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Unternehmensvorstellung:

Till Herrmann griindete vor mittlerweile Uber 15 Jahren (2005) das Unternehmen in Konigswinter bei Bonn. Das kleine und
gut qualifizierte Team verwaltet ca. 400 Wohneinheiten, erstellt Wertgutachten und weitere Sachverstandigenleistungen fiir
Privatpersonen sowie fiir die Kreditwirtschaft. Auch die professionelle Vermarktung von Wohn-/ und Gewerbeimmobilien in
der Region Bonn / Rhein-Sieg-Kreis gehdrt zu unserem Leistungsspektrum.

e Uber 25 Jahre Erfahrung + Sachverstand
o faire Konditionen
o auf Kundenw(insche zugeschnittene Serviceleistungen

T
o

"ﬂ &

Till Herrmann Nicole Tentler Claudia Seibt

»Wir schatzen lhre Immobilie!*

Wir sind der passende Immobilienpartner fiir alle Falle !
(Verkauf / Kauf / Scheidung / Erbe / Finanzierung / Vermietung etc.)
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DerguteGutachter Hausfairmarktung Immobilienverwaltung
Immobilienbewertung nach Mal3 bei Faire Konditionen Entscheidungen sind bei uns immer
Kauf, Verkauf, Scheidung/Nachlass statt hoher Provisionen Chefsache
o Verkehrswertgutachten e Beratung von Privat-Verkaufern ¢ Mietverwaltung
e Kurzgutachten/Stellungnahmen e Energieausweise e Sondermietverwaltung (WEG)
¢ Kauf-/Verkaufsberatung e Full-Service ¢ Nebenkostenabrechnungen
o Energieausweise o \Wertdiagnose ¢ Flachen-u. RaummaRberechnung

e Ratgeber mit Checkliste ¢ Vermieterservice
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1. Region Bonn

1.3. Immobilienpreise in mittleren und quten Wohnlagen
(Quelle Grundstlicksmarktbericht Bonn 2024)

1.3.1. Bodenrichtwerte (Grundstiickspreis)

Der 6rtliche Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 folgende,
durchschnittliche Preisentwicklungen fiir baureifes Land:

EFH/ZFH': + 0 % (Vorjahr + 5%) bzw. bei Bodenrichtwerten > 1.000 €/m? -5%,

Mehrfamilienhduser/Wohn- und Geschéftshauser: -10 % (Vorjahr: + 0 %), Gewerbe/Industrie: -15 % (Vorjahr) 0 %.

Die Zahl der Kauffélle von unbebauten Grundstiicken ist gegeniiber 2022 um 20 % zuriickgegangen (- 20 %) ;
wobei der Geldumsatz um nur 7 % zuriickgegangen ist (-7%) im Teilmarkt der unbebauten Grundstlicke.

1.3.2 Teilmarkt der Ein-/lund Zweifamilienhauser

differenziert nach freistehende Einfamilienhduser (EFH/ZFH)*; ,Doppelhaushalften/Reiheneckhduser (DHH/REH)* sowie
,Reihenmittelhduser (RMH)*

Bonn EFH/ZFH Geldumsatz
in Mio €
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" Ein- und Zweifamilienhauser
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Analyse Teilmarkt aller Ein-/Zweifamilienhauser:
Der Geldumsatz ist von 305 Mio. € (im Jahr 2022) auf 266 Mio. € um ca. 13 % zuriickgegangen (- 12,8 %), der
Flachenumsatz bleibt bei 21 ha unverandert.

Bonn EFH/ZFH Flachenumsatz (ha)
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Es folgt die Analyse der Teilmérkte der Ein-/ und Zweifamilienhduser in Bonn differenziert nach Anbauarten
(freistehend, einseitig- bzw. zweiseitig angebaut).
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Grundstlicksgrofie zwischen 350 und 800 m?

