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s Die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK

3

Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist, die Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten von Nordrhein-Westfalen zu analysieren und die
Analyseergebnisse fur alle Marktakteure neutral, transparent und
ubersichtlich darzustellen.

Weiterfiihrende Informationen:

Weitere Informationen zur Wohnungsmarktbeobachtung in
Nordrhein-Westfalen und unserer Arbeit finden Sie auf der Website
www.wohnungsmarktbeobachtung.de und auf der Internetseite der
NRW.BANK unter www.nrwbank.de.

Zudem unterstutzen wir in den Netzwerken Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung (www.komwob.de) und Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung (www.regiowob.de) Kommunen,
Regionen und Kreise beim Aufbau eigener Wohnungsmarkt-
beobachtungssysteme.

Auf Anfrage unterstutzen wir Kommunen bei der Einfuhrung eines
kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen.

Mit Vortragen zu lokalen und landesweiten Wohnungsmarkt-
entwicklungen sowie der Beratung unterschiedlicher Akteure als
Wohnungsmarktexperten geben wir unsere Analyseergebnisse
weiter.

|  Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung |

Wohnungsmarktprofil

Gerne beantworten wir lhnen alle Fragen rund um die Daten und
Abbildungen in diesem Wohnungsmarktprofil.

Auch fur weiterfuhrende Fragen rund um die nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkte stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfugung.

Team Wohnungsmarktbeobachtung
wohnungsmarktbeobachtung@nrwbank.de
Telefon (0211) 91741-1154

Telefax (0211) 91741-5153

é‘_ NRW.BANK



s Einfuhrung
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Die kommunalen Wohnungsmarktprofile sind Auszuge aus der
landesweiten Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. Sie
richten sich an alle, die sich uber die ortlichen Wohnungsmarkte
informieren mochten.

Mit dieser Datensammlung gelingt es, sich auch ohne groeres
Hintergrundwissen einen Uberblick uber die Entwicklungen zu
verschaffen, die auf den lokalen Wohnungsmarkt wirken.

Zusammen mit dem Wissen der lokalen Expertinnen und Experten,
ist das kommunale Wohnungsmarktprofil eine belastbare Grundlage
fur Diskussionen rund um das Thema ,,Wohnungsmarkt” in der
Kommune.

|  Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung |

Wohnungsmarktprofil
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Die Kennzahlen uqd Grafiken ersetzen kein Gutachten; sie geben
aber einen guten Uberblick. Kurze Texte erlautern die Daten und
helfen bei der Interpretation.

Um Vergleiche zu erleichtern, werden ausschlieSlich Daten
verwendet, die fur alle nordrhein-westfalischen Kommunen
verfugbar sind.

Um die kommunalen Zahlen in ihrer GroRe einordnen zu konnen, ist
bei einigen Indikatoren der nordrhein-westfalische Mittelwert als
VergleichsgrofBe angegeben oder eine kartografische Einordnung in
die Region erfolgt.

é‘_ NRW.BANK



s Ubersicht:

Indikatoren zum Wohnungsmarkt (I)

Halver

Wohnungsbestand 2019 Entwicklung seit 2016 Entwicklung seit 2009 NRW 2019
Wohnungsbestand insgesamt (Wohnungen) 7.904 0,8 % 1,0 % 9.060.333
Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern 48,2 % - - 41,2 %
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhausern 47,0 % - - 54,4 %
geforderter Mietwohnungsbestand (Wohnungen)? 371 40,0 % 37,9 % 456.783
Wohnflache je Wohnung (m?2) 97.1 0,0 % 12,2 % 90,5
Wohnflache je Person (m?2) 47,7 1,8 % 19,2 % 45,7
Bautatigkeit 2019 Mittelwert aus 3 Jahren Mittelwert aus 10 Jahren NRW 2019
Baufertigstellungen (Wohnungen) 17 22 14 48.647
Baugenehmigungen (Wohnungen) 20 29 16 57.253
Bauabgédnge (Wohnungen)? 4 2 1 5.701
Bauiiberhang (Wohnungen)? 45 54 - 106.735
Bevdlkerung 2019 Anteil an Bevolkerung 2019 Entwicklung seit 2016 NRW 2019
Bevolkerung: insgesamt (Personen) 16.083 - -11 17.947.221
Bevoélkerung: unter 18-jahrige (Personen)3 2.719 16,9 % -3 16,8 %
Bevdlkerung: Uber 75-jahrige (Personen)3 1.896 11,8 % 0,4 11,2 %
durchschnittliche HaushaltsgroBe (Personen)* 2,2 - - 2,0

gN RW.BANK
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s Ubersicht: Indikatoren zum Wohnungsmarkt (11)
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durchschnittliche, jahrliche

