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Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V. vertritt im Land Nordrhein-Westfalen und in den
ehemaligen Regierungsbezirken Trier und Koblenz des Landes
Rheinland-Pfalz die Interessen von 446 Wohnungsunternehmen
mit rund 1,12 Millionen bewirtschafteten Wohnungen.

Zu den Mitgliedsunternehmen zahlen Wohnungsbaugenossen-
schaften und kommunale, 6ffentliche und kirchliche Wohnungs-
unternehmen sowie Immobilienunternehmen der Privatwirt-
schaft. Die im VdW Rheinland Westfalen organisierten Woh-
nungsunternehmen verfolgen ein nachhaltiges Geschaftsmodell:
Sie streben bei der Bewirtschaftung und beim Immobilienhandel
eine wirtschaftliche, soziale und 6kologische Nachhaltigkeit an.
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Die wesentlichen Ergebnisse des Konjunkturbarometers
des VdW Rheinland Westfalen

Geschaftslage und -erwartungen 4

Beschaftigung 10

Die Beurteilung der aktuellen Geschaftslage durch die im

VdW Rheinland Westfalen organisierte Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft fallt Giberaus positiv aus, knapp 70 Prozent beur-
teilen das abgelaufene Geschaftsjahr als gut oder sehr gut. Bei
den Erwartungen fiir die kommenden zwei bis drei Jahre sind die
Unternehmen iberwiegend optimistisch.

Investitionen und Investitionsabsichten 6

Die Gesamtbilanz der Mitgliedsunternehmen des VdW Rheinland
Westfalen kann sich sehen lassen: Insgesamt wurden mehr als
1,71 Milliarden Euro investiert und damit das Vorjahresergebnis
iibertroffen. Die Investitionsabsichten stagnieren auf hohem
Niveau: Knapp die Halfte der Unternehmen plant gleichbleibende
Investitionen.

Erneuerbare Energien 9

Seit 2005 hat die durch fotovoltaische Solaranlagen bewirtschaf-
tete Flache bei Mitgliedsunternehmen des VdW Rheinland West-

falen erheblich zugenommen. Die Anzahl thermischer Anlagen ist
hingegen riicklaufig — jedoch ist die GroBe der bewirtschafteten

Flache anndhernd gleich groB geblieben.

Die Zahl der Auszubildenden hat sich gegentiber demVorjahr
erhoht. Die Anzahl der Beschéftigten ist hingegen leicht zu-
rickgegangen.VieleMitgliedsunternehmendesVdWRheinland
WestfalenbeteiligensichanderAzubi-KampagnedesGdWBun-
desverbanddeutscherWohnungs-undlmmobilienunternehmen.

Wohnungsmarktbarometer 1

Im Vergleich zum Vorjahr gehen weitaus weniger Mitgliedsun-
ternehmen des VAW Rheinland Westfalen davon aus, dass die
Nachfrage im oberen Preissegment zunehmen wird. Die Nachfra-
ge im unteren Preissegment wird nach Meinung von 45 Prozent
der Unternehmen zunehmen.

Marktentwicklung 12

Die Angebotspreise fiir Mietwohnungen sind im Vergleich zum
Vorjahr stabil geblieben. Die Preisunterschiede zwischen den
Stadten und Gemeinden in Zuzugsregionen und denen in landli-
cheren Gebieten haben sich dabei verfestigt.
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Geschaftslage und -erwartungen

2010 iiberwiegend gut bzw. sehr gut bewertet

Die im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen organisierten Wohnungsunternehmen sind sich
einig: Das Geschaftsjahr 2010 ist besser verlaufen als die Jahre
2007, 2008 und 2009. Knapp 70 Prozent der Unternehmen be-
urteilen das Jahr 2010 als ,gut” (+ 2,04 Prozent zu 2009) bzw.

Beurteilung der Geschaftslage 2007-2010
in Prozent
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aber immer noch in einem sehr niedrigen Bereich. Das Jahr 2009
stellt in der Reihe von 2007 — 2010 einen, wenn auch kleinen,
+AusreiBer” nach unten dar — insgesamt zieht die Branche seit
Jahren eine iiberwiegend positive Bilanz.

