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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

der Dusseldorfer Immobilienmarkt gehort seit Jahren zu den begehrtesten in Inhalt
Deutschland. Die sehr hohe Nachfrage flhrt zu immer weiter steigenden Preisen, und
zwar in fast allen Stadtteilen. Dusseldorf erfreut sich groRter Beliebtheit und belegt

Der Diisseldorfer Immobilien-

bei diversen Stadterankings in der Regel einen vorderen Platz. Aufgrund attraktiver markt auf Wachstumskurs 4
Arbeitgeber und einer guten Infrastruktur schatzen sowohl Familien mit Kindern als

) ] ) Die Entwicklung im
auch altere Menschen die Vorteile des Stadtlebens.

Dusseldorfer Stiden 5
So war 2016 erneut ein Rekordjahr fir die Disseldorfer Immobilienbranche, denn die Ubersicht Stadtteile 6—7
Umsatze haben sich trotz sinkender Verkdufe deutlich erhéht. Die Nachfrage steigt
. : o : . . : Grundstucke 8
immer mehr an, gleichzeitig gibt es jedoch immer weniger Angebote, denn attraktive
Bestandsimmobilien kommen kaum auf den Markt. Das flihrt dazu, dass die Suche Eigentumswohnungen
nach der passenden Immobilie schnell zum Abenteuer werden kann. Hier ist nun und Hauser 9
auch die Politik gefragt, denn es gibt noch viel Potenzial bei der wohnwirtschaftli- Mietniveau 10

chen Entwicklung. Bisher vernachldssigte Stadtteile konnten mit mutiger Planung und
LAGE — LAGE — LAGE

Umsetzung zukunftweisender Projekte entscheidend zur Entspannung auf dem Woh- Nicht nur die Lage z5hit 11

nungsmarkt beitragen.
Immobilienpreisiibersicht
Eine ganz besondere Verantwortung kommt in dieser Zeit auf uns Immobilienexper- 2016 fiir Dusseldorf-Stid 12 —13

ten zu. Es ist heutzutage namlich unbedingt notwendig, dass sich sowohl Kaufer als

Ausblick 14
Angela Moser Angelika Sandrock-Specht auch Verkdufer von Immobilien zundchst einmal ausfihrlich beraten lassen. Denn nur
(Junior-Maklerin) (Assistenz) mithilfe guter Marktkenntnisse und fundierter und vor allem bodenstandiger Markt- Unser Service fir Eigentimer
wertanalysen lassen sich in der derzeitigen Situation auf dem Immobilienmarkt beste DSeili e
sicheren Verkauf 15

und trotzdem realistische Preise erzielen.

Mit diesem Immobilienmarktbericht mochte ich Ihnen Hilfestellung und Orientierung
geben, denn es bleibt auch in Zukunft spannend auf dem Immobilienmarkt. Selbstver-
standlich kann dieser Bericht keinesfalls eine kompetente Beratung durch Fachleute

ersetzen, aber er gibt Antworten auf die wichtigsten Fragen rund um die Immobilien-

situation im Dusseldorfer Stiden.
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Virginia Miiller Iris Sennhenn Susanne Haase
(Auszubildende) (Homestagerin) (Controlling)



Der Dusseldorfer Immobilienmarkt
auf Wachstumskurs

Disseldorf verfigt Uber eine hohe
Wirtschaftskraft, Gber eine groRe wirt-
schaftliche Stabilitdat und gehoért ne-
ben Berlin, Hamburg, Minchen, Kéln,
Frankfurt am Main und Stuttgart zu den
sieben groften Stadten in Deutschland,
den so genannten ,Big Seven”. Viele,
sowohl nationale als auch internatio-
nale, Unternehmen haben ihren Sitz in
der Stadt, was in den letzten Jahren zu
deutlich gestiegenen Einwohnerzahlen
gefiihrt hat. So sind besonders viele
junge Familien nach Dusseldorf gezo-
gen, die Zahl der Geburten liegt inzwi-
schen sogar Uber der Zahl der Sterbe-
félle. Steigende Einwohnerzahlen fih-
ren natlrlich zu einer steigenden Im-

mobiliennachfrage und damit einher

gehend zu steigenden Preisen, sodass
sich der Dusseldorfer Immobilienmarkt
weiterhin auf Wachstumskurs befindet.
In besonders begehrten Stadtteilen wie
etwa Oberkassel, Pempelfort oder Un-
terbilk herrscht bereits eine nicht zu

unterschatzende Wohnungsknappheit.

