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KOCH Fakten und Wissenswertes tiber das Geschehen
Immobilien auf dem Diisseldorfer Immobilienmarkt
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Investieren mit Auflagen

KOCH

Immobilien

KOCH Immobilien ist Fachmakler fiir Mehrfamilienhauser in NRW und gehort zu den

fiihrenden Unternehmen der Immobilienwirtschaft in Diisseldorf.

Wir begleiten den kompletten Verkaufsprozess von der professionellen Wertschatzung tiber
eine Potenzialanalyse bis zur abschlieBenden Kaufpreisverhandlung und dem Notarvertrag.

Nutzen Sie unser Fachwissen und unsere ausgezeichneten Kontakte zu Privatanlegern und

institutionellen Investoren fiir lhre Immobilienplane.
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Editorial

Ein sich stabilisierender Markt

Wer hért nicht gerne gute Nachrichten? Deshalb beginnen wir unseren Markttiberblick in diesem Jahr mit positiven
Meldungen zum Diisseldorfer Immobilienmarkt:

» 2025 wurden Wohn- und Geschaftshauser im Wert von 635 Mio. Euro verkauft, Preisindex fiir Instandhaltungs-
ein Plus von 13 Prozent gegeniiber dem Vorjahr — der Markt wachst seit zwei kosten in NRW
Jahren wieder deutlich.

P Die Neuvermietungspreise stiegen im gesamten Stadtgebiet, und zwar im
Durchschnitt um 5,5 Prozent — das féngt steigende Kosten auf.

Etwas getriibt wird die Lage, wenn sich der Fokus auf die laufenden Kosten richtet.
In den letzten fiinf Jahren sind die Instandhaltungskosten laut Statistischem
Bundesamt um fast 40 Prozent gestiegen. Dem Anstieg der Handwerkerpreise
haben wir unsere eigene Markterhebung fiir die Preise von Mehrfamilienhdusern
gegeniibergestellt.

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Meldungen, die nachdenklich stimmen

In den zahlreichen Nachrichten tiber den Immobilienmarkt sind uns im letzten Jahr zwei weitere Meldungen aufgefallen,
die nicht im Fokus stehen und die uns nachdenklich stimmen.

P Das ist zum einen der Bericht, den der Bundesverband Haus und Grund zur Situation der privaten Vermieter verdffent-
licht hat. Demnach verbucht nur jeder zweite private Wohnungseigentiimer eine Rendite, denn Mieterhohungen im
Bestand erfolgen eher selten und moderat, bei der Neuvermietung schréankt die Mietpreisbremse die Gestaltung der
Mieten ein.

P AuBerdem ist im Mai 2025 zum ersten Mal in Diisseldorf eine soziale Erhaltungssatzung in Kraft getreten.
Der sogenannte Milieuschutz regelt Renovierungen, um Mieten zu deckeln. Damit gelten auch bei umfassenden
Sanierungen, zum Beispiel im Gesamtpaket mit einer neuen Heizungsanlage, veranderte Kriterien, die die wirtschaftliche
Rentabilitat betreffen.

Geringe Renditen und immer mehr administrative Vorgaben belasten private Vermieter in besonderem Male.
Unsere Marktanalyse gibt einen Uberblick zu diesen komplexen Sachverhalten, weiterfiihrende Informationen zu
unseren Recherchen haben wir fiir Sie zusammengestellt.

Maochten Sie mit uns Ihre Immobilienplane beraten oder sich unverbindlich weiter informieren?
Dann sprechen Sie uns gern personlich an. Wir freuen uns auf ein anregendes Gesprach mit lhnen.

Herzlichst,
Andreas Dunisch
Geschéftsflihrer
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Daten und Fakten zum Wohnungsmarkt in Diisseldorf -

Spatestens nach den Sommerferien war klar, dass 2025 ein gutes Jahr fiir den Diisseldorfer Immobilienmarkt wird. Dass die
Zuwachsraten gegeniiber dem Vorjahr deutlich im zweistelligen Bereich liegen, hat selbst Marktkenner iiberrascht. Dazu
haben auch groBvolumige Einzelverkaufe in der Altstadt und in Pempelfort beigetragen.