«Sehr gut” (+ 3,72 Prozent). Knapp ein Drittel der Unternehmen
beurteilt das Geschaftsjahr als ,befriedigend” — das sind

7,3 Prozent weniger als im Vorjahr. Die Zahl der Unternehmen,
die dem Geschaftsjahr die Note ,schlecht” ausstellen, hat sich
gegeniiber dem Vorjahr verdoppelt, liegt mit knapp drei Prozent
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Abb. 1: VdW Rheinland Westfalen

Die positive Beurteilung stiitzt sich auf die Einschatzung aller
drei Sparten, wobei die Immobilienunternehmen der Privatwirt-
schaft bei den ,guten” bzw. ,sehr guten” Urteilen besonders
zugelegt haben und hier nun bei 57 Prozent liegen (Vorjahres-

Geschaftslage 2010 nach Sparten des VdW Rheinland Westfalen

in Prozent
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Abb. 2: VAW Rheinland Westfalen
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wert: 42 Prozent). Damit bleibt die Lageeinschatzung weiterhin
unter dem sehr guten Wert des Jahres 2008 zurlick, als noch

70 Prozent der Unternehmen die Lage als , gut” bzw. ,sehr gut”
beurteilten. Die Unternehmen der 6ffentlichen und kommunalen
Wohnungswirtschaft schatzen die Geschaftslage weiterhin zu
60 Prozent als ,gut” und ,sehr gut” ein — allerdings sieht die
Verteilung anders aus als im Vorjahr: Der Anteil derjenigen, die
die Lage als ,sehr gut” beurteilen, ist von 6,7 Prozent auf

9 Prozent gestiegen — insgesamt gesehen hat die Zufriedenheit
also zugenommen.

Bei den Genossenschaften haben sowohl die Kategorien ,gut”

... Erwartungen weiterhin optimistisch

Die liberaus positive Beurteilung des abgelaufenen Jahres
schldgt sich in den Erwartungen der Unternehmen fiir die
nachsten zwei bis drei Jahre nieder: Hier wird das optimistische

als auch ,sehr gut” einige Prozentpunkte zugelegt, so dass
insgesamt 72 Prozent der Unternehmen positiv urteilen (Vorjahr:
65,3 Prozent).

Festgestellt werden muss, dass im Gegensatz zum im allgemein
positiven Trend mehr Unternehmen als im Vorjahr die Lage als
«Schlecht” beurteilen: 2009 vergaben lediglich 1,8 Prozent der
Genossenschaften diese Bewertung, 2010 sind es 3 Prozent der
Genossenschaften und 4 Prozent der 6ffentlichen/kommunalen
Unternehmen. Die Lagebeurteilung fallt also insgesamt differen-
zierter aus als in den Vorjahren — eine Entwicklung, die beobach-
tet werden muss.

Vorjahresergebnis leicht iibertroffen. Zwar bleibt die Zahl
derjenigen, die mit einer ungiinstigeren Entwicklung rechnen,
annahernd gleich (leichter Riickgang von 6,3 auf 6 Prozent) —

Erwartungen der Unternehmen fiir die kommenden Geschaftsjahre

in Prozent
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aber die Anteile derer, die eine gilinstigere Entwicklung erwarten,
nimmt merklich zu.

Spitzenreiter sind die Immobilienunternehmen der Privatwirt-
schaft, die zu 52 Prozent von einer giinstigeren Entwicklung
ausgehen als im Vorjahr (42 Prozent). Bei den Genossenschaften
rechnen 18 Prozent der Unternehmen mit einer giinstigeren
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beurteilung Abb. 3: VAW Rheinland Westfalen

Entwicklung der Geschafte, der Zuwachs betragt gegeniiber dem
Vorjahr somit knapp liber 6 Prozent. Bei den 6ffentlichen bzw.
kommunalen Unternehmen sind die Erwartungen an die kom-
menden Jahre weniger optimistisch: Wie auch im Vorjahr gehen
27 Prozent der Unternehmen von einer giinstigeren Geschafts-
entwicklung aus.
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Investitionen und Investitionsabsichten

Neubauinvestitionen legen leicht zu

Nordrhein-Westfalen veau des Jahres 2008 (1,75 Milliarden Euro) fast wieder erreicht.

Die Verteilung der Mittel entspricht fast genau der des Vorjahres:
Die Gesamthilanz der von den Mitgliedsunternehmen des VdW 28,9 Prozent gingen in den Neubau (2009: 28 Prozent), 32,5 Pro-
Rheinland Westfalen 2010 getatigten Investitionen in Nordrhein- zent in die Modernisierung der Bestande (2009: 32,4 Prozent)
Westfalen kann sich sehen lassen: Das Vorjahresergebnis von und 38,6 Prozent (2009: 39,6 Prozent) in Instandhaltung und
knapp 1,65 Milliarden Euro wurde iibertroffen: Insgesamt wur- -setzung der Bestande — es hat also eine leichte Verschiebung
den mehr als 1,71 Milliarden Euro investiert und damit das Ni- zugunsten des Neubaus stattgefunden.

