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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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Miilheim/Ruhr

Frithere Leder- und Montanstadt lockt
mit glinstigen Luxuswohnungen

Miilheim/Ruhr NRW Deutschland Jahr
Einwohner 167.471 17.872.764 81.802.256 2009
Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) 1.872 526 230 2009
Bevélkerungsentwicklung in % =31 -0,8 -0,6 2000-2009
Bevélkerungsprognose in % -4,2 -2,4 -3,6 2009-2025
Haushalte 84.790 8.550.214 39.628.120 2009
Haushaltsentwicklung in % -0,8 2,8 3,7 2000-2009
Haushaltsprognose in % -39 1,5 11 2009-2020
Kaufkraftkennziffer 110,9 101,2 100,0 2011
Kaufkraft pro Kopfin € 21.824 19.921 19.684 201
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) 56.935 5.766.861 27.380.096 2009
Entwicklung SVP-Beschiftigte in % -39 -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
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Miete auf Postleitzahlen-

ebene fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
B 584 - 589
B 578 -583
Bl ¢ - 577
B 554 - 566
Bl 553 -553
55515
5,34 - 5,50
523 - 533
Wirtschaftsstruktur

Kohle, Stahl und Leder — ihren Wohlstand
verdankten die Miilheimer Biirger lange
Zeit diesen drei Wirtschaftszweigen. Als
erste bergbaufreie Stadt des Ruhrgebiets
konnte sich Milheim ab 1967 schneller als
seine Nachbarstadte auf die Entwicklung
neuer Branchen konzentrieren. Heute ist
die Stadt Heimat zahlreicher Unterneh-
men aus den Bereichen Handel und Dienst-
leistung. Zu den anséssigen Unternehmen
zdhlen die groBen Handelsketten Aldi Siid
und die Tengelmann-Holding mit Plus so-
wie Medion, Siemens Sector Energy, Salz-
gitter Mannesmann, Mannesmannrdhren-

Werke und Thyssen Schachtbau. Viele der
fritheren Ledermanufakturen am Ruhrufer
wurden zu Gewerbe- oder Wohnimmobi-
lien umgebaut. Miilheim ist dariiber hinaus
ein bekannter Forschungsstandort und be-
herbergt mit dem Max-Planck-Institut fiir
Kohlenforschung, dem Max-Planck-Insti-
tut fiir bioanorganische Chemie sowie dem
Zentrum fir Innovation und Technik drei
bedeutsame Forschungseinrichtungen. Ein
wachsender Bereich ist auBerdem die Kre-
ativwirtschaft. Bereits im Jahr 2007 arbei-
teten 3.000 Beschiftigte — davon waren
1.400 sozialversicherungspflichtig beschaf-

MENDEN-

tigt — in 440 Unternehmen der Kultur- und
Kreativwirtschaft und erwirtschafteten ei-
nen Umsatz von rund 130 Millionen Euro.
Software/Games, Design, Architektur, Ver-
lagsgewerbe, darstellende/bildende Kiinste
und Werbung stellen dabei die wichtigsten
Teilbranchen dar. Neben Dortmund, Essen
und Bochum hat Milheim vor allem von der
Entwicklung im Bereich Software/Games
besonders profitieren kénnen. Dieser Be-
reich ist in Miilheim an der Ruhr unter al-
len kreativen Teilbranchen fiir den groB-
ten Umsatz verantwortlich und beschéftigt
auch die meisten Erwerbstétigen.
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ie griinste aller Revierstddte wies

in den Jahren 2007 und 2008 eine

hohe Neubauaktivitit auf. 2008
wurden 572 Wohneinheiten fertiggestellt
und weitere 555 genehmigt. Hingegen
brach der Neubau im Jahr 2009 um mehr
als 50 Prozent ein. Nur 199 Einheiten wur-
den fertiggestellt und 205 Baugenehmi-
gungen erteilt. Die Leerstandsquote im
Geschosswohnungsbau liegt aktuell bei 3
Prozent und steigt seit 2007 (2,2 Prozent)
an. Mit 21.824 Euro Kaufkraft pro Kopf
und Jahr und einer Kaufkraftkennziffer von
110,9 weist die Stadt Miilheim ein hohes
Wohlstandsniveau auf. Im landesweiten
Vergleich verzeichnen nur fiinf Wohnungs-
marktstandorte eine héhere Kaufkraft. Die
Arbeitslosenquote entspricht mit 8,8 Pro-
zent etwa dem Durchschnitt des Landes
Nordrhein-Westfalen.

Wie zahlreiche andere Ruhrgebiets-
stadte ist auch Miilheim von Alterung und
Schrumpfung betroffen. Zwischen 2000
und 2009 verlor die Ruhrstadt 3,1 Prozent
ihrer Bewohner. Die Zahl der Haushalte
sank zwar mit einem Minus von 0,8 Prozent
weniger stark, jedoch gehen die Progno-
sen von einem weiteren Riickgang der Ein-
wohner- und Haushaltszahl aus. Das Sta-
tistische Landesamt Nordrhein-Westfalen
rechnet damit, dass 2025 etwa 4,2 Prozent
weniger Menschen in Miilheim leben wer-
den als heute. Auch die Zahl der Haushalte,
die in zahlreichen anderen Stiadten und
Kreisen weniger stark als die Einwohnerzahl
zuriickgehen soll, wird in Miilheim abneh-
men. Das Statistische Bundesamt rechnet

Leerstandsquote in %
Wohnungsbaugenehmigungen
Wohnungsbaufertigstellungen
Wohnungsbestand gesamt

davon Bestand in Mehrfamilienhdusern in %

bis 2020 mit einem Minus von 3,9 Prozent,
womit Miilheim zu den zehn Wohnungs-
marktregionen Nordrhein-Westfalens mit
den hochsten prognostizierten Riickgangen
bei den Haushaltszahlen gehort.

