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25 Prozent mehr Wohnungsfertigstellungen
trotz Minus bei Baugenehmigungen



Wohnungsmarkt
Koln

25 Prozent mehr Wohnungsfertigstellungen trotz Minus bei Baugenehmigungen

Im vergangenen Jahr sind in der Rheinmetropole rund

-9 % weniger Baugenehmigungen erteilt worden alsim
Vorjahr. Jedoch wurden +25 % mehr Wohnungen fertigge-
stellt. Mit insgesamt +2.530 neuen Wohneinheiten Gber-
steigt der Wert im Jahr 2021 auch die letzten beiden Jah-
re zuvor deutlich. Dennoch ist der Bautiberhang in Koln
nicht von der Hand zu weisen. Laut der Bautatigkeitssta-
tistik flir 2021 gibt es einen neuen Hochststand des Bau-
Uberhangs. Mit 9.400 Wohnungen liegt dieser im Vergleich
zum Vorjahr um +9 % hoher. Trotz negativem Wande-

Fertigstellungen vs. Baugenehmigungen
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Wohnungsbaugenehmigungen gesamt
= Wohnungsfertigstellungen gesamt
= Zielgrofe Fertigstellungen Stadt Kéln
= JLL Bedarfsanalyse

*Zusatzlicher Bedarf per anno in Wohneinheiten (umfasst auch Woh-
nungen in freistehenden Hausern) ohne Beriicksichtigung von laufenden
Baudefiziten.

Quelle: destatis, JLL (Stand: Juli 2022)

Ausgewahlte Projektentwicklungen in Bau
Koln

Name Lage
Clouth-Quartier Nippes
Stockholmer Allee Chorweiler

Weiler Hofe |
Gutenberg-Karree Neuehrenfeld

Quartier Hohenlind Lindenthal

Quelle: Thomas Daily, JLL (Stand: Juli 2022)

Startseite

Volkhoven/Weiler

rungssaldo (rund -9.600 Personen im Jahr 2021) mit dem
Umland und einer verlangsamten Bevolkerungsentwick-
lung in den letzten Jahren, bleibt ein positiver Bedarf an
zusatzlichem Wohnraum bestehen. Der Bevolkerungs-
rickgang ist zum einen auf eine grofiere Abwanderung
von Mehrpersonenhaushalten in das Kélner Umland und
damit indirekt auch auf den Mangel an adéquatem Wohn-
raum zuriickzufihren. Zum anderen flihren demografi-
sche Verdnderungen wie ein stark wachsender Anteil jin-
gerer Haushalte (18- bis unter 30-Jahrige) tiber eine
qualitative Veranderung der Nachfrage zu einem weiteren
Anstieg der Nachfrage. Der Wohnungsmarkt in Koln weist
mit einem Bedarf von rund 33 Wohneinheiten p.a. je
10.000 Einwohner ein niedrigeres Niveau im Vergleich mit
den Ubrigen Big-8-Stadten auf. Gleichzeitig bildet KoIn
aber das Schlusslicht bei den Fertigstellungen im Jahr
2021. Je 10.000 Einwohner wurden in Kéln lediglich 23
Wohnungen fertiggestellt. Die Diskrepanz zwischen Be-
darfund Fertigstellungen ist somit enorm, liegt aber noch
vor Leipzig verglichen mit den anderen Big-8-Stadten. Die
grofste Nachfrage wird im preiswerteren Wohnungsseg-
ment gesehen. Dies ist mittelfristig eine groflie Herausfor-
derung, denn neben den hohen Baulandpreisen bremst
derzeit auch der Rohstoffmarkt den Wohnungsneubau.
Das mittelfristige Ziel der Stadt K6ln, um der Nachfrage
und dem Bedarf gerecht zu werden, sind bis zu 6.000
Wohnungen im Jahr zu genehmigen. Damit dieses Ziel er-
reicht werden kann, sollen ab 2023 regelméalig mehr als
4.000 Wohnungen genehmigt werden.

