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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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Rheinisch-Bergischer Kreis

Spitzenverdiener verkraften
Mieterhhungen besser

Rheinisch-Bergischer Kreis NRW Deutschland Jahr
Einwohner 277.214 17.872.764 81.802.256 2009
Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) 636 526 230 2009
Bevélkerungsentwicklung in % 0,6 -0,8 -0,6 2000-2009
Bevélkerungsprognose in % -1,9 -2,4 -3,6 2009-2025
Haushalte 129.354 8.550.214 39.628.120 2009
Haushaltsentwicklung in % 6,3 2,8 3,7 2000-2009
Haushaltsprognose in % 4,4 1,5 11 2009-2020
Kaufkraftkennziffer 121,0 101,2 100,0 2011
Kaufkraft pro Kopfin € 23.824 19.921 19.684 201
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) 65.749 5.766.861 27.380.096 2009
Entwicklung SVP-Beschiftigte in % -1,0 -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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Wirtschaftsstruktur

Das Wirtschaftsleben im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis wird von kleinen und mittleren
Betrieben dominiert. Die zusténdige Indus-
trie- und Handelskammer Kéln verzeich-
net rund 16.600 Mitgliedsunternehmen
im Kreisgebiet. Knapp 66.000 Personen
sind im Kreis sozialversicherungspflichtig
beschiftigt, davon zwei Drittel im Dienst-
leistungssektor. Den rund 28.000 Berufs-
einpendlern stehen fast doppelt so viele
Auspendler (53.000) gegeniiber. Die Ar-
beitslosenquote sinkt seit 2005 (9,7 Pro-
zent) stetig und lag im Jahr 2010 bei 6,7
Prozent. Die groBeren privaten Arbeitge-

ODENTHAL

WERMELS-
KIRCHEN

42929

ber konzentrieren sich vor allem auf die

drei Stadte Bergisch Gladbach, Wermels-
kirchen und Burscheid. So sind der Papier-
hersteller Zanders, der Lebensmittelher-
steller Kriiger, die Beteiligungsgesellschaft
Indus Holding und das Biotechnologie-
unternehmen Miltenyi Biotec in Bergisch
Gladbach ansissig. In Wermelskirchen hat
die Baumarktkette Obi ihren Sitz und unter
anderem auch der Rollenhersteller Tente
seinen Produktionsstandort. Zu den gro-
Beren Arbeitgebern in Burscheid gehoren
Federal-Mogul und Johnson Controls. Eine
Vielzahl kleiner und mittlerer Firmen haben

Miete auf Postleitzahlen-

ebene fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
Bl 722 - 746
Bl 77 -7
B 700 - 7716
P 687 - 699
[ 6,60 - 6,86
6,34 - 6,59
596 - 6,33
5,89 - 595

sich im Technologiezentrum und Technolo-
giepark Bergisch Gladbach-Moitzfeld und
im Unternehmenspark an der A1 in Wer-
melskirchen niedergelassen. Mit den Au-
tobahnen A1, A3 und A4 verfiigt der Kreis
liber drei wichtige Anbindungen an das re-
gionale und iiberregionale Umland. Die
Nahe zum Verkehrsknoten Kéln bindet den
Kreis sowohl auf der StraBe als auch auf
der Schiene an den Fernverkehr an. Regi-
onal- und S-Bahnverbindungen fiihren ins
Umland und nach Kaln. Die internationalen
Flughafen Disseldorf und KéIn/Bonn sind
in 15 bis 60 Minuten erreichbar.
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it jahrlich durchschnittlich 23.824

