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VORWORT

Liebe Leserin, lieber Leser,

vor zehn Jahren eröffnete ASSVOR die erste Filiale im Düsseldorfer Norden. In einem Gebiet, in dem bereits viele 
Makler ansässig waren und wir häufig hörten: „Was, noch ein Makler?“

Unser Ziel war es, den Menschen zu zeigen, dass Begriffe wie Professionalität, Engagement, ein perfektes Mar-
keting, Transparenz, Ehrlichkeit und Respekt gegenüber allen beteiligten Personen keine leeren Worthülsen sind, 
sondern von ASSVOR gelebt werden. Wir wollten beweisen, dass das Klischee vom Makler, der ein paar Fotos macht 
und Anzeigen schaltet, nicht das wirkliche Maklerleben wiedergibt.

Gestartet sind wir 2012 mit einem kleinen Büro in Wittlaer. Aber schon kurz danach eröffneten wir im Klemensviertel 
in Kaiserswerth unseren Immobilien-Shop. Später kam eine neue Filiale in Wittlaer dazu.

Auf regelmäßigen Fachveranstaltungen ließen wir viele Kunden hinter unsere Kulissen schauen. Der Makler ist nämlich 
nicht nur Verkäufer, sondern auch Problemlöser, Berater und Moderator. Wir waren in Düsseldorf einer der ersten Makler, 
die 3D-Rundgänge erstellten, oder Homestaging anboten. Und wir setzten von Beginn an stark auf Digitalisierung.

ASSVOR expandierte von Jahr zu Jahr und im Frühjahr 2021 bezogen wir unser neues Gebäude auf der Arnheimer 
Straße 19 in Kaiserswerth gegenüber der ESSO Tankstelle. Das KAISERSWERTHER IMMOBILIENFORUM.

Auf über 300 m² Büro- und Ladenfläche können sich dort interessierte Kunde von einem neunköpfigen Maklerteam 
beraten lassen, an kostenlosen Informationsveranstaltungen teilnehmen oder sich mit anderen zu Immobilienthemen 
austauschen. Aber auch gesellschaftliche Veranstaltungen sollen hier die Menschen näher zusammenbringen, wenn 
Corona es wieder zulässt. Lassen Sie sich also überraschen, was in nächster Zeit bei uns auf dem Programm steht.

Wir sind stolz auf das Erreichte und haben noch viel für unsere Kunden vor. 

Besuchen auch Sie uns im KAISERSWERTHER IMMOBILIENFORUM. Wir freuen uns auf Sie!

Ihr 

Marcus Krüll
Geschäftsführer ASSVOR GmbH



IMMOBILIE MODERNISIEREN

WOHNUNGSKAUF

ONLINE-TOOL LIEFERT ERSTEN KOSTENÜBERBLICK

ANSPRUCH AUF ZERTIFIZIERTE VERWALTER*INNEN 

Welche Kosten Modernisierungsmaßnahmen verursachen, schlüsselt das Portal www.wohnen-magazin.de auf. 
Unter dem Reiter „Modernisieren“ finden Interessenten ein Tool, in dem sie noch einmal zwischen „Energetisch 
sanieren“ und „Wohnraum schaffen“ wählen können. Unter „Energetisch Sanieren“ erscheinen beispielsweise an-
gedachte Modernisierungsmaßnahmen wie „Heizung modernisieren“, „Außenwände dämmen“ und „Fenster erneuern“. 
Werden diese ausgewählt, erscheinen die Kosten.

Unter „Wohnraum schaffen“ erhalten Interessenten weiterhin Informationen zu den Kosten für neuen Wohnraum. 
Sie erfahren dort unter anderem, was der Ausbau des Kellers, der Anbau eines Wintergartens oder der Ausbau des 
Daches kostet. Das Portal verwendet dazu Rechner verschiedener Quellen und weist darauf hin, dass die Kosten 
letztendlich – zum Beispiel aufgrund von Materialunterschieden – variieren können.

Neben dem Tool erhalten Interessenten auf www.wohnen-magazin.de noch weitere Tipps zu Modernisierungsmaß-
nahmen. Es werden dort unter anderem Artikel zum Nachrüsten einer Gaube, zur Fenstersanierung und zum Dach-
boden-Ausbau geliefert. Darüber hinaus finden sich dort auch weitere Bau- und Einrichtungstipps.

Interessant für Käufer einer Eigentumswohnung: Mit dem Erwerb 
der Wohnung werden die Käufer Teil einer Eigentümergemeinschaft, 
deren Rechte und Pflichten im Wohneigentumsgesetz (WEG) festgelegt 
sind. Ab dem 1. Dezember 2022 wurde es durch eine neue Rechtsver-
ordnung ergänzt. Danach haben Eigentümergemeinschaften mit mehr 
als acht Einheiten, die einen Hausverwalter bestellen, Anspruch darauf, 
dass dieser fachlich qualifiziert ist. Nur wer vor einer Industrie- und 
Handelskammer die entsprechenden Kenntnisse durch eine Prüfung 
nachgewiesen hat, darf die Tätigkeit ausüben.
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Quelle: www.wohnen-magazin.de

Quelle: www.co2online.de

Quelle: www.immobilienscout24.de

FÖRDERMITTEL
DAS RICHTIGE FÖRDERPROGRAMM FINDEN
Der FördermittelCheck findet für Sie das passende Förderprogramm, 
das für Ihr Bau- oder Modernisierungsprojekt in Frage kommt: 

www.co2online.de/service/energiesparchecks/foerdermittelcheck
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HEIZEN WIE SIE IHRE KOSTEN SENKEN
Eigentümer und Mieter können durch verschiedene Maßnahmen ihre Heiz-
kosten verringern. Darauf weist nun das „VdZ - Forum für Energieeffizienz in 
der Gebäudetechnik e. V.“ hin. So können sie zum Beispiel die Raumtempe-
ratur etwas senken. Pro gesenktem Grad lassen sich rund 6 % der Energie 
einsparen.

