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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

der Wohnungsmarkt hat sich nach turbulenten Jahren stabilisiert und die Stimmung in der Branche
deutlich verbessert. Es finden wieder mehr Transaktionen statt und die Verkaufspreise fangen sogar
an zu steigen. Das tauscht jedoch nicht dariiber hinweg, dass der Immobilienmarkt unter einem
enormen Druck steht. Besonders deutlich zeigt sich dies beim Neubau: Die Bautatigkeit in unserer
Region ist auf ein historisches Tief gefallen, dabei bleiben die Neubaubedarfe hoch. Der Wohnraum-
mangel verschérft sich zunehmend und birgt sozialen Sprengstoff. Beim Hauskauf riickt die energe-
tische Sanierung immer stdrker in den Fokus, nicht zuletzt da ein erheblicher Anteil der angebote-
nen Eigenheime eine schlechte Energieeffizienzklasse hat. Themen wie Energieverbrauch,
Modernisierungskosten und Férdermdglichkeiten sind zentrale Entscheidungsfaktoren fiir Kau-
fer:innen geworden. Mit der richtigen Unterstiitzung lassen sich diese Herausforderungen jedoch
gut bewdltigen. Mit Hilfe der ProEco Rheinland begleiten wir unsere Kundinnen und Kunden mit
qualifizierter Energieberatung sowie einem umfassenden Férderservice.

Betrachtet man allein die Preisentwicklung, so prasentiert sich der Inmobilienmarkt in unserer Re-
gion derzeit vergleichsweise ruhig. Ein genauerer Blick zeigt jedoch ein deutlich differenzierteres
Bild: Unterschiedliche Lagen und Objektarten entwickeln sich sehr unterschiedlich. Vertriebserfolge
stellen sich nicht tiberall gleichermal3en ein — auch deutliche Preisnachldsse fihren nicht automa-
tisch zu Verkaufen.

Gerade in diesem anspruchsvollen Marktumfeld ist fundierte Marktkenntnis wichtiger denn je. Mit
dem vorliegenden 15. KSK-Immobilien Marktbericht fiir die gesamte Region KéIn/Bonn stellen wir
Ihnen umfangreiche und belastbare Daten zur Verfligung, die Entwicklungen transparent machen
und Orientierung im regionalen Immobilienmarkt bieten. Fiir konkrete Investitionsentscheidungen
bleibt jedoch die sorgfaltige Einzelfallbetrachtung entscheidend.

Wir wiinschen Ihnen viel Freude beim Lesen unseres Marktberichtes und stehen lhnen fiir einen
personlichen Austausch gerne zur Verfligung.

Von links nach rechts:

Stefan Kraschl, Research

Marco Persicke, Geschdiftsfiihrer
Kai Hansen, Geschdftsfiihrer
Matthias Wirtz, Leiter Research
Matthias Gerke, Research




Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

7.1
7.2
7.3
7.4

7.5

Vorwort

Inhaltsverzeichnis

Marktgebiet der KSK-Immobilien
Soziodemografische Rahmenbedingungen
Bautatigkeit im Marktgebiet

Angebots- und Nachfragestruktur
Angebotspreisentwicklung

Exkurs: Comeback fiir das Neubaugeschaft
KSK-Immobilien Wetterkarten
Entwicklungen am Investmentmarkt

Interview: S-Privatverkauf.de —

professionelle Unterstiitzung fiir Privatverkdufer:innen

Regionale Preisreports

Preisreport Kéln

Preisreport Rhein-Erft-Kreis
Preisreport Rhein-Sieg-Kreis
Preisreport Rheinisch-Bergischer Kreis

Preisreport Oberbergischer Kreis

Hinweise zu den verwendeten Immobilienmarktdaten

Impressum

10
14
18
22
24

28

30
32
32
38
44
50
56
62

64



£ KSK-Immobilien

Marktgebiet

Das Geschaftsgebiet der Kreissparkasse Koln umfasst alle Stddte und Gemeinden im
Rhein-Erft-Kreis sowie im Rhein-Sieg-Kreis. Zudem gehoéren weite Teile des Rheinisch-
Bergischen sowie des Oberbergischen Kreises zum Geschéftsgebiet. In den 45 Kommu-
nen rund um K&ln und Bonn ist die Kreissparkasse Kdln seit langer Zeit verwurzelt und
mit insgesamt 92 Filialen vor Ort prasent. Die KSK-Immobilien ist an weiteren zehn
Standorten mit eigenen Ladenlokalen vertreten.

Im Rahmen des vorliegenden Marktberichtes werden zusatzlich zu den Kommunen im
Geschaftsgebiet der Kreissparkasse Kéln auch alle weiteren Stadte und Gemeinden des
Rheinisch-Bergischen und Oberbergischen Kreises in die Betrachtung aufgenommen
sowie die kreisfreien Stadte Koéln, Bonn und Leverkusen. Vor dem Hintergrund der aus-
gepragten Verflechtungen der beiden Metropolen Kéln und Bonn mit dem Umland hal-
ten wir es fir sinnvoll und notwendig, die Entwicklungen in der gesamten Region darzu-
stellen. Dieses Gebiet mit insgesamt 53 Stadten und Gemeinden sowie 3,16 Mio.
Einwohner:innen bezeichnen wirim Folgenden als Marktgebiet der KSK-Immobilien oder
als Region KéIn/Bonn. Mit dem KSK-Immobilien Marktbericht 2026 kénnen wir lhnen er-
neut den umfangreichsten Preisatlas im gesamten Rheinland zur Verfligung stellen.
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Abb. 2:
Bevélkerungsentwicklung
2019 bis 2024 in Prozent

Gesamtdurchschnitt: - 1,5 %

-1,5 und weniger
-1,5 bis 0,0
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Quelle:

Information und Technik Nordrhein-
Westfalen; eigene Berechnung und
Darstellung

1 Soziodemografische Rahmenbedingungen

Soziodemografische
Rahmenbedingungen

Bevolkerungsentwicklung

Ende 2024 betrug die Bevdlkerungszahl im Marktgebiet der KSK-Immobilien rund 3,16 Millionen -
das ist gegeniiber 2019 ein Riickgang um -1,5 Prozent. Anzumerken ist, dass die Zahlen ab dem
Jahr 2022 auf den Ergebnissen des Zensus 2022 beruhen. Durch diese methodische Veranderung
sind die historischen Zahlen nur bedingt miteinander vergleichbar, die regionale Vergleichbarkeit
ist hingegen besser méglich. In den letzten fiinf Jahren ist vor allem in Bedburg, Odenthal, Bur-
scheid und Wesseling die Bevdlkerungszahl stark angestiegen. Die meisten direkten Kdélner
Umlandgemeinden wachsen weiter. Aber auch das erweiterte 6stliche Umland profitiert nahezu
flichendeckend von einer Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung. Der stdrkere Zuzug
der Haushalte in das Umland von K&ln ist unter anderem auf das hohe Preisniveau Kélns und das
mangelnde Angebot dort zurlickzufiihren. Davon profitiert insbesondere der Oberbergische Kreis,
der ein vergleichsweise erschwingliches Preisniveau besitzt.

Von Bevdlkerungsriickgdngen waren vor allem weite Teile des Rhein-Sieg-Kreises, der Westen des
Rhein-Erft-Kreises sowie der Nordosten des Marktgebietes betroffen. Teilweise ist dies auf die An-
derung der Methodik zurtickzufiihren, teilweise sind, wie im erweiterten Bonner Umland oder im
Nordosten des Marktgebietes, strukturelle Griinde ausschlaggebend. Die gesamte Bevdlkerungs-
entwicklung in der Region wird maBgeblich von der Stadt Kéln geprégt, die Ende 2024 rund 1,025
Millionen Einwohner:innen zahlte. Nach einem Jahrzehnt des Wachstums, das durch starken Zuzug
gekennzeichnet war, stagniert die Bevdlkerungsentwicklung in Kéln seit 2022. Dem positiven Wan-
derungssaldo steht vor allem eine negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung, die sich aus der
Geburten- und Sterberate ergibt, entgegen.
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Wanderungsbewegungen

Die Wanderungszahlen von 2022 bis 2024 werden weiterhin stark durch die Zuwanderung infolge
des Ukraine-Krieges geprdgt. Die Zuziige in samtlichen Gemeinden des KSK-Marktgebietes haben
in diesem Zeitraum stark zugenommen. Die Stadt Kéln weist beispielsweise zwischen den Jahren
2022 und 2024 einen positiven Wanderungssaldo von 17.655 Personen auf. Diese absolut hohe
Zahl stellt jedoch im Verhdltnis zur Bevilkerungszahl einen unterdurchschnittlichen Wert im Markt-
gebiet dar (jahrlich 5,5 Zuziige pro 1.000 Einwohner:innen). Das Umland von K&ln profitiert hinge-
gen von einem deutlichen Uberschuss an Zuziigen. So belegt der Rhein-Erft-Kreis mit einem Wert
von 10,8 im regionalen Vergleich die Spitzenposition. Auch die beiden Gemeinden mit dem héchs-
ten Wanderungssaldo, Bedburg und Briihl (jeweils 16,8), liegen in diesem Kreis.

Die Auswertung der Wanderungsbewegungen der vergangenen drei Jahre ergibt, dass alle Orte im
Marktgebiet der KSK-Immobilien in jiingster Vergangenheit einen teils starken Uberschuss an Zu-
zligen hatten. Vor allem preisgiinstige Lagen im suburbanen und léndlichen Raum, wie beispiels-
weise grof3e Teile des Oberbergischen Kreises, haben tiberdurchschnittlich stark von einem stabil
hohen Uberschuss an Zuziigen profitiert. Im Kreisvergleich verzeichnete der Rhein-Sieg-Kreis den
relativ niedrigsten Wanderungssaldo (8,8). Davor liegen gleichauf der Rheinisch-Bergische Kreis
und der Oberbergische Kreis (beide 9,6). Der Gesamtdurchschnitt liegt bei 8,1 und damit um 0,7
hoéher als im Zeitraum 2021 bis 2023, der noch durch die Einschrankungen im Zuge der COVID-
19-Pandemie bestimmt war. In Zukunft ist von einem Abflachen der Zuzugszahlen auszugehen.
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Abb. 4:

Durchschnittliche Haushaltsgréfie

2025 (EW pro HH)
Gesamtdurchschnitt: 2,04
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Quelle:
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Haushaltsstruktur

Im Vergleich zum Vorjahr erfolgt die Darstellung der Haushaltsgr6en im gesamten Marktgebiet
nun auf kleinteiligerer Postleitzahlenebene. Mit einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von unter
2,00 Personen pro Haushalt gehdren weiterhin KéIn und Bonn zu den Stadten mit einem hohen An-
teil an Singlehaushalten. Gerade urbane und verdichtete Wohnstandorte sprechen Alleinlebende
besonders an. Das Umland von GroRstadten weist ebenfalls oft unterdurchschnittliche Haushalts-
groBen auf, was auch im Marktgebiet der KSK-Immobilien beobachtet werden kann.

Im Gegensatz dazu pragen insbesondere in den landlichen Regionen des Marktgebietes Familien
die Haushaltsstruktur. Vor allem in Gemeinden des Rhein-Erft-Kreises und des Oberbergischen
Kreises leben viele Familienhaushalte (liber 2,25 Personen pro Haushalt). Zunehmend macht sich
neben dem Trend der Singularisierung der demografische Wandel bemerkbar, der dazu fiihrt, dass
vermehrt dltere Menschen allein in einem Haushalt leben.

Ein differenzierteres Bild ergibt sich bei Betrachtung der Haushaltsgr63en auf Ebene der Postleit-
zahlen in K61n und Bonn. Die Personen pro Haushalt nehmen vom Zentrum zum Stadtrand hin ten-
denziell zu. In den Kélner Innenstadtlagen sind Haushaltsgréf3en von teilweise deutlich unter 2,0
Personen zu beobachten. Die hochsten Werte in KéIn und Bonn werden in sozialschwécheren Stadt-
teilen am Stadtrand erreicht.
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Altenquotient

Der Altenquotient stellt das Verhaltnis der Personen im Rentenalter (66 Jahre und dlter) zu 100
Personen im erwerbsfahigen Alter (20 bis 65 Jahre) dar und beschreibt das zahlenmé&Rige Verhlt-
nis der Generationen zueinander. Ein hoher Altenquotient gibt an, dass es relativ viele dltere Men-
schen in einer Bevdlkerung gibt. Dies hat verschiedenste Einfliisse auf die Gesellschaft und den
Immobilienmarkt, beispielsweise auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt nach seniorengerechtem
Wohnraum.

Der Altenquotient im KSK-Marktgebiet lag im Jahr 2024 bei 34,7. Im Vergleich zum Vorjahr bedeu-
tet das einen erneuten Anstieg und zwar um rund 0,6, sodass die gesamte Bevdlkerung des Markt-
gebietes leicht dlter wurde. Von einem hohen Altenquotient ist insbesondere Meckenheim stark
betroffen, wo auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter rund 52 Personen im Rentenalter kommen.
Bei Kéln und Bonn handelt es sich um Stadte mit einer jungen Altersstruktur und einem hohen An-
teil an Singlehaushalten. Dies wird am geringen Altenquotient von unter 31,0 deutlich.

Beim Rhein-Erft-Kreis handelt es sich um den jlingsten Landkreis im Marktgebiet (38,0), der ver-
mehrt von Familienhaushalten und Paarhaushalten mit Familiengriindungsabsichten als Wohn-
standort ausgewdhlt wird. Der Rheinisch-Bergische Kreis weist mit einem Altenquotient von 42,6
den hdochsten Wert auf. Besonders dynamisch war die Alterung zwischen 2023 und 2024 im Ober-
bergischen Kreis und im Rhein-Sieg-Kreis. Die Stddte Koln, Bonn und Leverkusen sind unterdurch-
schnittlich schnell gealtert.
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Abb. 6:
Beschdftigungsquote
2024 in Prozent

Gesamtdurchschnitt: 68,4
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Beschiftigung

Die Erwerbstatigenquote stellt das Verhdltnis zwischen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort und Einwohner:innen im erwerbsfdhigen Alter (15 bis 65 Jahre) dar. Die Quote kann
als ein Indikator fur die Attraktivitdt einer Stadt oder Gemeinde als Arbeitsort angesehen werden.

Das KSK-Marktgebiet als Arbeitsstandort hat sich im Jahr 2024 weiterhin positiv entwickelt und
konnte einen Anstieg der Beschéaftigungsquote um 0,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahr auf nun 68,4
Prozent erreichen. Dies ist vor allen Dingen auf einen Anstieg in Koln zurtickzuftihren, wo die Anzahl
der Beschaftigten im Verhaltnis zu der erwerbsfahigen Bevolkerung weiter merkbar angestiegen ist.
Insgesamt hat in 35 der 53 untersuchten Stadte und Gemeinden die Zahl der Beschaftigten starker
zugenommen als die Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter.

Vor allem in Bad Honnef und Siegburg ist die Beschaftigungsquote in 2024 im Vergleich zum Vorjahr
stark gestiegen, es wurden demnach tiberdurchschnittlich viele Arbeitsplatze geschaffen. In Trois-
dorf ist diese mit 2,4 Prozent am starksten geschrumpft. Die Spitzenpldtze mit einer Beschéf-
tigungsquote von rund 90 Prozent belegen Kéln, Bonn und Gummersbach. Viele Arbeitnehmer:in-
nen in Gummersbach sind am Campus Gummersbach, der Technischen Hochschule Ko&ln, im
Kreisklinikum Oberberg oder in der Kreisverwaltung tatig. Sehr wenige Arbeitspldtze im Verhdltnis
zu den Einwohner:innen im erwerbsféhigen Alter gibt es in Odenthal (16,5 Prozent) und Alfter (23,0
Prozent). Diese Standorte sind weniger als Arbeitsorte, sondern vielmehr als gute Wohnstandorte
etabliert.
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Kaufkraft

Der Kaufkraftindex der Gesellschaft fiir Konsumforschung stellt das Konsumpotenzial der Bevédlke-
rung im Verhaltnis zum bundesdeutschen Durchschnitt dar und ist somit eine Bewertungsmaglich-
keit fiir den Wohlstand in einem Gebiet. Im Marktgebiet der KSK-Immobilien liegt der Kaufkraftin-
dex bei 105,6 und damit oberhalb des Bundesdurchschnitts von 100,0. Er ist im Vergleich zum
Vorjahreswert (105,8) nahezu unverandert geblieben. Im Vergleich zum Vorjahr erfolgt die Darstel-
lung des Kaufkraftindex im gesamten Marktgebiet nun auf kleinteiligerer Postleitzahlenebene.

Im erweiterten Kélner Umland liegen fast durchweg Kaufkraftniveaus von tiber 110,0 vor. Der Spit-
zenreiterist Odenthal mit einem Indexvon 148,9. Weitere Gemeinden, die sich mit einem Kaufkraft-
index von liber 130 positiv abheben, sind Pulheim und Wachtberg. Demgegeniiber ist der Kauf-
kraftindex in grofRen Teilen des Oberbergischen Kreises unterdurchschnittlich, was sich auch auf
die Immobilienpreise auswirkt.

In den zentralen Stadtteilen von Kéln und Bonn liegt der Kaufkraftindex unter 100,0 bei gleichzeitig
hohen Immobilienpreisen. Dies kann mit der Beliebtheit der Lagen bei jungen Menschen begriin-
det werden, die Uber ein geringes Einkommen verfiigen, aber eine hohe Zahlungsbereitschaft fiir
Wohnraum haben. Die Verteilung der Kaufkraft in den beiden Stadten ist sehr heterogen. So besit-
zen die Top-Lagen im Stiden und Westen einen Kaufkraftindex von tiber 120,0. Allgemein nimmt die
Kaufkraft mit steigender Entfernung zu den Stadtzentren zu, um dann in den sehr landlichen Ge-
bieten wieder abzuflachen.
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Abb. 8:

Baufertigstellungen nach
Segmenten im Marktgebiet der
KSK-Immobilien

Quelle:

Information und Technik Nordrhein-
Westfalen; eigene Berechnung und
Darstellung

2 Bautatigkeit im Marktgebiet

Bautdtigkeit im
Marktgebiet

Die aktuellsten Zahlen zu Baufertigstellungen aus dem Jahr 2024 zeigen, dass sich die Baubranche
in einer tiefen Krise befindet. So sind die Baufertigstellungen in der Gesamtregion KdIn/Bonn in
2024 auf 6.048 Wohneinheiten gefallen. Das ist der niedrigste Wert der letzten 30 Jahre und ein
Riickgang um 25,8 Prozent gegeniiber dem Vorjahreswert. Vor allem im Eigenheimsegment zeigt
sich ein stetiger Riickgang der Fertigstellungen. Die Zahl neuer Ein- und Zweifamilienhduser hat
sich innerhalb von zehn Jahren halbiert. Aber auch die Fertigstellung von Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern ist in 2024 deutlich zuriickgegangen. Aufgrund gestiegener Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie einer zurlickhaltenden Nachfrage ist es fiir Bautrdger zu einer enormen Herausforde-
rung geworden, unter der MaBgabe der Wirtschaftlichkeit neuen Wohnraum zu schaffen.

Fur das abgelaufene Jahr 2025 liegen noch keine amtlichen Statistiken zu Baufertigstellungen vor.
Allerdings gehen Schatzungen fiir die gesamte Bundesrepublik von einem weiteren Riickgang um
rund 10 bis 15 Prozent gegeniiber 2024 aus. Bei all den negativen Entwicklungen gibt es jedoch
auch etwas Hoffnung fiir die Zukunft. Beispielsweise steigt die Zahl der Baugenehmigungen seit
Mitte 2025 wieder an und auch der Auftragseingang bei Unternehmen aus dem Wohnungsbau hat
sich Ende 2025 positiv entwickelt. Allerdings zeigt sich gleichzeitig, dass beide Indikatoren noch 20
bis 30 Prozent hinter den Werten von Frithjahr 2022, der Zeit vor der Zinswende und der Wohnungs-
baukrise, zurlickliegen. AuBerdem werden sich diese positiven Effekte bei einer durchschnittlichen
Realisierungszeit von 26 Monaten von der Genehmigung bis zur Fertigstellung erst in circa zwei
Jahren in den Baufertigstellungszahlen bemerkbar machen.

Fiir 2026 wird im Friihjahrsgutachten der Immobilienweisen ein weiteres Absacken der Fertigstel-
lungen in der gesamten Bundesrepublik auf rund 215.000 Einheiten prognostiziert, dabei wird der
Bedarf auf rund 260.000 Einheiten pro Jahr geschatzt. GemaR einer Prognose des Bundesinstituts
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung werden jdhrlich sogar 320.000 Einheiten benétigt. Die Pro-
bleme am Wohnungsmarkt werden sich so weiter verschérfen, zumal nach Angaben des Pestel-Insti-
tuts bereits jetzt bundesweit 1,4 Millionen Wohnungen fehlen.
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Es ist daher zu wiinschen, dass schon bald eine echte Wende bei der Bautdtigkeit eintritt —auch bei
uns in der Region K&In/Bonn. Hoffnung machen die Initiativen zum giinstigeren und einfacheren
Bauen, der Mittelzuwachs fiir den sozialen Wohnungsbau sowie die KfW-Férderprogramme mit ver-
besserten Zins- und Férderkonditionen. Allerdings gibt es auch Bestrebungen, die Mietpreisregulie-
rung fortzufiihren und zu verscharfen, wodurch die Attraktivitdt von Investments im Wohnungsbau
geschmadlert wird. Im Ballungsraum Koéln/Bonn sorgt zusatzlich die mangelnde Fléachenverfiigbar-
keit fir eine Verhinderung eines ,,Baubooms*“. Unserer Einschdtzung nach wird daher die Neubau-
aktivitat in unserer Region auf absehbare Zeit nicht wesentlich steigen.

