4

MARKTBERICHT
IN UND UM KOLN

KUBIKOM

GMBH



Liebe Leserin, lieber Leser,

wir freuen uns, lhnen auch in diesem Jahr mit dem KUBIKOM-Marktbericht eine
Orientierung Gber die aktuellen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt fir das
Kélner Umland geben zu kénnen.

In den vergangenen Monaten hat sich viel am Markt bewegt und dabei einige
Fragen aufgeworfen. Die Pandemie hat die Welt trotz hoher Impfquoten immer
noch fest im Griff. Wie sind die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt? Die
Gesetze zur Maklerprovision haben sich geandert. \Wen betreffen diese
Anderungen? Auch das Thema Digitalisierung schreitet voran. Machen neue
Lésungen und Angebote den Makler in Zukunft vielleicht sogar ganz einfach
ersetzbar?

Neben einer Analyse der Marktentwicklungen, gehen wir fiir Sie auf den
nachfolgenden Seiten auf diese und andere aktuelle Themen ein.

Wir sind gespannt auf |hr Feedback und lhre Anregungen und beantworten
gerne lhre Fragen zum Thema ,Wohnen im Kélner Umland”®.

Sollten Sie Interesse an der Bewertung, der Vermietung oder dem Verkauf
lhrer Immobilie haben oder bei der Entscheidungsfindung ganz am Anfang
stehen, dann lassen Sie sich gerne individuell und unverbindlich von unseren
Experten beraten. Sprechen Sie uns einfach an — wir freuen uns auf Sie.

Wir wiinschen lhnen eine inspirative Lektire,

Dr. Thorsten Meis Jeanette Scherff
Geschaftsfihrer Immobilienmaklerin
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WOHNEN IM KOLNER UMLAND.

Immer mehr Immohiliensuchende ermdglichen sich Ihren Traum vom Eigenheim im Kélner
Umland. Frechen Kénigsdorf und Pulheim gehdren zu den ,Premiumlagen” im angrenzenden
Rhein-Erft-Kreis. Hier wohnt man familienfreundlich, in Feld- und Waldrandlage und dennoch
ideal angebunden an die Rheinmetropole und die weiteren umliegenden Stédte. Die Autobah-
nen in Richtung Disseldorf, Bonn und Aachen sind schnell erreicht. Von Kénigsdorf aus gibt
es sogar eine direkte S-Bahn-Anbindung an die Kélner Innenstadt.

Die Bodenrichtwerte haben sich in den vergangenen Jahren jeweils erhoht. So ist der Boden-
richtwert fir eine Top- Wohnlage in Frechen seit 2016 von 420 €/m? auf 600 €/m?2 gestie-
gen. Dieser Hochstwert findet sich z.B. in Frechen-Konigsdorf. Hier gehdren unter anderem
der Starenweg, der Fasanenweg und die Rémerhofallee zu den ,gehobeneren® Adressen.

GRUNDSTUCKSART LAGE 2016 2017 2018 2019
Individueller Wohnungshau top 420 430 470 500
(Bauflachen fir eine freistehende, .

I-Il geschossige Bauweise) in €/m2 mittel 300 310 340 360
Geschosswohnbau top 370 380 420 460
(Bauflachen fir eine Ill-geschossige

Bauweise) in €/m2 mittel 290 300 330 350
GRUNDSTUCKSART LAGE 2016 2017 2018 2019
Individueller Wohnungshau top 360 360 400 430
(Bauflachen fir eine freistehende, .

|-l geschossige Bauweise) in €/m2 mittel 310 310 340 360
Geschosswohnhau top 390 400 440 480

(Bauflachen fir eine lll-geschossige
Bauweise) in €/m? mittel n. A. n. A. n. A n. A.
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51.990

Die Einwohnerentwicklung in Pulheim zeigt einen stetigen Anstieg. Dies ist nicht zuletzt
zuriickzufihren auf die ErschlieBung einiger Neubaugebiete in den letzten Jahren.
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COVID-13 UND DER IMMOBILIENMARKT.

Seit mehr als einem Jahr beschéftigt die Corona-Pandemie
die ganze Welt und auch in Deutschland sind wir stark
von ihren Auswirkungen betroffen und entsprechend

in unserem Alltag eingeschrankt. Vieles, was in der
Vergangenheit selbstverstandlich war, ist heute so nicht
mehr ohne weiteres mdglich. Die drei Lockdowns haben
Ihre Spuren hinterlassen. Es stellt sich die Frage: Wie
geht es der Immobilienbranche in diesen so bewegten
Zeiten?

