Ubersicht

WP 14-20 SV 61/236

Mitteilungsvorlage

Verordnung zur Bestimmung der

Gebiete mit Absenkung der
Kappungsgrenze

(Kappungsgrenzenverordnung -

KappGrenzVO NRW) 2019

offentlich
Finanzielle Auswirkungen [lja
Personelle Auswirkungen [lja

Beratungsfolge:

Wirtschafts- und Wohnungsbauforde-
rungsausschuss

Abstimmungsergebnis/se

Wirtschafts- und Wohnungsbauforde-
rungsausschuss

P Hilden

Die Burgermeisterin
Hilden, den 29.05.2019
AZ.: 1V/61.3 Wohnraumfdrderung

Fur eigene Aufzeichnungen: Abstimm ungserge bnis

JA NEIN ENTH.

SPD

CDhu

Grlne

Allianz

FDP

BURGERAKTION

AfD

X nein  [] noch nicht zu Uibersehen
X] nein [ ] noch nicht zu Gibersehen

03.07.2019 Kenntnisnahme

03.07.2019

Anlage 1: Anschreiben des MHKBG vom 12.04.2019
Anlage 2: Kappungsgrenzenverordnung 2019 NRW vom 07.05.2019
Anlage 3: NRW.BANK-Wohnungsmarktprofil Hilden 2018



SV-Nr.: WP 14-20 SV 61/236

Beschlussvorschlag:

Der Wirtschafts- und Wohnungsbauférderungsausschuss nimmt den Bericht zur Kappungsgren-
zenverordnung des Landes NRW 2019 zur Kenntnis.

Erlauterungen und Begrindungen:

Mit dem beigefligten Schreiben vom 12.04.2019 informierte das Ministerium fir Heimat, Kommu-
nales, Bauen und Gleichberechtigung die Stadtverwaltung Hilden, dass die Landesregierung be-

absichtigt, das Gebiet der Stadt Hilden, ab dem 01.06.2019 weiterhin in die landesrechtliche Kap-
pungsbegrenzung fur Bestandsmieten laufender Mietvertrage einzubeziehen.

Dieses Schreiben méchte die Stadtverwaltung zum Anlass nehmen, um Uber die Kappungsgren-
zenverordnung zu informieren. Ein aktueller Handlungsbedarf resultiert aus dieser Information aus
Sicht der Stadtverwaltung nicht.

Zusammenfassung

¢ Bei der Kappungsgrenzenverordnung NRW handelt es sich um eine landesrechtliche Regelung
des Privatrechts, die auf einer Erméachtigung im BGB basiert.

e Die Landesregierung darf nur Gemeinden und Gemeindeteile in die landesrechtliche Regelung
aufnehmen, in denen ,die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen ... besonders gefahrdet ist".

Die Landesregierung sieht auf Grundlage eines landesweiten Gutachtens dies in Hilden fur ge-
geben an.

¢ Sollten Vermieter in Unkenntnis der Kappungsgrenzenverordnung die Mietzinsen laufender
Mietvertrage um mehr als 15% innerhalb von drei Jahren erhdhen, ist das Amtsgericht Langen-
feld das fur Hilden zustandige Zivilgericht.

¢ Die Stadtverwaltung ist weder bei der Umsetzung noch bei der Kontrolle dieser Verordnung
beteiligt.

¢ Die Stadtverwaltung hat bei den Schiedsleuten sowie bei dem Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentimerverein Hilden e.V. und dem Mieterbund Rheinisch-Bergisches Land e.V. nachgefragt.
Nach deren Kenntnis gibt es beziiglich der Kappungsgrenzenverordnung ,so gut wie keine
Streitigkeiten®.
Das Amtsgericht Langenfeld kann keine Auskunft geben, weil keine Statistik gefuhrt wird, aus
der die Anzahl eventueller Rechtsstreitigkeiten zur Kappungsgrenzenverordnung ersichtlich wa-
re.
Auch der Wohngeldstelle der Stadtverwaltung sind keine Streitigkeiten bekannt.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Verordnung zur Bestimmung der
Gebiete mit Absenkung der Kappungsgrenze (Kappungsgrenzenverordnung NRW) nicht um die
,Mietpreisbremse* handelt. Die Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 23.06.2015 ist ebenfalls
eine landesrechtliche Verordnung. Mit ihr wird fur 22 Stadte in NRW festlegt, dass bei der Wieder-
vermietung von Bestandswohnungen die zuldssige Miete hochstens auf das Niveau der ortsubli-
chen Vergleichsmiete zuziiglich zehn Prozent angehoben werden darf. Die Stadt Hilden zahlt nicht
zu diesen 22 Stadten.

Hintergrund der Kappungsgrenzenverordnung NRW

Bei der Kappungsgrenzenverordnung NRW handelt es sich um eine landesrechtliche Regelung
des Privatrechts, die auf § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB basiert.
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Gemal3 § 558 BGB kann der Vermieter verlangen, dass die vereinbarte Miete eines bestehenden
Mietvertrags bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete angehoben wird. Diese grundséatzliche Méglich-
keit wird jedoch eingeschrénkt. Unter anderem darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren insge-
samt nicht um mehr als 20 % erhdhen. Die Landesregierungen sind erméachtigt, Gebiete durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, in denen diese 20% auf ,nur® 15% gekappt werden. Diese
Rechtsverordnung darf maximal fir die Dauer von jeweils hdchstens funf Jahren Rechtswirkung
entfalten. Danach muss sie Uberprift und ggfs. erneut beschlossen werden. Voraussetzung fiir die
Festlegung der Gebiete, die eine Gemeinde oder ein Teil einer Gemeinde sein kénnen, ist, dass
innerhalb dieser Gebiete die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Mit der Kappungsgrenzenverordnung NRW vom 20.05.2014 hat die Landesregierung NRW festge-
legt, dass unter anderem Hilden — wie z.B. auch Dusseldorf, Erkrath, Haan, und Langenfeld — eine
dieser Gemeinden ist. Die Verordnung trat am 01.06.2014 in und somit am 31.05.2019 aul3er
Kraft.

Im Auftrag der Landesregierung hat das Biiro f+b Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt

GmbH zur Erarbeitung von Grundlagen fur die Festlegung der Gebietskulisse einer ,, Kappungs-

grenzenverordnung® nach § 558 BGB vom April 2019 ermittelt, dass Hilden weiterhin zu den Ge-
meinden gehdort, in denen im Sinne des 8 558 Abs. 3 BGB die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders geféahrdet ist. Mit 81,5
gewichteten Punkten liegt Hilden deutlich Gber der von f+b gesetzten Grenze von 68 gewichteten
Punkten.

