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Wesentliche Aussagen auf einen Blick

Stdadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises (Stand 31.12.2011)

Flache Ein- Alters- Wohn- Baugeneh.
[km2] wohner durch- flache pro Whg. pro
schnitt  Einwohner 1000 Einw.
Bergneustadt 38 19 540 42,7 38,6 0,9
Engelskirchen 63 19 977 44,4 40,9 2,1
Gummersbach 95 51 023 43,6 42,1 0,7
Hickeswagen 51 15 599 44 1 38,0 0,1
Lindlar 86 21 989 43,0 35,6 0,1
Marienheide 55 13 724 42,0 38,9 1,7
Morsbach 56 10 870 42,7 43,3 0,8
Nidmbrecht 72 17 168 42,4 42,9 1,8
Radevormwald 54 22 307 44,8 40,9 1,8
Reichshof 115 19 365 42,2 41,2 0,6
Waldbroél 63 19 300 41,2 40,2 0,5
Wiehl 53 25 644 44,3 45,4 3,5
Wipperflrth 118 23 026 42,7 39,7 1,8
Mittelwert 71 21 502 43,2 40,8 1,3
Oberbergischer Kreis und seine Nachbarn (Stand 31.12.2011)
Flache Ein- Alters- Wohn- Baugeneh.
[km2] wohner durch- flache pro Whg. pro
schnitt Einwohner 1000 Einw.
Oberbergischer Kreis 919 279 532 43,2 40,8 1,3
Ennepe-Ruhr-Kreis 408 329 870 45,4 41,1 1,1
Markischer Kreis 1059 428 385 43,8 39,8 0,7
Kreis Olpe 712 138 405 42,6 43,5 1,7
Kreis Altenkirchen 642 130 850 44,3 48,5 1,1
Rhein-Sieg-Kreis 1153 600 432 43,3 42,2 2,9
Rheinisch-Berg.-Kreis 437 276 173 44,6 44,7 2,0
Stadt Remscheid 75 109 596 44,2 41,7 0,8
Stadt Wuppertal 168 349 470 44,0 40,3 0,7
Mittelwert 619 293 635 43,9 42,5 1,4

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Oberbergischer Kreis — Daten und Trends (Stand jeweils 31.12.)

2009 2011
Bevdlkerung 282 636 N 279532
Bevdlkerung unter 18 Jahre alt 53734 Y] 50 988
Bevodlkerung 18 bis 65 Jahre alt 172208 ? 172337
Bevdlkerung Uber 65 Jahre alt 56 694 Y] 56 207
Durchschnittsalter (Jahre) 42,5 7 43,2
HaushaltsgréBe (Personen je Wohnung) 2,35 N 2,31
Wanderungssaldo (Personen) -1361 Y] -522
Arbeitslosenquote (%) 7,4 N 5,8
Leistungsempfanger nach SGB II (Hartz IV) (%) 3,8 > 3,8
Wohnungsbestand 120 114 A2 120934
Preisgebundene Mietwohnungen 7 384 Y] 6 710
Wohnflache pro Einwohner (m?2) 39,9 7 40,8
Wohnungsleerstandsquote (%) 4,2 -5,1(2012)
Baugenehmigungen / Wohnungen 448 Y] 359
Baufertigstellungen / Wohnungen 414 N 364
Wohnungsbauférderung (Wohnungen/Hauser) 152 Y] 87

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, www.empirica-institut.de
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1. Einleitung

Der dem noérdlichen rechtsrheinischen Schiefergebirge zugehdérige Oberbergische
Kreis ist ein Ubergangsgebiet zwischen der Talebene des Rheins und dem sauer-
landischen Bergland. Das Gummersbacher Bergland in der Kreismitte bildet den
hdchsten Teil des Bergischen Landes. Dort sind zugleich die Quellgebiete der Ag-
ger und der Wupper. Schwerpunkte verdichteter Siedlungen liegen in den in-
dustriedurchsetzten Talern.

In seiner derzeitigen Form entstand der Oberbergische Kreis durch die Kommu-
nale Neugliederung zum 01.01.1975. Er zeichnet sich in besonderer Weise durch
landschaftlichen Zusammenhang, Einheitlichkeit der Siedlungsstruktur und ge-
meinsame historische Beziehungen aus. Die aktuellen Berufspendlerverflechtun-
gen weisen den Kreis als eigenstandigen Wirtschaftsraum aus.

Oberberg ist zwar Teil des hochverdichteten Ballungsraumes an Rhein und Ruhr,
ist jedoch deutlich anders strukturiert als die ballungskernnahen Kreise. Derzeit
weist der Oberbergische Kreis bei einer Flache von 918,5 km?2 rund 280 000 Ein-
wohner auf. Die Industrie ist mittelstéandisch. Maschinen- und Fahrzeugbau,
Edelstahlerzeugung, Stahl- und Leichtmetallbau, Eisen-, Blech- und Metallverar-
beitung, Elektrotechnische Industrie und Kunststoffverarbeitung sind die wich-
tigsten Branchen. Oberberg ist Bestandteil des Ballungsraumes Koln. Solche
hochverdichteten Wirtschaftsrdume sind Kristallisationspunkte flr Innovationen.
Letzteres kommt u. a. in der hohen Patentdichte (Patentanmeldungen je 100 000
Einwohner) zum Ausdruck. Wichtiger Standortfaktor ist die Abteilung Gummers-
bach der Fachhochschule KdIn. Sie hat ein fir die Wirtschaft in Oberberg sehr
leistungsfahiges Facherspektrum. In den Standort eingebunden ist ein Studien-
zentrum der Fernuniversitat Hagen.

Die Fernverkehrsverbindungen Richtung Kéln (BAB A 4 und RB 25 ,Oberbergi-
sche Bahn") und in Nord-Sud-Richtung (BAB A 45) sind gut. Mit der flr die
nachsten Jahre angestrebten Weiterfihrung der Regionalbahn bis Hagen ergibt
sich eine wesentliche Verbesserung der Anbindung an den nord- und mitteldeut-
schen Raum.

Abb. 1: Kreisubersicht Abb. 2: Gemeindelbersicht
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2. Wohnungsangebot

2.1 Wohnungsbestand

Im Oberbergischen Kreis gibt es momentan ca. 121 000 Wohnungen. Davon
stammen rd. 30 000 (25 %) aus den Jahren bis 1948 und rd. 66 000 (54 %) aus
den Jahren 1949 bis 1987. Ab 1988 wurden nur noch rd. 25 000 (21 %) neue
Wohnungen errichtet. Der hohe Anteil der Altbauten ist typisch flr landliche Ge-
biete, da hier die Bausubstanz vom Krieg weniger betroffen war als in den GroB3-
stddten. Diese beinhalten jedoch ein erhebliches Potential fir energetische Sa-
nierungen.

Bei einem Vergleich der einzelnen Stadte und Gemeinden werden jedoch sehr
groBe Unterschiede deutlich. Bergneustadt, Engelskirchen, Gummersbach, Ma-
rienheide, Radevormwald, Waldbrél und Wipperfirth erlebten nach dem Krieg ab
1948 einen regelrechten Bauboom im Wohnungsbau, zurlckzuflihren auf die vie-
len Kriegsflichtlinge aus den GroBstadten und den Nachbarstaaten. In Hu-
ckeswagen, Lindlar, Morsbach, Nimbrecht und Wiehl setze dieser Boom etwas
zeitverzogert erst ab 1969 ein. Reichshof ist hier die Ausnahme, dort wurden die
meisten Wohnungen bereits vor 1948 gebaut.

Abb. 3: Wohnungsbestand in % nach Baualtersklassen
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Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
O Bj. bis 1948 18 27 28 27 23 23 22 24 27 28 24 19 25
OBj. 1949-1968 36 31 33 27 28 30 26 17 29 24 28 21 32
OBj. 1969-1987 28 25 24 32 32 23 28 25 28 23 22 30 20
W Bj. 1988-1998 13 12 9 7 13 13 14 15 9 16 15 17 12
W Bj. 1999-2011 5 5 8 7 4 11 10 19 7 9 11 12 11

Quelle: eigene Berechnung (31.12.2011)
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Anzahl der Wohngebadude

In den Nachkriegsjahren wurden vermehrt Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau errichtet, in den letzen zwei Jahrzehnten lag der Trend jedoch mehr im Ein-
familienhausbereich. Die h6chsten Zuwachsraten an Gebauden wurden seit 1996
in NUmbrecht erreicht. Dort gab es eine Steigerung von 21 %. Wiehl (17 %) und
Waldbrdl (16 %) liegen dahinter, gefolgt von Marienheide, Morsbach, Reichshof
und Wipperfurth (je 15 %). Es folgen Hickeswagen (12 %), Bergneustadt und
Radevormwald mit je 10 %. Die geringsten Zuwachsraten wurden seit 1996 in
Gummersbach (9 %), Engelskirchen (6 %) und Lindlar (5 %) erreicht.

Auch im 5-Jahresvergleich (1996-2001-2006-2011) gibt es in allen Stadten und
Gemeinden nur positive Veranderungen. Die Steigerungen fallen sehr unter-
schiedlich aus. Dies liegt daran, dass an manchen Orten durch Neubaugebiete im
Einfamilienhausbereich schlagartig 100 und mehr neue Gebdaude entstanden. So
sind in Gummersbach 216 neue Gebdude seit dem Jahr 2006 entstanden, in
Lindlar im gleichen Zeitraum nur 26.

Abb. 4: Anzahl der Wohngebaude - Gemeinden

14000

+9%

12000

] Prozentuale Veranderung von 1996 bis 2011
10000
8000
+17%
+6% +5% +15% T
6000 ]
+159
+10% — 15% 15% a1 0% 1 e e
+12% [ +S%  +15% | -
4000 u
2000 +
0 " » " - - "
Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor Nim Rade Rei Wald Wie Wipp

01996 | 3728 5045 11258 3108 4888 2982 2773 3887 4124 4659 4150 6155 4478
02001 | 3954 5180 11687 3281 5023 3126 3059 4172 4282 5054 4470 6635 4702
02006 | 4047 5275 12092 3424 5111 3335 3150 4586 4453 5278 4726 7039 4999
W2011| 4102 5368 12308 3479 5137 3436 3196 4718 4538 5364 4825 7190 5139

Veranderung 2010 - 2011
[ 3 ] +17 ] +22 | +9 [ +6 [ +15 | +8 [ +25 [ +23 [ 49 [ +15 | +25 | +17 |

Quelle: www.it.nrw.de
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Im Uberregionalen Vergleich ist die Situation ahnlich wie bei den Stadten und
Gemeinden im Oberbergischen Kreis. Fast alle Nachbarkreise/Stadte und auch
Oberberg haben seit 1996 einen zweistelligen Zuwachs im Gebaudewohnungs-
bau, Ausnahmen sind hier die kreisfreien Stadte Remscheid und Wuppertal. Dort
liegt der Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau. Dabei werden pro Gebaude
zwar viele Wohnungen geschaffen, in der Statistik erscheint jedoch nur ein neu
geschaffenes Gebdaude im Wohnungsbau.

Der Oberbergische Kreis liegt bei der Anzahl der Wohngebdaude mit einem Plus
von 12 % seit 1996 im Mittelfeld, Spitzenreiter ist der Rhein-Sieg-Kreis mit
17 %, gefolgt vom Kreis Olpe (16 %), Kreis Altenkirchen und dem Rheinisch-
Bergischen Kreis (je 14 %). Im Mittelfeld liegen auBerdem der Ennepe-Ruhr-
Kreis (11 %) und der Markische Kreis (10 %), am Ende die kreisfreien Stadte
Remscheid (8 %) und Wuppertal (7 %).

Zwischen den Jahren 1996 und 2001 wurden im Oberbergischen 3 390 neue Ge-
baude im Wohnungsbau geschaffen. Zwischen 2001 und 2006 waren es 2 890,
seitdem nur noch 1 285. Im gleichen Zeitraum (2006 - 2011) wurden im Rhein-
Sieg-Kreis 4 649 neue Wohngebdude errichtet, in den finf Jahren davor sogar
8 779.

Abb. 5: Anzahl der Wohngebaude - Kreise

160000

+17%
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Prozentuale Verénderung von 1996 bis 2011
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+10%
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+12% +14%
° +11% > +7%

60000 +—| —] |
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_Oberberg_— Ennepe—_Ruhr— Mérkis_cher Olp_e Altenkirchen Rhein—Sieg— Bergischer Remscheid Wuppertal

ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis krfr. Stadt krfr. Stadt
01996 61235 56036 80908 29837 37209 133447 61368 18693 48713
02001 64625 58759 84882 31893 39622 142472 64798 19335 49927
02006 67515 60656 87654 33688 41582 151251 67851 19935 51169
W2011 68800 61966 88816 34524 42371 155900 69728 20110 52128

Veranderung 2010 - 2011
[ +188 I +228 [ +117 [ +158 [ +135 [ +889 [ +376 [ +16 [ +107 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Gebdude nach Anzahl der Wohnungen

Die meisten Wohngebdude in den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises gibt es in Gummersbach (12 308), die wenigsten in Morsbach (3 196).
Dazwischen liegen Wiehl (7 190), Engelskirchen (5 368), Reichshof (5 364),
Wipperflrth (5 139), Lindlar (5 137), Waldbrél (4 825), Nimbrecht (4 718), Ra-

devormwald (4 538), Bergneustadt (4 102), Huckeswagen (3 479) und Marien-
heide (3 436).

Mit 72 % weist NUmbrecht den hdéchsten Anteil von Gebdauden mit einer Woh-
nung auf, gefolgt von Morsbach (70 %), Reichshof und Waldbrdél (je 66 %). Es
folgen Lindlar und Wiehl (je 64 %), Engelskirchen und Marienheide (je 62 %),
Bergneustadt und Hickeswagen (je 57 %), Gummersbach (55 %) und Wip-
perflrth (53 %). Am wenigsten gibt es in Radevormwald (48 %).

Abb. 6: Gebaude nach Anzahl der Wohnungen - Gemeinden

7000
[ 55% ) « .
Prozentualer Anteil der Gebdude mit 1 Wohnung
6000
64%
5000
66%
4000
62% . 64% 72%
- _ — 66% 53%
3000
57% 57% 62% 70% 48% m
2000 B ]
1000 H ‘l: —’_‘—
0 ] L
Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor Nim Rade Rei Wald Wie Wipp
O mit 1 Wohnung 2358 3350 6729 1991 3264 2143 2237 3384 2167 3567 3200 4615 2699
Omit 2 Wohnungen | 1209 1515 3690 945 1459 985 778 1101 1230 1486 1150 2023 1706
03 oder mehr Woh. 535 503 1889 543 414 308 181 233 1141 311 475 552 734

Veranderung 2010 - 2011

mit 1 Wohnung -4 +8 +16 +7 +3 +13 +6 +31 +16 +6 +12 +10 +9
mit 2 Wohnungen 0 +6 +4 +2 +3 +2 +2 +1 +1 +3 +2 +10 +6
3 oder mehr Woh. +1 +3 +2 0 0 0 0 -7 +6 0 +1 +5 +2

Quelle: www.it.nrw.de
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Als flachenmaBig groBter Landkreis besitzt der Rhein-Sieg-Kreis die meisten Ge-
baude im Wohnungsbau (155 900). Es folgen der Markische Kreis (88 816), der
Rheinisch-Bergische Kreis (69 728) und der Oberbergische Kreis (68 800). Der
Ennepe-Ruhr-Kreis (61 966) liegt knapp vor Wuppertal (52 128), danach der
Kreis Altenkirchen (42 371) und der Kreis Olpe (34 524), zum Schluss kommt
Remscheid (20 110).

Auch im prozentualen Vergleich weist der Rhein-Sieg-Kreis den gréBten Anteil an
Einfamilienhdusern auf (72 %). Danach folgen Altenkirchen (71 %), Rhein-Berg
(65 %), Oberberg (61 %), Olpe (56 %), das Markische (49 %), Remscheid
(45 %) und der Ennepe-Ruhr-Kreis (44 %)

Die kreisfreie Stadt Wuppertal bildet hier die Ausnahme. Dort Uberwiegen die

Gebaude mit drei und mehr Wohnungen (43 %), 40 % entfallen auf Gebaude mit
einer Wohnung.

Abb. 7: Gebaude nach Anzahl der Wohnungen - Kreise

120000
Prozentualer Anteil der Gebdude mit 1 Wohnung ]
72%

100000

80000 -

60000

49% 65%
61%
— ] 71%
40000 2
44%
] 40%
] | 56% —
20000 + = —
L L W Il
LT L [
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen| Rhein-Sieg- Befl?slzﬁe; Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
Omit 1 Wohnung 41704 27566 43841 19227 29972 112369 45122 9034 20974
Omit 2 Wohnungen 19277 15435 24857 11800 9943 26838 14896 4339 8761
O3 oder mehr Woh. 7819 18965 20118 3497 2456 16693 9710 6737 22393
Veranderung 2010 - 2011

mit 1 Wohnung +133 +197 +105 +76 +117 +744 +295 +23 +79
mit 2 Wohnungen +42 +15 +10 +62 +20 +71 +51 +4 +8
3 oder mehr Woh. +13 +16 +2 +20 -2 +74 +30 -11 +20

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de (31.12.2011)
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Anzahl der Wohnungen

Nachdem auf den Seiten acht bis elf die Anzahl der Wohngebdude aufgezeigt
bzw. die Differenzierung nach Anzahl der Wohnungen vorgenommen wurde, zeigt
die folgende Grafik die Gesamtanzahl der Wohnungen in den Stadten und Ge-
meinden. Diese hat sich seit dem Jahr 2001 im Durchschnitt um 6 % erhéht.
NUmbrecht liegt mit einem Plus von 13 % (+813 Wohnungen) weit dartber. Es
folgen Wiehl (+9 %), Marienheide und Wipperfirth (+8 %). Den geringsten Zu-
wachs hatte Lindlar mit 2 %.

Die meisten Wohnungen gab es in 2011 in Gummersbach (23 987). Das ent-
spricht einem Anstieg von 1234 Wohnungen seit dem Jahr 2001. In Wiehl
(11 517) und Radevormwald (11 009) gab es ebenfalls mehr als 10 000 Woh-

nungen.
Abb. 8: Anzahl der Wohnungen - Gemeinden
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+5% |
B Prozentuale Verdnderung von 2001 bis 2011
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02011 8320 8689 23987 6832 7986 5520 4551 6958 11009 7888 7930 11517 9747

Verénderung 2010 - 2011
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Quelle: www.it.nrw.de
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Bei den Landkreisen liegt die durchschnittliche Steigerung seit dem Jahr 2001 bei
5 %. Der Kreis Olpe hatte mit 9 % und einem Plus von 4 594 Wohnungen dabei
die groBte Steigerung, die kreisfreien Stadte Remscheid und Wuppertal mit 2 %

die geringste.

Der Oberbergische Kreis liegt mit einer Steigerung von 6 % (+6 693 Wohnun-
gen) auf Durchschnittsniveau, dort gab es im Jahr 2011 insgesamt 120 934
Wohnungen. Die meisten Wohnungen gab es im Rhein-Sieg-Kreis (256 630) und
im Markischen Kreis (202 584), was sich jedoch relativiert, wenn man die Anzahl
der Wohnungen ins Verhaltnis zu den Einwohnern setzt (Abb. 11).

Abb. 9: Anzahl der Wohnungen - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Wohnungen pro 1000 Einwohnern

Im Jahr 2001 lag der Mittelwert flr alle 13 Stadte und Gemeinden noch bei 395
Wohnungen pro 1 000 Einwohnern, im Jahr 2006 bei 412 Wohnungen und im
Jahr 2011 bei 433 Wohnungen. Die gréBte prozentuale Steigerung gab es in Ra-
devormwald mit 17 %, gefolgt von Wiehl und Nimbrecht (je 12 %). Die gerings-
ten Steigerungen hatten Lindlar (5 %), Marienheide und Waldbrél (je 6 %). Der
Mittelwert der Steigerungen betragt 10 %. Im gleichen Zeitraum ist jedoch die
Bevodlkerung im Oberbergischen um 3 % geschrumpft (Abb. 38), so dass diese
Zahlen nicht alleine auf die Bautatigkeit zurlickzufUhren sind.

In Radevormwald gab es im Jahr 2011 die meisten Wohnungen pro 1 000 Ein-
wohnern (494), Gummersbach (470) und Wiehl (449) liegen knapp dahinter. Die
wenigsten Wohnungen gibt es in Lindlar (363) und Marienheide (402).

Der starke Anstieg in Radevormwald kann auf mehrere Faktoren zurtickgefihrt
werden. Zum einen tragen die stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen, die Mit-
te der 90er Jahre begonnen wurde, Frichte. Zum anderen wurden in den letzten
Jahren verschiedene gréBere Baugebiete neu erschlossen und vermarktet.

Abb. 10: Wohnungen pro 1000 Einwohnern - Gemeinden
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Veranderung 2010 - 2011
[ +1 [ +2 [ +3 [ +2 [ +2 | +2 [ +8 [ +2 | +7 | +4 [ +2 [ +2 | +4 |

Quelle: www.it.nrw.de
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In den neun Landkreisen ist die Anzahl der Wohnungen pro 1 000 Einwohnern
seit dem Jahr 2001 um rd. 9 % gestiegen. Damals lag der Durchschnitt noch bei
436 Wohnungen, im Jahr 2006 bei 456 und im Jahr 2011 bei 476 Wohnungen.

Die gréBte prozentuale Steigerung gab es im Landkreis Altenkirchen mit 12 %,
gefolgt vom Kreis Olpe und der kreisfreien Stadt Remscheid (je 11 %). Der Ober-
bergische Kreis lag mit 10 % im Mittelfeld, im Rhein-Sieg-Kreis gab es mit 5 %
die geringste Steigerung.

