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Gewinnspiel

AUGEN AUF

1. Preis

Wie oft kommt das
hier abgebildete Logo
im Magazin vor?

SNBAUHAUS [ Mo
Beispiel-Logo

Wenn's gul werden muss. Zh

1.000 € BAUHAUS-Gutschein

wird nicht

C) 5x mitgezahlt!

TEILNAHMEBEDINGUNGEN

2. Preis

1. Teilnahmefrist bis zum 30.06.2026.
Einsendung der Lésung bitte per Mail an:

500 € Gutschein fiir ein Abendessen gewinnspiel@zinshauscompany.de oder

im Restaurant “THE TROPHANA” R

Dortmund OHG, Stichwort: Gewinnspiel,
Hohe Stral3e 28, 44139 Dortmund

e
FEN ' T . 2. Die Auslosung der Gewinner erfolgt am
E E:i)ﬂ a I % % %\‘ 01.09.2026.
ChbARmEEE e e 3. Teilnahmeberechtigt sind die

Empfanger(innen) des Magazins.

4, Der Erwerb von Dienstleistungen oder
Produkten beeintrachtigt nicht den

3 _ P re i s Ausgang des Gewinnspiels.

5. Die Verteilung der Gewinne erfolgt in
Reihenfolge der Ziehung: 1. Ziehung =

300 € Peek & Cloppenburg-Gutschein LR AT T =
3. Ziehung = 1. Preis.

6. Die Gewinne werden personlich oder
postalisch an die Gewinner(innen)
lbergeben. Der Rechtsweg ist
ausgeschlossen, keine Barauszahlung
maoglich.

VIEL GLUCK!
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GrufSwort

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

die vergangenen zwolf Monate haben uns erneut
gezeigt, wie dynamisch und anspruchsvoll der Markt fiir
Mehrfamilienhauser und Wohn- und Geschaftshauser
ist. FUr viele Eigentiimer stellte sich die Frage: Ist jetzt
der richtige Zeitpunkt zum Verkauf?

Wir durften zahlreiche Verkaufer in diesem Ent-
scheidungsprozess begleiten - vom ersten Beratungs-
gesprach bis hin zum erfolgreichen Abschluss. Dabei
haben wir erlebt, dass Renditeobjekte nach wie vor
eine hohe Nachfrage genieBBen, gleichzeitig aber
auch die Anforderungen an Eigentimer spurbar
steigen. Energieeffizienz, gesetzliche Vorgaben und
veranderte Finanzierungsbedingungen spielen bei der
Vermarktung eine immer groBBere Rolle und koénnen
den Verkaufsprozess beeinflussen.

Genau hier setzen wir an: Unser Ziel ist es, Eigen-
timern Transparenz zu verschaffen, Risiken klar zu
benennen und gleichzeitig die besten Chancen am
Markt zu nutzen. Mit professioneller Bewertung,
malgeschneiderter Vermarktungsstrategie und einem
starken Netzwerk sorgen wir dafr, dass lhre Immobilie
ihr volles Potenzial entfalten kann.

In dieser Ausgabe geben wir lhnen daher nicht nur
einen Ruckblick auf die Marktentwicklung der letzten
zwolf Monate, sondern auch praxisnahe Tipps und
Impulse, wie Sie als Eigentlimer lhre Immobilie optimal
auf den Verkauf vorbereiten und den besten Zeitpunkt
nutzen kdnnen.

WirdankenlhnenfurlhrVertrauen undfreuen unsdarauf,
auch in Zukunft gemeinsam mit lhnen erfolgreiche
Wege beim Verkauf von Mehrfamilienhdusern und
Wohn- und Geschaftshausern zu gehen.

Viel Freude beim Lesen und Entdecken!

Erhard Reichel

Alf Bakalorz

Geschéftsfiihrer Geschaftsfiihrer
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Das suchen
unsere Kunden

INVESTMENTPROFIL

Standort

Dortmund, Ruhrgebiet und Umgebung / Bundesweit

Immobilientypen

Zinshauser (Wohn-/Geschéftshauser), Immobilienportfolien, Wohnanlagen

Nutzungsarten

Wohnen (Mehrfamilienhauser, Wohnanlagen, Wohn-/Geschaftshauser)
Gewerbeimmobilien (Bliro, Logistik)

Handelsimmobilien (Hight-Street-Objekte, Shopping-Center, Fachmarktzentren,
Nahversorgungszentren)
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- Mehrfamilienhaus

Erfolgreich konnte dieses Mehrfamilienhaus beste-
hend aus zehn Wohneinheiten vermittelt werden. Die
Immobilie besticht durch ihre gemischten Wohnungs-
groBen sowie durch ihre exponierte Lage zwischen
dem Dortmunder Hafen und dem Dortmunder Union-
viertel. Verkaufer und Kaufer wurden erfolgreich durch
uns beraten.

- Wohn- und Geschaftshaus

AuBerst erfolgreich konnte dieses Wohn- und Ge-
schaftshaus in Massivbauweise, mit vier Wohn-
sowie einer Gewerbeeinheit, im beliebten Dortmunder
Kreuzviertel, zwischen der Dortmunder Innenstadt
und dem SIGNAL IDUNA Park durch uns vermittelt

werden.

Stadt Dortmund

Stadt Dortmund

-> Wohnanlage

Die Liegenschaft verfligt Uber 32 Wohneinheiten,
ca. 2150 m? Wohnflache und steht in etablierter und
nachgefragter Wohnlage im Dortmunder Siiden. Die
Anlage wurde im Jahr 2005 erstellt, ist voll vermietet
und in bestem Zustand.

- Biiroimmobilie

Durch die Vermittlung der ZinshausCompany wech-
selte ein Bilirohaus in bester Lage von Essen-Rtten-
scheid den Eigentimer. Das im Jahr 1991 errichtete
Objekt verfligt Gber 2.379 m? Flache sowie 45 Tief-
garagenstellplatze. Verkaufer war eine institutionelle
Immobiliengesellschaft, Kaufer ein Privatinvestor.

Stadt Dortmund

Stadt Essen
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Entwicklung von
Erbengemeinschaften

IM RAHMEN DER DEMOGRAFISCHEN
ENTWICKLUNG

Bei Renditeimmobilien wird die Erbengemeinschaft
(oft mehrere Erben, die gemeinsam Eigentlimer einer
Immobilie werden) zunehmend ein praktisches und
rechtliches Thema.

Die Griinde dafiir sind vielfaltig:

Demografischer Wandel:
Viele Immobilien stammen aus den 1960er-80er Jahren
und gehen nun auf die nachste Generation Uber.

Wertsteigerungen:

Immobilien haben in den letzten Jahrzehnten stark an
Wert gewonnen, sodass sie oft einen groBen Teil des
Nachlasses darstellen.

Komplexe Eigentiimerstrukturen:
Kinder, Geschwister oder entfernte Verwandte werden

gemeinsam Eigentlimer - was bedeutet, dass sie sich N
Fiir Investoren oder

Miterben gibt es verschiedene
Wege, mit solchen Gemein-
schaften umzugehen:

Uber Verwaltung, Sanierungen, Neuvermietung oder
sogar den Verkauf einigen mussen.

Konfliktpotenzial:

Je groBer die Erbengemeinschaft, desto schwieriger
wird die Entscheidungsfindung, da Beschlisse in der
Regel nur gemeinsam maoglich sind (§ 2038 BGB).

Teilungsversteigerung beantragen,
wenn keine Einigung moglich ist.

Anteile aufkaufen (oft zu einem
Abschlag, weil der Verkauf von ideellen
Anteilen am Markt schwierig ist).

Rendite vs. Emotionen:

Manche Erben wollen die Immobilie halten (z. B. we-
gen stabiler Rendite oder emotionalem Wert), andere
bevorzugen den Verkauf und die Liquidation des Erbes. Verwaltung delegieren an einen

Hausverwalter oder einen professionellen
Asset-Manager.
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- 1. Gemeinsames Halten
und Bewirtschaften

Die Immobilie bleibt im Eigentum der gesamten
Erbengemeinschaft. Einnahmen (Miete) und
Kosten (Instandhaltung, Steuern) werden anteilig
verteilt.

Vorteile: kontinuierliche Rendite, Wertstei-
gerungspotenzial, keine Transaktionskosten.

Nachteile: Entscheidungsfindung oft schwierig,
Konfliktpotenzial, Haftungsrisiken bleiben.