Anzahl verkaufte Objekte Marktvolumen in Mio. Euro
W 1.Halbjahr W 2. Halbjahr M 1. Halbjahr M 2. Halbjahr
350 800
300 700
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0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
€] S 7 B i S
Umsatz Verkauft Objekte Neuvermietung  Baugenehmigungen Mehrfamilienhauser Einwohner Wohnungen
635 Mio. EUR 351 Objekte 12,38 EUR pro m2 2.737 in 2025 37.548 Mehrfamilien- 658.136 Biirger 349.605 Einheiten
plus 13 Prozent plus 19 Prozent (Stand 2024) plus 22 Prozent hauser (Jan. 2026) (Stand 2025) (Stand 2025)

Mehrfamilienhauser sind gefragt

Objekte, die keinen oder nur einen geringen Gewerbeanteil aufweisen, waren 2025 besonders gefragt. 249 Mehrfamilien-
hauser wurden verkauft, 52 Einheiten mehr als im Vorjahr. Der Anzahl nach ist das ein Plus von 26,4 Prozent. Demgegen-
Uber nimmt sich der Wertzuwachs von knapp 10 Prozent eher bescheiden aus. Bei Objekten mit hoheren Gewerbeanteil
ist der Verkauf mit 102 Liegenschaften nahezu gleichgeblieben. Insgesamt wurden 2025 in Diisseldorf 351 Wohn- und
Geschaftshauser im Gesamtwert von 635 Mio. Euro verkauft.

Baujahr Mehrfamilienhauser Bestand nach Eigentiimern

Aufgeteilte
Objekte (WEG)

Private

vor 1950 Eigentiimer

1950 - 1969

ab 2010

18%

5% Unternehmen

1990-2009 2% 15%

Genossenschaften

1970 - 1989

Uber 70 Prozent der Mehrfamilienhiuser sind in Privatbesitz

In Diisseldorf gibt es etwa 37.000 Immobilien mit drei oder mehr Wohnungen. Die (iberwiegende Zahl ist in Privat-
besitz, 18 Prozent gehdren Unternehmen zumeist aus der Wohnungswirtschaft. Fast drei Viertel des Bestands sind
alter als 50 Jahre.

Stadt, soziale Organisationen
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Renovierte Wohnungen sind gefragt
Die Tabelle zeigt, wie sich die durchschnittlichen Mietpreise bei einem privaten Diisseldorfer Wohnungsbestand in den
letzten beiden Jahren verandert haben. Mieterh6hungen unterliegen gesetzlichen Auflagen wie der Kappungsgrenze,
die in Diisseldorf ein Plus von maximal 15 Prozent innerhalb von drei Jahren zulasst. Bei Neuvermietungen ist der
Spielraum zwar groBer, doch greift auch hier die Mietpreisbremse, sofern die Einheit nicht komplett saniert wurde.

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in einem privat verwalteten Wohnungsbestand

Wohnlage Bestandsmieten Bestandsmieten Erhéhung im Einzug ab
g 2024 2026 Bestand 2022

Rath, Reisholz 8,96 EUR 9,26 EUR 33% 12,24 EUR
Eller, Oberbilk, Wersten 9,14 EUR 9,33 EUR 21 % 13,02 EUR
Gerresheim, Pempelfort 9,72 EUR 9,81 EUR 0,9 % 12,53 EUR
Dusseltal 10,12 EUR 10,26 EUR 1,4 % 13,87 EUR

ab 5 Personen

Mietsteigerungen um 5,5 Prozent 350.000 Haushalte 4 7% J Fersonen
Zwei- und Dreizimmerwohnungen mit einer GroBe von 50 Dusseldorf zahlt fast 190.000 3 Personen
bis 80 Quadratmeter sind in Diisseldorf besonders gefragt. Ein-Personen-Haushalte,

Bei Neuvermietung mussten 2024 fiir eine solche Einheit im ein Anteil der seit Jahren

Schnitt 12,38 pro Quadratmeter gezahlt werden; 5,5 Prozent ~ zunimmt und heute tber 2 Personen
mehr als ein Jahr zuvor. 55 Prozent liegt. 1 Person

B Quadratmeterpreis M Steigerung gegentiber Vorjahr

13,00 660.000 Menschen leben in Diisseldorf

12,50 5 6% 5,5% Heute zahlt die Stadt fast 80.000 Einwohner mehr als

12,00 vor 25 Jahren. Friedrichstadt, Pempelfort und Unterbilk

1150 sind die Stadtteile, die am dichtesten besiedelt sind.