Innerhalb unserer Region gibt es bei der Bauintensitdt (Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner:in-
nen der letzten drei Jahre) recht groRe Unterschiede. Relativ betrachtet wurde in den vergangenen
Jahren mit Abstand am meisten im Rheinisch-Bergischen Kreis gebaut. Vor allem sind hier tGber-
durchschnittlich viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt worden. In den begehrten
GroB3stdadten K6éln und Bonn ist die Bauintensitat deutlich niedriger. Auch hier pragen vor allem neue
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern die Baufertigstellungen. Der Neubau von Eigenheimen kommt
in K6ln und Bonn sehr selten vor, was bei den hohen Bodenpreisen jedoch nicht verwundert. Anders
sieht es im landlich geprégten Oberbergischen Kreis aus, wo mit 1,0 Fertigstellungen pro 1.000
Einwohner:innen eine recht hohe Bauintensitdt im Eigenheimsegment vorliegt.

Bauintensitit WE Bauintensitat WE Bauintensititins- | Baugenehmigungen pro

Kommune in EFH in MFH gesamt 1.000 Einwohner:innen
Rheinisch-Bergischer Kreis 0,9 2,3 3,2 2,5
Rhein-Erft-Kreis 0,8 1,8 2,6 2,1
Rhein-Sieg-Kreis 1,0 1,4 2,4 2,6
Koln 0,3 1,9 2,1 2,4
Bonn 0,3 1,8 2,0 2,6
Oberbergischer Kreis 1,0 0,8 1,8 1,8
Leverkusen 0,3 0.8 1,1 1,4

Nordrhein-Westfalen 0,7 1,4 2,1 2,1

11

Tab. 1:

Bauintensitédten und Bauge-
nehmigungen im Marktgebiet
der KSK-Immobilien im Durch-
schnitt der Jahre 2022 bis 2024
pro 1.000 Einwohner:innen

Quelle:

Information und Technik Nordrhein-
Westfalen; eigene Berechnung und
Darstellung
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Abb. 9:
Bautdtigkeit im KSK-Markt-
gebiet @ 2022 bis 2024

Baufertigstellungen Wohnungen
pro 1.000 Einwohner:innen

0,1 bis 1,4
[ 1,5bis1,9
B 2,0bis2,4
B 250bis2,9
. 3,0 und mehr

Quelle:
Information und Technik

Nordrhein-Westfalen, Statistikstelle
der Stadt KéIn; eigene Berechnung und

Darstellung

2 Bautdtigkeit im Marktgebiet

Die kleinrdumige Betrachtung zeigt, dass die Bauintensitat in den letzten drei Jahren in Bergisch
Gladbach (Bauintensitat: 4,7), Bedburg (4,5) und Briihl (3,7) besonders hoch war. Dass nicht nur in
den Stadten im direkten Einzugsgebiet von Kéln und Bonn Wohnungsbau gut funktionieren kann,
zeigt Bedburg. In den Baugebieten ,Sonnenfeld” und ,SmartQuartier” sind mehrere hundert Wohn-
einheiten in Ein- und Mehrfamilienhdusern entstanden. Unter den Gemeinden mit einer geringen
Bauintensitat liegen viele im Oberbergischen Kreis. Die niedrigste Bauaktivitat hat aktuell Wipper-
furth mit 0,8 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner:innen.

Der Vergleich zum Vorjahr ergibt, dass die Bauintensitat vor allem im Rhein-Erft-Kreis deutlich zu-
rickgegangen ist. Auch die Zahl der Baugenehmigungen ist hier am starksten zuriickgegangen. Mit
einer Bauintensitdt von 2,6 rangiert der Rhein-Erft-Kreis allerdings weiterhin auf Platz 2. Der Rhei-
nisch-Bergische Kreis ist der einzige in der Region, der die Bauaktivitdt im Vergleich zum Vorjahres-
wert etwas steigern konnte. Nach Berechnungen des Instituts der Wirtschaft Kéln ist die Bauintensi-
tat dennoch nicht ausreichend. Der Neubau deckt nur 92 Prozent des Bedarfs. In den anderen
Kreisen sieht die Bedarfsdeckung noch schlechter aus. Die geringste Bedarfsdeckung unter den
Kreisen hat der Rhein-Sieg-Kreis mit nur 61 Prozent, in K&lIn liegt die Bedarfsdeckung sogar nur bei
37 Prozent.
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Zukunft gestalten -
mit innovativen Neubauprojekten.

Die Vorteile von KSK-Immobilien im Uberblick:

- Exakte Zielgruppenanalyse: prazise Erfassung lhrer Zielgruppe
fur eine effiziente Vermarktung

- MaRgeschneidertes Marketingkonzept: alles aus einer Hand -
professionell und ergebnisorientiert

- Regionale Vertriebsexpertise: langjdhrige Erfahrung in lhrer Region

- Professionelle Preisstrategien: marktgerechte Preise fiir Bautrager
durch hauseigene Research-Experten

KSK-Immobilien

Lassen Sie uns gemeinsam in eine erfolgreiche Zukunft starten!

ksk-immobilien.de/neubau
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Abb. 10:

Entwicklung von Nachfrage-
indikatoren bei Immobilien
zum Kauf

Quelle:
KSK-Immobilien, eigene Berechnung
und Darstellung

3 Angebots- und Nachfragestruktur

Angebots- und
Nachfragestruktur

Wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt, wird in der Region Kéln/Bonn zu wenig gebaut, um die
bestehenden Bedarfe abzudecken. Welchen Einfluss dies auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien
hat und wie sich das Angebot darstellt, soll in diesem Kapitel ndher erldutert werden.

Eigene Auswertungen von Nachfragekennziffern belegen, dass der Markt fiir Wohnimmobilien zum
Kaufin den vergangenen Jahren turbulente Zeiten durchlebt hat. In der untenstehenden Grafik sind
als Indikatoren der Nachfrage fiir die letzten Jahre die monatlich neu angelegten Suchprofile bei der
KSK-Immobilien sowie die monatlichen Exposéaufrufe pro aktiv beworbenem Kaufobjekt darge-
stellt. Es zeigt sich, dass das Interesse an Immobilien zum Kauf nach der Zinswende im Friihjahr
2022 massiv um rund 60 Prozent eingebrochen ist. Es folgte eine rund ein Jahr andauernde Nach-
frageflaute. Erst Mitte 2023 setzte wieder ein Umschwung ein und die Nachfrage begann sich lang-
sam zu erholen. Im Januar 2025 haben die Nachfrageindikatoren erstmals wieder Werte erreicht, die
im Bereich des Nachfrageniveaus von Anfang 2022 liegen. Seitdem zeigt die Nachfrage in der Ten-
denz eine stabile Entwicklung. Aktuell interessieren sich also wieder dhnlich viele Menschen fiir den
Kauf einer Wohnimmobilie wie zum Zeitpunkt kurz vor der Zinswende Anfang 2022. Allerdings hat
sich die Qualitat der Nachfrage verdndert. Viele Interessent:innen sind in Folge der Krisen der letz-
ten Jahre nach wie vor verunsichert und agieren sehr zégerlich. Mehrfachbesichtigungen von Kauf-
immobilien haben zugenommen. Die Rolle des Maklers als Vermittler und Berater ist daher aktuell
wichtiger denn je.

Anders als bei den Immobilien zum Kauf, hat es bei Wohnungen zur Miete in 2022 eine starke Zu-
nahme der Nachfrage gegeben, darauf weist ImmoScout24 hin. Seitdem bewegt sich die Mietnach-
frage stabil auf einem sehr hohen Niveau. Dies ist auf eine Verschiebung eines Teils der Nachfrage
vom Kauf- in das Mietsegment zurtickzufiihren.
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Dass die Nachfrage nach Immobilien zum Kauf zeitweise stark eingebrochen ist, verwundert nicht,
wenn man sich die Entwicklung der Belastung der Haushalte beim Kauf einer Immobilie vergegen-
wartigt. Um diese Belastung kenntlich zu machen, hat die KSK-Immobilien eine Modellrechnung
durchgefiihrt. Dafur wurden fur den Zeitraum 2019 bis 2025 die fur die jeweiligen Quartale gliltigen
Zinssatze, Durchschnittspreise fiir Bestandseigenheime in der Region sowie Haushaltsnettoein-
kommen eines Durchschnittshaushaltes herangezogen. Mittels der Gegeniiberstellung von Annui-
tdt und Einkommen wurde die Belastungsquote berechnet.

Im 4. Quartal 2025 liegt die Belastungsquote bei 45,5 Prozent. Das ist ein deutlich besserer Wert als
noch im Zeitraum 2. Quartal 2022 bis 4. Quartal 2023, als die Belastungsquote in der Spitze bei bis
zu 55,0 Prozent lag. Zuriickzufiihren ist dies auf einen Riickgang der Immobilienpreise, steigende
Lohne, aber auch einen leichten Riickgang der Bauzinsen. Der Wert liegt allerdings weiterhin noch
deutlich oberhalb dessen, was in der Phase des Immobilienbooms bis 2022 {blich war. Damals
konnte ein Durchschnittshaushalt beim Hauskauf bereits mit rund 35,0 Prozent seines Nettoein-
kommens die Annuitdt bedienen. Mehr als deutlich wird, dass die Belastungsquote einen starken
Einfluss auf die Nachfrage nach Immobilien zum Kauf hat. So war die Nachfrage besonders niedrig,
als die Belastungen hoch waren und parallel zum Riickgang der Belastungsquote Ende 2023 kehrte
die Nachfrage wieder zurtick.

Hervorzuhebenistjedoch, dass die Belastung seit Mitte 2025 wieder leicht steigt, was in erster Linie
auf leicht steigende Hauspreise bei stabilen Bauzinsen zurlickzufiihren ist. Die Ausgangslage fur
viele Haushalte mit Wunsch nach einem Eigenheim verbessert sich gerade also nicht, gleichzeitig
lasst der Veranderungsdruck jedoch auch nicht nach. Die Interessent:innen stehen damit vor dem

Dilemma hohe Belastungen zu akzeptieren — wenn das notwendige Eigenkapital vorhanden ist -
oder auf das Mietsegment auszuweichen, wo der Nachfragedruck allerdings enorm ist.
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Abb. 11:

Entwicklung der Belastungs-
quote fiir einen Durch-
schnittshaushalt beim
Erwerb eines Eigenheims

Quelle:
KSK-Immobilien, eigene Berechnung
und Darstellung
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Abb. 12:

Entwicklung der Laufzeittage
von inserierten Bestands-
immobilien

Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene Berechnung
und Darstellung

3 Angebots- und Nachfragestruktur

Analog zum Nachfrageeinbruch ist nach der Zinswende in 2022 auch das Transaktionsvolumen bei
Immobilien zum Kauf stark eingebrochen. Ein wesentlicher Grund dafiir war, dass viele Verkdufer:in-
nen weiterhin versucht haben ihre hohen Preisvorstellungen am Markt durchzusetzen, wahrend die
Nachfragenden nicht mehr in der Lage waren, diese Preise mitzugehen. Die Abbildung auf dieser
Seite zeigt, wie stark sich dieser Umbruch auf die durchschnittlichen Laufzeittage von Immobilien-
inseraten im Bestandssegment ausgewirkt hat. Wurden Inserate von Hausern und Wohnungen in
2021 im Mittel schon nach rund 40 Tagen wieder deaktiviert, so ist die Zahl der Laufzeittage bis
Ende 2023 auf etwa 75 bis 80 Tage angestiegen. Die Verweildauer von Inseraten in den groRten
Immobilienportalen hat sich demnach also verdoppelt.

Seit 2023 bewegt sich die durchschnittliche Verweildauer von Immobilienangeboten zum Kauf auf
einem stabil hohen Niveau. Der Verkauf von Bestandsimmobilien bleibt somit herausfordernd. Ein
wichtiger Erfolgsfaktor ist es, mit dem richtigen Preis an den Markt zu gehen, wofiir eine tiefgreifen-
de Kenntnis der lokalen Gegebenheiten von groBem Vorteil ist. Die letzten Jahre haben gezeigt,
dass insbesondere Immobilien mit zu hohen Preisen, aber ohne herausragende Stérken zu Laden-
hiitern geworden sind. Differenziert man die Verweildauer der Angebote nach Lagen, so ergibt sich
im stark nachgefragten Kéln eine vergleichsweise geringe Laufzeit der Immobilienangebote, wah-
rend in den weniger dicht besiedelten Gebieten des Oberbergischen Kreises die Verweildauer im
Durchschnitt bei tiber 100 Tagen liegt.

Wenig beeindruckt von den Krisen der jiingsten Vergangenheit zeigt sich das Mietsegment. Seit
Jahren liegt die mittlere Verweildauer der Inserate in den groRen Immobilienportalen dufRerst stabil
zwischen 19 und 22 Tagen. Etwa 10 Prozent aller Mietwohnungsangebote sind nichtldnger als einen
Tag online und mehr als ein Drittel sind maximal eine Woche aktiv. Dieser Wert zeigt, wie schwer es
fur Nachfragende ist, Zugriff auf Mietwohnungsangebote zu bekommen - gerade bei attraktiven,
sehr gefragten Wohnungen.

100
c
U
2
~ 80
=
v
=
& 60
.23
8
=
2 a0
o
Hi)
o= |
5 \/\/\_—M B
o 20 e
3
=

a

Q\'\’L’b hm,\r\x%’bh,ﬂ\'\’b”: b"l’,,)\\,’l,’bb‘mb‘\‘\’b“;b‘f)\x’b’b [
Mittelwert Laufzeittage ETW — Mittelwert Laufzeittage Haus Kauf

= Mittelwert Laufzeittage MW



£ KSK-Immobilien

Bei der Entwicklung der Laufzeittage von Bestandsimmobilien zum Kauf ist eine Sache auf den ers-
ten Blick verwunderlich: Obwohl die Belastungsquote von Anfang 2023 bis Anfang 2025 deutlich
gesunkenist und sich auch die Nachfrageindikatoren positiv entwickelt haben, sind die Laufzeittage
stabil auf einem hohen Niveau geblieben. Ein Grund dafiir ist, dass die erhohte Nachfrage auf ein
deutlich gestiegenes Angebot trifft, das aktive Angebot auf den Immobilienportalen ist nach 2021
signifikant gestiegen. Die grofRere Auswahl fiihrt dazu, dass die Kaufinteressent:innen weniger
Druck bei der Entscheidungsfindung haben und sich mehr Zeit nehmen kénnen.

Bei Bestandseigentumswohnungen hat sich das aktive Angebot in der Region Kdln/Bonn vom
4. Quartal 2021 bis zum 4. Quartal 2025 um den Faktor 2,8 erhéht. Im Segment der Bestandsh&user
gibt es derzeit rund 10.000 aktive Angebote pro Quartal und damit viermal so viele Inserate wie
noch vorvier Jahren. Der Anstieg des Angebots ist zum einen auf die langere Vertriebsdauer zuriick-
zuftihren, zum anderen fanden insbesondere in 2022 und 2023 auch viel mehr Vertriebsstarts statt.
Agierten die Verkdufer:innen in Zeiten steigender Preise noch zuriickhaltend, so trieb sie die Sorge
vor Wertverlusten dazu, ihre Immobilie nach der Zinswende auf den Plattformen zum Kauf anzubie-
ten. Mittlerweile hat das Transaktionsgeschehen langst wieder Fahrt aufgenommen, der angehaufte
Angebotsberg baut sich aber nurlangsam ab, was einen dampfenden Effekt auf die Immobilienprei-
se hat.

Absolut betrachtet werden in der Region Kéln/Bonn pro Quartal mehr Mietwohnungen als Wohnun-
gen zum Kaufangeboten. Dennoch ist das Verhdltnis von Nachfrage zu Angebot bei Mietwohnungen
deutlich ungiinstiger. Von der Angebotsseite ist keine Entlastung des stark angespannten Miet-
markts in Sicht, eher das Gegenteil ist der Fall. Im 4. Quartal 2025 ist das Angebot deutlich zuriick-
gegangen. Aktuell werden etwa 20 Prozent weniger Bestandsmietwohnungen angeboten als noch
zu Hochzeiten Anfang 2021 und auch der zu geringe Neubau von Mietwohnungen sorgt nicht fur
Entlastung.
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Abb. 13:

Entwicklung des aktiven
Angebotes von Immobilien
aller Baujahre

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 14:

Preisentwicklung von
Eigentumswohnungen —
Neubau und Bestand —im
gesamten Marktgebiet der
KSK-Immobilien

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene Berechnung
und Darstellung

4 Angebotspreisentwicklung

Angebotspreis-
entwicklung

Eigentumswohnungen

Der Einbruch der Nachfrage bei Immobilien zum Kaufin 2022 hat sich mit einem leichten zeitlichen
Verzug auf die Wohnungspreise niedergeschlagen. Bis zum 3. Quartal 2022 sind die Durchschnitts-
preise im gesamten Marktgebiet der KSK-Immobilien noch gestiegen, danach folgte bis zum
3. Quartal 2023 ein stetiger Riickgang. Dieser fiel im Bestand mit rund 10 Prozent innerhalb eines
Jahres allerdings recht moderat aus, wenn man bedenkt, dass die Nachfrage um rund 60 Prozent
zurlickgegangen ist. Mitte 2023 beruhigte sich die Lage und der Markt trat in eine Konsolidierungs-
phase mit stabiler Preisentwicklung ein. Sowohl Verkaufer:innen als auch Kaufer:innen haben sich
zu dieser Zeit auf die neuen Rahmenbedingungen — héheres Zinsniveau, geringere Nachfrage, mehr
Angebot - eingestellt und das Transaktionsgeschehen nahm langsam wieder Fahrt auf.

Die Phase mit stabiler Preisentwicklung scheint Anfang 2025 ein Ende gefunden zu haben. Betrach-
tet man die letzten drei Quartale des vergangenen Jahres, dann wird ersichtlich, dass die Preise flr
Bestandswohnungen bereits wieder leicht steigen. Im 4. Quartal lag der Durchschnittspreis fur die
gesamte Region bei 4.073 Euro/m?, das ist ein Anstieg um 2,4 Prozent gegeniiber dem Vorjahres-
wert. Die positive Preisentwicklung ist unserer Einschatzung nach auf die positive Nachfrage-
dynamik in 2025 zurlickzuftihren sowie auf den generell hohen Druck, der weiterhin auf dem regio-
nalen Markt lastet.

Im Neubaubereich haben sich die Preisanpassungen (iber einen viel langeren Zeitraum bis zum
3. Quartal 2024 hingezogen, da es Bautragern kurzfristig nicht méglich war, bei hohen Grundstiicks-
preisen und Baukosten die Verkaufspreise an die neue Zahlungsbereitschaft der Nachfragenden
anzupassen. In der Summe sind auch hier die Preise um etwa 10 Prozent zuriickgegangen. Mittler-
weile sind im Neubaubereich ebenfalls wieder leicht steigende Preise wahrnehmbar (+2,0 Prozent
im Jahr 2025).
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Mietwohnungen

Anders als bei den Wohnungen zum Kauf verlduft die Preisentwicklung bei den Mietwohnungen in
der Region Koln/Bonn seit Jahren duferst stabil. Wie die untenstehende Grafik verdeutlicht, steigen
die Preise fiir neu vermietete Bestandswohnungen tiber den gesamten Betrachtungszeitraum kon-
tinuierlich an. Im Durchschnitt liegt der Preisanstieg der letzten sechs Jahre bei 1,0 Prozent pro
Quartal. Ende 2025 liegt die mittlere Miete fiir eine Bestandswohnung bei 12,88 Euro/m2 und damit
4,7 Prozent hoher als vor einem Jahr. Die Mieten sind damitim abgelaufenen Jahr Giberdurchschnitt-
lich stark angestiegen. Hervorzuheben ist auRerdem, dass die Steigerungsraten bei den Neuver-
mietungsmieten in 2025 hoher liegen, als die Inflationsrate (2,2 Prozent in 2025 gegeniiber dem
Vorjahr). Ein Ende der hohen Preisdynamik in unserer Region ist mit Blick auf die anhaltend hohe
Nachfrage und wenigen Alternativen — der Kauf einer Immobilie stellt fiir viele Haushalte eine zu
hohe Belastung dar - nicht in Sicht. Eher ist mit weiteren Mietpreissteigerungen zu rechnen, insbe-
sondere da die Zahl der inserierten Mietwohnungen zuletzt zuriickgegangen ist (vgl. Kapitel 3).

