Immobilien zur Kapitalanlage

KOCH Fakten und Wissenswertes tiber das Geschehen
Immobilien auf dem Diisseldorfer Immobilienmarkt
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Immobilien
KOCH Immobilien ist Spezialmakler fiir Wohneigentum, Geschafts- und Mehrfamilienhauser

in NRW und gehort zu den fiihrenden Unternehmen der Immobilienwirtschaft in Diisseldorf.
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KOCH Immobilien Marktiiberblick 2020

Editorial

Einen Uberblick tiber den Immobilienmarkt zu geben oder gar Prognosen zu wagen, ist schon zu normalen
Zeiten kein leichtes Unterfangen. Doch Corona hat uns in den Ausnahmezustand versetzt. Wie soll ein Markt
bewertet werden, (iber den sich die Nachrichten téglich andern und widersprechen?

Fakt ist, dass der Diisseldorfer Inmobilienmarkt die Krise bis jetzt gut meistert;

P Bei Wohnungen steigt das Mietniveau weiterhin.

» Wohn- und Geschaftshauser sind auch 2020 gefragt, so dass die Preise seit
12 Jahren in Folge steigen.

» Wohneigentum ist gesucht wie nie zuvor. Die Medien melden einen Boom und
Preissteigerungen von (iber 20 Prozent.

o ) ) Entwicklung der Preise pro m? ...
Miissen sich die Mahner, darunter das Institut der deutschen Wirt-

schaft, eines Besseren belehren lassen? Oder entscheidet erst der  —
weitere Verlauf der Krise tiber die Auswirkungen auf den Immobilien- 2.600
markt? Wirken sich drohende Insolvenzen in besonders betroffenen 2,400
Branchen wie der Automobilindustrie mit Verzdgerung aus?
2.200
So wichtig die Marktfaktoren auch sind, gibt letztlich die individuelle 2.000 !
Anlagestrategie auch in Corona-Zeiten den Ausschlag fiir Investitionen. 1800 N
In diesem Marktiiberblick haben wir daher Faktoren zusammengestellt,
die fiir Ihre persénliche Entscheidung zum Kauf oder Verkauf von 1.600
Immobilien von Interesse sein konnen. Dazu gehdren Aspekte bei der 1.400
Vermietung von Wohnraum ebenso wie die Perspektiven fiir Anlage- 1,200 |
objekte. 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Auch wenn die Auswirkungen der Corona-Krise in diesem Markttber-
blick im Mittelpunkt stehen, fehlen die vertrauten Analysen und
Diagramme nicht. Der Bericht Giber den Immobilienmarkt in Diisseldorf
hat seinen Platz auf Seite 4 behalten, und die Tabellen {iber Preise und 28
Lagen finden Sie wie gewohnt auf den Seiten 8 und 9.

... und des Mietfaktors ab 2015

26
Wir wiinschen lhnen eine aufschlussreiche Lektiire und beraten Sie 24
gern zu lhrer persénlichen Anlagestrategie in Corona-Zeiten. .
Wir freuen uns auf das Gesprach mit Ihnen, unabhéngig davon,
ob ein Immobilienverkauf geplant ist. 20 __B
. . . 18 - .
Bitte bleiben Sie gesund,
herzlichst 16 |
14

Edgar Stilp -
A . 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geschaftsfiihrer KOCH Immobilien GmbH




Die Dynamik kehrt zurtick

Ein Minus von 25 Prozent gilt unter normalen Bedingungen als Einbruch, doch in Corona-Zeiten relativiert sich
auch ein solcher Wert. Fakt ist, dass der Diisseldorfer Immobilienmarkt den Zahlen des Gutachterausschusses
flir Grundstiickswerte zufolge im ersten Halbjahr 2020 einen deutlichen Riickgang zu verzeichnen hatte.

