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Vorwort
Liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, lhnen hiermit den vierten ausfiihrlichen Immobilienmarktbericht der KSK-Immobilien vorzulegen. Wie schon in unserem vorangegan-
genen Bericht informieren wir Sie ausfiihrlich Gber die soziodemografischen Trends in unserem Marktgebiet, wir prasentieren lhnen die Verdnderung
der Nachfrage in den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten und geben einen Uberblick iiber die Kauf- und Mietpreise in der Region KéIn.

Auch wenn - oder gerade weil — das Rheinland als wachsende Region mit anhaltenden Nachfrageiiberhdngen in den meisten Teilméarkten der
Immobilienwirtschaft ein dynamischer und fiir viele Investoren sehr attraktiver Markt ist, bleibt die strategische Marktbeobachtung, auf der die
Daten und Erkenntnisse dieser Veroffentlichung fuBen, zentraler Bestandteil der taglichen Arbeit der KSK-Immobilien. Verantwortung zu tragen fiir
ein Geschaftsgebiet, das an seinen Randern wie Reichshof oder Elsdorf immobilienwirtschaftlich fundamental anders aufgestellt ist als in seinem
Epizentrum Koln, bedeutet, sich standig und sehr differenziert mit den einzelnen Entwicklungen der Teilméarkte auseinanderzusetzen.

Das Jahr 2014 war in weiten Teilen unseres Geschaftsgebietes erneut ein ausgesprochen dynamisches. Neben den anhaltend positiven Rahmen-
bedingungen des rheinischen Immobilienmarktes hat die Ankiindigung der Erh6hung der Grunderwerbsteuer in NRW das letzte Quartal 2014
zusatzlich stark belebt. Die Marktentwicklungen Anfang 2015 zeigen, dass die grundsatzlichen Rahmenbedingungen, angetrieben durch die beiden
Wachstumsmotoren Koln und Bonn, weiterhin intakt sind. Anhaltende Nachfragetuberhdnge fuhren weiterhin zu guten Verkaufsgeschwindigkeiten
und in vielen Segmenten zu hohen Verkaufspreisen. Wenngleich in ersten Spitzensegmenten Konsolidierungstendenzen in der Preisentwicklung
erkennbar werden, steigen die Preise in den meisten Segmenten und Lagen noch immer. Das anhaltend stabile und attraktive Finanzierungsumfeld
verstarkt die positiven Impulse aus wirtschaftlicher Entwicklung sowie Zuwanderung weiterhin und fiihrt insbesondere im Bereich der Kapitalanlage
zu historisch hohen Preisen (und damit niedrigen Renditen).

Die gréf3ten Unsicherheiten gehen aktuell von ordnungspolitischen Eingriffen aus. So sind Vorgaben zur Errichtung 6ffentlich geférderter Woh-
nungsbestande im Rahmen von NeubaumaBnahmen oder der Beschluss zur Einfiihrung einer sogenannten Mietpreisbremse Eingriffe in das
Marktgeschehen, die fiir alle Teilnehmer Unsicherheit ausldsen. Ob sich dies auch tatsachlich auf die Preisentwicklung auswirkt, 1asst sich heute
pauschal noch nicht sagen. An der grundsatzlichen Marktkonstellation in den Wachstumszonen werden diese Instrumente voraussichtlich nichts
andern. Eher werden sie kurzfristig sogar zu einer riicklaufigen Fertigstellungszahl filhren und somit die Marktungleichgewichte noch verstarken.

Viele interessante Erkenntnisse und niitzliche Informationen tiber den Wohnungsmarkt im Rheinland wiinschen lhnen

Dr. Guido Stracke Matthias Wirtz
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Die Fakten im Uberblick

e Griindung der KSK-Immobilien GmbH: 1995

e Rechtsform: 100%ige Tochter der Kreissparkasse Koln
e Hauptsitz: Kéln

e Mitarbeiter: ca. 130

e Rund 1.800 vermittelte Objekte im Jahr 2014

e Stdndig rund 1.000 Immobilien im Angebot

www.ksk-immobilien.de

Vorstellung der KSK-Immobilien

Die KSK-Immobilien, der Immobilienmakler der Kreissparkasse Kéln, gehort im Bereich
Wohnimmobilien nicht nur zu den zehn gré3ten Immobilienmaklern in Deutschland,
sondern ist mit einem letztjdhrigen Objektvolumen von rund 400 Millionen Euro auch der
groRte Makler im Rheinland. Im Jahr 2014 hat die KSK-Immobilien 1.812 Objekte vermit-
telt. Standig befinden sich etwa 1.000 Objekte in ihrem Immobilienangebot. Vermittelt
werden Grundstiicke, Wohnungen, Ein- und Mehrfamilienhduser, aber auch Geschfts-
hduser, Gewerbeobjekte und Objekte mit Sondernutzungen wie land- und forstwirtschaft-
liche Liegenschaften. Die KSK-Immobilien unterstiitzt Bautrager bei der Suche nach
Grundstiicken in exponierten Lagen und entwickelt mit ihnen bedarfsgerechte Wohn-
l6sungen, um diese Einheiten zligig an die richtigen Zielgruppen zu vermitteln. Dariiber
hinaus ist sie mit einem eigenen Bereich verldsslicher Partner bei der Vermittlung von
besonders exklusiven Immobilien und scheut bei schwierigen Objekten nicht vor Revita-
lisierungs- und besonderen Vermarktungskonzepten zurtick. Der Bereich Research, derin
den letzten Jahren stetig ausgebaut wurde, analysiert permanent den regionalen und
tiberregionalen Wohnungsmarkt. Die KSK-Immobilien kann dadurch friihzeitig auf Trends
reagieren. Dariiber hinaus werden verschiedene Consultingdienstleistungen rund um die
Immobilie angeboten.

Die KSK-Immobilien verfiigt tiber mehr als 30 Vertriebsstellen und Immobilienbiiros und
beschaftigt insgesamt rund 130 Mitarbeiter. In ihrem Geschéftsgebiet ist die KSK-Immo-
bilien in der Immobilienvermittlung Marktfiihrer. Die KSK-Immobilien zeichnet sich durch
ihre langjahrige Erfahrung, ihre fundierten Kenntnisse des regionalen Marktes und ihr
tiberregionales, weit verzweigtes Netzwerk aus.

Als Teil des leistungsstarken Sparkassen-Netzwerkes baut die KSK-Immobilien auch auf
die Unterstltzung der mehr als 2.000 Vertriebsmitarbeiter der Kreissparkasse Kéln und
deren Kundenpotenzial. Es besteht eine enge Verzahnung mit der Kreissparkasse Kéln,

in deren Filialen die Mitarbeiter der KSK-Immobilien prdsent sind. Entsprechend intensiv
gestaltet sich auch die Zusammenarbeit mit den Kundenberatern der Kreissparkasse Koln,
wenn es um das Thema Immobilien geht.
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1 Marktgebiet der KSK-Immobilien

Das Marktgebiet der KSK-Immobilien umfasst den Rhein-Erft-,
Rhein-Sieg-, Rheinisch-Bergischen und Oberbergischen Kreis
sowie die kreisfreie Stadt Leverkusen. Zusatzlich zéhlen die
zwei groBen Metropolen der Region, Kéln und Bonn, zum
KSK-Marktgebiet. Insgesamt gehdren 53 Stadte und Gemein-
den mitinsgesamt rund 3,16 Millionen Einwohnern zum
Marktgebiet der KSK-Immobilien.

Die Region ist strukturell sehr verschieden. Koéln als viert-
groRte Stadt Deutschlands ist sehr dicht besiedelt und
tiberwiegend urban gepragt. Zusammen mit den direkt

angrenzenden Stadten bildet Kéln eine grofRe Stadtlandschaft.

Die kleinen, peripherer gelegenen Gemeinden, die vor allem
im Oberbergischen Kreis vorzufinden sind, weisen demgegen-
tiber 1andliche Charakteristika auf. Bei dem Marktgebiet
handelt es sich also um einen heterogenen Raum mit ausge-
pragten Wechselbeziehungen zwischen den wachsenden
Metropolen und deren Umland. Dies wird sowohl in der
Auswertung soziodemografischer Daten als auch bei der
Darstellung von Marktdaten sichtbar.

Die Anbindung der Region an wichtige (iiber-)regionale
Verkehrsachsen ist sehr gut. Im Zentrum des Marktgebietes
befindet sich der Rhein, die wichtigste Wasserstral3e Deutsch-
lands. Der Kolner Hauptbahnhof ist einer der groRten Bahn-
hofe Deutschlands mit Direktverbindungen auch in das nahe
europdische Ausland (Benelux, Frankreich, GroRbritannien).
Dariiber hinaus ist das Autobahnnetz sehr dicht, wodurch
viele Ziele innerhalb des Marktgebietes zligig mit dem Pkw
erreichbar sind. Nicht zuletzt bietet der Flughafen Kéln/Bonn
zahlreiche Verbindungen, vor allem innerhalb Europas.

www.ksk-immobilien.de
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2 Soziodemografische
Rahmenbedingungen

2.1 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Die Einwohnerzahl im Marktgebiet der KSK-Immobilien steigt seit
Jahren kontinuierlich an, zwischen 2009 und 2013 ist eine positive
Bevdlkerungsentwicklung von 1,8 Prozent zu konstatieren. Die Region
gehort damit zu den wenigen Wachstumsrdaumen in Deutschland. Der
absolute Zuwachs an Einwohnern liegt im gesamten KSK-Marktgebiet
bei etwa 13.900 Personen pro Jahr.

Bei einer kleinrdumigen Betrachtung wird deutlich, dass sich die Bevol-
kerungsentwicklung in den einzelnen Kommunen des Marktgebietes
sehr unterschiedlich darstellt. Die GroBstdadte K6ln und Bonn sind mit
+3,8 bzw. +3,7 Prozent die Wachstumsmotoren der Region. Sie besitzen
als bedeutende Ausbildungs- und Arbeitsstandorte eine hohe tiberregio-
nale Anziehungskraft. Einen starken Bevolkerungszuwachs weisen
ebenfalls viele unmittelbar an K6ln und Bonn angrenzende Stddte auf,
da als Resultat des hohen Nachfragetuberhangs vermehrt Wohnungs-
suchende in verkehrlich gut angebundene Standorte ausweichen. Einen
tiberdurchschnittlich hohen Zuwachs besitzen beispielsweise Frechen
(+3,5 Prozent), Hennef (+2,9 Prozent) oder Siegburg (+2,3 Prozent).

Das deutlichste Einwohnerwachstum hat im angegebenen Zeitraum
Hurth (+4,8 Prozent) im Stdwesten Koélns erfahren.

Kommunen am westlichen und 6stlichen Rand des Marktgebietes
kénnen von der Dynamik der GroRRstddte nicht profitieren. Das Bevdl-
kerungswachstum nimmt mit gréRer werdender Entfernung zu Kéln und
Bonn tendenziell ab. Ein deutlicher Einwohnerriickgang ist vor allem in
kleineren Kommunen im Oberbergischen Kreis zu beobachten, wie zum
Beispiel in Morsbach (-4,7 Prozent), Radevormwald (-3,9 Prozent) oder
Reichshof (-2,7 Prozent).
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GemaR der aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnungistin den
Stddten entlang des Rheins weiterhin mit einem Anstieg der Einwoh-
nerzahlen zu rechnen, wahrend sich in den landlichen Regionen die
Schrumpfung voraussichtlich fortsetzen wird. Die Ausdifferenzierung
des Marktgebietes in Wachstums- und Schrumpfungsraume wird
sich damit voraussichtlich weiter verstarken.

Insgesamt werden gemaf ITNRW im Jahre 2030 etwa 81.000 Einwoh-
ner mehr im KSK-Marktgebiet wohnen, was im Gesamtdurchschnitt
einen Anstieg um 2,6 Prozent bedeutet. Dieser Bevolkerungsanstieg
ist wesentlich auf das prognostizierte Wachstum Kélns und Bonns
zuriickzufiihren. In diesen GroRstddten soll die Einwohnerzahl bis
2030 in der Summe um 106.500 Personen ansteigen. Demgegeniiber
wird im Oberbergischen Kreis ein Einwohnerriickgang von ca. 30.000
Personen erwartet. Relativ betrachtet ist in den nachsten Jahren mit
dem stdrksten Wachstum in Hiirth zu rechnen (+21,9 Prozent bis
2030). Hiirth profitiert mehr als andere Umlandgemeinden von seiner
Nédhe zur KéIner Innenstadt. Ein tiberdurchschnittlich hoher Zuwachs
wird auch fir Niederkassel (+10,6 Prozent) und Alfter (+9,4 Prozent)
prognostiziert. Beide Stadte standen bisher nicht so stark im Fokus
der Wohnungssuchenden.

Fiir 36 der 53 Stadte und Gemeinden fallt die Prognose bis 2030
negativ aus. Der demografische Wandel trégt dazu bei, dass sich
einige aktuell noch wachsende Stddte wie Bad Honnef oder Briihl
zukiinftig auf (leicht) riickldufige Bevélkerungszahlen einstellen
mussen. Im Oberbergischen Kreis ist flaichendeckend mit einer
Fortfiihrung der Schrumpfungsprozesse zu rechnen; teils ist von
Bevdlkerungsriickgédngen von weit mehr als 10 Prozent auszugehen.
Der skizzierte Trend wird dazu fiihren, dass sich in 1andlichen Rdumen
das Angebot an (Bestands-)Immobilien zukinftig erhdhen wird,
demgegentiiber wird sich der Nachfragetiberhang in den urbanen
Lagen fortsetzen.

www.ksk-immobilien.de
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Exkurs — Zensus 2011

Zum Stichtag 09.05.2011 wurde mittels Zensus 2011 eine aktuelle Erhebung zum
Bevdlkerungsstand sowie zur Erwerbstdtigkeit und Wohnsituation der Einwohner in ganz
Deutschland durchgefiihrt. Berticksichtigt wurden dabei Merkmale der Demografie (Alter,
Geschlecht, Familienstand), der Haushaltsstrukturen (Familientypen, Lebensgemeinschaf-
ten) sowie des Gebdude- und Wohnungsbestandes (Bestand, Baujahr, GroBenstrukturen,
Eigentumsverhdltnisse, Belegungsstdande). Am Rande wurden auch Erhebungen zu
Erwerbsstanden der Bevélkerung vorgenommen. Bis dato basierten alle veroffentlichten
Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktdaten aus den deutschen Stadten und Gemeinden

auf Fortschreibungen der Volkszéhlung 1987. Durch die neuerliche Erhebung sollten
diese abgelost und auf den neusten Stand gebracht werden, da man durch die jahrelange
Fortschreibung von hohen Fehlbestanden und Karteileichen in den Einwohnermeldedaten
ausging. Darliber hinaus sollte, so von der EU-Kommission im Jahr 2008 festgelegt,

ab 2011 im Zehn-Jahres-Rhythmus ein europaweiter Zensus mittels eines in der Basis
tibereinstimmenden Verfahrens durchgefiihrt werden.!

Im vorangegangenen Marktbericht 2014 der KSK-Immobilien wurde bereits innerhalb
eines Exkurses zum Zensus 2011 auf die grundlegende Erhebungsmethodik sowie die in
der 6ffentlichen Presse diskutierte Kritik eingegangen. Im Zuge dessen wurde dafir
argumentiert, im Marktbericht weiterhin die Fortschreibungsergebnisse der Volkszdhlung
von 1987 zu verwenden. Auch im vorliegenden Marktbericht wurde aus Konsistenzgriin-
den wieder auf diese Daten zuriickgegriffen, da nach wie vor eine gewisse Kritik an den
Datenstanden des Zensus bestehen geblieben ist und so eine Unterbrechung in den
dargestellten Zeitreihen vermieden werden kann. Die folgenden Ausfiihrungen sollen
einen kurzen Uberblick iiber den aktuellen Stand zum Zensus 2011 und dessen Kritik
schaffen.

Generierung von Haushaltszahlen und Bereinigung des Wohnungsbestands

Mittlerweile wurden aus einer Kombination von im Rahmen des Zensus 2011 erhobenen
Daten auch Zahlen zu Haushalten generiert. Diese Generierung erforderte eine Kombina-
tion aus unterschiedlichen Datenquellen wie insbesondere dem Melde- und Anschriften-
register, der Gebdude- und Wohnungszdhlung sowie der Haushaltsstichprobenerhebung.?
Aufgrund teils nicht ausreichender Informationen konnten hierbei nicht alle Haushalte
bzw. Personen mit Anschrift einer Wohnung zugeordnet werden und wurden daher anhand

2 Soziodemografische Rahmenbedingungen |

statistischer Kriterien Wohnungen zugeteilt und ggf. mit anderen Personen und Haushal-
ten in dieser Wohnung verknipft.

Diese Aufbereitung der Daten hatte eine Bereinigung — heif3t Reduzierung — der bereits
im Mai 2013 veroffentlichten und einer Vollerhebung zugrunde liegenden Zahlen zum
Gebdude- und Wohnungsbestand um deutschlandweit 750.000 Wohnungen zur Folge.?

Sachstand zu den Einwohnerzahlen

Wie schon im Marktbericht 2014 berichtet, haben viele Kommunen in ganz Deutschland
gegen die Ergebnisse der Zensuserhebung 2011 Klage eingereicht. Laut einem Spiegel-
bericht aus Oktober 2014 sind es insgesamt fast 350 Kommunen, von denen ein Grof3teil
dem Bundesland Baden-Wurttemberg zuzuordnen ist, gefolgt von Nordrhein-Westfalen
mit fast 70 Kommunen. Erste Verfahren laufen bereits (vor allem in NRW und beispiels-
weise in Berlin bzw. einige besondere Pilotverfahren in Baden-Wiirttemberg), deren
Ausgang noch unklar ist.* Die Chancen der Kommunen werden nicht immer positiv
eingeschatzt, da sich die Statistiker offenbar auf Regelungen zum Gleichheitsgrundsatz
sowie zum rechtsstaatlichen Willkirverbot berufen.’

Viele Klagen wurden mit Blick auf den kommunalen Finanzausgleich eingereicht, derim
Gemeindefinanzierungsgesetz 2014 geregelt ist. Laut Gemeindefinanzbericht 2014 des
Stadtetags NRW haben allerdings nicht die einzelnen juristischen Verfahren gegen die
Festsetzung der Einwohnerzahlen unmittelbar Auswirkungen auf das Gemeindefinanzie-
rungsgesetz, sondern erst beispielsweise ein ,,erfolgreiches Kommunalverfassungsverfah-
ren“ kdnnte eine Anderung im Gesetz und somit bei den Finanzausgleichsfestsetzungen
erwirken.®

Quellen:

1 https://www.zensus2011.de/DE/Zensus2011/Methode/Methode_node.html

2 https://www.zensus2011.de/DE/Zensus2011/Methode/Methode_Haushaltegenerierung_node.html

3 https://www.zensus2011.de/SharedDocs/Zensus%202011/Methode/Aenderungen_GWZ.html

4 http://www.spiegel.de/politik/deutschland/zensus-2011-gemeinden-klagen-gegen-die-volkszaehlung-a-999687.html
http://www.spiegel.de/politik/deutschland/zensus-diese-kommunen-klagen-gegen-die-volkszaehlung-a-1005183.html

5 http://www.wz-newsline.de/home/leitartikel/viele-staedte-gehen-am-stock-1.1804403

6 Stadtetag Nordrhein-Westfalen 2014: Gemeindefinanzbericht 2014 des Stadtetages Nordrhein-Westfalen. Heft 4



| 2 Soziodemografische Rahmenbedingungen

2.2 Haushaltsstruktur

Die Pluralisierung der Lebensstile und die damit einher-
gehende Singularisierung der Gesellschaft fiihren dazu,
dass die HaushaltsgréRen in Deutschland zuriickgehen.
Der klassische Familienhaushalt mit einem oder mehr
Kindern verliert zunehmend an Bedeutung, da viele Paare
sich ganz gegen Kinder entscheiden oder weniger Kinder
als frither haben. Zuséatzlich nimmt die Anzahl allein
lebender Menschen zu — sowohl die Anzahl junger als auch
dlterer Haushalte steigt kontinuierlich. Die Haushaltsstruk-
tur spielt fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
eine wichtige Rolle, da die Nachfrage nach Wohnraum vom
Haushaltstyp abhdngt. Beispielsweise haben Einpersonen-
haushalte in der Regel einen geringeren Wohnflachenbe-
darf als Mehrpersonenhaushalte. Haushalte mit Kind(ern)
bevorzugen zudem das Eigenheim als Wohnform, wahrend
Singles Wohnungen an urbanen Standorten vorziehen.

Im gesamten KSK-Marktgebiet liegen die durchschnitt-
lichen HaushaltsgréBen bei 2,03 Personen pro Haushalt.
Hohe Werte weisen vor allem Ruppichteroth (2,43),
Waldbrdl (2,39), Much (2,38) und Marienheide (2,38) auf,
wahrend demgegeniber in Kéln und Bonn im Durchschnitt
in jedem Haushalt weniger als zwei Personen wohnen.
Dass Kéln und Bonn groRe Universitatsstandorte sind,
spiegelt sich in der Haushaltsstruktur wider, denn nahezu
jeder zweite Haushalt ist ein Singlehaushalt und lediglich
im jedem vierten Haushalt leben Kinder. Der Anteil an
Familienhaushalten ist vor allem in suburbanen Stadten
wie Bergheim, Kerpen oder Swisttal hoch (ca. 36 Prozent).
Die Qualitdten dieser Standorte (ruhig, sicher, glinstig,
naturnah etc.) werden den Anspriichen von Familien-
haushalten am ehesten gerecht.

www.ksk-immobilien.de
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2.3 Wanderungsbewegungen

Die treibende Kraft der dynamischen Einwohnerzuwachse im Marktge-
biet ist die hohe Zuwanderung von auf3erhalb. Im Durchschnitt der Jahre
2009 bis 2013 sind jahrlich ca. 184.000 Menschen in das KSK-Marktge-
biet gezogen, dieser Zahl stehen etwa 170.000 Fortziige gegeniber. Im
Verhéltnis zur Einwohnerzahl besitzen vor allem Hiirth (+12,0 Personen
pro 1.000 Einwohner), Bad Honnef (+9,9), Rheinbach (+8,3) und Frechen
(+8,1) einen hohen Uberschuss an Zuwanderung. Auch KéIn und Bonn
gewinnen mit jeweils 7,1 Personen pro 1.000 Einwohner deutlich durch
Migration hinzu.

Hervorzuheben ist, dass die positiven Wanderungssaldi dieser unglei-
chen Stadte einen unterschiedlichen Ursprung haben. Kéln und Bonn
zdhlen zu den so genannten Schwarmstadten mit einer hohen Sogwir-
kung. Vor allem junge Menschen (aus peripheren Rdumen) zieht es in
diese Grol3stadte mit attraktivem Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot
sowie einer differenzierten Kulturinfrastruktur. Personen in der Familien-
grindungsphase wandern demgegentiber meist aus den stark wachsen-
den GroRstadten in die direkt angrenzenden Stadte aus, wo Wohnraum
in der Regel deutlich glinstiger ist. Stadte wie Hurth und Bad Honnef
profitieren demnach von den Ausstrahlungseffekten der angrenzenden
Schwarmstadte.

Am 6stlichen Rand des Marktgebiets weisen die meisten Kommunen
ein negatives Wanderungssaldo auf. Bevolkerungsgruppen, die ihren
Wohnort frei wahlen kénnen, entscheiden sich aufgrund der fehlenden
Agglomerationsvorteile und des geringen Arbeitsplatzangebotes meist
fur andere Standorte. Zudem ziehen junge Menschen fort, was die
demografische Entwicklung weiter verscharft. Seit einigen Jahren
istim gesamten Marktgebiet ein deutlicher Anstieg der Zuwanderung
bei nahezu gleichbleibendem Fortzug zu beobachten. Dieser Effekt

ist wesentlich auf den Zuzug nichtdeutscher Bevélkerungsgruppen
zuriickzufiihren. Der folgende Exkurs bietet einen kurzen Uberblick
Uber die Quantitdt und die Auswirkungen von Zuwanderungen aus
dem Ausland.
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Exkurs — Zuwanderungen aus dem Ausland und ihre Auswirkungen

In den vergangenen Jahren sind die Wanderungsgewinne durch auslandische Zuwan-
derer in der Bundesrepublik Deutschland deutlich gestiegen. Dies begriindet sich unter
anderem in der Finanzkrise sowie im Erlass der Arbeitnehmerfreiziigigkeit fiir die
EU-Lénder Estland, Lettland, Litauen, Polen, Slowakei, Slowenien, Tschechien und
Ungarn (seit 01.05.2011) sowie fiir Bulgarien und Rumanien (01.01.2014). Von rund

1,1 Millionen ausldndischen Zuwanderern zu Beginn des Jahres 2013 in ganz Deutsch-
land (+63 Prozent gegeniiber dem Vorjahr) kamen rund 17,2 Prozent aus Polen, dicht
gefolgt von Rumanien und Bulgarien. Die Zuziige aus Rumanien haben sich iber den
Zeitraum 2006 bis 2013 deutlich um 265 Prozent erhéht, bei den bulgarischen Zuwande-
rern hat sich die Zahl vervierfacht. Dabei libt die Zuwanderung einen leichten Verjiin-
gungseffekt auf die in Deutschland lebende Bevélkerung aus: Die Altersstruktur der
Zuwanderer bestand zu 61,7 Prozent aus 18- bis unter 40-Jdhrigen, nur 1,7 Prozent waren
dlter als 65 Jahre. In der Gesamtbevdlkerung Deutschlands liegen die jeweiligen Anteile
bei 26,0 Prozent und 20,8 Prozent. Zwar ziehen auch jiingere auslandische Personen
wieder aus Deutschland fort, deren Anteil ist jedoch geringer.!