11,00 Im Hafen leben gerade mal 400 Menschen, in Pempelfort

10,50 tiber 33.000.

10,00 ] W I 656 659
9,50

Anzahl Einwohner 646 gaa
Angaben in 1.000 (gerundet) 628
2020 2021 2022 2023 2024 613
s96 597
588
22 % mehr Baugenehmigungen
2025 sind in Diisseldorf 2.737 Neubauwohnungen genehmigt
worden, das sind knapp 500 Einheiten oder 22 Prozent
mehr als ein Jahr zuvor. 1.990 Wohnungen sind fertiggestellt

worden, ein Minus von knapp vier Prozent. 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025
Bl Baugenehmigungen M Fertiggestellte Wohnungen . .

5.000 Kaum Leerstand in GroBstadten

4.500 I/\\ Wohnungen in Dsseldorf sind 2026 weiterhin gesucht.

4.000 [\ /’\\ Gerade mal 1,6 Prozent betragt die Leerstandsquote.

3200 Ein Drittel der Woh ist nicht vermi il

3000 [V \ in Drittel der Wohnungen ist nicht vermietet, wei

2500 /\ | /—~_ \l / BaumaBnahmen anstehen. Mehr als die Halfte der freien

2.000 /N |/ o — Wohnungen soll innerhalb von drei Monaten wieder

1.500 //// V/ vermietet sein. Auch in anderen GroBstadten ist die

“;gg //’\§// Leerstandsquote niedrig. In K6ln betragt sie 1,3 Prozent,
0 in Frankfurt 1,9 Prozent.

2010 2013 2016 2019 2022 2025



Der Wohnungsmarkt ist privat

Wenn es um den Wohnungsmarkt geht, stehen in den Medien oft groBe Namen wie Vivawest oder LEG im Fokus.
Bundesweit ist Vonovia Branchenfiihrer. Nach eigenen Angaben besitzt das Unternehmen 473.000 Wohnungen in
Deutschland — und damit weniger als 1 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes. Fast 80 Prozent, das sind etwa
34 Mio. Einheiten, sind in Privatbesitz.

Das Verhaltnis verlagert sich etwas, wenn wir nur Mehrfamilienhauser in Diisseldorf betrachten. Von den rund 300.000
Mietwohnungen in der Landeshauptstadt gehoren 110.000 Einheiten und damit (iber ein Drittel privaten Eigentiimern.
Etwa ein weiteres Drittel des Bestands sind Eigentumswohnungen. Privatwirtschaftliche Unternehmen verfligen dem-
gegeniiber nur tber 70.000 Einheiten und halten 22 Prozent des Marktes. Etwa 10 Prozent der Mietwohnungen sind
in Besitz der Stadt, von Genossenschaften oder sozialen Organisationen.

Verantwortungsvoll, investiv und mit hohem personlichem Einsatz

Mit diesen Worten charakterisiert Dr. Kai Warnecke, Prasident von Haus und Grund Deutschland, die privaten Wohnungs-
vermieter in Deutschland und nennt sie anerkennend das Riickgrat des Mietwohnungsmarktes. Laut einer Studie des
Verbandes verwalten 90 Prozent der privaten Hauseigentiimer ihre Wohnungen selbst. Sanierung ist fiir Privateigentiimer
zwar ein wichtiges Thema, doch nur die Hélfte der Befragten gibt an, das eigene Mehrfamilienhaus mindestens zum Teil
saniert zu haben, knapp 30 Prozent planen entsprechende MaBnahmen.

Wenn Modernisierungen ausbleiben, liegt das nicht an fehlender Bereitschaft. Gesetzliche Vorgaben und hoher biiro-
kratischer Aufwand sind ein Grund, ausschlaggebend ist oft die mangelnde Rentabilitat der Vermietung. Fast jeder
zweite Eigentiimer macht bei der Vermietung Verluste oder kann nur die Kosten decken. Zu dieser Aussage gibt es eine
aufschlussreiche Parallele: ebenfalls jeder zweite Vermieter gibt an, die Mieten nicht oder liber einen ldngeren Zeitraum
nicht erhdht zu haben.

