CITY REPORT WOHNEN DUSSELDORF

DUSSELDORF

Die weltoffene Rheinmetropole mit ihrer auRergewohnlichen
Lebensqualitat kann auf eine dynamische Entwicklung in den
vergangenen Jahren zuruckblicken. Dies zeigt sich eindrucksvoll
im Bevolkerungswachstum von knapp 37.000 Personen (+6%)
in den letzten sechs Jahren.

- Neben der regionalen und nationalen Magnetwirkung
profitiert die Landeshauptstadt ebenfalls von Zuwan-
derung aus dem Ausland. Besonders die Mischung aus
rheinischem Frohsinn sowie dem starken Wirtschafts-
standort mit Banken, Unternehmensberatungen und
Unternehmen der digitalen Wirtschaft wird oft als
Grund fur den Umzug nach Dusseldorf genannt.

+ Mit der positiven Bevdlkerungsentwicklung steigt
die Nachfrage nach Wohnraum, die das Angebot seit
Jahren deutlich Ubersteigt. Zwar ist der Bestand seit
2013 stetig angewachsen (+3%), und die Zahl der
Fertigstellungen lag zuletzt oft Gber 2.000 Wohnun-
gen, allerdings verfehlt die Stadt ihr selbstgestecktes
Ziel von 3.000 Fertigstellungen pro Jahr eindeutig.

- Die gestiegene Nachfrage kann somit nicht aus-
reichend bedient werden, was auch an der gesunke-
nen Leerstandsquote, die mittlerweile nur noch 0,5%
betragt, deutlich wird.

ENTWICKLUNG BEVOLKERUNG UND WOHNUNGSBESTAND 2013-2019
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+ Es besteht also weiterhin ein groer Bedarf an neu-
en Wohnungen. Aktuell finden sich im gesamten
Stadtgebiet kleinere und mittlere Bauvorhaben, die
als Ersatzneubau oder Nachverdichtung bestehende
Siedlungsstrukturen ergénzen. Die Fertigstellung ei-
niger grolerer Projektierungen in den nachsten 24
Monaten (bspw. in der Ria-Thiele-Stralle und der
Willstéatterstrale in Heerdt) wird das Angebot daru-
ber hinaus positiv beeinflussen.

+ FUr den relativ kleinen Markt in DUsseldorf ist das
Umland, das von den Nachfragern gerne als Aus-
weichstandort gewahlt wird, von zentraler Bedeu-
tung. Stadte wie Ratingen, Meerbusch, Mettmann,
Neuss und Krefeld sind aufgrund der zwar steigen-
den - im Vergleich jedoch noch relativ ginstigen -
Mieten und Preise sehr beliebt. Vor allem Familien
finden hier Angebote, die in der Stadt fehlen. -
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MARKT FUR MIETWOHNUNGEN

HOHE MIETEN IN ZENTRUMSNAHE

o

SN

LAGEKLASSE

\[)aieldor

e,

\

durchschnittlich einfach

M sehr gut W gut

- Geringes Angebot, steigende Nachfrage: Die Mietstei-

gerungen der letzten Jahre sind keine Uberraschung.
Die Angebotsmiete im Bestand liegt Gber alle Teil-
markte im Schnitt bei 11,50 €/m? (+28% seit 2013).
Bemerkenswert ist dabei, dass der groflte Mietanstieg
von 2015 bis 2017 erfolgte, wéahrend er sich seit 2017
deutlich verlangsamt hat und mit +1% den geringste
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aller deutschen A-Standorte darstellt.

+ In den sehr guten Lagen werden aktuell im Schnitt

13,40 €/m? aufgerufen, Wohnungen in Stadtteilen mit
einfacher Lagequalitat werden im Durchschnitt fur
10,10 €/m? angeboten.

+ Die hochsten Angebotsmieten werden aktuell in zen-

tralen Lagen registriert, beispielsweise in der Alt-

ANGEBOTSMIETEN 2019
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Traditionell hochpreisig: Oberkassel und seine charmanten Altbauten

Medienhafen etabliert sich nicht nur als Birostandort

stadt/Carlstadt (16,70 €/m?). Exklusive Bauten wie
das neue Andreas Quartier werden hier auch perspek-
tivisch fur hohe Mieten sorgen.

