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iedrigzinsphase, Erbengeneration, Gentrifizierung

- in den letzten Jahren hat der Immobilienmarkt

in Deutschland, insbesondere in den GroRRstadten,
so sehr an Dynamik gewonnen, dass sich besorgte Stimmen
mehren, die von Uberhitzung, mancherorts gar von einer
Blase sprechen. Kein Zweifel, die Nachfrage an Immobilien in
der Stadt wachst und das Angebot sinkt. Immer mehr Men-
schen zieht es von den Randlagen in die urbanen Zentren.
Stadte und Viertel verdndern sich, die Quadratmeterpreise
steigen. Doch beileibe nicht Gberall, in einigen Wohnlagen
sind die Preise stabil, manchmal sinken sie sogar. Kurzum,
die Lage ist unilbersichtlich.

Gerade in diesen Zeiten braucht es eine verlassliche Analy-
se der Marktlage aus unterschiedlichen Perspektiven. Dank
der Zusammenarbeit mit dem Institut innovatives Bauen
Dr. Hettenbach GmbH, der Hiittig & Rompf AG,
ImmobilienScout24 und der Stadt Kéln ist es uns wieder
gelungen, mit dem KAMPMEYER Immobilienmarktbericht
K&In 2017 einen umfassenden Blick auf die aktuelle Immo-
bilienwelt und die Stadtentwicklung zu werfen.

ET BLIEV NIXWIE ET WOR

Seit sechs Jahren verdéffentlichen wir den Marktbericht, der
die Angebots- und Nachfragesituation am Koélner Immobi-
lienmarkt untersucht. Mein Team und ich kennen Koln und
jedes Jahr freuen wir uns auf den nachsten Marktbericht:
Welche Trends zeigen sich? Welche Lage ist besonders an-
gesagt oder doch noch ein Geheimtipp? In der aktuellen
Situation ist der Marktbericht mehr denn je ein wichtiges
Instrument um Orientierung zu schaffen und den Uberblick
zu behalten.

WIE WOLLEN WIR WOHNEN?

Kaum ein Thema ist so emotional und mit so vielen Uberle-
gungen verbunden wie das des Wohnens. Denn die eigenen
vier Wande - egal, ob die erste Wohnung oder das eigene
Haus - sind mehr als ein kalt kalkuliertes Investment. Wo
und wie wir wohnen, ist Ausdruck unseres Lebensgefiihls,
unserer ldentitat. Die Stadt verandert sich durch die Kélner,
ihre neuen Lebensstile, den Wandel ihrer Wiinsche und Vor-
lieben. Urbanes Leben ist en vogue. Menschen schétzen die
kurzen Wege der Stadt, das Café nebenan, die kulturellen
Angebote und das internationale Flair der Metropole.

www.kampmeyer.com

DIE REGION IST DIE STADT

Dabei hat Koéln einigen GroRstadten in Deutschland eines
voraus: Nicht nur die Stadt selbst ist attraktiv, sondern die
gesamte Metropolregion Rheinland mit inzwischen (iber 8,6
Millionen Einwohnern sorgt flir optimale Voraussetzungen,
wenn wir in die Zukunft schauen. In die Bundesstadt Bonn
oder nach Disseldorf fiihren kurze Wege, Frankfurt ist
Dank der ICE-Verbindung nur eine gute Stunde entfernt und
zur Naherholung liegen das Siebengebirge und das Bergi-
sche Land direkt vor der Tir.

Die enorme Nachfrage nach Wohnraum in Kéln ist nichts
anderes als Ausdruck der Attraktivitdt unserer Stadt. Kol-
le bliev Kélle - und auch in den nachsten Jahrzehnten ein
spannender Immobilienmarkt.

‘[AQOM W\/

ROLAND KAMPMEYER
KAMPMEYER Immobilien GmbH
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ich einen Uberblick tiber die aktuelle Situation und

das Potenzial Kélner Wohnimmobilienmarkte zu ver-

schaffen, ist mit hohem Aufwand verbunden. Das kann
jeder feststellen, der sich iber das unmittelbare Umfeld ei-
ner Wohnimmobilie informiert. Um so schwieriger ist es, ein
flichendeckendes Bild ultralokaler Wohnlagen in Echtzeit zu
gewinnen. Mit der iib-dynamischen Wohnlage fiir das Kol-
ner Stadtgebiet bietet der Immobilienmarktbericht Koéln die-
se Ubersicht in einer einzigen Karte. Durch die Kartierung
der Dynamik des K&lner Wohnraumangebots entsteht ein
Livebild des gesamten Stadtgebiets auf Ebene einzelner Vier-
tel und Quartiere.

LANGE GESCHICHTE a4 i E
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Die neun Kolner Stadtbezirke haben eine unterschiedliche

Vergangenheit. Chorweiler, Porz und Rodenkirchen gehdren

seit der kommunalen Neugliederung von 1975 zum Kolner

Stadtgebiet. Milheim wurde 1914 und Kalk 1910 nach Ké&ln

eingemeindet. Schon seit der Stadterweiterung von 1888 ge-

horen Lindenthal, Nippes und Ehrenfeld zu Kéln. Im Rahmen '
dieser Stadterweiterung wurde der Stadtbezirk Innenstadt

durch die Eingemeindung von Deutz deutlich vergréRert.

Einwohner je

Stadtbezirk Quadratkilometer Ursprung
(13.12.2015)
Chorweiler 1.244 1975 Gebietsreform
Porz 1.440 1975 Gebietsreform
Rodenkirchen 1.983 1975 Gebietsreform
Milheim 2.873 1914 Eingemeindung
Kalk 3.173 1910 Eingemeindung
Lindenthal 3.616 1888 Stadterweiterung
Nippes 3.713 1888 Stadterweiterung *J‘
Ehrenfeld 4.503 1888 Stadterweiterung g
Innenstadt ein- 7.838 1888 Stadterweiterung

schlieBlich Deutz

Die drei jlingsten Kélner Bezirke Chorweiler, Rodenkirchen DETAILLIERTE ANSICHTEN DER
und Porz, fur die die geringste Bevolkerungsdichte zu ver- DYNAMISCHEN WOHNLAGEN IN KOLN

zeichnen ist, sind an verstreuten Wohnlagen und einem gro-
Ben Anteil heller Flachen, denen keine Dynamik zuordenbar

) www.kampmeyer.com/wohnlagen-koln
ist, zu erkennen.

Seite 6 www.kampmeyer.com



iib-dynamische Wohnlage fiir das Kolner Stadtgebiet
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LOCKERE STRUKTUREN

Im Nordwesten von Chorweiler fallt der Stadtteil Auweiler
seit 2015 mit sehr guten Wohnlagen auf, die sich im ver-
gangenen Jahr auf ihre Nachbarschaft ausgedehnt haben.
An der Grenze zu Heimersdorf hat der Stadtteil Seeberg
ebenfalls eine sehr gute Lagedynamik erreicht. AuBerdem
bestatigt Flhlingen seine sehr gute Dynamik 0Ostlich der
Neusser Landstral3e schon seit 2014. Einfache Wohnlagen
konzentrieren sich auf Lindweiler, den Norden von Seeberg
und den Stadtteil Chorweiler. Ansonsten ist eine mittlere bis
gute Dynamik fir den Bezirk charakteristisch.

Rodenkirchen, der Bezirk am anderen Ende der Stadt, bie-
tet ein durch die Bundesautobahn 555 zweigeteiltes Bild mit
hauptsachlich mittleren bis guten Wohnlagen im westlichen
und einem erheblichen Anteil sehr guter bis Top-Wohnlagen
wie zum Beispiel in den Villenvierteln Marienburg, Hahn-
wald und im Stadtteil Rodenkirchen.

Im Stadtbezirk Porz resultiert die Grundstruktur aus den
Wohnlagen in Rheinndhe, aus dem Gebiet mit eingeschrank-
ten Moglichkeiten der Zuordnung im Sidwesten und den
Wohnlagen zwischen Bahnstrecke und Flughafen.

ORGANISCHES WACHSTUM

Innerhalb des Bezirks Nippes setzen das Bezirkszentrum
Nippes mit dem Clouth-Quartier und der autofreien Sied-
lung Stellwerk 60 und der Stadtteil Riehl mit der Gartenstadt
am Botanischen Garten Lageakzente auf Topniveau. In den
sieben Nippeser Stadtteilen Uberwiegen insgesamt gute
Wohnlagen.

Die sehr guten Wohnlagen des Bezirks Ehrenfeld sind in den
Stadtteilen Neuehrenfeld und Widdersdorf sowie im jungen
Stadtquartier Am Butzweilerhof zu entdecken. Ahnlich wie
im Bezirk Nippes bestimmen auch in Ehrenfeld hauptsach-
lich gute Wohnlagen das Bild.

KLASSISCHE SPITZENLAGEN

In seinen westlichen Stadtteilen wie Lovenich, Weiden
und Mingersdorf und in den an das Zentrum angrenzen-
den Stadtteilen Siilz und Lindenthal prasentiert der Be-
zirk Lindenthal die klassischen sehr guten Wohnlagen und
Top-Wohnlagen.

Seite 8

Die Dynamik der Innenstadt nimmt ein wenig ab. Seit zwei
bis drei Jahren bilden sich innerstadtische Top-Wohnlagen
zurlick und lassen sich bis auf wenige Ausnahmen eher den
sehr guten Wohnlagen zuordnen. So ist auch in Deutz keine
Entwicklung von Top-Wohnlagen mehr erkennbar. Die be-
sondere Ausnahme bildet das Gerling-Quartier im Friesen-
viertel, das eine innerstadtische Unikatlage mit einzigartiger
Architektur verbindet.

NEUE IMPULSE

In einigen Teilen des Bezirks Miilheim zieht die Dynamik
langsam aber erkennbar an. Besonders in Dellbriick bilden
sich mehr und mehr Cluster mit sehr guten Wohnlagen. Ob-
wohl der GroBteil des Bezirks von einfachen und mittleren
Wohnlagen gepragt ist, ist eine Aufwertung in vielen Quar-
tieren zu beobachten. Noch nicht auf der Karte zu sehen,
aber bald deutlich erkennbar, sind die Verdnderungen im
Miulheimer Stiden. Dort wird in den kommenden Jahren eine
Veranderung der Wohnlagen zu beobachten sein: Auf dem
Areal zwischen Zoobrlicke, Rhein und Deutz-Miulheimer
StraRe werden Uber 3.000 neue Wohnungen entstehen. Die
Entwicklung der Wohnlagen auf dem ehemaligen Gelande
von Kléckner-Humboldt-Deutz wird sich ebenfalls positiv
auf die umliegenden Quartiere auswirken. Die Dynamik der
rechten Rheinseite schafft die dringend notwendigen Mog-
lichkeiten, wenn es um Leben und Arbeiten in K&In geht.

Im Westen des Bezirks Kalk dominieren einfache und mittle-
re Wohnlagen, die mit den positiven Entwicklungen in Ml-
heim und Deutz bisher nicht mitgegangen sind. Am 6stlichen
Stadtrand profitieren die Stadtteile Briick und Rath/Heumar
von der Nahe des Koénigsforsts. Dort verbreiten sich immer
mehr gute und sehr gute Wohnlagen.

UNEINHEITLICHE DYNAMIK

Die Koélner Wohnlagen entwickeln sich mit unterschiedli-
cher Dynamik. Von Miilheim gehen besonders starke Impul-
se aus. Der Bezirk Kalk holt auf, aber das Bezirkszentrum
bleibt unabhangig vom starken Preisanstieg ein wenig hinter
den linksrheinischen Entwicklungen zurlick. Die Wohnlagen
der Bezirke Porz und Chorweiler werden etwas von ihrer
Entfernung zum Stadtzentrum gebremst. Rodenkirchen und
Lindenthal schneiden im Vergleich der Lagedynamik wieder
sehr gut ab und die Innenstadtlagen scheinen ein wenig an
Dynamik verloren zu haben.

www.kampmeyer.com
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Mit ihrem umfangreichen Arbeits- und
Bildungsangebot ist und bleibt die Stadt
Koln der Magnet fiir eine ganze Region.”

ohnraum ist knapp. Das trifft nahezu auf alle Bal-

lungsraume in Deutschland und somit auch auf

den GroB3raum Koéln zu. Durch die Verknappung
des Angebotes steigen die Preise sowohl fiir Mietwohnun-
gen als auch fir den Eigentumserwerb stetig an. Wer den
dringend erforderlichen Wohnungsneubau will, muss einer-
seits in Ballungszentren wie Koln gentigend Flachen fiir den
Reihenhaus- und Geschosswohnungsbau bereitstellen und
andererseits das Entwickeln, Bauen und Erhalten von Immo-
bilien schneller, einfacher und investitionsfreundlicher ge-
stalten. Nur wenn die Rahmenbedingungen stimmen, kann
das Angebot erweitert und der Bedarf an Wohnraum zufrie-
denstellend gedeckt werden.

KOOPERATIVES BAULANDMODELL ANPASSEN

Eine zukunftsfahige und nachhaltige Stadtplanung setzt die
ganze Bandbreite des Wohnens voraus. Der demografische
Wandel verlangt flexible Modelle, wenn es um zukiinftigen
Wohnraum geht. Ein Produktmix aus unterschiedlichen
Wohnungsangeboten garantiert eine positive Nutzungs-
mischung und abwechslungsreiche Nutzungsstruktur. Das
spricht alle Zielgruppen an. Innerstadtische Wohnquartiere
gewinnen an Bedeutung, weil die Menschen nicht mehr ge-
willt sind, auf die Vorteile des stadtischen Lebens zu verzich-
ten. Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist nicht zuletzt
aufgrund der erhéhten Zuwanderung das Gebot der Stunde.
Das von Politik und Stadtverwaltung entwickelte koopera-
tive Baulandmodell fiir Kéln wurde auf den Weg gebracht,
um eine feste Quote fiir Sozialwohnungen einzufiihren. Die
freie mittelstandische Immobilienwirtschaft steht zu ihrer
Verpflichtung, bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu
stellen. Das kooperative Baulandmodell kann funktionie-
ren, wenn die Verfahren zeitlich eingegrenzt und die durch
Ordnungsrecht explodierenden Baukosten minimiert wer-
den. Denn Fakt ist: Seit dem Jahr 2000 sind die Baukosten

www.kampmeyer.com

im Wohnungsbau um 45 Prozent gestiegen. Die aktuellen
Rahmenbedingungen lassen einen wirtschaftlichen Neubau
im unteren und mittleren Preissegment kaum noch zu. Kos-
tentreiber sind unter anderem mehr als 3.300 Baunormen,
die beachtet und umgesetzt werden miissen sowie eine aus-
ufernde EnEV. Seit der Novellierung 2009 wurde konse-
quent das Wirtschaftlichkeitsgebot missachtet. Alleine das
Inkrafttreten der EnEV 2016 verursachte weitere Kosten
von mehr als sieben Prozent. Die unldngst erfolgten Erho-
hungen der Grunderwerbsteuer auf 6,5 Prozent taten ihr
Ubriges.

MEHRKOSTEN DURCH LANGE GENEHMIGUNGS-
VERFAHREN

Hohe Ausgaben entstehen auch durch lange Genehmi-
gungsverfahren. Laut einer Studie des IWP Koln in Koope-
ration mit dem Bundesverband der Freien mittelstédndischen
Immobilienwirtschaft (BFW) dauert das Gros der Baugeneh-
migungsverfahren zwischen sechs und neun Monate, in Kéln
und anderen GroBstadten haufig langer. Die Ursachen sind
vielfiltig: Personalmangel in Baudmtern und komplizierte
Verfahrensabldufe verzégern die Umsetzungsgeschwindig-
keit. Losungsansatze waren beispielsweise eine Personalauf-
stockung der vielerorts unterbesetzten Baudmter und eine
Digitalisierung der Genehmigungsverfahren. Gerade die
fortschreitende Digitalisierung bietet groRe Chancen. Eine
entsprechende Anderung der Baupriifverordnung kdnnte
die Verfahren wesentlich beschleunigen und effizienter ge-
stalten. Optimierungsbedarf gibt es dartiber hinaus auch bei
Planrechtsverfahren zur Entwicklung neuer Flachen.

Seite 11



NICHT IN STADTGRENZEN DENKEN

Mehr Wohnraum zu schaffen, ist problematisch, wenn man
weiter in Stadtgrenzen denkt. Stadte und Kreise missen en-
ger zusammenarbeiten und abgestimmte Konzepte entwi-
ckeln, wenn sie zukiinftig ein adaquates Wohnraumangebot
anbieten wollen. Der Zusammenschluss der Stadte im Grof3-
raum Koln, des Rhein-Erft-Kreises sowie weiterer Partner
zum Zukunftskonzept Stadt Umland Netzwerk (S.U.N.) ist
ein Schritt in die richtige Richtung, damit Stadte und Krei-
se durch einen Ausgleich und ein gegenseitiges Profitieren
im Bereich Wohnen gemeinsam wachsen kénnen. Ein nach-
haltiges Mobilitatssystem ist das verbindende Element. Mit
ihrem umfangreichen Arbeits- und Bildungsangebot ist und
bleibt die Stadt Koln der Magnet fiir eine ganze Region. Ein
urbanes Gebiet, das Arbeits-, Einkaufs- und diverse Freizeit-
moglichkeiten direkt vor der Haustiir anbieten kann, wird
naturgemaf auch als Wohnstandort besonders bevorzugt.
Ein Ausweichen ins Umland ist nur dann attraktiv, wenn eine

Seite 12

gute Verkehrsanbindung vorhanden ist. Stadte und Regio-
nen, die keine Blirger verlieren wollen, miissen daher ge-
meinsam im Schulterschluss verstarkt neue Mobilitatskon-
zepte entwickeln. Um periphere Wohnlagen in die Zentren
einzubinden, ist es unerlasslich, eine gute OPNV-Anbindung
sicher zu stellen, das Radverkehrswegenetz auszubauen und
zukinftig verstarkt Carsharing-Angebote zu nutzen.

Wir brauchen eine nachhaltige Siedlungsflaichen- und Infra-
strukturpolitik, die sich insbesondere mit den Méglichkeiten
zur Neuplanung beziehungsweise Uberplanung schon be-
stehender Gebiete befasst. Eine abgestimmte Flachenbe-
darfsermittlung im interkommunalen Maf3stab schafft mehr
Spiel- und Freiraum fir alle beteiligten Seiten. Die Freie mit-
telstidndische Immobilienwirtschaft steht bereit, um ihren
Beitrag zu leisten. Die Politik muss ihrerseits auf Bundes-,
Landes- und kommunaler Ebene die ordnungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, dass Wohnraum zukiinftig effek-
tiv und kostenglinstig geschaffen werden kann.

Das Interview zum Gastbeitrag gibt es auf
www.kampmeyer.com/mediathek

MARTIN DORNIEDEN

Martin Dornieden, geboren 1965 in Monchengladbach, trat
1995 als Geschéftsfiihrer in die DORNIEDEN Generalbau
ein. Seit 2008 ist er geschiftsfiihrender Gesellschafter der
VISTA Reihenhaus GmbH und seit 2015 in gleicher Funk-
tion fir die FAIRHOME GmbH tatig. Die Generalbau steht
fir eine individuelle, auf den Standort bezogene Architektur
und die Erfiillung von individuellen Kundenwiinschen.

VISTA bietet mit vier standardisierten Haustypen preis-
glinstige Reihenhauser an. FAIRHOME, das jiingste Mitglied
der DORNIEDEN Gruppe, fokussiert den preisgilinstigen
Geschosswohnungsbau mit einer optimierten Planung und
standardisierten Wohnungstypen. Mit allen drei Unterneh-
men bietet DORNIEDEN die ganze Bandbreite des Woh-
nens an.

Martin Dornieden ist fiir den Bundesverband Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunternehmen (BFW) aktiv und seit
2010 Vorsitzender des Landesverbandes BFW
Nordrhein-Westfalen.

www.kampmeyer.com
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EIGENTUMS-

WOHNUNGEN
NEUBAU

Durchschnittspreise in €/m?
keine Angaben

bis 3.000 €/m?

bis 3.500 €/m?

bis 4.000 €/m?

bis 4.500 €/m?

iber 4.500 €/m?