Bonn Kauffille
freistehendes EFH
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Bonn Kaufpreis (€)/qm
freistehendes EFH
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Baujahr 2022-2022 1975-2021 1950-1974 bis 1949
Kauffalle 0 29 67 16
(Entwicklungen Vorjahr) 0> () [ ) (+32)
- Preise € 790.000 664.000 588.000
(Vorjahr/Entwicklung)
KP €/gm 4.722 5.073 4.081
(Vorjahr/Entwicklung)

Analyse Daten Teilmarkt freistehende Ein-/und Zweifamilienhauser:

e Insgesamt wurden nur 3 Hauser weniger verkauft als im Jahr zuvor
o weiterhin keine Kauffalle von Neubauten
o Die (relativen) Quadratmeterpreise sinken um rd. 7 % (-7%) mit Ausnahme der Baujahresklasse 1950-1974 — hier

steigen die (relativen) Kaufpreise ganz leicht
e Die absoluten Preise geben im Schnitt um 6 % nach (-6%)
e in der Baujahresklasse mit den meisten Kaufféllen (1950-1974: 67 Falle) geht der absolute Preis von (ber

700.000 € im Vorjahr auf 664.000 € zuriick
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1.3.2.2 Doppelhaushalften/Reiheneckhauser in mittleren und guten Lagen
mit einer Grundstiicksgrofie von 150-500 m?

Bonn Kauffille - DHH/REH
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Bonn Kaufpreis (€/qm) - DHH/REH
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Baujahr 2022-2023 1975-2021 1950-1974 bis 1949
Kauffalle 0 65 65 17
(Entwicklungen Vorjahr) (73) (-58) (-118) (-49)
& - Preise in € 607.000 511.000 580.000
(Vorjahr/Entwicklung) (656.000/-7,5% ) W) | (550.000/-7,1% ) W) |
KP/gmin € 4.283 4.213 4.079
(Vorjahr/Entwicklung) (ASREAR)S) | (AA0ATENS) | (4030/+12% ) |

Analyse Daten Teilmarkt DHH/REH:

e Insgesamt wurden 37 Objekte weniger verkauft, es fanden keine Verkaufe von neueren Objekten statt

o Die meisten Verkaufe fanden in der Baujahresklasse 1950-1974 statt (65 Falle); hier sank der durchschnittliche
Kaufpreis um 7 % auf 511.000 € (- 7,1 %)

o Die Preise fiir altere DHH (Bj. bis 1948) konnten sogar Steigerungsraten verzeichnen (+ 6 % absolut und + 1 %
relativ)
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1.3.2.3 Reihenmittelhduser in mittleren und guten Lagen
mit einer Grundstiicksgrofie von 150-300 m?

Bonn Kauffille - RMH
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Bonn Kaufpreis (€/qm) - RMH
6.000
5.000
N
4.000 === Neubau
3.000 == ab 1975
2 000 1950-1974
=== bis 1949
1.000
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Baujahr 2022-2023 | 1975-2021 1950-1974 bis 1949
Kauffalle 0 64 55 31
(Entwicklungen Vorjahr) (-7N) - - -
& - Preise € 490.000 424.000 478.000
(Vorjahreswert/Entwicklung)
KP/gm in € 3.902 3.832 3.813
(Vorjahreswert/Entwicklung)

Analyse Daten Teilmarkt RMH:

Seite |11

o Die Zahl der Kaufflle ist erneut gestiegen (+ 18 Falle)

o Der Kaufpreis fur altere RMH (Bj. bis 1949) ist um 10 % auf 478.000 € zurlickgegangen (- 10 %), allerdings ist der
relative Preiser sogar leicht gestiegen (+ 2,4 %)

o Der durchschnittliche Kaufpreis in der Baujahresklasse 1975-2021, in welcher die meisten Objekte verkauft wurden
ist unter die 500.000 er Marke gefallen (490.000 €).
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1.3.2.4 Freistehende Villa in mittleren und guten Lagen

