LEG-Wohnungsmarkt-
report NRW 2010

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, lhnen unseren ersten LEG-Wohnungsmarktreport NRW vorstellen
zu kdnnen. In dem Bericht analysieren wir die konomischen Rahmenbedingungen
und die Wohnungsmarkte der 54 kreisfreien Stadte und Landkreise des mit rund
18 Millionen Bewohnern einwohnerstarksten und wirtschaftlich so bedeutenden
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Damit diirfte der LEG-Wohnungsmarktreport
NRW die weitestgehende Studie liber die wichtigen Regionen eines Bundeslandes
sein, die in Deutschland verfiigbar ist.

Fiir uns war es ein besonderes Anliegen, diesen Bericht zu initiieren und zu erstel-
len, denn mit mehr als 90.000 Wohnungen in ganz Nordrhein-Westfalen kennen
wir die Wohnungsmarkte vor Ort sehr gut. Wir tragen mit der Studie dazu bei,
die Markttransparenz und damit die Professionalitdt in der Wohnungswirtschaft
Nordrhein-Westfalens zu unterstiitzen. Der Verantwortung fiir diese Ziele sind
wir als bedeutender Marktteilnehmer verpflichtet.

Wir bedanken uns bei unserem Partner CB Richard Ellis, der mit seiner umfassen-
den Marktexpertise das notwendige Zahlenmaterial zusammengetragen und in
Kooperation mit unseren Regionalleitern analysiert hat.

Der LEG-Wohnungsmarktreport NRW gibt breit gefacherte Informationen zu
den 6konomischen Rahmendaten, zum Mietwohnungsmarkt, zum Markt fiir den
Erwerb von Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhdusern sowie liber das Ver-
haltnis der Wohnkosten zum verfligbaren Nettoeinkommen eines Haushalts. Das
Besondere an der Auswertung ist dabei, dass wohl erstmalig in Nordrhein-West-
falen die Analysen bis auf die einzelnen Postleitgebiete einer Stadt herunterge-
brochen werden, sofern die Datengrundlage dies serids zulasst.

Ferner enthalt der Bericht ein eigens entwickeltes Scoring, das alle 54 analysierten
Standorte Nordrhein-Westfalens beziiglich ihrer Immobilienmarkt-Attraktivitat
einordnet. Als Tendenz |dsst sich festhalten, dass die groBen Ballungsraume eine
stabile Einwohnerentwicklung verzeichnen und daher eine hohe Konstanz bei
Mieten und Kaufpreisen aufweisen, wahrend sich viele kleinere auf sinkende Ein-
wohnerzahlen vorbereiten miissen und daher die damit verbundenen Auswir-
kungen auf die Wohnungsmarkte intensiv zu beobachten sind.

Wir wiinschen lhnen eine interessante Lektiire und freuen uns sehr (ber lhre
Anmerkungen zum ersten LEG-Wohnungsmarktreport NRW.

Mit besten GriiRen

- Thomas Hegel - - Eckhard Schultz - — Holger Hentschel -
Sprecher der Geschifts- Geschaftsfiihrer, Mitglied der Geschifts-
fiihrung, CEO CFO leitung, HOO



Diisseldorf

Stadt mit den teuersten
Mehrfamilienhausern

Diisseldorf NRW Deutschland Jahr
Einwohner 584.217 17.933.064 82.002.352 2008
Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) 2.690 526 231 2008
Bevélkerungsentwicklung in % 2,6 -0,4 -0,3 2000-2008
Bevélkerungsprognose in % 1M1 -3,7 =57 2008-2030
Haushalte 323.961 8.533.917 39.533.292 2008
Haushaltsentwicklung in % 31 2,6 3,4 2000-2008
Haushaltsprognose in % 31 1,7 1,3 2008-2020
Kaufkraftkennziffer 119,9 101,3 100,0 2010
Kaufkraft pro Kopfin € 22.668 19151 18.904 2010
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (SVP) 358.571 5.798.424 27.457.715 2008
Entwicklung SVP-Beschiftigte 2,7 -1,8 -1,3 2000-2008