Seite 14 www.kampmeyer.com



Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung
Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirke/Stadtteile gewichteter Veranderung

Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirk Innenstadt 4.930 € O 9,9 % Stadtbezirk Chorweiler 3.010 € . 3.8%
(D Altstadt-Sid 4429€ @ N 4,2% Merkenich 2850€ > :00%
@ Neustadt-Std 4673¢ @ N 6,5% Fiihlingen -
(3 Altstadt-Nord 5933¢ @ N 208% Seeberg
@ Neustadt-Nord 5146€ @ N 24,2 % Heimersdorf -
(5) Deutz Lindweiler
Stadtbezirk Rodenkirchen 4335€¢ @ 10,4 % Pesch
@ Bayenthal 5642€ @ 24,9 % Esch/Auweiler -
(@) Marienburg 1598¢ @ 1 150% Volkhoven/Weiler 3019€ © N 83 %
Raderberg 4133 € N 97% Chorweiler -
@ Raderthal 4502€¢ @ — Blumenberg —
Zollstock 3945€ @ 7 32% 6D Roggendorf/Thenhoven
@ Rondorf - . @ Worringen -
(12) Hahnwald BN s ithezirk Porz 3070€ @ 55%
(13) Rodenkirchen 5136€ @ 312% (63 pol
WeiR 3121€ Westhoven 3242€ O > 13%
@5 sirth 3907€ ® N 297% (65 Ensen 3290€ ©-> 13%
Godorf - --- Gremberghoven -
(A7) immendorf — 6D E 2825€ L -127%
Meschenich Porz so18e O\ -138%
Stadtbezirk Lindenthal 4565€ @ 95% Urbach
Klettenberg 5566€ @ A 48% Elsdorf
Siilz 4651€ @ 7 3,6 % Grengel o
@1 Lindenthal s618€ @ A 67% Wahnheide
@ Braunsfeld 5227¢€ @ 219 % Wahn -
@ Miingersdorf 4809¢ @ N 14,5 % Lind 3.117 € -> -1,5%
Junkersdorf 4482 @ N 67 % Libur
@ Weiden 3.869 € > 22% Ziindorf 3.500 € N 55%
Lévenich 3496€ O > 07% Langel
@ Widdersdorf 2.705 € > 08% Finkenberg -
Stadtbezirk Ehrenfeld 3795€ @ 14,1 % [l Stadtbezirk Kalk 3.100€ @ 6,7 %
Ehrenfeld 1394 @ I 10.1 % Humboldt-Gremberg 3211€ © >
Neuehrenfeld 3795¢ @ 23.4% Kalk
. Bickendorf @ Vingst 3.102 € N 127%
@ Vogelsang 3.469 € N 281% @ Hohenberg 3.023 € A 32%
@ Bocklemiind/Mengenich 3.158 € > 1,6% @ Ostheim 3.444 € N 257 %
@ Ossendorf 3.200€ N 99% @ Merheim -
Stadtbezirk Nippes 4420€ @ 211% @ Briick 3.047 € A 42%
Nippes 4674¢ @ N 7.5% @ FRath/Heumar 3386€ O > 18%
@ Mauenheim - . @ Neubriick -
Richl 1555¢ @ > FPYYIR Stadtbezirk Miilheim 3.460€ @ 15,6 %
B7) Niehl 3865€ @ A 72% Milheim 3800€ @ A 20,5%
Weidenpesch 3313 O A sg% (9 Buchforst
Longerich 3.885€ N 20,0 % Buchheim -
Bilderstéckchen 3.085 € NV -9.8% Holweide 3.386 € N 10,3 %

Dellbriick 3.638€ O N 140%

Hoéhenhaus -

Dinnwald 3169€ O > 04 %

Stammheim 3495€ O A 26,1%

Flittard

iib Dr. Hettenbach |
www.kampmeyer.com Seite 15




Stadtteile ein durchschnittlicher Neubaupreis ange-

geben werden kann. Neubauwohnungen kosten dort
durchschnittlich 4.565 pro Quadratmeter und unterschrei-
ten die Kolner Innenstadt mit 4.930 Euro um 465 Euro. Die
Altstadt-Nord setzt mit durchschnittlich 5.933 Euro noch
einiges drauf, wahrend die Altstadt-Sid mit 4.429 Euro als
einziger Stadtteil der Innenstadt in der zweiten Preisklasse
bis 4.500 Euro bleibt. Im Norden der Innenstadt bewegt
sich der Durchschnittspreis gleichbleibend oberhalb der
5.000-Euro-Marke und im Siiden bewegt er sich teilweise
auf sie zu.

L indenthal ist der einzige Stadtbezirk, in dem fir alle

Ins untere Preissegment des Stadtbezirks Lindenthal sind die
Stadteile Widdersdorf mit 2.705 Euro, Lévenich mit 3.496
Euro sowie Weiden mit 3.869 Euro einzuordnen. Junkers-
dorf, Stlz und Miingersdorf liegen in der Klasse bis 5.000
Euro. Der Stadtteil mit dem hochsten Preis ist das Bezirks-
zentrum Lindenthal mit 5.618 Euro, gefolgt von Klettenberg
mit 5.566 Euro und Braunsfeld mit 5.227 Euro.

Rodenkirchen liegt mit 4.335 Euro nach der Innenstadt
und Lindenthal auf Platz drei der Stadtbezirke. Fiir die funf
stidwestlichen Stadtteile Rondorf, Meschenich, Immendorf,
Godorf und Hahnwald sind keine Preisangaben moglich.
In der Klasse bis 4.000 Euro befinden sich Weil3 mit 3.121
Euro, Stirth mit 3.907 Euro und Zollstock mit 3.945 Euro.
In Raderberg, Raderthal und Marienburg fallen die Durch-
schnittspreise in der Klasse bis 5.000 Euro. Sie liegen mit
maximal 4.598 Euro mehr als 1.000 Euro unter dem héchs-
ten Durchschnittspreis von 5.642 Euro, der in Bayenthal zu
verzeichnen ist.

Der Durchschnittspreis fiir Neubauwohnungen liegt im Be-
zirk Nippes bei 4.420 Euro. AuBBer fiir Mauenheim kann fir
jeden Nippeser Stadtteil ein durchschnittlicher Kaufpreis fiir
Eigentumswohnungen ausgewiesen werden. Im Bilderstock-
chen und in Weidenpesch bleibt der Durchschnittspreis
unter 3.500 Euro. In Niehl bleibt er mit 3.865 Euro genau
wie in Longerich mit 3.885 Euro etwas unter der 4.000-Eu-
ro-Marke. Mit 4.555 Euro nimmt Riehl den zweiten Platz im
Bezirk ein und Nippes hebt durch das breite Neubauangebot
mit einem Preis von durchschnittlich 4.674 Euro den Durch-
schnittspreis des gesamten Bezirks.

In Ehrenfeld ist es ebenfalls nur in einem einzigen Stadytteil
- Bickendorf - nicht méglich, einen Durchschnittspreis aus-
zuweisen. In Bocklemiind/Mengenich befindet er sich mit
3.158 Euro am unteren Ende der linksrheinischen Skala. In
Ossendorf ist er mit durchschnittlich 3.200 ein wenig héher.

Seite 16

Vogelsang erreicht 3.469 Euro und Neuehrenfeld 3.795
Euro. AusschlieBlich im Stadtteil Ehrenfeld iberschreitet er
mit 4.394 Euro die 4.000-Euro-Marke. Ehrenfeld weist mit
3.795 Euro den niedrigsten Durchschnittspreis aller an die
Innenstadt angrenzenden Stadtteile auf der linken
Rheinseite.

Der Durchschnittspreis von 3.010 Euro in Chorweiler ist so-
wohl der niedrigste aller linksrheinischen Stadtteile als auch
der niedrigste im gesamten Kolner Stadtgebiet. Fir zwei
Stadtteile des Bezirks kénnen Durchschnittspreise ange-
geben werden. In Merkenich liegt er mit 2.850 Euro unter
3.000 Euro und in Volkhoven/Weiler liegt er mit 3.019 Euro
nur knapp darliber. Auf dem vorletzten Platz des Neubaup-
reisrankings liegt der Bezirk Porz. Mit 2.825 Euro liegt der
Preis in Eil noch unter dem in Merkenich und bildet damit
das Schlusslicht der Stadt. Der Stadtteil Porz nimmt den
vorletzten Platz im gleichnamigen Bezirk ein. Die Preise in
Lind, Westhoven und Ensen liegen unter 3.300 Euro und
insgesamt weniger als 200 Euro auseinander. Der Preis in
Zindorf ist mit 3.500 Euro der hochste des Bezirks, in dem
der Durchschnittspreis 3.070 Euro betragt.

Mit 3.100 Euro betragt der Durchschnittspreis im Bezirk
Kalk 30 Euro mehr als der in Porz. Alle Kalker Preise liegen
dicht beieinander und ausnahmslos in der Klasse bis 4.000
Euro. Beginnend in Hohenberg mit 3.023 Euro bis nach
Ostheim mit 3.444 Euro macht die Preisspanne gut 400
Euro aus. Briick, Vingst, Humboldt-Gremberg und Rath/
Heumar nehmen die Platze zwei bis fiinf im Bezirk ein. Fir
die Stadtteile Kalk, Merheim und Neubrtick ist keine Angabe
eines Durchschnittspreises moglich.

Platz eins wird im rechtsrheinischen Kéln vom Stadtbezirk
Milheim eingenommen. Die Durchschnittspreise von 3.169
Euro in Diinnwald, 3.386 Euro in Holweide und 3.495 Euro
in Stammheim sind die drei niedrigsten von insgesamt fiinf
Preisen, die im Bezirk festgestellt werden kénnen. Dellbriick
liegt mit 3.638 auf Platz zwei und in Miilheim werden Ei-
gentumswohnungen durchschnittlich fiir 3.800 Euro ange-
boten. Der daraus resultierende Durchschnittspreis des Be-
zirks betragt 3.460 Euro.

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

www.kampmeyer.com



BAUJAHRESKLASSEN

... nach energetischen Baujahresklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

energetische Baujahresklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter ~ Wohnflache Anzahl
[von bis] Mittelwert
bis 1918 16.667 € 2400-5.979 € 4.350€ 116 m? 549
1919 - 1948 7.130 € 2.011-5.216 € 3.161€ 90 m? 409
1949 - 1957 9.322€ 1.825-4.896 € 3442 € 72 m? 480
1958 - 1968 5.923 € 1.748 - 4.382 € 2.643 € 67m* 1312
1969 - 1978 10.333 € 1.399-3912¢€ 2282 € 78m*  1.823
1979 - 1983 7463 € 2.065 - 4.909 € 3.199 € 99 m? 504
1984 - 1994 16.351 € 2134 -4.249 € 2.970€ 80 m? 665
1995 - 2001 9.244 € 1.866-4.412 € 3.071€ 78 m? 721
2002 - 2007 ENEV 2002 10.833 € 2.570-5.669 € 3.587 € 103 m? 295
2008 - 2009 ENEV 2007 6.777 € 2.683 - 5.503 € 3.705 € 99 m? 85
2010 - 2013 ENEV 2009 9.355 € 2.929 - 6.056 € 4.193€ 111 m? 267
2014 - 2015 ENEV 2009 6.667 € 3.386 - 6.330 € 4.690 € 109 m? 68
Neubau aktuell (2016-2017) ENEV 2014 8.555 € 2.935-5.633 € 4427 € 96 m* 365
Neubau in Planung Y ENEV 2014 9.884 € 3.416 - 5.906 € 4427 € 97 m’ 632

... nach energetischen Baujahresklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

energetische Baujahresklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter ~ Wohnflache Anzahl
[von bis] Mittelwert

bis 1918 16.667 € 2444 -5617 € 4,068 € 111m? 1129
1919 - 1948 8.086 € 2.070-4.756 € 3415€ 88 m’ 821
1949 - 1957 9.322 € 1.892-4.874 € 3.052 € 72m*  1.108
1958 - 1968 5.923 € 1.638 - 4.037 € 2.500 € 69m?  3.025
1969 - 1978 10.333 € 1.354-3.876 € 2.155€ 79m*  3.834
1979 - 1983 8.458 € 1.909 - 4.639 € 2.660 € 92m*  1.044
1984 - 1994 16.351 € 2.030 - 4.267 € 2.908 € 79m?  1.291
1995 - 2001 16.907 € 1.885-4.298 € 2.980 € 79m?  1.406
2002 - 2007 ENEV 2002 10.833 € 2.205 - 5.000 € 3.363 € 103 m? 638
2008 - 2009 ENEV 2007 10420 € 2.632-6.398 € 3.958 € 103 m? 192
2010 - 2013 ENEV 2009 11.818 € 2.859 - 6.056 € 4.088 € 112 m? 636
2014 - 2015 ENEV 2009 7.556 € 2.884-5312€ 3.752 € 102 m? 389
Neubau aktuell (2016-2017) ENEV 2014 8.555 € 2.850 - 5.549 € 4.000€ 95 m? 692

4395€ 96 m’ 798

Neubau in Planung Y ENEV 2014 9.884 €

Tab \uszug aus den Stadt

3.239-5.700 €

r. Hettenb

171 Quel

£
TONE - saniert/neuwertig
Koln
6.000 €
5.000 €
4.000 €
3.000 €

2.000 €

1.000 €

renovierungsoeau rft _I'J."".JI 1saniert
bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

Feitraum 01.04.2015 bis 01.04.2017 Baujahreskiossen

www.kam pmeyer.com

ach Institu

2.769€/m?

lokaler Durchschnittspreis
{ohme Neubau)
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EIGENTUMS-

WOHNUNGEN
BESTAND

Durchschnittspreise in €/m?
keine Angaben
bis 2.000 €/m?
bis 2.500 €/m?
bis 3.000 €/m?
bis 3.500 €/m?
@  iiber3.500 €/m?

LINDENTHAL @ @
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Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung
Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung

Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirk Innenstadt 4.060 € O 7.7 % Stadtbezirk Chorweiler 2.150 € . 9,6 %
(D Altstadt-Sid 3697¢ @ > 16 % Merkenich 2391€ O A 67 %
@) Neustadt-siid 4345¢ @ N 122% Faihlingen 3897¢ @ N 22,0%
(3 Altstadt-Nord 4209¢ @ N 143% Seeberg 1294€ © 7 2,5%
(@) Neustadt-Nord 3960¢ @ 100 % Heimersdorf 2283¢ O A 10,4 %
(5) Deutz 3618€ @ N 113% Lindweiler 2615¢ © > 04 %
Stadtbezirk Rodenkirchen 3.130€¢ @ 14,3 % Pesch 2.081¢€ N 11,5 %
(6) Bayenthal 3802¢ @ 1 8.6 % Esch/Auweiler 2107€ © 7 23%
(@) Marienburg 3979¢ @ 48% Volkhoven/Weiler 2.949 €
Raderberg 3202¢ ® N 109% Chorweiler 1361€ > -08%
Raderthal 30s8€ @ 175%  ©9 Blumenberg
Zollstock 2738 € /T\ 16,0 % @ Roggendorf/Thenhoven 2.307 € ’T\ 6,8%
@ Rondorf 2473 © 7 50% (62 Worringen 2197€ © 7 30%
@12 Hahnwald BN Stadtbezirk Porz 1960€ @ 9.3%
(13) Rodenkirchen 3325¢ @ N 144% (63 Pol 2172€ © N 9,9 %
WeiR 3077¢ @ N 228% Westhoven 1548€ O A 51%
@5 sirth 26926 © > 14% 65 Ensen 2132 O N 125%
Godorf 2471€ Gremberghoven 1893 O AN 172%
(A7) immendorf 25446 © > 05% (67 Eil 2071€ © 7 41%
Meschenich 784€ 7 2,6% Porz 2106€ © N 88 %
Stadtbezirk Lindenthal 3235¢ @ 14,4 % Urbach 1881€ O N 158%
Klettenberg 3674€ @ >  00% Elsdorf 1938¢ @ N 29%
Stlz 3705¢ @ 116% 6D Grengel 2106€ O A 17,5%
@1 Lindenthal 4150€ @ N 8.6% Wahnheide 1904€ & 107%
@2 Braunsfeld 3541€ @ 7 3,5% Wahn 1986€ = 68%
@) Mingersdorf 3621€ @ N 164 % Lind 3066€ @ T 124%
Junkersdorf 2547€¢ @ 51% Libur 1933¢ © 1 54 %
@ Weiden 2482¢ O 195% Zindorf 2156€ O N 141%
Lévenich 2952¢€ . 6D rangel 1968€ © 6.9 %
@7) Widdersdorf 2606€ @ 168 % Finkenberg 1.605€ © 71 43 %
Stadtbezirk Ehrenfeld 2895¢ @ G| el 2040€¢ @ Az
Ehrenfeld 3400€ @ N 129% Humboldt-Gremberg 2031€ O N 111%
Neuehrenfeld 2813¢ @ 8.3 % Kalk 2101€ @ 179 %
B0) Bickendorf 2644€ @ N 51% % Vingst 2125€
G Vogelsang 2462 € Hohenberg 1.910€ N 11,3%
B2 Bocklemiind/Mengenich 21626 © > 3% @ Ostheim 1835€ O A 217%
@ Ossendorf 2.773€ > 1,6 % @ Merheim 2.500€ Mt 282%
Stadtbezirk Nippes 2750€ @ 11,5 % @ Brick 2108¢ © 148%
Nippes 32306 @ N 188% @® Rath/Heumar 2304€ O > 18%
&9 Mauenheim S 750c — (7)) Neubriick 1488€ N 148%
Richl 2750 € N 51% Stadtbezirk Miilheim 2.300€ @ 71%
B7) Niehl 2662€ @ N 123% M 2313¢ © 7 43%
Weidenpesch 2403€ © 7 27% (9 Buchforst 1971€ © N -48%
Longerich 2315€¢ © 7 2,6% Buchheim 22e8€ © N 143%
Bilderstockchen 2084€ O N 186% Holweide 2253€ © 9.3 %
82 Dellbriick 27046 @ N 202%

Hshenhaus 1897€ > 0.6 %

Dinnwald 2301€ O A 61%

Stammheim 2129€ © 7 31%

Flittard 1931€ N 97 %

Tc 1.04.20171 Qu iib Dr. Hettenbach |
www.kampmeyer.com Seite 19



er Kolner Bestandsimmobilienmarkt ist in Be-
D wegung: Auf der rechten Rheinseite wird die

3.500-Euro-Marke nur von Deutz mit 3.618 Euro
Giberschritten und liegt mit der Neustadt-Nord und Alt-
stadt-Sid zusammen unter dem Durchschnittspreis der ge-
samten Innenstadt von 4.060 Euro. In der Altstadt-Nord mit
4.249 Euro und der Neustadt-Siid mit 4.345 Euro werden
die héchsten Preise im Stadtgebiet aufgerufen.

AuBer in der Innenstadt wird die oberste Preisklasse von
funf der neun Lindenthaler Stadtteile, im Bezirk Roden-
kirchen von Bayenthal, Marienburg und Hahnwald und im
Bezirk Chorweiler vom Stadtteil Fhlingen erreicht. In den
Bezirken Nippes, Ehrenfeld und den drei rechtsrheinischen
Stadtbezirken bleibt der Durchschnittpreis unter 3.500
Euro.

Als einziger Stadtteil auBerhalb der Innenstadt (iberschreitet
Lindenthal sogar die 4.000-Euro-Marke und platziert sich mit
4.150 Euro auf dem dritten Platz im Stadtgebiet. Die Durch-
schnittspreise der Nachbarstadtteile Siilz in H6he von 3.705
Euro, Mingersdorf in Hohe von 3.621 Euro und Braunsfeld
in Hohe von 3.541 Euro kiiren den Bezirk zur Toplage des
Wohnungseigentums. An der westlichen Stadtgrenze bleibt
nur Weiden unter 2.500 Euro. Lovenich, Widdersdorf und
Junkersdorf ordnen sich in der Klasse bis 3.000 Euro ein.

In Rodenkirchen befinden sich Godorf und Rondorf in der
Klasse bis 2.500 Euro. Meschenich ist mit 784 Euro ein ech-
ter AusreiRer unter den Stadtteilen. Der Durchschnittspreis
in Hohe von 1.361 Euro im Stadtteil Chorweiler und 1.488
Euro in Neubriick verdeutlichen seine Aul3enseiterposition.
Alle anderen Kdélner Stadtteile erreichen tGber 1.500 Euro. In
die Klasse bis 3.000 Euro fallen die Rodenkirchener Stadt-
teile Immendorf mit 2.544 Euro, Strth mit 2.692 Euro und
Zollstock mit 2.738 Euro. Weil3 mit 3.077 Euro, Raderthal
mit 3.088 Euro, Raderberg mit 3.202 Euro, Rodenkirchen
mit 3.325 Euro und Bayenthal mit 3.802 Euro. Marienburg
fihrt die Liste mit 3.979 Euro an und nimmt damit im Stadt-
gebiet nach Lindenthal den vierten Platz ein.