Gesetzliche Regelungen mit AugenmaB

Fir das Institut der deutschen Wirtschaft, das regelmaBig Analysen zum Wohnungsmarkt publiziert, sind ausbleibende
Mieterhohungen bei bestehenden Vertragen nicht der zentrale Punkt. Das Institut legt den Fokus stattdessen auf die
Neuvermietungspreise. Vor allem die Mietpreisbremse bewertet das Institut kritisch, denn sie benachteiligt private
Eigentlimer starker als die groBen Wohnungsunternehmen. Das KéIner Wirtschaftsinstitut und der Verband Haus und
Grund appellieren unisono an die Politik, die Auflagen fiir den Wohnungsmarkt mit AugenmaB zu gestalten.

In Finnland sinken die Mieten
Nicht nur in Deutschland, auch in anderen europédischen Landern, darunter Frankreich, Spanien und Danemark,
gilt eine Mietpreisbremse. Nicht so in Finnland. Mieten fiir frei finanzierte Wohnungen regeln sich hier seit Jahren
liber Angebot und Nachfrage. Dennoch sind die Mieten 2025 in GroBstadten wie Helsinki und Tampere um etwa
ein Prozent gesunken, wie das finnische Amt fiir Statistik meldet. Kernpunkt der finnischen Wohnungspolitik

ist der hohe Anteil an Sozialwohnungen, so dass Menschen mit niedrigem Einkommen nicht auf den freien
Wohnungsmarkt angewiesen sind. 30 Prozent des Wohnungsbestand sind staatlich gefordert und unterliegen
Mietpreisregelungen. Zum Vergleich: in Deutschland liegt die Quote unter 3 Prozent.
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Die Lage, der Zustand, der Ertrag

Die Griinde, die private Vermieter veranlassen, ihre Immobilie zu verkaufen, sind vielfaltig, aber so ausschlaggebend,
dass jeder zehnte Eigentlimer eine VerauBerung in Erwagung zieht. Das wirft die Frage auf, welche Anlegergruppen sich
hier, also in Diisseldorf, und jetzt in 2026 fiir Mehrfamilienhauser interessieren. , Kaufinteressenten sind Privatpersonen
oder kleinere, inhabergefiihrte Unternehmen”, weil3 Andreas Dunisch aus seiner Praxis als Geschaftsfiihrer von KOCH
Immobilien. , GroBe Immobilienunternehmen, aber auch institutionelle Anleger wie Banken und Versicherungen, haben
sich zurlickgezogen.” Ein Wendepunkt war die Energiekrise vor drei Jahren. Die Kriterien, nach denen private Anleger
eine Immobilie einschatzen, haben sich seitdem angesichts steigender Zinsen, hoher Energiepreise und explodierender
Handwerkerkosten verschoben.

Die LAGE spielt die entscheidende Rolle, doch ist sie nicht mehr so eindeutig bestimmt wie in friiheren Zeiten.
Kaufinteressenten sind gut informiert und beziehen viele Faktoren, zum Beispiel baurechtliche Bestimmungen zu
Nutzungsmdglichkeiten oder Nachverdichtungspotenzial, in ihre Kaufentscheidung ein.

Regelungen, wie das seit 2023 geltende Stufenmodell fiir die CO2-Abgabe, richten den Fokus auf den ZUSTAND
eines Gebaudes. Neben GroBe, Baujahr und Ausstattung sind heute die energetische Bilanz und der damit verbundene
Sanierungshedarf entscheidende Kriterien beim Kauf von Mehrfamilienhdusern. Diese Faktoren bestimmen malgeblich
die langfristige Werthaltigkeit einer Immobilie, so dass Banken sie bei der Kreditvergabe immer starker bewerten.

In der Niedrigzinsphase konnten sich Eigentiimer verlasslich Giber nennenswerte Wertsteigerungsraten pro Jahr freuen.
Das gilt heute so pauschal nicht mehr. Anleger setzen daher auf Kapitalrendite und damit auf einen ERTRAG, der sich
aus der laufenden Bewirtschaftung ergibt. In die Kalkulation flieBen auch auf die Zukunft gerichtete Faktoren wie
Mieterhdhungen und Kostensenkung durch energetische MaBnahmen ein.