durchschnittliche, jahrliche

Arbeitsmarkt & Soziales 2019 Entwicklung seit 2016 Entwicklung seit 2009 NRW 2019
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein erhalten haben® 28 - - 91.251
Bedarfsgemeinschaften (SGB 11)¢ 440 -1,4 % -1,1 % 804.639
Mindestsicherungsquote 6,4 % - - 10,9 %
Arbeitslose Personen (Jahresmittelwert)” 466 -3,9 % -3,2 % 635.496
ooy Crehschtche jiche  curchzchisicre S wwann
Baulandpreis (Neubau Eigenheime) (€/m2)8 120 1,5 % 0,4 % 188
Miete: Wiedervermietung Bestandswohnungen (€/m?2)? 5,72 3,6 % 1,0 % 7,50
Miete: Neubau (€/m2)? 8,73 - 4,6 % 10,20
Preis fiir Eigentumswohnungen (Bestand) (€/m?2)? 1.340 2,6 % 2,1 % 2.105
Preis fir Eigenheime (Bestand) (€)? 260.000 1,5 % 3,3% 318.854

Daten (sofern nicht anders angegeben): IT.NRW
T NRW.BANK Wohnraumférderung
2 Spalte NRW 2019: mittlerer Wert aus drei Jahren

3 Spalte NRW 2019: Anteil der Bevdlkerungsgruppe an Bevdlkerung NRW insgesamt

4 GfK Geomarketing und IT.NRW; eigene Berechnung
5 NRW.BANK Wohnraumforderung

6 BfA Statistik-Service West

7 BfA Statistik-Service West; eigene Berechnung

8 Oberer Gutachterausschuss NRW; Daten beziehen sich auf das Jahr 2018; eigene Berechnung
9 empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme); eigene Berechnung

-
gN RW.BANK

6 | Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil



Wohnungsbestand

WOHNUNGSBESTAND 7
BAUTATIGKEIT 14
BEVOLKERUNG 18
ARBEITSMARKT & SOZIALES 26
PREISE 32

N

NRW.BANK

Wir fordern Ideen



Halver

s ADD. 1.1: Anzahl der Wohnungen nach Gebaudeart
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Daten: IT.NRW
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mmm in Mehrfamilienhausern — ====insgesamt

Wohnungsmarktprofil

Beschreibung & Hinweise

Das Diagramm zeigt die Entwicklung des
Wohnungsbestands. Die Summe aller Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden ist als Linie
dargestellt. Bei reinen Wohngebauden wird
zusatzlich nach Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdausern und Mehrfamilienhausern
unterschieden.

Ab dem Jahr 2010 liefert der Zensus 2011 die
Grundlage fur die Fortschreibung des
Wohnungsbestandes.

gN RW.BANK
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Abb. 1.2: Anzahl der preisgebundenen und frei finanzierten
= \\VOhNungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen

4.000 Beschreibung & Hinweise

Der preisgebundene Wohnungsbestand umfasst
3.500 Mietwohnungen, die mit Fordermitteln geschaffen
oder modernisiert wurden und die fur eine
bestimmte Zeitdauer Mietpreis- und Belegungs-
3.000 + bindungen unterliegen (Sozialwohnungen). Fir die
Nutzung der Wohnungen ist ein Wohn-
berechtigungsschein erforderlich. Alle Gbrigen
2.500 + Wohnungen werden als frei finanziert bezeichnet.

Ab dem Jahr 2010 liefert der Zensus 2011 die
Grundlage fur die Fortschreibung des
Wohnungsbestandes.

2.000 +

1.500 +

1.000 -+

500 +

onnnnnnnnnll

2010 2011 2072 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

frei finanziert i preisgebunden = insgesamt

Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumforderung
-
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Abb. 1.3: Modellrechnung zum preisgebundenen
mmm Vietwohnungsbestand (Anzahl Wohnungen ohne Neuforderung)

400 Beschreibung & Hinweise

Die Entwicklung des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandes (Einkommensgruppe A &
B) wurde auf Basis der Wohnungsbestandszahlen
aus dem Jahr 2019 hochgerechnet. Berucksichtigt
wurden auBerdem Wohnungen, die bis Juli 2020
bewilligt wurden.

250 Grundlage sind die der NRW.BANK bekannten
Fristen Uber den Ablauf der Mietpreis- und

Belegungsbindungen der bestehenden

200 Wohnungen.
Vorzeitige Ruckzahlungen von Forderdarlehen
werden die Bindungsdauer zum Teil verkirzen und

150 dadurch den zukunftigen Ruckgang des
preisgebundenen Mietwohnungsbestandes
beschleunigen.

100
Der Indikator berucksichtigt jedoch nicht den
Zuwachs durch die zukunftige Forderung. Die neu

50 geforderten preisgebundenen Wohnungen werden
die beschriebenen Rickgange des Bestandes
0 teilweise kompensieren.

2017 2018 2019 2030 2035

350

300

Daten: NRW.BANK Wohnraumforderung

10 | Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil (&Q‘. NRW.BANK



Halver

s ADD. 1.4: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen 2019 (Anteile)

Beschreibung & Hinweise

Die Datengrundlage zur Baualtersstruktur stammt
aus der Gebaude- und Wohnungszahlung des
Zensus 2011.