Zudem sollten die Heizkörper nicht auf die höchste Stufe gestellt werden, 
da Räume sich dadurch oftmals zu stark erwärmen. Stattdessen können 
programmierbare Thermostate zum Einsatz kommen, mit denen sich die 
Raumtemperatur optimal einstellen lässt. Diese können auch von Mietern 
verwendet werden, solange diese die Thermostate beim Auszug wieder ab-
montieren und der ursprüngliche Zustand der Immobilie wiederhergestellt 
wird.

Eigentümern bieten sich noch weitere Optionen: Sie können zum Beispiel 
eine moderne Heizungsanlage in Kombination mit einem hydraulischen 
Abgleich einbauen lassen, um Energie zu sparen. Laut „VdZ - Forum für 
Energieeffizienz in der Gebäudetechnik e. V.“ ist der Austausch der alten 
Heizungsanlage sinnvoll, sofern diese mindestens 15 Jahre alt ist. Weitere 
Informationen sowie Einsparungsmöglichkeiten erhalten Interessenten auf 
der Seite www.intelligent-heizen.info.

BAUPROJEKTE GUTE PLANUNG VERMINDERT SCHADSTOFFAUSTRÄGE
Durch eine gute Planung beim Bauen kann ein Großteil der Schadstoffausträge vermindert werden. Darauf weist 
jetzt das Umweltbundesamt hin. Eine Studie – durchgeführt zwischen Sommer 2018 und Winter 2020 in zwei 
Berliner Neubaugebieten – zeigt, dass durch die Berücksichtigung der Umweltbelange in einer frühen Planungs-
phase der Schadstoffeintrag aus Bauprojekten um mehr als 90 % reduziert werden kann.

Dazu können unter anderem breite Dachüberstände an Fassaden geschaffen werden, sodass der Kontakt der Bau-
materialien mit Regenwasser minimiert wird. Auch der Einsatz biozid- beziehungsweise herbizidfreier Bauprodukte 
ist laut Umweltbundesamt oftmals möglich. Zudem schützen Fassaden mit mineralischem Putz durch ihren hohen 
pH-Wert vor dem Bewuchs mit Algen und Pilzen, und zwar ohne Biozide.

Zum Hintergrund: Aus Baumaterialien wie Dachsteinen, Außenputzen und Außenfarben können während der Bau-
phase schädliche Stoffe in die Umwelt gelangen. Eine Studie des Umweltbundesamtes zeigt, dass dies vor allem 
bei den Bioziden Diuron und Terbutryn aus Fassaden, den Durchwurzelungsschutzmitteln Mecoprop und MCPA aus 
Dachbahnen sowie Zink aus Dach und Fassade der Fall ist. Die gemessenen Konzentrationen überschritten die Ziel-
werte für Oberflächengewässer zum Teil deutlich. Quelle und weitere Informationen: www.umweltbundesamt.de

ENERGIEPREISE ENERGETISCHE SANIERUNG
Die Initiative Wärme+ rät Eigentümern aufgrund der gestiegenen Energie-
preise zur energetischen Sanierung ihres Hauses. Diese hat mehrere Vorteile: 
Die Energieeffizienz der Immobilie kann gesteigert und die Kosten können 
gesenkt werden. Darüber hinaus leisten Eigentümer einen Beitrag zum Um-
welt- und Klimaschutz.

Als Maßnahme rät die Initiative Wärme+ Eigentümern unter anderem zum 
Heizen mit erneuerbaren Energien – zum Beispiel mit einer Wärmepumpe 
in Kombination mit einer Photovoltaikanlage. Außerdem können Eigentümer 
bei der Warmwasserbereitung mit vollelektronischen Durchlauferhitzern 
Energie und Kosten sparen.

Damit Eigentümer Energiesparpotenziale besser erkennen, können sie den 
Gebäudecheck auf der Seite www.waerme-plus.de/planungshilfen/
gebaeudecheck nutzen. Auf der Seite finden sich auch weitere Tools wie 
ein Kostenrechner zum Duschen oder eine Förderdatenbank für Häuslebauer.
Quelle: www.waerme-plus.de

Quelle und weitere Informationen: VdZ - Forum für Energieeffizienz in der Gebäudetechnik e. V./
www.intelligent-heizen.info



Das ist das Ehepaar Döhlen. Als Rentner leben sie zufrieden in 
ihrem Eigenheim, das sie damals selber erbaut haben. Dort haben 
sie ihre Kinder aufgezogen und viele glückliche Jahre verlebt.

Die Kinder stehen mittlerweile auf eigenen Füßen und für die Döhlens 
ist es nun endlich an der Zeit, sich ein paar Träume zu erfüllen. 

WIE KAPITALISIERT MAN EINE IMMOBILIE?
EINE GESCHICHTE MIT HAPPY END

Sie würden gerne ihre Enkelkiner in den 
USA besuchen, aber auch einen Gärtner für 
den nun zu großen Garten beschäftigen. 

Um mehr Geld zur Verfügung zu haben 
und um auch im Pflegefall gut versorgt 
zu sein, haben sie sich verschiedene 
Verrentungsmodelle angesehen und 
sich für die Kapitalisierung ihrer Immo-
bilie entschieden.

Mit Hilfe eines lokalen Maklers 
konnten die Döhlens Herrn und 
Frau Mertens als Kapitalanleger 
finden, die das Haus der Eheleu-
te Döhlen zu einem Preis kauf-
ten, der sich an der erzielbaren 
jährlichen Miete orientierte.