Investitionen der Mitgliedsunternehmen in NRW 2004-2010 im Vergleich
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Abb. 4: VdW Rheinland Westfalen

Investitionen der Mitgliedsunternehmen in NRW 2004-2010 nach Art
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Rheinland-Pfalz in den Bestand (Instandhaltung/ -setzung und Modernisierung)
mit 113,2 Millionen Euro anndhernd gleich blieb, verlauft die
Weiterhin riicklaufig ist die Hohe der Neubauinvestitionen in Gesamtbilanz negativ. Einige Projekte konnten in Erwartung bes-
Rheinland-Pfalz. Wahrend im Vorjahr noch 41,5 Millionen Euro serer Forderkonditionen ins Jahr 2011 vorgezogen worden sein.
in Neubauvorhaben flossen, waren es im Jahr 2010 nur 23,3 Zudem lasst die Zunahme der Bauantrage und -genehmigungen

Millionen Euro (— 43,9 Prozent). Da die Summe der Investitionen fiir die nachste Bilanz positive Ergebnisse erwarten.

Investitionen der rheinland-pfalzischen Wohnungsunternehmen 2004-2010 im Vergleich
in Millionen Euro
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Abb. 6: VAW Rheinland Westfalen

Entwicklung der Gesamtinvestitionen seit 2004

(Mitgliedsunternehmen des VAW Rheinland Westfalen in NRW sowie Mitgliedsunternehmen
von VdW Rheinland Westfalen und VdW siidwest in Rheinland-Pfalz)
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Gesamt NRW und Rheinland-Pfalz Abb. 7: VAW Rheinland Westfalen

! Gesamtheit aller in VAW Rheinland Westfalen und VdW siidwest organisierten rheinland-pfalzischen Wohnungsunternehmen, die an der Erhebung teilgenommen haben.

2 Aufgrund der relativ kleinteiligen Struktur der rheinland-pfélzischen Wohnungswirtschaft haben bereits Vorhaben einzelner Unternehmen (beispielsweise die Fertigstellung eines
groBen Projektes) erhebliche Auswirkungen auf die Gesamtstatistik.
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Investitionsabsichten stagnieren auf hohem Niveau

Investitionsabsichten der nachsten 2-3 Jahre (alle Mitgliedsunternehmen des VdW Rheinland Westfalen)

in Prozent
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Im Gegensatz zu den Erwartungen steigen die Investitionsab-
sichten der im VdW Rheinland Westfalen vertretenen Unter-
nehmen im Zuge der positiven Lageeinschatzung nur leicht. Ein
GroBteil plant gleichbleibende Investitionen in Neubau (45,18
Prozent) und Bestand (54,3 Prozent). Weiterhin knapp 35 Prozent
der Unternehmen hat vor, mehr in den Neubau zu investieren, wo-

100
90
80
70 . .
In den nachsten zwei bis
60 drei Jahren werden die
50 Investionen unseres Unter-
nehmens voraussichtlich ...
40 deutlich abnehmen
30 Il abnehmen
20 gleichbleiben
B zunehmen
10 deutlich zunehmen
0

Abb. 8: VdW Rheinland Westfalen

hingegen die Bereitschaft zu einer Anhebung der Investitionen in
den Bestand von 42,3 Prozent auf 40,4 Prozent zuriickgegangen
ist. Positiv zu bewerten ist allerdings, dass weniger Unternehmen
vorhaben, ihre Investitionen zu kiirzen: Fiir den Neubau haben
20 Prozent der Unternehmen diese Absicht (Vorjahr: 23,8 Pro-
zent), fiir den Bestand 5,3 Prozent (Vorjahr: 6,8 Prozent).