Die Landesregierung hat nach der Verbandeanhérung die Kappungsgrenzenverordnung NRW
2019 vom 07.05.2019 im Gesetz- und Verordnungsblatt NRW veréffentlicht. Diese neue Verord-
nung trat am 01.06.2019 in Kraft und tritt bereits am 30.06.2020 auf3er Kraft. Hilden ist weiterhin
eine der Gemeinden, in denen mdogliche Erhdhungen der Mietzinsen laufender Mietvertrage auf
maximal 15% begrenzt werden.

Erfahrungen zur Kappungsgrenzenverordnung NRW

Da es sich bei 8 558 Abs. 3 Satz 2 BGB um eine Regelung des Privatrechts handelt, ist die Stadt-
verwaltung weder bei der Umsetzung noch bei der Kontrolle der Verordnung beteiligt. Daher liegen
der Verwaltung auch keine Erkenntnisse vor, um die Auswirkungen der Kappungsgrenzenverord-
nung NRW fur den Mietwohnungsmarkt in Hilden beschreiben zu kdnnen.

Laut Auskunft der fur Hilden ernannten Schiedsleute sind ihnen bisher keine Anfragen im Zusam-
menhang mit der Kappungsgrenzenverordnung vorgelegt worden.

Das ebenfalls angefragte Amtsgericht Langenfeld kann keine Auskunft geben, weil keine Statistik
geflhrt wird, aus der die Anzahl eventueller Rechtsstreitigkeiten zur Kappungsgrenzenverordnung
ersichtlich ware.

Auch der Wohngeldstelle der Stadtverwaltung sind keine nicht zulassigen Mietzinserhhungen
oder diesbezigliche Streitigkeiten bekannt geworden.

Mit E-Mail vom 29.04.2019 wurde der Mieterbund Rheinisch-Bergisches Land e.V. sowie der
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Hilden e.V. angeschrieben und um Auskunft gebe-
ten, ob ihnen Rechts- oder sonstige Streitigkeiten zur Kappungsgrenzenverordnung zwischen
Vermieterinnen bzw. Vermietern und Mieterinnen bzw. Mietern in Hilden bekannt seien. Die beiden
Vereine geben den Mietpreisspiegel fur Hilden heraus und sind jeweils Ansprechpartner fur die
Vermieterinnen bzw. Vermietern und Mieterinnen bzw. Mietern in Hilden.

Mit E-Mail vom 03.05.2019 antwortete der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Hilden
e.V., dass es nach seiner Kenntnis bezliglich der Kappungsgrenzenverordnung ,so gut wie keine
Streitigkeiten® gibt. Inre Mitglieder hatten ,die Anderungen schlichtweg hingenommen*.

Der Mieterbund Rheinisch-Bergisches Land e.V. hat in einem Telefonat am 23.05.2019 diese Ein-
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schatzung bestatigt. In seltenen Fallen hatten Vermieter nicht gewusst, dass Hilden in die Kap-
pungsgrenzenverordnung einbezogen worden ist und zunachst eine héhere Mieterhéhung als zu-
lassig angestrebt. Dies wurde aber immer korrigiert, nachdem der Mieterbund auf die bestehende
Kappungsgrenze hingewiesen habe.

Der Mietwohnungsmarkt in Hilden

Auf Grundlage des Endberichts des Buros f+b Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH beurteilt die Landesregierung die Mietwohnungsmarkt in Hilden so, dass Hilden weiterhin
zu den Gemeinden gehort, in denen im Sinne des 8§ 558 Abs. 3 BGB die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Um Aussagen zum Mietwohnungsmarkt zu treffen, nutzt die Stadtverwaltung Sekundardaten, die
allgemein zuganglich sind.

In der Stadtverwaltung stehen weder personelle noch materielle Ressourcen zur Verfligung, den
Mietwohnungsmarkt zu beobachten und dauerhaft zu analysieren. Dieser Aufgabenbereich findet
sich weder im Haushaltsplan auf der dort dargestellten Produkt- und Leistungsebene noch im Stel-
lenplan bzw. in Stellenbeschreibungen wieder.

In der Regel bezieht die Stadtverwaltung sich bei Aussagen zum Mietwohnungsmarkt auf die ver-
offentlichten Ergebnisse des Teams Wohnungsmarktbeobachtung und Strategie der NRW.Bank,
die landesweit regelmaRig die Wohnungsmaérkte beobachtet. Die veroffentlichten Kennzahlen und
Grafiken ersetzen jedoch kein Gutachten; sie geben aber einen guten Uberblick tiber wichtige
Trends und Strukturen des Wohnungsmarktes.

Das aktuelle fur das Jahr 2018 zusammengestellte Wohnungsmarktprofil der Stadt Hilden der
NRW.Bank ist als Anlage 3 dieser Sitzungsvorlage beigefiigt.

Die aus Sicht der Stadtverwaltung beztiglich des Mietwohnungsmarktes wesentlichen Informatio-
nen der NRW.Bank sind:

Laut Zensus 2011 (Mai 2011) waren damals rund 60,8% der Wohnungen in Hilden vermietet. Zum
Vergleich: In NRW betrug der Anteil der Mietwohnungen 55,8%. Wenn dieser Prozentwert fur Hil-
den ungefahr gleich geblieben ist, gibt es bei insgesamt 29.143 Wohnungen (Stand: 31.12.2017)
rund 17.700 Mietwohnungen in Hilden.

Das Gebaudeeigentum an dem Mietwohnungsbestand teilte sich im Mai 2011 wie folgt auf:
zum Vergleich die Daten fiir NRW

30,6% Wohnungseigentimergemeinschaft 21,9%
45,3% Privatpersonen 49,6%
3,5% Wohnungsgenossenschaft 6,4%
16,3% Wohnungsunternehmen 13,3%
1,7% anderes Unternehmen 2,1%
0,4% Kommune oder kommunales Unternehmen 4.9%
0,5% Bund oder Land 0,5%
1,7% Organisation ohne Erwerbszweck 1,3%

Es wird deutlich, dass in Hilden keine den Wohnungsmarkt dominierenden Eigentiimer vorhanden
sind, die auf das Mietniveau unmittelbar Einfluss nehmen konnten.

Die Wohnungen in Hilden wurden am 09.05.2011 zu 39,6% (NRW: 37,8%) von einer Person, zu
35,3% (NRW: 32,9%) von zwei Personen, zu 13,2% (NRW: 13,9%) von drei Personen, zu 8,7%
(NRW: 10,3%) von vier Personen und zu 3,2% (NRW 5,0%) von 5 und mehr Personen bewohnt.
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Die folgende Abbildung der NRW.Bank zeigt die Entwicklung der mittleren Angebotsmiete in Hil-
den:
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Die Grafik zeigt die Entwicklung der Netto-Kaltmieten, zu denen Wohnungen im Internet angebo-
ten wurden. Angebotsmieten spiegeln — aus Sicht der NRW.Bank — den Markttrend am besten
wider.