ASSVORI M M O B I L I E N
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Der vereinbarte Kaufpreis wurde Herrn und Frau Döhlen zur freien Verfügung ausbezahlt und mit den 
Eheleuten Mertens vereinbarten sie einen Mietvertrag zu den ortsüblichen Mietkonditionen. 

Besonders wichtig dabei war den Döhlens, dass ihnen im Grundbuch ein lebenslanges Wohnrecht in 
ihrem alten Zuhause eingeräumt wurde. Dadurch wurde die Möglichkeit der Eigenbedarfskündigung 
ausgeschlossen und das Rentnerehepaar kann sich ganz entspannt auf die weitere Zeit in der gewohnten 
Umgebung freuen...

...denn im Gegensatz zu den Vermietern können sie selbst jederzeit den Mietvertrag im Rahmen der 
gesetzlichen Regelungen kündigen und somit flexibel auf Änderungen ihrer Lebensumstände reagie-
ren. Zudem sind von nun an alle notwendigen Maßnahmen zur Instandhaltung der Immobilie Sache der 
Vermieter . Aber das Beste ist...

€ €

...dass sich die Eheleute Döhlen nun endlich ihre 
Träume finanziell erfüllen können und ihre ge-
wohnte Umgebung nicht verlassen müssen.

Mit dem Erlös vom Verkauf ihres Hauses können 
sie ihre Kinder besuchen und entspannt in die 
Zukunft blicken.



DIE GRUNDSTEUERREFORM 2022
WAS SIE JETZT WISSEN MÜSSEN

Mit der Verabschiedung des Gesetzespakets zur Reform 
der Grundsteuer innerhalb der vom Bundesverfassungsge-
richt bis Ende 2019 gesetzten Frist ist der Bundesgesetzge-
ber seiner Verantwortung gerecht geworden, die Grund-
steuer als bedeutende Einnahmequelle für die Gemeinden 
über das Jahr 2019 hinaus zu erhalten. Zum ersten Mal 
erhoben wird die neue Grundsteuer ab 1. Januar 2025.

Auf der Grundlage des reformierten Grundsteuer- und 
Bewertungsrechts sind für alle rund 36 Millionen wirt-
schaftlichen Einheiten des Grundbesitzes neue Bemes-
sungsgrundlagen für Zwecke der Grundsteuer ab dem 
Kalenderjahr 2025 zu ermitteln.

Das bisherige Verfahren zur Ermittlung der Grundsteuer 
bleibt erhalten:

NEUBERECHNUNG DER GRUNDSTEUER | 08

Feststellungserklärung zur Ermittlung des Grundsteuer-
werts auf den 1. Januar 2022

x

x

HEBESATZ DER GEMEINDE

= HÖHE DER GRUNDSTEUER

BEWERTUNG GRUNDBESITZ
(Grundsteuerwert)

STEUERMESSZAHL
(Grundsteuermessbetrag)

In einer Hauptfeststellung auf den 1. Januar 2022 sind 
neue Grundsteuerwerte festzustellen, die der Grundsteu-
er ab dem Kalenderjahr 2025 zugrunde gelegt werden.

Für Wohngrundstücke sind hierzu im Wesentlichen nur 
folgende wenige Angaben erforderlich:

Zum 1. Januar 2025 wird die neue Grundsteuer als un-
bürokratische, faire und verfassungsfeste Regelung in 
Kraft treten. Damit verliert der Einheitswert als Be-
rechnungsgrundlage seine Gültigkeit. Die Mehrzahl der 
Bundesländer folgt bei der Reform dem Bundesmodell.

Die Mehrzahl der Bundesländer (auch NRW) setzt die neue 
Grundsteuer nach dem sogenannten Bundesmodell um, 
das mit dem Grundsteuer-Reformgesetz eingeführt wur-
de. Im Bereich der sogenannten Grundsteuer A (land- und 
forstwirtschaftliches Vermögen/Betriebe der Land- und 
Forstwirtschaft) setzen die meisten Länder das Bundes-
modell um. Im Bereich der sogenannten Grundsteuer B 
(Grundvermögen/Grundstücke) weichen die Länder Saar-
land und Sachsen lediglich bei der Höhe der Steuermess-
zahlen vom Bundesmodell ab. Die Länder Baden-Würt-
temberg, Bayern, Hamburg, Hessen und Niedersachsen 
wenden hingegen ein eigenes Grundsteuermodell an.

Diese Angaben übermitteln Grundstückseigentümer*in-
nen in einer Feststellungserklärung ihrem Finanzamt. 
Entscheidend für alle Angaben ist dabei der Stand zum 
Stichtag 1. Januar 2022.

Wichtig: Grundstückseigentümer*innen müssen nicht 
bereits zum 1. Januar 2022 aktiv werden. Die Aufforde-
rung zur Abgabe der Feststellungserklärung wird vor-
aussichtlich Ende März 2022 durch öffentliche Bekannt-

•  Lage des Grundstücks
•  Grundstücksfläche
•  Bodenrichtwert
•  Gebäudeart
•  Wohnfläche
•  Baujahr des Gebäudes



Grundsteuerbescheid von Stadt oder Gemeinde

Start der neuen Grundsteuer

Grundsteuerwertbescheid und Grundsteuermessbescheid

Anhand der übermittelten Daten ermittelt dann ab-
schließend die Stadt beziehungsweise Gemeinde die 
zu zahlende Grundsteuer. Dazu multipliziert sie den 
Grundsteuermessbetrag mit dem Hebesatz, der von 
der Stadt beziehungsweise Gemeinde festgelegt wird. 
Daraus ergibt sich die zu zahlende Grundsteuer, die 
als Grundsteuerbescheid in der Regel an  die Eigen-
tümer*innen gesendet wird.