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Statistisches Bundesamt, GfK GeoMarketing, Bearbeitung CBRE

Bruttoinlandsprodukt Arbeitslosenquote
pro Erwerbstatigen in € in % aller zivilen Erwerbspersonen
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Wirtschaftsstruktur

Diisseldorf ist die viertgroBte Stadt Nord-
rhein-Westfalens und die neuntgroBte im
gesamten Bundesgebiet. Als Landeshaupt-
stadt bildet die Stadt das politische Zent-
rum in Nordrhein-Westfalen. Diisseldorf
ist Anziehungspunkt fiir Arbeitssuchende,
Studierende, Touristen und Kulturinteres-
sierte. Der zentralen Lage am Niederrhein
verdankt die Stadt mit 584.217 Einwoh-
nern ihre Funktion als wichtiger nationa-
ler wie europdischer Verkehrsknotenpunkt.
Im StraBenverkehr tangieren fiinf Auto-
bahnen (A 44, A 46, A 52, A 57 und A 59)
und finf BundesstraBen das Stadtgebiet.

Im Schienenverkehr verfiigt Diisseldorf
mit den beiden Bahnh&fen Hauptbahnhof
und Diisseldorf Flughafen iber ICE-Ver-

bindungen in alle Richtungen. Dank der
enormen Produktivitdt gilt Diisseldorf als
eine der starksten Wirtschaftsregionen in

Miete auf Postleitzahlen-

ebene fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
Bl 391 -11,04
B 836 -39
B 806 - 835
P 796 - 8,05
B 776 - 795
7,51 - 7,75
7,21 - 7,50
6,51 - 7,20

Deutschland. Zahlreiche Landesbehdrden
und Verbande haben dort ihren Sitz. Wich-
tige Branchen sind Werbung, europdisches
Patentwesen, Telekommunikation, Mode
und Unternehmensberatung. Mit 170
Finanzinstituten ist Disseldorf nach Frank-
furt am Main der zweitgroBte Banken- und
Borsenstandort in Deutschland. Auch ha-
ben sich zahlreiche international agierende
Firmen fiir die Landeshauptstadt Nord-
rhein-Westfalens als Standort entschie-
den, unter anderem Vodafone Deutschland,
Metro AG, E.ON, Rheinmetall, Henkel, De-
gussa, West LB und HSBC.
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tsseldorf ist kaum vom demografi-

schen Wandel betroffen — weitaus

schwicher als die meisten anderen
deutschen Stadte oder die GroBstadte und
Kreise der Rhein-Ruhr-Region. Ende 2008
lebten 584.217 Menschen in der Landes-
hauptstadt. Aufgrund der hohen Attrak-
tivitdt der Stadt als Wohn-, Arbeits- und
Ausbildungsstandort wird Diisseldorf Stu-
dien zufolge auch kiinftig weiterhin wach-
sen. So kommt das Demografiegutachten
des Instituts fiir Siedlungs- und Wohnungs-
wesen der Westfilischen Wilhelms-Uni-
versitdt Minster aus dem Jahr 2007 zu
dem Schluss, dass bis zum Jahr 2040 in der
Region Diisseldorf (inkl. der Stadte Diis-
seldorf, Kéln, Essen, Miilheim, Duisburg,
Neuss, Krefeld, Ménchengladbach, Lever-
kusen, Solingen, Wuppertal, Remscheid
und des Kreises Viersen) nur noch Diissel-
dorf und Kadln Einwohnerzuwichse verbu-
chen werden. Alle anderen Stadte und Teil-
regionen werden mehr oder weniger groRe
Verluste zu verzeichnen haben. Bis zum
Jahr 2020 (Amt fiir Statistik und Wahlen,
Landeshauptstadt Diisseldorf) wird die
Zahl der Einwohner von rund 584.000 auf
mehr als 600.000 angestiegen sein.
Auch der attraktive Arbeitsmarkt lockt
Jahr fiir Jahr viele Neubiirger in die Stadt.
Im kommenden Jahrzehnt soll dies so blei-
ben. Dies hat zur Folge, dass die steigende
Nachfrage nach Wohnungen aufgrund der
steigenden Einwohnerzahl nicht befriedigt
werden kann. 2007 wurden in Diisseldorf
1.272 Wohnungen fertiggestellt, ein Jahr