In einigen Bereichen des Marktes machten sich nega-
tive Auswirkungen der Corona-Pandemie unmittelbar
bemerkbar. So ist der Verkauf und die Vermietung von

Ladenlokalen spirbar zuriickgegangen, Gleiches gilt

fir Hotelimmobilien. Bei den Wohnimmobilien jedoch
geht der Trend in entgegengesetzte Richtungen. Die
Nachfrage ist weiter angestiegen und somit auch die
Preise. Wohnqualitat hat einen erhéhten Stellenwert
bekommen. So ist das Bedurfnis nach einem schonen
Eigenheim bei vielen noch weiter gestiegen. Ein Einbruch
bei diesem Faktor ist auch in den kommenden Monaten
nicht zu erwarten und eine Zinssteigerung, die diesen
Trend aufhalten konnte, ist weiterhin nicht in Sicht.

Bisher konnte die Politik durch |hre finanziellen Sofort-
hilfen, z. B. die Zahlung von Kurzarbeitergeld, weitest-
gehend verhindern, dass die Kaufkraft in Deutschland
stark einbricht. Das durchschnittliche Privatvermégen
der Haushalte hat sich im letzten Jahr nicht negativ

verandert, da auch weniger Geld ausgegeben wurde.
Abzuwarten bleibt, ob sich die Preise ggf. leicht nach
unten korrigieren wiirden, wenn als Folge einer lange
andauernden Pandemie Kredite nicht mehr bedient
werden konnten und das Angebot an Immabilien
hierdurch entscheidend erhoht wiirde.

Viele Arbeitnehmer haben seit Beginn der Krise die
M@glichkeit, im Homeoffice zu arbeiten und missen
sich auch kiinftig nicht mehr auf den taglichen Arbeits-
weg begeben. Hierdurch erdffnen sich héufig neue
Prioritaten bei der Immobiliensuche: Wohnkomfort und
GroBe — insbesondere die Anzahl der Zimmer — sind
nun oftmals von gréBerer Bedeutung als eine zentrale

Lage und gute Anbindung. Die Lockdowns haben ein
Umdenken bewirkt. Man mdchte sich in seinem Zuhause
wohl fiihlen und es schon haben und nimmt hierfir

auch langere Entfernungen zum Arbeitgeber in Kauf.

So nehmen Immobiliensuchende neue Regionen ins Visier
und die Speckgtrtel der Metropolen weiten sich aus.

Zusammengefasst ist der WWohnimmobilienmarkt nicht
sonderlich beeindruckt von der Corona-Pandemie. Die
Nachfrage steigt, zumindest in unseren Regionen, weiter
und somit bleibt der Markt interessant, insbesondere
fir Verkaufer und Investoren. Fir Anleger ergeben sich
sogar neue Mdglichkeiten, da nicht mehr mehrheitlich
Innenstadtnahen gefragt sind, sondern immer 6fter auch
landliche Gegenden.




EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER. MEHRFAMILIENHAUSER

Im Segment der Mehrfamilienhduser wechselten in Frechen
in 2020 insgesamt 18 Objekte den Eigentiimer, wahrend in
Pulheim 17 Kauffalle verzeichnet wurden.

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser wechselten in Frechen im Jahr 2020 insgesamt 133
Objekte den Eigentimer, wahrend in Pulheim sogar 250 Kauffalle verzeichnet wurden.

Durchschnittlich bezahlte ein Kaufer in den Kommunen éstlich der Ville im Jahr 2019 nach
417.000,00 € fir ein freistehendes Einfamilienhaus mittlerer Ausstattung mit ca. 160 m2 \Wohnflache
und 500 m?2 Grundstlicksflache aus dem Baujahr 1980, wahrend in 2020 hierflr bereits 481.000

€ bezahlt wurden. Aus heutiger Sicht wird der Trend zu immer hdheren Preisen fortgesetzt. Auch in

2021 sind die Preise wieder deutlich angestiegen.

(in Mio. €) (in Mio. €)
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis — Grundstiicksmarktbericht 2021 Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis — Grundstiicksmarktbericht 2021
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WEITERHIN STARKE NACHFRAGE
IM KOLNER WESTEN.

Je zentraler die Wohnlage umso geringer das Angebot. Immabiliensuchen-
de in KéIn hatten in den vergangenen Jahren unter anderem dank einiger
Neubaugebiete die Méglichkeit, Immobilieneigentum in den Stadtteilen des
Kdlner Westens zu erwerben. Das wohl bekannteste findet sich in Kaéln-
Widdersdorf, némlich das groBte private Baugebiet Deutschlands mit
heutigen Spitzen-Bodenrichtwerten um die 1160€/m2. Dieses wurde im
Jahr 2015 fertig gestellt. Damals betrugen die Bodenrichtwerte in den
Bestlagen noch 530€/m2. Dies entspricht einem Anstieg von 118,9%
innerhalb der letzten 5 Jahre.

