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Vorwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

die Stadt Koln steht vor groRBen Herausforderungen am Wohnungsmarkt. Nach
der stadtischen Einwohnerprognose wird erwartet, dass bis zum Jahr 2020 die
Bevolkerung Koélns um tiber 50.000 auf 1,065 Mio. vor allem durch den Zuzug
junger Menschen ansteigt. Diese zusdtzlichen Menschen benétigen Wohnungen.
Mit dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen, das der Rat am 11.02.2014
beschlossen hat, gibt es eine Grundlage fiir Handlungsfelder und MaBnahmen, um
Wohnraum aufzuwerten und das Wohnungsangebot zu erhéhen.

Angebots- und Nachfragerelationen am Wohnungsmarkt und auch Rahmen-
bedingungen wie zum Beispiel am Kapitalmarkt verandern sich. Deshalb sind
laufende und periodische Einschdtzungen des Marktes erforderlich. Wegen ihrer
Marktndhe und -erfahrung kénnen Akteure und Kenner des Kélner Wohnungs-
marktes hierzu wertvolle Hinweise geben. 2011 hat das Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik in
Abstimmung mit dem Amt fiir Wohnungswesen erstmalig fiir KéIn eine schriftliche Expertenbefragung zu
diesem Themenkreis durchgefiihrt. 2014 wurde erneut eine Befragung durchgefiihrt. Es ist nun mdglich,
Veranderungen festzustellen, die sich seit der Befragung in 2011 ergeben haben.

Die Beurteilung der Mehrheit der Experten, dass der Kélner Wohnungsmarkt sich seit dem Jahr 2011 weiter
angespannt hat, verdeutlicht, dass alle Anstrengungen unternommen werden miissen, um den
Wohnungsmarkt zu entlasten. Eine Entspannung des Kélner Wohnungsmarktes wird von den Experten
allerdings nicht kurzfristig erwartet. Von den Experten wurden in hohem MalRe als Hemmnisse fiir den
Wohnungsmarkt ein zu geringes Angebot an Bauland und die Planungs- und Genehmigungspraxis genannt.
Hierzu werden wir verstiarkt neue Wohnbaupotenziale mobilisieren und eine Wohnungsbauleitstelle
einrichten, um Genehmigungsverfahren noch weiter zu beschleunigen. Zuversicht geben mir die Aussagen
der Akteure, dass die notwendigen Investitionen in den Kolner Wohnungsmarkt erfolgen, da das
Investitionsklima fiir den Koélner Wohnungsbau als gut beurteilt wird. Dies gilt nicht nur fir den
Wohnungsneubau, sondern auch fiir Investitionen in den Bestand.

Ich danke an dieser Stelle allen, die sich an der Befragung beteiligt haben und wiinsche eine interessante
Lektire.

Koln, im April 2015

“out ) b

Franz-Josef H??{ing 7
Beigeordneter fiir Stadtentwic(lung,

Planen, Bauen und Verkehr
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Wichtigste Ergebnisse

. Im Vergleich zu 2011 ist nach Einschatzung der Experten der Kélner Wohnungsmarkt noch mehr
angespannt. Dies gilt insbesondere fiir preisgebundene Mietwohnungen. Die befragten Akteure
gehen davon aus, dass die Wohnungsmarktsituation in Koln auch in den ndchsten Jahren von
Anspannung gepragt sein wird.

. Die Experten sehen ein hohes Nachfragepotenzial fiir studentisches Wohnen und sanierte
Altbauwohnungen. Aktuell héher eingeschatzt als 2011 wird die Nachfrage nach preiswerten
Mietwohnungen fiir Geringverdiener. Wohnen im Alter in betreuter Form wird weiterhin dabei ein
héherer Stellenwert zugewiesen als Formen gemeinschaftlichen Wohnens wie Mehrgenerationen-
wohnen und Seniorenwohngemeinschaften, die jedoch etwas zugelegt haben.

. Das Investitionsklima am Kolner Wohnungsmarkt, insbesondere fiir Eigentumswohnungen ist noch
besser geworden.
. Bei BestandsmaBnahmen werden hemmend beurteilt der organisatorische Aufwand bei der

Beantragung von Férdermitteln und die nicht ausreichende Rentabilitdt von Investitionen.

. Aus Sicht der Experten haben die Verfligbarkeit von Bauland und hohe Bodenpreise als die zentralen
Problemfelder in Koln sich weiter ausgepragt. Als problematischer werden fiir alle Marktsegmente
energetische Standards und Kosten fiir Planung/ Bau und Vertrieb gesehen.

. Noch notwendiger sehen die Akteure Veranderungen durch die Stadt K&ln bei der Erhéhung der
Baulandverfiigbarkeit und der Beschleunigung der Planungs- und Genehmigungspraxis. Dies gilt
insbesondere fiir das Baugenehmigungsverfahren.
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1. Zielsetzung und Methodik

Um Einschatzungen zur Wohnraumversorgung und Wohnzufriedenheit fiir Kéln zu erhalten, fiihrt das Amt
fur Stadtentwicklung und Statistik in regelmaRigen Abstdnden Befragungen wie die ,Leben in Koln“ -
Umfragen durch, um aus den Ergebnissen neben statistischen Informationen empirische Einschatzungen zur
Wohnungsmarktsituation zu erhalten.

Erstmalig ist 2011 auch eine schriftliche Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt Koéln durchgefiihrt
worden, mit der von Akteuren und Sachverstiandigen des Immobilienmarktes in Kéln Erkenntnisse (iber die
Einschdtzung des Marktes und der Angebotsgestaltung gewonnen wurden. Die wesentlichen Ergebnisse der
damaligen Befragung zur Einschdtzung des Wohnungsmarktes, der einzelnen Marktsegmente und der
Praferenzen fiir Wohnstandorte und Wohnformen wurden als Pegel Kéln 2/2012 ,Wohnungsmarkt Kéln -
Expertenbefragung 2011 veréffentlicht. Diese Veroffentlichung ist aufrufbar unter

http://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/pegel_koeln_wohnungsmarkt_2011.pdf.

Das Amt flir Stadtentwicklung und Statistik hat 2014 in Abstimmung mit dem Amt fiir Wohnungswesen die
schriftliche Expertenbefragung erneut durchgefiihrt. Wesentlichen Fragestellungen der Untersuchung wie

. Wie wird der Kélner Wohnungsmarkt eingeschatzt?

. Wie wird die Entwicklung in einzelnen Marktsegmenten beurteilt?
. Welche Hemmnisse gibt es fiir Wohnungsbauinvestitionen?

. Welche Préferenzen fir Wohnformen gibt es?

. Wie wird das Investitionsverhalten beurteilt?

wurden in unveranderter Form beibehalten, um Veranderungen in den Einschatzungen gegeniiber denen
von 2011 zu erhalten. Neu aufgenommen wurden in den Fragebogen (siehe Anhang) Fragestellungen zum
geforderten Mietwohnungsbau. Die Schaffung von preiswertem Wohnraum ist ein wichtiges kommunal-
politisches Ziel, um auch einkommensschwachere Haushalte zu versorgen. Neben der schriftlichen
Befragung wurden zu diesem Thema erganzend personliche Interviews vom Amt fiir Stadtentwicklung und
Statistik und dem Amt flir Wohnungswesen mit Investoren geflihrt. Die Aufwertung des Wohnungs-
bestandes hat in Verbindung mit einer Quartiersentwicklung einen hohen Stellenwert, auch durch die
Anforderungen des demografischen Wandels. Zu dieser Thematik wurden ebenfalls neue Fragen gestellt.

