GCBRE LEG

P jgv\/(rhl’\zf j e

LEG Wohnungsmarkt-
report NRW 2017




Sehr geehrte Damen und Herren,

die ungemein groBe und positive Resonanz auf den ersten LEG-Wohnungsmarktreport Die LEG-Geschiftsleitung
NRW 2010 hat uns gezeigt, dass wir auf dem richtigen Weg sind. Daher freuen wir uns, ;‘:‘ "”kS:H ko
Ihnen nun die zweite Ausgabe prasentieren zu diirfen. Auf 265 Seiten erfahren Sie aktua- omas Hegel (CEO),

.. . - . . K . .. Holger Hentschel (HOO) und
lisiert alles Wissenswerte liber die Wohnungsmarkte der 54 kreisfreien Stddte und Land- Eckhard Schultz (CFO).

kreise Nordrhein-Westfalens. Der LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2011 informiert Sie
ausfiihrlich tiber die wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen der einzel-
nen Standorte, die Entwicklung der Mieten und Kaufpreise von Wohnungen und Mehrfami-
lienhdusern, die Bautdtigkeit sowie die Leerstandsentwicklung. Die Zusammenfassung aller
verfiigbaren Informationen zeichnet ein vielschichtiges Bild iiber die Wohnverhiltnisse, in
denen die knapp 18 Millionen Menschen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen leben.

Erfreulich ist, dass sich die mitunter schwierige Datenlage, unter der die Vorjahresauswer-
tung stellenweise litt, in einigen Regionen spiirbar verbessert hat. Obwohl noch vereinzelt
Datensdtze einiger der weniger dicht besiedelten Landkreise auch in diesem Jahr noch un-
vollstandig waren, diirfte die vorliegende Analyse die umfassendste Auswertung liber die
Regionen eines Flichenbundeslandes sein, die in Deutschland derzeit verfiigbar ist.

Der Report wendet sich an alle, die sich fiir das Thema Wohnen in Nordrhein-Westfalen

interessieren und begeistern: an die Mieter- und Eigentiimerhaushalte, an die Stadte und
Kommunen, Wirtschaftsfordergesellschaften, Stadtplaner, Immobilienvermittler und In-
vestoren. Denn das Zahlenmaterial verrdt zum Beispiel nicht nur, wo sich Wohnungsneu-
bau kiinftig noch rechnet, sondern auch, wo mit neuen Entwicklungskonzepten iiber die

Zukunftsfahigkeit von Standorten nachgedacht werden sollte.

So dokumentieren die Analysen auch: Demografische Problemzonen liegen nicht nur zu
beiden Seiten der Ruhr, sondern auch in zahlreichen ldndlichen Regionen. Mit rund 90.000
Wohnungen in Nordrhein-Westfalen wissen wir, dass die Uhren an den zwdlf groBen und
42 kleinen Standorten unterschiedlich ticken und dass zwischen Licht und Schatten man-
cherorts nur Nuancen liegen.

Unser Dank gilt vor allem unserem Research-Partner CB Richard Ellis, der auch in diesem
Jahr alle Daten zusammengetragen und in Abstimmung mit unseren Regionalbereichs- und
Niederlassungsleitern ausgewertet hat.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektiire und freuen uns sehr {iber Ihre Anmerkungen
zum zweiten LEG-Wohnungsmarktreport NRW, dessen Standortportréts Sie auch auf der

LEG-Homepage unter www.leg-nrw.de einsehen kénnen.

Mit besten GriiBen

Viwsi liple e Ak (Y

Thomas Hegel Eckhard Schultz Holger Hentschel
Sprecher der Geschifts- Geschaftsfiihrer, Mitglied der Geschafts-
fiihrung, CEO CFO leitung, HOO
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Schwache Kaufkraft lasst Mieten
nicht in den Himmel wachsen

Hamm NRW Deutschland Jahr
Einwohner 181.741 17.872.764 81.802.256 2009
Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) 802 526 230 2009
Bevélkerungsentwicklung in % -0,4 -0,8 -0,6 2000-2009
Bevélkerungsprognose in % -4,6 -2,4 -3,6 2009-2025
Haushalte 80.947 8.550.214 39.628.120 2009
Haushaltsentwicklung in % 2,3 2,8 3,7 2000-2009
Haushaltsprognose in % -0,6 1,5 11 2009-2020
Kaufkraftkennziffer 87,3 101,2 100,0 2011
Kaufkraft pro Kopf in € 17180 19.921 19.684 2011
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) 52.661 5.766.861 27.380.096 2009
Entwicklung SVP-Beschiftigte in % -1,7 -2,4 -1,6 2000-2009

