STADTERANKING
NRW 2020/2021

ry'IMMO

r;1IMMO
L' CONCEPT

COMMERCIAL

Praambel

Nordrhein-Westfalen ist nicht nur das einwohner-
reichste Land Deutschlands, sondern auch die Wiege
der Industriekultur. Das Land gilt auch im 21. Jahr-
hundert als wichtiger Industriestandort. Knapp 100
bérsennotierte Unternehmen gibt es zwischen Sieger-
land und Niederrhein. Ebenso priagen vielfialtige und
zeitgenossische kulturelle Gegebenheiten das Land
und machen ,NRW* zu einer lebenswerten Heimat
fir rund 17,9 Millionen Einwohner. Doch es stellt
sich die Frage: Wie leben die Menschen? Wie korrelie-
ren die soziookonomischen Gegebenheiten mit den
Entwicklungen in den regionalen Wohnungsméarkten?
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Der Bericht liefert einen differen-
zierten Blick auf die einzelnen
Stadte

Als Grundlage der Analyse dienen die Mit-
tel- und Oberzentren Nordrhein-Westfalens.
Hierzu wurden demographische, sozio6kono-
mische und immobilienmarktspezifische
Rahmendaten erhoben. Neben der Bevolke-
rungsentwicklung, Binnenwanderungsbewe-
gungen, Beschéftigtenentwicklung und Ar-
beitslosenquote, wurden Kauf- und Miet-
preisdaten hinsichtlich eines Stadteran-
kings ausgewertet.

{
Abbildung 1: Mittel- und Oberzentren in NRW (ImmoConcept GmbH 2021).
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Abbildung 2: Bevolkerungsstand 12/2019 NRW (Im-
. . moConcept GmbH 2021 nach Kommunalprofile NRW
Bevolkerungsdichte (EW/km?) 2020).
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Abbildung 3: Bevolkerungsdichte (ImmoConcept GmbH 2021 nach Kommunalprofil NRW 2020).



Bevolkerungsentwicklung tiber die Jahre 2014 bis 2019
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre von 2019 (ImmoConcept GmbH 2021 nach Wegwei-
ser-Kommaune).

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevilkerungsentwicklung gibt an, um
wie viel Prozent sich die absolute Bevolke-
rungszahl von 2014 bis 2019 verandert
hat.

In diesem Zeitraum konnten alle aufgelis-
teten Zentren einen Anstieg der Bevolke-
rung verzeichnen. Die Bevolkerungszahl
Oberhausens ist in 5 Jahren um 0,7 % ge-
wachsen. Bonn hingegen hatte im selben
Zeitraum mit einem Plus von 5 % den
grofften Anstieg.
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Bevoélkerungsvorausberechnung 2018 bis 2040
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Abbildung 5: Bevolkerungsprognose 2018 bis 2040 ((ImmoConcept GmbH 2021 nach Regionalverband Ruhr) Fiir Siegen und Paderborn keine Daten vorhanden))

Einer Veréffentlichung der Pressestelle Information und Technik Nordrhein-Westfalen nach, erlebt Kéln den gréften rela-
tiven Bevolkerungszuwachs in NRW bis 2040 mit 15,8 % seit 2018. Auch die Stadte Diisseldorf (14 %), Munster (13,9 %)
und Bonn (12,1 %) werden im gleichen Zeitraum voraussichtlich deutlich wachsen. Bottrop wird -6,7 % der Bevilkerung
verlieren, dicht gefolgt von Remscheid mit -5,3 %, Oberhausen und Duisburg mit jeweils -4,8 %.
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Abbildung 6+7: Alter/Altersentwicklung 2012-2018 (ImmoConcept GmbH 2021 nach Wegweiser-Kommune).

Altersstatistik der Bevolke-
rung

Das Durchschnittsalter der gesamten
deutschen Bevolkerung betrug Ende 2019
44,5 Jahre. NRW lag zeitgleich mit 44,2
Jahren leicht unter dem Bundesmittel-
wert.

Die jiingste Stadt war Ende 2018 Aachen
mit einem mittleren Alter von 41,2 Jah-
ren. Die im Schnitt dlteste Bevilkerung
hatte Miilheim a. d. Ruhr mit 45,7 Jahren.

Die Entwicklung des durchschnittlichen
Alters von 2012 bis 2018, lasst einen
Trend zur Verjingung bzw. Alterung der
jeweiligen Kommune erkennen.