Unter Berucksichtigung der Wohnungszu- und
abgange werden die Daten bis in das aktuelle
Betrachtungsjahr fortgeschrieben.

NRW

B o950 20,9 %

B 1950 bis 1959 16,7 %

s 1960 bis 1969 18,4 %
1970 bis 1979 16,2 %

B 1980 bis 1999 20,6 %

B 2000 bis 2011 7,2 %

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
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mmmm ADD. 1.5: Wohnungsbestand nach Art der Wohnungsnutzung 2011 (Anteile)

Beschreibung & Hinweise

Die Daten zur Art der Wohnungsnutzung stammen
aus der letzten Gebaude- und Wohnungszahlung
(Zensus) und beziehen sich auf den Stichtag 9. Mai
2011.

Die Daten werden nicht fortgeschrieben.

NRW
selbst genutzte Wohnungen ...
l ... in Ein- und Zweifamilienhausern 31,7 %
13,9% 12,7% ... in Mehrfamilienhdusern 10,3 %
Vermietete Wohnungen ...
... in Ein- und Zweifamilienhausern 10,9 %
l ... in Mehrfamilienhausern 47,1 %

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
-
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Abb. 1.6: Mietwohnungsbestand
mmmm Nach Art des Gebaude-Eigentumers 2011 (Anteile)

0,7% 0,0% 0.4% Beschreibung & Hinweise
7Y% 0 . .
0,7% 3, 1% | Die Daten zum Mietwohnungsbestand nach Art des
0, ebaude-Eigentiimers stammen aus der letzten
2,5% Gebiude-Eigent t der letzt
Gebaude- und Wohnungszahlung und beziehen
sich auf den Stichtag 9. Mai 2011.
Die Daten werden nicht fortgeschrieben.
NRW
l Wohnungseigentiimergemeinschaft 21,9 %
54,7% Privatpersonen 49,6 %
Wohnungsgenossenschaft 6,4 %
l Wohnungsunternehmen 13,3 %
. andere Unternehmen 2,1 %
Kommune oder komm. Wohnungsunternehmen 4,9 %
Bund oder Land 0,5 %
Organisation oder Erwerbszweck 1,3 %

Daten: IT.NRW
e
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s AbD. 2.1: Durchschnittliche, jahrliche Bauintensitat

L~

Lidenscheid

Herscheid

= lickeswagen
Kierspe
Dormagen Langenfeld (Rhid.) Leichlingen (Rhld.) " -
Monheim am Rhein L Wipperfrth Meinerzhagen
Burscheid
ommerskirchen
Lindlar
%S ulheim Drolshagen

Bergheim
Bergisch Gladbach
KalIn

Overath s

Frechen
Rosrath

Kerpen Much Niimbrecht

Lohmar aldbrol

Neubkirchen-Seelscheid Morsbach

Beschreibung & Hinweise

Die Bauintensitat setzt die Baufertigstellungen
eines Zeitraumes in Bezug zum Wohnungsbestand
zu Beginn dieses Zeitraums (hier: Durchschnitt der
Jahre 2017 bis 2019 pro Jahr in Bezug auf 1.000
Bestandswohnungen des Jahres 2016).

oo Wesseling Tl Ruppichteroth
Niederkass
Erftstadt
\A\'\’ \ Windeck
Bornheim Sankt Augustin
Weilerswist Hennef (Sieg)
l bis zu 2 Wohnungen
Ziilpich Aer Bonn Kénigswinter 1
Swisteal l bis zu 4 Wohnungen
1
‘ bis zu 6 Wohnungen
Bad Honnef
Euskirchen .
oy Wachtoero < i) LAY bis zu 8 Wohnungen
hernich Neuwied bis zu 10 WOhnUnQEn
hrwelef mehr als 10 Wohnungen
Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
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s ADD. 2.2: Anzahl der Baufertigstellungen nach Gebaudeart (Wohnungen)

16

Daten: IT.NRW
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2011 2012 2013 2014 2015 2016

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

2017 2018 2019

mmm in Mehrfamilienhausern — ====insgesamt

Wohnungsmarktprofil

Beschreibung & Hinweise

Die Gesamtzahl der Baufertigstellungen umfasst
neben den Fertigstellungen von Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden auch die
BaumaRnahmen im Bestand.

Die Zahl der Baufertigstellungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie in Mehrfamilien-
hausern umfasst lediglich die Fertigstellungen in
neu errichteten Wohngebauden.

Daher ergibt die Summe aus den
Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern und den Baufertigstellungen in
Mehrfamilienhausern nicht unbedingt den Wert der
Baufertigstellungen insgesamt.

gN RW.BANK
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Abb. 2.3: Anzahl Bewilligungen preisgebundener
mmmm \\/OhNnungen und Genehmigungen von Wohnungen in Wohngebauden

60 Beschreibung & Hinweise

Das Diagramm setzt die Entwicklung der
Forderung mit der Entwicklung der

50 Baugenehmigungen von Wohnungen in
Wohngebauden (ohne Wohnheime) in Bezug.

Die ,Bewilligung preisgebundener Wohnungen”
bezieht sich auf die Bewilligung der Forder-

40 darlehen der Wohnraumforderung. Eine
Bewilligung setzt grundsatzlich auch die
Genehmigung des Bauvorhabens voraus.