Fir die Befragung wurden 284 Personen/ Institutionen/ Firmen angeschrieben. Insgesamt wurden 97
ausgefllte Fragebogen zuriickgesandt. Hiervon waren 95 namentlich vermerkt. Die Fragebogenangaben
wurden zusammengefasst und statistisch ausgewertet. Lag die Riicklaufquote 2011 bei 30 Prozent, konnte
sie 2014 auf 34 Prozent gesteigert werden. Etwas mehr als ein Drittel der Experten, die geantwortet haben,
gab an, dass sie sich auch an der Befragung 2011 beteiligt haben, ein Drittel verneinte dies und 27 Prozent
war dies nicht mehr bekannt.


http://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/pegel_koeln_wohnungsmarkt_2011
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Grafik 1 Betatigungsfeld der antwortenden Experten
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Der Blickwinkel der Experten und Akteure ermoglicht ein aktuelles Meinungsbild zum heutigen
Wohnungsmarktgeschehen und die zeitnahe Identifizierung von Trends und Problemen am Kolner
Wohnungsmarkt. Aus den Antworten der Befragung 2014 ist ein Vergleich mit den Befragungsergebnissen
aus dem Jahr 2011 gegeben.

Die wichtigsten Ergebnisse sind im Berichtsteil dargestellt. Weitere Ergebnisse sind im Anhang aufgefiihrt.
Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass die Angaben den subjektiven Ein-
schatzungen der Befragten entsprechen und aus der Sicht der Marktakteure getroffen worden sind.

2. Wohnungsmarkteinschatzung

2.1. Wohnungsmarktanspannung aktuell weiter gestiegen -
insbesondere bei preisgebundenen Mietwohnungen

Nach Einschatzung der Mehrheit der befragten Experten und Marktakteure war 2011 der Kolner
Wohnungsmarkt - sowohl fir Neubau als auch fiir Bestand - als angespannt anzusehen. Eine hohe
Anspannung besagt, dass einem geringen Angebot eine hohe Nachfrage gegeniibersteht. Diese Beurteilung
galt beim Neubau insbesondere fiir preisgebundene Mietwohnungen, freifinanzierte Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen in guten Lagen.

Nach der Beurteilung der Experten hat sich der Kélner Wohnungsmarkt weiter angespannt. Grafik 2 zeigt
den unterschiedlichen Grad fiir die Gebdudetypen im Neubau nach guter und mittlerer Lage fiir 2011 und
2014 nach den ermittelten Durchschnittswerten. Fiir kein Segment ist eine Entspannung gesehen worden,
sondern bis auf wenige Ausnahmen ist die Anspannung nach Meinung der Befragten weiter gestiegen:

. Am starksten gibt es die Anspannung jetzt bei preisgebundenen Mietwohnungen in mittlerer Lage
(Wert fiir 2014 von 2,9 gegeniiber 2,7 in 2011) . 89 Prozent sehen dieses Segment als angespannt an
und nur 11 als ausgeglichen.
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Grafik 2
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Selbst wenn die preisgebundenen Wohnungen in guter Lage denselben Wert wie 2011 (2,8) auf-
weisen, ist deren Markteinschatzung wie beim freifinanzierten Mietwohnungen in guter Lage
(ebenfalls wieder 2,8) als am starksten kritisch beurteilt worden. Bei preisgebundenen Miet-
wohnungen in guter Lage sind 85 Prozent der Meinung, dass eine Anspannung vorliegt und nur 15
Prozent meinen, dass eine Ausgeglichenheit gegeben sei.

Keine Verdanderung in der Marktbeurteilung haben Eigentumswohnungen in guter Wohnlage
erfahren.

Beurteilung der aktuellen Wohnungsmarktlage im Neubau im Vergleich zu 2011

Wohnlage

m2014

m2011

Wohnlage

Wohnlage

freifinanzierte Mietwohnungen - gute
Wohnlage

Wohnlage

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0

1= entspannt 2 = ausgeglichen 3 = angespannt

Auch die Wohnungsmarktsituation im Bestand (siehe Grafik A 1im Anhang) ist tendenziell als angespannter
beurteilt worden.

Wie fiir den Neubau wird auch fir preisgebundene Mietwohnungen im Bestand das hochste AusmaR
an Anspannung mit zunehmender Tendenz gesehen. Fiir mittlere Lagen (Durchschnittswert jetzt
2,9) sind jetzt 78 Prozent der Meinung, dass eine Anspannung vorliegt, fiir gute Lagen sind es sogar
84 Prozent. Auch fir freifinanzierte Mietwohnungen ist der Markt enger geworden.

War 2011 der Markt fir neue Reihen-/ Doppelhauser und Eigentumswohnungen noch als nicht so
angespannt eingeschatzt worden, gibt es jetzt auch hierfiir einen starkeren Anbietermarkt. Fiir
Reihen-/ Doppelhduser in mittlerer Lage sehen 59 Prozent die aktuelle Situation als angespannt an,
bei Eigentumswohnungen sind es 64 Prozent. Zumindest flir 36 Prozent ist sie fiir Reihenhduser/
Doppelhduser ausgeglichen und bei Eigentumswohnungen fiir 32 Prozent.
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2.2. Marktanspannung wird mittelfristig bestehen bleiben

Mit der vorliegenden Expertenbefragung wurde auch gefragt, wie die Marktakteure die Situation in zwei bis
drei Jahren beurteilen. Nach Einschdtzung der Experten wird der Wohnungsmarkt in KéIn auch mittelfristig
ein Anbietermarkt bleiben. Nach deren Meinung wird das Niveau der Anspannung auf dem des Jahres 2014
liegen und in einzelnen Marktsegmenten sich sogar noch verscharfen.

Aus der Grafik 3 ist die Markteinschatzung fiir den mittelfristigen Zeitraum und die Verdanderung zur
aktuellen Einschéatzung fiir den Neubau ersichtlich.

Grafik 3 Beurteilung der Wohnungsmarktlage im Neubau in zwei - drei Jahren und im Vergleich zu 2014

Reihenh&duser/ Doppelhduser 0,0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
- gute Wohnlage 2.7
Reihenh&user/ Doppelhduser 0,1
- mittlere Wohnlage 207
freistehehende EFH/ZFH 0,1
- gute Wohnlage 2,8
freistehehende EFH/ZFH 0.1
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Eigentumswohnungen 0,0 Veranderung zu 2014
- gute Wohnlage 2,6 ]
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. Auch in den néchsten Jahren wird die Situation im preisgebundenen Mietwohnungsbau als auBerst
prekar beurteilt und die Marktanspannung noch zunehmen.
. Auch bei Reihen-/ Doppelhdusern, bei freistehenden Ein-/ Zweifamilienhdusern sowie bei Eigen-
tumswohnungen in mittlerer Wohnlage wird sich die Anspannung noch verstarken.
. Ein geringfligiger Riickgang wird bei freifinanzierten Mietwohnungen in guter Lage angenommen.

Auch im Bestand wird der Wohnungsmarkt in zwei bis drei Jahren von der Angebots-/ Nachfragerelation auf
dem aktuellen Niveau liegen und sich fiir den Nachfrager nicht verbessern: Fiir die Mehrzahl der
Wohnungsmarktsegmente wird mittelfristig derselbe Grad der Marktanspannung wie in 2014 erwartet
(siehe Grafik A 2 im Anhang).

. Zunehmen soll sie bei Reihenhausern [ Doppelhausern in mittlerer Wohnlage und bei freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern in guter und mittlerer Lage.