Mit 2.895 Euro bleibt der Bezirk Ehrenfeld im Durchschnitt
unter 3.000 Euro. Bocklemiind/Mengenich und Vogelsang
fallen in die Preisklasse bis 2.500 Euro. Bickendorf, Ossen-
dorf und Neuehrenfeld sind der nachsthéheren Klasse zuzu-
ordnen und Ehrenfeld kommt bis auf 100 Euro an die Ober-
grenze der Klasse bis 3.500 Euro heran.
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Der Bezirk Nippes erreicht durchschnittlich 2.750 Euro. Im
Stadtteil Nippes wird der Spitzenwert des Bezirks von 3.230
Euro erreicht. Die Durchschnittspreise von Niehl, Bilder-
stockchen, Mauenheim und Riehl befinden sich in der Klasse
bis 3.000 Euro. In der Klasse bis 2.500 liegen Longerich mit
2.315 Euro und Weidenpesch mit 2.403 Euro.

In Porz werden Eigentumswohnungen fiir durchschnittlich
1.960 Euro angeboten. Lind schafft es Giber 3.000 Euro. Der
Stadtteil Westhoven bildet mit 1.548 Euro das Schlusslicht.
Die Durchschnittspreise der funf Stadtteile Eil, Grengel, En-
sen, Zundorf und Poll liegen zwischen 2.071 Euro und 2.172
Euro. Die anderen neun der insgesamt 16 Porzer Stadtteile
sind der Klasse bis 2.500 Euro zuzuordnen.

Kalk hat im Verhaltnis zu den anderen Bezirken in den letz-
ten Jahren moderate Preisanpassungen erlebt, wodurch das
Potential heute weit hoher ist: Der Bezirk schlie3t mit einer
Steigerung von Uber 20 Prozent zum Vorjahr ab. Alle Stadt-
teile - auBBer Rath/Heumar - steigen zudem mit weit Gber
10 Prozent. Die Angebotspreise bewegen sich im untersten
Preissegment zwischen 1.488 Euro in Neubriick bis 2.500
Euro in Merheim. Aber: Die Aufholjagd hat begonnen.

Der Durchschnittspreis des Bezirks Milheim betragt 2.300
Euro. Angefiihrt wird das Stadtteilranking mit 2.704 Euro
von Dellbriick. Der Preisklasse bis 2.500 Euro sind die Stadt-
teile Mulheim, Diinnwald, Buchheim, Holweide und Stamm-
heim. Die Durchschnittspreise von Flittard, Buchforst und
Hoéhenhaus erreichen die 2.000-Euro-Marke nicht.

Mit 2.150 Euro stieg auch der Durchschnittspreis im Bezirk
Chorweiler. Im unteren Bereich der Preisskala des Bezirks
befinden sich die Stadtteile Seeberg mit 1.294 Euro und
Chorweiler 1.361 Euro. Fihlingen liegt mit 3.897 Euro 948
Euro tiber dem an zweiter Stelle platzierten Stadtteil Volkho-
ven/Weiler, dessen Durchschnittspreis 2.949 Euro betragt.
Mit Lindweiler befindet sich ein weiterer Stadtteil in der
Klasse bis 3.000 Euro. Mit Pesch, Esch/Auweiler, Worrin-
gen, Heimersdorf, Roggendorf/Thenhoven und Merkenich
fallt die Halfte der Stadtteile in die Klasse bis 2.500 Euro.

www.kampmeyer.com



WOHNFLACHENKLASSEN
NEUBAU

Neubau-Eigentumswohnungen zum Kauf - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 9.884 € 3.221-5.894 € 4481 € 99 m? 1.098
24 Monate 11.758 € 2.973-5.599 € 4160 € 98 m* 2.087

... nach Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

bis 40 m? 5700 € 3.823-5.500 € 5.105€ 32m? 23

bis 80 m? 6.961€ 3.065-5310€ 4423 € 64 m? 382

bis 120 m? 8.485 € 3.213-5517€ 4274 € 96 m? 449

bis 160 m? 8.528 € 3.467 - 6.307 € 4954 € 138 m? 138

bis 200 m* 9.884 € 4463 -7.672€ 5453 € 178 m? 76

tiber 200 m* 8.555 € 5.229-8.177€ 5.695 € 237 m? 30

... nach Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

bis 40 m? 5.700 € 3.407-5.410€ 4.489 € 32m? 40

bis 80 m? 6.961€ 2.930-5.198€ 4.005 € 65 m? 703

bis 120 m? 8.485 € 2.996-5.136 € 3.950€ 98 m* 902

bis 160 m? 8.528 € 2.854-5964 € 4540 € 137 m? 281

bis 200 m* 9.884 € 4.265-7.478 € 5317 € 177 m? 111

iber 200 m* 11.758 4.994 -8.237 €

5.951€ 241 m? 50

Hettenbach Institut

tenstanc

Eigentumswohnungen im Bestand zum Kauf - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
12 Monate 16.667 € 1.747 - 4909 € 2919 € 83 m? 7.402
24 Monate 16.907 € 1.636-4.613 € 2.769 € 83m’ 15.831
... nach Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise
Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
bis 40 m? 15.075 € 1.919-4.722€ 3.095€ 31m? 860
bis 80 m? 16.351 € 1.625-4.417 € 2.683 € 63 m? 3.343
bis 120 m? 13.818 € 1.760 - 4.877 € 2.933€ 96 m? 2.177
bis 160 m* 10.333 € 2.187-5.578€ 3977 € 140 m? 645
bis 200 m* 10.833 € 1.799 - 6.140 € 4311€ 179 m? 217
tiber 200 m* 16.667 € 2.282-7.143€ 5.020 € 258 m? 160
... nach Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise
Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
bis 40 m? 15.075 € 1.806 - 4.350 € 2.836 € 31m? 1.693
bis 80 m? 16.351€ 1.571-4.213€ 2.594 € 63 m? 7.285
bis 120 m? 16.907 € 1.664 - 4,525 € 2.806 € 96 m* 4777
bis 160 m* 10.870 € 2.033-5.568 € 3.753 € 138 m? 1.296
bis 200 m* 11.818€ 1.825-6.140€ 3.862€ 181 m? 481
tiber 200 m* 16.667 € 1.749 - 6.921 € 4502 € 254 m? 297

Dr. Hette n Institut
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ZIMMERKLASSEN

|EI

Neubau-Eigentumswohnungen zum Kauf - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 9.884 € 3.221-5.894 € 4481 € 99 m? 1.098
24 Monate 11.758 € 2.973-5.599 € 4160 € 98 m* 2.087

... nach Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Zimmerklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
1-1,5Zimmer 7.567 € 1.909 -4.571€ 3.029 € 35m? 954
2 - 2,5 Zimmer 15.075 € 1.690 - 4.659 € 2.840€ 60 m? 2.085
3- 3,5 Zimmer 16.351 € 1.711-4915€ 2.800€ 89 m’ 2.631
4 und mehr Zimmer 16.667 € 1.817-5.273 € 3.351€ 130 m? 1.706

... nach Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
1-1,5Zimmer 9.091€ 1.708 - 4.333 € 2774 € 36 m? 1.862
2 - 2,5 Zimmer 15.075 € 1.600-4.410€ 2719€ 61m? 4.636
3-3,5 Zimmer 16.351€ 1.645-4.583 € 2721€ 88 m’ 5.799
4 und mehr Zimmer 16.907 €

1.708 - 5.020 €

itenstand 01.04

3.007 € 129 m? 3.482

ettenbach Institut

llen (in den letzte

lapelle: Au 2/24

Eigentumswohnungen im Bestand zum Kauf - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 16.667 € 1.747 - 4909 € 2919 € 83 m? 7.402
24 Monate 16.907 € 1.636 - 4.613 € 2769 € 83m’ 15.831

... nach Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Zimmerklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
1-1,5Zimmer 7.567 € 1.909 -4.571 € 3.029 € 35m? 954
2 -2,5 Zimmer 15.075 € 1.690 - 4.659 € 2.840€ 60 m* 2.085
3-3,5 Zimmer 16.351 € 1.711-4915€ 2.800 € 89 m’ 2.631
4 und mehr Zimmer 16.667 € 1.817-5.273€ 3.351€ 130 m? 1.706

... nach Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnfldche Anzahl
[von bis]

1-1,5Zimmer 9.091€ 1.708 - 4.333 € 2774 € 36 m? 1.862

2 - 2,5 Zimmer 15.075 € 1.600-4.410€ 2719 € 61m? 4.636

3- 3,5 Zimmer 16.351 € 1.645 - 4.583 € 2721€ 88 m’ 5.799

4 und mehr Zimmer 16.907 € 1.708 - 5.020 € 3.007 € 129 m? 3.482

zten 12/
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Die Fassade tragt wesentlich zum
Stadtbild bei und spiegelt wider, welche
Stadtgesellschaft sie beherbergt.”

eit Anbeginn der Baukultur ist die Fassade das augen-

falligste und wesentlichste Merkmal jedes Bauwerks.

Sie ist das Angesicht, die Visitenkarte des Hauses und
Ausdruck ihrer Zeit, ihrer Region und verrat vieles tber die
Stellung und die Absichten ihrer Erbauer. Die Fassade kann
einladen oder abweisen. Sie kann Ausdruck des Innenlebens
eines Bauwerks sein. Sie kann protzig vom Reichtum ihrer
Erbauer berichten oder zurlickhaltend und zweckmaBig
sein. Die Fassade tragt wesentlich zum Stadtbild bei und
spiegelt wider, welche Stadtgesellschaft sie beherbergt.
Vor allem im Stadtebau unterliegt die Fassade daher auch
einem offentlichen Interesse. Die Fassade der Stadt ist die
Schnittstelle zwischen privatem und 6ffentlichem Raum. Die
Vernachlassigung und Missachtung ihrer Gestaltung, Un-
terhaltung oder der Modernisierung stellen daher wichtige
bauliche Herausforderungen dar.

STEIGENDE ANFORDERUNGEN AN DIE FASSADE

Die Fassade ist stark beansprucht. Neben den Reprasentati-
onszwecken soll sie das Geb&dude schitzen und gleichzeitig
beleben. Licht und Luft soll die Fassade in den Bau lenken
und vor Wind und Wetter schitzen. In der Gegenwart wird
die Fassade zunehmend unter dem Aspekt der steigenden
Anforderungen an Energieeinsparung immer starker heraus-
gefordert. Bei Blironeubauten oder Revitalisierungen wer-
den Fassaden zu komplexen Gebaudehillen, intelligenten
Systemen, die Belichtung und Beliiftung, Verschattung und
die Erzeugung von Energie mittels Photovoltaik-Elementen
bernehmen. Daher ist es ist hochste Zeit, den Fassaden
wieder mehr Aufmerksamkeit zu schenken.

www.kampmeyer.com

WARMEDAMMVERBUNDSYSTEM

In den vergangenen Jahren hat sich in vielen Bereichen des
Neubaus und in der Sanierung die Dammung der geschlos-
senen Fassadenteile mit Warmedammplatten aus Polystyrol
durchgesetzt. Die auch als Wairmedammverbundsystem
(WDVS) bezeichnete Beschichtung hat viele Vorteile: Sie
ist sowohl fiir den Neubau als auch fiir die Altbausanierung
sehr anpassungsfidhig und gibt je nach System eine makel-
lose Oberflache mit Putzoptik ab, die auch allen denkbaren
Farbgebung offen steht. Im Zusammenspiel mit Fensterele-
menten ist der gewiinschte Vollwarmeschutz dieses meist
als Lochfassade bezeichneten Fassadentyps gewahrleistet.

Diese Art und Weise der Dammung sieht sich jedoch in den
letzten Jahren auch wachsender Kritik ausgesetzt. Und in
der Tat sind die technischen Probleme, wie schnelle Veral-
gung bzw. Vergrauung, Beglinstigung von Schimmelbildung,
ein fragwirdiges Brandschutzverhalten und nicht zuletzt
die erschwerte und damit teure Entsorgung, berechtigte
Kritikpunkte. Weiter behaupten ihre Gegner, dass sich die
starken, gesetzlich geforderten DammmaBnahmen finan-
ziell nicht rentieren, mit den Folgen einer Uberbelastung der
Bauherren und Mieter mit hohen Bau- bzw. Mietkosten und
wenig positiven Effekten fir die Umwelt. Ein weiterer Vor-
wurf, der auf dieser Dammform lastet, ist eine baukulturelle
Besorgnis: Die starke Vereinheitlichung unserer Fassaden
wird beschleunigt und die regionale Vielfalt und Bautradi-
tion schwindet immer schneller. Vor allem wenn Bestands-
fassaden mit charakteristischen Oberflaichen wie z.B. aus
Ziegelmauerwerk iberklebt werden und damit ihre Identitat
verlieren oder Neubaugebiete von Nord bis Sid sich zum
Verwechseln dhneln.
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MEHR AUFMERKSAMKEIT FUR DIE FASSADE

Eine Alternative ist eine griindliche Uberprifung der Defizi-
te bei Bestandsimmobilien, bezogen auf alle Bauteile und die
Energieerzeugung. Es sollte zu jedem Objekt ein Gesamt-
konzept erstellt werden. Oftmals sind Dammmalnahmen
am Dach, der Kellerdecke und die Modernisierung der Hei-
zung wirtschaftlicher als der Vollwarmeschutz. Bei zweisei-
tig angebauten Stadthdusern bzw. Reihenhdusern mit einem
entsprechend hohen Fensteranteil ist die Fassadenoberfla-
che, die es zu ddammen gilt, vergleichsweise gering. Neben
den besonders in die Kritik geratenen Dammplatten aus Po-
lystyrol kdnnen auch Alternativen z.B. auch solche aus Mi-
neralfaser oder anderen Naturbaustoffen verbaut werden.
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Im Neubau wird die Verwendung von herkdmmlichen War-
medammverbundsystemen aus Polystyrol ebenso zuneh-
mend fragwiirdig. Es ist nach wie vor mdéglich, einschalig mit
gedammten Ziegeln bzw. zweischalig zu bauen. Die Baukul-
tur bietet ein breites Spektrum an traditionellen Baustoffen
wie Ziegel, Putz, Keramik, Naturstein, Schiefer, Kupfer, Holz
sowie modernen Interpretationen mit Beton, Verbund- und
Metallwerkstoffen oder Glas, die eine vielfaltige und leben-
dige Fassadengestaltung ermdglichen.

Ich empfehle daher 6fters wieder den Blick zu heben und in
die vielen schénen, aber auch traurigen Gesichter unserer
Hauser zu blicken.

GEORG WINTGEN

Georg Wintgen wurde 1968 in Bergisch Gladbach geboren.
Nach Lehre und Fachabitur studierte er in Kéln Architektur.
Seit 1995 arbeitet und lebt er in Kéln als Architekt und Im-
mobiliengutachter und bildet seit 2010 eine Bliropartner-
schaft mit Paul Pieper in der Kélner Altstadt. 2004 erhielt
er den Deutschen Fassadenpreis fiir die Fassade der KITA
JahnstraBBe in Wesseling. Seine Mitgliedschaft im BDB (Bund
Deutscher Baumeister), wo er seit Jahren im Vorstand der
Bezirksgruppe Koln aktiv mitarbeitet, jahrt sich dieses Jahr
zum 25. Mal.

www.kampmeyer.com






MIET-

WOHNUNGEN
NEUBAU

Durchschnittspreise in €/m?
keine Angaben

bis 10,00 €/m?

bis 11,00 €/m?

bis 12,00 €/m?

bis 13,00 €/m?

tiber 13,00 €/m?

MULHEIM

0\\\ @®
63

5o .

Karte: Kartenauszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.04.2017 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung
Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirke/Stadtteile gewichteter Veranderung

Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirk Innenstadt 14,50 € O 11,6 % Stadtbezirk Chorweiler 9,95 € . 7,6 %
(D Altstadt-Sid 1355¢ @ 68% Merkenich 11,65 €
@ Neustadt-Siid 1729€¢ @ P Fiihlingen 9,11€ NV 13,2 %
(3 Altstadt-Nord 1460€ @ 7 50% Seeberg
(@) Neustadt-Nord 1458¢ @1 122% Heimersdorf 1088€ O 9,7 %
(5 Deutz 1450 @ Lindweiler
Stadtbezirk Rodenkirchen 12,60 € . 2,9 % Pesch
(6) Bayenthal 1328¢ @ 7 40% Esch/Auweiler 1050€ © N 7,5%
(@) Marienburg 1249€¢ @ > 19 % Volkhoven/Weiler
Raderberg 1251€ @ 7 50% Chorweiler
(@) Raderthal 1300¢ @ M 139 % Blumenberg
Zollstock 1256€ @ 77% 6 Roggendorf/Thenhoven
(1) Rondorf 1050€ © 66% 6 Worringen 919€ - -168%
@ Hahnwald 10,48 € BN Stadtbezirk Porz 9,60€ @ 2,7%
(13) Rodenkirchen 12306 @ > 04% (63 Pol 11006 © N 193%
WeiR 1099€ © > 02% Westhoven 920€ L -164%
@5 sirth 1099€ & 7 42% (65 Ensen 956€ 51%
Godorf - --- Gremberghoven ---
(A7) immendorf — 6D & 9,00€
Meschenich Porz 9,10€ > 0.6 %
Stadtbezirk Lindenthal 1310€ @ 64% Urbach 949€ N 54%
Klettenberg 1300€ @ N 104 % Elsdorf
Siilz 1667¢ @ Grengel 9.99 €
@1 Lindenthal 1420¢ @ N 7.5% Wahnheide 1000¢€
@2 Braunsfeld 1350€ @ 6.2 % Wahn 944€ = ~20%
@) Mingersdorf 1328¢ @ N 147 % Lind 1250 @ 1 27.7%
Junkersdorf 1315€ @ 7 50% Libur
@5 Weiden 1247¢ @ N 51% Ziindorf 900€ © -5A%
Lévenich 1200€ @ > -18% Langel
@7) Widdersdorf 11,38€ @ 67 % Finkenberg
Stadtbezirk Ehrenfeld 11,50€ @ Ay | el 1000€¢ @ e
Ehrenfeld 1150€ @ >  +00% Humboldt-Gremberg 959€ N\ 49 %
Neuehrenfeld 1232¢ @ 7 41% Kalk 101 @ 1 74%
B0) Bickendorf 1204 @ P 1e% @D Vingst 993€ = 149 %
B Vogelsang 1214 @ 200% (@9 Hohenberg use @ 41 74 %
@ Bocklemiind/Mengenich -- - @ Ostheim 9,06 € x4 +0,0%
63 Ossendorf @ Merheim 1024€ ©-> 0,6 %
Stadtbezirk Nippes 1275¢ @ 11,0 % [IRCIEAES 1Loe @ > 11%
Nippes 1289€ @ 21% @® Rath/Heumar 950€ > 10%
@ Mauenheim 1045 € N -4,1% @ Neubrick _
Richl 12,50 € N 250% Stadtbezirk Miilheim 1025€¢ @ 10,3 %
) Nieh 1165¢ © \ 21% Miilheim 1246€ @ P 9,4%
Weidenpesch 1262¢ @A 172% (9 Buchforst
Longerich 1053€ O > 03% Buchheim 11,00¢€
Bilderstockchen 1100€ O\ 22% Holweide 986€ = 60%

Dellbriick 1000€ © > 19%

Hshenhaus 1000€ > 0.9 %

Dinnwald 971€ 7 21%

Stammheim ---

Flittard

iib Dr. Hettenbach |
www.kampmeyer.com Seite 29




er Angebotsmarkt fir Neubauwohnungen zur Mie-
D te lasst sich in den Stadtbezirken Innenstadt, Nip-

pes, Ehrenfeld und Lindenthal flichendeckend be-
obachten. Im Gegensatz dazu kénnen nur vier von zwolf
Stadtteilen des Bezirks Chorweiler einer Preisklasse zuge-
ordnet werden. Dort befindet sich die durchschnittliche
Neubaumiete mit 9,95 Euro auf rechtsrheinischem Niveau.
Merkenich flhrt die Preisliste des Bezirks mit deutlichem
Vorsprung an, gefolgt von Heimersdorf mit 10,88 Euro und
Esch/Auweiler mit 10,50 Euro. Worringen liegt mit 9,19 Euro
2,46 Euro unter dem Durchschnittspreis in Merkenich.

