Der Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte
in der Stadt Duisburg

Halbjahresbericht

1. Halbjahr 2024
fur die Stadt Duisburg

In diesem Bericht veréffentlicht der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg die Trends auf
dem Grundstucksmarkt in der Stadt Duisburg aus dem 1. Halbjahr 2024 (Beschluss am 05.09.2024).

Weitere Informationen sind im Grundstiicksmarktbericht 2024 (www.boris.nrw.de) des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte in der Stadt Duisburg zu finden.

Hinweis:

Dieser Bericht ersetzt nicht den fir dieses Jahr gultigen Grundsticksmarktbericht 2024. Alle darin beschlossenen
Daten haben weiterhin ihre Giltigkeit. Eine Gesamtauswertung der Daten aus dem Jahr 2024, verdffentlicht im
Grundstlicksmarktbericht 2025, kann zu abweichenden Ergebnissen fiihren.

www.gars.nrw/duisburg
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1 Umsatze

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im ersten Halbjahr 2024 im Vergleich zu den Vorjahreshalb-
jahren lasst sich anschaulich anhand der Anzahl der ausgewerteten Vertrage sowie des Geldumsatzes,
aufgegliedert nach Grundstiicksarten, aufzeigen.

Die nachstehenden Diagramme und Tabellen vergleichen den Geldumsatz bzw. die Zahl der ausge-
werteten Urkunden des ersten Halbjahres 2024 mit dem entsprechenden Umsatz und mit der entspre-
chenden Anzahl der Vertrage in den vorangegangenen Halbjahren.

1.1 Gesamtumsatz

Im ersten Halbjahr 2024 wurden 1.404 Kauffalle ausgewertet. Dies entspricht etwa 52 % der 2023 ins-
gesamt ausgewerteten Kauffalle. Die Anzahl der Kauffélle ist im Vergleich zum ersten Halbjahr 2023
um rd. 6 % gestiegen.

Im ersten Halbjahr 2024 betragt der Geldumsatz 374,9 Mio. Euro. Dies entspricht etwa 48 % des Geld-
umsatzes aus dem Jahre 2023. Der Geldumsatz ist im Vergleich zum ersten Halbjahr 2023 um rd. 7 %
gestiegen.

Teilmarkt Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz

in ha in Mio. Euro
Unbebaute Grundstiicke 47 37,9 14,2
Bebaute Grundstiicke 668 53,5 2744
Wohnungs- / Teileigentum 652 / 79,9
Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke 37 / 6,6
Insgesamt 1.404 / 374,9

/ keine Angabe
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Entwicklung der ausgewerteten Kaufvertrage nach Halbjahren
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1.2 Unbebaute Grundstiicke

Im Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke wurde lediglich die Entwicklung des Grundstiicksmarktes der
Wohnbaugrundstlicke ausgewertet.

Im ersten Halbjahr 2024 wurden 12 Kauffalle Uber unbebaute Wohnbaugrundstiicke ausgewertet. Dies
entspricht etwa 33 % der 2023 ausgewerteten Kauffalle. Die Anzahl der Kauffalle ist im Vergleich zum
ersten Halbjahr 2023 um rd. 14 % gesunken.

Im ersten Halbjahr 2024 betragt der Geldumsatz bei unbebauten Wohnbaugrundstiicken rd. 3 Mio. Euro.
Dies entspricht etwa 16 % des Geldumsatzes aus dem Jahre 2023. Der Geldumsatz ist im Vergleich
zum ersten Halbjahr 2023 um rd. 71 % gesunken.

Aus Datenschutzgriinden werden die folgenden Umsatze erst ab einer Fallzahl von mindestens zwei
Kauffallen dargestellit.

