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Die innovative Medienhauptstadt Koln zeichnet sich durch
ihren unverwechselbaren Charakter und die lokale Verbundenheit
der Einwohner mit ihrem Wohnort aus.

- Die Chemie- und die Automobilindustrie, die Messe-
und Kongressbranche sowie ein starker Bildungs-
und Forschungssektor mit ca. 100.000 Studenten
stehen stellvertretend fUr die Magnetwirkung der
Stadt. Der Anstieg der Bevolkerungs- und Haus-
haltszahlen um jeweils rund 6 % seit 2013 sowie ein
Pendlersaldo von 156.000 Menschen bei einem Plus
von 14 % an Beschéftigten in den letzten 5 Jahren
unterstreichen die Sogwirkung Kélns.

« Durch die Attraktivitdt der viertgréfiten Stadt
Deutschlands ist es nicht verwunderlich, dass der
Wohnungsbestand mit einem Zuwachs um gut 3%
bzw. rund 61.000 Wohnungen seit 2013 nicht mit
der dynamischen Einwohnerentwicklung Schritt
halten kann.

- Der Neubaubedarf, als Verhaltnis aus Nachfrage-
potenzial und Bautatigkeit, wird im Vergleich der
grofiten Metropolen in Kéln mit unter 50% nicht
gedeckt. Von 2016 bis 2018 wurden im Jahres-

durchschnitt rund 2.900 Wohnungen fertiggestellt,
wahrend der jahrliche Bedarf laut Institut der Wirt-
schaft Kéln ca. 6.900 betragt.

+ Im Zuge dieser Entwicklungen ist die Leerstands-
quote seit Jahren ricklaufig und ordnet sich mit 0,9 %
etwas uUber dem Durchschnitt der A-Standorte
(rund 0,7 %) ein.

- Da Neubauentwicklungen mit mehreren Hundert
Wohneinheiten ausschlielilich aullerhalb des In-
nenstadtrings liegen, wird sich hieran im Zentrum
auch kurzfristig nichts dndern. DemgegenUber liegt
bei den groReren Wohnprojekten der Fokus insbe-
sondere auf Urbanitat und Aufenthaltsqualitat in
den Stadtteillagen. In diesem Zusammenhang sind
unter anderem das Stadtquartier in Koln-Rondorf
(ca. 1.300 WE), das Clouth Quartier (1.200 WE) in
Nippes sowie die Deutz Quartiere (1.000 WE) als
grofite Entwicklungen in den Kolner Veedeln zu
nennen. -

ENTWICKLUNG BEVOLKERUNG UND WOHNUNGSBESTAND 2013-2019
B Wohnungsbestand
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MARKT FUR MIETWOHNUNGEN
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LAGEKLASSE M sehr gut W gut durchschnittlich einfach

- Wo die Nachfrage das Angebot Ubertrifft, steigen na-

turgemaR die Mieten - so auch in Kéln. Uber alle La-
gekategorien betrachtet, haben die Angebotsmieten
seit 2013 um 35% auf 12,60 €/m? im Bestand zugelegt.

+ Hierbei hat die Dynamik der Mietpreisentwicklung

insbesondere in der jingeren Vergangenheit noch
einmal an Fahrt gewonnen: So sind die Angebots-

mieten des Gesamtmarkts allein in den letzten
12 Monaten um 6% und damit im Vergleich der
A-Stadte Uberproportional gestiegen.

« Wahrend in Teillagen mit einfacher und durchschnitt-

licher Lagequalitat 2013 noch die 9-€-Marke deutlich
unterschritten wurde, ist die Suche nach Wohnungen
fur unter 11 €/m? mittlerweile eine Herausforderung.

Foto: Adobe Stock/jotily
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Anhaltende Mietsteigerungen in allen Lagen
Rechte Rheinseite durch neue Projekte immer attraktiver [ S .
Junge Zuwanderer suchen Zentrumsnéhe

+ Der Kolner Wohnungsmarkt zeichnet sich vor allem ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH WOHNLAGEN (€/m?)
aber auch dadurch aus, dass im Gegensatz zu ande- W sehrgut (+34%) M gut (+40%) durchschnittlich (+30%)
ren A-Standorten fur sehr gute und fur gute Lagen M einfach (+32%) gesamt (+35%)

im Schnitt ein vergleichbares Mietniveau anzuSELZEN s .

ist, dass hier bei jeweils rund 14,50 €/m? liegt. . /
+ Hierzu tragen nicht zuletzt trendige, attraktive und
zentrumsnahe Stadtteile wie Ehrenfeld und Nippes D — i ——— '

sowie die prosperierende rechte Rheinseite (insbe-

sondere Deutz) bei, die fur Wohnungssuchende aber ) /
auch fir Projektentwickler oftmals zu den ersten 9
Adressen gehéren.