Dargestellt ist der Mittelwert (Median) fur Wiedervermietungen von Bestandswohnungen und fir
Neubauwohnungen. Der 10er- und das 90er-Perzentil geben die Spanne an, innerhalb derer sich
die meisten Angebote bewegen.

Der im September 2018 veroffentlichte LEG-Wohnungsmarktreport setzt sich — im Gegensatz zu
friheren Ausgaben — leider nur schwerpunktm&Rig mit den Wohnungsmarkten in den Stadten
Aachen, Bielefeld, Bochum, Bonn, Dortmund, Duisburg, Diisseldorf, Essen, Gelsenkirchen, Kéln,
Minster und Wuppertal auseinander. Jedoch werden in einer groben Kartengrafik die Mietpreise in
NRW landesweit dagestellt. Nach dieser Grafik lag der Median der im Internet im Zeitraum zwi-
schen dem 2. Quartal 2017 und dem 1. Quartal 2018 angebotenen Kaltmieten in Hilden zwischen
8,00 — 8,99 Euro/m? pro Monat.

Laut der automatisierten Auswertung der im Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten
Mietwohnungen (ohne Bertcksichtigung von Baujahr, Wohnlage und Ausstattung) lag der durch-
schnittliche angebotene Mietpreis in Hilden zum 29.05.2019 fur eine 60m2-Wohnung bei 9,09 €/m?
(NRW: 7,44 €/m?) und bei einer 100m2-Wohnung bei 9,79 €/m? (NRW: 8,39 €/m?).

Laut Preisatlas des Internet-Dienstes www.immobilienscout24.de betrug der Mietpreis fur Eigen-
tumswohnungen in Hilden im 3.Quartal 2018 durchschnittlich 8,44 Euro/m2 auf Basis durchschnitt-
licher, historischer Angebotspreise. Gegenliber dem 2. Quartal 2018 sei der Wert um 1,1%, ge-
geniber dem Wert zum 4. Quartal 2014 sei er um insgesamt 13% gestiegen. (Stand: 29.05.2019)



http://www.wohnungsboerse.net/
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Allen Wohnungsmarktbeobachtungen ist somit gemein, dass die Mieten bei Neuvermietungen ge-
stiegen sind und damit weiterhin einen groRen Anteil der Wirtschaftskraft eines Mieterhaushaltes in
Anspruch nehmen.

Anzeichen fur eine Kehrtwende sind nicht zu erkennen.

Mit der Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 50/152 berichtet die Stadtverwaltung tber die Entwicklung
im offentlich geférderten Wohnungsbau.

gez.
Birgit Alkenings
Birgermeisterin



Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Die Ministerin

MHKBG Nordrhein-Westfalen « 40190 Dusseldorf

An die
Hauptverwaltungsbeamtinnen und —beamten
der Stadte und Gemeinden von

Aachen, Alfter, Bad Honnef, Bergisch-Gladbach, Biele-
feld, Bonn, Bruhl, Dusseldorf, Erkrath, Frechen, Hilden,
Hurth, Kerpen, Kleve, Koéln, Langenfeld (Rheinland),
Leverkusen, Meerbusch, Monheim, Mlnster, Neuss,
Overath, Paderborn, Ratingen, Rosrath, Sankt Augustin,
Siegburg, Troisdorf und Wesseling

Entwurf fir eine Kappungsgrenzen-Verordnung auf Grundlage
des § 558 Birgerliches Gesetzbuch

Sehr geehrte Damen und Herren Hauptverwaltungsbeamte,

nach 8 558 BGB kann in Bestandsmietverhaltnissen die Miete um bis
zu 20 Prozent innerhalb von 3 Jahren bis zum Erreichen der ortstbli-
chen Vergleichsmiete erhoht werden (Kappungsgrenze).

Wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohn-
raum zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem
Gemeindeteil gefahrdet ist, kann die Kappungsgrenze auf 15 Prozent
abgesenkt werden. Die Landesregierungen werden bundesgesetzlich
ermachtigt, durch Rechtsverordnung Gebiete zu bestimmen, in denen
die abgesenkte Kappungsgrenze gelten soll.

Vor Erlass einer neuen Verordnung ist eine Uberpriifung der regiona-
len Wohnungsmarktsituation nicht nur in den Stadten und Gemeinden,
die bisher von der Verordnung erfasst sind, sondern in allen Stadten
und Gemeinden des Landes erforderlich. Es ist zu prufen, ob eine An-
spannung der Wohnungsmarkte derart besteht, dass der Erlass einer
neuen Kappungsgrenzen-Verordnung gerechtfertigt wéare.

12. April 2019

Jurgensplatz 1
40219 Dusseldorf
(Anfahrt Uber Hubertusstra3e)

Telefon +49 211 8618-4300
Telefax +49 211 8618-4550
ina.scharrenbach@mhkbg.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:
Rheinbahn Linien 706, 708
und 709 bis Haltestelle
Landtag/Kniebriicke



Mit Datum vom 1. Juni 2014, befristet bis zum 31. Mai 2019, wurde lhr
Stadtgebiet der landesrechtlichen Kappungsgrenze unterworfen. Die
Landesregierung hat zur Prifung, ob eine Anspannung der Woh-
nungsmarkte besteht, das Institut F+B Forschung und Beratung fir
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg, beauftragt.

Kriterien fur die Analyse aller 396 Stadte und Gemeinden in Nord-
rhein-Westfalen sind die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen, angemessene Bedingungen bei der ausreichen-
den Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen und die beson-
dere Gefahrdung bei der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen.

Am heutigen Tage hat mein Haus die Verbandeanh6rung Uber den
Entwurf fr eine neue landesrechtliche Kappungsgrenzen-Verordnung
auf Basis des vorgenannten Gutachtens eingeleitet. Nach den Ergeb-
nissen des Gutachtens wird Ihr Stadtgebiet ab dem 1. Juni 2019 wei-
terhin in die landesrechtliche Kappungsbegrenzung fir Bestandsmie-
ten einbezogen werden.

Zu lhrer Information und mdoglicherweise weiteren Befassung uberlas-
se ich lhnen das Gutachten des unsererseits beauftragten Instituts.

Sehr geehrte Damen und Herren Hauptverwaltungsbeamte, nur ein
Mehr an Wohnungsbau in allen Segmenten wird dazu beitragen, die
Wohnraumversorgung unserer Bevolkerung zu garantieren. Die Ver-
breiterung des Angebots wird nachhaltig dazu beitragen, (Miet-) Preis-
entwicklungen in den jeweiligen Markten in den Griff zu bekommen.

Hierzu gehort der Ausweis von Wohnbauland und das Erstellen der
gegebenenfalls erforderlichen rechtlichen Grundlagen Uber Bebau-
ungsplane. Aus vielen Gesprachen mit lhnen ist mir bekannt, dass sie
mit groRem Engagement an der Beseitigung des Engpasses ,Grund-
stiicksverfligbarkeiten® arbeiten. Denn nur lhre Rate entscheiden im
Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit dartber, wo und was ge-
baut wird. Ich freue mich dariiber, dass viele von lhnen beispielsweise
unser Angebot im Rahmen der Landesinitiative ,Bauland an der
Schiene” in der ersten Stufe angenommen haben.