30 Allerdings konnen beide — Bewilligung und

Baugenehmigung — zeitlich auseinanderfallen.

Im Fokus des Indikators stehen weniger die
absoluten Zahlen der Bewilligungen als vielmehr
20 deren Entwicklung.

0 I T I T T T T I T I T T T

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bewilligungen m Baugenehmigungen

Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumforderung
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Abb. 3.1: Bevolkerungszahl im langfristigen Trend
mmmm UNd In der Vorausberechnung (Personen)

18.000 Beschreibung & Hinweise

Hier wird die Bevolkerungsentwicklung der letzten
zehn Jahre sowie die vorausberechnete zukunftige
Entwicklung dargestellt.

16.000

Aufgrund des Wechsels der Datengrundlage fur die
Bevolkerungsfortschreibung im Jahr 2011 von der
Volkszahlung aus dem Jahr 1987 auf den Zensus
2011 kommt es zu einem Bruch in der Zeitreihe.

Die Werte fur die Jahre 2020 bis 2040 stammen fur
kreisangehorige Gemeinden aus der
Gemeindemodellrechnung 2018 bis 2040 und fur
kreisfreie Stadte aus der Bevolkerungs-
vorausberechnung 2018 bis 2040.

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

Daten: IT.NRW
e
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Abb. 3.2: Durchschnittliche, jahrliche
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mmmm Bevolkerungsentwicklung 2016-2019 (Prozent pro Jahr)

20

..........

Haan
Radevormwald

Remscheid
Hilden a
Solingen

~ - _
iickeswagen

Dormagen Wermelskirchen Wipperfiirth

Laagenfeld (Rhld.) Leichlingen (Rhid.) /"
Monheim a%'n g,,/»—'*“/

Burscheid

ommerskirchen
Marienheide
Leverkusen

Lindlar Gummersbach

Drolshagen

Bergheim
Bergisch Gladbach
Koln

Overath

Frechen

Résrath

Kerpen Much Niimbrecht

Lolimar aldbrél

Neunkirchen-Seelseheid

Briihl \ Wesseling Troisdorf
Niederkass
\ Siegburg

Sankt Augustin

oo Ruppichteroth

Erftstadt

Windeck
Bornheim

Weilerswist Hennef (Sieg)

Alfter

Ziilpich Bonn Kénigswinter

Swisttal

Bad Honnef
Euskirchen a's

Wachtberg 9 Westerwalc
kenhgdim 3R
hernich Neuwied

Ahrweiler

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
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Wende

Frel

Beschreibung & Hinweise

Dargestellt ist die durchschnittliche
Bevolkerungsentwicklung pro Jahr fir den
Zeitraum der letzten drei Jahre.

l Riickgang bis zu 0,5 Prozent
l Riickgang bis zu 0,25 Prozent
Ruckgang bis zu 0 Prozent
Zuwachs bis zu 0,25 Prozent
Zuwachs bis zu 0,5 Prozent

mehr als 0,5 Prozent Zuwachs

gN RW.BANK



Halver

s ADD. 3.3: Bevolkerung nach Altersklassen (Personen)

6.000 Beschreibung & Hinweise

Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund
5.000 verschiedener Alters- und Lebenssituationen
greifbar zu machen.

unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter

4.000 18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgriunder

25 bis unter 45 Jahre: Familiengrunder/Eigenheim

45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung

3.000 65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”
75 Jahre und alter: Senioren
2.000 +—
Die Werte fur die Jahre 2025 und 2035 stammen
aus der Bevolkerungsvorausberechnung 2018 bis
2040/60.
1.000 +— ———
0 T
unter 18 18 bis unter 25 bis unter 45 bis unter 65 bis unter 75 Jahre und
Jahren 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75 Jahre alter
2011 m2019 2025 m 2035

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
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Abb. 3.4: Durchschnittliche Entwicklung der
mmmm Bevolkerung nach Altersklassen 2016-2019 (Prozent pro Jahr)

Beschreibung & Hinweise
75 Jahre

und Alter Dargestellt ist die durchschnittliche jahrliche

Entwicklung der Bevolkerungszahl unterteilt nach
Altersklassen, betrachtet tber drei Jahre. Der
nordrhein-westfalische Mittelwert dient der
GroRBeneinordnung des Gemeindewertes.