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

Bruttoinlandsprodukt Arbeitslosenquote
pro Erwerbstatigen in € in % aller zivilen Erwerbspersonen
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Bearbeitung CBRE

128 | LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2011



59077

PELKUM

Wirtschaftsstruktur

Hamm ist das regionale Bindeglied zwi-
schen Ruhrgebiet, Miinsterland und Sauer-
land. Wie die Nachbarstadte Hagen, Unna
und Dortmund musste sich die Stadt be-
reits seit Mitte des vergangenen Jahrhun-
derts auf ein Wirtschaftsleben ohne Kohle
und Stahl einstellen. Bis heute ist der Struk-
turwandel nicht abgeschlossen. Eine wich-
tige Rolle in der Unternehmenslandschaft
spielen nunmehr die Chemie- sowie die
Autozulieferindustrie. Neue Wirtschafts-
cluster, die Wachstum und Beschaftigung
bringen sollen, stammen aus den Bereichen
Logistik, Energiewirtschaft, Gesundheits-

wirtschaft und Bildung. So haben sich bei-
spielsweise die zahlreichen Krankenhauser
und Kliniken in der Stadt zu einem bedeu-
tenden Faktor im ortlichen Wirtschaftsle-
ben etabliert. Die Ansiedlung der &ffentli-
chen Hochschule Hamm-Lippstadt — neben
der bestehenden privaten SRH Fachhoch-
schule Hamm - soll die positive Entwick-
lung weiter verstdrken. AuBerdem wird
fleiBig an der Verjiingung der Hammer In-
nenstadt gefeilt: Auf dem Geldnde der
ehemaligen Kaufhalle soll eine neue Ein-
zelhandelsimmobilie mit modernen Ver-
kaufsflachen entstehen. Die Eréffnung des

Miete auf Postleitzahlen-

ebene fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
B 547 - 548
B 523 -546
522
B 504 - 512
P 495 - 503

493 - 4,94

4,88 - 4,92

4,69

4,87

59071

neuen Gebaudes ist fiir Ende nichsten Jah-
res geplant. Ein Dortmunder Bau- und Im-
mobilienunternehmen investiert in die Ent-
wicklung des Standortes mehrere Millionen
Euro. Die verkehrsgiinstige Lage der Stadt
haben nicht nur Logistikunternehmen fiir
sich entdeckt, sondern auch bekannte Han-
delsmarken wie Plus, Edeka und Trinkgut.
Die Anbindung erfolgt tiber die Autobah-
nen A1, A2 und A44. Im Eisenbahnverkehr
markiert Hamm einen wichtigen Verkehrs-
knotenpunkt im nérdlichen Ruhrgebiet mit
Direktverbindungen nach Hagen, Wupper-
tal und Kéln bzw. Miinster und Paderborn.
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amm wird kleiner. Bis zum Jahr 2025

soll die westfilische Mittelstadt

4,6 Prozent von ihren heute noch
181.741 Einwohnern verloren haben. Die
Zahl der Haushalte sinkt zwar Prognosen
des Statistischen Bundesamtes zufolge bis
zum Jahr 2020 voraussichtlich nur um 0,6
Prozent. Dennoch diirfte die Entwicklung
nicht ohne Folgen fiir den lokalen Woh-
nungsmarkt bleiben, der auBerdem zu den
wirtschaftlich schwachbriistigen Regionen
in Nordrhein-Westfalen zdhlt. Im Schnitt
verfiigen die Einwohner der Stadt pro Kopf
und Jahr tber 17.180 Euro. Das sind zwar
544 Euro im Jahr mehr als im Vorjahr, doch
mit einer Kaufkraftkennziffer von 87,3 lan-
det Hamm im landesweiten Wohlstands-
ranking nur auf dem 52. von insgesamt 54
Platzen. Der Konjunkturaufschwung des
vergangenen Jahres versetzte die loka-
len Unternehmen nicht in die Lage, wieder
mehr Jobsuchende einzustellen: Die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten war im vergangenen Jahrzehnt mit
minus 1,7 Prozent leicht riicklaufig. Die
Zahl der Erwerbsfahigen ohne Arbeit sta-
gnierte zwischen 2009 und 2010 mit einer
Quote von 10,7 Prozent auf recht hohem
Niveau.

