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- Uberblick Wohnungsmarkt NRW 2017/18

== Bevolkerungs- und Haushalteentwicklung
== Entwicklung der Mieten und Eigentumspreise
== Bautatigkeit — Erfolge und Hemmnisse

- Fazit
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Bevolkerung:
== N\ RW wachst ...

= Zuzug aus dem Ausland
normalisiert sich wieder

= wichtigstes Herkunftsland:
Rumanien

= Infolge des Zuzugs auch
mehr Geburten bzw. weniger
Geburtendefizit

= Zuzug mehr als ausreichend,
um Geburtendefizit zu decken

Einwohner
300.000

250.000

200.000

150.000

100.000 / \
50.000 \

-50.000

—100.000

l | | 1 | | | | | |
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Saldo Geburten/Sterbefalle - Saldo gesamt
Saldo Zu- und Fortzlge

Daten: IT.NRW (Bevolkerungsstatistik) NRW.BANK 2019
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Bevolkerung:

== BiNnnenwanderungen immer noch wichtiger Faktor

= Binnenwanderungen
(Umzuge innerhalb von NRW,
aber uber Gemeindegrenzen)

= Immer noch wichtiger Faktor
der Bevolkerungsverteilung
im Land

Personen
800.000
700.000
Binnenwanderungen in NRW
600.000 //N
Ty
- ’\/—/ / \
Zuziige nach NRW \
400.000 /\
300.000 //mjge e
—— -
200.000
__-#-—_
Geburten
100.000
0

[ [ [ [ | [ [ [ [ [
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Daten: IT.NRW (Bevolkerungsstatistik) NRW.BANK 2019
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Bevolkerung:
== Gewinne/Verluste bei der Binnenwanderung

2008-2012 p. a.

mm Verlust uber 50 Personen

zunachst vor allem auf GroRstadte ™% ' mmm Verlust bis 50 Personen
aUSgeriChtet ausgeglichen (+/-10 Personen)

Gewinn bis 50 Personen
Gewinn his 150 Personen

= erst zuletzt profitieren auch andere Regionen mm Gewinn bis 250 Personen
(Flichtlingsverteilung, Spill-over-Effekte ins Umland) = Gewinn uber 250 Fersonen
Daten: IT.NRW (Wanderungsstatistik) NRW.BANK 2019
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Bevolkerung:
= [0tz Zuzug: iIm Saldo wachsen nicht alle Regionen

Bevolkerungsentwicklung insgesamt

2014-2017

= Fluchtlinge seit 2016 regional
relativ gleichmaRlig verteilt,
aber:

= Zuzug aus EU-Ausland und e
Binnenwanderung gehen
nach wie vor in Grof3stadte
(jeder Kategorie) und
wirtschaftsstarke Kreise

< mehr Bevolkerungswachstum
In Wachstumsregionen und
GrolSstadten

mm Riickgang (49)
Konstant +/— 50 Personen (52)
Gewinn bis 200 Personen (79)
Gewinn bis 500 Personen (105)

== Gewinn bis 2.000 Personen (87)

mm Gewinn tiber 2.000 Personen (24)

NRW: +1,6%

Daten: IT.NRW (Bevdlkerungsstatistik)

- Bevolkerungsruckgang in
schrumpfenden Kreisen
gebremst, aber nicht beendet
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Bevolkerung:
=m Alleinlebende stellen haufigste Haushaltsform

Tsd. Familien/Haushalte

4.000
= langjahriger Trend zu
Alleinlebende
mehr 1-Personen-Haushalten \/\___/\/
zuletzt noch verstarkt 1000
= Grund: Zunahme vor allem in Paare ohne Kinder (inkl. Empty Nester)
. =S
der Ba byboomer'Generat|On Familien mit Kindern (gesamt)
. . 2.000
= Paare ohne Kinder im ==
Haushalt (inkl. Empty Nester) diFanta Familian mft Kindeen < 18.Jkrsh
konstant
* oo . .o 1'000
= langjahriger Ruckgang der
Familienzahl zuletzt gebremst
(infolge Zuzug aus dem | e e T Allalnarslnondl tilt BiNakEh T8 Ih et
0
Ausland) 1 T T T T T T T T |
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
= Alleinerziehende konstant
Daten: IT.NRW (Mikrozensus 2015-2017) NRW.BANK 2019
B
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Familien mit Kindern: langfristige Zunahme
= NUI 1N Sehr dynamischen Grolsstadten