+ Wie in anderen Metropolen sind zentrumsnahe Ge-
biete besonders bei Zugezogenen beliebt, die auch be-
reit sind fur Zentralitat entsprechend hohe Mieten zu
zahlen. Eine teils dichte Bebauung und ein lebhaftes
Umfeld werden nicht als wertmindernd angesehen.

« Traditionell hochpreisig ist es in Oberkassel (15 €/m?),
das durch charmante Altbauten in Rheinndhe gepragt
ist. Heerdt liegt zwar ebenfalls auf der linken Rhein-
seite, hat aber nicht den Stellenwert des benachbar-
ten Oberkassel. Entwicklungen wie die Heinrich-Heine
Gdrten sorgen jedoch mittlerweile fur ein insgesamt
Uberdurchschnittlich hohes Mietniveau (13,30 €/m?).
- Besonders angesagt sind zudem gut angebundene
Viertel am Innenstadtrand. Das nérdlich der Altstadt
gelegene Pempelfort, das mit 37 % Mietwachstum
eine sehr dynamische Entwicklung verzeichnet, pro-
fitiert dabei mafRgeblich von neuwertigen Ersatz-
(z.B. NordstraRe) oder Neubauten (z.B. Marc-Cha-
gall-StralRe), die samtliche Wohnungsgréllen umfassen.
Sudlich der Altstadt zahlt Unterbilk/ Medienhafen
(13,80 €/m?) zu dem Bereich, in dem die héchsten
Mieten in sanierten Altbauten gefordert werden. Auf-
wertungen durch Neubauprojekte und die Entwicklung
des Medienhafens als moderner Birostandort wirkt
sich positiv auf das Image dieses Viertels aus.

+ Auch an der Entwicklung in Friedrichstadt (+36%)
zeigt sich der Einfluss, den die anhaltende Zuwan-
derung auf den Mietwohnungsmarkt hat. Lagen, die
Uberwiegend durchschnittlich gepréagt sind und fr die
angestammte DUsseldorfer nur vereinzelt Uberdurch-
schnittliche Mieten zahlen wirden, stehen bei ,neuen”
Einwohnern hoch im Kurs. -
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MARKT FUR
EIGENTUMS-
WOHNUNGEN

EOLE ALT- UND NEUBAUTEN AUF DER
LINKEN RHEINSEITE

- Die Attraktivitat der Rheinmetropole und die volks-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen treiben die
Preise fur Eigentumswohnungen weiter an. Uber das
gesamte Stadtgebiet haben sich die durchschnitt-
lichen Angebotspreise fir Wohnungen von 2013 bis
2019 um stolze 64 % auf nun 4.056 €/m? erhoht. Da-
mit liegt DUsseldorf jedoch im Vergleich der deut-
schen A-Stadte im unteren Mittelfeld.

- Die Wohnungspreise in der Altstadt/Carlstadt
(8.900 m?) spielen in einer eigenen Liga. Besonders
Wohnungen im exklusiven Andreas Wohnquartier
tragen hier mafgeblich zum hohen Preisniveau bei.

+ Dass Ober- und Niederkassel zu den teuersten Pflas-
tern der Stadt zahlen, ist wenig verwunderlich. Mit
7.075 €/m? bzw. 5.650 €/m? im Schnitt missen sie
allerdings Heerdt und Unterbilk den Vortritt lassen.

+ Heerdt (6.275 €/m?) profitiert dabei von neuen Woh-
nungen im Premiumsegment (z.B. Heinrich-Heine-
Garten oder RHEIN 740/Rheinallee). In Oberkassel

Teuerstes Pflaster: Altstadt und Carlstadt

Auch Heerdt und Unterbilk
zeigen Preisniveaus in Spitzenliga auf

City-Néhe fur Zugezogene
besonders wichtig
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STADTTEILE MIT DER HOCHSTEN PREISDYNAMIK 2013-2019
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dominieren grofe, attraktive Altbauwohnungen in
sehr guter Mikrolage. Rund um den BelsenPark ent-
stehen zudem weitere exklusive Wohnquartiere, die
die linke Rheinseite als gute Stube DUsseldorfs weiter
festigen werden.