Sinnvoll, wenn die Erben kooperativ g

s« sind und die Immobilie langfristig im
_ Familienbesitz bleiben soll.

- 3.Teilungsversteigerung

Gerichtliche Versteigerung auf Antrag
eines Miterben.

Vorteile: jeder Erbe kann die Aufldsung erzwin-
gen, kein Zwang zur Einigung.

Nachteile: oft geringerer Erl0s als bei freiem
Verkauf, lange Dauer, Kosten, Konflikt verscharft

sich.

Ultima Ratio, wenn keine Einigung -

s erreichbar ist.

~ Immobilie unbedingt behalten m('ichte.I-}’

2. Verkauf der Immobilie

Die Immobilie wird am Markt verkauft, der Erlos
entsprechend den Erbquoten verteilt.

Vorteile: klare Losung, keine Konflikte mehr
Uber Verwaltung, sofortige Liquiditat.

Nachteile: Aufgabe kinftiger Renditen,
Verkaufsnebenkosten (Makler, Notar, Steuer).

Ideal, wenn Einigkeit iiber die

.«Beendigung der Gemeinschaft besteht =%
oder hohe Liquiditat bendtigt wird. .

4. Ankauf von Erbanteilen

Ein oder mehrere Erben kaufen die Anteile der
anderen auf (intern) oder verkaufen an Dritte
(extern).

Vorteile: Konzentration des Eigentums, klare
Strukturen, schneller Ausstieg moglich.

Nachteile: schwierig, den Marktwert zu be-
stimmen; externe Kaufer von Erbanteilen konnen
neuen Druck erzeugen.

Haufige Losung, wenn ein Erbe die
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5. Uberfiihrung in eine Gesellschaft
(z. B. GbR, GmbH & Co. KG)

Die Immobilie wird in eine Gesellschaft
eingebracht, an der die Erben beteiligt sind.

Vorteile: klare vertragliche Strukturen, gere-
gelte Stimmrechte, bessere Handlungsfahigkeit,
steuerliche Gestaltungsmoglichkeiten.

Nachteile: Grindungskosten, laufende Pflichten,
nicht alle Erben sind unternehmerisch interes-
siert,

~Insgesamt hangt die

- Empfehlenswert bei groBeren Rendit -
" immobilien oder mehreren Objekten.

beste Strategie stark
von drei Faktoren ab."

10

6. Professionelle Verwaltung /
Asset Management

Externe Verwaltung oder ein Family Office Uber-
nimmt die operative Steuerung.

Vorteile: Entlastung der Erben, professionelle
Optimierung von Rendite und Substanz.

Nachteile: Verwaltungskosten, Abhangigkeit
von Dritten.

Besonders interessant, wenn die Inmobilicxsm

.gro8 oder komplex ist und keiner der Erben =
.. Erfahrung im Immobilienmanagement hat. "

Kooperationsbereitschaft
der Erben

Liquiditatsbedarf
einzelner Miterben

GroBBe und Lage
der Immobilie (kleine
Eigentumswohnung vs.

groBes Mehrfamilienhaus
oder Gewerbeobjekt)
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STRATEGISCHE OPTIONEN AUF EINEM BLICK

Option

Ol

Gemeinsames Halten

& Bewirtschaften

02

Verkauf der
Immobilie

03

Teilungs-
versteigerung

04

Aufkauf von
Erbanteilen

05

Uberfiithrung in
Gesellschaft (GbR,
GmbH & Co. KG)

Vorteile

Laufende
Mieteinnahmen
Wertsteigerung
bleibt erhalten
Keine
Transaktionskosten

Klare Lésung
Sofortige Liquiditat
Konflikte beendet

Jeder Erbe kann
Auflésung
erzwingen
Gericht regelt
Abwicklung

Konzentration von
Eigentum
Flexibler Ausstieg
einzelner Erben
Marktgerechte
Losung moglich

Klare Strukturen
Geregelte
Stimmrechte &
Verwaltung
Steuerliche
Gestaltungsspiel-
raume

Nachteile

- Entscheidungs-
blockaden

- Streitpotenzial

- Haftung fur Schulden/
Instandhaltung

- Aufgabe kiinftiger
Rendite

- Verkaufsnebenkosten
(Makler, Notar)

- Geringerer Erlos
als Marktwert

- Lange Dauer,
hohe Kosten

- Belastung familiarer
Beziehungen

- Schwierige
Wertermittlung

- Externe Kaufer
konnen Druck
erzeugen

- Gridndungskosten

- Verwaltungsaufwand

- Nicht alle Erben
wollen Mitunter-
nehmer werden

Steuerliche Hinweise

- Einkiinfte aus
Vermietung werden
anteilig versteuert

- AfA (Abschreibung)
kann genutzt werden

- Spekulationssteuer,
wenn Verkauf <10 J.
nach Erwerb

- Grunderwerbsteuer
fUr Kaufer

- Erlos wird versteuert
wie normaler Verkauf

- keine steuerlichen
Vorteile

- Kaufpreis ist steuer-
neutral flr Verkaufer

- Kaufer tritt in Ab-
schreibungspostion
des Erblassers ein

- Steuerliche Vorteile
bei GmbH & Co. KG
(Thesaurierung)

- Erbschaftsteuer
bleibt relevant

n
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Weichenstellung im

Immobilienbestand ab 2026:

DIE ZUKUNFT DER IMMOBILIE IST KLIMANEUTRAL:
EU-VORGABEN UND DIE GEG-NOVELLE 2026

Die Immobilienwirtschaft steht vor einem tiefgreifenden Wandel. Insbesondere Eigentiimer und Kaufer
von Mehrfamilienwohnhdusern sehen sich mit einer komplexen Gemengelage aus nationalen und
europdischen Vorschriften konfrontiert, die den Wert und die Zukunftsfdhigkeit ihrer Objekte maBgeblich
beeinflussen. Die Jahre 2025 und 2026 markieren dabei eine entscheidende Weichenstellung. Neben den
bereits geltenden Pflichten des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) riicken die verscharften Anforderungen

der EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie (EPBD) und eine angekiindigte GEG-Novelle in den Fokus.

1. Die EU-Taxonomie: Treibhausneutralitat
als neuer WertmafBstab

Die Entwicklung hin zur Treibhausneutralitat ist
nicht mehr nur eine politische Vision, sondern ein
harter wirtschaftlicher Faktor. Dies zeigt sich vor
allem im Finanzsektor. Fir Banken spielt die EU-
Taxonomie-Verordnung eine immer wichtigere Rolle.
Sie definiert, wann eine wirtschaftliche Aktivitat
als okologisch nachhaltig gilt. Immobilien, die nicht

12

den strengen Kriterien der Taxonomie entsprechen,
konnen fiir Banken zu sogenannten “Brown Assets”
werden. Dies beeinflusst die Risikobewertung und
die Kreditvergabe. Banken miissen im Rahmen ihres
eigenen Transformationspfades und Reportings (z.B.
nach der Corporate Sustainability Reporting Directive,
CSRD) offenlegen, wie nachhaltig ihr Portfolio ist.
Dies fiihrt dazu, dass die Finanzierung von nicht-
taxonomiekonformen Objekten mittel- bis langfristig
teurer oder schwieriger werden kann.



Die Relevanz fiir private Hauseigentiimer

Was fiir Banken gilt, wirkt sich direkt auf private
Hauseigentiimer aus. Die Marktgangigkeit und der
Wert einer Immobilie werden zunehmend von ihrer
Energieeffizienz bestimmt. Eine friihzeitige Sanierung
und die Ausrichtung auf Treibhausneutralitat sichern
nicht nur den Wert, sondern verbessern auch die
Finanzierungsbedingungen.

2. Die wichtigsten Pflichten fiir
Immobilieneigentiimer im Bestand

Derzeit gelten die Regelungen der GEG-Novelle, die
am 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist. Diese betreffen
vor allem den Heizungstausch und die kommunale
Warmeplanung.

= Die 65-Prozent-EE-Pflicht greift bei
Heizungstausch im Bestand ab Mitte 2026 bzw. in
Kommunen mit bis 100.000 Einwohner) ab Mitte
2028, wenn die kommunale Warmeplanung in
Kraft tritt.

= Die bedeutendste Anderung betrifft neue
Heizsysteme: Heizungen, die seit dem 01.01.2024
installiert werden, mussen ihren Warmebedarf zu
65 % aus erneuerbaren Energien (EE) decken.