Im Neubausegment ist eine dhnlich positive Preisdynamik feststellbar. Hier sind die Mieten in den
letzten sechs Jahren sogar im Durchschnitt um 1,3 Prozent pro Quartal angestiegen. Der Abstand
zwischen Neubau und Bestandsmieten ist somit in den letzten Jahren stetig gréRer geworden. Mitt-
lerweile liegt der Quadratmeterpreis im Neubau etwa 3,50 Euro hdher als im Bestand, im Jahr 2020
waren es lediglich 2,00 Euro/m2. Erkldrbar ist diese Entwicklung mit dem Riickgang der Bautatigkeit
und damit mit einer Verringerung des Angebots im Neubausegment, aber auch die erhohte Wert-
schatzung fir die Neubauqualitdten diirfte ein wichtiger Faktor sein. Allerdings flacht die Kurve im
abgelaufenen Jahr 2025 etwas ab. Mdglicherweise stoBen auch die Mieterhaushalte langsam an
ihre Grenzen, was die Bezahlbarkeit der Neubaumieten angeht.
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Abb. 15:

Preisentwicklung von
Mietwohnungen -

Neubau und Bestand - im
gesamten Marktgebiet der
KSK-Immobilien

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung



20

Abb. 16:

Preisentwicklung von
Doppelhaushdlften und
Reihenhdusern — Neubau
und Bestand —im
gesamten Marktgebiet der
KSK-Immobilien

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene Berechnung
und Darstellung

4 Angebotspreisentwicklung

Eigenheime

Die Preisentwicklung bei Eigenheimen war im Bestandsbereich in den letzten Jahren vergleichbar
mit der Entwicklung bei den Eigentumswohnungen. Auf eine Phase mit einem starken Preisanstieg
folgte ab Mitte 2022 ein deutlicher Riickgang der Angebotspreise, ehe der Markt Ende 2023 in eine
Konsolidierungsphase eingetreten ist. Allerdings fallen die Preisschwankungen im Segment der
Eigenheime stdrker aus. So sind die Preise nach der Zinswende im Friihjahr 2022 beispielsweise um
rund 17 Prozent eingebrochen, bei Eigentumswohnungen nur um 10 Prozent. Zudem hat bei den
Einfamilienhdusern die Phase mit einer stabilen Preisentwicklung nur sehr kurz angehalten. Bereits
seit Mitte 2024 steigen die Eigenheimpreise wieder — und zwar deutlich. Aktuell liegt der mittlere
Angebotspreis fiir mindestens fiinf Jahre alte Reihenhduser und Doppelhaushélften bei etwa
550.000 Euro, das ist ein Anstieg um 7,1 Prozent gegeniiber dem Vorjahreswert (Preisanstieg bei
ETW: 2,4 Prozent).

In den Auswertungen von Transaktionsdaten lassen sich die Preisanstiege in dieser Deutlichkeit al-
lerdings (noch) nicht ablesen. Der German Real Estate Index (GREIX) weist flir ganz Nordrhein-West-
falen fir Einfamilienhduser im Zeitraum 4. Quartal 2024 bis 4. Quartal 2025 einen Anstieg von 2,2
Prozent aus. Bei Eigenheimen, die durch die KSK-Immobilien verauRert wurden, ist der Verkaufs-
preis innerhalb eines Jahres um 2,8 Prozent gestiegen. Deutlich wird jedoch, dass wieder héhere
Preise als noch im letzten Jahr durchsetzbar sind, und das, obwohl die Vertriebsdauer auf einem
erh6hten Niveau verharrt und Belastungen fiir die Haushalte weiter hoch sind.

Im Neubausegment haben sich die Preise dhnlich entwickelt wie im Bestandssegment. Anders als
bei den Eigentumswohnungen konnten die Bautrager ihre Produkte relativ schnell den veranderten
Bedarfen anpassen. Erfolgreich waren in 2025 kompakte Haustypen mit moderatem Preisniveau.
Auch in diesem Segment steigen die Angebotspreise Ende 2025 bereits wieder an.
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Je nach Lage und Ausstattungsqualitdt muss am Markt fiir Bestandseigenheime stark differenziert
werden. Vor allem die Themenfelder Modernisierungsbedarfe und Energieeffizienz pragen das
Nachfrageverhalten und sind beim Verkauf von Eigenheimen von starker Bedeutung. Mehr denn je
schauen Nachfragende sowie Finanzierungsinstitute auf den Energieausweis, der die energetische
Qualitdt einer Immobilie anzeigt und einen Aufschluss tiber die zu erwartenden Energiekosten gibt.
Aufgrund anderer Krisen ist der Klimawandel in der jiingsten Vergangenheit zwar deutlich in den
Hintergrund der gesellschaftlichen Debatte geriickt, steigende CO2-Preise fiir fossile Heizungs-
emissionen werden in den ndchsten Jahren allerdings zu einer deutlich starkeren Belastung von
Eigentiimer:innen alter, modernisierungsbediirftiger Bestandshiuser mit O1- oder Gasheizung fiih-
ren. Zudem wachst der Druck auf alte Hauser durch die Gesetzgebung auf europdischer Ebene. Diese
schreibt bis 2050 einen klimaneutralen Gebdudebestand vor, zudem werden Mitgliedstaaten ver-
pflichtet, bereits bis 2030 den durchschnittlichen Energieverbrauch von Wohngebauden um 16 Pro-
zent zu senken. Auch wenn das Gebaudeenergiegesetz durch ein Gebdudemodernisierungsgesetz
ersetzt werden soll und damit die Vorgaben auf nationaler Ebene entscharft werden, wird der Mo-
dernisierungsdruck fiir Immobilienbesitzende alter Hauser mittel- bis langfristig hoch bleiben.

Es ist somit nicht verwunderlich, dass Hauser der Energieeffizienzklassen G und H grundsatzlich
weniger stark nachgefragt sind, zugleich werden Hauser dieser Kategorie tiberproportional stark am
Markt angeboten. Dies hat zur Folge, dass die Preise von Bestandshdusern der Energieeffizienzklas-
sen G und Him Vergleich zu einem Haus der Energieeffizienzklasse D (gut sanierte Altbauten) deut-
lich glinstiger sind. Unsere Auswertung zeigt einen Preisabschlag von 16 bzw. 25 Prozent. Energie-
effiziente Hauser sind wiederum sehr begehrt, stehen aber nur selten zum Verkauf. Hier sind daher
im Mittel rund 30 Prozent hdhere Preise erzielbar als bei Hausern der Energieeffizienzklasse D.
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Abb. 17:

Preisunterschied beim Verkauf
eines Bestandseigenheims in
2025 im Vergleich zu einem Haus
der Energieeffizienzklasse D

Quelle:
KSK-Immobilien, eigene Berechnung
und Darstellung
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Abb. 18:
Gegendiiberstellung von Ange-
bot und Umsatz (Stiickzahlen)

Quelle:
KSK-Immobilien, eigene Berechnung
und Darstellung

EXKUrS comeback fiir das Neubaugeschaft

Comeback fiir das Neubaugeschaft:
Das sind die Erfolgsmodelle.

Nach dem Markteinbruch infolge der Zinswende erholt sich der Inmobilienmarkt zusehends -
auch der Neubau nimmt wieder an Fahrt auf und legt derzeit ein Comeback hin. Nachdem Neu-
bauimmobilien 2023 preislich deutlich vom Bestandsmarkt abgehdngt waren, zeigt sich nun
eine klare Entwicklung: Neubau, junger Bestand und dlterer Bestand ndhern sich im Preisniveau
wieder an.

Die Anndherung der Preisniveaus sorgt fiir neue Dynamik am Immobilienmarkt — allerdings nicht
flaichendeckend. Wéhrend sich einige Neubauprojekte weiterhin schwertun, funktionieren andere
sehr gut. Trotz einer Belebung steht der Neubau weiterhin vor vielen Herausforderungen, der Markt
bleibt selektiv. Daherist mehr denn je die richtige Positionierung entscheidend. Im aktuellen Markt-
umfeld kristallisieren sich zwei Erfolgsmodelle heraus.

Zum einen sind Projekte erfolgreich, die Kaufer:innen einen attraktiven Einstieg ermdglichen und
Entwicklungspotenzial bieten. Niedrige Einstiegspreise fir Einfamilienhduser mit Ausbaustufen,
wie beispielsweise ein optional ausbaubares Dachgeschoss, treffen den Nerv der Zeit und sorgen fiir
eine bessere Finanzierbarkeit beim Immobilienkauf. Finanzielle Flexibilitdt und neue Perspektiven
machen solche Neubauprojekte derzeit sehr attraktiv. Fiir junge Familien sind Kaufpreise bis
500.000 Euro bei den aktuellen Konditionen oft finanzierbar. Neubauhduser bieten den Vorteil, dass
in den kommenden Jahren keinerlei InstandhaltungsmaBnahmen zu tatigen sind und auch die Ne-
benkosten fallen geringer aus.

Neubau-
angebot

Neubau-
umsatz

B erwohneang+ [l Eigenheim Aufteilergeschdift

B crwmitanG+
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Des Weiteren sehen wir, dass QNG ein Erfolgsfaktor im Geschosswohnungsbau ist. Das Qualitats-
siegel Nachhaltiges Gebdude gewinnt zunehmend an Bedeutung. Wir sehen an unseren Verkaufs-
zahlen aus dem Jahr 2025, dass der Umsatz der Objekte mit KfW 40/QNG+ zwar noch gering ist, die
Nachfrage aber enorm. Die noch geringen Verkaufszahlen begriinden sich also mit dem sehr be-
grenzten Angebot und nicht mit einer nicht vorhandenen Nachfrage. Wo entsprechende Projekte
verfiigbar sind, stofRen sie auf reges Interesse, was sich auch in der Vertriebsgeschwindigkeit zeigt:
Referenzprojekte zeigen eine Verdreifachung der Vertriebsgeschwindigkeit von QNG+ Projekten
gegeniiber konventionellen EH40/55 Projekten in vergleichbaren Lagen. Gerade in Verbindung mit
der Sonder-AfA zeigt sich QNG als ein stabiler Anker im Markt. Die steuerliche Férderung gilt als ver-
lasslich und planbar - ein wichtiger Faktor in einem Umfeld, das lange von Unsicherheit gepragt war.
Fir Kapitalanleger:innen bedeutet das: kalkulierbare Vorteile, bessere Renditen und zusatzliche Si-
cherheit.

Fazit: Preis und Konzept entscheiden

Der Neubau ist aktuell differenzierter zu betrachten als noch in den Vorjahren. Projekte mit klarem
Konzept, nachvollziehbarer Preisstruktur und nachhaltiger Ausrichtung haben gute Marktchancen.
Die Anndherung an die Bestandsimmobilien beim Preisniveau sorgt zudem dafiir, dass Neubauten
wieder stdrker in den Fokus riicken — sowohl bei Eigennutzer:innen als auch bei Investor:innen.

Der Markt zeigt: Neubau funktioniert —wenn Angebot, Forderung und Preisstrategie zusammenpas-
sen.

Im Team Bautrdgervertrieb der KSK-Immobilien beschiftigen sich zehn
Expert:innen nur mit dem Vertrieb von Neubauimmobilien. Der Bereich kann
auf die Erfahrung von mehr als 5.500 verkauften Einheiten zurlickblicken.

Betreut werden sowohl regionale als auch tiberregionale Bautrdger.

Kontakt zu den Expert:innen fiir Neubauimmobilien:
0221 17949423 | neubau@ksk-immobilien.de
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Abb. 19:

KSK-Immobilien Wetterkarte
im KSK-Marktgebiet —
Bestandseigentums-
wohnungen 2025

B bis 2.300 em?

I 2.301 bis 2.600 €/m?
2.601 bis 2.900 €/m?
2.901 bis 3.200 €/n?
3.201 bis 3.500 €/m?

[ 3.501 bis 3.800 €/m?

B 3.801 bis 4.100 €/m?

B 4.101 bis 4.400 €/m?

. 4.401 €/m? und mehr

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Rhein-Erft-Kreis

5 KSK-Immobilien Wetterkarten

KSK-Immobilien
Wetterkarten

Eigentumswohnungen

Im Segment der Bestandseigentumswohnungen bleiben die gefestigten Muster in der Region wei-
terhin bestehen. Die hochsten Preise mit durchschnittlich tiber 4.400 Euro/m?2 werden in den zent-
ralen linksrheinischen Kélner Lagen sowie den Bonner Rheinlagen aufgerufen, wobei das Gebiet in
KoIn deutlich groBflachiger ist und fast die gesamte Flache innerhalb des Autobahnrings um-
schliet. Diese Hochpreiszonen strahlen, mit wenigen Ausnahmen, in das direkte Umland der bei-
den Stadte ab. Die Wohnungspreise nehmen mit gréBerer Entfernung zu Kéln und Bonn jedoch
deutlich ab. So werden in den Kélner Nachbarkommunen wie Pulheim, Frechen, Hiirth oder Briihl
fast flachendeckend Preise von liber 3.200 Euro/m? erzielt. Vereinzelt kdnnen diese Werte auch
abseits der direkten Ballungsrdume, beispielsweise in Leichlingen, Lohmar oder Swisttal gefunden
werden. Im Oberbergischen Kreis und an den westlichen Randern des Marktgebietes liegen die An-
gebotspreise fiir Bestandseigentumswohnungen hingegen fast tiberall bei unter 2.600 Euro/m?2.
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Mietwohnungen

Im Mietsegment steigen die Preise fiir Bestandswohnungen kontinuierlich bei anhaltender starker
Fokussierung auf die beiden GroR3stéddte Kdln und Bonn. Wie bei den Eigentumswohnungen sind
auch bei den Mietwohnungen die Preis-Hotspots in den zentralen Kélner und Bonner Lagen zu fin-
den. In Kéln werden in weiten Teilen des linksrheinischen Stadtgebietes Mietpreise von tiber 14,00
Euro/m? aufgerufen. Das Hochpreisgebiet hat sich im Vergleich zum letzten Jahr weiter ausgedehnt
und umfasst nun alle innenstadtnahen Lagen. Die Ausstrahlungseffekte ziehen sich bis weit in das
Umland der beiden GroRstadte, wo flichendeckend und ausnahmslos Mietpreise von durchschnitt-
lich tiber 10,00 Euro/m? aufgerufen werden. Die Mietpreise sinken im Allgemeinen mit zunehmen-
der Entfernung zu Koln und Bonn, dies jedoch gleichméRiger als bei den Kaufobjekten. Die Pendel-
distanz zu den Arbeitsplatzen in den Ballungszentren nimmt zu und somit sinkt die Attraktivitat als
Wohnstandort. So weisen die landlichen Rdume im Osten des Marktgebietes durchweg ein modera-
teres Preisniveau von teilweise deutlich unter 10,00 Euro/m?2 auf.
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Abb. 20:

KSK-Immobilien Wetterkarte
im KSK-Marktgebiet —
Bestandsmietwohnungen
2025

bis 7,00 €/m?

7,01 bis 8,00 €/m?
8,01 bis 9,00 €/m?
9,01 bis 10,00 €/m?
10,01 bis 11,00 €/m?
[ 11,01 bis 12,00 €/m?
B 12,01 bis 13,00 €/m?
B 13,01 bis 14,00 €/m?
. 14,01 und mehr

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Eigenheime

Abb. 21: Die Ubergeordneten Muster der vorangegangenen beiden Wetterkarten lassen sich auch bei den
KSK-Immobilien Wetterkarte Bestandseigenheimen im Marktgebiet der KSK-Immobilien beobachten, allerdings deutlich frag-
im KSK-Marktgebiet — mentierter. Das Besondere an diesem Segment ist, dass anders als bei den Eigentums- und Miet-
Bestandseigenheime 2025 wohnungen das Kélner Hochpreisgebiet stirker in das éstliche Umland ausstrahlt als in das west-
. liche. So liegen in Teilen von Bergisch Gladbach die Durchschnittspreise fur ein Bestandseigenheim

. bis 300.000 € bei tiber 750.000 Euro. In Bonn finden sich nun auch im stidwestlichen Stadtgebiet groRfldachig La-
B 300.001 bis 375.000 € gen mit gehobenem Preisgefiige. In den rechtsrheinischen Kélner Stadtbezirken sowie in Chorwei-
375.001 bis 450.000 € ler sind teilweise Gebiete mit vergleichsweise moderaten Kaufpreisen zu identifizieren. Auch wenn

der Oberbergische Kreis fur Familien viel zu bieten hat, sind Preis-Hotspots mit Werten Uber
525.000 Euro dort nach wie vor nicht zu finden. Weiterhin bleibt eine geringe Pendeldistanz zu Ké1n
525.001 bis 600.000 € und Bonn der grundlegende preisbildende Faktor.
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Abb. 22:
Preisentwicklung von
Mehrfamilienhdusern

Quelle:
GREIX, eigene Darstellung

6 Entwicklungen am Investmentmarkt

Entwicklungen
am Investmentmarkt

Die letzten Jahre waren fiir alle Akteure auf dem Investmentmarkt herausfordernd. Die Preise sind in
Folge des sprunghaften Zinsanstieges ab dem 3. Quartal 2022 stark gefallen und das Transaktions-
geschehen ist erheblich eingebrochen. Wie die untenstehende Grafik verdeutlicht, lag der durch-
schnittliche Kaufpreis fiir ein Mehrfamilienhaus in Kéln gemaR den Auswertungen des Exzellenz-
clusters ECONtribute und dem Kiel Institut fur Weltwirtschaft (IfW Kiel) zur Hochphase im 3. Quartal
2022 bei 3.800 Euro/m2. Bis Anfang 2024 ist dieser Wert auf 2.600 Euro/m? gefallen, was einem
Riickgang um rund 32 Prozent entspricht. Ahnliche Preisriickgange sind auch in anderen Stidten
Deutschlands zu beobachten. Der German Real Estate Index (GREIX) biindelt Transaktionsdaten von
20 Gutachterausschiissen deutschlandweit. Fiir den Zeitraum Mitte 2022 bis Anfang 2024 ist das
mittlere Preisniveau fur Mehrfamilienhduser in allen beobachteten Standorten um etwa 26 Prozent
gesunken. Das ist erheblich mehrals in den fiir Selbstnutzer:innen relevanten Segmenten der Eigen-
heime oder Eigentumswohnungen.

Die aktuellsten Daten aus 2024 zeigen allerdings, dass mittlerweile Ruhe am Markt fuir Kapitalanla-
geimmobilien eingekehrt ist. Seit Anfang 2024 scheint die Phase der Preiskorrekturen beendet zu
sein. Die deutlich verringerten Preisniveaus ermdglichen Investor:innen mittlerweile wieder attrak-
tive Einstiegsmaoglichkeiten. Infolge dessen hat die Zahl der Transaktionen insbesondere zum Ende
des abgelaufenen Jahres wieder zugenommen. Dem Quartalsbericht 4/2024 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte der Stadt Koln ist zu entnehmen, dass die Anzahl der verauBerten
Mehrfamilienhduser im Gesamtjahr 2024 um rund 23 Prozent gegeniiber dem Vorjahreswert ange-
stiegen ist. Ahnlich positive Werte hat der Gutachterausschuss im Rheinisch-Bergischen Kreis (ohne
Bergisch Gladbach) in seinem Quartalsbericht veroffentlicht. Es wurde ein Anstieg der Verkaufe in
der Kategorie Drei- und Mehrfamilienhduser um 37 Prozent im Vergleich zu Vorjahr verkiindet. Den-
noch befindet sich das Transaktionsgeschehen in der langjdhrigen Betrachtung weiter auf einem
niedrigen Niveau.
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Unserer Erfahrung nach wird die Investmentklasse Residential von den meisten Investor:innen trotz
des Preiseinbruchs der jingsten Vergangenheit weiterhin positiv gesehen. Dazu tragt der sehr hohe
Druck auf den Mietmarkt mit guter Perspektive fiir weitere Preissteigerungen bei. Eine Veranderung
bei der Zahlungsbereitschaft nehmen wir allerdings (noch) nicht wahr. Die Renditeanforderungen
sind weiter hoch, was allerdings mit Blick auf die Verzinsung des Kapitals bei alternativen Anlage-
formen nicht verwundert. Der alte, stabile Abstand von etwa 300 Basispunkten zwischen der Rendi-
te zehnjahriger Bundesanleihen und der Mietrendite von Mehrfamilienhdusern in Top-Lagen ist
noch nicht wiederhergestellt.

Aktuell kann fiir ein durchschnittliches Mehrfamilienhaus in K&In in mittlerer bis guter Lage in etwa
das 18,0- bis 22,0-fache der Jahresnettokaltmiete verlangt werden, wahrend die Verkaufspreise im
1. Speckgiirtel auf das 16,0- bis 20,0-fache und in landlichen Lagen auf das 11,0- bis 14,0-fache ge-
fallen sind. Wahrend vor einigen Jahren noch Neubauten im Speckgiirtel von Kéln und Bonn gut
verauRerbar waren, ist es den Bautrdagern aktuell kaum noch mdglich, bei den derzeitigen Baukos-
ten Preise anzubieten, die fiir Investor:innen eine attraktive Rendite ermdglichen. Bei dlteren, un-
sanierten Bestdanden driicken die Herausforderungen der energetischen Modernisierung die Preise.
Gerade grofRvolumige Objekte geraten mehr und mehr unter Druck, da institutionelle Investor:innen
sich viele Gedanken tiber zukiinftige Kosten machen, die sich beispielsweise durch weitere energe-
tische Anforderungen oder eine hohere CO2-Bepreisung ergeben kénnten. Zusatzlich sorgt die EZB-
Regulatorik dafiir, dass sich bei groRen Banken vermehrt der energetische Standard von Immobilien
in die Konditionengestaltung durchschlagt und dltere Bestdnde benachteiligt werden.

Auch in anderen Segmenten hat sich das Investitionsklima leicht verbessert, Biiro- und Handelsim-
mobilien performen jedoch weiter deutlich schwéacher als Investmentobjekte aus den Bereichen Re-
sidential. Im Biirosegment verunsichern die konjunkturelle Entwicklung und die weltweit instabile
politische Lage die Investor:innen. Hinzu kommt der Umbruch durch die neuen Anforderungen der
Unternehmen an New Work, wodurch die zukiinftigen Bedarfe schwer abschatzbar sind. Immerhin
entwickeln sich die Bliromieten positiv, wobei hier zwischen verschiedenen Lagen und Objektarten
unterschieden werden muss. Fiir Core-Immobilien werden Héchstmieten gezahlt, wahrend Vermie-
tungen in den Randlagen und in dlteren Bestdnden immer schwieriger werden und Leerstande zu-
nehmen.