Nur 113 Wohn- und Geschaftshauser kamen in den Verkauf. Ein Jahr zuvor waren es im selben Zeitraum 158
Objekte, ein Minus von 28 Prozent. Auch dem Wert nach ist der Markt splirbar geschrumpft. Der Umsatz fiel
um mehr als ein Viertel von 275 Mio. Euro auf nunmehr 200 Mio. Euro.

Stabilitat in 2019

2019 hat der Markt nicht die geringsten Anzeichen fiir einen Riickgang gezeigt. Im Gegenteil, die Stabilitat,
die den Verkauf von Wohn- und Geschéftshausern seit vielen Jahren pragt, war auch im vergangenen Jahr zu
beobachten. Mit einem Volumen von 630 Mio. Euro weicht der Umsatz nur geringfiigig vom Durchschnitt der
letzten fiinf Jahre ab. Die Anzahl der verkauften Objekte schwankt seit 2015 um weniger als drei Prozent,

ein Trend, der sich 2019 ebenfalls bestatigt hat. Mit 388 Beurkundungen wurden 9 Objekte mehr verkauft
als 2018, ein Plus von 2,4 Prozent.

Gute Perspektiven fiir 2020

Gerade die Stabilitat der letzten Jahre spricht dafiir, dass der Diisseldorfer Markt die EinbuBen im ersten
Halbjahr verkraftet. ,De facto haben die Geschafte im Marz und April geruht”, so Edgar Stilp, Geschaftsfiihrer
von KOCH Immobilien. , Das heiBt nicht, dass der Verkauf komplett ausgesetzt ist, aber dass Beurkundungen
verschoben wurden.” Der Markt hat schnell wieder an Dynamik gewonnen, denn sowohl Kaufer als auch
Verkaufer wollten die Geschafte zum Abschluss bringen. Wenn die zweite Jahreshélfte so erfolgreich verlauft
wie in den vergangenen Jahren, konnen die Verluste kompensiert werden.

Auf die Lage kommt es an

Bei aller Zuversicht lohnt ein Blick auf die Stadtkarte, in welchen Regionen die Verkaufe besonders stark
zuriickgegangen sind. Dazu zéhlen die innenstadtnahen Viertel wie Pempelfort, Flingern und Bilk, die einen
Verkaufsriickgang von etwa 50 Prozent verzeichnen. Das (iberrascht umso mehr, als diese Lagen bisher als
Favoriten der Anleger galten. Stattdessen riicken Eller und Holthausen in den Fokus.

Marktvolumen in Mio. Euro Anzahl der verkauften Wohn- und Geschaftshauser
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Noch boomt der Mietmarkt
in den GroBstadten

Wohnungen in Ballungsrdumen sind gesucht — daran hat sich auch in Corona-Zeiten nichts geandert.
Im Gegenteil, die Krise scheint am Diisseldorfer Mietmarkt spurlos vorbei zu gehen und das, obwohl das
Mietniveau weiter steigt. InmoScout weist bei Neuvermietung ein Plus von 4,3 Prozent auf nunmehr
durchschnittlich 11,07 Euro pro Quadratmeter aus. Fiir Vermieter ist noch alles beim Alten, doch mehren
sich Faktoren, die Wohnungseigentiimer aufhorchen lassen.

Branchen in der Krise
Wie viel Bewegung in den Mietmarkt kommen konnte, |asst sich aus der Situation

der von der Corona-Epidemie besonders betroffenen Branchen wie der Gastronomie
erahnen. Laut Fachverband DEHOGA waren im Oktober 6,1 Prozent der Betriebe, Anzahl Gastronomiebetriebe 220.000

Zahlen der DEHOGA zur Corona-Krise

also dber 13.000 Restaurants, Clubs und Bars geschlossen. Knapp 20 Prozent der

o ] i ) Aktuell geschlossen 13.420
Unternehmen stecken in existentiellen Finanznéten, wovon wiederum 500.000
Arbeitsplatze betroffen sind. Die Einschrankungen ab November bringt die Branche Beschaftigte bundesweit 2,4 Mio.
weiter in Bedrangnis. Drohende Arbeitslosigkeit lockt die Mitarbeiter schon jetzt Beschaftigte in Kurzarbeit 1,1 Mio.

aus den Stadten in die Urlaubsregionen, in denen zumindest im Sommer sehr gute
Umsatze verbucht wurden.