+ Mit Abstand am teuersten ist aktuell der Friesenplatz

(19,10 €/m?), wo u.a. mit dem ,Haus Friesenplatz” ab 6
Ende 2020 neue Wohnungen im Luxussegment mit
voraussichtlich noch héheren Mieten an den Markt
gehen werden. Langst kein Geheimtipp mehr ist auch 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

das Agnesviertel: Mit einem Anstieg um 51% auf Quelle: ION Immodaten GmbH
17,20 €/m? seit 2013 gehért das nordlich des Innen-

stadtrings gelegene Viertel zu den dynamischsten

des Kolner Marktes. ANGEBOTSMIETEN NACH ZIMMERZAHL 2019 (€/m?)
+ Wie sehr die Hierarchisierung zwischen den einzel- M Durchschnitt Il oberes Segment
nen Wohnlagekategorien und die Unterscheidung
zwischen links- und rechtsrheinischen Mikrolagen 30 T '
weiter verschwimmt, zeigt aktuell das Beispiel Mil- - .
heim: Zahlreiche gemischt genutzte Neubauent- 2
wicklungen von Konversionsflachen wie die Deutz . .
Quartiere und das COLOGNEO Quartier belegen 20 § -
eindrucksvoll, dass der fast 145.000 Einwohner um- g g <<<<<<<<<<<<<<< § g g K
fassende Stadtbezirk klar im Blickfeld der Kdlner - = )
Stadtentwicklung steht. FIAUN N B B '
+ Zudem kann beobachtet werden, dass vor allem bei
Neu-Kélnern verfigbarer zentraler Wohnraum mit A B B B '
einer guten Nahversorgungssituation haufig eine
wichtigere Rolle spielt als traditionelle Lage- und 1 2 3 4 5 und mehr

Stadtteilzugehdrigkeiten. - Quelle: IDN Immodaten GmbH
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RHEINAUHAFEN BESONDERS TEUER

+ Nicht nur bei der Miet- sondern gerade auch bei der
Preisentwicklung fir Eigentumswohnungen herrscht
in Koln alles andere als Stillstand: So werden im
Bestand lageUbergreifend aktuell ca. 74% hohere
Preise pro Quadratmeter aufgerufen als noch 2013.
Damit fallt die Steigerungsrate in dieser Zeitspanne,
wie auch bei den Mietpreisen, deutlich hoher aus als
in der Landeshauptstadt DUsseldorf.

+ Durchschnittlich ergibt sich hieraus ein Angebots-
preis fir Bestandswohnungen von fast 3.800 €/m?
bei einer Spanne, die in den einzelnen Teillagen im
Schnitt von 3.100 bis zu 4.800 €/m? reicht. Anders als
Pt Kein Stillstand bei den ETW-Preisen

- Vor dem Hintergrund der bereits skizzierten Auf-

wertungsmafnahmen einzelner Stadtteile im Zu- RheiﬂaUhafen teverstes PﬂaSter

sammenspiel mit den vergleichsweise moderaten

Preisen, die vor 5 Jahren noch bei unter 2.000 &/m? Wertsteigerungspotenziale vor allem
lagen, zeigt sich vor allem in den einfachen in EinfaChen Und mittleren Lagen

und durchschnittlichen Lagen derzeit ein hohes

ANGEBOTSPREISE (BESTAND) 2019 IN DEN ABSOLUTEN PREMIUMLAGEN

Altstadt-Sid / Innenstadt Latin-Quartier / Neustadt-Sid Braunsfeld
Sudstadt  (Koln West/Friesenplatz) Belgisches Viertel

6.830 e/’
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Quelle: IDN Immodaten GmbH



STADTTEILE MIT DER HOCHSTEN PREISDYNAMIK 2013-2019
(PREIS 2019, €/m?)

Ostheim/ Rath-Heumar
(3150 &/m)

106%

Milheim
(3850 &)

Dellbrick
(3150 &/m)

Humﬁoldt-
Gremberg / Poll
(3.300 &/m?)

Kalk / Hii.henherg
(3.100 €/m?)

Quelle: IDN Immodaten GmbH

Upside-Potenzial. Hier spielt die Erwartungshaltung,
die Kaufer bei sich entwickelnden Quartieren hin-
sichtlich der Wertsteigerungsperspektiven mitbrin-
gen, eine entscheidende Rolle.

+ Aber auch im Premiumsegment wurden die Preise
in den zentralen Lagen weiter nach oben getrieben:
Am teuersten wird es bei neueren Objekten oder bei
sanierten Altbauten mit Loft-Charakter am Zoll- bzw.
Rheinauhafen, wo durchaus 6.800 €/m? und so-
mit vereinzelt Gesamtpreise im Bereich der Millio-
nen-Euro-Marke gezahlt werden mussen.