In den kreisfreien Stadten Remscheid (542) und Wuppertal (545) gab es im Jahr
2011 die meisten Wohnungen pro 1 000 Einwohnern, im Kreis Olpe (423), im
Rhein-Sieg-Kreis (427) und im Oberbergischen Kreis (433) die wenigsten.

Abb. 11: Wohnungen pro 1000 Einwohnern - Kreise
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ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt
02001 395 464 430 381 411 407 441 488 510
02006 412 487 451 404 435 417 457 513 526
02011 433 508 473 423 459 427 472 542 545
Veranderung 2010 - 2011
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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2.2 Wohnungsleerstand

Die Firma empirica ermittelt jedes Jahr eine marktaktive Leerstandsquote flr Ge-
schosswohnungen auf Basis von Heizkostenabrechnungen, jedoch nur fir Woh-
nungen in Wohngebauden mit mehr als drei Wohnungen (ca. 60 % der vorhan-
denen Wohnungen). Fur Deutschland weist der empirica-Leerstandsindex im Jahr
2009 eine Leerstandsquote von 3,7 % aus, fir Nordrhein-Westfalen 3,6 % und
fir den Oberbergischen Kreis 4,0 %.

Im Oberbergischen Kreis gibt es 13 Stadte und Gemeinden mit fast ebenso vie-
len Energieversorgern. Die Stadte und Gemeinden sowie die meisten Energiever-
sorger fuhren i.d.R. keine Statistiken Uber Wohnungsleerstande. Lediglich in zwei
Gemeinden (eine im Nord-, eine im Sudkreis) konnten die Energieversorger die
Zahlen zur Verfligung stellen.

Im Juli 2012 wurde im Sudkreis eine Wohnungsleerstandsquote von 4,2 % ermit-
telt, im Nordkreis 5,1 %. Diese Zahlen beziehen sich auf alle vermieteten Woh-
nungen und Hauser.

In einer anderen Gemeinde hat eine groBe Wohnungsbaugenossenschaft eine
Leerstandsquote von 11 %. Uber einen Riickbau im Geschosswohnungsbau wird
dort schon langer nachgedacht, da auch bei kompletter Sanierung und Moderni-
sierung kaum eine Chance besteht, alle Wohnungen zu vermieten.

Eine weitere Wohnungsgenossenschaft im Oberbergischen Kreis hatte im Jahr
2008 noch eine Leerstandsquote von 12,5 %, in 2010 nur noch 8,6 % und aktu-
ell 7,2 %. Diese positive Entwicklung ist vor allem auf die stetige Modernisierung
des Wohnungsbestandes zurlckzufihren. Fir 2012 sind daflir 3,2 Millionen Euro
eingeplant.

Aus Datenschutzgriinden kdnnen diese Genossenschaften und Gemeinden nicht
genannt werden.
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2.3 Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
Baugenehmigungen, Wohngebaude

Die folgenden Abbildungen zeigen eine Ubersicht iiber die erteilten Baugenehmi-
gungen und Baufertigstellungen der letzten 10 Jahre. Im Oberbergischen Kreis
gibt es funf Bauamter, jedoch flihren nicht alle eine rlickwirkende Statistik. Des-
halb werden hier die Daten von ,www.it.nrw.de" und ,www.statistik.rlp.de" ver-
wendet.

In Radevormwald (34) und in Wiehl (33) wurden in den Jahren 2010/2011 die
meisten Baugenehmigungen fur Wohngebaude erteilt. Lindlar (3) hatte die we-
nigsten Genehmigungen, gefolgt von Bergneustadt und Huckeswagen (je 5) und
Morsbach (8). Alle anderen Stadte und Gemeinden hatten zweistellige Werte.

Abb. 12: Baugenehmigungen, Wohngebdude - Gemeinden
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[ -1 | +4 | -8 | -1 [ -2 T o [ o | +#3 [ +12 [ -1 [ -2 T -3 | -4 |

Quelle: www.it.nrw.de
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Beim Vergleich der Kreise stellt man fest, dass in Oberberg in 2010/2011 1 %
mehr Baugenehmigungen erteilt wurden wie in den Jahren 2008/2009. Nur im
Kreis Altenkirchen (+4 %) und im Rhein-Sieg-Kreis (+9 %) wurden in den Jah-
ren 2010/2011 (im Vergleich zu 2008/2009) mehr Baugenehmigungen fir Wohn-
gebaude erteilt. In den anderen Landkreisen waren die Zahlen teilweise stark

ricklaufig.

Im Oberbergischen wurden in den letzten zwei Jahren im Mittel 222 Geneh-
migungen erteilt, vier Jahre davor waren es 324. In den Jahren 2002/2003 lag
der Mittelwert noch bei 656 Baugenehmigungen.

Abb. 13: Baugenehmigungen, Wohngebdude - Kreise
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Prozentuale Veréanderung von 2008/09 bis 2010/11 ]
+9%
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-23%
+1% -27%
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Oberberg- |Ennepe-Ruhri Markischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
O Mittel 2002/03 656 482 567 431 427 1809 663 132 333
O Mittel 2004/05 529 435 567 341 311 1674 553 106 240
O Mittel 2006/07 324 310 339 236 158 1235 507 84 228
@ Mittel 2008/09 219 312 227 183 128 871 398 44 211
B Mittel 2010/11 222 261 166 151 133 950 307 35 131
Verdnderung Mittel 2009/2010 (WMB 2011) zu 2010/2011

\ -1 [ +7 [ -17 [ -10 -3 +49 -24 -2 -27

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Baugenehmigungen, Wohnungen

Im kommunalen Vergleich wurden die meisten Baugenehmigungen fir Wohnun-
gen in den Jahren 2010/2011 in Wiehl (81) erteilt. Dahinter lagen Radevormwald
(51) und Engelskirchen (45).

Vergleicht man die Abbildungen 12 und 14 miteinander, so zeigt sich, dass in
Bergneustadt im Durchschnitt (2010/2011) 3,1 Wohnungen pro Wohngebaude
genehmigt wurden, in Wiehl waren es noch 2,5 Wohnungen. In Reichshof (1,2),
Gummersbach, Marienheide, Morsbach und Waldbrél (je 1,3) wurden dagegen
mehr Baugenehmigungen fur Einfamilienhauser erteilt.

Abb. 14: Baugenehmigungen, Wohnungen - Gemeinden
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Verdnderung Mittel 2009/2010 (WMB 2011) zu 2010/2011
[ +2 | +9 | -21 | -2 ] 12 | +1 | -5 | +7 | +8 [ -14 | -6 [ -2 [ -9 ]

Quelle: www.it.nrw.de
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Betrachtet man die Anzahl der durchschnittlich erteilten Baugenehmigungen fur
Wohnungen zwischen 2008/2009 und 2010/2011, so erkennt man, das lediglich
der Rhein-Sieg-Kreis (+12 %) eine Steigerung zu verzeichnen hat. In allen ande-
ren Kreisen waren Riuckgange festzustellen.

Der Oberbergische Kreis liegt mit einem Minus von 9 % an zweiter Stelle. Hier

wurden im Schnitt in den letzten zwei Jahren 369 Wohnungen genehmigt, das
entspricht 1,7 Wohnungen pro genehmigtem Wohngebdaude.

Abb. 15: Baugenehmigungen, Wohnungen - Kreise
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ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis I?reis krfr. Stadt | krfr. Stadt
O Mittel 2002/03 1070 919 931 759 532 2684 1224 236 657
O Mittel 2004/05 838 707 920 590 367 2452 967 196 567
O Mittel 2006/07 616 621 538 421 189 1860 901 268 540
@ Mittel 2008/09 406 495 428 361 183 1495 715 137 428
B Mittel 2010/11 369 387 313 254 153 1681 584 122 252
Verdnderung Mittel 2009/2010 (WMB 2011) zu 2010/2011
[ -45 | -15 | -69 [ -83 | -9 | -23 | -39 | -35 | -94 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Baufertigstellungen, Wohngebaude

Generell fuhrt nicht jede Baugenehmigung zu einer Baufertigstellung. So kann
z.B. wegen finanzieller Schwierigkeiten ein Bau nach der Genehmigung nicht be-
gonnen oder wahrend der Bauphase nicht beendet werden. Der Mittelwert liegt
bei den Gemeinden des Oberbergischen Kreises bei 2 Ausfallen pro 100 Geneh-
migungen. AuBerdem werden viele Antrage im alten Jahr genehmigt und im neu-
en Jahr begonnen bzw. fertig gestellt, so dass man nur bedingt die Jahreszahlen
~Baugenehmigungen™ und , Baufertigstellungen™ vergleichen kann.

Gummersbach (64) hatte in 2010/2011 die meisten Baufertigstellungen im
Wohngebaudebau, Lindlar (5) die wenigsten. Betrachtet man die Veranderungen
im Jahresvergleich 2008/2009 zu 2010/2011, so hat Marienheide (-49 %) den
groBten Einbruch bei den Fertigstellungen erlebt, Gummersbach hingegen den
groBten Zuwachs (+127 %).

Abb. 16: Baufertigstellungen, Wohngebaude - Gemeinden
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Quelle: www.it.nrw.de
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Im Kreisvergleich liegt Oberberg (2008/2009 zu 2010/2011, +6 %) bei den fertig
gestellten Wohngebdauden an erster Stelle (Landkreisdurchschnitt: -28 %). Der
Mittelwert lag im Oberbergischen in 2008/2009 noch bei 236 Wohngebauden, in
2010/2011 bei 251. Den groéBten Einbruch erlebte die Stadt Remscheid mit ei-
nem Minus von 72 %. Dort verringerten sich die Fertigstellungen von 109 auf 31

Wohngebaude.

Die Jahre 2004/2005 waren im Durchschnitt gesehen die Jahre mit den meisten
Baufertigstellungen (alle Kreise: 5 268). Vergleicht man diese Zahl mit der von
2010/2011 (2 345), so entspricht dies einem Minus von 55 %.

Abb. 17: Baufertigstellungen, Wohngebaude - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Baufertigstellungen, Wohnungen

Die meisten Wohnungen wurden in den Jahren 2010/2011 in Gummersbach
(111) und in Wiehl (84) fertig gestellt. Dahinter folgen Wipperflirth (43), Engels-
kirchen und Radevormwald (je 35).

Vergleicht man die Abbildungen 16 und 18 miteinander, so zeigt sich, dass in
2010/2011 im Durchschnitt in Wiehl 2,5 und in Bergneustadt 2,3 Wohnungen pro
Wohngebaude fertig gestellt wurden. In NUmbrecht (1,2) und in Marienheide
(1,4) wurden dagegen mehr Einfamilienhdauser gebaut.
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Abb. 18: Baufertigstellungen, Wohnungen - Gemeinden
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Quelle: www.it.nrw.de
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Der Oberbergischen Kreis hat in 2010/2011 als einziger Landkreis im Vergleich
zu den Nachbarn mehr Wohnungen fertig gestellt als in den Jahren 2008/2009.
Die Steigerung lag bei 10 % (415 auf 455 Wohnungen). Der Durchschnitt aller
Kreise liegt bei einem Minus von 37 %. Der Markische Kreis hatte den gréBten
Einbruch (-72 %), gefolgt vom Ennepe-Ruhr-Kreis (-70 %).

So wurden in den Jahren 2010/2011 und auch in 2008/2009 im Durchschnitt in
Oberberg 1,8 Wohnungen pro Wohngebaude gebaut.

Abb. 19: Baufertigstellungen, Wohnungen - Kreise
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O Mittel 2004/05 891 738 1048 626 469 2756 1113 180 415
O Mittel 2006/07 608 1460 1496 1277 282 2044 812 378 1379
@ Mittel 2008/09 415 1296 1036 700 200 1502 678 205 733
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de

In allen Stadten und Gemeinden sowie bei den Landkreisen haben sich die Bau-
genehmigungs- und Baufertigstellungszahlen in den letzten zehn Jahren verrin-
gert. Dies kann durchaus auf die Veranderung des Eigenheimzulagegesetzes zu-
rickzufihren sein; diese Zulage wurde am 01.01.2004 reduziert und am
31.12.2005 ganz abgeschafft. Auch die zurlckliegende Finanzkrise und die de-
mografische Entwicklung haben sicherlich zu den sinkenden Zahlen beigetragen.
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Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern

In den Jahren 2002/2003 wurden in den 13 Kommunen des Oberbergischen
Kreises im Durchschnitt 4,0 Wohnungen pro 1 000 Einwohnern fertig gestellt.
2006/2007 waren es 2,1 Wohnungen und 2010/2011 noch 1,6 Wohnungen.
Wiehl (3,3) und Gummersbach (2,2) lagen hier klar an der Spitze, gefolgt von
Wipperflrth (1,9), Engelskirchen und Nimbrecht (je 1,8). Lindlar konnte mit 0,3
Wohnungen die wenigsten Baufertigstellungen in 2010/2011 verzeichnen.

Beim Vergleich der prozentualen Veranderung zwischen den Jahren 2008/2009
und 2010/2011 schneidet Marienheide mit einem Minus von 45 % am schlechtes-
ten ab. Es folgen Wipperfirth (-27 %), Lindlar und Waldbrél (je -24 %). Mors-
bach verzeichnete mit einem Plus von 139 % den starksten Zuwachs, dass liegt
jedoch daran, dass dort in 2008/2009 sehr wenige Fertigstellungen (0,5 Woh-
nungen pro 1000 Einwohner) zu registrieren waren.

Abb. 20: Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einw. - Gemeinden
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W Mittel 2008/09 1,0 1,3 1,5 0,8 0,4 2,4 0,5 2,3 1,1 1,2 1,4 2,1 2,6
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Quelle: www.it.nrw.de
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Betrachtet man die folgende Abbildung, so erkennt man, dass in den Jahren
2002 bis 2007 in den kreisfreien Stadten und Landkreisen die meisten Baufertig-
stellungen registriert wurden. Seitdem sind die Zahlen ricklaufig.

Der Oberbergische Kreis hat mit einem Plus von 11 % als einziger Kreis im Mittel
2010/2011 mehr Wohnungen pro 1 000 Einwohner fertig gestellt als in den Jah-
ren 2008/2009. Der Mittelwert bei den Landkreisen liegt bei einem Minus von
36 %.

Oberberg lag in 2010/2011 mit 1,6 Wohnungen Uber dem Landkreisdurchschnitt
von 1,5 Wohnungen. Hier hoben sich der Rhein-Sieg-Kreis (2,5) und der Kreis
Olpe (2,4) klar von den anderen Kreisen ab. Die wenigsten Wohnungen wurden
im Markischen Kreis (0,7) fertig gestelit.

Abb. 21: Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einw. - Kreise
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8,0
-53%
6,0
-2%
-70% _ - °
+11% “72% | ° M -14% -54% -47%
4,0 B n _
2,0 1
0,0 -
. . - - Rheinisch- )
Oberberg- |Ennepe-Ruhr{ Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
O Mittel 2002/03 4,0 2,3 2,1 4,9 4,2 3,9 4,0 2,3 1,5
O Mittel 2004/05 3,1 2,1 2,3 4,4 3,4 4,6 4,0 1,5 1,2
O Mittel 2006/07 2,1 4,3 3,4 9,0 2,1 3,4 2,9 3,3 3,9
B Mittel 2008/09 1,5 3,9 2,4 5,0 1,5 2,5 2,4 1,8 2,1
B Mittel 2010/11 1,6 1,2 0,7 2,4 1,1 2,5 2,1 0,8 1,1

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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2.4 Offentlich geférderter Wohnungsbau

Das Land Nordrhein-Westfalen gewahrt zinsglinstige Darlehen fir den Neubau
oder den Ersterwerb von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen, die dem Neu-
baustandard ,EnEV 2009" (Energieeinsparverordnung) entsprechen. Der Erwerb
von gebrauchten Eigenheimen und Eigentumswohnungen wird ebenfalls gef6r-
dert (weitere Ausklnfte erteilt das Amt flr Wirtschaftsférderung beim Obergi-
schen Kreis).

Insgesamt wurde im Jahr 2011 800 Millionen Euro fir das Land Nordrhein-
Westfalen zur Verfligung gestellt, 2012 jedoch 50 Millionen mehr. Neben dieser
Erhéhung des Budgets auf 850 Millionen Euro hat NRW den Férderschwerpunkt
zugunsten der energetischen und barrierefreien Sanierung im Gebdudebestand
verschoben.

Ein Darlehen flir den Bau oder Erwerb eines Eigenheims kdnnen alle Haushalte
und Lebensgemeinschaften beantragen, die bestimmte Einkommensgrenzen ein-
halten und zu denen mindestens ein Kind oder eine schwerbehinderte Person
(Behinderung min. 50 %) gehort.

Eine unverbindliche Beratung zu den Einkommensgrenzen wird im Amt fur Wirt-
schaftsférderung angeboten.

Abb. 22: Wohnraumfdrderung, Einkommensgrenzen

Personenanzahl | Grenze 100% mogl. Jahres-
Bruttoeinkommen

1 17.000 € 26.758 €

2 (1 Kind) 21.100 € 32.970 €

3 (1 Kind) 25.800 € 40.091 €

4 (2 Kinder) 31.100 € 48.121 €
5 (3 Kinder) 36.400 € 56.152 €
6 (4 Kinder) 41.700 € 64.182 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012
Die Hohe des Darlehens ist weiterhin abhangig vom Standort des Eigenheims. In
Kommunen mit Uberdurchschnittlichen Kosten (K2) sind die Forderdarlehen ho-

her als in Kommunen mit niedrigen Kosten (K1).

Abb. 23: Wohnraumférderung, Darlehenshdhe

Grundpauschale
Forderdarlehen K1 40.000 €
Forderdarlehen K2 60.000 €
je Kind +5.000 €
zusatzlich
Starterdarlehen 10.000 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012
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Abb. 24: Wohnraumfdérderung, Gemeindeubersicht
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Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012

Die Herstellungskosten flir einen Neubau sind zwischen den Jahren 2005 und
2010 um 17 % gestiegen. In 2011 wurden im Durchschnitt im Oberbergischen
Kreis 2.050 Euro flir einen Quadratmeter Wohnflache bezahlt, 2005 waren es
noch 1.753 Euro pro Quadratmeter.

Abb. 25: Wohnraumférderung, Wohnflachenkosten, OBK
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Quelle: OBK, Amt 80, Wirtschaftsforderung
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Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht (iber die gesamten Férdermittel, die
seit dem Jahr 2002 in den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises
beantragt und genehmigt wurden, wobei die Férdermittel der Jahre 2002 bis
2009 gemittelt wurden.

Bis zum Jahr 2010 wurden in Gummersbach im Durchschnitt immer Betrage lber
einer Millionen Euro zugewiesen, im Jahr 2011 wurde erstmalig weniger ausge-
schittet. Im Gegenzug lag in Bergneustadt der Wert immer unter einer Million,
2011 wurden jedoch fast zwei Millionen Euro bewilligt. Im gesamten Kreis wurde
im letzten Jahr Wohnraum flir sechs Millionen Euro geférdert.

Addiert man alle Werte, die seit dem Jahr 2002 ausgezahlt wurden, so kommt

man auf eine Gesamtférdersumme von 65 Millionen Euro fir den Oberbergischen
Kreis.

Abb. 26: Wohnraumférderung, Gesamtsummen - Gemeinden
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O Mittel 2002-2009 [501.913 |312.689 |1.092.281{391.456 |419.038 |553.956 |181.142 |394.945 |372.513 |541.563 |439.456 |548.334 |576.181
02010 780.900 |551.500 [1.192.900/194.000 [601.000 |833.000 |241.500 |393.000 |266.200 |531.700 |[975.000 |932.000 |959.000
02011 1.966.000/134.000 [337.500 | 74.000 [815.300 |454.000 0 443.000 |577.000 |308.500 [232.000 |411.500 [438.500

Quelle: OBK, Amt 80, Wirtschaftsférderung
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In den letzten zehn Jahren wurden im Oberbergischen Kreis 148 000 Quadrat-
meter Wohnflache geférdert, das entspricht einem Jahresdurchschnitt von rd.
14 800 m2. Im Jahr 2010 waren es noch 18 788 Quadratmeter.

Von den in 2011 geférderten 9 554 Quadratmetern entfallen alleine 2 088 m?2 auf
Bergneustadt und 1 047 m2 auf NUmbrecht. Auch in Gummersbach (897 m2),
Radevormwald (825 m?2) und Wiehl (822 m2) wurde Uberdurchschnittlich viel
Wohnraum geférdert. In Morsbach wurde kein Wohnraum geférdert, in Hickes-
wagen immerhin noch 128 Quadratmeter. Der oberbergische Durchschnitt be-
tragt 735 Quadratmeter.

Abb. 27: Wohnraumférderung, Wohnflachen - Gemeinden
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Quelle: OBK, Amt 80, Wirtschaftsférderung
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In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises wurden seit dem
Jahr 2002 insgesamt 1 139 Fdérderungsantrage bewilligt, dies entspricht einem
Jahresdurchschnitt von 114 Antragen. Im Jahr 2010 waren es 132 und 2011
noch 87. Die meisten Bewilligungen gab dabei es in Bergneustadt (25), es folgen
Lindlar (9) und Numbrecht (8). Die wenigsten gab es in Hlckeswagen (1), En-
gelskirchen (2) und Reichshof (4). Das Mittel lag bei sieben Fallen im letzten
Jahr.