Der Hebesatz soll durch die Städte und Gemeinden 
so angepasst werden, dass die Grundsteuerreform für 
die jeweilige Stadt oder Gemeinde möglichst aufkom-
mensneutral ist. Für die einzelnen Steuerpflichtigen 

HAUS & GRUND  hat einen Grundsteuer-
rechner online gestellt. Dieser bietet eine 
erste Orientierung in Hinblick auf die künf-
tige Grundsteuerbelastung. Allerdings 
ohne jede Gewähr:

GRUNDSTEUERRECHNER
VON HAUS & GRUND

WEITERE INFORMATIONEN:

www.hausundgrund.de/grundsteuerrechner

www.finanzverwaltung.nrw.de/Grundsteuerreform

www.grundsteuer.de

www.duesseldorf.de/steueramt/grundsteuer.html

Quelle: www.bundesfinanzministerium.de | Dezember 2021

Anhand der Angaben in der Grundsteuererklärung berech-
net das Finanzamt den Grundsteuerwert und stellt einen 
Grundsteuerwertbescheid aus. Außerdem berechnet das 
Finanzamt anhand einer gesetzlich festgeschriebenen 
Steuermesszahl den Grundsteuermessbetrag und stellt 
einen Grundsteuermessbescheid aus.

Beide Bescheide sind keine Zahlungsaufforderungen. 
Sie sind die Grundlage für die Festsetzung der Grund-
steuer durch die Stadt oder Gemeinde. Den Städten 
und Gemeinden stellt das Finanzamt elektronisch 
die Daten zur Verfügung, die für die Berechnung der 
Grundsteuer erforderlich sind.

kann sich die Höhe der Grundsteuer jedoch ändern.

Die neu berechnete Grundsteuer ist ab dem Jahr 2025 
auf Grundlage des Grundsteuerbescheides zu zahlen; 
bis dahin gelten bestehende Regelungen fort.

machung erfolgen. Die elektronisch abzugebenden 
Feststellungserklärungen können ab 1. Juli 2022 über 
die Steuer-Onlineplattform ELSTER eingereicht werden. 
Die Abgabefrist läuft nach derzeitigem Stand bis zum 
31. Oktober 2022. 

Die Länder werden die rechtzeitige und vollständige Erklä-
rungsabgabe mit weiteren Informationen unterstützen.

NEUBERECHNUNG DER GRUNDSTEUER | 09
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Wi�laer

Angermund

Einbrungen

Kaiserswerth
Nord

Kalkum

Lohausen

Unterrath
West

Lohausen
West*

Stockum

Golzheim -
 Weiße Siedlung

Kaiserswerth
Süd

Jahr

2019

2018

2020

2021

2022

Steigerung
über 5 Jahre

550 ./.

610 ./.

710 ./.

780

900

./.

1.600

64 % ./.

Lohausen Lohausen
West*

750

830

950

1.050

1.200

60 %

Kalkum

750

830

950

1.100

1.450

93 %

Einbrungen

1.100

1.200

1.400

1.550

1.800

64 %

Wittlaer

810

870

950

1.000

1.100

36 %

Angermund

920

990

1.150

1.250

1.450

58 %

Stockum

950

1.050

1.250

1.350

1.100

16 %

Kaiserswerth
Süd

920

990

1.150

1.250

1.450

58 %

Kaiserswerth
Nord

570

630

780

870

1.050

84 %

Unterrath
West

1.700

1.850

2.100

2.350

2.700

59 %

Golzheim -
Weiße Siedlung

AKTUELLE BODENRICHTWERTE
FÜR DEN DÜSSELDORFER NORDEN

BODENRICHTWERTE IN EURO

*Einteilung in „Lohausen West“ und „Lohausen“ erfolgt hier erstmals, daher keine Daten aus den Jahren zuvor vorhanden. 
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Stand Februar 2022; Quelle: Gutachterausschuss NRW
*Aufgrund der teilweise erheblichen Unterschiede je nach Mikrolage erfolgen die Angaben in diesem Jahr erstmals als Von-bis-Wert.

AKTUELLE BODENRICHTWERTE
FÜR DEN DUISBURGER SÜDEN

BODENRICHTWERTE IN EURO

SermMündelheim Ungels-
heim

Huckingen

Großenbaum

Rahm

Jahr

280

300

340

280  - 370

310

MündelheimRahm

350

370

400

330  - 570

370

Großenbaum

300

300

350

350  - 610

320

Huckingen

350

350

400

350  - 800

370

Ungelsheim

270

280

310

320  - 520

290

Serm

350

350

400

350  - 450

370

2019

2018

2020

2021

2022*
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B288
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B288