Bonn Kauffdlle - freistehende Villa
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Bonn KP (€/gm)- freistehende Villa
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Baujahr 1914-1958
Kauffalle 17
(Entwicklungen Vorjahr) -
Preisspanne in€ 1.300.000 bis 4.000.000
(Vorjahr) (1.650.000 bis 4.466.000)
O - Preise in € 2.500.000
(Vorjahr) (2.260.000)
Preisentwicklungen zum Vorjahr _

& - GroRe in m* Wl. 328

KP/gm 7.401 €
(Vorjahr/Entwicklung)

Analyse Daten Teilmarkt freistehende Villa:

o Leichte Zunahme an Transaktionen (+ 2 Falle)

e Deutliche Preissteigerung (liber 10 % bei relativen und absoluten Preisen)
e fiir eine freistehende Villa wurden zwischen 1,3 und 4 Mio. Euro gezahlt im Schnitt 2,5 Mio. €

Seite |13
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1.3.2.5 Griinderzeithaus (beidseitig angebaut) in mittleren und guten Lagen

Bonn Kauffdlle Griinderzeithaus
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Bonn KP (€/gm) - Griinderzeithaus
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Baujahr 1855-1909
Kaufflle 37
(Entwicklungen Vorjahr) -
Preisspanne in € 530.000 - 2.441.000
(Vorjahr) (800.000 — 2.300.000
& - Preise in € 1.233.000
(Vorjahr) (1 41 8000)
Preisentwicklung zum Vorjahr -13%N
& - GroBe in m? WHl. 296
(Vorjahr) (302)
KP €/qm 4,989
(Vorjahr/Entwicklung) __

Analyse Daten Teilmarkt Griinderzeithiuser:

e Erstmals eine Zunahme der Kauffallzahlen (+ 4)
o Erstmals seit 2007 ein Riickgang (-13 %) bei den absoluten Kaufpreisen

e dagegen ein stabiles Preisniveau bei den relativen Kaufpreisen (je m? Wohnfléche) von rd. 5.000 €

Seite |15
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2. Region Rhein-Sieg-Kreis

2.1. Allgemeine Daten (auelle: wikipedia)

Wappen Ubersichtskarte

kassel

scheid/ gy opichteroth

Siegburg

Sankt
Augustin

Bornheim

ﬁ Koénigswinter
' Bad Honner D Gemeinden
Rheinbach [] stadte

Rheinland-Pfalz

2.3. Immobilienpreise Teilmarkt Ein-/Zweifamilienhauser
(Quelle Grundstticksmarktbericht 2024 Rhein-Sieg-Kreis)

2.3.1 Entwicklungen im gesamten Kreisgebiet

Bodenwerte (Grundstiickspreis) Teilmarkt Ein-/Zweifamilienhaus
GemaR dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 des Rhein-Sieg-Kreises wurde in 2023 eine leichte Preissteigerung
fir unbebaute Ein-/und Zweifamilienhausgrundstlicke von + 1,3 % (Vorjahr + 9,3 %) gemessen.
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Wie hat sich der Geldumsatz fiir mit EFHIZFH bebaute Grundstiicke in den einzelnen Gemeinden entwickelt?

Daten 2022
Daten 2023 (GMB 2023)
(GMB 2024) Geldumsatz in Tsd | Veranderung Entwicklung

Geldumsatzin Tsd € | € (%) Vorjahr ( %)

Ater | 40| 330 273
|

1,72

|
st 7458
1849 |
| | | 2267

Insgesamt ist im Kreisgebiet ist ein Riickgang beim Geldumsatz von - 20 % (Vorjahr - 11 %) zu verzeichnen.

Nur zwei Stadte/Gemeinden weisen eine positive Entwicklung beim Geldumsatz im Teilmarkt der bebauten EFH/ZFH-
Grundstuicke auf diese sind Bad Honnef und Much. In einigen Gemeinden betragt der Geldumsatzriickgang tiber zwei Jahre
betrachtet iber 40 % (Bornheim, Hennef).