Abb. 28: Wohnraumférderung, Anzahl der Foérderfalle - Gemeinden
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Quelle: OBK, Amt 80, Wirtschaftsforderung

Durchschnittlich wurden im Jahr 2011 im Oberbergischen Kreis 119 Quadratme-
ter Wohnflache pro Fall geférdert (Abb. 27 und 28). Radevormwald (138 m?2) lie-
gt dabei im Vergleich weit vor den anderen Stadten und Gemeinden. Es folgen
NUmbrecht (131 m?2), Marienheide (130 m?2), Wipperflirth (129 m2), Gummers-
bach und Hickeswagen (je 128 m2), Engelskirchen (120 m2), Waldbrdl und
Reichshof (je 118 m2) und Wiehl (117 m?2). Lindlar (86 m2) und Bergneustadt
(84 m2) liegen weit unter dem Durchschnitt.
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2.5 Offentlich geférderter Mietwohnungsbau

Mit diesem Forderprogramm des Landes NRW soll es Investoren durch zinsverbil-
ligte Darlehen erleichtert werden, auf unbebauten Grundstiicken oder Brachfla-
chen barrierefreie Mietwohnungen neu zu bauen, vor allem in den Stadten und
Gemeinden mit einem hohen oder Uberdurchschnittlichen Bedarfsniveau (Nach-
frage) auf dem Mietwohnungsmarkt.

Abb. 29: Mietwohnraumférderung, Bedarfsniveau

hohes Bedarfsniveau

 iiberdurchschnittliches
Bedarfsniveau

unterdurchschnittliches
Bedarfsniveau

. niedriges Bedarfsniveau

Nimbrecht §

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012

Die geférderten Wohnungen dirfen nur Haushalten der Einkommensgruppen A
bzw. B zur Verfligung gestellt werden. Die folgende Tabelle enthalt die Einkom-
mensgrenzen und das fur eine Foérderung ,maximal mdégliche Brutto-Jahresein-
kommen" eines ,normalen™ Arbeithehmerhaushaltes.

Abb. 30: Mietwohnraumférderung, Einkommensgrenzen

Modell A Modell B
Personenanzahl Grenze 100% mogl.. Jahres- Grenze 140% mogl.. Jahres-
Bruttoeinkommen Bruttoeinkommen

1 17.000 € 26.758 € 23.800 € 37.061 €

2 (1 Kind) 21.100 € 32.970 € 29.540 € 45,758 €

3 (1 Kind) 25.800 € 40.091 € 36.120 € 55.727 €

4 (2 Kinder) 31.100 € 48.121 € 43.540 € 66.970 €
5 (3 Kinder) 36.400 € 56.152 € 50.960 € 78.212 €
6 (4 Kinder) 41.700 € 64.182 € 58.380 € 89.455 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012
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Die Angaben zum ,Brutto-Jahreseinkommen" kénnen i.d.R. fir Beamte und
Selbststandige keine Anwendung finden. Dies gilt auch bei anderen Haushalts-
Konstellationen (z.B. mehr als 2 Erwachsene) und Einkiinfte aus anderen Ein-
kunftsarten (z.B. Einkiinfte aus Kapitalvermdgen oder Vermietung und Verpach-
tung).

FUr junge Ehepaare, 2-Personenhaushalte, schwerbehinderte Menschen und bei
gesetzlichen Unterhaltsverpflichtungen von Haushaltsangehdérigen gelten unter
bestimmten Voraussetzungen Frei- und Abzugsbetrage, die ein hdheres Einkom-
men erlauben.

Werden die Einkommensgrenzen eingehalten so ist die Hbéhe des Darlehens
(€/m?2, Abb. 31) abhangig von der GréBe der Wohnung und dem Bauort (Mieten-

niveau der Gemeinde, Abb. 32, M1 und M4 wurden nicht vergeben).

Abb. 31: Mietwohnraumférderung, Darlehenshéhe

Mietenniveau Einkommensgruppe A | Einkommensgruppe B
M 1 800 € 365 €
M 2 1.000 € 520 €
M 3 1.250 € 755 €
M 4 1.400 € 885 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012

Abb. 32: Mietwohnraumfdrderung, Gemeindeubersicht
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Im offentlich geférderten Mietwohnungsbau sind im Jahr 2011 Férderdarlehen in
Hoéhe von 2,5 Millionen Euro vergeben worden, das sind rd. 14 % weniger als in
2010.

Diese verteilten sich auf Bergneustadt mit rd. 1,8 Millionen und Lindlar mit rd.
700.000 Euro. In den Ubrigen Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Krei-
ses wurde im Jahr 2011 kein Mietwohnraum durch den &ffentlichen Trager gefér-
dert.

Vergleicht man die Stadte und Gemeinden Uber die letzten zehn Jahre miteinan-
der, so ist Gummersbach die Region mit der groBten Férderung. Insgesamt wur-
den hier ca. acht Millionen Euro verbaut, dies macht fast die Halfte der gesamten
Kreisférderung (17,4 Millionen Euro) aus. Es folgen Bergneustadt (2,9 Mill. €),
Lindlar und Wipperfurth (je 1,7 Mill. €).

Abb. 33: Mietwohnraumférderung, Gesamtsummen - Gemeinden
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Quelle: OBK, Amt 80, Wirtschaftsférderung
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Seit dem Jahr 2002 wurde in ganz Oberberg 15 783 Quadratmeter neuer Wohn-
raum im Mietsektor geschaffen. Dies entspricht 1 578 m2 Wohnflache pro Jahr.
In 2010 waren es 2 440 Quadratmeter, in 2011 insgesamt 2 282 Quadratmeter.
Diese verteilen sich auf die Stadt Bergneustadt (1 732 m2) und die Gemeinde
Lindlar (550 m?2).

In Gummersbach wurde in den letzten zehn Jahren Mietwohnraum mit einer Ge-
samtflache von 6 378 Quadratmetern geschaffen, es folgen Bergneustadt
(3 009 m?2), Wipperfurth (1 512 m2) und Lindlar (1 462 m2). In den restlichen
Stadte und Gemeinden wurde sporadisch gebaut, in Morsbach, Reichshof und
Waldbrdl wurde kein Mietraum gefdrdert.

Abb. 34: Mietwohnraumférderung, Wohnflachen - Gemeinden
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Insgesamt wurden in den letzten zehn Jahren 233 Wohnungen und Hauser im
Mietbereich geférdert, 93 davon in Gummersbach. Im Jahr 2010 wurden in
Oberberg 31 Antréage genehmigt, 2011 waren es 29 (davon 22 in Bergneustadt).
In Marienheide wurde 2007 ein Wohnheim mit 20 Wohnheimplatzen geférdert.

Abb. 35: Mietwohnraumfdérderung, Anzahl der Forderfalle - Gemeinden
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Quelle: OBK, Amt 80, Wirtschaftsforderung

Durchschnittlich wurden im Jahr 2011 im Oberbergischen Kreis 79 Quadratmeter
Mietwohnflache pro Fall geférdert (Abb. 34 und 35).
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2.6 Immobilienangebot Presse / Internet (Verkauf)

In den verschiedenen Tageszeitungen des Oberbergischen Kreises findet man
vergleichsweise wenig Immobilienangebote. Die wdchentlich erscheinenden und
den Haushalten kostenlos zur Verfugung gestellten Anzeigenblatter bieten hier
deutlich mehr Auswahl. Allerdings werden diese Zeitungen nur regional im Ober-
bergischen Kreis verteilt.

Im Durchschnitt werden pro Woche 76 Hauser, 16 Wohnungen und 10 Grundstu-
cke zum Verkauf angeboten. Gesucht werden durchschnittlich 21 Hauser, zwei
Wohnungen und zwei Grundstlcke. Da die Lagebezeichnung nicht immer eindeu-
tig ist, wird auf eine Untergliederung fir die Stadte und Gemeinden verzichtet.

Fir auswartige Kaufinteressenten bietet das Internet eine geeignete Plattform,
eine passende Immobilie zu finden. Dabei kann nach Stadten / Gemeinden und
teilweise sogar nach speziellen StraBen gesucht werden. Diese Art der Suche bie-
tet den groBen Vorteil, dass man sich durch Fotos und ausflhrliche Beschrei-
bungen bereits einen sehr guten Uberblick (iber das Objekt verschaffen kann.
Einer der weniger bekannten Anbieter (folgende Abb.) sammelt aus allen ande-
ren Immobilienportalen die Anzeigen, die Ihren Suchkriterien entsprechen.

Abb. 36: Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
250

100

50

APy EEN!

Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
OAppartements 0 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 2
02-3 Zi-Whg. 9 14 43 6 8 12 1 11 23 10 9 36 27
O4-x Zi-Whg. 4 3 21 6 7 1 0 2 11 4 5 7 14
W Hauser 61 90 231 43 91 45 62 77 61 83 80 70 62
B Grundstiicke 18 11 56 3 10 12 3 33 5 18 24 17 24

Quelle: www.immopionier.de

Im gesamten Kreisgebiet werden jeden Monat durchschnittlich 5 Appartements,
209 2-3-Zimmer-Wohnungen, 85 4-x-Zimmer-Wohnungen, 1 056 Hauser und
234 Baugrundstlicke zum Verkauf angeboten.
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3. Wohnungsnachfrage

3.1 Demografische Faktoren

Vom Oberbergischen Kreis wird ein Demografiebericht in ausfihrlicher Form he-
rausgegeben. Da die demografischen Faktoren jedoch unmittelbar Einfluss auf
den Wohnungsmarkt nehmen, werden nachfolgend die hier wichtigen Zahlen in
aggregierter Form aufgefthrt.

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die jahrlichen Geburtenzahlen liegen in Deutschland seit 1972 unter den jeweili-
gen Sterbefallen und sind von durchschnittlich 2,5 Kindern pro Frau auf 1,4 Kin-
dern gesunken.

Im Oberbergischen Kreis gab es zwischen 1991 und 2011 bei den Personen bis
19 Jahren ein Minus von 7 %, bei den 20-39-Jahrigen ein Minus von 23 % (siehe
auch Kap. 3.1.3, Abwanderung). Die Zahl der 40-59-Jahrigen ist jedoch im glei-
chen Zeitraum um 28 % und die ab 60-Jahrigen um 31 % gestiegen, so dass
man von einer ,Veralterung" der Bevdlkerung sprechen kann.

Abb. 37: Bevodlkerungsentwicklung - OBK
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Die meisten Stadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises haben in den
letzten zehn Jahren einen Bevdlkerungsriickgang zu verbuchen. Ausnahmen bil-
den lediglich Marienheide (+2 %), Niumbrecht (+1 %) und Waldbrdl (+0,5 %).
Den starksten Rlickgang hat Radevormwald (-10 %), gefolgt von Bergneustadt,
Huckeswagen und Morsbach (je -6 %). Engelskirchen und Gummersbach haben
jeweils ein Minus von 4 %.

Die Stadt Gummersbach ist mit 51 023 Einwohnern in 2011 die bevdlkerungs-
reichste Region; allerdings ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2001 um 2 332
Personen gesunken. Morsbach hat mit 10 870 Personen die wenigsten Einwoh-

ner.
Abb. 38: Bevdlkerungsentwicklung - Gemeinden
60000
-4%
- Prozentuale Veranderung von 2001 bis 2011
50000 ]
40000
c
[T}
c
[}
4 -3%
& 30000
E 2% -10% N -1%
-6% -4% —/ _
< 6% o [ 3% H05% —
20000 H =1 ] = - H
+2%
-6%
10000 H _— - _— _— _— .
0 — - — - - -
Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
02001 | 20809 | 20829 | 53355 | 16540 | 22517 | 13491 | 11520 | 17009 | 24668 | 19885 | 19213 | 26455 | 23227
02006 | 20375 | 20568 | 52636 | 16295 | 22562 | 13752 | 11478 | 17434 | 23704 | 20014 | 19563 | 26408 | 23616
02011 | 19540 | 19977 | 51023 | 15599 | 21989 | 13724 | 10870 | 17168 | 22307 | 19365 | 19300 | 25644 | 23026
Veranderung 2010 - 2011
[ 44 | -11 | -286 -44 | -85 -34 -172 -58 -219 161 | 33 | -1 | -160 |
Quelle: www.it.nrw.de
Wohnungsmarktbericht 2012 39



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Der bevdlkerungsreichste Landkreis in der Region ist der Rhein-Sieg-Kreis. Hier
ist die Bevdlkerung in den letzten zehn Jahren um 17 381 Personen (+3 %) ge-
wachsen. Dies ist auch der einzige Zuwachs im Vergleich aller Kreise. Die groB-
ten Verluste hatten die kreisfreie Stadt Remscheid mit 8 % (-9 157 Personen),
gefolgt vom Ennepe-Ruhr-Kreis und dem Markische Kreis mit je 6 %.

Der Oberbergische Kreis liegt mit einem Minus von 3 % (-9 986 Personen) im
Mittelfeld. Starkere RuUckgange hatten der Kreis Altenkirchen (-5 %) und die
Stadt Wuppertal (-4 %). Der durchschnittliche Bevdlkerungsriickgang betragt bei
den Kreisen und kreisfreien Stadten 3 %.

Abb. 39: Bevolkerungsentwicklung - Kreise

700000
Prozentuale Verédnderung von 2001 bis 2011 +3%
600000
500000
-6%
5 1 -4%
& 400000
2 -6%
9 ] ___
a -3% — -0,1%
K=
% 300000 — i
g - N
<
200000 — — — —
-2% -5% -8%
100000 + — — — — i
0
i ) ) . Rheinisch- .
Oberberg- |Ennepe-Ruhry Markischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis I?reis krfr. Stadt krfr. Stadt
02001 289518 349988 457079 141705 137192 583051 276525 118753 364784
02006 288405 340557 445043 141259 135752 598805 278658 114925 358330
bO2011 279532 329870 428385 138405 130850 600432 276173 109596 349470
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Bevolkerungsalter

In allen Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises bilden die 40- bis
59-Jahrigen (86 833 Personen) den gréBten Anteil an der Gesamtbevdlkerung.

Der prozentuale Unterschied zwischen den unter 20-Jéhrigen zu den ab 60-
Jahrigen ist in Radevormwald mit 47 % am groBten. In Engelskirchen (+42 %),
Gummersbach, Wiehl (je +36 %) und Hlckeswagen (je +35 %) liegt der Unter-
schied deutlich Gber dem Durchschnitt von 24 %. Nur in Reichshof, Waldbrdol und
Marienheide ist das Verhaltnis von unter 20-Jahrigen zu ab 60-Jahrigen nahezu
ausgeglichen. In allen anderen Kommunen gibt es eine deutlich altere (> 60 Jah-
re) als jingere (< 20 Jahre) Bevdlkerung.

Bisher sprach man bei der Altersverteilung von einer Pyramide: je hdher das Al-
ter in der Bevolkerung desto geringer die Personenanzahl in dieser Altersgruppe.
Heute gleicht die Verteilung einer Zwiebelform, da auch in Deutschland der groB3-
te Bevdlkerungsanteil ein Alter zwischen 40 und 59 Jahren erreicht hat.

Abb. 40: Bevoélkerungsalter - Gemeinden
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040-59 Jahre 5906 6408 15185 5039 7367 4097 3419 5392 6927 6326 5434 8102 7231
W ab 60 Jahre 4968 5423 13745 4186 5366 3397 2732 4146 6390 4526 4599 6987 5656
Veranderung 2010 - 2011
bis 19 Jahre +5 +115 -215 -62 -176 -54 -97 -58 -82 -157 -22 -76 -149
20-39 Jahre -67 +29 -43 -18 -48 -1 -101 -86 -82 -96 -48 -49 -128
40-59 Jahre +14 -28 -52 -15 +20 -42 -11 +12 -89 +52 -17 +9 +4
ab 60 Jahre +104 +103 +24 +51 +119 +63 +37 +74 +34 +40 +54 +115 +113

Quelle: www.it.nrw.de (31.12.2011)
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Auch in den Landkreisen unserer Region bilden die 40- bis 59-]Jahrigen den gréB-
ten Anteil an der Gesamtbevdélkerung. Im Landkreis Altenkirchen ist jedoch der
Abstand zu den ab 60-Jahrigen schon auf 2 % geschrumpft.

Die Differenz zwischen den unter 20-Jahrigen zu den ab 60-Jahrigen liegt im
Oberbergischen bei 24 %. Lediglich der Kreis Olpe weist mit 15 % ein besseres
Verhaltnis auf. Den gréBten Unterschied hat der Ennepe-Ruhr-Kreis mit 65 % zu
verzeichnen. Auch in Wuppertal (+50 %) und Remscheid (+45 %) liegt der Un-
terschied Uber dem Durchschnitt von 38 %.

Abb. 41: Bevdlkerungsalter - Kreise
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Verdnderung 2010 - 2011
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de (31.12.2011)
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Altersdurchschnitt

Das Durchschnittsalter in den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Krei-
ses ist in den letzten zehn Jahren um drei Jahre auf 43,2 Jahren gestiegen. Dies
liegt u.a. daran, dass jungere Leute aus dem Oberbergischen abgewandert sind,
wahrend im gleichen Zeitraum Uber-60-]ahrige zugewandert sind (vergl. Abb.

49).

Im Jahr 2001 lebte die jingste Bevdlkerung in Reichshof (g 38,7 Jahre), in 2011
in der Gemeinde Waldbrél (g 41,2 Jahre). Die alteste Bevdlkerung fand man da-
mals in Gummersbach (g 41,3 Jahre), heute in Radevormwald mit 44,8 Jahren.

Abb. 42: Altersdurchschnitt - Gemeinden

44,0

43,0

42,0

EN
[
o

Alter in Jahren
N
o
o

39,0 H | — — — | —] H
38,0 +H — _— — — -
37,0 — — — — —
36,0 +H — _— — — -
35,0 - - - " - -
Berg Eng Gum Hiick Lin Mar Mor Nim Rade Rei Wald Wie Wipp
02001 | 39,1 40,8 41,3 40,4 38,8 39,7 39,3 39,5 41,1 38,7 38,9 41,0 39,5
02006 | 40,8 42,4 42,4 41,9 40,7 40,6 40,8 40,8 42,8 40,2 40,1 42,5 40,9
02011 | 42,7 44,4 43,6 44,1 43,0 42,0 42,7 42,4 44,8 42,2 41,2 44,3 42,7
Verdnderung 2010 - 2011
[ +04 | +04 | +0,2 | +0,3 +0,6 +0,3 +0,5 +0,3 +0,3 +0,5 +0,2 +0,4 +0,4 |
Quelle: www.it.nrw.de
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Der Oberbergische Kreis hatte im Jahr 2011 die zweitjingste Bevdlkerung (43,2
Jahre), lediglich im Kreis Olpe (42,6) war die Bevélkerung jinger.

Die alteste Bevdlkerung findet man beim Uberregionalen Vergleich im Ennepe-
Ruhr-Kreis mit einem Alter von 45,4 Jahren. Der Durchschnitt aller Landkreise
belauft sich auf 43,9 Jahre. Die Steigerung seit dem Jahr 2001 betragt durch-
schnittlich 2,8 Jahre.

Abb. 43: Altersdurchschnitt - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Bevolkerungsdichte

Die groBte Bevdlkerungsdichte (Einwohner pro km?2) hat neben Gummersbach
(535) Bergneustadt (516). In beiden Stadten findet man Stadtteile mit einem
hohen Anteil an Geschosswohnungsbauten (Bernberg, Hackenberg). Die Werte
sind jedoch seit dem Jahr 2001 gesunken, in Gummersbach um 4 % und in
Bergneustadt um 6 %. Die groBte Veranderung fand in Radevormwald (-10 %)
statt. Die einzigen positiven Entwicklungen in den letzten zehn Jahren gab es in
Marienheide (+2 %)und Nimbrecht (+1 %).

Die geringste Bevoélkerungsdichte in 2011 findet sich in Reichshof (169), Mors-
bach (194) und Wipperfurth (195). Dort liegen die Werte weit unter dem Kreis-
durchschnitt von 304 Personen pro Quadratkilometer.

Abb. 44: Bevdlkerungsdichte - Gemeinden
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Quelle: www.it.nrw.de
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Im Kreisvergleich zeigt sich, dass die Siedlungsdichte in Oberberg (304 Einwoh-
ner pro Quadratkilometer) den drittniedrigsten Wert nach den Kreisen Olpe (194)
und Altenkirchen (204) aufweist. Hier heben sich die Stadte Remscheid (1 461)
und Wuppertal (2 080) nattrlich deutlich von den Kreisen ab.

Jedoch hatten beide Stadte seit dem Jahr 2001 einen Rickgang von 8 % (-131)
bzw. 4 % (-87). In Oberberg verringerte sich die Siedlungsdichte um 4 % (-11),
der Rhein-Sieg-Kreis konnte um 3 % (+16) zulegen.

Weitere Informationen zur demografischen Entwicklung im Oberbergischen Kreis
finden Sie im Demografiebericht.

Abb. 45: Bevodlkerungsdichte - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.1.2 Pendler

Unter Pendlern versteht man die Personen, die taglich vom Wohnort zum Ar-
beitsort wechseln. In den meisten Bundeslandern werden diese Daten nur flr die
sozialversicherungspflichtigen Personen (Angestellte) zur Verfligung gestellt (u.a.
Rheinland-Pfalz), wenige Lander zahlen auch die Beamten, Selbststandigen und
Geringverdiener dazu (u.a. Nordrhein-Westfalen). Die Zahlen stehen nur fir Juni

2006, 2008 und 2010 zur Verfugung.

Die Stadt Gummersbach hat als Mittelzentrum im Oberbergischen Kreis die meis-
ten Einpendler, im Juni 2008 waren es durchschnittlich 11 819 Personen pro Tag,
zwei Jahre spater 8 202. Nur Wiehl (1 106 Personen) hat ebenfalls mehr Ein- als
Auspendler. Die meisten Auspendler hat die Gemeinde Lindlar mit durchschnitt-
lich 2 874 Personen pro Tag.