= Bestandsschutz: Fiir funktionstiichtige
Heizungen, die vor 2024 installiert wurden,
besteht keine Austauschpflicht. Sie diirfen bis
2045 weiterbetrieben werden.

= Havarie-Fall: Bei einem irreparablen Defekt
(Havarie) beginnt eine Entscheidungsfrist von
funf Jahren. Innerhalb dieser Frist muss ein neues
Heizsystem eingebaut werden.

: 4
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Die Rolle der Warmeplanung

Das Warmeplanungsgesetz (WPG) ist eng mit dem
GEG verbunden. Die 65-Prozent-EE-Pflicht greift erst,
wenn die kommunale Warmeplanung vorliegt. Hier
gibt es in Abhangigkeit von der GroBe der Kommunen
zwei Umsetzungszeitraume:

= GrofBstadte (liber 100.000 Einwohner): Frist zur
Vorlage des Warmeplans ist der 30. Juni 2026.
= Kleinere Kommunen: Frist ist der 30. Juni 2028.

Bis zur Vorlage des Warmeplans diirfen Eigentlimer
weiterhin alle Arten von Heizsystemen installieren
Liegt der Plan vor, ist er fiir die jeweilige Region
maf3geblich.

Besonderheiten fiir Eigentiimer von
Mehrfamilienhausern mit Gasetagenheizungen

Fiir Mehrfamilienhauser gelten besondere Fristen,
die ab dem kommenden Jahr (2026) relevant werden,
wenn die kommunale Warmeplanung noch nicht
vorliegt:

= Havarie einer Etagenheizung: Tritt bei einer
Etagenheizung ein Totalschaden auf, beginnt
die Flnf-Jahres-Frist flir alle Etagenheizungen im
Gebaude.

= Verlangerung der Frist: Die Frist kann sich
um weitere flinf Jahre auf insgesamt zehn Jahre
verlangern, wenn sich die Eigentiimer-
gemeinschaft flir eine Zentralisierung der
Heizungsanlage entscheidet.

3. Vorausschau 2026: Novelle des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG)

Das Jahr 2026
regulatorische Anderungen mit sich, die auf EU-
Ebene beschlossen wurden und in nationales Recht

bringt zwei entscheidende

umgesetzt werden miissen.
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Die EU-Gebiudeeffizienzrichtlinie (EPBD)

Die Uberarbeitete EPBD (Richtlinie EU/2024/1275)
muss bis zum 29. Mai 2026 in nationales Recht
umgesetzt werden. Sie zielt auf einen emissionsfreien
Gebaudebestand auf EU-Ebene bis 2050 ab.
Deutschland verpflichtet sich schon 2045 klimaneutral
zu sein.

= Sanierungspflichten: Die EPBD sieht schrittweise
Sanierungspflichten vor, die sich zunachst auf
die schlechtesten Gebaude in jedem
Mitgliedstaat konzentrieren. Fiir Wohngebaude
wird eine schrittweise Reduktion des
Primarenergieverbrauchs angestrebt.

= Fossile Brennstoffe: Ab dem 1. Januar 2025 diirfen
keine finanziellen Anreize mehr fiir die Installation
von neuen, alleinstehenden Heizkesseln fiir fossile
Brennstoffe gewahrt werden.

Die angekiindigte GEG-Novelle (Herbst 2026)

Die Bundesregierung hat eine weitere Novelle des
GEG flir den Herbst 2026 angekiindigt. Diese wird
voraussichtlich die EPBD-Vorgaben in deutsches
Recht lberfiihren und die nationalen Regelungen
anpassen. Es ist zu erwarten, dass die Anforderungen
an die Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer
verscharft werden, um die

Energien weiter

europaischen Klimaziele zu erreichen.

4. Der neue Energieausweis und
der Renovierungspass

Ein zentrales Element ist die Uberarbeitung des

Energieausweises und die Einflihrung des Gebaude-
Renovierungspasses.

14

Digitale Transparenz durch zentrale Datenbank

Kiinftig sollen alle Energieausweise in einer zentralen
nationalen Datenbank gespeichert werden. Dies dient
der besseren Uberwachung der Gebaudeeffizienz und
der Erstellung eines EU Building Stock Observatory
(Quelle: EU-Kommission). Die digitale Speicherung
soll die Transparenz erhohen und die Qualitat der
Ausweise sichern.

Der Gebaude-Renovierungspass

Der Gebaude-Renovierungspass (Individual
Renovation Passport, IRP) ist ein neues Instrument,
das  Eigentiimern
Fahrplan fir

einen  malgeschneiderten
die schrittweise Sanierung ihrer
Immobilie bis hin zum Nullemissionsgebaude an die

Hand geben soll (Quelle: EU-Kommission). Er soll:

1. Die Sanierung in logische, kosteneffiziente
Schritte unterteilen.

2. Die Energieeffizienzpotenziale aufzeigen.

3. Als langfristiges Planungsinstrument dienen,
das an den Energieausweis gekoppelt ist.

5. CO,-Preis: Vom Festpreis zum
freien Emissionshandel

Bis Ende 2026 legt die Regierung den CO,-Preis
fest. Ab 2027 wird die CO,-Abgabe in den freien
Uberfihrt. Das bedeutet, der
Preis wird nicht mehr staatlich bestimmt, sondern

Emissionshandel

durch den Markt an der Borse gehandelt. Experten
erwarten, dass der Preis pro Tonne CO, bis 2030
auf 150 Euro oder mehr steigen konnte. Obwohl
das GEG im Bestand keine Austauschpflicht fiir
Heizungen vorsieht, wird ein Wechsel angesichts
dieser Entwicklung wirtschaftlich immer sinnvoller.
Die steigende CO_-Bepreisung und die allgemeinen
Energiepreise erhohen die laufenden Kosten fir
fossile Brennstoffe erheblich. Eigentiimer sollten
daher das Einsparpotenzial einer neuen, effizienteren
Heizung gegen die Anschaffungskosten abwagen.



6. Fazit und Handlungsempfehlung

Die regulatorischen Rahmenbedingungen fiir
Mehrfamilienhduser werden in den kommenden
Jahren deutlich strenger. Die Weichenstellung 2026
durch die EPBD und die GEG-Novelle erfordert von
Eigentliimern eine proaktive Strategie.

= Planungssicherheit nutzen:
Die kommunale Warmeplanung bietet
eine wichtige Orientierung. Eigentiimer
sollten sich friihzeitig tiber die Plane ihrer
Kommune informieren.

= Wert erhalten:
Investitionen in die Energieeffizienz
sind keine reinen Kosten, sondern
WerterhaltungsmalBnahmen, die die
Attraktivitat der Immobilie fiir Mieter und Kaufer
sichern und die Finanzierung erleichtern.

= Expertenrat einholen:
Angesichts der Komplexitat ist die friihzeitige
Beratung durch Energieberater und
Fachexperten unerlasslich, um die Pflichten
des GEG zu erfiillen und die Potenziale des neuen
Renovierungspasses optimal zu nutzen.

Die Transformation zum treibhausneutralen
Gebaudebestand ist unumkehrbar. Wer jetzt
handelt, sichert sich Wettbewerbsvorteile und
tragt aktiv zur Zukunftsfahigkeit seiner Immobilien
bei.

Quellen:

[1] EU-Kommission: Richtlinie (EU) 2024/1275 liber

die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden (EPBD)

[2] Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK)
Informationen zum Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
Warmeplanungsgesetz (WPG)

[3] Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB): Zustandig fiir die Umsetzung der EPBD
in nationales Recht und die Gestaltung des Energieausweises.
[4] Bankenverband: Leitfaden zur EU-Taxonomie in der
Immobilienfinanzierung.
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Inliner-Verfahren
bei defekten Rohrsystemen

GRABENLOSE SANIERUNGSMETHODE

FUR ROHR-

UND KANALSYSTEME.

Es erméglicht die Instandsetzung von Abwasserleitungen ohne Aufbruch von StraBen oder Gehwegen,
indem ein mit Harz getrankter Textilschlauch in das defekte Rohr eingefiihrt und dort ausgehartet wird.
Dadurch entfallen Erdarbeiten; die Reparatur ist kostengiinstiger, Ldrm, Schmutz und Stérungen im
Umfeld reduzieren sich, Gehwege und StraBBen bleiben unversehrt.