Auch in Lévenich konnte man um 2014 herum bauen und sich den Wunsch
vom Eigenheim um die Adressen Curt-Stenvert-Bogen, Baumeister Biihler-
Str. und Marie-Hullenkremer-Str. herum erfiillen. Der heutige Bodenricht-
wert betragt dort 1140€/m2. Zum Vergleich: Im Jahr 2014 lag er noch
bei 500€/m2.

Widdersdorf wie auch Lovenich gehéren zum Stadtbezirk 3 — dem Bezirk
Lindenthal. Namensgeber des Bezirks ist der gleichnamige Stadtteil. Der
Bezirk umfasst auBerdem die Stadtteile Weiden, Klettenberg, Silz,
Braunsfeld, Mingersdorf und Junkersdorf.

Der Westen Kélns ist verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Die einzel-
nen Stadtteile verbinden sich entlang der Aachener StraBe, der Direner
StraBe und der Luxemburger Str. sowie den Inneren und AuBeren Giirtel.

Im Nachfolgenden sehen Sie die Kennzahlen des Kdlner Westens, darge-
stellt als Bezirk Lindenthal, vergleichen mit den weiteren Bezirken Kélns.

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Rhein-Erft-Kreis — Grundstiicksmarktbericht 2021

B Anzah der Verirage 348 - Lindenthal
ezt € 136 I Innenstadt
157 [ Nippes
175 I Ehrenfeld
218 T Kalk
261 T Chorweiler
309 I Mihlheim
320 I Rodenkirchen
345 [ Porz

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis — Grundstiicksmarktbericht 2021

B izt or Ve 38 [0 Lindenthal
stz in o € 4l Innenstadt
36 [ Nippes
38 [ Ehrenfeld
38 Kalk
a7 [ Chorweiler
52 [ Mihlheim
47 [ Rodenkirchen
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12 Markttbersicht Rhein-Erft-Kreis

MARKTUBERSICHT 2021.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Hiuser & Wohnungen
sowie Mietpreise fiir den Rhein-Erft-Kreis.

2.506 € 2.487 € 7,98 €

2.837 € 2.049 € 8,30 €

3.290 € 3433 € 9,751€

2.339 € 2.259 € 743 €

3.089 € 3.180 € 8,85 €

3.543 € 3.711 € 10,17 €

3.667 € 4132 € 10,43 €

3.197 € 2915 € 8,69 €

3.925 € 4169 € 10,39 €

3.243 € 3.209 € 9,53 €

Quelle: Research KUBIKOM Immobilien GmbH
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT IM WANDEL
DER DIGITALISIERUNG.

Das Thema Digitalisierung hat in den meisten Branchen langst umfangreich Einzug genommen.
Bankgeschéfte lassen sich beispielsweise beinahe komplett vom Smartphone aus abwickeln. So
war es abzusehen, dass auch die Immobilienbranche diesbeziiglich bald ,aus dem Winterschlaf*
erwachen wirde.

Nicht zuletzt die aktuelle Pandemie-Situation hat vieles in unserer téglichen Arbeit verandert.
Persdnlich stattfindende Gesprache, die zuvor als selbstverstandlich galten, sind in dieser Form
nicht mehr moglich gewesen und verandern nachhaltig unsere Kommunikationswelt in Richtung
Digitalisierung. Wir sind dankbar fiir die Mdglichkeit der digitalen Kommunikation als kontaktfreie
Alternative.

S0 machen es uns 360°-Besichtigungen maglich, einen guten ersten Eindruck von einer Immobilie
einfach und unkompliziert am Rechner oder Tablet gewinnen zu kdnnen. Beim Thema Besichtigun-
gen werden in weiterer Zukunft Virtual Reality (VR)-Technologien eine groBe Rolle spielen, um eine
Immobilie realitdtsnah vom Sofa aus ansehen zu kénnen. Zahlreiche PropTechs (Zusammengesetzt
aus Property und Technology) vermarkten Ihre Produkte und Losungen bereits erfolgreich und
effiziert oder stehen in den Startléchern. Die Services reichen von umfangreichen CRM Systemen
(Customer Relationship Management), algorithmenbasierten Einwertungen von Immoabilien tber
Big-Data und 3D-Druck im Einsatz auf Baustellen, bis hin zu etlichen Losungen, um das eigene
Zuhause mit Einsatz von Smart-Home-Produkten komfortabler und sicherer zu machen.