B8

B8

B8

B8

B8

B8

B1
B7

B1

B8

B8

B8

B7

B7

B7

B7

B7

B7

A57

B7

B7

A52

Angermund

Kaiserswerth

Lohausen

Unterrath

Lichtenbroich

Mörsenbroich

Düsseltal
Stadtbezirk 1

Stadtmi�e

Ludenberg
Grafenberg

Gerresheim

Flingern Nord

Stadtbezirk 7

Derendorf

Rath

Ra�ngen

Stockum

Golzheim

Kalkum

Wi�laer

Serm

Mündelheim

Huckingen

Ungelsheim

Duisburg Süd Buchholz

Friemersheim

Uerdingen

Linn

Hohenbudberg

Grossenbaum

Rahm

Lintorf

Hü�enheim

1

2

3

4

5

6

7

8
9

10

13

14

15

16

17

18

36

37

38

39

21

22

23

24

25
2627

28

29
30

31

32
33

34

35

19

20

12

11

PREISE HÄUSER
DIE PREISE FÜR WOHNIMMOBILIEN IM DÜSSELDORFER NORDEN



1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

Angermund

Angermund

Angermund

Angermund

Angermund

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kalkum

Kalkum

Lohausen

Lohausen

Lohausen

Lohausen

Stockum

Stockum

Stockum

Stockum

Stockum

Stockum

Unterrath

Unterrath

Unterrath

Unterrath

Unterrath

Wittlaer

Wittlaer

Wittlaer

Wittlaer

6.008 €

6.310 €

6.012 €

5.377 €

5.466 €

9.616 €

8.132 €

7.830 €

8.122 €

8.739 €

7.293 €

7.173 €

7.421 €

7.188 €

6.993 €

6.961 €

6.923 €

6.995 €

6.592 €

6.483 €

6.109 €

5.410 €

5.850 €

5.327 €

7.994 €

7.127 €

7.501 €

7.974 €

5.956 €

6.412 €

5.542 €

5.950 €

5.374 €

5.268 €

5.374 €

6.974 €

6.823 €

6.621 €

7.197 €

 5.119 € 

 5.373 € 

 5.080 € 

 4.575 € 

 4.587 € 

 8.563 € 

 7.368 € 

 7.006 € 

 7.219 € 

 7.875 € 

 6.574 € 

 6.492 € 

 6.640 € 

 6.016 € 

 5.831 € 

 5.897 € 

 5.775 € 

 5.886 € 

 5.673 € 

 5.495 € 

 5.401 € 

 4.833 € 

 5.181 € 

 4.708 € 

 7.099 € 

 6.278 € 

 6.766 € 

 7.063 € 

 5.172 € 

 5.680 € 

 4.751 € 

 5.187 € 

 4.755 € 

 4.512 € 

 4.614 € 

 5.712 € 

 5.732 € 

 5.674 € 

 5.962 € 

 3.924 € 

 4.122 € 

 3.927 € 

 3.513 € 

 3.570 € 

 6.278 € 

 5.310 € 

 5.113 € 

 5.303 € 

 5.706 € 

 4.762 € 

 4.684 € 

 4.846 € 

 4.695 € 

 4.568 € 

 4.547 € 

 4.522 € 

 4.569 € 

 4.306 € 

 4.234 € 

 3.989 € 

 3.533 € 

 3.820 € 

 3.478 € 

 5.219 € 

 4.653 € 

 4.898 € 

 5.206 € 

 3.889 € 

 4.187 € 

 3.618 € 

 3.885 € 

 3.509 € 

 3.440 € 

 3.509 € 

 4.555 € 

 4.457 € 

 4.325 € 

 4.701 € 

17%

17%

18%

18%

19%

12%

10%

12%

13%

11%

11%

10%

12%

20%

18%

20%

19%

16%

18%

13%

12%

13%

13%

13%

14%

11%

13%

15%

13%

17%

15%

13%

16%

16%

22%

19%

17%

21%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

nordwestlich der Angermunder Straße

im Bereich Heiderweg

im Bereich Am Litzgraben

im Bereich Angeraue

im Verlauf Rahmer Bach

Weiße Siedlung

im Bereich Rheinpark

im Bereich Am Bonneshof

im Bereich Erich-Klausener Straße

im Bereich Xantener Straße

im Bereich Hans-Böckler-Straße

im Bereich Zietenstraße

im Bereich Rolandstraße

Zentrum

im Bereich Kalkumer Schloßallee

im Bereich Alte Landstraße

im Bereich Leuchtenberger Kirchweg

direkte Rheinlage

im Bereich Zeppenheim

sonstiger Bereich

im Bereich Leuchtenberger Kirchweg

Zentrum

im Bereich Pallenbergstraße

im Bereich Flughafen

Blumensiedlung

im Bereich Irmerstraße

im Bereich Messe

im Bereich Nordpark

im Bereich Sandweg

im Bereich Niederrheinstraße

im Bereich Starenweg

im Bereich Birkhahnweg

im Bereich An der Golzheimer Heide

im Bereich Eckenerstraße

im Bereich Elsässer Straße

im Bereich Roßpfad

im Bereich Zentrum

Einbrungen

im Bereich Grenzweg

Stadtteil im Bereich m²-Preis
Q1 2022

m²-Preis
Q1 2021

m²-Preis
Jahr 2017

Veränderung
Vorjahr

Veränderung
6 Jahre

Quelle: www.Immobilienscout24.de | Die Tabelle zeigt die durchschnittlichen Angebotspreise des Quartals, Stand Februar 2022, losgelöst von Größe, Ausstattung und Qualität 
der Immobilie, und dient lediglich als Orientierung. Alle Angaben ohne Gewähr.
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A57

