01| HAGEN

Stadt der FernUniversitat
Der Oberbiirgermeister

Auszug aus der Niederschrift
zur Sitzung des Ausschusses fur Stadt-, Beschaftigungs-
und Wirtschaftsentwicklung vom 20.06.2024

Offentlicher Teil
TOP . Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Grundstiicks- und Immobilien-

markt in Hagen

0594/2024
Entscheidung
zur Kenntnis genommen

Frau Dietrich erlautert anhand einer Power-Point-Prasentation die Umsatz- und Preis-
entwicklung auf dem Grundstuck- und Immobilienmarkt in Hagen.

Herr Klepper bedankt sich fur den Vortrag und gibt seiner Hoffnung Ausdruck, dass nach
all den vergangenen und aktuellen Krisen auch wieder Besserung auf dem Markt eintritt.

Der Marktbericht findet sich auch unter www.boris-nrw.de .

Die Présentation ist der Niederschrift als Anlage angefligt.
Beschluss:

Der Ausschuss fur Stadt-, Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung nimmt den Be-
richt zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis:

Zur Kenntnis genommen

Anlage 1 20240620 SBW Grundsticksmarkt Hagen

Seite 1


http://www.boris-nrw.de

Grundstucksmarkt Haiel_

Prasentation

Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt in der
Stadt Hagen

Ausschuss fir Stadt-, Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung (SBW)

20.06.2024

SBW, 20.06.2024



Grundstucksmarkt H

Anzahl Kaufvertige und Geldumsatz p.a.

Geldumsatz in Mio. €

g 1600 450
s 1496
S 1454
s 1410 1417
-
E1400 1340 355 1360 1361 1361 i 1227 200
< ©
~ -
P .
1200 ”.
350
962
1000
< 300
i
&
800
250
600
200
400
500 150
0 100

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Em Anzahl Kaufvertrdge pro Kalenderjahr
e Geldumsatz Kalenderjahr in Mio. € p.a. inkl. Zwangsversteigerungen

----- Linear (Geldumsatz Kalenderjahr in Mio. € p.a. inkl. Zwangsversteigerungen)
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Grundstucksmark

Anzahl Kaufvertrage monatlich kumuliert 2021 - 2024
1600
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Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August Sept. Oktober ovem ezerm €

Kaufvertage 2023 61 143 234 298 365 446 513 617 705 782 871 981

Kaufvertiage 2022 79 176 302 380 487 599 698 790 909 995 1089 1229

Kaufvertage 2021 75 183 347 451 571 698 780 9206 1028 1126 1267 1417

— — Kaufvertage 2024 66 145 235

SBW, 20.06.2024



Grundstucksmark

kumulierte Geldumsatze 2021 - 2024 in Mio. €
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GELDUMSATZ IN MIO. €

Januar Februar Marz April Mai Juni Juli August September Oktober MNovember Dezember
——Geldumsatze 2023 19,7 35,1 57,4 74,6 90,2 124,3 137,9 165,9 221,4 2415 265,8 294,3
——Geldumsatze 2022 33,6 60,3 85,1 120,3 156,9 185,0 2229 254,2 2921 3114 336,8 397,4
——Geldumsatze 2021 20,4 42,1 76,7 97,2 124,6 165,8 184,8 2175 250,7 287,8 3332 389,1
= = Geldumsdtze 2024 15,1 32,2 52,2

SBW, 20.06.2024



Entwicklung
Anzahl Kaufvertrage
(Abfrage bei 62GA)

SBW, 20.06.2024
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Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
NRW im Jahre 2023
-Umfrageergebnisse-

Entwicklung der Fallzahlen gegeniiber 2022
keine Antwort
leicht gesunken

© stark gesunken

Eine Umfrage der AGVGA NRW
S UITROS covise huss Ratingen

Stand 13.02.2024




Grundstucksmark

Entwicklung in den Stadtteilen (Gemarkungen):

Umsatzplus gegentber

Gemarkung / Stadtteil Garenfold + . .

Umsatzentwicklung zu 2022 +/- 13 3,02 Mio.€ dem Vo rja hr in

Anzahl und Geldumsatz Boele + e Boel

zu Kauffillen aus 2023 99 29,42 Mio.£ RO IR O€le

7 2,30 Mio € * Garenfeld
Fley .
Vorhalle - e * Hohenlimburg
25823 Mio £ L tlyins
Eckesey [Halden] 147 74,55 Mio € * Delstern
Herbeck
Eppenhausen
Westerbauer - Holthausen
74 13,97 Mio.€ (| Hagen 7
Innenstadt - Delstern +
71 18,85 Mio.€

