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Ruhe bewahren -
Chancen erkennen

DER IMMOBILIENMARKT HALT
INNE - GRUND ZUR SORGE?

Licbe Leserinnen, liebe Leser,

der Immobilienmarkt in Monheim steht
heute, nach zwei Jahren Pandemie und
aktuell schnell gestiegenen Zinsen, be-
merkenswert stabil dar. Natarlich kann
niemand vorhersagen, wie sich der Krieg
in der Ukraine, die Energieversorgung
und -preise und die Inflation ent-

wickeln. Tatsache ist, die mo-

mentane politische und wirt-

schaftliche Situation wirkt

Nach vielen Jahren in denen wir fast aus-

schlieBlich  Aufwartstrends beobachten

konnten, erleben wir nun eine Art Regulie-

rung des Marktes. Die Zeit der Mondpreise

scheint beendet. Das darf man nicht ver-

wechseln mit der Annahme cines ge-
nerellen Preisverfalls.

bei der kunftigen Preisentwick-
lung ist anzunehmen, dass

sich auch auf den Immo- ,,III der Ruhe sich diesmal die Unterschiede

bilienmarkt aus. Dies zeigt

zwischen  Immobilienklassen

sich insbesondere durch liegt die Kraft.” deutlich abzeichnen werden.

den Anstieg von bau- und
Finanzierungskosten.

Auch wenn dies alles andere

als  komfortable Voraussetzun-

gen sind, sollte man im bereich der
Immobilienmarktentwicklung nicht perse
schwarzsehen. Nun heibt es Ruhe bewah-
ren und nicht in Panik verfallen. Gerade
jetzt ist langjahriges, professionelles Im-
mobilien-Know-How wichtig um Chancen
und Potentiale zu erkennen. Die Marktla-
ge ist nicht zum ersten Mal anspruchsvoll.
lch erinnere mich noch gut an die Zeit
Ende der QO0e¢r bis etwa 2010, in der der
Immobilienmarkt auch vor groBen Her-
ausforderungen stand.

Energetik, Komfort und Lage
werden noch bedeutsamer for
den Wert ciner Imobilie sein.

Was den Standort betrifft bleibt

Monheim begehrt. Die Stadt halt an

cinem positiven und zukunftsweisenden
Kurs mit urbanem Stadtleben fest.

Nehmen Sie Einblick in unseren Immobi-
liecnmarktbericht und erfahren Sie welche
Immobilien wertstabil und zukunftssicher
begehrt bleiben.

Herzlichst Ihre
ALEXANDRA LAGER

Inhaberin Immobilien Store Alexandra Lager
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Clevere und visionare Stadtentwicklungsprojek-
te gehen Monheim nicht aus. beste Voraussetzun-
gen fur eine stetige Verbesserung der Wohn- und
Lebensqualitat. Einige der spannenden Projekte
wurden in den letzten Monaten fertig gestellt - ein
weiterer Schritt in Richtung modernes und urbanes

Stadtleben.




Monheims Mitte - ein urbanes
Zentrum

Der Umbau des alten Rathauscenters,
die  Aufstockung des bestehenden
»Monheimer Tors* sowie die Umgestal-
tung der HeinestraBe und des tierplat-
zes hat Monheims Mitte auf das Niveau
eines urbanen und pulsierenden Zent-
rums gehoben.

Der neu entstandene breite boulevard,
der nun Busbahnhof und HeinestraBe

miteinander verbindet, gestaltet das
neue Shoppingzentrum zusammenhan-
gend. Durch das architektonische De-
sign der Fassaden mit grobBen, einseh-
baren Schaufensterfronten wirken die
Geschafte offen und einladend.

Drei neue Stadthauser

Dic drei Stadthauser ,,Hous am Platz,
,Park-Haus* sowie das ,,lor zur Stadt* rah-
men und verbinden den sonnigen Eierplatz
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GEWUSST?

Voraussichtlich 2024 darf
Monheim sich iiber ein
eigenes Kino freuen!

und den Ingeborg-Fricbe-Platz am Bus-
bahnhof. Sie bilden Monheims neue Mit-
te. Die Integration in die bestehende be-
bauung ist perfekt gelungen und gibt ein
beeindruckendes Stadtbild ab. Die Kom-
bination aus Einkaufen, Freizeit, Wohnen
und Arbeiten ist hervorragend gelungen.
Hier begrubt ein vielfaltiges Angebot aus
Gastronomie, Filialisten und individuel-
lem Einzelhandel nicht nur die Moheimer
burgerinnen und Burger, sondern zukunf-
tig mit Sicherheit auch viele Menschen
aus den Nachbarstadten.