Auch im Einzelhandel findet ein allumfassender Strukturwandel statt, der die Immobilien und ihre
Eigentiimer:innen vor groRe Herausforderungen stellt. Der Verband Deutscher Pfandbriefbanken
(vdp) legt in seinen Auswertungen dar, dass die Liegenschaftszinssatze fur Buroobjekte und Einzel-
handelsimmobilien in 2024 leicht angestiegen sind, allerdings mit deutlich geringerer Dynamik als
im Vorjahr. Bei Gewerbeimmobilien kann die Phase der Preiskorrekturen also noch nicht fiir beendet
erklart werden. Eine Ausnahme bilden Logistikimmobilien, die aufgrund der starken Mietpreisstei-
gerungen der letzten Jahre und dem hohen Bedarf in der Region begehrt sind.

Unserer Einschdtzung nach wird es in 2026 keine spiirbaren positiven Impulse von der Zinsseite
geben und die unsicheren politischen Rahmenbedingungen werden bestehen bleiben. So gibt es
aktuell keine Sicherheitin Bezug auf eine mogliche Verscharfung der Regulatorik beim Mieterschutz
oder dariiber, welche energetischen Anforderungen zukiinftig an Gebaude gestellt werden. Da Un-
sicherheiten immer zu einer verringerten Zahlungsbereitschaft fihren, ist in 2026 noch nicht mit
steigenden Preisen am Investmentmarkt zu rechnen.
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Interview s-privatverkauf.de

S-Privatverkauf.de -
professionelle Unterstiitzung
fiir Privatverkdufer:innen

Rund ein Drittel aller Inmobilienverkdufe in Deutschland erfolgt ohne Makler:in. Fiir viele Ei-
gentiimer:innen ist der Privatverkauf verbunden mit dem Wunsch nach Eigenstédndigkeit, aber
auch mit Unsicherheiten. Darauf reagiert die KSK-Immobilien mit dem neuen Onlineshop S-Pri-
vatverkauf.de: Eigentiimer:innen erhalten professionelle Unterstiitzung, modular buchbar,
transparent bepreist und mit einem Sicherheitsnetz, wenn der Privatverkauf nicht zum Ziel
fiihrt. So werden etwa die Kosten zuriickerstattet, wenn der private Verkauf nicht gelingt und
am Ende die Immobilie doch durch die KSK-Immobilien verkauft wird. Wir haben mit unserem
Geschéftsfiihrer Marco Persicke iiber Strategie, Marktpotenziale und einen Perspektivwechsel
in der Branche gesprochen.

Mindestens 33 Prozent aller Verkdufe laufen ohne Makler:in. Warum wird dieses Marktsegment
bislang kaum systematisch bearbeitet?

Marco Persicke: Makler:innen kamen bisher meist erst dann ins Spiel, wenn ein Privatverkauf nicht
erfolgreich war. Wir setzen friither an. Mit S-Privatverkauf.de begleiten wir Eigentiimer:innen profes-
sionell und ohne Verpflichtung zur Vollbeauftragung.

Wie funktioniert das Konzept konkret?

Marco Persicke: Privatverkaufer:innen konnen gezielt Leistungen buchen, die fiir einen Verkauf ent-
scheidend sind: Energieausweise, Wertermittlungen, professionelle Objektfotos, rechtssichere Do-
kumente oder einen Kl-gestiitzten Exposé-Generator inklusive Portal-Insertion. Viele Eigenti-
mer:innen wiinschen sich keine Komplettbetreuung, sondern punktuelle Expertise, etwa bei der
Preisfindung oder der professionellen Prdsentation. Wir liefern Struktur, Qualitdt und Orientie-
rung — transparent und nachvollziehbar.

Kann das nicht das eigene Maklergeschdft schwdchen?

Marco Persicke: Privatverkdufer:innen und klassische Vollbeauftrager:innen sind unterschied-
liche Zielgruppen. Wer eine umfassende Betreuung wiinscht, entscheidet sich weiterhin fiir
den Vollauftrag.

Wie entsteht aus der modularen Unterstiitzung ein Vollauftrag?

Marco Persicke: Viele Eigentiimer:innen merken erst im Verkaufsprozess, wie kom-

plex ein Immobilienverkauf ist. Dann ist eine fachliche Einordnung entscheidend.

Wer bereits positive Erfahrungen mit unseren Leistungen gemacht hat, entschei-
det sich leichter fur eine weitergehende Begleitung.

Zentral ist dabei unsere Maxime: ,,Privat kein Gliick? Geld zurtick!“

Sollte der Privatverkauf nicht erfolgreich sein und Eigentiimer:innen uns an-
schlieBend mit dem Gesamtverkauf beauftragen, erstatten wir samtliche zu-
vor gebuchten Leistungen vollstandig. Das schafft Sicherheit und senkt
Hemmschwellen.

Marco Persicke
Geschdftsfiihrer KSK-Immobilien
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L auswahlen.

Jetzt scannen! s-privatverkauf.de

Wie lassen sich digitale Prozesse mit persdnlicher Beratung verbinden?

Marco Persicke: Die Plattform ist nutzer- und mobiloptimiert. Eigentiimer:innen sollen schnell er-
kennen, welche Leistungen sie benotigen. Gleichzeitig war uns wichtig, dass ,digital“ nicht ,ano-
nym“ bedeutet. An entscheidenden Punkten stehen unsere Expert:innen beratend zur Seite. So ent-
steht Vertrauen.

Wie fdllt die Marktresonanz aus?

Marco Persicke: Bereits beim Silent Launch konnten wir Bestellungen im dreistelligen Bereich ver-
zeichnen. Das bestatigt uns, dass der Bedarf nach Unterstiitzung real ist.

Besonders freut uns die Anerkennung in der Branche: Mit S-Privatverkauf.de sind wir fiir den Deut-
schen Immobilienpreis 2026 nominiert — als Top-3-Finalist in der Kategorie ,,Branchen-Pionier®. Aus
mehr als 600 Bewerbungen wurden drei Konzepte ausgewahlt. Fiir uns ist die Nominierung ein Sig-
nal, dass unser Onlineshop als innovativer Impuls wahrgenommen wird. Zudem zdhlen wir in der
Kategorie ,Makler des Jahres“ zu den Top 10.

Worin unterscheidet sich das Angebot von anderen Online-Lésungen?

Marco Persicke: Viele digitale Tools verfolgen das Ziel, Eigentiimer:innen vom Makler zu entkop-
peln. S-Privatverkauf.de hingegen ist kein Ersatz fiir Maklerleistung, sondern ein vertrauensvoller
Einstieg. Eigentiimer:innen erleben unsere Professionalitdt durch hochwertige Fotos, rechtssichere
Dokumente oder transparente Beratung, ohne sich festlegen zu missen.

Wenn sich im Verlauf zeigt, dass umfassendere Unterstiitzung sinnvoll ist, gelingt der Ubergang zur
Vollbeauftragung dank unseres Geld-zuriick-Versprechens nahtlos. Wir verstehen das Angebot als
Airbag und Fallschirm zugleich: Es gibt Sicherheit im Privatverkauf und sorgt dafir, dass Eigenti-
mer:innen bei Bedarf weich in einer professionellen Maklerbegleitung landen.

Welche Rolle spielt die Marke Sparkasse?

Marco Persicke: Vertrauen ist im Immobiliengeschéft zentral. Die Nahe zur Marke Sparkasse steht
fur Seriositat und Verldsslichkeit. Diese Vertrauensbasis erleichtert den Einstieg erheblich. Insbe-
sondere im Rheinland, wo der Immobilienmarkt heterogen ist, hilft ein solches Angebot, Privatver-
kdufe geordnet aufzusetzen und unsere Prasenz in der Region zu starken.
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7 Regionale
Preisreports

7.1 Preisreport Koln

Die aktuelle Wetterkarte fiir Bestandseigentumswohnungen zeigt, dass Spitzenpreise von mehr als
5.800 Euro/m? ausschlieRlich in den sehr guten Lagen im Zentrum, Westen und Stiden Kélns auf-
gerufen werden kénnen. Aus diesen Stadtteilen strahlt ein Hochpreisgebiet mit durchschnittlich
Uber 5.000 Euro/m?2 in die benachbarten linksrheinischen Stadtteile sowie nach Deutz aus. Er-
schwinglicher mit Preisen von teilweise deutlich unter 3.800 Euro/m?2 sind Eigentumswohnungen in
weiten Teilen des rechtsrheinischen Stadtgebietes sowie in den GroBwohnsiedlungen am linksrhei-
nischen noérdlichen und sidlichen Stadtrand. Infolge verbesserter Rahmenbedingungen sind die
Preise fur Bestandswohnungen im Vorjahresvergleich in der Gesamtstadt um 1,5 Prozent gestiegen.
Dieser Wert ist im regionalen Vergleich im Marktgebiet als gering einzustufen. Am deutlichsten fiel
der Zuwachs im Bezirksvergleich in Rodenkirchen und Nippes aus, in Chorweiler und Lindenthal hin-
gegen gab es einen Riickgang.

Abb. 23:

KSK-Immobilien Wetterkarte
K6In — Bestandseigentums-
wohnungen 2025

B bis 3.000 €m?

B 3.001 bis 3.400 €/m?
3.401 bis 3.800 €/m?
3.801 bis 4.200 €/m?
4.201 bis 4.600 €/m?

[ 4.601 bis 5.000 €/m?

B 5.001 bis 5.400 €/m?

B 5.401 bis 5.800 €/m?

. 5.801 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Gesamtstadt: +1,5 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Wahrend die Durchschnittspreise im Bestand im Vergleich zum Vorjahr um etwa 1,5 Prozent gestie-
gen sind, stagnieren sie im Neubausegment. Insbesondere bei den groRen Neubauwohnungen ab
120 m2 gab es in der Gesamtstadt deutliche Preisriickgdnge. Die hohen absoluten Preise finden in
vielen Féllen aktuell keine Akzeptanz am Markt. Das Preisgefdlle innerhalb Kélns ist weiterhin groR.
So werden fiir qualitativ hochwertige Wohnungen in Bestlagen (z.B. Innenstadt, Lindenthal oder
Rodenkirchen), die sich fiir die Selbstnutzung eignen, weiter hohe Preise gezahlt. Solche Liebhaber-
objekte sind nach wie vor selten und die Kduferschicht in diesem Segment ist sehr wohlhabend. Im
Gegensatz dazu sind die Werte in den rechtsrheinischen Stadtbezirken und in Chorweiler deutlich
niedriger. Der Kdlner Preisanstieg ist vor allem auf Gebdude zuriickzufiihren, die jiinger als 40 Jahre
sind. In den &lteren Baujahresklassen, mit Ausnahme der Griinderzeitbauten, fanden sogar Preis-
riickgdnge statt. Fiir Immobilien, die zwischen 2010 und 2021 entstanden sind, werden sogar dhn-
liche Preise wie im Neubau aufgerufen.

Stadtbezirk bis 30 m? bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? mf‘n];;vrgr&-en Preisspitzen
Chorweiler | --- --- 3261 --- 3267 --- 3458 --- | 3564 --- | 3.347 4845 7.051  6.782
Ehrenfeld 5.162  --- 4905 7.698 4.864 7.638 4.982  7.647 5.554 8.409 4.975 7.769 9.344 11.691

Innenstadt  6.722 --- | 6.166 | 7.739 6.033 | 7.425 6.801  7.795 7.006 6.365 6.374 7.491 12.000 11.283

Kalk 3.840 = ---  3.832 7.803 3.452 5.753 3.752 6.274 4.013 | --- | 3.640  6.685 7.875  9.083
Lindenthal 5993  --- | 5.061  8.034 4.858  6.802 4.721 7.015 5.840  6.893 5.077 7.065 11.960 11.788
Malheim 4912 | --- | 4.073  5.386 3.844 6.373 3.976 6.451 4900 -- 4.014 5.972 8.779 7.264
Nippes 6.124 = --- 4786 | 6.373 4.462  6.145  4.922  6.178 5.583 | 6.021 4.744 6.144 10.500 9.227
Porz| 4504 | ---  3.469  6.448 3.281 6.506 3.273 | 6.093 3.399 | 5.725 3.336 6.254 6.974 7.247
Rodenkirchen| 4.939 | --- | 5332 | 7.830 4.669 7.849 5.765 7.817 6.409 | 6.843 5.354 7.642 11.480 9.908
Kéln 5.722 | 9.077 4.959 6.994  4.472  6.826 4.885 7.059 5.949  6.588 4.881  6.916 12.000 11.788
Stadtbezirk | bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969 | 1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009 K 2010-2021 | Neubau
Chorweiler 4.577 2.823 3.220 3.532 4.044 4.542 4.845
Ehrenfeld 5.634 5.283 4.566 4.578 4.991 5.637 5.642 7.769
Innenstadt 6.684 6.357 6.149 5.886 6.209 7.348 7.628 7.491
Kalk 4.431 3.446 3.437 3.528 4.201 4.281 5.168 6.685
Lindenthal 6.157 5.921 5.775 4.036 5.147 5.136 7.016 7.065
Mulheim 4.542 4.140 3.766 3.973 3.686 4.775 5.369 5.972
Nippes 6.347 4.687 4.342 4.709 4.631 5.021 6.285 6.144
Porz 3.109 2.538 3.114 3.116 3.832 3.981 4.681 6.254
Rodenkirchen 6.025 5.528 5.191 4.809 5.408 5.201 6.975 7.642
Koln 6.111 5.519 4.686 4.187 4.849 5.307 6.601 6.916

Tab. 2:
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Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen in €/m? nach

Wohnfldchenklassen

Bestand
Neubau

---  zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 3:

Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen in €/m? nach

Baujahresklassen

Bestand
Neubau
--- zu geringes Angebot
Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 24:

KSK-Immobilien Wetterkarte
K6In — Bestandsmietwohnungen
2025

bis 10,00 €/m?

10,01 bis 11,00 €/m?
11,01 bis 12,00 €/m?
12,01 bis 13,00 €/m?
13,01 bis 14,00 €/m?
[ 14,01 bis 15,00 €/m?
B 15,01 bis 16,00 €/m?
B 16,01 bis 17,00 €/m?
. 17,01 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Gesamtstadt: +4,3 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Der Kélner Mietmarkt zeichnet sich durch ein ungebrochen starkes Preiswachstum aus. Im Vergleich
zum Vorjahr sind die Preise fiir Bestandswohnungen um 4,3 Prozent auf durchschnittlich 15,32
Euro/m2 gestiegen. Am deutlichsten fiel das Wachstum in den angesagten urbanen Stadtbezirken
Nippes und Ehrenfeld aus. In den zentralen verdichteten Quartieren liegen die Durchschnittsmieten
in der Neuvermietung mittlerweile flachendeckend oberhalb von 17,00 Euro/m2. Die Nachfrage ist
trotzdem hoch, was zeigt, dass viele Nachfragende bereit sind, fur eine gute Lagequalitdt viel Miete
zu zahlen. Im Vergleich zu den Bestandseigentumswohnungen erstrecken sich die Hochpreisgebie-
te weiter nérdlich und sidlich der Innenstadt. Auch im rechtsrheinischen Stadtgebiet sowie im K&l-
ner Norden steigen die Mieten an, wenngleich die Durchschnittsmieten immer noch deutlich unter
dem Wert der Gesamtstadt liegen. Das Preisgefalle ist nach wie vor sehr grof und es gibt keine
Hinweise dafir, dass sich diese Liicke bald schlieBt. Am angespannten Kélner Markt gibt es immer
weniger Wohnquartiere, wo die Durchschnittsmiete unterhalb von 13,00 Euro/m? liegt.

\

Chorweiler
+2,6 %

' Lind;'-zni:bg_L
L #53%
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In der gesamten Stadt sind die Mietpreise fiir Wohnungen im Jahr 2025 erneut gestiegen, im Neu-
bau sogar noch stérker als im Bestand. Der Unterschied zwischen den beiden Segmenten ist mit
rund 4,50 Euro/m?2 deutlich. Treiber fiir die hohen Neubaumieten sind wie in den vergangenen Jah-
ren kleine Wohnungen bis 30 m2 in den zentralen Stadtteilen. Hier sind die relativen Mietpreise in
Ko6ln am hochsten, in der Gesamtstadt werden durchschnittlich 28,75 Euro/m? aufgerufen. Vor allem
die Innenstadt und Ehrenfeld sind sehr gute Lagen fiir die Vermietung von kleinen Apartments. Die
hohen Wachstumsraten aufgrund des Nachfragetiberhangs in Kombination mit den vergleichsweise
tiberschaubaren Einstandspreisen machen den Kauf von Kleinstwohnungen fiir Kapitalanleger:in-
nen attraktiv. Weniger dynamisch war der Anstieg sowohl im Bestand als auch im Neubau bei gro-
Ren Wohnungen tiber 120 m2. Die untenstehende Tabelle zeigt die ungebrochene Attraktivitdt von
Altbauwohnungen und deren meist innerstadtische Lage, wenngleich die Mieten in dieser Baujah-
resklasse weniger stark gestiegen sind.

Stadtbezirk bis 30 m? bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? AIIeW(:h- Preisspitzen Ta.b' 4 . .
nungsgréRen Mietpreise fiir Wohnungen
Chorweiler 1624 | --- 12,74 - 12,13 13,78 12,33 -~ 11,76 -- | 12,36 14,17 2333 18,93 in €/m? nach Wohnfldchen-
Ehrenfeld 20,92 29,16 17,16 22,40 1634 21,73 1620 2098 1496 2091 17,14 22,01 30,00 30,04 klassen
Innenstadt 22,66 30,90 19,21 24,35 18,02 22,96 17,72 22,45 17,77 21,25 18,92 23,85 3543 31,50 Bestand
Kalk| 17,80 28,45 13,63 18,20 12,76 17,29 13,28 17,60 12,14 16,36 13,38 18,86 22,53 28,82 Neubau
Lindenthal 19,80 ' 26,46 16,77 | 22,55 16,18 | 20,76 15,69 20,76 16,52 21,37 16,60 21,40 32,48 32,50 - zu geringes Angebot
Milheim 18,27 | --- | 13,89 | 20,05 13,08 17,69 13,48 15,57 12,64 16,73 13,62 18,92 31,82 27,42 Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene

Nippes 21,30 | -- | 15,13 18,10 14,81 18,60 14,31 17,98 15,19 18385 1519 18,48 29,85 22,97
Berechnung und Darstellung

Porz 16,67 | --- 12,80 15,49 12,41 16,84 12,42 15,39 12,30 13,69 12,60 16,29 24,46 19,35

Rodenkirchen 22,22 ' --- | 1594 |19,35 1543 20,02 15,67 19,64 1593 22,51 16,15 19,94 30,30 26,67

Kéln| 20,70 28,75 15,39 20,22 14,46 | 19,41 14,88 18,98 15,74 20,27 1532 19,92 3543 32,50

Stadtbezirk | bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969 | 1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009  2010-2021 Neubau Tqb' 5: i .
h il 15,99 11,09 12,93 11,65 12,04 12,37 13,04 14,17 Mletprelse fur WOhnungen
Chorweiler ' ' ' ' ' ' ' ' in €/m? nach Baujahres-
Ehrenfeld 18,59 16,43 16,56 15,65 15,05 16,06 19,55 22,01 klassen
Innenstadt 18,79 18,81 18,65 18,61 19,08 18,88 21,17 23,85
Bestand
Kalk 15,52 12,55 13,21 12,73 13,73 13,94 14,39 18,86
Neubau
Lindenthal 18,58 16,50 16,33 15,28 16,41 16,21 18,51 21,40 .
---  zu geringes Angebot
Malheim 14,78 12,87 13,18 12,97 12,87 13,84 15,97 18,92
. Quelle:
Nippes 16,79 14,41 14,83 15,65 14,11 14,51 16,94 18,48 QUIS immo.analytics, eigene
Porz 13,81 12,56 12,43 12,29 12,80 12,43 13,61 16,29 Berechnung und Darstellung
Rodenkirchen 19,16 17,33 15,24 15,38 15,24 16,08 17,31 19,94

Kdln 17,57 14,73 15,02 14,35 14,86 14,96 17,14 19,92



36

Abb. 25:

KSK-Immobilien Wetterkarte
K6in — Reihenhduser und
Doppelhaushdilften Bestand
2025

bis 500.000 €

500.001 bis 550.000 €
550.001 bis 600.000 €
600.001 bis 650.000 €
650.001 bis 700.000 €
[ 700.001 bis 750.000 €
B 750.001 bis 800.000€
B 800.001 bis 850.000 €
B 5850.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Gesamtstadt: +6,2 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Der Markt fur Reihenhduser und Doppelhaushélften im Bestand hat in Kéln wieder an Fahrt aufge-
nommen. Der mittlere Verkaufspreis in KéIn steigt und liegt 6,2 Prozent Gber dem Wert aus 2024. In
den Bezirken zeigt sich ein heterogenes Bild, starke Bezirke tiberkompensieren die Riickgange in
anderen Bezirken der Stadt. K&ln ist weiterhin ein sehr hochpreisiger Standort mit einem Durch-
schnittswert von rd. 670.000 Euro. Die hochsten Verkaufspreise von tiber 850.000 Euro kénnen in
der Innenstadt sowie in den sehr guten Lagen im Westen und Siiden erzielt werden. Die Grenze zu
den Stadtteilen mit unterdurchschnittlichen Preisniveaus verlauft fast trennscharf, wie das Beispiel
von Zollstock zeigt. Das Ausweichen ins Rechtsrheinische oder nach Chorweiler, wo Bestandshduser
fur unter 500.000 Euro angeboten werden, stellt fur die wenigsten der hochanspruchsvollen Kaufer-
schichten eine Option dar. Eine Ausnahme bildet der beliebte Stadtteil Dellbriick am Ostrand der
Stadt.