65 bis unter .
75 Jahre
] Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
. unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund
45 bis unter I verschiedener Alters- und Lebenssituationen
I
]
]
0

65 Jahre greifbar zu machen.

unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter

25 bis unter 18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgriinder
45 Jahre
25 bis unter 45 Jahre: Familiengrunder/Eigenheim

45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung
18 bis unter

25 Jahre 65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”

75 Jahre und alter: Senioren

unter
18 Jahre

m Halver Nordrhein-Westfalen

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
-
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Abb. 3.5: Durchschnittliche Entwicklung der
mmmm Bevolkerungszahl nach Altersklassen 2019-2035 (Prozent pro Jahr)

Beschreibung & Hinweise
Jr?nglil: Dargestellt ist die durchschnittliche jahrliche
Entwicklung der Bevolkerungszahl unterteilt nach
T Altersklassen fur die kommenden Jahre.
65 bis unter | Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
75 Jahre unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund
i verschiedener Alters- und Lebenssituationen
greifbar zu machen.
45 bis unter — . -
65 Jahre unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter
4 18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgrunder
25 bis unter I 25 bis unter 45 Jahre: Familiengrunder/Eigenheim
45 Jahre 45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung
] 65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”
18 bis unter I 75 Jahre und alter: Senioren
25 Jahre
Die Werte fur diese Berechnung stammen aus der
unter L Bevolkerungsvorausberechnung 2018 bis 2040/60.
18 Jahre
-3,0 -2,0 -1,0 0,0 1,0 2,0 3,0 4,0
m Halver Nordrhein-Westfalen

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung
-
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Abb. 3.6: Bevolkerungsentwicklung:

Halver

mmmm Naturlicher Bevolkerungssaldo und Wanderungssaldo (Personen)

Beschreibung & Hinweise

200
Dargestellt sind der naturliche Bevolkerungssaldo

150 (Saldo aus Geburten und Sterbefallen) und der
Wanderungssaldo (Saldo der Zu- und Fortzuge)
sowie deren Einfluss auf die Bevolkerungs-

100 entwicklung (insgesamt).
Die Erhebung der Wanderungen und die

50 Fortschreibung der Bevolkerungszahl auf Basis des
Zensus 2011 erfolgen unabhangig voneinander.
0 . . . . Die Einwohnerzahl wird unter anderem durch
I nachtragliche Korrekturen und Bereinigungen der

Statistik beeinflusst.

_50 - NN ==

-100 //\\/ V

-150

-200 /

-250

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
naturlicher Bevolkerungssaldo mmm \Wanderungssaldo e nsgesamt
Daten: IT.NRW
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Halver

mmm ADD. 3.7: Wanderungen nach Altersklassen 2019 (Personen)

400 Beschreibung & Hinweise

Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
350 unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund
verschiedener Alters- und Lebenssituationen
greifbar zu machen.

300

unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter
250

18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgriunder

200 25 bis unter 45 Jahre: Familiengrunder/Eigenheim

45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung

150 65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”

100 1 75 Jahre und alter: Senioren
50— Die Wanderungsbewegungen wurden {iber drei
Jahre gemittelt um groBere Schwankungen
0 . . . auszugleichen.

-50
-100
unter 18 18 bis unter 25 bis unter 45 bis unter 65 bis unter 75 Jahre und
Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75 Jahre alter
Zugezogene m Fortgezogene ® Wanderungssaldo

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung

25 | Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil (&Q‘. NRW.BANK



Arbeitsmarkt & Soziales

WOHNUNGSBESTAND 7
BAUTATIGKEIT 14
BEVOLKERUNG 18
ARBEITSMARKT & SOZIALES 26
PREISE 32

N

NRW.BANK

Wir fordern Ideen



Halver

mmm ADD. 4.7: Arbeitsmarkt und Beschaftigung am Wohnort (Personen)

8.000 Beschreibung & Hinweise

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
7.000 Beschaftigten, Minijobber und Arbeitslosen erlaubt
Ruckschlusse auf die Wirtschafts- und
Einkommensentwicklung — einen zentralen Faktor
6.000 — der Wohnungsnachfrage.

Aufgrund des Mangels an entsprechenden Daten
konnen die Beamten, Selbststandigen und

5.000 ~mithelfenden Familienangehdérigen nicht
dargestellt werden.

4.000 —

3.000 —

2.000 —

IR P A A P

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

B Arbeitslose B Minijobber Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Daten: Bundesagentur fur Arbeit, Statistik-Service West
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Halver

s ADD. 4.2: Kaufkraftindex je Haushalt 2019 (NRW=100)

Erkrath
Haan
Radevormwald
Pletter
Hilden SifieEn Halver Herscheid
E iickeswagen
Kierspe
Dormagen Laagenfeld (Rhld.) Leichlingen (Rhid.)_ /" L Wermelskirchen i i
J f Wipperfiirth
nbroi Monheim am Rhein /)/*—’*-/ PP Meinerzhagen
Burscheid
ommerskirchen
Marienheide
Odenthal
Kiirten
Lindl
\\/‘g Indlar Drolshagen
b
Bergheim . Engelskirchen
Bergisch Gladbach
Wiehl Wende

Overath Reichshof

Frechen
Résrath
Kerpen Much Niimbrecht

Lohmar Frel

Beschreibung & Hinweise

Die von der GfK berechnete Kaufkraft ist das
durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen pro
Haushalt.