-4000

Abb. 46: Pendler - Gemeinden
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Quelle: www.it.nrw.de
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Der Rhein-Sieg-Kreis hatte im Juni 2010 im Kreisvergleich die meisten Auspend-
ler (71 889 Personen) zu verzeichnen, gefolgt vom Rheinisch-Bergischen Kreis
mit 33 581 Personen. Der Oberbergische Kreis hatte im Durchschnitt 9 621 Aus-
pendler, zwei Jahre vorher waren es noch rd. die Halfte (4 901). Nur die kreis-
freien Stadte Remscheid (2 306 Personen) und Wuppertal (3 202) hatten 2010
mehr Ein- als Auspendler.

Fur den Kreis Altenkirchen (Rheinland-Pfalz) stehen keine genauen Zahlen zur
Verfigung, dort werden nur die sozialversicherungspflichtigen Personen (Ange-
stellte) gezahlt. Im Allgemeinen wird jedoch davon ausgegangen, dass dieser
Personenkreis 66 % der gesamten Pendler darstellt, so dass fur Altenkirchen die
Pendlerzahlen hochgerechnet wurden.

Abb. 47: Pendler - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.1.3 Zu- und Abwanderung

Unter dem Begriff ,Wanderung" versteht man die Differenz zwischen den zu- und
fortgezogenen Personen einer Region. Die folgenden Abbildungen zeigen einer-
seits das Alter der gewanderten Personen und den Durchschnitt der letzten zehn
Jahre.

In fast allen Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises hatten im Jahr
2011 die meisten abgewanderten Personen ein Alter zwischen 20 und 39 Jahren,
in Wipperflrth waren dies 99 Personen. Gummersbach bildet hier die Ausnahme,
dort war der Altersdurchschnitt groBer (-94 Personen alter als 60). Wiehl hatte
bei den ab 60-Jahrigen den grdBten Zuwachs (49 Personen), Bergneustadt
(+25), Engelskirchen (+24) und Radevormwald (+23) hatten ahnliche Zuwachse
in dieser Altersgruppe.

Abb. 48: Wanderungen nach Alter - Gemeinden
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Quelle: www.it.nrw.de (31.12.2011)
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Die Tendenz ist bei den Landkreisen dhnlich wie bei den Stadten und Gemeinden.
Die meisten abgewanderten Personen haben ein Alter zwischen 20 und 39 Jah-
ren. In dieser Altersgruppe ist die Abwanderung im Oberbergischen (-688 Per-
sonen) und im Markischen Kreis (-598) besonders hoch.

Den gréBten Zuzug hatte der Rhein-Sieg-Kreis bei den unter 20-Jahrigen (+870)
und die Stadt Wuppertal bei den 20-39-Jahrigen (+1 156) zu verzeichnen. Bei
den ab 60-Jahrigen hat der Rhein-Sieg-Kreis (+90) den gréBten Zuwachs, ge-
folgt vom Oberbergischen Kreis (+47 Personen).

Abb. 49: Wanderungen nach Alter - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de (31.12.2011)
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Vergleicht man die Stadte und Gemeinden Uber die letzten zehn Jahre, so liegt
hier die Gemeinde Nimbrecht mit 592 zugewanderten Personen deutlich an der
Spitze, gefolgt von Marienheide (+252). Alle anderen haben negative Wande-
rungszahlen. Aus Radevormwald sind in diesem Zeitraum 1 293 Personen abge-
wandert, aus Bergneustadt 1 238 und aus Gummersbach 1 062 Personen.

Bei allen Kommunen scheint der Trend in den letzten Jahren nach unten zu zei-
gen. Lediglich Wiehl (+57) und Engelskirchen (+21) hatten 2010/2011 einen
Zuwachs aufzuweisen. Radevormwald (-153) und Gummersbach (-138) hatten
die meisten Abwanderungen, jedoch sind die Zahlen zu den Jahren zuvor
(2008/2009) besser geworden.

Abb. 50: Wanderungen - Gemeinden
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Im Kreisvergleich liegt der Rhein-Sieg-Kreis in den letzten zehn Jahren weit vorn
(+19 711 zugewanderte Personen), gefolgt vom Rheinisch-Bergischen Kreis
(+4 614). Bei allen anderen Kreisen Uberwiegen die Abwanderungen.

Bis zum Jahr 2005 hatte der Oberbergische Kreis noch eine Zuwanderungsrate
von 855 Personen, danach sind dann jedoch bis zum Jahr 2011 jedes Jahr durch-
schnittlich 1 034 Personen abgewandert. Nur der Rhein-Sieg-Kreis, der Rhei-
nisch-Bergische Kreis und die Stadt Wuppertal hatten in den letzten zwei Jahren
noch Zuzige zu verzeichnen, alle anderen teils massive Wegzige. Der Markische
Kreis verzeichnete mit 1 516 Personen fast doppelt so viele abgewanderte Ein-
wohner wie der Oberbergische Kreis (-835).

Abb. 51: Wanderungen - Kreise
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3.1.4 Haushalte

Im Oberbergischen Kreis gab es im Juli 2012 insgesamt 164 291 Haushalte, die-
se teilten sich wie folgt auf:

134 765 Haushalte ohne Kinder
14 744 Haushalte mit einem Kind
10 980 Haushalte mit zwei Kindern
2 890 Haushalte mit drei Kindern
673 Haushalte mit vier Kindern
239 Haushalte mit finf und mehr Kindern

Die Aufzahlung der Haushalte entspricht den Vorgaben des Einwohnermeldewe-
sens. Diese wurden im Juni 2012 geandert und sind nicht identisch mit der Haus-
haltsdefinition im herkédmmlichen Sinne; d.h. Personen Uber 18 Jahre, die bei
den Eltern wohnen, werden als eigener Haushalt gefiihrt. Im Jahr 2011 wurden
diese Personen noch zum Haushalt der Eltern gezahlt. Nur diejenigen Uber 18
Jahre, die wieder bei den Eltern eingezogen sind, wurden damals als eigener
Haushalt gefihrt. Somit kénnen die heutigen Zahlen nur bedingt mit denen aus
2011 verglichen werden.

Abb. 52: Haushalte, alle Personen, OBK

4 Kinder: 0,4%
3 Kinder: 1,8% 5 und mehr Kinder: 0,1%

2 Kinder: 6,7%

1 Kind: 9,0%

keine Kinder: 82,0%

Quelle: Civitec, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Die folgenden Abbildungen geben einen Uberblick Gber die Anzahl der Personen,
die im Juli 2012 in den vorhandenen Hausern und Wohnungen in den Stadten
und Gemeinden des Oberbergischen Kreises wohnten.

Als bevélkerungsreichste Stadtgemeinde besitzt Gummersbach insgesamt 30 876
Haushalte, davon 25 700 Haushalte ohne Kinder (83 %), jedoch 45 Haushalte
mit finf und mehr Kindern (0,1 %). Im Vergleich dazu Morsbach mit den we-
nigsten Haushalten (6 338), davon 5 159 ohne Kinder (81 %) und zehn mit fanf
und mehr Kindern (0,2 %). Waldbrél (0,4 %), Marienheide und Reichshof (je
0,3 %) weisen dagegen einen deutlich héheren Anteil an Familien mit finf und
mehr Kindern auf.

Im Durchschnitt leben 1,3 Kinder (unter 18 Jahre) in jedem Haushalt im Ober-
bergischen Kreis.

Abb. 53: Haushalte, alle Personen - Gemeinden
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Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
Okeine Kinder 9264 9889 | 25700 | 7685 9996 6328 5159 8177 | 11271 | 9099 9065 | 12501 | 10631
01 Kind 966 1079 2633 836 1172 709 594 866 1252 1014 1029 1408 1186
02 Kinder 800 726 1884 573 928 556 429 709 849 803 746 1042 935
B 3 Kinder 217 158 499 144 220 169 119 221 176 208 255 237 267
‘I4 Kinder 59 43 115 35 41 44 27 47 27 56 76 43 60
‘DS und mehr Kinder 11 8 45 5 7 27 10 13 7 34 47 16 9

Quelle: Civitec, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden (13.07.2012)
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Als Teilmenge der gesamten Haushalte im Oberbergischen Kreis werden in der
folgenden Abbildung die Haushalte der alleinstehenden bzw. alleinerziehenden
Personen gezeigt. Im ganzen Kreisgebiet gibt es davon 93 989, in 88 278
(93,9 %) wohnen keine Kinder. Den groBten Teil dieser sog. Single-Haushalte
findet man in Gummersbach (17 221), viele davon sind Studenten der Fachhoch-
schule Kéln-Gummersbach.

Im ganzen Kreisgebiet gibt es jedoch 5 711 Haushalte, in denen ein Erwachsener

alleine mit Kindern wohnt. 4 074 haben dabei ein Kind, 12 finf oder mehr Kin-
der. Der Durchschnitt betragt 1,1 Kinder pro Haushalt.

Abb. 54: Haushalte, alleinstehende Personen - Gemeinden
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01 Kind 223 260 754 258 323 181 149 252 355 282 332 406 299
02 Kinder 84 90 221 84 115 41 54 98 113 88 112 139 95
B 3 Kinder 14 15 39 15 19 12 23 15 14 16 28 18 15
B4 Kinder 2 3 6 6 6 3 1 6 3 1 3 3 5
|35 und mehr Kinder | 0 1 4 0 2 0 1 0 1 0 2 1 0

Quelle: Civitec, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden (13.07.2012)
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3.2 Okonomische Faktoren

3.2.1 Einkommen der Privathaushalte

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner ist in allen
Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises zwischen den Jahren
2004/2005 und 2008/2009 gestiegen, am meisten in Morsbach mit 21 %, am
wenigsten in Wipperflrth mit 3 %. Lag das Mittel im Jahr 2004/2005 in Morsbach
noch bei 17.425 Euro, so betrug es 2008/2009 schon 21.015 Euro, ein Plus von
3.590 Euro. In Wipperfurth wuchs das Einkommen im gleichen Zeitraum nur um
542 Euro.

Auch Gummersbach (+3.528 €) und Marienheide (+3.145 €) profitierten Uber-
durchschnittlich vom Wirtschaftswachstum, Bergneustadt (+962 €), Waldbrol
(+1.411 €) und Hickeswagen (+1.500 €) dagegen nicht so stark.

Die Zahlen fur das Jahr 2010 und 2011 waren bei Drucklegung noch nicht ver-
flgbar.

Abb. 55: verfugbares Einkommen der priv. Haushalte je Einw. - Gemeinden
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O Mittel 2004/05 |16.050 |22.986 |17.884 [18.074 |18.385 |18.844 |17.425 |23.638 |19.503 |17.209 [15.918 |26.632 |18.216
O Mittel 2006/07 |16.290 |24.127 |20.208 |18.661 [19.392 |20.988 |19.835 |25.174 |20.591 |18.093 |16.687 [27.491 |18.120
OMittel 2008/09 |17.012 |24.851 |21.412 |19.574 |20.272 |21.989 |21.015 |26.004 |21.706 |18.898 |17.329 |28.380 |18.758

Quelle: www.it.nrw.de
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Vergleicht man das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner
auf Kreisebene, so lag die prozentuale Steigerung zwischen den Jahren
2004/2005 und 2008/2009 bei 5 % in der kreisfreien Stadt Wuppertal und 11 %
im Oberbergischen Kreis, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischen Kreis und Kreis Alten-
kirchen.

Das Mittel betrug im Jahr 2008/2009 im Kreis Olpe 25.053 Euro, 7.159 Euro
mehr als im Kreis Altenkirchen (17.894 €). Oberberg lag mit einem Durch-
schnittseinkommen von 21.431 Euro knapp unter dem Mittelwert aller Kreise von
21.852 Euro.

Die Zahlen fur das Jahr 2010 und 2011 waren bei Drucklegung noch nicht ver-
flgbar.

Abb. 56: verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einw. - Kreise
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ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis I?reis krfr. Stadt | krfr. Stadt
O Mittel 2004/05 19.323 20.945 21.356 24.082 16.073 18.987 21.426 20.275 19.150
O Mittel 2006/07 20.522 22.295 22.871 24.551 16.915 19.450 22.146 21.408 19.596
OMittel 2008/09 | 21.431 23.157 23.765 25.053 17.894 20.138 22.826 22.248 20.162

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.2.2 Schulden der Kommunalhaushalte

Die Kommunen als auf dem Wohnungsmarkt handelnde Teilnehmer kdnnen nur
im Rahmen Ihrer finanziellen Méglichkeiten agieren. Im Jahr 2004/05 lag Engels-
kirchen noch an dritter Stelle mit 2.664 Euro Schulden pro Einwohner, die Ge-
meinde hat jedoch die Schulden in den letzten Jahren um 50 % gesteigert und
liegt jetzt mit 3.958 Euro an erster Stelle. NUmbrecht liegt mit 3.645 Euro heute
an zweiter Stelle, hat jedoch in den letzten sechs Jahren die Schulden um 5 %
abgebaut.

Fir Huckeswagen sieht es da im Oberbergischen Kreis schon viel besser aus. Die
Gemeinde hat mit 1.147 Euro die niedrigsten Schulden im Jahr 2008/09 und hat
auch noch in den letzten Jahren 32 % der Schulden abgebaut.

Die Zahlen fur das Jahr 2010 und 2011 waren bei Drucklegung noch nicht ver-
fugbar.

Abb. 57: Schulden der Kommunen je Einwohner - Gemeinden
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O Mittel 2004/05 | 1.990 2.664 3.326 1.601 2.439 1.828 1.615 3.852 1.849 1.583 1.712 1.717 2.258
O Mittel 2006/07 | 2.193 3.286 3.397 1.314 2.702 1.886 1.702 3.762 1.675 1.645 2.471 1.607 2.199
OMittel 2008/09 | 2.228 3.958 3.310 1.147 2.987 1.992 1.825 3.645 1.526 1.858 2.501 1.410 2.078

Quelle: www.it.nrw.de
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Am starksten sind in den letzten Jahren die Schulden der Einwohner im Marki-
schen Kreis (+14 %) gestiegen, dahinter folgen Wuppertal (+11 %) und Rem-
scheid (+6 %). Den gréBten Schuldenabbau konnte der Kreis Olpe (-27 %) tati-
gen. Der Durchschnitt bei den Landkreisen liegt hier bei einem Minus von 1 %
seit dem Jahr 2004/05.

Im Oberbergischen Kreis (+5 %) sind die Schulden auf 2.612 Euro pro Einwoh-
ner angestiegen und sind damit die héchsten im Kreisvergleich. Dahinter folgen
der Rhein-Sieg-Kreis (2.430 €) und die kreisfreie Stadt Remscheid (2.155 €). Die
geringsten Schulden haben die Einwohner des Landkreises Altenkirchen im Bun-
desland Rheinland-Pfalz, sie belaufen sich dort auf 328 Euro im Mittel der Jahre
2008/09.

Die Zahlen fur das Jahr 2010 und 2011 waren bei Drucklegung noch nicht ver-
flgbar.

Abb. 58: Schulden der Kommunen je Einwohner - Kreise
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O Mittel 2004/05 2.483 1.538 1.547 1.119 386 1.827 2.647 2.087 1.297
O Mittel 2006/07 2.585 1.558 1.667 1.084 368 1.799 2.627 2.206 1.365
O Mittel 2008/09 2.612 1.563 1.713 907 328 1.736 2.430 2.155 1.362

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.2.3 Betriebs-/Nebenkosten

Seit vielen Jahren steigen die Gas- und Olpreise. Aus diesem Grund sind die Kos-
ten fur die Heizung (28 %) und die Warmwasserversorgung (8 %) zwei der groB-
ten Positionen bei den Nebenkosten. Zusammen mit den Wasser- und Ab-
wassergebuhren (14 %) belaufen sich diese drei Positionen auf rd. 50 % der
jahrlichen Betriebskosten, die flir ein Haus oder eine Wohnung zu bezahlen sind.
Weitere groBe Posten sind die Grundsteuer und die Millgeblihren (je 7 %).

Mieter in einem grdéBeren Wohngebdaude missen oft noch zusatzlich fir den
Hausmeister (6 %), Gebaudereinigung (6 %), Aufzug (4 %) und Gartenpflege
(3 %) aufkommen. Versicherungen (6 %), Antenne/Kabel (5 %), StraBen- und
Schornsteinreinigung (je 1 %) sind dann wieder Kosten, die auf alle Mieter und
Eigentimer umgelegt werden.

Abb. 59: Betriebskosten in NRW 2009

Heizung 28% Wasser/Abwasser 14%

Warmwasser 8%

StraBenreinigung 1%
Schornsteinreinigung 1%
Allg. Strom 1%

Sonstiges 2% Mull 7%

Gartenpflege 3%

Aufzug 4% Grundsteuer 7%

Antenne/Kabel 5%
Gebaudereinigung 6%

Versicherungen 6% Hausmeister 6%

Quelle: Deutscher Mieterbund e.V. (Zahlen gerundet)
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Ein groBer Anstieg bei den Nebenkosten erfolgte seit dem Jahr 2005 bei den
Heizkosten, sie erhdéhten sich um 15 Cent auf 0,87 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache, ein Plus von 21 %. Die Kosten der Warmwasserbereitung sind noch
starker gestiegen (+32 %). Sie erfolgt Uber Strom, Gas, Ol oder sonstige alter-
native Energiequellen. Viele weitere Positionen sind im Cent-Bereich gestiegen,
konstant geblieben oder sogar rucklaufig (z.B. StraBenreinigung, -50 %).

Lagen die gesamten Betriebskosten vor funf Jahren noch bei 2,70 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache, so waren es im Jahr 2010 schon 3,06 Euro. Dies ent-
spricht einer Steigerung von 13 %.

Die nachfolgende Grafik zeigt, dass in den Bereichen Heizung und Warmwasser

das hdchste Einsparpotenzial durch energetische MaBnahmen zu erzielen ist. Na-
tlrlich muss im Einzelfall eine Kosten-/Nutzenanalyse vorgenommen werden.

Abb. 60: Betriebskosten in NRW 2005 bis 2010
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wasser | Vasser steuer | derein. | meister| erung. | Kabel pflege | tiges | Strom rein. rein.
02005 | 0,72 0,34 0,19 0,23 0,23 0,14 0,20 0,14 0,07 0,13 0,13 0,04 0,05 0,03 0,06
02006 | 0,82 0,37 0,22 0,25 0,20 0,13 0,20 0,16 0,09 0,13 0,10 0,05 0,04 0,04 0,04
o2007| 0,79 | 040 |0,25 |0,23 |0,21 |O0,14 |0,19 |o0,18 | 0,13 | 0,12 | 0,11 | 0,08 | 0,06 | 0,04 | 0,05
m2008| 0,90 | 041 |0,27 |0,22 |02 |O0,16 |022 |o0,18 |0,11 | 0,11 | 0,08 | 0,06 | 0,06 | 0,04 |O0,04
m2009| 0,83 | 041 |025 |0,22 |0,19 |0,19 |0,18 |o0,16 | 0,15 | 0,13 | 0,10 | 0,07 | 0,06 | 0,04 | 0,04
m2010| 0,87 0,44 0,25 0,21 0,20 0,19 0,18 0,17 0,15 0,13 0,10 0,07 0,04 0,03 0,03

Quelle: Deutscher Mieterbund e.V.

Wohnungsmarktbericht 2012 61



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

3.2.4 Arbeitslosigkeit

In allen Stadten und Gemeinden waren die Arbeitslosenzahlen (SGB II und III) in
den letzten zehn Jahren ricklaufig. Hickeswagen, Marienheide (je -36 %), Lind-
lar, NiUmbrecht und Wiehl (je -34 %) verzeichnen hierbei die starksten Ruckgan-

ge.

In Gummersbach waren im Dezember 2010/2011 durchschnittlich 1 830 Perso-
nen arbeitslos gemeldet, in Bergneustadt 944. In Morsbach, die Gemeinde mit
den wenigsten Einwohnern, wurden immerhin noch 326 arbeitslose Personen re-

gistriert.
Abb. 61: Arbeitslose Personen - Gemeinden
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OMittel 2002/03 | 997 787 2572 695 713 527 458 677 1163 833 1068 882 890
OMittel 2004/05 | 1091 782 3102 737 782 552 527 806 1265 949 1283 973 1044
O Mittel 2006/07 | 870 654 2360 540 533 357 432 611 975 654 940 683 818
B Mittel 2008/09 | 1019 567 2073 451 520 384 403 558 864 647 909 693 753
B Mittel 2010/11 | 944 551 1830 445 473 338 326 449 782 559 811 585 651
Veranderung Mittel 2009/2010 (WMB 2011) zu 2010/2011
[ 95 | -41 | -265 | -32 | -68 | -50 -71 -98 -113 -76 -109 -114 -101

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Seit dem Jahr 2002/2003 sind im Oberbergischen Kreis die Arbeitslosenzahlen
um 29 % zurlickgegangen, bessere Zahlen gab es nur im Kreis Olpe (-34 %) und
im Kreis Altenkirchen (-32 %). Im Jahresmittel 2010/2011 waren im Oberbergi-
schen 8 742 Personen arbeitslos gemeldet, vor zehn Jahren waren es noch

12 259 Personen.

Der positive Trend war auch bei allen benachbarten Stadten und Gemeinden zu

beobachten.
Abb. 62: Arbeitslose Personen - Kreise
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O Mittel 2002/03 12259 15333 20421 4997 5231 19741 11002 5661 19335
O Mittel 2004/05 13890 16162 22301 5260 6003 20381 12667 6490 23811
O Mittel 2006/07 10424 14054 16506 3833 4582 19118 11223 5676 22213
W Mittel 2008/09 9838 13184 17328 3819 4195 17580 9026 5475 20923
M Mittel 2010/11 8742 12235 15134 3302 3568 15953 8425 5073 18564
Veranderung Mittel 2009/2010 (WMB 2011) zu 2010/2011
[ -1231 [ -1210 [ -2892 | -612 -638 -900 -473 -690 -986 \
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
Wohnungsmarktbericht 2012 63



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Arbeitslosenquote

Die Bundesagentur flr Arbeit berechnet die sog. Arbeitslosenquote (in % bezo-
gen auf alle zivilen Erwerbspersonen) nur fir Stadte und Gemeinden mit mehr
als 15 000 abhangigen Erwerbspersonen. Im Oberbergischen Kreis ware dies nur
fur Gummersbach madglich. Aus diesem Grund kénnen hier nur die Arbeitslosen-
quoten fur die Landkreise aufgezeigt werden.