Hagen verzeichnet hier den gréB3ten Riick-
gang des Durchschnittsalters mit -1,4 Jah-
ren. Monchengladbach, Hamm und
Aachen haben den héchsten Anstieg mit
einem Plus von jeweils etwa 0,5 Jahren.
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Wanderungssaldo

Das Wanderungssaldo ergibt sich aus der
Differenz der Fort- und Zuzilige. Innerhalb
der Fachterminologie wird zwischen Bin-
nen- und AuBlenwanderungen unterschie-
den. Besonders die Oberzentren Diisseldorf,
Bonn, Bochum und Aachen haben stark po-
sitive Salden aufzuweisen. Aachen liegt, mit
einem Plus von tiber 2.200 Zuziigen, an ers-
ter Stelle, wahrend Gelsenkirchen und Sie-
gen mehr Fortzlige als Zuziige hatten.

Gelsenkirchen hatte somit im Jahr 2019 ei-
nen Bevolkerungsverlust von rund 250 Per-
sonen zu verzeichnen. Inwiefern sich diese
Kennzahlen an den Marktdaten bemerkbar
machen, wird im spateren Verlauf aufge-
zeigt.
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Wanderungssaldo 2019
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3 \ Abbildung 8: Wanderungssaldo 2019 (ImmoConcept GmbH 2021 nach Kommunalprofil NRW 2020).
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Binnenwanderungen

Binnenwanderungen umfassen die regionale
Umverteilung der Bevolkerung tiber Gemeinde-
grenzen hinweg. Besagte Wanderungen sind, be-
ziiglich der Attraktivitat von Stddten, wichtige
Indikatoren. Welche Stadte bieten attraktive
kulturelle Institutionen, Jobangebote, Freizeit-
moglichkeiten, kinderfreundliche Lagen, usw.?

Auffallend bei der Untersuchung ist, dass der
grofite Teil der Binnenmigration im Stidwesten
des Landes stattfindet.

Die Daten zu den griéf3ten positiven Wande-
rungssalden im Jahr 2017 zeigen, dass beson-
ders die Stadt Kéln von positiven Zuwande-
rungsstromen aus Aachen und Essen beeinflusst
ist. Hohe negative Abwanderungsstrome sind
aus den Stadten Essen und Diisseldorf zu be-
obachten. Die meisten Wanderungen finden
hierbei in die benachbarten Zentren statt.

B Bottrop Niedersachsen
G Gelsenkirchen

H Herne

L Leverkusen

M Mulheim a. d. Ruhr
0 Oberhausen

R Remscheid

S Solingen

Ay

Minden-
Lubbecke

< NIEDERLANDE

Munster

Borken

Arnsherg
e Hochsauer-
landkreis

Wittgenstein Hessen

Euskirchen Rheinland-
Pfalz

BELGIEN
Abbildung 9: Binnenwanderungen NRW (ImmoConcept GmbH nach Kommunalprofil NRW 2020).

—



Arbeitslosenquote 2019
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Abbildung 10: Arbeitslosenquote 2019 (ImmoConcept GmbH 2021 nach Immoscout24).

Arbeitslosenquote

Im bundesweiten Vergleich liegt die Arbeitslo-
senquote Nordrhein-Westfalens deutlich tiber
den Werten des gesamten Bundesgebiets mit
durchschnittlich 5 %. Besonders in den Stad-
ten Gelsenkirchen, Duisburg, Herne und Bo-
chum sind tber 12 % aller Erwerbstatigen ar-
beitslos. Die Arbeitslosenquote in Gelsenkir-
chen betragt 15,4 % und ist somit die hochste
in NRW. Das Oberzentrum Minster hat mit
5,8 % die geringste Arbeitslosenquote des
Rankings zu vorzuweisen.

Das Institut der Deutschen Wirtschaft nennt
als Grinde fir die hohe Arbeitslosigkeit in
Nordrhein-Westfalen:

- Das geringe Wirtschaftswachstum
- Den hohen Auslanderanteil

- Die stark vom ehemaligen Industriesek-
tor und derzeitigen Strukturwandel ge-
pragte Wirtschaft des Bundeslandes



Kaufkraft EUR pro Kopf 2020
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Abbildung 11: Kaufkraft pro Kopf 2020 (ImmoConcept GmbH 2021 nach MB-Research).

Kaufkraft pro Kopf

Wihrend das Mittelzentrum Gelsenkirchen im nordrheinwestféilischen Ver-
gleich mit lediglich rund 18.260 € verfiigharem Einkommen pro Kopf und Jahr
die geringste Kaufkraft hat, fithrt Diisseldorf mit rund 27.420 € das Ranking
an.

Die hochsten Kennzahlen weisen die Zentren Koéln, Miinster, Miilheim a.d.
Ruhr, Bonn und Disseldorf auf.