Home Office nicht mehr in der Wohnzimmerecke

Corona hat gezeigt, wie gut sich viele Arbeitsablaufe online organisieren lassen. Biiros sind nicht langer auf
die Prasenz der Beschaftigten angewiesen, eine schnelle Online-Verbindung zum Mitarbeiter im Home Office
geniigt. Etwa 85 Prozent, das sind 14,8 Mio. Bliromitarbeiter, kdnnten zumindest zeitweise im Home Office
arbeiten, hat das Institut der Deutschen Wirtschaft analysiert. Damit das Home Office seinen festen Platz
bekommt, brauchen viele Familien eine groBere Wohnung. Und die darf gern auBerhalb liegen, denn wer nur
an wenigen Tagen pendeln muss, kann langere Fahrtzeiten in Kauf nehmen.

Lebensraum fiir die gesamte Familie

Dabei geht es bei der Wunschwohnung nicht nur ums Home Office. Wenn das Leben zu Hause stattfindet,
braucht die gesamte Familie mehr Platz: Rdume zum Arbeiten, zum Ausruhen, zum Lernen, zum Spielen.
Auf Terrasse oder Balkon méchte in der heutigen Zeit sowieso kein Mieter verzichten

350 Euro Miete pro Monat sparen

GroBe Wohnungen mit Balkonen, die in Objekten mit wenigen Einheiten liegen und iiber Griinflichen
verfligen, sind in der Innenstadt rar, aber typisch fiir Vororte und Randlagen. Zudem ist das Mietniveau
dort deutlich niedriger. Statt 12 Euro pro Quadratmeter im Zentrum von Disseldorf werden im Siiden unter
10 Euro verlangt. In Ratingen und Hilden liegen die Preise bei 9 Euro, in Mettmann und Erkrath um 8 Euro
und in Solingen knapp Uiber 7 Euro pro Quadratmeter. Bei einem Umzug

lassen sich schnell mehrere Hundert Euro Miete sparen.
Der Ausbau des offentlichen Nahverkehrs tut ein
Ubriges, um Wohnen auBerhalb der Innenstadte
attraktiv zu machen.
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Eigenst.'a'ndige Kommunen

Wo wollen wir wohnen? wie et Metimann

und Ratj
Stadte im Umland entdecken atingen

Die Freude am urbanen Leben hat Diisseldorf gepragt. Doch die Atmosphare andert sich, N — .
wenn Kinos und Theater nicht 6ffnen, Bars und Clubs schlieBen und soziale Kontakte strengen Preiswerte Wohnungen sind in Diisseldorf eine Seltenheit,
Regelungen unterliegen. Auch die Digitalisierung in nahezu allen Lebensbereichen verwandelt nicht so in den kleineren Stadten im Umland. Bei Neuvermietung
unsere Stadt. Wer im Home Office arbeitet, geht mittags nicht ins Restaurant und kauft bequem liegt der Preis in Mettmann, Erkrath und Ratingen zwischen
im Internet ein. Kalkum . 7 EUR und 9 EUR pro Quadratmeter. Auch groBe Wohnungen

Rati ngen ab 100 Quadratmeter Flache sind dabei. Zudem verfiigen die
Wie wirkt sich das durch Corona veranderte offentliche Leben auf unsere Stadte im Umland iiber eine eigene Infrastruktur und gute
Wohnwiinsche aus? Kaiserswerth Einkaufsmaglichkeiten. Der Freizeitwert ist hoch; Bergisches Land

und Neandertal liegen buchstablich vor der Haustiir. Alternative
Mobilitatslosungen, die Bus und Bahn, Car-Sharing, E-Bikes und
das eigene Auto einbeziehen, erleichtern die individuelle Planung
auch fiir Berufspendler.