Ziele der Zuwanderer sind vorwiegend prosperierende Stdadte und Regionen wie Berlin,
Miinchen oder das Rhein-Main-Gebiet, aber auch GroRstadte mit giinstigem Wohnraum,
wie sie zum Beispiel in Nordrhein-Westfalen vorzufinden sind. In die Stadte und Gemein-
den des KSK-Marktgebiets sind 2013 ca. 64.400 Ausldander — sowohl aus dem In- als auch
aus dem Ausland - gezogen, was gegeniiber 2010 einen Zuwachs von 29,4 Prozent
bedeutet. Der Zuwachs bei den Zuziigen durch Deutsche liegt im gleichen Beobachtungs-
zeitraum lediglich bei 1,6 Prozent (2013: ca. 130.000 Zuziige). Der hohe Wanderungsge-
winn wird im KSK-Marktgebiet somit zunehmend durch Migration von Ausléandern
getragen.?

Das Institut der deutschen Wirtschaft Kéln spricht der Zuwanderung hohe Potenziale

in verschiedenen Belangen zu: Beispielsweise verfligten unter den zugewanderten
Ausldndern rund 29 Prozent tiber einen Hochschulabschluss im Vergleich zu 18,7 Prozent
in der Gesamtbevélkerung (bezogen auf Einwohner zwischen 25 und 65 Jahren), wodurch
positive Effekte auf den herrschenden Fachkraftemangel zu erwarten sind. 24,5 Prozent
der rumdnisch- und bulgarischstdmmigen Zugewanderten haben eine akademische
Ausbildung genossen und bekleiden zu vergleichsweise hohen Anteilen unter anderem

www.ksk-immobilien.de

Fach- und Fiihrungspositionen. Der Anteil der Rumédnen und Bulgaren in Deutschland
ohne Bildungsabschluss ist in den vergangenen Jahren von 49,8 Prozent auf 40,0 Prozent
gesunken, dennoch lag der Anteil der Erwerbsbeteiligung 2011 mit 63,0 Prozent noch
deutlich unter der der Gesamtbevélkerung Deutschlands.?

Bislang bestehen keine wissenschaftlich belastbaren Erkenntnisse dariiber, inwiefern
gering qualifizierte Migranten bevorzugt in strukturschwache Stddte ziehen; hierzu fehlen
auf kommunaler Ebene die entsprechenden Datengrundlagen. Haushalte mit Migrations-
hintergrund leben in der Regel in vergleichsweise groReren Haushalten auf kleineren
Wohnfldchen (insbesondere im Eigentumssegment) und verfiigen tendenziell iber ein
geringeres Einkommen. In deutschen Grof3stéddten ab 500.000 Einwohnern haben ca. 30
Prozent der Bewohner einen Migrationshintergrund, wovon etwa 55 Prozent dem unteren
Einkommensdrittel zuzuordnen sind und 30 Prozent als einkommensarm eingestuft
werden kdnnen (die Anteile bei Personen ohne Migrationshintergrund liegen bei 26 und
13 Prozent). Problematisch fiir Kommunen ist, dass sich einkommensschwéchere Perso-
nen in bestimmten Quartieren (auch in prosperierenden Stadten) konzentrieren, was
negative Auswirkungen auf nachbarschaftliche Qualitdten haben kann. Verscharfend wirkt
sich in dem Zusammenhang - aufgrund von unzureichenden Kapazitdten und begrenzten
Aufenthaltszeitraumen in Ubergangseinrichtungen — die Unterbringung von Fliichtlingen
in potenziellem Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte aus. Kommunen und
Wohnungsunternehmen sehen sich daher vielschichtigen Herausforderungen, insbeson-
dere in steuerungs- und versorgungstechnischer Hinsicht, gegeniiber, da sich steigende
Mieten, die eingeschrédnkte Zahlungsfahigkeit von Migrantenhaushalten sowie die hohe
Konkurrenz mit anderen Zielgruppen am Wohnungsmarkt in ihrer Wirkung gegenseitig
verstarken. An dieser Stelle werden auf die lokalen Bedirfnisse zugeschnittene MaBnah-
men bendtigt — Berlin hat hier beispielsweise erste Schritte eingeleitet. Es wird mit
Zweckentfremdungsverordnungen, sozialen Erhaltungssatzungen, aber auch Neubau-
mafRnahmen auf aktuelle Entwicklungen reagiert.*

Quellen:

1 Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (Hrsg.) 2013: Migrationsbericht des Bundesamtes fiir Migration und Fliichtlinge
im Auftrag der Bundesregierung

2 Briicker, H. 2014: In der Zuwanderungsdebatte gibt es viele Klischees, die nicht zutreffend sind. In: Bundesamt fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Informationen zur Raumentwicklung. Heft 6.2014.S. 571-583

3 Institut der deutschen Wirtschaft KoIn (Hrsg.) 2014: 12 gute Griinde fiir Zuwanderung. IW policy paper 2/2014

4 Krings-Heckemeier, M.; Heckenroth, M.; Heyn, T. 2014: Zuwanderung — Armut — Wohnen. Anforderungen aus kommunaler
und wohnungswirtschaftlicher Sicht. In: Bundesamt fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Informationen zur
Raumentwicklung. Heft 6.2014. S. 557-570
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2.4 Verdnderung der Altersstruktur

Die Alterung der Gesellschaft ist ein Megatrend, der sich aus
sinkenden Geburtenraten und steigender Lebenserwartung der
Bevolkerung ergibt. Anhand des in diesem Marktbericht berechne-
ten Billeter-Mal3es ist es moglich, einen Vergleich dartiber anzu-
stellen, wie stark unterschiedliche Stédte altern. Der Index ist eine
Differenz von Kindergeneration (unter 15-Jahrige) und GroReltern-
generation (iiber 50-Jdhrige) im Verhaltnis zur Elterngeneration
(15- bis unter 50-Jéhrige). Es wird also die noch nicht oder nicht
mehr reproduktionsfdhige Bevolkerung ins Verhdltnis zur repro-
duktionsfahigen gesetzt. Sobald in einem Untersuchungsraum
mehr Uber 50-jdhrige Personen als Kinder vorhanden sind, fallt
das Billeter-MaR negativ aus (positive Werte sind fast ausschlieR-
lich in Entwicklungslédndern zu beobachten), die Bevdlkerung altert.
Je negativer der Wert ausfallt, desto demografisch dlter ist die
Bevolkerung.

Das Billeter-MaR fallt in Kéln (-0,49) und Bonn (-0,54) am positivs-
ten aus. Der Alterung der Bevdlkerung wirkt in diesen Stadten ein
stabiler Zuzug junger Menschen zwischen 18 und 25 Jahren
entgegen (hohe Attraktivitdt durch Universitdten und viele Arbeit-
geber). Ebenfalls gering ist der Index in Stadten, die eine hohe
Attraktivitat fur (von auRerhalb zugezogene) Familien aufweisen.
Dazu zdhlen beispielsweise Hennef, Hiirth und Troisdorf, aber auch
einige wenige liberwiegend landlich gepragte Kommunen wie
Waldbr6l oder Ruppichteroth. Auf eine starke Alterung der Bevilke-
rung missen sich unter anderem Pulheim (-0,89) und Meckenheim
(-0,97) einstellen. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht kann die
Alterung als Chance gesehen werden, da es —insbesondere im
landlichen Raum —fiir die Generation 65+ meist an bedarfsgerech-
tem Wohnraum mangelt. Die Nachfrage wird sich in diesem
Segment mit der Alterung der Bevolkerung erhéhen.

11
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2.5 Beschiftigung

Die Beschaftigungsquote, die das Verhdltnis zwischen sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort und Einwohnern im erwerbs-
fahigen Alter (15 bis 65 Jahre) darstellt, ist ein Indikator fiir die Bedeu-
tung einer Stadt oder Gemeinde als Arbeitsort. Das Vorhandensein
einer ausreichend grofRen Anzahl an Arbeitsplatzen ist ein wichtiger
Standortfaktor, der sich positiv auf die Wohnraumnachfrage auswirkt.

Die Jobmotoren der Region sind Kéln und Bonn, die Sitz groRer
Unternehmen wie zum Beispiel Ford-Werke GmbH, REWE Group,
Deutsche Post AG oder Telekom Deutschland GmbH sind. In der Bundes-
stadt Bonn sind zudem zahlreiche Bundesbehérden und die Vereinten
Nationen ansédssig. Ca. 660.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
te sind aktuell an den Arbeitsorten Kéln und Bonn tatig, das sind 57
Prozent aller Erwerbstdtigen innerhalb des KSK-Marktgebiets. Gum-
mersbach besitzt als bedeutendes Wirtschaftszentrum im Oberbergi-
schen Kreis mit 80,4 Prozent die héchste Beschaftigungsquote.

In Leverkusen wirkt sich die Ansiedlung der Bayer AG als einer der
groBten Arbeitgeber der Region positiv auf die Beschaftigungsquote
(58,0 Prozent) aus.

Abseits der grolRen Wirtschaftszentren ist meist eine niedrige Beschaf-
tigungsquote zu konstatieren. 44 der 53 Stadte und Gemeinden weisen
unterdurchschnittliche Werte auf, vor allem in Odenthal (12,9 Prozent)
und Alfter (16,7 Prozent) sind wenige sozialversicherungspflichtige
Personen am Wohnort beschaftigt. Zu den wenigen Ausnahmen gehért
Wiehl (62,1 Prozent), wo die BPW Bergische Achsen KG (ca. 1.650
Beschéftigte) die Wirtschaftsstruktur maBgeblich pragt. Besitzt eine
Kommune eine niedrige Beschaftigungsquote, dann weist dies in der
Regel auf einen hohen Uberschuss an Auspendlern hin. Diese Standorte
besitzen in erster Linie die Funktion als Wohnstandort, Wohnungssu-
chende miissen die Bereitschaft mitbringen, zum Arbeitgeber zu
pendeln.

Abb. 7:
Beschdftigungsquote
2013 in Prozent
Gesamtdurchschnitt: 54,2

www.ksk-immobilien.de
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2.6 Kaufkraft

Der Kaufkraftindex der Gesellschaft fiir Konsumforschung ist ein
Richtwert fiir das Konsumpotenzial der Bevdlkerung, das sich aus dem
Haushaltsnettoeinkommen ergibt. Ein hoher Wert bedeutet, dass die
Haushalte hohe Konsumausgaben tdtigen kdnnen, also ein gewisser
Wohlstand vorliegt. Der Wert 100 gibt die durchschnittliche Kaufkraft
der deutschen Haushalte an. Der durchschnittliche Wert des KSK-Markt-
gebietes liegt bei 108,4 und damit deutlich oberhalb des Bundesdurch-
schnitts. Beinahe in allen Stadten und Gemeinden ist der Kaufkraftindex
Uberdurchschnittlich hoch. Der Wohlstand ist das Resultat der positiven
wirtschaftlichen Entwicklung und der damit einhergehenden hohen
Beschéftigungsquote in der Region.

Erstmals ist in diesem Marktbericht die Kaufkraft nach Postleitzahlen-
bezirken dargestellt (nicht mehr auf kommunaler Ebene). Es zeigt sich,
dass die Bezirke im Kdlner Stiden und Westen ebenso bevorzugte
Wohnorte wohlhabender Personen sind wie die direkt an KéIn an-
grenzenden Stdadte im Rheinisch-Bergischen Kreis. Die hochste Kauf-
kraft weisen im GroBraum Koéln Odenthal (147,8), Résrath (137,6) und
Pulheim (135,8) auf. Innerhalb Kélns lassen sich besonders kaufkraftige
Bevdlkerungsgruppen vor allem im Bereich Hahnwald nieder. Innerhalb
des Bonner Stadtgebietes ist ein deutliches Nord-Sud-Gefdlle hinsicht-
lich der Kaufkraft zu konstatieren. In direkter Nachbarschaft zu Bonn
sind Wachtberg (145,3), Bad Honnef (128,1) und Kénigswinter (127,0)
die klassischen Standorte einer kaufkraftigen Klientel.

Zu den wenigen Kommunen mit unterdurchschnittlichem Kaufkraft-
index zdhlt Windeck (86,0) am stidostlichen Rand des Marktgebietes.
Der Standort scheint fiir kaufkraftige Haushalte wenig interessant zu
sein. In KoIn sind unterdurchschnittliche Werte vor allem im Stadtzent-
rum auszumachen. Die niedrigen Werte sind unter anderem auf die
hohe Anzahl an Studentenhaushalten zuriickzufiihren, deren verfiig-
bares Einkommen in der Regel sehr gering ist.

13
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3 Bautatigkeit im Marktgebiet

Der langjdhrige Vergleich der Baufertigstellungszahlen im Marktgebiet der KSK-
Immobilien verdeutlicht, dass sich die Bautatigkeit seit der Jahrtausendwende auf
einem vergleichsweise niedrigen Niveau befindet. Im Jahr 2013 sind in der Summe
7.490 neue Wohneinheiten fertiggestellt worden, im Vergleich zum Jahr 1995 bedeutet
dies einen Riickgang um ca. 62 Prozent. Vor allem im Mehrfamilienhaussegment ist ein
deutlicher Riickgang zu konstatieren.

In den vergangenen zwei Jahren ist das Bauvolumen im Geschosswohnungsbau wieder
leicht angestiegen. Dieser Trend ist auf die Bemiihungen der Kommunen zurtickzufiih-
ren, mehr Bauland auszuweisen, um so dem zunehmenden Nachfrageliberhang in den
urbanen Lagen zu begegnen.
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Abb. 9: Baufertigstellungen nach Segmenten im Marktgebiet der KSK-Immobilien

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen; InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Berechnung und Darstellung
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Um die Bauaktivitat unterschiedlicher Stadte und Kreise vergleichen zu kénnen, wurden

die Baufertigstellungszahlen ins Verhdltnis zu den Einwohnerzahlen gesetzt. In KéIn sowie im
gesamten Rhein-Sieg-Kreis werden aktuell pro 1.000 Einwohner 2,7 Wohneinheiten errichtet,
was einen Spitzenwert innerhalb des KSK-Marktgebiets darstellt. Wahrend der Fokus in den
GroRstddten erwartungsgemaR auf die Errichtung von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
gesetzt wird, steht in den weniger urbanen Kreisen der Bau von Eigenheimen im Vordergrund.
In beinahe allen Kreisen und kreisfreien Stadten im KSK-Marktgebiet ist die Bauintensitat

im Vergleich zum Land NRW durchschnittlich bis Giberdurchschnittlich hoch, eine Ausnahme
bildet lediglich der Oberbergische Kreis. NeubaumaRnahmen sind in diesem eher entspann-
ten Markt selten.

Bauintensitidt WE in EFH | Bauintensitiat WE in MFH | Bauintensitdt insgesamt

Gebiet

Koln
Rhein-Sieg-Kreis 1,5 1,1 2,7
Leverkusen 1,5 1,0 2,5
Bonn 0,6 1,4 2,1
Rheinisch-Bergischer Kreis 1,2 0,7 1,9
Rhein-Erft-Kreis 1,1 0,7 1,8
Oberbergischer Kreis 0,7 0,3 1,1
Nordrhein-Westfalen 1,0 0,8 1,8

Tab. 1: Bauintensitédten in den Regionen des Marktgebietes der KSK-Immobilien im
Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2013 (sortiert nach Bauintensitdt gesamt)

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen; InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Berechnung und Darstellung
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Die Bauintensitdt warim Jahr 2013 vor allem in den
slidlichen Stadtbezirken Kélns (sowohl links- als auch
rechtsrheinisch) sowie in den siidwestlich an Bonn
angrenzenden Kommunen hoch. Auch in verkehrlich

gut angebundenen Stadte wie Lohmar und Hennef sind im
Verhaltnis zur Einwohnerzahl viele Wohnungen errichtet
worden. Bei einer Betrachtung der absoluten Zahlen fallt
die hohe Bautatigkeit in Kerpen auf, wo 2013 vor allem in
einem groRen Baugebiet in Sindorf viele Wohneinheiten
fertiggestellt wurden. Anders als in den meisten Stadten
und Gemeinden im Marktgebiet sind in Kerpen deutlich
mehr Eigenheime als Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
entstanden. Am Rande des Marktgebietes sind Neubau-
maBnahmen selten, in Gemeinden wie Reichshof und
Morsbach sind 2013 beispielsweise nur einige wenige
Eigenheime errichtet worden (fast ausschlieRlich indivi-
dueller Wohnungsbau).

Bei einer gleichbleibenden Bauaktivitat ist damit zu
rechnen, dass die Marktlage weiter angespannt bleibt.

In den letzten beiden Jahren wurden in Kéln jeweils

ca. 2.900 Wohnungen errichtet. Dem Stadtentwicklungs-
konzept Wohnen der Stadt Kéln ist zu entnehmen, dass
der jdhrliche Wohnungsbedarf bis 2030 in K&ln bei

ca. 2.600 Wohneinheiten liegt. Das Institut der deutschen
Wirtschaft KéIn geht sogar von einem jahrlichen Bedarf
von 4.120 Wohneinheiten aus. Da die realisierbaren
Wohnungsbaupotenziale nicht ausreichen, um den Bedarf
mittel- bis langfristig zu decken, ist auch zukiinftig von
einem Nachfrageliberhang auszugehen.
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4 Wohnungsmarkt auf Quartiersebene
4.1 Datenanalyse

Die folgenden Analyseschritte basieren auf Auswertungen der Angebotsdatenbestande
von ImmobilienScout24. Die Rohdaten werden einer aufwdandigen Plausibilitatsprifung
unterzogen, so dass doppelte und offensichtlich unzutreffende Angebote identifiziert

und aussortiert werden. Dies gilt insbesondere fiir Angebote, die durch duBerst untypi-
sche WohnungsgréRen sowie vor allem im Mietsegment durch ungewdhnliche Quadrat-
meterpreise dargestellt werden (beispielsweise werden Preise von tiber 25,00 Euro/m?

als nicht relevant angesehen und aussortiert). Oftmals handelt es sich bei entsprechenden
Angaben um Tippfehler oder unbewusst falsche Angaben der Angebotsersteller. Zusatzlich
werden Objekte, die sich iber die Georeferenzierung nicht einem Nachfrageraum zuord-
nen lassen, aussortiert.

Hinweise auf die Angebotsdichte liefert die Zahl der in einem Ort eingestellten Verkaufs-
bzw. Vermietungsangebote. Die tatsachliche Anzahl der Angebote ist im Gebrauchtseg-
ment durch die Verbreitung anderer Medien héher und auch im Neubau ist durch ,stell-
vertretende” oder Beispielangebote von einer héheren Zahl zum Verkauf stehender
Objekte auszugehen. Fiir einen Vergleich der Angebotssituation unterschiedlicher
Produktsegmente und unterschiedlicher Stadte oder Kreise sind die Zahlen jedoch

gut geeignet.

Die Nachfrage wird tUber die so genannten ,Hits", das heiBt die Aufrufe einzelner Angebote
im Verhdltnis zu den jeweiligen Laufzeittagen im Internet, gemessen. Berechnet wird
grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir das einzelne Objekt (Hits pro Monat pro Objekt).
Die Hits bilden zwar nicht die tatsédchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Inte-
resse der Nachfrager an bestimmten Orten und Produkten, dienen somit als ,Nachfrage-
indikator“. Zahlreiche bundesweite Marktanalysen haben gezeigt, dass starke (schwache)
Mérkte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert und
abgebildet werden kénnen. Dies gilt umso mehr, da doppelte ,Klicks“ vom gleichen
Nutzer durch ImmobilienScout24 registriert und somit zum groRen Teil aussortiert
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werden kénnen. Uber die Reprisentativitit der ausgewerteten Daten gibt unter anderem
die W3B-Studie (2009) des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaR Aufschluss:
Hiernach suchen mehr als 70 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss im Netz nach
Hausern und Wohnungen. Knapp tiber 88 Prozent der Umzugswilligen nutzen bei der
Suche das Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst tiber
einen Internetanschluss verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung
von Angehorigen oder Bekannten zuriickgreifen kénnen. Auch wenn diese Datenbank
nicht den Gesamtmarkt abdeckt, ist die Methodik somit fiir vergleichende Analysen
hinreichend reprasentativ.
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4.2 Gesamtergebnisse

Auf den folgenden Seiten wird das Marktgeschehen in den unterschiedlichen Markt-
segmenten fuir Kaufobjekte (freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihen-
hauser und Eigentumswohnungen) und im Segment Mietwohnungen ndher untersucht.
Dabei wurden Objekte einbezogen, die innerhalb des Jahres 2014 tiber das Onlineportal
ImmobilienScout24 angeboten wurden.

Insgesamt wurden 65.933 ImmobilienScout24-Angebote ausgewertet — bezogen auf die

'.

einzelnen Segmente bedeutet dies:

Gebiet

Oberbergischer Kreis = 1.043 210 163 20 58 - 549 67 1.555 98
Rheinisch-Bergischer Kreis = 921 363 250 73 148 12 1.148 216 3.266 235
Rhein-Erft-Kreis = 906 295 408 110 468 34 1.559 301 4.290 568
Rhein-Sieg-Kreis = 2.060 442 379 136 389 33 1.334 587 5.403 738
Koéln = 531 155 269 115 486 87 4.208 1.026 14.355 1.676

Bonn 287 32 124 34 182 13 1.387 407 6.136 476

Leverkusen = 124 56 64 37 79 41 577 143 1.827 164

Gesamtes Marktgebiet 5.872 1.553 | 1.657 525 1.810 220 10.762 2.747 36.832 3.955

Tab. 2: Ausgewertete ImmobilienScout24-Angebote im Marktgebiet nach Segmenten

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Die rdumliche Darstellung in der nachfolgenden Analyse des Wohnungsmarktes erfolgt
auf Grundlage der Quartiere, die von der InWIS Forschung & Beratung GmbH zusammen
mit der KSK-Immobilien fiir die regelméRige Marktbeobachtung erarbeitet wurden.

Die Quartiere im Oberbergischen Kreis, in Leverkusen und Bad Honnef wurden daruber
hinaus im Rahmen des Marktberichtes 2012 von der iib-Institut Innovatives Bauen GmbH
gebildet. Als Quartier versteht sich hier die kleinste wohnungswirtschaftliche Raumein-
heit, die nach méglichst homogenen Eigenschaften zusammengefasst wurde. Daher
spiegeln die Ergebnisse die Entwicklung besser wider als auf Ebene der einzelnen Stadte
und Gemeinden mit jeweils sehr unterschiedlichen Teilrdumen. Diese Genauigkeit wird
damit ,.erkauft”, dass fiir manche Teilgebiete keine Angaben gemacht werden kénnen-
entweder da es sich zum Beispiel um gréRere Industrie- und Gewerbeflachen handelt
oder da im betrachteten Zeitraum kaum Wohnobjekte angeboten wurden. Aus Daten-
schutz- und Reprdsentativitatsgriinden wurden Werte erst ab fiinf Angeboten pro
Quartier dargestellt.

Hinweis zur Interpretation der Angebots- und Nachfrageverflechtungen

Fur die Darstellung der Angebots- und Nachfrageverflechtungen wurden in allen Quartie-
ren, die Uber ausreichend Angebote in den einzelnen Segmenten verfligten, Mittelwerte
der eingestellten Objektzahlen und der ermittelten Hits pro Monat gebildet. Die jeweils
tiber- und unterdurchschnittlichen Werte der beiden Kategorien wurden einander gegen-
tibergestellt und zu vier Kategorien verschnitten. Fiir die Bemessung

der tber- oder unterdurchschnittlichen Angebots- und Nachfragesituation wurden
innerhalb des Marktgebietes vier unterschiedliche MalRstdbe angesetzt. So bildet Kéln
eine eigene Kategorie, wahrend Bonn und Leverkusen einem gemeinsamen Mal3stab
unterliegen. Weiterhin wurden eine suburbane sowie eine ldndliche Teilregion abge-
grenzt. Die suburbane Region grenzt in der Regel unmittelbar an die Gro3stadte Koln
und Bonn an und setzt sich zusammen aus den Gemeinden Bergheim, Pulheim, Frechen,
Harth, Briihl, Wesseling, Bornheim, Alfter, Wachtberg, Bad Honnef, Kénigswinter, Sankt
Augustin, Siegburg, Troisdorf, Niederkassel, Rosrath, Bergisch Gladbach und Leichlingen
(Rhl1d.). Insofern sind die genannten regionalen Untergliederungen bei der Interpretation
der Daten voneinander getrennt zu betrachten.
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4.3 Angebots- und Nachfrageverflechtungen fuir Eigenheime

Die Gegeniiberstellung von Angebots- und Nachfragedaten auf Quartiers-
ebene verdeutlicht, dass Interessenten vorrangig in der Néhe der GroR3-
stadte Kéln und Bonn Eigenheime (bis Baujahr 2009) suchen. Dieser
Trend war bereits in den vergangenen Jahren zu beobachten. In Frechen,
Rheinbach, Meckenheim, Troisdorf, Burscheid, Odenthal und Wermels-
kirchen trifft die starke Nachfrage auf ein geringes Angebot. Angespannt
ist der Markt auch in weiten Teilen des Rhein-Erft-Kreises sowie in
Leichlingen, Lohmar, Overath und Hennef (Sieg). Im gesamten Oberber-
gischen Kreis sowie im Nordwesten des Rhein-Erft-Kreises ist der Markt
als entspannt zu bezeichnen, hier trifft ein vergleichsweise groBes
Angebot auf eine unterdurchschnittliche Nachfrage. Interessant ist

der Vergleich der Stadte Briihl (stark angespannter Markt) und Much
(ausgeglichener Markt). Bei nahezu gleich groBem Angebot im Jahr 2014
(ca. 130 Objekte) sind in Briihl ca. viermal mehr Hits pro Objekt zu
beobachten.

Auffdllig ist, dass sich in den landlichen Raumen vor allem die peripheren
Lagen durch einen entspannten Markt auszeichnen. Demgegeniiber zeich-
nen sich die zentralen Lagen der Gemeinden und Stadte durch einen
ausgeglichenen Markt aus, das Angebot trifft dort auf eine etwas héhere
Nachfrage (siehe Lindlar, Nimbrecht, Ruppichteroth). Die Interessenten
von Eigenheimen préferieren also nicht nurinnerhalb des Marktgebietes
die zentralen Lagen in der Ndhe der GroRstadte, sondern auch innerhalb
der Gemeinden ist eine Praferenz nach zentralen Standorten feststellbar.