Seite 2 von 3



Zugleich gestatten Sie mir, fur die offentliche Wohnraumférderung und
damit fir das Schaffen von preisgebundenem Wohnraum zu werben:
Wir haben die Forderkonditionen fur das Jahr 2019 nochmals verbes-
sert. Insgesamt stehen 1,28 Milliarden Euro zur Verfigung, um fur den
Anteil in unserer Bevolkerung, der uber eine geringe Zahlungskraf-
tigkeit am Markt verfugt, die Wohnraumversorgung sicherzustellen. Im
Rahmen der stattgefundenen Konferenzen fir die Hauptverwaltungs-
beamtinnen und —beamten in den Regierungsbezirken haben wir hin-
terlassen: Am Geld wird kein gutes Projekt der offentlichen Wohn-
raumforderung scheitern.

Fur Ruckfragen und Anmerkungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfi-
gung. Sie kodnnen sich diesbeziiglich gerne an die Leiterin des

Ministerinbiros, Frau Deborah Dautzenberg (E-Mail:
deborah.dautzenberg@mhkbg.nrw.de), wenden.

Mit freundlichem Grufd

Qbu il

Ina Scharrenbach 5.

Anlage

e Gutachten des Instituts F+B Forschung und Beratung fur Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg, zur ,Erarbeitung von
Grundlagen fur die Festlegung der Gebietskulisse einer ,Kap-
pungsgrenzenverordnung“ nach § 558 BGB

Seite 3von 3
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Verordnung
zur Bestimmung der Gebiete
mit Absenkung der Kappungsgrenze

(Kappungsgrenzenverordnung 2019 — KappGrenzVO NRW 2019)

VYom 7. Mai 2019

Auf Grund des § 558 Absatz 3 Satz 2 und 3 des Biirgerlichen Gesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), der durch Artikel 1 Nummer 7
Buchstabe b des Gesetzes vom 11. Mérz 2013 (BGBI. I S. 434) angefiigt worden ist, verordnet die

Landesregierung:

In folgenden Gebieten ist die Kappungsgrenze gemil3 § 558 Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuches auf 15
Prozent begrenzt, da die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen

Bedingungen gefahrdet ist:

Regierungsbezirk

Gemeinde

Diisseldorf

Diisseldorf

Erkrath

Essen

Hilden

Kleve

Langenfeld (Rheinland)
Meerbusch
Mettmann

Monheim am Rhein
Miilheim an der Ruhr
Neuss

Ratingen

Solingen

Koln

Aachen
Alfter

Bad Honnef
Bergisch Gladbach
Bonn
Bornheim
Briihl
Frechen
Hennef (Sieg)
Hirth

Kerpen

Koln
Leverkusen
Overath
Rosrath

St. Augustin
Siegburg
Troisdorf
Wesseling




Miinster Miinster
Detmold Bielefeld
Paderborn
Arnsberg Bochum
Dortmund
§2

Die Verordnung tritt am 1. Juni 2019 in Kraft und tritt am 30. Juni 2020 aufler Kraft.

Diisseldorf, den 7. Mai 2019

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen

Der Ministerprasident
Armin Laschet

Die Ministerin flir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
Ina Scharrenbach
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Daten und Software sind urheberrechtlich und wettbewerbsrechtlich geschiitzt. Verantwortlich fiir die Publikation: die Redaktion im
Ministerium des Innern NRW.
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Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen
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Wohnungsmarktprofil 2018
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Wohnungsmarktbeobachtung NRW
Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist, Gerne beantworten wir lhnen alle Fragen rund um die Daten und
= die Entwicklung auf den Wohnungsmarkten zu analysieren und Abbildungen der Wohnungsmarktprofile.
= die Analyseergebnisse fiir alle Marktakteure transparent und Auch fiir weiterfihrende Fragen rund um die nordrhein-
Uibersichtlich darzustellen. westfalischen Wohnungsmarkte stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur
Verfligung.
Im Rahmen der Netzwerke Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
(KomWoB) und Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB) Team Wohnungsmarktbeobachtung
unterstiitzen wir Kommunen und Regionen beim Aufbau eigener wohnungsmarktbeobachtung@nrwbank.de
Wohnungsmarktbeobachtungssysteme und bei der Erstellung
kommunaler Handlungskonzepte Wohnen. Telefon (0211) 91741 - 1154

Telefax (0211) 91741 - 5153

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

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 2



Einfuhrung

Die Wohnungsmarktprofile sind Auszlige aus der landesweiten
Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. Sie richten sich an
alle, die sich uber die ortlichen Wohnungsmarkte informieren
mochten. Die Kennzahlen und Grafiken ersetzen kein Gutachten; sie
geben aber einen guten Uberblick tiber wichtige Trends und
Strukturen des Wohnungsmarktes. Knappe Texte erlautern die Daten
und helfen bei der Interpretation.

Mehrheitlich stammen die dargestellten Daten aus der amtlichen
Statistik und konnen daher kostenlos zur Verfligung gestellt werden.
Um Vergleiche zu erleichtern, werden ausschlieBlich Daten
verwendet, die fir alle nordrhein-westfalischen Kommunen verftigbar
sind.

Um die kommunalen Zahlen in ihrer GroRe einordnen zu kdnnen, ist
bei einigen Indikatoren ein Vergleichswert angegeben. Als Vergleich

dient in der Regel der Mittelwert der entsprechenden
GemeindegroBenklasse (GGK).

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Ubersichtstabelle

Hilden

Exkurs Zensus 2011

Primares Ziel des Zensus war die Feststellung der amtlichen
Einwohnerzahl. Daneben wurden weitere Merkmale, etwa zur
HaushaltsgroBe und -struktur, erhoben. Die mit dem Zensus
festgestellte Einwohnerzahl |0st die Ergebnisse der Volkszahlung aus
dem Jahre 1987 als Grundlage der Bevdlkerungsvorausberechnung
und der Bevolkerungsfortschreibung ab.

Ein weiterer Bestandteil des Zensus war die Gebaude- und
Wohnungszahlung. Deren Ergebnisse [6sen die Ergebnisse der
Gebaude- und Wohnungszahlung aus dem Jahr 1987 als
Datengrundlage fiir die Bestandsfortschreibung ab.

Da mit dem Zensus 2011 also einige bislang in der
Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK verwendeten
Datenquellen abgel6st wurden, kommt es zu Briichen in einigen
Zeitreihen. Die entsprechenden Zeitreihen sind gekennzeichnet.

