4}

HOMEMETRICS

by finitiontech GmbH

M: info@homemetrics.de

W: www.homemetrics.de

Premiu\i%

Report

Objektinformationen

Adresse: Minsterer Str. 13, 51063 Koln
Stadtteil: Milheim

Analysedatum: 10.03.2025

%0,

www.homemetrics.de

LTI
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Herzlich willkommen zu
lhrem Premium-Report

Sehr geehrte Kundin, sehr geehrter Kunde,

herzlichen ir Ihr Vertrauen in HomeMetrics und den Erwerb unseres Premium-Reports. Sie haben damit eine
Entscheid r ximale Transparenz und Sicherheit bei lhrer Immobilieninvestition getroffen.

Der vorliegend i m Report reprasentiert die Spitze datenbasierter Immobilienanalyse. Unsere Kl-gestltzten
Algorithmen haben’u 00 Datenpunkte aus diversen Quellen ausgewertet und zu einer umfassenden Standort-
analyse verdichtet, die ‘r herkdommliche Immobilienbewertungen hinausgeht.

Dieser Report umfasst nicht n etaillierte Bestandsaufnahme der aktuellen Situation, sondern blickt mit wis-

senschaftlich fundierten Progno in die Zukunft. Vom Bauvorhaben-Radar Uber das Umweltrisiko-Profil bis
zur Kl-gestutzten Wertentwicklungs ows ern wir lhnen Einblicke, die typischerweise selbst Experten verbor-
gen bleiben.

Jeder Abschnitt wurde so konzipiert, dass er koﬁe’e Daten verstandlich aufbereitet und mit konkreten Bewertun-
gen versieht. Die abschliefende Investment-Empfehl sst alle Faktoren zu einer strategischen Handlungsemp-
fehlung zusammen.

Wir sind Uberzeugt, dass diese Analyse Ihnen wertvolle Erk isge fur lhre Immobilienentscheidung liefern wird

und danken lhnen flr lhr Vertrauen in HomeMetrics.

lhr HomeMetrics Team \
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Bauvorhaben-Radar

Tipp: Besuchen Sie die geplante Wohnlage zu verschiedenen

Tageszeiten und unter der Woche sowie am Wochenende. Sollten

Bauarbeiten in der Umgebung stattfinden, bekommen Sie einen

realistischen Eindruck von der Larmbelastung.

Der erweiterte Bauvorhaben-Radar gibt lhnen nicht

nur Informationen uber geplante und laufende

Bauprojekte, sondern analysiert deren konkrete Aus-

wirkungen auf lhre potenzielle Immobilie. Fir jedes
relevante Bauvorhaben erfassen wir das Investitions-
volumen, den genauen Projektzeitplan und das Nutzu-

ngskonzept. Besonders wertvoll ist unsere proprietare

Aktuefte

dung)

e MiilheimSud
Umfangreiche
e  Status: In Bau (ker
e  Voraussichtlicher Absc

e Projektvolumen: ca. 45

Erweiterung der Uferpromenade
e  Status: Planungsphase

e Baustart: Q2/2026

¢ Malnahmen:

Bauvorhaben-Impact-Simulation: Hier berechnen wir auf
Basis historischer Daten und komplexer Algorithmen die
zu erwartenden kurz- und langfristigen Effekte auf die
Immobilienwerte, Larmbelastung und Verkehrssituation.
Diese detaillierte Analyse ermoglicht lhnen eine fund-
ierte Risikoabwagung und hilft, versteckte Chancen zu

erkennen, die andere Kaufer moglicherweise Ubersehen.

auvorhaben
tie;sentwicklung:
itélisierung des ehemaligen Industriegebiets
iedene Phasen)
s: 2028
iQ. EUR

e  Nutzungskonzept: Mixed-Use ‘@ en, Buro, Einzelhandel, Bil-

e Rheinboulevard-Erweiterung Miilheim: 0

O

e Projektvolumen: ca. 18 Mio. EUR

e Malnahmen: Ufergestaltung, Freizeitflachen, Gastronomie

e Sanierung Miilheimer Briicke:
Erweiterung der Uferpromenade
e  Status: Geplant
e Baustart: Q3/2025

e Projektvolumen: ca. 35 Mio. EUR

Umfassende Sanierung, temporare Verkehrsein-

schrankungen
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Bauvorhaben-Radar