Im Durchschnitt verfiigen die gelisteten Zentren in Nordrhein-Westfalen tiber
eine jahrliche Kaufkraft pro Kopf in Héhe von rund 22.230 €. Der gesamtdeut-
sche Wert betragt ca. 23.640 €.

wDas verfiigbhare Einkommen priva-
ter Haushalte stellt einen aussage-
kraftigen Indikator fiir den (mone-
taren) ,,Wohlstand“ der Einwohner
dar und ist somit als Betrag zu ver-
stehen, der in Regionen fiir Kon-
sumzwecke zur Verfiigung steht.“
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Kaufkraftindex (D=100) 2020
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Abbildung 12: Kaufkraftindex Zentren NRW (ImmoConcept GmbH 2021 nach MB-Research,).

Kaufkraftindex

Unter der Kaufkraft der Bevolke-
rung wird das verflighare Nettoein-
kommen inklusive staatlicher
Transferzahlungen verstanden. Je
hoher die Kaufkraft, desto besser
die Wirtschaft.

Ebenso wird der Kaufkraftindex,
neben der Zentralititskennziffer,
als eine der entscheidenden Kenn-
zahlen der Makro-Standortwahl fiir
den Einzelhandel verstanden. Dem-
entsprechend werden Stadte mit ei-
ner hohen Kaufkraft, Stadten mit
einem niedrigen Index vorgezogen.

Innerhalb des NRW Rankings hat das Oberzentrum
Disseldorf den hochsten Kaufkraftindex mit 112,4
vorzuwelsen. Entsprechend der theoretischen Inter-
pretation des Index bedeutet das, dass die betrach-
tete Stadt Kaufkraft aus dem Umland abzieht. Die
Zentren Solingen, Milheim a.d.R. und Bonn folgen
Diisseldorf im Ranking.

Schlusslicht, mit einem Kaufkraftindex von 73,2, ist
das Mittelzentrum Gelsenkirchen.

Entsprechend der theoretischen Interpretation
werden die Zentren Diisseldorf, Solingen, Miilheim
a.d.R. und Bonn als attraktive Zentren sowie als
praferierte Standorte fir den Einzelhandel ange-
sehen.

Die Stdadte Gelsenkirchen, Bochum und Duisburg
weisen auf eine schwichere Wirtschaftsleistung
1m Ranking hin.

11



BIP Entwicklung 2018 zu Vorjahr
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Wuppert simm

-2,00 0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00
Abbildung 13: BIP Entwicklung 2018 zu Vorjahr (ImmoConcept GmbH 2021 nach Land NRW 2019).

Withrend der Analyse wurde erkennbar, Das Zentrum Wuppertal hat hingegen eine nega-

. C . tive Bil -0,45 %. it k i
dass Bonn zum Vorjahr die héchste wirt- ive Bilanz von -0,45 %. Somit kann von einer

schaftliche Entwicklung mit einem Anstieg wirtschaftlichen Schrumpfung innerhalb der Stadt

des BIP von iiber 10 % zu verzeichnen hat. ausgegangen werden. Die geringsten Anstiege

Dicht gefolgt wird die Stadt von den Zentren sind in Gelsenkirchen und Ménchengladbach zu

Bottrop und Oberhausen vermerken, wobeil die Entwicklung des BIPs nicht

einmal Gber einem Prozentpunkt lag.

1 * Die Daten fiir Siegen und Aachen sind nur in Kreisdaten Siegen-Wittgenstein und Aachen als Stadtregion vorhanden.

Bruttoinlandsprodukt

Das BIP einer Stadt ist ein Mal fur
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
dieser wahrend eines bestimmten
Zeitraums.

Steigt das BIP im Vergleich zum Vor-
jahr wird gemeinhin von einem wirt-
schaftlichen Wachstum der betroffe-
nen Volkswirtschaft gesprochen. Das
bedeutet, im Vergleich zum Vorjahr
sind mehr oder wertvollere Waren und
Dienstleistungen erzeugt worden.

Dies kann auf verschiedene Griinde
wie bspw. einen technologischen Fort-
schritt, reproduktivere Bildungsrefor-
men oder geburtenstarke Jahrgéinge
zurlickgefiihrt werden.
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Zentrum Durchschn. Mietpreise fir Veranderung zum

Bestandswohnungen Q1 2021 (€/m?) Vorjahreszeitraum (%)

Gelsenkirchen (Mittelzentrum) 5,8 2,62 WOh nu ngsmarktd aten

Hagen (Oberzentrum) 5,82 2,45

Herne (Mittelzontrum) 5.0 S Der Kern des Stadterankings bildet die Analyse der
Miet- und Kaufpreisdaten sowie deren Entwicklung ab.