Die durchschnittliche Kaufkraft in der Gemeinde
wird hier mit dem mittleren Landeswert verglichen.

Lesehilfe/Beispiel: NRW hat den Wert 100. Die
Gemeinde hat den Wert 110. Dies bedeutet, dass
das durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen
pro Haushalt in der Gemeinde 10 Prozent hoher ist
als der landesweite Durchschnitt.

Neuhnkirchen-Seelseheid Morsbach
[ . Briihl \Wesseling N Tttt Ruppichteroth
Erftstadt Siegburg
“w \
Bornheim Sankt Augustin
Weilerswist Hennef (Sieg)
i~
Ziilpich Alfer Bonn %
e Kénigswi [
: B o0
1
‘~ 110
Bad Honnef
Euskirchen L~
Rheinbach 1 > enhdfm Wachtberg o~ S ) Westerwalc 1 20
hernich “ Neuwied ) \ 1 30
Ahrweiler
mehr als 130
Daten: GfK; eigene Berechnung
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Halver

s AbD. 4.3: Wohngeld und Leistungen nach SGB I

600 Beschreibung & Hinweise

Wohngeld erhalten Haushalte, die nicht arbeitslos
sind, deren Einkommen aber nicht ausreicht, um
ihre Wohnkosten komplett zu decken.

500
Wohngeld wird als Zuschuss zur Miete oder zu den
Kosten selbst genutzten Wohneigentums
(Lastenzuschuss) gewahrt.

400

Bedarfsgemeinschaften & Haushalte

Wahrend allgemein und vereinfacht betrachtet gilt:
300 ein Haushalt = eine Wohnung, gilt diese
Betrachtungsweise nur eingeschrankt auch fur
Bedarfsgemeinschaften.

Bedarfsgemeinschaften spielen eine Rolle beim
200 |— Bezug von Leistungen nach SGB II. Jeder
Antragsteller dieser Leistungen ist eine
Bedarfsgemeinschaft mit einer Person. Lebt der
Antragsteller mit anderen Menschen zusammen in
100 +— einer Wohnung gibt es zwei Maoglichkeiten:

= Besteht eine wechselseitige Verantwortung
fireinander, bilden die Personen zusammen
eine Bedarfsgemeinschaft.

0 o . .

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 = Istdiesnichtder Fall, bleiben es einzelne
Bedarfsgemeinschaften, die dann gemeinsam in
einer Wohnung leben.

Haushalte mit Wohngeldbezug m Bedarfsgemeinschaften (SGB 1)

Daten: IT.NRW, Bundesagentur fur Arbeit, Statistik-Service West
L
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Halver

mmm ADD. 4.4: Empfanger von sozialen Mindestsicherungsleistungen (Personen)

1.400 Beschreibung & Hinweise

Die Leistungen der sozialen
Mindestsicherungssysteme dienen zur Sicherung

1.200 des grundlegenden Lebensunterhaltes.

Zu diesen Leistungen zahlen:

1.000 - = Gesamtregelleistungen (Arbeitslosengeld Il/
Sozialgeld) nach dem SGB Il (Grundsicherung
fur Arbeitslose, sogenanntes Hartz 1V)

800 Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (SBG XII)
Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von
600 Einrichtungen (SGB XI1)
Regelleistungen nach dem
400 Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
200
0 n T T T T T T T T T

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Daten: IT.NRW
e
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Halver

Abb. 4.5: Bedarfsgemeinschaften (SGB 1)
s Nach Anzahl der Personen 2019 (Prozent)

Beschreibung & Hinweise

Wahrend allgemein und vereinfacht betrachtet gilt:
ein Haushalt = eine Wohnung, gilt diese
Betrachtungsweise nur eingeschrankt auch fur
Bedarfsgemeinschaften.

Bedarfsgemeinschaften spielen eine Rolle beim
Bezug von Leistungen nach SGB Il. Jeder
Antragsteller dieser Leistungen ist eine
Bedarfsgemeinschaft mit einer Person. Lebt der
Antragsteller mit anderen Menschen zusammen in
einer Wohnung gibt es zwei Maoglichkeiten:

= Besteht eine wechselseitige Verantwortung
fureinander, bilden die Personen zusammen
eine Bedarfsgemeinschaft.

= |st dies nicht der Fall, bleiben es einzelne
Bedarfsgemeinschaften, die dann gemeinsam in
einer Wohnung leben.

Bedarfsgemeinschaft mit 1 Person

Bedarfsgemeinschaft mit 2 Personen

Bedarfsgemeinschaft mit 3 Personen
Bedarfsgemeinschaft mit 4 Personen

l Bedarfsgemeinschaft mit 5 und mehr Personen

Daten: IT.NRW
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Halver

Abb. 5.1: Kaufpreise fur unbebautes Land fur den
s individuellen Wohnungsbau 2018 (€/m?2)

P -

Beschreibung & Hinweise

Radevormwald

Lidenscheid

Die Gutachterausschusse registrieren, wie viel Geld
im Mittel fur den Kauf von Einfamilienhaus-
Baugrundsticken bezahlt wurde. Hier ist der
Durchschnittspreis fur baureifes Land in mittlerer
Lage dargestellt.