. Nur eine geringfiigige Entspannung wird bei Eigentumswohnungen und frei finanzierten
Mietwohnungen in guter Lage angenommen.
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3. Investitionsklima weiter verbessert

Bereits 2011 wurde die allgemeine Stimmung zu Neubau-, Kauf- und Bestandsinvestitionen von den
Experten durchschnittlich als gut beurteilt. Da der Kélner Wohnungsmarkt im Jahr 2014 noch stérker als
Anbietermarkt zu sehen ist, auf dem die Nachfrage héher ist als das Angebot (siehe Kapitel 2), wird das
Investitionsklima noch besser beurteilt als bei der vorhergehenden Befragung. Dabei konnten die Experten
das Investitionsklima jeweils als sehr schlecht (1), eher schlecht (2), eher gut (3) und sehr gut (4) bewerten
(siehe Grafik 4). Der Durchschnittswert liegt jetzt bei 3,1 (2011: 2,9).

In den meisten Marktsegmenten wurde das aktuelle Investitionsklima besser als 2011 eingeschatzt.
Dies gilt insbesondere fiir Eigentumswohnungen. Beim Neubau wurde es um 0,4 Punkte besser
eingeschatzt als bei der vorherigen Befragung; fiir den Bestand sind es 0,2 Punkte. Diese
Einschdatzung entspricht auch dem realen Marktgeschehen. Nach den Erhebungen des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln sind die Preise fiir Eigentums-
wohnungen durchschnittlich von 2011 zu 2013 um 14 Prozent gestiegen. Der Preisanstieg bei
Eigentumswohnungen, die seit 2010 neugebaut worden sind, wurde sogar mit 16 Prozent ermittelt.

Positiver vom Investitionsklima werden auch eingeschéatzt der Erwerb von Mehrfamilienhdusern und
der Neubau von Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen.

Das Investitionsklima fiir MaBnahmen mit barrierefreiem Umbau und mit energetischer
Modernisierung ist gleich wie 2011 beurteilt worden.

Grafik4 Einschédtzung aktuelles Investitionsklima nach Marktsegmenten im Vergleich zu 2011

freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

BestandsmaRRnahmen
(Sanierung, Modernisierung)
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4. GrolStes Nachfragepotenzial fiir Studentisches Wohnen

und preiswerte Wohnungen fiir Geringverdiener

Wie 2011 wurde im Rahmen der Expertenbefragung nach dem Nachfragepotenzial fir 14 Marktsegmente
und Wohnformen gefragt, die in der Grafik 5 aufgefihrt sind'. Neu aufgenommen wurde das Marktsegment
~Studentisches Wohnen*. Die Experten sollten jeweils einschatzen, ob das Potenzial fiir die Marktsegmente
und Wohnformen ,gering“ (1), ,mittel“ (2) oder ,hoch“ (3) einzuschétzen ist. Die Grafik 5 weist die
ermittelten Durchschnittswerte fir 2011 und 2014 aus.

Das groBte Potenzial wird jetzt fiir das erstmalig abgefragte Segment ,Studentisches Wohnen*
gesehen (Durchschnittswert 2,7), gefolgt von ,,Preiswerten Wohnungen flir Geringverdiener®. Der
Anstieg um 0,2 Punkte auf 2,6 hierfiir zeigt, dass aus dem konstatierten zu geringen Angebot an
preiswerten Wohnungen (siehe Kapitel 2) ein entsprechend hoher Bedarf abgeleitet wird. Wie 2011
wird auch 2014 dasselbe Potenzial fiir ,,sanierten Altbau“ gesehen. Das Potenzial fiir barrierefreies
Wohnen wird zwar mit einem Durchschnittswert von 2,5 als hoch beurteilt, jedoch geringer als 2011
(-0,2 Punkte). Etwas niedriger wird auch die Schaffung von familiengerechten GroBwohnungen im
Geschosswohnungsbau bewertet.

Die weitere demografische Entwicklung mit einem hoheren Anteil alterer Menschen wird sich nach
Einschdtzung der Experten in einem erhohten Bedarf an entsprechenden Wohnformen nieder-
schlagen. Dies zeigt die hohere Bewertung gegeniiber 2011 fiir Wohnformen im Alter wie ,,Betreutes
Wohnen* (Wert jetzt 2,5), ,Senioren - Wohngemeinschaften“ (jetzt 2,3) und ,Mehr-Generationen-
Wohnen (jetzt 2,0).

Wohnformen wie ,Arbeiten und Wohnen* beziehungsweise ,Loftwohnen“ werden auch nach der
jetzt vorherrschenden Einschatzung ein mittleres Potenzial an Nachfrage haben, jedoch seit 2011 mit
abnehmender Tendenz. Baugemeinschaftsprojekte werden mit einem aktuellen Wert von 1,5 weiter
unterdurchschnittlich bewertet.

Grafik 5 Potenziale fiir unterschiedliche Marktsegmente und Wohnformen

Baugemeinschaften
Wohnform Arbeiten/Wohnen
Wohnen im Loft
Mieteinfamilienh&user
Mehr-Generationen-Wohnen
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m2014

Senioren-Wohngemeinschaften
m2011

Familiengerechte GroBwohnungen.._,
Betreutes Wohnen im Alter

Barrierefreies Wohnen

Sanierter Altbau

Preiswerte Wohnungen fur Geringverdiener

Studentisches Wohnen

1,0 195 2,0 2,5 3,0
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'Von einzelnen Akteuren wurde die Zusammenstellung ergénzt um Appartement-Wohnen, Autoarmes Wohnen,

Demenzwohngruppen, Mikroappartements fiir Zweitwohnen, Wohnen fiir Menschen mit Behinderung
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5. Weiterentwicklung des Bestandes vorrangig durch
Modernisierungs- und EnergiesparmaBnahmen

Die Weiterentwicklung des Bestandes wird als wohnungspolitisches Handlungsfeld immer bedeutsamer und
hat im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen, das der Rat der Stadt Kéln am 11.02.2014
beschlossen hat, einen hohen Stellenwert. Mit der jetzigen Befragung wurden Einschdtzungen zu
MaRnahmen erfragt, die zu einer Verbesserung fiihren konnen. MaBnahmen kénnen sein die Veranderung
der Bausubstanz, aber auch WohnumfeldmaBnahmen und soziale Angebote, die auch zu einer Verbesserung
des Quartiers fiihren konnen. Die Quartiersentwicklung und die Aufwertung des Wohnungsbestandes steht
auch im Fokus der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik des Landes Nordrhein — Westfalen?.

Grafik A 3 im Anhang zeigt die MaBnahmen, die aus Sicht der Experten wichtig sind fiir die Verbesserung des
Wohnungsbestandes.

. Nach der Rangfolge werden am Wichtigsten eingeschatzt, Modernisierungen von Bad/ Kiche,
EnergiesparmaBnahmen und der nachtragliche Einbau von Balkonen.

. Als zumindest wichtig beurteilt werden MaBnahmen wie der barrierefreie/ altengerechte Umbau von
Wohnungen, MaRnahmen zur Lésung sozialer Probleme, Schaffung kleinerer Wohnungen und der
nachtragliche Einbau von Aufziigen.

. MaRnahmen im Wohnumfeld kénnen durchgefiihrt werden, um Quartiere zu stabilisieren oder auf-
zuwerten. Diese MaRBnahmen werden jedoch als nicht so wichtig bewertet (Durchschnittswert 1,7).