Nachfolgend wird die Entwicklung in den einzelnen Teilmérkten, differenziert nach ,freistehenden Einfamilienhdusern
(EFH)*, ,Doppelhaushalften/Reiheneckhdusern (DHH/REH)* sowie ,Reihenmittelhdusern (RMH)* beschrieben.
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2.3.2.1 Alfter
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Meckenheim Kauffalle
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2.3.2.3 Rheinbach
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2.3.2.4 Swisttal
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2.3.2.5 Wachtberg
Wachtberg Kauffille
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2.3.2.6 Bornheim
Bornheim Kauffille
140
120 {‘
100 / \
0 i [N
60 el DHH
40 \, = RMH
20 H—‘/‘AﬁA‘—_‘W&T
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Bornheim Geldumsatz
(in Tsd €)
= EFH
=== DHH
e RMH
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Bornheim mittlerer Kaufpreis
(in Tsd €)
600
500 A t
400
=t EFH
300
== DHH
200 - e RMH
100
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Autor: Till Herrmann - nach DIN ISO 17024 zertifizierter Sachverstandiger Sprengnetter Zert (S)
Heisterbacher Str. 106 — 53639 Kdnigswinter, Tel. 02223 — 2794875 oder gutachter@immo-siebengebirge.de

www.immo-siebengebirge.de € www.dergutegutachter.de


mailto:gutachter@immo-siebengebirge.de
http://www.immo-siebengebirge.de/

7N

tillherrmann

Immobilienservices e.k.

Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024

Seite |25

2.3.2.7 Niederkassel
Niederkassel Kauffille
200
AN
A e EFH
100 == DHH
e RMH
50 -
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Niederkassel Geldumsatz
(in Tsd €)
40.000
35.000 .‘\
30.000 /R
25.000 / . L — EFH
20.000
=== DHH
15.000
10.000 RMH
5.000 —M
0
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Niederkassel mittlerer Kaufpreis
(in Tsd €)
700
600 /
500 A
400 / =—4=—EFH
300 == DHH
200 - e RMH
100
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Autor: Till Herrmann - nach DIN ISO 17024 zertifizierter Sachverstandiger Sprengnetter Zert (S)
Heisterbacher Str. 106 — 53639 Kdnigswinter, Tel. 02223 — 2794875 oder gutachter@immo-siebengebirge.de

www.immo-siebengebirge.de € www.dergutegutachter.de


mailto:gutachter@immo-siebengebirge.de
http://www.immo-siebengebirge.de/

7N

Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024

tillherrmann

Immobilienservices e.k.

2.3.2.8 Bad Honnef

Seite |26

Bad Honnef Kauffdlle

80
70

60
50

40

e=f==EFH

LN

30
20

v‘—

=== DHH
e=fe==RMH

10

2005

2007

2009

2011

2013

2015

2017

2019

2021

2023

Bad Honnef Geldumsatz
(in Tsd €)

35000
30000

25000

20000
15000
10000

5000

2005

2007

2009

2011

2013

2015

2017

2019

2021

2023

Bad Honnef mittlerer Kaufpreis
(in Tsd €)

700
600

500

400

EFH

300

= DHH

200
100

== RMH

2005

2007

2009

2011

2013

2015

2017

2019

2021

2023

Autor: Till Herrmann - nach DIN ISO 17024 zertifizierter Sachverstandiger Sprengnetter Zert (S)
Heisterbacher Str. 106 — 53639 Kdnigswinter, Tel. 02223 — 2794875 oder gutachter@immo-siebengebirge.de

www.immo-siebengebirge.de € www.dergutegutachter.de


mailto:gutachter@immo-siebengebirge.de
http://www.immo-siebengebirge.de/

7N

tillherrmann

Immobilienservices e.k.