Playground Eierplatz

Auch der von Jeppe Heins entworfene
Playground Eierplatz ist eroffnet. Der
danische Kunstler hat einen tollen Ort
fur soziale und generationenubergrei-
fende Interaktion geschaffen. Der neue
Eierplatz beecindruckt mit einer Kombi-
nation aus Spielplatz, Wasserspiel
und modernen Sitzgelegenhei-
ten. Hier kdnnen sich Menschen
begegnen und austauschen.
Auch die modernisierte Hei-
nestraBe mit ihrer Lichtinstal-
lation ,,Monheim Cubes* von
Mischa Kuball sowie das neue
Aubengastronomickonzept
am tierplatz tragen ihren Teil
zu einer entspannten Athmos-
phare bei.

Das ,, Tor zur Stadt”

Diec  Umbauarbeiten am e¢hemaligen
~Monhcimer Tor“ laufen derzeit auf
Hochtouren. Dieses wird aufgestockt
und erweitert. So entsteht das neue ,, lor
zur Stadt. Ein imposanter bau, der zu-
kinftig einen markanten Eingang zur In-
nenstadt darstellen soll. Als Nutzung ist
unter anderem ¢in Hotel und e¢in Kino
mit sechs Salen und modernster Technik
vorgesehen. So wird Monheim City auch
abends zum Hotspot. Die Neuordnung
der darum liegenden Verkehrsfuhrung
soll bis 20238 optimiert werden. Die Fer-
tigstellung und Eroffnung des Gebau-
dekomplexes ist fur 2024 geplant.



Baumberg

Auch im schonen Ortsteil baumberg
hat Monheim sich nicht ausgeruht. Die
Einkaufspassage am Holzweg und das
Sophie-Scholl-Quartier treiben neben
weiteren Projekten auch hier e¢in moder-
nes Stadtbild voran.

Holzweg Passage

Das in den Siebzigern entstandene Ein-
kaufszentrum wurde seit seiner Erbau-
ung nicht mehr wirklich verandert und
war Uberholungsbedurftig. Seit Frahjahr
2021 verspruht nun eine modernisierte
Passage neuen Charme. bei der Gestal-
tung der neuen Optik wurde auch der
Name der Adresse ,,Holzweg® wieder
aufgegriffen. So wurde die Fassade in
moderner Holzoptik, warmen Toénen,
anthrazit lackierten Fenster- & Tar-
rahmen sowie Grunakzenten neu
gestaltet. Auch die neue beschil-
derung mit speziell entworfenen

lcons ist ein blickfang. Das Er-

gebnis ist e¢ine cinladende,

kleine, aber feine Passage.

Sophie-Scholl-Quartier

Nordlich der Holzweg-Passage

baut die stadtische Tochtergesell-
schaft ,Monheimer Wohnen* das
Sophie-Scholl-Quartier. Dort werden
rund 200 Wohnungen in verschiede-
nen GroBen gebaut. Die 1,5- bis 5-Zim-
mer-Wohnungen sind zwischen ca. 45
gm und 120 gm grob und mit Garten,
balkonen oder Dachterrassen ausge-
stattet. Von der Tiefgarage bis hin zur
neuen Kindertagesstatte und  cinem

Supermarkt wird dort alles fur den tag-
lichen Bedarf vorhanden sein. Der Dis-
counter Aldi und die Sporthalle blei-
ben weiterhin bestehen und werden an
das neue Quartier angeschlossen. Die
komplette Fertigstellung des Quartiers
ist fur 2025 geplant.

Kunst & Kultur

Auch kulturell bleibt unsere scho-
ne Stadt nicht stehen. Der restaurierte
Schelmenturm und die wiederbelebte
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Altstadt erfreuen die besucher. Die neue
HKunstwerkstatt  TurmstraBe® hat mitt-
lerweile eroffnet. Als neuer Aktionsort
der Monheimer Kunstschule ist die
Kunstwerkstatt ¢in offener Raum far zeit-
genodssische bildende Kunst. Sie bictet
ein abwechslungsreiches Programm mit
kostenfreien Angeboten, die Uberwie-
gend als Mitmach-Aktionen konzipiert
sind.

Diec Umbauarbeiten der Kulturraffinerie
K/14 sind in vollem Gange. Voraussicht-
lich ab 2025 kénnen hier vielfaltige
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Veranstaltungen von Konzerten und
Karnevalssitzungen bis hin zu Konferen-
zen und Tagungen stattfinden. Das da-
zugehorige Parkhaus ragt schon empor.

