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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

der Dusseldorfer Immobilienmarkt gehort seit Jahren zu den begehrtesten in
Deutschland. Auch wenn kleine Tendenzen zur Marktentspannung erkennbar sind, ist
die Nachfrage nach Immobilien ungebrochen hoch. So wurden in 2018 in Dusseldorf
fur 6,2 Mrd. Euro Immobilien verkauft. Neben begehrten Bestandsimmobilien fokus-
siert sich die Nachfrage auf zunehmend entstehende Neubauobjekte. Aufgrund des
groRen Interesses stellen sich Fragen an den Stadtebau. Wo sollen die dringend be-
notigten Neubauten errichtet werden? Sind Hochhduser die Losung, um den Bedarf
an Wohnungen zu decken? Wenn ja, wo sollen sie gebaut werden und wie hoch sind
die Baukosten? Wie wirkt der Neubau auf bestehende Stadtquartiere? Und welche
Wohnungen werden gebaut, fir Singles oder Familien?

Diese vielen Fragen sind letztlich nicht nur von Stadtverwaltung und Baurecht zu be-
antworten, sondern von allen Betroffenen, also auch von den Dusseldorfer Birgern.
Fur die Beliebtheit der Stadt spielen das Wohnumfeld, die Verkehrsanbindung sowie
die Gestaltung des offentlichen Raums eine wesentliche Rolle. Nicht von ungefdahr
liegt Dusseldorf in verschiedenen Stadterankings vorne. Hinzu kommt, dass das Woh-
nen sich zunehmend verdndert. Die Gesellschaft wird mobiler. Statussymbole wie
etwa ein eigenes Auto spielen bei jungen Menschen keine so groRe Rolle mehr. Die
Gesellschaft wird alter, gleichzeitig sinkt aufgrund des Zuzugs der Altersdurchschnitt
in Dusseldorf, die Zahl der Singlehaushalte nimmt zu.

Mit diesem Immobilienmarktbericht erhalten Sie wertvolle Orientierung Gber den
Immobilienmarkt. Es ist heutzutage namlich unbedingt notwendig, dass sich Eigenti-
mer sowie Kaufer und Verkaufer von Immobilien zunédchst einmal ausfihrlich beraten
lassen. Denn nur mithilfe guter Kenntnisse der aktuellen gesetzlichen Anforderungen,
seien es Mietrecht, Baurecht oder Werkvertragsrecht, lassen sich heute Immobilien
sachgerecht und haftungsfrei verwalten, um eine sichere Rendite zu erzielen. Derzeit
spielt die am 25. Mai 2018 in Kraft getretene Datenschutzgrundverordnung eine we-
sentliche Rolle in den Beratungsgesprachen.

Fundierte, praxisnahe Beratung erhalten Sie bei Haus und Grund Dusseldorf, einem
der grofRten Haus und Grundbesitzervereine Deutschlands. Neben individueller Bera-
tung bieten wir unseren 17.000 Mitgliedern in unseren drei Geschaftsstellen weitere
Mitgliedsvorteile, wie etwa Versicherungsberatung, Bau- und Architektenberatung,
wertvolle Vortrage und Seminare in Dusseldorf.