Remscheid (Mittelzentrum) 6,07 0,66

Hamm (Mittelzentram) 6.21 2,63 »Die Markte in NRW sind so vielfiltig wie in Ge-

Duishurg (Obersentrum) 6.23 2,28 samt-Deutschland. Daher ist eine intensive Kennt-

nis lokaler Gegebenheiten ein wichtiger Erfolgs-

Paderborn (Oberzentrum) S8 e faktor. Dies ist auf jeden Markt tibertragbar.*

Oberhausen (Mittelzentrum) 6,44 2,68

Botiron (Vitielentram Bes ERE Die Wohnungsmérkte mit den hochsten (Bestands-)
Mieten bilden die Oberzentren Bonn, K6éln und Dussel-

Wuppertal (Oberzentrum) 6.6 245 dorf mit Gber 10 €/m? im Mittel. In der untersten Kate-

Dortmund (Oberzentrum) el B gorie sind die Mietpreise in Gelsenkirchen, Hagen, und

Siegen (Oberzentrum) 6,83 2,41 Herne einzuordnen. Hier liegen die Mietpreise fiir Be-

Ménchengladbach (Oberzentrum) 6,87 3,7 standswohnungen durchschnittlich unter 6 €/m?2.

Bochum (Oberzentrum) 6,93 3,63 Im Schnitt ist eine Mietsteigerung zum Vorjahreswert

Bielefeld (Oberzentrum) 7,13 3,42 um 3 % in Nordrhein-Westfalen zu verzeichnen. Beson-

Solingen (Mittelzentrum) 7,31 2,96 ders die Zentren Krefeld, Bonn und Leverkusen fallen

Krofeld (Oberzentrum) 7.33 4,06 hinsichtlich ihres starken Anstiegs von tiber 4 % im Ver-

Milheim . d. Bubr (Mittelsentrum) 745 571 gleich zum Vorjahr ins Auge. Das Mittelzentrum Rem-
scheid stellt mit einem Anstieg von lediglich 0,66 % zum

Basen (Oberzentrum) s S Vorjahr das Schlusslicht der Auswertung dar.

Leverkusen (Mittelzentrum) 8,08 4,7

Aachen (Oberzentrum) 8,3 3,3

Minster (Oberzentrum) 9,08 3,17

Disseldorf (Oberzentrum) 10,13 3,35

Koéln (Oberzentrum) 10,22 3,91

Bonn (Oberzentrum) 10,26 4.4

Tabelle 1: Mietpreis (Entwicklung) ausgewdhlter Zentren (ImmoConcept GmbH 2021 nach ImmoScout 24).



Mietpreisentwicklung fiir Bestandswohnungen 2012 bis 1. Quartal 2021
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Abbildung 14: Mietpreisentwicklung fiir Bestandswohnungen im Vergleich (ImmoConcept GmbH 2021 nach ImmoScout24).

Mietpreisentwicklung

Im untersuchen Zeitraum sind die Angebotsmieten
fir Bestandswohnungen im Schnitt um 3 % zum
Vorjahr und um 26 % im 10-Jahresvergleich gestie-
gen. Die hochsten Mietpreisanstiege gab es in den
Oberzentren Koln, Dortmund und Bielefeld von
iber 30 % im letzten Jahrzehnt.

»(Binnen-)Wanderungen
machen sich an der Miet-
preisentwicklung be-
merkbar*

Hinsichtlich der Gegenuiberstellung der Vorjahres-
und 10-Jahresentwicklung wird ersichtlich, dass die
Zentren Krefeld, Bonn und Leverkusen ihre Miet-
preisentwicklung seit 2020 beschleunigen. Zwar hat
Paderborn eine tiberdurchschnittliche Entwicklung im
10-Jahresvergleich aufzuweisen, jedoch ist ein starker
Einbruch zum Vorjahr festzustellen. Dies ist ebenfalls
auf die Stadt Essen ubertragbar. Die niedrigste Miet-
preisentwicklung bildet sich im Mittelzentrum Rem-
scheid mit einem Anstieg von 0,66 % ab.
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Zudem zeigt sich teilweise, dass die Mietpreise dem
verfliigbaren Einkommen der Bevolkerung folgen.
Ausnahme hierbei bildet Kéln. Wahrend das verfiig-
bare Einkommen in Kéln bei durchschnittlich
22.300 € liegt (8.Platz), belegen die Mietpreise den
2. Platz im Ranking und liegen durchschnittlich bei
10,22 €/m? fir Bestandswohnungen bzw. bei 13,49
€/m? fir Neubau-Wohnungen. Anders verhalt es sich
im Zentrum Remscheid: Das verfiighare Einkommen
der Bevolkerung ist iilberdurchschnittlich hoch, wo-
bei die Mietpreie mit 6,07 €/m? bzw. 8,97 €/m? im
unteren Durchschnitt einzuordnen sind. Diese
Kennzahlen lassen die positiven Wanderungssalden
erklaren.