Grundstiicksart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
in ha in Mio. Euro

Ein- / Zweifamilienhausgrundstlcke 11 0,58 2,99

Drei- / Mehrfamilienhausgrundstiicke 1 / /

/ keine Angabe
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1.3 Bebaute Grundstuicke

Im ersten Halbjahr 2024 wurden 668 Kauffalle Gber bebaute Grundstiicke ausgewertet. Dies entspricht
etwa 54 % der 2023 ausgewerteten Kauffalle. Die Anzahl der Kauffélle ist im Vergleich zum ersten
Halbjahr 2023 um rd. 12 % gestiegen.

Im ersten Halbjahr 2024 betragt der Geldumsatz bei bebauten Grundstiicken 274,2 Mio. Euro. Dies
entspricht etwa 48 % des Geldumsatzes aus dem Jahre 2023. Der Geldumsatz ist im Vergleich zum
ersten Halbjahr 2023 um rd. 8 % gestiegen.

Die Anzahl von Kauffallen fir neuerstellte Ein- und Zweifamilienhauser ist im Vergleich zu den Jahren
vor 2023 weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Gebaudeart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
in ha in Mio. Euro

Neuerstellte

Ein- / Zweifamilienhauser 19 0.5 148

Weiterverkaufe

Ein- / Zweifamilienhauser 389 234 19,7

Drei- / Mehrfamilienhauser 174 11,5 70,3

Wohn- / Geschéaftshauser 48 2,9 23,5

Sonstige Renditeobjekte 38 15,5 45,9

Insgesamt 668 53,5 274,2
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1.4 Wohnungs- und Teileigentum

Im ersten Halbjahr 2024 wurden 652 Kauffélle im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ausgewertet.
Dies entspricht etwa 54 % der 2023 ausgewerteten Kauffalle. Die Anzahl der Kauffalle ist im Vergleich
zum ersten Halbjahr 2023 um rd. 1 % gestiegen.

Im ersten Halbjahr 2024 betragt der Geldumsatz im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum 79,9 Mio.
Euro. Dies entspricht etwa 54 % des Geldumsatzes aus dem Jahre 2023. Der Geldumsatz ist im Ver-
gleich zum ersten Halbjahr 2023 um rd. 7 % gestiegen.

Bei den Erstverkdufen aus Neubau im Teilmarkt Wohnungseigentum wurden im 1. Halbjahr 2024 mit
einer Anzahl von 42 bereits mehr Objekte registriert als im gesamten Jahr 2023.

Art des Eigentums Anzahl Geldumsatz
in Mio. Euro
Wohnungseigentum (Erstverkdufe aus Neubau) 42 13,1
Wohnungseigentum (Weiterverkaufe / Umwandlungen) 543 64,2
Teileigentum 67 2,6
Insgesamt 652 79,9
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1.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Im ersten Halbjahr 2024 wurden 37 Kauffalle im Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke aus-
gewertet. Dies entspricht etwa 54 % der 2023 ausgewerteten Kauffalle. Die Anzahl der Kauffalle ist im
Vergleich zum ersten Halbjahr 2023 um rd. 37 % gestiegen.

Im ersten Halbjahr 2024 betragt der Geldumsatz im Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke
6,6 Mio. Euro. Dies entspricht etwa 36 % des Geldumsatzes aus dem Jahre 2023. Der Geldumsatz ist
im Vergleich zum ersten Halbjahr 2023 um rd. 1 % gestiegen.

Art des Eigentums Anzahl Geldumsatz
in Mio. Euro
Erbbaurechte Ein- / Zweifamilienhauser 19 4,8
Erbbaugrundstiicke bebaut 10 1,0
Wohnungserbbaurecht bebaut 8 0,8
Insgesamt 37 6,6
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2 Sachwertfaktoren

In den folgenden Kapiteln werden Entwicklungen von Sachwertfaktoren bezogen auf den Grundstticks-
marktbericht 2024 und der jeweils dort angewendeten Modellparameter aufgefihrt. Die Auswertungen
und die dazugehdrigen Ergebnisse beziehen sich zum einen auf den Vertragszeitraum 01.07.2023 bis
30.06.2024 und zum anderen ausschlief3lich auf das erste Halbjahr 2024.