. Ebenfalls als nicht so wichtig wird die Zusammenlegung kleiner Wohnungen angesehen (Wert 1,4).
Es ist anzunehmen, dass in dlteren Wohnungsbestanden altere, auch alleinstehende Menschen in
groBeren Wohnungen leben. Von daher diirfte eher die Aufteilung groRerer Wohnungen in kleinere
Wohnungen im Blickpunkt der Wohnungswirtschaft stehen.

Um festzustellen, weshalb die Verbesserung des Wohnungsbestandes mit Schwierigkeiten verbunden ist,
wurden die Experten zu moglichen Hemmnissen bei der Entwicklung des Wohnungsbestandes befragt.

° Aus der Grafik 6 ist ersichtlich, dass fiir die Akteure wesentliche Hemmnisse der organisatorische
Aufwand bei der Beantragung von Fordermitteln und die nicht ausreichende Rentierlichkeit der
Investitionen darstellen. Ein unzureichender Kenntnisstand tber Fordermdglichkeiten liegt offen-
sichtlich nicht vor, da die fehlende Kenntnis Giber Férdermaglichkeiten als nicht so groBes Hemmnis
(Wert von 1,7) beurteilt wird. Es kann angenommen werden, dass als hemmend die fiir die
Bewilligung und Gewdhrung von Férderungen erforderlichen Unterlagen und Antréage und der damit
verbundene Aufwand gesehen werden. Die Mieterhohungsmaglichkeiten nach BGB sind offen-
sichtlich nicht ausreichend, um MaRnahmen der Modernisierung auskémmlich zu refinanzieren.

. Dass die Wohnungsbestandsverbesserung im Focus der Wohnungswirtschaft liegt, lasst sich damit
belegen, dass die geringe strategische Planung bei Unternehmen nur einen Durchschnittswert von
1,5 aufweist. Dies zeigt, dass bei den Planungen der Wohnungsunternehmen die Aufwertung ihrer
Bestdnde eine bedeutsame Rolle hat”.

2 Siehe Broschiire des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
» Zuhause im Quartier - Quartiersentwicklung durch wohnungswirtschaftliche Investitionen®

® In den Interviews zum gefdrderten Mietwohnungsbau (siehe Kapitel 6.1.) wurde betont, dass altengerechte Wohnungen mit
Barrierefreiheit bei Neubau und bei BestandsmaRnahmen beriicksichtigt werden.
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Grafik 6 Entwicklungshemmnisse im Wohnungsbestand 2014
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6. Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Wie auch bei der Befragung 2011 wurden die Experten 2014 gezielt zu Problemen auf dem Wohnungsmarkt
befragt. Benannt werden sollten bis zu acht Probleme fiir den Mietwohnungsmarkt (freifinanziert
beziehungsweise geférdert) und fiir den Eigentumsmarkt (Eigentumswohnungen beziehungsweise Ein- und
Zweifamilienhduser).

6.1. Mietwohnungsmarkt - am gravierendsten zu wenig und zu teures Bauland

Folgende Probleme sind fiir den freifinanzierten Mietwohnungsbau sind fiir die Experten am bedeutsamsten
(siehe Grafik 7):

Fir die Befragten ist zu wenig Bauland weiterhin das am haufigsten benannte Problem und hat sich
seit 2011 weiter verscharft. Hatten 2011 drei Viertel dies zum Beispiel fiir den freifinanzierten
Mietwohnungsmarkt als Problem benannt, sind es aktuell 91 Prozent der Gesamtnennungen.

Die Folge eines nicht ausreichend verfligbaren Baulandangebots sind hohe Bodenpreise, die von den
Experten als zweitgréBtes Problem genannt worden sind. Hier ist ein Anstieg um acht Prozentpunkte
auf 65 Prozentpunkte zu verzeichnen.

Aus Sicht der Experten ist etwas zuriickgegangen als Problem das zu geringe Angebot an gréBeren
bezahlbaren Mietwohnungen (von 57 auf 49 %). Dies korrespondiert mit der Einschdtzung eines
abnehmenden Marktpotenzials flir dieses Marktsegment (siehe Kapitel 3).

Problematischer werden jetzt die aktuellen Anforderungen energetischer Standards beurteilt. Dies
hat sich in der Einschdtzung seit 2011 verdoppelt (2011: 22 %, 2014: 46 %). Extrem stark - um 26
Prozentpunkte auf 34 Prozent — werden zu hohe Kosten fiir den Wohnungsbau gesehen®.

* Nach dem Baupreisindex des IT.NRW sind die Baupreise fiir den Wohnungsbau von Mai 2011 bis Mai 2014 um 4,7 Punkte
gestiegen.
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Grafik 7 Am héufigsten genannte Probleme im freifinanzierten Mietwohnungsmarkt (in % der Befragten)
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Die aktuellen Probleme und die Verdnderung in der Einschadtzung fiir den geférderten Mietwohnungsmarkt
werden von Experten ahnlich wie flr den freifinanzierten Mietwohnungsmarkt gesehen (siehe Grafik A 4 im
Anhang).

Da die Experten (iber das Ankreuzen von Problemen auch zusatzlich erganzende Notizen vornehmen
konnten, wird eine Auswahl von Meinungen zum geférderten und freifinanzierten Mietwohnungsbau
wiedergegeben:

. ~BUrokratie [ unkoordiniertes Verwaltungshandeln

. ~Dauer des baulichen Genehmigungsverfahrens“/ “zu lange Genehmigungsdauer bei Planungs-
und Baurecht*

. ~gezielte Abschreibung (AFA) fiir Mietwohnungen notwendig“

. »Zuwenig Forderung und Unterstiitzung fiir Baugruppen und Soziale Investoren®.

Fiir KoIn besteht die Zielsetzung, dass pro Jahr 1.000 geférderte Mietwohnungen gebaut werden. 2012
wurden 210 Mietwohnungen und 537 in 2013 gefordert. Bezugsfertig wurden in 2012 635 geforderte
Mietwohnungen und 324 in 2013. Die Experten wurden bei der Befragung detaillierter um eine Benennung
von Hemmnissen fiir den geférderten Mietwohnungsbau gebeten (siehe Grafik 8).

. Wie bei den oben genannten Problemen im freifinanzierten und geforderten Mietwohnungsmarkt
stellen die nicht verfligbaren Grundstiicke nach Meinung der Experten das Haupthindernis dar.
Gleichgewichtig sind aus Sicht der Experten die Grundstilickspreise, die zu Unwirtschaftlichkeit der
Investition im geférderten Mietwohnungsbau fiihren.

Um den Umfang an Grundstiicken fiir den geforderten Wohnungsbau zu erhéhen, hat der Rat der

Stadt Koln am 17.12.2013 das ,Kooperative Baulandmodell KoIn“ beschlossen. Danach ist bei

Wohnungsbauvorhaben, bei denen ein Planungserfordernis nach § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch

(BauGB) besteht, stadtweit eine Quote von mindestens 30 Prozent fiir den 6ffentlich-geforderten

Wohnungsbau vorzusehen. e MaBnahme missen davon mindestens 2/3 im Mietwohnungsbau
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Forderweg A, bis zu 1/3 koénnen wahlweise in offentlich geférdertem selbstgenutzten
Wohneigentum oder im Mietwohnungsbau Forderweg B umgesetzt werden. Es wurde eine
Untergrenze von 25 Wohneinheiten fiir das Kooperative Baulandmodell festgesetzt.

. Mit einem Wert von 2,5 werden zu hohe Baukosten, die zu einer unwirtschaftlichen Investition
fihren, und eine héhere Rendite im freifinanzierten Mietwohnungsbau gesehen. Auch zu hohe
Standards werden als hohes Hemmnis (Wert von 2,4) eingeschatzt.