Dieses Verfahren bietet verschiedene Optionen, um
Risse, Versatz oder Undichtigkeiten effizient zu behe-
ben. Hausbesitzer profitieren davon, dass ihre Grund-
stlicke und Wege nicht in Mitleidenschaft gezogen
werden, und es gelten rechtliche Vorgaben zur Durch-
fihrung der Sanierung.

Ursachen fiir Schaden an Rohrleitungen
Abwasserleitungenim Erdreich sind stark beansprucht
und in vielen Fallen beschadigt.

Die wichtigsten Ursachen sind:
= Risse und Rohrversatz: durch Alterung
oder Belastung
=  Muffenversatz: verschobene Rohrverbindungen
=  Wurzeleinwuchs: Pflanzenwurzeln dringen
in Rohre ein
= Korrosion: Materialabnutzung
= Ablagerungen: hartnackiger Schmutz,
der nicht mehr ausgespult wird

Besonders Rohre mit kleinem Durchmesser neigen zu
Verstopfungen, weshalb eine regelmalige Kontrolle
wichtig ist.

Folgen defekter Abwasserleitungen

Undichte Rohre haben erhebliche 6kologische und

finanzielle Konsequenzen:

= Grundwasserbelastung: Abwasser kann ins
Erdreich und Grundwasser gelangen, wahrend
Grundwasser in das Rohrsystem eindringt.
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= Mehrkosten fiir Kldaranlagen: Die Reinigung
verunreinigten Wassers verursacht hohere
Gebuhren, die indirekt von den Blirgern
getragen werden.

Verantwortung der Grundstiickseigentiimer
Hauseigentimer sind flir Bau und Betrieb ihrer
Abwasserleitungen verantwortlich. Bei Schaden mus-
sen sie diese umgehend beseitigen, um Grundwasser
und Umwelt zu schiitzen. Gesetzliche Anderungen er-
leichtern die Schadensortung und -regulierung, damit
MaBnahmen schneller umgesetzt werden konnen.

Rechtliche Bestimmungen in NRW
In Deutschland gelten die bundesweiten Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG):

= § 23 Abs. 1 WHG: Stoffe dlirfen nur so gelagert
oder transportiert werden, dass keine Gefahr fiir
das Grundwasser besteht.

= §48 Abs. 2 WHG: Auch fiir das Befordern von
Flussigkeiten und Gasen durch Rohrleitungen gilt
dieser Grundsatz.

Laut Landeswassergesetz NRW (LWG) ist die
Verschmutzung des Grundwassers ordnungswidrig
(§ 161 Abs. 1 LWG). Zudem ist es strafbar, bewusst
falsche Angaben zu machen (§ 161 Abs. 3 LWG). In
beiden Fallen konnen BuBBgelder bis zu 50 000 Euro
verhangt werden (Quelle: Recht NRW).
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WIR BEWEGEN DEN MARKT -
ERFOLGREICHE VERKAUFE / VERMITTLUNGEN

Energieeffizientes Mehrfamilienhaus
in Essen-Frohnhausen

Vielseitiges Immobilienportfolio
in Dortmund-Benninghofen

= 12 Wohneinheiten in massiver Bauweise mit
moderner Warmedammung und Fernwarme-
anlage

= Zentrale Stromversorgung im Keller mit klar
strukturierten Unterverteilungen in den
Wohnungen

= Stabile Mieteinnahmen und langfristiges
Entwicklungspotenzial in gefragter Wohnlage

= Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Gewerbe-,
drei Wohneinheiten sowie mehreren Garagen/
Stellplatzen plus Zweifamilienhaus

= Grof3zligiges Grundstiick in exponierter
Lage - ideal flr zukiinftige Neubauprojekte

= Erfolgreiche Beratung beider Parteien
durch die ZinshausCompany

Gepflegtes Wohn- und Geschiaftshaus
in Dortmund-Eichlinghofen

Wohn- und Geschiftshaus
in Toplage der Bochumer Innenstadt

= Neun Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten sowie
acht Tiefgaragenstellplatze in unmittelbarer
Nahe zur TU Dortmund

= Hervorragender Allgemeinzustand in belebter
und gefragter Wohn- und Geschaftslage

= EIf Wohn-, zwei Gewerbe- und eine Garagen-
einheit direkt am Eingang zum Bochumer
Bermuda3Eck

= Hervorragende Mikrolage kombiniert mit einem
sehr gepflegten Allgemeinzustand
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CONSILIUM

INDIVIDUELLE ANLAGEBERATUNG IN DORTMUND

UBER UNS

Bankenneutrale, individuelle Anlageberatung ist
unser Fokus. Uber 25 Jahre Berufserfahrung mit
der Spezialisierung auf Investmentfonds. An-
spruchsvolle Privatkunden, aberauch institutionelle
Anleger wie Stiftungen oder Kapitalgesellschaften
gehdren zu unseren Mandanten. Die Depotver-
waltung lauft Uber renommierte Bankhduser in
Deutschland und auch der Schweiz. Uber den
Einsatz moderner Softwareldsungen werden die
Fondspositionen taglich durch uns Uberwacht.
Wir haben Zugriff auf Gber 160 Investmentge-
sellschaften und kdnnen jeden Investmentfonds
ohne Ausgabeaufschlag anbieten. Je nach Risikoprofil variiert die Aktienquote zwischen O und 100%.
Die durchschnittlichen Renditen liegen zwischen 3% und 12% p.a., je nach Laufzeit und Marktsituation.
Diversifikation ist ein wichtiger Baustein in der Finanzplanung. Samtliche Anlageklassen wie Geldmarkt,
Renten, Aktien, Rohstoffe, Edelmetalle und auch innovative Themen wie Kryptowdhrungen finden, je
nach Anlagewunsch, Berlcksichtigung. Dank unseres entgeltbasierten Modells garantieren wir echte
und transparente Interessengleichheit. Wir beraten Sie auf Augenhohe, denn Ihr Erfolg ist unserer.

!Eﬁ @ uu;]

VERMOGENSPLANUNG KAPITALANLAGEN GEZIELTE INVESTMENTS
Vermdgensoptimierung und um- Zugriff auf Gber 8.000 Fonds, Langfristige Renditen flir den sicheren
fassende Beratung fiir lhre Zukunft. ganzheitliche Finanzstrategien. Vermdgensaufbau - statt Wertverlust.
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www.consilium-fahle.de

Wachstum Wachstum

Plus

Konservativ Ausgewogen

KAPITAL AUS IMMOBILIENVERKAUFEN
RICHTIG UND SICHER ANLEGEN

CONSRIUM "

Nachhaltigkeit

UNSERE

ANLAGEPORTFOLIOS

ENTNAHMEPLANE FUR EIN
REGELMASSIGES EINKOMMEN

Die sichere und sinnvolle Anlage von Kapital aus
Immobilienverkdufen erfordert eine maf3geschnei-
derte Strategie, die auf den Zielen und der Risiko-
bereitschaft des Anlegers basiert. Zundchst sollte
der Anleger seine Ziele klar definieren, etwa den
Ruhestand zu finanzieren oder kurzfristige Ausga-
ben zu decken und sich dartber im Klaren sein,
wie viel Risiko er bereit ist einzugehen. Ebenso
sind die steuerlichen Auswirkungen des Immo-
bilienverkaufs zu berticksichtigen, da dies die An-
lagestrategie beeinflussen kann.

Eine wichtige Grundlage ist die Diversifikation
des Portfolios, also die Verteilung des Kapitals
auf verschiedene Anlageklassen wie Aktien und
Anleihen, um das Risiko zu streuen. FUr konser-
vative Anleger sind sichere Anlagen wie Tages-
geld, Festgeld, Rentenfonds oder auch defensive
Mischfonds geeignet, wahrend langfristig orien-
tierte Investoren in Aktien, ETFs oder Immobilien-
fonds investieren kénnen, um vom Wachstum der
Markte zu profitieren. Zudem sollten inflations-
geschitzte Anlagen und Rohstoffe in Erwdgung
gezogen werden, um das Kapital vor Kaufkraftver-
lust zu schitzen. Eine regelmiaRige Uberpriifung
und Anpassung der Anlagestrategie ist ebenfalls
wichtig, um auf sich &ndernde Marktbedingungen
und personliche Lebensumstande zu reagieren.
Eine ausgewogene Mischung aus sicheren und
wachstumsorientierten Anlagen ist der SchlUssel,
um das Kapital langfristig zu erhalten und zu ver-
mehren.