Getatigte Investitionen/Geplante Investitionen 2004-2011
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Insgesamt gaben die Unternehmen des VdW Rheinland Westfa-
len an, im nachsten Jahr knapp 1,85 Milliarden Euro investieren
zu wollen und liegen damit leicht unter dem Vorjahreswert von
1,87 Milliarden Euro. Tatséchlich investiert wurden 2010 insge-
samt 1,74 Milliarden Euro — die Differenz zwischen Absicht und
tatsachlichen Investitionen fiel somit leicht geringer aus als die
der Vorjahre. Wéahrend im Vorjahr noch die Absicht bestand, 33,9
Prozent der Gesamtinvestitionen in den Neubau zu investieren,
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Abb. 9: VAW Rheinland Westfalen

sind dies nun 30,7 Prozent. 36,4 Prozent der Mittel werden fir die
Instandhaltung und -setzung der Bestande eingeplant (Vorjahr:
35,09 Prozent), 32,9 Prozent fiir die Modernisierung (Vorjahr:
31,0 Prozent). Das ist als Reaktion der Unternehmen auf die Ab-
sichten der Regierung zu verpflichtenden KlimaschutzmaBnahmen
auch im Bestand zu deuten — die zunehmende Regelungsdichte
lasst weniger finanziellen Spielraum fiir NeubaumaBnahmen.
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Ausbau erneuerbarer Energien ohne Zwang erfolgreich

Fotovoltaik wird stark ausgebaut

Insgesamt gesehen hat die Nutzung von Solartechnik bei Mit-
gliedsunternehmen des VdW Rheinland Westfalen in Nordrhein-
Westfalen verglichen mit den Umfragen der Jahre 2005 und 2007
zugenommen. Der Zuwachs geht auf das Konto der fotovol-
taischen Anlagen: Hier haben sowohl Anzahl als auch bewirt-
schaftete Flache in hohem MaBe zugelegt — mehr als 40.000 m?
fotovoltaische Flache und 323 Anlagen werden durch Unterneh-
men des VdW Rheinland Westfalen bewirtschaftet.

Einsatz von Solaranlagen

Anders sieht es bei den thermischen Solaranlagen aus: Die be-
wirtschaftete Flache ist leicht zurlickgegangen — allerdings wer-
den auch weit weniger Anlagen eingesetzt. Die bewirtschaftete
Flache pro Anlage ist von 18,57 m2 im Jahr 2005 auf 26,42 m?
(2007) auf nunmehr 31,39 m2 im Jahr 2010 angewachsen. Die
Zahlen belegen eindrucksvoll das Engagement der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft: Der Einsatz dieser Vielzahl an Solaran-
lagen geschieht ohne ordnungsrechtlichen Druck.
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Der groB3e Auftrieb, den die fotovoltaischen Anlagen 2010
erfahren haben, diirfte vor allem auf die Einspeisevergiitung
zuriickzufiithren sein, die den Stromlieferanten einen festge-
legten Strompreis garantierte. Der relativ groBe Unterschied zur
thermischen Solarnutzung, bei der die Warme der Sonnenstrah-
len zur Erhitzung von Wasser genutzt wird, diirfte auch in der
technischen Umsetzung der beiden Technologien begriindet sein.
Fotovoltaische Anlagen sind im Vergleich zu thermischen Anlagen
relativ einfach in der Installation. SchlieBlich miissen thermische
Anlagen mit dem Heizungssystem gekoppelt werden, was gerade
im Gebdudebestand aufwandig werden kann.

2010
Abb. 10: VdW Rheinland Westfalen

Der Aufschwung der Fotovoltaik konnte noch an Intensitat
gewinnen, stiinden dem Ausbau nicht steuerliche Hemmnisse
entgegen. Denn wenn ein Wohnungsunternehmen eine Fotovol-
taikanlage installiert und Strom ins 6ffentliche Netz einspeist,
dann ist dies schédlich fiir die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung,
von der das Unternehmen profitiert, wenn es sich auf das Ge-
schaft mit Vermietung und Verpachtung beschrankt.
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Beschaftigung

Zahl der Auszubildenden steigt

Wahrend die Gesamtzahl der Beschéaftigten bei Mitgliedsunter-
nehmen des VdW Rheinland Westfalen leicht zuriickgeht, hat die
Zahl der Auszubildenden wieder zugenommen und liegt nun bei
429 Auszubildenden. Die Riickgénge lassen sich auf eine sinken-
de Zahl an Geschaftsfiihrern/Vorstanden und einen Riickgang bei
den Angestellten zuriickfiihren. Griinde kdnnen beispielsweise

in der Fusion von Unternehmen oder im Outsourcing (bspw. von
Hausmeistertatigkeiten) liegen. Das Engagement der Branche fiir

die Ausbildung von Fachkraften ist nach wie vor hoch. Beispiele
hierfiir sind die Beteiligung an der Azubi-Kampagne des GdW,
die Beteiligung an der Messe ,stuzubi — bald Student oder Azu-
bi” die dieses Jahr in Diisseldorf und im nachsten Jahr in Essen
stattfindet sowie das Engagement des VdW Rheinland Westfalen
in der Tragerschaft des EBZ — Europaisches Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Bochum.