Wohneinheiten Fertigstellungsjahr
ca. 1.200 2024
ca. 1.200 2026
ca. 385 2023
ca. 65 2024
ca. 165 2023
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Mietmarkt
Koln

Neubaumieten verlieren stark an Dynamik

Die Medianmiete in der Rheinmetropole stieg im ersten Mietpreisspannen Wohnen

Halbjahr um rund +4,2 % an und liegt nun bei 13,65 Euro/ KdIn - 1. Halbjahr 2022

m?/Monat. Dieser Wert liegt knapp unter dem Flinfjahres- Asking rent in €/sqm/month

schnitt von +4,4 %. Die Mietpreise in Koln stiegen somit 29 -

weniger dynamisch an als im Jahr zuvor. Im Gegensatz Legfndeobere 10%
dazu stieg die Spitzenmiete (21,05 Euro/m?/Monat) im 24 - . o0 3
Jahresvergleich stark an. Vor allem im Vergleich mit dem ’ X Obere 25 %
Flnfjahresschnitt (+6,0 % p.a.) liegt dieses im ersten Halb- o [ - Median
jahr 2022 deutlich driiber. Die Mietpreisentwicklung im B 15,40 o Jntere 255
unteren Preissegment (unter 10 % der Mietangebote) Ho N 136 1 * ntere 10
stieg im letzten Halbjahr erstmals auf einen Wert von . 10100 18 )
10,00 Euro/m?/Monat und lag somit um rund +2,6 % Uber '

dem Wert vom vergangenen Halbjahr. Im Neubauseg- 4

ment stieg die Medianmiete im ersten Halbjahr 2022 um Koln Koln
R . gesamt Neubau
+4,1 % an (12,80 Euro/m?/Monat). Die hdchsten Median-
mieten werden auf bezirklicher Ebene derzeit in der In-
nenstadt (16,10 Euro/m?/Monat) verlangt. Die niedrigsten Quelle: JLL, VALUE Marktdaten (Stand: Juli 2022)
Medianmieten werden dagegen im Bezirk Chorweiler
(11,70 Euro/m?/Monat) aufgerufen.

Verteilung der Mietangebote nach Mietpreis Entwicklung der Angebotsmieten
Koln Koln
Mietpreisklasse in €/m?/Monat Angebotsmiete in €/m?/Monat

>31 1 25 -
<=31 1
<=29 1
<=27 [ ] 20 -
<=25 I
<=23 [ ] 15 -
<=21 I
—19 — 0 - —
<=17 ]
<=15 I
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<=9 [ ] & &8 8§ &8 &8 8 &8 &8 ] & &
<7 B 2 ¢ £ £ 2 ¢ 2 § £ § %
<=5 1

200 -100 0 100 200 300 400 500 600 = Medianmiete

Spitzenmiete

Angebotsdifferenz gegeniiber Vorhalbjahr Anzahl der Angebote = Medianmiete (Bestandsobjekte)
1H12022
Quelle: JLL, VALUE Marktdaten (Stand: Julli 2022) *Spitzenmiete ist definiert als 90%-Perzentil aller Angebotsmieten

Quelle: JLL. VALUE Marktdaten, IDN immodaten (Stand: Juli 2022)
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Angebotsmieten Koln

Dormagen » Leichlingen (Rheinland) Wermelskirchen
Monheim
Langenfeld (Rhld.)
Burscheid
Rommerskirchen
Odenthal
Leverkusen
Chorweiler Kiirten
Bergheim
Pulheim
. Bergisch Gladbach
Nippes Miilheim &
Ehrenfeld
Lindenthal Innenstadt Kalk Overath
Frechen
Rosrath
Hirth
Rodenkirchen
Kerpen
Erftstadt
Briihl
" Lohmar
(I) ? lIO km Niederkassel
Wesseling TroisdorfopenStreetMap-contributors
Mietniveau
Median in €/m?/Monat auf PLZ-Ebene
<10,00 P 13,00<14,00 Wasserflichen Industrie-, Gewerbe-
und Verkehrsflachen
10,00<11,50 - >=14,00 Griinflachen Sonstige Flachen

[0 11,50<13,00

Quelle: JLL, VALUE Marktdaten
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Kaufmarkt
Koln