- Den grolten Sprung hat indessen Neustadt-Sud ge-
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ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSPREISE ETW IN DEN WOHNLAGEN
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macht, in der sich die Preise seit 2013 nahezu ver-
doppelt haben (knapp 5.400 €/m2). Dazu beigetragen
haben u.a. Eigentumswohnungen am Eifelplatz.

- Aber auch in Mikrolagen auRerhalb des Innenstadt-

bereichs, die eher durch exquisite Villen, grinder-
zeitliche BuUrgerhauser, gepflegte Mehrfamilienhdu-
ser und die Nahe zu Grinanlagen beeindrucken - wie
z.B. dem Stadtwald in Braunsfeld - hat sich in den
letzten Jahren einiges getan (5.250 €/m?, +57% seit
2013). Zu den groReren Projekten gehort der Park
Linné, in dem seit 2011 sukzessive insgesamt rund
500 Wohneinheiten entwickelt werden. -
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Besonders gefragt sind die
zentralen Lagen Neustadt-Sud,
Ehrenfeld und MULheim.

MARKT FUR M

ANGEBOT IN PRIVATER HAND

- Die Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern ist seit Jah-
ren hoch, und das gestiegene Umsatzvolumen von gut
1,08 Mrd. €, das, ebenso wie das durchschnittliche
Volumen je Kauffall (1,8 Mio. €), einen Héchstwert er-
reicht, signalisiert eine hohe Zahlungsbereitschaft. In
der Innenstadt wird mit durchschnittlich 4,2 Mio. €
ein deutlich hoherer Kaufpreis erzielt. Besonders ge-
fragt sind die zentralen Lagen Neustadt-Sid, Ehren-
feld und Muilheim. Die Zahl der registrierten Kauffalle
verzeichnet jedoch eher eine Seitwartsbewegung und
verdeutlicht das knappe Angebot.

- Trotz des gestiegenen durchschnittlichen Volumens pro
Kauf machen private Investoren, kleine Bautrager und
Entwickler bislang noch die grote Kauferschicht aus,
da Uberregionale und institutionelle Anleger oft erst ab
5 Mio. € investieren. Stark gefragt sind Potenzialliegen-
schaften: Wohngebaude, die sich weiter aufstocken las-
sen sowie sanierungsbeduUrftige Immobilien.

- Bei der EigentUmerstruktur verhéalt es sich dhnlich
wie auf Seiten der Kaufer: Privatpersonen pragen

VERKAUFE VON MEHRFAMILIENHAUSERN
W Verkaufe (Anzahl)

M Geldumsatz (in Mio. €)

das Marktgeschehen. Insbesondere auRerhalb der
zentralen Lagen ist der Gebdudebestand - oftmals
Objekte aus der Nachkriegszeit - im Streubesitz von
zahlreichen Kleineigentimern, deren Verkaufsmoti-
vation haufig personlich bedingt ist.

- Die insgesamt positive Marktentwicklung spiegelt
sich auch bei den Verkaufsfaktoren wider. Fir Neu-
bauobjekte wird im Schnitt etwa das 28-Fache der
Jahresnettokaltmiete erzielt. Im Bestand liegt der
Wert fur ein Wohnhaus in marktiblichem Zustand
inzwischen beim rund 26,5-Fachen. Hoher sind die
Werte fur Objekte in Top-Zustand und in exponierter
Lage, fur die Vervielfaltiger von 30,0 (Bestand) oder
31,0 (Neubau) erzielt werden.

- Die Preise die fir die Neubauobjekte gezahlt werden
mussen, liegen aktuell im Schnitt bei rund 5.000 €/m?,
fur Bestandsobjekte werden rund 2.400 €/m? verlangt.
Beide Werte sind im Vergleich zu den anderen A-Stand-
orten vergleichsweise niedrig, was nicht zuletzt mit
der skizzierten Gebdudesubstanz zu begrinden ist. m

VERKAUFSFAKTOREN UND PREISE PRO m? 2019
M Bestand Durchschnitt
B Neubau Durchschnitt

Bestand Spitze
M Neubau Spitze
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Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Koln Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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59%/13%
13,20 €/m? 42,0/30,5

22%/10%
7,50 €/m?

33,0/31,0
24%/7 %
24,0/28,0

- 7,20 €/m?

28%/10%

- 11,80 €/m? 30,5/28,5
- 32,0/31,0

12,70 &/m? Mnchen weiterhin auf dem hachsten Mietniveau

36%/11% - ------- Berlin holt auf und zeigt das stérkste Mietwachstum
30,0/31,0

15,80 €/m? Stuttgart etabliert sich hinter Frankfurt als dritte Kraft
34%/10%
32,5/31,5 20,60 €/m?

- 45%/2%

45,0/35,0

15,60 €/m? -
44%/9%

35,0/32,0

§ Durchschnittsmiete 2019 (Bestand)
alll Mietentwicklung (Bestand): 2013-2019/2017-2019
rE]—. Verkaufsfaktoren (Spitze Bestand/Spitze Neubau)