Entnahmepldane fir ein regelmaliges Einkom-
men sind eine zentrale Strategie flr Anleger, die
aus ihrem Kapital eine stetige Einkommensquelle
schaffen mochten, etwa flr den Ruhestand. Sie
ermoglichen es, das Kapital so zu nutzen, dass
es Uber langere Zeitrdume hinweg einen stabilen
Einkommensfluss bietet. Es gibt verschiedene
Modelle, die je nach Zielsetzung und Risikopro-
fil des Anlegers variieren. Entnahmeplane flir ein
Wertpapierdepot sind ein idealer Ersatz fUr die
bisherige Mietzahlung.

SAVE THE DATE
08.10.2026

16. CONSILIUM

INVESTMENTABEND

Consilium
Vermoégensmanagement GmbH
Stockholmer Allee 18

44269 Dortmund

Tel. 0231 47 77 68-60
dortmund@consilium-ag.de



ZinshausCompany

Unsere Leistungsgarantie

DER WEG ZUM ERFOLGREICHEN VERKAUF

01.

02.

03.

04.

05.

06.
07.
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Professionelle

Marktpreiseinschatzung

Vermarktungskonzept
und Auftragserteilung

Unterlagen-
Aufbereitung

Professionelle
Vermarktung der
Immobilie

Besichtigungen und
Verhandlungen

Begleitung zum
Notar

Beurkundung
und Weiterfiihrende
Betreuung

GUTSCHEIN

Kostenlose Bewertung lhrer Immobilie - Jetzt QR Code scannen:

Auswertung objektbezogener Daten und diskrete Besichtigung. Normierte
Verfahren (ImmoWertV) = Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren,
Sachwertverfahren. Unser Grundsatz: keine professionelle Marktpreisein-
schatzung ohne Ortstermin!

Vermarktungskonzept: Prasentation der professionellen Marktpreisein-
schatzung und Vermarktungsanalyse. Diskrete Vermarktung Uber unsere In-
teressenten-Kartei. Auftragserteilung: Makler-Alleinauftrag mit Vollmacht fur
die Einholung der Beleihungsunterlagen.

Plausibilitatspriifung aller Beleihungsunterlagen, z.B.. Mietenliste und
Mietvertrage, Betriebskostenabrechnungen, Grundbuchauszug, Flurkarte und
Lageplane, Wohnflachenberechnungen und Grundrisse, Baulastenverzeichnis,
ErschlieBungskostennachweis, Baubeschreibung, Messprotokolle der Hei-
zung, Energieausweis, Grundsteuergeblihrenbescheid ...

Unser Grundsatz: keine professionelle Vermarktung der Immobilie ohne
Plausibilitatspriifung aller Beleihungsunterlagen.

Interessenten-Kartei: Gezielte Ansprache qualifizierter Interessenten, Erstel-
lung eines aussagekréftigen Exposés und optimale Prasentation der Immobilie
auf relevanten Kanalen.

Besichtigungen mit Interessenten: Teilnahme an jedem Besichtigungster-
min mit Kaufinteressenten. Verhandlungen fiir Sie fiihren: Fiihren von Kauf-
preisverhandlungen mit Kaufinteressenten, Priifung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse bzw. Einholung einer Finanzierungsbestatigung.

Datenzusammenstellung flir den Notar. Abstimmung, Beurkundungstermin
und Vorbesprechung des Kaufvertragsentwurfes.

Wir begleiten Sie personlich zum Beurkundungstermin
und stehen lhnen auch nach Vertragsabschluss zuverlas-
sig zur Seite. Unsere Maklerdienstleistungen erfiillen die
Anforderungen der EU-Norm DIN EN 15733.

-fziert n,
< 9,
2% 5

DIN EN 15733
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Dealmeldungen

ERFOLGREICHE VERKAUFE / VERMITTLUNGEN

Attraktives Mehrfamilienhaus in Massivbauweise Familiengliick auf ca. 145m? Wohnflache - Dreifamilienhaus in Dortmund-Std
- direkte Lage zum Dortmunder HBF - Niedrigenergiehaus Energieeffizienzklasse A -
Dortmund-Hafen Recklinghausen-Siid

Entwicklungfahiges WGH mit viel Potenzial am Attraktives MFH mit Entwicklungspotenzial Attraktives WGH mit Entwicklungspotenzial und
Dortmunder Kaiserbrunnen in zentraler Lage groBem Grundstiick im Dortmunder Siiden

Juwel zum schleifen - ZFH mit Ausbaupotenzial Wohn- und Geschaftshaus mit sofortigem Denkmal-AfA ausgenutzt! Gepflegtes MFH in
in der Baroper Mark - Am Wald und doch in der Entwicklungspotenzial im Dortmunder Innenstadtlage mit Balkonen und Garten
Stadt! Unionsviertel

Energetisch saniertes und sehr gepflegtes Sehr gepflegtes WGH mit Tiefgarage in Attraktives Eckgebaude mit groBziigiger
Anlageobjekt im Herzen von Essen-Rittenscheid direkter Nahe zur TU Dortmund - Wohnflache und Entwicklungspotenzial
Dortmund-Eichlinghofen
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Prufungspflicht fur
Abwasserleitungen in NRW

FUR PRIVATE ABWASSERLEITUNGEN,
ZUM SCHUTZ VON UMWELT, IMMOBILIENWERT
UND OFFENTLICHER INFRASTRUKTUR.

Fall Priifung erforderlich Frist

Neubau / wesentliche Anderung v Unverzuglich
Nach Sanierung v Nach Sanierung
Verdacht auf Schaden v Sofort

Wiederkehrende Priifung (Bestand) X Keine
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Wer ist
verpflichtet?

Der Grundstiickseigentiimer ist dafiir verantwortlich, den
ordnungsgemafen Zustand und die Funktionsfahigkeit seiner
privaten Abwasserleitungen zu Uberwachen. Grundlage sind
das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie die Selbstliber-
wachungsverordnung Abwasser (SuiwVO Abw) NRW.

In welchen Fallen
ist eine Prufung
verpflichtend?

1. Neubau und wesentliche Anderungen

Bei Neubauten oder baulichen Veranderungen (z. B.
Erweiterung des Leitungssystems) ist eine unverzigliche
Prifung durch einen anerkannten Sachkundigen erforderlich.

2. Nach Sanierung

Nach einer Sanierung muss der Erfolg der MalBnahme durch
eine erneute Zustands- und Funktionspriifung bestatigt
werden.

3. Bei Verdacht auf Schaden

Wenn Hinweise auf undichte Stellen vorliegen - etwa
Absackungen, Aussplilungen oder Riickstau - ist eine Prifung
sofort durchzufiihren.

Gibt es
allgemeine
Fristen?

= Fir private Abwasserleitungen auf3erhalb von
Wasserschutzgebieten gibt es keine festen Fristen mehr.

= In Dortmund hat die Stadt auch keine eigenen Fristen
per Satzung festgelegt.

= Eine wiederkehrende Priifung im festen Turnus
(z. B. alle 30 Jahre) ist somit nicht vorgeschrieben.

Wichtige
Hinweise flir
Dortmund

= Die Stadtentwasserung Dortmund priift im offentlichen
Bereich die Anschlussleitungen bis zur Grundstlicksgrenze
mit Kameratechnik. Das ersetzt nicht die Pflicht des
Eigentlimers flr die privaten Leitungen.

= Nach einer Priifung muss ein Prifprotokoll mit
Lageplan vorliegen.

= Schaden missen unverzliglich oder innerhalb einer
gesetzten Frist (bei mittleren Schaden bis zu 10 Jahre)
saniert werden.
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BAUTEILE:

In der Planung und dem Betrieb
von Immobilien ist die Lebens-
dauer der Bauteile ein zentraler
Punkt. Jedes Bauteil - ob Fenster,
Dach oder Heizungsanlage - hat
eine spezifische Standzeit, die von
der Qualitat der Materialien, der
Pflege und den Umwelteinflissen
abhangt. Um ein Gebaude lang-
fristig werterhaltend zu betreiben,
die durch-
schnittlichen Nutzungszeiten der

sollten Eigentumer
Bauteile kennen, um rechtzeitig
Instandhaltungen oder Erneuerun-
gen einzuplanen.