Euro pro Kopf verfiigen die Haus-

halte im Rheinisch-Bergischen
Kreis liber die hochste Kaufkraft aller 54 in
diesem Report ausgewerteten Wohnungs-
marktregionen. Ein Teilmarkt landet im
postleitzahlbezogenen Vergleich unter den
zehn Standorten mit der hdchsten Kauf-
kraft im gesamten Bundesland. In Odenthal
(PLZ 51519) im Westen des Kreisgebie-
tes verfiigen die Haushalte im Schnitt tiber
eine monatliche Wirtschaftskraft von 5.027
Euro. Nur in Teilen von Diisseldorf, Mett-
mann und dem Rhein-Kreis Neuss werden
mit 5.217 Euro (PLZ 40489, Diisseldorf
Kaiserswerth, Kalkum, Wittlaer, Anger-
mund) bis 6.428 Euro (PLZ 40212, Diissel-
dorf Stadtmitte) noch hohere Werte erzielt.
Die leichten Mieterhéhungen des Jahres
2010 konnten wohnungssuchende Haus-
halte des Kreises daher besser verkraften
als solche in weniger wohlhabenden Regio-
nen. Uber alle Marktsegmente verteuerten
sich die Angebotsmieten im Kreisgebiet um
0,6 Prozent auf durchschnittlich 6,79 Euro
pro Quadratmeter und Monat. Hinsicht-
lich der Héhe der Durchschnittsmieten ran-
giert der Kreis an zweiter Stelle unter den
42 kleineren Stadten und Landkreisen. Im
Rhein-Kreis Neuss verlangten die Anbieter
6,81 Euro pro Quadratmeter und Monat.

In den einzelnen Marktsegmenten fiel die
Preisentwicklung im Jahr 2010 unterschied-
lich aus. So fielen die Angebotsmieten im
oberen Marktsegment binnen Jahresfrist
um 1,8 Prozent. Mit durchschnittlich 9,22
Euro pro Quadratmeter und Monat zdhlt

Leerstandsquote in %
Wohnungsbaugenehmigungen
Wohnungsbaufertigstellungen
Wohnungsbestand gesamt

davon Bestand in Mehrfamilienhdusern in %

der 6stliche Nachbar der Stadt Kdln aber
unverandert zu den fiinf groBstadtnahen
Landkreisen in der Rheinschiene, in denen
Spitzenpreise von mehr als 9 Euro pro Qua-
dratmeter und Monat verlangt wurden. In
der Halfte der einzelnen Teilmarkte lagen
die Spitzenmieten iiber 9 Euro pro Qua-
dratmeter und reichten teilweise bereits
an die 10-Euro-Marke heran. So betrugen
die Angebotsmieten im oberen Markt-
segment im Postleitzahlgebiet 51429 in
Bergisch-Gladbach 9,96 Euro pro Quadrat-
meter, im Postleitzahlgebiet 51427 — eben-
falls in Bergisch-Gladbach — waren es 9,85
Euro. Im Gegensatz zum oberen Marktseg-
ment stiegen die Angebotsmieten im unte-
ren Segment deutlich an. Gegeniiber dem
Vorjahr verteuerten sich entsprechende
Wohnungen um 3,2 Prozent auf 5 Euro pro
Quadratmeter und Monat. Haushalte mit
geringerer Kaufkraft fanden im Jahr 2010
lediglich in vier der zwolf Teilmarkte des
Kreises Wohnungsangebote zu Mietprei-
sen unter 5 Euro pro Quadratmeter. Im
Postleitzahlgebiet 51427 (Bergisch-Glad-
bach, Alt-Refrath, Frankenforst, Kippekau-
sen, Lustheide, Refrath) lagen die inserier-
ten Kaltmieten im unteren Marksegment
mit 5,86 Euro pro Quadratmeter nur noch
geringfiigig unter der 6-Euro-Marke. Hin-
gegen waren entsprechende Wohnungen
in Burscheid (PLZ 51399) im Norden des
Kreisgebietes bereits ab 4,45 Euro pro Qua-
dratmeter und Monat im Angebot.

Da der insgesamt hohe Wohlstand im
Kreisgebiet kleinraumig ungleich verteilt
ist, werden die Haushalte durch die Wohn-

2004 2005 2006
2,4 1,9 3,0

986 947 1.002
1.095 1131 732
127.698 128.804 129.515
43,7 43,7 43,7

Quelle: Techem-empirica (Leerstand), Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE
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kosten unterschiedlich stark belastet. Am
unglnstigsten fallt das Verhaltnis zwischen
Haushaltskaufkraft und Wohnkosten im
Postleitzahlgebiet 51465 (Bergisch Glad-
bach Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadt-
mitte, Herrenstrunden, Romaney, Sand)
aus. Von der durchschnittlichen monatli-
chen Haushaltskaufkraft von 3.860 Euro
werden 14,3 Prozent (551 Euro) fiir die
Kaltmiete und 20,2 Prozent (780 Euro)
fiir die Warmmiete aufgebracht. Hinge-
gen liegt die Wohnkostenbelastung fiir die
Kaltmiete in Odenthal (PLZ 51519) auf-
grund der hohen durchschnittlichen Haus-
haltskaufkraft von 5.027 Euro pro Monat
nur bei 10,3 Prozent (515 Euro) und fiir die
Warmmiete bei 14,9 Prozent (751 Euro).