Dr. Johann Fliescher

Inhalt

Der Dusseldorfer Immobilien-
markt auf Wachstumskurs

Die Entwicklung im
Diisseldorfer Stiden

Ubersicht Stadtteile
Grundstiicke

Eigentumswohnungen
und Hauser

Mietniveau

LAGE — LAGE — LAGE
Nicht nur die Lage zahlt

Immobilienpreistibersicht
2018 fiir Dusseldorf-Sud 12

Ausblick

Unser Service fiir Eigentimer
10 Schritte fur [hren
sicheren Verkauf

4

10

11

=13

14

15



Der Dusseldorfer Immobilienmarkt
auf Wachstumskurs

Dusseldorf verfugt Uber eine hohe
Wirtschaftskraft, Gber eine grofRe wirt-
schaftliche Stabilitdit und gehort ne-
ben Berlin, Hamburg, Minchen, Kéln,
Frankfurt am Main und Stuttgart zu den
sieben groRten 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
geflihrt hat. So sind besonders viele
junge Familien nach Dusseldorf gezo-
gen, die Zahl der Geburten liegt inzwi-
schen sogar Uber der Zahl der Sterbe-
falle. Steigende Einwohnerzahlen fih-
ren natirlich 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 Gber
die ganze Stadt verteilt einige groRe
Neubauprojekte geplant wurden — oft-
mals auf ehemaligen Gewerbearealen.
Der Trend, in die Hohe zu bauen, wurde
bereits im ,Quartier Central” in Deren-
dorf eindrucksvoll in Szene gesetzt. An-
dere bereits geplante, dhnlich gelagerte
Bauvorhaben sind die Projekte ,Hei-

mathafen” an der Speditionstrae im

Preisentwicklung Immobilien Diisseldorf

(fur Hauser und Wohnungen— Bestandsimmobilien)

30.09.2014
Kaufpreis EUR/m?:
¢ 2.729 EUR/m?

2016

Quelle: IMV online

30.06.2018
Kaufpreis EUR/m?:
¢ 3.541 EUR/m?

2017 2018

07/2014 bis 12/2018
Angebotspreise (Kaufpreise/m?)

Medienhafen oder der UpperNord
Tower am Mdorsenbroicher Ei. Deshalb,
so auch Jorg Schnorrenberger, Vorsit-
zender des Rings Deutscher Makler
(RDM), in seinem Editorial zum Preis-
spiegel 2018, konne mit der Bezugsfer-
tigkeit dieser Wohnungen das zusatz-
liche Angebot zu einer Entspannung der
Mietpreise fuhren, die in den vergange-

nen Jahren stetig gestiegen seien.

Die in den letzten Jahren in der Lan-
deshauptstadt festgestellten Ubertrei-
bungen im oberen Preissegment haben
bereits die Nachfragesituation auf das
nahere Umland befligelt. Der Speck-
gurtel rund um Dusseldorf hat langst
davon profitiert und wird dies auch
weiterhin tun, weil ein groRRer Teil der
zusatzlich notwendigen und bezahlba-

ren Wohnungen dort entsteht.

31.12.2018
Kaufpreis EUR/m?:
¢ 3.435 EUR/m?

Die Entwicklung im Diisseldorfer Siiden

Die Situation des Immobilienstandorts
Dusseldorfer Stden ist ganz &hnlich
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 Suden 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 natdrlich 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  lasst
sich zudem ein Generationswechsel
deutlich erkennen. Altere Eigentimer
geben ihre Hauser auf, ziehen in klei-
nere, seniorengerechte Wohnungen,
und junge Familien ziehen ein. Durch
die moderne Sanierung der alten Ein-
familienhauser durchzieht eine op-
tische Verdnderung nach und nach
das gesamte Viertel. Einen &hnlichen
Eindruck gewinnt man auch in Heller-
hof, wenn auch die Hauser hier deut-
lich glinstiger angeboten werden und
dadurch fur Familien erschwinglicher
sind. Wesentlich schwerer lassen sich
Objekte in den Stadtteilen Hassels,
Reisholz oder Garath verkaufen, hier

ist die Nachfrage groRtenteils gering.

Preisentwicklung Immobilien Diisseldorf-Siid

(fur Hauser und Wohnungen— Bestandsimmobilien)

30.06.2014
Kaufpreis EUR/m?%:
©2.214 EUR/m?

2015

Quelle: IMV online

30.06.2018
Kaufpreis EUR/m%
¢ 3.051 EUR/m?

01.01.2019
Kaufpreis EUR/m?:
¢ 2.915 EUR/m?

2.800

2.600

400

2.200

2017 2018 2019
07/2014 bis 12/2018

Angebotspreies (Kaufpreise/m?)