Es stellt sich auch die Frage, ob die zunehmende ,Digitalisierung® in Zukunft den Makler ersetzen
kénnte, denn einige Unternehmen versprechen dies. Die Antwort bleibt trotz allem willkommenen
Fortschritts ein klares ,Nein®, denn das Maklergeschaft lebt gerade davon, Kauf- oder Miet-
interessenten zu verstehen und individuell anzusprechen. Automatische Antworten sind nicht
zielfuhrend fir eine hohe Kundenzufriedenheit. Die Wichtigkeit des personlichen Gesprachs und
der Beantwortung von Fragen, um die immer herrschenden Unsicherheiten in diesem komplexen
Prozess auszurdaumen, ist nicht zu unterschatzen. Digitalisierung wird nicht zum puren Automa-
tismus werden — denn auch wenn sich die Branche gewandelt hat und dies auch weiter wird, sind
Immobilien noch nicht vergleichbar mit einem neuen TV-Geréat, das sich einfach per ,0ne-Klick"

bestellen 1&sst. Der Kauf einer Immobilie ist und bleibt ein beratungsintensiver Prozess, in dem es
nicht nur um viel Geld geht, sondern auch um viele Emotionen geht. Noch zumindest ,menschelt"
es hier noch sehr intensiv — so ist zumindest unsere Erfahrung und das Feedback nach einer Trans-
aktion bestatigt dies wiederholt.

Wenn die Maklerunternehmen offen dafiir sind, gemeinsam mit den PropTechs eine Innovations-
kultur zu schaffen, kann dies die gesamte Immobilienbranche rundum erneuern und zu einem
ausgesprochen kundenorientierten und hdchst effizienten Marktplatz fihren.

Die digitale Transformation bietet den Immobilienunternehmen zahlreiche Chancen, wenn sie lernen,
die neuen Technologien zielfihrend einzusetzen. Wichtig ist es, die eigenen Kunden, Prozesse und
Werte genau zu betrachten um dann zu entscheiden welche digitalen Lésungen unterstitzend und
gewinnbringend fir Kunden und Auftraggeber sein kénnen.
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IMMOBILIENRENTE.

Immer mehr altere Immobilienbesitzer stehen vor einem Problem. Zwar zahlen
sie keine Miete, dennoch kénnen sie aufgrund einer niedrigen Rente den
wohlverdienten Lebensabend nicht so genieBen, wie sie es sich wiinschen
wirden. Die Kosten fir die eigene Gesunderhaltung steigen, das Eigenheim
ist in die Jahre gekommen und muss instandgehalten sowie altersgerecht
umgebaut werden. Schone Dinge, wie zum Beispiel Kulturveranstaltungen
oder Reisen, fur die man nun genug Zeit hatte, kommen dabei oftmals zu kurz.
Viele Senioren kennen fiir diese Situation nur zwei Lésungen: Entweder
schranken sich die Eigentiimer in ihrem Leben merklich ein oder sie verkaufen
und ziehen in eine glinstigere Immobilie. Beide Lésungen sind aber fiir viele
altere Menschen nicht zufriedenstellend.

Die KUBIKOM ist Kooperationspartner der Deutsche Leibrente Grundbesitz AG,
dem Marktfiihrer fir Immobilien-Verrentung, welche alteren Hausbesitzern
ermdglicht, den Wert ihrer Immobilie in eine lebenslange zusétzliche Rente,
eine Einmalzahlung oder eine Kombination aus beidem umzuwandeln. Sie
verkaufen dabei lhre Immobilie und erhalten neben den Zahlungen ein lebens-
langes, unpfandbares Wohn- und Nutzungsrecht (Niesbrauch). Wenn Sie sich
fur dieses WWohnmaodell interessieren, stehen wir flr ein erstes unverbindli-
ches Sondierungsgesprach gerne zur Verfligung. Sprechen Sie uns einfach an.

1. Schritt

Persdnliche und unverbindliche Beratung
Aufnahme lhrer Daten

2. Schritt

Sie erhalten Ihr erstes individuelles Angebot
Klarung lhrer offenen Fragen
Sie entscheiden Gber das weitere Vorgehen

3. Schritt

Erstellung eines Wertgutachtens der Immobilie
durch TUV oder Dekra
Sie erhalten ein abschlieBendes Angebot von uns

4. Schritt

Notarielle Beurkundung
Erstrangige Eintragung Ihrer Rechte ins Grundbuch

17



18 Marktsegmente

ANLEGER SETZEN AUF

KRISENSICHERE INVESTITIONEN.