Auch kiinftig werden die Angebotsmie-
ten im Rheinisch-Bergischen Kreis auf ho-
hem Niveau bleiben. Die Wohnungsnach-
frage entwickelt sich weiterhin positiv.
Zwar geht die Einwohnerzahl laut Progno-
sen bis 2025 um knapp 2 Prozent zuriick,
jedoch steigt die Zahl der Haushalte be-
dingt durch Haushaltsverkleinerungen bis
zum Jahr 2020 um 4,4 Prozent an. Bereits
zwischen 2000 und 2009 stieg die Haus-
haltszahl um 6,3 Prozent. Demgegeniiber
verharrt die Neubauaktivitat auf relativ
geringem Niveau. Pro 1.000 Einwohner
wurden 2009 weniger als drei Wohnein-
heiten fertiggestellt. Insgesamt betrug die
Zahl der Baufertigstellungen 712 Einhei-
ten. Die Zahl der Baugenehmigungen im
Kreisgebiet ist seit 2006 (1.002 Einheiten)
riicklaufig und lag im Jahr 2009 bei 644
Wohnungen.

2007 2008 2009
2,3 19 3,3

800 785 644

892 643 712
130.395 130.997 131.677
43,6 43,6 43,6



42799 654 5,01 6,96 9,33 [2,3] 75 521 745 4.207 12,4 17,7
42929 450 4,47 5,89 7,80 [4,4] 73 429 648 3.904 11,0 16,6
51399 518 4,45 6,01 7,90 [4,8] 76 456 684 4178 10,9 16,4

51427 1.010 5,86 7,46 9,85 [3,5] 74 550 772 4142 13,3 18,6

51429 1134 5,41 715 9,96 k.A. 78 560 795 4.453 12,6 17,9

51465 821 5,38 719 9,12 k.A. 77 551 780 3.860 14,3 20,2
51467 820 5,42 7,22 8,97 kKA. 75 538 762 4.424 12,2 17,2
51469 871 5,26 7,00 9,20 k.A. 75 528 754 3.830 13,8 19,7
51491 682 4,89 6,44 8,48 k.A. 75 482 706 4.366 11,0 16,2

51503 1.007 515 6,76 9,11 k.A. 75 505 729 4.589 11,0 15,9

51515 636 4,67 5,92 8,00 k.A. 77 457 688 4,298 10,6 16,0

51519 412 511 6,57 8,53 k.A. 78 515 751 5.027 10,3 14,9

(%) 8.195% 5,00 6,79 9,22 3,3 76 514 741 4.241 12,1 17,5

@ 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
L N in % der Haus-
| LEICHLINGEN v&fggﬁéﬁ- haltskaufkraft
42799 - i ors Bl 21 -320
BURSCHEID Bl 98- 210
" 51399 Bl ss- 197
' B 80 - 187
Bl 75 - 179
ODENTHAL 16,9 - 17,4
16,2 - 16,8
12,2816,

Réaumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

42799 Leichlingen (Rheinland), Stadt, 42929 Wermelskirchen, Stadt, 51399 Burscheid, Stadt, 51427 Bergisch Gladbach-Alt-Refrath, Frankenforst, Kippekausen, Lustheide, Refrath,
51429 Bergisch Gladbach-Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadtmitte, Herrenstrunden, Romaney, Sand, Asselborn, Barbroich, Herkenrath, Bensberg, Bockenberg, Kaule, Liickerath, Moitzfeld,
Alt-Refrath, Frankenforst, Kippekausen, Lustheide, Refrath, 51465 Bergisch Gladbach-Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadtmitte, Herrenstrunden, Romaney, Sand, 51467 Bergisch Glad-
bach-Hand, Katterbach, NuBbaum, Paffrath, Schildgen, Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadtmitte, Herrenstrunden, Romaney, Sand, 51469 Bergisch Gladbach-Hand, Katterbach, NuBbaum,
Paffrath, Schildgen, Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadtmitte, Herrenstrunden, Romaney, Sand, Bensberg, Bockenberg, Kaule, Liickerath, Moitzfeld, 51491 Overath, Stadt, 51503 Rosrath,
Stadt, 51515 Kiirten, 51519 Odenthal
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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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