Ein pragnantes Kennzeichen des Hammer
Wohnungsmarktes ist somit die Tastsache,
dass die Bewohner bei relativ niedrigen Ein-
kommen verhaltnismaBig hohe Mieten zah-
len missen. Im Schnitt kénnen die Haus-
halte der Westfalenstadt pro Monat mit
einem Budget von 3.085 Euro rechnen. Da-
von miissen sie aber 11,7 Prozent oder um-

Leerstandsquote in %
Wohnungsbaugenehmigungen
Wohnungsbaufertigstellungen
Wohnungsbestand gesamt

davon Bestand in Mehrfamilienhdusern in %

gerechnet 361 Euro fiir die Kaltmiete und
18,7 Prozent bzw. 578 Euro fiir die Warm-
miete zuriicklegen. In den Nachbarkommu-
nen Warendorf, Soest, Coesfeld und Unna
fallt das Verhaltnis zwischen Wirtschafts-
kraft und Wohnkostenbelastung zum Teil
deutlich giinstiger aus. So etwa bei einem
der nordlichen Nachbarn, dem Kreis Wa-
rendorf. Dort miissen die Haushalte von
durchschnittlich 3.744 Euro im Monat nur
10,1 Prozent oder 379 Euro fiir die Kalt-
miete und 16,3 Prozent beziehungsweise
612 Euro fiir die Warmmiete aufbringen.
Den geringeren Anteil bei der monatlichen
Wohnkostenbelastung verdanken die Wa-
rendorfer nicht den giinstigeren Mieten,
sondern den héheren Einkommen.

Der Wohnungsmarkt Hamm zeigt zudem
ein auffilliges Ost-West-Gefille: Den teu-
ren Wohnlagen im Westen — Uentrop (PLZ
59071) und Rhynern (PLZ 59069) — ste-
hen die preiswerten Lagen im Osten ge-
geniiber — Pelkum, Herringen (PLZ 59077)
und Herringen, Mitte, Pelkum, Rhynern
(PLZ 59067). An dieser Grundstruktur hat
auch die Mietpreisentwicklung des ver-
gangenen Jahres wenig gedandert. Auffal-
lig ist, dass sich vor allem wirtschaftlich
schwicher gestellte Mietergruppen héhe-
ren Preisen gegenliibersahen. So legten die
Quadratmetermieten im unteren Markt-
segment binnen Jahresfrist um saftige 4,2
Prozent zu. Umzugswillige Haushalte mit
kleinem Budget mussten somit mit Mieten
von mindestens 3,89 Euro pro Monat und
Quadratmeter rechnen. Die rege Nach-
frage nach giinstigem Wohnraum lieR sogar

2004 2005 2006
4,2 42 4,7
445 646 418
579 578 388
82.642 83174 83.530
56,5 56,4 56,3

Quelle: Techem-empirica (Leerstand), Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE
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den Leerstand sinken, von 4,1 Prozent in
2008 auf 3,7 Prozent im Jahr 2009. Beson-
ders hochwertige Objekte waren dagegen
weniger stark nachgefragt. Hier konnten
die Anbieter keine vergleichbaren Preis-
steigerungen durchsetzen. Das Plus von 0,3
Prozent auf 6,54 Euro pro Monat und Qua-
dratmeter fiel im Luxussegment des Ham-
mer Wohnungsmarktes moderat aus.

Von Mietpreisanderungen ist in Hamm gut
die Halfte aller Haushalte betroffen, denn
im Unterschied zu den angrenzenden land-
lichen Kreisen ist der Wohnungsmarkt der
Stadt recht urban gepréagt. Mehr als die
Hailfte aller Wohnungen - 56,2 Prozent
von insgesamt 84.808 Einheiten — befin-
den sich in einem Mehrfamilienhaus. Ein
Blick auf die kleinraumigen Preistrends un-
terstreicht, was fiir Hamm als Ganzes gilt:
Die Mieten wachsen nicht in den Himmel
und trotzdem ist die Wohnkostenbelas-
tung fiir die lokale Bevélkerung recht hoch.
So kdnnen in vier von acht Postleitzahlge-
bieten (PLZ 59065 Bockum-Hével, Hees-
sen, Mitte; PLZ 59067 Herringen, Mitte,
Pelkum, Rhynern; PLZ 59075 Bockum-Ho-
vel, Heessen; PLZ 59077 Herringen, Pel-
kum) einfache Wohnungen fiir weniger als
4 Euro pro Quadratmeter und Monat ge-
mietet werden. Auf der anderen Seite wird
im Luxussegment in keinem Teilmarkt die
8-Euro-Marke erreicht. Quadratmetermie-
ten jenseits der 7-Euro-Grenze konnten die
Vermieter nur in den beiden teuren west-
lichen Teilmarkten realisieren: in Uentrop
(PLZ 59071) mit 7,50 Euro und in Rhynern
(PLZ 59069) mit 7,04 Euro.