Deshalb ist es sehr erfreulich, dass Uber
die ganze Stadt verteilt einige groRe
Neubauprojekte geplant wurden und
zum Teil bereits fertiggestellt sind.
Gute Beispiele hierflr sind das Andreas
Quartier zwischen Hofgarten, Konigs-
allee und Rheinuferpromenade sowie
der zwischen der Metro und Flingern
ganz neu entstandene Stadtteil Gra-

fental. Zwar bringen diese Projekte

Preisentwicklung Immobilien Diisseldorf

(fur Grundstiicke, Hauser, Wohnungen)

2013 2014

Quelle: IMV online

2015 2016 2017

04/2012 bis 04/2017

Angebotspreis (Kaufpreis/m?)

zeitweise ein wenig Entspannung in
die Situation, dennoch reichen sie bei
Weitem nicht aus. Die hohe Nachfra-
ge wird bleiben — auch noch in den
kommenden Jahren. Deshalb, so auch
Jorg Schnorrenberger, Vorsitzender
des Rings Deutscher Makler, in seinem
Editorial zum Preisspiegel 2017, werde
versucht, mit neuen Regelungen Ein-
fluss auf die Grundrisse und Ausstat-
tungen der Wohnungen zu nehmen, um

Mieten und Preise im Zaum zu halten.

Denn gerade im oberen Preissegment
fihren Preistbertreibungen oftmals
zu vielen leerstehenden Wohnungen.
Da bleibt es nicht aus, dass die Nach-
fragesituation auf das nahere Umland
abstrahlt. Der Speckgurtel rund um
Disseldorf wird davon profitieren, weil
ein grofRer Teil der zuséatzlich notwendi-
gen Wohnungen dort entstehen wird —

und nicht in DUsseldorf.

Die Entwicklung im Diisseldorfer Siiden

Die Situation des Immobilienstandorts
Dusseldorfer Siden ist ganz ahnlich
zur Situation in der gesamten Stadt.
Sicherlich ist sie etwas entspannter
als in manchen so genannten Trend-
vierteln wie Unterbilk oder Pempel-
fort, aber dennoch angespannt. Aller-
dings erleben wir Fachleute es ganz
besonders im Stden der Stadt, dass
die Nachfrage extrem abhdngig von
der jeweiligen Lage ist, entscheidend
ist mitunter nicht nur der Stadtteil
sondern innerhalb des Stadtteils auch
die Strale. Besonders begehrte Ver-
kaufsobjekte sind in Urdenbach, Itter
und natlrlich in Benrath zu finden,
dort sind vor allem das Musikanten-
viertel sowie die Bebauung direkt
an der Rheinfront sehr attraktiv. In

diesen Lagen sind Bestpreise nicht

die Ausnahme, sondern die Regel. Im
Benrather Musikantenviertel Idsst
sich zudem ein Generationswechsel
deutlich erkennen. Altere Eigenti-
mer geben ihre Hauser auf, ziehen in
kleinere, seniorengerechte Wohnun-
gen, und junge Familien ziehen ein.
Durch die moderne Sanierung der
alten Einfamilienhduser durchzieht
eine optische Veranderung nach und
nach das gesamte Viertel. Einen dhn-
lichen Eindruck gewinnt man auch in
Hellerhof, wenn auch die Hauser hier
deutlich glinstiger angeboten werden
und dadurch fir Familien erschwing-
licher sind. Wesentlich schwerer las-
sen sich Objekte in den Stadtteilen
Hassels, Reisholz oder Garath ver-
kaufen, hier ist die Nachfrage groR-

tenteils gering. In Benrath wird nun

Preisentwicklung Immobilien Diisseldorf-Siid

(fir Grundstiicke, Hauser, Wohnungen)

2014

Quelle: IMV online

2015 2016 2017

04/2012 bis 04/2017

Angebotspreis (Kaufpreis/m?)

allerdings durch das geplante Neu-
baugebiet ,Muhlenviertel” mit rund
400 Wohnungen zukinftig auch der
bisher weniger stark nachgefragte Teil
deutlich aufgewertet. Das Neubau-
gebiet wird Benrath hier nachhaltig
positiv verandern, dadurch werden
dann sicherlich die Immobilienpreise
insgesamt steigen. Dazu wird zudem
der Neubau des Berufskollegs beitra-
gen. Darlber hinaus gibt es bereits
Verhandlungen Uber das daneben lie-
gende freie Grundstuick, hier konnte in
absehbarer Zeit ein weiteres groReres
Neubaugebiet entstehen. In Erwar-
tung dessen haben viele Eigentimer
bereits begonnen, ihre Immobilien
durch diverse Baumalinahmen aufzu-
werten — ein verandertes Strallenbild
ist zu beobachten. Sehr beliebt und
begehrt sind wie schon erwdhnt die
Stadtteile Urdenbach und Itter. Beide
verfiigen Uber einen dorflichen Cha-
rakter und idyllische Strallen, zudem
liegt Urdenbach mit seinen zum Teil
denkmalgeschitzten Immobilien di-
rekt an der Urdenbacher Kampe, ei-
nem der schonsten Naherholungsge-
biete in Dusseldorf. Gerade Familien
mochten gern in diesen Stadtteilen
wohnen, aber es gibt dort kaum Ange-

bote und fast keine Neubautatigkeit.