Auch die Kunstwerke: der ,,Geysir® ent-
worfen vom Schweizer Kunstler Thomas
Stricker, der Schalplattenspieler ,,Haste
Tone* der Kunstlergruppe Inges sowie
die Tanzenden Hauser ,,Im Duett von
Timm Ulrichs sind installiert. Sie zieren
drei aufeinander folgende Kreisverkeh-
re und tragen so zu einem modernen

StraBenbild bei.




DER IMMOBILIENMARKT -
ZAHLEN, DATEN, FAKTEN

L e

Wir haben den Immobilienmarkt stets im  blick.
Auch dieses Jahr haben wir den Immobilienmarkt
in Monheim analysiert und ausgewertet. Welche
Transformation durchlebt der Markt?




REFERENZOBJEKT
VERKAUF

Radstadter Weg,
Monheim baumberg
D Zimmer + 1G, Wfl. 58gm

KP162.000 &€
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Radstadter Weg,
Monheim baumberg
4 Zimmer + TG, Wfl. 78gm
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Durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratmeter (ohne Garage/Stellplatz)

2007 2018 2009 2020 2021
Jahr

(QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT KREIS METTMANN 2018 - 2022)
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REFERENZOBJEKT

VERKAUF

SiedlerstraBe, Monheim
Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung

S Zimmer, Wfl. ca. 170gm
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(QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT KREIS METTMANN 2018 - 2022)
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QUADRATMETERPREISE VON
NEUBAUWOHNUNGEN IN MONHEIM

Durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratmeter (ohne Garage/ Stellplatz)
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(QUELLE: GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT KREIS METTMANN 2018 - 2022)
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REFERENZOBJEKT
VERMIETUNG

Opladener Str., Monheim
3 Zimmer, Wfl. ca. 1O gm

(M 1210 € om.

Durchschnittlicher Mietpreis pro Quadratmeter (ohne Garage/Stellplatz)

10,5 10,30 10,31

” ‘

9,5

Euro pro qm

8,72¢

-
8,57¢ 8,44 ¢

8,5

2017 2018 2019 2020 2021
Jahr

(QUELLE: WOHNUNGSBOERSE.NET STAND 11/2022)




WAS IST

EIN QUADRATMETER
MONHEIM WERT?

Sind die bodenrichtwerte parallel zu den Immobi-
lienkaufpreisen gestiegen? Wir haben uns die histo-
rische Entwicklung und die aktuellen Richtwerte am
beispiel baumbergs angesehen.




Alle Werte in €/m?

Ein- bis
Lweigeschossige
Bauweise

Misch- oder
Mehrgeschossige
Bauweise

Gewerbe-, Industrie-
und Sondergebiete

QUELLE: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW 2022
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HISTORISCHE ENTWICKLUNG DER BODENRICHTWERTE IN MONHEIM BAUMBERG

550

500

450

400

VON

527 %
2021 BIS 2022

ERHOHTE SICH
DER WERT UM
CA. +15%

457 €

377 €

Euro pro qm im Durchschnitt

308 €
289 €

350
303 ¢ 298 € e

250

200

Historisch betrachtet bewegte sich der Auf-
wartstrend der bodenrichtwerte im Vergleich
zur Kaufpreissteigerung der Immobilien sehr
viel gemaBigter. Erst innerhalb der letzten
funf Jahre verzeichnen die bodenrichtwer-
te in Monheim cinen deutlichen Anstieg.
Das zeigt sich auch in den letzen Verof-
fentlichungen des Gutachterausschusses.
Hier ist ein starkes Plus von durchschnittlich
ca. 160 € pro Quadratmeter zu beobach-
ten. Ausschlaggebend hierfur sind auch
die vielen Neubauprojekte, die in dieser
[eit umgestzt wurden.

Der bodenrichtwert ist - wie der Name schon
sagt - eine Einschatzungsrichtung/Orien-
tierung. Je nach Lage kann dieser Wert
nach oben oder unten abweichen. In Top-
lagen kann sogar ein Vielfaches pro Qua-
dratmeter zu Grunde gelegt werden. Auch
ist der Richtwert immer in Kombination mit

Jahr
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(Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land NRW 2022)

der Immobilie zu sehen. Wahrend man bei
einem freistehenden Haus ein besonderes
Augenmerk auf die Mikrolage legen muss,
so bedarf es bei einer Eigentumswohnung
einer zusatzlichen Komplexitatsberechnung.
Diese ergibt sich durch die Miteigentumsan-
teile, aber auch der Ausstattungsqualitat
der Wohnung.