Wohnungsmarktprofil 3

Hilden

Wohnungsangebot 2017
i 29.143 -
2017 GGK 50.000 bl_s 100.000 NRW
Einwohner
Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern an allen Wohnungen 26,3 % 45,3 % 41,3 %
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern an allen Wohnungen 69,8 % 50,7 % 54,4 %
Anteil des geforderten Mietwohnungsbestands an allen Wohnungen in Mehrfamilienhausern 62 % 107 % 9.4%
(Sozialwohnungen)
Anteil der Wohnungen, die vor 1970 gebaut wurden, an allen Wohnungen' 46,9 % 51,6 % 54,3 %
Wohnflache je Wohnung (m2) 84,5 92 90,4
Wohnflache je Person (m2) 441 46 45,3
Wohnungsnachfrage 2017 2011
Bevdlkerung insgesamt (Personen) 55.817 - -
Haushaltszah!' - 28.042 -
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein neu beantragt haben® 319 - -
Bedarfsgemeinschaften (SGB 1)) 2.106 -
2017 GGK 50.000 b'? 100.000 NRW
Einwohner
HaushaltsgroRe (Personen)* 2,0 21 21
Anteil der unter 18-Jahrigen an der Bevélkerung 15,1 % 16,8 % 16,7 %
Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter (15 bis unter 65 Jahre) an der Bevélkerung 62,9 % 64,4 % 65,5 %
Anteil der tber 75-Jahrigen an der Bevélkerung 13,4 % 11,6 % 11,1 %
Anteil der Empfanger von SGB Il an der Eevi)\kerur\g5 71 % 9.4 % 9.4 %
Preise 2017 2015-2017 2008-2017
mittlerer Preis fiir baureifes Land (€/m?2)® 430 +16,2 % +34,4 %
mittlere Nettokaltmiete: Wiedervermietung/Bestand (€/m2)” 7,98 +6,5 % +14,7 %
mittlerer Kaufpreis fiir Eigenheime’ 396.500 € +10,4 % -

Daten (soweit nicht anders angegeben): IT.NRW Stand 2017

GGK - GemeindegroRenklasse (Mittelwert)

" Betrachtung zum Zensusstichtag (9.5.2011)
2 NRW.BANK

* BfA Statistik-Service West

West

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

4eigene Berechnung nach GfK Geomarketing und IT.NRW,
5 eigene Berechnung nach IT.NRW und BfA Statistik-Service

6 Oberer Gutachterausschuss NRW
7 empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme)

Wohnungsmarktprofil 4



Abb. 1.1: Anzahl der Wohnungen nach Gebaudeart

35.000

30.000

25.000

Al

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
mmm in Mehrfamilienhausern

in Ein- und Zweifamilienhausern = insgesamt

Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Abb. 1.2: Anzahl der preisgebundenen und frei

Hilden

Beschreibung & Hinweise

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

Ab dem Jahr 2010 liefert der Zensus 2011
die Grundlage fiir die Fortschreibung des
Wohnungsbestandes. Dadurch kommt es zu
einem Bruch in der Zeitreihe.

Wohnungsmarktprofil 5

Hilden

finanzierten Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen

25.000

20.000

15.000 - —

10.000 + —

5.000 + —

B H'H H'E B BN E N

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

frei finanziert = preisgebunden = insgesamt

Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumforderung

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Beschreibung & Hinweise

Der preisgebundene Wohnungsbestand
umfasst Mietwohnungen, die mit
Fordermitteln geschaffen oder modernisiert
wurden und die fiir eine bestimmte
Zeitdauer Mietpreis- und
Belegungsbindungen unterliegen
(Sozialwohnungen). Fiir die Nutzung der
Wohnungen ist ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich. Alle tibrigen
Wohnungen werden als frei finanziert
bezeichnet.

Der frei finanzierte Wohnungsbestand
wurde bis einschlieBlich zum Jahr 2009 auf
Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung
aus dem Jahr 1987 fortgeschrieben. Ab dem
Jahr 2010 liefert der Zensus 2011 die
Grundlage fuir die Fortschreibung. Dadurch
kommt es zu einem Bruch in der Zeitreihe.

Wohnungsmarktprofil 6



Abb. 1.3: Modellrechnung zum preisgebundenen Hilden

Mietwohnungsbestand (Anzahl Wohnungen)

1.400 Beschreibung & Hinweise

Die Entwicklung des preisgebundenen

1200 Mietwohnungsbestandes
(Einkommensgruppe A & B) wurde auf
Basis der Wohnungsbestandszahlen aus
1.000 dem Jahr 2017 hochgerechnet.
Berticksichtigt wurden auerdem
Wohnungen, die bis Juli 2018 bewilligt
800 wurden.
Grundlage sind die der NRW.BANK
bekannten Fristen ber den Ablauf der
600 Sozialbindungen der bestehenden
Wohnungen.
Der Indikator berticksichtigt nicht den
400 [ Zuwachs durch die zuklnftige Forderung
von Sozialwohnungen. Diese werden die
beschriebenen Riickgange des Bestandes
200 e zumindest teilweise kompensieren.
Dagegen wiirden vorzeitige Riickzahlungen
01 i i i von Forderdarlehen die Bindungsdauer

2015 2016 2017 2030 2035 verkirzen und dadurch den zukinftigen
Riickgang des preisgebundenen

Daten: eigene Berechnungen NRW.BANK Wohnraumforderung ) )
Mietwohnungsbestandes beschleunigen.

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 7
Hilden

Abb. 1.4: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
(Mai 2011) (Anteile in Prozent)

Beschreibung & Hinweise

Die Daten zur Baualtersstruktur stammen

aus der letzten Gebaude- und

Wohnungszahlung und beziehen sich auf

den Stichtag 9. Mai 2011. Die Daten werden

nicht fortgeschrieben.

Aus Griinden der Datenverfiigbarkeit dient
% bei diesem Indikator der Wert fiir

Nordrhein-Westfalen als Vergleichswert.

23,0% NRW

B vor 1950 20,9 %

21,4% 1950 bis 1959 16,7 %
1960 bis 1969 18,3 %

1970 bis 1979 16,2 %

B 1980 bis 1999 20,6 %

B 2000 bis 2011 7.3 %

Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 8



Abb. 1.5: Wohnungsbestand nach Art der rilden
Wohnungsnutzung (Mai 2011) (Anteile in Prozent)

Beschreibung & Hinweise
2.7% Die Daten zur Art der Wohnungsnutzung
stammen aus der letzten Gebaude- und
Wohnungszahlung und beziehen sich auf
den Stichtag 9. Mai 2011. Die Daten werden

nicht fortgeschrieben.

Aus Griinden der Datenverfligbarkeit dient
bei diesem Indikator der Wert fiir
Nordrhein-Westfalen als Vergleichswert.