In K6ln liegen in den meisten Quartieren zu wenige Angebote fiir die
Bildung von Durchschnittswerten vor, das Angebot an Eigenheimen ist
erwartungsgemaR vor allem in den zentralen Bereichen der Millionen-
metropole sehr gering. Der Markt fiir Eigenheime ist in K6ln grundsatzlich
als sehr angespannt zu bezeichnen. Am geringsten ist der Nachfragedruck
noch in den sudé6stlich gelegenen Quartieren (zum Beispiel Libur, Langel).

www.ksk-immobilien.de

\NFGs

Marienheide

Lohmar  Neunki D
9 s

Abb. 11:

EFH, Gegeniiberstellung von

Angebot und Nachfrage Bestand

(bis Baujahr 2009)

B e Verhatinsse entspannt)
ausgeglichener Markt

angespannter Markt

stark angespannter Markt
Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank, InWIS Forschung & Beratung GmbH,

keine oder zu wenige Angebote oder eigene Darstellung

Gewerbegebiete

e



KSK-Immobilien

Die auf dieser Seite aufgefiihrte Tabelle listet die Top-3-Hotspots der Nachfrage in den
jeweiligen Kreisen und kreisfreien Stadten des Marktgebietes auf. Zu beachten ist, dass
ausschlieBlich Stadtteile und Kommunen mit mindestens 10 Angeboten im Jahr 2014
aufgefiihrt werden. Dies hat zur Folge, dass in KoIn stark nachgefragte Stadtteile wie Siilz,
Neuehrenfeld oder Nippes nichtin der Liste auftauchen, in Bonn werden Poppelsdorf
und die Weststadt aufgrund eines zu geringen Angebotes nicht beriicksichtigt.

Gemessen an dem Nachfrageindikator Hits/Monat liegt Kéln-Longerich im Segment der
Eigenheime vor der prestigetrachtigen Top-Lage Lindenthal. Das starke Interesse ist auf
das vergleichsweise hohe Angebot an preisgiinstigen Eigenheimen in diesem Stadtteil
zuriickzufuihren. Longerich sowie auch Weiden riicken folglich aufgrund des attraktiven
Preisniveaus vermehrt in den Fokus der Interessenten. Der Top-Standort Junkersdorf wird
demgegentiber von einem Teil der Nachfrager augenscheinlich nicht bei der Immobilien-
suche beriicksichtigt (1.759 Hits/Monat), was auf das hohe Preisniveau zurtickgefiihrt
werden kann (Angebotspreise: 500.000 bis 1.300.000 Euro).

In Bonn ist eine dhnliche Entwicklung wie in K6ln zu beobachten. Unter den Top-3-
Hotspots der Nachfrage sind ausschlief3lich Standorte vorzufinden, die auBerhalb der
etablierten Top-Lagen liegen, aber preisgiinstig sind. Mit Auerberg ist sogar ein Standort
dabei, der aufgrund seiner unterdurchschnittlichen Sozialstruktur eher zu den einfachen
bis mittleren Lagen innerhalb der Bundesstadt gezahlt wird.

Im Stidwesten von Koln bildet Briihl einen Preis-Hotspot, mit 2.226 Hits/Monat liegt

der Nachfrageindikator hoher als in der Gesamtstadt Koln. Innerhalb des Rheinisch-
Bergischen Kreises kdnnen lediglich Bergisch Gladbach und Leichlingen mit jeweils
1.500 Hits/Monat ein anndhernd gleich grofRes Interesse generieren. Im Oberbergischen
Kreis sind nur noch wenige Hotspots auszumachen.

Tab. 3: Hotspots der Nachfrage -
Eigenheime aller Baujahre
(Top 3 je Region)

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung

Region

Oberbergischer Kreis

Rheinisch-Bergischer Kreis

Rhein-Erft-Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Kéln

Bonn

Leverkusen
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Top 3 je Region

Lindlar
Engelskirchen

Huickeswagen

Bergisch Gladbach
Leichlingen (Rhid.)
Overath

Briihl
Hirth

Frechen

Troisdorf
Sankt Augustin

Siegburg

Longerich
Lindenthal
Weiden

Beuel
Oberkassel

Auerberg

Kuppersteg
Rheindorf
Wiesdorf

Hotspots der Nachfrage

(gemessen in Hits/Monat)

581
773
722
657
1.053
1.527
1.521
1.030
1.220
2.226
1.990
1.804
1.079
1.840
1.767
1.625
2.040
4.082
4.008
3.272
2.257
3.083
3.001
2.882
1.322
1.820
1.553
1.531
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4.4 Angebots- und Nachfrageverflechtungen fiir
Eigentumswohnungen

Anders als im Eigenheimsegment konnten fiir Eigentums-
wohnungen in den zentralen Lagen von Kéln und Bonn
durchschnittliche Nachfragewerte berechnet werden, da sich
der Gebdudebestand im Stadtzentrum nahezu ausschlieRlich
aus Mehrfamilienhdusern zusammensetzt. Ein angespannter
bis stark angespannter Markt ist in K&In linksrheinisch in den
Quartieren innerhalb des Giirtels zu konstatieren. In Bonn
konzentriert sich das Interesse auf das Stadtzentrum sowie
die stidlichen Hohenlagen wie zum Beispiel Venusberg. Auch
im rechtsrheinischen Bonn ist die Marktlage stark angespannt,
gleichwohl Wohnquartiere wie Oberkassel oder Vilich-Rhein-
dorf nicht zu den etablierten Top-Lagen geh6ren. Demgegen-
liber weisen die Daten in weiten Teilen von Bad Godesberg auf
einen ausgeglichenen Markt hin, was in diesem prestigetrach-
tigen Stadtbezirk nicht unbedingt zu erwarten ist.

Die Angebote in Leverkusen scheinen trotz rdumlicher Ndhe
zu K&lIn und einer guten verkehrlichen Anbindung insgesamt
nicht den Nachfragepraferenzen der Immobiliensuchenden
zu entsprechen. Anders verhalt es sich in Bornheim, wo fast
flachendeckend ein sehr starkes Interesse nach Eigentums-
wohnungen auf ein geringes Angebot trifft. Im Vergleich zum
Vorjahr sind die Stadte Kénigswinter und Hennef starker in
den Fokus der Wohnungssuchenden geriickt. Sankt Augustin
und Siegburg bleiben weiterhin stark nachgefragte Markte,
ebenso wie Pulheim im Westen Kélns. In Frechen und Hiirth
ist hinsichtlich der Nachfragewerte eine deutliche Differenzie-
rung vorzunehmen. Nicht im gesamten Stadtgebiet ist der
Markt als angespannt zu bezeichnen, praferiert werden in
erster Linie urbane Lagen sowie in Hiirth Lagen nahe der
Kélner Stadtgrenze.

www.ksk-immobilien.de
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Die auf dieser Seite aufgefiihrte Tabelle verdeutlicht, dass das Interesse an Eigen-
tumswohnungen aller Baujahre in Kéln und Bonn — gemessen an den Hits/Monat -
mehr als doppelt so hoch ist wie in Leverkusen, dem Rheinisch-Bergischen, dem
Rhein-Erft- oder dem Rhein-Sieg-Kreis. Im Vergleich zum Oberbergischen Kreis fallt
die Nachfrage in K6ln und Bonn sogar 5-mal héher aus. Wipperfiirth und Wiehl weisen
eine Nachfrage von ca. 340 bis 380 Hits/Monat auf. Damit generieren Eigentumswoh-
nungen an diesen Top-Standorten des Oberbergischen Kreises in etwa das gleiche
Interesse wie Wohnungen in Kéln-Grengel oder KéIn-Gremberghoven, die innerhalb
K6Ins zu den wenig nachgefragten Lagen zu zdhlen sind. Die niedrigen Nachfragewerte
im landlichen Raum sind unter anderem darauf zuriickzufiihren, dass Eigentumswoh-
nungen dort nicht die praferierte Wohnform darstellen. Haushalte bevorzugen in
solchen Lagen Giberwiegend Eigenheime, die im 1andlichen Raum zum Teil guinstig
erworben werden kénnen.

Zu den Top-3-Hotspots der Nachfrage im Rheinisch-Bergischen Kreis, im Rhein-
Erft-Kreis sowie im Rhein-Sieg-Kreis zahlen ausschlieRlich Stadte, die direkt an
Ko61n oder Bonn angrenzen. Nachfrager, die in den GroBstddten keine geeigneten
Immobilien finden, weichen zuerst in die unmittelbar angrenzenden Nachbarstadte
aus. Weiter entfernte Standorte wie Bergheim (300 Hits/Monat), Wermelskirchen
(482 Hits/Monat), Windeck (263 Hits/Monat) oder Much (249 Hits/Monat) kdnnen
von der Dynamik der GroRstadte augenscheinlich nicht profitieren.

Im gesamten Marktgebiet ist im Eigentumswohnungssegment folglich ein groRes
Nachfragegefélle zwischen den urbanen Top-Lagen und den ldndlichen Gemeinden
festzustellen.

Tab. 4: Hotspots der Nachfrage —
Eigentumswohnungen aller Baujahre

(Top 3 je Region)

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH,

eigene Darstellung

Region

Oberbergischer Kreis

Rheinisch-Bergischer Kreis

Rhein-Erft-Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Kéln

Bonn

Leverkusen
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Top 3 je Region

Wipperfirth
Wiehl
Lindlar

Leichlingen (Rhid.)
Bergisch Gladbach
Rosrath

Hirth
Frechen

Pulheim

Alfter
Siegburg

Bornheim

Nippes
Lindenthal

Vogelsang

Dottendorf
Nordstadt
Weststadt

Biirrig
Kiippersteg

Bergisch Neukirchen

Hotspots der Nachfrage

(gemessen in Hits/Monat)

297
381
340
335
614
687
676
533
550
807
753
675
610
842
811
774
1.549
3.637
2.984
2.928
1.320
3.928
3.359
3.288
612
1.008
791
788
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4.5 Angebots- und Nachfrageverflechtungen fiir
Mietwohnungen

In der Grundtendenz stellen sich die Ergebnisse der Angebots- und
Nachfrageverflechtungen im Mietsegment dhnlich dar wie im Segment
der Eigentumswohnungen. Rund um das Kélner Stadtzentrum sowie im
Zentrum Bonns ist der Markt als angespannt bis stark angespannt zu
bezeichnen, am Standrand stellt sich die Marktlage hingegen verhalt-
nismdRig entspannt dar. Bei genauer Betrachtung fallen allerdings
einige Besonderheiten auf. Aufféllig ist in Bonn der Nachfrageiiber-
hang im nérdlichen Stadtgebiet, welches aufgrund seiner Sozialstruk-
tur eigentlich nicht zu den Top-Standorten zu zdhlen ist. Es ist davon
auszugehen, dass diese Quartiere in den Fokus der Wohnungssuchen-
den gerlickt sind, da sich die Preise hier noch auf einem moderaten
Niveau bewegen. Diese Begriindung kann auch fir die starke Nach-
frage in den Wohnquartieren im Stiden Leverkusens herangezogen
werden. Leverkusen ist vor allem als Standort des groBen Chemieparks
bekannt, die glinstigen Mieten sowie die ausgezeichnete Anbindung
an Koln machen den Standort augenscheinlich jedoch fiir viele Woh-
nungssuchende interessant.

Nicht alle Lagen im Umfeld von K6ln und Bonn scheinen fiir Mieter
Alternativen zu den teuren Grof3stadten darzustellen. In Hirth, Frechen
und Briihl sowie in Troisdorf, Sankt Augustin und Siegburg ist der
Wohnungsmarkt im Mietsegment als angespannt zu bezeichnen.
Demgegeniiber sind die Nachfragewerte in Rosrath, Alfter, Wachtberg,
Niederkassel oder Kénigswinter niedrig. Die geringe Urbanitat dieser
zuletzt genannten Kommunen stellt einen Standortnachteil dar.
Anders als die Nachfrager im Eigenheimsegment legen Mieterhaus-
halte typischerweise mehr Wert auf eine differenzierte Infrastruktur

im Umfeld als auf eine attraktive landschaftliche Lage.

www.ksk-immobilien.de
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Im Mietsegment fallt auf, dass Wohnungsangebote innerhalb Kélns deutlich starker
nachgefragt werden als innerhalb aller anderen Stddte und Kreise im Marktgebiet. (gemessen in Hits/Monat)
Vor allem der Unterschied zwischen Bonn und Kéln ist auffdllig, da Eigentumswoh-
nungen in beiden Stadten in etwa gleich stark nachgefragt werden. Auch bei der

Hotspots der Nachfrage

Region Top 3 je Region

. : . . s i i 600
Betrachtung der Hotspots in den einzelnen Stadten und Kreisen wird die Sonder- Oberbergischer Kreis
stellung Kélns deutlich. Im Stadtzentrum sowie in den zentrumsnahen Lagen ist Wipperfarth 38
fast durchgingig ein sehr hoher Nachfragewert von mehr als 3.000 Hits/Monat Gummersbach 714
zu konstatieren, wahrend die Top-Standorte in Bonn ,,nur* auf Nachfragewerte von Lindlar 697
knapp tber 2.000 Hits/Monat kommen. Unter den kreisangehdrigen Stddten gibt es Rheinisch-Bergischer Kreis 890
in Troisdorf das groRte Interesse nach Mietwohnungen (1.465 Hits/Monat). Bergisch Gladbach 1.000
Wermelskirchen 940
Im Oberbergischen Kreis werden Mietwohnungen deutlich stérker nachgefragt als Résrath 865
Eigentumswohnungen. In den Top-Standorten Wipperfurth und Gummersbach ist . .
. . . . . Rhein-Erft-Kreis 1.084
das Nachfrageniveau als gut zu bezeichnen, es liegt nur geringfligig unter den
. . . . . Harth 1.467
Werten der Top-Lagen im Rheinisch-Bergischen Kreis. Als Alternative zum teuren
Wohnraum in Kéln und Bonn scheinen fiir die meisten Nachfrager vor allem Stand- Brahl 1.404
orte im Rhein-Erft-Kreis sowie im Rhein-Sieg-Kreis interessant zu sein. Durchgingig Frechen 1.341
sehr hohe Nachfragewerte weisen zudem nahezu alle Stadtteile in Leverkusen auf. Rhein-Sieg-Kreis 1.007
Troisdorf 1.465
Sowohl in K&ln als auch in Bonn weisen einige sehr prestigetrachtige Stadtteile Siegburg 1.438
trotz bester Standortqualitéten vergleichsweise geringe Nachfragewerte auf. Sankt Augustin 1.191
KoéIln-Miingersdorf und Kéln-Marienburg besitzen beispielsweise einen unterdurch- Ksin e
schnittlichen Wert von ca. 1.100 Hits/Monat, Bonn-Bad Godesberg liegt mit 900 Hits/ Ehrenfeld 4632
Monat noch niedriger. Die hohen Preisniveaus in diesen Stadtteilen sorgen augen- N 4'263
scheinlich dafir, dass diese Wohnlagen von vielen Nachfragern bei der Wohnungs- \ppes ’
suche generell auBen vor gelassen werden. Neuehrenfeld 3.868
Bonn 1.454
Sudstadt 2.348
Bonn-Castell 2.232
Tab. 5: Hotspots der Nachfrage - Beuel 2.103
Mietwohnungen aller Baujahre Leverkusen 1.346
(Top 3 je Region) Biirrig 1.742
Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; Wiesdorf 1.605
InWIS Forschung & Beratung GmbH, Hitdorf 1.591

eigene Darstellung
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4.6 KSK-Immobilien Wetterkarten

Bereits im dritten Jahr in Folge prasentieren wir an dieser Stelle die KSK-Immobilien
Wetterkarten. Die Wetterkarten auf den folgenden Seiten zeigen, dhnlich einer Héhen-
schichten- oder Isobarenkarte, Preisunterschiede im Marktgebiet auf. Statt wie auf der
topografischen Karte , Linien gleicher Hohe" oder auf der Isobarenkarte ,Linien gleichen
Luftdrucks“ sind in den KSK-Wetterkarten ,Linien gleichen Preisniveaus“ abgebildet.
Orte, wo sich besonders viele Objekte mit hohen Angebotspreisen haufen, zeichnen
sich durch eine dunkelrote Einfarbung aus. Dunkelgrau eingefarbte Bereiche deuten
demgegeniiber auf ein niedriges Preisniveau hin.

Zusatzlich zu den KSK-Immobilien Wetterkarten fiir Bestandseigenheime und Bestands-
eigentumswohnungen befindet sich im diesjahrigen Marktbericht 2015 erstmals eine
Wetterkarte fuir Bestandsmietwohnungen. Eine Neuerung sind auch die speziellen
Wetterkarten fiir Koln, die es ermdglichen, innerhalb des generell hochpreisigen

Kélns detailliert Unterschiede zwischen einzelnen Wohnquartieren herauszustellen.

Eigenheime

Die aktuelle KSK-Immobilien Wetterkarte fiir Bestandseigenheime mit Angebotsdaten
aus dem Jahr 2014 ist der Wetterkarte aus dem Vorjahr sehr dhnlich. ErwartungsgemafR
ist ein erhebliches Preisgefdlle gut erkennbar. Die groRten Hochpreisgebiete befinden
sich in den zentralen Lagen K&lns und Bonns. Absolute Preisspitzen sind dabei in den
bekanntermaRen prestigetrachtigen Wohnquartieren im Kélner Westen und Stiden zu
beobachten sowie im siidlichen Bonner Stadtgebiet. Mit zunehmender Entfernung zu den
Zentren von K6ln und Bonn kihlt sich nach wie vor das Eigenheimpreisniveau deutlich ab;
ein Muster, das in allen Wohnungsmarktsegmenten in dieser Form zu beobachten ist.

www.ksk-immobilien.de

Wahrend groRere Preis-Hotspots in den Stadten westlich von Kéln nicht feststellbar sind,
istin den unmittelbar 6stlich an Kéln angrenzenden Bereichen eine Haufung von Angebo-
ten mit hohem Preisniveau an der Wetterkarte ablesbar. Vor allem in Rosrath sowie in den
Bergisch Gladbacher Stadtteilen Refrath und Bensberg wurden 2014 viele Bestands-
eigenheime zu hohen Preisen angeboten. Lokale Preis-Hotspots befinden sich noch in
Bornheim, wo vor allem die Wohnquartiere Walberberg und Merten positiv auf sich
aufmerksam machen. Hohe Angebotspreise sind kleinrdumig auch entlang des Rheins

in Kdnigswinter und Bad Honnef feststellbar.

Im Vergleich zur KSK-Immobilien Wetterkarte aus dem Vorjahr haben sich in Kdln die
Gebiete mit Angebotspreisen tiber 500.000 Euro etwas ausgedehnt. Dies trifft sowohl
auf die groRen Areale im Kélner Westen und Siiden zu als auch auf den lokalen Preis-
Hotspotim Kdlner Osten, der sich im Bereich Briick/Rath/Heumar befindet. Abseits der
Grol3stddte verlaufen die , Linien gleichen Preisniveaus” hingegen in etwa dort, wo sie
bereits im Vorjahr verlaufen sind. Der Bereich mit Angebotspreisen zwischen 300.000
und 350.000 Euro hat sich im Rhein-Erft-Kreis beispielsweise nicht weiter in Richtung
Westen verschoben, im 6stlichen Marktgebiet verlduft die entsprechende Preislinie
weiterhin westlich von Lindlar und Neunkirchen-Seelscheid.

Wie auch im Vorjahr sind im 1andlichen Rdumen punktuell einige (kleine) Hotspots
vorhanden. Diese Objekte befinden sich entweder in einer sehr guten Mikrolage, oder
es werden seitens der Anbieter neue Preisobergrenzen ausgetestet. Es ist zu beachten,
dass sich aus den Daten nicht ablesen Idsst, ob die Objekte mit hohen Angebotspreisen
am Rande des Marktgebietes tatsdchlich einen Kaufer gefunden haben.
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Abb. 14:
KSK-Immobilien Wetterkarte
im KSK-Marktgebiet

Preis-Hotspots von Bestandseigenheimen 2014

I bis 200.000 €

[ 200.001 bis 250.000 €
250.001 bis 300.000 €
300.001 bis 350.000 €
350.001 bis 400.000 €

[ 400.001 bis 450.000 €

[ 450.001 bis 500.000 €

I 500.001 € und mehr

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung
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Abb. 15:
KSK-Immobilien Wetterkarte X
im KSK-Marktgebiet ' " ¥ burg

Rhem Sreg Krels ' Ertor“

Hennef (greg)

Preis-Hotspots von
Bestandseigentumswohnungen 2014

B bis 1.300 &m?
|

1.301 bis 1.500 €/m?

1.501 bis 1.700 €/m?
1.701 bis 1.900 €/m?
1.901 bis 2.100 €/m?
[ 2.101 bis 2.300 €/m?
[ 2.301 bis 2.500 €/m?
- 2.501 €/m? und mehr

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung

Wachtberg

www.ksk-immobilien.de
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Abb. 16:
KSK-Immobilien
Wetterkarte in KéIn

Preis-Hotspots von
Bestandseigentumswohnungen 2014

B bis 1.800 €/m?

[ 1.801 bis 2.100 €/m?
2.101 bis 2.400 €/m?
2.401 bis 2.700 €/m?
2.701 bis 3.000 €/m?

[ 3.001 bis 3.300 €/m?

[ 3.301 bis 3.600 €/m?

- 3.601 €/m?2 und mehr

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung
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Eigentumswohnungen

Im Segment der Bestandseigentumswohnungen fallt das Preisgefalle im
Marktgebiet noch einmal deutlicher aus als bei den Bestandseigenhei-
men. Es wird ebenso deutlich, dass innerhalb des Kdlner Stadtgebietes
die Bereiche mit sehr hohem Preisniveau viel mehr Flache einnehmen.
Nicht nurim Stadtzentrum sind im Vergleich zum tbrigen Marktgebiet
Uberdurchschnittlich hohe Preise zu konstatieren, sondern auch in
einem gréBeren Radius um die Altstadt herum. Eine Ausnahme bildet
das rechtsrheinische K&ln, wo die Preise flaichendeckend niedriger

sind als im benachbarten Frechen, Pulheim oder Hiirth. Allgemein ist
festzustellen, dass sich der Markt in den westlich an Kéln angrenzenden
Stadten im Verlauf des vergangenen Jahres ,erhitzt“ hat. Auch in weiten
Teilen Bornheims sowie Niederkassels haben sich die Bereiche mit
gehobenem Preisniveau ausgedehnt. Weiterhin existieren einige

Orte in direkter Nachbarschaft zu KéIn und Bonn, die augenscheinlich
nicht von der hohen Dynamik in der Region profitieren kénnen.

Dazu zdhlen unter anderem Wesseling und Meckenheim.

Die KSK-Immobilien Wetterkarte fiir Kéln macht kleinrdumige Unter-
schiede innerhalb der Domstadt besser deutlich als die grof3e Wetter-
karte fiir das gesamte Marktgebiet. Es zeigt sich, dass Preis-Hotspots
im rechtsrheinischen Stadtgebiet so gut wie nicht vorkommen.

Im rechtsrheinischen Stadtgebiet werden generell gehobene Preis-
niveaus nur in Zentrums- und Rheinndhe aufgerufen. In den zentrums-
nahen Wohnquartieren fallen einige Wohnquartiere mit sehr niedrigem
Preisniveau auf. Zum einen betrifft dies Zollstock stidlich des Stadtzent-
rums, einen durch heterogene Bestandsbebauung gepragten Stadtteil
mit viel Entwicklungspotenzial, sowie den Bereich Uni-Center zwischen
Siilz und dem Stadtzentrum. Das Uni-Center ist eines der groRRten
Wohnhduser Europas mit 45 Etagen. In dem sanierungsbediirftigen
Gebdude werden fortlaufend glinstig Wohnungen angeboten.
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www.ksk-immobilien.de
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Abb. 17:
KSK-Immobilien Wetterkarte
im KSK-Marktgebiet

Preis-Hotspots von Bestandsmietwohnungen 2014

B bis6,25 €/m?

[ 6,26 bis 7,00 €/m?
7,01 bis 7,75 €/m?
7,76 bis 8,50 €/m?
8,51 bis 9,25 €/m?
9,26 bis 10,00 €/m?
10,01 bis 10,75 €/m?

10,76 €/m? und mehr

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH,

eigene Darstellung
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Abb. 18: T [ 3 ;
KSK-Immobilien Wetterkarte A X
in Kéln
Preis-Hotspots von Bestandsmietwohnungen 2014
B bis 8,25 &m?
[0 526 bis 8,75 €/m?

8,76 bis 9,25 €/m?

9,26 bis 9,75 €/m?

9,76 bis 10,25 €/m?
[ 10,26 bis 10,75 €/m?
I 10,76 bis 11,25 €/m?
- 11,26 €/m2 und mehr

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung
GmbH, eigene Darstellung
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Mietwohnungen

Im Segment der Bestandsmietwohnungen ermdglicht die
hohe Anzahl an Angeboten einen sehr detaillierten Verlauf
der,Linien gleichen Preisniveaus” im gesamten Marktgebiet.
Die Unterschiede zwischen der Wetterkarte fiir Bestands-
eigentumswohnungen und Bestandsmietwohnungen ist
dennoch gering, es lasst sich ebenfalls ein deutliches
Preisgefdlle zwischen zentralen, urbanen Bereichen und

dem landlichen Raum am Rande des Marktgebietes erkennen.