Aufgrund der Heterogenitat zeichnet sich das
Land durch ein breites Angebot aus, wodurch
die Wahl einer Stadt mit niedrigem Mietniveau
besteht. Auf Abbildung 8 wird die Binnenwande-
rung dargestellt, die verdeutlicht, dass vielerorts
Wanderungen in direkt angrenzende Stadte
stattfinden. Daraus lasst sich erschlief3en, dass
Stadte aus zweiter Reihe zunehmend attraktiver
werden.

Hwotadte aus zweiter Reihe bzw. Nachbar-
stadte in direkter Umgebung hochpreisi-
ger Zentren werden zunehmend attrakti-

ver*
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Mietpreise fiir Neubau-Wohnungen 1. Quartal 2021

Disseldorf (Oberzentrum)
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(Abbildung 15: Mietpreise fiir Neubau-Wohnungen (ImmoConcept GmbH 2021 nach ImmoScout24).

Parallel der Mietpreise fiir Bestandswohnungen ergeben sich auch die Mietpreise fiir Neubau-Woh-
nungen. Disseldorf bezieht den 1. Platz mit einem durchschnittlichen Mietpreis von 13,77 €/m?, ge-
folgt von den Stddten K6ln und Bonn. Das Mittelzentrum Gelsenkirchen belegt den letzten Platz
mit einem durchschnittlichen Mietpreis fiir eine Neubau-Wohnung von 7,94 €/m?. Besonders auffal-
lend erscheint, dass Bonn bzgl. der Bestandspreise an vorderer Stelle liegt, wihrend Diisseldorf hin-
sichtlich der Neubaupreise aufholt.

14

Mietpreise fiir Neubau

Die Kommunen Nordrhein-West-
falens forcierten in den vergange-
nen Jahren diverse Projekte, um
die Bautatigkeit im Land anzu-
kurbeln. Seit 2020 ist das Land
allein fiir die Wohnraumforde-
rung zustdndig und wird dies aus
dem Landeshaushalt finanzieren.
Im deutschlandweiten Vergleich
bleibt NRW beim Neubau hinter
dem Bedarf zurtiick. Ausnahme
hierbei stellen Stadte wie Bonn,
Aachen und Diisseldorf dar. Dies
zeigt sich zum einen in den Wan-
derungssalden, sowie der Preis-
entwicklung und erfordert in den
kommenden Jahren Handlungs-
bedarf. Besonders auf den Markt
fir Eigentumswohnungen wirkt
es sich stark preiserhohend aus.

16



N

Zentrum

Durchschn. Kaufpreise fur

Bestandswohnungen Q1 2021 (€/m?)

Durchschn. Kaufpreise fir

Neubauwohnungen Q1 2021 (€/m?)

Gelsenkirchen (Mittelzentrum) 1.512 2.673
Hagen (Oberzentrum) 1.574 2.802
Hamm (Mittelzentrum) 1.620 2.909
Herne (Mittelzentrum) 1.627 2.914
Duisburg (Oberzentrum) 1.661 3.006
Remscheid (Mittelzentrum) 1.819 3.199
Oberhausen (Mittelzentrum) 1.832 3.134
Wuppertal (Oberzentrum) 1.844 3.173
Monchengladbach (Oberzentrum) 1.851 3.411
Siegen (Oberzentrum) 1.749 2.998
Paderborn (Oberzentrum) 1.880 3.090
Bochum (Oberzentrum) 1.992 3.386
Dortmund (Oberzentrum) 1.999 3.305
Essen (Oberzentrum) 2.094 3.399
Bottrop (Mittelzentrum) 2.020 3.491
Bielefeld (Oberzentrum) 2.116 3.597
Krefeld (Oberzentrum) 2.116 3.708
Milheim a. d. Ruhr (Mittelzentrum) 2.216 3.691
Solingen (Mittelzentrum) 2.296 3.590
Leverkusen (Mittelzentrum) 2.525 4.144
Aachen (Oberzentrum) 2.767 4.403
Miunster (Oberzentrum) 3.254 5.269
Koéln (Oberzentrum) 3.584 5.451
Disseldorf (Oberzentrum) 3.899 5.961
Bonn (Oberzentrum) 3.995 5.061

Tabelle 2: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Bestand und Neubau (ImmoConcept GmbH 2021 nach ImmoScout24).