Der Porzer Durchschnittspreis von 9,60 Euro unterschreitet
den in Chorweiler um 35 Cent und bildet damit das Schluss-
licht der neun Bezirke. In Porz kénnen fiir etwa zwei Drittel
aller Stadtteile Durchschnittspreise angegeben werden. Bis
auf die Neubaumiete des Bezirksmeisters Lind von 12,50
Euro und des Vizemeisters Poll von 11,00 Euro befinden sich
alle Stadtteile in der Preisklasse bis 10,00 Euro. Mit Grengel
und Wahnheide erreichen zwei der Nachbarstadtteile von
Lind die Obergrenze dieser Klasse. AuBBer in Poll werden die
héchsten Neubaumieten des Bezirks also im duf3ersten Siid-
westen aufgerufen.

Im Bezirk Kalk nimmt das Bezirkszentrum Kalk mit 11,01
Euro hinter Hohenberg mit 11,82 Euro den zweiten Platz bei
den Neubaumieten ein, dicht gefolgt vom Stadtteil Briick mit
genau 11,00 Euro. Merheim fallt mit 10,24 Euro als einziger
Stadtteil des Bezirks in die Klasse bis 11,00 Euro. Die Mie-
ten der anderen vier Kalker Stadtteile sind auf die Klasse bis
10,00 Euro verteilt. Die Neubaumieten des Bezirks steigen
leicht und befinden sich bei 10,00 Euro.

Die beiden einzigen Milheimer Stadtteile, deren Neubau-
mieten unter der 10-Euro-Marke bleiben, sind Dinnwald
mit 9,71 Euro und Holweide mit 9,86 Euro. In Dellbriick
und Hohenhaus betrdgt die Neubaumiete durchschnittlich
10,00 Euro, Buchheim erreicht 11,00 Euro und die Miete in
Milheim 12,46 Euro. Mit 10,25 Euro ist fiir Milheim nicht
nur der hoéchste Durchschnittspreis der rechtsrheinischen
Bezirke zu verzeichnen, sondern auch der Stadtteil Mulheim
sticht heraus: 12,46 Euro pro Quadratmeter ist knapp ei-
nen Euro héher als in Ehrenfeld und somit teilen sich Lind
und Milheim die Spitzenposition bei den rechtsrheinischen
Neubaumieten.
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Im Stadtbezirk Ehrenfeld kénnen fiir vier Stadteile Preise
festgestellt werden. In Neuehrenfeld, Bickendorf und Vo-
gelsang betrégt der durchschnittliche Neubaupreis sogar
Uiber 12,00 Euro. Insgesamt ist flir den Bezirk Ehrenfeld eine
Durchschnittsmiete von 11,50 Euro fiir Neubauwohnungen
zu verzeichnen.

Das Bezirkszentrum Nippes Uberschreitet mit 12,89 Euro
den Durchschnittspreis flr den Stadtbezirk von 12,75 Euro
um 14 Cent und liegt damit vor Weidenpesch mit 12,62
Euro und Riehl mit 12,50 Euro. Mauenheim liegt geografisch
zwischen den drei Spitzenreitern, liegt aber trotzdem mit
2,44 Euro Abstand zum Bezirksmeister Nippes an letzter
Stelle im Bezirk. Longerich und Bilderstdckchen fallen in die
Preisklasse bis 11,00 Euro und bewegen sich damit im unte-
ren Bereich der Nippeser Preisskala.

Die Innenstadt bietet mit 14,50 Euro die hochste Durch-
schnittsneubaumiete im gesamten Stadtgebiet. Sie wird aus-
schlieBlich von der Altstadt-Stid unterschritten. Mit 13,55
Euro ist die durchschnittliche Miete dort 95 Cent geringer
als der Bezirksdurchschnitt.

Altstadt-Nord mit 14,60 Euro, Neustadt-Nord mit 14,58
Euro und Deutz mit 14,50 Euro pendeln um den Durch-
schnittspreis im Bezirk herum. Die absolute Spitzenposition
aller Stadtteile in K6ln nimmt die Neustadt-Std mit 17,29
Euro ein, gefolgt vom Lindenthaler Stadtteil Siilz mit 16,65
Euro.

Mit einem Durchschnittspreis von 13,10 Euro nimmt Lin-
denthal Platz zwei unter den Kélner Bezirken ein. Am
westlichen Stadtrand bleiben Widdersdorf mit 11,38 Euro,
Lévenich mit 12,00 Euro und Weiden mit 12,47 Euro als
einzige Stadteile des Bezirks unter 13,00 Euro. Junkersdorf,
Miingersdorf und Braunsfeld befinden sich in der Klasse bis
13,00 Euro. Die an die Innenstadt angrenzenden Stadtteile
bieten ein uneinheitliches Bild. Klettenberg liegt mit 13,00
Euro noch unter der durchschnittlichen Neubaumiete des
Bezirks. Lindenthal belegt mit 14,20 Euro Platz zwei im Be-
zirk und Sulz mit 16,65 Euro sogar Platz zwei im gesamten
Stadtgebiet.

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

www.kampmeyer.com



BAUJAHRESKLASSEN

... nach energetischen Baujahresklassen in den letzten 12 Monaten -

m? Preise

energetische Baujahresklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter ~ Wohnflache Anzahl
[von bis] Mittelwert
bis 1918 3520 € 9-15€ 11,89 € 74m*  1.541
1919 - 1948 25,00 € 8-13€ 10,40 € 73m’>  1.149
1949 - 1957 30,00 € 8-15€ 10,00 € 61m* 2817
1958 - 1968 25,00 € 8-13€ 9,65 € 64m* 5166
1969 - 1978 33,00 € 8-13€ 9,47 € 68m*  3.767
1979 - 1983 33,28 € 7-13€ 9,68 € 73 m’ 912
1984 - 1994 33,00 € 8-14€ 10,42 € 68m*  1.933
1995 - 2001 25,53 € 6-13€ 10,40 € 67m* 2070
2002 - 2007 ENEV 2002 27,00 € 9-14€ 11,00 € 82 m’ 879
2008 - 2009 ENEV 2007 22,11€ 9-14€ 11,27 € 90 m? 304
2010 - 2013 ENEV 2009 29,22 € 9-15€ 11,83 € 91m* 1.317
2014 - 2015 ENEV 2009 20,51 € 10-14€ 11,95€ 100 m? 378
Neubau aktuell (2016-2017) ENEV 2014 28,21 € 10-18€ 13,15€ 90m?  1.045
Neubau in Planung ENEV 2014 32,35€ 8-15¢€ 12,88 € 78 m’ 215

... nach energetischen Baujahresklassen in den letzten 24 Monaten -

m? Preise

energetische Baujahresklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter ~ Wohnflache Anzahl
[von bis] Mittelwert
bis 1918 35,20€ 8,95-1515€ 11,67 € 76m*  3.023
1919 - 1948 34,49 € 8,06-1317 € 10,02 € 76m* 2336
1949 - 1957 30,00 € 8,00-13,73 € 10,00 € 62m* 5263
1958 - 1968 35,19 € 7,80-13,00 € 9,51€ 65m*  9.833
1969 - 1978 34,29 € 7/48-1292¢€ 9,27 € 68m*>  7.185
1979 - 1983 33,28 € 6,70 - 13,00 € 9,48 € 73m*  1.758
1984 - 1994 33,00 € 7,87 -1342€ 10,25 € 68m*  3.703
1995 - 2001 31,61€ 7,50 - 13,00 € 10,12 € 69m?  3.996
2002 - 2007 ENEV 2002 28,57 € 8,46 - 13,59 € 10,70 € 82m’> 1.825
2008 - 2009 ENEV 2007 22,11€ 8,80 - 14,06 € 11,00 € 92 m? 700
2010 - 2013 ENEV 2009 33,29 € 9,26 - 15,00 € 11,75 € 91m? 2733
2014 - 2015 ENEV 2009 2449 € 936-1411€ 12,00 € 94m*  1.935
Neubau aktuell (2016-2017) ENEV 2014 2821 € 10,00- 17,88 € 13,04 € 89m> 1.390
Neubau in Planung ENEV 2014 32,35€ 8,21-1546 € 12,87 € 78 m? 216
Tabelle: Auszug aus den Stadlt ] t 24 M ate 1.04.2017 1 Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
£
1700€ - saniert/neuwertig
16,00 € Kdln
15,00 €
14,00 &
13,00 €
12,00 €
11,00 € 2
10,00€/m
10,00 €
lokaler Durchschnittsprels
900 € {ohne Neubau)
8,00 €
7,00 €
6,00 € a .
renovierungsbedurftig/unsaniert
500 €
bis 1948 bis 1968 bis 1954

Zeitraum 01.04.2015 bis 01.04.2017

ab

www.kam pmeyer.com
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wresklassen
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Durchschnittspreise in €/m?
keine Angaben
bis 8,50 €/m?
bis 9,50 €/m?
bis 10,50 €/m?
bis 11,50 €/m?
@® iber11,50€/m?

@)
®

@
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Stadtbezirke/Stadtteile gewichteter Veranderung Stadtbezirke/Stadtteile gewichteter Veranderung

Mittelwert 2016 zu 2017 Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirk Innenstadt 12,10 € O 55% Stadtbezirk Chorweiler 8,30 € . 4,6 %
(D Altstadt-Sid 1260€ @ 8.2% Merkenich 852€ 0>  :00%
@) Neustadt-siid 1221€ @ 6.2% Fiihlingen 897€ O 7 30%
(3 Altstadt-Nord 1208€ @ 6,6 % Seeberg 701€ > 10%
(@) Neustadt-Nord 1202¢ @ 59 % Heimersdorf 867€ O 7 37%
(5) Deutz 1099¢ @ 7.0% Lindweiler 850€ 7 47 %
Stadtbezirk Rodenkirchen 1050€ @ 50% Pesch 8e3e O 7 40 %
@ Bayenthal 1101€ 2 26% Esch/Auweiler 8,64 € -> 1,7%
(@) Marienburg 1117¢ ® 7 41% Volkhoven/Weiler 834e 7 46%
Raderberg 1088€ @ 84 % Chorweiler 669€ = 1 %1%
(@) Raderthal 1033€ Blumenberg 790€ > 13%
Zollstock 10,50 € S 19% @ Roggendorf/Thenhoven 8,01€
(1) Rondorf 9,49€ © A sa% 62 Worringen 826€ © 7 3,3 %
(12 Hahnwald 1000€ @ 7 PPV Stadtbezirk Porz 850€ @ 4,0 %
(13) Rodenkirchen 1063€ @ 7 48% (63 Poll 1005€ ©® 7.5%
WeiR 9,64€ © 7 42% Westhoven gg2e O > 0.9 %
@5 sirth 1000€ ©® 7 25% (65 Ensen 919€¢ O A 88 %
Godorf 820€ 7 25% Gremberghoven 825€ > 0.6 %
(A7) immendorf 829€ 7 22% 6D Ei 852€¢ O 71 42%
Meschenich 781€ 7 49 % Porz g72€ O A 54%
Stadtbezirk Lindenthal 11,05€ @ 23% Urbach 802¢€ 7 39%
Klettenberg 1156€ @ P 50% Elsdorf 8e9e O A 114%
Silz 1192¢ @ 7 49 % Grengel ga2e N 61%
@ Lindenthal 1200€ @ 7 43% Wahnheide 830€ N 5,2 %
@2 Braunsfeld 1159¢ @ 53% Wahn 847¢ 10,6 %
@) Mingersdorf 10,58 € 7 27% Lind 1006€ @ M 167 %
Junkersdorf 1070€ @ 61% Libur 8ooe © >  200%
@ Weiden 956€ © 7 30% Zindorf 8s50€ > 11%
Lévenich 921€ & A 52% Langel g1e © 1 65%
@7) Widdersdorf 919€ © 7 27% Finkenberg 699€ © 7 28 %
Stadtbezirk Ehrenfeld 1035€ @ GE5s|  |[PRelseEliSIEl 875¢ @ el v
Ehrenfeld 1138¢ @ /1 53% Humboldt-Gremberg 900€ © 7 47 %
Neuehrenfeld 1094€ @ 7 42% Kalk 895¢ @ 7 29 %
B0) Bickendorf 951€ @ N s7% D Vinst 8s8e © 1 58%
@ Vogelsang 9,17 € A 2,6% @ Hohenberg 9,28 € 7 4.4 %
B2 Bocklemiind/Mengenich 870€ © 7 g% (@3 Ostheim 871€ © 7 46 %
B3 Ossendorf 920€ © 7 37% (B Merheim ge1e © 1 60%
Stadtbezirk Nippes 985€¢ @ 1,5% @ Brixck 900€ © >9 %
Nippes 1098€ @ 46% @®) Rath/Heumar 8g7e © > 17%
G5 Mauenheim 927€ O\ 22% @ Neubruck 775€ o A 36%
Richl 1012¢€ N 0.8 % Stadtbezirk Miilheim 9,00€ @ 2,6 %
) Nien 965€ © 7 57 % Milheim 951€ @ > 14%
Weidenpesch 935€ 0 > 20% (9 Buchforst 850€¢ © 7 37%
Longerich 899€ © 7 22% Buchheim 870¢ © 7 27 %
Bilderstéckchen 902¢€ O 7 30% Holweide 8goe & 56%

Dellbriick 900 0 > 02%

Hshenhaus 8o9e > 04 %

Dinnwald 8s58€ O 7 31%

Stammheim 850€ 7 32%

Flittard 800€ 7 38%

iib Dr. Hettenbach |
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er Markt flr Bestandswohnungen zur Miete ist der
D grote aller Angebotsmarkte fir Kélner Wohnim-

mobilien. 86 Stadtteile, 86 Durchschnittspreise, am
Mietmarkt ldsst sich gut ablesen, wie Kélner Wohnlagen
ticken. Die Spanne reicht von 6,69 Euro in Chorweiler bis
12,60 Euro in der Altstadt-Stid. Die Durchschnittsmiete in
der Neustadt-Stid betragt 12,21 Euro, im Norden der Innen-
stadt leicht Gber 12,00 Euro, in Deutz 10,99 Euro und im
gesamten Bezirk Innenstadt durchschnittlich 12,10 Euro.

Die zweithdchste durchschnittliche Bestandsmiete ist im
Bezirk Lindenthal festzustellen. In Widdersdorf, Lovenich
und Weiden werden mit weniger als 9,60 Euro die gerings-
ten Mieten des Stadtbezirks aufgerufen. In der Klasse bis
11,50 Euro befinden sich Miingersdorf mit 10,58 Euro und
Junkersdorf mit 10,70 Euro. Klettenberg befindet sich mit
11,56 Euro genau wie Braunsfeld mit 11,59 Euro, Silz mit
11,92 Euro und Lindenthal mit 12,00 Euro in der héchsten
Preisklasse des Bezirks.

Rodenkirchen erreicht eine Durchschnittsmiete von 10,50
Euro. Die Stadtteile Meschenich mit 7,81 Euro, Godorf mit
8,20 Euro und Immendorf mit 8,29 Euro fallen in die unterste
Klasse. Mit 9,49 Euro verpasst Rondorf knapp die 9,50-Eu-
ro-Marke. Mit 9,64 Euro in Weif3, 10,00 Euro in Hahnwald,
10,33 Euro in Raderthal sowie 10,00 Euro in Sirth befinden
sie sich in der nachsthoheren Klasse. Eine weitere Klasse ho-
her - bis 11,50 Euro - schaffen es Zollstock, Rodenkirchen
und Raderberg, Bayenthal und Marienburg.

In der Bestandsmiete platziert sich der Bezirk Ehrenfeld mit
einem Durchschnittspreis von 10,35 Euro vor Nippes mit
9,85 Euro. In Ehrenfeld geht es bei 8,70 Euro mit Bockle-
miind/Mengenich los. Vogelsang, Ossendorf und Bicken-
dorf sind der Klasse bis 9,50 Euro zuzuordnen. Neuehrenfeld
bleibt mit 10,94 Euro im mittleren Feld der 11,50-Euro-Klas-
se und wird vom Stadtteil Ehrenfeld mit 11,38 Euro um 44
Cent Uberschritten.

Im Bezirk Nippes befinden sich Longerich, Bilderstockchen,
Mauenheim und Weidenpesch in der Klasse bis 9,50 Euro.
Riehl weist mit 10,12 Euro die zweithdchste und Nippes mit
10,89 Euro die hochste Durchschnittsmiete des Bezirks aus.
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Chorweiler bildet mit durchschnittlich 8,30 Euro das Schluss-
licht aller Bezirke in K&In. Dort erreicht kein einziger Stadtteil
die 9-Euro-Marke. Fihlingen flihrt die Liste mit 8,97 Euro an.
AuBerdem befinden sich Blumberg, Seeberg, Roggendorf/
Thenhoven, Worringen, Volkhoven/Weiler, Lindweiler und
Pesch in der Klasse bis 8,50 Euro. Entsprechend gering ist
die Streuung der Preise im Bezirk. Der Stadtteil Chorweiler
ist mit 6,69 Euro einer von zwei Koélner Stadtteilen, die die
7-Euro-Marke unterschreiten. Der zweite Stadtteil ist Fin-
kenberg im Bezirk Porz mit einer Durchschnittsmiete von
6,99 Euro.

Die Durchschnittspreise der Porzer Stadtteile streuen von
6,99 Euro in Finkenberg bis 10,06 Euro in Lind und bilden
einen Durchschnittspreis von 8,50 Euro, der 20 Cent Uber
dem von Chorweiler liegt. Mit Libur, Urbach, Langel, Grem-
berghoven, Wahnheide, Grengel, Wahn und Ziindorf befin-
den sich acht der 16 Stadtteile in der Klasse bis 8,50 Euro.
Ensen, Eil, Poll, Westhoven, Porz, Elsdorf und Lind erreichen
die nachsthéhere Klasse. Mit 10,05 Euro und 10,06 Euro
liegen Poll und Lind sehr dicht beisammen auf den ersten
beiden Platzen des Bezirks.

In Kalk steht Hohenberg an der Spitze der Preisliste. Den
zweiten Platz teilen sich die Stadtteile Briick und Hum-
boldt-Gremberg mit einem Durchschnittspreis von 9,00
Euro. AuRer Neubrtick mit 7,75 Euro befinden sich alle ande-
ren Stadtteile in der Klasse bis 9,50 Euro. Mit 8,75 Euro liegt
der Durchschnittspreis genau zwischen denen der Stadteile
Porz und Milheim.