Gemarkung Anzahl Umsatz
Eckesey 57 11,04 Mioc € —
Fley 5 1,29 Mio £ -
Halden 20 7,03 Mio € - Dahl -
Herbeck 6 1,24 Mio £ - 36 7.16 Mio €
Eppenhausen 109 26,41 Mio € -
Holthausen 18 3,98 Mio £ - A

SBW, 20.06.2024



Grundstucksmarkt Hagen

Top 15 der hochsten Kaufpreise aus 2023 (grofBer 1,5 Mio. €):

2023 insgesamt:

962 Kaufvertrage
291 Mio. € Geldumsatz

15 Kaufvertrage Uber 1,5 Mio. €

Kaufpreis Summe insgesamt rd. 78,6 Mio. €
- entspricht rd. 27 % des gesamten Geldumsatzes

far 947 Kaufvertrage verbleiben dann rd. 212 Mio. € Geldumsatz

SBW, 20.06.2024



Betrachtung der Teilmarkte:
e Unbebaute Grundstlicke

 Bebaute Grundstucke
* Wohnungseigentum

SBW, 20.06.2024



Aufteilung der

Kaufvertrage auf die

Teilmarkte

SBW, 20.06.2024

Grundstucksmarkt H

2022

Anzahl der Kaufvertrige in %
auf den einzelnen Teilmérkten

2023

3%

5%

1 unbebaute Grundstiicke
H bebaute Grundstiicke
Wohnungseigentum

H Teileigentum

¥ Erbbaurecht
Geldumsatz?
2022 2023

Teilmarkt Anzahl Umsatz Flache Anzahl Umsatz Fldche

der Vertrage in Mio. € inha | derVerirage in Mio. € in ha
unbebaute Grundsticke 146 29,59 155,50 41 946 156,35
bebaute Grundsticke 513 291,79 59,25 431 184,55 49 85
Wohnungseigentum 408 53,41 299 39,00
Teileigentum 55 827 50 7,59
Erbbaurecht 24 5,93 27 39,45
Wohnungserbbaurecht 24 3,49 23 2.21
Teilerbbaurecht ] 010 4 0,03
Erbbaugrundstick 52 501 3,44 30 517 6,05
insgesamt 1.227 397,59 218,19 962 291,36 212,25

Verteilung der
Kaufvertrage auf die
Teilmarkte

ahnlich wie im Vorjahr

Umsatz und Anzahl
deutlich geringer



Teilmarkt
Unbebaute Grundsticke

SBW, 20.06.2024

Grundstucksmarkt Hagen

Flachenumsatz in ha
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Flachen- und Geldumsatz

von Baupldtzen fir EFH und MFH

Em Flachenumsatz in ha

=@=Geldumsatz in Mio. €

| ¥

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

2022

2023

20
18
16

[ ﬁ =
Geldumsatzin Mio.€

—%

o MNPk )

14 Bauplatze in 2023
veraulSert

Geld- und Flachenumsatz
stark gesunken

blaue Linie:

Flachenumsatz 10 Jahre i.M.
rote Linie:
Geldumsatz 10 Jahre i.M.




Grundstucksmarkt Hagen

Teilmarkt unbebaute Grundsticke
Individueller Wohnungsbau

* Geschosswohnungsbau
Geld- und Flachenumsatz
: _ Anzahl Umsatz Flache : :
Teilmarkt Vertragsjahr Preisentwickiun
gs) der Vertrage in Mio. € in m? g
2019 32 3,45 21148
individueller 2020 36 435 28669 stark fallend,
Wohnungsbau 2021 ar 7,87 35.536 sehrgeringe Nachfrage
(Eigenheimmalnahme) 2022 44 7.19 27 471 seit Il F 2022
2023 14 2,23 8.734
2019 26 3,30 22 414
2020 19 5,83 40.752 stagnierend,
F?“““S’E_EF'EH““H“E'” 2021 12 8,04 30.098 stark eingeschrankte
MIEDg. 2022 7 1.84 3 343 Neubauaktivitaten
2023 0 0 0

SBW, 20.06.2024




Entwicklung der
Bodenrichtwerte in
NRW

SBW, 20.06.2024
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Betrachtung der Teilmarkte:
e Unbebaute Grundstiicke

* Bebaute Grundstiicke
* Wohnungseigentum

SBW, 20.06.2024



Grundstucksm

Teilmarkt Anzahl Kaufvertrage 2023 Geldumsatz 2023 Anzahl der Kaufvertrage im
10

0,49 Mio. € . .
0% Vergleich zum Vorjahr

W Ein- fZweifamilienhaus ca. 15% gesunken

bebaute Grundstiicke

W gewerbl. genutztes Gebiude

Umsatz ca. 30% gesunken

® Merhfamilienhaus / gemischt
genutztes Mehrfamilienhaus

M sonstige Gebdude

Geldumsatz und Anzahl der Kaufvertriage
von allen bebauten Grundstiicken?