60,8%

NRW

[ selbstgenutztes Eigentum 40,4 %

zu Wohnzwecken vermietet | 55,8 %

Ferien- und Freizeitwohnung| 0,2 %

leer stehend 3,7 %

Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 9

Hilden

Abb. 1.6: Mietwohnungsbestand nach Art
des Gebaude-Eigentumers (Mai 2011) (Anteile in Prozent)

0,4% Beschreibung & Hinweise

0,5% _1,7%
1,7%\\| Die Daten zum Mietwohnungsbestand nach
Art des Gebaude-Eigentlimers stammen aus

der letzten Gebdude- und
Wohnungszahlung und beziehen sich auf
den Stichtag 9. Mai 2011. Die Daten werden
nicht fortgeschrieben.

Aus Griinden der Datenverfiigbarkeit dient
bei diesem Indikator der Wert fur

Nordrhein-Westfalen als Vergleichswert.

NRW

M Wohnungseigentiimergemeinschaft 21,9 %

Privatpersonen 49,6 %

Wohnungsgenossenschaft 6,4 %

45,3% 1 Wohnungsunternehmen 13,3 %
B8 anderes Unternehmen 2,1 %

VK\fomhnmuunn;sS:te;rEZ?ge‘n 49 %

Bund oder Land 0,5 %

Organisation ohne Erwerbszweck 1,3 %

Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 10
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Abb. 2.1: Durchschnittliche Anzahl der
Baufertigstellungen nach Gebaudeart (Wohnungen pro Jahr)

250 Beschreibung & Hinweise

Die Linie im Diagramm zeigt die Summe
/ aller Baufertigstellungen im Neubau fur
200 Wohn- und Nichtwohngebaude. Eine
Untergliederung in Gebaudetypen ist nur

fur den Neubau von Wohngebauden
maglich. Somit fallt die Gesamtzahl aller

Baufertigstellungen hoher aus als die

150
/ Summe von Baufertigstellungen nur von

Ein- und Zweifamilienhauser und

Mehrfamilienhausern.

100 Dargestellt ist die durchschnittliche Anzahl

der Baufertigstellungen pro Jahr fir zwei
Zeitraume. Mit dieser Darstellung konnen

50 die bei Baufertigstellungen tiblichen

jahrlichen Schwankungen im kurzfristigen
(letzte 3 Jahre) und langfristigen (letzte 10
Jahre) Betrachtungszeitraum ausgeglichen

werden. Zugleich lassen sich aus dem
2008 - 2017 2015 - 2017 Vergleich der Zeitraume Veranderungen in
in Ein- und Zweifamilienhdausern mmm in Mehrfamilienhausern = insgesamt der kurz- und langfristigen Entwicklung

Daten: IT.NRW ablesen.

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 11

Hilden

Abb. 2.2: Durchschnittliche Bauintensitat
nach Gebaudeart (Prozent pro Jahr)

Beschreibung & Hinweise

Die Bauintensitat setzt die
Baufertigstellungen eines Zeitraumes in
Bezug zum Wohnungsbestand zu Beginn
dieses Zeitraums (z.B.: Durchschnitt der
Jahre 2015 bis 2017 pro Jahr in Bezug auf
den Wohnungsbestand des Jahres 2014).

GGK 50.000 bis 100.000 Einwohner

Lesehilfe: Die dunkelblauen Balken zeigen
an, wie hoch die Bauintensitat fur
Mehrfamilienhauser in den letzten 3 Jahren
im Durchschnitt pro Jahr gewesen ist. Ein
Wert von 0,1 bedeutet, dass der Bestand im

Hilden . s
Betrachtungszeitraum durchschnittlich
jedes Jahr um 0,1 Prozent gewachsen ist. Je
hoher der Wert, desto starker ist der
Bestand gewachsen.
(') 0:1 0:2 0:3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8
®in Mehrfamilienhdusern 2015-2017 ®in Mehrfamilienhdusern 2008-2017
=in Ein- und Zweifamilienhdusern 2015-2017 in Ein- und Zweifamilienhdusern 2008-2017

Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumforderung

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 12



Hilden

Abb. 2.3: Anzahl Bewilligungen preisgebundener
Wohnungen und Genehmigungen von Wohnungen in Wohngebauden

200 Beschreibung & Hinweise

Das Diagramm setzt die Entwicklung der

180
Forderung mit der Entwicklung der

Baugenehmigungen von Wohnungen in
Wohngebduden (ohne Wohnheime) in

160

Bezug.

140
Die ,Bewilligung preisgebundener

120 Wohnungen” bezieht sich auf die

Bewilligung der Forderdarlehen der

100 Wohnraumforderung. Eine Bewilligung

setzt grundsatzlich auch die Genehmigung

80 1 des Bauvorhabens voraus. Allerdings

60 | konnen beide — Bewilligung und
Baugenehmigung - zeitlich

20 - auseinanderfallen.

20 - Im Fokus des Indikators stehen weniger die
absoluten Zahlen der Bewilligungen als

0 T T T T T T T T T

R vielmehr deren Entwicklung.
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Bewilligungen ™ Baugenehmigungen

Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumforderung

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 13
Hilden

Abb. 2.4: Anzahl der Baufertigstellungen nach
Gebaudeart (Wohnungen)

400 Beschreibung & Hinweise
Die Gesamtzahl der Baufertigstellungen
350 umfasst neben den Fertigstellungen von
/ Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
300 gebauden auch die BaumaBnahmen im
Bestand.
250 / Die Zahl der Baufertigstellungen in Ein-
und Zweifamilienhausern sowie in
/\ / Mehrfamilienhausern umfasst lediglich die
200 Fertigstellungen in neu errichteten
/ Wohngebauden.
150 Daher ergibt die Summe aus den
/ Baufertigstellungen in Ein- und
100 "\ Zweifamilienhausern und den
\/ Baufertigstellungen in
Mehrfamilienhausern nicht unbedingt den
%01 I I I Wert der Baufertigstellungen insgesamt.
00 om0 0 R BN

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

in Ein- und Zweifamilienhausern i in Mehrfamilienhausern = insgesamt

Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 14



Hilden

Abb. 3.71: Anteil der Bevolkerung nach Altersjahren
an der Gesamtbevolkerung 2017 (Prozent)

Beschreibung & Hinweise

90+ Jahre
Diese Bevdlkerungspyramide vergleicht die
80 Jahre Altersstruktur der Kommune mit der
mittleren Altersstruktur der Gemeinde-
70 Jahre groRenklasse, der die Kommune angehort.
Verglichen werden hierbei die
60 Jahre Prozentanteile der jeweiligen Altersstufe an
der Gesamtbevolkerung.
50 Jahre
40 Jahre
30 Jahre
20 Jahre
10 Jahre
unter 1 Jahr

= GGK 50.000 bis 100.000 Einwohner = Hilden

Daten: IT.NRW; eigene Berechnung NRW.BANK

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 15
Hilden

Abb. 3.2: Bevolkerungszahl im langfristigen Trend
und in der Vorausberechnung (Personen)

60.000 Beschreibung & Hinweise

Hier wird die Bevdlkerungsentwicklung der
letzten zehn Jahre sowie die voraus-

50.000 +— — —1 — — — berechnete zukiinftige Entwicklung
dargestellt.