Bauvorhaben Werteffekt
kurzfristig
MulheimSud Quartier -1%
Rheinboulevard 0%
Milheimer Bricke -3%

Bewertung Bauvorhaben

J I

Werte felr’.

langfristic

+12%

+5%

+2%

Larmbelastung Verkehr

\ el Erhoht

&3
Hoch {\Stark

eeifftsachtig

Leicht erhoht

@ Hohe Aktivitat mit erheblichem Aufwertungspotenzial - Die umfangreichen Entwicklungsprojekte in Mul-

heim, insbesondere die Quartiersentwicklung MilheimSuid, werden die Standortqualitat mittelfristig deutlich

verbessern. Kurzfristig sind jedoch Beeintrachtigungen durch Bauaktivitaten zu erwarten, besonders durch die

anstehende Brickensanierung.



HoMEMETRICS: PREMIUM-REPORT

Umweltrisiko-Profil

Woussten Sie? Baume in der unmittelbaren Umgebung einer

Immobilie kdnnen die lokale Temperatur im Sommer um bis zu 4°C

Das Umweltrisiko-Profil ist in Zeiten des Klimawa-
ndels zu einem entscheidenden Faktor bei der Im-
mobilienbewertung geworden. Wir analysieren stan-

Hochwassergefahrdung,

dortspezifische Risiken wie

Hitzebelastung und Starkregenereignisse auf Basis
wissenschaftlicher Daten und Klimamodelle. Anders
als generische Risikokarten bertcksichtigen wir mikro-
geografische Faktoren wie die genaue Hohenlage und

lokale Bebauungsstrukturen. Besonders wertvoll ist un-

Risikoa

e Hochwasserri

e Gefahrenzoniefun

e Historische Hochwasse e'{niss
wasser 1995

e Versicherungseinstufung: ZURS-KL
e Klimarisiken:
genuber Umland)

e Starkregengefahrdung: Mittel
Gelande)

senken und damit den Kiihlungsaufwand deutlich reduzieren.

sere Zukunftsprognose bis 2045, die potenzielle Klimav-
eranderungen und deren Folgen fir Ilhre Immobilie auf-
zeigt. Die geschatzten Sanierungskosten fur notwendige
Klimaanpassungen geben lhnen eine finanzielle Perspek-
tive auf zukulnftige Investitionen. Diese Informationen
sind nicht nur fir Ihren Wohnkomfort relevant, sondern
zunehmend auch flr Versicherungseinstufungen und die

langfristige Werthaltigkeit Ihrer Investition.

e

(o)

*

ne 2 (mittleres Risiko)

e Hohe liber Rheinpe@el:

: Betroffenheit bei Extremhoch-

@» (erhohtes Risiko)

e Hitzeinselpotenzial: Mittel bis hoch (durch

%1 +3,5°C ge-
(moderate Kanalisﬁcén flaches

e Vegetationsanteil im Umkreis (500m): 9% (deutlich unterdurch-

schnittlich fir Koln)

o Umweltbelastungen:
e Larmbelastung Tag: 68 dB(A) - erhoht (Hauptverkehrsader)
e Larmbelastung Nacht: 56 dB(A) - erhoht
e Luftqualitdt (NO2): 38 pg/ms3 (erhoht)
e Feinstaub (PM10): 23 pg/m3 (leicht erhéht)
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Umweltrisiko-Profil

Prognose 2045 /
e Hitzetage (>30°C): Anstieg von aktuell 14 auf voraussicb@z -32 Tage/Jahr
e Starkregenereignisse: Zunahme um ca. 40%

e Geschatzte Sanierungskosten fiir Klimaanpassung: 240-280 €/m?2 &hnﬂ:‘a‘ he)

Bewertung Umweltrisiken @;

@ Mittleres bis erhdhtes Risikoprofil - Die Lage am Rhein bietet Lebensqualitat, bi in erhohtes Hoch-
wasserrisiko. Die stadtebauliche Situation flihrt zu erhohter Hitze- und Larmbelastung.