Bei den Eigentumswohnungen waren noch einige Preis-
Hotspots in den Stadtzentren von Siegburg, Hennef oder
Bergisch Gladbach zu konstatieren, im Mietsegment sind
demgegeniiber Hotspots aufRerhalb Kélns und Bonns nicht
feststellbar. Dies ldsst darauf schlie3en, dass die Zahlungs-
bereitschaft von Mietern jenseits der Stadtgrenzen von Kéln
und Bonn deutlich abnimmt. Auch in den Zentren der Stadte
und Gemeinden am Rande des Marktgebietes wurden im
vergangenen Jahr — mit Ausnahme von Niimbrecht — keine
Mietwohnungen mit gehobenen Preisen angeboten. Selbst
im regionalen Zentrum von Gummersbach sind keine lokalen
Hotspots vorhanden.
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5 Angebotspreisentwicklung im KSK-Marktgebiet
5.1 Eigenheime

Seit Anfang 2012 ist im Rhein-Erft-, Rhein-Sieg- sowie im Rheinisch-Bergischen Kreis
ein deutlicher Anstieg der Angebotspreise fir freistehende Eigenheime im Bestand zu
konstatieren. Im Oberbergischen Kreis entwickeln sich die Preise seit Anfang 2013
positiv. Der durchschnittliche Preisanstieg liegt pro Quartal bei etwa 1,0 bis 1,5 Prozent,
was im Rhein-Sieg-Kreis einen Anstieg um ca. 3.060 Euro pro Quartal bedeutet. Auffdllig
sind die zuletzt sinkenden Preise im Rheinisch-Bergischen Kreis. Der Héchstwert wurde
dort Ende 2013 erreicht, als Bestandsobjekte im Mittel fiir 373.000 Euro angeboten
wurden. Aktuell liegt der durchschnittliche Angebotspreis bei 355.000 Euro, was im
Vergleich zu den anderen Kreisen immer noch einen Spitzenwert darstellt.
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Abb. 19: Preisentwicklung von freistehenden Eigenheimen — Bestand —in den
Landkreisen des Marktgebietes der KSK-Immobilien

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Die positive Preisentwicklung ist zum einen auf den stetig steigenden Bedarf an
Wohnraum in der Region zuriickzufiihren, auf der anderen Seite hat das niedrige
Zinsniveau und die allgemeine Verunsicherung an den Markten infolge der Finanz-
krise dazu gefiihrt, dass die Nachfrage nach Immobilien und damit einhergehend

die Immobilienpreise angestiegen sind. Bei Doppelhaushdlften und Reihenhdusern
istim Neubau ein etwas starkerer Preisanstieg (+1,7 Prozent pro Quartal) als bei
Bestandsobjekten (+1,0 Prozent) zu beobachten. Wahrend im Jahr 2010 ein Neubau-
eigenheim noch ca. 40.000 Euro mehr gekostet hat als ein Bestandsobjekt, so liegt
die Differenz aktuell bei ca. 75.000 Euro.
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Abb. 20: Preisentwicklung von Doppelhaushdlften und Reihenhdusern —
Neubau und Bestand - im gesamten Marktgebiet

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung



KSK-Immobilien

5.2 Eigentumswohnungen

Auch im Segment der Bestandseigentumswohnungen haben sich die Preise in den
vergangenen Quartalen deutlich positiv entwickelt. In Kéln liegt der Preisanstieg pro
Quartal bei ca. 2,4 Prozent und damit etwas hdher als im gesamten Marktgebiet (1,9
Prozent). Ausgehend von einem niedrigeren Niveau steigen auch in Leverkusen die
Preise seit Anfang 2013 dynamisch an. Der aktuelle Angebotspreis fiir eine Wohnung
in KolIn liegt bei 2.554 Euro/m? (viertes Quartal 2014) und damit etwa 1.000 Euro/m?
hoéher als im benachbarten Leverkusen, Anfang 2010 lag die Differenz zwischen den
beiden Stadten noch bei ca. 500 Euro/m?. Der Preisanstieg in Bonn befindet sich mit
1,9 Prozent auf einem durchschnittlichen Niveau.
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Abb. 21: Preisentwicklung von Eigentumswohnungen — Bestand — im Vergleich
zwischen Kéin, Bonn, Leverkusen und dem gesamten Marktgebiet

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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In den Kreisen sind ebenfalls steigende Angebotspreise zu konstatieren, der
Anstieg fallt im Vergleich zu den GroBstddten allerdings deutlich geringer aus.
Wahrend im Rheinisch-Bergischen Kreis pro Quartal noch ein Anstieg von 1,6
Prozent zu konstatieren ist, sind die Angebotspreise im Rhein-Sieg- und Rhein-
Erft-Kreis in den letzten Quartalen lediglich um 0,9 Prozent gestiegen. Es ist
deutlich zu erkennen, dass der Oberbergische Kreis in diesem Segment kaum

von den positiven Entwicklungen in der Region profitieren kann. Im ersten
Quartal 2010 hat eine Eigentumswohnung im Bestand dort 1.083 Euro/m?2
gekostet, aktuell wird ein Preis von 1.102 Euro/m?2 aufgerufen.
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Abb. 22: Preisentwicklung von Eigentumswohnungen — Bestand - im Vergleich

zwischen den Kreisen des Marktgebietes und dem gesamten Marktgebiet

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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In den vergangenen fiinf Jahren sind die Angebotspreise fiir Bestandseigentums-
wohnungen im gesamten Marktgebiet um 25,1 Prozent gestiegen, im Neubau lag der
Preisanstieg sogar bei 34,5 Prozent. Der h6here Preisanstieg im Neubau ist unter
anderem auf die gestiegenen Baukosten und Baunebenkosten zuriickzufiihren, die von
den Bautragern auf den Kaufpreis umgelegt werden. Auf der anderen Seite erklart sich
die dynamische Preisentwicklung im Neubau durch die erhéhte Zahlungsbereitschaft
insbesondere dlterer Nachfragerhaushalte, die bereit sind, fur hochwertigen, bedarfs-
gerechten Wohnraum iiberdurchschnittlich viel zu zahlen.
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Abb. 23: Preisentwicklung von Eigentumswohnungen — Neubau und Bestand -
im gesamten Marktgebiet der KSK-Immobilien

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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In Ko6ln fallt der tiberdurchschnittlich hohe Preisanstieg im Neubausegment
besonders auf. Im Bestandssegment sind die Preise seit Anfang 2010 um 36,5
Prozent gestiegen, bei Neubaueigentumswohnungen liegt der Preisanstieg sogar
bei ca. 50 Prozent. Derzeit werden Eigentumswohnungen im Neubau fiir durch-
schnittlich 3.932 Euro/m? am Markt platziert, damit liegt Kéln noch deutlich hinter
Stddten wie Minchen, Hamburg oder Dusseldorf. Ob weitere Preisanstiege moglich
sind, wird sich in den nachsten Quartalen zeigen. Im Spitzensegment scheint der
Koélner Markt mittlerweile ausgeglichen zu sein, darauf deutet zumindest der
ausbleibende Erfolg einiger Luxusprojekte hin.
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Abb. 24: Preisentwicklung von Eigentumswohnungen — Neubau und Bestand -
in Kéin

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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5.3 Mietwohnungen

Auch im Mietsegment haben sich die Angebotspreise in den vergangenen Jahren

in allen GroRstdadten sowie im gesamten Marktgebiet positiv entwickelt. Die Preis-
steigerung fdllt in Kéln (+1,1 Prozent pro Quartal) etwas starker aus als in Leverkusen
(+0,9 Prozent) und Bonn (+0,7 Prozent). Die absolute Preissteigerung liegt in KoIn im
Durchschnitt bei etwa 0,10 Euro/m?2 pro Quartal. Da es innerhalb von Bonn und Kéln
noch viele Stadtteile mit Preissteigerungspotenzialen gibt, ist von weiterhin steigen-
den Mietpreisen im Bestandssegment auszugehen. Hervorzuheben ist, dass die
Preissteigerungsraten im Segment der Bestandseigentumswohnungen in etwa
doppelt so hoch ausgefallen sind wie im Mietsegment. Das heit im Umkehrschluss,
dass die Renditen fiir Kapitalanleger sinken. Dieser Umstand wird von Immobilienkdu-
fern derzeit akzeptiert, da es an alternativen Kapitalanlagen mangelt.
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Abb. 25: Preisentwicklung von Mietwohnungen — Bestand - im Vergleich
zwischen KélIn, Bonn, Leverkusen und dem gesamten Marktgebiet

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Wie im Eigentumswohnungssegment féllt auch im Mietsegment die Preissteigerung
in den Kreisen moderater aus als in den GroRstddten. Mit Abstand am deutlichsten
sind die Preise in den vergangenen Quartalen im Rhein-Erft-Kreis gestiegen (+0,8
Prozent pro Quartal). Im Rhein-Sieg-Kreis ist immerhin ein Preisanstieg von 0,4
Prozent pro Quartal zu konstatieren, wahrend im Rheinisch-Bergischen Kreis sowie
im Oberbergischen Kreis nahezu stagnierende Angebotspreise zu beobachten sind.
In den Kreisen sind ebenfalls die erzielbaren Renditen gesunken. Im Rheinisch-
Bergischen Kreis steht beispielsweise einem Preisanstieg bei Eigentumswohnungen
von 12,6 Prozent seit Anfang 2010 ein geringer Anstieg bei Mietwohnungen um 3,9
Prozent gegeniiber.
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Abb. 26: Preisentwicklung von Mietwohnungen — Bestand — im Vergleich zwi-
schen den Kreisen des Marktgebietes und dem gesamten Marktgebiet

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

33



34

| 5 Angebotspreisentwicklung im KSK-Marktgebiet

Die Angebotspreise fiir Mietwohnungen im Bestand sowie fiir neu errichtete Mietwoh-
nungen sind im gesamten Marktgebiet im Beobachtungszeitraum in etwa mit gleicher
Intensitdt angestiegen, wodurch sich ein deutlicher Unterschied zum Eigentumswoh-
nungssegment ergibt. Seit Anfang 2013 ist im Neubausegment sogar ein stagnieren-
des Preisniveau zu beobachten, die Neubaupreise scheinen sich bei ca. 10,20 bis
10,30 Euro/m? stabilisiert zu haben. Bei Mietwohnungen im Bestand ist hingegen

ein weiterer Preisanstieg um ca. 0,9 Prozent pro Quartal feststellbar.
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Abb. 27: Preisentwicklung von Mietwohnungen — Neubau und Bestand -
im gesamten Marktgebiet

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Dieser Trend entwickelt sich ebenfalls in Kéln, allerdings auf einem deutlich héheren
Niveau. Die Neubaumieten haben sich hier seit Anfang 2013 bei ca. 11,30 Euro/m?
stabilisiert, die Preise fiir Mietwohnungen in Bestandsobjekten steigen hingegen
stetig an. Der durchschnittliche Preisanstieg liegt im Bestand bei 1,0 Prozent pro
Quartal, wodurch sich das Preisniveau fur Bestands- und das fiir Neubauobjekte
immer mehr anndhert. Die derzeitige Preisentwicklung im Mietsegment ist weniger
darauf zuriickzufiihren, dass die Nachfrager Neubauwohnungen weniger wertschat-
zen, sondern eher darauf, dass sich nur sehr wenige Haushalte Mieten von tber
12,00 Euro/m? leisten kénnen, was Preissteigerungspotenziale im Neubau ein-
schrankt.
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Abb. 28: Preisentwicklung von Mietwohnungen — Neubau und Bestand — in K6In

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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6 Multiplikatoren im KSK-Marktgebiet

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich in den vergangenen zwélf Monaten
kaum verandert. Die Finanzkrise, mit all den damit einhergehenden Unsicherheiten, halt
an und kénnte mit dem drohenden Austritt Griechenlands aus der Euro-Zone einen
weiteren Hohepunkt erreichen. Die deutsche Konjunktur stellt sich derweilen duRerst
robust dar, von den aktuellen Entwicklungen in Europa zeigt sie sich unbeeindruckt.

Die derzeitige Zinspolitik mit anhaltenden Niedrigzinsen hat zu einem Mangel an sicheren
Anlagemoglichkeiten fur Kapitalanleger gefiihrt, immer mehr risikoaverse Investoren
interessieren sich daher fiir Immobilien als Anlageform. Sowohl seitens privater Kapital-
anleger als auch seitens groRer institutioneller Investoren ist die Nachfrage nach Immo-
bilien als Vermdgensanlage aktuell sehr hoch. Zugleich ist weiterhin ein vergleichsweise
geringes Angebot an Investmentobjekten zu konstatieren.

Ein regelrechter Run ist vor allem auf exklusive Innenstadtlagen von groRen Metropolen
zu beobachten. Ko6In gehort zu diesen favorisierten Standorten auf dem deutschen
Investmentmarkt, die zunehmend das Interesse von international agierenden Unterneh-
men wecken. Innerhalb Kdins fragen Investoren vor allem Top-Standorte wie das Stadt-
zentrum oder Lindenthal nach, was dort zu steigenden Preisen fuihrt. Da die Kaufpreise
in den 1-A-Lagen in der Vergangenheit schneller gestiegen sind als die Mieten, sind in
diesen Lagen mittlerweile deutlich niedrigere Renditen als in der Vergangenheit erzielbar.
Die auf der folgenden Seite dargestellt Karte zeigt typische Multiplikatoren fiir Wohnge-
badude (reine Wohnnutzung) mit mindestens 5 und maximal 20 Wohneinheiten auf. Die
Werte beziehen sich ausschlieRlich auf gebrauchte Immobilien mittlerer Qualitdt. Als
Weiterentwicklung der Karte aus dem Vorjahr sind nun auch fiir Bonn Multiplikatoren
auf Postleitzahlenebene ausgewiesen. In der Grundtendenz hat sich die Situation im
Marktgebiet im Vergleich zum Vorjahr wenig veréndert. Mehr als das 20-Fache des
Jahresrohertrages wird weiterhin ausschlieBlich fiir Investmentobjekte in den Top-Lagen
K6Ins und Bonns erzielt. In diesen Lagen wird auf der einen Seite auf weiter steigende
Mieten spekuliert, vor allem verzichten viele Investoren jedoch auf hohe Renditen, da

ihr Motiv der Werterhalt und die Anlagesicherheit sind. Vereinzelt werden in den Kdlner
Top-Lagen Altstadt-Nord, Marienburg, Lindenthal und Hahnwald trotz bereits hoher
Mieten Vervielfdltiger bis zum 25-Fachen und mehr am Markt umgesetzt.

6 Multiplikatoren im KSK-Marktgebiet |

Auch in Bonn sind in mehreren Lagen Spitzenfaktoren bis zum 24-Fachen des
Jahresrohertrages zu konstatieren. Solche Werte werden unter anderem in den Top-Lagen
Innenstadt, Stidstadt, Villenviertel Bad Godesberg, Venusberg/lppendorf/Lengsdorf sowie
in den stidlichen Rheinlagen erzielt. Weniger als das 14-Fache wird als Multiplikator fiir
gebrauchte Wohngeb&ude an keinem Standort in Bonn mehr aufgerufen. In Kéln sind
solch vergleichsweise niedrige Faktoren einzig in Chorweiler sowie ganz im Siidosten

des Stadtgebietes vorzufinden.

Am anderen Ende der Skala rangieren die Stadte und Gemeinden am Rande des Markt-
gebietes, die Investoren tiberwiegend als nicht interessant bzw. als sehr unsicher
bewerten. In weiten Teilen des Oberbergischen Kreises liegen die Multiplikatoren im
Durchschnitt beim 11,5- bis 12-Fachen des Jahresrohertrages, in der Spitze werden
Vervielfdltiger bis zum 15-Fachen in Gummersbach und Lindlar erzielt. Auch in
Elsdorfim Rhein-Erft-Kreis sind die typischen Multiplikatoren fir Bestandsobjekte
niedrig (hdufigster Wert: das 11-Fache des Jahresrohertrages).

Investoren, die eine hohe Rendite anstreben, werden in den Top-Lagen immer seltener
fundig, sie weichen daher vermehrt in die B-Standorte aus. An Standorten wie Kénigswin-
ter, Bad Honnef, Siegburg, Rheinbach, Pulheim, Frechen und Hiirth sind derzeit noch
Renditen von 6,0 bis 6,25 Prozent erzielbar, wahrend die Rendite in den Top-Lagen Kolns
und Bonns bei 4,0 bis 5,0 Prozent liegt. Auch Stadtteile im rechtsrheinischen K&In sowie
im Norden Bonns riicken vermehrt in den Fokus von Investoren und Bautrdgern. Das
steigende Interesse an den B-Lagen fiihrt dazu, dass die Multiplikatoren hier im Vergleich
zum Vorjahr leicht gestiegen sind. Im 1andlichen Raum befinden sich die Vervielfaltiger
demgegeniiber seit Jahren auf einem stabilen Niveau. Die Miet- und Kaufpreise sind

hier in der Vergangenheit nur marginal angestiegen.

Im Neubausegment ist zu beobachten, dass die gestiegenen Bau- und Grundstiickskosten
die Attraktivitat fir Kapitalanleger zunehmend reduziert. Insbesondere institutionelle
Investoren kommen vor dem Hintergrund der besseren Verkaufsmoglichkeiten im
Einzelvertrieb immer seltener zum Zug. Angesichts der weiterhin stabilen Rahmen-
bedingungen ist auch fiir das Jahr 2015 keine grundlegende Anderung am Investment-
markt zu erwarten. Der Trend hin zu den alternativen Lagen wird sich unserer Einschat-
zung nach fortfiihren, was an diesen Standorten zu Preissteigerungen fihren wird.
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Abb. 29:
Multiplikatoren im Marktgebiet der
KSK-Immobilien

einfache Lage (bis 13)
mittlere Lage (bis 15)
gute Lage (bis 17)
sehr gute Lage (bis 19)

Toplage (ab 20)

Quelle: KSK-Immobilien, eigene Darstellung
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Durchschnitt K6In: 2.460 €/m?
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Abb. 30:
Kaufpreise fiir

Bestand — in €/m’
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Thenhoven Merkenich
Blumenberg

Fiihlingen
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Volkhoven/
Weiler
Esch/Auweiler
Diinnwald
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Lévenich
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2.501 bis 2.800 €/m* Ziindorf
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2.801 bis 3.100 €/m?
3.101 €/m? und mehr
zu geringe Angebotszahl

ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung;
Kartengrundlage: Stadt KéIn - offenedaten-koeln.de

Eigentumswohnungen -

Rath/Heumar

Wahnheide

Grengel
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7 Regionale Preisreports
7.1 Preisreport Koln

Eigentumswohnungen

Wie aus den Wetterkarten bereits ersichtlich wurde, sind die preislichen
Hotspots Kélns im Stadtzentrum sowie in den Stadtteilen westlich und
stdlich der City vorzufinden. Im rechtsrheinischen Stadtgebiet liegen die
Preise fur Bestandseigentumswohnungen dagegen durchgehend unter-
halb des gesamtstadtischen Durchschnitts, einzig der zentrale Stadtteil
Deutz bildet eine Ausnahme.

Die mit Abstand hochsten Preisniveaus im Segment der Bestandseigen-
tumswohnungen werden in den sehr prestigetrachtigen Stadtteilen
Lindenthal und Marienburg aufgerufen, wo Wohnungen fiir durchschnitt-
lich 3.800 bis 3.900 Euro/m?2 am Markt platziert werden. Es folgen die
Altstadt und die Neustadt mit mittleren Angebotspreisen von ca. 3.650
Euro/m2. In einigen Mikrolagen, wie zum Beispiel im Villenviertel in
Marienburg, in der Stidstadt oder im Belgischen Viertel in der Neustadt,
werden fir Top-Objekte mittlerweile Preise von mehr als 6.000 Euro/m?2
aufgerufen. Hohe Preise sind insbesondere bei Wohnungen in sehr
gepflegten Griinderzeitgebauden durchsetzbar. Die skizzierten Preise sind
das Resultat eines starken Nachfrageuberhangs in den Top-Lagen. Sowohl
viele kaufkraftige Selbstnutzer suchen Immobilien in diesen Stadtteilen
als auch zunehmend Kapitalanleger, die in die sicheren Lagen zuunguns-
ten einer angemessenen Renditeerwartung ,flichten®.

Am anderen Ende der Preisskala befindet sich der Stadtteil Meschenich,
wo Bestandseigentumswohnungen im Jahr 2014 fiir durchschnittlich
1.029 Euro/m2 angeboten wurden. Das Quartier KdInberg wirkt sich in
Meschenich negativ auf den Durchschnittspreis aus, in dem sozialen
Brennpunkt wurden im vergangenen Jahr mehrere Wohnungen fiir 550
bis 650 Euro/m? angeboten.
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Im Zeitraum 2010 bis 2014 sind die Preise fuir Bestandseigentums-
wohnungen im Durchschnitt jahrlich um 7,1 Prozent gestiegen.
Absolut betrachtet kostet eine Eigentumswohnung in Kéln aktuell
etwa 590 Euro/m2 mehr als noch vor vier Jahren. Zu den Stadtteilen
mit besonders hohem jéhrlichen Preisanstieg sind Deutz (15,0
Prozent) und Miulheim (10,4 Prozent) zu zéhlen. Diese beiden
rechtsrheinischen Wohnlagen besitzen hohe Standortqualitdten, im
Vergleich zu den innenstadtnahen Lagen auf der linken Rheinseite
allerdings (noch) ein moderates Preisniveau. Diese Kombination
bewirkt, dass viele Nachfrager verstarkt auf diese Lagen aufmerksam
werden. Deutliche Preissteigerungen sind aber auch in Lagen zu
beobachten, die bereits ein gehobenes Preisniveau aufweisen. Dazu
zdhlen die komplette Alt- und Neustadt, Bayenthal, Lindenthal sowie
Braunsfeld mit einer positiven Preisentwicklung von jeweils mehr als
8,6 Prozent pro Jahr.

Den stdrksten Preisanstieg verzeichnete im Beobachtungszeitraum
Meschenich mit jahrlich 20,0 Prozent. Ausgehend von einem sehr
niedrigen Preisniveau kosten Bestandseigentumswohnungen in
dieser einfachen Lage mittlerweile im Durchschnitt ca. 950 Euro/m?2
und damit immer noch deutlich weniger als in allen anderen Kdlner
Stadtteilen. In nahezu allen Stadtteilen steigen die Preise, Ausnah-
men bilden lediglich Langel, Hhenhaus und Seeberg, wo eine
stagnierende Marktentwicklung zu konstatieren ist (jahrliche
Preisentwicklung: ca. -1,0 Prozent).

Durchschnitt Kéin: +7,1 %

JRERENRE

www.ksk-immobilien.de

Abb. 31:

Preisentwicklung von
Eigentumswohnungen in den
Stadtteilen — Bestand — im
Durchschnitt tiber die Jahre 2010
bis 2014 in Prozent

Worringen

(Chorweiler

Roggendorf/

Thenhoven .
Blumenberg Merkenich

Fiihlingen

Volkhoven/
Weiler

Esch/Auweiler

Diinnwald

Flittard

Stammheim mmlm

Dellbriick

Holweide

Widdersdorf

Merheim
Héhenberg Briick

-

IKalk

Neubriick

Lévenich

Rath/Heumar

Ostheim

Gremberghoven

Westhoven
Ensen Finken-

berg

Rodenkirchen

Pl Weif
!Ro: :denkmeﬁ.@

bis unter 0,0 % Porz  yrbach

Rondorf

0,0 bis 5,5 % Elsdorf

g .
5,6 bis 6,5 % r—— Ziindorf Wahnheide

h

Immendorf

Wahn

6,6 bis 7,5 %
7,6 bis 8,5 %
8,6 % und mehr

Godorf

zu geringe Angebotszahl

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung;

Kartengrundlage: Stadt KéIn — offenedaten-koeln.de
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Tab. 6: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in €/m? nach Wohnfldchenklassen

o mum o MMH

Innenstadt 3.166 4.164 3.300 4.319 3.427 4.226 3.718 4.600 4.097 4.646 3.744 4.982 3.526 4.536
Rodenkirchen 2.354 --- 2313 4.618 2.425 3.983 2.903 4.258 3.253 4.609 3.755 5.294 2.665 4.380
Lindenthal 2.499 --- 2.441 3.479 2.692 3.884 2.817 4.079 3.162 4.037 3.490 4.391 2.763 4.071
Ehrenfeld =~ --- --- 2378 --- 2565 3.331 2.771 3.130 3.104 3.300 2.437 --- 2513 3.211
Nippes 2.357 --- 2.194 3.472 2.333 3.472 2.655 3.209 3.495 3.294 2.544 3.741 2.409 3.409
Chorweiler 2.053 --- 1.770 --- 1785 --- 1976 2.777 2.027 --- === --- 1.864 2.839
Porz 1.909 --- 1.662 3.059 1.672 2.786 1.530 2.886 2.127 3.053 2.480 --- 1.676 2.867

Kalk 1.482 --- 1.474 2.636 1.613 2.720 1.899 2.620 2.112 2.845 1.879 --- 1.631 2.696
Milheim 1.937 --- 1.881 --- 2.142 2.768 2.298 2.841 2.281 --- 2.038 --- 2.083 2.871

Kéln 2.458 3.964 2.263 3.745 2.299 3.505 2.589 3.593 3.162 3.925 3.309 4.695 2.460 3.757

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

GroRe Wohnungen besitzen im Bestand ein héheres Preisniveau als kleinere Objekte.
Dieser Unterschied wird besonders in Rodenkirchen deutlich, wo Wohnungen mit mehr
als 151 m2 Wohnflache im Durchschnitt 1.400 Euro/m?2 mehr kosten als Objekte mit
Wohnungsgréen zwischen 31 und 90 m2. Der Preisunterschied ist zu einem Grof3teil
darauf zuriickzuftihren, dass groBe Wohnungen sehr haufig eine tiberdurchschnittlich
gute Ausstattung aufweisen. Auch im Neubau steigen mit den WohnungsgréfRen die
Kaufpreise an. Gegen den Trend verhdlt es sich bei kleinen Mikroapartments bis 30 m2
Wohnflache. Fur diese Objekte besteht seitens der Kapitalanleger eine hohe Zahlungsbe-
reitschaft, da dank hoher Quadratmetermieten vergleichsweise hohe Renditen méglich
sind.
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Tab. 7: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

2

3

= <

Stadtbezirk E SI E

o g S

— (=] (=]

-] o~ N
Innenstadt =~ 3.716 3.131 3.508 3.114 3.444 4.279 4.536 3.675
Rodenkirchen 3.430 3.082 2.443 2.485 2.756 3.218 4.380 3.254
Lindenthal 3.876 3.616 3.030 2.321 2.777 3.431 4.071 3.030
Ehrenfeld ~ 2.871 2.486 2.279 1.655 2.888 3.211 3.211 2.733
Nippes = 3.622 2.385 2.212 2.250 2.503 3.119 3.409 2.656
Chorweiler = 2.069 1.893 1.599 2.108 2.306 2.839 1.947
Porz  1.664 1.573 1.570 2.002 2.453 2.867 1.809
Kalk = 1.827 1.804 1.486 1.534 2.123 2.651 2.696 1.777
Milheim ~ 2.303 1.856 1.951 1.929 2.364 2.933 2.871 2.131
Kéln =~ 3.476 2.803 2.308 2.100 2.565 3.277 3.757 2.715

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Die Auflistung der durchschnittlichen Angebotspreise nach Baujahresklassen kann als
Indiz fur die Zahlungsbereitschaft der Haushalte fiir bestimmte Objektqualitdten gesehen
werden. Wie zu erwarten werden hohe Kaufpreise in erster Linie in modernen Neubauwoh-
nungen erzielt, der Preisunterschied zu Altbauwohnungen, die vor 1918 errichtet wurden,
ist allerdings nicht groR. In Nippes und Lindenthal werden Altbauwohnungen im Mittel
sogar in etwa zum gleichen Preis gehandelt wie Neubauobjekte, was auf das hohe
Angebot an gut sanierten, hochattraktiven Griinderzeit-Wohnungen in diesen Bezirken
zuriickgefiihrt werden kann.