Aufgrund des Wechsels der Daten-

40.000 -~ — grundlage fiir die Bevolkerungs-
fortschreibung im Jahr 2011 von der Volks-
zdhlung aus dem Jahr 1987 auf den Zensus
2011 kommt es zu einem Bruch in der

30000 ——N—— BB BB B
Zeitreihe.
Die Werte flir die Jahre 2020 bis 2040
stammen fur kreisangehorige Gemeinden

2000 N B B B B B B B aus der Gemeindemodellrechnung 2014 bis
2040 und fir kreisfreie Stadte aus der
Bevolkerungsvorausberechnung 2014 bis

10.000 +— —r —r —r — — — 2040.

0 T T T T T T T T T T
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2020 2025 2030 2035 2040
Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 16



Hilden

Abb. 3.3: Durchschnittliche Bevolkerungsentwicklung
(Prozent pro Jahr)

1 Beschreibung & Hinweise

Dargestellt ist die durchschnittliche
Bevolkerungsentwicklung pro Jahr in zwei
unterschiedlichen Betrachtungszeitraumen.

GGK 50.000 bis 100.000 Einwohner So lassen sich Unterschiede zwischen der
kurz- und langfristigen Entwicklungs-
dynamik ablesen.

Aufgrund des Wechsels der Datengrund-
lage fiir die Bevolkerungsfortschreibung im

Jahr 2011 von der Volkszéhlung aus dem
Jahr 1987 auf den Zensus 2011 kommt es
zu einem Bruch in der Zeitreihe.

Hilden
03 -02 -0 0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6
2015 bis 2017 ™ 2008 bis 2017
Daten: IT.NRW
NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 17

Abb. 3.4: Bevolkerungsentwicklung: e
Naturlicher Bevolkerungssaldo und Wanderungssaldo (Personen)
800 Beschreibung & Hinweise

Dargestellt sind der natiirliche
Bevolkerungssaldo (Saldo aus Geburten und

600
Sterbefdllen) und der Wanderungssaldo

(Saldo der Zu- und Fortzilige) sowie deren
400

Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung
(insgesamt).

200

Die Erhebung der Wanderungen und die
Fortschreibung der Bevolkerungszahl auf

Basis des Zensus 2011 erfolgen unabhangig
voneinander. Die Einwohnerzahl wird unter

anderem durch nachtragliche Korrekturen
-200 —

und Bereinigungen beeinflusst.

-400
-600
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
naturlicher Bevdlkerungssaldo mmm \Wanderungssaldo = insgesamt
Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 18
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Abb. 3.5: Wanderungen nach Altersklassen 2017

(Personen)
1.600 Beschreibung & Hinweise
Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um
1.400 die unterschiedliche Wohnungsnachfrage
aufgrund verschiedener Alters- und
1.200 Lebenssituationen greifbar zu machen. Es
wird zwischen folgendem Nachfrage-
1.000 verhalten der Altersgruppen unterschieden:
800 unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter
18 - 25 Jahre: Haushaltsgriinder
600 25 - 45 Jahre: Familiengriinder/Eigenheim
200 - 45 - 65 Jahre: Konsolidierung
65 - 75 Jahre: ,junge Alte”, ,Empty Nester”
200 1 75 Jahre und alter: Hochbetagte/alters-
0 . . . . ._ l- gerechtes Wohnen
-200
unter 18 Jahre 18 bis unter 25 25 bis unter 45 45 bis unter 65 65 bis unter 75 75 Jahre und
Jahre Jahre Jahre Jahre alter
Zugezogene ® Fortgezogene ® \Wanderungssaldo
Daten: IT.NRW
NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 19

Abb. 3.6: Bevolkerung nach Altersklassen (Personen) e
20.000 Beschreibung & Hinweise
18.000 Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um
die unterschiedliche Wohnungsnachfrage
16.000 aufgrund verschiedener Alters- und
Lebenssituationen greifbar zu machen.
14.000 Siehe hierzu Abb. 3.5.
Die Werte flr das Jahr 2008 stammen aus
12.000 der Fortschreibung der Volkszahlung aus
10.000 dem Jahr 1987.
Die Werte flir das Jahr 2017 stammen aus
8.000 der Bevolkerungsfortschreibung, die seit
dem Jahr 2011 auf Ergebnissen des Zensus
6.000 1— 2011 basiert.
4.000 1 Die Werte flir die Jahre 2025 und 2040
stammen fur kreisangehorige Gemeinden
2.000 +— aus der Gemeindemodellrechnung 2014 bis
2040 und fir kreisfreie Stadte aus der
0 r r r T T Bevolkerungsvorausberechnung 2014 bis
unter 18 Jahren 18 bis unter 25 25 bis unter 45 45 bis unter 65 65 bis unter 75 75 Jahre und 2040.
Jahre Jahre Jahre Jahre alter
2008 m2017 2025 m2040
Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 20
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Abb. 3.7: Durchschnittliche Entwicklung der
Bevolkerung nach Altersklassen 2015 — 2017 (Prozent pro Jahr)

Beschreibung & Hinweise

75 Jahre und lter Dargestellt ist die durchschnittliche
jahrliche Entwicklung der Bevolkerungszahl
unterteilt nach Altersklassen, betrachtet
Uber drei Jahre. Der Mittelwert der
GemeindegroBenklasse dient der

GroReneinordnung des Gemeindewertes.

65 bis unter 75 Jahre

45 bis unter 65 Jahre
Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um
die unterschiedliche Wohnungsnachfrage
25 bis unter 45 Jahre aufgrund verschiedener Alters- und
Lebenssituationen greifbar zu machen.
Siehe hierzu Abb. 3.5.