7
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Sicherheits-Check

Unterschiede sind erheblich.

‘ Tipp: Beim Immobilienkauf lohnt sich ein Blick auf die Einbruchsstatistik des
Viertels. In Deutschland sinkt die Zahl der Wohnungseinbriche seit Jahren,

doch die regionalen
Dyfchichnittlich

Der Sicherheits Che- « gibt lhnen objektive Daten zur
Kriminalitidtslage in IL-ein potenziellen Wohnumfeld
— eine Information, die in " 1ak'er-Fxposés fast nie the-
matisiert wird. Wirverglei !.zn"..e lokalen Kriminalitats-
raten mit dem stadtischen Durcl schr itt ' .nd analysieren
insbesondere wohnungsrelevante De'.«te wie Einbriche.

Besonders wertvoll ist die Betrachtung der E~.cv.icklung

Q

Kriminalitatsstatistik

e  Gesamtkriminalitat: +12% zum stadtischen Durch %

e Einbruchsdelikte: +8% zum stadtischen Durchschn

e Entwicklung liber 3 Jahre: -5% (positive Tendenz)

Sicherheitseinrichtungen
e Polizeiwache: 1,5 km entfernt (Buchheimer Straf3e)

e Durchschnittliche Einsatzzeit: 9 Minuten

Absicherungs-Tipp: Die KfW fordert einbruchshemmende Maltnahmen mit
Zuschussen von bis zu 20% der forderfahigen Investitionskosten. Dies kann

besonders bei alteren Immobilien die Sicherheit deutlich erhdhen.

Bewertung Sicherheit

‘ Durchschnittlich - Leicht erhdhte Kriminalitatsraten im Vergleich zum

stadtischen Durchschnitt, jedoch mit positiver Entwicklungstendenz in

den letzten Jahren

itt

Uber die letzten drei Jahre, die Ihnen zeigt, ob sich die Si-
cherheitslage verbessert oder verschlechtert. Die Nahe
zu Polizeiwachen und deren durchschnittliche Einsatz-
zeiten sind zusatzliche Faktoren fur lhre Sicherheit. Un-
sere Ampelbewertung fasst diese Indikatoren zu einer

Gesamteinschatzung zusammen.

*
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Nahversorgung-Score

Tipp: Eine gute Nahversorgung kann den Wert einer Immobilie um bis zu

10% steigern. Besonders die fuRlaufige Erreichbarkeit von Supermarkten

. und Gesundheitseinrichtungen ist ein wichtiger Faktor.

Der Nahversorgung-Score bewertet die Lebensqual-
itat im Alltag anhand der fuRlaufigen Erreichbarkeit
wichtiger Einrichtungen. Anders als subjektive Besch-
reibungen wie “zentral gelegen” oder “gute Infrastruk-
tur” liefern wir lhnen konkrete Gehminuten zu wesen-
tlichen Versorgungseinrichtungen und Dienstleistern.

Die OPNV-Anbindung wird anhand von Entfernungen

zu Haltestellen und tatsachlichen Taktzeiten bewertet.
Diese Faktoren beeinflussen nicht nur lhren taglichen
Komfort, sondern haben auch langfristigen Einfluss auf
den Immobilienwert. Besonders fur Familien, Senioren
oder Personen ohne Auto ist eine gute Nahversorgung
essenziell und sollte bei der Wohnungswahl priorisiert

werden.

Entfern

e Discounter (Aldi):

e Backerei: 4 Min.

g
(in Gehminuten) /

e Supermarkt (R :

e Apotheke: 5 Min.

e Hausarzt: 9 Min.

e  Grundschule: 10 Min. c J :

GPNV-Anbindung @, A

e S-Bahn/Regionalbahn (Miilheim Bahnhof): 12 Min. f
e Straflenbahn (Linie 4, 13): 3 Min.

e Bus-Haltestelle (Linie 150, 151, 152): 2 Min.

e Takt tagsiiber: 7-10 Minuten

Bewertung Bauvorhaben
. Gut - Solide Nahversorgungssituation mit allen wesentlichen Einrich-
tungen fuRlaufig erreichbar und guter OPNV-Anbindung, insbesondere

durch die nahe StraRenbahnhaltestelle.
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Mikrolage-Analyse

Gentrifizierungs-Tipp: Friihe Anzeichen flir eine kommende
Aufwertung eines Stadtteils sind oft die Ansiedlung von
Kinstlerateliers, unabhangigen Cafés und Co-Working-Spaces.