Im Mittel hatte der Oberbergische Kreis in den Jahren 2002/2003 eine Arbeitslo-
senquote von 8,7 %. In den darauffolgenden zwei Jahren ist diese auf 9,9 % an-
gestiegen, danach auf 7,3 % gefallen und stand in den Jahren 2010/2011 bei
6,2 %. Die geringste Arbeitslosenquote gab es im Kreis Olpe mit 4,4 %, gefolgt
vom Kreis Altenkirchen mit 5,2 % und dem Rhein-Sieg-Kreis mit 5,4 %. Die
hoéchste Quote hatte die Stadt Wuppertal mit 10,6 %.

15,0%

12,0%

9,0% -

6,0% 1

3,0%

0,0%

Abb. 63: Arbeitslosenquote - Kreise
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ischer Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
O Mittel 2002/03 8,7% 9,2% 9,1% 7,0% 8,0% 7,1% 8,0% 9,4% 10,8%
O Mittel 2004/05 9,9% 9,7% 9,9% 7,3% 9,0% 7,2% 9,1% 10,8% 13,5%
O Mittel 2006/07 7,3% 8,4% 7,3% 5,2% 6,7% 6,6% 8,0% 9,5% 12,4%
@ Mittel 2008/09 6,8% 7,8% 7,6% 5,1% 6,1% 6,0% 6,5% 9,2% 11,9%
B Mittel 2010/11 6,2% 7,3% 6,8% 4,4% 5,2% 5,4% 6,1% 8,7% 10,6%

Veranderung Mittel 2009/2010 (WMB 2011) zu 2010/2011
[ -0,8 [ -0,7 [ -1,2 [ -0,8 [ -0,9 I -0,3 I -0,3 -1,1 -0,5

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

64

Wohnungsmarktbericht 2012




Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

3.2.5 Transferleistungsempfinger

Seit dem 01. Januar 2005 sind das Sozialgesetzbuch Zweites Buch (SGB II) und
das Sozialgesetzbuch Zwdlftes Buch (SGB XII) das unterste Netz der sozialen
Sicherung. Erwerbsfahige Personen und die mit ihnen zusammen lebenden An-
gehoérigen erhalten Leistungen der Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach
dem SGB II. Erwerbsunfahige Menschen und Menschen im Rentenalter erhalten
Leistungen zum Lebensunterhalt oder Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung nach dem SGB XII.

Mit den Leistungen wird das soziokulturelle Existenzminimum gesichert. Hierzu
gehbéren angemessene Unterkunftskosten. Angemessen sind Unterklnfte, die
nach Lage, Bausubstanz und Ausstattung einfachen und grundlegenden Bedlirf-
nissen genigen. Die Unterkunft muss ein menschenwirdiges Leben ermdglichen.
Fur diesen Wohnstandard ist die Grundmiete anhand des aktuellen Mietspiegels
2011 far den Oberbergischen Kreis, Gruppe IV, Mittelwert der einfachen Wohnla-
ge wie folgt festgelegt: Wohnungen bis 59 m2: 4,50 €/m2, 60-79 m2: 4,20
€/m2, ab 80 m2: 4,10 €/m=2.

Die angemessene GroBe der Wohnung richtet sich in Nordrhein-Westfalen nach
den Wohnraumnutzungsbestimmungen. Danach ist flr eine Person eine Wohnfla-
che bis 50 m2 angemessen, flr jede weitere Person erhdht sich die Wohnflache
um 15 m=2,

Die Zahl der Haushalte der Transferleistungsempfanger hat sich wie folgt entwi-
ckelt

Abb. 64: Transferleistungsempfanger - Gemeinden
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Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor Nim Rade Rei Wald Wie Wipp
02008 958 601 2372 512 556 319 391 504 902 572 925 601 664
02009 | 1071 648 2565 556 587 354 401 564 997 618 1045 639 710
o2010| 1067 623 2541 565 601 368 433 548 941 616 1029 626 687
W2011| 1050 614 2485 569 589 360 407 528 919 628 1020 605 658

Quelle: OBK, Amt 50, Amt fiir soziale Angelegenheiten
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4. Grundstiicks- / Wohnungsmarkt und Finanzierung

4.1 Aktuelle / Geplante Baugebiete

In den meisten Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises sind in den
vorhandenen Baugebieten noch ausreichend Bauplatze verfigbar, so dass mit
der Planung und ErschlieBung von neuen Flachen gewartet wird. Die folgende
Tabelle gibt schwerpunktm&Big einen Uberblick iiber die aktuellen und geplanten
Baugebiete. Darlber hinaus gibt es in allen Kommunen noch einzelne Bauplatze
in privater Hand.

Bergneustadt: Sulemickerfeld

Engelskirchen:  Hardt
RUnderoth - Lessingsstral3e

Gummersbach: Ackermann-Gelande
Berstig - Belvedere
Steinenbrick - Voss’sche Wiese Ost
Windhagen-West

Hickeswagen:  Hartkopsbever
Heidt
Weierbachblick

Lindlar: Frielingsdorf
Hartegasse
Hohkeppel
Linde
Lindlar-West
Schmitzhdhe

Marienheide: Am Willlenberg
Baumschule Kotthausen
Griemeringhausen
Kaserne Hermannsberg
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Morsbach:

NUmbrecht:

Radevormwald:

Reichshof:

Waldbrol:

Wiehl:

Wipperflrth:

Eichenhdhe
Erblingen
Hemmerholz
Steimelhagen

Bierenbachtal
Breidenbacher Weg
Marienberghausen
Rommelsdorf
Sohnius Weide
Winterborn

Loh’sche Weide
WasserturmstraBe

Denklingen — Auf der Hardt
Eckenhagen - Vor der Gemeinde
Hahnbuche

Hunsheim

Bitzenweg
Blscherhof
Escherhof

z.Z. keine aktuelle Planungen

Felderhofer Kamp
Hilgersbriicke
Neyemindung
Neyetal
Siebenborn-West 2
Silberberg
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4.2 Grundsteuer

Generell wird zwischen Grundsteuer A und Grundsteuer B unterschieden. Die
Grundsteuer A (agrarisch) wird auf Grundstiicke der Land- und Forstwirtschaft
und die Grundsteuer B (baulich) fiir bebaute oder bebaubare Grundstiicke erho-
ben. Berechnungsgrundlage der Grundsteuer ist der vom Finanzamt festgestellte
Einheitswert.

Der Einheitswert wird mit der Grundsteuermesszahl und mit dem von der Ge-
meinde festgesetzten Hebesatz multipliziert. Die Festlegung des Hebesatzes er-
folgt durch den Beschluss des Gemeinderates. Die Gemeinde ist bei der Festset-
zung der H6he des Hebesatzes relativ frei.

Die Differenzen zwischen den einzelnen Stadten und Gemeinden des Oberbergi-
schen Kreises sind bei der Grundsteuer B relativ gering. So ist sie in Hickeswa-
gen mit 440 % am hodchsten und in zehn anderen Gemeinden mit 413 % am
niedrigsten. Der Durchschnitt liegt bei 418 %. Die Steuereinnahmen liegen zwi-
schen 1,3 Millionen Euro in Morsbach und 6,1 Millionen Euro in Gummersbach.
Im ganzen Kreis belaufen sich die Einnahmen durch die Grundsteuer B auf 34,4
Millionen Euro.

Abb. 65: Grundsteuer und Einnahmen - Gemeinden
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OGrundsteuer B 2011 410 411 401 395 410 400 400 395 395 400 390 386 410
O Grundsteuer B 2012 413 413 413 440 430 413 413 413 430 413 413 413 413
@ Einnahmen in Mill. € 2011 | 2,3 2,3 6,1 1,9 2,8 1,5 1,3 1,9 3,3 2,6 2,2 3,5 2,8

Quelle: Gemeinden OBK, www.it.nrw.de
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4.3 Bodenrichtwerte

In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises gibt es einige Boden-
richtwertzonen flir den Geschosswohnungsbau, jedoch nicht als gebietstypische
Werte. Deshalb enthalt die folgende Tabelle keine Angaben flr diesen Teilbereich
der Wohnbauflachen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass fur Grundsticke
fur den Geschosswohnungsbau ahnliche Bodenpreise gezahlt werden (mehr In-

formationen finden Sie im Grundsticksmarktbericht 2012).

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durchschnittswerte fir Wohn-
bauflachen flur den individuellen Wohnungsbau.

Abb. 66: Bodenrichtwerte - Gemeinden

gute Lage [€/m?2] mittl. Lage [€/m?2] maBige Lage [€/m?2]
Jahr 2002 | 2007 | 2012 | 2002 | 2007 | 2012 | 2002 | 2007 | 2012
Bergneustadt 95 105 105 85 100 100 60 70 70
Wiedenest 75 110 100 75 100 90 70 80 70
dorfl. Lage 55 70 80 40 50 55 25 35 45
|[Engelskirchen 130 140 140 85 105 110 65 85 80
Loope 110 120 135 100 120 65 80 85
Rinderoth 110 125 130 80 90 100 65 70 70
dorfl. Lage 80 95 95 70 90 80 55 70 70
Gummersbach 200 210 220 100 110 110 65 70 85
NiederseBmar 95 105 100 70 80 80 55 65 60
Derschlag 75 95 100 60 65 70 45 50 65
Dieringhausen 70 80 80 75 60 70 70
dorfl. Lage 85 95 100 70 80 80 55 65 65
Hiickeswagen 120 140 155 110 120 125 85 110 80
dorfl. Lage 140 115 130 110 55 75 80
Lindlar 160 170 165 140 140 130 95 110
Schmitzhéhe 135 145 125 135 95 100
Frielingsdorf 95 105 85 95 50 55
dorfl. Lage 95 100 135 70 80 105 60 65 70
Marienheide 95 110 110 70 85 85 55 65
Millenbach 90 105 110 70 85 100 70
dorfl. Lage 75 105 100 50 60 75 40 55 50
Morsbach 65 75 70 55 70 60 45 60 55
dorfl. Lage 50 60 65 40 50 50 35 40 40
Niimbrecht 95 120 120 80 95 105 90
dorfl. Lage 70 85 85 60 75 70 40 45 50
Radevormwald 140 170 165 120 130 140 95 125 130
Dahlerau/Keilbeck 115 120 120 90 100 100 65 70
dorfl. Lage 85 95 120 60 70 95 40 50 70
Eckenhagen 80 105 100 80 100
Denklingen 60 70 70 65 45 65 60
Wildbergerhiitte 65 70 50 65 65 55
dorfl. Lage 55 65 70 50 60 60 35 45 45
Waldbrol 90 95 105 75 80 80 65 70 65
Hermesdorf 65 75 80 60 70 75 45 60 70
dorfl. Lage 65 75 75 55 65 60 35 45 45
Wiehl 115 145 160 85 95 115 85 90 85
Bielstein 75 90 100 85 50 55
Drabenderhdhe 90 100 100 65 75 85
dorfl. Lage 90 115 110 65 75 80 50 60 65
Wipperfiirth 125 135 140 100 115 120 75 90 90
dorfl. Lage 100 110 110 90 110 90 45 50 65
OBK 90 105 110 75 90 90 55 65 70

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte OBK (Leerfelder = keine Werte vorhanden)
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Im Jahr 2011 hatte der Oberbergische Kreis im Uberregionalen Vergleich bei den
guten Wohnlagen den niedrigsten, bei den mittleren und maBigen Lagen den
zweitniedrigsten Wert bei den Bodenrichtwerten fir den individuellen Wohnungs-
bau. Die Preise lagen bei 110, 90 bzw. 70 Euro pro Quadratmeter. Die hdchsten
Preise wurden in der kreisfreien Stadt Wuppertal bei den guten Lagen mit 320
und bei den mittleren Lagen mit 240 €/m?2 registriert.

Abb. 67: Bodenrichtwerte - Kreise

gute Lage [€/m2] mittl. Lage [€/m?2] maBige Lage [€/m?2]
Jahr 2002 | 2007 | 2012 | 2002 | 2007 | 2012 | 2002 | 2007 | 2012
Oberbergischer Kreis 90 105 110 75 90 90 55 65 70
Ennepe-Ruhr-Kreis 225 224 216 150 153 181 105 148
Markischer Kreis 115 120 120 105 105 107 95 100 92
Olpe, Kreis 108 116 131 74 79 84 44 48 49
Altenkirchen, Kreis
Rhein-Sieg-Kreis 211 216 216 166 171 173 115 118 118
Rheinisch-Bergischer Kreis| 258 261 262 220 216 215 176 149 179
Remscheid, krfr. Stadt 215 230 230 175 160 160 155 140 140
Wuppertal, krfr. Stadt 337 335 320 251 250 240

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte OBK (Leerfelder = keine Werte vorhanden)
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4.4 Wiederverkauf freistehende Einzelhdauser

Die folgenden Abbildungen zeigen die Werte (mit Standardabweichung) flr frei-
stehende, wiederverkaufte Einzelhduser in den Jahren 2007 bis 2011. Im Jahr
2011 wurden fUr das gesamte Kreisgebiet 249 Kauffalle ausgewertet, jedoch nur
mit einer Grundstiicksflache von 350 bis 800 Quadratmetern. In den Gemeinden
Bergneustadt, Hlickeswagen, Marienheide, Morsbach und Radevormwald sind die
Zahlen nur mit Vorbehalt zu verwenden, da dort nur vergleichsweise wenig Hau-
ser verauBert wurden.

Im Oberbergischen Kreis liegt der Mittelwert 2011 fir freistehende Einzelhdauser
bei 147.800 Euro (£ 58.800) und damit leicht unter dem Wert fir 2010. Dies ist
jedoch auf unterschiedliche Baujahresschwerpunkte zurtckzuftihren. Insgesamt
kann festgestellt werden, dass sich die Preise gegenliiber 2010 leicht positiv ent-
wickelt haben. Die Spanne reichte im Jahr 2011 von 222.900 Euro in Wipperflrth
bis 115.500 Euro in Waldbrdl. Da die Mittelwerte z.T. aus wenigen Kaufpreisen
abgeleitet wurden, ist die Aussagekraft nur eingeschrankt vorhanden.

Abb. 68: Grundstiickswert, freistehende wiederverkaufte Einzelhauser
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Overkauft in 2007 |167.500{146.500/149.000{192.000(166.500/{172.500/101.000{145.500|207.000/{129.000/113.000({146.500({172.500/152.000
Overkauft in 2008 [143.400/155.900/145.600({139.700(173.800|144.800/102.400{138.800|179.500/{135.400/125.200({155.200({152.000|144.400
Overkauft in 2009 [129.900/153.400/137.400{197.400(160.500{150.000/118.300{141.200|176.100/{126.100/135.200{161.800{154.900/148.700
B verkauft in 2010 [143.000/{173.800/136.500({148.300(218.800|157.400/135.300{136.800|229.500/{126.700/134.500({142.200(186.300{151.600
B verkauft in 2011 [133.050/165.850/133.500({174.500(177.400|149.400/118.200{139.800|174.600/{134.500/115.500({164.200({222.900/147.800

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte OBK

Wohnungsmarktbericht 2012 71



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Die durchschnittliche Wohnflache bei den freistehenden Einzelhdusern lag im
Oberbergischen Kreis im Jahr 2011 bei 139 (£ 40) Quadratmetern. Im Jahr 2010
waren es noch 150 (£ 54) Quadratmeter.

Die Spanne der durchschnittlichen Wohnflachen reichte im Jahr 2011 von 117 m?2
in Waldbrol bis 159 m2 in Wipperflrth. Da auch hier die Mittelwerte z.T. aus we-
nigen Kauffallen abgeleitet wurden, ist die Aussagekraft ebenfalls nur einge-
schrankt vorhanden.

Abb. 69: Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhdauser
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Overkauft in 2007 | 124 145 139 158 109 142 121 140 140 115 120 155 136 138
Overkauft in 2008 | 140 141 150 116 180 130 133 187 125 162 125 149 144
Overkauft in 2009 | 160 110 133 134 164 147 133 133 138 131 161 154 132 139
Bverkauft in 2010 | 150 127 149 120 182 119 144 131 168 171 152 161 138 150
W verkauft in 2011 | 140 143 141 143 153 121 118 135 147 126 117 152 159 139

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte OBK
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4.5 Wiederverkauf Eigentumswohnungen

Das Preisniveau flr wiederverkaufte Eigentumswohnungen fiel zwischen den Jah-
ren 2010 und 2011 im Durchschnitt um 3 %. Allerdings konnte eine unter-
schiedliche Preisentwicklung beobachtet werden. Wahrend bei Eigentumswoh-
nungen der Baujahresgruppen 1950 bis 1960 eine Preissteigerung von rund 3 %
zu verzeichnen war, fielen die Preise bei Wohnungen der Baujahre 1965 bis 1995
um rund 6,5 %. Der Wert der Wohnungen der Baujahre 2000 bis 2008 stieg um

rund 5,5 % an. Es wurden lediglich baujahrestypische Wohnungen ohne Moderni-
sierungen ausgewertet.

Der durchschnittliche Preis einer wiederverkauften Eigentumswohnung lag 2011
zischen 770 Euro (* 162 €, Baujahr 1955) und 1.765 Euro (£ 205 €, Baujahr
2008). Diese Werte sind Durchschnittspreise ohne Stellplatze und miussen je

nach Lage mittels Korrekturfaktoren angepasst werden (Grundsticksmarktbe-
richt 2012, Seite 75).

Abb. 70: Wohnungswert, wiederverkaufte Eigentumswohnungen, OBK
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Dverkauft in 2006 1.020 985 960 995 1.050 1.110 1.210 1.340 1.520
Dverkauft in 2007 | 950 950 970 990 990 1.000 1.010 1.100 1.250 1.450 1.620
Dverkauft in 2008 | 770 830 840 830 910 915 980 1.030 1.135 1.450 1.620
Bverkauft in 2009 | 785 790 790 755 840 915 1.035 1.140 1.260 1.490 1.760
|mverkauft in 2010 | 735 760 795 840 895 960 1.030 1.110 1.200 1.285 1.530
|Bverkauft in 2011 | 770 775 780 790 805 885 965 1.040 1.135 1.365 1.615 1.765

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte OBK
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Die durchschnittliche WohnungsgréBe lag im Verkaufsjahr 2011 zwischen 61 m?2
(Bj. 1955) und 85 m2 (Bj. 2008). Eigentumswohnungen der Baujahresgruppen
1960 bis 2005 hatten eine durchschnittliche Wohnflache von rd. 70 bis 80 Quad-
ratmetern.

Da die Mittelwerte z.T. aus wenigen Kauffallen abgeleitet wurden, ist die Aussa-
gekraft nur eingeschrankt vorhanden.

Abb. 71: WohnungsgroBe, wiederverkaufte Eigentumswohnungen, OBK
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Overkauft in 2006 69 79 77 81 79 78 72 79 79
Overkauft in 2007 66 70 78 81 88 84 71 73 75 80 88
Overkauft in 2008 66 70 71 75 74 72 79 78 78 80 88
B verkauft in 2009 65 68 73 78 79 81 80 77 75 71 80
‘I verkauft in 2010 59 66 75 82 82 82 88 68 72 76 73
‘D verkauft in 2011 61 67 70 73 77 79 77 71 71 72 76 85

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte OBK
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4.6 Erstverkauf Eigentumswohnungen

Bei neugebauten Eigentumswohnungen lag der Durchschnitt im Jahr 2011 im
Oberbergischen Kreis bei 1.960 Euro (£224) pro Quadratmeter Wohnflache
(2010/2011: -2 %) und einer WohnungsgréBe von 86 Quadratmetern. Es konn-
ten daflr 47 Kauffdlle ausgewertet werden, die Wohnungen hatten eine GréBe
von 46 bis 133 Quadratmetern. Der Wert flir Garagen, Tiefgaragen und andere
Stellplatze ist in diesen Werten nicht enthalten.

Im Jahr 2010 lag der Durchschnittspreis noch bei 1.995 Euro und die Wohnungs-
gréBe bei 88 Quadratmetern.

Abb. 72: Erstverkauf Eigentumswohnungen - OBK
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte OBK
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In der kreisfreien Stadt Remscheid waren die Eigentumswohnungen im Erstver-
kauf 2011 mit 1.620 Euro pro Quadratmeter Wohnflache am gunstigsten. Es folg-
ten der Markische Kreis (1.920 €) und der Oberbergische Kreis (1.960 €). Der
Mittelwert aller Kreise lag bei 2.082 Euro. Die héchsten Preise wurden im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis mit 2.310 €/m2 und im Rhein-Sieg-Kreis mit 2.290 €/m?2

erzielt.
Abb. 73: Erstverkauf Eigentumswohnungen - Kreise
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Quelle: Grundstlicksmarktbericht NRW 2011 (Leerfeld = kein Wert vorhanden)
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4.7 Zinsentwicklung in der Baufinanzierung

Vor 20 Jahren lag der Durchschnittszins in der Baufinanzierung bei 9 %, vor 10
Jahren bei 6 %, danach ist er bis auf 3,5 % im Jahr 2005 gefallen. Bis 2008 ist
er wieder gestiegen, um dann schlieBlich im Juni 2012 auf ein historisches All-
zeittief von 2,1 % zu sinken. Seitdem steigen die Zinssatze langsam wieder an,
momentan steht er bei 2,6 % (klassischen Banken und Sparkassen), bei 2,4 %
(Direktbanken und Internetanbieter) bzw. bei 2,3 % (Finanzdienstleister) (Sep-
tember 2012, 10-jahrige Sollzinsbindung). Bei einer 5-jahrigen Zinsbindung sind
die Konditionen i.d.R. um ca. 0,5 % besser.