In Benrath sind momentan drei wichti-
ge Wohnprojekte mit insgesamt rund
1.500 Wohneinheiten in der Planung
bzw. Bauphase - und das lediglich 400
Meter Luftlinie voneinander entfernt:
Das Miuhlenquartier, das Wohnquar-
tier neben dem Durer-Kolleg sowie
die Benrather Gérten an der Hildener
StraRe auf dem ehemaligen Nirosta-
Geldnde. Entwicklung und Planung
dieser Bauareale liefen nicht ganz rei-
bungslos ab. Es gab eine hohe Biirger-
beteiligung, die unter anderem zu ei-
ner Uberpriifung des Bebauungsplans
und zu einer Verkehrsstudie fur den
Dusseldorfer Studen flihrte. Weitere
kleinere Bauprojekte sind ,Wohnen
am Hospital, Wohnquartier ,Ben und
Maria“ an der Benrodestrale sowie

,Wohnen am ehemaligen Hallenbad”.

Sehr beliebt und begehrt sind — wie
bereits erwahnt — die Stadtteile Urden-
bach und Itter. Beide verfligen Uber
einen dorflichen Charakter und idylli-
sche StraRen, zudem liegt Urdenbach
mit seinen zum Teil denkmalgeschitz-
ten Immobilien direkt an der Urden-
bacher Kampe, einem der schonsten
Naherholungsgebiete in Disseldorf.
Gerade Familien mochten gern in die-
sen Stadtteilen wohnen, allerdings gibt

es dort kaum Angebote.

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



HeIIerhof ist nicht nur der std-
lichste Stadtteil von Dusseldorf, son-
dern auch einer der jingsten. Gerade
bei der jiungeren Dusseldorfer Bevol-
kerung ist er sehr beliebt. Wahrend
im Suden 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 gepragt 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 Kéln.

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 zurtick. Heute ist Garath aufgrund
seiner guten Infrastruktur ein beliebter
Stadtteil fur Familien. Zudem ist das
Schloss Garath jederzeit einen Besuch
wert, ebenso bietet die Ndhe zu den

Urdenbacher Kémpen gute Freizeit-

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

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 sudliche 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 léndlich
anmutenden Kampen. Mit dem OPNV
lassen sich andere Stadtteile durch
einige Buslinien sowie den Nachtver-
kehr gut erreichen. Uberdies gelangt
man Uber die bei Pendlern beliebte
Rheinfdhre schnell und bequem in das

historische Stadtchen Zons.

Benrath :ihit mit seinen rund
16.000 Einwohnern zu den gehobe-
nen Lagen Dusseldorfs 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 Dusseldorf.

Hassels gehort mit seiner Néhe zu

den Stadtwaldern 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.
Fur 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 Suden an Benrath. Zentral und
dennoch ruhig gelegen verfugt 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 konnen
und ist vor allem deshalb gerade bei
jungen Familien sehr beliebt. Er wird
von einigen Bauernhofen 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, darlber 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.
Fuar 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 zurilickreichen. Die
Pfarrkirche St. Nikolaus gehort zu den
altesten Kirchen im Stadtgebiet. Uber
die Minchener Strale ist die Dus-
seldorfer Innenstadt mit dem Auto

schnell erreichbar.

Der sidliche 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 Kélner LandstraRe 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 gewahrleistet.
Ein groRes Warenangebot bietet die
Kélner LandstraRe, selbst GroReinkau-

fe lassen sich dort bequem erledigen.

Wersten liegt zwischen den Stadt-
teilen Oberbilk im Norden, Eller im
Nordosten, Holthausen im Stidosten,
Himmelgeist im Studwesten und Bilk
im Westen. Der Stadtteil ist ein fast
reines Wohngebiet, Geschafte des
taglichen Bedarfs sind, unter ande-
rem in der Kolner StralRe, ausreichend
vorhanden. Durch die Anbindung an
das Bus- und StraBenbahnnetz 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 Stidpark und Volks-
garten mit ihren Seen und Teichen,
dem Streichelzoo, dem Botanischen
Garten der Universitdt sowie ver-
schiedenen Radwanderwegen zum

Erholen im Freien ein.