2.3.2.9 Konigswinter

Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024

Seite |27

160
140
120
100
80
60
40
20
0

Konigswinter Kauffalle

Net—t

A?/\/

\ A
¥

== EFH

=== DHH

11

== RMH

e

2005

L L T T T T T T T T T T T T T T 1

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Konigswinter Geldumsatz
(in Tsd €)

7\

\_ —4—EFH

““V\W

= DHH

=== RMH

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

700
600
500
400
300
200
100

0

Konigswinter mittlerer Kaufpreis
(in Tsd €)

== EFH

=== DHH

e=fe==RMH

2005

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Autor: Till Herrmann - nach DIN ISO 17024 zertifizierter Sachverstandiger Sprengnetter Zert (S)

Heisterbacher Str. 106 — 53639 Kdnigswinter, Tel. 02223 — 2794875 oder gutachter@immo-siebengebirge.de

www.immo-siebengebirge.de € www.dergutegutachter.de


mailto:gutachter@immo-siebengebirge.de
http://www.immo-siebengebirge.de/

A Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024
tillherrmann

Immobilienservices e.k.

Seite |28
2.3.2.10 Sankt Augustin
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12 Troisdorf
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2.3.2.13 Hennef
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140
120 NA
100 TS A — o
80 ~.¢‘=\ o—EFH
60 / —#—DHH
" \ \\ N
20 I(‘? — — A A A N
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Hennef Geldumsatz
(in Tsd €)
60.000
50.000
40.000
e EFH
30.000
== DHH
20.000 W \ e RMH
10.000 A
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Hennef mittlerer Kaufpreis
(in Tsd €)
600
500
400
= EFH
300
= DHH
200 A = RMH
100
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024

Seite |31

Autor: Till Herrmann - nach DIN ISO 17024 zertifizierter Sachverstandiger Sprengnetter Zert (S)
Heisterbacher Str. 106 — 53639 Kdnigswinter, Tel. 02223 — 2794875 oder gutachter@immo-siebengebirge.de

www.immo-siebengebirge.de € www.dergutegutachter.de


mailto:gutachter@immo-siebengebirge.de
http://www.immo-siebengebirge.de/

7N

tillherrmann

Immobilienservices e.k.

Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024

Seite |32
2.3.2.14 Lohmar
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2.3.2.15 Eitorf
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2.3.2.16 Neunkirchen-Seelscheid
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3. Meine Einschatzung fiir den Immobilienmarkt in der
Region Bonn / Rhein-Sieg-Kreis

Die Daten der Gutachterausschisse flr das Jahr 2023 wurden von vielen Marktteilnehmern mit gro3er Spannung
erwartet. Bereits im Jahr 2022 zeichnete sich eine ,Eintribung‘ der Teilmarkte ab. Die Zahlen von
Immobilienfinanzierungen waren stark rlicklaufig. Aber wie wirken sich die stark veranderten Bedingungen flir
Immobilienkaufer auf das (berwiegend hohe Preisniveau in unserer Region aus. Umso intensiver haben wir fiir
diesen Marktbericht die Preisentwicklungen betrachtet und folgende Schllisse gezogen.

Bonn:

Die Preise fiir unbebaute Grundstiicke fur Ein-/ und Zweifamilienhauser geht in eine Seitwartsbewegung
(+ 0%) Uber. Dies hat jedoch wegen der geringen Fallzahlen keine so erhebliche Bedeutung. Der Ruckgang um -
10 % im Teilmarkt der Grundstlicke fur Mehrfamilienhduser hat bei der Betrachtung mehr Gewicht. Die
potenziellen Kaufer solcher Grundstticke, die in der Vergangenheit oft die Vermarktung von fortwahrend im Preis
steigende Eigentumswohnungen im Focus haben, scheinen vorsichtiger ihre Projekte zu kalkulieren und sind
preissensibel geworden.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fir Ein-/ und Zweifamilienhduser in Bonn, sind weniger stark zurlickgegangen,
als dies befiirchtet wurde. Uber alle Baujahresklassen ergibt sich bei den freistehenden Hausern ein mittlerer
Preisriickgang von - 6 %, fur die Doppelhaushélften bzw. Reiheneckhduser sind es nur - 2,8 % flr die
Reihenmittelnduser - 5,4 %. Bildet man hieraus einen Mittelwert, kann man sagen, dass die Preise fiir
Standardhauser in Bonn im Schnitt um weniger als 5 % nachgegeben haben.