Lage Energieeffizienz

» Wohnviertel / Mikrolage » Baujahr / Bauweise » Alter und Art der Heizung

» Stadtische Entwicklungsplane » Wohn- und Nutzflache » Dammung Fassade / Fenster

» Kommunale Warmeplanung » Mangel / Sanierungshedarf » Dammung Keller / Dachgeschoss

¢

— U

Marktwertschatzung ist vielschichtig

Eine qualifizierte Wertschatzung nennt nicht nur den aktuellen Marktwert, sondern zeigt auch das Wert-
steigerungspotenzial auf. Die Lage ist einer der starksten Faktoren, aber auch Gebaudebeschaffenheit,
energetische Qualitat und Mieterstruktur wirken sich aus. Die Preisermittlung stiitzt sich auf zwei Verfahren,
die sich erganzen: das Ertragswertverfahren, das auf Mieteinnahmen und Bewirtschaftungskosten ausgerichtet ist,
und das Sachwertverfahren, das Baukosten und Bausubstanz gewichtet. Letztlich geben Marktkenntnis, das Wissen
um die Besonderheiten in Diisseldorf und nicht zuletzt unsere 50jahrige Immobilienerfahrung den Ausschlag.



Diisseldorfer Immolndex - Preisiibersicht 2026

Investoren sind wieder verstérkt bereit, in Anlageobjekte zu investieren — das beweisen 351 verkaufte Wohn- und
Geschaftshduser in Diisseldorf. Doch nicht alle Objekte profitieren von der steigenden Nachfrage gleich stark.
Sanierte Immobilien in guten Lagen, die stabile Renditen versprechen, sind ebenso gefragt wie Objekte mit
Entwicklungspotential, zum Beispiel, weil niedrige Mieten angehoben werden kénnen oder SanierungsmaBnahmen
rentabel sind. Letztlich entscheidet das Angebot, das heiBt, Lage, Zustand und Preis miissen stimmen.

Spanne der Verkaufspreise (Euro pro m?)

Lage vermietet, unsaniert vermietet, saniert Tendenz

Sehr gute Lage 2.800 - 4.200 4.200 - 6.200
Gute Lage 2.300 - 2.600 2.600 — 3.400 2
Mittlere Lage 1.650 — 1.900 1.900 —2.300 2
Einfache Lage 1.450 — 1.700 1.700 — 1.950 >

Spanne der Mietfaktoren

Lage vermietet, unsaniert vermietet, saniert Tendenz

Sehr gute Lage 22,0-24,0 24,0-28,0

Gute Lage 18,5-21,0 21,0-22,5 2
Mittlere Lage 16,0-18,5 18,5-21,0 2
Einfache Lage 14,0-17,0 17,0-18,0 >

Stabile Preise fiir Mehrfamilienhduser

Die Zinssatze der Deutschen Bundesbank aus 2025 signalisieren Stabilitat, denn sie bewegen sich nur um wenige
Promillepunkte zwischen 3,46 Prozent im ersten Quartal und 3,57 Prozent im Winter. Doch die Zahlen diirfen nicht
dariiber hinwegtauschen, dass es nur Leitzinsen sind, die jede Bank mit eigenen Aufschlagen belegt.

So rechnen die Banken je nach Fremdkapitalanteil 0,2 bis 0,3 Prozent- B Quadratmeterpreis in mittleren Lagen
punkte hinzu, anstehende Sanierungen oder ein schlechter energe- B Zinssitze der Deutschen Bundesbank
tischer Zustand lassen die Zinsen weiter klettern. Zudem schatzen die
. . . . . . . . 3.000 4,0%
Kreditinstitute das Risiko bei Kapitalanlageimmobilien hoher ein als
bei eigengenutzten Immobilien. Damit liegt der Aufschlag auf den von /\—/
der Bundesbank genannten Basiszins bei 0,5 bis 0,8 Prozent- 2500 3.0%

punkten, was die zu zahlenden Zinsen auf tiber 4 Prozent in die Hohe
treibt, die der Investor zusatzlich zur Tilgungsrate stemmen muss.