* Wir beriicksichtigen folgende Stadtteile:
Benrath, Garath, Hassels, Hellerhof,
Himmelgeist, Holthausen, Itter,
Reisholz, Urdenbach, Wersten



HeIIerhof ist nicht nur der sid-
lichste Stadtteil von Disseldorf, son-
dern auch einer der jingsten. Gerade
bei der jingeren Disseldorfer Bevol-
kerung ist er sehr beliebt. Wahrend
im Sidden der Kreis Mettmann mit
Anbindung an die Stadte Langenfeld
und Monheim angrenzt, schlieRen
sich nordlich Urdenbach und Benrath
mit dem Schlosspark an. Hellerhof ist
hauptsachlich durch Wohngebiete mit
Einfamilienhdusern gepréagt und ver-
flgt mit der Baumberger Aue Uber ein
beliebtes Wochenendziel fur Ausflig-
ler. Zudem profitiert der Stadtteil durch
den S-Bahn-Haltepunkt von einer sehr
guten OPNV-Anbindung nicht nur in
die Dusseldorfer Innenstadt, sondern

auch nach Essen und Koln.

....................................................

Garath grenzt an die Stadtteile Ur-
denbach und Benrath sowie an Hilden
und entstand 1964 aus einem kleinen
Siedlerdorf des Grafen Burgsdorff.
Geschichtliche Nachweise reichen als
Rittergeschlecht bis ins 13. Jahrhun-
dert zurlck. Heute ist Garath aufgrund
seiner guten Infrastruktur ein beliebter
Stadtteil fir Familien. Zudem ist das
Schloss Garath jederzeit einen Besuch
wert, ebenso bietet die Nahe zu den

Urdenbacher Kdmpen gute Freizeit-

moglichkeiten. Durch einen S-Bahn-
Haltepunkt sind sowohl die Disseldor-
fer Innenstadt als auch Essen und Kéln

gut erreichbar.

....................................................

Urdenbach, am sidlichen Stadt-
rand Dusseldorfs gelegen, grenzt im
Norden an den Stadtteil Benrath und
im Osten an Garath. Im Westen wird
Urdenbach durch den Rhein begrenzt,
die stidliche Grenze bildet das Altrhein-
bett. Der Stadtteil bezieht seinen Reiz
aus seinem dorflichen Charakter, dem
Miteinander von historisch gewach-
senem Kern mit Fachwerkbauten,
modern geplanter Kultur und landlich
anmutenden Kdmpen. Mit dem OPNV
lassen sich andere Stadtteile durch
einige Buslinien sowie den Nachtver-
kehr gut erreichen. Uberdies gelangt
man Uber die bei Pendlern beliebte
Rheinfahre schnell und bequem in das

historische Stadtchen Zons.

....................................................

Benrath zihit mit seinen rund
16.000 Einwohnern zu den gehobe-
nen Lagen Disseldorfs und besticht
durch seine Mischung aus modernem,
urbanem Lebensstil und geschichts-
trachtigem Stadtbild mit zahlreichen

charmanten Grinderzeitbauten. Der

Stadtteil bietet ein Plus an Lebens-
qualitdt durch eine Vielfalt an land-
schaftlichen Highlights. Rund zehn
Kilometer stidostlich des Dusseldorfer
Zentrums gelegen erstreckt sich der
Stadtteil vom Rhein bis hin zur Stadt-
grenze von Hilden, einer attraktiven
Nachbarstadt. Durch seinen Nahver-
kehrsbahnhof ist Benrath bestens an
den OPNV angeschlossen, nicht nur
die Dusseldorfer Innenstadt, sondern
auch Stadte wie Kéln und Bonn sind
gut erreichbar. Zudem gelangt man
mit der U-Bahn innerhalb kurzer Zeit

ins Zentrum von Disseldorf.

....................................................