Beschéftigte in den Jahren 2004-2010 (Mitgliedsunternehmen in NRW)

3 %
E 3 = El H
2004 2005 2006 2007 2008 2009

*Angabe des Statistischen Bundesamtes Destatis (2010), Wiesbaden.

12.000
g 10.000
8.000
6.000
g 4,000 Beschaftigte
- B Azubis
Vorstande/

2.000 Geschaftsfiihrer

0
2010

Abb. 11: VdW Rheinland Westfalen
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VdW-Wohnungsmarktbarometer

Unternehmen: Hochpreisige Wohnungen weniger gefragt

Einschdtzung der Nachfrageentwicklung innerhalb der kommenden zwei bis drei Jahre

in Prozent
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Die Einschatzung der Marktlage féllt im Vergleich zur Vorjahres-
umfrage weniger differenziert aus. Nur noch 28 Prozent der
Unternehmen gehen im oberen Preissegment von einer leichten
Zunahme der Nachfrage aus, 1 Prozent rechnet mit einer starken
Zunahme. Zum Vergleich: 2009 gingen noch 42,7 Prozent der Un-
ternehmen von einer leichten und sogar 12,6 Prozent von einer
starken Zunahme dieses Segments aus. Mit einer Abnahme der
Nachfrage im oberen Preissegment rechnen hingegen 28 Prozent
der Unternehmen (Vorjahr: 8 Prozent).

Die Einschatzung, dass die Nachfrage nach Wohnungen im
oberen Preissegment zuriickgeht, wirkt sich nur wenig auf die
Einschatzung der anderen Preissegmente aus. Weiterhin ge-

hen 60 Prozent der Unternehmen von einer gleichbleibenden
Nachfrage im mittleren Marktsegment aus, insgesamt 28 Prozent
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Abb. 12: VdW Rheinland Westfalen

der Unternehmen gehen hier von einer steigenden Nachfrage
aus — damit wird der Vorjahreswert von knapp 24 Prozent nur
leicht (iberschritten. Auch fiir das untere Preissegment und den
preisgebundenen Wohnungsmarkt wird gegeniiber dem Vorjahr
nur von geringen Veranderungen ausgegangen. Die Nachfrage
wird als gleichbleibend hoch (gebundener Markt: 39 Prozent)
eingeschatzt, weiterhin gehen 45 Prozent der Unternehmen von
einer Zunahme der Nachfrage aus.

Erhohter Nachfragedruck wird also im unteren Preissegment
bzw. preisgebundenen Wohnungsmarkt gesehen — ein Zeichen
dafir, dass sich gesellschaftliche Entwicklungen wie zunehmende
Altersarmut und vermehrte Abhangigkeit von finanziellen Unter-
stlitzungsleistungen durch den Staat auf die Wohnungswirtschaft
verstarkt auswirken.
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Marktentwicklung auf dem Immobilienmarkt’

Preise bleiben weiterhin stabil

Der Markt fiir Mietwohnungen im Verbandsgebiet des
VdW Rheinland-Westfalen hat sich im ersten Quartal 2011

erneut stabil gezeigt. Die Angebotspreise flir Neuvermietungen
verbleiben im Durchschnitt des gesamten Verbandsgebietes mit

6,27 Euro/m2 (netto kalt) auf demselben Niveau wie im Durch-

schnitt des ersten Halbjahres 2010, dem Zeitrahmen fiir das erste

Konjunkturbarometer des Verbands im vergangenen Herbst.

Die Preisunterschiede zwischen den einzelnen Stadten und Krei-
sen im Verbandsgebiet haben sich dabei weiter verfestigt. Nach

wie vor konnen vor allem Stédte in den Wachstumsregionen
— mit leichten Abschlagen auch die angrenzenden Kreise — die
hochsten und weiter steigende Mieten erzielen. Die Stadte mit

dem hochsten Preisniveau waren im ersten Quartal 2011 — wie

schon in den Jahren zuvor — die GroBstadte der Rheinschiene
KoIn (8,67 Euro/m?), Diisseldorf (8,55 Euro/m2) und Bonn (7,98
Euro/m2). Im Vergleich zum Vorjahr konnte in diesen Stadten
sogar noch eine Steigerung der Mieten bei Neuvermietungen
erzielt werden.