Die Erwartungen an den eigenen Wohnraum richten sich nach den veranderten
Lebensumstanden. Vier Wohnsituationen haben wir herausgegriffen und die
Regionen betrachtet, die diesen Anforderungen besonders gut gerecht werden. Lohausen

Lichtenbroich

Schon jetzt steht Ratingen auf der Liste der Orte, in die Dissel-

Rath dorfer am liebsten umziehen, hinter Neuss und Kéln auf Platz
Leben und Arbeiten unter einem Dach Stockum 3, knapp vor Erkrath und Hilden. Die Wanderbewegung aus den
Derendorf GroBstadten am Rhein in die kleineren Kommunen im Umland ist
“Die Viertel nahe der Innenstadt sind gepragt durch kurze Wege, Mrsen- gerade in Corona-Zeiten nicht aufzuhalten.
gute Infrastruktur und funktionierende Nachbarschaft. Schon G%Zi-m broich Ludenberg Hubbelrath
heute nutzen viele Mieter ihre Wohnung zugleich als Biiro oder Lorick
Atelier. Der Anteil der Ein-Personen-Haushalte ist mit 65 Prozent Nieder- Grafen-
tberdurchschnittlich hoch. £ Pempelfort BRI
Mettmann
Die Attraktivitt der Viertel hat in den letzten Jahren immer mehr Heerdt et el Alt- Flingern-Nord
zugenommen und auch in Corona-Zeiten nicht nachgelassen. stadt. stadtmitte Erkrath
Gekiindigte Wohnungen konnten ohne langere Leerstandszeiten Carl-
neu vermietet werden. Der besondere Flair wird auch weiterhin Hafen L
junge Mieter in die Szeneviertel locken und Bestandsmieter binden. Friedrich- el
'''' stadt Oberbilk Vennhausen i e
g
Bilk Eller familienfreundliche
Hamm Vororte wie Gerresheim,
Unterbach und Unterrath
GroBe Wohnungen fiir Familien Flehe .
Volmerswerth oo smmmmm—
~ Wersten { N e

Wohnungen in den stdlichen Stadtteilen sind nicht so beliebt Hassels Neubauprojekte schaffen neuen Wohnraum vor allem fiir Mieter,

wie im Norden oder in der Mitte der Stadt, daher sind die Mieten Reisholz aber auch fir Kaufer. Im Quellenbusch in Gerresheim ist in den

niedriger. Auch wenn die Quadratmeterpreise in den letzten Jahren Holthausen letzten Jahren ein komplett neues Viertel mit Mietwohnungen

kontinuierlich gestiegen sind, liegen sie mit nunmehr 9,80 EUR und Einfamilienhdusern entstanden. 2020 war Baubeginn fiir das

deutlich unter dem stadtweiten Durchschnitt von 11,07 EUR. Glasmacherviertel in Gerresheim und das Hochfeld in Unterbach,

Itter _— beides Projekte, bei denen ebenfalls ein familienfreundliches

Viertel mit groBen, bezahlbaren Wohnungen mit Platz fiir Home Umfeld im Fokus steht. Die Viertel im Osten und Nordosten bieten
Office, Kinderzimmer und ein entspanntes Familienleben punkten Himmel- viel Potenzial, das sich erst langsam erschlieBt.

in Corona-Zeiten. Auch die gute Verkehrsanbindung und Geschafte el
vor Ort tragen zur Aufwertung der stidlichen Wohngebiete bei.

Der Wandel zeichnet sich jetzt schon zum Beispiel durch

Bauprojekte und Sanierungen ab.