A57

A57

A57

A57

A44

A44

A44

A44

A44

A44

A44

A44

A52

A52

A52

A524

A524

A524
A524

A52

A52

A44

A44

A44

A57

A57

A59

A59

A59

A3

A3

A3

A3

A3

A3

A3

A3

A3

B288

B288

B288

B288

B8

B8

B8

B8

B8

B8

B1
B7

B1

B8

B8

B8

B7

B7

B7

B7

B7

B7

A57

B7

B7

A52

Angermund

Kaiserswerth

Lohausen

Unterrath

Lichtenbroich

Mörsenbroich

Düsseltal
Stadtbezirk 1

Stadtmi�e

Ludenberg
Grafenberg

Gerresheim

Flingern Nord

Stadtbezirk 7

Derendorf

Rath

Ra�ngen

Stockum

Golzheim

Kalkum

Wi�laer

Serm

Mündelheim

Huckingen

Ungelsheim

Duisburg Süd Buchholz

Friemersheim

Uerdingen

Linn

Hohenbudberg

Grossenbaum

Rahm

Lintorf

Hü�enheim

1

2

3

4

5

6

7

8
9

10

13

14

15

16

17

18

36

37

38

39

21

22

23

24

25
2627

28

29
30

31

32
33

34

35

19

20

12

11

PREISE WOHNUNGEN
DIE PREISE FÜR WOHNIMMOBILIEN IM DÜSSELDORFER NORDEN



1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

Angermund

Angermund

Angermund

Angermund

Angermund

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Golzheim

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kaiserswerth

Kalkum

Kalkum

Lohausen

Lohausen

Lohausen

Lohausen

Stockum

Stockum

Stockum

Stockum

Stockum

Stockum

Unterrath

Unterrath

Unterrath

Unterrath

Unterrath

Wittlaer

Wittlaer

Wittlaer

Wittlaer

4.397 €

4.756 €

4.567 €

3.856 €

3.992 €

6.055 €

6.254 €

5.127 €

5.199 €

6.138 €

5.477 €

5.984 €

6.008 €

5.332 €

5.012 €

5.038 €

5.035 €

5.254 €

4.798 €

4.677 €

4.824 €

4.528 €

4.440 €

4.489 €

5.875 €

5.326 €

5.721 €

5.469 €

4.844 €

5.304 €

4.500 €

4.363 €

4.201 €

4.285 €

4.201 €

4.571 €

4.779 €

4.806 €

4.826 €

 3.913 € 

 4.233 € 

 4.065 € 

 3.431 € 

 3.552 € 

 5.292 € 

 5.369 € 

 4.455 € 

 4.566 € 

 5.268 € 

 4.733 € 

 4.520 € 

 5.223 € 

 4.641 € 

 4.372 € 

 4.386 € 

 4.380 € 

 4.590 € 

 4.386 € 

 4.163 € 

 4.283 € 

 4.031 € 

 3.942 € 

 3.956 € 

 5.133 € 

 4.728 € 

 5.064 € 

 4.794 € 

 4.316 € 

 4.671 € 

 3.920 € 

 3.873 € 

 3.630 € 

 3.784 € 

 3.671 € 

 4.069 € 

 4.254 € 

 4.279 € 

 4.296 € 

 2.778 € 

 3.005 € 

 2.886 € 

 2.436 € 

 2.521 € 

 3.842 € 

 3.969 € 

 3.253 € 

 3.299 € 

 3.894 € 

 3.479 € 

 3.801 € 

 3.816 € 

 3.369 € 

 3.167 € 

 3.184 € 

 3.182 € 

 3.320 € 

 3.032 € 

 2.956 € 

 3.060 € 

 2.872 € 

 2.816 € 

 2.847 € 

 3.727 € 

 3.379 € 

 3.630 € 

 3.470 € 

 3.100 € 

 3.365 € 

 2.881 € 

 2.792 € 

 2.689 € 

 2.741 € 

 2.689 € 

 2.888 € 

 3.020 € 

 3.038 € 

 3.050 € 

12%

12%

12%

12%

12%

14%

17%

15%

14%

17%

16%

32%

15%

15%

15%

15%

15%

15%

9%

12%

13%

12%

13%

14%

15%

13%

13%

14%

12%

14%

15%

13%

16%

13%

14%

12%

12%

12%

12%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

57%

57%

57%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

58%

56%

58%

56%

56%

56%

56%

56%

58%

58%

58%

58%

Stadtteil im Bereich m²-Preis
Q1 2022

m²-Preis
Q1 2021

m²-Preis
Jahr 2017

Veränderung
Vorjahr

Veränderung
6 Jahre

Quelle: www.Immobilienscout24.de | Die Tabelle zeigt die durchschnittlichen Angebotspreise des Quartals, Stand Februar 2022, losgelöst von Größe, Ausstattung und Qualität 
der Immobilie, und dient lediglich als Orientierung. Alle Angaben ohne Gewähr.

nordwestlich der Angermunder Straße

im Bereich Heiderweg

im Bereich Am Litzgraben

im Bereich Angeraue

im Verlauf Rahmer Bach

Weiße Siedlung

im Bereich Rheinpark

im Bereich Am Bonneshof

im Bereich Erich-Klausener Straße

im Bereich Xantener Straße

im Bereich Hans-Böckler-Straße

im Bereich Zietenstraße

im Bereich Rolandstraße

Zentrum

im Bereich Kalkumer Schloßallee

im Bereich Alte Landstraße

im Bereich Leuchtenberger Kirchweg

direkte Rheinlage

im Bereich Zeppenheim

sonstiger Bereich

im Bereich Leuchtenberger Kirchweg

Zentrum

im Bereich Pallenbergstraße

im Bereich Flughafen

Blumensiedlung

im Bereich Irmerstraße

im Bereich Messe

im Bereich Nordpark

im Bereich Sandweg

im Bereich Niederrheinstraße

im Bereich Starenweg

im Bereich Birkhahnweg

im Bereich An der Golzheimer Heide

im Bereich Eckenerstraße

im Bereich Elsässer Straße

im Bereich Roßpfad

im Bereich Zentrum

Einbrungen

im Bereich Grenzweg
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A57

A57

A57

A57

A57

A44

A44

A44

A44

A44

A44

A44

A44

A52

A52

A52

A524

A524

A524
A524

A52

A52

A44

A44

A44

A44

A57

A59

A59

A59

A59

A3

A3

A3

A3

A3

A3

B57

B288

B288

B288

B288

B8

B8

B8

B8

B8

B1

A57

A57

A57

Angermund

Kaiserswerth

Lohausen

Unterrath

Lichtenbroich

Rath

Ra�ngen

Stockum

Kalkum

Wi�laer

Serm

Mündelheim

Huckingen

Ungelsheim

Duisburg Süd Buchholz

Wanheim-
Angerhausen

Friemersheim

Linn

Rheinhausen

Großenbaum

Rahm

Lintorf

1

2

3

4

56

7
8

9 10

13

12

11

PREISE HÄUSER + WOHNUNGEN
DIE PREISE FÜR WOHNIMMOBILIEN IM DUISBURGER SÜDEN
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PREISE HÄUSER