Die Preislage im Verbandsgebiet des
VdW Rheinland Westfalen

Abb. 13: InWIS/ImmobilienScout24

Auch die Universitatsstadte Munster, Aachen und Trier erreichen
mit Angebotsmieten von 8,35 Euro/m2 (Miinster), 6,99 Euro/m?
(Aachen) und 7,89 Euro/m2 (Trier) ein vergleichsweise hohes
Preisniveau. Miinster baut damit seinen Vorsprung vom Vorjahr
gegeniiber Bonn noch aus.

Die teuersten Flachenkreise waren im ersten Quartal 2011 —

wie im Vorjahr — der Rhein-Kreis-Neuss (6,94 Euro/m?), der Rhei-
nisch-Bergischen Kreis (6,89 Euro/m2) und der Kreis Mettmann
(6,81 Euro/m2). Diese starken Kreise der Rheinschiene konnten im
Vergleich zum Vorjahr mit geringen Steigerungsraten mit bis zu
1.5 Prozent zulegen.

Die niedrigsten Mieten innerhalb des Verbandsgebietes werden
— ebenfalls wie im Vorjahr — in den Kreisen Birkenfeld (4,28
Euro/m2), Hoxter (4,29 Euro/m?) und Cochem-Zell (4,38 Euro/m?)
aufgerufen. Die giinstigsten GroBstadte im Verbandsgebiet sind
nach wie vor Herne (4,94 Euro/m?), Hagen (4,88 Euro/m?) und
Gelsenkirchen (4,71 Euro/m2).

Nachfrageindex fiir das Verbandsgebiet des
VdW Rheinland Westfalen
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Abb. 14: InWIS/ImmobilienScout24

?Im Folgenden wurde die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24 ausgewertet. Die gréBte Online-Datenbank Deutschlands gewéhrleistet mit iber 136.000 Mietangeboten im Verbandsge-
biet des VAW Rheinland Westfalen allein im ersten Quartal 2011 einen reprasentativen Uberblick tiber die aktuellen Marktentwicklungen. Aus dem Verhalten der Nutzer der Internetseite lassen
sich zudem Préferenzen in der Nachfrage ableiten. Inshesondere die Auswertung der Anzahl von Seitenaufrufen einzelner Angebote (Hits) ist ein sehr aussagekraftiger Nachfrageindikator.
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Verglichen mit dem Durchschnitt im ersten Halbjahr 2010 stellt
sich die Entwicklung der Mieten im ersten Quartal 2011 unein-
heitlich dar. Wahrend in den GroBstadten der Rheinschiene sowie
den meisten Universitatsstadten das Mietniveau gestiegen ist,
stagniert bzw. sinkt das Preisniveau in den anderen Stadten des
Ruhrgebietes (Ausnahme: Miilheim a. d. R. +7,4 %).

Neben den regionalen Unterschieden bestehen innerhalb der
GroBstadte aber auch kleinrdumige Unterschiede: So lag das
Preisniveau bei Neuvermietungen im Essener Stadtteil Bredeney
bei 7,85 Euro/m2, wohingegen der durchschnittliche Angebots-
preis in Essen-Vogelheim bei 4,95 Euro/m? lag.

Auch bezogen auf die sachlichen Teilmarkte bestehen starke
Differenzen, die beispielsweise bei einer Betrachtung der Baual-
tersklassen deutlich werden. Wahrend in Essen im Durchschnitt
tiber alle Baualtersklassen im ersten Quartal 2011 ein Preis von
5,74 Euro/m? beobachtet werden konnte, wurden die Objekte der
Baualtersklassen 1950 bis 1974 fiir nur 5,61 Euro/m2, die nach
dem Jahr 2000 errichtet hingegen im Durchschnitt fiir 7,54 Euro/
m2 angeboten.

Die Nachfrage

Die Nachfragestrukturen weisen im Verbandsgebiet erwartungs-
gemaB ein erhebliches Gefalle auf, welches weitestgehend
analog zu den beobachtbaren Preisstrukturen ist.