Die meisten Kreditvermittler rechnen im Jahr 2012 mit schwankenden Zinssat-
zen, jedoch wird generell vermutet, dass in den folgenden Jahren die Zinssatze
in der Baufinanzierung steigen werden.

Die folgende Abbildung zeigt den Zinschart basierend auf der DGZF-Pfandbrief-
kurve - den Pfandbriefrenditen der Deka-Bank und der Landesbanken. Diese
Pfandbriefe dienen der Refinanzierung von Immobiliendarlehen und sind damit
ein Indikator fur die Zinsentwicklung beim Baugeld. Um auf eine effektive Best-
kondition zu kommen, muss man mindestens 0,3 Prozentpunkte (je nach Bank
unterschiedlich) dazu rechnen.

Abb. 74: Zinsentwicklung in der Baufinanzierung
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Quelle: www.interhyp.de (DGZF-Pfandbriefkurve)

Wohnungsmarktbericht 2012 77



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

5. Mieten
5.1 Immobilienangebot Presse / Internet (Miete)

Bei den Mietimmobilien verhalt es sich wie bei den Kaufimmobilien. Die wéchent-
lich erscheinenden kostenlosen Anzeigenzeitschriften bieten die groBte Auswahl
im Vergleich zu anderen Tageszeitungen.

Fir die Vermietung gibt es im Durchschnitt pro Woche 31 Immobilienmakleran-
zeigen fur Hauser und Wohnungen. Weiterhin gibt es private Inserate fur durch-
schnittlich 10 Hauser, 12 Appartements, 149 2-3-Zimmerwohnungen, 29 4-x-
Zimmerwohnungen und 1 Garage. Gesucht werden im Durchschnitt 12 Hauser
und Wohnungen und 1 Garage. Da die Lagebezeichnung nicht immer eindeutig
ist, wird hier auf eine Untergliederung fur die Stadte und Gemeinden verzichtet.

Alternativ bietet das Internet nicht regional begrenzte Angebote, die Suche ist
einfach und liefert ausflihrliche Ergebnisse. Das Portal ,immopionier® sammelt
u.a. aus ,immobilienscout24", ,kalaydo™ und ,immonet" die Anzeigen geordnet
nach Ihren Suchkriterien.

Abb. 75: Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
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Quelle: www.immopionier.de

Im gesamten Kreisgebiet werden jeden Monat durchschnittlich 20 Appartements,
418 2-3-Zimmer-Wohnungen, 114 4-x-Zimmer-Wohnungen und 56 Hauser zur
Miete angeboten.

78 Wohnungsmarktbericht 2012



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

5.2 Mieten bei 6ffentlich geforderten Wohnungen

Die H6he der Miete (€/m2) ist begrenzt und abhangig vom Einkommen des Mie-
terhaushaltes (Abb. 30) und vom Bauort (Mietenniveau der Gemeinde, nachfol-
gend mit M1 bis M4 bezeichnet). Die Aufteilung der Bereiche M1 bis M4 erfolgte
durch das Ministerium fur Wirtschaft /Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr in Nord-
rhein-Westfalen, die Werte M1 und M4 wurden im Oberbergischen nicht verge-
ben.

Abb. 76: Mietwohnraumférderung, Mietobergrenzen

Mietenniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 4,05 € 5,15 €
M 2 4,45 € 5,55 €
M3 4,85 € 595 €
M 4 5,25 € 6,35 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012

Abb. 77: Mietwohnraumférderung, Gemeindelbersicht OBK
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Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW, 2012

Mietsteigerungen sind in Héhe von 1,5 % bezogen auf die Ausgangsmiete fur
jedes Jahr seit der Bezugsfertigkeit méglich. Bei der Férderung von Mietwohnun-
gen im ,Passivhausstandard"” kdnnen wegen der groBeren Einsparpotenziale bei
den Heizkosten die Bewilligungsmieten um bis zu 0,30 €/m?2 lberschritten wer-
den.
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5.3 Mieten auf dem freien Markt / Mietspiegel 2011

Im Fradhjahr 2011 verdéffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und der
Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen Immobilienbdrse
Kdéln den Mietspiegel fur nicht offentlich geférderte Wohnungen im Oberbergi-
schen Kreis. Er gilt rickwirkend zum 01.01.2011 und ist mit freundlicher Ge-

nehmigung der Verbande abgedruckt.

Abb. 78: Mietspiegel 2011

Mietspiegel

Fiir frei finanzierte Wohnungen im Kreisgebiet

Oberbergischer Kreis

Zusammengestellt bei der:
Rheinische Immobilienbbrse e.V., 50606 Kéln
durch:
. Mieterverein Oberberg e. V.
Gummersbach
. Haus & Grund Kreis Oberberg e. V.

stand 01.01.2011

Zusatzliche Informationen geben:

Haus & Grund Kreis Oberberg e. V. gegr. 1953
Kaiserstralle 15

51643 Gummersbach

Tel.: 02261 24372

Fax: 02261 919951

info@hug-oberberg.de

Mieterverein Oberberg e.V.
Dieringhauser Strafle 45

51645 Gummersbach

Tel.: 02261 77955

Fax: 02261 72655
mieterverein-oberberg@arcor.de

Allgemeine Erlduterungen

Der ,Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen” dient als Richtlinie
zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten bei bestehenden Miet-
verhdltnissen. Er bietet den Mietpartnern eine Orientierungsméglich-

keit, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Ausstat-

tung, Zustand der Wohnung und des Gebéudes zu vereinbaren. Die in
der Tabelle aufgefiihrten Spannen, die den Schwerpunkt des Marktes
darstellen, geben den unterschiedlichen Wohnwert fiir Wohnungen
mit Bad und Heizung wieder. Hohere und niedrigere Mieten werden
nicht ausgeschlossen. Niedrigere Mieten ergeben sich in Randlagen
sofern dies nicht durch besondere Lagevorteile und dhnlichem ausge-
glichen wird. Dort kéinnen Abschldge um 15 - 20 % der ausgewiesenen
Mieten angemessen sein. Hohere Mieten kﬁnnen sich insbesondere
bei Appaﬂements, Maisonette- und Penth hnungen sowie bei

h gestal und gepflegten Wohnhausern ergeben.
Em[armhenhauser sind nicht erfasst, Es handelt sich um Mieten je m*
Wohnfliche. Die nebenstehenden Betriebskosten sind in der Miete
nicht enthalten:

* Grundsteuer # Schornsteinfeger

* Entwasserung * Hauswart

» Betrieb des Aufzugs * Miillabfuhr

* StraBenreinigung * Hausreinigung

* Gartenpflege « Allgemeinbeleuchtung

* Wasserversorgung

* Kosten der Helzung und Warmwasserversorgung

* Gebiude- und Haftpflichtversicherung

» Betrieb einer maschinellen Wascheinrichtung

« Betrieb einer Gemeinschaftsantenne/ Kabelanschluss

+ laufende Kosten des Betriebs von Sonderanlagen und -einrich-
tungen, die durch die Art des Gebaudes erforderlich sind.

Betriebskosten kénnen nur dann gesondert erhoben werden, wenn
der Mietvertrag eine entsprechende Regelung enthilt. Sofern die
Parteien Kosten fiir die hier aufgefilhrien Betriebskosten insgesamt
oder teilweise in den Mietpreis einberechnet haben, sind diese fiir
die Feststellung der Vergleichsmiete zundchst abzusetzen und spater
wieder hinzuzurechnen..

Besondere Erlauterungen

Die im Mietsplegel verwandten Begriffe werden wie folgt erklart:

1. Grifie der Wohnung

Die Berechnung der WohnungsgréRe fir diesen Mietspiegel erfolgt
nach der Wohnflachenverordnung, wobei die Balkon- und die ge-
deckte Terrassenfliche zu % angerechnet werden.

2. Baualtersgruppe |

Bei Wohnungen der Gruppe | handelt es sich um Wohnungen in
Hiusern, die bis 20. Juni 1948 erstelit und bezugsfertig wurden und
die im Rahmen der laufend, fhaltung einen Normalzustand
erhalten haben bzw. bei denen einzelne Anpassungen an den Stan-
dard heutiger Wohnvarstellungen erfolgt sind (Teilmodernisierung).
Soweit bei Wohnungen aus der Gruppe | die Altsubstanz weitgehend
unverdndert geblieben ist, bewegen sich die Mieten ca. 10 % unter-
halb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegehen, wenn das Wohnen durch
Gerdusch- und Geruchsbeld oder d anderer Kriterien
kontinuierlich erheblich beeintrachugt und dadurch der Wohnwert
gemindert wird,

Mittlere Wohnlagen

Bel den mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale Wohnlagen
ohne besondere Vor- und Nachteile. Die meisten Wohnungen inner-
halb des Gemeindegebietes liegen in diesen Wohngegenden.

Gute Wohnlagen

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung mit teil-
weise ein- bis mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger Griinlage mit
ausreichender Infrastruktur bei Verkehr und Nahversorgung gekenn-
zeichnet.

Randlagen

Randlagen sind die duBeren Gemeindegebiete mit iiberwiegend
landlicher Struktur ohne ausreichende verkehrsmiBige Anbindung an
die Haupt- und Nebenzentren und ohne ausreichende Nahversorgung
im fullaufigen Einzugsbereich.

g der

Wah.

a, g
a) Heizung

Bel Warmluftheizung, die die Beheizung der Wohnung iiberwiegend
zulassen, ist die Einordnung in der Gruppe mit Heizung, jedoch an der

unteren Grenze der Mietpreisspanne angemessen. Sofern eine Gas-

zentralheizung oder andere Heizung vom Mieter eingebaut ist, gilt

die Wohnung als Wohnung ohne Heizung. Auch Oléfen gelten als

Wohnung ohne Heizung. In beiden Fillen reduziert sich die Miete

um15-20%

b} besondere Ausstattung

Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn

- die Gesamtanlage vom Gruppenstandard abweicht,

- warme- und schalldammende Verglasung (dies gilt fir die
Gruppen | bis 111},

- ein auBergewdhnlicher FuBboden (Parkett, Marmar, Soln-
hofener Platten und Keramik),

- ein separates WC und ein separates Zweitbad oder Dusche

inbauschranke gehobener Qualitat,

- eine Einbaukiiche oder

- ein grofer Balkon, Terrasse, Loggia, Garten oder Atrium
vorhanden sind,

Es ist erforderlich, dass mehrere Merkmale vorliegen.

5. Modernisierung

Umfassend modernisierte Wohnungen mit Ausnahme der Altbauten

(bezugsfertig bis 20.06.1948) sind jeweils in die ndchst hohere Baual-

tersgruppe einzuordnen. Die Mietwerte von Wohnungen in umfassend

modernisierten Altbauten orientieren sich an denen der Gruppe Il

Von einem modernisierten Bau kann gesprochen werde, wenn durch

umfassende Modernisierung Art und Ausstattung des Anwesens neuzeit-

lichen Wohnanspriichen gerecht werden. Dies bedeutet:

+ Die Sanitareinrichtungen missen erneuert sein (neue Fliesen und
Porzellan).

« Die Erweiterung der Elektroinstallation auf neuzeitlichen Standard
muss vorgenommen worden sein.

« Es muss eine Zentralheizung bzw. eine Gas-Etagenheizung
vorhanden sein.

6. Appartements

Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene Einzimmerwohnung
mit eingerichteter Kiiche oder Kochnische, separatem Bad oder Dusche
sowie WC zu verstehen.

| Mietspiegel Oberbergischer Kreis

www.rheinische-iImmobilienboerse.de

Seite 1 ]
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enhduser nicht im o0.g. Mietspiegel berlicksichtigt. Zunehmend werden jedoch

Laut den Allgemeinen Erlduterungen des Mietspiegels sind Mieten flir Einfamili-
immer mehr solche Objekte vermietet. Nach Einschatzung des Gutachteraus-

schusses liegen solche Mieten bis zu 15 % Uber denen von frei finanzierten Woh-

nungen.
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5.4 Mietspiegelentwickung 1992 bis 2011

Im Jahr 1992 wurde der erste Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis verof-
fentlicht. Seit 1995 wird dieser alle zwei Jahre aktualisiert. Schon damals wurden
die Wohnungen in vier GroBen unterteilt (< 40 m2, 40 - 60 m2, 60 - 80 m2,
> 80 m?2) und Preisspannen (von X € bis y €) angegeben.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Mietspiegelpreise flir eine mittlere Wohn-
lage in Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Aus den vorgegebenen Preisspannen
wurde der Mittelwert gebildet. Die Preise fur die guten und maBigen Wohnlagen
werden durch die Tendenzbalken dargestellt.

Aus allen Gegenuberstellungen ist zu erkennen, dass im wesentlichen ab 1999
das Mietniveau bis heute gleichgeblieben ist.

Abb. 79: Mietspiegelentwicklung 1992 - 2011, Wohnungen bis 40 m?2
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3,00 € . . . . . . . . .
1992 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011
OGruppe I, Baujahr bis 20.06.1948 OGruppe II, Baujahr 20.06.1948 bis 1968 OGruppe III, Baujahr 1969 bis 1978
B Gruppe 1V, Baujahr 1979 bis 1989 B Gruppe V, Baujahr 1990 bis heute

Quelle: Rheinische Immobilienbdrse Koln
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Abb. 80: Mietspiegelentwicklung 1992 - 2011, Wohnungen von 40 bis 60 m2
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OGruppe I, Baujahr bis 20.06.1948 OGruppe II, Baujahr 20.06.1948 bis 1968 OGruppe III, Baujahr 1969 bis 1978
B Gruppe 1V, Baujahr 1979 bis 1989 B Gruppe V, Baujahr 1990 bis heute

Quelle: Rheinische Immobilienbdrse Koln

Abb. 81: Mietspiegelentwicklung 1992 - 2011, Wohnungen von 60 bis 80 m2
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Quelle: Rheinische Immobilienbdrse Koln
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Abb. 82: Mietspiegelentwicklung 1992 - 2011,

Wohnungen ab 80 m2
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Quelle: Rheinische Immobilienbdrse Koln
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6. Experten am Wohnungsmarkt
6.1 Befragung

Um aktuelle und zuklnftige Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu erfassen,
wurde im Jahr 2012 eine Expertenbefragung im Oberbergischen Kreis durchge-
fuhrt. Diese Experten koénnen aufgrund ihrer Marktnahe und Markterfahrung
wertvolle Hinweise flr eine Angebotsgestaltung und eine wohnungspolitische
Ausrichtung der Angebotssteuerung geben.

Im Mai 2012 wurde ein Fragebogen (Seite 86 bis 91) an 61 bekannte Marktak-
teure geschickt. Mittels einer Nachfrage im Folgemonat konnte eine Ricklaufquo-
te von 34 % (21 ausgefillte Fragebdgen) erreicht werden. An der Befragung wa-
ren folgende Teilnehmergruppen beteiligt:

- Wohnungsgesellschaften

- Baugenossenschaften

- Immobilienmakler

- Banken

- Investoren und Projektentwickler

Bei den Fragen eins, zwei, drei und sieben sollten die 13 Stadte und Gemeinden
des Kreises bewertet werden. Jeder Teilnehmer konnte fur eine oder mehrere
Gemeinden Angaben machen. Da jedoch bei einzelnen Gemeinden nur eine oder
gar keine Antwort bei 21 Teilnehmern zustande gekommen ist, wurden diese
Antworten zu Nord-, Mittel- und Sidkreis zusammengefasst. Der Kreis wurde
dabei wie folgt unterteilt:

- Nordkreis: Hlickeswagen, Lindlar, Radevormwald, Wipperfirth
- Mittelkreis: Bergneustadt, Engelskirchen, Gummersbach, Marienheide, Wiehl
- Sudkreis: Morsbach, Nimbrecht, Reichshof, Waldbrdl

Im Durchschnitt wurden durch diese Zusammenfassung fur den Nordkreis neun,
fur den Mittelkreis 26 und fir den Stdkreis 18 Bewertungen abgegeben.

Auch wenn Einzelergebnisse aufgrund subjektiver Auskiinfte mitunter unscharf
bleiben missen und nicht empirisch begriind- und belegbar sind, sollte aus dem
Blickwinkel von Experten ein mdglichst genaues Meinungsbild des heutigen Woh-
nungsmarktgeschehens sowie zur Wohnungsmarktperspektive gezeichnet wer-
den.

Die folgenden Seiten geben einen Uberblick (iber die momentane Marktsituation
im Oberbergischen Kreis.
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1. Wie schatzen Sie die derzeitige Situation des Oberbergischen Wohnungs-

marktes ein?

(1 = entspannter Wohnungsmarkt bis 5 = angespannter Wohnungsmarkt)

3,5
Mietobjekte
3,0 1
2,5 1
2,0 1
1,5 1 -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubau unteres Preissegment 3,3 2,4 2,4
ONeubau mittleres Preissegment 3,1 2,6 2,3
ONeubau oberes Preissegment 2,8 23 2,0
B Bestand unteres Preissegment 3,1 1,9 2,2
OBestand mittleres Preissegment 2,9 2,0 1.9
DO Bestand oberes Preissegment 2,6 2,0 1,7
4,0
Eigentumswohnungen
3,5 1
3,0 1
N —ﬁ
2,0 -+ -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubau unteres Preissegment 3,6 2,5 4,0
O Neubau mittleres Preissegment 3,4 2,8 3,6
‘El Neubau oberes Preissegment 2,9 2,5 3,5
B Bestand unteres Preissegment 2,5 2,4 2,6
OBestand mittleres Preissegment 2,7 25 2,5
OBestand oberes Preissegment 2,3 2,6 2,1
4,0
Eigentumshauser
3,5
3,0
- hﬂ
2,0 -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
‘l Neubau unteres Preissegment 3,0 2,6 3,5
‘l Neubau mittleres Preissegment 2,6 2,9 3,8
‘El Neubau oberes Preissegment 2,7 2,7 33
B Bestand unteres Preissegment 2,2 2,6 2,6
OBestand mittleres Preissegment 2,7 2,9 2,8
O Bestand oberes Preissegment 2,3 2,3 2,1
3,5
Baugrundstiicke
3,0 1
2,5
2,0
1.5 7 " - "
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubaugebiete unteres Preis. 3,1 2,3 35
O Neubaugebiete mittleres Preis. 3,0 2,6 35
O Neubaugebiete oberes Preis. 2,6 2,2 33
B Bauliicken unteres Preisseg. 3.1 23 35
OBauliicken mittleres Preisseg. 24 2,1 3,0
OBauliicken oberes Preisseg. 23 1,8 2,5
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2. Welche generelle Entwicklung erwarten Sie in den nachsten 5 Jahren bei der
Wohnungsnachfrage? (-2 = starker Rickgang, -1 = leichter Rliickgang,

0 = stagnierend, 1 = leichte Nachfrage, 2 = starke Nachfrage)

1,0

0,5

0,0

-0,5

Mietobjekte

L

Nordkreis Mittelkreis Stdkreis
B Neubau unteres Preissegment 0,4 0,3 0,7
O Neubau mittleres Preissegment 0,0 0,2 0,2
O Neubau oberes Preissegment -0,2 -0,2 -0,5
B Bestand unteres Preissegment 0,4 0,3 0,5
OBestand mittleres Preissegment 0,9 0,2 -0,1
OBestand oberes Preissegment 0,7 -0,5 -0,5
1,5
— Eigentumswohnungen
1,0
0,0 - :
-0,5
-1,0 - -
Nordkreis Mittelkreis Studkreis
B Neubau unteres Preissegment 0,6 0,5 -0,1
O Neubau mittleres Preissegment 0,3 0,4 0,3
ONeubau oberes Preissegment -0,4 -0,7 -0,7
B Bestand unteres Preissegment 0,4 0,5 0,0
OBestand mittleres Preissegment 1,2 05 01
O Bestand oberes Preissegment -0,1 -0,8 -0,5
1,5
1,0
OY5 ._
00 | Hl] B
-0,5 - =
L Eigentumshé&user
-1,0 - - -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubau unteres Preissegment 0,2 0,8 0,4
O Neubau mittleres Preissegment 0,3 0,5 0,3
O Neubau oberes Preissegment -0,7 -0,3 -1,0
B Bestand unteres Preissegment 1,2 1.1 0,6
OBestand mittleres Preissegment 1,2 0,8 0,3
OBestand oberes Preissegment 0,2 -0,3 -0,9
1,0
gl on N
00 S —
-0,5
Baugrundstiicke
-1,0
-1,5 - -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubaugebiete unteres Preis. 0,6 0,3 -0,1
ONeubaugebiete mittleres Preis. 0,4 0,1 -0,1
O Neubaugebiete oberes Preis. 0,0 -0,2 -1,2
@ Bauliicken unteres Preisseg. 0,6 0,3 -0,1
OBauliicken mittleres Preisseg. 0,6 0,0 -0,3
OBauliicken oberes Preisseg. 0,1 -0,3 -1,2
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3. Wie werden sich nach Ihrer Einschatzung die Marktpreise in den kommenden
5 Jahren entwickeln? (-20%, -10%, +/-0%, +10%, +20%)

6%
Mietobjekte
4% +
2% A
0% - - - -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubau unteres Preissegment 2% 3% 2%
O Neubau mittleres Preissegment 3% 3% 1%
O Neubau oberes Preissegment 2% 0% 0%
B Bestand unteres Preissegment 4% 4% 2%
OBestand mittleres Preissegment 4% 3% 1%
OBestand oberes Preissegment 6% 1% 0%
4%
2% A
o | B |
Eigentumswohnungen _|
-2% - - -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubau unteres Preissegment 2% 4% 1%
O Neubau mittleres Preissegment 3% 4% 1%
ONeubau oberes Preissegment 1% 1% -1%
B Bestand unteres Preissegment 3% 3% 0%
O Bestand mittleres Preissegment 4% 4% 1%
O Bestand oberes Preissegment 2% 1% -1%
6%
4% +
2% 7 r
0% -
Eigentumshauser
-2% - - - "
Nordkreis Mittelkreis Stdkreis
B Neubau unteres Preissegment 4% 5% 2%
O Neubau mittleres Preissegment 3% 3% 1%
ONeubau oberes Preissegment 1% 0% -2%
B Bestand unteres Preissegment 5% 5% 1%
OBestand mittleres Preissegment 3% 3% 1%
OBestand oberes Preissegment 1% 0% -2%
4%
2%
0% | t
Baugrundstiicke
2% |
-4% - - -
Nordkreis Mittelkreis Sudkreis
B Neubaugebiete unteres Preis. 3% 3% 1%
ONeubaugebiete mittleres Preis. 1% 1% -1%
ONeubaugebiete oberes Preis. 1% 0% -3%
@ Bauliicken unteres Preisseg. 3% 3% 1%
OBauliicken mittleres Preisseg. 2% 1% -1%
OBauliicken oberes Preisseg. 1% 0% -4%
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4. Wie werden sich nach Ihrer Einschatzung die Mieten in den kommenden
5 Jahren entwickeln? (-20%, -10%, +/-0%, +10%, +20%)

4%

2%

0%

- B

-2%

.