-~
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Die Kaufpreise in KéIn fiir Reihenhduser und Doppelhduser sind nicht nurim Bestand, sondern auch
im hdherpreisigen Neubau gestiegen. Die Durchschnittspreise in der Stadt sind fiir Durchschnitts-
verdiener:innen weiterhin schwer zu finanzieren, sodass viele Familien lieber ins Umland von Koln
ausweichen, als innerhalb des Stadtgebietes zu grofle Kompromisse beim Hauskauf eingehen zu
missen. Neubauten sind in Kdln im Gegensatz zum restlichen Marktgebiet teurer als junge Be-
standsgebdude aus der Baujahresklasse 2010-2021. Allerdings erweisen sich letztere mit Verkaufs-
preisen von rund 820.000 Euro auch nicht als besonders preiswerte Option. GréRere Neubauvor-
haben werden vor allem in den innenstadtnahen Lagen ausschlielich zu hohen Preisen angeboten.
Der Preisunterschied zwischen Doppelhaushélften und Reihenhdusern im Bestand und dem ent-
sprechenden Neubauprodukt hat sich im vergangenen Jahr wieder vergroRert, wahrend im Seg-
ment der freistehenden Einfamilienhduser die Liicke kleiner geworden ist.
Stadtbezirk | bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969  1970-1979 | 1980-1994 1995-2009 | 2010-2021  Neubau Tab. 6:
Kaufpreise fiir Reihen-
Chorweiler 504.091 = 471.927 | 514.487 = 535182 | 622.859  657.988 = 659.068 héuser und Doppelhaus-
Ehrenfeld 638.666 = 566.464 946.429 | 957.250 hélften in € nach
Innenstadt Baujahresklassen
Kalk| 453.800  543.889 | 548.210 = 445625 = 722.429 | 605.192 = 731.692 = 894.449 " Bestand
Lindenthal ~ 984.833  924.875 | 946.872 = 622.503 | 779.607  733.500 | 998.444 | 1.301.728 Neubau
Milheim | 566.273 | 527.797 | 533.585 | 733.929 = 477.800 | 684.222 = 631.133 | 946.359 - zu geringes Angebot
Nippes 825.667 | 740.143 | 643.122
Quelle:
Porz 520.589 | 376.611 = 471.766 | 543.124 = 548.236 | 671.228  665.625 = 665.386 QUIS immo.analytics, eigene
Rodenkirchen 788.071 944811 | 870822  770.943  833.188 | 1.019.667  987.135 Berechnung und Darstellung

Kéln ~ 784.090 631.634 645.002 599.738 686.294 729.807 821.793 866.230

Stadtbezirk ~ FEFH FEFH DHH DHH RH RH Tab.7: )
horweil 715.454 796.608 520.856 705.469 517.447 589.467 Kaufpreise fur Eigenheime
Chorweiler . g E d . y in € nach Haustypen
Ehrenfeld | 718.649 886.625 638.935
Innenstadt  1.159.667 1.055.895 || Bestand
Neubau
Kalk ~ 795.111 824.809 737.334 500.334

---  zu geringes Angebot
Lindenthal ~ 1.355.670 & 1.713.608 940.267 1.124.905 811.473

Milheim  675.674 737.566 566.460 794.237 550.868 --- Quelle:
. QUIS immo.analytics, eigene
Nippes  727.220 767.967 --- oo 720.469 = Berechnung und Darstellung

Porz| 622.270 673.821 589.495 627.909 507.625 692.525
Rodenkirchen| 1.072.267 1.162.716 1.068.651 855.722 798.869 1.114.133

Kéln | 903.404 947.648 768.642 814.804 635.817 834.204
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7.2 Preisreport Rhein-Erft-Kreis

Die Wetterkarte fur die Bestandseigentumswohnungen im Rhein-Erft-Kreis zeigt ein starkes Preis-
gefdlle zwischen den direkt an Koln angrenzenden Stadten und den Orten im 2. Speckgtrtel von
Koln, die im Westen des Kreises liegen. Wahrend in grofRen Teilen von Pulheim, Frechen, Hiirth und
Briihl hohe Preise von (iber 3.500 Euro/m? fiir Bestandswohnungen erzielbar sind, liegen in den
Kommunen Bedburg, Bergheim, Elsdorf, Erftstadt und Kerpen die Verkaufspreise unter dem Kreis-
durchschnitt von 3.150 Euro/m2. Dieser Wert ist im Vergleich zum Vorjahr spiirbar um 2,9 Prozent
gestiegen. Der Anstieg in Bergheim, Elsdorf und Wesseling war dabei besonders stark. Lediglich in
Bedburg und Pulheim sind die Verkaufspreise gefallen. Innerhalb des Gemeindegebietes zeigen
sich heterogene Preisgeflige, wie etwa in Bergheim oder Erftstadt. Insgesamt istim Rhein-Erft-Kreis
infolge verbesserter Marktbedingungen die Nachfrage im Bestandsbereich durch Kapitalanleger:in-
nen sowie von Haushalten aus Kéln zuriickgekommen.

Abb. 26:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rhein-Erft-Kreis — Bestands-
eigentumswohnungen 2025

B bis 2.300 em?

B 2.301 bis 2.500 €/m?
2.501 bis 2.700 €/m?
2.701 bis 2.900 €/m?
2.901 bis 3.100 €/m?

[ 3.101 bis 3.300 €/m?
B 3.301 bis 3.500 €/m?
B 3.501 bis 3.700 €/m?
B 3.701 €m? und mehr _ Frechen

+0,1%

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +2,9 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Gegeniiber dem Vorjahr bewegen sich die Kaufpreise fiir Bestandseigentumswohnungen im Rhein-
Erft-Kreis insgesamt auf einem hoheren Niveau. Nach der Plateaubildung im vergangenen Jahr er-
holen sich die Preise weiter. Im Neubau hingegen findet diese Entwicklung zeitverzdgert statt. So
sind nach einem Riickgang der Durchschnittspreise im Vorjahr die Werte im betrachteten Zeitraum
im gesamten Kreis nahezu stabil geblieben. Die Stddte Hiirth und Frechen besitzen weiterhin das
mit Abstand hochste Preisniveau. Dort werden im Neubausegment sogar héhere Preise aufgerufen
als im Koélner Stadtbezirk Chorweiler. In der kleinsten WohnungsgréRenklasse bis 60 m? iberschrei-
ten die Werte in Hiirth die Grenze von 6.000 Euro/m?2. Mit einer sehr guten Anbindung an K&ln und
der Ndhe zur Universitat bietet dieser Standort beste Voraussetzungen fiir die Vermietung kleiner
Wohnungen, was Kapitalanleger:innen mit entsprechend hoher Zahlungsbereitschaft honorieren.
Junge Bestandsgebdude ab dem Baujahr 2010 stellen eine attraktive Alternative zum teureren Neu-
bau dar.

Gemeinde/Stadt bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? Alle W‘.),h- Preisspitzen Tab. 8: . )
nungsgréBen Kaufpreise fiir Eigentums-
Bedburg 1.987 - 2451 4384 2773 @ -- | 2045 | -- | 2364 4535 4370 4.989 wohnungen in €/m’ nach
Bergheim 2.587 = 5.005 2.181 4746 2.017 @ 4.430 2483 4.092 2230  4.656 5018 6.150 Wohnfldchenklassen

Brithl  3.194 = - 3456 5137 3.601  -- 3418  -- 3401 5132 5198 5765 Bestand

Elsdorf - 2169 - - 2191 | -~ 2372 | 4135 3.658 @ 5.000 Neubau
Erftstadt 2.793 = 5.039 2.591  5.082  3.061  -- | 3347 - | 2877 5120 | 6.410  5.872 -- zugeringes Angebot
Frechen 3.463 5385 3.551  5.669 3.713  5.838 4.018 5774 3.640 5.690 5.958  6.285 Quelle:

Hirth  4.240 | 6.034 3.780  6.197 3.876 5704 3.737 | 4504 3.910 5.879 6356 7.331 QUIS immo.analytics, eigene

Berechnung und Darstellung
Kerpen 2.432  4.813 2582 | 4.065 2.638 3.719 2.668 4.345 2.570 4.020 5.030 5.500

Pulheim = 3.024 | 5.067 3.544 | 5523 3.709 | 5.854 3.868 5.165 3.562 5.415 6.923  6.837

Wesseling | 3.515  4.878 3.024 | 5.060 3.372 | 4.888 3.546 & --- 3217 | 4942 5727  5.433
Rhe‘“;fr:;t; 3.208 | 5353 3.030 5.171 3.233  5.007  3.337 4714 3.141 5127  6.923 @ 7.331
< defstadt | bi . Tab. 9:
Gemeinde/Stadt | bis 1918 | 1919-1949  1950-1969  1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009 | 2010-2021 | Neubau Kaufpreise fiir Eigentums-
Bedburg 2.433 1.939 2536 4535 wohnungen in €/m? nach
. Baujahresklassen
Bergheim |  1.819 2.301 1.859 2.759 2.880 4.656
Brihl  3.825 3.012 3.453 3.443 3.392 4.635 5.132 Bestand
Elsdorf 2.302 2326 4.135 Neubau
Erftstadt 2.447 2.698 2.605 2.954 3.092 4.564 5.120 - zu geringes Angebot
Frechen  3.564 3.276 3.312 3.246 3.788 3.870 4.281 5.690 Quelle:
Hiirth 3.171 3.460 3.737 4.188 4.856 5.879 QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
Kerpen — 2.352 2.531 2.283 2.998 3.122 4.294 4.020
Pulheim 2.692 3.172 3.602 3.663 4.638 5.415
Wesseling  3.862 3.580 2.551 2.923 3.498 4.670 4.942
Rhein-Erft-

Kreis 3.173 3.679 2.830 2.594 3.299 3.610 4.563 5.127
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Abb. 27:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rhein-Erft-Kreis — Bestands-
mietwohnungen 2025

B bis 8,50 €/m?

B 8,51 bis 9,00 €/m?
9,01 bis 9,50 €/m?
9,51 bis 10,00 €/m?
10,01 bis 10,50 €/m?

[ 10,51 bis 11,00 €/m?

B 11,01 bis 11,50 €/m?

B 11,51 bis 12,00 €m?

. 12,01 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +3,5 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

Die Wetterkarte fiir das Mietsegment veranschaulicht sehr kleinteilig die Preisunterschiede im
Rhein-Erft-Kreis. So ist der Ubergang zwischen den Gemeinden des 1. und 2. Speckgiirtels flieRen-
der als bei den Kaufobjekten, wenngleich auch hier erkennbare Unterschiede bestehen. Zudem exis-
tieren Unterschiede zwischen den verdichteten Hauptorten und den vergleichsweise diinner besie-
delten Gemeindeteilen. Im Allgemeinen stellt sich das Preisgeflige dhnlich dar wie bei den
Bestandseigentumswohnungen, d.h. die direkt an K&In angrenzenden Gemeinden besitzen mit Ab-
stand die hochsten Kaltmieten von durchgangig tiber 11,00 Euro/m? im Mittel. Im gesamten Ge-
meindegebiet von Pulheim und Frechen wird sogar flaichendeckend die Schwelle von 12,00 Euro/m?
Uberschritten. Elsdorf ist die einzige Gemeinde mit Mietpreisen unter 10,00 Euro/m2. Im Vergleich
zum Vorjahr sind die Kaltmieten im Rhein-Erft-Kreis deutlich um 3,5 Prozent angestiegen. Beson-
ders dynamisch war das Wachstum in den an Kéln angrenzenden Gemeinden Hirth, Pulheim und
Wesseling.

Pulheim
+4,4 %

rgheim
+2,9%

Frechen
+2,8%

Kerpen
+3,8%

Briihl
+3,7 %
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Die hochste Durchschnittsmiete im Rhein-Erft-Kreis besitzt analog zum Segment der Bestandsei-
gentumswohnungen die Stadt Hirth, in der mittlerweile die Preisgrenze von 12,50 Euro/m? iiber-
schritten worden ist. Aber auch in Frechen und Pulheim werden durchschnittlich tiber 12,00 Euro/m?2
aufgerufen. Im Gegensatz dazu steht das eher 1andlich gepragte Elsdorf, die einzige Gemeinde in
der das mittlere Preisniveau fiir Mietwohnungen die Grenze von 10,00 Euro/m? noch nicht tiber-
schritten hat. Deutliche Preisunterschiede sind im gesamten Kreis zwischen Bestands- und Neubau-
wohnungen auszumachen. Die Neubaumieten im Rhein-Erft-Kreis entwickeln sich im Gleichschritt
mit den Bestandsmieten. Spitzenreiter im Neubausegment ist ebenfalls Hirth mit durchschnitt-
lichen Mieten von mittlerweile knapp 17,50 Euro/m?2, bei den kleinen Wohnungen bis 60 m2 werden
sogar knapp 18,50 Euro/m? aufgerufen. Damit bewegt sich Hirth vom Preisniveau tiber den Kélner
Stadtbezirken Chorweiler und Porz. Eine gute Erreichbarkeit von Ko1n stellt weiterhin den entschei-
dendsten preisbildenden Faktor dar.

Gemeinde/Stadt bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? Alle W(.).h' Preisspitzen Ta-b' ! 0:- .
nungsgréfen Mietpreise fiir Wohnungen
Bedburg 10,60 12,88 9,88 12,42 1042 12,69 1035 -~ | 10,12 12,49 1520 @ 14,50 in €/m? nach Wohnfldchen-
Bergheim 10,70 | 15,04 1031 | 13,39 1057 | 13,19 9,30 | 12,24 10,40 13,34 16,00 17,50 klassen
Brihl 12,11 13,90 11,44 | 14,20 12,04 13,89  -- - 11,74 | 1407 17,19 19,05 Bestand
Elsdorf 9,63 = -~ | 927 .- 961 | 12,39 - - 943 | 1344 17,50 @ 18,02 Neubau
Erftstadt 11,24 16,97 10,65 14,67 11,26 14,23 10,89 12,64 10,94 14,90 1821 @ 22,73 == zu geringes Angebot
Frechen 1257 16,50 12,04 1560 12,87 | 13,62 11,49 1570 12,28 15,66 22,05 20,88 Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Hirth | 12,88 | 1848 12,47 17,46 12,52 17,60 12,98 14,33 12,64 17,45 20,90 22,39 Berechnung und Darstellung
Kerpen 11,30 | 15,40 10,64 13,99 10,94 13,63 11,36 14,26 10,91 14,22 20,00 17,27
Pulheim 12,66 16,47 12,26 1533 12,75 1593 12,53 @ 14,97 12,46 15,59 19,54 | 21,58
Wesseling 11,53 | 16,61 11,13 | 14,83 11,19 13,59 | -- - 11,22 | 1544 2048 @ 23,75
RhEi”kErZits' 11,88 | 1612 11,31 14,72 11,64 1425 11,41 13,94 11,53 1485 22,05 23,75
Tab. 11:
Gemeinde/Stadt | bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969 | 1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009 | 2010-2021  Neubau Mietpreise fiir Wohnungen
Bedburg 9,78 9,97 9,66 9,81 11,53 12,49 in €/m’ nach Baujahres-
Bergheim = 9,26 10,39 10,02 10,26 10,19 11,88 13,34 klassen
Brahl 12,30 10,64 11,50 11,43 11,34 11,39 13,23 14,07 Bestand
Elsdorf --- --- 8,93 10,04 9,32 8,78 --- 13,44 Neubau
Erftstadt - - 10,99 9,82 10,53 10,83 13,07 14,90 ---  zu geringes Angebot
Frechen 12,25 11,53 12,23 11,38 12,23 13,93 15,66 Quelle:
Hirth 11,50 11,62 11,50 11,60 12,19 13,17 14,52 17,45 gﬁ','fcmffu"naéygéf;fﬁﬁﬁﬁs
Kerpen 9,67 10,53 10,94 10,60 10,63 12,10 14,22
Pulheim 11,91 11,96 12,08 12,60 13,27 15,59
Wesseling 9,84 10,76 10,51 11,97 14,00 15,44
Rhein-Erft- —, 6o 10,92 10,91 11,04 11,04 11,64 13,30 14,85

Kreis
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Abb. 28:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rhein-Erft-Kreis —

freistehende Einfamilienhduser
Bestand 2025

B bis 400.000 €

I 400.001 bis 440.000 €
440.001 bis 480.000 €
480.001 bis 520.000 €
520.001 bis 560.000 €

[ 560.001 bis 600.000 €

B 600.001 bis 640.000 €

B 640.001 bis 680.000 €

B 680.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +2,5 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

Der Markt fiir freistehende Bestandseigenheime hatim Vergleich zum Jahr 2024 erneut an Schwung
gewonnen (2,5 Prozent). Der Kreis dient als Ausweichstandort fiir Familien aus Kéln, die im vergan-
genen Jahr wieder an Zahlungsfahigkeit dazugewonnen haben. Es zeigt sich jedoch eine unter-
schiedliche Preisdynamik. Insbesondere in Briihl und Elsdorf gibt es deutliche Preisanstiege, wah-
rend einige Gemeinden leicht sinkende Preise zu verzeichnen hatten. Das Hochpreisgebiet mit
Durchschnittspreisen von mehr als 680.000 Euro umfasst Top-Lagen in Pulheim, Frechen, Huirth und
Wesseling. Wesseling ist jedoch auch die einzige Gemeinde im 1. Speckgiirtel von K&lIn, wo die Prei-
se groRflachig unter 500.000 Euro liegen. Im Westen des Rhein-Erft-Kreises am Rande des Markt-
gebietes ist dies mit Ausnahme des Kerpener Stadtteils Sindorf flichendeckend der Fall. Im Nord-
westen wird sogar haufig die Schwelle von 400.000 Euro unterschritten, was jedoch nicht zu einer
erhohten Nachfrage fuihrt. Weiterhin bleibt auch in diesem Segment die Néhe zur GroRstadt KéIn der
entscheidendste preisbildende Faktor.

Pulheim
+2,7 %

ergheim
-6,1%

Kerpen
+5,1%
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Durch die verbesserten Rahmenbedingungen hat die Nachfrage angezogen, was sich insgesamt in
einem Wachstum der Durchschnittspreise im Bestand bemerkbar gemacht hat. Neubauten hinge-
gen mussten erneut deutliche Preisabschldge verbuchen, obwohl sie im Segment der freistehenden
Einfamilienhduser gilinstiger sind als Objekte aus den Baujahren 1980-2021. Das liegt daran, dass
Neubauten aufgrund des Kostendrucks in der Regel weniger Wohn- und Grundstiicksflache besit-
zen. Pulheim kratzt bei den Verkaufspreisen im Bestand die Marke von 700.000 Euro an, was die
Gemeinde zur Spitzenreiterin des Kreises macht. Erschwinglicher ist es mit unter 450.000 Euro im
2. Speckgiirtel von Kéln in Elsdorf und Bedburg. Altere Hiuser mit Baujahren bis 1918 werden dort
sowie in Bergheim und Kerpen fiir teilweise deutlich unter 350.000 Euro angeboten. Bei DHH und
RH haben sich die Bestands- und Neubaupreise weiter angendhert. Der Unterschied ist mit rund
100.000 Euro in etwa doppelt so hoch wie bei den freistehenden Einfamilienhdusern. Der Rhein-
Erft-Kreis bietet grundsatzlich die Voraussetzungen hohe Verkaufspreise zu erzielen — wenn die
Qualitaten stimmen.

Gemeinde/Stadt | bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969 | 1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009 | 2010-2021 | Neubau
Bedburg =~ 289.000 - 321.800 442.420 431.867 473.050 633.143 545.409
Bergheim | 334.429 328.100 373.037 422.368 515.860 765.060 711.646 570.669

Brihl | 447.460 444.167 623.462 647.778 722.625 965.556 - 633.223
Elsdorf 238.000 276.062 371.300 481.200 436.625 548.588 --- 492.439
Erftstadt  377.063 337.857 449.248 484.113 594.223 661.000 . 535.412
Frechen 428.500 --- 525.822 569.935 - 812.000 978.545 544.000
Hirth  380.985 542.514 584.722 623.200 - 692.000 817.833 691.153
Kerpen| 309.208 348.103 428.746 506.758 584.263 522.458 922.880 558,575
Pulheim  541.429 454.333 649.996 637.442 743.653 845.333 --- 708.864
Wesseling| 466.821 349.200 460.306 450.500 490.000 580.986 840.000 s
Rhein;(E:;.ts- 383.350 382.719 466.004 509.613 636.552 642.768 889.642 513237
Gemeinde/Stadt FEFH FEFH DHH DHH RH RH

Bedburg ~ 411.434 545.409 308.167 522.205 383.244 -

Bergheim | 456.730 570.669 419.355 491.421 453.002 558.348

Briihl 626.760 633.223 475.375 756.303 492.876 554.454

Elsdorf ~ 418.108 492.439 374.942 === 410.874 ===

Erftstadt ~ 489.390 535.412 396.713 580.252 401.836 ===

Frechen| 641.696 544.000 529.162 940.948 518.042 =

Hirth  596.339 691.153 605.105 654.476 528.733 ===

Kerpen| 500.820 550.575 406.802 453.313 395.577 ===

Pulheim | 691.552 708.864 596.444 565.632 477.914 ==

Wesseling  510.101 - 512.833 584.995 517.071 641.071

Rhein-Erft-Kreis ~ 522.982 573.237 466.207 587.900 455.678 551.453

43

Tab. 12:

Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduserin €
nach Baujahresklassen

Bestand
Neubau

---  zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 13:
Kaufpreise fiir Eigenheime
in € nach Haustypen

Bestand
Neubau

--- zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 29:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rhein-Sieg-Kreis — Bestands-
eigentumswohnungen 2025

B bis 2.600 €m?