Hassels gehort mit seiner Néhe zu
den Stadtwaéldern Eller, Hasseler und
Benrather Forst, dem Naherholungs-
gebiet Unterbacher See sowie dem
Stadtwald Hilden zu den Dusseldor-
fer Stadtteilen mit einem Uberdurch-
schnittlich hohen Freizeitwert. Die
Dusseldorfer Innenstadt ist mit dem
Auto und auch mit dem OPNV vom
S-Bahn-Haltepunkt aus gut erreichbar.
Fir Einkdufe und Ausflige bieten sich
jedoch Benrath oder die benachbarte

Stadt Hilden ebenso an.

Reisholz wird im Norden und Wes-

ten von Teilgebieten des Stadtteils

Holthausen umschlossen und grenzt
im Sidden an Benrath. Zentral und
dennoch ruhig gelegen verflgt Reis-
holz Uber eine hervorragende Infra-
struktur, alle Geschafte des taglichen
Bedarfs, Schulen sowie die medizi-
nische Versorgung sind gut erreich-
bar. Zudem gibt es in Reisholz einen
S-Bahn-Haltepunkt, sodass der Stadt-
teil gut an den OPNV angeschlossen ist,
die Dusseldorfer Innenstadt kann so

innerhalb kurzer Zeit erreicht werden.

....................................................

Itter liegt am Rhein und ist nach dem
Itterbach benannt, der in Solingen-
Grafrath entspringt und urspringlich
in Itter in den Rhein mundete. Bis
heute hat der Stadtteil seinen dorf-
lichen Charakter bewahren kdnnen
und ist vor allem deshalb gerade bei
jungen Familien sehr beliebt. Er wird
von einigen Bauernhdfen und Eigen-
heimen sowie der katholischen Dorf-
kirche St. Hubertus gepragt, die im 12.
Jahrhundert im romanischen Baustil
errichtet wurde. Die Dusseldorfer In-
nenstadt erreicht man am besten mit
dem Auto, darliber hinaus gibt es zwei

Buslinien ins Zentrum.

Der noch landlich anmutende Stadt-
teil Himmelgeist liegt idyllisch
zwischen Flehe, Volmerswerth und
Benrath, und zwar direkt am Rhein.
Fur viele Ausfligler ist Himmelgeist
an den Wochenenden ein attraktives
Ziel. Einige kleine Restaurants sowie
ein Backer und ein Metzger runden
das Angebot ab. Himmelgeist be-
sticht durch seine gehobene Villenla-
ge gepaart mit noch alten Hofen wie
dem Fronhof und Haus Mickeln, die
bis ins Mittelalter zurlckreichen. Die
Pfarrkirche St. Nikolaus gehort zu den
iltesten Kirchen im Stadtgebiet. Uber
die Minchener Stralle ist die Dus-
seldorfer Innenstadt mit dem Auto

schnell erreichbar.

....................................................

Der stdliche Teil von Holthausen
grenzt an den Rhein, und zwar an den
Reisholzer Hafen. Benachbarte Stadt-
teile sind Itter, Wersten, Eller, Reisholz
und Benrath. Die beiden wichtigsten
Hauptverkehrsadern von Holthausen
sind die Kolner LandstralRe sowie die
Bonner Strale. Die Verkehrsanbin-
dung ist sowohl mit dem Auto als auch
mit dem OPNV sehr gut, mehrere
U-Bahnlinien fahren direkt in die
Dusseldorfer Innenstadt. Zudem ist

durch die A 46 eine gute Anbindung

an die naheliegenden Stadte Hilden,
Neuss und Wuppertal gewdhrleistet.
Ein groRes Warenangebot bietet die
Kolner Landstral3e, selbst GroReinkau-

fe lassen sich dort bequem erledigen.

....................................................

Wersten liegt zwischen den Stadt-
teilen Oberbilk im Norden, Eller im
Nordosten, Holthausen im Sidosten,
Himmelgeist im Stdwesten und Bilk
im Westen. Der Stadtteil ist ein fast
reines Wohngebiet, Geschafte des
taglichen Bedarfs sind, unter ande-
rem in der Kélner Stralle, ausreichend
vorhanden. Durch die Anbindung an
das Bus- und StralRenbahnnetz der
Stadt Dusseldorf sind sowohl die
Innenstadt als auch andere Stadttei-
le schnell und bequem auch ohne
Auto erreichbar. Auch das Freizeit-
angebot in Wersten ist vielfaltig, bei-
spielsweise laden Stdpark und Volks-
garten mit ihren Seen und Teichen,
dem Streichelzoo, dem Botanischen
Garten der Universitat sowie ver-
schiedenen Radwanderwegen zum

Erholen im Freien ein.