WAS HALT WIE LANGE?

Warum ist die Kenntnis der
Lebensdauer so wichtig? Eine
Immobilie ist eine langfristige In-
vestition und wahrend der Le-
bensdauer entstehen nicht nur
Betriebskosten,
Reparatur- und Sanierungskosten.
Diese fallen oft dann an, wenn die
Standzeiten einzelner Bauteile er-
reicht sind. Wer rechtzeitig plant,
kann nicht nur
kontrollieren,
angenehme Uberraschungen ver-
meiden. Zudem tragen regelmalige
Wartungen und der rechtzeitige

sondern auch

Kosten besser
sondern auch un-

Austausch verschlissener Bauteile
erheblich zur Werterhaltung und zur
Funktionalitat des Gebaudes bei.

Im Folgenden finden Sie eine
detaillierte Ubersicht der durch-
schnittlichen Standzeiten wichti-
ger Bauteile einer Immobilie. Diese
Werte beruhen auf Erfahrungs-
werten und konnen je nach Ma-
terialqualitat, Nutzung und Pflege
variieren:

@ Lebensdauer

Gebaudehiille & Rohbau

Wartungsintervall

Fundament

80 - 100 Jahre

Rohbau (Ziegel/Beton)

80 - 150 Jahre

Holzbau 50 - 120 Jahre -

AuBenputz an der Fassade 20 - 30 Jahre Alle 15 - 25 Jahre
Fassadenverkleidung 30 - 60 Jahre -

(Kunststein)

Dach

Dachziegel (Ton/Beton) 40 - 80 Jahre Prifung 1x pro Jahr
Flachdachabdichtung 20 - 30 Jahre Prifung 1x pro Jahr
Dachrinnen & Fallrohre 20 - 30 Jahre regelm. Reinigung

Fenster & Tiiren

Holzfenster

80 - 100 Jahre

Alle 10 Jahre streichen

Rohbau (Ziegel/Beton)

80 - 150 Jahre

Pflege alle 6 - 8 Jahre

Holzbau

50 - 120 Jahre

Pflege alle 6 - 8 Jahre

AuBentiiren (Alu/Holz)

20 - 30 Jahre

Holz alle 10 Jahre streichen
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TIPPS ZUR OPTIMALEN PLANUNG UND WARTUNG

1. Vorausschauende
Planung:

Die Standzeit von Bau-
teilen sollte in die lang-
fristige Finanzplanung
einflieBen. Riicklagen
fur groBere Sanierungen
sind besonders wichtig,

um unerwartete
Kosten abzufedern.

2. RegelmaRBige
Wartung:

Bauteile wie Fenster,
Tiren und Dacher profi-
tieren stark von
regelmaBiger Wartung.
Auch wenn die eigent-
liche Lebensdauer von
Fenstern etwa 40 Jahre
betragt, kann sie durch
ordnungsgemale Pflege
noch verlangert werden.

3. Fachgerechte
Inspektionen:

Gerade bei technischen
Anlagen wie Heizun-

gen oder elektrischen
Installationen sollte
regelmallig ein Fach-
mann die Funktions-
tlchtigkeit Gberpriifen.
Das erhoht die Sicherheit
und minimiert das Risiko
eines Ausfalls.

4. Nachhaltige
Materialien wahlen:

Fir Neubauten oder
Sanierungen lohnt es
sich, auf hochwertige
und langlebige
Materialien zu setzen.
Sie amortisieren sich oft
durch langere Standzeit
und geringere Wartungs-
kosten.

Innenausbau O Lebensdauer Wartungsintervall

FuBboden (Parkett) 25 - 50 Jahre Je nach Bedarf
schleifen & versiegeln

Laminat 15 - 20 Jahre -

Teppichboden 10 - 15 Jahre -

Keramische Bodenbelédge 30 - 50 Jahre -

Tapeten 10 - 15 Jahre -

Innenputz 40 - 50 Jahre -

Sanitére Installationen

Wasserleitungen (Kunstst.) 40 - 60 Jahre Priifung alle 5 Jahre

Abwasserrohre 50 Jahre Prifung alle 5 Jahre

Heizkoérper 10 - 15 Jahre Prifung alle 10 Jahre

Sanitérinstallationen 20 - 40 Jahre Pflege alle 3 Jahre

Technische Anlagen

Heizungsanlage (Gas/Ol) 15 - 25 Jahre Wartung 1x pro Jahr

Warmepumpe 20 - 30 Jahre Wartung 1x pro Jahr

Elektroinstallationen 30 - 50 Jahre Prifung alle 20 Jahre

Warmwasserboiler 15 - 25 Jahre Nach Bedarf
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Marktbericht Dortmund

614.495 25.362 €
Kaufkraft € / Kopf

. a
Bevolkerung 2025 ¢

1,37 Mrd. €

Geldumsatz

20256

3.800

Anzahl
der Kauffalle
2025 “

8,79 € / m?

@ Angebotsmieten
im Wohnungsbestand
2025 “

Dortmunder Grundstiicksmarkt zeigt 2024 eine
deutliche Erholung: Mehr Verkédufe und steigender
Gesamtumsatz.

Nach zwei Jahren splrbarer Zuriickhaltung belebt
sich der Dortmunder Grundstliicksmarkt wieder
deutlich. Der
2024 weist flr nahezu alle Marktsegmente steigende
Verkaufszahlen und hohere Umsatze aus. Damit setzt
die Branche ein klares Zeichen der Stabilisierung.
.Nach dem Einbruch des Marktes ab Mitte 2022
wurden im vergangenen Jahr 22 Prozent mehr
Kaufvertrage uber alle Assetklassen abgeschlossen”.
Insgesamt wurden rund 3.800 Kaufvertrage registriert
- weiterhin unter dem Niveau der Niedrigzinsjahre,
Schritt Der
Gesamtumsatz stieg parallel um 24 Prozent auf
1,37 Milliarden Euro. Zum Rekordjahr 2020 mit tber
2 Milliarden Euro Umsatz besteht jedoch weiterhin
Abstand.

aktuelle Grundstticksmarktbericht

aber ein deutlicher nach vorn.

Erholung in allen Teilméarkten sichtbar

Besonders dynamisch entwickelte sich der Markt
flr unbebaute Grundstlicke zur Wohnbebauung: 47
verkaufte Ein-
entsprechen einem Anstieg von 46 Prozent. Auch
der Bereich der bebauten Grundstlicke legte zu: Ver-
kaufszahlen und Umsatz stiegen jeweils um rund 25
Prozent. Im Mehrfamilienhaussegment wurden 26
Prozent mehr Objekte verauBert, der Umsatz erhohte
sich sogar um 50 Prozent. Unterschiedlich stellt sich
die Lage im gewerblichen Bereich dar: Wahrend die
Zahl der Transaktionen zunahm, sank der Umsatz um
13 Prozent. Grund hierfiir ist vor allem ein deutlicher
Rickgang bei Buro- und Verwaltungsgebauden.

und Zweifamilienhausgrundstlicke

Preisniveau differenziert: Wohnbauflachen
steigen, Bestandswohnungen leicht riicklaufig
Die Bodenrichtwerte flir Wohnbauland in Dortmund
erhohten sich stadtweit um 20 Euro pro Quadrat-
meter. Die Werte fiir gewerbliche und landwirtschaft-
liche Flachen blieben stabil. Bei Bestandsimmobilien
zeigt sich ein gemischtes Bild: Wahrend die Preise flir
Ein- und Zweifamilienhauser stagnieren oder leicht
nachgeben, verzeichnet der Geschosswohnungsbau
einen Ruckgang von rund vier Prozent. Im Vorjahr
hatte dieser Rlickgang noch bei 17 Prozent gelegen.