Leerstandsquote in %
Wohnungsbaugenehmigungen
Wohnungsbaufertigstellungen
Wohnungsbestand

Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern

spater waren es nur noch 688. Laut einer
Studie des Instituts der deutschen Wirt-
schaft, wird die Wohnungsnachfrage bis
zum Jahr 2025 um 3,1 Prozent zunehmen.
Den Platz in der Spitzengruppe als eine der
teuersten deutschen Wohnstadte Deutsch-
lands hat Diisseldorf 2009 behauptet - je
nach Statistik rangiert die Stadt auf den
Platzen 2 bis 4. Ein Grund hierfiir ist die
jahrliche Kaufkraft mit 22.668 Euro pro
Kopf, die zu den hochsten in ganz Nord-
rhein-Westfalen gehort. Der Leerstand
fallt mit 2,4 Prozent durchschnittlich aus.
Es fehlen Wohnungen, doch in erster Linie
nicht fiir Top-Verdiener, sondern vor allem
im Mittelpreis-Segment. Fiir Normalbiirger

gibt es aufgrund des immer knapper wer-
denden Angebots und weiter steigender
Mieten nicht geniigend Wohnraum, weil
liberwiegend besser verdienende Haus-
halte zuziehen. Rat und Verwaltung der
Stadt wissen um das knappe Angebot an
passendem Wohnraum. Nach eigener Aus-
sage hat die ErschlieBung neuer Flichen
fiir den Wohnungsbau in der Diisseldorfer
Stadtentwicklungspolitik oberste Prioritat.
Dusseldorf verzeichnete zwischen 2009
und 2010 die kraftigsten Mietpreisspriinge

aller Stidte in Nordrhein-Westfalen. Uber
alle Preis- und Qualitdtsklassen hinweg
kletterten die Mieten um 5,7 Prozent auf
durchschnittlich 796 Euro. Wahrend sie
im unteren Segment — und damit parallel
zum Nordrhein-Westfalen-Trend - leicht
nachgaben (minus 1,3 Prozent), legten sie
im oberen Marktsegment um 20,4 Prozent
zu. Stadtweit reichen die Spannen im mitt-
leren Segment nunmehr von 5,85 bis 12,10
Euro je Monat und Quadratmeter.

Im Gegensatz zu den meisten Ruhrgebiets-
stddten sind die Mieten im Norden teuerer
und im Siiden giinstiger. Die hochste Kauf-
kraft (4.608 bis 4.952 Euro im Monat) und
die beliebtesten Wohnlagen mit den groB-
ten (76 bis 80 Quadratmeter) und teuers-
ten Wohnungen (mit Quadratmetermieten
bis 15,82 Euro warm und Wohnkosten von
873 bis 1123 Euro warm) liegen nérdlich
der Innenstadt (Kaiserswerth, Angermund,
Lohausen, Wittlaer, Stockum PLZ 40489,
40474), westlich linksrheinisch (Niederkas-
sel, Oberkassel, PLZ 40545, 40547), 6stlich
der City (Gerresheim, Grafenberg, Luden-
berg, Hubbelrath, PLZ 40629) sowie in der
Innenstadt (Friedrichstadt, Stadtmitte PLZ
40212). Giinstiger Wohnraum konzentriert
sich dagegen vor allem auf die Lagen siid-
lich der City.

