hoffe, dass noch vor der Sommer-
pause der entsprechende Beschluss gefasst wird, um in den
kommenden Jahren einen Entlastungseffekt zu erzielen. Da-
mit fangt die Arbeit fiir die Stadt auf der einen und die der
Investoren und der Bauindustrie auf der anderen Seite aber
erst an. Doch es ist eine lohnenswerte Herausforderung,
das Wachstum dieser gro3artigen Stadt aktiv zu gestalten.

RALPH STERCK

Ralph Sterck wurde 1965 in KéIn-Miilheim auf der Schal Sick
geboren. Seit seiner Schulzeit engagierte er sich fir die Ju-
gendpresse und eigentlich wollte er mal Journalist werden.
1982 wurde seine Schiilerzeitung als beste Deutschlands
ausgezeichnet.

Nach dem Abitur arbeitete Sterck flinf Jahre als personlicher
Referent fiir einen Abgeordneten im Landtag. Mit einer Aus-
bildung zum Speditionskaufmann stieg er ins mittelstandi-
sche Transportunternehmen seiner Eltern ein. Von 2000 bis
2002 tGbernahm er dort mit seinem Bruder die Geschafts-
fihrung. 2001 schloss er ein nebenberufliches Studium zum
Diplom-Kaufmann (FH) ab. Seit 2003 ist er Hauptgeschafts-
flihrer der FDP-NRW.

Schon frih schloss Ralph Sterck sich den Jungen Liberalen
an, die er mit aufbaute und deren Kolner Vorsitzender er von
1988 bis 1991 war. Heute ist er Ehrenmitglied. Finf Jahre
war er FDP-Bezirksvertreter in Kalk und 1997 bis 2000 Vor-
sitzender der Kdlner FDP, die ihn 1999 zu ihrem Spitzenkan-
didaten zur Kommunalwahl wahlte. Seither ist er Vorsitzen-
der der FDP-Fraktion im Rat der Stadt K&ln, Mitglied des
Stadtentwicklungsausschusses und des Gestaltungsbeirates
sowie Juror in zahlreichen stadtebaulichen und Architektur-
wettbewerben.
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Huttig & Rompf

Geunau lhre
Baufinanzieruung

Jeder Immobilienkauf ist anders.

Bei Hittig & Rompf beraten wir Sie deshalb ganz individuell und
personlich. Und das Ergebnis kann sich sehen lassen:
Eine Finanzierung zu besten Konditionen, die genau zu lhnen passt.

VIER
GUTE
GRUNDE

www.huettig-rompf.de

Beste Konditionen

Nur wer vergleicht, findet das
beste Angebot. Deshalb arbeiten
wir bei Huttig & Rompf mit Gber
175 Partnerbanken zusammen.
Davon profitieren Sie durch at-
traktive Darlehensbedingungen
und giinstige Zinsen.

®

Persdnliche Beratung
Unsere Berater sind echte
Finanzierungsprofis. Sie
stehen Ihnen ganz persdnlich
mit Rat und Tat zur Seite. Ein
Erfolgsrezept, auf das wir
bereits seit tiber 25 Jahren
vertrauen.

S22

<

Individuelle Lésungen
Wir orientieren uns an lhrer
personlichen Lebenssituation.
So finden wir immer genau
die Finanzierungslésung, die
perfekt zu Ihren Bedirfnissen,
Winschen und Moglichkeiten
passt.

Einfache Abwicklung
Baufinanzierung mit Hittig &
Rompf ist ganz einfach. Unsere
Spezialisten erledigen alles

fur Sie - schnell und effizient.

In der Regel kénnen wir lhnen
bereits nach 24 Stunden die
Darlehensentscheidung unserer
Partnerbank mitteilen.

Hiittig & Rompf AG | Subbelrather Str. 15a | D-50823 KéIn | T. +49(0)221-179 37 - 0 | F. +49(0)221-179 37 - 37 | E. koeln@huettig-rompf.de
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Immobilien

Sie entwickeln ein Projekt oder
sind bereits in der Vermarktungs-
phase? Sie suchen einen starken
Vertriebspartner, der den Markt
und die Menschen kennt? Sie
wuinschen sich innovatives Marke-
ting und ergebnisorientierte
Konzepte? Sprechen Sie uns an.
Wir kénnen Neubau.

0221 - 9216420
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