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Normierter Quadratmeterpreis in Disseldorf

Der normierte Quadratmeterpreis bezeichnet den durchschnittlichen Preis pro Quadrat-
meter Wohnflache in einem bestimmten Marktsegment. Er dient als Indikator flr Preisni-
veaus und Trends und bertcksichtigt Faktoren wie Lage, GroBe, Ausstattung und Zustand
von Immobilien.

In Disseldorf war dieser Preisindikator im Verlauf von 2023 riicklaufig: Nahezu jeder Monat
lag unter dem Durchschnitt des Vorjahres 2022, was eine insgesamt fallende Tendenz sig-
nalisiert. Auf dem Hohepunkt der Zinskrise kam es sogar zu Preisabschlagen von bis zu 20
% bei Bestandsimmobilien. Im Jahr 2024 stabilisierte sich der Markt jedoch weitgehend.
So lag etwa im 1. Quartal 2024 der durchschnittliche Kaufpreis einer Eigentumswohnung in
Diisseldorf bei rund 4.362 € pro m?- leicht unter dem Vorjahresniveau, aber mit Anzeichen
der Erholung.

Hochwertige Objekte in Top-Lagen konnten ihre
Preise halten oder sogar moderate Zuwachse
verzeichnen, wahrend im mittleren und einfachen
Segment die zuvor gefallenen Preise auf niedri-
geren Niveaus verharren. Insgesamt hat sich der
Preisrickgang zum Ende 2024 abgeflacht, womit
der Dusseldorfer Wohnungsmarkt nun deutlich
stabiler in das Jahr 2025 startet.
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Vergleichsgrafik von 2022 bis 2023
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Entwicklung der Kauffalle nach Wert- und Flachenumsatz
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Die Grafik bietet einen detaillierten Einblick in die Trends des Immobilienmarktes (iber einen
Zeitraum von zehn Jahren.

Die Transaktionsaktivitat auf dem Dusseldorfer Immobilienmarkt war in den vergangenen
Jahren stark von den veranderten Finanzierungsbedingungen gepragt. Nach einem spurbaren
Einbruch 2023 kam es 2024 zu einer deutlichen Belebung: Laut Gutachterausschuss Dissel-
dorf wurden im Jahr 2024 insgesamt 4.047 Kaufvertrage abgeschlossen, was einem Anstieg
von 29 % gegenulber 2023 entspricht.

Parallel schnellte auch der Geldumsatz in die Héhe — aufrund 3,4 Mrd. €, ein Plus von 69 %
im Vergleich zum Vorjahr. Diese Entwicklung verdeutlicht, dass sich nach dem Zurlckhalten in
2022/23 wieder mehr Kaufer und Verkaufer am Markt fanden.
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Entwicklung der Bauzinsen 2025 (10-jahrige Zinsbindung)
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Quelle: Eigene Darstellung, basierend auf Daten der Deutschen Bundesbank und Finanztip

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 2025

Inflation und Zinsniveau

Die wirtschaftlichen Einflussfaktoren haben 2024/25 zwei-
fellos eine zentrale Rolle am Immobilienmarkt gespielt.
Inflation und Zinsniveau bestimmen die Kaufkraft und
Finanzierungsmaoglichkeiten.

Verbraucherpreise

Nachdem die Verbraucherpreise in Deutschland 2022 und
2023 teils auf Rekordniveau gestiegen waren, hat sich
der Preisauftrieb im Jahresverlauf 2024 deutlich abge-
schwacht. Im Februar 2024 lag die Inflationsrate nur noch
bei 2,5 % gegenltber dem Vorjahresmonat.

Bauzinsen
Die Bauzinsen haben sich seit Ende 2021 etwa vervierfacht und liegen je nach Zinsbindung
bei ca. 3,5 % bis 4 %. Zwar sind die Konditionen fur zehnjahrige Immobiliendarlehen seit ih-

rem Peak wieder leicht gesunken, doch bleiben Finanzierungen damit so teuer wie seit Uber
einem Jahrzehnt nicht.
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Wairmepumpen
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Energetische Sanierung
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Smart Home Digital

Technologische Entwicklungen und Trends

Technologische Trends beeinflussen den Immobilienmarkt in Disseldorf zunehmend posi-
tiv. Besonders das Thema energieeffizientes Bauen und Sanieren steht im Mittelpunkt.
Eigentimer und Projektentwickler investieren verstarkt in energetische Modernisierungen
- von Warmedammung Uber den Austausch veralteter Heizungen bis hin zum Einbau von
Warmepumpen und Solarenergieanlagen.