2.000 2.0%

Vorausgesetzt, dass die Zinssatze 2026 stabil bleiben, wird sich
unserer Einschatzung nach auch das Preisniveau fiir Mehrfamilien- 500 1.0%
hauser kaum verandern. Denn die Preise haben sich eingependelt —

sowohl seitens der Anleger, was die Investitionsbereitschaft betrifft,

als auch aus Sicht der Eigentiimer hinsichtlich der Wertschépfung 1.000 0,0%
beim Verkauf. 2021 2022 2023 2024 2025 2026
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Wohnlagen in Disseldorf

Derendorf

Solider Bestand

Bezahlbare Wohnungen und
gewachsene Infrastruktur

Altstadt / Carlstadt
Flair der Griinderzeit
Kleine Gassen und
gepflegte Stilhduser
abseits der Kneipenszene

Flingern
GroBes Neubaugebiet

In Grafental nahe Metro
entstehen bis 2028 weitere
200 Wohnungen

Benrath

Begehrte Lagen
Lebensqualitat fir Familien,
Singles und Senioren; schone
Altbauwohnungen

Wohnlagen in Diisseldorf
M Sehr gute Lagen

B Gute Lagen

1 Mittlere Lagen

M Einfache Lagen

Nicht allein die Lage bestimmt den Marktwert

Summen zwischen 400.000 EUR und im Einzelfall im zweistelligen Millionenbereich weist der Gutachterausschuss fiir
den Verkauf von Mehrfamilienhdusern aus. Das Spektrum bleibt breit gefachert, was nicht zuletzt die Attraktivitat des
Diisseldorfer Marktes ausmacht.

Um die Preisstruktur in Diisseldorf zu verdeutlichen, . Bestand Mehr- |  Verkaufte | Verkaufspreis
haben wir die Stadtteile in der Karte farblich gekenn-
zeichnet. Tendenziell erzielen Immobilien in Innenstadt- - - - _
nahe und entlang des Rheins hohere Preise als Objekte '

in den Randlagen. Doch die Einordnung der Stadtteile - 1.134 10 11,3
spiegelt nur die grundlegende Preistendenz wider,
den Ausschlag geben Faktoren wie Gebaudezustand,
Energiebilanz und Mietertrag. Erst wenn alle Faktoren Derendorf 1226 49 89,8
zusammengefiihrt und gewichtet sind, entwickelt sich

daraus ein marktorientierter Immobilienpreis.

Flingern 2.001 44 73.3



Neue Heizung? Ja, aber ...

Der Gebaudebestand in Diisseldorf ist in die Jahre gekommen — und mit ihm die betriebenen Heizungsanlagen.
Jahrzehntelang galt Erdgas als beste Energieform, entsprechend werden bis heute drei von vier Mietwohnungen in
Diisseldorf mit Gas beheizt. Erddl kommt in 7 Prozent der Mehrfamilienhduser zum Einsatz, so dass knapp 20 Prozent der
Heizungen umweltfreundliche Energien nutzen. Der Anteil soll kiinftig steigen, in diesem Punkt sind sich Bund, Land und
Stadt einig, und setzten dabei auch auf Biogas, vor allem aber auf Fernwarme und Warmepumpen.

Neues Heizungsgesetz bringt Entscheidungsfreiheit

Nach dem Willen der Bundesregierung wird das umstrittene Gebaudeenergiegesetz, kurz GEG, bald Geschichte
sein. An seine Stelle tritt das Gebaudemodernisierungsgesetz, dessen Eckpunkte im Mérz vorgestellt wurden und
das bis Juli in Kraft treten soll. Damit waren neue Gas- und selbst Olheizungen wieder zulissig, sofern sie auch mit
Biobrennstoffen arbeiten. Immobilieneigentiimer steht es damit frei, die fiir das jeweilige Objekt beste Heizungsart
zu wahlen. Staatliche Forderungen soll es auch weiterhin geben, welche das konkret sind, ist noch offen.

Fernwarme kommt einfach durch die Leitung

Fernwarme punktet damit, dass der gesamte Betrieb der Heizungsanlage inklusive Wartung und Reparaturen an den
ortlichen Energieversorger ausgelagert wird. In Diisseldorf sind dafiir die Stadtwerke verantwortlich, die Fernwarme

in eigenen Kraftwerken an der Lausward und in Garath erzeugen und aus der Abwarme der Miillverbrennungsanlage
gewinnen. Bislang sind primar Stadtbereiche in der Nahe dieser Warmeerzeuger ans Fernwarmenetz angeschlossen.