Die Preise fur freistehende Villen verzeichnen sogar ein Plus von 10 %.

Die Preise fur Grinderzeithduser, die seit 2007 (also Uber 14 Jahre) nur eine Richtung kannten, ndmlich nach
oben, sinken erstmals deutlich um - 13 % (allerding blieben in diesem Teilmarkt die relativen Kaufpreise (je gm
Wohnflache) mit 5.000 € auf ein unverandert hohen Niveau.
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Rhein-Sieg-Kreis:

Die Entwicklung des Geldumsatzes im Teilmarkt der bebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke ist mit
-20 % schon erheblich. Betrachtet man den Zeitraum von 2 Jahren, addiert sich diese Rate um - 11 % auf iber -
- 30%.

Wir haben die Veranderungen der mittleren Kaufpreise in allen Teilmarkten untersucht.

Die Spanne ist sehr groR. In einem Teilmarkt sind die Preise um + 22,50 % gestiegen (Reihenmittelhduser in
Siegburg), in anderen Teilmérkten sind Preise um tber 23 % gefallen (freist. EFH in Ruppichteroth - 23 %).

Im Mittel war ein Preisriickgang im Teilmarkt der Ein-/ und Zweifamilienhauser im Rhein-Sieg-Kreis von
rd. 10 % zu verzeichnen (- 10 %). Damit war der (durchschnittliche) Preisriickgang im Bonner Umland
(also dem Rhein-Sieg-Kreis) doppelt so stark wie im Stadtgebiet Bonn.
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Fazit und Ausblick:

Der von allen Marktteilnehmern als logische Konsequenz der stark veranderten Bedingungen flr
Immobilienkaufer erwartete deutliche Preisriickgang ist ausgeblieben.

Die Hauspreise in Bonn sind im Schnitt um weniger als 5 % zuriickgegangen (- 5 %). Im Rhein-Sieg-Kreis
mussten die Hauskaufer im Schnitt 10 % weniger an ihre Verkaufer Gberweisen (- 10 %).

Die Konditionen fiir Immobiliendarlehen stabilisieren sich aktuell im Bereich von 3 bis 4 %, liegen damit aber
weiterhin gut doppelt so hoch, wie in der sogenannten Niedrigzinsphase.

Dennoch steigt die Zahl der abgeschlossenen Wohnimmobilienkredite (Index 95,6 in 12/2023 auf 137,0 in 4/2024)
wieder, dies entspricht einem Zuwachs von tber 40 %.

Die allgemein anerkannte Sprengetter Marktforschung analysiert monatlich die durchschnittlichen Kaufpreise fur
Wohnimmobilien in Deutschland und restmiert in ihrem Bericht 6/2024:

Der Wohnimmobilienmarkt ist auf einem stabilen Pfad der Erholung

« Stabile und leicht steigende Preise flir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen in Deutschland

« Positiver Preistrend in den Big Seven: Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Minchen
und Stuttgart