All dies sowie naturlich die jeweilige Markt-
situation sollten in einer Kaufpreisfindung
sorgfaltig analysiert werden. Far Fragen
zu diesem Thema oder auch anderen kom-
plexen Immobilienthemen wie den Verkauf
oder die Vermicetung einer Immobilie, Im-
mobilienverrentung, Erbbaurecht oder Ver-
kauf als Erbengemeinschaft bietet Frou Lo-
ger die Moglichkeit einer unverbindlichen
und kostenfreien Erstberatung im Zuge ihrer
Immobiliensprechstunde an. Vercinbaren
Sie gerne cinen Termin.



ZINSENTWICKLUNG

[ | FEREY. -

UND BAUFINANZIERUNG

' ERHITZEN DIE KOPFE

Die Erhohung des Leitzinses durch die EZb und die
steigenden Zinssatze innerhalb der baufinanzierung
sind aktuell in aller Munde. Undifferenzierte be-
richterstattungen der Medien tragen zur allgemei-
nen Verunsichrung bei.
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Leitzins und
Baufinanzierung

WIE HANGT DER LEITZINS MIT
DEM BAUFINANZIERUNGSZINS-
SATZ ZUSAMMEN - BESTEHT EIN
DIREKTER EINFLUSS? UND WIE
SIEHT EIGENTLICH DIE BAUZINS-
ENTWICKLUNG HISTORISCH
AUS? WAREN DIE NIEDRIGZINS-
SATZE EINE AUSNAHME UND
KEHRT NUN ,NORMALITAT*
EIN?

Leitzinsen sind von der Europdischen
lentralbank festgelegte Zinssatze. Ge-
schaftsbanken kéonnen sich zu diesen
Konditionen Geld leihen oder anlegen.
Haufig wird von ,,dem Leitzins“ gespro-
chen, gemeint ist damit der Zinssatz der

26

Hauptrefinanzierung - der wichtigste
linssatz. Tatsachlich gibt die E/b drei
Leitzinssatze vor: Der Hauptrefinanzie-
rungssatz gibt an zu welchen bedingun-
gen sich Geschaftsbanken mittelfristig
Geld bei der E/b leihen koénnen. Der
Spitzenrefinanzierungssatz legt fest zu
welchen Konditionen sie sich kurzfristig
Geld leihen konnen. Der Einlagezins be-
stimmt die bedingungen fur die Einlage-
rung von Uberschussigem Geld bei der
EZb bis zum nachsten Geschaftstag.

Grundsatzlich ist das vorrangige Ziel
der Zentralbank e¢in stabiles Preisniveau
mit einer niedrigen Inflationsrate sicher-
zustellen - also die Wirtschaft im Euro-
raum im Gleichgewicht und den Wert
des Euros stabil zu halten. Sie strebt
dafur mittelfristig ein Inflationsziel von
zwei Prozent an - also eine kontinuier-
liche, aber nur leichte Preissteigerung.
Durch das Anheben oder auch Senken
der Leitzinsen kann die Zentralbank die
Inflationsrate auf der angestrebten Gro-
Be halten. Allgemein gesprochen be-
leben Leitzinssenkungen die Wirtschaft
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wahrend Erhohungen das Wachstum
cher hemmen.

Bauzinserhohungen
rechtzeitig erkennen

Damit die Banken ihren baufinanzie-
rungskunden die entsprechen-
de Kreditsumme bereitstel-
len konnen, mussen sie

sich selbst Geld bei An-
legern, meist Fonds-
gesellschaften oder
Versicherungen, auf

dem Kapitalmarkt

leihen. Banken be-

leihen dafur nicht nur

ihre eigenen Immobi-

lien, sondern auch die

ihrer baufinanzierungs-
kunden. Man spricht hier
von Pfandbriefen®, die an
Anleger herausgegeben wer-

den. So bekommen diese gute Zinsen
und Rechte an Immobilien als Sicherheit
fur ihr gelichenes Geld. Dieses Geld wird

zins ¢ilt dem Leitzins
cigentlich vorausl
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dann von den Banken an ihre Kunden
in Form von Baufinanzierungskrediten
zu entsprechenden Konditionen weiter-
gegeben.

Das heiBt die bauzinsen orientieren sich
an den Konditionen der Pfandbriefe.
Steigen oder fallen die Zinsen

der Pfandbriefe werden die

bauzinsen angeglichen.

Die Zinsen fur Pfand-

briefe wiederum han-

gen von den Zinsen

GEWUSST? e

ab.