Wichtige Orientierung fiir Marktakteure
Der
Gutachterausschusses bietet Eigentumern, Kauf-
interessierten,
wirtschaft eine fundierte Datengrundlage. Die klare

Grundstlicksmarktbericht des Dortmunder

Investoren und der Immobilien-
Markterholung zeigt, dass sich der Dortmunder Im-
mobilienmarkt nach der Zurtickhaltung der vergan-
genen Jahre wieder stabilisiert hat und zunehmend
an Fahrt gewinnt,

Quellennachweise: " Stadt Dortmund, ? IHK zu Dortmund, ® Grundstiicksmarktbericht Dortmund und ¥ Wohnungsmarktbericht der Stadt Dortmund
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Marktbericht Bochum

375.200

Bevolkerung ¢

28.174 €

Kaufkraft € / Kopf
2025

Fiir den Grundstiicksmarktbericht 2025 wurden dem Gutachteraus-
schuss der Stadt Bochum insgesamt 2.195 Kaufvertrage gemeldet.
Im Vergleich zum Vorjahr mit 1.999 Vertragen bedeutet dies einen
Anstieg um rund 10 %. Da in einzelnen Kaufvertragen mehrere

Objekte den Eigentumer wechseln konnen, liegt die Zahl der tatsachlich

erfassten Kauffdlle bzw. Kaufobjekte tber der Anzahl der Vertrage.

Die Zahl der fiir die Auswertung verwertbaren Kauffalle ist gegentber
dem Vorjahr um etwa 15 % auf 2.055 gestiegen. Etwa 20 % der Falle

konnten nicht berlicksichtigt werden, da besondere personliche oder

ungewohnliche Umstande vorlagen. Dabei handelt es sich tiberwiegend

um Ubertragungen im Rahmen vorweggenommener Erbfolgeregelungen.

956 Mio. €

Geldumsatz
20256

2.055

Anzahl © Angebotsmieten
der Kauffalle

8,31€/ m?

im Wohnungsbestand

Mehrfamilienhduser

Der Markt fur Mehrfamilienhau-
ser (MFH) in Bochum zeigt eine
stabile bis leicht zunehmende
Die Stadt vereint
Wohnqualitat mit
guter Infrastruktur - besonders
Quartieren  wie
Bochum-Mitte - und ruhigere,
grinere Wohnlagen wie Stiepel
oder Altenbochum. Trotz punk-

Nachfrage.
urbane

in  zentralen

tueller Leerstande ist die Nach-
frage nach Wohnraum insge-
samt hoch. Fir Investoren ist es
entscheidend, sowohl Preis- und
Mietentwicklungen als auch die
Besonderheiten der einzelnen
Stadtteile zu bertcksichtigen.
Wahrend in einigen Gebieten
mit hoherem Leerstand poten-
ziell gunstigere Mietmoglichkei-
ten bestehen, bleiben zentrale
und gut angebundene, grlne
Stadtteile weiterhin besonders
attraktiv.
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Gewerbeimmobilien

Der Markt fir Gewerbeimmobi-
lien in Bochum prasentiert sich
stabil und zugleich vielseitig. Be-
sonders gefragt sind moderne,
energieeffiziente
in zentralen Lagen. Die Stadt
bietet ein breites Spektrum an
Gewerbeflachen - von Produk-

Buroflachen

tions- und Handwerksstandorten
uber Technologieparks bis hin zu
spezialisierten Bereichen wie der
Biotechnologie. Ein klarer Stan-
dortvorteil ist die zentrale Lage
Bochums mit sehr guter Anbin-
dung an das Autobahnnetz, die
vielen Gewerbegebieten zugute-
kommt.

2025 “ 2025 @

Ein- und Zweifamilienhduser
Im Segment der Ein- und Zwei-
familienhauser zeigte sich der
Markt im Berichtsjahr 2025 nach
einem Ruckgang im Vorjahr weit-
gehend stabilisiert. Die Preis-
entwicklung hat sich verlang-
samt, wahrend die Baukosten
zwar weiter steigen, jedoch
voraussichtlich ein Plateau er-
reichen werden. Der Markt gilt
derzeit als Kaufermarkt, da das
Angebot die Nachfrage Uber-
steigt.  Gleichzeitig  belasten
wirtschaftliche  Unsicherheiten
viele Bau- und Kaufentschei-
dungen. Potenzielle Kaufer halten
sich zuriick, was die Nachfrage
zusatzlich dampft und zu einer
nur allmahlichen Abnahme von
Auftragsstornierungen fuhrt.

Quellennachweise: " Stadt Bochum, 2 MB-Research, ¥ Grundstlicksmarktbericht Bochum und ¥ Immobilienscout24
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Marktbericht Essen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Essen hat den Grundstiicksmarktbericht
2025 veroffentlicht.

Das Transaktionsvolumen auf dem Essener Immo-
bilienmarkt ist im Jahr 2024 gegeniiber dem Vorjahr
stark gestiegen. Die Immobilienpreise haben sich
nach dem Riickgang im letzten Jahr lberwiegend
stabilisiert und liegen in etwa auf dem Niveau von
2021.

597.066 28.849 €

Kaufkraft € / Kopf
2025 @

Bevolkerung ¢

1,34 Mrd. € 3.525

Geldumsatz

8,95 €/ m?

Anzahl @ Angebotsmieten
der Kauffalle im Wohnungsbestand

Grundstiicksmarktbericht 2025

Im Jahr 2024 wurden 3.525 Kauffalle durch den
Gutachterausschuss  fur
der Stadt Essen registriert. Nachdem die Anzahl
Transaktionen in 2023 und 2024 jeweils im zwei-
stelligen Prozentbereich zurlickgegangen waren,
wurde in 2025 17,7 Prozent mehr Transaktionen als
im Vorjahr getatigt. Die Anzahl der Kauffalle liegt
damit wieder Uber dem Niveau des Jahres 2022. Der
Anstieg resultiert im Wesentlichen aus den Teil-
markten "Geschosswohnungsbau” (+25,3 Prozent)
und "Wohnungseigentum” (+20,9 Prozent).

Grundstuckswerte in

Auf dem Essener Grundstliicksmarkt wurden Immo-
bilien im Gesamtwert von 1,34 Milliarden Euro umge-
setzt, rund 200 Millionen Euro mehr als 2023,

Mehrfamilienhduser

Die Zahl der verduBerten Mietwohngebaude ist
um 25,3 Prozent gestiegen. 530 Objekte mit einem
Geldumsatz von rund 391 Millionen Euro wurden
2024 gehandelt.

2025 “ 2025 @

Gewerbe- und Einzelhandelsimmobilien

56 Gewerbeimmobilien wurden in 2024 verkauft.
Der Geldumsatz lag bei rund 146 Millionen Euro
und damit ca. 15 Prozent niedriger als im Vorjahr.
Rucklaufig waren hier klar die Umsatze von Biro-
beziehungsweise Handelsimmobilien.

Ein- und Zweifamilienhauser

2024 wurden 701 Ein- und Zweifamilienhauser ver-
kauft. Das Kaufpreisvolumen betrug rund 290 Mil-
lionen Euro gegenuber rund 259 Millionen Euro im
Vorjahr. Die Preise flir Ein- und Zweifamilienhau-
ser (Weiterverkaufe) sind gegeniber dem Vorjahr
um 1,7 Prozent gestiegen. Der mittlere Kaufpreis flr
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser liegt bei
rund 580.000 Euro. Reihenendhauser und Doppel-
haushalften wurden im Mittel flir rund 385.000 Euro
und Reihenmittelhauser fir rund 340.000 Euro ge-
handelt. Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser
hangen unter anderem stark von der Lage innerhalb
des Stadtgebietes ab. Detaillierte Informationen kon-
nen dem Grundstlicksmarktbericht und den ortlichen
Fachinformationen zu den Boden- bzw. Immobilien-
richtwerten entnommen werden.

Quellennachweise: " Stadt Essen, ? MB-Research, ¥ Grundstiicksmarktbericht Essen und ¥ Immobilienscout24

29



ZinshausCompany

Asbestprufung -
Pflicht vor allen Arbeiten

SCHUTZT GESUNDHEIT, RECHTSSICHERHEIT
UND BAUABLAUFE ZUVERLASSIG.

Rechtsgrundlage und Pflicht zur Asbestpriifung r—i —

In Deutschland - wie in vielen anderen Landern -
mussen Gebaude, die vor dem Asbestverbot errichtet
oder renoviert wurden, vor Sanierungs-, Abbruch-
oder Instandhaltungsarbeiten auf Asbest untersucht
werden. Die Rechtsgrundlage dafiir bilden die
Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) und die TRGS 519,
die Bauherren, Eigentimer und ausfiihrende Firmen
verpflichten, vor Arbeitsbeginn festzustellen, ob
Asbest vorhanden ist.