2007 2008 2009
4,4 41 3,7
456 367 324
760 394 258
84.232 84.613 84.808
56,3 56,2 56,2



Wohnmarktdaten Wohnkosten

PLZ Anzahl Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Leerstand = Wohnungs- Wohn- Wohn- Kaufkraft Kaltmiete Warmmiete
der Miet- unteres Markt-  Medianin oberes Markt- 2009 groBe @ kosten kosten jeHaus-  in % der in % der

angebote segmentin €/m?’/Monat segment in in %" inm?> kalt@in warm?@  halt@in Haushalts- Haushalts-
€/m?*Monat €/m*Monat €/Monat in€/Monat €/Monat  kaufkraft kaufkraft

59063 251 414 515 6,68 3,0 73 378 598 3.069 12,3 19,5
59065 515 3,89 4,92 6,19 4,0 73 361 580 2726 13,2 21,3
59067 351 3,93 4,90 6,02 3,5 69 336 542 2.767 12, 19,6
59069 104 4,00 5,45 7,04 [2,7] 79 432 670 3.704 11,7 18,1
59071 196 4,07 5,48 7,50 2,6 77 422 653 3.531 11,9 18,5
59073 203 4,07 4,94 6,19 3,7 73 360 578 2.997 12,0 19,3
59075 309 3,95 51 6,86 3,2 70 357 566 3.012 11,8 18,8
59077 325 3,73 4,69 6,08 5,6 70 330 541 3.019 10,9 17,9
(9] 2.2549 3,89 5,00 6,54 3,7 72 361 578 3.085 1,7 18,7

@ NRW | 3789599 413 5,76 10,00 3,6 71 408 621 3.463 11,8 17,9

1) [Fallzahl bedingt aussagefahig] 2) enthilt 3,00 € Betriebskosten/m? (DMB-Betriebskostenspiegel 2010)  3) Summe der Angebote
Quelle: CB Richard Ellis; Datengrundlage: IDN Immodaten, GfK GeoMarketing (Kaufkraftdaten), Techem-empirica (Leerstand)

59073

UENTROP:
59071

Warmmiete

in % der Haus-
haltskaufkraft
21,1 - 32,0
19,8 - 21,0
18,8 - 19,7
18,0 - 18,7
17,5 - 179
169 - 17,4
16,2 - 16,8
12,2 - 16,1

Rédumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

59063 Mitte, Pelkum, Rhynern, 59065 Bockum-Hével, Heessen, Mitte, 59067 Herringen, Mitte, Pelkum, Rhynern, 59069 Rhynern, 59071 Uentrop, 59073 Bockum-Hovel, Heessen,
59075 Bockum-Hovel, Heessen, 59077 Herringen, Pelkum
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QUELLENVERZEICHNIS

Statistisches Bundesamt

Bundesagentur fiir Arbeit

Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Die Gutachterausschiisse der kreisfreien Stadte und Landkreise in Nordrhein-Westfalen

IDN ImmoDaten

GfK GeoMarketing GmbH

http://www.boris.nrw.de/borisplus//data/GMB/GMB_111_2011_frei.pdf
http://www.kreis-dueren.de/aktuelles/presse/presse_kat.php?pm=/aktuelles/presse/wirtschaft/155010100000029321.php
http://www.kreis-coesfeld.de/fileadmin/ZfA /downloads/zfa-bericht-2011-05.pdf

http://www.hohenbuschei.de/

http://www.it.nrw.de/

http://www.duesseldorf.de/statistik /stadtforschung/sachthemen/bevoelkerung.shtml

Jahresstatistik Stadt Miinster, 2009, http://www.muenster.de/stadt /stadtplanung/pdf/Jahres-Statistik_2009.pdf
Jahresstatistik Stadt Miinster, 2010, http://www.muenster.de/stadt/stadtplanung/pdf/Jahres-Statistik_2010_Bevoelkerung.pdf
http://www.oberbergischer-kreis.de/imperia/md/content/cms200/demographie/zahlen_daten_fakten_2010_2.pdf
http://www.wirtschaftsstandort-oberberg.de
http://www.muelheim-business.de/cms/softwaregames_bildet_den_leuchtturm_der_kreativwirtschaft_in_muelheim1.html
http://www.kreis-lippe.de/Konzern_Kreis_Lippe/Fachbereich_Vermessung_Kataster/Fachgebiet53/Documents/Flyer_2011.pdf

http://www.kreis-olpe.de/standard/page.sys/details/eintrag_id=1807/content_id=1147/156.htm
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GLOSSAR