Entwicklung der Familienhaushalte mit Kindern unter 18 Jahren
20[07-2017

= im langjahrigen Durch-
schnitt verbuchen nur noch
wenige Regionen einen
Zuwachs der Familienzahl

Mittlere jahrliche Entwicklung
mm Riickgang tber2,0% p. a. mmm Rickgang bis 1,5% p. a.
mm Rickgang bis 2,0% p. a. Riickgang bis 1,0% p. a.

konstant (+/-0,3% p. a.)
Zunahme bis 1,0% p. a.

mm Zunahme tber 1,0% p. a.
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Familien mit Kindern:
= ... ZUletzt auch in deren Umland u.a. Grolsstadten

Entwicklung der Familienhaushalte mit Kindern unter 18 Jahren

: o 2012-2017
= Im langjahrigen Durch-

schnitt verbuchen nur noch
wenige Regionen einen
Zuwachs der Familienzahl

= zUletzt allerdings mehr
Regionen mit zunehmender
Familienzahl

- Umland der Wachstums-
stadte (Suburbanisierer)

= einige Ruhrstadte
(v.a. Auslandszuzug)

- einzelne wirtschaftsstarke
Kreise (Jobs, Universitaten)

Mittlere jahrliche Entwicklung
mm Riickgang tber2,0% p. a. mmm Rickgang bis 1,5% p. a. konstant (+/-0,3% p. a.)
mm Rickgang bis 2,0% p. a. Riickgang bis 1,0% p. a. Zunahme bis 1,0% p. a.

mm Zunahme tber 1,0% p. a.
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Mieten: Wachstumsstadte nach wie vor
= oM teuersten,...

= Hochste Mieten nach wie vor
in den Wachstumsstadten in
der Rheinschiene, Aachen
und Munster

Median der Jahre 2015-2017 (€/m?)
PLZ-Bezirke

mm Unter 5,00 €
mm 5,01-5,50 €
5,51-6,00 €
6,01-6,50 €
6,51-7,00 €
mm 7,01-7,50 €
mm /,51-9,00 €
mm (iber 9,00 € . . ) B} ..
NRW: 7,20 € Mittlere Wiedervermietungsmiete fur Bestandsangebote
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Mieten: einige Mittelstandsregionen holen auf

= |Im letzten Jahrzehnt haben
aber auch andere Regionen
uberdurchschnittliche Anstiege
erlebt:

— GrofRstadte wie Dortmund,
Bielefeld, Siegen

—dynamische Kreise von Kleve
uber das Munsterland und
das vordere Ostwestfalen

mm bis +0,35 €
mm bis +0,55 €
bis +0,75 €
bis +0,95 €
bis +1,15 €
mm bis +1,45 €
mm bis +1,85 €
mm mehr als +1,85 €
NRW: +1,45 €

Entwicklung der mittleren Wiedervermietungsmiete seit 2008
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Eigenheim-Preise: starke regionale Unterschiede

== Nach wie vor sehr hohes
Preisgefalle

—innerhalb des Ruhrgebiets

— zwischen Stadten und eher
landlichen Kreisen

— zwischen Kernstand und
Umland

= treibt Suburbanisierung
voran; in der Rhein-
schiene bis weit in die
aulBeren Umlandringe

Median der Jahre 2015-2017
PLZ-Gebiete

mm bis 150.000 €
mm bis 200.000 €
bis 250.000 €
bis 300.000 €
bis 350.000 €
== bis 400.000 €
mm (iber 400.000 €
NRW: 300.000 € (2018)
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Eigenheime: Preis-Einkommens-Relation verschlechtert
= SICh welter

= Verhaltnis von Preisen
und Einkommen
verschlechtert sich in
teuren Regionen weiter

