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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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Kreis Warendorf

Preise flir Wohnungen im oberen
Marktsegment gehen spuirbar zuriick

Kreis Warendorf NRW Deutschland Jahr
Einwohner 279.003 17.872.764 81.802.256 2009
Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) 212 526 230 2009
Bevélkerungsentwicklung in % -0,5 -0,8 -0,6 2000-2009
Bevélkerungsprognose in % -4,7 -2,4 -3,6 2009-2025
Haushalte 122.272 8.550.214 39.628.120 2009
Haushaltsentwicklung in % 49 2,8 3,7 2000-2009
Haushaltsprognose in % 5,0 1,5 11 2009-2020
Kaufkraftkennziffer 98,5 101,2 100,0 20M
Kaufkraft pro Kopfin € 19.388 19.921 19.684 201
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) 81.595 5.766.861 27.380.096 2009
Entwicklung SVP-Beschiftigte in % -3,2 -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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Werte sind aufgrund geringer
Fallzahlen nicht reprasentativ und

Z

7 stellen nur Naherungswerte dar.

Wirtschaftsstruktur

Rund 84 Prozent des Kreisgebietes sind
land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Die Landwirtschaft spielt im ortli-
chen Wirtschaftsgefiige nach wie vor eine
wichtige Rolle. Allein 3.000 Landwirt-
schafts- und Handwerksbetriebe haben
ihren Sitz im Kreisgebiet. Auffallig hoch
ist auch der Anteil der Beschéftigten in In-
dustrie- und Produktionsbetrieben. Mit
30.000 der insgesamt 81.000 Arbeits-
platze im Landkreis entféllt mehr als ein

Leerstandsquote in %
Wohnungsbaugenehmigungen
Wohnungsbaufertigstellungen
Wohnungsbestand gesamt

davon Bestand in Mehrfamilienhdusern in %

[R5}

Miete auf Postleitzahlen-

ebene fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
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Drittel auf das produzierende Gewerbe.
Offentliche und private Dienstleistungen
folgen erst mit einigem Abstand mit einem
Anteil von 17,7 Prozent, der Handel mit 15
Prozent.

Ein wichtiger Wirtschaftszweig in der Wa-
rendorfer Unternehmenslandschaft ist da-
bei der Maschinenbau, der besondere Kom-
petenzen im Bereich Agrartechnik aufweist.
Zahlreiche bekannte Unternehmen haben

2004 2005 2006
3,9 4,4 4,5
1191 832 869
1433 1.010 886
115.375 116.317 17412
36,1 36,0 35,9

Quelle: Techem-empirica (Leerstand), Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE

~ ~ WADERSLOH

59329

ihren Sitz oder Fertigungsstatten im Kreis
Warendorf, darunter der Haushaltsgerate-
hersteller Miele, der Bade- und Duschwan-
nenproduzent Kaldewei, das Brandschutz-
unternehmen Gloria und die Humana
Milchunion. Der jiingste Wirtschaftsauf-
schwung hat in der Beschiftigtenstatistik
des Kreises noch keine Spuren hinterlassen.
So stieg die Arbeitslosenquote seit 2008
(5,1 Prozent) an, liegt aber mit 6,2 Prozent
weiterhin auf relativ niedrigem Niveau.

2007 2008 2009
4,0 3,6 3,0

746 664 743
785 637 597
117.834 118.417 118.944
35,8 35,7 35,7
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n zahlreichen Wohnungsmarktregio-

nen Nordrhein-Westfalens setzte nach

den teilweise kréftigen Preisanstiegen im
oberen Marktsegment im Jahr 2009 eine
Beruhigung ein. So auch im Kreis Waren-
dorf, in dem im Jahr 2010 die Angebots-
mieten im oberen Marktsegment im Ver-
gleich zum Vorjahr um 4,4 Prozent auf 6,65
Euro pro Quadratmeter und Monat sanken.
Insgesamt lagen die inserierten Mieten in
diesem Segment im Vergleich aller analy-
sierten Standorte auf niedrigem Niveau.
Nur in sechs Wohnungsmarktstandorten
Nordrhein-Westfalens waren Wohnungen
im oberen Marktsegment im Jahr 2010
noch giinstiger im Angebot.

Der Mietpreisriickgang im unteren Markt-
segment war dagegen nur marginal: 3,70
Euro pro Quadratmeter und Monat und
damit 0,5 Prozent weniger als vor einem
Jahr wurden fiir entsprechende Wohnun-
gen verlangt. Insgesamt blieben die Ange-
botsmieten iber alle Lagen und Qualitats-
klassen mit durchschnittlich 4,89 Euro pro
Quadratmeter und Monat und einem Mi-
nus von 0,2 Prozent gegeniiber dem Vor-

jahr nahezu stabil. Im Vergleich aller 54
analysierten Wohnungsmarktstandorte
weist Warendorf damit recht preiswerte
Durchschnittsmieten auf. Nur im Kreis
Hoxter (4,22 Euro), im Hochsauerlandkreis
(4,55 Euro), in Gelsenkirchen (4,78 Euro),
im Kreis Minden-Liibbecke (4,84 Euro)
und in Hagen (4,85 Euro) waren 2010
Wohnungen zu niedrigeren Durchschnitts-
mieten im Angebot.