Milheim hat mit 9,00 Euro den hochsten Durchschnittspreis
der drei rechtsrheinischen Stadtbezirke vorzuweisen. Der
niedrigste Preis im Bezirk in Hohe von 8,00 Euro findet sich
im Stadtteil Flittard. Buchheim, Diinnwald, Holweide und
Dellbriick befinden sich in der Klasse bis 9,50 Euro. Dell-
briick landet mit 9,02 Euro auf dem zweiten Platz und der
Stadtteil Milheim flhrt die Preisliste mit 9,51 Euro mit eini-
gem Abstand an. Auf dem Niveau der gegenliberliegenden
Rheinseite bewegt sich keiner der linksrheinischen Bezirke.
Nur Deutz Uberschreitet mit dem hdchsten rechtsrheini-
schen Preis in Hohe von 10,99 Euro den linksrheinischen
Durchschnitt.
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WOHNFLACHENKLASSEN
NEUBAU

Neubauwohnungen zur Miete - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 32,35€ 10,00- 16,75 € 12,85€ 92 m? 2.023
24 Monate 33,29 € 9,50-1542¢€ 12,49 € 92 m? 4.332

... nach Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

bis 40 m? 2821 € 13,06 - 22,00 € 18,45 € 29 m? 145

bis 80 m? 32,35€ 9,53-15,00€ 12,50 € 64 m? 726

bis 120 m? 27,62 € 10,00 - 14,76 € 12,63 € 98 m’ 784

bis 160 m* 23,77 € 10,00- 17,00 € 12,77 € 135m? 232

bis 200 m* 2496 € 9,50 - 2496 € 14,00 € 178 m? 90

tiber 200 m* 21,98 € 14,25-17,29 € 16,42 € 233 m? 46

... nach Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

bis 40 m? 33,29 € 12,46 - 22,00 € 17,88 € 30 m? 187

bis 80 m* 32,35€ 9,07 -14,73 € 12,21 € 64 m* 1.515

bis 120 m* 27,62 € 9,52-1436 € 12,35 € 99 m* 1.957

bis 160 m? 23,77 € 9,87-16,20€ 1242 € 135m? 486

bis 200 m* 27,17 € 10,08 - 24,96 € 13,63 € 178 m? 128

liber 200 m* 21,98 € 1419-1831€ 16,42 € 232 m? 59

15tant Hettenbacn Institut

Bestandswohnungen zur Miete - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 35,20 € 793-1395€ 10,04 € 69 m? 21.905
24 Monate 39,67 € 7,76 -13,57 € 10,00 € 70 m? 43.742

nach Wohnflachenklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

bis 40 m? 35,20 € 9,14-1713€ 12,31 € 31m? 3.438

bis 80 m* 30,00 € 7,80-1295€ 9,76 € 61 m? 12.261

bis 120 m* 27,55 € 7,75-13,28 € 10,00 € 95 m? 5.106

bis 160 m* 23,08 € 8,09 - 14,14 € 10,97 € 137 m? 876

bis 200 m? 22,11€ 8,48 - 13,84 € 11,74 € 179 m? 149

iiber 200 m* 2043 € 8,57-13,51€ 11,00 € 235 m? 75

... nach Wohnflachenklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

bis 40 m? 39,67 € 9,09 - 16,86 € 12,00 € 31m? 6.586

bis 80 m? 3449 € 7,64 -12,69 € 9,61€ 61m? 24.468

bis 120 m? 31,63 € 7,59 - 13,00 € 9,82 € 95 m? 10.270

bis 160 m* 23,08 € 8,04 - 14,00 € 10,84 € 137 m? 1.841

bis 200 m? 22,11€ 7,88-1391¢€ 10,79 € 177 m? 411

tiber 200 m? 20,43 € 9,21-1397€ 11,46 € 236 m? 166

171 Quelle: iib Dr. Hette h Institut
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ZIMMERKLASSEN

|EI

Neubauwohnungen zur Miete - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 32,35€ 10,00- 16,75 € 12,85€ 92 m? 2.023
24 Monate 33,29 € 9,50-1542¢€ 12,49 € 92 m? 4.332

... nach Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Zimmerklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
1-1,5Zimmer 2821 € 12,81-22,00€ 17,19 € 33m? 165
2 - 2,5 Zimmer 32,35€ 9,84 -1500€ 12,53 € 65m? 653
3- 3,5 Zimmer 27,62 € 10,13 - 15,65 € 12,88 € 99 m? 746
4 und mehr Zimmer 23,77 € 992-1641€ 12,36 € 139 m? 459

... nach Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
1-1,5Zimmer 33,29 € 11,14-21,89€ 16,67 € 35m? 237
2 - 2,5 Zimmer 32,35€ 9,47 -14,83 € 12,50 € 65m? 1.335
3-3,5 Zimmer 27,62 € 9,50-14,97 € 12,50 € 96 m? 1.649
4 und mehr Zimmer 24,49 € 9,44 -14,89 €

12,13 € 130 m* 1.110

ettenbach Institut

lapelle: Au

Datenstand 01.04

Bestandswohnungen zur Miete - m? Preise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl

[von bis]
12 Monate 35,20 € 793-1395€ 10,04 € 69 m? 21.905
24 Monate 39,67 € 7,76 -13,57 € 10,00 € 70 m? 43.742

... nach Zimmerklassen in den letzten 12 Monaten - m? Preise

Zimmerklasse Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]
1-1,5Zimmer 3520€ 8,46 -16,52€ 11,68 € 35m? 4134
2 -2,5 Zimmer 30,00 € 8,00-1341€ 10,12 € 59 m? 8.269
3-3,5 Zimmer 2573 € 7,75-1295€ 9,55 € 84 m’ 7.282
4 und mehr Zimmer 27,55 € 7,75-13,01€ 10,00 € 115 m? 2.204

... nach Zimmerklassen in den letzten 24 Monaten - m? Preise

Wohnflachenklasse Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnfldche Anzahl
[von bis]

1-1,5Zimmer 39,67 € 8,37-16,24 € 1143€ 35m? 7.767

2 - 2,5 Zimmer 33,80 € 7,96 -13,08 € 10,00 € 60 m? 16.638

3 - 3,5 Zimmer 32,50 € 7,55-12,74 € 9,50 € 84 m? 14.623

4 und mehr Zimmer 31,63€ 7,52-1295€ 9,81€ 118 m? 4.686
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ngesichts anhaltender Niedrigzinsen wird es immer
A schwieriger, die richtige Kapitalanlage fiir eine zu-

friedenstellende Rendite zu finden. Der Mangel an
moglichen Investments lasst Wohnimmobilien seit Jahren
als attraktive Anlagealternative erscheinen. Seit 2011 ver-
zeichnen Koélner Wohnungen Jahr fir Jahr deutliche Preis-
anstiege, die durchschnittlich etwa 5 Prozent im Jahr betra-
gen. Dem steht ein Anstieg der Neubaumieten in Hohe von
etwa 3 Prozent und der Bestandsmieten in Hohe von 2 Pro-
zent im langfristigen Durchschnitt entgegen. Seit 2011 fuhrt
die zinsinduzierte Entkopplung von Kaufpreisen und Mieten
zu fallenden Renditen.

Im Bestand ist die Rendite von 2007 bis 2010 noch leicht auf
5,57 Prozent gestiegen. In der gleichen Zeit war die Rendi-
teentwicklung im Neubau zwar uneinheitlich, am Ende mit
Werten um 4,5 Prozent aber insgesamt stabil. Bis 2015 ha-
ben die beiden Trends der Renditen stetig in langsam gro3er
werdenden Schritten abgenommen, wobei der Trend fir die
Renditen im Bestand schneller fallt als der fiir den Neubau.

Rendite in %

Mit 3,28 Prozent hat die Neubaurendite bereits einen kri-
tischen Wert angenommen. Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten sind mit einer so geringen Rendite kaum noch
zu decken. Alle Anzeichen sprechen dafiir, dass die Rendite
sich in den nachsten beiden Jahren weiter auf die 3-Pro-
zent-Marke zu bewegt. Die Rendite fiir Bestandswohnun-
gen liegt derzeit bei 4,33 Prozent und wird aufgrund des
schneller fallenden Trends 2020 bei 3,83 Prozent angekom-
men sein.

Die Bereitschaft, steigende Kaufpreise bei fallenden Rendi-
ten zu akzeptieren, kann verschiedene Ursachen haben. Er-
klarungsansatze kénnten Spekulationen auf weitere Wert-
steigerungen, steigende Mieten oder die Sicherheit sein, die
mit dem Substanzwert von Immobilien in Verbindung ge-
bracht wird. Insofern sind weiter fallende Renditen in beiden
Baujahresklassen eher wahrscheinlich.
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,Was sind die Entwicklungsgrundlagen und -tendenzen fir
das Wachstum der Stadt KéIn?“* Schaut man sich die Bewe-
gungen der letzten Jahre genauer an, fallt auf, dass das
Kélner Wachstum hauptsachlich auf Zuziigen aus dem Aus-
land und Zuziigen von 18- bis 30-Jdhrigen innerhalb des
Bundesgebiets basiert. Das ist eine Entwicklung, die beson-
dere Herausforderungen stellt und im Gegenzug besondere
Chancen beinhaltet.

Zuziige nach Kéln
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

Zuziige von Auslandern und Deutschen sind die tragenden
Saulen des Bevélkerungswachstums im Kolner Stadtgebiet.
Im Jahr 2016 haben beide das Wachstum fast gleich stark
gestitzt.

IMPULSE AUS DEM AUSLAND

Zuziige aus dem Ausland haben in den beiden vergangenen
Jahren deutlich zugenommen und bis 2020 werden 20.000
Zuzlige pro Jahr erwartet. Danach rechnet das Amt fiir Sta-
tistik und Stadtentwicklung der Stadt Koln bis 2040 mit ei-
ner kontinuierlichen Abnahme auf 18.000 Zuzlige pro Jahr.

Zuziige aus dem Ausland
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

Die fir den Wohnungsmarkt relevante Nachfrage von
Schutzsuchenden hangt auRer von den Zuziigen auch vom
Familiennachzug und vom Zeitpunkt ihrer Fortzlige ab.
Sie ist stark von duBeren Einfliissen abhingig und deshalb
schwer einzuschitzen. Zuziige von Ausldndern entfalten
deutlich hohere Marktrelevanz.

Zuziige der 18- bis unter 30-J3hrigen nach
Herkunftsregion (Anteil in %)
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Bei den nach Koln zugezogenen 18- bis unter 30-Jahrigen
machen Zuzlige aus Nordrhein-Westfalen den insgesamt
groBten Anteil aus. Mit 48,6 Prozent ist fast die Halfte al-
ler Zuziige der Wohnungsmarktregion und dem (brigen
Bundesland zuzuordnen. Zuziglich kommen 24,9 Prozent
aus den anderen Bundeslandern und damit insgesamt 73,5
Prozent aus dem Bundesgebiet nach Kéln. Der verbleiben-
de Anteil von 26,5 Prozent ergibt sich aus Zuziigen aus dem
Ausland.

Weil den Zuziigen aus der Wohnungsmarktregion eine noch
hohere Anzahl an Fortzligen in die Wohnungsmarktregion
gegenlbersteht, hat die Metropolregion alle Chancen, sich
auch in Zukunft sehr gut zu behaupten.

IMPULS ALS SCHWARMSTADT

Die Kartierung der Wanderungssalden je 1.000 Einwohner
ftir 2010 und 2015 innerhalb von Deutschland verdeutlicht
die Veranderung der Wohnraumnachfrage durch die Zuzlige
aus dem Bundesgebiet.

Der Vergleich zwischen den Wanderungskarten von 2010
und 2015 nach dem Frihjahrsgutachten Immobilienwirt-
schaft 2017 des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA)
macht deutlich, dass Kéln den sogenannten Schwarmstad-
ten zuzuordnen ist. Sie stehen fiir ein Wanderungsmuster,
das sich in den vergangen finf bis zehn Jahren in Deutsch-
land kontinuierlich aufgebaut hat.

1 Dieses Thema wurde auf der Friihjahrstagung der Stadtestatistik vom 13. bis 15. M&rz 2017 in Aachen von Laura Martschink vom Amt fir
Stadtentwicklung und Statistik der Stadt K&ln im Rahmen des Vortrages ,Bevélkerungsprognose fir KéIn bis 2040“ beleuchtet.

www.kampmeyer.com
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Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner der Stadt KoIn, 2010 und 2015 - Herkunft der Zu- und Fortziehenden der Stadt Koln
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Quelle: ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss

Die griinen Quellgebiete, aus denen neue Einwohnerinnen
und Einwohner nach Kéln ,ausschwarmen®, sind Gber das
ganze Bundesgebiet verteilt. Tiefgriine Farbtone, die beson-
ders positive Wanderungssalden anzeigen, konzentrieren
sich in Nordrhein-Westfalen. Die groRten Schwarme, also
die meisten Neu-Kélnerinnen und -K&lner stammen aus
dem eigenen Bundesland. Im Vergleich der Jahre 2010 und
2015 fallen nordwestlich der Oberbergische Kreis, der Mar-
kische Kreis, der Kreis Soest, der Hochsauerlandkreis und
der Kreis Siegen-Wittgenstein als Quellgebiete auf.

Als Schwarmstadt weist Kéln ein Wachstum auf, von dem die
Nachbarstadt Leverkusen ebenso profitiert wie der Rhein-
Kreis Neuss, der Rhein-Erft-Kreis, der Rheinisch-Bergische
Kreis und der Rhein-Sieg-Kreis. Kéln wachst, weil die Stadt
vor allem junge Leute mit Universitdten, renommierten Un-
ternehmen, kultureller Vielfalt, attraktiven Stadtquartieren
und landschaftlich reizvollen Gebieten anlockt. Mit 78.500
Umzligen innerhalb KéIns hat die Zahl der jahrlichen Umzi-
ge einen neuen Hochststand erreicht.
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Junge Leute sind bundesweit in der Minderheit. Sie ver-
lassen landliche Regionen und kleinere Stadte, um in den
Grof3stadten eine Ausbildung zu machen, zu studieren oder
zu arbeiten. Im Stadtewettbewerb mit KéIn erreichen Ham-
burg, Berlin, Miinchen, Frankfurt und Diisseldorf positive
Wanderungssalden. Sie gehdren ebenfalls zu den groBeren
Stadten, in denen sich der Schwarmeffekt bemerkbar macht.
Welche Einfllisse die neue Sortierung der Bevolkerung auf
die Metropolregion Kéln/Bonn hat, hangt von den Wech-
selwirkungen innerhalb des Stadtgebiets und zwischen der
Stadt und ihrer Region ab. Obwohl die Stadt wéachst, sind
auch Fortzlige Uber ihre suburbane Umgebung hinaus in die
gesamte Wohnungsmarktregion festzustellen. Das sorgt fur
eine positive Wanderungsbilanz zugunsten der Region. Die
Verdnderungen der Kdlner Altersstruktur beriihren unter-
schiedliche Aspekte der Bevolkerungsentwicklung.

www.kampmeyer.com



IMPULSE DER DEMOGRAFIE

Das Schwarmverhalten fiihrt auch in Kéln zu einer neuen
Sortierung der Bevélkerung. Der Anteil der 18- bis unter
30-Jahrigen an den Zuzligen der Stadt betragt etwas mehr
als 50 Prozent. |hre Zuzlige sind zwischen 2000 und 2016
von etwa 20.000 auf 32.900 pro Jahr gestiegen. Die Zuziige
von Familien, also von den Jahrgangen der 30- bis 45-Jahri-
gen und von unter 18-Jahrigen, haben deutlich weniger stark
zugenommen.

Zuziige ausgewahlter Gruppen
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Quelle: Stadt KéIn - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

Die Wanderungssalden zeigen, dass die Altersgruppe der
30- bis 65-Jahrigen hinter den Uibrigen zurlickbleibt.

Wanderungssaldo nach Alter seit 2000
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

An Zu- und Fortzugliberschiissen sind die Auswirkungen fir
die Stadt zu erkennen. Sie fordern die Entwicklung zu einer
jungen Stadt mit einem durchschnittlichen Alter der Einwoh-
nerinnen und Einwohner von 42 Jahren. Gleichzeitig verliert
die Stadt aber im Saldo Familien mit Kindern und mit ihnen
ein Stick ihrer Vielfalt. Fir Familien wird es offensichtlich
immer schwieriger, bezahlbaren Wohnraum in KéIn zu fin-
den.

www.kampmeyer.com

Vielleicht kann die hdufig geforderte Bezahlbarkeit des
Wohnraums fir Familien dieser Entwicklung entgegenwir-
ken. Franz-Josef Hoing, Kb6Ins Beigeordneter fir Stadtent-
wicklung, Planen und Bauen betont gegenilber der Kolni-
schen Rundschau die Bedeutung von Wohnraum fiir Fami-
lien: ,Jedes Jahr verlassen Tausende Familien die Stadt, das
kann man nicht achselzuckend hinnehmen.“ Familiengerech-
ter Wohnraum im Stadtgebiet ist ein wichtiger Impuls fir
Koln, das Umland und tiber die Region hinaus ein Vorteil im
Wettbewerb der Stadte.

Zu- und Fortziige von Einwohnerinnen und Einwohnern
nach Altersjahren 2015

Zuzige Fortzuge

EREEnzTEE

=
=
E
z
=
i
15
T
| e
|
K
=
i -
=]
=¥
1 =

—_

1500 1000 1500 JO000 1500 1000 S & 500 1,000 1500 3,000 2500 L0306 3,500

Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
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Die Kolner Stadtteile - Wanderungsbilanz 2015

Wanderungsgewinn/-verlust
Verlust
Gewinn 1 bis 99
~ Gewinn 100 bis 199
I Gewinn 200 bis 299
I Gewinn 300 und mehr

78.500 Umziige innerhalb Kélns

Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
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Das Kdlner Wachstum erreicht die Stadtteile in unterschied-
licher Intensitat. In zehn linksrheinischen und drei rechts-
rheinischen Stadtteilen weist das Statistische Jahrbuch 2016
der Stadt Koln einerseits sogar Verluste aus. Andererseits
platzieren sich elf linksrheinische und vier rechtsrheinische
Stadtteile mit Gewinnen von 300 und mehr Zuziligen in der
hochsten Klasse.

AuBer Lindenthal und Klettenberg befinden sich alle Stadt-
teile mit Wanderungsverlusten in direkter Nachbarschaft
zu einem Stadtteil der obersten Klasse. Unterschiede sind
kleinteilig, Grenzen flieBend, die Dynamik zunehmend - die
Perspektive der Nachfrage nach Wohnraum in Kéln bleibt
spannend.

Ehranfeld N:

iNausiadith

Lindanthal
Junkersdor

Zollstack

Gesuche je 100 Haushalte in Kéln - Wohnung Miete 2016

Quelle: ImmobilienScout24
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MOMENTANE IMPULSE

Beim Blick auf die Wanderungsdynamik der Stadt Kéin stellt
sich die Frage, in welchen Teilen des Stadtgebiets die Men-
schen suchen. Erkenntnisse dazu finden sich in den Miet-
und Kaufgesuchen, die 2016 im Immobilienportal
ImmobilienScout24 eingestellt wurden.

Bei den linksrheinischen Mietgesuchen liegen Miingersdorf,
Klettenberg, die ans Zentrum angrenzenden Stadtteile
des Stadtbezirks Rodenkirchen (Raderberg, Bayenthal,
Raderthal, Marienburg) und Hahnwald an der Spitze.
Fihlingen holt im Vergleich zum letzten Jahr auf und
schliet sich mit iber 300 Gesuchen den acht Spitzenreitern
an. Auch die Mietgesuche in Ehrenfeld und Nippes schlieBen
auf und liegen im Vergleich eine Stufe héher zwischen 226
und 300 Gesuchen. Die Karte zeigt, was sich im Vorjahr
angedeutet hat: Es bildet sich ein Schwerpunkt an Gesuchen
um die Innenstadt. Die innerstadtische Ausnahme bildet
das rechtsrheinische Deutz mit Gber 300 Gesuchen. Die
vier Stadtteile der linksrheinischen Innenstadt bleiben
unverandert. Rechtsrheinisch holen Gremberghoven und
Elsdorf auf und steigen eine Stufe héher auf bis zu 300
Gesuche.

(in Euro/m?)
~ unter75

75 bis 150
. 151 bis 225
B 226 bis 300
I iber 300

LN Fwea
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Gesuche je 100 Haushalte in Kéln - Wohnung Kauf 2016
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Beim Kauf nichts Neues: Die favo-
risierten Stadtteile bleiben Junkers-
dorf, Miingersdorf und Braunsfeld,
Klettenberg, Raderthal, Marienburg,
Raderberg und Bayenthal. Sie bleiben
mit Fuhlingen, Rhiel und Hahnwald ;
und tber 100 Gesuchen unter den be-
liebtesten Kauf-Stadtteilen. Im Vergleich
zum Vorjahr verlieren die Altstadt-Nord,
Neustadt-Nord, Rodenkirchen und Widdersdorf und stei-
gen eine Stufe ab. Linksrheinisch gewinnen Roggendorf/
Thenhoven und Volkhoven/Weiler. Rechtsrheinisch erreicht
kein einziger Stadtteil die héchste Klasse der Kaufgesuche.
Libur verliert und fallt auf die Stufe von 51 bis 75 Gesuchen.

KesEhenich

FAZIT GESUCHE

Im Kalenderjahr 2016 weisen die Gesuche darauf hin, dass
in K6In links vor rechts mit einem Hang in den Sliden gilt.
Die neuen Wohnquartiere auf der rechten Rheinseite wer-
den fiir deutlich mehr Abwechslung sorgen.
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2016 ist die Kdlner Bevolkerung um 12.509 auf 1.081.701
Einwohner gestiegen. Das liegt hauptsachlich daran, dass
9.745 Personen mehr zu- als fortgezogen sind. Mit 12.303
Personen werden die hdchsten Wanderungsgewinne bei
den 18- bis unter 30-Jahrigen registriert. Flr alle héheren
Altersgruppen sind Wanderungsverluste zu verzeichnen.

(in Euro/m?)
i unter 25
" 51bis75
; B 76 bis 100
MM B iber 100
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Quelle: ImmobilienScout24

Zu ihnen gehort auch die Gberwiegend familienrelevante
Altersgruppe der 30- bis 45-Jahrigen. Sie tragt zur Subur-
banisierung bei, die zu einer Verdnderung der Bevolkerungs-
struktur fuhrt.