39



40

| 7 Regionale Preisreports

Mietwohnungen

Die Struktur des Mietwohnungsmarktes unterscheidet sich kaum von der
fur Eigentumswohnungen. Hohe Mieten werden vor allem in der Innen-
stadt sowie im Westen und Suden der City erzielt. Wie auch bei den
Eigentumswohnungen rangieren bei den Bestandsmietwohnungen die
Neustadt-Nord (11,64 Euro/m?2 im Durchschnitt) sowie die Neustadt-Siid
(11,55 Euro/m?) an oberster Stelle. Weiterhin sind die etablierten Stand-
orte Lindenthal (11,51 Euro/m?2) und Marienburg (11,08 Euro/m2) in den
Top 10 der Stadtteile mit den héchsten Angebotspreisen vertreten.

Im Vergleich zum Eigentumswohnungssegment fallt einzig Neuehrenfeld
etwas aus dem Rahmen. Mit einem mittleren Preisniveau von

10,72 Euro/m? liegt der Stadtteil im Mietsegment deutlich oberhalb des
gesamtstddtischen Niveaus von 9,75 Euro/m?, Eigentumswohnungen
weisen in Neuehrenfeld demgegeniiber lediglich ein durchschnittliches
Preisniveau auf (2.437 Euro/m?, Gesamtstadt: 2.460 Euro/m?2).

Im linksrheinischen Stadtgebiet sind ,Uberschwappeffekte* deutlich
erkennbar. Von den hohen Preisen in den innenstadtnahen Lagen profitie-
ren mittlerweile auch Stadtteile auBerhalb des Giirtels. Einzig Bilderstock-
chen bildet mit einem vergleichsweise niedrigen Wert von 8,34 Euro/m?
die Ausnahme. Im rechtsrheinischen Stadtgebiet sind die Unterschiede
zwischen der Top-Lage Deutz und dem benachbarten Kalk oder Poll sehr
aufféllig. Der hohe Anteil an Einwohnern mit geringem Einkommen fiihrt
dazu, dass die Mieten fiir Bestandsobjekte in Kalk und Poll - trotz geringer
Distanz zur Kélner Innenstadt — bei unterdurchschnittlichen 8,60 bis 8,90
Euro/m?2 liegen.

Das mit Abstand niedrigste Preisniveau weist KéIn-Chorweiler auf. In der
GroRBwohnsiedlung im Norden des Stadtgebietes liegen die Mieten im
Mittel bei 5,91 Euro/m2.

www.ksk-immobilien.de

Abb. 32:
Mietpreise fiir Wohnungen -
Bestand - in €/m?
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Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung;
Kartengrundlage: Stadt KéIn - offenedaten-koeln.de
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Abb. 33:

Preisentwicklung von
Mietwohnungen in den Stadtteilen -
Bestand — im Durchschnitt (iber die
Jahre 2010 bis 2014 in Prozent
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Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung;
Kartengrundlage: Stadt KéIn - offenedaten-koeln.de
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Im Mittel der vergangenen vier Jahre sind die Mieten in K&In durch-
schnittlich um 3,4 Prozent pro Jahr gestiegen. Die Dynamik der Preisent-
wicklung fallt damit im Mietsegment deutlich schwécher aus als bei den
Eigentumswohnungen (+7,1 Prozent pro Jahr). Absolut betrachtet sind
die Mieten in der Gesamtstadt im Vergleich zum Jahr 2010 um ca. 1,20
Euro/m? gestiegen.

Auffdllig ist, dass die starksten Preisanstiege nicht etwa in den Top-
Lagen Altstadt, Neustadt, Lindenthal oder Marienburg zu beobachten
sind, sondern in B-Lagen mit derzeit (noch) niedrigem Preisniveau.
Relativ betrachtet sind die Mieten in den letzten Jahren besonders stark
in Gremberghoven (6,7 Prozent jéhrlich), Westhoven (5,0 Prozent),
Finkenberg (5,0 Prozent) und Neuehrenfeld (4,8 Prozent) gestiegen.
Diese preisgiinstigen Lagen mit guter Anbindung an das Stadtzentrum
ricken vor dem Hintergrund des allgemein hohen Preisniveaus in KéIn
und dem Mangel an Alternativen vermehrt in den Fokus der Nachfrager.
Als Folge der steigenden Nachfrage ergeben sich steigende Preise. Zwar
steigen die Mieten auch in den Top-Lagen weiter an, die Dynamik fallt im
Vergleich zur Gesamtstadt vielerorts allerdings deutlich geringer aus.
So steigen die Mieten in Marienburg zum Beispiel ,nur“ jahrlich um 1,9
Prozent.
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Tab. 8: Mietpreise fiir Wohnungen in €/m? nach Wohnfldchenklassen

M ablslmz n

bis 120 m?

o MHM

Innenstadt 13,54 16,79 11,50 13,43 10,76 13,13 11,43 12,75 11,70 13,93 11,27 14,52 11,42 13,48
Rodenkirchen 12,27 --- 10,12 11,86 9,44 11,48 9,80 11,28 10,80 12,59 10,62 11,94 9,95 11,66
Lindenthal 13,05 --- 10,89 13,38 10,21 12,32 10,38 12,24 10,72 12,09 11,27 12,36 10,70 12,38
Ehrenfeld 12,74 --- 10,26 13,39 9,44 11,50 9,83 11,06 9,64 10,42 871 --- 10,09 11,78
Nippes 12,43 --- 9,556 11,78 9,29 11,15 9,69 11,16 9,21 10,69 888 9,00 9,55 11,10
Chorweiler = --- --- 802 10,88 7,59 9,21 7,84 935 8,03 - --- -- 7,77 9,49
Porz 10,40 --- 837 8,04 7,74 893 785 946 804 -- 573 11,20 7,99 9,01
Kalk 10,83 --- 8,71 10,63 8,00 10,06 8,15 10,29 8,01 10,50 9,00 --- 839 10,36
Madlheim 11,55 --- 883 932 835 943 854 996 856 1038 945 --- 8,67 9,70
Koln 12,69 16,66 9,94 11,50 9,15 11,03 9,66 11,16 10,33 11,93 10,75 12,06 9,75 11,37
Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Im Eigentumswohnungssegment wurden in nahezu allen Stadtbezirken die héchsten
Preise bei groBen Wohnungen ab 151 m? Wohnflache erzielt. Bei den Bestandsmietwoh-
nungen ist ebenfalls zu beobachten, dass die Mietpreise mit steigender WohnungsgrofRe
zunehmen, die mit Abstand hochsten Preise sind im Mietsegment allerdings bei kleinen
Apartments bis 30 m2 Wohnfldche zu konstatieren. Die hohen Quadratmeterpreise von
durchschnittlich 12,69 Euro/m?2 im Bestand und 16,66 Euro/m2 im Neubau sind bei den
kleinen Mikroapartments damit zu erkldren, dass sich nicht an den Quadratmeterpreisen,
sondern an den Gesamtmieten orientiert wird. Ein Preis von ca. 450 bis 500 Euro kann von
vielen Singlehaushalten noch bezahlt werden, es mangelt in dieser Preisklasse allerdings
an Wohnraum, so dass die Nachfrager mangels Alternative kleine Wohnflachen akzeptie-
ren.

www.ksk-immobilien.de

Tab. 9: Mietpreise fiir Wohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

3

=]

oy £

Stadtbezirk E SI E

E g S

— (=] (=]

-] o~ o~
Innenstadt 11,89 11,12 11,34 10,97 10,78 12,33 13,48 11,59
Rodenkirchen 10,63 10,36 9,69 9,63 10,01 10,60 11,66 10,21
Lindenthal 11,92 10,97 10,57 10,32 10,83 11,07 12,38 10,89
Ehrenfeld 11,58 10,34 9,67 9,36 10,36 10,24 11,78 10,26
Nippes 10,76 9,73 9,35 9,32 9,22 9,62 11,10 9,66
Chorweiler 8,99 7,21 7,85 7,38 7,79 8,67 9,49 8,01
Porz 9,13 7,71 7,60 7,93 8,39 8,77 9,01 8,09
Kalk 8,71 8,62 8,27 8,18 8,89 8,69 10,36 8,65
Milheim 9,39 8,47 8,50 8,36 8,39 9,70 9,70 8,76
Koln 11,04 9,97 9,56 9,30 9,62 10,37 11,37 9,92

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Wohnungen aus der Griinderzeit kosten in der Gesamtstadt etwa 1 Euro/m?2 mehr als
Objekte in der ndchstjiingeren Baujahresklasse (Baujahr 1919-1949). Wenig begehrt
scheinen hingegen Wohnungen in Hausern zu sein, die zwischen 1970 und 1989 errichtet
wurden. In sehr guten Lagen wie der Innenstadt oder Rodenkirchen sind die Preisunter-
schiede zwischen den einzelnen Baujahren nicht so stark ausgebildet. Dies ist unter
anderem darauf zuriickzufiihren, dass in diesen Lagen viele Bestandsobjekte umfangreich
saniert wurden und die Qualitdtsunterschiede daher gering sind.
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Abb. 34:

Kaufpreise fiir Reihenhduser
und Doppelhaushdlften -
Bestand —in €

Worringen

Merkenich

Volkhoven/
Weiler

Esch/Auweiler

Dannwald

Flittard

Longerich
IMiilheim

Hohenhaus

Weidenpesch

Mengenich

Mauenhejm Dellbriick

Miilheim Holweide

Widdersdorf

Buchheim
Buchforst

Rath/Heumar
Ostheim

Gremberghoven

Finken-
berg

por ‘

Elsdorf

Durchschnitt Kéin: 361.306 €

bis 275.000 €

g

Grengel

275.001 bis 325.000 €

Ziindorf

325.001 bis 375.000 € Hahnwald

Meschenich

Immendorf

375.001 bis 425.000 €
425.001 € und mehr

JEREEN

zu geringe Angebotszahl

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung;
Kartengrundlage: Stadt K6In - offenedaten-koeln.de
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Eigenheime

Der Markt fiir bestehende Doppelhaushadlften und Reihenhduser deckt
nicht das gesamte Stadtgebiet mit einer ausreichenden Angebotszahl
ab. Im Stadtzentrum sowie in den urbanen, innenstadtnahen Stadtteilen
wie Siilz, Raderberg oder Ehrenfeld werden nahezu keine Eigenheime
angeboten, da der Gebdudebestand fast ausschlief8lich aus Mehrfamili-
enhdusern besteht. In Marienburg sind die geringen Angebotszahlen
darauf zuriickzufiihren, dass hier Eigenheime selten am freien Markt
gehandelt werden. Im gesamten Stadtgebiet wurden 2014 lediglich
755 bestehende Doppelhaushélften und Reihenhduser angeboten, die
Anzahl an angebotenen Bestandsmietwohnungen lag demgegeniiber
bei 14.355.

Auch wenn einige der innerstadtischen Stadtteile aufgrund geringer
Fallzahlen nicht in die Auswertung einbezogen werden konnten, ist
dennoch eine Konzentration hoherer Gesamtpreise in den beliebten
zentrumsnahen Stadtteilen sowie im prestigetrachtigen Westen und
Suden Kélns zu erkennen. Wohnquartiere mit sehr hohem Preisniveau
sind abermals ausschliel3lich im linksrheinischen Teil von Kéln zu finden.

Das mit Abstand hdchste Preisniveau weist aktuell das Villenviertel
Hahnwald auf. Die wenigen Doppelhaushdlften und Reihenhduser
wurden hier fuir durchschnittlich 820.000 Euro angeboten. Die Immo-
bilien weisen im Hahnwald iberwiegend GrundstiicksgréBen von

mehr als 1.000 m2 auf und besitzen eine hochwertige Qualitat. Zu den
hochpreisigen Lagen gehéren auRerdem Miingersdorf und Junkersdorf,
wo Eigenheime selten fiir weniger als 500.000 Euro gehandelt werden.
Stadtteile mit glinstigen Angebotspreisen finden sich vor allem im
rechtsrheinischen Kdln. In Urbach und Neubriick konnen Bestands-
eigenheime bereits im Mittel fiir ca. 250.000 Euro erworben werden.
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Die durchschnittliche jahrliche Preisentwicklung konnte nur fir ca. die
Halfte aller Stadtteile ermittelt werden, da die Berechnung eine ausrei-
chende Angebotszahl jeweils in den Jahren 2010, 2011, 2012, 2013 und
2014 voraussetzt.

Zu den Top-3-Standorten mit der hdchsten jahrlichen Preissteigerung
gehoren Godorf (14,0 Prozent), Eil (13,3 Prozent) und Ensen (13,0
Prozent). Wie im Miet- und Eigentumswohnungssegment besitzen
demnach also vor allem preisglinstige Stadtteile eine hohe Dynamik.
Mit einem jahrlichen Preisanstieg von mehr als 10 Prozent zeigt sich
allerdings, dass auch Mingersdorf und Junkersdorf noch Steigerungs-
potenzial besitzen. Der hohe Nachfragedruck im Eigenheimsegment,
der die Folge eines sehr knappen Angebots ist, wirkt sich demnach auf
alle Preisklassen aus.

Im Bezirk Chorweiler konnen lediglich die am Rhein gelegenen Stadtteile
von der hohen Dynamik des Marktes profitieren, in Volkhoven/Weiler sind
leicht sinkende Preise zu konstatieren. Ein starker jahrlicher Preisriick-
gang von 5,3 Prozent konnte fiir Lind ermittelt werden. Hier wurden im
vergangenen Jahr einige Doppelhaushdlften bereits ab 145.000 Euro

am Markt platziert. Die Objekte mit dem Baujahr 1935 hatten vermutlich
einen deutlichen Renovierungsbedarf. Dass der Markt in Lind grundsatz-
lich eine Aufnahmeféhigkeit auch fiir hhere Preisniveaus besitzt, zeigt
das Angebot eines freistehenden Eigenheims fiir ca. 480.000 Euro
(Baujahr 2006).

www.ksk-immobilien.de

Abb. 35:

Preisentwicklung von
Reihenhdusern und
Doppelhaushdiften in den
Stadtteilen — Bestand — im
Durchschnitt liber die Jahre 2010
bis 2014 in Prozent

Worringen

Roggendorf/

Thenhoven \,
Blumenberg Merkenic

Fiihlingen

Seeberg

Lindweiler Flittard

Longerich

Stammheim

Weidenpesch
Héhenhaus

Mauenheim Dellbriick

Nippes  Riehl

Héhenberg
IKalk:

Humboldy Vingst Neubrii

Ostheim
Gremberghoven

Durchschnitt KéIn: +5,6 %

Raderthal

[ bis unter 0,0 %

Rodenkirchen

0,1 bis4,5% [Ro7z:
4,6 bis 6,5 % Elsdorf Grengel
6,6 bis 8,5 % it Wahnheide

8,6 bis 10,5 %
10,6 % und mehr

JHEE

zu geringe Angebotszahl

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung;
Kartengrundlage: Stadt KéIn - offenedaten-koeln.de
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Tab. 10: Kaufpreise fiir Doppelhaushdlften und Reihenhduser nach Baujahresklassen in €

Tab. 11: Kaufpreise fiir Eigenheime in € nach Haustypen

Stadtbezirk
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b

=1

< = 2

Stadtbezirk 2 2| S a

2 o ) °

w - (=3 -

4 o S 1<)

a2 - N ~
Innenstadt === === === === === == == 424.800
Rodenkirchen === 329.200 456.958 390.717  408.400 545.688 517.120  448.948
Lindenthal --- 537.583  428.494 482734  488.429 510.692 591.923 515.241
Ehrenfeld --- 423.972  340.620 --- --- 392917 392.895 392.895
Nippes --- 300.909  342.818 --- --- --- 406.845  373.549
Chorweiler --- 246.389  272.640 293308 305.467 394.278 316.293  304.912
Porz --- 298.929  242.171  326.634  305.363  378.050 362.033  310.503
Kalk --- 367.050 273.650  276.491 --- 339.617 390.430 328.239
Milheim = 204.800  269.097 353.833  325.900 328.400 400.587 352.816  333.788
Koéln  301.917  350.681 337.860 349.945 368.030 427.773  430.677  375.949

Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Die Differenzierung der Angebote nach Baujahr zeigt auf, dass alte Eigenheime, die vor
1918 errichtet wurden, mit Abstand am giinstigsten am Markt gehandelt werden. Ein
weiterer Aspekt wird deutlich: Wer aktuell in K&ln ein glinstiges Eigenheim fur unter
250.000 Euro erwerben méchte, der muss nicht nur auf den Erwerb eines Hauses jiingeren
Baujahres verzichten, gleichzeitig ist auch ein Ausweichen in wenig begehrte Stadtbezirke
notwendig. Fiir unter 200.000 Euro ist es mittlerweile kaum mdglich, ein Eigenheim in
K61n zu erwerben. Die wenigen Angebote erfahren eine sehr starke Nachfrage und finden
schnell einen Kaufer.

Innenstadt

Rodenkirchen 564.081 683.259 504.272 517.120 357.289 ---
Lindenthal 774.017 617.277 536.838 578.633 448.926 608.102
Ehrenfeld 419.364 461.000 351.234 377.991 434.600

Nippes 493.474 600.300 470.080 411.981 326.943
Chorweiler 350.439 392.265 347.143 328.199 284.366 296.809
Porz 384.187 413.659 355.227 344.073 274.496 377.231
Kalk 582.187 466.205 348.600 401.397 298.994 373.980
Mulheim 492.945 371.150 345.800 376.336 311.457 339.880
Koln 524.628 518.550 419.655 435.574 329.010 424.205

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Die Differenzierung nach Objekttyp zeigt die gewdhnliche Preisstaffelung vom Reihen-
haus zum freistehenden Eigenheim. In einigen Fallen werden Doppelhaushélften etwas
teurer angeboten als freistehende Eigenheime, zum Beispiel in Ehrenfeld. Solche Falle
sind auf die geringe Angebotszahl zurilickzufiihren, die zu Schwankungen bei den Durch-
schnittswerten fuihrt. Es kdnnen aber auch mikrolagespezifische Faktoren vorliegen. So
wird beispielsweise eine Doppelhaushdlfte in guter Lage tiblicherweise zu einem hdheren
Preis gehandelt als ein freistehendes Objekt in einfacher Lage.
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7.2 Preisreport Rhein-Erft-Kreis

Eigentumswohnungen

Anhand der Preise fiir Bestandseigentumswohnungen im Rhein-Erft-
Kreis ist zu erkennen, dass nach wie vor hauptsdchlich die Gemeinden
im ersten Giirtel um Kéln von der Dynamik der angrenzenden Millionen-
stadt profitieren. Frechen, Hirth, Pulheim und Briihl besitzen nicht nur
die héchsten Preisniveaus innerhalb des Kreises, auch die jahrlichen
Preissteigerungen liegen mit 3,3 bis 5,1 Prozent deutlich oberhalb

des Kreisdurchschnitts. Frechen hat seine Position als Stadt mit dem

im Durchschnitt hochsten Preisniveau im Vergleich zum Vorjahr weiter
ausgebaut.

Tab. 12: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in €/m? nach
Wohnfldchenklassen

Gemeinde/Stadt ERGECIN G bis 90 m? bis 120 m? | ab 121 m?

Bedburg = --- == BISBIGY == o -- 1445 --- 1244 ---
Bergheim 985 --- 864 --- 822 2.046 953 --- 869 2.011
Brihl 1.616 --- 1.818 2.915 2.068 2.848 --- 2.684 1.775 2.857
Elsdorf = --- === | BINO SN =S BISIOO) === cem == BIRUSEN ===
Erftstadt 1.271 --- 1.196 --- 1.461 --- 1.328 --- 1.249 ---
Frechen 1.926 --- 1.799 2.824 2.269 2.894 1.897 2.975 1.930 2.910
Hirth 1.780 --- 1.815 3.044 1.956 2.891 2.209 2.767 1.879 2.930
Kerpen 1.087 --- 1.143 2780 1.197 -- 1.292 --- 1.153 2.391
Pulheim 1.867 --- 1.727 2.894 1.851 2.874 2.253 2.388 1.854 2.793
Wesseling 1.333 --- 1349 -- 1310 -- === --- 1340 ---

Rhein-Erft-Kreis 1.480 2.783 1.316 2.891 1.308 2.750 1.634 2.639 1.375 2.783

Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

www.ksk-immobilien.de

Bedburg
1.244 €/m?
+2,4 %

Elsdorf
1.059 €/m?
+0,3 %

Kerpen

1.153 €/m?
+3,4 %

Abb. 36:
Kaufpreise fiir Eigentumswoh-
nungen - Bestand - in €/m?

Kreisdurchschnitt: 1.375 €/m?
P bis 1.000 €/m?

1.001 bis 1.200 €/m?
[ 1.201 bis 1.700 €/m?
[ 1.701 bis 1.900 €/m?
- 1.901 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jéhrliche Preis-
entwicklung tber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt: +2,6 %)

Erftstadt

1.249 €/m?
+2,0 %

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 13: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

]

3

2 g | 2

Gemeinde/Stadt & & g %

o 1 1

- (=)} o (=]

w - [=] -

o— (=) (=] o

e} - N o
Bedburg === - 882 1.460 1.376 - - 1.263

Bergheim == == 886 713 1.495 1.745 2.011 918
Briihl --- --- 1.638 1.786 1.737 1.750 2.857 2.172
Elsdorf --- --- 1.154 995 1.163 --- --- 1.059
Erftstadt --- --- 1.116 1.009 1.564 1.711 --- 1.274
Frechen  2.182 --- 1.379 1.629 2.094 2.325 2.910 2.231
Hirth 985 --- 1.710 1.755 1.929 2.556 2.930 2.168
Kerpen --- --- 1.052 965 1.486 1.781 2.391 1.214
Pulheim --- --- 1.596 1.571 2.028 2.685 2.793 2.100
Wesseling --- --- 1.498 1.215 1.667 1.613 --- 1.367
Rhein-Erft-Kreis =~ 1.845 1.491 1.233 1.107 1.747 2.147 2.783 1.603
Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

In Bergheim ist der durchschnittliche Preis fiir Bestandseigentumswohnungen mit derzeit
869 Euro/m? sehr giinstig, im benachbarten Frechen und in Pulheim werden mehr als doppelt
so hohe Preise aufgerufen. Das geringe Preisniveau ist unter anderem darauf zuriickzufiihren,
dass Bergheim im Schatten eines der leistungsstédrksten Kraftwerke Deutschlands steht.

Im Stadtteil NiederauBem befindet sich ein Braunkohlekraftwerk von RWE mit einem

ca. 200 m hohen Kiihlturm, das eine von weitem sichtbare stadtebauliche Dominante
darstellt. Viele kaufkraftige Nachfrager fiihlen sich von der Nahe zur Industrie gestort

und weichen in andere Lagen aus.

Wesseling fallt hinsichtlich des Preisniveaus ebenfalls etwas aus dem Rahmen. Obwohl
die Stadt wie Briihl und Hirth an Kéln angrenzt, liegen die Durchschnittspreise mit 1.340
Euro/m?2 etwas unterhalb des Kreisdurchschnitts. Fir viele Nachfrager scheint Wesseling

7 Regionale Preisreports |

keine Alternative zu Kdln darzustellen, was unter anderem darauf zuriickzufiihren ist,
dass der Standort in erster Linie fuir seine Industriebetriebe und Raffinerien bekannt
ist.

In Elsdorf und Bedburg ist das Angebot an Eigentumswohnungen generell sehr gering.
Die beiden Standorte am Rande des Marktgebietes weisen eine 1édndliche/dérfliche
Pragung auf, die dominierende Wohnform ist das Eigenheim. Neubauwohnungen
wurden an diesen beiden Standorten sowie in Erftstadt und Wesseling nur in sehr
begrenzter Anzahl am Markt platziert, so dass fir diese Stadte keine Durchschnitts-
werte gebildet werden konnten.

Die Differenzierung der Angebotspreise nach Wohnfldchengrdl3e zeigt keine grofRen
Preisunterschiede zwischen den verschiedenen Wohnungstypen auf. Bei Bestands-
objekten werden groBe Wohnungen tiber 121 m2 tendenziell etwas hochpreisiger
angeboten, im Neubau weisen Wohnungen mit GréBen zwischen 61 und 90 m?2
Wohnflache die hochsten Preisniveaus auf. Im gesamten Kreis setzt sich der Gebdude-
bestand fast ausschlief3lich aus Objekten zusammen, die nach 1950 errichtet wurden.
Fir Wohnungen in Hausern aus den Jahren 1950 bis 1989 kénnen am Markt nur sehr
niedrige Preise durchgesetzt werden, Wohnungen die nach 2000 errichtet wurden,
erzielen im Mittel einen doppelt so hohen Preis.