Die giinstigen Angebotsmieten treffen
im Kreis Warendorf auf ein durchschnitt-
liches Wohlstandsniveau. Von der mo-
natlichen Haushaltskaufkraft von im
Schnitt 3.744 Euro miissen Warendor-
fer Haushalte nur 10,1 Prozent (379 Euro)
im Monat fiir die Kaltmiete zuriicklegen,
fir die Warmmiete sind es 16,3 Prozent
(612 Euro). Die Wohnkostenbelastung
ist also vergleichsweise gering. Vom sta-
tistisch glinstigsten Verhaltnis zwischen
Wohlstand und Wohnkosten profitieren
die Mieterhaushalte in Wadersloh (PLZ
59329). Sie miissen nur 8,6 Prozent (316
Euro) der monatlichen Haushaltskaufkraft
von 3.693 Euro fiir die Kaltmiete und 14,4

Prozent (531 Euro) fiir die Warmmiete
aufbringen. Die héchste Belastung tra-
gen hingegen Haushalte in der Stadt Ah-
len (PLZ 59227). Bei einer durchschnittli-
chen Haushaltskaufkraft von 3.413 Euro
nimmt die Kaltmiete 11,4 Prozent (391
Euro) sowie die Warmmiete 18,4 Prozent
(627 Euro) des monatlichen Budgets ein.
Die postleitzahlbezogene Auswertung
zeigt auBerdem ein Wohlstandsgefille
zwischen den Haushalten mit einer mo-
natlichen Kaufkraft von mehr als 4.000
Euro im Norden und Nordwesten des
Kreises sowie den etwas weniger wohlha-
benden Haushalten in den siidlichen und
6stlichen Kommunen. Allerdings leidet die
Auswertung des Kreises Warendorf un-
ter der nach wie vor unvollstandigen Da-
tenlage. So kénnen iiber die Angebots-
mieten, Wohnkosten und Leerstdnde in
der Stadt Sassenberg (PLZ 48336) sowie
den Gemeinden Ostbevern (PLZ 48346),
Everswinkel (PLZ 48351) und Beelen (PLZ
48361) wie bereits im ersten LEG-Woh-
nungsmarkt-Report NRW 2010 aufgrund
der geringen Angebotszahlen keine gesi-
cherten Aussagen getroffen werden.

Wohnmarktdaten Wohnkosten

48231 182 3,99 5,37
48291 102 3,97 5,55
48317 95 3,82 5,08
48324 75 4,00 512
48336 24 k.A. k.A.
48346 19 k.A. k.A.
48351 32 k.A. k.A.

Raumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

7,50 3,1 78 420
6,96 [41] 83 463
7,12 [2,4] 81 413
6,48 3,6] 82 418
k.A. k.A. 83 k.A.
k.A. KA. 73 k.A.
KA. KA. 84 k.A.

654 3.885 10,8 16,8
712 4.092 11,3 17,4
656 4.246 9,7 15,5
663 4.003 10,4 16,6
k.A. 3.973 k.A. k.A.
k.A. 4231 k.A. k.A.
k.A. 4187 k.A. k.A.

48231 Warendorf, Stadt, 48291 Telgte, Stadt, 48317 Drensteinfurt, Stadt, 48324 Sendenhorst, Stadt, 48336 Sassenberg, Stadt, 48346 Ostbevern, 48351 Everswinkel, 48361 Beelen,

59227 Ahlen, Stadt, 59229 Warendorf, 59269 Beckum, Stadt, 59302 Oelde, Stadt, 59320 Ennigerloh, Stadt, 59329 Wadersloh
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Warmmiete
in % der Haus-

' haltskaufkraft
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Werte sind aufgrund geringer
Fallzahlen nicht représentativ und
stellen nur Naherungswerte dar.

Wohnmarktdaten Wohnkosten

48361 28 k.A. k.A. k.A. k.A. 86 k.A. k.A. 3.784 k.A. k.A.

59227 272 3,88 4,95 6,94 2,7 79 391 627 3.413 11,4 18,4

59229 278 3,63 4,67 6,18 1,3 71 331 544 3.032 10,9 17,9

59269 365 3,67 4,58 6,57 53 75 345 570 3.537 9,7 16,1

59302 175 3,46 4,80 6,55 21 79 379 616 3.951 9,6 15,6

59320 119 3,66 4,67 6,00 [3,3] 83 388 637 3.605 10,7 17,7

59329 62 4,00 4,42 5,82 k.A. 71 316 531 3.693 8,6 14,4

2 1.828% 3,70 4,89 6,65 3,0 78 379 612 3.744 101 16,3

@ 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)
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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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