Die Stadt setzt in ihrem ,Kommunalen Wérmeplan” eindeutig auf die Erweiterung des Netzes, und auch die Stadtwerke
wollen den Ausbau forcieren. Der Schwerpunkt wird weiterhin im Umfeld der Kraftwerke in Stadtbezirken liegen, die eine
hohe Bebauungsdichte und groBen Energiebedarf aufweisen. Dazu zahlen Flingern, Bilk, Heerdt und Garath.

Welche Warme soll es sein?

Die Verunsicherung, welche Heizung sich fiir die eigene Immobilie am besten eignet, ist so groB3, dass viele Eigentiimer
ihre Investitionen zuriickstellen. Wurden 2023 bundesweit noch 1,3 Mio. Heizanlagen installiert, so waren es im
vergangenen Jahr nur etwa die Halfte. Den drastischen Umsatzriickgang bei Gasanlagen kénnen Zuwachsraten von (iber
50 Prozent bei Warmepumpen nicht ausgleichen.

Michael Walter, der (iber 100 Objekte in Nordrhein-Westfalen mit Schwerpunkt Disseldorf betreut, zieht verschiedene
Heizenergien in Erwagung. , Friiher haben wir fast immer Gasheizungen installiert, vor allem bei unseren Objekten in
Diisseldorf. Heute priifen wir bei jeder einzelnen Immobilie die 6rtlichen Bedingungen genau. Bei einem Objekt war der
Anschluss ans Fernwarmenetz leicht zu realisieren, also haben wir diese Energieform gewahlt. In anderen Objekten
haben wir uns aus gebaudetechnischen Griinden fiir eine Niedertemperaturgasheizung entschieden und damit auf

Fordermdglichkeiten verzichtet.”

‘I Gahiennwer biogas Heizkessel, Mit 200 bis 250
‘ Erdgas Warmetauscher Auflagen  g/kWh

o

. . Umweltwérme  AuBengerét, 80 bis 150
( ] ‘ U EUE I plus Strom Warmwasserspeicher o Ly
"' *Ig (je nach Stromtarif)
Miillverbrennung 8 . Sonnenkollektoren, 0 bis 20
‘ Flingern Solarthermie Sonnenenergie Warmetauscher Ja g/kWh
: . Kessel, Lager, 20 bis 40
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KOCH Immobilien Marktiiberblick 2026

Heizenergie aus der Luft
Wenn es um Investitionen im 6-stelligen Bereich geht, sind viele Eigentiimer auf 6ffentliche Fordergelder angewiesen.
Dann kommt nur ein System mit umweltfreundlicher Energie in Frage. Dazu zahlen neben Heizanlagen, die mit Bio-
masse, zum Beispiel Holzpellets, oder Biogas betrieben werden, vor allem Warmepumpen. Auch Walter hat sich
bei drei Objekten fiir diese Technik entschieden. ,Wir haben in den Hausern erstmals eine Zentralheizung
eingebaut und mussten die gesamte Heiztechnik von den Rohrleitungen bis zu den Heizkérpern in den
Wohnungen neu installieren. Daher konnten wir alle Komponenten optimal auf den Niedrigtemperatur-
Betrieb der Warmepumpen abstimmen.” Ihre erste Bewahrungsprobe haben die Warmepumpen in den
extrem kalten Tagen im Januar dieses Jahres bestanden. Auch bei Temperaturen von Minus 15 Grad,
liefen die Systeme reibungslos und erzeugten zuverlassig Heizwérme fiir 24 Wohnungen.

Investieren mit Auflagen
Welche Heiztechnik auch gewahlt wird — fast immer planen Eigentiimer weitere MaBnahmen, die den Komfort
der Wohnung verbessern. Fiir Diisseldorf-Bilk wird erstmals seitens der Stadt reglementiert, welche Sanierungen das
sein diirfen. Genehmigungspflichtig sind demnach Anderungen am Grundriss, zum Beispiel die Zusammenlegung von
Wohnungen. Den Einbau von Markisen und elektrische Rollladen priift die Stadt ebenso in jedem Einzelfall wie die
Verwendung hochwertiger Materialien fiir FuBbdden oder im Bad. So nachvollziehbar die Zielsetzung der Stadt auch ist,
namlich bezahlbaren Wohnraum in beliebten Vierteln zu sichern, greift sie doch erheblich in die Entscheidungsfreiheit
der Eigentlimer ein.