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Sachwertfaktoren befinden sich im Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 in Kapitel 8.1.

2.1 Einfamilienhauser (freistehend)

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 65) konnte auf eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors vom
vorlaufigen Sachwert geschlossen werden. In Bezug auf den aktuellen Grundstliicksmarktbericht 2024
ergibt sich fiir den Sachwertfaktor eine Anderung von -0,03.

Eine Auswertung ausschlieRlich fiir das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 30) ergibt eine Anderung von -0,12
fiir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert im Bereich um 225.000 Euro, wahrend der Sachwertfaktor
im Bereich um 625.000 Euro in Bezug auf den aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 stagniert.

2.2 Einfamilienhdauser (Doppel- und Reihenendhauser)

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 215) konnte auf eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors vom
vorlaufigen Sachwert geschlossen werden. In Bezug auf den aktuellen Grundsticksmarktbericht 2024
ergibt sich fir den Sachwertfaktor eine Anderung von -0,03.

Eine Auswertung ausschlieBlich fir das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 107) ergibt in Bezug auf den ak-
tuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 eine Anderung von -0,02.

23 Einfamilienhauser (Reihenmittelhauser)

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 103) konnte auf eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors vom
vorlaufigen Sachwert geschlossen werden. In Bezug auf den aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2024
ergibt sich eine Anderung von -0,10 fiir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert im Bereich um 125.000
Euro, wahrend sich im Bereich um 300.000 Euro keine Anderung und um 375.000 Euro eine Anderung
von +0,03 ergibt.

Eine Auswertung ausschlieRlich fiir das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 49) ergibt eine Anderung von -0,12
fur Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert im Bereich um 125.000 Euro, wahrend sich im Bereich um
300.000 Euro keine Anderung und um 375.000 Euro eine Anderung von +0,04 ergibt.

24 Zweifamilienhauser

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 49) konnte auf eine (geringe) Abhangigkeit des Sachwertfak-
tors vom vorlaufigen Sachwert geschlossen werden. In Bezug auf den aktuellen Grundstiicksmarktbe-
richt 2024 ergibt sich fiir den Sachwertfaktor eine Anderung von +0,07.

Eine Auswertung ausschlielich fir das erste Halbjahr 2024 in Bezug auf den aktuellen Grundstticks-
marktbericht 2024 ergibt fiir den Sachwertfaktor eine Anderung von +0,08.
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3 Liegenschaftszinssatze

In den folgenden Kapiteln werden Entwicklungen von Liegenschaftszinssatzen bezogen auf den Grund-
stliicksmarktbericht 2024 und die jeweils dort angewendeten Modellparameter aufgefiihrt. Die Auswer-
tungen und die dazugehorigen Ergebnisse beziehen sich zum einen auf den Vertragszeitraum
01.07.2023 bis 30.06.2024 und zum anderen ausschlieRlich auf das erste Halbjahr 2024.

Definitionen und Modellbeschreibungen zu den Liegenschaftszinssatzen befinden sich im Grundstlicks-
marktbericht 2024 in Kapitel 8.2. Ein direkter Vergleich zu vorherigen Liegenschaftszinssatzen ist auf-
grund eines Modellwechsels des neuen Mietspiegels 2024 (gultig ab 01.02.2024) nur bedingt moéglich.
Die Mieten sowie die Mietansatze haben sich zum vorhergehenden Mietspiegel 2021 teilweise signifi-
kant geandert.

3.1 Zweifamilienhauser

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 46) konnte auf eine (geringe) Abhangigkeit des Liegenschafts-
zinssatzes von der Restnutzungsdauer geschlossen werden. In Bezug auf den aktuellen Grundstlicks-
marktbericht 2024 ergibt sich fiir den Liegenschaftszinssatz eine Anderung von +0,1 Prozentpunkten.
Eine Auswertung ausschlie3lich fir das erste Halbjahr 2024 lasst in Bezug auf den aktuellen Grund-
stiicksmarktbericht 2024 aufgrund einer geringen Fallzahl nur auf tendenziell steigende Liegenschafts-
zinssatze in diesem Teilmarkt schlielen.