Garath
Urdenbach

Hellerhof




Dusseldorfer Immolndex
Preistibersicht 2020

Griinderzeit / Jugendstil Baujahr ab 1950
Baujahr bis in die 1930er Jahre bis ca. 1990er Jahre

vermietet, vermietet, vermietet, vermietet,
saniert unsaniert saniert unsaniert

Sehr gute Lage
z. B. Grafenberg, Pempelfort, Lagen am Rhein

Vervielfaltiger 24 -32 20-28 24-28 20 - 26

Euro pro m2 2.800 - 5.500 2.300 - 3.000 2.500 - 3.800 2.000 - 2.800

Gute Lage
z. B. Bilk, Friedrichstadt, Lorick

Vervielfaltiger ~ 22 -28 20- 26 22-26 20-24

Euro pro m2 2.350 - 2.900 2.000 - 2.500 2.000 - 2.400 1.800 - 2.200

Mittlere Lage
z. B. Hassels, Rath, Reisholz

Vervielfaltiger 20 - 24 20-22 20-24 20-24

Euro pro m? 2.000 - 2.400 1.800 - 2.200 1.800 - 2.400 1.600 - 2.200

19 %
Wohn- und
Geschaftshauser

Geschagshauser

52 % 68 % 19% 65 %

Wohnhauser Wohnhauser

Bliroimmobilien 29 0/0
Wohnhauser

Bliroimmobilien Bliroimmobilien

2014 2015 2020
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Stadtteile und Wohnlagen

Cecilienallee ......
Kaiser-Friedrich-Ring ......
Kaiser-Wilhelm-Ring ......
Konigsallee ......
Rathausufer
Schlossufer
Carlstadt
Golzheim
Flinger StraBe
Oberkassel
Niederkassel
Kaiserswerth
Disseltal
A Hafen
Stockum
Pempelfort
Wittlaer
Altstadt
Grafenberg
Flingern-Nord
Unterbilk
Derendorf
Mérsenbroich
Stadtmitte
Bilk
Benrath
A Friedrichstadt
Hubbelrath
Unterbach
Flehe
Gerresheim
Lorick
Ludenberg
Urdenbach
Hamm
Himmelgeist
A Unterrath
Volmerswerth

> > »

> >

Angermund
Itter
Kalkum

Lohausen
Flingern-Siid
Heerdt
Oberbilk
Eller
Lichtenbroich
Vennhausen

Wersten
Garath
Hassels
Hellerhof
Holthausen

Lierenfeld
Rath
Reisholz




Die Aspekte neu abwagen

Zum Stichwort ,,abwégen” findet Google mehr als 60.000 Veréffentlichungen allein aus 2020,
mit den zusétzlichen Suchbegriffen , Immobilien” und , Corona” bleiben 7.700 Treffer.
Das Suchergebnis ist ein Indiz dafiir, dass Corona sicher geglaubte Entscheidungen fiir den Kauf
oder Verkauf von Immobilien relativiert, so dass Anleger ihr Engagement neu bewerten miissen.
Wir haben Faktoren zusammengestellt, die durch Corona wieder in den Fokus gertickt sind und
die lhre personliche Abwagung der Anlagestrategie moglicherweise beeinflussen.

Niedrige Zinsen

Alle Anzeichen, auch
die der internationalen
Finanzmarkte, sprechen dafir, dass
das historisch niedrige Zinsniveau
anhalt und gerade in der Krise das
Interesse an Anlageimmobilien
schirt.

Potenzielle Notverkaufe

Unsichere Ladenlokale

Bei der Gastronomie, aber auch
bei Boutiquen und Laden, deren
Angebote iibers Internet bestellt werden
konnen, steigt die Gefahr der Mietausfalle.
Schon jetzt stehen Ladenlokale in
Innenstadtlagen leer. Das Interesse
der Anleger an Objekten mit
Gewerbeanteil sinkt.