Smart-Building-Lésungen gewinnen ebenfalls an Bedeutung: In Neubauprojekten und
hochwertigen Sanierungen werden digitale Technologien zur Gebaudeautomation integ-
riert.

Kitchen Control
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Kauffalle (aktueller Auswertejahrgang)

Kauffalle insgesamt Kauffalle nach Verkaufer (V) bzw. Kaufer (K)
natiirlichelju- Wohn- Stadt sonst. 6f-
Grund- ristische Per- bauge- Diissel- fentliche
Umsatz stiicks-  gop sells. dorf Korp.
in Mio. flache
Art des Eigentums Anzahl  EUR in ha v K V K V K V K
Unbebaute Grundstiicke 128 170,00 35,61 114 116 0 1 11 10 3 1
davon (nach Entwicklungsstufe)
davon Bauland (indiv. Wohnungsbau) 54 26,73 2,56 53 54 0 0 0 0 1 0
davon Bauland (Renditeobjekte) 17 80,71 6,22 16 16 0 1 0 0 1 0
davon Bauland (sonstiges) 12 57,83 9,05 9 12 0 0 3 0 0 0
davon Nichtbauland 45 4,73 17,77 36 34 0 0 8 10 1 1
Bebaute Grundstiicke 869 1.767,77 63,22 839 855 21 1 1 2 8 1
davon (nach Gebaudeart)
davon Ein-/Zweifamilienhauser 470 451,71 24,90 449 470 18 0 0 0 3 0
davon Mehrfam.hduser mit gew.Ant. 336 599,25 16,22 330 326 2 9 0 0 4 1
davon Biro-/Geschaftshauser 27 425,03 8,04 27 24 0 1 0 2 0 0
davon Gewerbe/Industrie/Sonstige 28 102,35 9,95 26 28 0 0 1 0 1 0
davon Gebaudekomplexe 8 189,44 4,11 7 7 1 1 0 0 0 0
Wohnungs- und Teileigentum 2.910 1.062,63 - 2906 2.905 1 1 0 0 1 0
davon (nach Eigentumsart)
davon Wohnungseigentum 2.707 1.027,35 - 2704 2703 1 1 0 0 1 0
davon Teileigentum 195 33,17 - 194 194 0 0 0 0 0 0
davon im Erbbaurecht 8 2,10 - 8 8 0 0 0 0 0 0
Erbbauobjekte 54 36,81 8,02 48 54 0 0 2 0 4 0
davon (nach Erbbauart)
davon Erbbaugrundsttick 4 13,55 0,98 4 4 0 0 0 0 0 0
davon Erbbaurechte 43 23,26 4,88 42 43 0 0 0 0 1 0
davon Erbbaurechtsbestellung 7 0,00 2,17 2 7 0 0 2 0 3 0
Paketverkaufe 86 370,32 17,17 58 60 0 0 0 0 1 0
Kauffélle insgesamt 4.047 3.407,53 124,62 3.965 3.990 22 13 14 12 17 2

Grafik: Mit freundlicher Genehmigung des Gutachtenausschusses Disseldorf

Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kauffalle des ersten Halbjahres 2024 ist um 23 % ge-
genuber dem ersten Halbjahr 2023 gestiegen.
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Mehrfamilienhaus in Hagen-Haspe - aktuelles Angebot auf www.immobilienboerse.com

Kaufpreisfaktoren fiir Mehrfamilienhauser

Die Kaufpreisfaktoren (Vervielfaltiger des Jahresnettomietertrags) fur Mehrfamilienhauser
in DUsseldorf haben sich im Zuge der Zinswende deutlich nach unten korrigiert. In der Nied-
rigzinsphase wurden in begehrten Lagen Kaufpreisfaktoren von teils GUber 25 erzielt.