3.2 Dreifamilienhauser

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 29) ergibt sich in Bezug auf den aktuellen Grundsticksmarkt-
bericht 2024 fiir den Liegenschaftszinssatz eine Anderung von +0,4 Prozentpunkten.

Eine Auswertung ausschlieBlich fiir das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 16) ergibt in Bezug auf den aktu-
ellen Grundstiicksmarktbericht 2024 eine Anderung von +0,8 Prozentpunkten.

3.3 Mehrfamilienhauser
Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 59) ergibt sich in Bezug auf den aktuellen Grundsticksmarkt-
bericht 2024 fiir den Liegenschaftszinssatz eine Anderung von +1,2 Prozentpunkten.

Eine Auswertung ausschlielich fur das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 34) ergibt in Bezug auf den aktu-
ellen Grundstiicksmarktbericht 2024 eine Anderung von +2,2 Prozentpunkten.

3.4 Gemischt genutzte Objekte

Bei der untersuchten Stichprobe Iasst sich aufgrund einer geringen Fallzahl fur beide Zeitraume nur auf
tendenziell steigende Liegenschaftszinssatze in diesem Teilmarkt schlie3en.

3.5 Blrogebaude

Fir den Teilmarkt der Blrogebaude wird aufgrund einer zu geringen Fallzahl in diesem Zeitraum keine
Entwicklung angegeben.
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3.6 Gewerblich nutzbare Objekte (Werkstatten, Betriebs- /
Produktionsgebaude und Lagergebaude)

Fur den Teilmarkt der gewerblich genutzten Objekte (Werkstatten, Betriebs- / Produktionsgebaude und
Lagergebaude) wird aufgrund einer zu geringen Fallzahl in diesem Zeitraum keine Entwicklung ange-
geben.

3.7 Wohnungseigentum (vermietet)

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 90) konnte auf eine (geringe) Abhangigkeit des Liegenschafts-
zinssatzes vom lagetypischen Bodenwert geschlossen werden. In Bezug auf den aktuellen Grund-
stiicksmarktbericht 2024 ergibt sich fiir den Liegenschaftszinssatz eine Anderung von +0,1 Prozent-
punkten.

Eine Auswertung ausschlieBlich fiir das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 46) ergibt eine Anderung in Bezug
auf den aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 von +0,1 Prozentpunkten.
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4 Indexreihen

4.1 Indexreihe Ein- und Zweifamilienhauser

Eine Auswertung der normierten Kaufpreise der weiterverkauften Ein- und Zweifamilienhauser im Ver-
tragszeitraum 01.01.2024 bis 30.06.2024 in Bezug auf den aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024
ergibt ein annahernd gleichbleibendes Preisniveau.

Fir die einzelnen, unterschiedlichen drtlichen Gegebenheiten sowie aufgrund anderer EinflussgrofRen
kénnen sich andere Entwicklungen ergeben. Der Auswertung liegen Kaufvertrage tber Ein- und Zwei-
familienhauser zugrunde, die nicht in einem Sanierungsgebiet liegen.

4.2 Indexreihe Eigentumswohnungen

Eine Auswertung der normierten Kaufpreise der weiterverkauften Eigentumswohnungen im Vertrags-
zeitraum 01.01.2024 bis 30.06.2024 in Bezug auf den aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 ergibt
ein um rd. 5 % sinkendes Preisniveau.

Fir die einzelnen, unterschiedlichen ortlichen Gegebenheiten sowie aufgrund anderer EinflussgréoRen
kénnen sich andere Entwicklungen ergeben. Der Auswertung liegen Kaufvertrage Gber Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern sowie in gemischt genutzten Objekten mit einem Gberwiegenden Wohn-
anteil sowie in Dreifamilienhdusern zugrunde, die nicht in einem Sanierungsgebiet liegen.