Auffallig ist, dass selbst in Bergheim fiir hochwertige Neubauwohnungen Durch-
schnittspreise von tiber 2.000 Euro/m? erzielt werden kdnnen. In den sehr guten Lagen
von Briihl, Frechen, Hiirth und Pulheim liegen die Neubaupreise mittlerweile in etwa
auf dem Niveau von guten Kélner B-Lagen wie beispielsweise Kalk (2.682 Euro/m?),
Widdersdorf (2.809 Euro/m?2) oder Ossendorf (2.955 Euro/m?2). In einzelnen Projekten
werden in der Spitze mittlerweile Preise von bis zu 3.900 Euro/m?2 aufgerufen (zum
Beispiel Frechen, Dr.-Tusch-Stral3e).
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Tab. 14: Mietpreise fiir Wohnungen in €/m? nach

Wohnfldchenklassen
e MMM o
Bedburg = 6,52 530 7,66 598 7,50 6,00 5,58 8,09
Bergheim 6,74 -- 607 690 588 818 6,12 -- 6,20 7,80
Brihl 8,07 10,06 7,71 885 7,50 856 7,55 -- 7,77 9,05
Elsdorf 6,40 --- 588 --- 558 - 535 - 592 741
Erftstadt 7,49 --- 6,77 874 653 902 651 9,77 6,87 9,24

Frechen 8,04 10,74 7,79 9,59 8,00 985 795 961 7,91 9,90
Hirth 8,59 12,38 7,83 937 7,77 939 839 913 8,07 10,79
Kerpen 7,56 12,23 6,61 9,24 6,35 847 6,24 756 6,84 9,12
Pulheim 8,76 --- 7,75 9,85 7,51 942 820 872 8,04 9,52
Wesseling 7,68 -- 693 897 6,77 - 660 - 7,13 9,07

Rhein-Erft-Kreis = 7,81 11,55 6,95 9,20 6,91 9,09 7,06 9,18 7,18 9,77
Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Mietwohnungen

Im Mietsegment sind es ebenfalls die direkt an K6ln angrenzenden
Stadte, die ein deutlich hoheres Preisniveau aufweisen als das restliche
Gebiet des Rhein-Erft-Kreises. Im Durchschnitt werden die héchsten
Preise in Hirth (8,07 Euro/m?) und Pulheim (8,04 Euro/m?) erzielt.
Hinsichtlich der Preisentwicklung liegen alle Stadte innerhalb des
Kreises in etwa auf einem Niveau. Hervorzuheben ist der tiberdurch-
schnittlich hohe jahrliche Preisanstieg von 2,6 Prozent in Bergheim,
das beziiglich des Preisniveaus langsam auf die angrenzenden Stadte
Frechen und Pulheim aufholt.

Kerpen

6,84 €/m?
+2,4 %

Abb. 37:
Mietpreise fiir Wohnungen -
Bestand - in €/m?

Kreisdurchschnitt: 7,18 €/m?
[ bis 6,50 €/m®
6,51 bis 7,00 €/m?
[ 7,01bis7,51 €&/m?
[ 7,51 bis 8,00 €/m?
- 8,01 €/m? und mehr
Prozentuale Angabe: mittlere jdhrliche Preis-

entwicklung tiber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt: +2,0 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

www.ksk-immobilien.de

Erftstadt

6,87 €/m?
+2,0 %
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Tab. 15: Mietpreise fiir Wohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

Wahrend Bedburg im Eigentumswohnungssegment ein deutlich héheres Preisniveau

als Bergheim aufweist und in etwa auf dem Niveau von Wesseling liegt, weist die Stadt im
Mietsegment das mit Abstand niedrigste Preisniveau auf. Die Mieter scheinen vor allem
eine hohe Zahlungsbereitschaft fiir Lagen zu haben, die eine geringe Distanz zum Kdlner
Stadtzentrum bieten. Dafiir akzeptieren sie auch die Nahe zu Industriebetrieben. Anders

Gemeinde/Stadt

[
2

=

o
<=
2
a
=)
-
=)
]

bis 1918

1919-1949
1950-1969
1970-1989
1990-1999
2000-2009

Bedburg >.60 5,08 .27 6,34 6.14 8,09 .74 ist das vergleichsweise hohe Mietpreisniveau in Wesseling nicht zu erkldren oder auch
Bergheim = - 6,30 6,16 5.74 6,70 6,90 7,80 6.25 das im Vergleich zu Elsdorf und Bedburg héhere Mietpreisniveau in Bergheim.
Brahl = 7,99 7,82 7,57 7,58 8,03 8,00 9,05 7,88
Elsdorf ~ --- 5,66 5,66 6,14 6,17 7,41 5,98 Im gesamten Rhein-Erft-Kreis weisen Bestandswohnungen unter 60 m? Wohnflache die
Erftstadt 7,43 6,25 6,42 6,61 7,05 7,40 9,24 7,15 hochsten Preise auf. Der Preisunterschied zwischen groBen und kleinen Wohnungen ist
Frechen 838 746 715 771 821 853 9.90 832 selbst am Rande des Marktgebietes wie zum Beispiel in Erftstadt, Bedburg oder Elsdorf
Hirth | 8,58 8,20 7.68 783 831 8.80 10,79 8,64 signifikant, obwohl hler keine uberdurchschmtthch hohe Nach.frage' seitens der Single-
haushalte zu erwarten ist. Besonders hoch fallen die Unterschiede im Neubausegment
Kerpen = 6,36 6,41 6,59 6,53 7,33 6,96 9,12 7,04 . o N . .
aus. Kleine Wohnungen mit einer Wohnfldache von unter 60 m2 kosten im Durchschnitt
Pulhei 8,52 7,37 7,75 8,18 8,85 9,52 8,20 . .
wheim etwa 2,30 Euro/m2 mehr als alle anderen Neubauwohnungen innerhalb des Rhein-Erft-
Wesseling 9,13 6,49 6,73 7,02 7,49 7,08 9,07 7,24

Kreises. Die hdchsten Mietpreise werden fir kleine Wohnungen in Hiirth erzielt. Hiirth
Rhein-Erft-Kreis | 7,71 729 677 6,88 7.49 781 977 7.48 profitiert von der Nahe zur Universitat Kéln. Als Wohnstandort ist das vergleichsweise
glinstige Hiirth eine gute Alternative fur viele Studenten, die in KéIn immer weniger

Neubau Bestand zu geringes Angebot
gerng g bezahlbaren Wohnraum finden.

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Mit 7,41 bzw. 7,80 Euro/m? weisen Elsdorf und Bergheim im Neubau durchschnittliche
Mietpreise auf, die in etwa auf dem Niveau von Bestandsobjekten in einfachen Kélner
Lagen wie Finkenberg (7,30 Euro/m?2) oder Gremberghoven (7,65 Euro/m?) liegen. Dieser
Vergleich macht das deutliche Preisgefdlle zwischen Kéln und den Lagen am Rande des
Marktgebietes deutlich. Der hohe Durchschnittspreis flir Neubaumietwohnungen in Hiirth
ergibt sich daraus, dass dort 2014 viele kleine, luxuriése Apartments an der Luxemburger
Stral3e angeboten wurden. In der Spitze werden im Rhein-Erft-Kreis mittlerweile Preise
von bis zu 14,00 Euro/m? erzielt, 1-Zimmer-Apartments im Penthouse sind in Hlrth im
vergangenen Jahr fiir bis zu 16,50 Euro/m? angeboten worden. Giinstige Wohnungen
finden sich im gesamten Kreis vor allem in Geb&uden aus der Wiederaufbauzeit (Baujahr
1950-1969).
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Eigenheime

Der Eigenheimmarkt im Rhein-Erft-Kreis wird mafRgeblich durch frei-
stehende Eigenheime geprégt. Etwa 60 Prozent aller bei Immobilien-
Scout24 angebotenen Eigenheime im Jahr 2014 entfallen auf diesen
Objekttyp. Bei einer Betrachtung der Kaufpreise fiir freistehende
Eigenheime wird abermals die Zweiteilung des Kreisgebietes deutlich.
Die direkt an Kéln angrenzenden Stddte weisen allesamt ein Gberdurch-
schnittliches Preisniveau auf. In Briihl, Hurth und Pulheim liegen die
Preise teils mehr als 70.000 Euro tiber dem Kreisdurchschnitt von
293.205 Euro. Im westlichen Teilbereich des Kreises liegen die Preise
demgegeniiber ausschlieBlich unter dem Durchschnitt. Wie auch im
vergangenen Jahr bildet - bezogen auf den mittleren Kaufpreis — Elsdorf
das Schlusslicht.

In Bedburg sind die Kaufpreise gegentuiber dem Vorjahr deutlich ange-
stiegen, der absolute Preisanstieg liegt bei ca. 43.000 Euro. Im Durch-
schnitt sind die Preise in Bedburg zwischen 2010 und 2014 jahrlich um
7,0 Prozent gestiegen. Einen sehr hohen jéhrlichen Preisanstieg ver-
zeichnen auch Hirth (6,6 Prozent) und Briih1 (5,3 Prozent). Beide Stadte
stehen symbolisch fiir die hohe Dynamik der gesamten Region. Wahrend
2010 ein freistehendes Eigenheim in Hiirth noch ca. 290.000 Euro
gekostet hat, liegen die Preise aktuell im Mittel bereits bei ca. 374.000
Euro.

Wesseling liegt preislich nur unwesentlich hinter den vier Standorten
Pulheim, Frechen, Hiirth und Briihl zuriick. Mit dem groRen Baugebiet
»Eichholz Acker” im Stiden von Keldenich konnte Wesseling in den
vergangenen Jahren am Markt auf sich aufmerksam machen. Als guter
Wohnstandort fir Familien etabliert sich die Stadt im Westen KoIns
zunehmend.

www.ksk-immobilien.de

Bedburg

268.587 €
+7,0 %

Bergheim
268.853 €
+2,3%

Abb. 38:
Kaufpreise fiir freistehende
Eigenheime — Bestand — in €

Kreisdurchschnitt: 293.205 €

Erftstadt

271.380 €
+3,0 %

[ bis 240.000 €
240.001 bis 270.000 €
[ 270.001 bis 330.000 €
[ 330.001 bis 360.000 €
I 360.001 € und mehr
Prozentuale Angabe: mittlere jéhrliche Preis-

entwicklung tber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt: +3,2 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 16: Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhduser nach Baujahresklassen in €

2
=
2 2 :
Gemeinde/Stadt = Ca QA E
o 1 1
- (=)} (=) o
7y - (=3 -
o— (<)) [=) (=]
-} - ~N o~
Bedburg 243.045 113.833 238.148 272.894 377.333 311.823 274.537
Bergheim = 125.000 188.321  202.617 322.060 348.615 373.155 306.391 278.375
Bruhl  256.000 322.744 528.667 359.521 375.826
Elsdorf 181.813 178.493  249.583  278.227 318.800 309.376  247.068
Erftstadt 149.809 155.350 257.142 329.984 270.225 347.000 305.955 278.955
Frechen 295.238 439.750 477.600 541.799 384.724
Hurth 163.833  269.625  438.463  327.200 460.625 452.527 392.342
Kerpen 127.071 173.733  229.166 279.963 322.833 298.069 288.158 263.750
Pulheim 336.910 401.835 481.636 448.923 391.984
Wesseling 292.143 180.800 267.778 354.818 533.114 365.382 344.481
Rhein-Erft-Kreis = 193.477 182.473 = 266.365 327.344 357.850 394.566 335.385 303.566
Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Im Rhein-Erft-Kreis bieten sich fiir Haushalte mit eingeschranktem Budget gute Mdglich-
keiten, glinstig ein freistehendes Eigenheim zu erwerben. Vor allem dltere Hauser werden
oftmals bereits flir weniger als 175.000 Euro angeboten. Solche ,Schnappchen® sind
allerdings hauptséachlich abseits der Top-Lagen Frechen, Briihl, Pulheim und Hirth zu
finden. Im Neubau muss flachendeckend mit Preisen oberhalb von 200.000 Euro gerech-
net werden. Die giinstigsten Objekte werden in Reihenhaussiedlungen mit hoher bauli-
cher Dichte angeboten. Kerpen ist 2014 der Standort mit dem geringsten Preisniveau

im Neubau. Das hohe Angebot (Neubaugebiet Vogelrutherfeld, Sindorf) driickt den Preis.
In Frechen kostet ein neues freistehendes Eigenheim im Durchschnitt mehr als eine halbe
Million Euro. In Top-Lagen wie Frechen-Koénigsdorf, Frechen-Neubuschbell oder Pulheim-
Brauweiler liegen die Preise fiir hochwertige, groBziigige Eigenheime (Neubau und
Bestand) bei bis zu 1 Million Euro.

7 Regionale Preisreports |

Tab. 17: Kaufpreise fiir Eigenheime in € nach Haustypen

Gemeinde/Stadt

Bedburg 268.587 311.823 195.208 142.958
Bergheim 268.853 306.391 208.825 252.025 194.293 223.071
Briihl 377.979 359.521 301.063 353.742 282.096
Elsdorf ~ 227.597 309.376 202.589 243.217 163.865
Erftstadt 271.380 305.955 212.574 251.940 195.325 251.199
Frechen 357.538 541.799 319.286 396.953 232.632
Hirth 373.664 452.527 293.084 335.578 286.283
Kerpen 249.142 288.158 222.624 238.374 199.084 215.233
Pulheim 375.319 448.923 333.609 385.319 261.768
Wesseling 334.698 365.382 265.042 253.322 272.868 259.131
Rhein-Erft-Kreis 293.205 335.385 249.473 291.489 230.056 255.604
Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Als giinstige Alternative zum freistehenden Eigenheim bietet sich im Neubau eine
Doppelhaushdlfte an. In den guten Lagen liegen die Preisunterschiede zum freistehenden
Eigenheim bei mehr als 100.000 Euro. Dafliir miissen meist kleinere Grundstiicksgréf3en
und Wohnflachen akzeptiert werden. In Bergheim, Erftstadt und Kerpen sind die Preisun-
terschiede im Neubau zwischen den einzelnen Objekttypen gering, was dadurch begriin-
det werden kann, dass bei freistehenden Eigenheimen am Markt keine hGheren Preise
durchsetzbar sind und Reihenhduser vor dem Hintergrund der steigenden Baukosten
nicht glinstiger angeboten werden kénnen.
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Ruppichteroth

Sankt Augustin
1.265 €/m?

Swisttal

1.222 €/m?
+3,8 %

www.ksk-immobilien.de

Abb. 39:

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen -
Bestand - in €/m?

Kreisdurchschnitt (ohne Bonn): 1.528 €/m?

B bis 1.000 €m?

[ 1.001 bis 1.200 €/m?
| 1.201 bis 1.400 €/m?
[ 1.401 bis 1.600 €/m?
[ 1.601 bis 1.800 €/m?
- 1.801 €/m? und mehr

|:| zu geringe Angebotszahl

Prozentuale Angabe: mittlere jdhrliche Preis-
entwicklung tber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt (ohne Bonn): +3,4 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS
Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung

7.3 Preisreport Rhein-Sieg-Kreis

Eigentumswohnungen

Der Rhein-Sieg-Kreis stellt sich als fragmentierter Markt dar. Es ist ein
direktes Nebeneinander von Stadten mit sehr hohem Preisniveau und
weit unterdurchschnittlichen Preisen zu konstatieren. Im Zentrum des
Kreises steht die kreisfreie Bundesstadt Bonn, die die Dynamik des
Kreises wesentlich pragt und mit 2.051 Euro/m? das hochste Preisniveau
fur Bestandseigentumswohnungen besitzt. Im Vergleich zu Kéln sind
Eigentumswohnungen in Bonn im Durchschnitt etwa 400 Euro/m?
glinstiger, die jahrliche Preisentwicklung liegt in beiden GroRstddten
allerdings in etwa auf einem Niveau (6,9 bzw. 7,1 Prozent).

Windeck und Eitorf sind im Segment der Bestandseigentumswohnungen
als ausgeglichene Markte zu bezeichnen.
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Tab. 18: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in €/m? nach Wohnflédchenklassen Tab. 19: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

3
=1
e £
Gemeinde/Stadt & < 'E
Gemeinde/Stadt bis 120 m? ab 121 m? S S =
v [=] -
— [=] (=)
-] o~ ~N
Alfter 1.530 1.722 1.618
Alfter ~ 1.388 1.785 1.604 1.650 1.618
Bad Honnef = 2.088 1.321 1.508 1.938 3.652 2.307
Bad Honnef 1.423 3.665 1.721 3.102 1.642 3.458 1905 4.111 1.685 3.652
Bornheim 1.694 1.684 1.914 1.480 2.701 1.842
Bornheim = 1.671 1.808 1.582 2.691 1.699 1.730 2.701
Eitorf 929 1.130 1.104 1.081
Eitorf =~ --- 940 963 1.014
Hennef (Sieg)  2.046 1.397 1.852 1.817 2.381 2.472 2.119
Hennef (Sieg) = 1.747 1.799 2.432 2.004 2.466 2.155 2.562 1.903 2.472
Konigswinter = 1.747 1.623 1.665 1.560 1.623 2.292 2.721 1.955
Konigswinter  1.663 1.613 2.727 1.582 2.652 1.842 2.884 1.667 2.721
Lohmar 1.020 1.126 1.699 2.520 1.657
Lohmar = 1.380 1.490 2.481 1.641 2.768 1.154 1.425 2.520
Meckenheim - --- 905 1.198 - - 2.836 2.053
Meckenheim = 1.083 2.807 1.081 2.841 1.565 2.833 1.148 2.836
Much 1.466 1.676 1.423
Much = --- 1.552 1.423
Neunkirchen-Seelscheid - - - 1.374 1.553 1.661 2.414 1.731
Neunkirchen-Seelscheid =~ --- 2399 1.521 2424 1.153 1.430 2.414
Niederkassel 919 1.411 1.828 2.260 2.967 2.333
Niederkassel = 929 1.447 2.644 1718 2.590 1.635 4.139 1.469 2.967
Rheinbach 1.112 1.210 1.789 1.964 2.775 1.868
Rheinbach = 1.447 1.409 2.680 1.640 3.184 1.422 1.448 2.775

Ruppichteroth - --- --- --- --- --- --- -
Ruppichteroth = --- - - - - - --- --- --- ---

Sankt Augustin - 1220 1122 1.805 2.675  1.614

Sankt Augustin  1.051 2.897 1.292 2.653 1310 2.642 1513 2.611 1265 2675
Siegburg ~ 2.000 1518 1495 2170 2786  2.930 2220

Siegburg 2.041 2773 1.698 2.884 2.094 2.838 1.603 3.256 1.825 2.930
Swisttal | - 1.004 2292 1.640

Swisttal 1.035  ---  1.233 - — 2184 1334 .- 1222 2292
Troisdorf === 1555 1447 1672 2041  2.622  1.889

Troisdorf 1.440  --- 1561 2701 1.679 2.604 1510 2121 1558 2.622
Wachtberg = - 1.447 1810 1.636

Wachtberg 1.376  --- 1729 - S il R i e
Windeck =~ --- 614 913 715

Windeck = - - (WNGACHN - = 7w | s e

Rhein-Sieg-Kreis = 1.795 1.645 1.245 L3773 1.751 2.159 2.765 1.906
Rhein-Sieg-Kreis ' 1.448 2.893 1.515 2.674 1.610 2.687 1.569 3.121 1.528 2.765

Bonn  2.872 2.233 1.791 1.870 2.356 2.715 3.489 2.377
Bonn 1.941 3.270 1978 3.328 2.115 3.444 2495 3.780 2.051 3.489

. Neubau Bestand --- zu geringes Angebot
Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Die landlich gepragten Standorte an der Grenze zu Rheinland-Pfalz weisen niedrige
Preisniveaus auf, die vor dem Hintergrund der geringen Nachfrage kontinuierlich sinken.
Unmittelbar westlich von Eitorf liegt Hennef, das sich in den vergangenen Jahren duferst
positiv entwickelt hat (hochster jahrlicher Preisanstieg innerhalb des Kreises) und
mittlerweile nach Bonn das hdchste Preisniveau aufweist. Der Standort profitiert stark von
seiner ausgezeichneten verkehrlichen Anbindung (Autobahnanschluss + DB-Anschluss).
Zu beachten ist, dass es innerhalb Hennefs deutliche Unterschiede gibt. Die ,Stadt der
100 Dorfer ist im Ostlichen Stadtgebiet weitgehend landlich gepragt, hohe Preise fiir
Eigentumswohnungen werden vor allem im Stadtzentrum von Hennef im Westen des
Stadtgebietes erzielt. Weiterhin werden auch in Siegburg gehobene Preise aufgerufen. Der
groRe Standortvorteil von Siegburg ist die Lage an der ICE-Trasse zwischen K&In und
Frankfurt am Main, zudem besitzt die Stadt eine differenzierte Infrastruktur und ein
attraktives Stadtbild.

Meckenheim profitiert von der Dynamik in der Region nur in geringer Form. Viele kaufkraf-
tige Nachfrager meiden den Standort (noch), der fiir seine GroRwohnsiedlung , KéInkreuz*
bekannt ist. Im Bereich der Siedlung, die eine unterdurchschnittliche Sozialstruktur
besitzt, wurden 2014 mehrere Wohnungen fiir Preise zwischen 600 und 900 Euro/m?2
angeboten. Durch die Aufwertung der Altstadt Meckenheim und die Ausweisung attrakti-
ver Baugebiete riickt Meckenheim allerdings vermehrt in den Fokus Wohnungssuchender.
Dass in den guten Mikrolagen Meckenheims gehobene Preisniveaus durchsetzbar sind,
zeigen die Preise in einem Neubaugebiet nérdlich des Bahnhofs. Mehrere Wohnungen
wurden hier 2014 fur 2.800 bis 3.400 Euro/m? angeboten.

Das Angebot in den ldndlich gepréagten Gemeinden Much, Eitorf, Windeck und Ruppich-
teroth ist generell gering. Aber auch in den direkt an Bonn angrenzenden Kommunen
Alfter und Wachtberg nimmt das Eigentumswohnungssegment eine untergeordnete Rolle
ein. Zu den Top-Lagen zahlen in diesem Segment die rheinnahen Lagen von Kénigswinter
und Bad Honnef. Die Spitzenpreise liegen hier fiir exklusive Objekte im Neubau bei bis zu
5.000 Euro/m?2.

www.ksk-immobilien.de

Mietwohnungen

Der Markt fiir Mietwohnungen stellt sich im Rhein-Sieg-Kreis weit weniger fragmentiert
dar. Wie auch im GroRraum Kdln wird im Umfeld von Bonn ersichtlich, dass die Preise mit
gréRerer Entfernung zur GroRstadt sinken. Ostlich von Lohmar, Siegburg und Hennef
besitzen die Nachfrager eine geringe Zahlungsbereitschaft fiir Mietwohnungen, was mit
der maRigen Verkehrsanbindung dieser Wohnlagen begriindet werden kann. Hohe Preise
werden vor allem in direkt an Bonn angrenzenden Standorten erzielt, wie zum Beispiel

in Alfter, Bad Honnef oder Kénigswinter.

Auffallig ist das vergleichsweise hohe Mietpreisniveau von Sankt Augustin, da die Stadt
im Eigentumswohnungssegment unterdurchschnittliche Preise aufweist. Auch Mecken-
heim besitzt ein im Verhéltnis zu den Kaufpreisen gutes Mietpreisniveau. Die hohen
Preissteigerungen sind vor allem auf einen Anstieg im unteren Preissegment zuriickzu-
fuhren. Fur Nachfrager mit Budgetrestriktionen sind diese Standorte sehr attraktiv, so
dass sich auch Wohnungen mit einfacher Qualitat gut vermieten lassen.

Bonn besitzt ein deutlich hoheres Preisniveau als die Stadte und Gemeinden im Rhein-
Sieg-Kreis. Im Bestand liegen die Mieten im Durchschnitt bei 8,86 Euro/m2 und damit in
etwa auf dem Niveau von Neubauwohnungen im gesamten Kreisgebiet (8,79 Euro/m?2).
Exklusive Bestandsobjekte werden in Bonn in Bad Godesberg, Poppelsdorf oder der
Sudstadt vereinzelt fur bis zu 20,00 Euro/m?2 gehandelt.



KSK-Immobilien

Much

5,65 €/m?
+1,3%

kirchen-Seelscheid

6,19 €/m?
+1,6 %

Eitorf

5,56 €/m?
+1,6 %

Swisttal

6,24 €/m?
+2,6 %

Meckenheim

7 Regionale Preisreports |

Abb. 40:
Mietpreise fiir Wohnungen -
Bestand - in €/m?

Kreisdurchschnitt (ohne Bonn): 6,94 €/m?
bis 5,50 €/m?

5,51 bis 6,00 €/m?

6,01 bis 6,50 €/m?

6,51 bis 7,00 €/m?

7,01 bis 7,50 €/m?