Der Grundstlcksmarkt 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
flr diese Situation ist einfach: ohne-
hin ist der Wunsch nach Eigentum bei
jungen Familien grundsatzlich groR
und wird aufgrund der derzeit nied-
rigen Zinsen weiter verstarkt. Zudem
mochten viele Immobiliensuchende

lieber selbst bauen, um ihre individu-

Grundstiicke

ellen Bedurfnisse fur ihr Eigenheim

realisieren zu kénnen.

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
Lagen, immer teurer. So lagen bei-
spielsweise im Jahr 2017 in Benrath
die Richtwerte fur Grundsticke von
Ein- und Zweifamilienhausbebauung
bei 760 bis 1.100€ pro Quadratmeter
(in 2016 waren es noch 700 bis 1.000€),

Kurziibersicht der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018

hingegen in Stadtteilen wie beispiels-
weise Holthausen nur bei 500 bis 710 €
pro Quadratmeter (in 2016 waren es
460 bis 660€). Ganz dhnlich zeigen
sich die Preise fur Baugrundsticke fir
Mehrfamilienhduser: Hier lagen die
Richtwerte in 2017 in Benrath bei 980
bis 1.400€ pro Quadratmeter (im Vor-
jahr 910 bis 1.300€) und in Garath nur
bei 440 bis 600 Euro (im Vorjahr 410
bis 560€). Aufgrund der Nachfrage
werden aber auch in weniger attrak-

tiven Stadtteilen die Preise nach und

nach steigen.

Baulandgrundstiicke

Ein-/Zweifamilienhaus-
grundstiicke

Mietwohnhausgrundstiicke
3-4-geschossig

Bliro-/Geschaftsgrundsticke

Industrie-/Gewerbegrundstiicke

einfache Lagen

mittlere bis gute Lagen

Bodenrichtwerte in EUR/m?Grundstucksflache (Vorderland)

hochwertige Lagen

Holthausen, Rath,
Flingern, Wersten
500-710

Garath, Gerresheim, Flingern-
Nord, Eller, Heerdt-West

440 -600
GFZ1,0-1,2
Heerdt, Oberbilk
1.650 - 2.100
GFZ2,4-3,5

Hafen, Lierenfeld

(Industrie/Produktion)

180

Wittlaer/Bockum, Stockum-
Nord, Benrath
760-1.100

Benrath, Derendorf,
Mérsenbroich, Grafenberg

980 -1.400
GFZ1,0-1,8

Innenstadt, Derendorf, Unterbilk

2.300-5.700
GFZ2,4-4,0

Rath, Heerdt, Benrath
(Gewerbe mit Biro)
220-390

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Stockum, Zooviertel,
Niederkassel
1.100-2.200

Pempelfort, Dusseltal,
Oberkassel
1.900-2.900
GFZ1,8-2,5
Kénigsallee, SchadowstraRe
17.500 - 30.000
GFZ5,0
Flingern, Heerdt
(Bro-/Handelsnutzung)
680-740

GFz2,2

Eigentumswohnungen und Hdéiuser

(Bestandsimmobilien)

Preisentwicklung Eigentumswohnungen Diisseldorfer Siiden

02.01.2019
Kaufpreis EUR/m?
¢ 3.005 EUR/m?

30.06.2016
Kaufpreis EUR/m?:
¢ 2.298 EUR/m?

31.03.2014
Kaufpreis EUR/m?:
¢ 2.045 EUR/m?

2016 2017 2018 2019

01/2014 bis 01/2019
Angebotspreise (Kaufpreise/m?)

Quelle: IMV online

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

Kaufentscheidung.

L o
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Mietniveau

Selbstverstandlich entwickeln sich die
Mieten im Dusseldorfer Suden dquiva-
lent zum Kaufmarkt. Eine sehr wichtige
Rolle spielt naturlich auch hier der Ener-
gieverbrauch. Fur 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.

Es bleibt abzuwarten, wie sich die drei
grolRen neuen Baugebiete bei der Miet-

preisentwicklung auswirken werden.