PREISE WOHNUNGEN

Stadtteil Bereich m²-Preis
Q1 2022

m²-Preis
Q1 2021

m²-Preis
Jahr 2017

Veränderung
Vorjahr

Veränderung
6 Jahre

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

Mündelheim

Mündelheim

Serm

Ungelsheim

Ungelsheim

Ungelsheim

Huckingen

Großenbaum

Rahm

Rahm

Rahm

Rahm

Großenbaum

2.664 €

3.419 €

4.129 €

4.536 €

3.864 €

3.618 €

4.587 €

4.127 €

4.969 €

4.582 €

4.216 €

3.880 €

3.827 €

 2.520 € 

 2.996 € 

 3.534 € 

 3.882 € 

 3.296 € 

 3.081 € 

 3.954 € 

 3.661 € 

 4.337 € 

 4.024 € 

 3.723 € 

 3.447 € 

 3.397 € 

 1.747 € 

 2.242 € 

 2.708 € 

 2.975 € 

 2.534 € 

 2.373 € 

 3.008 € 

 2.706 € 

 3.259 € 

 3.005 € 

 2.765 € 

 2.545 € 

 2.510 € 

6%

14%

17%

17%

17%

17%

16%

13%

15%

14%

13%

13%

13%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

53%

Nord

Süd

im Bereich Am Heidberg

im Bereich Blankenburger Straße

im Bereich Harzburger Straße

Westlich der Schienen

im Bereich Heltorfer Straße

im Bereich Am Rahmer Bach

im Bereich Angermunder Straße

im Bereich Reiserweg

Östlich der Schienen

Stadtteil Bereich m²-Preis
Q1 2022

m²-Preis
Q1 2021

m²-Preis
Jahr 2017

Veränderung
Vorjahr

Veränderung
6 Jahre

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

Mündelheim

Mündelheim

Serm

Ungelsheim

Ungelsheim

Ungelsheim

Huckingen

Großenbaum

Rahm

Rahm

Rahm

Rahm

Großenbaum

1.832 €

2.405 €

2.826 €

2.868 €

2.550 €

2.396 €

2.611 €

2.605 €

3.294 €

3.185 €

3.006 €

2.841 €

2.665 €

 1.620 € 

 2.126 € 

 2.498 € 

 2.329 € 

 2.094 € 

 1.959 € 

 2.324 € 

 2.234 € 

 2.786 € 

 2.717 € 

 2.558 € 

 2.418 € 

 2.282 € 

 1.124 € 

 1.477 € 

 1.737 € 

 1.762 € 

 1.567 € 

 1.472 € 

 1.674 € 

 1.601 € 

 2.024 € 

 1.957 € 

 1.847 € 

 1.746 € 

 1.638 € 

13%

13%

13%

23%

22%

22%

12%

17%

18%

17%

18%

18%

17%

63%

63%

63%

63%

63%

63%

56%

63%

63%

64%

63%

63%

63%

Nord

Süd

im Bereich Am Heidberg

im Bereich Blankenburger Straße

im Bereich Harzburger Straße

Westlich der Schienen

im Bereich Heltorfer Straße

im Bereich Am Rahmer Bach

im Bereich Angermunder Straße

im Bereich Reiserweg

Östlich der Schienen

Quelle: www.Immobilienscout24.de | Die Tabelle zeigt die durchschnittlichen Angebotspreise des Quartals, Stand Februar 2022, losgelöst von Größe, Ausstattung und Qualität 
der Immobilie, und dient lediglich als Orientierung. Alle Angaben ohne Gewähr.
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SO VERLIEREN SIE KEIN GELD

INTERESSENVERTRETUNG + PROVISION

DIE RICHTIGE PREISSTRATEGIE

WESSEN INTERESSEN VERTRITT DER MAKLER?

Der falsche Angebotspreis zu Beginn der Immobilien-
vermarktung kann am Ende Geld kosten. Eine Immobilie 
wird nicht mal eben gekauft. Interessenten beschäftigen 
sich viele Monate mit dem Immobilienmarkt, bevor sie 
zuschlagen. Wer in der Lage ist, heute eine Kaufzusage 
zu geben, kennt den Markt sehr genau und kann faire 
Angebote von überteuerten unterscheiden. Im letzt-
genannten Fall wird sich dieser Interessent nie beim 
Verkäufer melden. 

Dafür melden sich unerfahrene Interessenten. Besich-
tigungen werden durchgeführt, ohne dass ein Kaufan-
gebot eingeht. Das kostet Zeit und Nerven. Gerade in 
diesen Zeiten möchte man so wenige persönliche Kon-
takte wie möglich haben. Am Ende wird der überhöhte 
„Ich versuche es mal“-Angebotspreis  reduziert. Preis-
reduktionen werden bei erfahrenen Interessenten als 

Meistens beauftragt der Verkäufer den Makler mit der 
Käufersuche. Ein Maklervertrag wird geschlossen und 
eine Provision vereinbart. Üblich ist in der Regel eine 
Klausel, dass der Makler auch provisionspflichtig für die 
andere Seite (Käufer) tätig werden darf. Das ist grund-
sätzlich auch in Ordnung. 

In der Immobilienanzeige erfolgt später der Hinweis auf 
eine Käufercourtage. Ein Indiz dafür, dass der Makler 
auch für den Käufer tätig wird. 

Allerdings ist den Beteiligten, insbesondere den Verkäu-
fern, oft nicht bewusst, dass der Makler in dieser Kons-
tellation zwischen Verkäufer und Käufer neutral agieren 
muss, schließlich hat er mit beiden Seiten einen Mak-
lervertrag geschlossen und bekommt später von beiden 
Parteien seinen Maklerlohn. 