Kaufpreise

Die festgestellten Dynamiken
bzgl. der Mietpreise sind eben-
falls auf die Kaufpreise der un-
tersuchten Zentren zu ubertra-
gen. Das Zentrum Disseldorf be-
legt im Neubaupreissegment den
1. Platz, Bonn hingegen im
Wohnbaubestand. Die hochsten
Verkaufspreise im Ranking lie-
gen in den Stadten Minster,
Koln, Bonn und Disseldorf. Die
geringsten Verkaufspreise fir
Wohnungen kénnen in den Zen-
tren Gelsenkirchen und Hagen
verzeichnet werden.
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Kaufpreissteigerung fiir Bestandswohnungen von 2012 bis 2020
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Abbildung 16: Kaufpreissteigerung im Zeitvergleich (ImmoConcept GmbH 2021 nach ImmoScout24).

Der Anstieg der Kaufpreise beschleunigte sich in Die Kaufpreise in den Zentren Disseldorf, Lever-

kusen, Bonn und Miinster zeigen sich deutlich bul-

den letzten Jahren erheblich in der Bundesrepub- ) ) ) ) )
lisch. Mit Blick auf die untersuchten Miet- und

lik Deutschland. Mit einem Kaufpreisanstieg von Kaufpreise ziehen in Kouforeisd ben sich Parallelen. Im Mittel
94 % hat Koln die hochsten Kennzahlen zu aufzu- den dynamischen Zen- ] au.pre;s éten erge en;;((:)/ ) a(xl‘a © e?' m h; ©
weisen. Dem gegeniiber steht Hagen mit einem tren stark an 1st eme Steigerung von o 1 den untersuchten

Anstieg von lediglich 46 %. Zentren Nordrhein-Westfalens festzustellen. Der

durchschnittliche Kaufpreis fiir Neubauwohnungen
betrdgt im Untersuchungsgebiet rund 3.600 €/m?.
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Abbildung 17: Multiplikator fiir Mehrfamilienhduser (ImmoConcept GmbH 2021 nach aktuellen Angeboten auf ImmoScout24,
sowie *Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Zentren).

Der Multiplikator errechnet sich aus der Division
des Kaufpreises (KP) durch die Jahresnetto-
mieteinnahmen (JNME). Er indiziert also die
Amortisation des Kaufpreises durch die Mietein-
nahmen in Jahren.

KP
JNME
Dabei gilt: je groBler der Multiplikator, desto klei-

ner die Rendite und je kleiner dieser Wert, desto
grofler die Rendite.

= MPL

Werte von uber 30 Jah-
ren sind bereits keine
Seltenheit mehr

Uberraschend kleine Multiplikatoren von 13,12
und 14,24 findet man noch in Bottrop und Siegen.
Diese liegen sogar weit unter dem Durchschnitts-
wert der hier aufgelisteten Zentren in Hohe von
21,4. Dusseldorf weist in der Momentaufnahme
der aktuell angebotenen Objekte, wie zu erwarten,
mit 34,35 den mit Abstand hochsten Wert auf.



Welche Entwicklungsdynamiken lassen sich nun an aus-
gewiahlten Fallbeispielen nordrhein-westfialischer Zen-

tren in der Analyse feststellen?

Welche Zentren treten besonders in den Vorder

Aachen

Preise und Wohnungsneubau ziehen
weiterhin stark an.

Aufgrund Deutschlands grof3ter Universitat fir
technische Studiengénge gilt die kreisfreie Stadt
Aachen als bedeutender Wissenschafts- und
Technologiestandort. In den letzten Jahren hat
die Stadt einen enormen Anstieg der Einwoh-

nerzahl zu verzeichnen. Dies ist auf den Anstieg

der Studierendenzahlen zuriickzufithren. Auf /
Basis der Prognosen des Statistischen Bundes-

amtes wird die Entwicklung bis 2040, insbeson- .

dere in Aachen, zu beobachten sein. Die Analyse
zeigt: der Aachener Wohnungsmarkt spiegelt die
positive sozio6konomische und demographische
Entwicklung wider. Aachen ist im Vergleich das
funftteuerste Zentrum, mit einer uberdurch-
schnittlichen Kaufpreisentwicklung.

grund?

Es ist davon auszugehen, dass die Nach-
frage weiterhin steigt. Der Fokus sollte, an-
gesichts der derzeitigen Entwicklungen,
verstarkt auf studentisches Wohnen gelegt
werden.

Folgt man den Bestrebungen der Cluster-
und Netzwerkpolitik werden sich in den
kommenden Jahren vielfaltige technikaffine
Unternehmen am Standort ansiedeln und
Wohnbauentwicklungen fiir hochqualifi-
zierte Arbeitskrafte fordern.
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Bonn

Gilt als Top Standort im NRW Ran-
king.

Verschiedene Global Player, welche bereits an-
séssig sind, kurbeln den Standort weiterhin an.
So ist u. a. die UNO mit 20 Organisationen in
dem Oberzentrum vertreten. Dies macht sich
auch am kontinuierlich ansteigenden BIP des
Zentrums bemerkbar. Im Ranking liegt Bonn

an vorderster Stelle mit einem prozentualen

Anstieg von tiber 10 % zum Vorjahr.