Im Westen viel Teures

Die linksrheinischen Stadtteile Ober- und
Niederkassel im Westen gehdren dabei zu

2004 2005 2006 2007 2008
2,7 2,7 2,5 2,4 2,4
1.033 1.165 1.036 1.046 742
1154 784 1.068 1.272 688
321.946 322.708 323.770 325.055 325711
280.016 280.643 281.467 282.558 283.026

Quelle: Techem-empirica (Leerstand), Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE
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den Diisseldorfer Top-Lagen. Ob sanier-
tes Jugendstilhaus oder — seltener - histo-
risierender Neubau: Die Mieten zwischen
dem Kaiser-Friedrich-Ring und der Rhein-
allee sind sehr hoch. Mit Preisen von bis zu
15,82 Euro pro Quadratmeter und Monat,
Wohnkosten im vierstelligen Bereich (1.123
Euro) und ObjektgréBen von durchschnitt-
lich 80 Quadratmetern fiihren diese Lagen
Dusseldorfs die Hitliste der Luxuswohnla-
gen deutlich an. Die Bewohner verfiigen mit
einer Haushaltskaufkraft von 4.087 Euro
liber ein entsprechend gutes Einkommen,
dennoch nimmt die Warmmiete nirgendwo
sonst in Disseldorf einen dhnlich hohen
Teil des monatlichen Budgets ein. In Nieder-
und Oberkassel geben die Mieter 27,5 Pro-
zent und damit anndhernd ein Drittel ihrer
Haushaltskaufkraft fiir die Miete aus. Ahnli-
che Dimensionen werden nur in Pempelfort
(PLZ 40479, 27,1 Prozent) und Teilen von
Diisseltal, Flingern Nord und Mérsenbroich
(PLZ 40237, 26 Prozent) erreicht.

Die geringste Mietbelastung gemessen an
der Haushaltskaufkraft findet sich in dem
Postleitzahlenbezirk, der zugleich der sol-
venteste von ganz Disseldorf ist: In Fried-
richstadt und Stadtmitte (PLZ 40212) flie-
Ben vom monatlichen Nettobudget je
Haushalt (4.952 Euro) nur 16,5 Prozent in
die Warmmiete. Das studentisch gepragte
Pempelfort weist relativ hohe Mieten auf.
Zusammen mit dem angrenzenden Deren-
dorf liegt hier eines der wichtigsten Ent-
wicklungsareale Diisseldorfs. Heute vari-
ieren die durchschnittlichen Wohnkosten

in Pempelfort je nach StraBenzug. Bis zu
876 Euro pro Monat und Quadratmeter
miussen die Mieter in den besten Quartie-
ren (PLZ 40479) aufbringen. An den Uber-
gangen zu Derendorf und Golzheim (PLZ
40476 und 40477) fallen 731 bzw. 690
Euro an. Die Fluktuation fallt infolge der
BaumaBnahmen hoher aus als in den meis-
ten Ubrigen Stadtteilen. Im Beobachtungs-
zeitraum zwischen dem ersten Quartal
2009 und 2010 wurden im Postleitzahlen-
bezirk 40476 (Pempelfort, Golzheim, De-
rendorf) 927 Wohnungen angeboten. Nur
im Bereich Friedrichstadt/Stadtmitte (PLZ
40210) waren es mehr (1.122 Wohnungen).

Die giinstigsten Einstiegsmieten finden sich
in den siidlichen Bezirken Benrath, Garath,
Hellerhof und Urdenbach (PLZ 40595). Die
glinstigsten Mieten pro Quadratmeter und
Monat fangen bei 4,59 Euro an. Die Wohn-
kosten betragen hier mit 666 Euro warm
etwas mehr als die Hilfte von dem, was
in den Luxuslagen der Stadt {blich ist. Die
Wohnungen mit iiber 70 Quadratmetern
sind relativ groB. Die kleinsten Wohnun-
gen verteilen sich liber die gesamte Stadt
und lber alle Lagequalitdten hinweg. In der
edlen Friedrichstadt (PLZ 40215, 40217)

sind es 60 Quadratmeter, ebenso in Flehe,
Wersten und Himmelgeist (40223, 40225)
im giinstigen Stiden. Die durchschnittliche
WohnungsgroRe fallt in Nieder- und Ober-
kassel mit 80 Quadratmetern am groRzii-
gigsten aus. Nur die nérdlichen Einfami-
lienhausquartiere Angermund, Kalkum,
Lohhausen, Kaiserswerth und Wittlaer
weisen dhnliche GroRen auf.