Das Problem: Der Verkäufer hat Interesse, einen mög-
lichst hohen Kaufpreis zu erzielen, und er erwartet, dass 

Signal verstanden, dass noch mehr herauszuholen ist. 
Am Ende wird unter Preis verkauft. 

Besser ist es, mit einem fairen Angebotspreis zu starten  
- so erhält man dann zeitnah ein oder mehrere Kaufan-
gebote. Der Verkäufer entscheidet, wem und zu welchem 
ggf. dann höheren Preis er seine Immobilie verkauft. 

Eine sorgfältige Marktanalyse zu Beginn ist ratsam. So-
fern man dazu selbst nicht in der Lage ist, können pro-
fessionelle Makler helfen. Diese sollten vor Ort tätig 
sein und das Käuferverhalten dort genau kennen. Ho-
hen Kaufpreisversprechungen eines Maklers sollte man 
eher skeptisch gegenüberstehen. Sonst hat der Makler 
seinen Auftrag, aber man selbst hat durch den falschen 
Angebotspreis nichts gewonnen. Seriosität geht immer 
vor Preisversprechung. 

der Makler alle zielführenden Verkaufstaktiken anwendet. 
Der Käufer hingegen versucht den Kaufpreis möglichst 
klein zu halten und motiviert den Makler, auf den 
Verkäufer entsprechend einzuwirken, oder stellt ihm 
Folgegeschäfte in Aussicht. Wem also gerecht werden? 
Agiert der Makler nachweislich gegen eine Partei, kann 
er seinen Provisionsanspruch verlieren. 

Verkäufer sollten daher das Thema Interessenvertretung 
und Provision offen mit ihrem Makler diskutieren. Es 
spricht nichts gegen eine beidseitige Interessenvertre-
tung, wenn diese gewollt und klar kommuniziert wird. 

Was viele nicht wissen: Auch bei einer einseitigen 
Interessenvertretung des Maklers ausschließlich für 
den Verkäufer ist eine hälftige Provisionsübernahme 
im Kaufvertrag durch den Käufer möglich - mit dem 
Unterschied dass der Verkäufer dann sicher sein 
kann, dass der Makler nur für ihn tätig ist.
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UMZUG INS AUSLAND
WOHNEN IM ALTER

Mit dem Cocktail auf der Veranda und nie mehr graue 
Tage. Viele Senioren träumen nicht nur davon, Ihren 
Ruhestand in mildem Klima und unter ganzjähriger 
Sonne zu verbringen, viele lassen dem Traum konkre-
te Planungen folgen. Jedoch bietet nicht jedes sonnige 
Land die gleichen Vorteile. Bevor Sie also das Aben-
teuer starten, sollten Sie genau prüfen, wo es sich für 
Sie am meisten lohnt.

Auch wenn Senioren zu Beginn des Ruhestandes noch fit 
sind, man wird nicht jünger. Ob das neue Zuhause am 
Meer auch die Gesundheitsversorgung im Alter leisten 
kann, muss gründlich geprüft werden. Denn was nutzt 
das Haus am Meer, wenn die nächsten Ärzte kilometer-
weit entfernt sind oder weder Deutsch noch Englisch 
sprechen?

Ebenso sollten Umzugswillige durchrechnen, ob sie sich 
die Lebenshaltungskosten leisten können oder wollen. 
In beliebten Ländern wie beispielsweise den USA sind 

Es kommt aber nicht nur auf Medizin und Finanzen 
an. Überlegen Sie sich, ob das Zielland auch für Sie 
das passende ist. Hier können Sie sich folgende Fra-
gen stellen: Kennen Sie die Mentalität des Landes und 
kommen Sie auf Dauer damit klar? Bekommt Ihnen 
ein warmes Klima? Milde Winter sind angenehm, da-
für können in manchen Ländern die Sommer extrem 
heiß werden. Wäre die Entfernung zur Heimat ein 
Problem? Für viele ist es eine Belastung, die eigene 
Familie seltener zu sehen. Vertragen Sie die landes-
typischen Speisen? Manch ein Norddeutscher zuckt 
schon zusammen, wenn er nur an eine bayrische 
Weißwurst denkt.

Deutsche Senioren werden immer älter und waren noch 
nie so fit wie heute. Wenn die Kinder aus dem Haus sind 
und der Ruhestand näher rückt, überlegen viele, wie 
sie ihre neue Freiheit genießen können. Senioren sind 
heute flexibler als früher und gestalten ihre Zeit aktiver. 
Während manche planen, im Ruhestand mehr zu rei-
sen, planen andere, den Wohnsitz komplett ins Ausland 
zu verlegen. Doch wer dauerhaft im Ausland wohnen 
möchte, sollte die Lebensbedingungen im Traumland 
checken.

Wie ist die ärztliche Versorgung?

Was wird aus der Immobilie in Deutschland?

Wie hoch sind die Lebenshaltungskosten?

Umzug gut überlegen

Wer eine Immobilie in Deutschland besitzt, sollte 
sich von einem lokalen Immobilienprofi beraten las-
sen, was dafür die beste Lösung ist. Lohnt sich eine 
Vermietung? Ist es vielleicht empfehlenswert, die Im-
mobilie bereits auf die Erben zu übertragen? Oder 
benötigen Sie Startkapital für das neue Zuhause im 
Ausland und möchten die Immobilie verkaufen? Wer 
sich in allen Punkten umfassend informieren lässt 
und das Zielland klug wählt, kann am Ende mehr aus 
seiner Rente herausholen.

die Lebenshaltungskosten höher als in Deutschland. In 
Ländern wie Spanien, Ungarn, Tschechien oder Polen 
sind die Lebenshaltungskosten niedriger als in Deutsch-
land. In diesen Ländern ist auch die medizinische Ver-
sorgung sehr gut. Ebenso sollten Sie sich über Renten, 
Steuern und Versicherungen im Ausland informieren.
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