Neben den zahlreichen Unternehmen bietet

Bonn zudem eine grof3e Anzahl an Hochschulen .

und Forschungseinrichtungen. Natiirlich profi-
tiert der Standort ebenfalls erheblich von dem
nahegelegenen Flughafen K6ln/Bonn.

Die Zeichen in Bonn stehen weiterhin auf
Wachstumskurs. Die Haushaltsprognose fir
Bonn liegt bis zum Jahr 2040 auf einem Wachs-
tum von + 12,5 %. Die Arbeitslosenquote der
Stadt ist mit 7,2 %, im regionalen Vergleich, als
niedrig einzustufen.

Entsprechend dieser Kennzahlen nimmt
Bonn auf dem Wohnungsmarkt eine fiih-
rende Position ein.

Bzgl. der Miet- und Kaufpreise fiir Be-
standswohnungen belegt die Stadt im Ran-
king jeweils den 1. Platz. Im Neubaupreis-
segment ibernimmt sie zwar weiterhin eine
Fihrungsposition, rutscht jedoch jeweils an
3. bzw. 4. Stelle. Ebenfalls liegt Bonn bzgl.
der Mietpreisentwicklung nur einen Pro-
zentpunkt iber dem analysierten Mittel-
wert.

Dennoch wird Bonn in den nachsten Jahren
weiterhin zu den teuersten Zentren NRWs
gehoren.

Die Preise in Bonner Sudstadt-Vierteln

scheinen nur noch fiir Vermogende als reali-

sierbar.

Daruber hinaus wurde in dieser Studie fest-
gestellt, dass Bonn erhohte positive Wande-
rungssalden vorweist, was die Attraktivitat
des Standorts unterstreicht.
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Dusseldorf

Standort, der stark durch die Mittel-
und Oberschicht gepragt ist.

Die Landeshauptstadt Diisseldorf ist durch
hohe Miet- und Kaufpreise sowie dem hochsten
Kaufkraftindex mit 112,4 gekennzeichnet.

Neben zahlreichen namenhaften Unternehmen
wie Huawei & Vodafone bietet die Stadt eine
ausgezeichnete universitare Forschungsland-
schaft.

Somit fungiert die GroBstadt als Dienstleis-
tungs- und Hochschulzentrum, welche in den
nichsten Jahren weiterhin Wanderungstiber-
schiisse aufzuweisen hat.

Aus den Wanderungsdaten ist ersichtlich, dass
Diisseldorf iiberdurchschnittlich positive Wan-
derungssalden aufzuweisen hat. Dem stehen je-
doch hohe Binnenabwanderungsdaten in umlie-
gende Zentren gegeniiber. Ursachen bestehen

darin, dass die Marktpreise zu hoch sind und so-

mit Gentrifizierungs- und Segregationsprozesse
angeregt werden. Dies wiirde die Abwanderung
armerer Einkommensschichten sowie die Zu-
wanderung mittlerer/hoher Einkommensschich-
ten beschleunigen.

Im Vergleich zu den anderen untersuchten
Stadten weist Disseldorf mit 8,1 % eine ge-
ringe Arbeitslosenquote auf.

Bzgl. der Miet- und Kaufpreise ist festzustel-
len, dass Diisseldorf im Neubaupreisseg-
ment jeweils den 1. Platz belegt. Im Hinblick
auf Bestandswohneigentum rutscht das
Zentrum im Ranking etwas weiter nach un-
ten, filhrt aber weiterhin die Tabellenspitze
mit K6ln und Bonn an.

Diusseldorf ist durch eine starke Mittel- und
Oberschicht gepragt. Dies macht sich auch
anhand der Miet- und Kaufpreisdaten be-
merkbar.

Im Zuge sozialer Polarisierungsprozesse
wird sich die Schere zwischen arm und reich
1m Oberzentrum Diusseldorf erweitern.

Hierbei ist bereits ein Gefille zwischen West
(hohere Miet- und Kaufpreise) und Stidost
(niedrigere Preise) zu verzeichnen.
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Gelsenkirchen

Der Strukturwandel im Zentrum
Gelsenkirchen ist in vollem Gange.

Das vormals durch die Montanindustrie ge-
pragte Zentrum weist noch zahlreiche Indust-
rieareale und -Geb&dude auf.

Die Entwicklung zu einem Standort fiir Ener-
gie, Infrastruktur und Kommunikation bleibt
derzeit noch abzuwarten.

Laut Prognosen wird die Einwohnerzahl Gel-
senkirchens bis 2030 um 1 % sinken.

Die Arbeitslosenquote ist im Vergleich zu den
untersuchten Stadten die hochste mit 15,4 %.