Im Wohnungsmarkt finden Anleger weiterhin lohnens-
werte Optionen fir Investitionen. Mehrfamilienhduser in
Stadten wie Frechen und Pulheim sind aufgrund des
stetigen Wertwachstums eine rentable und sichere
Kapitalanlage. Die Nachfrage (bersteigt das Angebot
fortlaufend und I&sst sich z.B. von der Corona Kriese
und entsprechenden gesamtwirtschaftlichen Auswirkun-
gen und Entwicklungen nicht beeindrucken.

Anleger stammen nicht nur aus der Region: Immer mehr
Inverstoren von ,auBerhalb® interessieren sich fir die
Regionen des Kdlner Speckgirtels.

Wie hoch die Mieteinnahmen einer Immabilie sind, hangt
von unterschiedlichen Faktoren ab. Hier spielen sowohl
Baujahr und GroBe der Wohnungen als auch Ausstattung
eine entscheidende Rolle. Als guter Anhaltspunkt fir die
Wirtschaftlichkeit einer Immabilie, wird die Bewertung
Uber einen sogenannten ,Faktor® auf die Jahresnettokalt-
miete (JNKM) angewandt. Dieser Faktor zeigt auf, wie
viele Jahre notig sind, um den Kaufpreis wieder zu
erwirtschaften. Bewertungstheoretisch stellt dies zwar
eine Vereinfachung dar, ist jedoch im Markt etabliert.
Kurz beschrieben: das 20-fache auf die JNKM entspricht
etwa einer Rendite von 5 % — ein Faktor von 10 bedeu-
tet somit eine Rendite von 10%.

In den beliebten Stadten des Kélner Umlands ist dieser
Faktor bei Mehrfamilienhdusern in den letzten Jahren
kontinuierlich und stark angestiegen. Verkauften wir vor
funf Jahren vielleicht noch Anlageimmaobilien mit einem
Faktor von 20 ,so liegt diese Spannweite nun bereits oft
bei etwa 21 — bis 26 bei Mehrfamilienh&usern, in
Einzelfallen sogar bei 30, insbesondere bei Eigentums-
wohnungen. Begrindet ist dies unter anderem durch das
konstant niedrige Zinsniveau an den Kapitalmarkten. In
Koln liegt der Faktor oftmals bereits bei tber 30. Es ist
schon heute, also im dritten Quartal 2021, zu erkennen,
dass sich der Trend zu einem weiteren Anstieg der
Faktoren kontinuierlich fortsetzt.

RENDITE SINKT BEI STEIGENDEN PREISEN
(+FAKTOREN)

Quelle: Kubikom Immobilien GmbH

T~

A KAUFPREISENTWICKLUNG FUR WOHNUNGEN (€/m2)

Quelle: www.immobilienscout24.de

2017

2018

2019

2020

2021
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NEUES VON DER KUBIKOM.

Seit 2008 unterstiitzen wir Eigentimer darin, ihre Immoabilie
bestmdglich am Markt zu platzieren und Kéufern, den Traum
von der eigenen Immobilie zu verwirklichen.

2020 war pandemiebedingt auch fir die KUBIKOM ein Jahr
voller Herausforderungen, aber wir durften auch viele

Erfolge und Paositives verzeichnen. So haben wir Anfang 2020
in Hilden unser schones Ladenlokal auf der Heiligenstr. 6
erdffnet. Von hier aus kénnen wir nun unsere Hildener und
Langenfelder Kunden enger betreuen und auch die Regionen
Haan und Leichlingen bedienen.

Ebenso gibt es Neuigkeiten aus Frechen-Konigsdorf, von wo
aus wir unsere Kunden der Kélner Region bereits seit 2014
kompetent beraten. Die Kollegen vor Ort durften sich Gber ein
wunderschénes, neues Ladenlokal auf der Aachener StraBe
freuen, das im Januar 2021 fertiggestellt werden konnte.

Das kontinuierlich positive Feedback unserer Kunden und
Geschaftspartner zeigt uns, dass wir mit unseren Werten
und einer auf personlicher Beziehung grindenden Heran-
gehensweise richtig liegen. Dies erflllt uns mit Freude
und Stolz. An dieser Stelle ein herzliches ,Dankeschan!”
fir das Vertrauen und die vielen Weiterempfehlungen.
Wir freuen uns bereits sehr auf viele weitere erfolgreiche
und spannende Jahre
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KeldersstraBe 6 - 42697 Solingen
Tel.: 0212 65001090 - info@kubikom.de

Aachener StraBe 553 - 50226 Frechen-Kdnigsdorf
Tel.: 02234 9797134 - info@kubikom.de

Heiligenstr. 6 - 40721 Hilden
Tel.: 02103 9070306 - info@kubikom.de
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