Kaufpreise mit moderatem Wachstum

Im ersten Halbjahr 2022 stiegen die Kaufpreise auf dem
Kolner Wohneigentumsmarkt moderat an. Im Vergleich
zum Vorjahr stiegen die Preise nurum +7,3 % im Vergleich
zU +15,4 % im Vorjahreszeitraum und dem Fiinfjahres-
schnitt (+9,1 % p.a.). Der Mediankaufpreis liegt aktuell bei
rund 5.100 Euro/m?. Das Spitzensegment (teuerste 10 %
der Kaufangebote) hingegen verlorim Vergleich zu den
Mediankaufpreisen nur wenig Dynamik. Aktuell notiert
der Preis bei rund 7.610 Euro/m?. Das Wachstum im ers-
ten Halbjahr 2022 lag bei +10,1 % und damit nur-1,2 %
unter dem Wert des Vorjahreszeitraums. Im unteren Preis-
segment (glinstigste 10 % der Kaufangebote, 3.390 Euro/
m?) wachst der Markt um +13,8 % im Vergleich zum Vor-
jahrund liegt somit ebenfalls auf dem Vorjahresniveau als
auch des Flnfjahresschnitts. Im Gegensatz dazu nahm
die Dynamik im Bereich des Neubausegments stark ab.
Wahrend das Kaufpreiswachstum im Vorjahreszeitraum
noch bei +15,4 % lag, sank der Wert zuletzt auf +0,3 %.
Der Mediankaufpreis im Neubausegment liegt aktuell bei
6.400 Euro/m?. Auf Bezirksebene werden weiterhin in der
Innenstadt (6.950 Euro/m?) die hochsten Preise verlangt,
in Porz (3.840 Euro/m?) die niedrigsten.

Verteilung der Kaufangebote nach Kaufpreis
Koln

Kaufpreisklasse in €/m?

>8.500 -
<=8.500
<=8.000
<=7.500
<=7.000
<=6.500
<=6.000
<=5500
<=5.000
<=4.500
<=4.000
<=3.500
<=3.000
<=2.500 [ |
<=2.000 [ ]

-20 0 20 40 60 80 100 120 140

Angebotsdifferenz gegeniber Vorhalbjahr
1 H12022

Anzahl der Angebote

Quelle: JLL, VALUE Marktdaten (Stand: Juli 2022)
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Kaufpreisspannen Wohnen
Kéln - 1. Halbjahr 2022

2

Angebotskaufpreis in €/m

Legende
9000 - 8.190 +  Obere10%
8000 - 1610 I 3
7.000 - |
6.000 -
1 Untere 25 %
- 5.150
5000 - . Dy
4.000 - | i
- Untere 10 %
3.000 - 3.390
2.000 -
1.000
Koln Koln
gesamt Neubau

Quelle: JLL, VALUE Marktdaten (Stand: Juli 2022)

Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir ETW
Koln
Angebotskaufpreis in €/m?

9.000 -
8.000 -
7.000 -
6.000 -
5.000 -
4.000 - /
3.000 -

2.000 4 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |

H12017
H2 2017
H12018
H22018
H12019
H2 2019
H12020
H2 2020
H12021
H2 2021
H12022

== Preis (Median)
Preis (90 %)
= Preis (Median, Bestandsobjekte)

*Spitzenpreis ist definiert als 90%-Perzentil aller Angebotspreise
Quelle: JLL, VALUE Marktdaten, IDN immodaten (Stand: Juli 2022)
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Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen Koln

Dormagen ) Leichlingen (Rheinland)
Monheim
Langenfeld (Rhld.)
Rommerskirchen
Leverkusen
Chorweiler
Bergheim
Pulheim
Nippes Miilheim
Ehrenfeld
Lindenthal Innenstadt el
Frechen
Hirth
Rodenkirchen
Kerpen
Erftstadt
Briihl
? ? 1I0 km Niederkassel
Wesseling

Wermelskirchen

Burscheid

Odenthal

Kirten
Bergisch Gladbach
Overath
Rosrath
Lohmar

Troisd@penStreetMap-contributors

Kaufpreise Eigentumswohnungen
Median in €/m? auf PLZ-Ebene

I 4.500<5.500 Wasserflachen

B >=5500

<3.000
3.000 <3.500 Griinflachen
[ 3,500 <4.500

Quelle: JLL, VALUE Marktdaten
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Industrie-, Gewerbe-
und Verkehrsflachen

Sonstige Flachen
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