Pflicht zur Erkundung

Arbeitgeber wie Bauunternehmen oder Handwerks-
betriebe miissen dafiir eine Gefahrdungsbeurteilung
erstellen. Der Gebaudeeigentiimer bzw. Auftraggeber
liefert die notigen Informationen - meist durch eine
Asbest-Erkundung oder Materialprifung.

Wann ist eine Asbestpriifung notwendig?

Erforderlich ist sie bei Gebauden, die vor 1993 gebaut
oder modernisiert wurden.

Gravierende

_ _ . folgen bei Nicht-
Typische asbesthaltige Materialien:
= Floor-Flex-Platten beaChtung:
= Kleber und Spachtelmassen
= Putze Arbeiten ohne vorherige Abkldrung
= Dach- und Fassadenplatten (Eternit) sind ein VerstoB gegen die GefStoffV.
= Rohrummantelungen
= Dichtungen Es drohen BuBgelder, Baustopps

und im schlimmsten Fall

strafrechtliche Konsequenzen,
wenn Personen gefihrdet werden.
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Wer darf priifen?

Nur sachkundige Fachleute nach TRGS 519 (z. B.
Ingenieurburos, Bausachverstandige oder Umweltlabore)
dirfen Asbestproben fachgerecht entnehmen, analysieren
und beurteilen.

Handwerker oder Bauleiter diirfen Asbest nicht selbst
einschatzen - eine geschulte, zertifizierte Person und eine
Laboranalyse sind nahezu immer erforderlich.

Heil3t das:
Gutachter-Pflicht?

Gesetzlich gibt es keine ausdrickliche ,Gutachter-Pflicht”,
faktisch ist eine Priifung durch sachkundige Fachleute
jedoch notwendig, da nur sie eine rechtssichere Erkundung
und Dokumentation durchfiihren durfen.

Fachfirmen beginnen Arbeiten in der Regel erst, wenn ein
Asbest-Gutachten oder eine Laboranalyse vorliegt.

Wie finde ich einen
Asbest-Gutachter?

Ingenieur- und Sachverstiandigenbiiros: Offentlich
bestellte oder zertifizierte Experten fiir Schadstoffe

und Bauwerksdiagnostik bieten professionelle Asbest-
Untersuchungen an.

Umwelt- und Materialpriiflabore: Fachkundige entnehmen
Proben, die anschlieBend in akkreditierten Laboren (oft
nach DIN EN ISO/IEC 17025) analysiert werden.
Handwerks- und Architektenkammern: Flhren Listen
vereidigter Sachverstandiger flir Asbest und Schadstoffe.
Online-Suche & groRe Priifunternehmen: Uber
Suchanfragen wie ,Asbest Gutachter + Stadt” oder
.TRGS 519 Sachverstandiger + Region” findet man
regionale Anbieter. Auch TUV und DEKRA bieten
bundesweit Probeentnahmen und Gutachten an.

Ablauf und
grobe Kosten:

Ablauf einer Asbestpriifung:

Eine Asbestpriifung umfasst die Begehung durch einen
Sachkundigen, die fachgerechte Probenentnahme, die
Laboranalyse sowie ein abschlieBendes Gutachten mit
klarer Bewertung.

Kostenschatzung:

Eine Laborprobe kostet meist 50 - 100 €, eine Begehung
mit Probenentnahme 300- 600 €, und ein umfassendes
Schadstoffgutachten kann je nach Umfang mehrere
tausend Euro betragen.
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ZinshausCompany Starke Partner. Starke Immobilien.

TECHNIK,DIEBEGEISTERT - SEIT UBER 20 JAHREN

lhr Profi fiir moderne Elektro- &
Sicherheitstechnik in Dortmund

 Elektroinstallationen
e Alarm- & Brandmeldeanlagen

» Videouberwachung

e Smart-Home-Systeme

Beleuchtung & Designerleuchten

Showroom
E-Tech Dortmund GmbH

Hagener Str. 378

- e Fach hte Mont
E-TECH [t achgerechte Montage
DORTMUND

Beratung & Planung

Tel. 023199 324 83
info@etechdo.de TECHNIK IN PERFEKTION

== JCURTEN

r::n l_u‘-"'“

1| ﬂl
i

”Ll!h' rj‘y rpr-m f"f"‘ LUNCH. DINNER.
s [ o WEIN & BAR.

Kiiche vom offenen Grill, feine Weine
und eine Atmosphiire zum Ankommen.
Mittags wie abends.

Montag bis Sonntag von 11:30 bis 23:30 Uhr

Jetzt Tisch reservieren
www.trophana.de Rheinlanddamm 199 | 44139 Dortmund
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Gemeinsam Werte schaffen. ZinshausCompany

WIR LASSEN FARBE ZUM ERLEBNIS WERDEN

o MALERARBEITEN
im Innen- und AulRenbereich

e TROCKENBAU
fUr perfekte Raumgestaltung

e BODENBELAGSARBEITEN
fUr optimalen Boden in jedem Raum

Ma ria g] Késter Prazises Handwerk und personliche Beratung —
MALERBETRIEB vom ersten Pinselstrich bis zum fertigen Ergebnis. Vertrauen

Sie auf unsere langjahrige Erfahrung und Qualitat.

WIR FREUEN UNS AUF IHRE ANFRAGE!

Hagener StraBe 257 - 44229 Dortmund 3
Tel. 0231 736868 - www.koester-malerbetrieb.de SEIT 1908

HSK

Mit RenoDeco |||
schnell, sicher &
kostengunstig' ||

zur neuen Dusche!

1.
\ _"-

TRV

dll

il
.o zumVideo [
Flache| |l a8 e |8
statt Fuge . : e m =

= -|BIAL

BAMTAR HEPUNG ELECTRD iHNERALRRAL

Kreuzstr. 27 | 44139 Dortmund
Tel. 0231 9123120 | info@biallas-gmbh.de
www.biallas-gmbh.de
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Kundenstimmen

DAS SAGEN UNSERE KUNDEN

Hier fiihlt man sich verstanden und
gut aufgehoben. Natiirlich geht es
immer um das liebe Geld, aber mit
einer Top Beratung und einem guten
Gefiihl in Kombination mit Vertrauen
ist alles einfacher. So sollte es im
Immobilienbereich sein! Vorbehaltlos
zu empfehlen! Danke und Daumen
hoch flir die professionelle
Abwicklung.

Zoran Rac

Auch unsere zweite Erfahrung mit
dem Team von ZinshausCompany ist
mehr als nur positiv! Sehr kompetent,

schnell und absolut zuverlassig. Vielen

Dank fiir die tolle Zusammenarbeit.

Klare Empfehlung.

Anton Falke

Ein sehr kompetentes und zuver-
lassiges Maklerunternehmen, mit dem
ich gerne zusammenarbeite.

Manfred Schéaffer
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Freundliches, hilfsbereites Team! Auf
Fragen wurde schnell reagiert und auf
unsere Wiinsche eingegangen.

Julia Kurth

Das Maklerunternehmen wurde mir von
einem Freund empfohlen, der sein Mehr-
familienhaus Uber die ZinshausCompany

verkauft hat. Von der professionellen
Einschatzung fir mein Mehrfamilienhaus
bis hin zur kompletten Abwicklung, habe
ich mich in besten Handen gefiihlt.
Meine Erwartungen wurden nicht nur
beim Verkaufspreis libertroffen, sondern
Uber den gesamten Verkaufsprozess
flihlte ich mich bestens begleitet und
aufgehoben. Ich wurde liber alle
wesentlichen Schritte ohne Nachfragen
proaktiv informiert, vorbildlich. Sehr
sympathische Mitarbeiter, sehr hohe
Fachkompetenz. Was mich ebenfalls sehr
freut, es wurde ein Kaufer gefunden mit
dem meine Mieter keine Sorgen
und Angste haben miissen, denn die
lagen mir auch am Herzen.
Vielen Dank
an das gesamte Team!!!

P. von Mallwitz
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Immobilien verstehen.
Ideen entwickeln.
Informationen liefern.

Auch in diesem Jahr unterstiitzen

oo . . . Zinshaus
wir die Aktion Lichtblicke e.V.

Dortmund OHG
Hohe Stral3e 28
44139 Dortmund
Tel. 0231952 969 0

F'L|EIIDF‘I . Fax 0231952 969 29
LIChth I Ck dortmund@zinshauscompany.com
b oz e www.zinshauscompany.com
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Immobilien mit Rendite
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Anna-Lena Griiner Sarah Pasalk Laura PleBa
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