Der Grundsticksmarkt im Dusseldor-
fer Stiden zeigt sich nach wie vor ganz
besonders angespannt, denn bei ex-
trem hoher Nachfrage gibt es kaum
Angebote. Inzwischen sind dort sogar
mittlere und eher schlechte Lagen
recht gut nachgefragt. Die Erklarung
fir diese Situation ist einfach: ohne-
hin ist der Wunsch nach Eigentum bei
jungen Familien grundsatzlich grof3
und wird aufgrund der derzeit nied-
rigen Zinsen weiter verstarkt. Zudem

mochten viele Immobiliensuchende

Grundstiicke

lieber selbst bauen, um ihre individu-
ellen Bedirfnisse fur ihr Eigenheim

realisieren zu kbnnen.

Auch Bautrager suchen dringend nach
bebaubaren Grundstiicken — Entspan-
nung auf dem Markt ist allerdings
mittelfristig nicht in Sicht und so wird
Bauland, zumindest in begehrten La-
gen, immer teurer. So lagen beispiels-
weise im vergangenen Jahr in Benrath

die Richtwerte flr Grundstlcke von

Ein- und Zweifamilienhausbebauung

bei 700 bis 1.000 Euro pro Quadrat-
meter, hingegen in Stadtteilen wie
beispielsweise Holthausen nur bei
460 bis 660 Euro pro Quadratmeter.
Ganz ahnlich zeigen sich die Preise fur
Baugrundstlcke fir Mehrfamilienhau-
ser. Hier lagen die Richtwerte in 2016
in Benrath bei 910 bis 1.300 Euro pro
Quadratmeter und in Garath nur bei
410 bis 560 Euro. Aufgrund der Nach-
frage werden aber auch in weniger
attraktiven Stadtteilen die Preise nach

und nach steigen.

Typische Richtwerte in Diisseldorf

(zum 1.1.2017)

Baulandgrundstiicke

Ein-/Zweifamilienhaus-

einfache Lagen

mittlere bis gute Lagen

Bodenrichtwerte in EUR/m? Grundsticksflache (Vorderland)

hochwertige Lagen

Holthausen, Rath,
Flingern, Wersten

Wittlaer/Bockum, Stockum-
Nord, Benrath

Stockum, Zooviertel,
Niederkassel

grundstiicke 460 - 660 700 - 1.000 1.000 - 2.000
Garath, Gerresheim, Flingern- Benrath, Derendorf, Pempelfort, Disseltal,
Mietwohnhausgrundstucke Nord, Eller, Heerdt-West Mérsenbroich, Grafenberg Oberkassel
3-4-geschossig 410-560 910 - 1.300 1.750 - 2.700
GFZ1,0-1,2 GFZ1,0-1,8 GFZ1,8-2,5
Heerdt, Oberbilk Innenstadt, Derendorf, Unterbilk Konigsallee, Schadowstralle
Buro-/Geschaftsgrundstiicke 1.550 - 1.950 2.600-5.300 14.000 - 28.000
GFZ2,4-3,5 GFZ 2,4-4,0 GFZ5,0

Industrie-/Gewerbegrundstiicke

Hafen, Lierenfeld
(Industrie/Produktion)
170-180

Rath, Heerdt, Benrath
(Gewerbe mit Biiro)
210-380

Flingern, Heerdt
(BlUro-/Handelsnutzung)
320-670

GFZ2,2

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Eigentumswohnungen und Hduser

(Bestandsimmobilien)

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Quelle: IMV online

2014

2015

2016 2017

04/2012 bis 04/2017
Angebotspreis (Kaufpreis/m?)

Fast identisch zur Lage des Grund-
sticksmarkts stellt sich der Markt so-
wohl flr Eigentumswohnungen als
auch fur Ein- und Zweifamilienhduser
sowie fir Mehrfamilienhauser, heutzu-
tage auch oft Zinshauser genannt, dar.
Das Angebot wird immer kleiner, aber
aufgrund glnstiger Zinsen steigt die
Nachfrage. Und mit steigender Nach-
frage werden natdirlich die Preise im-
mer weiter nach oben klettern. So er-
freuen sich Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser immer groRerer Beliebt-
heit. Allerdings beeinflussen neben
der Lage sowohl der Gebaudezustand
als auch der Energiebedarf den Preis,
bei Mehrfamilienhdusern sind zudem
Mieterstruktur und zu erwartende
Renditen wichtige Kriterien fir die

Kaufentscheidung.
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Mietniveau

Selbstverstandlich entwickeln sich die
Mieten im Dusseldorfer Stiden aquiva-
lent zum Kaufmarkt. Eine sehr wichtige
Rolle spielt natirlich auch hier der Ener-
gieverbrauch. Flr potenzielle Mieter ist
die Gesamtmiete inklusive der Neben-
kosten entscheidend, sodass sich Woh-
nungen mit niedrigem Verbrauch deut-
lich besser vermieten lassen. So sind
tendenziell dltere Hauser energieinten-

siver als Hauser neuerer Baujahre.