B 2.601 bis 2.800 €/m?
2.801 bis 3.000 €/m?
3.001 bis 3.200 €/m?
3.201 bis 3.400 €/m?

[ 3.401 bis 3.600 €/m?

B 3.601 bis 3.800 €/m?

B 3.801 bis 4.000 €/m?

B 4.001 €m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +2,8 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

7.3 Preisreport Rhein-Sieg-Kreis

Im Rhein-Sieg-Kreis zeigt sich ein @hnlicher Trend wie in allen anderen Kreisen der Region. Die Prei-
se fur Bestandseigentumswohnungen sind im Vergleich zum Vorjahr erneut gestiegen, diesmal um
2,8 Prozent. Dies stellt allerdings den niedrigsten Wert aller Flachenkreise dar. In Bonn sind die
Preise um 4,5 Prozent auf fast 4.000 Euro/m? gestiegen. Spitzenpreise von durchschnittlich Gber
4.000 Euro/m2 kénnen in weiten Teilen der zentralen und sudlichen Bonner Lagen erzielt werden.
Mit zunehmender Entfernung zu Bonn sinken die Durchschnittspreise schnell auf unter 3.200 Euro/m?2.
Ausnahmen bilden die Zentren von Siegburg, Sankt Augustin, Troisdorf und Hennef, die Uber eine
gute Infrastruktur verfiigen. Vor allem im landlichen Osten des Rhein-Sieg-Kreises sowie in weiten
Teilen von Rheinbach sind sogar Preise von unter 2.800 Euro/m? zu beobachten.

Das Angebot an Eigentumswohnungen ist in den léndlich geprdagten Gemeinden des Rhein-Sieg-
Kreises vor allem im Neubausegment weiterhin gering. Die durchschnittlichen Kaufpreise fir Be-
standswohnungen liegen in den meisten Gemeinden im Osten des Kreises noch immer bei teilweise
deutlich unter 3.000 Euro/m?. Trotz der Ndhe zu Bonn sind auch Meckenheim und Sankt Augustin
weiterhin vergleichsweise giinstig. Hier halten Angebote in groRen Wohnkomplexen aus den
1970er-Jahren den durchschnittlichen Kaufpreis niedrig. Neubauten uberschreiten im direkten Ein-
zugsgebiet von Bonn regelmafRig die Marke von 5.500 Euro/m2. Junge Bestandswohnungen sind
wie in anderen Kreisen eine beliebte Alternative zum teureren Neubau.

Neunkirche :
Seelscheid
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RHEIN-

SIEG-KREIS
. . . . Alle Woh- . Tab. 14:
Gemeinde/Stadt | bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? nungsgréBen Preisspitzen Kaufpreise fiir Eigentums-
Alfter 3.571 | 5.737 3.247 | 5.487 3.243 | 6.082 - | -- | 3283 5648 5.163  6.295 wohnungen in €/m? nach
Bad Honnef 3734 -~ 3361 5315 3.432 5869 4.437  5.421 3.610 5.542 8545 8.705 Wohnfldchenklassen
Bornheim 3.132 4.592 3.057 5745 3.133 @ -- | 3558 - | 3.173  5.076 5800 6.282 [ Bestand
Eitorf -~ | -=  2.676  -- - | 3.936 2.023 2966 2.463 3.621 3.556 5.483 Neubau
Hennef (Sieg) 3.544 -~ 3313 -  3.489 -- | 2967  -- 3320 -- | 4986 -
Konigswinter| 3.718 5.941 3.481 5796 3.592 | 5.023 3.465 4.746 3.544 5379 8524 6.513 " zugeringes Angebot
Lohmar 2.911 -- | 3.040 5286 3.008  -- 3349 4218 3.036 4.707 6.167 5.719 Quelle:
Meckenheim 3.056  --- | 2550 | --- | 3.043 | --- | 2961 .- 2807 - 4303 - QUIS immo.analytics, eigene
Much| -- | 5.243 2509 4.864 2.489 4.881 -- | -- 2478 4863 3.272 5294 Berechnung und Darstellung
Neunkirchen- = > 880 | 4370 2.928 4.667 3.556 3.029 3.149 4300 5373 4.991
Seelscheid
Niederkassel --- | 5.008 3.138 5.445 3.438 5.874 3.937 --  3.300 5308 5761 6.207
Rheinbach| 3.415 -  3.008 5.079 2.843 5354 2828 -  3.009 5.099 4984 6.044
Ruppichteroth| - | 4.040 2.465 3.967 --- == - | -= 2621 3750 3.333 4.190
SanktAugustin| 2.712 | 5.032 2.774 5968 2.877 - | - - 2779 5674 6.366 6.702
Siegburg 3.544 - 3536 5516 3.378 5541 3.584 5195 3.502 5.464 6.258 6.489
Swisttal -~ | 4567 3.114 == - | == - == 3138 4222 4.165  4.900
Troisdorf 3.376 5.306 3.148 | 5.201 3.387 5230 3.298 -- | 3.246 4961 6373 6.522
Wachtberg 2.598 - | 2.958 - | 3101 | - | 3.094 - | 2949 | - | 4624 -
windeck| == | == | o= == ee e oo 3013 - 3253 - | 4328

Rhein-Sieg-Kreis 3.269 | 5.163 3.106 | 5.320 3.234 5.206 3.381  4.165 3.197  5.087 8.545  8.705

Bonn 4.034 7.391 3.713 | 6716 3.928  6.883 4.310 | 7.742 3.906 7.147 10.870 11.939

Tab. 15:
Gemeinde/Stadt  bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969  1970-1979 | 1980-1994 1995-2009 | 2010-2021 = Neubau Kaufpreise fiir Eigentums-
Alfter 2.975 3.206 3.211 3.477 5.648 wohnungen in €/m? nach
Bad Honnef - 2.898 2.944 3.767 4.020 5.159 5.542 Baujahresklassen
Bornheim 3.160 2.848 2.960 3.499 3.967 5.076 [ Bestand
Eitorf 2.054 2.810 3.621
Neubau
Hennef (Sieg)  3.512 3.374 2.440 3.177 3.375 3.834 )
o ---  zu geringes Angebot
Kénigswinter  3.835 3.365 3.072 3.421 3.774 4358 5.379
Lohmar 2.523 2.720 3.115 3.162 4.939 4707 Quelle:
Meckenheim 2.997 2.493 2.897 3.008 3.653 QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
Much 2.077 2.455 2.685 4.863
Neunkirchen-) 3.195 2.896 3316 4300
Seelscheid
Niederkassel 3.077 3.212 3.275 4526 5.308
Rheinbach 2.531 2.637 3.138 3.996 5.099
Ruppichteroth --- --- --- - - - --- 3.750
Sankt Augustin 2.335 2.661 2.995 3.238 3.936 5.674
Siegburg|  4.192 3.351 3.007 2.791 3.467 4.047 4.457 5.464
Swisttal 2.788 3.597 4222
Troisdorf  3.486 2.769 2.990 3.017 3.199 3.573 4111 4.961
Wachtberg - - 3.062 2.580 3.074 2.897 - -
Windeck 3.253
Rhein-Sieg-Kreis ~ 3.806 ~  2.887 2833 2798 | 3.156 3415 4226 | 5.87

Bonn 4638 4161 3565 3491 | 3.883 4210 5365 | 7.147
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Abb. 30:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rhein-Sieg-Kreis — Bestands-
mietwohnungen 2025

bis 8,50 €/m?

8,51 bis 9,25 €/m?

9,26 bis 10,00 €/m?
10,01 bis 10,75 €/m?
10,76 bis 11,50 €/m?
[ 11,51 bis 12,25 €/m?
B 12,26 bis 13,00 €/m?
B 13,01 bis 13,75 €/m?
. 13,76 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +3,2 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

Der Preisanstieg bei den Bestandsmietwohnungen im Rhein-Sieg-Kreis istim Vergleich zum Vorjahr
etwas abgeflacht auf 3,2 Prozent, was in Relation zum Rest des Marktgebietes als moderat einzu-
stufen ist. Eine durchschnittliche Wohnung kostet nun erstmalig knapp tiber 11,00 Euro/m2. In Bonn
ist das Wachstum deutlich héher ausgefallen (6,1 Prozent), sodass dort mittlerweile Kaltmieten von
13,35 Euro/m? im Mittel aufgerufen werden. Die Hochpreisgebiete in den zentralen Lagen innerhalb
des Stadtgebietes von Bonn strahlen fast gleichmédRig in die Umgebung aus. Das Preisgefédlle
zwischen diesen Wohnlagen und den Umlandgemeinden bleibt jedoch bestehen und wird mit zu-
nehmender Entfernung deutlicher. In den léandlichen Lagen im Osten und Stiden des Kreises zeigt
sich der Mietmarkt entspannter, sodass in vielen Orten die Kaltmieten noch teilweise deutlich unter
10,00 Euro/m? liegen. Allerdings verkleinern einige glinstige Markte mit tiberdurchschnittlich star-
ken Preissteigerungen die Unterschiede in der Region.

Die durchschnittlichen Mietpreise fiir Neubauwohnungen im Rhein-Sieg-Kreis sind ebenfalls ge-
stiegen und liegen nun bei knapp tber 14,50 Euro/m?2. Insbesondere kleine und groRe Wohnungen
sorgen fiir ein hohes Preisniveau. Im Neubausegment reichen die mittleren Kaltmieten im Bonner
Umland fiir begehrte Projekte nah an den Bonner Durchschnittswert von 16,41 Euro/m?, derim Ver-
gleich zum Vorjahr gefallenist, heran. In Bonn besitzen zudem Altbauwohnungen eine hohe Beliebt-
heit, was sich in deutlich tberdurchschnittlichen Preisen (15,50 Euro/m?2) widerspiegelt.

Bornheim
+5,9%

- Bonn

+6,1 %

Wachtberg
+5,8 %
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RHEIN-

SIEG-KREIS
Gemeinde/Stadt | bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? Alle W(.’.h- Preisspitzen Ta.b' 16:~ -
nungsgréRen Mietpreise fiir Wohnungen
Alfter 12,16 17,67 11,24 14,63 11,67 @ -- 11,65 -~ | 11,66 1572 17,78 19,00 in €/m? nach Wohnfléchen-
Bad Honnef 11,60 16,21 10,96 16,20 10,80 15,48 11,92 18,02 11,19 16,05 24,60 23,00 klassen
Bornheim | 11,98 17,19 10,92 16,39 10,89 1498 11,47 16,32 11,25 16,14 16,94 22,88 ] Bestand
Eitorf 9,00 - | 9,16  -- 880 - - 906 @ - | 1412 11,12
Hennef (Sieg) 10,99 -~ 10,59 - | 1136 | 11,96 11,24 -- 1091 12,88 17,33 | 1525 Neubau
Konigswinter 11,92 - 11,02 1579 10,97 13,78 11,67 14,80 11,33 1494 19,75 20,23 “+ 2ugeringes Angebot
Lohmar 11,06 1593 10,78 14,88 11,29 1560 11,82 -- 11,05 1528 16,03 16,59 Quelle:
Meckenheim 11,11 - 1042 - | 10,62 -~ 927  -- 10,57 | 14,69 16,00 15,50 QUIS immo.analytics, eigene
Much 10,12 13,09 9,16 12,39 897 = -- | 939 1231 1477 1345 Berechnung und Darstellung
Ne;gg;z::’d 1025 -- 998 12,52 945 1325 -- | 13,05 990 13,13 1552 1538
Niederkassel 11,88 -~ 11,93 1520 11,45 13,70 10,69  -- 11,73 14,56 1852 16,67
Rheinbach| 11,20 13,97 9,95 13,37 10,05 1359 10,16  -- 1038 13,45 17,50 17,33
Ruppichteroth --- | == 858 | -- | 908 -- 10,63 - 924 - 1339 1075
Sankt Augustin| 11,38 16,91 1092 14,80 11,33 13,46 1088  -- 11,12 14,64 1857 20,83
Siegburg 11,88 1533 11,36 1580 11,49 14,68 11,18 | 12,83 1151 1519 1842 1931
Swisttal 10,53 == 9,62 - | 9,67 | == - -~ 991 12,77 1655 15,85
Troisdorf 11,48 1559 11,36 1548 11,45 1528 10,68 1581 11,38 1551 18,75 | 20,69
Wachtberg| 10,17 == 10,06 -~ | 10,56  -- 976 | - | 10,48 1543 16,33 2154
Windeck 9,89 = --- | 823 1132 7,90 @ - -~ 859 11,12 13,30 13,11

Rhein-Sieg-Kreis 11,43 15,62 10,83 | 14,46 10,88 14,15 10,98 1453 11,01 | 1456 24,60 | 23,00

Bonn 14,18 1825 1268 1582 1274 1554 13,03 1691 1335 1641 3071 3046

Gemeinde/Stadt  bis1918 | 1919-1949 | 1950-1969 | 1970-1979  1980-1994 1995-2009 2010-2021  Neubau ,E]ig%;;'ise fiir Wohnungen
Alfter 10,93 11,11 11,20 11,59 11,71 12,91 15,72 in €/m? nach Baujahresklassen
Bad Honnef | 11,29 11,10 10,03 10,94 10,50 11,18 13,81 16,05 [ Bestand
Bornheim | 10,23 10,24 11,38 11,57 10,71 10,87 12,98 16,14
Eitorf - 9,18 8,34 8,04 8,65 12,41 NQUba_u
Hennef (Sieg) 11,39 11,89 10,79 10,88 10,18 10,42 12,22 12,88 " zugeringes Angebot
Konigswinter 11,58 11,17 10,50 10,78 11,66 11,13 12,83 14,94 quelle:
Lohmar - 10,78 10,86 10,61 11,15 11,66 15,28 QUIS immo.analytics, eigene
Meckenheim 11,23 9,90 10,30 10,65 12,81 14,69 Berechnung und Darstellung
Much 8,68 9,55 8,90 10,77 12,31
Ne?Z:i;iﬁZ?d 9,05 9,22 9,69 9,55 12,06 13,13
Niederkassel 12,02 11,00 11,93 11,34 11,16 13,17 14,56
Rheinbach 10,06 9,77 9,87 11,09 11,09 13,45
Ruppichteroth - 8,66 - 9,10 8,91 10,26 -
Sankt Augustin 10,95 10,91 10,52 10,86 12,97 14,64
Siegburg. 11,15 11,52 10,69 11,38 11,23 11,10 13,42 15,19
Swisttal 10,72 10,17 9,10 9,68 9,25 11,41 12,77
Troisdorf| 11,15 10,47 1137 10,63 11,03 11,57 12,92 15,51
Wachtberg - - 9,02 10,50 9,95 9,79 11,51 15,43
Windeck 7,92 10,60 7,94 11,12
Rhein-Sieg-Kreis 11,05 | 1088 1064 1065 | 1061 1081 1268 | 14,56

Bonn 1550 | 1384 1281 1212 | 1306 1281 1462 | 1641
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Abb. 31:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rhein-Sieg-Kreis — freistehende
Einfamilienhduser — Bestand
2025

B bis 350.000 €

I 350.001 bis 400.000 €
400.001 bis 450.000 €
450.001 bis 500.000 €
500.001 bis 550.000 €
550.001 bis 600.000 €
600.001 bis 650.000 €
650.001 bis 700.000 €
700.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: Veréinderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +1,9 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

Die Preise fir freistehende Bestandseigenheime sind im Rhein-Sieg-Kreis gestiegen (1,9 Prozent)
wahrend sie in Bonn erneut leicht gefallen sind (-0,8 Prozent). Preise von tber 650.000 Euro, die
nahezu im gesamten linksrheinischen Bonner Stadtgebiet aufgerufen werden, kénnen im Kreis-
gebiet nur sehr punktuell erreicht werden. Begehrt sind die Standorte mit einer Kombination aus
einer guten Anbindung an Bonn und einer landschaftlich attraktiven Lage, wie beispielsweise Bad
Honnef. Das Preisgefdlle innerhalb des Kreises ist stark. So weichen Eitorf, Windeck und Ruppichte-
roth mit Preisen von unter 400.000 Euro merklich vom Kreisdurchschnitt (rd. 500.000 Euro) ab.

Wahrend sich die Neubaupreise im Rhein-Sieg-Kreis und in Bonn in einer Seitwartsbewegung be-
finden, zeigt sich derjunge Bestand aus der Baujahresklasse 2010-2021 mit deutlichen Preissteige-
rungen. Auch absolut liegen die Werte ein groRes Stiick tiber den Neubaupreisen, da Bestands-
gebdude aufgrund des Kostendrucks im Neubau in der Regel mehr Wohn- und Grundstiicksflache
besitzen. Der Unterschied betragtim Kreis rund 250.000 Euro und in Bonn sogar rund 350.000 Euro.
Am Ostrand des Kreises werden aufgrund der steigenden Entfernung zu Bonn und Kéln die Zah-
lungsbereitschaft und Nachfrage geringer, was bei mehr als 100 Jahre alten Hausern zu Kaufpreisen
von teilweise deutlich unter 300.000 Euro fiihrt. Diese vermeintlichen Schnéappchen sind jedoch
Uberwiegend sehr kleine Hauser, die zudem umfassend und kostenintensiv saniert werden miissen.

) Loh
el

%

‘Neunkirchen-
Seelscheid

e

Bornheim

Kdnigswinter
-81%

Bad Honnef
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Gemeinde/Stadt  bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969  1970-1979 1980-1994
Alfter| 282.462 | 429767 @ 661.467 = 542.825 | 598.000

Bad Honnef 776273 525250 | 538389 = 544900 | 602.750
Bornheim =~ 403.857  409.083 = 459.855 | 537.850 | 608.538
Eitorf 226.833  246.888  341.448 389.552
Hennef(Sieg) 379.952  445.438 = 461.616 445121  577.093
Kénigswinter| 374308  371.545  492.070  540.828  590.909
Lohmar 393727 | 557.273 | 471773 | 464.408  633.972
Meckenheim - 353750  419.882  562.040
Much 413.611 351.684  386.258  491.800
Ne;::;;iﬁi?d 337.375 408.081  433.672  478.257
Niederkassel - 411690 = 478507  515.760
Rheinbach - 432.808 | 417.688  481.750
Ruppichteroth| 272.800 = 246.800  314.813 = 378.182  416.000
SanktAugustin  299.667 | 427.645 = 564.942 552300  647.923
Siegburg 415.667 536.833  521.800  540.714
Swisttal  177.000 398.667 = 480.467 | 480.067
Troisdorf  369.123 | 423.100 = 547.066  500.038  639.057
Wachtberg| 402.889  587.833  526.052 = 649.613 = 726.453
Windeck| 245500  217.692 = 245954  267.714 = 351.389
Rhein-Sieg-Kreis ~352.981 416790 466297 465130 | 556.057 |
Bonn 598.254 604293 | 723.970 | 792.903 | 779.009
Gemeinde/Stadt FEFH FEFH DHH

Alfter| 540.706 = 578.095 @ 492.242

Bad Honnef| 590.515 = 593.683  578.000

Bornheim | 492.274 = 653.554 = 537.335

Eitorf| 327.147 = 484.120  422.353

Hennef(Sieg) 502.012 = 574551  518.705

Kénigswinter 531.569 | 592507 @ 475.148

Lohmar 547.900 & 571.163  459.500

Meckenheim 463.075 = 428.894  503.075

Much 449.796 = 461.885  420.813

Ne‘s‘;‘:;;i::?d 475.686 = 487.496  368.136

Niederkassel 512.665 628344  499.895

Rheinbach 467.100 | 525353 | 443.389

Ruppichteroth| 358.600 = 532.631  334.833

Sankt Augustin | 552.700 = 603.589 = 503.955

Siegburg 540.235 = 667.337 | 463.448

Swisttal 479.498 | 542.020  462.600

Troisdorf 546353 | 591.751 = 429.588

Wachtberg 632.252 = 676314  484.337

Windeck 284.845 = 404.880  232.867

Rhein-Sieg-Kreis 492.800 | 548357 = 465.921

Bonn 728.604 | 873.061 621877

RHEIN-

SIEG-KREIS
1995-2009 | 2010-2021
625.778
664.286
585750 | 576.429
432.000 | 662.200
657.941  715.867
720.640 | 724.154
731.000
437.625
556.900
577.808 | 695.790
614.000  775.400

695.000
393111 596.560
784.400
641.923
617.818  694.400
897.636
422244 | 534750
632.443  797.221 |
968.500  1.240.500 |

DHH RH

627.158  524.400

719.153 | 633.522

512.461  522.728

501.477  329.881

522.067  499.741

543727  625.844

535478  427.745

488548  402.754

489.857
532.928  382.650
595526 @ 429.783
474.197

514.981 | 350.000

620.984 = 416.998

493747 | 525.129

477.843  372.708

576.990 = 473.433

506.478 | 539.850

394.000  251.990
| 540951  470.423
| 809.538  709.780

Neubau

578.095
593.683
653.554
484.120
574.551
592.507
571.163
428.894
461.885

487.496

628.344
525.353
532.631
603.589
667.337
542.020
591.751
676.314
404.880

548.357

873.061

| 582.476

© 800.659
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Tab. 18:

Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduser in € nach
Baujahresklassen

|:| Bestand

Neubau

--- zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 19:
Kaufpreise fiir Eigenheime
in € nach Haustypen

l:l Bestand

Neubau
---  zu geringes Angebot
Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 32:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rheinisch-Bergischer Kreis —
Bestandseigentumswohnungen
2025

B bis 2.200 &m?