18 bis unter 25 Jahre

unter 18 Jahre

T

-2 0 2 4
Hilden ~ ® GGK 50.000 bis 100.000 Einwohner

Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 21
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Abb. 3.8: Entwicklung der Bevolkerungszahl nach
Altersklassen 2015 - 2040 (Prozent)

‘ ‘ Beschreibung & Hinweise

Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um

75 Jahre und alter —
die unterschiedliche Wohnungsnachfrage
1 aufgrund verschiedener Alters- und
65 bis unter 75 Jahre Lebenssituationen greifbar zu machen.
— Siehe hierzu Abb. 3.5.
45 bis unter 65 Jahre Die Werte fiir diese Berechnung stammen
fur kreisangehorige Gemeinden aus der
| Gemeindemodellrechnung 2014 bis 2040
25 bis unter 45 Jahre m und fur kreisfreie Stadte aus der
Bevolkerungsvorausberechnung 2014 bis
| 2040.
18 bis unter 25 Jahre
i Bei diesem Indikator dient aus Griinden der
Datenverfugbarkeit der Landeswert fur
unter 18 Jahre H Nordrhein-Westfalen als VergleichsgroRe.
-40 -20 0 20 40 60 80
Hilden = NRW
Daten: IT.NRW

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsmarktprofil 22



Abb. 3.9: Durchschnittliche Entwicklung der

Hilden

Bevolkerungszahl nach Altersklassen 2015 - 2040 (Prozent pro Jahr)

75 Jahre und alter

65 bis unter 75 Jahre

25 bis unter 45 Jahre

18 bis unter 25 Jahre

unter 18 Jahre

45 bis unter 65 Jahre _
[
[

-1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0 1.5 2,0
Hilden u NRW

Daten: IT.NRW
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Abb. 3.10: Verteilung der HaushaltsgroRRen
(Mai 2011) (Anteile in Prozent)
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Beschreibung & Hinweise

Dargestellt ist die durchschnittliche
jahrliche Entwicklung der Bevolkerungszahl
unterteilt nach Altersklassen flr die
kommenden Jahre.

Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um
die unterschiedliche Wohnungsnachfrage
aufgrund verschiedener Alters- und
Lebenssituationen greifbar zu machen.
Siehe hierzu Abb. 3.5.

Die Werte fiir diese Berechnung stammen
fur kreisangehorige Gemeinden aus der
Gemeindemodellrechnung 2014 bis 2040
und fir kreisfreie Stadte aus der
Bevolkerungsvorausberechnung 2014 bis
2040.

Bei diesem Indikator dient aus Griinden der
Datenverfligbarkeit der Landeswert fir
Nordrhein-Westfalen als VergleichsgroRe.
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Beschreibung & Hinweise
Die Daten zur Struktur der Haushalte

wurden im Rahmen des Zensus 2011 aus
verschiedenen Statistiken errechnet.

Diese Daten werden nicht fortgeschrieben
und liegen daher nur zum
Erhebungsstichtag (9. Mai 2011) vor.

Aus Griinden der Datenverfligbarkeit dient
bei diesem Indikator der Wert fiir
Nordrhein-Westfalen als Vergleichswert.
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Abb. 4.1: Beschaftigte am Wohnort,
Jahresdurchschnitt (Personen)

25.000 Beschreibung & Hinweise
Die Beschaftigungsentwicklung erlaubt
Riickschlisse auf die Entwicklung der

20.000 - Einkommen und damit auch auf die
Wohnungsnachfrage. Geringfligig
Beschaftigte (Minijobber) und Zeitarbeiter

15.000 B sind separat dargestellt, weil sich die eher
unsichere Beschaftigungsperspektive auch
auf die Wohnungsnachfrage auswirken
dirfte.
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Abb. 4.2: Arbeitslose im langfristigen Trend,

Jahresdurchschnitt (Personen)

2.500 Beschreibung & Hinweise

Arbeitslosigkeit bedeutet vielfach ein
Nachfragehandicap auf dem
Wohnungsmarkt.

2.000

Die Daten zur Arbeitslosigkeit werden seit
Januar 2005 stets zur Monatsmitte erhoben.

1500 - Aus diesen Monatsdaten berechnet die
Wohnungsmarktbeobachtung einen
Jahresmittelwert.
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Daten: eigene Berechnung auf Basis: Bundesagentur flr Arbeit, Statistik-Service West
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Abb. 4.3: Kaufkraftindex je Haushalt 2017 (NRW=100) rilden
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Abb. 5.1: Kaufpreise fur unbebautes Land
fur den individuellen Wohnungsbau 2017 (€/m?)
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Beschreibung & Hinweise

Die von der GfK berechnete Kaufkraft ist
das durchschnittliche jahrliche Netto-
Einkommen 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.
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Beschreibung & Legende

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

bis 50 €/m2
bis 100 €/m2
bis 150 €/m2
bis 200 €/m2
bis 250 €/m2
| bis 300 €/m?
B  mehrals 300 €/m2
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Abb. 5.2: Eigenheim-Erschwinglichkeit 2017
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Abb. 5.3: Mittlere Angebotsmiete:

Wiedervermietung Bestand (nettokalt €/m?2) 2017
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Beschreibung & Legende

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 Kaufpreise.

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
mehr als 7 Jahresnettoeinkommen
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Beschreibung & Legende

Die Karte zeigt die mittlere Miete (Median,

netto kalt), zu der Mietwohnungen im

Internet angeboten wurden.

Neubauwohnungen mit ihren meist

Uberdurchschnittlich teuren Mieten werden

nicht berticksichtigt.

Angebotsmieten spiegeln die aktuelle

Marktlage am besten wider, lassen aber

keine Riickschlisse auf die Miete in

bestehenden Mietverhaltnissen zu.

keine Daten

bis 4,50 €/m?2
4,50 bis 5,00 €/m?2
5,00 bis 5,50 €/m?
5,50 bis 6,00 €/m?
6,00 bis 6,50 €/m?
6,50 bis 7,00 €/m?

B mehrals 7,00 €/m?2
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Abb. 5.4: Entwicklung der mittleren Angebotsmiete
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Beschreibung & Hinweise

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Mieten
(netto kalt €/m2), zu denen Wohnungen im
Internet angeboten werden. Angebots-
mieten spiegeln den Markttrend am besten
wider. Mieten in bestehenden Miet-
verhaltnissen sind mietrechtlich reguliert
und hinken der Marktentwicklung daher
meist hinterher.

Dargestellt ist der Mittelwert (Median) fur
Wiedervermietungen von Bestands-
wohnungen und fir Neubauwohnungen.
Das 10er- und das 90er-Perzentil geben die
Spanne* an, innerhalb derer sich die
meisten Angebote bewegen.

Durch den Datenbankwechsel 2011/2012
kann es zu Spriingen in der Zeitreihe
kommen.

* Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt
das glinstigste Zehntel, oberhalb des 90er-
Perzentilwerts das teuerste Zehntel der
angebotenen Wohnungen.
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Rechtlicher Hinweis

Diese Publikation wurde von der NRW.BANK
erstellt und enthalt Informationen, fiir die die
NRW.BANK trotz sorgféltiger Arbeit keine
Haftung, Garantie oder Gewdhr fiir die
Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Eignung fiir

einen bestimmten Zweck libernimmt.

Die Inhalte dieser Publikation sind nicht als
Angebot oder Aufforderung zum Kauf oder
Verkauf von Finanzinstrumenten oder
irgendeiner anderen Handlung zu verstehen und
sind nicht Grundlage oder Bestandteil eines

Vertrages.

Nachdruck und auszugsweise Verdéffentlichung
sind nach Rticksprache méglich. Bei Bedarf
kénnen auch einzelne Tabellen und

Abbildungen zur Verfiigung gestellt werden.
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