; . Anzahl Geldumsatz Umsatzentwicklung
Gebiudetyp Vertragsjahr . vertrige in Mio. € seit 2006 = 100%
2006 517 170,6 100 %

alle bebauten Grundstiicke 2014 530 167.8 98 %
in Form von: ) 2015 506 2173 127 %2
-EFH, 2 Fja_m_ I—j_auser 2016 605 2394 140 %
- Mehrfamilienh&uer 2017 575 192 4 113 %
T cowerbe 2018 628 2414 142 %
h ! : 2019 658 2942 172 %
(inkl. Zwangsversteigerun- 2020 611 202 8 172 %3
gen) 2021 572 2779 163%
2022 513 2918 171%

2023 431 1846 108%*

im Mittel 2014-2023 572 2400 141%

SBW, 20.06.2024




Grundstucksmarkt Hagen -

Teilmarkt Kaufpreisindex Eigenheime, ETW und Bauplatze
Basis 2020= 100

bebaute Grundstlicke 130
freistehende Ein-und Zweifamilienhauser - 6 0/0
Indexentwicklung: 120
 Ein-und ReihenhduserRMH,REH, DHH - § 0/,
Zweifamilienhauser 110
* Reihenhauser, Eigentumswohnungen - 2 %
Doppelhaushalften 100

* Wohnungseigentum Baupldtze Wohnen 0 %
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Preisentwicklung
EFH / ZFH
in NRW

SBW, 20.06.2024
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Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
NRW im Jahre 2023
-Umfrageergebnisse-

Preisentwicklung bei Eigenheimen

keine Antwort

gleich

keine Angabe

leicht gestiegen

leicht gesunken
0 stark gesunken

Eine Umfrage der AGVGA NRW
G

Stand 13.02.2024

Uberwiegend
sinkende
Preisentwicklung



Teilmarkt bebaute
Grundsticke

Umsatzentwicklung

* Mehrfamilienhduser

* Biliro-und
Geschaftsgebaude

 Gewerbe / Industrie

SBW, 20.06.2024

Grundstiucksmarkt Ha

120Mio. €

100 Mio. €

80 Mio. €

60 Mio. €

40 Mio. €

20 Mio. €

0 Mio. €

Umsatzentwicklung von Mehrfamilienhausern, Buro- und
Geschaftsgebauden und gewerblichen Gebauden ab 2013

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

emgem reifam.hduser gV FH < 20 % g MFH > 20 %

==g=m Biirogebdude ==g==Einzelhandel === Gewerbe

Geschéaftshaus Industrie

Umsatzentwicklung
insgesamt rucklaufig

Entwicklung bei MFH
seit 2022 stark
eingebrochen



Grundstucksmar

Rohertragsvervielfaltiger fir Mehrfamilienhauser
in mittleren und einfachen Wohnlagen
Rohertragsfaktoren fur
.- . 16,0
Mehrfamilienhdauser =0
14,0
. . . 13,0 i
(Verhaltnis Kaufpreis - 0 o mittel
Jahresrohertrag) 11,0 —e—einfach
10,0
9,0
8,0
7,0
8538 2c 222222 38K
o O o o O O 0O 0O 0O 0O 0O 0O O O O o o
[ T o I o o I o I N o A e N A A A I A S 2 I o
x-fache des Jahresrohertrages
MFH gewerbl. Anteil < 20 % des Rohertrages
16,0 15,5
15,0 14,3
14,0 e
13,0 =
12.0 11,6
k 11,2
e | dE 99 98
1 1
80
€5 882 ooy ot22g gy g
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Teilmarkt
Problemimmobilien

MFH mit Leerstands-
problematik

Kaufpreis pro gm
Wohn-/Nutzflache

SBW, 20.06.2024

Grundstucksmarkt H

Vertragsjahr Anzahl KV Min. Mittel Max.
2015 12 155 €/m? 27T5€/m® +/- 40 570 €'m?
2016 15 100 €/m* 220 €/m® +/- 20 420 €/m*?
2017 o) 150 €/m? 230 €/m® +/-60 300 €/m*?
2018 13 130 €/m? 305 €/m2 +/-90 515 €/m?
2019 17 160 €/m? 330 €/m® +/-35 570 €'m?
2020 12 185 €/m? 410 €/m2_+/- 40 630 €m?
2021 8 250 €/m? 470 €/m>_+/- 40 630 €/'m*?
2022 11 275 €/m? 640 €/m? +/- 65 870 €'m?
2023 10 383 €/m? 600 €/m? +/- 40 744 €/m?