Milieuschutz in Diisseldorf gegen hohe Mieten

In GroBstadten wie Berlin, Miinchen, Koln und Hamburg gilt sie schon langer, in Diisseldorf ist sie seit 13. Mai
2025 in Kraft. Die Rede ist von der sozialen Erhaltungssatzung, deren Ziel es ist, bezahlbaren Wohnraum in
ausgewiesenen Stadtbereichen zu sichern und hohe Mieten in Folge von Luxussanierungen zu vermeiden. -
Diisseldorf hat in innenstadtnahen Vierteln ein umfangreiches Screening durchgefiihrt, um die Lagen zu ermitteln,

in denen der Milieuschutz greifen soll. Entscheidend waren Faktoren wie Gebaudebestand, Nettokaltmieten und
Mieterstruktur. Erlassen hat der Rat die Erhaltungssatzung vorerst nur fiir einige StraBenziige siidlich vom Bilker

Bahnhof. Weitere acht Gebiete zum Beispiel in Flingern, Unterbilk und Friedrichstadt sind als Untersuchungsraume

ausgewiesen, in denen der Milieuschutz gepriift wird.
\ Aeerbusch.

Die soziale Erhaltungssatzung gilt aktuell
bereits fir einige StraBenziige in Bilk rund
um Karolingerplatz und KopernikusstraBe.
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Stabile Preise und gute Nachfrage

351 Wohn- und Geschaftshauser wurden im vergangenen Jahr in Diisseldorf verkauft.
Den groBten Zuwachs, und zwar ein Plus von 52 Objekten, gab es bei Mehrfamilienhausern
ohne oder mit nur geringem Gewerbeanteil.

P Gepflegte Bestandsimmobilien stehen bei den Anlegern im Fokus. Mehr als die Halfte der
Mehrfamilienhauser, die wir 2025 vermittelt haben, wurden zwischen 1950 und 1990 errichtet.

Investoren interessieren sich aber auch fiir Objekte mit Sanierungsbedarf. Einige Anfragen, die uns
im vergangenen Jahr erreicht haben, galten gezielt Immobilien mit Entwicklungspotenzial.

Altbauten und Stilhauser in guten Wohnlagen sind in Diisseldorf seit jeher gefragt, das hat sich
auch 2025 nicht geandert. Wir haben Immobilien aus der Griinderzeit zum Beispiel in Oberkassel
und Bilk vermittelt.

Die Nachfrage nach Immobilien, die in den 2000er Jahren errichtet wurden, nimmt zu. Wir haben
in Hassels und Unterrath Immobilien aus dem Jahr 2015 vermarktet, die mit guter Energiebilanz
punkten.

5 -
» Im Januar 2026 haben wir zwei Objekte in Miinchen vermittelt, die 2012 fertiggestellt wurden und ﬂh
30 Wohneinheiten umfassen. Ein Investor aus Meerbusch hat einen zweistelligen Millionenbetrag
investiert. Das zeigt, dass das Interesse an hochwertigen Objekten ungebrochen ist.

Seit fast 50 Jahren stehen wir Ihnen als Fachmakler fiir Mehrfamilienhduser zur Seite. Mit
der Expertise aus mehr als 3.500 erfolgreich vermittelten Immobilien und umfassender
Marktkenntnis begleiten wir Verkaufsprozesse und bringen Eigentiimer mit dem Investor
zusammen, der den Wert der Immobilie zu schatzen weiB.

Koc H Fiir Fragen stehen wir Ilhnen gerne zur Verfiigung
it KOCH Immobilien GmbH  Telefon: 0211 - 55 00 00
Immobilien Andreas Dunisch Telefax: 0211 - 55 66 00
RochusstraBe 44 E-Mail: Andreas.Dunisch@koch-immoline.de

40479 Diisseldorf Web:  www.koch-immoline.de