Investment: Preise fiir noble Eigen-
tumsobjekte 30 Prozent iiber dem
Vorjahreswert

Der Diisseldorfer Wohnimmobilien-In-
vestmentmarkt zeigte 2009 deutliche An-
zeichen einer Uberhitzung. So klettern die
Kaufpreise fiir Mehrfamilienhauser im Un-
tersuchungszeitraum (siehe Grafik CBRE)
um 6,2 Prozent. Dabei fiel der Anstieg im
oberen Marktsegment mit plus 25,4 Pro-
zent drastischer aus als im unteren Seg-
ment, wo die Preise sogar deutlich nach-
lieBen (minus 4,8 Prozent). Der Kaufmarkt
fiir Eigentumswohnungen zeigte dhnliche
Trends. 1.871 Euro je Quadratmeter kos-
tet eine Wohnung in Diisseldorf im Schnitt.
Die Spannen reichen von 926 Euro im un-
teren Bereich bis zu 3.729 Euro pro Qua-
dratmeter im Luxussegment. Im Vergleich
zu 2009 stiegen die Preise von Eigentums-
wohnungen um 2,4 Prozent. Allerdings zog
das Niveau hier ebenfalls im Luxusbereich
deutlich stérker an. Hier lag das Plus gegen-
tiber dem Vorjahr sogar bei 30 Prozent.
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40210 1122 4,83 7,34 9,81 [3,0] 63 462 651 3.214 14,4 20,3
40211 622 5,96 7,98 11,14 21 63 503 692 3123 16,1 22,1
40212 94 4,78 8,36 12,54 [5,9] 72 602 818 4952 12,2 16,5
40213 744 4,58 7,00 12,55 [2,7] 72 504 720 3.590 14,0 20,1
40215 717 6,04 7,65 10,19 1,5 60 459 639 3.028 15,2 21,1
40217 432 6,39 8,17 12,38 [21] 60 490 670 3.007 16,3 22,3
40219 500 5,51 8,92 13,07 1.1 59 526 703 2.976 17,7 23,6
40221 446 4,61 7,99 11,00 [0,6] 64 511 703 3.605 14,2 19,5
40223 683 6,00 7,96 10,20 [1,0] 62 494 680 3.100 15,9 21,9
40225 368 5,61 7,86 10,00 1,8 61 480 663 3139 15,3 21,1
40227 914 5,73 7,23 918 2,2 60 434 614 3.023 14,4 20,3
40229 455 5,60 712 8,67 [2,6] 64 455 647 3.229 141 20,1
40231 468 5,49 7,20 8,57 [2,2] 62 443 627 3120 14,2 20,1
40233 652 5,71 7,49 10,00 3,8 60 449 629 3.036 14,8 20,7
40235 650 6,07 8,08 10,34 [3,9] 65 525 720 3.271 16,1 22,0
40237 731 6,33 8,71 12,00 2,4 75 653 878 3.373 19,4 26,0
40239 645 6,28 8,00 10,75 2,2 70 560 770 3.252 17,2 23,7
40468 637 6,00 7,96 10,91 [2,3] 60 477 657 3.400 14,0 19,3
40470 529 6,05 7,73 9,64 3,3 65 502 697 3.380 14,9 20,6
40472 601 5,73 717 9,33 53 62 444 630 3.494 12,7 18,0
40474 369 6,01 8,98 13,98 1,6 76 682 910 4.694 14,5 19,4
40476 927 6,23 8,25 11,54 1,6 65 536 731 3.053 17,6 23,9
40477 710 6,58 8,50 12,00 31 60 510 690 3113 16,4 22,2
40479 585 6,30 917 13,76 [2,5] 72 660 876 3.233 20,4 271
40489 536 5,20 8,92 12,50 [1,5] 80 713 953 4958 14,4 19,2
40545 728 7,50 11,04 15,82 2,5 80 883 1123 4.087 21,6 27,5
40547 486 6,48 9,74 13,80 1,6 67 653 854 4,220 15,5 20,2
40549 413 5,71 8,31 12,70 [2,4] 65 540 735 3.485 15,5 21,1
40589 419 5,53 7,34 9,33 31 63 463 652 3.603 12,8 18,1
40591 458 5,76 791 10,18 1,9 62 490 676 3.373 14,5 20,0
40593 293 5,47 7,78 10,00 [2,7] 68 529 733 4.303 12,3 17,0
40595 284 4,59 6,51 8,00 k.A. 70 456 666 3.409 13,4 19,5
40597 431 6,19 795 10,00 [1,3] 65 517 712 3.480 14,9 20,5
40599 402 5,01 7,03 8,21 [2,6] 65 457 652 3.284 13,9 19,9
40625 527 5,93 7,56 9,38 [1,7] 64 484 676 3.479 13,9 19,4
40627 438 6,15 7,70 9,55 [1,9] 72 555 771 4.239 131 18,2
40629 421 5,59 8,48 10,84 [2,0] 76 645 873 4.608 14,0 18,9