Betrachtung der Teilmarkte:
e Unbebaute Grundstiicke

e Bebaute Grundstlicke
* Wohnungseigentum

SBW, 20.06.2024



Grundstucksmarkt Hage

Teilmarkt
Wohnungseigentum

Umsatzentwicklung Eigentumswohnungen

70,00 Mio. €

Umsatzentwicklung
60,00 Mio. €

50,00 Mio. €

40,00 Mio. € —a==\/\/eiterverkauf

=—t=Jmwandlung
30,00 Mio. €

=== rsterwerb

20,00 Mio. €

10,00 Mio. €

0,00 Mio. € ;—'

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

SBW, 20.06.2024




Teilmarkt

Wohnungseigentum

Anzahl KV, Geld-
und Flachenumsatz

SBW, 20.06.2024

Grundstucksmarkt Hagen

Geld- und Flachenumsatz!

. ) Anzahl Geldumsatz Wohnflédche
Teilmarkt ETW Vertragsjahr . ;

der Vertridge in Mio. € in m2

2019 489 46,78 40147

2020 485 49,00 36211

Weiterverkauf 2021 218 63,36 41.201

2022 400 92,43 286923

2023 297 38,35 22.991

2019 24 411 2.280

2020 37 6,37 2.604

Umwandlung 2021 44 5,58 2.532

2022 7 0,69 408

2023 1 0,20 118

20192 25 6,61 2.088

Ersterwerb 20202 22 5,42 1.412

2021 2 0,64 180

Neubau 2022 1 0,29 79

2023 1 0,45 108

—

Anzahl ricklaufig

Umsatz
gesunken

Keine
Neubautatigkeit



Grundstucksmarkt H

Teilmarkt ] Durchschnittliches Kaufpreisegefiige fir Eigentumswohnungen in der Stadt Hagen: Immobilienrichtwerte
Wohnungseigentum e bis 1942 | 1943 -1964 | 1965-1977 | 1978-1994 [1995-2015 fur ETW
1
Gebiudealter 100 Jahre 60 Jahre 50 Jahre 35 Jahre 15 Jahre ca. 2% gesunken
Durchschnittliche e e I EE L
Ka ufpreise % einfach 1.145 €/m? 1.275 €/m? 1.340 €/m? 1.490 €/m? (1.925 €/m?)
£ mittel 1.320 €/m? 1.465 €/m? 1.540 €m? 1.715 €m? |(2.210 €/m?)
]
= gut 1.500 €/m? 1.670 €/m? 1.755 €/m? 1.955 €/m? (2.520 €/m?)
Modell: mittlere Ausstattung, 3. OG., kleinere Modernisierungen im Zuge der
Zone Nr. 100 111 Instandhaltung, Garage / Stellplatz vorhanden, unvermietet — Eigennutzung,
(Emst Nord Am Waldesrand) | 85 m* Wohnflache, Balkon vorhanden, 7 — 12 WE je Gebaude

SBW, 20.06.2024
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Uberwiegend
sinkende Preise




Grundstucksmarkt Haiel_

Zusammenfassung:

Anzahl der Kauffalle in allen Marktsegmenten stark zurickgegangen
Umsatze in allen Marktsegmenten stark rucklaufig

Preise stagnierend bis leicht rucklaufig

Und nun?

SBW, 20.06.2024



Grundstucksmarkt Hagen

Prognose ? Seit dem Beginn des Jahres 2024 zeichnet sich ein leichter
Aufwartstrend bei den Immobilienpreisen ab, wie aus den aktuellen
Daten des Hauspreis-Index EPX von Europace hervorgeht.

Institut der deutschen Wirtschaft
erwartet ,Phase der
Normalisierung”

Nach eineinhalb Jahren Krise am deutschen Immobilienmarkt ist
nun allmahlich Besserung in Sicht, so sagt es das Portal immowelt.

Die Deutsche Bank kommt zu dem Ergebnis, dass ab 2024 die Preise
fur Immobilien sinken kdnnten. Diese Phase soll fiir etwa drei Jahre
anhalten und die Immobilienpreise um etwa funf Prozent sinken.

SBW, 20.06.2024



Grundstucksmarkt Hagen

Gutachterausschuss Hagen:

1. Halbjahr 2024:

* weiterhin geringe Anzahl von Kaufvertrage auf dem Niveau
von 2023

* Keine wesentlichen Veranderungen bei Anzahl, Umsatz
und Preisentwicklung erkennbar

SBW, 20.06.2024



Vielen Dank fuir lhre Aufmerksamkeit!

Kontakt: Internet:

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt https://gutachterausschuss.hagen.de
Hagen https://boris.nrw.de

Vorsitzende: Frau Dietrich
Geschaftsfuhrer: Herr Weildgerber

Mail: gutachterausschuss@stadt-hagen.de
Tel. 207-2660

SBW, 0.06.2024
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