. Als groReres Hemmnis (Wert von 2,3) wird auch die zu geringe Differenz der Zinskonditionen bei der
Gewahrung offentlicher Mittel zu denen im freifinanzierten Wohnungsbau gesehen. Im Jahr 2013
sind die Konditionen fiir den geférderten Mietwohnungsbau zugunsten der Investoren geandert
worden. Neben der Anhebung der Forderpauschalen je qm Wohnflache, der Erhéhung der
Nettokaltmiete je gqm Wohnflache, der zuldssigen Vollgeschosse von vier auf fiinf Vollgeschosse und
der zuldssigen Geschossflachenzahl auf 1,2 ist auch die Zinshéhe fiir das Darlehen von 0,5 Prozent
auf 0 Prozent in den ersten 10 Jahren gesenkt worden. Von daher sind Verbesserungen fiir Investoren
zur Steigerung der Rentierlichkeit geschaffen worden.

Grafik 8 Hemmnisse fiir den geférderten Mietwohnungsmarkt 2014 (Mehrfachnennungen méglich)
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Exkurs: Interviews geférderter Mietwohnungsbau

Um die Investitionsbereitschaft in den geférderten Mietwohnungsbau noch genauer zu analysieren, wurden
neben der schriftlichen Befragung zu diesem Thema personliche Interviews mit ausgewahlten Investoren
vom Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik und dem Amt fiir Wohnungswesen gefiihrt. Die Ergebnisse der
schriftlichen Befragung wurden dadurch um persénliche Meinungen ergénzt.

In der schriftlichen Befragung wird in einer geringen Nachfrage nach geférderten Wohnungen kein
Hemmnis gesehen. Dies wurde durch die Interviewten in vollem Umfang bestatigt. Die Nachfrage
wird als hoch eingeschétzt. Objekte kénnen innerhalb kurzer Zeit nach Anzeigenschaltung vermietet
werden. Alleine der Hinweis auf dem Bauschild, dass geférderter Wohnraum entsteht sorgt fiir eine
Vorsprache von Interessenten. Sehr positiv wird die von der Stadt KéIn mit der Wohnungswirtschaft
abgeschlossene Belegungsvereinbarung bewertet, nach der die Investoren bei Vorliegen der
einkommensrechtlichen Voraussetzungen die geférderten Wohnungen frei vermieten kénnen.

Von allen Interviewten wurde die gute Zusammenarbeit mit dem Amt fiir Wohnungswesen betont.
Von einzelnen Interviewten wurde dies auch fiir die NRW.Bank bejaht. Nach der schriftlichen
Befragung werden zu hohe Anforderungen der NRW.Bank an die Bonitdt und die Forderung
zusatzlicher Blirgschaften als Hemmnis gesehen. Auch die Interviewten teilten diese Auffassung: Die
Forderverfahren seien sehr aufwandig und die Anforderungen der NRW.Bank héher geworden. Dies
gelte fiir die Bonitdts-, die Beleihungs- und nach Einschédtzung Einzelner auch fiir die Kostenpriifung.
Gefordert wiirden zusatzliche Nachweise mit dem entsprechenden biirokratischen Aufwand.

Da die Entwicklung von Grundstiicken bis zur Wohnungsbaufertigstellung mehrere Jahre dauert,
wird es als wiinschenswert angesehen, dass es Sicherheit tiber die Verfligbarkeit der Férdermittel
gebe. Am 27.08.2014 haben der Minister flir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des
Landes NRW, Herr Michael Groschek, und Herr Oberbiirgermeister Jiirgen Roters eine Zielverein-
barung zur Umsetzung eines Globalbudgets fiir die Wohnraumférderung im Rahmen des mehr-
jahrigen Wohnraumférderungsprogramms 2014 bis 2017 abgeschlossen. Die Stadt Koéln als
Bewilligungsbehdrde in der sozialen Wohnraumférderung erhélt in den Programmjahren 2014 bis
2017 anstelle programmteilbezogener Einzelbudgets ein jdhrliches Globalbudget in Héhe von 75
Mio. Euro. Damit ist die in dem Interview gewiinschte Planungssicherheit fiir die Stadt Kéln und
Investoren gesichert.

In allen Interviews wurde die Verbesserung der Férderkonditionen begriiBt. Damit werde die
Rentierlichkeit gegeniiber dem freifinanzierten Mietwohnungsbau verbessert. Alle Interviewten
wiesen jedoch darauf hin, dass die verbesserten Konditionen zum Teil durch zwischenzeitliche
Baukostensteigerungen kompensiert worden seien. Auch in der schriftlichen Befragung wurde dies
als groReres Hemmnis gesehen (siehe Grafik A 4 im Anhang).

Nach der schriftlichen Befragung wurde das nicht ausreichend vorhandene Grundstiicksangebot als
groBtes Hemmnis identifiziert. Die Interviews haben ein etwas differenzierteres Bild gezeigt:
Wahrend die Meinung vertreten wurde, dass das Grundstiicksangebot zu gering sei, duRerten andere
Investoren, insbesondere solche, die pro Jahr eine niedrige zweistellige Zahl an geférderten Objekten
errichten, die Einschatzung, dass durch Kontakte mit Maklern oder Kenntnis von Baullicken oder
Uber aufgebende Nutzungen Grundstilicke akquiriert werden kénnen. Dies erfordere jedoch einen
~langen Atem*.

Von den Interviewten wurde mehrheitlich moniert, dass das Baugenehmigungsverfahren zu lange
dauere. Dies hange auch mit der Personalsituation beim Bauaufsichtsamt zusammen (siehe auch
Kapitel 7.)

Im Hinblick auf die Standards wird die vorgeschriebene Errichtung von barrierefreien Wohnungen
akzeptiert.
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6.2. Probleme auf dem Eigentumsmarkt

6.2.1.

Ein- und Zweifamilienhduser - zu wenig und zu teure Baugrundstiicke

Mit 88 Prozent fiir das Segment der Ein- und Zweifamilienhauser wird das Problem der zu geringen
Verfligbarkeit von Bauland um vier Prozentpunkte héher eingeschétzt als 2011 (siehe Grafik 9) und
liegt auf dem Niveau der Einschdtzung fiir den Mietwohnungsmarkt. Zu teures Bauland wird
vergleichbar wie drei Jahre vorher als problematisch angesehen.

Offensichtlich ist die Konkurrenzsituation mit dem Kélner Umland, in das Haushalte, wenn sie ihren
Eigenheimwunsch in Koéln nicht erflllen kénnen, ausweichen, in den letzten Jahren etwas geringer
geworden. Gaben 2011 knapp die Halfte der Befragten als Problem fiir den Kélner Ein- und
Zweifamilienhausbau gilinstigere Angebote im Umland an, ist es aktuell ein Drittel.

Problematischer werden jetzt die Kosten im Ein- und Zweifamilienhausbau fiir Bau, Planung und
Vertrieb gesehen. Dieser Aspekt ist um neun Prozentpunkte gestiegen.

Nach Einschdtzung der Experten sind die hohen Anspriiche der Nachfrager an die Lage im
Stadtgebiet von Koln von 30 Prozent auf 7 Prozent stark gesunken.

Grafik9 Am hdufigsten genannte Probleme im Eigenheimmarkt (in % der Befragten- Mehrfachnennungen méglich)
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6.2.2.