Scoring: Rangfolge der 54 Landkreise und
kreisfreien Stadte Nordrhein-Westfalens
sowie der elf weiteren einwohnerstarksten
Stddte Deutschlands nach ihrer Immobili-
enmarktattraktivitat

Bevdlkerungsprognose: Vorausberech-
nung der Bevélkerungszahl durch das Statis-
tische Bundesamt. Basis dieser Modellrech-
nung sind die Annahmen zur Entwicklung
von Geburtenhaufigkeit, Lebenserwartung
und AuBenwanderungssaldo.

Haushaltskaufkraft: Das in privaten
Haushalten verfiigbare Einkommen aus
selbstandiger und unselbstédndiger Arbeit
inklusive Transferleistungen (Arbeitslosen-,
Kindergeld, Familienbeihilfe, Pensionen,
Renten, BAf6G, Einkommen aus Kapitaler-
tragen, aus Land- und Forstwirtschaft, aus
Vermietung und Verpachtung etc.). Quelle:
Gesellschaft fiir Konsumforschung

Haushaltsprognose: Vorausberechnung
der Haushaltszahl durch das Statistische
Bundesamt. Basis dieser Modellrechnung
sind die Angaben des Mikrozensus zur Ent-
wicklung der Privathaushalte in den Jahren
1991 bis 2009. Beriicksichtigt werden die
Ergebnisse der 12. koordinierten Bevédlke-
rungsvorausberechnung.

Kaufkraftkennziffer: Kaufkraftniveau
des Kreises oder der Stadt pro Einwohner
im Vergleich zum nationalen Durchschnitt
(Deutschland = 100). Quelle: Gesellschaft
fiir Konsumforschung

Vervielféltiger: Kaufpreis (exklusive Er-
werbsnebenkosten)/Bruttomietertrag (vor
Abzug der nicht umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten)

Median: Der Wert, der eine Stichprobe
in zwei gleich groBe Werteintervalle teilt.
Unterhalb wie oberhalb des Medians lie-
gen somit jeweils 50 Prozent der Stichpro-
benwerte.

Unteres Marktsegment: Das Segment,
das die giinstigsten 10 Prozent der Woh-
nungsangebote der gesamten Stichprobe
umfasst

Oberes Marktsegment: Das Segment,
das die teuersten 10 Prozent der Woh-
nungsangebote der gesamten Stichprobe
umfasst

Gesamtes Marktsegment: Samtliche
tiber IDN Immodaten erfasste Wohnungs-
angebote im Bezugszeitraum, bereinigt um
Doppelungen

Preisspanne mittleres Marktsegment:
Spanne der Angebotsmieten, in der 80 Pro-
zent der erfassten Angebote liegen

Wohnkostenbelastung: Anteil der mo-
natlichen Kaufkraft eines Haushaltes, der
fiir die Kalt- bzw. Warmmiete aufgebracht
werden muss. Berechnung: Wohnkosten
(kalt bzw. warm) x 100/monatliche Haus-
haltskaufkraft

Leerstandsquote: Der Anteil des markt-
aktiven Wohnungsbestandes im Geschoss-
wohnungsbau, fiir den keine Miete gezahlt
wird, am entsprechenden Gesamtbestand.
empirica berechnet den Leerstand anhand
der Abrechnung von Betriebskosten durch
Techem

Wohnungsbaugenehmigungen: Ge-
nehmigte BaumaBnahmen fiir Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden inklu-
sive MaRnahmen im Bestand. Quelle: Sta-
tistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Wohnungsbaufertigstellungen: Fertig-
gestellte Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebduden inklusive MaBnahmen im
Bestand. Quelle: Statistisches Landesamt
Nordrhein-Westfalen

Wohnungsbestand: Gesamtzahl der
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden

IDN Immodaten: Deutschlandweite Da-
tenbank zu Miet- und Kaufangeboten, in
die monatlich rund 1,8 Mio. Wohnungsan-
zeigen aus mehr als 100 Quellen einflieRen

Wohnkosten (kalt): durchschnittliche
WohnungsgroRe x Kaltmiete pro Quadrat-
meter (Median)

Wohnkosten (warm): durchschnittliche

WohnungsgroBe x (Kaltmiete pro Quadrat-
meter (Median) + 3 Euro Betriebskosten)
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