7,51 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jahrliche Preisentwick-
lung tber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt (ohne Bonn): +2,1 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung

Wahrend in Siegburg und Kénigswinter in Neubauwohnungen aller
WohnflachengroRen gehobene Preise von mehr als 9,50 Euro/m?
durchsetzbar sind, werden in Bad Honnef vor allem bei groen Neubau-
wohnungen hohe Preise aufgerufen. Die Preisobergrenze liegt in der
Regel bei 12,00 Euro/m?2. In den ldndlichen Lagen kdnnen Bestands-
objekte bereits zu Preisen unter 5,00 Euro/m?2 gemietet werden, im
Neubau liegt der niedrigste Durchschnittswert bei 7,12 Euro/m? in
Swisttal.
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Tab. 20: Mietpreise fiir Wohnungen in €/m? nach Tab. 21: Mietpreise fiir Wohnungen nach Baujahresklassen in €/m?
Wohnfldchenklassen

2

3

o -3 o o -3 =

® s & & a 3 w

Gemeinde/Stadt Gemeinde/Stadt — — — - = ~ s

a o & S e & =

] ) & & ) S P

-] - - - - o~ N
Alfter 801 9,08 735 838 7,17 6,18 7,44 8,52 Alfter | -=- 7,04 7,47 7,39 7,45 7,62 8,52 7,50
Bad Honnef 821 838 728 851 733 893 762 1288 766 994 Bad Honnef =~ 8,25 7,29 7,21 7,26 7,89 7,98 9,94 7,88
Bornheim = 7,75 7,03 811 7,08 791 676 722 8,03 Bornheim = 6,62 7,99 7,22 7,08 7.21 7,68 8,03 7,28
Eitorf 6,59 5,46 4,90 5,56 Eitorf - 5,02 5,48 5,64 5,47 6,42 5,67
Hennef 7,52 873 677 811 648 803 610 7,81 680 813 Hennef (Sieg) 6,52 6,76 6,59 6,59 6,93 6,95 8,13 6,97
Kénigswinter 7,88 11,36 7,02 12,95 6,94 984 682 1032 721 11,14 Kénigswinter = 7,73 7,58 7,19 6,60 7,25 7,85 11,14 7,53
Lohmar = 7,65 654 806 644 741 658 800 680 792 Lohmar = --- 8,51 6,44 6,76 6,76 7,17 7,92 6,95
Meckenheim = 6,92 639 937 605 9,05 6,48 9,17 Meckenheim = --- 6,50 6,23 6,73 6,94 9,17 6,99
Much = 6,41 537 7,44 559 565 7,25 Much - 5,87 5,58 5,42 6,16 7,25 5,85
Neunkirchen-Seelscheid 6,82 896 628 824 572 738 5,58 6,20 8,05 Neunkirchen-Seelscheid =~ --- 5,80 5,75 5,97 6,44 7,10 8,05 6,57
Niederkassel = 7,23 690 868 7,04 912 6,69 6,99 893 Niederkassel - 6,91 6,87 7,01 7,34 8,93 7,19
Rheinbach 7,72 861 655 818 634 767 539 793 686 822 Rheinbach = --- 6,54 6,39 7.25 7,47 8,22 7,08
Ruppichteroth =~ --- 5,26 5,28 5,36 Ruppichteroth = === 5,51 5,22 5,35 5,44
Sankt Augustin = 7,68 9,74 683 888 7,00 858 675 7,07 8,95 Sankt Augustin = === 6,57 6,82 7,25 7,86 8,95 7,38
Siegburg 7,72 9,47 698 925 737 927 692 869 724 916 Siegburg 7,36 6,92 7,23 6,80 7,41 7,80 9,16 7,54
Swisttal = 7,13 6,00 7,13 587 624 7,12 Swisttal - 6,65 5,61 6,58 6,52 7,12 6,30
Troisdorf 7,26 848 657 893 660 885 662 853 678 884 Troisdorf 6,78 6,82 6,62 6,61 6,86 7,44 8,84 7,05
Wachtberg =~ 7,35 6,66 881 647 6,79 6,76 8,69 Wachtberg =~ --- 6,96 6,62 6,79 7,03 8,69 6,81
Windeck = 5,67 5,09 5,02 5,19 Windeck =~ --- 4,92 4,81 5,49 5,40 5,20
Rhein-Sieg-Kreis = 7,57 896 6,75 873 6,65 864 658 921 694 879 Rhein-Sieg-Kreis = 7,48 6,95 6,79 6,68 7,02 7,40 8,79 7,16
Bonn 9,74 12,03 823 10,77 828 1054 9,15 11,42 886 11,21 Bonn 10,48 9,41 8,54 8,27 8,79 9,45 11,21 9,03

Neubau Bestand zu geringes Angebot Neubau Bestand == zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Abb. 41:
Kaufpreise fiir freistehende Einfamilien-
hduser - Bestand —in €
Kreisdurchschnitt (ohne Bonn): 292.376 €
[ bis 260.000 €
260.001 bis 290.000 €
290.001 bis 320.000 €
[T 320.001 bis 350.000 €
[ 350.001 bis 380.000 €
Neunkirchen-See B 380.001 € und mehr

262.845 €
+0,5 %

Lohmar

308.749 €
+4,7 %

Prozentuale Angabe: mittlere jéhrliche Preisent-
wicklung iber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt (ohne Bonn): +3,4 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH,
eigene Darstellung

Hennef

288.465 €
+2,7 %

Swisttal

278.894 €
+2,9%

Eigenheime

Ca. 75 Prozent der im Rhein-Sieg-Kreis im Jahre 2014 offerierten
Bestandseigenheime waren freistehende Einfamilienhduser, weshalb
sich die nebenstehende Karte auf dieses Segment bezieht. Der Anteil
an Reihenhdusern fallt mit ca. 10 Prozent sehr gering aus. Im Vergleich
zum Vorjahr sind die Preise in Bonn im Durchschnitt um ca. 12.000 Euro
gestiegen, mit nun 490.000 Euro setzt Bonn nach wie vor den MaRstab.
Mit zunehmender Entfernung zur Bundesstadt sinken die Preise
deutlich, das Schlusslicht bildet Windeck mit einem Preisniveau

von im Mittel ca. 150.000 Euro.
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Tab. 22: Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhduser nach Baujahresklassen in €

Ein besonders hoher Preisanstieg im Vergleich zum Vorjahr ist in Sankt
Augustin zu konstatieren. 2013 lagen die durchschnittlichen Angebots-
preise fur freistehende Eigenheime dort noch bei ca. 341.000 Euro, Gemeinde/Stadt
2014 ist ein Durchschnittswert von 402.000 Euro zu konstatieren.
Mehrere freistehende Objekte in Hangelar sowie in Birlinghoven mit
GrundstiicksgroRen von mehr als 1.500 m?2 und Wohnflachen von 300

2010 bis heute

=)

(=
0 (<]
- 5
g g
4} o
Q2 N

Alfter ~ 188.878 286.056 454.337 == 509.709 395.866 366.322

bis 400 m2 haben den Preis nach oben getrieben. Freistehende Eigen- Bad Honnef ~ 339.333 323.304 380429  301.154  385.947 292770 325310
heime wurden in diesen Mikrolagen fiir Preise von 850.000 bis 1.600.000 Bornheim = 174.000  312.000 = 328.682  468.188 578.000  380.529  393.817
Euro angeboten. Ublicherweise liegen die Preise fiir Bestandsobjekte Eitorf 155.547  168.887  160.543  191.476  234.994 164364  262.376  189.191
in Sankt Augustin bei 200.000 bis 675.000 Euro. Ahnlich hohe Spitzen- Hennef 251.415 = 222.600  249.604  307.834  378.895  317.333 308477  290.729

preise wurden im Rhein-Sieg-Kreis 2014 sonst nur in Kénigswinter-
Dollendorf sowie in Niederkassel-Mondorf erzielt.

Konigswinter = 184.250 187.210 293.269 402.054 410.891 382.778 371.655 349.784
Lohmar  249.333 246.863 255.302 319.674 401.233 432.402 283.507 307.153

. - . w . Meckenheim 233.222 295996 369.500  273.831  287.310
Zu den klassischen Top-Lagen fiir Eigenheime zahlen im Beobachtungs-

. . . - Much 239.317  149.400  187.500  258.412  279.188  368.838  356.572  266.614
zeitraum Bornheim, Alfter und Wachtberg auf der linken Rheinseite. ue

Die genannten Standorte besitzen eine geringe Distanz zu zahlreichen Neunkirchen-Seelscheid =~ 121.211 231.595  253.722  336.394  306.887  299.844  267.000
Arbeitsplatzen in Bonn, gleichzeitig zeichnet sich die Lage durch eine Niederkassel ~ 206.000 296.667 404.228 471.091  388.444 391.578 364.839
attraktive, aufgelockerte Siedlungsstruktur aus. Diese Qualitdten werden Rheinbach 303.588  298.536  401.667 296.369  315.904
vor allem von Familien mit hoher Wohnkaufkraft geschétzt, womit sich Ruppichteroth ~ 267.846 131.583  181.593 256.682  228.250 218.014
die gehobenen Preisniveaus erkldren lassen. Sankt Augustin  177.375 = 203.160  380.588  501.669 512.889 486.923 415.563

Siegburg 282.357 301.860 376.356 401.429 562.686 342.976 353.865
Die Differenzierung der Kaufpreise im Rhein-Sieg-Kreis nach Baujahr Swisttal 163.271 194596  310.997 361.125 358.229 258.834  273.339
der Eigenheime verdeutlicht, dass in Bonn selbst alte Bestandsobjekte, .

Troisdorf = 218.825 299.555  371.842 349.875 478.556 374.518  326.902

die vor ca. 100 Jahren und mehr errichtet wurden, noch tiberdurch-
schnittlich hohe Preise von ca. 400.000 Euro erzielen. Viele Haushalte
sind anscheinend zugunsten einer hohen Zentralitdt bereit, sich auch
bei alten Bestandsobjekten mit einem hohen Kaufpreis zu belasten.
Als Alternativen bieten sich Neubauobjekte in direkt angrenzenden
Stadten an. In Bornheim, Niederkassel und Alfter kosten neue frei- Bonn 398.513 438.462 456.321 588.841 591.130 508.436 623.421 504.114
stehende Eigenheime im Durchschnitt ebenfalls ca. 400.000 Euro.

Wachtberg = 178.971 227.571 354.360 401.190 511.000 393.038 351.965 358.748
Windeck  110.009 90.113 133.949 156.766  188.780  227.712  228.501 152.555

Rhein-Sieg-Kreis = 202.451 191.614 263.654 318.001 338.082 364.173  328.448  298.748

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 23: Kaufpreise fiir Eigenheime in € nach Haustypen

Gemeinde/Stadt

Alfter = 361.777

Bad Honnef = 349.714
Bornheim 397.360
Eitorf  178.349

Hennef (Sieg) ~ 288.465
Kénigswinter = 341.612
Lohmar  308.749
Meckenheim = 294.050
Much | 256.913
Neunkirchen-Seelscheid 262.845
Niederkassel | 359.562
Rheinbach = 325.671
Ruppichteroth ~ 214.479
Sankt Augustin = 402.131
Siegburg  355.466
Swisttal ~ 278.894
Troisdorf =~ 322.934
Wachtberg | 362.023
Windeck =~ 150.160

Rhein-Sieg-Kreis = 292.376

Bonn 490.811

Neubau Bestand

395.866

292.770
380.529
262.376
308.477
371.655
283.507
273.831
356.572
299.844
391.578
296.369
486.923
342.976
258.834
374.518
351.965
228.501

328.448

623.421

300.369
254.727
347.412
174.300
237.061
257.500
236.058
234376
191.056
211.353
279.255
269.138
196.633
262.382
255.180
238.203
265.644
299.633
130.455

250.921

389.826

366.429
345.720
309.822
279.558
253.459
281.050
295.316

368.900
307.581
263.888
239.117
238.267
259.661

293.017

405.163

zu geringes Angebot

260.650
208.773
263.092
161.000
238.095
238.306
205.444
236.750
244.558
242.695
242.695
240.378
287.843
202.483
260.721
259.855

245.971

318.701

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

282.295

258.241

265.735

517.008
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Im 6stlichen Kreisgebiet stellen Reihenhduser eine Seltenheit dar, hier dominieren die
weniger urbanen Wohnformen. Fiir Much, Windeck und Ruppichteroth konnten daher
keine Durchschnittswerte fir Reihenhduser ermittelt werden. Bei den direkt an Bonn
angrenzenden Stadten ist im Bestand ein deutlicher Preisunterschied zwischen frei-
stehenden Eigenheimen und Reihenhdusern feststellbar. Beispielhaft fiir diese These
kdénnen Alfter (FEFH: 362.000 Euro, RH: 261.000 Euro) und Niederkassel (FEFH: 360.000
Euro, RH: 243.000 Euro) herangezogen werden. Der hohe Nachfrageliberhang im Segment
der freistehenden Eigenheime fiihrt dazu, dass insbesondere in diesem Segment hohe
Preise durchsetzbar sind. In den landlichen Kommunen am 6stlichen Rand des Rhein-
Sieg-Kreises sind die Preisunterschiede demgegeniiber marginal (siehe Eitorf).

Reihenhduser werden im gesamten Kreisgebiet nur sehr selten errichtet. Diese Wohnform
wird von vielen Nachfragern aufgrund der baulichen Dichte nicht préferiert. Der Fokus liegt
im Neubau eindeutig auf der Fertigstellung freistehender Eigenheime. Es sind vor allem
die Stadte und Gemeinden, die direkt an Bonn angrenzen, die ein erh6htes Neubauan-
gebot aufweisen.

Wie schon im Bestandssegment besitzt Sankt Augustin auch im Neubau nach Bonn
die mit Abstand hochsten Kaufpreise. In einem Baugebiet an der WaldstraRe wurden
freistehende Eigenheime zu Preisen zwischen 490.000 und 675.000 Euro angeboten,
in der Gesamtstadt liegt der Durchschnitt bei 487.000 Euro. Demgegeniiber kénnen
vielerorts Neubaueigenheime bereits ab 150.000 Euro erworben werden. Dabei
handelt es sich groBtenteils um Objekte in Fertigbauweise ohne Keller und mit
einfacher Ausstattung.
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7.4 Preisreport Rheinisch-Bergischer Kreis

Eigentumswohnungen

In der nebenstehenden Karte sind die 2014 aufgerufenen durchschnitt-
lichen Kaufpreise der jeweiligen Stadte und Gemeinde des Rheinisch-
Bergischen Kreises sowie der kreisfreien Stadt Leverkusen dargestelit. Es
wird deutlich, dass hohe Preise vor allem in Stadten erzielbar sind, die
eine geringe Distanz zur Millionenstadt K61n aufweisen. Eine Ausnahme
bildet Leichlingen, das innerhalb des Kreises mit 1.736 Euro/m?2 das
hdchste Preisniveau besitzt. Mit seiner Lage an der Autobahn A 3 sowie
an der Bahntrasse Kéln-Wuppertal besitzt Leichlingen gute Standort-
qualitdten. Die gehobenen Preisniveaus von Stadten wie Bergisch
Gladbach, Résrath oder Leichlingen sind das Resultat eines kontinuier-
lichen Zuzugs von Einwohnern aus Kéln (siehe Wanderungsbewegungen,
Seite 9).

Burscheid, Wermelskirchen und Kiirten kdnnen von der Dynamik Kélns
nicht profitieren. Aufgrund der gréReren Entfernung zu Kéln scheinen
diese eher ldandlich geprdgten Standorte fiir Nachfrager wenig attraktiv
zu sein. Wdhrend in den meisten Stadten des Rheinisch-Bergischen
Kreises stabile Preisanstiege zu beobachten sind, sinken die Preise

in Burscheid und Wermelskirchen um mehr als 1 Prozent jéhrlich.

Im Vergleich mit den ebenfalls direkt an Kéln angrenzenden Stadten
des Rhein-Erft-Kreises liegen Bergisch Gladbach und Rosrath deutlich
zuriick. In Frechen werden fur Bestandseigentumswohnungen ca. 230
Euro/m?2 mehr erzielt als in Bergisch Gladbach. Die Intensitat der
Preissteigerung fallt in den Top-Lagen des Rhein-Erft-Kreises ebenfalls
etwas starker aus. In den direkt an Kéln angrenzenden Stadten fuhrt sich
also fort, was innerhalb des Kélner Stadtgebietes zu beobachten ist:
Im Segment der Bestandseigentumswohnungen sind hohe Preise

vor allem linksrheinisch durchsetzbar.

Wie auch in den anderen Kreisen zeigt sich im Rheinisch-Bergischen
Kreis, dass grofe Wohnungen ab 121 m2 Wohnfldche die héchsten

Leverkusen

Abb. 42:
Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen -
Bestand - in €/m?
Kreisdurchschnitt (ohne Leverkusen): 1.605 €/m?
P bis 1.300 €/m?

1.301 bis 1.500 €/m?
[T 1.501 bis 1.600 €/m?
[ 1.601 bis 1.700 €m?
B :1.701 &m’und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jdhrliche Preisentwicklung
iiber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt (ohne Leverkusen): +2,4 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

www.ksk-immobilien.de

Kiirten

1.301 €/m?
-0,2%
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Tab. 24: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in €/m? nach Tab. 25: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahresklassen in €/m?
Wohnfldchenklassen
2
3
2 <
Gemeinde/Stadt ab 121 m? gesamt Gemeinde/Stadt 3 SI ﬁ
2 (=1 (=]
n [=] -
— o o
-] ~N ]
Bergisch Gladbach ~ 1.755  ---  1.558 2.886 1710 3.097 2.149 3.504 1.695 3.205 Bergisch Gladbach =~ --- 1.611  1.488  2.013 2571  3.205  1.941
Burscheid 1.065 -~ 1352 -~ 1285 -- 1568 -- 1262 - Burscheid = -- 903 1.268  1.587  1.983 1.264
Kirten = --- -~ 1257 - 1376 -~ 1232 - 1301 - Kirten = - 1.389  1.022 1431  1.495 1.301
Leichlingen (Rhid.) 1.865 -~ 1677 -- 1915 2708 1.653 -- 1736 2.727 Leichlingen (Rhld.) = --- 1546  1.668  1.991 1965 2727  1.830
Odenthal = --- -~ 1412 - 1921 -~ 1763 - 1612 - Odenthal = --- 1.738  1.494  1.692 1.612
Overath 1.693 2.662 1.610 2.625 1.622 2.664 1.484 2.735 1.584 2.669 Overath  --- 1196 1321 1703 1683 2669  1.959
Rosrath 1.426  --- 1554 2754 1.894 2.803 1.687 2525 1.596 2.711 Résrath === 1.603 1335 1493 1776  2.080 2711  1.849
Wermelskirchen | 999 -~ 1348 2577 1256  -- - 2822 1241 2.636 Wermelskirchen =~ 893 923 1127  1.235  1.653 2,636  1.473
Rheinisch-Bergischer Kreis ' 1.562 2.712 1.527 2.786 1.649 2.941 1.910 3.224 1.605 2.989 Rheinisch-Bergischer Kreis = 1.249 1365 = 1.424 1458  1.856 = 2231 2989  1.824
Leverkusen 1.402 -~ 1411 2785 1.868 2.964 1.549 2982 1509 2.896 Leverkusen = --- 1.295 1341 1871 2345 2896  1.784
Neubau Bestand zu geringes Angebot Neubau Bestand zu geringes Angebot
Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
Kaufpreise erzielen. Hierbei handelt es sich meist um Objekte mit hochwertiger Ausstat- Der Gebdudebestand setzt sich innerhalb des Kreises hauptsachlich aus Objekten
tung. Eine Differenzierung des Angebots nach Bestands- und Neubauobjekten verdeutlicht, ~ zusammen, die nach 1950 errichtet wurden, weshalb fiir die meisten Stddte keine
dass in Kiirten, Burscheid, Leichlingen und Odenthal 2014 kaum Neubauwohnungen am Durchschnittswerte fiir dltere Objekte gebildet werden konnten. Die Preisspanne
Markt platziert wurden. Bergisch Gladbach besitzt im Neubau das mit Abstand héchste zwischen alten und oftmals renovierungsbedurftigen Wohnungen sowie modernen
Preisniveau, 2014 wurden hier vor allem Wohnungen in der sehr guten Lage Bensberg Neubauobjekten ist sehr groR. Bestandsobjekte kdnnen bereits ab ca. 600 Euro/m?2
angeboten. In der Spitze wurden fiir Penthousewohnungen Preise von bis zu 4.200 Euro/m? erworben werden, demgegeniiber liegen die Neubaupreise selbst in peripheren Lagen
aufgerufen. bei mindestens 2.200 Euro/m2. Diese Werte deuten auf eine hohe Zahlungsbereitschaft

der Nachfrager fiir eine hohe Qualitat hin.
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Mietwohnungen

Im Mietsegment wird noch stérker als bei den Eigentumswohnungen
deutlich, dass hohe Preise vor allem in Lagen erzielbar sind, die eine
geringe Distanz zu KéIn aufweisen. Wie auch im Vorjahr bildet Bergisch
Gladbach den Hotspot innerhalb des Rheinisch-Bergischen Kreises mit
einem durchschnittlichen Preisniveau von 7,78 Euro/m2. Damit liegt das
Mittelzentrum in etwa auf dem Niveau von Pulheim (8,04 Euro/m?), Hurth
(8,07 Euro/m?2) und Frechen (7,91 Euro/m?2) im Westen von Kéln.

Leverkusen besitzt die hochste jahrliche Preissteigerungsrate im
Beobachtungsraum und liegt mittlerweile bei einem durchschnittlichen
Mietpreis von ca. 7,00 Euro/m?2. Die Grof3stadt im Norden Ké&lns ist in
erster Linie als Chemiestandort bekannt und weniger als attraktiver
Wohnstandort, die Durchsetzbarkeit von gehobenen Mietpreisen scheint
in Leverkusen dennoch mdoglich zu sein. Im gesamten Rheinisch-Bergi-
schen Kreis sind die Mieten seit 2010 im Durchschnitt um 0,37 Euro/m?2
gestiegen.

Die Qualitdten Leichlingens werden von Mietern augenscheinlich anders
bewertet als von Kaufern von Wohnungen. Mit 6,74 Euro/m?2 besitzt
Leichlingen im Mietsegment ein unterdurchschnittliches Preisniveau,
im Segment der Bestandseigentumswohnungen werden in Leichlingen
demgegeniiber hohe Preise erzielt. Leichlingen ist dariiber hinaus die
einzige Kommune, in der eine Stagnation bei der Mietpreisentwicklung
zu konstatieren ist.

Bezogen auf die Wohnflachen werden hohe Preise im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis in erster Linie in kleinen Wohnungen von bis zu 60 m2
erzielt. Hervorzuheben ist in dieser Hinsicht Bergisch Gladbach.
Kleine Bestandsmietwohnungen kosten dort im Mittel 8,26 Euro/m?
und damit nur unwesentlich weniger als kleine Neubauwohnungen.

www.ksk-immobilien.de

eichlingen
6,74 €/m?
-0,1%

Leverkusen

Abb. 43:
Mietpreise fiir Wohnungen -
Bestand - in €/m?

Kreisdurchschnitt (ohne Leverkusen): 7,20 €/m?
bis 6,25 €/m?

6,26 bis 6,75 €/m*

6,76 bis 7,25 €/m?

7,26 bis 7,75 €/m?

7,76 €/m?und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jéhrliche Preisentwick-
lung iiber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt (ohne Leverkusen): +1,3 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 26: Mietpreise fiir Wohnungen in €/m? nach
Wohnfldchenklassen

Gemeinde/Stadt

Bergisch Gladbach =~ 8,26 9,19 7,60 9,67 7,61 10,00 7,83 9,15 7,78 9,67

Burscheid = 6,28 - 5,93 - 5,81 - 6,46 == 6,08 -
Kurten = 6,58 --- 6,23 7,60 592 7,58 522 --- 6,10 7,52
Leichlingen = 7,25 --- 6,58 871 690 9,01 589 - 6,74 8,85
Odenthal ' 7,22 --- 6,79 7,70 6,86 --- 7,23 - 6,90 7,71
Overath 6,91 --- 686 7,76 636 7,84 657 7,29 678 7,77

Rosrath = 7,18 8,74 7,28 8,77 7,36 9,77 7,29 8,90 7,27 9,14
Wermelskirchen = 6,52 s 6,03 8,64 6,47 === 6,37 == 6,25 8,48

Rheinisch-Bergischer Kreis = 7,51 8,86 7,06 8,91 7,15 9,21 7,16 8,57 7,20 8,95
Leverkusen = 7,34 9,12 6,70 8,83 7,02 8,88 6,91 8,45 6,95 8,85

Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

In Burscheid, Odenthal und Wermelskirchen sind generell nur sehr wenige Neubaumiet-
wohnungen im Jahr 2014 angeboten worden. In den anderen Stadten und Gemeinden
konzentriert sich das Angebot im Neubau auf Wohnungen mit einer WohnungsgréRe von
61 bis 120 m2, nur in wenigen Lagen werden groRere Neubauwohnungen errichtet. GroRe
Wohnfldachen gehen bei dem vorherrschenden Preisniveau gleichzeitig mit sehr hohen
Gesamtnettokaltmieten einher, die sich nur wenige Haushalte leisten kénnen oder wollen.
Dennoch wurden 2014 einige sehr grof3e Wohnungen mit 175 bis 240 m2 Wohnfldche

in Rdsrath und Bergisch Gladbach angeboten. Bei Quadratmetermieten von 9,00 bis 10,00
Euro summiert sich die monatliche Mietbelastung (netto) auf 1.600 bis 1.995 Euro. Meist
handelte es sich bei diesen Wohnungen um exklusive Penthousewohnungen.

7 Regionale Preisreports |

Tab. 27: Mietpreise fiir Wohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

Gemeinde/Stadt

2010 bis heute

=)

(=3
© o
5 g
- g
) o
-] N

Bergisch Gladbach =~ 7,52 7,38 7,58 7,55 8,12 8,46 9,67 7,90
Burscheid 6,16 6,19 5,95 5,48 7,21 7,53 --- 6,11
Kirten === === 5,75 5,92 6,44 6,68 7,52 6,23

Leichlingen (Rhid.) 6,76 6,74 6,53 6,65 7,34 7,30 8,85 6,84

Odenthal === - 6,59 6,73 7,09 7,57 7,71 6,94
Overath === - 6,49 6,55 6,60 7,56 7,77 6,88
Rosrath === 6,94 7,15 7,12 7,26 7,96 9,14 7,46

Wermelskirchen 5,83 6,33 5,82 5,88 6,60 7,35 8,48 6,38
Rheinisch-Bergischer Kreis =~ 6,67 6,78 6,97 7,00 7,48 7,95 8,95 7,31
Leverkusen 6,82 7.17 6,74 6,78 7,32 8,00 8,85 7,11

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

In einigen Hochhdusern aus den 1970er-Jahren kénnen Wohnungen bereits zu Preisen
von unter 5,00 Euro/m?2 bezogen werden (zum Beispiel Sauers Weiden in Burscheid).
Das libliche Mietpreisniveau liegt im Bestand allerdings bei 6,00 Euro/m? und mehr.
Die hochsten Quadratmeterpreise wurden in Bergisch Gladbach-Bensberg in einer
Wohnanlage fiir betreutes Wohnen erzielt. Unmittelbar am Schloss Bensberg wurden
moderne Wohnungen (Baujahr 2002) fiir bis zu 20,00 Euro/m? angeboten.

63



64

| 7 Regionale Preisreports

Eigenheime

Hinsichtlich der durchschnittlichen Angebotspreise fiir freistehende
Bestandseigenheime ist abermals ein deutliches Preisgefalle zwischen
den an Koln angrenzenden Stadten und den Kommunen im Osten des
Kreises erkennbar. Bergisch Gladbach besitzt auch in diesem Segment
das hochste Preisniveau, aber auch in Odenthal, Résrath oder Leverku-
sen wurden 2014 Eigenheime zu liberdurchschnittlich hohen Preisen
angeboten. Der Preisunterschied zwischen Bergisch Gladbach und der
preisglinstigsten Stadt Wermelskirchen betragt im Mittel ca. 145.000
Euro.