B 2.201 bis 2.400 €/m?
2.401 bis 2.600 €/m?
2.601 bis 2.800 €/m?
2.801 bis 3.000 €/m?

[ 3.001 bis 3.200 €/m?

B 3.201 bis 3.400 €/m?

B 3.401 bis 3.600 €/m?

. 3.601 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +4,5 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

7.4 Preisreport Rheinisch-Bergischer Kreis

Im Rheinisch-Bergischen Kreis konnte im Segment der Bestandseigentumswohnungen mit 4,5 Pro-
zent das stdrkste Preiswachstum verzeichnet werden. Die Preise in Leverkusen sind mit einem Wert
von 2,9 Prozent leicht schwacher gestiegen. Der Durchschnittswert fiir Leverkusen liegt etwas unter
dem des Rheinisch-Bergischen Kreises, obwohl in bestimmten Rheinlagen vergleichsweise hohe
Preise von liber 3.200 Euro/m? vorzufinden sind. Dieses Preisniveau wird sonst nur in den an Kéln
angrenzenden Siedlungsbereichen, vor allem in Bergisch Gladbach, sowie im zwischen Kéln und
Dusseldorf gelegenen Leichlingen erreicht. Allgemein nehmen die Immobilienpreise mit steigender
Entfernung zu Kéln merklich ab. An der Grenze zum Oberbergischen Kreis sind Werte unter 2.400
Euro/m2 keine Seltenheit. Zudem fanden in Kiirten und Wermelskirchen die starksten Preisrtick-
gdnge statt. Sehr kleinteilig sind die Markte in Leverkusen, Bergisch Gladbach und Résrath, die trotz
der Nahe zu Kdln auch Wohnquartiere mit unterdurchschnittlichem Preisniveau besitzen.
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RHEINISCH-
BERGISCHER
KREIS

Das hochste durchschnittliche Preisniveau innerhalb des Kreises besitzt immer noch Bergisch Glad-
bach, auch wenn andere Gemeinden langsam aufholen. Die Nahe zu K&ln, die gute Infrastruktur, ein
hoher Naherholungswert sowie die hohe Kaufkraft der lokalen Bevdlkerung sorgen dafiir, dass im
Mittel rund 3.300 Euro/m? fiir Bestandseigentumswohnungen aufgerufen werden. Im Neubauseg-
ment zieht das hohe Angebot an luxuriésen groRen Wohnungen in Bergisch Gladbach den Kreis-
durchschnitt nach oben, der somit knapp tiber dem Wert von Leverkusen liegt. Allerdings haben
viele Projekte bei gehobenen Preisen Vertriebsprobleme. In Top-Lagen von Bergisch Gladbach, wie
Refrath oder Bensberg, stof3en solch hohe Preise nur bei sehr guten Qualitaten auf die entsprechen-
de Resonanz. Eine Alternative scheinen fiir viele Nachfragende Bestandswohnungen ab dem Bau-
jahr 2010 zu sein, auch wenn der Abstand zu den Neubaupreisen groRer ist als in anderen Kreisen.
Fiir Altbauten bis zum Jahr 1918 werden im Rheinisch-Bergischen Kreis tiberdurchschnittliche und
in Leverkusen unterdurchschnittliche Preise aufgerufen, was fiir einen Sanierungsstau spricht.

Gemeinde/Stadt bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? Alle Woh- Preisspitzen Tab. 20:

nungsgrofen . .
Kaufpreise fiir Eigentums-

Bergisch Gladbach  3.197 | 5.979  3.119 5739  3.547  5.751 3.563  6.836 3.301  5.977 7.265 12.000 . 2
wohnungen in €/m? nach

Burscheid 2362 = -~  2.824 4331 2.805  4.845 2537 5223 2.630 4.636 4.751 5.802 Wohnfldchenklassen
Kirten = - — | 2692 - 2141 - 2621 - | 3906 -
Bestand
Leichlingen (Rhid.) 2.984 | --- | 3.205 5.123 3.652  4.801 3.122 5248 3.265 4.986 5.454 7.053 Neub
eubau
Odenthal - - 3347 -~ 2921 5.075 2.838 -~  3.087  5.025 5.939 5264 - 2u geringes Angebot
Overath 3.300 = --  2.800 -- 2850 -~  3.016 --  2.928 5.421 5.909 5.650
Rosrath 3.396 | 5.485 3.049 5599  3.119 5726 3298  --  3.197 5.629 5.556  6.388 Quelle: o
QUIS immo.analytics, eigene
Wermelskirchen 2.314 === 2.490 === 2.569 == 2.463 --- 2.459 4.728 4.432  5.163 Berechnung und Darstellung
Rhe‘”‘SCh'Berg‘SKcrhe?g 2.942 5734 3.055 5316 3.346 5.403  3.190  6.120 3.141  5.535 7.265 12.000
Leverkusen 3.083 ' 5574 2920 5.480 3.117 5430 3.261 5401 3.018 5.475  7.057  6.464
Gemeinde/Stadt | bis 1918  1919-1949 1950-1969 1970-1979 | 1980-1994  1995-2009 | 2010-2021 Neubau Tab. 21:
Bergisch Gladbach =~ 4.014 3.601 3.073 2.873 3.351 3.933 4782 5.977 Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen in €/m? nach
Burscheid --- --- 2.384 2.529 2.540 3.288 == 4.636 Baujahresklassen
Kirten 2.639 2.539
Bestand
Leichlingen (Rhid.) 3.081 3.115 3.207 3.416 4.469 4.986
Neubau
Odenthal 2.746 3.106 3.296 4.258 5.025 )
---  zu geringes Angebot
Overath 2.782 2.494 2.767 4.565 5.421
" Quelle:
Résrath 3.049 3.024 3.179 3.258 3.852 5.629 QUIS immo.analytics, eigene
Wermelskirchen 1.682 2.486 2.278 2.460 2.683 4.728 Berechnung und Darstellung

Rheinisch-Bergischer

Kreis 3.666 2.602 2.864 2.830 3.135 3.585 4.510 5.535

Leverkusen 2.827 3.422 2.796 2.757 3.202 3.418 4.063 5.475
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Ahnlich wie in anderen Kreisen gibt es auch im Rheinisch-Bergischen Kreis im Segment der Be-
standsmietwohnungen ein konstantes Preiswachstum (3,0 Prozent), wenngleich dies den gerings-
ten Wert aller Flachenkreise im Marktgebiet darstellt. Leverkusen verzeichnete mit 3,3 Prozent einen
geringeren Anstieg als K61n und Bonn, wodurch der Unterschied zu den beiden GroBstadten wieder
gréRer wird. Das Preisgefiige istim Vergleich zu anderen Kreisen homogener, Wermelskirchen, Bur-
scheid und Kurten fallen mit Durchschnittsmieten von unter 10,00 Euro/m?2 leicht ab. Es gilt auch im
Rheinisch-Bergischen Kreis, dass die Spitzenmieten von tber 11,50 Euro/m?2 ausschlieBlich an der
Stadtgrenze zu Koln aufgerufen werden. Dort finden sich auch mit Bergisch Gladbach und Résrath
die Gemeinden mit den hochsten Preisniveaus, die fast ausschlieBlich Wohnquartiere mit Preisen
Uber 11,00 Euro/m? besitzen. Auch eine Autobahnanbindung an K&ln kann dem Muster der abneh-
menden Preise mit zunehmender Entfernung nicht nennenswert entgegenwirken.

Abb. 33:

KSK-Immobilien Wetterkarte

Rheinisch-Bergischer Kreis —

Bestandsmietwohnungen 2025 § E

bis 8,00 €/m?

8,01 bis 8,50 €/m?
8,51 bis 9,00 €/m?
9,01 bis 9,50 €/m?
9,51 bis 10,00 €/m?
[ 10,01 bis 10,50 €/m?
B 10,51 bis 11,00 €m?
B 11,010bis11,50 €&m?
. 11,51 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +3,0 %)

. Leichlingen
. +5,3 % 5
Wermelskirchen

+0,7 %

'y

+8,0 %

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene

Berechnung und Darstellung BergiSszlszalA]adbach

Résrath
+5,3 %
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Im Vergleich zu den Stéddten, die direkt im Westen an K&ln angrenzen, sind die Durchschnittsmieten
fur Bestandswohnungen in den hochpreisigen Lagen des Rheinisch-Bergischen Kreises niedriger.
In Hiirth wird im Durchschnitt mehr als 12,50 Euro/m? aufgerufen, wahrend Bergisch Gladbach und
Rosrath bei 11,60 bzw. 11,44 Euro/m?2 liegen. Fir unter 10,00 Euro/m? werden Wohnungen in Wer-
melskirchen, Burscheid und Kiirten angeboten. Zuriickgegangen sind die Durchschnittspreise fir
kleine Neubauwohnungen mit bis zu 60 m2 Wohnflache in Bergisch Gladbach. Diese betragen nun-
mehr 14,55 Euro/m2, was nur knapp tiber dem Kreisdurchschnitt liegt. Sehr hohe Mietpreise schei-
nen sich trotz der guten Anbindung an K&ln nicht durchsetzen zu lassen. Die Mietpreise in Lever-
kusen bewegen sich im Bestand unterhalb und im Neubau oberhalb des Kreisdurchschnitts.
Altbauwohnungen zur Miete sind in Leverkusen im Gegensatz zu den Kaufobjekten beliebter.

Gemeinde/Stadt bis 60 m? bis 90 m? bis 120 m? ab 120 m? Alle W?h- Preisspitzen
nungsgroRen

Bergisch Gladbach | 11,76 | 14,55 11,44 15,38 | 11,73 A 15,43 11,83 15,76 11,60 15,37 19,87 19,78
Burscheid | 9,50 - 9,56 | 12,22 9,49 13,10 --- == 9,55 | 12,74 13,58 14,03

Kirten 9,80 e 9,67 | 12,08 9,80 Es 10,02 == 9,74 | 12,10 1591 13,00
Leichlingen (Rhld.) | 10,28 @ 15,63 | 10,06 | 15,14 10,52 16,38 10,97 16,81 10,17 15,68 16,31 18,03

Odenthal 10,94 - 10,63 - 11,15 13,97 9,33 - 10,65 14,01 14,58 16,86
Overath 10,26 - 10,19 13,96 10,44 13,74 9,79 13,47 10,24 13,72 14,50 17,91
Résrath | 11,49 | 15,20 11,57 | 14,75 10,87 | 15,04 11,88 - 11,44 14,98 19,00 17,80

Wermelskirchen 8,89 - 9,29 | 13,06 9,61 11,48 7,67 1092 9,08 11,95 14,43 16,44

Rheinisch-Bergischer

Kreis 10,98 14,48 10,81 14,54 11,03 14,60 10,99 14,83 10,91 14,60 19,87 | 19,78

Leverkusen 10,73 | 15,35 10,58 | 15,60 11,02 14,01 11,23 13,21 10,70 14,95 27,17 | 27,00

Gemeinde/Stadt | bis 1918 | 1919-1949 | 1950-1969 | 1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009 | 2010-2021  Neubau

Bergisch Gladbach 10,74 10,55 11,14 11,65 11,69 11,52 13,10 15,37
Burscheid 9,39 --- 8,82 9,42 10,09 9,71 11,90 12,74

Kiirten — 8,73 9,77 9,10 9,78 11,00 12,10
Leichlingen (Rhld.) - 9,93 9,81 9,78 10,36 11,89 15,68
Odenthal --- 9,70 11,02 10,93 11,01 11,79 14,01

Overath --- 10,47 10,28 10,42 9,16 10,47 10,99 13,72

Résrath - 9,71 10,99 10,90 11,64 11,28 13,31 14,98
Wermelskirchen 7,97 8,65 9,12 9,10 8,49 9,94 10,68 11,95

Rheinisch-Bergischer

X 9,58 9,92 10,45 10,94 10,91 10,99 12,44 14,60
Kreis

Leverkusen 11,25 9,91 10,32 10,37 11,26 11,36 12,68 14,95
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Tab. 22:
Mietpreise fiir Wohnungen
in €/m? nach Wohnfldchen-
klassen

Bestand
Neubau
--- zu geringes Angebot
Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 23:

Mietpreise fiir Wohnungen
in €/m? nach Baujahres-
klassen

Bestand
Neubau
---  zu geringes Angebot
Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 34:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Rheinisch-Bergischer Kreis —
freistehende Einfamilienhduser —
Bestand 2025

bis 450.000 €

450.001 bis 500.000 €
500.001 bis 550.000 €
550.001 bis 600.000 €
600.001 bis 650.000 €
[ 650.001 bis 700.000 €
B 700.001 bis 750.000 €
B 750.001 bis 800.000 €
B 800.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +1,8 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

Analog zur Entwicklung des Rheinisch-Bergischen Kreises im Eigentums- und Mietwohnungsseg-
ment, sind auch die Preise bei freistehenden Bestandseigenheimen gestiegen (1,8 Prozent), in Le-
verkusen um 1,7 Prozent. Nach einer starken Preiskorrekturim Jahr 2024 fand im abgelaufenen Jahr
eine Konsolidierung statt. Das Wachstum im Rheinisch-Bergischen Kreis ist allerdings das gerings-
te aller Flachenkreise im Marktgebiet. Auf Gemeindeebene hat Odenthal den starksten Preisanstieg
zu verzeichnen. Mit der landschaftlich attraktiven Lage ist der Standort gerade fiir ruhesuchende
Familien sehr attraktiv. In Leverkusen gibt es sowohl Quartiere mit unter- als auch mit tberdurch-
schnittlichen Preisen. Das steht dem Trend entgegen, dass Eigenheime mit zunehmender Entfer-
nung zu K&ln giinstiger werden. In den 1andlichen Gebieten in Wermelskirchen, Kiirten, Overath und
Burscheid kénnen oft nicht mehr als 500.000 Euro fir ein freistehendes Bestandshaus erzielt wer-
den, was jedoch immer noch deutlich oberhalb des Durchschnitts vom &stlich angrenzenden Ober-
bergischen Kreis ist. Die Hochpreislagen mit Werten tiber 750.000 Euro befinden sich ausschlieRlich
in Bergisch Gladbach.

Odenthal
+5,4 %
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Die Durchschnittspreise fir freistehende Bestandseinfamilienhduser iiberschreiten in Bergisch
Gladbach und Résrath die Marke von 650.000 Euro. Bergisch Gladbach ist sogar der Ort im gesam-
ten Umland von Kéln mit den héchsten Kaufpreisen noch vor dem Spitzenreiter des Rhein-Erft-Krei-
ses Pulheim. In Leverkusen liegen die Bestandspreise in etwa auf Kreisniveau. Im Neubau bewegt
sich die Stadt im Segment der freistehenden Einfamilienhduser Giber dem Kreisdurchschnitt, jedoch
mit sinkender Tendenz und deutlich unter dem Wert des Spitzenreiters Bergisch Gladbach. Bei einer
Betrachtung der Preise nach Baualtersklasse werden sehr grofRe Unterschiede deutlich. So werden
neuere Bestandshduser in Bergisch Gladbach und Rosrath vereinzelt fir rund 1.000.000 Euro an-
geboten. Das Luxussegment ist weiter gefragt. Bis einschlielich der Baualtersklasse 1995-2009
liegen die Bestandspreise im Mittel Giber denen des Neubaus. Diese Hauser besitzen in der Regel
eine groRere Wohn- und Grundstticksflache. Vergleichsweise erschwinglich mit unter 400.000 Euro
sind Immobilien aus dlteren Baujahren im Osten des Kreises.

Gemeinde/Stadt | bis 1918  1919-1949 1950-1969 1970-1979 | 1980-1994  1995-2009 | 2010-2021  Neubau
Bergisch Gladbach =~ 525350 = 620.014  712.624 = 737.500 = 753385 & 886.813 1.081.286  862.776
Burscheid =~ 446.429 = 375167 = 553.175 532333 569.769 514.501
Kiirten 430.734 | 422.405 @ 488.647  605.700 = 683.400 = 491.704
Leichlingen (Rhid.)  466.000 625303  667.375 821.625 | 655.444
Odenthal 545.170  559.415  701.714  800.417 606.018
Overath  253.000  318.600  444.211  525.185  643.997 574389  763.200 = 759.465
Rosrath  436.857 = 484.000 & 588729 = 650.053  742.143  807.000  986.769 = 670.776
Wermelskirchen  399.250 | 389.175 = 470.979 | 489.000 = 485276  576.900 514.307
Rheinisch- 5 403 478628 600822 = 600.081 = 633.139 = 696.822  850.692 = 635.010
Bergischer Kreis
Leverkusen 493.513 | 517.136 | 580362 & 701.643  644.968 = 697.833 895700  683.139
Gemeinde/Stadt | FEFH FEFH DHH DHH RH RH
Bergisch Gladbach | 716.947 862.776 531.639 654.723 524.243 719.994
Burscheid ~ 534.878 514.501 434.952 459.000
Kiirten = 475.674 491.704
Leichlingen (Rhid.)  649.883 655.444 470.481 546.652 573.659
Odenthal|  597.473 606.018 510.460 577.523 517.423
Overath  508.156 759.465 443.069 527.406
Rosrath|  658.669 670.776 527.744 554.503
Wermelskirchen ~ 485.590 | 514.307 382.810 482.591 474.735
Rheinisch- - ¢3 591 635.010 488.157 573.564 530.559 644.283
Bergischer Kreis
Leverkusen|  609.932 683.139 509.300 591.169 502.429 662.308
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Tab. 24:

Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduser in €
nach Baujahresklassen

Bestand
Neubau
---  zu geringes Angebot
Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 25:
Kaufpreise fiir Eigenheime
in € nach Haustypen

Bestand
Neubau
---  zu geringes Angebot
Quelle:

QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 35:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Oberbergischer Kreis —
Bestandseigentumswohnungen
2025

B bis 1.500 &m?

B 1.501 bis 1.700 €/m?
1.701 bis 1.900 €/m?
1.901 bis 2.100 €/m?
2.101 bis 2.300 €/m?

[T 2.301 bis 2.500 €/m?

B 2.501 bis 2.700 €/m?

B 2.701 bis 2.900 €/m?

. 2.901 €/m? und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +3,6 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

7.5 Preisreport Oberbergischer Kreis

Der Verkauf von Eigentumswohnungen spielt im Idndlich geprdagten Oberbergischen Kreis nur eine
untergeordnete Rolle, was eine kleinteilige Analyse erschwert. Das vorhandene Angebot konzen-
triert sich hauptsdchlich auf die historischen Ortskerne und auch nur dort ist eine entsprechende
Nachfrage gegeben. Lindlar hebt sich als landschaftlich attraktive Gemeinde mit relativer Ndhe zu
Ko6ln ab, das Preisniveau liegt dort jedoch immer noch unter dem vieler anderer Gemeinden im
Marktgebiet. Im Vergleich zu den suburbanen Lagen rund um Kéln und Bonn ist das Preisniveau im
gesamten Oberbergischen Kreis moderat, nicht selten werden Bestandswohnungen fuir unter 2.000
Euro/m?2 angeboten. Der Kreis konnte jedoch mit 3,6 Prozent ein tiberdurchschnittliches Wachstum
im Marktgebiet verzeichnen, wenngleich dieses heterogen im Kreis verteilt war. Das Preisniveau von
Lindlar nahert sich durch einen erneut starken Anstieg immer weiter dem von ndher an Kéln gelege-
nen Gemeinden an.

Bergneustadt

Reichshof
-83%

Niimbrecht
-3,6%

Morsbach
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Der Markt fiir Bestandswohnungen wird im Oberbergischen Kreis weniger von Nachfragenden aus
Ko1n beeinflusst, sondern ehervon lokal verankerten Interessent:innen. Nach einem starken Anstieg
im Jahr 2024 um 6,6 Prozent sind die Werte erneut gestiegen, allerdings bleiben die absoluten
Kaufpreise im Vergleich des gesamten Marktgebietes mit 2.264 Euro/m?2 die niedrigsten. Das Neu-
bausegment tritt hingegen auf der Stelle, wodurch sich ein Dilemma ergibt. Die hohen Baukosten
zwingen Projektentwickler dazu, weiterhin Verkaufspreise von deutlich mehr als 3.500 Euro/m?2 zu
verlangen. In Orten wie Morsbach, Hiickeswagen und Lindlar wurden daher zuletzt auch Preise von
mehr als 4.000 Euro/m? ausgetestet. Die Hauptzielgruppe der Senior:innen ist jedoch oft nicht in
der Lage solche Preise zu zahlen, da der Verkauf des eigenen Eigenheims nicht die Kosten einer
neuen Eigentumswohnung deckt. Im Oberbergischen Kreis liegen die Neubaupreise knapp 25 Pro-
zent Giber denen des jungen Bestands aus den Baujahren 2010-2021.

. . . . Alle Woh- ..
2 2 2 2 .