Seit 2023 ist jedoch ein markanter Wandel spurbar: Durch gestiegene Finanzierungskos-
ten und vorsichtigere Investoren sank das Preisniveau fir Anlageimmobilien betrachtlich
- deutschlandweit um etwa 20 % bei Mehrfamilienhausern.

E_.! Aktuelle Immobilienangebote
finden Sie auf unserer Homepage:
www.immobilienboerse.com
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Kaufpreisfaktoren fiir Mehrfamilienhauser

Die Kaufpreisfaktoren (Vervielfaltiger des Jahresnettomietertrags) fur Mehrfamilienhauser
in Dusseldorf haben sich im Zuge der Zinswende deutlich nach unten korrigiert. In der Nied-
rigzinsphase wurden in begehrten Lagen Kaufpreisfaktoren von teils Uber 25 erzielt.

Seit 2023 ist jedoch ein markanter Wandel spurbar: Durch gestiegene Finanzierungskosten
und vorsichtigere Investoren sank das Preisniveau fur Anlageimmobilien betrachtlich -

deutschlandweit um etwa 20 % bei Mehrfamilienhausern.

Die Formel lautet: Kaufpreisfaktor = Kaufpreis / jahrliche Nettomieteinnahmen

Der Kaufpreisfaktor fiir Mehrfamilienhauser ist ein wichtiger Indikator, der das Verhaltnis zwi-
schen dem Kaufpreis einer Immobilie und ihrer jahrlichen Nettokaltmiete angibt. Er zeigt an, wie
viele Jahre es dauert, bis der Kaufpreis durch Mieteinnahmen zurtickgezahlt ist. Ein gangiger Wert
fir Wohnimmobilien liegt oft bei 20, kann aber je nach Lage und Zustand des Gebaudes variieren.

Berechnung: Der Kaufpreisfaktor wird berechnet, indem der Kaufpreis der Immobilie durch die
jahrliche Nettokaltmiete geteilt wird.

Beispiel: Ein Mehrfamilienhaus wird fir 1,2 Millionen Euro verkauft und bringt jahrlich 60.000
Euro Nettokaltmiete ein. Der Kaufpreisfaktor ware in diesem Fall 20 (1.200.000 / 60.000 = 20).

Faktoren, die den Kaufpreisfaktor beeinflussen:
Lage: In attraktiven Lagen, wie zum Beispiel in Metropolen, sind die Kaufpreisfaktoren oft héher.

Zustand des Gebdudes: Ein gut gepflegtes Gebaude mit modernen Annehmlichkeiten erzielt in
der Regel einen héheren Kaufpreisfaktor.

Wirtschaftliche Bedingungen: Die lokale Wirtschaft und die Nachfrage nach Wohnraum beein-
flussen ebenfalls die Kaufpreisfaktoren.

KAUFPREISFAKTOREN MEHRFAMILIENHAUSER

STADTTEILE

Bodenwert: Ein hoher Bodenwert fihrt zu hoheren Kaufpreisen und somit
zu hoheren Kaufpreisfaktoren.
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Relevanz fiir Investoren: Der Kaufpreisfaktor ist fir Investoren ein wichtiger
Indikator, um die Rentabilitat einer Immobilie abzuschatzen. Ein niedriger
Kaufpreisfaktor kann bedeuten, dass die Immobilie schneller amortisiert
wird, wahrend ein hoher Faktor auf eine langere Amortisationszeit hinweist.
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Neubautitigkeit und Wohnungsangebot

Die Neubautatigkeit in DUsseldorf bleibt hinter dem Bedarf zurlick und stellt
den Markt vor strukturelle Herausforderungen. Laut Aengevelt City Report
wurden 2023 in Dusseldorf nur etwa 1.800 Wohnungen fertigge-
stellt, wahrend der jahrliche Neubaubedarf auf rund 4.750 '
Wohneinheiten geschatzt wird. Die Folge sind steigende
Mieten und kaum spurbare Leerstandsquoten.
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Seit 2017 sind die Neubau-
mieten in Dusseldorf um
31 % auf durchschnittlich
14,70 €/m?’ gestiegen. Die
Marktsituation fur 2025 er-
fordert Kreativitat und ein
gemeinsames Handeln von
Politik, Wirtschaft und der
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Politische und regulatorische Einflisse