-4%

Nordkreis

Mittelkreis

Sudkreis

B Neubau unteres Preissegment
O Neubau mittleres Preissegment
ONeubau oberes Preissegment

2%
3%
1%

3%
3%
2%

-1%
00/0
-2%

B Bestand unteres Preissegment

1%

2%

2%

OBestand mittleres Preissegment

2%

2%

-2%

OBestand oberes Preissegment

1%

0%

-3%

5. Wie

schatzen Sie die Baukonjunktur in den kommenden Jahren ein?
bis 2017 bis 2022
noch zunehmende Fertigstellungszahlen 33 % 17 %
gleich bleibend 39 % 28 %
eher abnehmende Fertigstellungszahlen 28 % 56 %

(die gelb hinterlegten Felder geben die Schwerpunkte der Auskiinfte wieder)

6. Welchen Stellenwert haben Wohnimmobilien in Oberberg bei der privaten
Eigentumsbildung?

heute klinftig
niedrig mittel hoch | niedrig mittel hoch

langfristige W I

angfristige Wertaniage | ¢ o, | 449 | 50% | 0% | 28% | 72 %
(Alterssicherung)

ittelfristige W I
mitteliristige Wertanlage | 15 o/ | 789 | 6% | 11% | 78 % | 11 %
(Vermdgensbildung)
L hni

ebensabschnittserwerb | ¢ o | 5504 | 44% | 6% | 39% | 56 %
(Eigennutzung)
Rendi ok —

enditeobjekt (gewinn- | 5 o | 6206 | 11% | 22% | 61% | 17 %
orientierten Verwertung)

(die gelb hinterlegten Felder geben die Schwerpunkte der Auskiinfte wieder)
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(1 = sehr niedrig bis 5 = sehr hoch)

. Welche Haupthindernisse gibt es fir Wohnbauinvestitionen in Oberberg?

Nord- | Mittel- | Std- | Mittel
kreis | kreis | kreis | OBK
Infrastrukturdefizite 3,8 3,6 3,6 3,6
Hohe Baukosten 3,6 3,4 3,9 3,6
Niedrige Renditen 3,6 3,5 3,4 3,5
Modernisierungsstau bei dlteren Gebauden 3,2 3,1 4,1 3,5
Fehlen geeigneter Grundstlicke 3,2 2,9 3,5 3,2
Hohe Grundstiickspreise 3,7 2,6 3,5 3,2
Geringe Kaufkraft 3,4 2,9 3,3 3,1
Stagnierende Nachfrage 3,2 3,0 3,2 3,1
Wohnumfeldprobleme 3,1 2,7 3,4 3,1
Fehlende Innovation im Wohnungsbau 2,9 3,2 2,7 2,9
Langsame Genehmigungsverfahren 3,1 3,0 2,7 2,9
Langsame Planungsverfahren 2,9 3,0 2,7 2,9
Praxis der Grundstiicksvergabe 3,2 2,9 2,3 2,8
. Wie schatzen Sie die Bedeutung der folgenden Wohnformen ein?

(1 = sehr niedrig bis 5 = sehr hoch)

Kostenglinstiges Wohnen (mit Férderung) 3,9
Barrierefreies Wohnen auf einer Etage 3,8
Betreutes Wohnen im Alter (auch Altenwohngemeinschaften) 3,8
Wohnen mit flexiblem Grundriss 3,7
Gehobenes Wohnen (mit sehr guter Ausstattung) 3,7
Kinderfreundliches Wohnen (barrierefrei mit Spielzonen) 3,2
Okologisches Wohnen 3,2
Mehrgenerationenhaus 3,1
Nachbarschaftliches Wohnen 3,1
Besonderes ruhiges und sicheres (abgeschirmtes) Wohnen 3,0
Wohnen im Home Office 2,8
Individuelles Wohnen auf zwei Etagen 2,6
Wohnen flr Mobile (Boarding-Hauser mit Service) 2,4
Wohnen im Reihenhaus 2,4
Wohnen im Altbau (Grinderzeit) 2,2
Experimentelles Wohnen (besondere Architektur fir Kreative) 2,2
Wohnen in der Baugemeinschaft 2,2
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9. Eine breite Information der Bedarfs- und Nachfragegruppen am Wohnungs-

markt soll eine zielgenauere Wohnungsversorgung ermdéglichen. Welche
Mdéglichkeiten sehen Sie, die Informationsvermittlung zu verbessern?

76%

Koordinierte Zusammenarbeit mit Anbietern am Wohnungsmarkt (Wohnbauforum)

57%

14% ‘

7% ‘

7% \

%¢cC¢E
Niuyos
-yaing

Internet und Print-Info's

Zentrales Informationsangebot des Kreises bzw. der Gemeinden (z.B. Internetportal)

Verstarkte Wohnberatung durch eine Kontaktstelle (Agentur als PPP-Modell)

Informationen Uber die Finanzierungsinstitute zur Verfligung stellen

0% 20%

10. Worin wirden Sie die gréBten Risiken der Wohnungsmarktentwicklung

sehen?

40% 60%

80%

| 57%

T
weiter steigende Bau- und Betriebskosten

T
Vermarktungsprobleme bei Gberalterten Wohnungsbestanden
|

| 33%

Entwicklung zum Kaufermarkt (Angebot gréBer als Nachfrage)
|

| 33%

T
weitere Aufspaltung des Wohnungsmarktes

|29%

|10%

Hohe Grundstlckspreise

7%

Benachteiligung von Vermietern im Mietrecht

T
Anpassungsprobleme des Wohnungsbestandes an neue Nachfrageentwicklungen

%¢CE
IUYISYRING

B

0%

20%

40%

60%
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6.2 Meinung

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hat die Gemeinniltzige Woh-
nungsbau- und Siedlungsgenossenschaft eG (GeWoSie) aus Bergneustadt sowie
den Gutachter Joachim Fuchs in Zusammenarbeit mit Herrn Bernd Pruin von Pru-
in-Immobilien gebeten, diesem Bericht ihre Erfahrungen, Einschatzungen und
Hinweise zur zukinftigen Entwicklung des Wohnungsmarktes im Oberbergischen
Kreis hinzuzuftigen.

Das Kapitel 6.2.1 gibt die persénliche Meinung von Georg Freidhof (GeWoSie)
wieder, Kapitel 6.2.2 die von Joachim Fuchs und Bernd Pruin.

6.2.1 Meinung von Georg Freidhof (GeWoSie)

Welche Auswirkungen haben die Erkenntnisse aus dem Wohnungsmarktbericht
fur den Oberbergischen Kreis auf unsere Wohnungsgenossenschaft in Bergneu-
stadt?

Einfiihrung

Die GeWoSie Gemeinnutzige Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft eG in
Bergneustadt ist mit ca. 1.360 Wohnungen nur im Stadtgebiet von Bergneustadt
ansassig. Statistiken flir einen regional so kleinen Raum sind schwierig zu erhal-
ten und mussen zumeist aus eigenen Datenbestdnden hergestellt werden. Dazu
haben wir fir unser Unternehmen verschiedene Studien durchgefihrt, - z.B.
Technische Gebdudeanalyse (2007), Wohnungsmarktanalyse Bergneustadt (Ja-
nuar 2010), Quartierskonzept flir den Stadtteil Hackenberg (April 2010), GeWo-
Sie-Kundenzufriedenheitsanalyse (Oktober 2010), Wirtschaftlichkeitsbewertung
unseres Regiebetriebes (2011) - weiterhin profitieren wir von den Erkenntnissen
des Demographie Forums des Oberbergischen Kreises und dem Austausch mit
weiteren regionalen und Uberregionalen Kenntnistragern (Stadtverwaltung, Wer-
begemeinschaften, Verband der Wohnungswirtschaft usw.). Ein Abgleich zwi-
schen den selbst erhobenen Daten und extern erstellten Statistiken ist zur
Selbstkontrolle von wesentlicher Bedeutung.

Einige ausgewahlte Erkenntnisse aus dem Wohnungsmarktbericht

Um Immobilienmanagement an geeigneten Standorten innerhalb des Stadtge-
bietes durchfihren zu kénnen, sind in einem ersten Schritt Kenntnisse Uber den
vorhandenen Wohnungsbestand und lber die Struktur und die Wanderungsbe-
wegungen der Bevdlkerung wichtig. Auf den im Bericht dargestellten Alterungs-
prozess der Bevdlkerung im Rahmen des Demografischen Wandels gehen wir an
dieser Stelle nicht weiter ein, obwohl dies natiirlich eine zentrale Bedeutung flr
die Ausrichtung unseres zuklnftigen Wohnungsbestandes hat. Die Bevélkerung
in Bergneustadt nimmt gemaB dem vorliegenden Wohnungsmarktbericht schnel-
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ler ab, als noch vor wenigen Jahren prognostiziert. Insbesondere die jungen
Menschen wandern in andere Regionen. Die GrdBe der einzelnen Haushalte sinkt
ebenfalls, so dass die Anzahl der erforderlichen Wohnungen nicht in gleicher
Weise abnimmt wie die Bevdlkerungszahlen. Dies bedeutet fur uns als Woh-
nungsanbieter, dass die Anforderungen an Wohnungen, was Qualitat und GréBe
betrifft, sich verandert haben. Es werden zunehmend Single-Wohnungen oder
Wohnungen fur Paare ohne Kinder nachgefragt. Aufgrund der im Bericht 2011
dargestellten Arbeitsplatzsituation in Bergneustadt ist das verfigbare Einkommen
der Bevolkerung im Durchschnitt niedriger als im restlichen Oberbergischen
Kreis, zumal nur in Bergneustadt die Zahl der Arbeitslosen in der Zeit von 2001
bis 2010 ansteigt. Aus diesen Berichtsinformationen folgern wir, dass auch zu-
kinftig Wohnungen flur den ,kleinen Geldbeutel* vorrangig nachgefragt werden.
Wohnungen mit Mietpreisen oberhalb des vom Gesetzgeber vorgegebenen ,Hartz
IV - Bereiches"™ werden nur in kleinerem Umfang am Markt platziert werden kén-
nen.

Welche Folgen sind absehbar

Die fur eine Refinanzierung eines Mietneubaus notwendigen Miethéhen sind unter
den heutigen Férderbedingungen in unserer Region nur vereinzelt durchsetzbar.
Eine weitere unternehmerische Erkenntnis ist, dass auch zukiinftig nur ein gerin-
ger Anteil des Einkommens der Genossenschaft fur Gebaudemodernisierungen
reinvestiert werden kann. Zumal energetische Modernisierungen, wie vom Ge-
setzgeber gefordert, in vielen Gebauden aus der zweiten Halfte des letzten Jahr-
hunderts, fir die Mieter (Modernisierungsumlage 1/11-Regelung) nicht zu be-
zahlen sind, oft trotz der staatlichen Férderleistungen fir derartige MaBnahmen.

Der Qualitatsstandard der Wohnungen im unteren Mietpreisbereich fallt weiter
zurick, sofern es nicht zu einer vernlinftigen Konzentration der Investitionen auf
zukunftstrachtige und fdérderfahige Gebdude- und Infrastrukturen kommt
oder/und sofern staatliche Mittel aus besonderen Férdertépfen (z.B. Stadtumbau
West) des Landes oder des Bundes fir unsere Kommune erschlossen werden
kdénnen.

Aufgrund bisher zu haufig ausbleibender Modernisierungen erhéhen sich die Ne-
benkosten (die 2. Miete) besonders im energetischen Bereich, welche wiederum
von den Behdérden bzw. dem Jobcenter als Uberdurchschnittlich hoch fiir die Be-
durftigen nicht mehr ibernommen werden. Der fur die Geringverdiener entste-
hende Kreislauf zwischen den sich aufgrund geringem Modernisierungsstandard
erhéhenden Nebenkosten einer Wohnung und den nicht mehr als angemessen
akzeptierten Nebenkosten, verscharft sich.

Eine Mieterbindung an die GeWoSie wird dauerhaft durch einen Ausbau von zu-
satzlichen sozialen Angeboten erfolgen kdnnen.
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Zielsetzungen der GeWoSie

e Ausbau der Zusammenarbeit und der Vernetzung mit Sozialtrégern

e Hohe personliche Prasenz unserer Mitarbeiter/unserer Genossenschaft bei den
Mietern

e Gewinnung neuer Kundenkreise durch sichtbare ModernisierungsmaBnahmen
im Bereich des Hauseingangs, der Fassaden und Fenster, sowie energetische
MaBnahmen (Dachbodendéammung, Kellerdeckendammung). Aufgrund hoher
finanzieller Risiken sind diese MaBnahmen nur in Einzelféllen und Uber einen
langeren Zeitraum gestreckt moglich

e Reduktion des Wohnungsbestandes auf den nachgefragten Teil durch langfris-
tige Bestandsmanagementplanung (15 Jahre)

e Finfjahrige Projektplanung zum Bereich Haustlir- und Fenstererneuerung sowie
Gebdudedammung und jahrliche Ausfuhrungsplanung der EinzelmaBnahmen

e Konzentration der MaBnahmen auf zukunftsfahige Objekte

Fazit

Wir, als der groBte Mietwohnungsanbieter im Oberbergischen Kreis, erfahren aus
dem vorliegenden Wohnungsmarktbericht mehrere wichtige Details zur Einschat-
zung der zukinftigen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Bergneustadt und
Umgebung. Die sich aus diesen Informationen ergebenden weiteren Uberlegun-
gen sind stets neu zu hinterfragen und mit der realen Entwicklung zu verglei-
chen. Aus diesem Grunde ist eine jahrliche Neuaufnahme und Entwicklungskon-
trolle des Wohnungsmarktes von groBer Bedeutung. Auch die politischen Gre-
mien und kommunalen Entscheider, sowie viele regional tatige Unternehmen
(z.B. Pflegedienste) kénnen die heutigen Daten und die zukinftig erkennbaren
Entwicklungstendenzen fiir zentrale Entscheidungen innerhalb des eigenen Auf-
gabenbereiches dringend gebrauchen. Wir danken dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis sehr flir die geleistete Arbeit und hof-
fen auch in der Zukunft die verdffentlichen Daten nutzen zu durfen.

Georg Freidhof
Vorstandsmitglied der GeWoSie eG

94 Wohnungsmarktbericht 2012



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

6.2.2 Meinung von Joachim Fuchs und Bernd Pruin
Investmentimmobilien im Oberbergischen Kreis

Zu einem komplexen Themenfeld soll hier ein erster aktueller Uberblick gegeben
werden:

1. Allgemeine Schwerpunkte

Fir GroBinvestoren und Anleger von auBerhalb ist die hiesige Region im Invest-
mentbereich eher fremd bzw. unbekannt, insbesondere hat man keine Einschat-
zung Uber die aktuelle Situation und deren zukinftige Entwicklung.

Nach wie vor gelten hier vorrangig die Top-A-Standorte und neuerlich auch Uber-
legungen in B-Standorte. Der Oberbergische Kreis ist vorwiegend im Bereich C-D
zu finden.

Auch heimische Investoren folgen gern der allgemeinen Annahme bzw. Markt-
stimmung und investieren vorrangig in Kdln. Selbst bei niedrigeren Renditen.
Daruber hinaus geht man davon aus, dass in der hiesigen Region der demografi-
sche Wandel spurbarer wird. Und hiermit verbunden sind Unsicherheiten wie
Wertverlust, Ausfallwagnis, WiederverauBerbarkeit. Gleichfalls wird die Annahme
vertreten, dass die soziografischen und strukturellen Verschlechterungen flr die
landlichen Regionen zunehmen.

Steuerliche Aspekte finden kaum noch Anreiz.

Die Gleichsetzung von Sicherheit gleich Sachwert gilt mehr denn je, insbesonde-
re durch den Vertrauensverlust der Finanzwirtschaft.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte kann der Wohnungsmarktbericht Hilfestel-
lungen fir mdgliche Investoren geben.

2. Nachfrage

Die Nachfrage im Oberbergischen Kreis ist sehr unterschiedlich in den einzelnen
Investmentbereichen (Wohnen, Gewerbe und Land) und gepragt vornehmlich
von Kleinanlegern.

Spurbares Interesse zur qualitativen Sachwertanlage besteht jedoch im Uber-
schaubaren Rahmen auch in dieser Region.

Aber auch hier gilt: Sicherheit und Nachhaltigkeit ist die primare Forderung.
Gleichzeitig haben die Investoren risikoorientiert aber auch eine deutlich héhere
Renditevorstellung als im Ballungsraum Koln.

Nachfolgend werden die drei Investmentbereiche fur Oberberg naher betrachtet:
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A Wohnen

Investmentnachfragen bestehen im Oberbergischen vornehmlich nach qualitativ
guten Wohnobjekten mit entsprechend nachhaltiger Vermietbarkeit, guter Mie-
terstruktur, in Standorten bzw. Lagen mit guter bis sehr guter Infrastruktur.

B Gewerbe

Flir Gewerbeinvestments ist die Situation in Oberberg noch schwieriger.
Renditeforderungen liegen im Minimum ab 11 %. Entscheidend sind hier, noch
mehr als bei Wohnimmobilien Standort, Baukonzept, Qualitdt, Nachhaltigkeit,
Ausfallwagnis, Gebaudemanagement u.a.m.

Einen interessanten Bereich bilden zukinftig wohl die sogenannten Gewerbe-
und Industriebrachen mit entsprechend groBen Grundstlicksflachen. Hier spielen
strategische und zukunftige Entwicklungen eine wichtige Rolle.

C Land / Forst

Hier verzeichnet der Oberbergische Kreis eine allgemein bekannt gute Nachfrage,
auch aus dem Uberregionalen Bereich. Hintergrund ist der Landgedanke. Insbe-
sondere ist zz. ein Interesse nach grdoBeren Waldflachen, sowie Wiesen- und
Ackerland zu verzeichnen.

3. Ausblick

Investment in qualitativ schlechte Objekte finden wohl keinen Markt mehr.

Folge hieraus ist eine weitere Vernichtung von Wohnraum, u.a. durch Leerstand.
Derzeit sind Qualitdtsobjekte im Bereich Wohnen in Relation und Vergleich zum
Kdlner Raum unterbewertet und haben gute Chancen auf Wertsteigerungspoten-
zial. Die Mieten in Oberberg sind bekanntlich deutlich niedriger als in den Bal-
lungsraumen. Doch die Kaufpreise sind ebenfalls deutlich niedriger. D.h. die
Renditeerwartungen der Anleger kdnnen im Kreis erflllt werden. Allerdings liegt
im Kreis das Leerstandsrisiko je nach Objektqualitat aufgrund des Bevdlkerungs-
rickgangs hdéher als in den Ballungszentren.

Die Nachfrage bleibt bei gleichzeitig steigendem Anforderungsprofil.
Fazit: Anleger suchen Sicherheit und Nachhaltigkeit.