Ein Phanomen, das nach und nach auch
den Dusseldorfer Stiden betreffen wird,
ist das zunehmende Angebot maoblier-
ter Wohnungen. Es ermdglicht dem
Vermieter namlich den Ausstieg aus
der Mietpreisbremse. Denn wer seine
Wohnung maobliert vermietet, darf Gber
die ortstbliche Vergleichsmiete hinaus

Zuschlage fur die Einrichtung verlangen.

Mietpreisentwicklung im Diisseldorfer Siiden

(fir Wohnungen und Hauser)

Quelle: IMV online

2014

2015

2016 2017

10/2012 bis 03/2017
Angebotspreis (Mietpreis/m?)

Wittlaer

LAGE - LAGE - LAGE

nicht nur die Lage zahlt

Angermund
Kalkum
Kaisers-
werth
Lichten-
broich
Lohausen
Unterrath

Rath
Derendo .
Golz- ! M roich Hubbelrath
heim Ludenberg
Lorrick
Nieder- . Grafen-
kassel Pempel- Diisseltal b efrg
fort
Heerdt Alt;; Flingern Gerresheim
kassel Jstadt Stadt- Nord
Carl- Mitte  Flingern
stadt Siid
oeln; Lieren-
Unterbilk  Friedrichs- feld
Ober- Vo
bilk ‘ennhausen
Bilk
Eller Unterbach

Vollmers-
werth

Die meisten Eigentimer lieben ihre ei-
gene Immobilie, egal ob es sich um ein
Haus oder eine Wohnung handelt. Sie
haben sie irgendwann ausgesucht und
in ihre Traumimmobilie verwandelt.
Wollen sie diese Immobilie dann ei-
nes Tages verkaufen, glauben sie, dass

jeder potenzielle Kaufer sie genauso

Flehe

Benrath

Urdenbach

positiv sehen muss wie sie selbst. Das

fuhrt haufig dazu, dass der realisti-
sche Marktwert nicht erkannt wird
und Phantasiepreise verlangt werden.
Eine Beratung durch einen Immobilie-
nexperten kann hier sehr hilfreich sein.
Neben der Lage und einer guten Infra-

struktur mussen beispielsweise auch

die in jungerer Vergangenheit in eben
dieser Lage erzielten Verkaufspreise
dhnlicher Objekte in die Berechnung
mit einflieBen. Nur so kann — trotz gro-
Rer Nachfrage und steigender Preise —
ein fairer und realistischer Wert einer

Immobilie ermittelt werden.
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Eigentumswohnungen (Bestandsimmobilien) *

Stadtteil

Immobilien Preisiibersicht 2016

fUr Dusseldorf-Sud

Anzahl Angebote

Preisspanne

Gewichteter Preis

pro m?in EUR pro m?in EUR
Benrath 130 1.250-5.250 2.436
Hellerhof 10 2.600-3.200 2.929
Garath 86 750-2.908 1.843
Urdenbach 40 1250-5.250 2.553
Hassels 63 1.000-3.000 2.258
Reisholz 16 1.417-3.006 2.671
Itter 9 1.613-4.151 3.000
Himmelgeist 3 2.647-3.529 3.125
Holthausen 66 1.160-3.235 2.188
Wersten 59 1.225-4.380 2.329

H&auser (Bestandsimmobilien) *

Preisspanne

Quelle: IMV online

Gewichteter Preis

Zinshaduser (Mehrfamilienhiuser) *

Staditell Anzahl Angebote Durchschnitdliche Sewichicter Prei
Benrath 8 318 2.736
Hellerhof 2 168 2.610
Garath 1 220 2.205
Urdenbach 2 198 2.355
Hassels 4 428 2.339
Reisholz 2 479 1.992
Itter 2 459 4.234
Himmelgeist 0 - -
Holthausen 8 250 3.084
Wersten 10 210 2.551

Quelle: IMV online

Mietwohnungen *

Stadtteil Anzahl Angebote pro m? in EUR pro m? in EUR
Benrath 30 1.619-5.853 3.707
Hellerhof 14 2.252-3.311 2.794
Garath 19 1.196-3.653 2.890
Urdenbach 26 1.246-5.556 3.392
Hassels 17 1.245-3.946 2.959
Reisholz 8 2.538-3.875 2.874
Itter 5 3.171-4.909 3.916
Himmelgeist 2 3.255-4.865 4.060
Holthausen 7 1.923-4.056 3.323
Wersten 27 1.276-5.264 3.308