Eigentumswohnungen - zu wenig Grundstiicke

(siehe Grafik A 5im Anhang)

Wie bei allen anderen Segmenten wird auch fiir den Eigentumswohnungsmarkt die geringe
Verfligbarkeit von Bauland als noch problematischer eingeschatzt (Anstieg um 6 Prozentpunkte).
Weiterhin ist fiir rund zwei Drittel der Befragten das Bauland in K6In zu teuer.

Waren 2011 noch 19 Prozent der Akteure der Meinung, dass glinstigere Angebote im Umland ein
Problem flir den Kélner Eigentumswohnungsmarkt darstellen, sind es aktuell 27 Prozent.

Zu hohe Kosten fiir Bau, Planung und Vertrieb von Eigentumswohnungen werden als Problem jetzt
doppelt so hoch bewertet.

Kaufer von Eigentumswohnungen stellen 2014 hohere Anspriiche an die Lage (30 % 2014/ 7% 2011).

Die Einschatzung, dass zu wenig Eigentumswohnungen gebaut werden, ist gestiegen.

Wie im Kapitel 6.1 beschrieben, werden auch zu Problemen den Eigentumswohnungsmarkt und den Ein-/
Zweifamilienhausmarkt erganzende einzelne Hinweise von Akteuren wiedergegeben:

~

-angemessene Infrastruktur fiir Familien fehlt“
»-Bauamt zu langsam*
,Bauland viel zu teuer

»UbermaRig lange Genehmigungsverfahren/ zu langsame Planungs- und Genehmigungsverfahren®.

. Anregung der Investitionstatigkeit - Mehr Bauland und Beschleunigung
von Planungs- und Genehmigungsprozessen

Um kommunale Handlungsmoglichkeiten zur weiteren Anregung der Investitionstatigkeit in Erfahrung zu
bringen, wurde wie bei der Expertenbefragung 2011 auch 2014 nach Anderungen bei Rahmenbedingungen
durch die Stadt bei den Handlungsfeldern Beschleunigung der Planungs-/ Genehmigungspraxis,
Intensivierung des Informationsaustausches, Erhéhung der Verfligbarkeit von Bauland und verstarkte
Investorenberatung Koéln gefragt®. Hierbei wurde unterschieden zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und
freifinanziertem beziehungsweise geférdertem Mietwohnungsbau (siehe Grafik 10).

Bereits 2011 wurde von Experten bei allen Marktsegmenten der groBte Handlungsbedarf bei der
Erhohung verfligbaren Baulandes und der Beschleunigung der Planungs- und Genehmigungspraxis
gesehen. Diese haben sich im Jahr 2014 sogar noch verstarkt. So ist zum Beispiel bei Ein- und
Zweifamilienhdusern die Notwendigkeit von Veranderungen fir ein groReres Flachenangebot und
schnellere Planungs-/Genehmigungsverfahren um 11 Prozentpunkte gestiegen.

Gestiegen ist der Wunsch nach einer Intensivierung des Informationsaustausches (ber den
geforderten Mietwohnungsbau (von 46 % der Nennungen auf 56%). Moglicherweise hangt dies damit
zusammen, dass mit der Einflihrung des kooperativen Baulandmodells auch ein Anteil geférderten
Wohnungsbaues realisiert werden soll. Mit dem Koélner Wohnungsbauforum besteht bereits eine
Plattform, wo ein regelmaRiger Meinungsaustausch mit der Immobilienwirtschaft erfolgt.

Ein gestiegener Bedarf nach stddtischer Beratung von Investoren ist nicht erkennbar. Die Werte 2014
sind vergleichbar mit den Antworten 2011. Dabei ist wiederum der Wunsch der Intensivierung der
Investorenberatung fiir den geférderten Mietwohnungsbau am starksten (47 %).

® Hierbei waren Mehrfachnennungen méglich
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Im Folgenden werden erganzende Feststellungen und Bemerkungen von einzelnen Befragten zu
Verbesserungen beim kommunalen Handeln wiedergegeben:

. "Es wird viel Theorie besprochen aber in Koln fehlt eine Strategie fiir schnellere Bearbeitung |
Ergebnissel Ein Neubaugebiet bedarf eines Zeitraums zwischen 4 - 8 Jahren (!) bis eine Bebauung
moglich ist!"

. ~Beschleunigung der Prozesse bei der Bauvoranfrage und der Bauaufsicht/ Baugenehmigung. Der

Personalmangel dort ist mit Abstand das groRte Problem was K&ln hat.“

. »Stadtisches Bauland ist zu teuer und muss dringend Investoren angeboten werden! Mehr Angebote
an Genossenschaften!*

Grafik 10 Gewiinschte Veranderung von Rahmenbedingungen durch die Stadt
(in % der Befragten — Mehrfachnennungen maglich)
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8. Ausblick

Mit der Expertenbefragung 2014 liegen aktuelle Einschatzungen von Experten zum Kdlner Wohnungsmarkt
vor, die Veranderungen bei Trends und grundsatzliche Entwicklungen gegeniiber 2011 aufzeigen.
Konstatiert worden ist eine noch starkere Anspannung auf dem Kolner Wohnungsmarkt zu einem
Anbietermarkt. Der Rat der Stadt Koln hat am 11.02.2014 das Stadtentwicklungskonzept Wohnen
beschlossen. Hierin sind Leitlinien und Handlungsempfehlungen mit entsprechenden MaRnahmen fiir die
kiinftige Wohnungs- und Wohnungsbaupolitik enthalten. Mit der Umsetzung des Konzeptes soll ein
quantitativ ausreichender und bedarfsgerechter Wohnraum in Kéln geschaffen werden, um die angespannte
Lage auf dem Wohnungsmarkt zu entscharfen. Die Experten gehen aber davon aus, dass in den nachsten
Jahren der Wohnungsmarkt in Kéln weiter angespannt bleibt.

Um im Sinne eines Monitorings eine kontinuierliche Einschatzung des Kélner Wohnungsmarktes durch
Experten zu erhalten, soll die nachste Expertenbefragung in einem Turnus von zwei Jahren 2016 wieder
durchgefiihrt werden.

19






Pegel K6In 1/2015
Wohnungsmarkt K6In - Expertenbefragung 2014 - Wohnungsmarktbarometer

Anhang

Weitere Ergebnisse (Grafiken)

Fragebogen
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GrafikA 1 Beurteilung der Wohnungsmarktlage im Bestand im Vergleich zu 2011
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Reihenhauser/ Doppelhduser
- mittlere Wohnlage

freistehende EFH/ZFH
- gute Wohnlage

freistehende EFH/ZFH
- mittlere Wohnlage

Eigentumswohnungen
- gute Wohnlage

Eigentumswohnungen
- mittlere Wohnlage

preisgebundene Mietwohnungen
- gute Wohnlage

preisgebundene Mietwohnungen
- mittlere Wohnlage

freifinanzierte Mietwohnungen
- gute Wohnlage

freifinanzierte Mietwohnungen
- mittlere Wohnlage
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Grafik A 2 Beurteilung der Wohnungsmarktlage im Bestand in zwei bis drei Jahren und im Vergleich zu 2014
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Grafik A 3 Wichtige MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnungsbestandes 2014

Zusammenlegung kleiner Wohnungen

Baulich gestalterische WohnumfeldmaBnahmen

Nachtraglicher Einbau Aufziige

Schaffung kleinerer Wohnungen
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Grafik A4 Am hdufigsten genannte Probleme im geférderten Mietwohnungsmarkt (in % der Befragten)
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Grafik A5 Am héaufigsten genannte Probleme im Eigentumswohnungsmarkt (in % der Befragten, Mehrfachnennungen maglich)
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Der Oberbiirgermeister ‘% Stadt Koln

Wohnungsmarkt Kéln — Expertenbefragung 2014
Wohnungsmarktbarometer

Firma [ Unternehmen | Person:

Anschrift:

Ansprechpartner/in:

Telefon:

Mailadresse:

Alle Fragebogenangaben werden anonymisiert ausgewertet, zusammengefasst und verdffentlicht.

1. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktsituation in den verschiedenen Segmenten des Kélner Wohnungs-
marktes aus Sicht der Nachfrager fiir Bestands- bzw. Neubauangebote in mittleren und guten Wohnlagen?

Beachten Sie hierbei bitte: ,,Anspannung® bedeutet ein zu geringes Angebot (gaf. steigende Preise), wahrend ,,Entspan-
nung“ mit einem Uberangebot (und ggf. stagnierenden/sinkenden Preisen) gleichzusetzen ist.

Erlduterung zu Wohnlagen:

Mittlere Wohnlage: normale Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngegenden sind zumeist dicht
bebaut und weisen keine kontinuierlich, beeintrachtigenden Belastungen durch Gerausch oder Geruch auf.

Gute Wohnlage: Gute Wohnlagen sind gekennzeichnet durch lockere Bebauung, Baumbepflanzung an der Strasse oder
Garten, fehlenden Durchgangsverkehr, gute Einkaufsmoglichkeiten, nicht beeintrachtigende Einrichtungen und giinstige
Verkehrsanbindung auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln zum Zentrum.

Die Wohnungsmarktlage in KéIn ist zurzeit...

In jede Zeile bitte jeweils ein Kreuz flir Bestand bzw. Neubau

Bestand Neubau
- fiir Mietwohnungen: ot | glchen | spamt | angabe | | spanmt | glihen | spamt | Angabe
freifinanziert
mittlere Wohnlage | ([l ([ (] (] (| (| Q
gute Wohnlage (| ([ ([l d d (| d Q
preisgebunden
mittlere Wohnlage (M| ([ ([l d d d (] Q
gute Wohnlage (| ([l ([ (| (| (| (| Q
... fir Eigentum:
Eigentumswohnungen
mittlere Wohnlage (| ([l ([l (] (] (] (| Q
gute Wohnlage | ([ ([l [ [ (| (| Q
Ein- und Zweifamilienhéduser
freistehend
mittlere Wohnlage (| ([l ([l (] (] (] (| Q
gute Wohnlage | ([ ([l [ [ (| (| Q
Reihenhé&user/Doppelhduser
mittlere Wohnlage | ([ ([ d d (| d Q
gute Wohnlage (| ([l ([ (| (| (| d Q




Wohnungsmarkt KéIn — Expertenbefragung 2014 Wohnungsmarktbarometer 2

2. Wie schatzen Sie die Wohnungsmarktsituation mittelfristig in 2 — 3 Jahren in den verschiedenen Segmenten
des Kélner Wohnungsmarktes aus Sicht der Nachfrager fiir Bestands- bzw. Neubauangebote ein?

Beachten Sie hierbei bitte: ,Anspannung*” bedeutet ein zu geringes Angebot (ggf. steigende Preise), wahrend ,,Entspan-
nung“ mit einem Uberangebot (und ggf. stagnierenden/sinkenden Preisen) gleichzusetzen ist.

Erlauterung zu Wohnlagen:

Mittlere Wohnlage: normale Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngegenden sind zumeist dicht
bebaut und weisen keine kontinuierlich beeintrachtigenden Belastungen durch Gerausch oder Geruch auf.

Gute Wohnlage: Gute Wohnlagen sind gekennzeichnet durch lockere Bebauung, Baumbepflanzung an der Strasse oder
Garten, fehlenden Durchgangsverkehr, gute Einkaufsmoglichkeiten, nicht beeintrachtigende Einrichtungen und giinstige
Verkehrsanbindung auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zum Zentrum.

Die Wohnungsmarktlage in KéIn wird seinin 2 — 3 Jahren...
In jeder Zeile bitte jeweils ein Kreuz fiir Bestand bzw. Neubau

Bestand Neubau

ent- ausge- ange- keine ent- ausge- ange- keine

... fiir Mietwohnungen: spannt glichen spannt Angabe spannt glichen spannt Angabe

freifinanziert

mittlere Wohnlage ([ ([ d (| (| (|

gute Wohnlage

preisgebunden

Ug 00
Ug 00

a a a a a a
mittlere Wohnlage ([l ([l d (| (| (|
gute Wohnlage d (| (| Q Q Q

... fir Eigentum:

Eigentumswohnungen

mittlere Wohnlage

(I
(I
(I
(I
(I
(.
(I
(I

gute Wohnlage

Ein- und Zweifamilienhduser

freistehend

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

Reihenhé&user/Doppelhduser

mittlere Wohnlage

U0 |00
U0 |00
o0 |00
Ud |00
Ud |00
U0 |00
U0 |00
U0 |00

gute Wohnlage

3. Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in folgenden Marktsegmenten ein?
Bitte in jeder Zeile ein Kreuz

Das Investitionsklima in K6In ist zurzeit...
sehrqut eher gut eherschlecht sehrschlecht
... im Neubau

¢ von Mietwohnungen
¢ vonEigentumswohnungen
¢ von freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern
¢ vonReihen-/Doppelhdusern
... beim Erwerb von bestehendem Wohnraum
¢ vonEigentumswohnungen
¢ von Ein-/Zweifamilienhdusern
¢ von Mehrfamilienhdusern
... fiir BestandsmaRBnahmen (Sanierung, Modernisierung)
¢ allgemein
¢ mit energetischer Modernisierung
e mit barrierefreiem Umbau

U000 000 Ooooo
0o 000 Ooooo
00 000 Oooo
0o 000 Ooooo
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4. Welche Probleme gibt es Ihrer Auffassung nach zurzeit auf dem Mietwohnungsmarkt in KéIn?

Bitte alles Zutreffende ankreuzen — max. jedoch acht Aspekte

Zu wenig Bauland in nachgefragter Lage verfiigbar
Bauland in K6ln zu teuer
Zu hohe Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb

Geringe Bautéatigkeit im Mietwohnungsbau

Unzureichendes Angebot groBer und bezahlbarer Wohnungen, insbesondere fiir
Familien mit Kindern

Unzureichendes Angebot an kleinen, preisglinstigen Wohnungen
abnehmender Bestand geférderter Wohnungen wegen auslaufender Bindungen
Zu hohe Leerstdnde (langer als 3 Monate)

Zu hoher Aufwand bei Bewirtschaftung

Hohe der Nettokaltmieten

Hohe der Nebenkosten

Zu hohe Anforderungen an energetische Standards

Unsichere Einschdtzung der weiteren Nachfrage

Zu geringes Angebot an Hausern zur Miete

Zu hohe Anzahl einkommensschwacher Haushalte mit Schwierigkeiten der
Wohnversorgung

fehlende soziale Durchmischung der Bevélkerung in einzelnen KéIner Stadtteilen
Zu hohe Anspriiche der Vermieter bei Auswahl der Mieter

Zu hohe Anspriiche der Mieter

Hohere Anforderung an Finanzierung

Geringe Attraktivitat staatlicher Férderung

Sonstiges Bitte notieren:

Zur Zeit gibt es keine Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt in KéIn

preisgebunden (geférdert)