« Deutliche Differenz zwischen Angebots- und tatsachlichen Kaufpreisen

« Marktaktivitat, gemessen an Baufinanzierungen, saisonal bedingt ricklaufig

In gewisser Weise scheint die ,Krise“ iliberwunden zu sein. Allerdings ist festzuhalten, dass die Preise fir
unmodernisierte  Wohnimmobilien deutlich starker zurlick gegangen sind, als vergleichbare Objekte die
uberwiegend modernisiert waren. Die Anpassung einer alteren Bausubstanz an die heute, durchschnittlich
erwarteten energetischen aber auch asthetischen Eigenschaften ist nicht wie frilher eine ,Kann-MalRnahme*
sondern fur die Uberwiegenden Zahl der Kaufer eine ,Muss-Malinahme® geworden. Die Finanzierung von
Hausern mit Energieeffizienzklassen ab D ist bei einigen Instituten problematisch geworden. Der zu erwartende
Kostenrahmen fur eine Modernisierung bzw. Renovierung in einigen Fallen auch Sanierung lasst sich von einem
Laien praktisch nicht kalkulieren. Diese Kalkulation ist jedoch durch die starkt verteuerten Immobiliendarlehen
sehr wichtig geworden. Viele Kaufer scheuen den Aufwand (Zeit und Kosten) aber vor allem das Risiko von
,Jbosen Uberraschungen. Daher sind Objekte mit groBem Modernisierungsstau und schlechter
Energieeffizienzklasse weniger gesucht. In einigen Teilmérkten ist zu beobachten, dass sich das
Immobilienangebot staut.

Autor: Till Herrmann - nach DIN ISO 17024 zertifizierter Sachverstandiger Sprengnetter Zert (S)
Heisterbacher Str. 106 — 53639 Kdnigswinter, Tel. 02223 — 2794875 oder gutachter@immo-siebengebirge.de

www.immo-siebengebirge.de € www.dergutegutachter.de


mailto:gutachter@immo-siebengebirge.de
http://www.immo-siebengebirge.de/

A Immobilien-Report Bonn / Rhein-Sieg 2024
tillherrmann

Immobilienservices e.k.

Seite |40

Vorhande Angebotsobjekte werden nicht mehr so schnell verkauft, unter anderem weil die Prozesse langer
dauern, da sich die Kaufer allgemein mehr Zeit nehmen kénnen, z.B. um die Kosten fiir notwendige bauliche
MafRnahmen kalkulieren zu lassen. Gleichzeitig kommen viele neue Objekte in die Immobilienonlineportale, die in
der Niedrigzinsphase eventuell ohne gesonderte Bewerbung durch ,Mund-zu-Mund-Propaganda“ einen Kaufer
gefunden hatten.

Die potenziellen Immobilienkaufer haben in einigen Teilmarkten somit ein grofles Angebot und damit auch die
Mdglichkeit auszuwahlen, welche Objekte besichtigt werden sollen.

Anbieter von Objekten, die vermeintlich ein schlechtes Preis-/Leistungsverhaltnis haben oder z.B. einen
erheblichen, objektspezifischen Nachteil (z.B. hinsichtlich der Umgebung oder Baumangel) haben, tun sich bei
einem Angebotstiberhang bekanntlich schwerer einen passenden Kaufer zu finden.

Es ist in diesem Kontext anzumerken, dass sich das Angbot im groRten deutschen Immobilienportal
Immobilienscout24 gegentber der Niedrigzinsphase verdoppelt hat.

Eine gute Losung fur diese Anbieter solcher Objekte ist es, zur Verkaufsvorbereitung entsprechende Konzepte flrr
Modernisierungsmalnahmen und Fordermdglichkeiten erstellen zu lassen, um dem Kaufer die notige
Planungssicherheit zu geben.

Es ist aber auch festzuhalten, dass die Nachfrage nach Wohnraum in unserer Region sehr grof ist. Viele
Familien mussten in der Vergangenheit aufgrund der erschwerten Bedingungen vom Kaufmarkt auf den
Mietmarkt ausweichen. Es ist bekannt, dass insbesondere fiur junge Familie wenig geeignete
Mietimmobilienangebote vorhanden sind. Daher ist anzunehmen, dass einige dieser Familien, durch leicht
verbesserte  Zinskonditionen, Forderméglichkeiten aber zuletzt auch durch die Verkdufer, die ihre
Kaufpreiserwartungen an die Marktsituation angepasst haben, wieder auf den Kaufmarkt zuriickkehren kénnten.

Dies héatte zu Folge, dass der beschriebene Angebotsstau mittelfristig teilweise abgebaut wird und sich die
Marktsituation weiter normalisiert.
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