Stadtteil Anzahl Angebote ;\:I(i)e;zs?:gai Gi‘ﬁllc::f it:;lljr:is
Benrath 436 4,78-14,81 9,29
Hellerhof 29 5,27-10,87 8,57
Garath 157 3,88-12,50 7,84
Urdenbach 187 4,42-15,35 8,64
Hassels 256 4,95-17,14 8,85
Reisholz 70 5,63-10,86 8,82
Itter 35 7,41-15,24 9,35
Himmelgeist 29 6,00—-14,67 10,32
Holthausen 191 5,91-10,74 8,61
Wersten 502 4,19-15,97 9,00

Quelle: IMV online

Quelle: IMV online

*Samtliche Auswertungen beziehen sich auf die Marktbeobachtungen von RAYAK Immobilien
sowie auf Angebote in Internetportalen und Printmedien. RAYAK IMMOBILIEN trifft keine Aussage
dariber, ob die in den Angeboten genannten Preise auch tatsachlich erzielt werden konnten.

Bertcksichtigt wurden auch Angebote, die keiner Lage eindeutig zugeordnet werden kénnen — so sind
Differenzen zwischen der Anzahl der Angebote in einer bestimmten Lage und der Gesamtanzahl entstanden.
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Ausblick

Da aus unserer Sicht die Zinsen weiter-
hin auf niedrigem Niveau bleiben wer-
den, und die Nachfrage nach Immobili-
en nach wie vor ungebremst hoch sein
wird, kann auf absehbare Zeit keine
Entspannung auf dem Markt eintreten.
Insbesondere der Run auf Mehrfami-
lienhauser und vermietete Eigentums-
wohnungen wird anhalten, da diese
Anlageobjekte nicht zuletzt mangels
alternativer Investmentmoglichkeiten
als  Vermogenssicherung besonders
begehrt sind. Zudem sind potenzielle
Verkdufer von der allgemeinen Situ-
ation auf den Finanzmarkten duRerst

verunsichert und warten ab, anstatt

zu verkaufen, nur um durch diese Ver-
kdufe Gewinne flur alternative Investi-
tionen zu realisieren. Das verstdrkt den
Verknappungseffekt. Somit rechnen
wir weiterhin mit steigender Nachfra-
ge und sinkenden Angeboten auf dem

gesamten Immobilienmarkt.

Auch die im Marz vergangenen Jahres
in Kraft getretene Wohnkredit-Richt-
linie (WOKR), die die Baufinanzie-
rung fir Normalverdiener wesentlich
schwieriger gemacht hat, konnte die-
sen Trend nicht wesentlich beeinflus-
sen. Urspringlich war die neue WOKR

daflr vorgesehen, die sogenannten

Verbraucher” vor Uberschuldung zu
schitzen, da viele Kaufer ihre finan-
ziellen Moglichkeiten Uberschatzen
und wegen anhaltend hoher Finan-
zierungsverbindlichkeiten in  eine
Schuldenfalle geraten kénnen. Durch
die neue Richtlinie mit erhéhten An-
forderungen an die Darlehensnehmer
ist die finanzierbare Kaufergruppe
(vornehmlich privat genutzter Immo-
bilien) sehr viel kleiner geworden und
der Zugang zu Krediten somit deutlich
erschwert. Gewinner dieser Entwick-
lung sind Besserverdienende oder
Kdufer mit einem hohen Eigenkapital-
anteil. Diese Kaufergruppe hat fur die
weiterhin ungebremst hohe Nachfra-

ge gesorgt.

Wir gehen daher davon aus, dass der
Marktdruck sowohl in der gesamten
Stadt Dusseldorf als auch im Dussel-
dorfer Stden weiter anhalten wird und
die Preise auf Dauer angespannt blei-
ben werden. Diese Situation macht das
Umland fur Familien attraktiver, also
wird der Speckgurtel rund um die Stadt
profitieren. Steigende Pendlerstrome
machen Dusseldorf zu einer Pendler-
hochburg und sind als Zeichen fir die
steigenden Immobilienpreise in der

Stadt zu werten.