Mietpreisentwicklung im Diisseldorfer Siiden

(fur Wohnungen und Hauser)

 ozor019
Nettomiete EUR/m?:
99,55 EUR/m?

31.03.2016
Nettomiete EUR/m?2:
¢ 8,67 EUR/m?

31.03.2014 8
Nettomiete EUR/m?:
8,06 EUR/m?

2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: IMV online 01/2014 bis 01/2019

Angebotspreise (Mietpreise/m?)

Wittlaer

LAGE - LAGE - LAGE

nicht nur die Lage zahlt

Angermund
Kalkum
Kaisers-
werth
Lichten-
broich
Lohausen
Unterrath
Rath
Stockum

Derendorf  pgrsen-

- 4 Hubbelrath
glez’_m broich Ludenberg
Lorrick
Nieder- q Grafen-
kassel Pempel- Disseltal befrg
fe
Heerdt Alt- Flingern Gerresheim
kassel Jstadt Stadt- Nord
Carl- Mitte Flingern
stadt Siid
P Lieren-
Unterbilk  Friedrichs- feld
Ober- Vel
. bilk ‘ennhausen
amm ;
Bilk
Gl Unterbach

Vollmers-
werth

Die meisten Eigenttimer 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

Himmel-

geist
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 Immobilien-
experten 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
ahnlicher Objekte in die Berechnung
mit einflieRen. Nur so kann — trotz gro-
RBer Nachfrage und steigender Preise —
ein fairer und realistischer Wert einer
Immobilie ermittelt werden.

11



Immobilien Preisiibersicht 2018

Eigentumswohnungen (Bestandsimmobilien) *

fur Dusseldorf-Sud

Preisspanne

Durchschnittswert (@)

Stadted e ot pro m?in EUR Preis pro m?in EUR
Benrath 2.014-7.231 3.434
Hellerhof 9 1.596-3.287 2.794
Garath 24 1.605-3.287 2.240
Urdenbach 23 2.079-5.493 3.445
Hassels 98 1.420-4.012 2.513
Reisholz 14 1.938-4.011 2.862
Itter 6 2.202-4.439 3.602
Himmelgeist 10 1.950-6.000 3.685
Holthausen 66 1.424-4.248 2.661
Wersten 68 1.792-4.514 2.834

Quelle: IMV online

H&auser (Bestandsimmobilien) *

Stadtteil

Anzahl Angebote

Preisspanne

01.01.2018 bis 31.12.2018

Durchschnittswert (g)

pro m?in EUR Preis pro m? in EUR
Benrath 26 2.220-8.178 4.209
Hellerhof 13 1.867-3.530 3.056
Garath 19 1.938-3.896 3.089
Urdenbach 28 2.556-5.909 4.079
Hassels 25 1.709-5.606 3.355
Reisholz 11 1.831-4.975 3.148
Itter 8 3.736-5.480 4.586
Himmelgeist 7 2.883-5.993 4.299
Holthausen 12 1.571-4.484 2.912
Wersten 47 1.571-5.731 3.615

Quelle: IMV online
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01.01.2018 bis 31.12.2018

Zinshduser (Mehrfamilienhiuser) *

Durchschnittliche

Durchschnittswert (g)

ST GUEE e Wobhnflache in m* Preis pro m?in EUR
Benrath 1 300 2.633
Hellerhof 1 255 2.667
Garath 0 - -
Urdenbach 1 278 3.230
Hassels 3 204 2.838
Reisholz 1 180 3.106
Itter 0 - -
Himmelgeist 1 267 3.483
Holthausen 2 549 1.669
Wersten 5 500 2.723

Quelle: IMV online 01.01.2018 bis 31.12.2018
Mietwohnungen *
Stadtteil Anzahl Angebote ;\:I;e;f;i:::z; D:::I:S:?:I:ZS ‘;::U:)
Benrath 472 5,46-21,33 10,31
Hellerhof 27 6,91-13,49 9,49
Garath 147 4,67-16,67 8,72
Urdenbach 152 4,84-15,34 9,39
Hassels 296 4,65-15,89 9,37
Reisholz 106 6,76-13,11 9,32
Itter 30 6,69—12,24 9,90
Himmelgeist 55 7,20-18,90 11,06
Holthausen 215 5,42-18,91 9,84
Wersten 499 4,55-18,46 10,09

Quelle: IMV online 01.01.2018 bis 31.12.2018

* Samtliche Auswertungen beziehen sich auf die Marktbeobachtungen von RAYAK Immobilien Research
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.