Gefragtes

Wohneigentum

Coronabedingte Zwangsversteige-
rungen sind bislang ausgeblieben.
Eine Insolvenzwelle, wie sie fiir 2021
befiirchtet wird, kdnnte zu Notverk&ufen
fiihren. Knapp kalkulierte Finanzierungen
sind bereits dann gefahrdet, wenn die
Mietzahlungen geringfiigig hinter
den geplanten Einnahmen
zurlickbleiben.

Wohneigentum ist gefragt und so
teuer wie nie zuvor. Medienberichte iber
Preissteigerungen von 25 Prozent verzerren
die Realitat. Wie ImmoScout analysiert hat,
sind 2020 weniger, dafiir hoherwertige
Immobilien in den Markt gekommen.
Ein weiterer, wenn auch moderater
Preisanstieg ist dennoch zu

erwarten.

— —
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Drohende Insolvenzen

Die Impulse missen nicht aus dem

Immobilienmarkt selbst kommen, sie
kénnen auch von geféhrdeten Branchen
und deren Zulieferbetrieben oder vom
Einzelhandel ausgehen. Viele Unternehmer,
aber auch Selbstandige verfligen
tiber Grundbesitz. Sie konnten ihre
Objekte verkaufen, um Liquiditat
fiirs Unternehmen zu
gewinnen.

Kritische Banken

Das Verhalten der Banken
kénnte Investoren ausbremsen.
Die Vergabe von Hypotheken
ist in den vergangenen Monaten
restriktiver geworden und setzt eine
solide Eigenkapitalquote voraus. Fiir
nicht liquide Investoren wird es
schwieriger, den Immobilienkauf
iber Darlehn zu
finanzieren.

| —

Umgebaute
Biiroimmobilien

Anders als Wohnimmobilien sind
Gewerbeobjekte von der Krise bereits
betroffen. Biiros und Hotels in besten

Lagen stehen leer, ihr Nutzungskonzept ist
bedingt durch den Wandel der Arbeitswelt
veraltet. Der Umbau in Wohnungen und
Apartments liegt nah. Erfahrungen bestehen
bereits, denn in der Fliichtlingskrise
2016 wurden sowohl Biiros als
auch Hotels in Wohnraum
umgewandelt.

 —

Wir sprechen gerne mit
lhnen iiber Ihre personliche
Anlagestrategie.

Bitte vereinbaren Sie einen
Beratungstermin mit
Edgar Stilp.

Telefon:
021174919 106

E-Mail:
Edgar.Stilp@koch-immoline.de

Interessierte Investoren

Wohnimmobilien in deutschen
GroBstadten stehen wieder im
Fokus internationaler Anleger.
Diese Investoren priifen vor allem
die zu erwartenden Renditen, so
dass Gewerbeanteile auch fiir
institutionelle Anleger ein
Hemmnis darstellen.

Ausbleibende Mieten

Bei der Wohnungsvermietung
hangt vieles davon ab, wie sich der
Arbeitsmarkt entwickelt. Bei sinkenden
Einkommen durch Kurzarbeit oder
Arbeitslosigkeit drohen Mietausfalle
und langerer Leerstand bei
Neuvermietung. Experten
erwarten eine Stagnation
des Mietniveaus.




Schloss Benrath

Nahe des Rheins, im Diisseldorfer Siiden, liegt das imposante
Schloss Benrath inmitten eines weitlaufigen Parks. 1755 bis 1773
unter der Leitung des lothringischen Baumeisters Nicolas de Pigage
erbaut, zahit die Anlage zu den schdnsten Gartenschlds:
ausgehenden Rokoko und ist eine der am meist besuchten und
fotografierten Diisseldorfer Sehenswiirdigkeiten.

KOCH

Immobilien Flr Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung
Edgar Stilp Telefon: 0211 /55 00 00
KOCH Immobilien GmbH Telefax: 0211 /55 66 00
RochusstraBe 44 E-Mail:  Edgar.Stilp@koch-immoline.de

40479 Diisseldorf Web: www.koch-immoline.de