Gemeinde/Stadt bis 60 m bis 90 m bis 120 m ab120m nungsgroBen Preisspitzen Tab. 26: . .
Bergneustadt| - | -- | 1.885 | .- | 1.821 2897 1919 | -- | 1.849 2997 2831  3.945 K“‘;]fpr eise fur l:;/gezn t“";f'
Engelskirchen 2.903 = - | 2540 - - | 2566 - 2958 - wohnungen in €/m-nac

Wohnfldchenklassen
Gummersbach 2.433 | --- | 2382 | 3.937 2.142 3.725 2.319 3.667 2.302  3.754 4.274 4.544
Hiickeswagen 2.435 = --- 2315 - 2744 | -- 2628 @ -- 2564  4.020 3.874  4.101 Bestand
Lindlar 2.916 = ---  3.114 - 2866 | 4313 3.250  ---  3.023 4.207 4.068 5.046 Neubau
Marienheide  --- 2092 | - - 1976 -~ 2621 - - zu geringes Angebot
Morsbach|  --- - 4259 - - | 4440 2222 5326
Nimbrecht| --- - 2590 | .- 2352 | - - 2504 -~ 3473 - Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Radevormwald | 1.590 - 1.484 - 2.313 --- 1.947 - 1.797 | 3.751 | 4.310 | 4.199 Berechnung und Darstellung
Reichshof| — --- - 1783 -~ 2074 -~ 2092 - 1932 | - 2777 -
Waldbrél 1.989 = ---  2.443 - - | 1860 -~ 2194 | -~ 3394 -
Wiehl|  --- - 2470 | -~ 2217 | -~  2.475 - 2421  3.007 3.256 4.293
Wipperfiirth | --- - 2558 | == 1787 | -- - 2124 - 2849 .-

Oberbergischer 561 ' 4189 2267  3.982 2.252 3704 2284 3.487 2264 3.805 4310 5326

Kreis
Gemeinde/Stadt | bis 1918 | 1919-1949  1950-1969 1970-1979 | 1980-1994 | 1995-2009 | 2010-2021  Neubau Tab. 27:
Bergneustadt| - 1.519 1.843 2.041 2.108 2.997 Kaufpreise fur Eigentums-
Engelskirchen 5090 5642 2741 wohpungen in €/m? nach
Gummersbach ~ 2.621 2.507 2.200 1.776 2.479 2.478 2.870 3.754 Baujahresklassen
Hiickeswagen --- --- 2.380 2.310 2.888 2.088 --- 4.020 Bestand
Lindlar| - 2.669 3.037 3.566 4207 Neubau
Marienheide - - - - - - - --- zu geringes Angebot
Morsbach --- - - --- --- 4.440
Niimbrecht 2.225 2.330 3.272 Quelle: o
Radevormwald - 1.791 1.548 2147 3.751 gé’r’fc',:'r','::;lj':;yg:f;fe'ﬁjr’:;
Reichshof 1.483 2.187 2.049 2.197
Waldbrol 2.065 1.684 1.980 2.972
Wiehl 2.383 2.360 2.668 3.007
Wipperfirth - 2.190 - - - ==

Oberbergischer

Kreis 2.014 2.509 2.075 1.824 2.386 2.526 3.085 3.805
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Die Wetterkarte fur Bestandsmietwohnungen zeigt im Zentrum und Westen des Oberbergischen
Kreises ein erkennbares Hochpreisgebiet. Mittlerweile sind in Lindlar keine Gebiete mehr unter
einer Kaltmiete von 8,75 Euro/m2 ausfindig zu machen. Ahnlich hochpreisig sind Niimbrecht und
Engelskirchen, in anderen Gemeinden ist das Preisgeflige raumlich fragmentierter. Gummersbach
strahlt als gr6f3te Stadt des Kreises und als Mittelzentrum eine eigene Anziehungskraft aus. Das
dynamische Wachstum des Mietmarkts macht sich im Kreisdurchschnitt von 5,5 Prozent bemerkbar.
Dieser Wert ist der Hochste aller Flachenkreise im gesamten Marktgebiet, sodass sich der Unter-
schied zwischen dem Oberbergischen Kreis und den restlichen Kreisen und Stadten etwas verklei-
nert hat. Die Gebiete, in denen Wohnungen fur unter 8,00 Euro/m? angeboten werden, sind deutlich
geschrumpft und nur noch im historisch gilinstigeren Norden sowie in Bergneustadt und Morsbach
zu finden.

Abb. 36:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Oberbergischer Kreis —
Bestandsmietwohnungen 2025

bis 7,25 €/m?

7,26 bis 7,50 €/m?
7,51 bis 7,75 €/m?
7,76 bis 8,00 €/m?
8,01 bis 8,25 €/m?
[ 8,26 bis 8,50 €/m?
B 8,51 bis 8,75 €/m?
B 5.76 bis 9,00 €/m?
B 9.01 &m? und mehr

\

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen Lindlar

2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +5,5 %) Pl i Bergneustadt
g . : +1,5%

Quelle: o)

QUIS immo.analytics, eigene Jr

Berechnung und Darstellung Engeiskirchen
-13%

Reichshof
+8,4 %

Niimbrecht

+7,7% i

Morsbach
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Im Neubausegment im Oberbergischen Kreis ist der Anstieg nach einem starken Vorjahr etwas ab-
geflacht und liegt nun unter dem Wachstum im Bestand. Das Angebot ist weiterhin sehr knapp bei
gleichzeitig zunehmendem Bedarf nach modernen, barrierearmen Wohnformen. Trotz Riickgang
der Liicke zwischen Bestand und Neubau ist der absolute Abstand immer noch grof3. So ist die Miete
bei einer neuen Wohnung im Kreisdurchschnitt knapp 40 Prozent héher als die einer Bestandswoh-
nung. In Lindlar werden im Mittel sogar knapp 12,50 Euro/m? fiir eine Neubauwohnung aufgerufen.
Hiickeswagen, Wiehl und Gummersbach knacken ebenfalls die Marke von 12,00 Euro/m2. Gummers-
bachist das Zentrum des Kreises und besitzt zudem eine vergleichsweise gute schienengebundene
Anbindung nach Kéln. Deutlich glinstiger sind die Bestandsmieten in Radevormwald und Bergneu-
stadt mit unter 8,00 Euro/m2. Honoriert werden auch Wohnungen aus der Baujahresklasse 2010-

OBERBERGISCHER
KREIS

2021, Immobilien aus den 70er-Jahren besitzen hingegen die geringsten Preise.

Gemeinde/Stadt

8,89
8,75
9,47
8,64
9,87
9,00
Morsbach | ---

8,93
7,97
6,72
9,14
8,98
8,00

Bergneustadt
Engelskirchen
Gummersbach
Huckeswagen
Lindlar

Marienheide

Nimbrecht
Radevormwald
Reichshof
Waldbrol
Wiehl
Wipperfirth

Oberbergischer

Kreis 899

Gemeinde/Stadt | bis 1918

Bergneustadt -
Engelskirchen ---
Gummersbach
Huickeswagen

Lindlar ---
Marienheide ---
Morsbach ---
Niimbrecht ---
Radevormwald
Reichshof -
Waldbral
Wiehl
Wipperfirth

Oberbergischer
Kreis

bis 60 m?

bis 90 m?
7,25 11,18
9,07 | 10,71
8,62 | 11,98
8,33 ---
9,36 | 12,20
8,78 ---
8,19 ---
8,75 ===
7,72 -—-
8,23 ---
8,17 | 12,00
8,74 | 11,98
8,26 ---
8,45 | 11,76

1919-1949 | 1950-1969

8,37
8,07
8,89
8,14

bis 120 m?
7,61 9,63
8,08 13,14
8,21 11,80
8,36 13,83
9,27 | 12,94
8,21 -
8,07 10,63
8,95 -
7,84 11,67
9,86 12,48
8,87 11,88
8,57 12,11

1970-1979  1980-1994 | 1995-2009  2010-2021

6,73
8,40
7,85
8,12
8,96

7,80
8,07
8,02
6,97
8,50
6,96

7,87

dLom | oten
— | 7,89 10,90
- | 878 11,67
819 .- | 881 12,14
- 836 1341
874 .- | 9,40 12,46
- 828 -
- 802 -
9,00 -
— | 7,79 10,46
= 8,18 [N
882 .- 837 11,83
-~ 110,76 898 12,04
878 .- 829 -
814 11,01 858 11,89

7,45
9,13
9,15
8,06
8,79
8,56
6,99
8,54
8,29
9,42
8,33
8,81
7,59

8,63

8,73 —
9,19 10,20
9,50 11,54
8,79 ---
9,44 10,06
8,07 ---
8,72 ---
8,09 9,52
8,12 -
9,23 9,92
8,70 10,53
8,64 10,80
8,93 10,46

Preisspitzen

15,00
12,15
16,56
11,02
15,00
10,88
11,63
12,31
16,00
10,86
15,07
12,98
16,29

16,56

12,77
15,33
16,67
13,83
15,51

Neubau

10,90
11,67
12,14
13,41
12,46
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Tab. 28:
Mietpreise fiir Wohnungen
in €/m? nach Wohnfldchen-
klassen

Bestand
Neubau

---  zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 29:

Mietpreise fiir Wohnungen
in €/m? nach Baujahres-
klassen

Bestand
Neubau

---  zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Abb. 37:

KSK-Immobilien Wetterkarte
Oberbergischer Kreis - frei-
stehende Einfamilienhduser —
Bestand 2025

bis 250.000 €

250.001 bis 280.000 €
280.001 bis 310.000 €
310.001 bis 340.000 €
340.001 bis 370.000 €
[0 370.001 bis 400.000 €
B 400.001 bis 430.000 €
B 430.001 bis 460.000 €
B 460.001 € und mehr

Prozentuale Angabe: Verdnderung zwischen
2024 und 2025 (Kreisdurchschnitt: +5,6 %)

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

7 Regionale Preisreports

Im Oberbergischen Kreis sind die Preise fur freistehende Bestandseigenheime nach einer Konsoli-
dierung im Vorjahr im Jahr 2025 stark angestiegen (5,6 Prozent), Preisriickgdnge fanden nur sehr
vereinzelt statt. Damit belegt der Kreis die Spitzenposition im gesamten Marktgebiet. Der Oberber-
gische Kreis bietet mit einem Durchschnittspreis von rd. 360.000 Euro vor allem jungen Familien mit
begrenztem Budget die Mdglichkeit, ihren Traum vom Eigenheim zu verwirklichen. Die giinstigsten
Preise von teilweise sogar unter 300.000 Euro sind dabei in den léndlichen siiddstlichen Gebieten
des Kreises in den Gemeinden Morsbach und Reichshof zu finden. 400.000 Euro oder mehr kosten
freistehende Bestandshduser in den Zentren der Gemeinden mit guter Infrastruktur wie Lindlar.
Aber auch im Norden des Kreises, der bereits zum Einzugsbereich des Bergischen Stadtedreiecks
zdhlt, werden im Gegensatz zum Mietwohnungssegment traditionell vergleichsweise hohe Preise
aufgerufen.

Radevormwald

Hiickeswagen

Marienheide \
+1,0 %
Bergneustadt
Gu p %b’ g R

El

Reichshof
+8,1%

Nimbrecht

e

Waldbrol

A
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Weiterhin sind Radevormwald und Hiickeswagen die Lagen, die das héchste Preisniveau haben. Vie-
le Nachfragende aus Remscheid und Wuppertal haben die Orte als attraktive Eigenheimlagen ent-
deckt und zahlen hier gerne ein gehobenes Preisniveau. Dicht darauf folgen Wipperfiirth, Nim-
brecht und Lindlar, wo ebenfalls im Schnitt tiber 400.000 Euro verlangt werden. Am anderen Ende
der Preisskala stehen Morsbach und Reichshof ganz im Siidosten des Kreises, wo ein freistehendes
Eigenheim im Mittel noch unter 320.000 Euro kostet. Vom Bautrdger angebotene Neubauhduser
sind in den landlichen Lagen eher untypisch, ebenso Reihenhduser oder Doppelhaushdlften. Nach-
fragende, die Neubauten bevorzugen, bauen meist auf eigenen Baugrundstiicken. Bei den vorhan-
denen Neubauten im Oberbergischen Kreis bleibt der Abstand zum Bestand im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum mit rund 100.000 Euro in etwa gleich. Der Unterschied wird durch dltere Gebaude

OBERBERGISCHER
KREIS

verursacht, ab dem Baujahr 1995 werden hdhere Preise als im Neubau aufgerufen.

Gemeinde/Stadt | bis 1918
Bergneustadt | 214.250 307.000 323.941
Engelskirchen | 207.429 305.688 308.031
Gummersbach = 277.444 374.229 322.047
Hickeswagen  373.400 - -
Lindlar  264.125 --- 381.791
Marienheide 263.556 286.556
Morsbach| 221.333 172.667 259.656
Niimbrecht 328.786 --- 273.528
Radevormwald ~ 434.600 - 395.938
Reichshof  186.711 --- 272.996
Waldbrol --- 278.556 330.933
Wiehl  326.800 267.231 305.807
Wipperfiirth 471.125 369.083
Oberbergischer 57, 469 326.056 = 315.135
Kreis
Gemeinde/Stadt FEFH
Bergneustadt  333.689
Engelskirchen = 392.423
Gummersbach | 338.573
Huckeswagen 428.769
Lindlar  409.590
Marienheide  332.508
Morsbach 257.124
Niimbrecht 418.857
Radevormwald 431.823
Reichshof 312.621
Waldbrél | 353.219
Wiehl = 358.339
Wipperfurth| 420.560
Oberbergischer 361.135

Kreis

305.044
370.444
385.276
401.885
361.143
227.207
395.639
396.000
308.791
196.813
329.262
317.625

337.564

FEFH

493.921
440.133
467.543
418.429
495.976
396.294
444245
443.950
412.800
505.637
485.099

456.754

1919-1949 | 1950-1969 K 1970-1979 1980-1994  1995-2009 | 2010-2021

412.667
507.520 = 514.493
348773 | 405.113
488.600 | 558.667
477.000  492.889
356.800 | 459.182
284.667 402714
462.136  559.737 | 517.800
441625 | 531.857
459.429  356.692 = 548.000
364357  425.000  603.900
424083  516.000
514.857 | 434500 @ 577.167
431207  479.761 | 555.393
DHH DHH RH
248.840
358.667 376.839
278.215
405.833
349.143
261.300
319.707
385.905
218.333
249.848
299.479 367.785

Neubau

493.921
440.133
467.543
418.429
495.976
396.294
444.245
443.950
412.800
505.637
485.099

456.754
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Tab. 30:

Kaufpreise fiir freistehende
Einfamilienhduser in €
nach Baujahresklassen

Bestand
Neubau

---  zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung

Tab. 31:
Kaufpreise fiir Eigenheime
in € nach Haustypen

Bestand
Neubau

---  zu geringes Angebot

Quelle:
QUIS immo.analytics, eigene
Berechnung und Darstellung
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Hinweise zu den verwendeten Immobilienmarktdaten

Hinweise zu den verwendeten
Immobilienmarktdaten

Die Daten fiir den Marktbericht der KSK-Immobilien basieren vorwiegend auf Auswertungen ei-
ner umfangreichen Angebotsdatenbank, die uns vom Datenlieferanten QUIS immo.analytics
GmbH zur Verfiigung gestellt wurde. Die Daten umfassen Angebote diverser Immobilienplatt-
formen, wie ImmoScout24, immowelt, Kleinanzeigen etc. und wurden einer detaillierten Plausi-
bilitatsprifung unterzogen. Im Rahmen dessen sind doppelte sowie offensichtlich unzutreffen-
de Angebote mit untypischen WohnungsgréfRen oder ungewdhnlichen Preisen identifiziert und
aussortiert worden. Ebenfalls sind Angebote mit auffadllig kurzen oder langen Laufzeittagen
(= Verweildauer des Inserats auf der jeweiligen Immobilienplattform) herausgefiltert worden.
Zudem wurden im Segment der Mietwohnungen alle méblierten und o6ffentlich geférderten
Wohnungen unberiicksichtigt gelassen. Die Mietwohnungsdaten wurden dariiber hinaus um
die zunehmende Anzahl an Tauschwohnungen bereinigt. Im Eigenheimsegment wurden alle
Objekte ausgeschlossen, die von Fertighausanbietern auf den Immobilienportalen inseriert
wurden, da es sich hierbei vorwiegend um Angebote zum Zwecke der Leadgenerierung handelt
oder um sehr giinstige Ausbauhduser, die nicht reprasentativ fiir den Neubaumarkt sind.

Die Angebotsdaten wurden tiber das Objektmerkmal ,,Baujahr” einer Baujahresklasse zugeord-
net. Als Neubauimmobilien werden in diesem Marktbericht Objekte bezeichnet, die bei Einstel-
lung des Angebotes maximal vier Jahre alt waren. Im Jahr 2025 werden demnach alle Immobi-
lien dem Neubausegment zugeordnet, die im Jahr 2022 oder in darauffolgenden Jahren
errichtet wurden. Im Umkehrschluss werden alle Immobilien, die dlter als vier Jahre sind, dem
Bestandssegment zugeordnet. Angebotsdaten mit unbekanntem Baujahr oder offensichtlich
fehlerhaftem Baujahr wurden aussortiert, da diese nicht eindeutig einer Baujahresklasse zuge-
ordnet werden konnten.

Eine Ausnahme bildet in diesem Zusammenhang die Auswertung zum aktiven Angebot auf Sei-
te 17, wo auch Angebote mit unbekanntem Baujahr berlicksichtigt wurden. Wir weisen hiermit
darauf hin, dass die tatsachliche Anzahl der am Markt verfligbaren Objekte hoher ausféllt. Ins-
besondere im Neubaubereich ist durch ,stellvertretende” Angebote oder Beispielangebote
davon auszugehen, dass weniger Angebote auf den gangigen Immobilienportalen eingestellt
werden, als tatsachlich verfiigbar sind. Im Bestandssegment wird zudem ein Teil der Immobi-
lienangebote Off-Market angeboten, vor allem im Mietsegment. Fiir einen Vergleich der Ange-
botssituation unterschiedlicher Produktsegmente sowie fiir eine Betrachtung im Zeitverlauf
sind die Zahlen dennoch gut geeignet.



o
£ KSK-Immobilien 63

Fur die Erstellung der Wetterkarten wurden zundchst alle Immobilienangebote selbst definier-
ten Quartieren zugeordnet. Die Quartiere sind Einheiten unterhalb der Gemeindeebene, die als
homogene Raume mit dhnlicher Wohnqualitat zu verstehen sind. Fur die jeweiligen Quartiere
wurden Durchschnittswerte ermittelt und anschlieRBend mittels Interpolation eine flachen-
deckende, kontinuierliche Wetterkarte erstellt, die Preisunterschiede sehr kleinrdumig und un-
abhangig von Gemeindegrenzen sichtbar macht.

Eine Vergleichbarkeit der in diesem Bericht veroffentlichten Daten mit Werten aus alten Markt-
berichten ist nur sehr bedingt méglich, da wir fiir den vorliegenden Marktbericht 2026 erstmals
mit Immobilienmarktdaten von QUIS immo.analytics GmbH gearbeitet haben. Zwar liefert auch
dieser Datenlieferant alle Angebote vom ImmoScout24, neu ist jedoch, dass fiir diesen Markt-
bericht zusatzlich Daten anderer Immobilienportale beriicksichtigt wurden und sich dadurch
das Datenvolumen erhéht, aber auch die Angebotsstruktur etwas verdandert hat. Die Methodik
der Datenbereinigung hat sich durch den neuen Datenlieferanten ebenfalls verdndert, was die
Vergleichbarkeit der Daten zusétzlich einschrdnkt. Bei der Gegeniiberstellung historischer Da-
ten der unterschiedlichen Datenlieferanten zeigen sich jedoch keine wesentlichen Unterschie-
de, weder bei den Preisniveaus noch bei den Entwicklungstrends.

In diesem Bericht werden Marktdaten aus dem Jahr 2025 der QUIS immo.analytics GmbH zu
freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushdlften, Reihenhdusern sowie zu Wohnungen
zum Kauf und Wohnungen zur Miete verwendet. Insgesamt wurden 59.352 Angebote von diver-
sen Immobilienplattformen ausgewertet, die wie folgt den einzelnen Segmenten zugeordnet
werden kdnnen:

FEFH DHH RH ETW MW Tab. 32:
Ausgewertete Immobilien-
Oberbergischer Kreis = 1.112 135 145 18 104 12 526 96 1.120 = 185 marktdaten im KSK-Immobilien
Rhein.-Bergischer Kreis 988 238 263 65 251 26 1179 338  2.088 @335 Marktgebiet nach Segmenten
Rhein-Erft-Kreis 1.428 = 245 481 = 84 834 56 2262 455 @ 2992 673 2025

Rhein-Sieg-Kreis | 2.359 = 630 | 420 = 232 | 746 57 | 2.005 581 | 3.641 529 Bestand

Kéln 785 | 117 303 80 921 53  7.38 | 735 | 7.720 @ 912 Neubau
Bonn 410 41 121 30 381 5 1.878 | 443 | 3.601 701
Leverkusen 230 42 91 9 137 12 747 163 1.494 118

Gesamtes Marktgebiet 7.312 | 1.448 1.824 518 3.374 221 15.735 | 2.811 22.656 3.453
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Allgemeine Hinweise

Alle in diesem Marktbericht zusammengetragenen Informationen wurden mit
hochster Sorgfalt recherchiert. Eine Gewahr oder Haftung fiir die Richtigkeit der In-
formationen und fur Auswirkungen jeglicher Art wird ausgeschlossen. Wir empfeh-
len daher in jedem Fall, vor konkreten Investitionsentscheidungen Kontakt zu uns
aufzunehmen oder eigene Untersuchungen durchzufiihren.

Dieses Werk einschlieBlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschitzt. Jede
Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist ohne Zu-
stimmung des Herausgebers unzuldssig und strafbar. Das gilt insbesondere fiir Ver-
vielfaltigungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und

Verarbeitung in elektrischen Systemen.
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