Allerdings ergeben sich im Detail leichte Verdnderungen. Im
Gegensatz zu den Vorjahren fiihrt im ersten Quartal 2011 die
Stadt KoIn mit einem Indexwert von 216 (Deutschland = 100)

die Rangliste an. Damit wird die Stadt Aachen erstmalig in den
letzten Jahren mit einem Indexwert von 191 auf den zweiten
Platz verwiesen. Auf Platz drei und vier folgen die Stadte Dus-
seldorf (Index 166) und Minster (Index 165). Die Schlusslichter
mit Indexwerten von unter 50 bilden — wie im Vorjahr — die
landlichen Kreise in Rheinland-Pfalz, aber auch der Kreis Unna,
der Kreis Olpe, Teile von Ostwestfalen-Lippe sowie Gelsenkirchen
und Herne.

Nachfragepraferenzen werden auch bei der Betrachtung der
einzelnen Teilmarkte deutlich. In fast allen Markten (ibersteigt
die Nachfrage nach Neubau-Wohnungen die Nachfrage nach
Wohnungen der Nachkriegszeit (Bj. 1950 bis 1974). Dies hangt
neben den Ausstattungsmerkmalen und -qualitaten auch mit
dem rein quantitativen Angebot zusammen. In der Stadt Essen
wurden beispielsweise im ersten Quartal 2011 rund 3.800 Woh-
nungen der Nachkriegszeit angeboten. Dem Gegeniiber standen
rund 150 Objekte, die nach 2000 errichtet wurden. Die Nachfrage
nach diesen Mietwohnungen war um das 1,8-fache héher als
nach den angebotenen Wohnungen in den Nachkriegsbestanden.

Wahrend auf den Wohnungsmaérkten in den strukturschwacheren
Regionen die Nachfragepraferenzen deutlich zu Tage treten,
prasentieren sich die weiter wachsenden Stédte des Rheinlands
auch weiterhin als Angebotsmarkte. Hier wird im Nachfragever-
halten deutlich, dass auch weiterhin das vorhandene Einkommen
der Haushalte die Wohnungssuche limitiert und die Verfiigbarkeit
bezahlbaren Wohnraums ein knappes Gut ist. In der Folge ist
zum Beispiel die Nachfrage nach Wohnungen der Jahre 1950

bis 1974 in KéIn (Quadratmeterpreis: 9,28 Euro) nahezu dop-
pelt so hoch wie die Nachfrage nach neuwertigen Wohnungen
(9,89 Euro/m? im Durchschnitt).
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Lokale Angebotsmietpreisentwicklung im Uberblick’

NRW

SK Miilheim an der Ruhr
SK Minster

LK Coesfeld

SK Koblenz

SK Trier

LK Bad Kreuznach

LK Steinfurt

LK Heinsberg

LK Borken

LK Hoxter

LK Aachen

SK Hamm

SK Wuppertal

SK Herne

LK Warendorf

LK Euskirchen

LK Herford

LK Diren

SK Leverkusen

SK Dusseldorf

LK Paderborn

SK Bottrop

LK Kleve

LK Hochsauerlandkreis
LK Soest

SK Krefeld

SK Bochum

SK Aachen

LK Bernkastel-Wittlich
LK Oberbergischer Kreis
SK Solingen

LK Rhein-Kreis Neuss
SK Ménchengladbach
SK Duisburg

LK Neuwied

SK Hagen

LK Mettmann

LK Rhein-Sieg-Kreis
LK Gutersloh

SK KolIn

LK Unna

LK Cochem-Zell

SK Bonn

LK Wesel

LK Ennepe-Ruhr-Kreis

4 geordnet nach der groBten Mietpreisveranderung bei den Immobilienangeboten

2010

6,30*
5,41

7,79
5,25
5,88
7,50
5,45
5,05
5,25
5,21

4,13
5,35
4,87
5,30
4,79
4,89
5,48
4,89
5,22
6,31

8,33
5,40
5,64
5,56
4,45
5,01

5,69
5,54
6,86
5,12
5,22
5,84
6,83
5,55
5,09
5,09
4,82
6,73
6,37
5,34
8,59
5,04
434
7,93
5,60
5,48

2011

6,30
5,85
8,35
5,60
6,22
7,89
5,70
5,27
5,48
5,41
4,29
5,55
5,06
5,48
4,94
5,04
5,64
5,03
5,36
6,47
8,55
5,54
5,78
5,68
4,54
5,11
5,80
5,65
6,99
5,22
5,31
5,95
6,94
5,62
5,15
5,14
4,88
6,81
6,44
5,39
8,67
5,09
4,38
7,98
5,63
5,50