Remscheid

Halver Herscheid

Solingen

Hiickeswagen

Kierspe

Dormagen / i l !
s Wermelskirchen Wipperfiirth Meinerzhagen

Burscheid

ommerskirchen

Lindlar

Bergheim

Overath

Much

Kerpen
Lohmar Frel
Neunkirchen-Seelscheid
zich e N Troisdorf
Erftstadt
_— B oissoem:
Weilerswist ennef (Sieg)
B bis 100 €/m?
i,
Kénigswinter LK,Altenkirchen{Westerwa b .
— WA S s s bis 150 €/m?2
4 ) L .
- bis 200 €/m?2
Euskirchen
bis 250 €/m?2
Rheinbach 1 & enndim Wachtberg Westerwalc
Neutwied bis 300 €/m?

Ahrweiler

l mehr als 300 €/m?

Daten: Oberer Gutachterausschuss NRW

<
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Halver

s AbD. 5.2: Entwicklung der Angebotspreise fur Einfamilienhauser (€)

450.000 Beschreibung & Hinweise

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Preise, zu

400.000 S —————— denen Einfamilienhauser im Internet angeboten
7= werden. Die tatsachlichen Kaufpreise konnen
350.000 / letztendlich hoher oder niedriger liegen.
/ Dargestellt sind die Mittelwerte (Mediane) fur
- - / Weiterverkaufe von Bestandshausern und fur
300.000 - —— —_

Neubauten. Das 10er- und das 90er-Perzentil
geben die Spanne* an, innerhalb derer sich die
250.000 e meisten Angebote bewegen. Die Spannweite reicht

von gunstigen, oft stark sanierungsbedurftigen
T — Hausern im unteren Segment bis zu hochwertigen

200.000 Bestandsobjekten auf groen Grundstucken.
P Dagegen werden Neubauten vorrangig im
150.000 — == _ - = mittleren Marktsegment angeboten.
- eo» o - = - = i - -

Bei kreisangehorigen Kommunen wird der
100.000 Mittelwert der letzten drei Jahre dargestellt.
Dennoch kann es durch den Datenbankwechsel
2011/2012 zu Sprungen in der Zeitreihe kommen.

50.000

* Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt das
gunstigste Zehntel, oberhalb des 90er-

0 T - - - T T T - - ' Perzentilwerts das teuerste Zehntel der
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 angebotenen Einfamilienhduser.

== \\/eiterverkauf/Bestand Neubau/Erstverkauf
= == 9(0er Perzentil (obere Linie) = == 10er Perzentil (untere Linie)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Quelle: empirica-systeme, vor 2012 IDN ImmoDaten); eigene Berechnung
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mmmm ADD. 5.3: Eigenheim-Erschwinglichkeit 2019

35

Radevormwald

l Remscheid

Hiickeswagen

) ) Leichlingen (Rhid) " & Wermelskirchen

Burscheid

Wipperfirth

ommerskirchen

Odenthal
Kiirten

Lindlar
ulheim

Bergheim Engelskirchen

Overath

Rosrath

Kerpen Much

Lohmar

Neubkirchen-Seelscheid

N Ruppichteroth
JiED ederkassef

Erftstadt

Bornheim Sankt Augustin

Weilerswist Hennef (Sieg)

. Alfter
Ziilpich Konigswinter
Swisttal

Bad Honnef
Euskirchen

q Wachtbere
Rheinbach y, & g 9

hernich Neuwied

Ahrweiler

......... N
Liidenscheid
Pletter
Halver Herscheid
Kierspe
Meinerzhagen
Marienheide
Gummersbach = Bergneustadt Drolshagen
Wiehl
Reichshof SEe
Niimbrecht
Frel
aldbrél
Morsbach
Windeck

Westerwal

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), GfK; eigene Berechnung

| Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Wohnungsmarktprofil

Halver

Beschreibung & Hinweise

Die Eigenheim-Erschwinglichkeit gibt an, wie viele
Jahreseinkommen (netto) ein Haushalt ausgeben
musste, um ein durchschnittliches Eigenheim zu
kaufen. Die Zahl basiert auf den ortlichen
Durchschnittswerten der GfK-Kaufkraftstatistik und
der in der empirica-Preisdatenbank registrierten
Angebotspreise. Die Finanzierungskosten bleiben
unberucksichtigt.