Berlcksichtigt 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 wei-
terhin auf niedrigem Niveau bleiben
werden, und die Nachfrage nach Im-
mobilien — nicht zuletzt durch einen
anhaltenden Zuzugstrend nach Dussel-
dorf — weiterhin ungebremst hoch sein
wird, kann auf absehbare Zeit keine
Entspannung auf der Nachfrageseite
entstehen. Zudem wird der Run auf
Mehrfamilienhduser und vermietete
Eigentumswohnungen anhalten, da
diese Anlageobjekte mangels alterna-
tiver Investmentmaoglichkeiten als Ver-
maogenssicherung besonders begehrt
sind. Darliber hinaus sind potenzielle

Verkdufer von der allgemeinen Situ-

ation auf den Finanzmarkten duRerst
verunsichert und warten ab anstatt zu
verkaufen, nur um durch diese Verkau-
fe Gewinne fur alternative Investitio-
nen zu realisieren. Das verstarkt den
Verknappungseffekt. Somit rechnen
wir weiterhin mit steigender Nachfrage
auf dem gesamten Dusseldorfer Immo-
bilienmarkt, so auch im Dusseldorfer
Suden. Ob die Fertigstellung der drei
groBen Wohnprojekte in Benrath mit
rund 1.500 Wohnungen sich tatsach-
lich preissenkend auf Miet- oder Kauf-
objekte auswirken wird, darf jedoch
bezweifelt werden. Vor dem Hinter-

grund immer umfangreicherer gesetz-

licher Vorgaben, Energieeffizienzanfor-
derungen sowie hoherer Baukosten,
die sich aus steigenden Material- und
Personalkosten speisen, muss mit ei-
ner Weitergabe dieser erhthten Her-
stellungskosten an Kaufer oder Mieter

gerechnet werden.

Diese Situation macht das Umland fir
Familien attraktiver. Somit wird der
Speckgurtel rund um die Stadt wei-
terhin profitieren. Wachsende Pend-
lerstrome machen Dusseldorf zu einer
Pendlerhochburg und sind als Zeichen
flr die steigenden Immobilienpreise in

der Stadt zu werten.

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, fir alle zufrieden-
stellender Transfer zustande kommt. Darum bemuihen wir uns
schon beim Erstgesprach um eine griindliche Bestandsauf-
nahme lhrer Winsche: Nur was klar und prazise 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 fir lhre Immobilie die Aufmerksamkeit der richtigen Ziel-
gruppe und Kaufinteressenten zu wecken, bewerben wir sie
mit vielfdltigen Instrumenten auf einer Vielzahl an Kanalen
gleichzeitig. Exposé, Fotos, Anzeigen, Schilder, Flyer — unsere
klassischen Werbemittel bilden die optimale Grundlage fur

den richtigen Marketingmix.

@ Uberzeugendes Home Staging

Damit |hre Immobilie einen neuen Besitzer findet, muss er
darin schon bei der ersten Besichtigung sein neues Zuhause
erkennen konnen. 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 tatsdchlichen Termine

spurbar.

@ 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 unterstiitzen wir Sie bei der Auswahl
des perfekten Interessenten — und bauen entbehrlichen

Konflikten vor.

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

Verkaufsauftrages kennen.

@ Umfassende Rundumbetreuung

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

Verkauf zu tun ist, wir Gbernehmen das!

Service nach dem Verkauf

Wir kiimmern uns um die reibungslose Ubergabe lhres Hau-
ses oder Ihrer Wohnung mitsamt Schlussel, 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 - HauptstralRe 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