+ Die hohe Nachfrage nach Wohnungen im angesagten
Unterbilk ist auch den Anlegern nicht verborgen ge-
blieben. Aufwertungen, etwa durch das agile, hippe
Buroviertel Medienhafen, sollten auch zukinftig wei-
ter fir Dynamik sorgen.

- Der Unterschied zwischen traditionell guten und
durchschnittlichen Lagen schwindet kontinuierlich.
Neben dem Angebotsmangel in den A-Lagen tragen
hierzu auch die besonderen Lagepraferenzen der Zuge-
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zogenen bei. Sie bevorzugen Zentrumsnahe und legen
weniger Wert auf Image und Tradition eines Viertels.
Diese Entwicklung zeigt sich an den Preisanstiegen
der Lageklassen: Einfache (+73%) und durchschnitt-
liche (+75%) Lagen weisen einen héheren Anstieg auf
als gute (+64%) und sehr gute (+60%). Konkret kann
dieser Trend in den Stadtteilen Unterrath (+93%)
und Oberbilk (+87 %) abgelesen werden.

- Die hochsten Preise werden fur 3- und 4-Zimmer-

wohnungen verlangt. Hierfir ist ein wesentlicher As-
pekt verantwortlich: Diese Wohnungstypen sind bei
den renovierten Nachkriegsobjekten und vor allem
bei den Neubauten der letzten Jahre die dominierende
Angebotsvariante. -
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Die Zahlungsbereitschaft ist auch
fur Objekte auBerhalb der sehr
guten oder guten Lagen gestiegen.

MARKT FUR MEHRFAMILIENHAUSER

FUR ALLE LAGEN FINDET SICH AUSREICHEND NACHFRAGE

+ Am florierenden Wirtschaftsstandort DUsseldorf gera-
ten Zinshauser immer starker in den Fokus verschie-
dener Investorentypen. Je nach Lage- und Objekttyp
sind dabei unterschiedliche Nachfragegruppen am
Markt. Selbst in schwierigen Vierteln und sozialen
Brennpunkten kann die Nachfrage nicht gedeckt wer-
den - hier sind es vor allem institutionelle Investoren
und Wohngenossenschaften, die zukaufen.

+ Durch das knappe Angebot werden viele Interessen-
ten allerdings nicht findig. Insgesamt zeigt sich dabei,
dass die Zahlungsbereitschaft auch fur Objekte auRer-
halb der sehr guten oder guten Lagen gestiegen ist.

- Die Angebotsknappheit kann auch als Begrindung fir
die seit Jahren relativ konstante Zahl der registrier-
ten Verkdufe herangezogen werden. DarUber hinaus
ist seit einiger Zeit ein weiterer Trend zu beobachten:
Investoren kaufen zunehmend verschiedene Mehrfa-
milienhduser, bundeln sie zu Portfolios und bringen

dieses aufgrund des gréReren Volumens auch fir in-
stitutionelle Anleger interessante Produkt zu héheren
Preisen wieder auf den Markt.

- FUr Neubauobjekte wird mittlerweile im Schnitt etwa

das 28-Fache der Jahresnettokaltmiete erzielt. Im
Bestand liegt der Wert fir ein Wohnhaus in markt-
ublichem Zustand inzwischen beim rund 26,5-Fa-
chen. Hoéher sind die Werte fUr Objekte in Top-Zustand
und in exponierter Lage, fur die Vervielfaltiger von
32,0 (Bestand) oder 31,0 (Neubau) erzielt werden.

- Die Preise, die fur die Neubauobjekte gezahlt werden

mussen, liegen aktuell im Schnitt bei rund 6.000 €/m?
und erreichen in der Spitze Werte von 7.500 €/m?2. Fir
Bestandsobjekte werden rund 2.700 €/m? verlangt.
Insgesamt wird die grundlegende Angebotssituation
weiter fUr eine stabile und positive Preisentwicklung
sorgen. Politische Eingriffe wie ein Mietendeckel wer-
den jedoch von den Anlegern mit Skepsis beobachtet. m
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