Diese Pioniere ziehen oft weitere Investitionen nach sich.

Die Mikrolage-Analyse geht weit liber oberflachliche

Standortbeschreibungen hinaus und liefert lhnen ein

tiefgreifendes Verstandnis des sozialen und kulturel-

len Umfelds lhrer potenziclien Immobilie. Wir analy-
sieren soziodemografische Faktoren wie Altersstruktur,
Bildungsniveau und Einkommenssituation, die maRge-
blich das Nachbarschaftsgeftiihl und die Entwicklungs-
dynamik pragen. Der Lifestyle-Faktor erfasst die Dichte

an Gastronomie, kulturellen Einrichtungen und Freizeit-

moglichkeiten — Aspekte, die oft entscheidend fir die
Wohnzufriedenheit sind. Besonders fur Familien liefert
die detaillierte Bildungsinfrastruktur-Analyse mit Schul-
bewertungen und Kita-Wartezeiten wertvolle Entschei-
dungshilfen. Die Einordnung in die Gentrifizierungsphase
und die Bewertung der Entwicklungsdynamik geben |h-
nen Hinweise auf zuklinftige Veranderungen des Quart-
ierscharakters und damit verbundene Chancen und Risik-

en fur lhre Investition.

AL
,;C:iEE!lMU giel lY§e
e Soziodemogra /a ius 500m):

e  Durchschnittsdlter:

9,5 Jahre (im Kélner Durchschnitt: 42,5 Jahre)
e Akademikeranteil: icht unterdurchschnittlich)
e Einkommensniveau: untgfes,bis mittleres Segment
e Bevolkerungsentwicklung: +3 Jahren (moderat wachsend)

e Lifestyle-Faktoren:

e Gastronomiedichte: Mittel (26 Betrieb@

is von 500m)
e  Kulturelle Einrichtungen: Mittel (4 Einricht im Umkreis von

ﬂ

e Griinflachen: 4,1 m2 pro Einwohner (unterdurchschnittlich, aber Rhe-

1km)

innahe)
e Beliebteste Bewohnertypen: Arbeitnehmer, Familien, Studierende,

zunehmend Kreative

e Quartierscharakter:
e Gentrifizierungsphase: Friih bis mittel
e Entwicklungsdynamik: Hoch (starke Veranderung durch Milhe-
imSud-Projekt)
e Leerstandsquote Gewerbe: 8,5% (leicht erhoht)

e Investitionsaktivitd: Uberdurchschnittlich und steigend
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Mikrolage-Analyse

Bildungsinfrastruktur /
e  Grundschulen (Radius 1km):
e GGS TiefentalstraRe: Bewertung 3,2/5 (Elternfeedback), S
e KGS KolumbastraRe: Bewertung 3,5/5 (Elternfeedback), Soziali
e GGS Adam-Stegerwald-StraRe: Bewertung 3,0/5 (Elternfeedback), So,

e  Weiterfiihrende Schulen (Radius 1,5km):

e Genoveva-Gymnasium: Bewertung 3,7/5 (Elternfeedback), Sozialindex: 5 von OO

e Kaiserin-Augusta-Schule: Bewertung 3,4/5 (Elternfeedback), Sozialindex: 4 von 9

e Kitas (Radius 1km): K

e  Durchschnittliche Wartezeit: 6-10 Monate

Bewertung Mikrolage
@ Moderat mit starkem Entwicklungspotenzial - Milheim befindet sich in einer deutlichen Transformationsphase.
Die aktuelle Sozialstruktur ist heterogen mit unterdurchschnittlichen Bildungs- und Einkommensindikatoren, zeigt

jedoch klare Aufwertungstendenzen durch erhebliche Investitionen.
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Wertentwicklungsprognose