Anzahl Jahreseinkommen

mm bis 5,0 Jahreseinkommen (12)
bis 6,0 Jahreseinkommen (11)
bis 7,0 Jahreseinkommen (10)
bis 8,0 Jahreseinkommen (9)

mm bis 9,0 Jahreseinkommen (7)

mm Uber 9,0 Jahreseinkommen (4)

NRW: 6,5 Jahreseinkommen
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Einkommensentwicklung verscharft Konkurrenz

s ENtwicklung der Haushaltezahl
nach deren verfugbarem Nettomonatseinkommen

Haushalte

2.500

2.000

uber 3.600 €

——
900-1.500 €

1.500

/ 2.600-3.600 €

: v

— 1.500-2.000 € 2.000-2.600 €
1.000

\

unter 900 €
500
0

[ [ | T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Daten: IT.NRW (Mikrozensus 2011-2017)

NRW.BANK 2019

= Alle Einkommen wachsen, ...

== aber mehr Haushalte verfugen
uber mehr Einkommen, ...

= Wahrend die unteren
Einkommensgruppen kaum
kleiner werden

- Wahrend viele Haushalte mit
steigenden Mieten und Preisen
mithalten konnen, haben kleine
und mittlere Einkommensgruppen
zunehmende Schwierigkeiten

14
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Bautatigkeit bleibt trotz Verbesserung landesweit noch

== NiNnter Bedarf zuruck

= Neubau hat wieder
zugenommen

= zuletzt auch wieder die
Zahl der Genehmigungen

=< hoher Bauuberhang

= liegt aber noch unter
dem Bedarf ohne
Fluchtlingsfaktor

15
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Bautatigkeit: landesweit deutliche Verbesserung....

= Geschosswohnungsbau
und Neuschaffung im
Bestand (Um-/Aus-/
Anbau) mit hochster
Dynamik

= darunter viele ETW

= 1-/2-Familienhauser zu-
letzt wieder konstant

= \WWohnheimbau klar im
Abflauen

= Offentliche Forderung
wieder steigend

50.000

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20,000

15.000

10.000

5.000

A /
Wohnungen insgesamt/ \/

. _—

N —

Geschosswohan
/\

W. in Ein-/Zweifamilienhausern / ~
\/_/- .. davon ETW
/"" Neuschaffungim Bestand
-------- (Um-/Ausbau etc.) I

.......

------------
....................
....................

... davon offentl. geforderte Mietw. Wohnheimplatze

2008 2009 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Bautatigkeit: Bedarfslucke
== regional sehr unterschiedlich

= In vielen Regionen wurde
2016/17 max. 60 % des
Bedarfs gebaut, vor allem
in den Stadtregionen Koln,
Dusseldorf, Aachen

= In Schrumpfungsregionen
dagegen rein quantitativ
schon zu viel (Neubau evtl.
sinnvoll, erzeugt aber
Leerstande)

= leilweise regionaler
Ausgleich denkbar
(Ruhrgebiet)

bis 40% des Bedarfs gebaut (11)
40-60% des Bedarfs gebaut (14)
60-80% des Bedarfs gebaut (12)
mm 80-100% des Bedarfs gebaut (3)
mm zU viel gebaut (kein quantitativer
Bedarf oder Bedarf tibererfillt) (13)

7/ Bedarf ohne Flichtlingskomponente
bereits Ubererfullt
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= Die Anspannung auf den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen hat sich
2017/18 weiter fortgesetzt — ablesbar am deutlichsten an der Entwicklung der Mieten
und Kaufpreise fur bestehenden Wohnraum

= Der Zuzug aus dem Ausland hat sich etwas reduziert, liegt aber immer noch auf
hohem Niveau und wird dies nach Einschatzung von IT.NRW auch weiter bleiben.

= Auch Arbeitsmarkt und Einkommen haben sich positiv entwickelt . Allerdings
geraten Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen oder anderen
,Handicaps” gegenuber den Gutverdienern weiter ins Hintertreffen

= Der Neubau konnte zwar erneut gesteigert werden, liegt aber in den meisten
Regionen noch weit unter dem quantitativen Bedarf
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