Bernd Pruin, PRUIN Immobilien KG
Joachim Fuchs, F/ai-consult
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Vielen Dank an die Beteiligten:

Adam Immobilien

Baugenossenschaft Wiehl eG

Bell Immobilien

Dérpinghaus Immobilien

F/ai-consult Joachim Fuchs

GeWoSie Gemeinnltzige Wohnungsbau- und Siedlungsgenossenschaft eG
Immobilien Frank Pradel

Immobilien Sven Mdéller

Interhyp

Petrowitz Immobilien

Pruin Immobilien

Schild Immofinanz

Schmitz Immobilienservice

Sohlbach Immobilienservice

Sparkasse Gummersbach-Bergneustadt

Sparkasse der Homburgischen Gemeinden
Stennmanns Immobilienvermittlung

Volksbank Immobilienservice Wipperflrth - Lindlar eG
Volksbank Oberberg eG
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7. Stadte und Gemeinden auf einen Blick

7.1 Bergneustadt

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
18 % 36 % 28 % 13 % 5 %
Anzahl der Wohngebaude
1996 2001 2006 2011
3728 3954 4047 4102
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
2358 1209 535
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
8110 8237 8320
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
390 404 426
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
22 17 17 10 5
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
31 24 29 15 16
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
18 22 13 13 9
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
27 32 20 19 21
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
1,3 1,5 1,0 1,0 1,1
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
501.913 € 780.900 € 1.966.000€
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
1218 m?2 2197 m2 2088 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
9 15 25

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
139.500 € 0€ 1.805.000 €

Mietwohnraumférderung, Wohnflache

Mittel 2002-2009 2010 2011

160 m2 0 m2 1732 m2

Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle

Mittel 2002-2009 2010 2011

2 0 22

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 9 4 63 19

98 Wohnungsmarktbericht 2012



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevélkerung, Einwohner

2001 2006 2011
20809 20375 19540
Bevdlkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
4167 4499 5906 4968
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
39,1 40,8 42,7
Bevoélkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
550 538 516
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-1267 -1535 -1995
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
44 -54 0 25
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
-85 -107 -147 -209 -73
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
9264 966 800 217 59 11
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
5894 223 84 14 2 0
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
16.050 € 16.290 € 17.012 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.990 € 2.193 € 2.228 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
997 1091 870 1019 944
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
958 1071 1067 1050
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
95 105 105 85 100 100 60 70 70
Grundstlickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
167.500 € 143.400 € 129.900 € 143.000 € 133.050 €
124 m2 140 m=2 160 m2 150 m2 140 m=2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser
1 23 7 2
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7.2 Engelskirchen

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
27 % 31 % 25 % 12 % 5%
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
5045 5180 5275 5368
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
3350 1515 503
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
8415 8545 8689
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
404 415 435
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
6 33 26 18 24
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
14 44 35 30 45
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
8 18 36 17 19
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
13 27 45 26 35
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
0,6 1,3 2,2 1,3 1,8
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
312.689 € 551.500 € 134.000 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
782 m2 1035 m2 239 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
6 8 2

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
66.800 € 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache

Mittel 2002-2009 2010 2011

62 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle

Mittel 2002-2009 2010 2011

1 0 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
1 14 2 88 10
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
20829 20568 19977
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
3816 4330 6408 5423
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
40,8 42,4 44,4
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
330 326 317
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-1170 -1323 -1383
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
9 0 32 24
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
19 -76 1 -107 21
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
9889 1079 726 158 43 8
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
6448 260 90 15 3 1
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
22.986 € 24.127 € 24.851 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
2.664 € 3.286 € 3.958 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
787 782 654 567 551
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
601 648 623 614
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
130 140 140 85 105 110 65 85 80
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
146.500 € 155.900 € 153.400 € 173.800 € 165.850 €
145 m2 141 m=2 110 m2 127 m2 143 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
1 25 5 3
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.3 Gummersbach

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
28 % 33 % 24 % 9 % 8 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
11258 11687 12092 12308
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
6729 3690 1889
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
22753 23580 23987
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
426 448 470
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
92 87 52 31 30
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
170 146 128 58 38
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
101 78 45 28 64
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
244 142 71 76 111
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
4,6 2,7 1,3 1,5 2,2
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
1.092.281 € 1.192.900 € 337.500 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
2703 m2 3261 m=2 897 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
21 20 7

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
737.143 € 1.782.400 € 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache

Mittel 2002-2009 2010 2011

590 m?2 1660 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle

Mittel 2002-2009 2010 2011

9 24 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
1 36 23 230 56
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
53355 52636 51023
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
10106 11987 15185 13745
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
41,3 42,4 43,6
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
559 552 535
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
9966 11819 8202
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
-50 -63 2 -94
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
15 -14 -165 -280 -138
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
25700 2633 1884 499 115 45
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
17221 754 221 39 6 4
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
17.884 € 20.208 € 21.412 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
3.326 € 3.397 € 3.310 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
2572 3102 2360 2073 1830
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
2372 2565 2541 2485
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
200 210 220 100 110 110 65 70 85
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
149.000 € 145.600 € 137.400 € 136.500 € 133.500 €
139 m2 150 m2 133 m2 149 m2 141 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
3 67 21 6
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.4 Hiickeswagen

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
27 % 27 % 32 % 7 % 7 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
3108 3281 3424 3479
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
1991 945 543
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
6601 6758 6832
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
399 415 438
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
52 22 8 12 5
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
68 30 20 18 8
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
45 17 15 8 10
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
53 27 16 12 15
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
3,2 1,6 1,0 0,8 0,9
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
391.456 € 194.000 € 74.000 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
862 m2 297 m2 128 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
7 2 1

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
0€ 433.000 € 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 m2 319 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 5 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 6 7 43 3
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
16540 16295 15599
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
3099 3275 5039 4186
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
40,4 41,9 44,1
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
328 323 309
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-2089 -1822 -1791
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
35 -39 36 4
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
-22 48 -95 -88 -52
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
7685 836 573 144 35 5
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
4910 258 84 15 6 0
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
18.074 € 18.661 € 19.574 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.601 € 1.314 € 1.147 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
695 737 540 451 445
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
512 556 565 569
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
120 140 155 110 120 125 85 110 80
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
192.000 € 139.700 € 197.400 € 148.300 € 174.500 €
158 m=2 - 134 m2 120 m2 143 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
1 9 3 3
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.5 Lindlar
Wohnungsbestand nach Baualterklassen
Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
23 % 28 % 32 % 13 % 4 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
4888 5023 5111 5137
Gebaude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
3264 1459 414
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
7806 7944 7986
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
347 352 363
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
27 5 9 4 3
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
42 8 21 15 5
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
27 10 8 4 5
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
53 14 17 10 8
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
2,3 0,6 0,7 0,4 0,3
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
419.038 € 601.000 € 815.300 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
957 m2 1236 m2 775 m?2
Wohnraumférderung, Anzahl der Forderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
8 9 9
Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
49,088 € 663.800 € 687.500 €
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
56 m2 462 m? 550 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfélle
Mittel 2002-2009 2010 2011
1 2 7

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 8 7 96 10
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
22517 22562 21989
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
4591 4665 7367 5366
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
38,8 40,7 43,0
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
262 263 256
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-3407 -2566 -2874
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
-17 -46 19 0
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
59 19 -54 -123 -69
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
9996 1172 928 220 41 7
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
6393 323 115 19 6 2
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
18.385 € 19.392 € 20.272 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
2.439 € 2.702 € 2.987 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
713 782 533 520 473
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
556 587 601 589
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
160 170 165 140 140 130 95 110 -
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
166.500 € 173.800 € 160.500 € 218.800 € 177.400 €
109 m=2 116 m2 164 m2 182 m2 153 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
2 25 11 5
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.6 Marienheide

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
23 % 30 % 23 % 13 % 11 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
2982 3126 3335 3436
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
2143 985 308
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
5106 5384 5520
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
378 392 402
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
60 52 15 17 17
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
84 70 23 25 22
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
45 43 26 25 13
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
63 61 38 33 18
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
4,6 4,4 2,7 2,4 1,3
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
553.956 € 833.000 € 454.000 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
1272 m2 1499 m2 779 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
10 11 6

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
97.238 € 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache

Mittel 2002-2009 2010 2011

60 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle

Mittel 2002-2009 2010 2011

0,4 0 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 13 2 47 13
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
13491 13752 13724
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
3144 3086 4097 3397
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
39,7 40,6 42,0
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
245 250 250
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-2397 -1928 -2219
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
12 -24 -3 -7
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
90 33 -17 28 -8
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
6328 709 556 169 44 27
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
4062 181 41 12 3 0
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
18.844 € 20.988 € 21.989 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.828 € 1.886 € 1.992 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
527 552 357 384 338
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
319 354 368 360
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
95 110 110 70 85 85 55 65 -
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
172.500 € 144.800 € 150.000 € 157.400 € 149.400 €
142 m2 180 m2 147 m2 119 m2 121 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
1 13 2 3
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.7 Morsbach

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
22 % 26 % 28 % 14 % 10 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
2773 3059 3150 3196
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
2237 778 181
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
4366 4494 4551
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
379 392 419
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
20 21 14 7 8
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
26 25 21 15 10
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
15 24 19 5 7
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
23 33 24 6 14
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
1,9 2,9 2,1 0,5 1,3
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
181.142 € 241.000 € 0€
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
485 m2 686 m2 0 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
4 5 0

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
0€ 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 0 0
Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 1 0 61 3
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
11520 11478 10870
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
2328 2391 3419 2732
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
39,3 40,8 42,7
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
206 205 194
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
361 518 -411
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
-34 -81 1 6
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
74 -26 -33 -75 -94
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
5159 594 429 119 27 10
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
3478 149 54 23 1 1
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
17.425 € 19.835 € 21.015 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.615 € 1.702 € 1.825 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
458 527 432 403 326
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
391 401 433 407
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
65 75 70 55 70 60 45 60 55
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
101.000 € 102.400 € 118.300 € 135.300 € 118.200 €
121 m=2 130 m=2 133 m2 144 m2 118 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
0 3 1 1
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.8 Niimbrecht

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
24 % 17 % 25 % 15 % 19 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
3887 4172 4586 4718
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
3384 1101 233
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
6145 6780 6958
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
361 389 405
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
67 49 32 18 22
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
87 87 58 23 32
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
107 66 41 27 26
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
171 114 59 41 31
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
9,9 6,5 3,4 2,3 1,8
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
394.945 € 393.000 € 443.000 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
967 m2 910 m2 1047 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
7 6 8

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
57.750 € 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
106 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
3 0 0
Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 12 2 81 34
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Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
17009 17434 17168
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
3762 3868 5392 4146
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
39,5 40,8 42,4
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
237 243 239
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-3073 -3027 -2639
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
7 -43 8 10
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
184 99 39 -3 -23
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
8177 866 709 221 47 13
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
5475 252 98 15 6 0
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
23.638 € 25.174 € 26.004 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
3.852 € 3.762 € 3.645 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
677 806 611 558 449
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
504 564 548 528
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
95 120 120 80 95 105 - - 90
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
145.500 € 138.800 € 141.200 € 136.800 € 139.800 €
140 m2 133 m2 133 m2 131 m2 135 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
0 19 3 4
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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

7.9 Radevormwald

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
27 % 29 % 28 % 9 % 7 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
4124 4282 4453 4538
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
2167 1230 1141
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
10438 10852 11009
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
423 458 494
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
38 33 16 11 34
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
99 70 44 25 51
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
43 28 26 12 17
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
90 99 60 26 35
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
3,7 4,1 2,5 1,1 1,6
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
372.513 € 266.200 € 577.000 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
756 m2 441 m2 825 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
7 4 6

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
34.650 € 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache

Mittel 2002-2009 2010 2011

56 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle

Mittel 2002-2009 2010 2011

2 0 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
1 23 11 58 6
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Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
24668 23704 22307
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
4336 4654 6927 6390
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
41,1 42,8 44,8
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
459 441 414
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-1495 -979 -1028
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
-2 -82 -38 23
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
-72 -75 -179 -169 -153
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
11271 1252 849 176 27 7
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
7283 355 113 14 3 1
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
19.503 € 20.591 € 21.706 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.849 € 1.675 € 1.526 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
1163 1265 975 864 782
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
902 997 941 919
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
140 170 165 120 130 140 95 125 130
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
207.000 € 179.500 € 176.100 € 229.500 € 174.600 €
140 m=2 187 m2 138 m2 168 m2 147 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
3 31 9 3
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7.10 Reichshof

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
28 % 24 % 23 % 16 % 9 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
4659 5054 5278 5364
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
3567 1486 311
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
7454 7763 7888
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
375 388 407
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
59 38 24 11 12
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
87 61 37 29 15
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
51 39 31 15 12
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
76 56 45 25 22
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
3,8 2,7 2,2 1,2 1,1
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
541.563 € 531.700 € 308.500 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
1298 m?2 1072 m2 470 m?2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
10 9 4

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
0€ 21.800 € 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 m2 127 m=2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 1 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 10 5 83 18
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Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
19885 20014 19365
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
4330 4183 6326 4526
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
38,7 40,2 42,2
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
174 175 169
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-2780 -2465 -1774
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
-43 -78 30 10
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
146 30 -77 -72 -111
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
9099 1014 803 208 56 34
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
6024 282 88 16 1 0
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
17.209 € 18.093 € 18.898 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.583 € 1.645 € 1.858 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
833 949 654 647 559
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
572 618 616 628
Bodenrichtwerte [€/m?2], Eckenhagen
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
80 105 100 80 100 - - - -
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
129.000 € 135.400 € 126.100 € 126.700 € 134.500 €
115 m2 125 m2 131 m2 171 m2 126 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
0 15 3 5
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7.11 Waldbrol

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
24 % 28 % 22 % 15 % 11 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
4150 4470 4726 4825
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
3200 1150 475
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
7453 7798 7930
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
388 399 411
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
44 54 33 15 11
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
60 72 54 24 14
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
50 58 37 18 14
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
69 77 56 27 20
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
3,5 3,9 2,8 1,4 1,0
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
439.456 € 975.000 € 232.000 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
1030 m2 2088 m2 709 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
8 13 6

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
0€ 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
0 0 0
Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 8 3 79 23
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Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
19213 19563 19300
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
4481 4786 5434 4599
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
38,9 40,1 41,2
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
305 309 305
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-1896 -1828 -1624
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
18 -42 2 -1
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
79 76 -63 -51 -71
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
9065 1029 746 255 76 47
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
6037 332 112 28 3 2
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
15.918 € 16.687 € 17.329 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.712 € 2.471 € 2.501 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
1068 1283 940 909 811
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
925 1045 1029 1020
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
90 95 105 75 80 80 65 70 65
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
113.000 € 125.200 € 135.200 € 134.500 € 115.500 €
120 m2 162 m2 161 m2 152 m2 117 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
0 10 4 3
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7.12 Wiehl
Wohnungsbestand nach Baualterklassen
Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
19 % 21 % 30 % 17 % 12 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
6155 6635 7039 7190
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
4615 2023 552
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
10600 11223 11517
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
401 425 449
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
96 72 36 39 33
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
153 115 59 79 81
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
100 66 50 34 33
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
157 102 85 56 84
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
5,9 3,8 3,2 2,1 3,3
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
548.334 € 932.000 € 411.500 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
1391 m2 2051 m=2 822 m2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
10 14 7

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
105.225 € 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache

Mittel 2002-2009 2010 2011

103 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle

Mittel 2002-2009 2010 2011

2 0 0

Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt

Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
0 28 12 63 24
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Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
26 455 26 408 25 644
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
5154 5401 8 102 6 987
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
41,0 42,5 44,3
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
497 496 481
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
370 1030 1106
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
42 -37 45 49
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
109 16 -114 -99 57
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
12501 1408 1042 237 43 16
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
8032 406 139 18 3 1
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
26.632 € 27.491 € 28.380 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
1.717 € 1.607 € 1.410 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
882 973 683 693 585
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
601 639 626 605
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
115 145 160 85 95 115 85 90 85
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
146.500 € 155.200 € 161.800 € 142.200 € 164.200 €
155 m2 125 m2 154 m2 161 m2 152 m2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
0 22 4 5
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7.13 Wipperfiirth

Wohnungsbestand nach Baualterklassen

Bj. bis 1948 1948-1968 1969-1987 1988-1998 1999-2011
25 % 32 % 20 % 12 % 11 %
Anzahl der Wohngebéaude
1996 2001 2006 2011
4478 4702 4999 5139
Gebadude nach Anzahl der Wohnungen
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
2699 1706 734
Anzahl der Wohnungen
2001 2006 2011
8994 9508 9747
Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2001 2006 2011
387 403 423
Baugenehmigungen, Wohngebdude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
76 48 44 30 20
Baugenehmigungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
152 90 89 54 36
Baufertigstellungen, Wohngebaude, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
52 67 41 32 24
Baufertigstellungen, Wohnungen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
119 110 77 60 43
Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einwohnern
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
5,1 4,6 3,2 2,6 1,9
Wohnraumférderung, Gesamtsumme
Mittel 2002-2009 2010 2011
576.181 € 959.000 € 438.500 €
Wohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
1258 m2 2015 m2 775 m?2
Wohnraumférderung, Anzahl der Férderfdlle
Mittel 2002-2009 2010 2011
10 16 6

Mietwohnraumférderung, Gesamtsumme

Mittel 2002-2009 2010 2011
216.938 € 0€ 0€
Mietwohnraumférderung, Wohnflache
Mittel 2002-2009 2010 2011
189 m2 0 m2 0 m2
Mietwohnraumférderung, Anzahl der Férderfalle
Mittel 2002-2009 2010 2011
3 0 0
Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whgq. 4-x-Zi-Whag. Hauser Grundstilicke
2 28 12 63 24
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Bevdlkerung, Einwohner

2001 2006 2011
23 227 23 616 23 026
Bevolkerungsalter, Einwohner
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
4866 5273 7231 5656
Altersdurchschnitt, Jahre
2001 2006 2011
39,5 40,9 42,7
Bevdlkerungsdichte, Einwohner pro km?2
2001 2006 2011
197 200 195
Pendler, Personen
Juni 2006 Juni 2008 Juni 2010
-1179 -795 -1191
Wanderungen nach Alter, Personen
bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
-23 -99 -13 -2
Wanderungen, Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
166 70 -30 -90 -124
Hauhalte, alle Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
10631 1186 935 267 60 9
Haushalte, alleinstehende Personen
Keine Kinder 1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 Kinder 5 u. mehr Kinder
7021 299 95 15 5 0
Verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
18.216 € 18.120 € 18.758 €
Schulden der Kommune je Einwohner, Mittelwerte
2004/05 2006/07 2008/09
2.258 € 2.199 € 2.078 €
Arbeitslose Personen, Mittelwerte
2002/03 2004/05 2006/07 2008/09 2010/11
890 1044 818 753 651
Transferleistungsempfanger
2008 2009 2010 2011
664 710 687 658
Bodenrichtwerte [€/m?2]
gute Lage mittlere Lage maBige Lage
2002 2007 2012 2002 2007 2012 2002 2007 2012
125 135 140 100 115 120 75 90 90
Grundstiickswert und Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
verkauft 07 verkauft 08 verkauft 09 verkauft 10 verkauft 11
172.500 € 152.000 € 154.900 € 186.300 € 222.900 €
136 m=2 149 m2 132 m2 138 m2 159 m=2
Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
Appartements 2-3-Zi-Whg. 4-x-Zi-Whg. Hauser
1 21 5 1
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8. Strukturdaten und wichtige Adressen

Strukturdaten Uber den Oberbergischen Kreis erhalten Sie auf der Internetseite
des Oberbergischen Kreises www.obk.de unter der Rubrik Der Kreis, Unterrubrik
Der Kreis in Zahlen. Geoinformationen Uber den Oberbergischen Kreis kénnen
unter der Internetadresse http://rio.obk.de eingesehen werden.

Zu den einzelnen Gemeinden gelangen Sie Uber die Adresse des Oberbergischen
Kreises unter:
www.obk.de/cms200/service/links/staedte gemeinden/index.shtml

Weitere Informationen und Internetadressen finden Sie auf der Homepage des
Oberen Gutachterausschuss NRW unter www.gutachterausschuss.nrw.de unter
der Rubrik Interessante Links.

Angaben Uber Arbeitslosenzahlen flir den Bereich des Oberbergischen Kreises
erhalten Sie Uber www.statistik.arbeitsagentur.de, Rubrik Statistik nach Regio-
nen, Bund, Lander und Kreise, Nordrhein-Westfalen, Oberbergischer Kreis.

Die Fa. Prognos AG in Bremen hat eine Studie Uber die 14 Leit- und Wachstums-
branchen Deutschlands unter die Lupe genommen und in einem Zukunftsatlas
2010 verdffentlicht. Er ist unter http://www.prognos.com/Zukunftsatlas-2010-
Regionen.753+M549a66930a1.0.html als pdf-Datei herunter zu laden.

Informationen zum demografischen Wandel im Oberbergischen Kreis finden Sie
unter: http://www.obk.de/cms200/service/demo/bericht2010/index.shtml
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11. Fragebogen

Ihre Meinung ist uns wichtig. Wir wirden uns freuen, wenn Sie den nachfolgen-
den Fragebogen an uns zurlicksenden.

Fragebogen des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Sie haben den Wohnungsmarktbericht des Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis
bezogen.

Um auch zukiinftig lhre Interessen beriicksichtigen zu kénnen, sind wir auf lhre Mithilfe angewiesen. Deshalb méch-
ten wir Sie bitten, nachstehende Fragen, getrennt nach Inhalt und Gestaltung/Lesbarkeit, nach dem Schulnotenprin-
zip (1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft) zu bewerten:

Das Kapitel Bewertung
interessiert des der
mich Inhalts Gestaltung/Lesbarkeit

ja nein 1]12[3[4]5 1]12]3[4]5
Kap. 2 - Wohnungsangebot
Kap. 3 - Wohnungsnachfrage |:| |:| LI rr 1 e rrr
Kap. 4 - Grundstiicks-Wohnungsmarkt/Finanzieung [ ] [ ] [ L T [ [ 1 LI 1T [ T 1
Kap. 5 - Mieten [ [ N I N I N I B B
Kap. 6.1 - Expertenbefragung D El L 11T
Kap. 6.2 - Expertenmeinung :l :l [ I O e B B
Kap. 7 - Stadte und Gemeinden auf eine Blick :l :I LT T Irr1 b rrri
Gesamtwertung des Marktberichtes |:| |:| L T

Ich bin (Wir sind):

Immobilienmakler |:| ja
Mitarbeiter einer Bank / Sparkasse / Versicherung |:| ja
Mitarbeiter einer gewerblichen Liegenschafts- / Grundstiicksverwaltung |:| ja
Mitarbeiter einer Stadt/Gemeinde/Korperschaft des &ffentl. Rechts |:| ja
Privatperson |:| ja
Sachversténdiger fir Grundstiicksbewertung |:| ja

SoNStige ..o |:| ja

Riickantwort an:

An den

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Oberbergischen Kreis

Moltkestr. 42

51643 Gummersbach

Oder per E-Mail: gutachterausschuss@obk.de Oder per Fax.: 02261-889726236
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