Finanzierungs-Tipp: Bei langfristigen Immobilieninvestitionen

sollten Sie eine Zinsreserve in lhre Finanzplanung

einrechnen. Der durchschnittliche Anstieg der Bauzinsen bei

Die Wertentwicklungsprognose bietet lhnen einen
datenbasierten Blick in die finanzielle Zukunft lhrer
Immobilieninvestition. Anders als pauschale Marktprog-
nosen berilcksichtigt unsere Ki-gestutzte Analyse lokale
Faktoren wie Infrastrukturentwickiungen, demografische
Trends und Quartiersveranderungen. Wir erstellen drei

Szenarien — optimistisch, realistisch und pessimistisch

— um lhnen eine differenzierte Risikobetrachtung zu er-

moglichen. Die detaillierte Aufschlisselung positiver

Historische Preisentwicklung (

Anschlussfinanzierungen betragt historisch etwa 1-2 Prozentpunkte

pro Immobilienzyklus.

und negativer Einflussfaktoren macht unsere Prognose
transparent und nachvollziehbar. Die Renditeanalyse hilft
lhnen, die finanzielle Performance im Vergleich zu alter-
nativen Investments oder anderen Standorten einzuord-
nen. Diese Informationen sind besonders wertvoll fir
langfristige Investitionsentscheidungen und die Planung
lhrer personlichen Vermogensstrategie. Beachten Sie,
dass selbst die besten Prognosemodelle keine Garantie

fur die tatsachliche Entwicklung bieten konnen.

aim)

2022 3.850 - 100 -

2023 3.980 +3,4% 12,60 @ +3,3%

2024 4.120 +3,5% 13,10 0 +4,0%

2025 4.330 +5,1% 13,60 @50£
Renditeanalyse

e  Aktuelle Bruttomietrendite: 4,2%
e Aktuelle Nettomietrendite: ca. 2,8%

e Vergleich Stadtdurchschnitt: +0,5%

e  Wertsteigerungspotenzial (Kaufpreis): +22% bis +30% (5-Jahres-Prognose)
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Wertentwicklungsprognose

Zeitraum Op?..isti ches Realistisches Pessimistisches

Szena’r ~ Szenario Szenario

1 Jahr +6,5°/<® +4,8% +2,5%

3 Jahre +18% P4% +8%
7,

5 Jahre +33% @’/o +12%

10 Jahre +60% +45% +20%

Renditeanalyse

e Positiv wirkend: < a
e  MiilheimSiid Quartiersentwicklung: +8-10%
e Rheinboulevard-Erweiterung: +3-5% O L.

e Aufwertung des Stadtteils durch neue Bewohnerstruktur: +5-7% f
e Relativ giinstiges Ausgangsniveau: +3-4%
e Negativ wirkend:
e Steigende Zinsen: -3-5%
e Infrastrukturelle Einschrankungen wahrend Briickensanierung: -2-4%

¢ Hochwasserrisiko : -2-3%

Bewertung Wertentwicklung
. Uberdurchschnittliches Potenzial - Die Lage zeigt eine liberdurchschnittliche Wertentwicklungsprognose mit
erheblichem Potenzial im Kolner Vergleich, bedingt durch die massive Quartiersentwicklung bei gleichzeitig noch

moderatem Ausgangspreisniveau.
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Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung fasst alle Einzelanalysen zu

einem konsolidierten Standortprofil zusammen. Wir

identifizieren die herausragenden Starken, die diesen

Standort besonders auszeichnen, sowie die wichtigsten
Risikofaktoren, die bei Ihrer Entscheidung berlicksichtigt
werden sollten. Der HomeMetrics Score ermoglicht ein-
en schnellen Vergleich mit anderen Standorten und eine
Einordnung in den gesamtstadtischen Kontext. Er basiert