Ob KoIn sich in den nachsten Jahren tatsachlich als
,Schwarmstadt” verandern wird, ist nicht exakt vorauszusa-
gen. Urbanisierung und Suburbanisierung wechseln einan-
der dhnlich wie Ein- und Auswanderungszyklen ab. Voraus-
sichtlich wird das Wachstum aber in den kommenden Jahren
anhalten und die HaushaltsgréBe weiter sinken. Es bleibt zu
wiinschen, dass Vielfalt und Familienorientierung, fiir die
K6In bekannt ist, nicht unter den Entwicklungen leiden.

www.kampmeyer.com



Nutzen Sie KAMPEYER flr den maximalen Erfolg bei der Vermietung
Ihrer Immobilie. Das ganze Unternehmen setzt sich fur Sie ein, mit dem
besten Team, hochster Prioritat und mit neuster Technologie. Lassen
Sie sich von unseren Spezialisten in Koln, Bonn und DUsseldorf beraten.

Die Metropolregion Rheinland ist unser Zuhause.

KOLN BONN DUSSELDORF
Waidmarkt 11 Rheinweg 24 Elisabethstrale 11
50676 Koln 53113 Bonn 40217 DuUsseldorf

0221-9216420 0228-2272760 0211-3397203
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WOHNIMMOBILIEN-
KREDITRICHTLINIE %

DITMAR ROMPF, \/ORSTAND DER
HUTTIG & ROMPFE AG ZIEHT BILANZ
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Inzwischen ist die Lage bei den Banken
merklich ruhiger geworden. Auch der
Gesetzgeber hat reagiert und allzu restriktive
Passagen der Richtlinie entschdrft.”

ie Wohnimmobilienkreditrichtlinie: ein Thema, das
D seit Uber einem Jahr die Branche beherrscht. Am
21. Méarz 2017 jahrte sich das Inkrafttreten der Ge-
setzesanderung erstmals. Was hat sich durch die Regelung

verandert? Ditmar Rompf, Vorstand der Huittig & Rompf AG,
zieht Bilanz.

Ausgang der Wohnimmobilienkreditrichtlinie (kurz ,WoKri“)
war eine europaische Richtlinie, die in nationales Recht um-
gewandelt werden sollte. Die Regelung hatte zum Ziel, den
Verbraucherschutz in ganz Europa auf ein einheitliches Ni-
veau zu heben. Aber weil wir Deutschen alles etwas griind-
licher machen, wurde diese Umsetzung daflir verwendet,
eine leichte Verstarkung der européischen Vorgaben in ein
Gesetz zu gieBen. Auch eine Begrenzung flir den sogenann-
ten Widerrufsjoker sollte Teil der neuen Regelung werden.
Deshalb wurde das Gesetz erst kurz vor Inkrafttreten ver-
abschiedet.

Natdrlich war die Richtlinie der Branche aber schon lange
bekannt. Der Referentenentwurf und spater der Gesetzes-
entwurf waren bereits friihzeitig vor der Verabschiedung
des Gesetzes verodffentlicht worden. Ein Vorsprung fir
Kreditinstitute? Man hatte trotzdem den Eindruck, dass
einige Banken, insbesondere die Institute aus dem o&ffent-
lich-rechtlichen und genossenschaftlichen Lager, erst kurz
nach Gesetzeskraft in die Phase der Umsetzung der Richt-
linie eingetreten sind.

www.kampmeyer.com

Als Immobilienfinanzierer hat die Hiittig & Rompf AG die Re-
aktionen der Kreditinstitute auf die Einfihrung der Wohn-
immobilienkreditrichtlinie direkt miterlebt - und dabei sehr
unterschiedliche Interpretationen erlebt.

Einige Banken nahmen nach dem 21. Marz 2016 erst einmal
Uiberhaupt keine Baufinanzierungsanfragen mehr an. Ande-
re legten die Richtlinie noch strenger aus, als sie tatsachlich
formuliert war. So meinten einige Kreditinstitute, dass durch
die WoKri nur noch Finanzierungen umgesetzt werden
durften, die mit erheblichem Eigenkapital unterlegt waren.
Zum Teil gaben Banken potentiellen Darlehensnehmern mit
einem Alter Uber 45 Jahren Uiberhaupt keine Finanzierungs-
zusage mehr, da diese - angeblich durch die WoKri - ihr
Darlehen bis zum Rentenalter zurlickgezahlt haben miiss-
ten. Dies war aufgrund der Haushaltsrechnung nattrlich oft
nicht moglich.

Glicklicherweise legten aber langst nicht alle Banken solch

ein Vorgehen an den Tag. Wahrscheinlich waren sonst viele
Immobilientransaktionen gefahrdet gewesen.
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Inzwischen ist die Lage bei den Banken merklich ruhiger
geworden. Auch der Gesetzgeber hat reagiert und allzu re-
striktive Passagen der Richtlinie entscharft. Geblieben ist
aber, dass Kreditinstitute und Finanzierungsvermittler die
Lebenszyklen der Darlehensnehmer und deren mogliche
Auswirkungen auf die Bedienbarkeit des Darlehens genauer
im Blick haben missen.

Seite 50

Bei Finanzierungsfragen rund um die Immobilie bietet es
sich an, einen ungebundenen Baufinanzierungsberater zu
Rate zu ziehen. Denn mit Inkrafttreten der WoKri sind die
Unterschiede in der Beurteilung von Baufinanzierungen
durch die Banken deutlich groBer geworden.

DITMAR ROMPF

Nach langjahrigen Erfahrungen im Vertrieb von Finanz-
dienstleistungen mit Schwerpunkt Immobilienfinanzierun-
gen griindete Ditmar Rompf 1988 gemeinsam mit Paul
Hittig die Hittig & Rompf Aktiengesellschaft, zunachst als
GbR, in Hanau am Main. Heute ist er Vorstand und Aktionar
der Huttig & Rompf AG.

www.kampmeyer.com
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as bewegt den Koélner Immobilienmarkt? Wie

sieht der typische Immobilienfinanzierer in Koln

aus? Der MARKTREPORT IMMOBILIENFINAN-
ZIERUNG KolIn wird von KAMPMEYER jéhrlich erstellt und
beleuchtet die wichtigsten Aspekte der Finanzierung von
Wohnimmobilien. Er zeichnet ein Bild von allen relevanten
Parametern bei der Finanzierung von Wohnraum in Kélin.
Durch die Auswertung von Finanzierungsdaten der Hiittig &
Rompf AG fiir das Kélner Stadtgebiet schaffen wir eine regi-
onale Orientierungshilfe, anonym und neutral ausgewertet.
Die Daten erlauben eine Ubersicht tiber Zinssitze und Dar-
lehensbedingungen, um typische Finanzierungsstrategien
besser erkennen und bewerten zu kénnen. Hittig & Rompf
arbeitet als ungebundener Immobilienfinanzierer mit 200
Banken zusammen. Die Ergebnisse fiir Kéln werden aus den
Finanzierungen von 280 Kaufen abgeleitet, die von liber 26
Banken abgewickelt wurden.

WOHNIMMOBILIEN

Knapp 76 Prozent aller
Finanzierungen von Wohneigentum
werden von Eigennutzern

in Anspruch genommen.

Der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern unter den von
der Hittig & Rompf AG vermittelten Darlehen ist mit 37,34
Prozent etwa so hoch geblieben wie im vorherigen Beob-
achtungszeitraum. Demzufolge ergibt sich auch beim Anteil
an Eigentumswohnungen insgesamt kein wesentlicher Un-
terschied.

Eigennutzer Kapitalanleger | Gesamt

Eigentumswohnungen 40,87 % 21,45 % 62,32 %
Ein-/Zwei- 34,61 % 2,72 % 37,34 %
familienhauser

Mehrfamilienhduser 0% 0,34 % 0,34 %
Summe 75,49 % 24,51 % 100 %

Ein Unterschied zum vorherigen Beobachtungszeitraum ist
bei den Kapitalanlegern feststellbar. Zum einen finanzieren
Kapitalanleger mit 0,34 Prozent anteilsmafig weniger Mehr-
familienhduser. Zum anderen - mit 2,72 Prozent - finanzie-
ren sie 1,55 Prozent mehr Ein- und Zweifamilienhduser. lhr
insgesamt hoher Anteil erklart sich durch die Zusammenar-
beit der Hiittig & Rompf AG mit Bautragern, die auf den Bau
von Ein- und Zweifamilienhdusern spezialisiert sind.

www.kampmeyer.com

OBJEKTWERT

Uber 44 Prozent aller von Hiittig & Rompf vermittelten Fi-
nanzierungen wurden flr Immobilien mit Kaufpreisen von
200.000 bis 400.000 Euro in Anspruch genommen. Im vor-
herigen Berichtszeitraum fielen sogar mehr als 50 Prozent
in diese Preisklasse. Das deutet eine gleichméaRigere Ver-
teilung der neuen Finanzierungen auf die Preisklassen an.
Fur beide Kaufergruppen zusammen machen die drei am
haufigsten vertretenen Preisklassen zwischen 100.000 bis
600.000 Euro aber immer noch 83,81 Prozent statt vormals
90,74 Prozent aller Finanzierungen aus.

Apartments und kleine Wohnungen mit Preisen unter
100.000 Euro sind bei Investoren trotz steigender Preise
noch weiter in ihrer Beliebtheit gestiegen. Uber 8 Prozent
der Kapitalanleger finanzieren Wohnungen im untersten
Preissegment.

Die Finanzierung von Immobilien in der Klasse von 100.000
bis 400.000 Euro sind bei beiden Kaufertypen zurlickge-
gangen. Bei Kapitalanlegern ist auRerdem ein leichter Riick-
gang der Finanzierungen in der Preisklasse von 400.000
bis 600.000 Euro zu verzeichnen. In den Preisklassen ab
600.000 Euro hat sich der Anteil ihrer Finanzierungen trotz
des Riickgangs an Mehrfamilienhdusern auf Giber 12 Prozent
erhoht.

Finanzierungen von Eigennutzern unter 400.000 Euro ha-
ben 12,51 Prozent verloren. Finanzierungen fiir Immobilien
mit Preisen von 400.000 bis 800.000 Euro verzeichnen ein
Plus von 11,6 Prozent. Finanzierungen fir Immobilien Gber
eine Million Euro wurden im neuen Beobachtungszeitraum
auch von Eigennutzern in Anspruch genommen und machen
insgesamt etwa ein Prozent ihrer Finanzierungen aus; bei
Kapitalanlegern betragt der Anteil 5,48 Prozent.

Immobilienkdufe und Objektwert
50 %
45%
40 %
35%
30%

25% -
20%
15% 4
10% .
o .
0% .
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~ Eigennutzer <@~ Kapitalanleger -®- Gesamt
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Das von Kapitalanlegern in die Finanzierung eingebrachte
Eigenkapital variiert von durchschnittlich knapp iber 26.000
bis Gber 400.000 Euro - Eigennutzer starten ab 10.000
Euro und gehen bis (iber eine Million Euro. Der Anteil am
Kaufpreis betragt zwischen 19 Prozent und 53 Prozent bei
Kapitalanlegern - zwischen 22 Prozent und 78 Prozent bei
Eigennutzern. Sie bringen, im Gegensatz zu Kapitalanle-
gern, den hochsten Eigenkapitalanteil in Finanzierungen ab
800.000 Euro ein. Luxurioses Wohnen wird gerne aus ei-
gener Tasche bezahlt und Investitionen werden wegen des
Leverage-Effekts glinstiger Kredite auch haufig fremdfinan-
ziert. 42 Prozent ist das Verhiltnis bei Gestehungskosten
zwischen 200.000 und 400.000 Euro bei Eigennutzer.

Eigenkapital in Abhingigkeit vom Objektwert (ABSOLUT)

1.800.000

1.600.000
1.400.000
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 €

1.200.000
1.000.000
H Durchschnitt Eigennutzer B Durchschnitt Kapitalanleger

800.000
600.000
400.000
200.000

0

Eigenkapital in Abhéngigkeit vom Objektwert (RELATIV)
90 %
80%
70%
60 %
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Unter  100.000-  200.000 -

100.000 € 200.000€  400.000 €

<o~ Verhiltnis Eigennutzer

400.000 - 600.000 - 800.000 -
600.000€ 800.000€ 1.000.000 €

<o~ Verhiltnis Kapitalanleger

Bis zu einem Objektwert von unter 100.000 Euro setzen
Kapitalanleger mit 53 Prozent 31 Prozent mehr Eigenkapi-
tal ein als Eigennutzer mit 22 Prozent Eigenkapital. Der Ei-
genkapitalanteil von Anlegern fallt bei Gestehungskosten
zwischen 200.000 und 400.000 Euro auf 32 Prozent ab, um
bei einem Volumen von 400.000 bis 600.000 Euro wieder
einen Hohepunkt von 52 Prozent zu erreichen.

Bei Wohnimmobilien im Wert von 800.000 bis eine Million
Euro sind Eigennutzer bereit, 78 Prozent durch Eigenkapital
zu finanzieren, wahrend Kapitalanleger mit nur 19 Prozent
den geringsten Anteil durch Eigenkapital abdecken.
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ALTERSVERTEILUNG

Es fallt auf, dass Kapitalanleger und Eigennutzer in diesem
Beobachtungszeitraum mit ihrer Finanzierung von Wohn-
raum im gleichen Alter starten. Jeweils etwa 10 Prozent der
Kreditnehmer sind unter 30 Jahre alt. Der Anteil junger Ka-
pitalanleger hat deutlich zugenommen und der junger Eigen-
nutzer ist mehr oder weniger konstant geblieben.

Kapitalanleger sind mit 44 Jahren
vier Jahre jiinger als 2016.

51,96 Prozent der Eigennutzer sind unter 40 Jahre alt. Ab
50 Jahren finanzieren nur noch 6,86 Prozent eine selbst-
genutzte Immobilie. Unter den Kapitalanlegern fallt jeder
Dritte in eine der beiden obersten Altersklassen. Das Durch-
schnittsalter der Eigennutzer von 39 Jahren ist zum vorher-
igen Betrachtungszeitraum gleichgeblieben, Kapitalanleger
sind mit 44 Jahren im Vergleich zum vorherigen Beobach-
tungszeitraum vier Jahre jlinger.

Altersverteilung
60 %
50 %
40%
30%
20%
10%

Unter 20 20-29 30-39 40-49 50-59
<o~ Eigennutzer @~ Kapitalanleger

60 oder dlter

EINKOMMENSVERTEILUNG

Mit fast 55 Prozent betrdgt das Einkommen von (ber der
Halfte aller Kreditnehmer bis zu 5.000 Euro. Der Anteil von
45,36 Prozent aller Kreditnehmer mit mehr als 5.000 Euro
Einkommen erscheint auf den ersten Blick 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 ein diffe-
renzierteres Bild. Das Einkommen von fast 22 Prozent der
Kapitalanleger betréagt iber 8.000 Euro. Zum Vergleich ver-
fligen nur 8,25 Prozent der Eigennutzer Gber 8.000 Euro im
Monat. Unter den Kapitalanlegern machen die Haushalte,
die Uber ein Einkommen von tber 5.000 Euro verfligen, 60
Prozent aus. Das unterscheidet sie deutlich von den Eigen-
nutzern, von denen sich nur etwa 40 Prozent in den beiden
hochsten Einkommensklassen befinden.

www.kampmeyer.com



Einkommensverteilung
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KREDITE, ZINSEN UND KONDITIONEN

Trotz anziehender Inflation im Euro-Raum bel&sst die Euro-
paische Zentralbank den Leitzins bei null Prozent. In Zeiten
niedriger Zinsen, knapper Anlagemoglichkeiten und grof3er
Ungewissheit gewinnen Wohnimmobilien weiter an Bedeu-
tung. Kapitalanleger, die nach Méglichkeiten suchen, ihr Geld
sinnvoll zu investieren, kdnnen von der Hebelwirkung gilins-
tiger Kredite und vom Wertzuwachs der Wohnimmobilien
profitieren. Deshalb sind sie bereit, hohe Preise zu zahlen.
Substanz, Wertzuwachs und niedrige Zinsen motivieren zur
Immobilieninvestition und vielleicht wird die Preisakzeptanz
zusatzlich von der Hoffnung auf steigende Mieten erhoht.

Fur Eigennutzer wird die Nutzung der aktuellen Konditio-
nen durch das Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie eingeschrénkt. Der Gastbeitrag von Ditmar
Rompf, Vorstand der Hittig & Rompf AG, beleuchtet die
Wohnimmobilienkreditrichtlinie ein Jahr nach Einflihrung
auf Seite 48.

Es ist zwar immer noch kein Ende der Niedrigzinsphase ab-
zusehen, aber mit der richtigen Finanzierung kann trotzdem
viel Geld gespart werden. Fast 58 Prozent der Kapitalanleger
wahlen eine Zinsfestschreibung von zehn Jahren. Bei den Ei-
gennutzern sind es (iber 48 Prozent. Etwa 80 Prozent beider
Kaufertypen entscheiden sich fiir eine Zinsfestschreibung
von zehn oder 15 Jahren.

Zinsfestschreibung
70%

60 %
50%
40%
30%
20%
m
oy —
5 Jahre 10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre

H Eigennutzer H Kapitalanleger

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

An den Tilgungsmodalitdten hat sich in den vergangenen
Jahren wenig geandert. 2 bis 3 Prozent sind Ublich. Fast die
Halfte der Tilgungssatze aller Finanzierungen fallt in diese
Merkmalsklasse, bei Eigennutzern sind es mit 52,43 Prozent
sogar Uber die Halfte der Finanzierungen. Das liegt sowohl
daran, dass Banken kaum noch eine Tilgung unter 2 Prozent
anbieten, als auch daran, dass fast alle Kredithehmer und
besonders Kapitalanleger ihre Kredite zligig abbauen moch-
ten, um keine Uberraschungen bei der Anschlussfinanzie-
rung zu erleben.

Tilgungssatz
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50%
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20%
10%

0% L
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'

3%-4% 4%-5% 5%-6% Uber6%

= Ej er ™ Kapitalanl, Gesamt

KFW-DARLEHEN

Die Entscheidung fiir die richtige Finanzierung ist auch von
den Programmen der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
abhangig. Der KfW-Kredit ,Energieeffizient Bauen (153)"
kann sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger
eine interessante Option sein. Der Anteil der Kredite, die im
Rahmen von KfW-Programmen an Kapitalanleger vergeben
werden, betragt insgesamt 5,72 Prozent. Dass der Anteil
an KfW-Darlehen bei Eigennutzern 11,87 Prozent betragt,
liegt daran, dass ihr Anteil an forderfahigen Wohnimmobi-
lien hoéher ist. Fur Eigennutzer kommt aufBerdem der Kredit
LKEW-Wohnungseigentumsprogramm (124)" infrage.

Darlehensarten Kapitalanleger

KfW-Darlehen 8,73 % 1,51 %

Sonstige Darlehen 64,84 % 24,92 %

Verteilung KfW-Darlehen
Eigennutzer

85,24 %

Kapitalanleger

14,76 %
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KfW-Programme
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Auch wenn das Zinsniveau niedrig ist, lassen sich die Kosten
der Finanzierung durch Kredite der Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau weiterhin zusatzlich reduzieren. Eigennutzer und
Kapitalanleger profitieren durch Zinsen von unter einem
Prozent.
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FAZIT

Kredite bleiben glinstig und der typische Kreditnehmer
bleibt der Eigennutzer. Der Anteil an Kapitalanlegern ist im
Beobachtungszeitraum leicht zurlickgegangen. Bewegte
Zeiten, gespannte Erwartungen, ungeahnte Niedrigzinsen
und das Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilienkre-
ditrichtlinie. Wir werden sehen, ob die angekiindigten Ge-
setzesanpassungen mehr Sicherheit bringen und insbeson-
dere dltere Menschen nicht mehr benachteiligt werden.

www.kampmeyer.com
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Nutzen Sie KAMPEYER fir den maximalen Erfolg beim Im-
mobilienverkauf. Das ganze Unternehmen setzt sich fur Sie
ein, mit dem besten Team, hochster Prioritat und mit neuster
Technologie. Lassen Sie sich von unseren Spezialisten in
Kéln, Bonn und Dusseldorf beraten.

Die Metropolregion Rheinland ist unser Zuhause.