(I I N I Iy oy Ay Wy ) I I Wy Wy W Wy WR W YN

U

freifinanziert

(NN

o000 o000 0 ooog

5. Welche Probleme gibt es nach lhrer Auffassung zurzeit auf dem Eigentumsmarkt in KéIn?

Bitte alles Zutreffende ankreuzen — max. jedoch acht Aspekte

Zu wenig Bauland in nachgefragter Lage verfiigbar

Bauland in K6ln zu teuer

Preisglinstigere Angebote im Umland von K&ln

Zu hohe Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb

Geringe Bautéatigkeit im Eigentumsbereich

Unsichere Einschdtzung der weiteren Nachfrage

Geringes Interesse bei Kapitalanlegern

Zurtickhaltung bei selbstnutzenden Erwerbern

Zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Lage von Objekten im Stadtgebiet
Zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Wohnumfeld

Zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitt von Objekten
Geringe Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Geringe Attraktivitat staatlicher Férderung

Finanzkrise

Sonstiges Bitte notieren:

Zurzeit gibt es keine Probleme auf dem Eigentumsmarkt in KIn

Eigentumswohnungen

U0 0ooo0d0oooo00ooooo

Ein- und Zweifamilienhauser

U0 0ooo0d0oooo0dooooo
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6. Die Stadt KoIn hat das Ziel, dass pro Jahr 1.000 geférderte Mietwohnungen in Kéln gebaut werden. Im Jahr
2012 wurden nur etwas mehr als 200 Mietwohnungen gefordert.
Was sind aus lhrer Sicht Hemmnisse fiir eine héhere Zahl an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen?
Bitte in jeder Zeile ein Kreuz

groRes Hemmnis Hemmnis kein Hemmnis weil nicht

Geeignete Grundstiicke sind nicht in ausreichender Menge verfiigbar. | | g |
Erzielbare Rendite ist bei freifinanziertem Bau erheblich hher. g | g |
Die Differenz des Darlehenszinssatzes im geférderten Mietwohnungs-
bau ist im Vergleich zu dem fiir freifinanzierte Mietwohnungen zu a g a a
gering.
Die Nachfrage in diesem Segment ist zu gering. | | g |
Das erforderliche Eigenkapital ist nicht vorhanden, zu gering oder
soll nicht eingesetzt werden. . . . .
Die Anforderungen der NRW.Bank an die Bonitét sind zu hoch bzw.
der damit verbundene Aufwand. Q Q Q Q
Die NRW .Bank fordert zusitzlich Biirgschaften | | | |
Die Investition ist in Relation zu den erzielbaren Mieteinnahmen
unwirtschaftlich, da

e Grundstiickspreise zu hoch sind | | g |

e Mieterwartungen zu gering sind | | | |

¢ Baukosten gestiegen und zu hoch sind g | a |

¢ zuhohe Standards gefordert werden | | g |
Sonstige Hemmnisse  Bitte notieren:

Q Q Q Q
Q Q Q Q

7. Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes

Die Weiterentwicklung des Bestandes wird als wohnungspolitisches Handlungsfeld immer bedeutsamer. Uber die
Veranderung der Bausubstanz hinaus kénnen auch WohnumfeldmaRnahmen und soziale MaBnahmen{ Angebote zu
einer Verbesserung fithren.

a) Welche MaRBnahmen sind fiir Sie hierbei wichtig?
Bitte in jeder Zeile ein Kreuz

sehr wichtig wichtig weniger wichtig weil nicht

Zusammenlegung kleiner Wohnungen g | a |
Schaffung kleinerer Wohnungen | | g |
Modernisierung von Bad/ Kiiche | | g |
EnergiesparmaRnahmen (Ddmmung, Heizung,
Austausch von Fenstern etc.) Q Q Q Q
Nachtraglicher Einbau von Balkonen | | | |
Nachtraglicher Einbau von Aufziigen | | | |
Barrierefreier/ barrierearmer/ altengerechter Umbau | | a |
Baulich gestalterische WohnumfeldmaRnahmen g | a |
MaRnahmen zur Lésung sozialer Probleme
(Beratung, Konfliktvermittlung, soziale Angebote) Q Q Q Q
Sonstige MaRnahmen Bitte notieren:

d d d (]

U
U
U
U
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b) Wo sehen Sie Hemmnisse fiir eine zielgerichtete Entwicklung des Bestandes?
Bitte in jeder Zeile ein Kreuz

groRes Hemmnis Hemmnis kein Hemmnis weil nicht

Mietniveau lisst keine Investionen zu a g a a
Nicht ausreichende Rentierlichkeit der Investitionen | | g |
Zu geringe mittel- und langfristige strategische Planung bei
Wohnungsunternehmen . . . .
Zu wenig Informationen (iber Struktur
und Entwicklung der Nachfrage Q d Q =
Fehlender oder nicht ausreichender Dialog von Kommune 0 0 0 0
und Wohnungsunternehmen zur Quartiersentwicklung
Zu geringes Investionsinteresse privater Vermieter | | g |
Fehlende Kenntnis Giber Frdermaglichkeiten | g g |
Organisatorischer Aufwand bei Beantragung von Férdermitteln g | a |
Sonstige Hemmnisse  Bitte notieren:

a a a a

a

8. Wie bewerten Sie das Potenzial fiir folgende Marktsegmente und Wohnformen?
Bitte in jeder Zeile ein Kreuz

hoch mittel gering

Familiengerechte GroRwohnungen im Geschosswohnungsbau (| ([ (|
Senioren-Wohngemeinschaften g

Service-Wohnen (] Q Q
Mehr-Generationen-Wohnen (] Q Q
Barrierefreies Wohnen (| Q Q
Betreutes Wohnen im Alter d Q Q
Baugemeinschaften d d Q
Genossenschaftswohnungen ([l (] Q
Mieteinfamilienhduser d Q Q
Wohnform Arbeiten/Wohnen (| (| Q
Wohnen im Loft (] Q Q
Sanierter Altbau (| Q Q
Kostensparendes Bauen (z. B. Energiesparhduser) d | ([
Preiswerte Wohnungen fiir Geringverdiener | | g
Studentisches Wohnen (| Q Q

Sonstige andere Wohnformen Bitte notieren:

U
U
U
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9. Welche Rahmenbedingungen muss die Stadt Kéln verandern, um die weitere Investitionstatigkeit in den
folgenden Teilmarkten anzuregen?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen

Ein-und freifinanzierter geforderter
Zweifamilienhausbau Mietwohnungsbau Mietwohnungsbau
Beschleunigung der Planungs- und Genehmigungspraxis | M| a
Intensivierung des Informationsaustausches | a g
Erhéhung der Verfiigbarkeit von Bauland g | |
Verstirkte Investorenberatung | | g
Sonstiges Bitte notieren:
10. In welchem Bereich sind Sie tatig?
Zutreffendes bitte ankreuzen
Bauwirtschaft / Bautriger a
Wohnungsunternehmen und -genossenschaften |
Baufinanzierung a
Makler |
Interessenverband |
Wissenschaft/Sachverstdndige |
In einem anderen Bereich  Bitte notieren: |

11. Haben Sie bzw. lhre Firma [ Ihr Unternehmen an der Expertenbefragung ,,Wohnungsmarkt Kéln 2011
teilgenommen?
ja

nein

ooo

weil nicht

Fir lhre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns ganz herzlich!
Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen in dem beigefiigten Freiumschlag
innerhalb von zwei Wochen an die

Stadt K6In - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, 153/1
Postfach 1036 53, 50476 Kéln

Bitte teilen Sie abschlieBend mit, ob Sie fiir weitere Expertenbefragungen Anregungen zum Fragebo-
gen haben (z. B. Gestaltung, Umfang, ggf. weitere Fragestellungen).
Oder gibt es sonst etwas, das Sie uns mitteilen méchten?
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