[] 20.437° 5,85 7,96 12,10 2,4 70 557 767 3.477 16,0 22,1

1) [Fallzahl bedingt aussagefahig] 2) enthilt 3,00 € Betriebskosten/m? (DMB-Betriebskostenspiegel 2010)  3) Summe der Angebote
Quelle: IDN Immodaten, GfK GeoMarketing (Kaufkraftdaten), Techem-empirica (Leerstand), Bearbeitung CBRE
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Warmmiete
in % der Haus-
haltskaufkraft
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Raumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

40210 Friedrichstadt, Stadtmitte, 40211 Pempelfort, Stadtmitte, 40212 Friedrichstadt, Stadtmitte, 40213 Altstadt, Carlstadt, Friedrichstadt, Pempelfort, Stadtmitte, Unterbilk,

40215 Friedrichstadt, 40217 Friedrichstadt, Unterbilk, 40219 Hafen, Unterbilk, 40221 Bilk, Flehe, Hafen, Hamm, Unterbilk, Volmerswerth, 40223 Bilk, Flehe, Unterbilk, 40225 Bilk, Flehe,
Himmelgeist, Oberbilk, Wersten, 40227 Eller, Flingern Siid, Oberbilk, 40229 Eller, Lierenfeld, Oberbilk, Unterbach, Vennhausen, 40231 Eller, Lierenfeld, 40233 Flingern Nord, Flingern Siid,
Lierenfeld, Oberbilk, Stadtmitte, 40235 Flingern Nord, Flingern Siid, Grafenberg, 40237 Diisseltal, Flingern Nord, Mérsenbroich, 40239 Diisseltal, M6rsenbroich, 40468 Derendorf, Golz-
heim, Lichtenbroich, Stockum, Unterrath, 40470 Diisseltal, Grafenberg, Lichtenbroich, Mérsenbroich, Rath, 40472 Diisseltal, Hubbelrath, Lichtenbroich, Rath, Unterrath, 40474 Golzheim,
Kaiserswerth, Lohausen, Pempelfort, Stockum, 40476 Derendorf, Golzheim, Pempelfort, 40477 Derendorf, Golzheim, Pempelfort, 40479 Pempelfort, 40489 Angermund, Kaiserswerth,
Kalkum, Lohausen, Wittlaer, 40545 Niederkassel, Oberkassel, 40547 Lorick, Niederkassel, Oberkassel, 40549 Heerdt, Lorick, Oberkassel, 40589 Benrath, Flehe, Himmelgeist, Holthausen,
Itter, 40591 Eller, Holthausen, Itter, Oberbilk, Wersten, 40593 Benrath, Garath, Urdenbach, 40595 Benrath, Garath, Hellerhof, Urdenbach, 40597 Benrath, Hassels, 40599 Benrath,
Hassels, Holthausen, Reisholz, 40625 Gerresheim, Ludenberg, 40627 Gerresheim, Unterbach, Vennhausen, 40629 Gerresheim, Grafenberg, Hubbelrath, Ludenberg, Rath
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