Auch im Vermietungsbereich gehen wir
von einer weiteren, wenn auch wesent-
lich moderateren, Preissteigerung aus,
und zwar bedingt durch langfristige
Mietvertrage und die seit dem 1. Juli
2015 eingefuhrte Mietpreisbremse. Ob
sich der Trend zur moblierten Vermie-
tung bewahren wird, kann derzeit nicht
abschlielend beurteilt werden. Hier
sind die Vermieter gefragt, die stetig
steigende Zahl von Arbeitnehmern mit
hohem Mobilitdtsbedarf mit innovati-

ven Nutzungskonzepten zu Uberzeugen.

Unser Service fiir Eigentiimer
10 Schritte fur |hren sicheren Verkauf

@ Umfangreiche Erstberatung

Kaufer und Verkaufer, Wohn- und Geschaftsidee: Alles sollte
bestens zueinander passen, damit ein fairer, fur alle zufrieden-
stellender Transfer zustande kommt. Darum bemuhen wir uns
schon beim Erstgesprach um eine grindliche Bestandsauf-
nahme lhrer Winsche: Nur was klar und prézise angebahnt

wird, kann nachhaltig gelingen.

@ Professionelle Marktwertermittlung

Um den bestmoglichen Preis zu erzielen, missen Sie den
Marktwert lhrer Immobilie kennen. Wir ermitteln diesen pro-
fessionell, finden die geeignete Zielgruppe heraus und kdnnen

so den richtigen Verkaufspreis festlegen.

@ Wirksames Marketingkonzept

Um fur thre Immobilie die Aufmerksamkeit der richtigen Ziel-
gruppe und Kaufinteressenten zu wecken, bewerben wir sie
mit vielfdltigen Instrumenten auf einer Vielzahl an Kandlen
gleichzeitig. Exposé, Fotos, Anzeigen, Schilder, Flyer — unsere
klassischen Werbemittel bilden die optimale Grundlage fir

den richtigen Marketingmix.

@ Uberzeugendes Home Staging

Damit lhre Immobilie einen neuen Besitzer findet, muss er
darin schon bei der ersten Besichtigung sein neues Zuhause
erkennen kénnen. Mit unserem Home-Staging richten wir lhre

Immobilie so her, dass sich Interessenten darin wiederfinden.

@ Professionelle Immobilienfotografie
Professionelle Fotos vermitteln schon vorab einen realis-
tischen Eindruck — und reduzieren die tatsachlichen Termine

spirbar.

(6) 360° Online-Besichtigung

Wir fertigen von lhrer Immobilie eine virtuelle 360-Grad-
Besichtigung an, mit der sich Interessenten jederzeit und
bequem vom heimischen PC, Tablet oder Smartphone einen
realistischen ersten Eindruck verschaffen konnen. So sparen
Sie und lhre Interessenten wertvolle Zeit, und die Zahl der

echten Besichtigungen wird auf ein Minimum begrenzt.

@ Auswahl der bonitatsgepriften Kaufer

Soliditat und Bonitat lassen sich nachweislich prifen. In die-
sem Sinne beraten und unterstltzen wir Sie bei der Auswahl
des perfekten Interessenten — und bauen entbehrlichen

Konflikten vor.

Wochentlicher Uberblick des Verkaufsstatus
Uber alle Marketingaktivitdten informieren wir Sie regelmaRig
und transparent, sodass Sie immer den aktuellen Stand Ihres

Verkaufsauftrages kennen.

@ Umfassende Rundumbetreuung

Bei Fragen oder Schwierigkeiten der Vertragsgestaltung und
der Organisation eines reibungslosen Notarservices sind Sie
bei uns in zuverldssigen Handen. Was auch immer fir lhren

Verkauf zu tun ist, wir Gbernehmen das!

Service nach dem Verkauf

Wir kimmern uns um die reibungslose Ubergabe lhres Hau-
ses oder lhrer Wohnung mitsamt Schlissel, lesen alle Zahler-
stinde ab und halten die Ubergabe in einem einwandfreien
Protokoll fest. So beugen Sie eventuellen Missverstandnissen
oder spateren Fragen wirksam vor und sind auch langfristig

auf der sicheren Seite.
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RAYAK Immobilien - HauptstraRe 29 - 40597 Dusseldorf-Benrath

Sie mochten Ihre Immobilie verkaufen?

RAYAK Immobilien ist die erste Adresse, wenn es um den Verkauf und die Vermietung von

Immobilien geht — kompetent, flexibel und professionell. Wir freuen uns auf lhren Anruf.

E.l_l_ .Emim

RAYAK II\/II\/IOBILIEN®

Hauptstralle 29 - 40597 Dusseldorf-Benrath
Tel.: 0211/9934638-0 - Fax: 0211/9934638-9
info@rayak-immobilien.de - angelina.rayak@rayak-immobilien.de

www.rayak.de