Veranderung
in Prozent
0,00
7,42
6,76
6,39
5,49
4,86
4,41
4,28
4,12
3,71
3,70
3,63
3,57
3,41
3,00
2,94
2,93
2,74
2,58
2,57
2,55
2,55
2,38
2,07
2,01
1,96
1,91
1,90
1,89
1,86
1,84
1,72
1,60
1,32
1,15
1,10
1,08
1,04
0,98
0,97
0,95
0,91
0,78
0,66
0,57
0,53

LK Viersen
LK Minden-Libbecke

LKRheinisch-BergischerKreis

SK Oberhausen

LK Rhein-Erft-Kreis

LK Siegen-Wittgenstein
LK Ahrweiler

LK Lippe

LK Rhein-Hunsrlick-Kreis
SK Dortmund

SK Remscheid

LK Recklinghausen

LK Markischer Kreis

LK Eifelkreis Bitburg-Priim
LK Mayen-Koblenz

LK Trier-Saarburg

SK Gelsenkirchen

SK Essen

LK Birkenfeld

LKAltenkirchen(Westerwald)

LK Olpe
LK Vulkaneifel
SK Bielefeld

* Mittelwert der Angebotsmietpreise

2010

5,77
4,91
6,89
5,31
6,76
5,65
5,79
514
4,64
5,39
5,33
5,19
4,99
5,67
5,20
6,07
4,76
5,80
4,36
4,76
545
4,76
6,52

2011

5,79
4,91
6,89
5,31
6,75
5,64
5,78
5,12
4,62
5,37
5,31
5,16
4,96
5,63
5,15
6,01
4,71
5,74
4,28
4,65
5,26
4,56
5,83

Veranderung
in Prozent
0,50
0,04
0,04
-0,01
-0,02
-0,12
-0,29
-0,29
-0,32
-0,37
-0,40
-0,56
-0,62
-0,72
-0,80
-0,86
-1,07
-1,08
-1,71
-2,50
-3,62
-4,20
-11,97



Beliebtheit der Stadte bei der Mietwohnungssuche

Nachfrageindex

SK KolIn

SK Aachen

SK Dusseldorf

SK Miinster

SK Bielefeld

SK Bonn

LK Paderborn

SK Koblenz

SK Dortmund

SK Bochum

SK Bottrop

LK Siegen-Wittgenstein
SK Leverkusen

LK Viersen

LK Rhein-Kreis Neuss
LK Aachen

SK Oberhausen

LK Bad Kreuznach

SK Essen

LK Gutersloh

SK Krefeld

LK Wesel

LK Diiren

LK Mayen-Koblenz

LK Rhein-Erft-Kreis
LK Steinfurt

LK Coesfeld

LK Mettmann

LK Rhein-Sieg-Kreis
LK Borken

LK Ennepe-Ruhr-Kreis
SK Solingen

LK Heinsberg

SK Miilheim an der Ruhr
LK Soest

LK Kleve

LK Herford

SK Ménchengladbach
SK Wuppertal

LKRheinisch-BergischerKreis

SK Hamm

SK Trier

LK Warendorf
SK Duisburg
LK Euskirchen

216
191
166
165
160
159
136
119
110
105
103
96
93
86
85
82
81
79
77
76
76
75
75
75
75
74
74
73
71
70
69
69
68
64
64
63
63
62
61
60
57
56
55
55
53

VDW RHEINLAND WESTFALEN - KONJUNKTURBAROMETER SOMMER 2011

LK Recklinghausen

LK Neuwied

LK Unna

LK Markischer Kreis

SK Remscheid

LK Oberbergischer Kreis
LK Lippe

SK Hagen

LK Minden-Libbecke
LK Hochsauerlandkreis
LK Olpe

SK Herne

LK Rhein-Hunsrick-Kreis
LK Vulkaneifel

LK Ahrweiler

LK Bernkastel-Wittlich
LK Cochem-Zell

SK Gelsenkirchen

LKAltenkirchen(Westerwald)
LK Eifelkreis Bitburg-Prim

LK Trier-Saarburg
LK Birkenfeld
LK Hoxter

Nachfrageindex

52
49
48
46
46
46
44
41
40
40
39
39
39
38
36
35
34
33
32
31
30
30
29
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Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.

GoltsteinstraBe 29

40211 Disseldorf

Tel.: 0211 16998-0

Fax: 0211 16998-50

E-Mail: info@vdw-rw.de

Internet: www.vdw-rw.de
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