Entsprechend der schwierigen Beschéaftigungs-

situation liegt ebenfalls der Kaufkraftindex an
letzter Stelle im Vergleich zu den anderen un-
tersuchten Stadten.

Aufgrund dessen erscheint es nicht verwunder-

lich, dass Gelsenkirchen im Ranking hinsicht-
lich der Miet- und Kaufpreise der glinstigste
Standort ist.

Wegen der herausfordernden sozio6konomi-
schen und demographischen Gegebenheiten
steht die Wohnungsmarktentwicklung Gel-
senkirchens unter keinem guten Stern. In
den letzten Jahren sind vermehrt Ausweich-
bewegungen ins Umland oder in Nachbar-
stadte zu beobachten, was sich bereits in der
Analyse der Wanderungssalden bemerkbar
machte. Grinde hierfir sind die Arbeitslo-
senquote und das verfiighare Einkommen.

Die sinkende Einwohnerentwicklung im Kon-

text der sozio6konomischen Gegebenheiten
des Zentrums deutet an, dass sich die Wohn-
bauentwicklung hauptsachlich auf soziale
bzw. 6ffentlich finanzierte Wohnbauten fo-
kussieren wird. Dies erfordert Handlungsbe-
darf und stadtische Entwicklungskonzepte,
um den Prozess der raumlichen Segregation,
wie auch den Abwartstrend aufzuhalten und
entgegenzutreten.
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Koln

Hochgefragte Millionenstadt.

Das Oberzentrum ist durch eine vielfaltige wirt-
schaftliche und demographische Struktur ge-
pragt.

Mit iber 100.000 Studierenden ist Kéln
Deutschlands drittgro3ter Hochschulstandort.
Insgesamt hat die Stadt 25 Hochschulen zu bie-
ten, wodurch sie als Top Bildungsstandort an-
gesehen wird.

Zwischen 1999-2019 ist ein Bevolkerungswachs-
tum von 13 % zu verzeichnen. Entsprechend der
verschiedenen attraktiven Faktoren wird ein
Bevolkerungswachstum von 10,2 % bis 2030
prognostiziert. Damit nimmt das Oberzentrum
den Spitzenwert innerhalb des Bundeslandes
ein.

Mit Blick auf die Binnenwanderungsbewegun-
gen scheint Kéln ein attraktiver Standort zu
sein, der anhand der Daten starke Bevolke-
rungszuginge aus den Zentren Aachen und Es-
sen zu verzeichnen hat.

Hinsichtlich der aktuellen Miet- und Kauf-
preisdaten nimmt Koéln hinter Bonn und
Diusseldorf die obere Spitze ein.

Beziglich der Miet- und Kaufpreisentwick-

lung in den letzten Jahren nimmt das
Oberzentrum den 1. Platz im Ranking ein.
Koln ist auf Uberholkurs.

Besonders im Hinblick auf studentisches
Wohnen wird fiir Kéln eine rege Bautatig-

keit in den nichsten Jahren prognostiziert.
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Eigene Daten

Diese Studie wurde nach bestem Wissen erstellt. Jedoch erhebt die ImmoConcept
GmbH keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und tibernimmt keinerlei Gewahr. Wir be-
danken uns bei allen Unternehmen und deren Mitarbeitern, die durch ihre Mithilfe
diese Studie moglich gemacht haben.

Dieser Bericht ist urheberrechtlich geschiitzt. AusschlieBlich der Herausgeber hat
Recht, den Immobilienmarktbericht und dessen Informationsinhalt zu vervielfiltigen,
zu verbreiten, zu bearbeiten und 6ffentlich wiederzugeben.

Die Vervielfaltigung flur den eigenen, nicht kommerziellen Gebrauch und zur Verwen-
dung in Verfahren vor einem Gericht, einem Schiedsgericht oder einer Behérde sowie
fiir Zwecke der 6ffentlichen Sicherheit ist nicht gestattet.

Dartiber hinaus ist es gestattet, auf der Grundlage von nach Art und Umfang unwesent-
lichen Teilen des Immobilienmarktberichts eigene Produkte oder Dienste mit einer di-

rekten oder indirekten Gewinnerzielungsabsicht in den Verkehr zu bringen. Hierbei ist
ein Hinweis mit Quellenangabe nétig. Eine dariiberhinausgehende Nutzung bedarf der
Zustimmung des Herausgebers. Der Immobilienmarktbericht wurde mit gréter Sorg-
falt erstellt. Es gelten die gesetzlichen Haftungsbeschrankungen. Bei Nutzung der in

diesem Bericht genannten wertrelevanten Daten ist eine kritische sachverstindige
Wiirdigung erforderlich.
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