Auch politische Entscheidungen und Regulierungen wirken spurbar
auf den Immobilienmarkt in Dusseldorf ein. Der Koalitionsvertrag
der aktuellen Bundesregierung hat ambitionierte Ziele wie den Bau
von 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr formuliert. Die Realitat
hinkt diesen Vorgaben jedoch hinterher — so wurden 2023 in ganz
Deutschland lediglich 200.000 Wohnungen genehmigt, ein Ein-
bruch um 26,6 % gegentber dem Vorjahr.

Eine kontroverse Neuerung ist das novellierte Gebaudeenergiege-
setz (GEQ), das ab 2024 bei Heizungswechsel einen Anteil von 65 %
erneuerbarer Energie vorschreibt.
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Besuchen Sie uns:
www.immobilienboerse.com

KEMPE Immmobilien seit 1968

Videos rund um den Immobilienkauf Werden Sie Borsenpartner
Informationen aus erster Hand von Klaus Kempe Profitiern Sie von unserer langarigen Erfahrung
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Immobilienangebote Unsere Hauszeitschriften
Wohnimmobilien & Kapitalanlagen Zum Downlaod oder als Broschiire per Post

Kastarkos arsehen s Créne Broschdrs e rum Dowriond

246,420 € 118.000 € 122,040 €
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lhr Haus unrenoviert verkaufen?
Kein Problem!

Verkaufspreis 350.000 € Verkaufspreis 350.000 € P -
S 3 ’
Unrenoviert = — - Renoviert

Was ist lhre Immobilie aktuell wert?

Viele Eigentumer glauben, sie mussten erst renovieren oder aufraumen, bevor sie ihr Haus
oder ihre Wohnung verkaufen méchten. Doch das ist haufig gar nicht notwendig. Auch ohne
Modernisierung oder Entrimpelung lasst sich eine Immobilie erfolgreich verauBBern.

Ob geerbt, selbst genutzt oder einfach aus Interesse — wer den aktuellen Marktwert seiner
Immobilie erfahren mdéchte, kann dies schnell und unkompliziert herausfinden.

Zustand? Nicht entscheidend, spielt keine Rolle!

Es halt sich hartnackig die Meinung, dass nur top-gepflegte Immobilien gute Preise erzielen.
Tatsachlich ist die Nachfrage nach Immobilien derzeit so hoch, dass Faktoren wie Renovie-
rungsstand oder Méblierung oft eine untergeordnete Rolle spielen. Wichtiger sind die Lage
und die allgemeine Marktentwicklung in lhrer Region.

Jetzt informieren - in wenigen Minuten

Gerade in den letzten Monaten haben viele Objekte enorme Preissteigerungen erfahren.
Mochten Sie wissen, wie viel Ihre Immobilie aktuell wert ist — ganz egal, in welchem Zustand
sie sich befindet?

Mit unserer kostenlosen Immobilienbewertung erhalten Sie schnell eine
erste Einschatzung. Geben Sie einfach einige Eckdaten zu Ihrem Objekt ein
und erhalten Sie direkt eine unverbindliche Bewertung - viele Eigentimer
haben diesen Service bereits genutzt und freuen sich Gber einen erfolgrei-
chen Abschluss: www.immbilienboerse.com
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Wir suchen Mitarbeiter:innen

Egal wie viel Vorkenntnisse du hast, ob als Makler:in
oder Verwalter:in, ein Auto und ein solider und sicherer
Arbeitsplatz stehen fiir dich bereit!

Rufe uns jetzt an: Tel. 0211 914666-0
info@immobilienboerse.com
KEMPE Immobilien GmbH
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.Der beste Sachwert ist
J\ und bleibt die Immobilie”

Impressum:

AchenbachstraBe 23 - 40237 Dusseldorf
info@immobilienboerse.com
www.immobilienboerse.com

Jahrliche Erscheinung, Ausgabe Mai 2025

( KEMPE Immobilien GmbH