KOLN BONN DUSSELDORF
Waidmarkt 11 Rheinweg 24 Elisabethstrale 11
50676 Koln 53113 Bonn 40217 DuUsseldorf

0221-9216420 0228-2272760 0211-3397203
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Durchschnittspreise in €
keine Angaben
bis 400.000 €
bis 600.000 €
bis 800.000 €
bis 1.000.000 €
@  iber 1.000.000 €
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Stadtbezirke/Stadtteile gewichteter Veranderung Stadtbezirke/Stadtteile gewichteter Veranderung

Mittelwert 2016 zu 2017 Mittelwert 2016 zu 2017
Stadtbezirk Innenstadt Stadtbezirk C| 393.500 € . 0,2%
(D Altstadt-Sid Merkenich 398.650 €
@) Neustadt-siid Fiihlingen 424600€ @ -106%
(3 Altstadt-Nord Seeberg 745993 €
(@) Neustadt-Nord Heimersdorf 389.500 €
@ Deutz - - Lindweiler -
zirk Rodenkirchen Pesch 688.638 €
(&) Bayenthal 1.245000 @ Esch/Auweiler
@ Marienburg . . Volkhoven/Weiler ---
Raderberg . . @ Chorweiler -
(9 Raderthal Blumenberg
Zollstock - — @ Roggendorf/Thenhoven 417.000 € - -04 %
(@ Rondorf 480,000 € . (62 worringen 377400€ O > 100%
(12 Hahnwald 1.850000€ @ EORR B Stadtbezirk Porz 439.000€¢ @ 21%
(13) Rodenkirchen 625000€ @ N 87% (63 poll 425.000 €
WeiB 698.000 € Westhoven 494900€ > 100%
@5 sirth 622000€ @ N 109% (69 Ensen 711.986 €
Godorf 354.500 € Gremberghoven 366.000 €
(A7) immendorf — 6D & 439.870 €
Meschenich --- - Porz -
Stadtbezirk Lindenthal 838.000€ @ 5,5 % Urbach
Kiettenberg Elsdorf 462500 €
Silz Grengel 387.323€
@1 Lindenthal 1.162000€ @ Wahnheide 427477€ = 5.9 %
@2 Braunsfeld 789.500€ @ Wahn 388.178 €
@) Mingersdorf 1.850000€ @ Lind 349.600 €
Junkersdorf 1072500€ @ >  $00% Libur 339.499 €
@5 Weiden 368.500€ 0 > 0.9 % Ztindorf 450.000 €
Lévenich 700.000 € Langel 413.600 €
@7) Widdersdorf 534900€ @ -122% Finkenberg
Stadtbezirk Ehrenfeld 417.000€ @ Szl el 412500€ @ il
Ehrenfeld . . Humboldt-Gremberg ---
Neuehrenfeld -- -- Kalk -
. Bickendorf -- - @ Vingst -
@ Vogelsang 449.238 € .- @ Hohenberg 798.000 €
B2 Bocklemiind/Mengenich 399.900 € @ ostheim 319.500€ © N 41%
@ Ossendorf - — @ Merheim —
Stadtbezirk Nippes 480.000€ @ Bl @ srick 603.725€
, @® Rath/Heumar 450000€ O > 01%
Nippes --- -
@ M hei @ Neubriick -
auennheim - -
P Il t2citbezirk Miilheim 422900€ @ 6,4 %
) Nien Miilheim 641.520 €
Weidenpesch —-- - @ Buchforst -
Longerich 488.000 € Buchheim 414990 €
Bilderstackehen . @D Holweide 389.900 €
Dellbriick 427400€ @ > -1,5%
Hohenhaus 454000€ 0 > 20%
Dinnwald 369.900€ & -51%
Stammheim ---
Flittard

iib Dr. Hettenbach |
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ie hohere Dichte der Neubaukarte flir Hauser ist ein
D Ergebnis verstarkter Bautatigkeit im Stadtgebiet.

In der Innenstadt und in den Bezirken Nippes und
Ehrenfeld werden Neubauhauser aber nach wie vor kaum
angeboten. Mit Longerich hat ein einziger Nippeser Stadt-
teil ein Angebot an Neubauhauser vorzuweisen. Die Preise
betragen dort durchschnittlich 488.000 Euro. Im Ehrenfel-
der Stadtteil Bocklemiind/Mengenich werden Hauser zum
Durchschnittspreis von 399.900 Euro angeboten und in Vo-
gelsang betragt der Durchschnittspreis 449.238 Euro.

In ungefahr der Halfte aller Rodenkirchener Stadtteile wer-
den Neubauhauser angeboten. Die Preisspanne reicht von
354.500 Euro in Godorf bis 1.850.000 Euro in Hahnwald.
Damit sind sowohl der niedrigste als auch der héchste
Durchschnittspreis im Stadtbezirk vertreten. Charakteris-
tisch fur den Bezirk ist, dass fast ausschlieB3lich im stidlichen
Teil des Stadtteils Preise ausweisbar sind. AuBer Hahnwald
erreicht Bayenthal die héchste Preisklasse tiber eine Million
Euro. Einen zweiten Platz gibt es in der Preisliste flir Neu-
bauhauser nicht, da der Stadtteil Miingersdorf mit Hahnwald
auf gleicher Hohe liegt. Uber eine Million erreichen im sel-
ben Stadtbezirk auch Junkersdorf mit 1.072.500 Euro und
Lindenthal mit 1.162.000 Euro. Damit befinden sich drei von
insgesamt finf Koélner Stadtteilen, die in diese Preisklasse
fallen, im Stadtbezirk Lindenthal. Das Lindenthaler Schluss-
licht bildet der Stadtteil Weiden mit 368.500 Euro.

Der Stadtteil mit dem niedrigsten Durchschnittspreis ist
Chorweiler. Die Stadtteile Pesch und Seeberg fallen in die
Klasse bis 800.000 Euro. Roggendorf/Thenhoven und Fiih-
lingen befinden sich am unteren Rand der Kasse bis 600.000
Euro. Worringen, Heimersdorf und Merkenich landen in der
untersten Preisklasse.
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Auf der rechten Rheinseite liefert der Bezirk Kalk die ge-
ringste Informationsdichte, aber es kénnen immerhin fir vier
der neun Stadtteile Durchschnittspreise angegeben werden.
Dort ist Hohenberg mit 798.000 Euro Spitzenreiter und
Ostheim mit 319.500 Euro auch im Stadtgebietsvergleich
das Schlusslicht. Der Bezirk weist mit 412.500 Euro den ge-
ringsten Durchschnittspreis auf der rechten Rheinseite aus.

Milheim liegt mit durchschnittlich 422.900 Euro mehr als
10.000 Euro lber dem Kalker Durchschnittspreis. Dort
befinden sich Dinnwald und Holweide in der niedrigsten
Preisklasse bis 400.000 Euro. Buchheim, Dellbriick und H6-
henhaus schaffen es mehr oder weniger deutlich tiber die
400.000-Euro-Marke. Das Bezirkszentrum befindet sich mit
weitem Abstand an erster Stelle. Dort werden 641.520 Euro
aufgerufen.

Porz weist mit 439.000 Euro den hochsten rechtsrheini-
schen Durchschnittspreis aus. Von ihm weicht der Stadtteil
Ensen mit 711.986 Euro am starksten ab. In Langel, Poll,
Wahnheide, Eil, Ziindorf, Elsdorf und Westhoven bewegen
sich die Durchschnittspreise in der dritten Preisklasse, die
500.000-Euro-Marke wird aber in keinem der Stadtteile er-
reicht. In Porz steht Libur mit 339.499 Euro am Ende der
Preisliste. In derselben Preisklasse bis 400.000 Euro befin-
den sich auBerdem die Porzer Stadtteile Lind, Grembergho-
ven, Grengel und Wahn.

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

www.kampmeyer.com



BAUJAHRESKLASSEN

... nach energetischen Baujahresklassen in den letzten 12 Monaten - Gesamtpreise

energetische Baujahresklasse Hochstpreis @-Preisspanne gewichteter Wohnflache/  Anzahl
[von bis] Mittelwert Grundstiick
bis 1918 5.000.000€  232.000 - 1.824.500 € 582.500€  282/380m? 362
1919 - 1948 4.350.000€  251.000 - 1.049.000 € 509.000€ 190/461m’ 523
1949 - 1957 5.750.000€  289.500 - 1.480.000 € 499.000€ 215/ 603 m* 426
1958 - 1968 6.250.000€  270.000 - 1.098.000 € 449500 € 189 /602 m* 691
1969 - 1978 3.000.000 € 279.000 - 955.200 € 468.000€  197/483m’ 489
1979 - 1983 3.000.000€  354.500 - 1.690.000 € 688.000€  252/934m? 276
1984 - 1994 2.500.000 € 310.000 - 975.000 € 399.000€  182/636 m* 305
1995 - 2001 3.800.000€  380.500 - 1.890.000 € 549.000€ 227/1416m’ 304
2002 - 2007 ENEV 2002 6.450.000€  298.000 - 2.900.000 € 495000€ 208 /507 m* 167
2008 - 2009 ENEV 2007 3.000.000 € 385.000 - 755.000 € 499.000€  145/389m’ 74
2010 - 2013 ENEV 2009 3.500.000€  399.900 - 3.450.000 € 680.000€  203/401m’ 190
2014 - 2015 ENEV 2009 2.590.000€  334.200 - 1.375.000 € 479.000€  196/319 m’ 35
Neubau aktuell (2016-2017) ENEV 2014 1.499.000 € 269.000 - 895.000 € 474900€ 154 /365 m’ 161
Neubau in Planung Y ENEV 2014 3.780.000€  334.340- 1.035.000 € 484.900€  156/433m’ 309

... nach energetischen Baujahresklassen in den letzten 24 Monaten - Gesamtpreise

energetische Baujahresklasse Hochstpreis @-Preisspanne gewichteter Wohnflache/  Anzahl
[von bis] Mittelwert Grundstiick

bis 1918 5.000.000€  220.000 - 1.799.000 € 500.000€ 272/475m’ 627
1919 - 1948 6.500.000€  250.000 - 1.390.000 € 498.000€  201/485m’ 904
1949 - 1957 5.750.000€  275.000 - 1.200.000 € 474900 € 207/ 601 m* 768
1958 - 1968 6.250.000€  270.000 - 1.100.000 € 452500€  197/578m*  1.234
1969 - 1978 3.000.000 € 279.000 - 920.000 € 449.000€  201/500m? 878
1979 - 1983 3.000.000€  318.000 - 1.690.000 € 574500€  228/840 m’ 488
1984 - 1994 2.850.000 € 299.000 - 975.000 € 399.000€ 184 /566 m’ 501
1995 - 2001 3.800.000€  338.120- 1.550.000 € 529.000€ 220/1.176 m’ 467
2002 - 2007 ENEV 2002 6.450.000€  299.000 - 1.845.000 € 499.000€ 199 /449 m* 321
2008 - 2009 ENEV 2007 3.000.000 € 339.000 - 981.500 € 495000 € 162 /400 m’ 126
2010 - 2013 ENEV 2009 3.750.000€  380.000 - 1.595.000 € 599.000€  195/390 m* 311
2014 - 2015 ENEV 2009 2.700.000€  311.866-1.191.100 € 440260€ 180/ 388 m’ 182
Neubau aktuell (2016-2017) ENEV 2014 2.390.000 € 308.556 - 895.000 € 470.770€ 157 /377 m* 309

156 / 423 m* 331

Neubau in Planung Y ENEV 2014

3.780.000€  342.000 - 1.048.000 €
| Datenstand 01.04.2017 | Quelle: iib Dr

ue Dr f
I Quel I

496.000 €

ettenbach Institut

Tab \uszug aus den Stadt

£

TONE - saniert/neuwertig

Kéln
6.000 €
5.000 €

4,000 €

3.000 €

2.972€/m?

lokaler Durchschnittspreis

2.000 €

1.000 €
renovierungsbeddrftig/unsaniert
his 1994 ab 1955

bis 1948 bis 1968

Zeitraum 01.04.2015 bis 01.04.2017

www.kam pmeyer.com

{ohne Neubau)
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Durchschnittspreise in €

keine Angaben

bis 200.000 €
bis 300.000 €
@ bis 500.000 €
@ @  bis 700.000 €
@ iiber 700.000 €
@ nimin
Schwerpunktbebauung

keine Angaben

@ Einfamilienhaus
Bungalow
Doppelhaushilfte

il Reihenhaus

G
@ NIPP

2

Karte: Kartenauszug Stadtteilauswertung iib-Preis- und Bebauungsschwerpunkt Datenstand 01.04.2017 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung

Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung
Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirk Innenstadt - @ 261.500€ @ 21%
(D Altstadt-Sid Merkenich 363.100€ @ > 11%
@) Neustadt-siid Fiihlingen 6200506 @ > 18%
(3 Altstadt-Nord Seeberg 272000€ & 71 36%
(@) Neustadt-Nord Heimersdorf 155.250€ > 15%
(5) Deutz 183750€ 7 47 % Lindweiler 263150€ & 71 32%
zirk Rodenkirchen 261.700€ @ Pesch 188.700€ > 17%
@ Bayenthal 299.600 € 4\ 69 % Esch/AuweiIer 288.700 € 7' 3,1 %
@ Marienburg 2.207.300 € . /P 959% VoIkhoven/WeiIer 219.500 € 9 1,2 %
Raderberg 663700€ @ 1 85 % Chorweiler 219.350€ O > 14%
(9 Raderthal 708700€ @ 7.7 % Blumenberg 236.550€ @ > 19 %
Zollstock 239.200 € AN 67 % @ Roggendorf/Thenhoven 154.400 € -> 1,6 %
(1) Rondorf 268.650€ © 71 26% 62 Worringen 157.100€ © 71 3,1%
(12 Hahnwald 2021.700€ @ A X Stadtbezirk Porz 286.825€ @ -0,5 %
Rodenkirchen 539.500 € 7,0% Poll 158.450 € 05%
®
WeiR 640800€ @ N 8,3 % Westhoven 384700€ @ > 0,7 %
Siirth 369.550 € 9,1% Ensen 245.200 € 08%
®
Godorf 255.200 € 7 45% Gremberghoven ---
Immendorf 426,750 € 04% Eil 306.650 € 03%
@
Meschenich 295.500 € 0.5% Porz 350.650 € 03%
> =
Stadtbezirk Lindenthal 825700€ @ 39% Urbach 271800€ © > -07%
Klettenberg 207.150€ © 7 32% Elsdorf 449.250€ @ > 03%
siilz 310950€ @ 7 44% Grengel 155250€ © > -11%
@1 Lindenthal 1.103400€ @ N 58% Wahnheide 210950€ @ > 0.6%
@2 Braunsfeld 1155300€ @ 53% Wahn 283250€ © -10%
@) Mingersdorf 1819.100€¢ @ N 5,8 % Lind 235500€ @ 18%
Junkersdorf 1.942990€ @ 7 41% Libur 412550¢ @ > 20%
@5 Weiden 345.190€ @ 7 45% Ztindorf 303350€ @ 71 31%
Lévenich 352550€ @ > 08 % Langel 260500€¢ @ > 07 %
@7 Widdersdorf 194400€ > 16 % Finkenberg 274350€ @ >  07%
Stadtbezirk Ehrenfeld 223.000€ @ Stz el 182004€ @ e
Ehrenfeld Humboldt-Gremberg 182000€ 7 23%
Neuehrenfeld 209.100 € Kalk
B0) Bickendorf 142.200 € @) vingst 194.950€ © 7 31%
6D Vogelsang 310,300 € @2 Hehenberg 184100€ > 04 %
B2 Bocklemiind/Mengenich 324.200 € @ ostheim 475100€ @ 71 47 %
B3 Ossendorf 249.350 € @9 Merheim 224500€¢ @ > 15%
Stadtbezirk Nippes 461.000€ @ @ srick 769.150¢ @ 7 32%
, @® Rath/Heumar 194200€ © > 10%
Nippes 253200€ O 7 30%
: @) Neubriick 175800€ > 01%
@ Mauenheim 191.700 € N 51%
P 8675006 @ 1 PSRN tadtbezirk Milheim 376500€ @ 2,5%
B7) Niehl 664.400€ @ 71 40% M 144.400€ © 7 21%
Weidenpesch 581.350€ @ s9% (9 Buchforst 153450€ @ 7 28%
Longerich 504000€ @ M 53% Buchheim 307.100€¢ @ A1 21%
Bilderstockchen 163400€ 7 39% Holweide 358.600¢ @ A1 38%
Dellbriick 842000€ @ > 18%
Hshenhaus 498750€ @ 71 21%
Dinnwald 288200€ 0 71 21%
Stammheim 524000€ @ - 12%
Flittard 271.850€ & 7 43%
Tc Preislandschaft-StadtteilGebdude d 01.04.2017 1 Quell ttenbach Institut
www.kampmeyer.com Seite 63




einandersetzung mit unterschiedlichen Faktoren zu

empfehlen, die entscheidend dafiir sind, wie gut es
sich fur ihn eignet. Eine wesentliche Grundlage der Ent-
scheidungen ist der Gebadudetyp. Deshalb beleuchtet der
Marktbericht die Kélner Angebotsmarkte nach Reihenhau-
sern, Doppelhaushalften, Bungalows und freistehenden Ein-
familienhdusern getrennt und fasst die Ergebnisse auf Stadt-
teilebene zusammen. AuBBer fir die linksrheinische Innen-
stadt, Ehrenfeld, Kalk und Gremberghoven kann fiir jeden
Ko&lIner Stadtteil ein Angebotsschwerpunkt ermittelt werden.

Schwerpunkt im Hauserangebot Anzahl der Stadtteile

B ei jedem Hauskauf ist dem Kaufer die intensive Aus-

keine Angabe 7
Bungalow 5
Doppelhaushalfte 13
Einfamilienhaus 20
Reihenhaus 41
BUNGALOWS

Mit Chorweiler und Bocklemiind/Mengenich befinden sich
zwei der Stadtteile, in denen schwerpunktmaRig Bunga-
lows angeboten werden, im Norden der Stadt. AuRerdem
gehoren Bocklemiind/Mengenich im Bezirk Ehrenfeld und
Finkenberg sowie Westhoven im Stadtbezirk Porz dazu.
Die beiden Durchschnittspreise im Norden liegen mit etwa
219.350 Euro nah beieinander. Der Preis in Finkenberg
bleibt mit 274.350 Euro iber 100.000 Euro unter dem von
384.700 Euro in Westhoven. In Bocklemiind/Mengenich
werden durchschnittlich 324.200 Euro aufgerufen.
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DOPPELHAUSHALFTEN

Ein Schwerpunkt im Segment der Doppelhaushalften ist im
Lindenthaler Stadtteil mit Braunsfeld, im Nippeser Stadtteil
mit Riehl und im Bezirk Chorweiler mit Merkenich in jeweils
einem einzigen Stadtteil festzustellen. In Miilheim und Ro-
denkrichen sind es jeweils drei Stadteile und in Porz werden
Doppelhaushilften schwerpunktmaRig in vier Stadteilen an-
geboten. Die Preisspanne reicht von 260.500 Euro in Langel
bis 1.155.300 Euro in Braunsfeld. In sechs der insgesamt 13
Stadtteile liegen die Preise zwischen 300.000 und 450.000
Euro.