Bei der Betrachtung der mittleren jéhrlichen Preisentwicklung wird
deutlich, dass Wermelskirchen, Kiirten und Overath im Osten des Kreises
weniger stark von der Dynamik in der Region profitieren als die Stadte im
Westen. Rosrath besitzt mit 5,4 Prozent die hdchste Preissteigerungs-
rate. Wahrend ein freistehendes Eigenheim im Jahr 2010 in Rdsrath noch
im Durchschnitt 330.000 Euro gekostet hat, so sind mittlerweile 65.000
Euro mehr zu zahlen. Positiv ist auch die Preisentwicklung in Burscheid.
Durch die Lage an der Autobahn A 1 ist der Standort fiir Pendler mit
Arbeitsort in KdIn und Leverkusen attraktiv.

Wie auf den vorigen Seiten erldutert, werden in den guten Lagen des
Rhein-Erft-Kreises hohere Preise flir Miet- und Eigentumswohnungen
erzielt als in den Top-Lagen des Rheinisch-Bergischen Kreises. Bei
freistehenden Eigenheimen stellt sich die Situation demgegeniiber
kontrar dar. Bergisch Gladbach, Odenthal, Rosrath und sogar Leverkusen
besitzen im Mittel hhere Preise als Briihl (377.979 Euro), Pulheim
(375.319 Euro) oder Hiirth (373.664 Euro). Als hochwertige Standorte fiir
Familien scheinen die tiberwiegend 1andlich gepragten Standorte im
Rheinisch-Bergischen Kreis einen besseren Ruf zu genielRen.

www.ksk-immobilien.de

Burscheid

320.218 €
+4,6 %

Leverkusen

Abb. 44:
Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduser — Bestand — in €

Kreisdurchschnitt (ohne Leverkusen): 361.883 €
[ bis 300.000 €
300.001 bis 370.000 €
- 370.001 bis 400.000 €
- 400.001 bis 430.000 €

I 430.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jédhrliche Preisentwicklung
iiber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt (ohne Leverkusen): +3,1 %)

Overath

306.135 €
+1,5%

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 28: Kaufpreise fiir Eigenheime in € nach Haustypen

Gemeinde/Stadt

Bergisch Gladbach =~ 430.132 455.540 312.864 353.673 284.098 ---

Burscheid =~ 320.218 349.889 233.462 260.450 259.139 -

Kirten = 296.267 298.639 199.531 344.633 211.875 ---

Leichlingen | 373.373 416.246 281.944 - 253.500 -

Odenthal = 403.455 391.632 269.239 319.304 - -

Overath ~ 306.135 345.418 246.998 - 232.779 ——

Rosrath - 395.329 419.833 259.226 325.196 253.636 ===

Wermelskirchen =~ 285.267 267.334 242.433 248.358 221.250 -
Rheinisch-Bergischer Kreis | 361.883 377.535 264.344 319.118 260.909 307.242
Leverkusen =~ 385.068 453.337 288.369 356.644 262.087 373.968

Neubau Bestand --- zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Dass sich die Preise im Rheinisch-Bergischen Kreis generell auf einem gehobenen Niveau
bewegen, verdeutlicht die Differenzierung der Kaufpreise nach Haustypen. Selbst in den
glinstigen Wohnlagen Kiirten oder Wermelskirchen liegt der durchschnittliche Preis fir
Bestandsreihenhduser bei tiber 200.000 Euro. Fiir Haushalte mit geringem Budget ist

die Realisierung des ,Traums vom Eigenheim*“ innerhalb des Kreises dennoch maglich.

In Wermelskirchen und Kiirten wurden im vergangenen Jahr einige freistehende Eigen-
heime bereits fiir unter 130.000 Euro angeboten. Bei diesen Hausern miissen allerdings
Abstriche bei der Objektqualitdt (Baujahr meist 1900 bis 1930) und der Gréf3e (90 bis 120
m2 Wohnfldche) hingenommen werden.
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Tab. 29: Kaufpreise fiir freistehende Eigenheime nach Baujahresklassen in €

2

3

3 <

Gemeinde/Stadt = 5 2

2 = °

" (=3 -

9 S o

a N I
Bergisch Gladbach = 291.400 434.053 421.196 443.819 441.512 515.817 455.540 435.982
Burscheid == === 289.261 379.118 289.600 - 349.889 329.988
Kirten - - 279.419 306.092 303.400 385.762 298.639 297.075
Leichlingen  237.545 e 345.769 406.647 437.250 483.285 416.246 383.234
Odenthal = = 352.960 452.000 o 475.167 391.632 398.301
Overath === 180.180 261.585 345.510 337.250 346.667 345.418 312.967
Rosrath  289.179 273.933 398.242 393.381 514.200 479.676 419.833 403.570
Wermelskirchen 249.350 188.571 271.708 338.059 312.818 265.167 267.334 280.324

Rheinisch-Bergischer Kreis ' 258.266 299.334 349.735 381.204 405.851 432.589 377.535 366.430

Leverkusen 295.333 388.556 343.015 423.500 455.786 578.333 453.337 406.307

Neubau Bestand --- zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

In Bergisch Gladbach, Rdsrath oder Leichlingen werden neue freistehende Eigenheime
nur zu geringfiigig hoheren Preisen gehandelt als bestehende Objekte. Unter den
Bestandsobjekten befinden sich in den Top-Lagen viele Villen mit groBen Grundstiicken
von bis zu 2.000 m2. Solche Objekte werden in Bergisch Gladbach-Refrath oder Rosrath-
Forsbach fur bis zu 1 Million Euro gehandelt.
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7.5 Preisreport Oberbergischer Kreis

Eigentumswohnungen

Numbrecht besitzt innerhalb des Oberbergischen Kreises das héchste
Preisniveau im Segment der Bestandseigentumswohnungen. Damit hat
die Gemeinde Lindlar auf den zweiten Platz verdrangt, das im vergange-
nen Jahr noch Spitzenreiter war. Wie auch in den anderen Kreisen wird
im Oberbergischen Kreis deutlich, dass die Preise mit gréRerer Entfer-
nung zu Kéln und Bonn tendenziell sinken.

Die Gemeinden am Rande des Marktgebietes, zu denen vor allem
Radevormwald, Marienheide, Bergneustadt, Reichshof, Waldbrol und
Morsbach zdhlen, besitzen kaum noch Wanderungs- und Pendlerver-
flechtungen mit den GroRstadten der Rheinschiene. Ein Grofteil der
Kommunen im Oberbergischen Kreis besitzt zudem sinkende Einwohner-
und Haushaltszahlen. Diese Aspekte wirken sich deutlich auf den lokalen
Immobilienmarkt aus. Die niedrigen Preisniveaus im Eigentumswoh-
nungssegment sind das Resultat eines entspannten Marktes, vor allem
fur alte, nicht mehr bedarfsgerechte Wohnungen wird es zunehmend
schwer, einen Kaufer bei gehobenen Preisen zu finden.

Die durchschnittliche jahrliche Preisentwicklung liegt im Kreis bei

0.1 Prozent. Es ist somit — anders als in allen anderen Kreisen innerhalb
des Marktgebietes — eine stagnierende Preisentwicklung zu konstatie-
ren. Positiv hat sich in den letzten Jahren, ausgehend von einem sehr
niedrigen Preisniveau, einzig Waldbrol entwickelt. Selbst im bedeuten-
den Mittelzentrum des Oberbergischen Kreises, der Kreisstadt Gum-
mersbach mit ca. 50.000 Einwohnern, sind ein niedriges Preisniveau
und eine stagnierende Entwicklung zu beobachten. Angesichts der eher
schwachen Nachfrage nach Eigentumswohnungen im gesamten Kreis
sowie der soziodemografischen Rahmenbedingungen sind die Preis-
steigerungspotenziale als begrenzt zu bezeichnen.

www.ksk-immobilien.de

Abb. 45:
Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen — Bestand — in €/m?

Radevormwald

1.024 €/m?
-08%.

Hiickeswagen

1.144 €/m?
+0,5% -

Marienheide

1.008 €/m?
+3,2%

Gummersbach

1.071 €/m?
+0,3%

Reichshof

924 €/m?
+3,7%

Kreisdurchschnitt: 1.100 €/m?
[ bis 900 €/m?
901 bis 1.000 €/m?

1.001 bis 1.100 €/m?

1.101 bis 1.200 €/m?
1.201 bis 1.300 €/m?
1.301 €/m? und mehr

Waldbrol Morsbach

904 €/m?
+8,4 %

I
I
|
]

Prozentuale Angabe: mittlere jdhrliche Preis-
entwicklung tiber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt: +0,1 %)
Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

zu geringe Angebotszahl
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Tab. 30: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in €/m? nach Wohnflédchenklassen

nm bisuomz -
835 948

Gemeinde/Stadt

Bergneustadt 847 -
Engelskirchen = 1.240 == 1.319 === 1.139 mee 1.218 --- 1.269 2.488
Gummersbach = 1.155 - 1.081 2305 1.084 2309 932 --- 1.071 2.339
Hickeswagen = 1.118 - 1.043 --- --- --- 1.283 --- 1.144 ---
Lindlar = --- - 1.443 2436 1.503 2.398 --- --- 1.287 2.430
Marienheide =~ --- --- 1.072 - - --- - - 1.008 -
Morsbach = --- --- - - - --- - - --- -
Nimbrecht = --- - 1.302 --- 1.286 - --- --- 1.314 -
Radevormwald =~ 993 --- 999 - 1.152 --- 994 - 1.024 -
Reichshof = --- --- 950 - - --- - - 924 -
Waldbrél - 608 - 973 --- --- - --- --- 904 ---
Wiehl  1.376 --- 1.227 --- 1.218 --- --- --- 1.253 ---
Wipperfiirth = 1.192 --- 1.283 2.449 1.384 --- 835 --- 1.216  2.407
Oberbergischer Kreis = 1.096 2.472 1.115 2382 1.166 2.344 @ 990 --- 1.100 2.380
Neubau Bestand - zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Eigentumswohnungen stellen im gesamten Oberbergischen Kreis ein wenig bedeutsames
Segment dar, das Angebot ist in vielen Gemeinden sehr gering. Die Differenzierung der
Angebote nach Wohnungsgré e verdeutlicht, dass alle Wohnungstypen einen in etwa
gleich niedrigen Preis aufweisen. Die Mehrheit der angebotenen Bestandsobjekte weist
Kaufpreise von 500 bis 2.000 Euro/m? auf. Gesamtpreise von {iber 250.000 Euro werden
sehr selten erzielt, das Nachfragepotenzial ist in dieser Preisklasse auch sehr begrenzt
(Konkurrenz durch Eigenheimsegment).
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Tab. 31: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

3
a
: = -
Gemeinde/Stadt 2 o N s
- s g S
2 o =] o
-} - o~ o~
Bergneustadt oo oo 906 710 1.199 == == 876
Engelskirchen === === 864 1.201 1.505 1.589 2.488 1.415
Gummersbach =~ 1.011 785 1.058 992 1.419 1.054 2.339 1.268
Hiickeswagen --- --- 804 1.206 1.209 - - 1.260
Lindlar --- --- --- 969 --- 2.228 2.430 1.756
Marienheide --- --- --- --- --- --- --- 1.008
Morsbach --- --- --- --- --- --- --- ---
Niimbrecht --- --- --- 1.062 1.370 1.512 --- 1.314
Radevormwald --- --- 834 898 1.472 1.718 - 1.024
Reichshof --- --- --- 735 --- --- --- 924
Waldbrél --- --- 748 838 1.112 --- --- 967
Wiehl --- --- 953 1.126 1.356 1.547 --- 1.287
Wipperfiirth --- --- 925 --- 1.383 --- 2.407 1.506
Oberbergischer Kreis | 1.007 860 948 957 1.356 1.555 2.380 1.239
Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Im Neubau kdnnen in einigen Stadten im Oberbergischen Kreis vergleichsweise hohe
Preise erzielt werden. Anders als bei den Bestandswohnungen existiert in diesem Segment
eine gute Nachfrage. Als Zielgruppe fungieren in erster Linie Seniorenhaushalte, die eine
erh6hte Zahlungsbereitschaft fiir bedarfsgerechte, barrierearme Wohnungen besitzen.

Im Durchschnitt sind Preise von ca. 2.400 Euro/m? erzielbar. Die Héchstpreise liegen im
Neubau bei ca. 2.700 Euro/m?2.
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Mietwohnungen

Bei den Bestandsmietwohnungen fallen die Preisunterschiede zwischen
den einzelnen Stadten und Gemeinden im Oberbergischen Kreis gering
aus. In Wiehl und Lindlar werden - wie bereits im Vorjahr — mit ca. 5,75
Euro/m2 im Durchschnitt die hochsten Mieten aufgerufen. Am Ende der
Preisskala bewegen sich die Gemeinden Waldbr6l und Morsbach im
Stiden, wo Mietwohnungen im Mittel weniger als 5,00 Euro/m? kosten.
Obwohl Gummersbach im Stadtzentrum urbane Wohnquartiere besitzt,
die fir die Klientel der Mieter in der Regel besonders attraktiv sind,
besitzt Gummersbach lediglich ein durchschnittliches Preisniveau.

Der Wohnungsmarkt der Stadt Gummersbach stellt sich demnach

nicht besser dar als der Markt in den umliegenden Gemeinden, die

zum Teil weniger als 20.000 Einwohner haben.

Abb. 46:
Mietpreise flir Wohnungen —
Bestand - in €/m’

Das Preisniveau ist im Oberbergischen Kreis flachendeckend als niedrig
zu bezeichnen, dhnlich niedrige Preise werden im KSK-Marktgebiet sonst
nurim Osten des Rhein-Sieg-Kreises (zum Beispiel Windeck: 5,19 Euro/
m?2) sowie im Westen des Rhein-Erft-Kreises (Bedburg: 5,58 Euro/m?)
aufgerufen. Der Preisunterschied zu den suburbanen Top-Lagen wie
Bergisch Gladbach oder Frechen liegt bei mehr als 2,00 Euro/m2. Als
Begriindung fiir die niedrigen Preise kann die zum Teil niedrige Wohn-
kaufkraft der Bewohner herangezogen werden, im Wesentlichen beein-
flusst die geringe Nachfrage nach Mietwohnungen jedoch das Mietpreis-
niveau.

Reichshof

5,19 €/m?
+1,5%

Kreisdurchschnitt: 5,45 €/m?
bis 5,00 €/m?

5,01 bis 5,25 €/m?
5,26 bis 5,50 €/m?

5,51 bis 5,75 €/m?
- 5,76 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jahrliche Preis-

entwicklung tber die Jahre 2010 bis 2014

(Kreisdurchschnitt: +0,7 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 32: Mietpreise fiir Wohnungen in €/m? nach

Wohnfldchenklassen

Gemeinde/Stadt n

Bergneustadt | 6,17 -
Engelskirchen = 6,01 -
Gummersbach 5,96 -
Hiickeswagen = 5,63 -
Lindlar = 6,12 ---
Marienheide = 6,15 ---
Morsbach - -
Niumbrecht = 6,51 ---
Radevormwald = 5,30 ===
Reichshof 5,47 ---
Waldbrol =~ 5,40 ===
Wiehl = 6,40 -
Wipperfirth = 6,04 -

Oberbergischer Kreis | 5,90 7,13

Neubau Bestand

5,03
5,48
5,30
5,25
5,79
5,14
4,62
5,23
5,11
5,16
4,99
5,66
5,59

5,30

zu geringes Angebot

ab 121 m?

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

5,28
5,65
5,51
5,46
5,77
5,95
4,61
5,53
5,17
5,19
4,99
5,79
5,66

5,45

Etwas hohere Mietpreise lassen sich in Gummersbach fiir groBe Wohnungen ab 121 m?2

Wohnflache und fiir kleine Wohnungen bis 60 m2 erzielen. Die Mietpreise liegen hier

etwa 1,00 Euro/m? héher als bei Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 91 und 120 m?2.
Im Kreisdurchschnitt sind ansonsten keine groRen Preisunterschiede zwischen unter-

schiedlichen Wohnungstypen auszumachen. Wahrend im Segment der Eigentums-

wohnungen noch deutliche Preisunterschiede zwischen Neubauobjekten und Bestands-

objekten jiingeren Baujahrs (ab 1990) feststellbar waren, so liegen die Preisunterschiede

im Mietsegment bei geringen 1,50 Euro/m?2.
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Tab. 33: Mietpreise fiir Wohnungen nach Baujahresklassen in €/m?

2

]

=2 <

Gemeinde/Stadt 2 b5 '2

2 & o

v [=] -

— (=) (=]

K-} ~N ~N
Bergneustadt - - 5,64 4,85 5,22 5,98 - 5,30
Engelskirchen - 6,87 5,16 5,40 6,00 5,97 7.21 5,88
Gummersbach 5,34 5,16 5,55 5,35 5,54 6,14 6,98 5,57
Huickeswagen --- --- 5,45 5,16 5,83 6,31 --- 5,52
Lindlar - - 5,47 5,62 5,93 6,08 7,41 5,95
Marienheide - - 4,85 5,37 5,59 - 6,95 5,57
Morsbach === === 4,44 4,42 4,77 --- 7,41 4,96
Nimbrecht - - 5,25 4,86 5,84 7,01 - 5,55
Radevormwald 5,10 - 5,30 4,81 5,35 5,88 --- 5,18
Reichshof --- - 5,14 5,00 5,20 5,74 --- 5,20
Waldbral 4,72 4,66 4,95 4,82 5,12 6,04 --- 5,00
Wiehl --- - 5,43 5,63 5,94 5,91 7,58 5,92
Wipperfirth = 5,83 --- 5,55 5,39 5,82 6,27 7,33 5,77
Oberbergischer Kreis 5,40 5,41 5,37 5,23 5,59 6,13 7,07 5,55

Neubau Bestand zu geringes Angebot

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Der Wohnungsmarkt im Oberbergischen Kreis besitzt eine geringe Aufnahmefdhigkeit fur
gehobene Mietpreisniveaus. Mieter sind augenscheinlich nicht bereit, fiir hohe Qualitédten
tiberdurchschnittlich hohe Preise zu zahlen. Im Neubau liegen die Mietpreise im Durch-
schnitt zwischen 7,00 (Gummersbach, Marienheide) und 7,50 Euro/m?2 (Wiehl). In der
Spitze werden fiir Wohnungen im Dachgeschoss Mieten von bis zu 9,00 Euro/m? erzielt.
Die Gesamtpreise bewegen sich hauptsdchlich in der Preisklasse unter 750 Euro, wo

die Nachfrage auch am hochsten ist. Das Neubauangebot ist im Kreis generell gering,

in vielen Kommunen wurde 2014 keine Neubauwohnung zur Miete angeboten.
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Eigenheime

Der Oberbergische Kreis besitzt in weiten Teilen einen landlichen
Charakter. Die Bebauungsdichte ist selbst in den Stadtzentren der
kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden gering. Der Bodenpreis fir
baureife Grundstiicke, die mit freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hdusern bebaut werden kénnen, liegt nach Angabe des Gutachteraus-
schussesin den guten Lagen der Kommunen aktuell bei ca. 100 (Reichs-
hof) bis 165 Euro/m? (Radevormwald, Reichshof). In einfachen Lagen
kdnnen Baugrundstiicke bereits ab 45 Euro/m? (Waldbrdl, Bergneustadt,
Reichshof) erworben werden. Aufgrund des geringen Bodenpreisniveaus
dominiertim Oberbergischen Kreis eine freistehende Eigenheimbebau-
ung mit meist groRen Grundstiicken. Reihenh&duser und Doppelhaushalf-
ten sind selten vorzufinden, dementsprechend werden nur selten solche
Objekte angeboten.

Beziiglich der Preise fir freistehende Bestandseigenheime ist im
Oberbergischen Kreis ein Nord-Stid-Gefalle zu konstatieren. Radevorm-
wald, Hiickeswagen, Wipperfirth und Lindlar besitzen tiberdurchschnitt-
lich hohe Preise, wédhrend Reichshof, Waldbrél und Morsbach ein
niedriges Preisniveau aufweisen. Mit ca. 147.000 Euro hat Morsbach

im Eigenheimsegment die mit Abstand niedrigsten Preise im gesamten
KSK-Marktgebiet. In Lindlar sind die Preise gegentiber dem Vorjahr
deutlich angestiegen, die Stadt ndhert sich dem Preisniveau von Kiirten
und Overath an, die im Westen angrenzen.

Im Vergleich zu den Miet- und Eigentumswohnungen ist die Preisdy-
namik im Eigenheimsegment deutlich héher. Im Durchschnitt steigen
die Preise im Oberbergischen Kreis um 1,2 Prozent jéhrlich an. Zu den
Gewinnern der letzten Jahre zdhlen Gummersbach, Bergneustadt und
Lindlar, wo die Preise im Mittel um mehr als 4,0 Prozent gestiegen sind.
Im Norden sind dagegen sinkende Preise zu konstatieren.

www.ksk-immobilien.de

Abb. 47:
Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduser — Bestand — in €

Gummersbach
218.346 €
+4,2 %
Engelskirchen

210.413 €

X Reichshof
-0,8 % Wiehl
175.132 €
214.255 € 0,0%

Kreisdurchschnitt: 209.970 € +0,9 %

bis 175.000 €
Niumbrecht

210.567 €
+2,9 %

175.001 bis 200.000 €
200.001 bis 225.000 €
Waldbrol

190.374 €
+2,5%

225.001 bis 250.000 €

250.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: mittlere jdhrliche Preis-
entwicklung tber die Jahre 2010 bis 2014
(Kreisdurchschnitt: +1,2 %)

Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank;
InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
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Tab. 34: Kaufpreise fiir Eigenheime in € nach Haustypen Tab. 35: Kaufpreise fiir freistehende Einfamilienhéduser nach Baujahresklassen in €

Gemeinde/Stadt Gemeinde/Stadt

1919-1949
2000-2009
2010 bis heute

©
-
o
-
g
)

Bergneustadt 228.798 214.483 137.988 == = e Bergneustadt o= o 162.823 207.944 === 425.167 214.483 225.557
Engelskirchen =~ 210.413 369.742 163.278 Engelskirchen = 156.143  135.082 185.417 258.579 237.714 279.438 369.742 245.819
Gummersbach = 218.346 213.733 159.944 186.156 Gummersbach 161.848 182.958 202.522 258.879 274.000 286.000 213.733 217.814
Hickeswagen = 240.783 241.914 255.133 179.923 Hickeswagen = --- 200.571 291.667 241.914 241.294
Lindlar ~ 283.760 267.680 182.884 200.400 Lindlar 498.800 316.600 176.486 264.048 379.333 267.680 281.499
Marienheide ~ 165.135 246.784 Marienheide = 122.000 154.824  144.600 246.784 185.131
Morsbach = 146.962 97.800 Morsbach = 95.286 114.025 153.033 245.778 148.763
Nimbrecht  210.567 220.644 165.308 Numbrecht 133.808 159.846 225.786 219.545 215.179 305.940 220.644 211.786
Radevormwald =~ 255.119 250.509 208.706 203.382 Radevormwald = 218.571 235.625 261.293 233.909 250.509 254.089
Reichshof = 175.132 198.365 137.750 Reichshof  125.809 126.278 157.606 207.542 308.500 198.365 178.253
Waldbrsl ~ 190.374 187.964 124.856 Waldbrsl  154.000 171773 159.519 167.181 272.769 270.083 187.964 190.097
Wiehl | 214.255 236.506 134.467 Wiehl 127.763 207.300 191.288 248.958 285.684 224.843 236.506 216.224
Wipperfiirth = 235.855 255.544 Wipperfiirth - 168.100 168.929 227.780 409.285 269.125 255.544 244.120
Oberbergischer Kreis ~ 209.970 244.119 163.864 213.988 179.729 Oberbergischer Kreis  156.381 = 176.831 183.503 225.592 269.565 296.712 244.119 215.693
Neubau Bestand --- zu geringes Angebot Neubau Bestand zu geringes Angebot
Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung Quelle: ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung
Der Eigenheimmarkt im Oberbergischen Kreis ist sehr preissensibel. Die hochste Nach- Auch im Neubausegment zeichnet sich der Markt durch eine hohe Preissensibilitat aus.
frage nach freistehenden Eigenheimen erzielen Objekte mit Preisen unter 200.000 Euro, Im Durchschnitt werden neue freistehende Eigenheime im Oberbergischen Kreis fiir
mit zunehmenden Preisen nimmt die Nachfrage sukzessiv ab. Die Angebotspreise fiir 244.000 Euro angeboten und damit nicht teurer als Hauser, die vor 2010 und nach 1990
Bestandsdoppelhaushdlften liegen daher in der Regel zwischen 70.000 und 265.000 Euro.  errichtet wurden. Gehobene Neubaupreise weist lediglich Engelskirchen auf. 2014 wurden
Bei freistehenden Eigenheimen werden meist Preise bis etwa 500.000 Euro angeboten. hier einige sehr grofzligige Hauser mit Wohnflachen bis 290 m?2 fiir bis zu 600.000 Euro
Vereinzelt werden Eigenheime auch zu héheren Preisen offeriert, oftmals besitzen diese angeboten. Der angegebene Mittelwert wurde durch diese Objekte wesentlich beeinflusst.

Objekte jedoch eine lange Verweildauer am Markt. In der Regel liegen die Hochstpreise fiir Neubaueigenheime bei etwa 350.000 Euro.
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Allgemeine Hinweise

Alle in diesem Marktbericht zusammengetragenen Informationen
wurden mit hochster Sorgfalt recherchiert. Eine Gewdhr oder Haftung
fur die Richtigkeit der Informationen und fur Auswirkungen jeglicher
Art wird ausgeschlossen.

Wie empfehlen daher in jedem Fall, vor konkreten Investitionsent-
scheidungen eigene Untersuchungen durchzufiihren.

Dieses Werk einschlieRlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich
geschiitzt. Jede Verwertung aulBerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechtsgesetzes ist ohne Zustimmung des Herausgebers
unzuldssig und strafbar. Das gilt insbesondere fiir Vervielfdltigungen,
Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und
Verarbeitung in elektrischen Systemen.
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