Der baufinanzierungs-

Der Leitzins hat einen
direkten Einfluss auf

den Geldmarkt (kurz-
fristige Anlagen) und
einen indirekten auf den
Kapitalmarkt  (langfristi-
ge Anlagen). bewegt sich
der Leitzins beispielsweise nach

unten, sinken auch direkt die Zinsen
far kurzfristige Anlagen, wie Tagesgel-
der oder Festgelder. Das macht sie als



im Zeitraum von Juni 1982 bis Juni 2022

. Zinshindung 5 bis 10 Jahre

Zinsen in Prozent pro Jahr

Zinshindung iber 10 Jahre

,DIE PHASE DES
EXTREMEN
NIEDRIGZINS STELLTE
EINE KURZZEITIGE
AUSNAHMESITUATION

DAR!™

Jun82  JunB6 Jun 90 Jun 94 Jun 98 Jun 02 Jun 06

Quelle: Bundeshank Stand 08. August 2022

Jun 10

Jun14  Jun18 Jun 22
Juhr

Kapitalanlage unattraktiver und lenkt
Anleger zum Kapitalmarkt, der bessere
/insen und sichere Anlageoptionen wie
Staatsanleihen bicten kann. Hier gilt
dann das Angebot-Nachfrage-Prinzip.
Staatsanleihen sind gefragt, deshalb
konnen far diese hohere Kurse verlangt
werden. Anlegern mussen  weniger
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/insen gezahlt werden. Ergo: Angebot
und Nachfrage regulieren die Zinsen
der Staatsanleihen. Diese steuern die
/insen fur Pfandbriefe, durch die sich
die Baufinanzierungen refinanzieren.
Kurz gesagt: der Leitzins hat eigentlich
nur einen indirekten Einfluss auf die Zin-
sen der Baufinanzierung.
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Leitzinsanpassungen werden in der Regel
schon lange im Vorfeld angekundigt. Die
Markte preisen diese bewegung schon
vorab ein. Das betrifft auch die Staatsan-
leihen, die sich dann auch auf den Bau-
zins auswirken. Das heiBt der Bauzins geht
der Entwicklung des Leitzinses voraus.

Mochte man sich also mit der zukinf-
tigen Entwicklung der bauzinsen
beschaftigen, sollte man nicht

den Leitzins sondern die Situ-

Werden deshalb in Zukunft die Immobi-
lienpreise fallen? - Ganz sicher nicht bei
allen Immobilien! Denn Fakt ist: Neubau
kann nicht gunstiger werden. bauen wird
aufgrund der oktuellen Lage weiterhin
teurer. Kann kinftig der Bedarf an Neubou
nicht schnell genug abgedeckt werden,
sichert dies den Wert von Bestandsimmo-
bilien. Eindeutiges Signum fur die Zukunft
wird die energetische beschaffen-

heit ciner Immobilie sein. Ab-
gezeichnet hat sich dies schon

ation der Staatsanleihen ins ,,SIDE EFFECT* in den letzten Johren und ge-
Auge fassen. Der Abzahl winnt jetzt noch einmal mehr
er zahlungs- an bedeutung.

zeitraum verkiirzt

sich bei hoheren
Zinsen!

Fazit und Prognose
Alexandra Lager:

Historisch betrachtet bewegen

wir uns momentan immer noch im un-
teren Zinsbereich. Die Phase des extre-
men Niedrigzins stellte eine kurzzeitige
Ausnahmesituation dar. Gefragt st
nun mehr Sicherheit bei der Baufinan-
zierung. Das ist nicht verkehrt, denn ein
angemessens Eigenkapital schatzt nicht
nur die bank, sondern auch den Dar-
lehnsnehmer. Ein positiver side effect
der hoheren Zinsen: der Abzahlungs-
zeitraum verringert sich dadurch auch.

20

Aktuell besteht immer noch zu
weing Gewissheit zu Energiever-
sorgung und den weiteren Aus-
wirkungen der bestehenden euro-
paischen politischen Lage. Deshalb
halte ich reiberische Prognosen, mit denen
aktuell auch die Medien gerne spielen, far
unserios.

bei einer hoffentlich nicht weitergehenden
[uspitzung der Situation kann dies auch
wieder schnell eine Kehrtwende im Markt
bedeuten. Immobilienkauf als kurzfristige
Spekulation ist und war schon immer risi-
kobehaftet. Als langfristige Anlagen sind
und bleiben Immobilien betongold.
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IMMOBILIEN ...
TO P KONNEN WIR!

IMMOBILIEN , N Und das zu jeder Zeit - auch wenn es mal
MA.KLER _ : e " g schwierig wird. Mit fast 30O Jahren Immobilien-

- o5 > erfahrung kennen wir nicht nur den Markt in
2022 1 ) ' e Monheim und Umgebung wie niemand sonst,
— ' 5 = sondern auch jede Angebot- und Nachfrage-
— L = : , situation. Vertrauen Sie auf uns!
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