Der Miilheimer Mietwohnungsmarkt
zeigte 2010 einen eindeutigen Trend: Im
unteren Marktsegment stiegen die Ange-
botsmieten deutlich an, wahrend sie im
oberen Segment zuriickgingen. Wohnungs-
suchende Haushalte mit geringer Kaufkraft
mussten 2010 gegeniiber dem Vorjahr ei-
nen Preisanstieg im unteren Marktsegment
von 3,7 Prozent auf 4,42 Euro pro Qua-
dratmeter und Monat hinnehmen. Hinge-
gen sanken die Angebotsmieten im obe-
ren Marktsegment gegeniiber 2009 um
3,8 Prozent auf 8,02 Euro pro Quadrat-
meter. Uber alle Ausstattungs- und Lage-
merkmale blieben die Angebotsmieten
mit einem leichten Minus von 0,3 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr relativ stabil.
Im Durchschnitt verlangten Anbieter fiir
Wohnungen in Miilheim damit 5,54 Euro
pro Quadratmeter und Monat.

Aufgrund des relativ hohen Wohlstands
miussen Haushalte in Milheim nur einen

2004 2005 2006
2,0 2,6 2,5
365 225 332
362 298 315
90.720 90.959 91.249
739 739 73,8

Quelle: Techem-empirica (Leerstand), Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE
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verhéltnismaBig geringen Teil ihrer monat-
lichen Wirtschaftskraft fiir die Wohnkos-
ten ausgeben. Von durchschnittlich 3.659
Euro Haushaltskaufkraft pro Monat flieBen
10,1 Prozent (370 Euro) in die Kaltmiete
und 15,6 Prozent (571 Euro) in die Warm-
miete. Gemessen an den Wohnkostenbe-
lastungen in den 54 Stadten und Kreisen
des Wohnungsmarktreports tragen die
Miilheimer Haushalte eine sehr geringe Be-
lastung. In keinem anderen Markt ist die
prozentuale Belastung durch die warmen
Wohnkosten bezogen auf das gesamte
Stadt- oder Kreisgebiet geringer. Innerhalb
Miilheims liegt die Mietbelastung durch
die Kaltmiete in den zwei Postleitzahlge-
bieten 45481 (Saarn/Mintraad, Broich,
Saarn, Saarn/Selbeck) und 45470 (Holt-
hausen, Mitte, HeiBen-Fulerum, Mitte-
Ost) unter 10 Prozent der Haushaltskauf-
kraft. Fiir die Warmmiete miissen dort 14,1
Prozent aufgebracht werden. Nur wenige
Teilmérkte in Nordrhein-Westfalen weisen
vergleichbar geringe Belastungen auf. Zu-
riickzufiihren ist diese geringe Wohnkos-
tenbelastung auf die hohe Kaufkraft von
4.421 Euro (PLZ 45481) bzw. 4.527 Euro
(PLZ 45470) in diesen Teilmarkten.

Das glinstige Verhiltnis zwischen Wohn-
kosten und Kaufkraft spiegelt sich auch in
den Belegungszahlen wider: Nur 1,2 Pro-
zent der Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau stehen im Postleitzahlgebiet
45481 leer. Damit gehort dieser Ortsteil
zu den zehn Teilmarkten mit den gerings-
ten Leerstandsquoten in ganz Nordrhein-
Westfalen.

2007 2008 2009
2,2 2,3 3,0
510 555 205
482 572 199
91.695 92.225 92.274
73,6 73,2 73,2



45468 1.004 4,42 5,50 7,96 5,4 68 374 578 3.200 11,7 18,1
45470 514 4,25 5,83 9,14 41 72 423 640 4,527 9,3 14,1
45472 526 3,91 5,33 7,65 21 64 342 535 3.625 9,4 14,8
45473 599 4,54 5,53 7,02 2,3 62 343 529 3.274 10,5 16,2
45475 533 4,47 5,52 7,09 2,5 62 343 530 3.243 10,6 16,3
45476 591 417 5,23 6,92 2,2 65 339 534 3.147 10,8 17,0
45478 677 4,45 5,66 8,62 2,7 69 389 595 3.790 10,3 15,7
45479 482 4,69 5,76 7,43 2,5 68 392 596 3.493 11,2 171
45481 655 4,65 5,89 8,62 1,2 70 414 624 4.421 9,4 14,1

(%) 5.581% 4,42 5,54 8,02 3,0 67 370 571 3.659 10,1 15,6
@ NRW | 378.959% 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)

Warmmiete
in % der Haus-
haltskaufkraft

Bl 211 -320
Bl 198 - 210
Bl 838 - 197
B 180 - 187
Bl 175- 179
16,9 - 17,4
16,2 - 16,8
12,2 - 16,1

Radumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

BROICH

SPELDORF .

DUMPTEN
45475

‘RECHTSRUHR-

45478

45470

45479 MENDEN-

HOLTHAUSEN

LINKSRUHR

45468 Holthausen, Mitte, Mitte-Ost, Eppinghofen, 45470 Holthausen, Mitte, HeiBen-Fulerum, Mitte-Ost, 45472 Holthausen, HeiBen-Fulerum, Mitte-Ost, 45473 Dimpten, Mitte, Mitte-Ost,
Styrum, 45475 Diimpten, Mellinghofen, 45476 Mitte, Styrum, 45478 Speldorf, Broich, 45479 Speldorf, Saarn/Mintard, Broich, Saarn, 45481 Saarn/Mintard, Broich, Saarn, Saarn/Selbeck
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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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