EINFAMILIENHAUSER

In 20 Stadtteilen liegt der Angebotsschwerpunkt im
Segment der Einfamilienhduser, von denen sich die Halfte
in den Bezirken Lindenthal und Rodenkirchen befindet.
Die ersten funf Platze werden von Marienburg, Hahnwald,
Junkersdorf, Mingersdorf und Lindenthal mit Preisen (iber
1,1 Million Euro belegt. Auf Platz sechs folgt der Stadtteil
Dellbriick mit 824.000 Euro. Am Ende der Preisliste befin-
det sich Godorf mit 255.200 Euro. Fir sieben Stadtteile sind
Preise zwischen 504.000 Euro in Longerich und 664.400
Euro in Niehl zu verzeichnen. In Marienburg wird mit
einem Durchschnittspreis von 2.207.300 Euro der Kolner
Spitzenwert erreicht.

www.kampmeyer.com



REIHENHAUSER™

BESTAND

* Fur nachfolgendes Typ-Geb&ude: Durchschnittspreise in €
Reihenmittelhaus keine Angaben
Baujahr 1958 bis 175.000 €

250 m? GrundstUlicksflache

5 R bis 200.000 €
150 m2 Wohnflache @ bis225.000€
KG,EG,0G nicht ausgebautes DG ® bis250.000¢€
1 Garage @  iiber 250.000 €

Karte: Kartenauszug Stadtteilauswertung iib-Preislandschaft-TypGebdude Datenstand 01.04.2017 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadtbezirke/Stadtteile

Stadtbezirke/Stadtteile

gewichteter Veranderung
Mittelwert 2016 zu 2017

gewichteter Veranderung
Mittelwert 2016 zu 2017

Stadtbezirk Innenstadt 195.750€ @ 39%
(D Altstadt-Sid Merkenich 176800€ & > 20%
@) Neustadt-siid Fiihlingen 201.800€ © 7 37%
(3 Altstadt-Nord Seeberg 204300€ @ 71 43%
(@) Neustadt-Nord Heimersdorf 186.800€ ) 71 33%
(5) Deutz 289.250€¢ @ 71 49% Lindweiler 181.800€ & 7 41%
Stadtbezirk Rodenkirchen 261.700€ @ Pesch 211.800€ @ 71 42%
(6) Bayenthal 406800€ @ 1 82 % Esch/Auweiler 219.300€ @ 71 40%
@ Marienburg 356.800€ @ 7.8% Volkhoven/Weiler 184.300 € A 33%
Raderberg 311.750€ @ 1 2% Chorweiler 196800€ O 71 38%
(@) Raderthal 229.250€ @ 62% Blumenberg 201.800€ © 7 44 %
Zollstock 299.300€ @ /I\ 7.5% @ Roggendorf/Thenhoven 186.800 € 7 47 %
@ Rondorf 2268006 @ 1 66% (62 Worringen 196800€ O 71 45%
(12 Hahnwald 261800 @ N VORI Stadtbezirk Porz 186.950€ @
(13) Rodenkirchen 286.800€ @ N 69% (63 poll 193050€ © > 0,5%
WeiR 301.750€ @ N 7,5% Westhoven 196800€ © > 0,5%
@5 sirth 264300€ @ N 75% (65 Ensen 196800€ © > 0,5%
Godorf 144.250 € 7 34 % Gremberghoven ---
(A7) immendorf 160.500€ @ 71 22% 6D Ei 179.300€ © > 0,5%
Meschenich 151.750€ @ 7] 23% Porz 211.800€ @ > 04 %
Stadtbezirk Lindenthal 309.100€ @ 4,6% Urbach 186.800 € > 0,5 %
Klettenberg 299.300€ @ 71 47% Elsdorf 184.300€ © > 05%
siilz 323000€ @ 71 48% Grengel 166800€ © > 0.6 %
@1 Lindenthal 3g1.800€ @ N 51% Wahnheide 191800€ © > 05%
@2 Braunsfeld 331.800€ @ 7 50% Wahn 185550€ © - 05%
@) Mingersdorf 346.750€ @ A 48% Lind 181.800 € > 0.5%
Junkersdorf 351.750€ @ 7 47 % Libur 169.300 € 2> 0,6 %
@ Weiden 271.800€ @ 7 42% Zindorf 2068006 © N 7.0%
Lévenich 244300€ @ 7 47 % Langel 164.300€¢ @ > 21%
@7 Widdersdorf 231.750€ @ 7 3,8% Finkenberg 189.300€ @ > 0.5 %
Stadtbezirk Ehrenfeld 223.000€ @ Stz el 194000€ @ e
Ehrenfeld Humboldt-Gremberg 174300€ © > 20%
Neuehrenfeld 249.250 € Kalk
B0) Bickendorf 221.800 € @ vingst 196.800€ © 71 31%
6D Vogelsang 199,300 € @2 Hehenberg 191.800€ © 71 46%
@ Bocklemiind/Mengenich 205.550 € @ Ostheim 181.800 € /1 34 %
63 Ossendorf 239,300 € @ Merheim 196800€ O 71 31%
Stadtbezirk Nippes 255.000€ @ @ Brick 214300€ @ 7 29%
Nippes 241.500¢ @ 71 e @® Rath/Heumar 211.800€ @ 71 29%
G5 Mauenheim 236750€ @ 7 48% @ Neubruck 184300€ © - 19%
Richl 396800€ @ 7 49 % Stadtbezirk Miilheim 189.150€ @ 25%
) Nien 248050€ @ 71 46 % Miilheim 169.300€ 71 21%
Weidenpesch 228050€ @ 71 aa% (@9 Buchforst 201.800€ @ 71 30%
Longerich 216800€ @ 7 41% Buchheim 186800€ © - 19%
Bilderstockchen 216750€ @ 7 41% Holweide 196800€ © 71 31%
Dellbriick 2043006 @ 71 30%
Hhenhaus 191.800€ © > 18%
Diinnwald 189.300€ O > 19%
Stammheim 183.050€ ) 71 26 %
Flittard 179.300€ ) 7 34%
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REIHENHAUSER

Reihenhduser bilden in fast der Halfte aller Stadtteile den
Angebotsschwerpunkt. Mit ihnen befasst sich deshalb eine
eigene Karte.

Fir die linksrheinische Innenstadt sind aufgrund der Be-
bauung keine Preisangaben mdglich. In den flinf Stadtteilen
des Bezirks Ehrenfeld, in denen ein Durchschnittspreis fiir
Reihenhduser ausgewiesen werden kann, liegen die Preise
zwischen 199.300 Euro in Vogelsang und 249.250 Euro in
Neuehrenfeld. Mit 223.000 Euro erreicht der Ehrenfelder
Durchschnittspreis die mittlere Preisklasse nicht ganz.

Mit einem Durchschnittspreis von 255.000 Euro liegt der
Bezirk Nippes vor Ehrenfeld an dritter Stelle in der Stadt.
Dort erreicht Riehl mit 396.800 Euro nach Bayenthal den
zweiten Platz im Stadtgebiet. Die anderen Stadtteile des
Bezirks liegen mit 216.750 Euro in Bilderstdckchen und mit
248.050 Euro in Niehl vergleichsweise dicht zusammen.

Der Bezirk Chorweiler bildet mit durchschnittlich 195.750
Euro das Schlusslicht der linksrheinischen Stadtteile. Aus-
nahmsweise nimmt nicht Flhlingen, sondern Esch/Auweiler
mit 219.300 Euro die Spitzenposition im Bezirk ein. Mer-
kenich platziert sich mit 176.800 Euro auf dem untersten
Platz der Preisliste.

Auf der rechten Rheinseite liegen die Durchschnittspreise
der Bezirke mit 194.000 Euro in Kalk, 189.150 Euro in Mil-
heim und 186.950 Euro in Porz noch unter dem in Chorwei-
ler. In Kalk Gberschreiten ausschlieBlich Rath/Heumar mit
211.800 Euro und Briick mit 214.300 Euro die 200.000-Eu-
ro-Marke. Schlusslicht des Bezirks bildet Humboldt-Grem-
berg mit 174.300 Euro.

www.kampmeyer.com

In Milheim wird die 200.000-Euro-Marke mit Buchforst
und Dellbriick ebenfalls, wenn auch deutlich knapper, von
zwei Stadtteilen unterschritten. Am Ende der Preisliste ist
dort das Bezirkszentrum Miilheim mit 169.300 Euro zu fin-
den. Auch in Porz erreichen mit 206.000 Euro in Zindorf
und 211.800 Euro im Bezirkszentrum Porz zwei Stadtteile
mehr als 200.000 Euro. Der niedrigste Preis des Bezirks ist
in Langel mit 164.300 Euro zu verzeichnen.

Die niedrigsten Preise der Stadt weisen die drei Rodenkir-
chen Stadtteile Godorf mit 144.250 Euro, Meschenich mit
151.750 Euro und Immendorf mit 160.500 Euro auf. Am
oberen Ende der Preisliste des Bezirks sind in Marienburg
356.800 Euro und in Bayenthal mit 406.800 Euro sogar die
hochsten Preise fiir Reihenhduser in der Stadt zu verzeich-
nen. Im Durchschnitt ergibt sich ein Preis von 261.700 Euro
fiir den Bezirk.

Mit dem hochsten Durchschnittspreis der Bezirke in Hohe
von 309.100 Euro wartet Lindenthal auf. Die Untergrenze
wird dort von Widdersdorf mit 231.750 Euro gebildet. Aul3er
in Widdersdorf, Lévenich und Weiden bleibt noch Kletten-
berg, wenn auch nur knapp, unter der 300.000-Euro-Marke.
Die anderen funf Stadtteile liegen deutlich driiber und an
der Spitze des Bezirks steht Lindenthal mit 381.800 Euro.
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HAUSTYPENKLASSEN
NEUBAU

Neubau-Hauser zum Kauf - Gesamtpreise

Zeit Hochstpreis g-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache/Grund- Anzahl

[von bis] stlick
12 Monate 3.780.000 € 333.700 - 1.046.200 € 474,900 € 157 m? 467
24 Monate 3.780.000 € 326.200 - 989.000 € 459.772 € 157 m? 782

... nach Haustypenklassen in den letzten 12 Monaten - Gesamtpreise

Haustypklasse Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache/Grund- Anzahl
[von bis] stiick

Einfamilienhaus* 3.780.000 € 343.560 - 1.511.000 € 496.000 € 174 /522 m* 185

Doppelhaushilfte 1.200.000€ 377.400-790.185 € 494900 € 148 / 384 m* 130

Reihenhaus ** 1.850.000 € 325.160 - 789.500 € 384.400 € 141/ 245 m* 149

Zweifamilienhaus 1.150.000 € 652.886 - 1.050.577 € 652.886 € 251/377 m? 3

... nach Haustypenklassen in den letzten 24 Monaten - Gesamtpreise

Haustypklasse Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

Einfamilienhaus* 3.780.000 € 345.900 - 1.398.000 € 480.000 € 171 /502 m* 281

Doppelhaushélfte 1.200.000€ 348.000 - 798.000 € 474950 € 152/ 341 m? 256

Reihenhaus ** 1.850.000€ 312.940-777.650 € 389.500 € 144 / 253 m? 242

Zweifamilienhaus 1.150.000 € 652.886 - 1.050.577 € 652.886 € 251/377 m? 3

*inkl. Villa und Bungalow ** inkl. Reihenmittelhaus und Reihenendhaus

Tab is den Stadttabellen (in den letzten 12 aten) | Datenstand 01.04.20

Bestandshauser zum Kauf - Gesamtpreise

Zeit Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache/Grund- Anzahl

[von bis] stiick
12 Monate 6.450.000€ 279.000 - 970.000 € 459.000 € 169 / 543 m* 2.299
24 Monate 6.500.000€ 269.000 - 994.700 € 445,000 € 171/551 m? 4.322

... nach Haustypenklassen in den letzten 12 Monaten - Gesamtpreise

Haustypklasse Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache/Grund- Anzahl
[von bis] stiick

Einfamilienhaus* 6.450.000 € 299.000 - 1.494.500 € 585.000 € 197 / 804 m* 1.002

Doppelhaushilfte 2.350.000 € 295.400 - 699.000 € 440.000 € 156 / 439 m* 427

Reihenhaus ** 3.000.000€ 269.000 - 598.500 € 369.000 € 135/261m? 796

Zweifamilienhaus 1.390.000€ 425.000 - 992.000 € 579.500 € 220/ 647 m? 74

... nach Haustypenklassen in den letzten 24 Monaten - Gesamtpreise

Haustypklasse Hochstpreis @-Preisspanne  gewichteter Mittelwert Wohnflache Anzahl
[von bis]

Einfamilienhaus* 6.500.000 € 275.000 - 1.390.000 € 540.000 € 199 /788 m? 2.025

Doppelhaushilfte 2.350.000 € 279.000-721.800 € 429.000 € 154 / 451 m* 769

Reihenhaus ** 3.000.000€ 256.920 - 615.000 € 359.000 € 136 /261 m’ 1.413

Zweifamilienhaus 1.700.000 €  349.000 - 919.000 € 545.000 € 222/ 624 m? 115

*

elhaus und Reihenendhaus

ich Institut
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PROGNOSE KAUF

ie Neubaupreise sind zwischen 2007 und 2011 mit
D durchschnittlich Gber 6 Prozent deutlich schneller

gestiegen als die fir Wohnungen im Bestand. Der
Unterschied von mehr als vier Prozentpunkten ist darauf
zurlickzufiihren, dass die Bestandspreise bis 2010 relativ
stabil geblieben sind und 2011 fir Neubauwohnungen ein
groBerer Preissprung zu verzeichnen war als flir Bestands-
wohnungen. Von 2011 bis 2015 ist fir Neubauwohnungen
ebenfalls eine durchschnittliche Preissteigerung von etwa 6
Prozent und fiir Bestandswohnungen von fast 10 Prozent
festzustellen. Innerhalb dieser vier Jahre holen die Bestands-
preise gegenliber den Neubaupreisen wieder deutlich auf.
In den zehn vergangenen Jahren sind Neubaukaufpreise
durchschnittlich um etwa 5,2 Prozent pro Jahr gestiegen,
Bestandspreise um durchschnittlich 5,5 Prozent.

Auf Basis derzeitiger Angebotspreise wird flir 2018 eine
Preisstabilisierung bei Bestandswohnungen und ein deut-
licher Anstieg bei Neubauwohnungen prognostiziert. Ein
Teil der Wohnungen beider Baujahresklassen erscheint aber
wegen des hohen Nachfragedrucks nicht auf Gblichen An-
gebotsmarkten. Abseits veroffentlichter Angebote befinden
sich die Kaufpreise auf hoherem Niveau. Deshalb ist anzu-
nehmen, dass die tatsachlich zu erwartenden Entwicklun-
gen Uber den auf Angebotspreisen gestilitzte Preisprogno-
sen liegen. Insofern sind die prognostizierten Entwicklungen
der Angebotspreise als Mindesterwartung zu verstehen.

Die Prognose bis zum Jahr 2020 fiihrt im Neubau von durch-
schnittlich 4.160 zu etwa 5.043 Euro (6,63 Prozent jahrlich)
und im Bestand von durchschnittlich 3.100 zu etwa 3.570
Euro (4,82 Prozent jahrlich). Ahnliche Wertsteigerungen
sind in den nachsten drei Jahren also wahrscheinlich und
wie sich die Preissteigerungen auf die Rendite auswirken,
entscheidet die Entwicklung der Mieten.

Kaufpreise €/m?
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PROGNOSE MIETE

ngebotsmieten sind in den vergangenen zehn Jah-
A ren zwar gestiegen, der Anstieg weist aber deutli-

che Schwankungen auf. So war 2011 zum Beispiel
ein Anstieg der Neubaumieten von 10,23 Euro auf 11,07
Euro zu beobachten, der aber schon im Folgejahr wieder
nach unten korrigiert wurde. Die Bestandsmieten sind 2011
weniger stark gestiegen, haben aber in den folgenden Jah-
ren weiter zugelegt.

Waéhrend Angebotspreise flir Eigentumswohnungen etwa
5 bis 6 Prozent im Jahr zulegen, steigen Neubaumieten um
etwa 3 Prozent und Bestandsmieten um etwa 2 Prozent
jahrlich. Die Entwicklung der Angebotsmieten bildet das
aktuelle Marktgeschehen aber nur eingeschrankt ab. Ho-
her Nachfragedruck fiihrt zu verstarkter Direktvermietung,
durch die ein erheblicher Teil der Mietwohnungen nicht an

Die aktuelle Entwicklung ist spannend, weil einerseits be-
zahlbare Mieten gefordert werden und andererseits die Ent-
kopplung von Mieten und Kaufpreisen als kritisch eingestuft
wird, weil sie zu fallenden Renditen fiihrt. Die Neubaumie-
ten sind auf 12,49 Euro und damit etwas starker gestiegen
als erwartet. Die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen
bleiben seit 2016 auf dhnlichem Niveau von etwa 10,00
Euro. Es ist zu erwarten, dass sie im nachsten Jahr wieder
aufholen. Bis 2020 ist von einem Anstieg der Angebotsmie-
ten auszugehen.

Bestandsmieten steigen bis 2020 etwa einen Prozentpunkt
starker als Neubaumieten. Neubaukaufpreise steigen bis
2020 Uber 3 Prozentpunkte starker als Bestandskaufpreise.
Kélner Angebotspreise fir Wohnimmobilien bleiben in Be-
wegung und werden auch in den kommenden Jahren stei-

beobachtbaren Angebotsmarkten erscheint. Es hat sich ein gen.
Vermietermarkt mit extrem kurzen Vermarktungszeiten ge-
bildet, von denen die Angebotsmarkte nur einen ungefah-
ren Eindruck vermitteln. In aktuellen Mietvertragen werden
Mieten vereinbart, die nicht unmittelbar durch durchschnitt-
liche Angebotspreise abgebildet werden.
Mietpreise €/m?
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lle Bilder im Immobilienmarktbericht stammen von
A Yasin Subas, der auf seinem Instagram-Profil

@cologne_photography Koln in all seinen Facetten
zeigt. Im Interview mit KAMPMEYER verrat er, was Koln fur

ihn bedeutet und wie er die Motive flir den Marktbericht
2017 gefunden hat.

KOLN BEDEUTET FUR MICH ...

Lebensfreude und Heimat. K&In ist Mittelpunkt meines Le-
bens, denn in keiner anderen Stadt in Deutschland fiihle ich
mich so zu Hause, wie hier.

MEIN LIEBLINGSPLATZ IN KOLN IST ...

Da kénnte ich eine Vielzahl an Platzen nennen. Am meisten
mag ich den Kolner Rheinpark, weil er flir mich mit seinen
groBen Griinflachen ein Platz der Ruhe und Entspannung
ist. Darliber hinaus ist einer meiner Lieblingsplatze selbst-
verstandlich die Hohenzollernbriicke, Giber die am Tag etli-
che Zlge in den Kélner Hauptbahnhof ein- und ausfahren.
Die Menschen, die darauf flanieren, zeigen mir, wie lebendig
diese Stadt ist. Und das nicht nur fiir Kélner, sondern auch
fur Touristen, die Kéln besuchen.

FOTOGRAFIE IST FUR MICH, ...

Einen Moment im Jetzt und Hier fur die Zukunft festzu-
halten. Ereignisse, die in diesem Moment geschehen und
gleich wieder vorbei sind und dann nicht mehr so festge-
halten werden kénnen - anders, aber nicht gleich. Damit
mochte ich sagen, dass das, was man jetzt aufgenommen
hat, wohlmdéglich im nachsten Moment nicht wieder zu erle-
ben und zu sehen ist. Das Bild mit den Tauben vor dem Dom
im Marktbericht: eine Aufnahme, die im nachsten Moment
buchstablich verflogen war.

www.kampmeyer.com

DIE MOTIVE FUR MEINE BILDER ...

Wahle ich spontan aus. Ich plane nicht unbedingt, dieses
oder jenes Motiv festzuhalten. Nein, ich entscheide aus dem
Bauchgefihl heraus, also rein spontan. Es heif3t ja: Nicht die
Kamera macht das Bild, sondern das Auge des Fotografen.
Wenn meine Augen ein Motiv erkennen und mein Bauchge-
fiihl sagt: ,Ja, daraus kann etwas werden®, dann entscheide
ich mich, auf den Ausléser meiner Kamera zu driicken.

YASIN SUBAS
Instagram: @cologne_photography
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Hittig & Rompf

Genau lhre
Baufinanzierung

Jeder Immobilienkauf ist anders.

Bei Hittig & Rompf beraten wir Sie deshalb ganz individuell und

persdnlich. Und das Ergebnis kann sich sehen lassen:
Eine Finanzierung zu besten Konditionen, die genau zu lhnen passt.
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www.huettig-rompf.de

Hiittig & Rompf AG | Subbelrather 5tr, 15a | D-50823 Kiln | T. +4H00221- 17937 -0 | F. +49(01221- 179 37 - 37 | E. keeln@huettig-rompl.de



KAMPMEYER ist mehrfach ausgezeichneter Leistungsfihrer lhr Ansprechpartner:

in der Vermarktung von Wohnimmobilien. Von der Standort- Roland Kampmeyer
analyse Uber die Begleitung der Projektentwicklung bis zum

Vertrieb bieten wir innovative und ergebnisorientierte Kon- rk@kampmeyer.com

zepte und nutzen die gesamte Bandbreite der in der Immobi- Telefon: 0221-921642-200

lienwelt einsetzbaren Moglichkeiten.

Die Metropolregion Rheinland ist unser Zuhause.

KOLN BONN DUSSELDORF
Waidmarkt 11 Rheinweg 24 Elisabethstrale 11
50676 Koln 53113 Bonn 40217 DuUsseldorf

0221-9216420 0228-2272760 0211-3397203

KAMPMEYER’
www.kampmeyer.com IHRE QUALITATSMAKLER