Der Indikator eignet sich besonders fur den
regionalen Vergleich.

keine Daten

bis zu 2 Jahresnettoeinkommen
bis zu 3 Jahresnettoeinkommen
bis zu 4 Jahresnettoeinkommen
bis zu 5 Jahresnettoeinkommen
bis zu 6 Jahresnettoeinkommen
bis zu 7 Jahresnettoeinkommen

l mehr als 7 Jahresnettoeinkommen

gN RW.BANK



Halver

s AbD. 5.4: Entwicklung der Angebotspreise fur Eigentumswohnungen (€/m?2)

3.000 Beschreibung & Hinweise

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Preise, zu
denen Eigentumswohnungen im Internet

2500 angeboten werden. Die tatsachlichen Kaufpreise
konnen letztendlich hoher oder niedriger liegen.

Dargestellt sind die Mittelwerte (Mediane) fur

;7 O 7 S - Weiterverkaufe von Bestandswohnungen und fur

/ - ~7 Neubauten. Das 10er- und das 90er-Perzentil
~ / geben die Spanne* an, innerhalb derer sich die
- meisten Angebote bewegen. Anders als bei
Einfamilienhausern werden Neubauwohnungen
vorrangig im oberen Preissegment angeboten.
C— Viele davon sind altersgerecht/barrierefrei. Im

__— gunstigen Preissegment finden sich meist altere
1.000 Wohnungen, oft in sanierungsbedurftigen

I - - Gebauden.

2.000

1.500

~ - Bei kreisangehorigen Kommunen wird der
Mittelwert der letzten drei Jahre dargestellt.
Dennoch kann es durch den Datenbankwechsel
2011/2012 zu Sprungen in der Zeitreihe kommen.

500

* Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt das

0 - - - - - - - - - 1 gunstigste Zehntel, oberhalb des 90er-
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Perzentilwerts das teuerste Zehntel der

angebotenen Wohnungen.

== \\/eiterverkauf/Bestand Neubau/Erstverkauf
= = 9(0er Perzentil (obere Linie) = = 10er Perzentil (untere Linie)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Quelle: empirica-systeme, vor 2012 IDN ImmoDaten); eigene Berechnung

36 | Februar 2021 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil (&é‘. NRW.BANK



Halver

s AbD. 5.5: Entwicklung der Angebotsmiete (nettokalt €/m?)

10,00 Beschreibung & Hinweise
Die Grafik zeigt die Entwicklung der Mieten
9,00 (nettokalt €/m?2), zu denen Wohnungen im Internet
angeboten werden. Angebotsmieten spiegeln den
8,00 Markttrend am besten wider. Mieten in
-’ bestehenden Mietverhaltnissen sind mietrechtlich
700 A~ P reguliert und hinken der Marktentwicklung daher
__,—" meist hinterher.
6,00 i Dargestellt ist der Mittelwert (Median) fur

/ Wiedervermietungen von Bestandswohnungen und
fur Neubauwohnungen. Das 10er- und das 90er-

5,00 . . .
_________ rmcom===—" Perzentil geben die Spanne* an, innerhalb derer
4,00 _-----—-----"” sich die meisten Angebote bewegen.
' Durch den Datenbankwechsel 2011/2012 kann es
3.00 zu Sprungen in der Zeitreihe kommen.

* Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt das
2.00 gunstigste Zehntel, oberhalb des 90er-
Perzentilwerts das teuerste Zehntel der
angebotenen Wohnungen.

1,00
0,00 T T T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Neubauwohnungen/Erstvermietung = Bestandswohnungen/Wiedervermietung
=== 10er-Perzentil (untere Linie) === 90er-Perzentil (obere Linie)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Quelle: empirica-systeme, vor 2012 IDN ImmoDaten); eigene Berechnung
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Abb. 5.6: Mittlere Angebotsmiete:
s \\Viedervermietung Bestand (nettokalt €/m2) 2019

~

Radevormwald

Liidenscheid

Remscheid

Solingen Halver Herscheid

Hiickeswagen
Kierspe

Wermelskirchen Wipperfiirth Meinerzhagen
i
Burscheid

Marienheide

Kiirten

Lindlar

Gummersbach ~” Bergneustadt Drolshagen

Engelskirchen

Wiehl Wende

Reichshof

Nimbrecht

Frel
aldbrol
Morsbach

Ruppichteroth

Windeck

Ziilpich

LK,AltenkirchenyWesterw

Swisttal

Euskirchen
Westerwalc

hernich Neuwied

Ahrweiler

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme); eigene Berechnung
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keine Daten

bis 4,50 €/m?
bis 5,00 €/m?
bis 5,50 €/m?
bis 6,00 €/m?
bis 6,50 €/m?
bis 7,00 €/m?

l mehr als 7,00 €/m?

Halver

ree  Die Karte zeigt die mittlere Miete (Median,
nettokalt), zu der Mietwohnungen im Internet
angeboten werden. Neubauwohnungen mit ihren
meist Uberdurchschnittlich teuren Mieten werden
nicht bertcksichtigt.

Angebotsmieten spiegeln die aktuelle Marktlage
am besten wider, lassen aber keine Rickschlisse
auf die Miete in bestehenden Mietverhaltnissen zu.

gN RW.BANK
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