auf einem komplexen Algorithmus, der alle Teilbewer-

Starken

e Signifikantes Wertsteigerungspotenzial @
umfassende Quartiersentwicklung

o Uberdurchschnittliche Mietrendite

e  Gute OPNV-Anbindung

e Rheinnahe mit zukiinftig verbesserter

Ufergestaltung

tungen gewichtet und zu einem Gesamtwert zwischen
0 und 100 verdichtet. Werte uUber 70 weisen auf Uber-
durchschnittlich attraktive Standorte hin, wahrend Werte
unter 50 auf erhebliche Schwachen oder Risiken hindeu-
ten. Beachten Sie, dass die Gesamtbewertung stets im
Kontext lhrer personlichen Prioritaten und Nutzungsab-
sichten betrachtet werden sollte — ein fiir Familien idealer
Standort kann fur Kapitalanleger weniger attraktiv sein

und umgekehrt.

Risiken

e Erhohtes Hochwasserrisiko
° Temporare Beeintrachtigungen durch

/ umfangreiche Bauaktivitaten

Ohte Larm- und Luftbelastung
erkehrsader)
Unt chsch ittliche

Blldungsm ur

HomeMetrics

Score

67/100

HomeMetrics Premium-Score

67/100 Punkte - Aufstrebender urbaner Standort mit erheblichem Entwicklungspotenzial, jedoch aktuell noch mit

splrbaren infrastrukturellen und umweltbezogenen Einschrankungen.
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Investment-Empfehlung

Die Investment-Empfehlung fiihrt alle Analyseergeb-

nisse zu einer strategischen Handlungsempfehlung

zusammen. \ ‘r bewerten die Eignung des Objekts fur
verschiede e Ar egertypen basierend auf Renditeer-
wartung, Ri-il ,pr~fil und Marktpositionierung. Die Emp-
fehlung zur opt me' :n Haltedauer basiert auf der Anal-
yse von Marktzykl.n, (e,lanten Infrastrukturprojekten
und prognostizierten ‘A ar*_<~igerungspotenzialen. Be-

sonders wertvoll ist der v\ ral .ick mit alternativen Stan-

\
Anlegertyp-Matching A

e Kapitalanleger: Sehr gut geeignet (Ub
e Selbstnutzer: Bedingt geeignet (Transfor

e  Entwickler: Gut geeignet (AufwertungspotenZial,

Optimale Haltedauer

dorten, die ein ahnliches Profil aufweisen — dies erweitert
lhren Blickwinkel und kann Ihnen Optionen eroffnen, die
Sie bisher nicht in Betracht gezogen haben. Beachten Sie,
dass unsere Empfehlungen auf datenbasierten Analysen
beruhen und lhre personlichen Praferenzen, Lebenssitu-
ation und finanziellen Ziele erganzen, aber nicht ersetzen
sollten. Fur eine vollstandige Anlageberatung empfehlen

wir die Konsultation eines qualifizierten Finanzberaters.

urchschnittliche Mietrendite, hohes Wertsteigerungspotenzial)

hase mit temporaren Einschrankungen)

verdichtungsmaoglichkeiten)

%,

8-12 Jahre (optimaler Zeitpunkt zur Realisierung der Wertsteigerung ({Ch vollstandige Quartiersentwicklung

und urbane Transformation)

Alternativstandorte mit ahnlichem Profil /O

e Kalk: Ahnliches Preisniveau, vergleichbare Transformationsphase, bessere Bildungsir@r%tur
n

e Deutz-Nord: Hoheres Preisniveau, geringeres Hochwasserrisiko, weiter fortgeschrittene Entwi g

e Nippes-Nord: Ahnliches Preisniveau, geringeres Entwicklungspotenzial, bessere aktuelle Wolnqualitat
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Dieser Premium-Report wurde mittels Kl-gestlitzter Analyse aus Uber 1.200 Datenpunkten erstellt (Stand:
Marz 2025). HomeMetrics Ubernimmt keine Gewahr fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der dargestell-
ten Informationen. Die Prognosen basieren auf statistischen Modellen und stellen keine Anlageberatung dar.

Fur eine personliche Beratung empfehlen wir das Hinzuziehen eines lokalen Immobilienexperten.



