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Was ist Wohnungsmarktbeobachtung? Ziele und Konzept

Überblick Daten & Indikatoren (Beispiele)

Themenüberblick
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3

Allgemeine Struktur und Inhalte 

Klassische Gliederungspunkte 

einer Wohnungsmarktanalyse:

Angebot

Nachfrage

Wirtschaftliche/soziale 

Rahmenbedingungen

Mieten & Preise
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

4

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

Geförderter 
Wohnungs-

bestand
(NRW.BANK)

Verkäufe 
v. Immo-

bilien
(GA)

weitere 
Merkmale

 Eigentumsverhältnisse

 Wohnflächenkonsum

 Baualter

 Eigentümertyp

(IT.NRW: MZ 2018, 
Zensus 2011)

IT.NRW/

Kommune

Leerstand
(Kommune, 
Versorger)

Problem-
immo-
bilien

(Kommune)
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

5

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

IT.NRW/

Kommune
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 Bestand

 Baufertigstellungen

 Baugenehmigungen



Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot
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Wohnungsangebot nach 

Baualter

7

Kernindikatoren
Angebot

Wohnungsbestand insgesamt

Wohnungsbestand nach 

Gebäudeart

Wohnungsbestand nach 

Baualter

Eigentümerquote

Kommentar zu ggf. verfügbaren 

aktuellen Untersuchungen/ 

Analysen

Beispielgrafik: Stadt Dortmund, Wohnungsmarktbericht 2018
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Bautätigkeit

8

Kernindikatoren
Angebot

Fertiggestellte Wohnungen 
Fertiggestellte Wohnungen nach 

Gebäudeart

Baugenehmigungen
Baugenehmigungen nach 

Gebäudeart

Bauüberhänge

Beispielgrafik: Stadt Bochum, Wohnungsmarktbericht 2016 
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Kernindikatoren
Angebot
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Durchschnittliche 

Baufertigstellungen

insgesamt pro Jahr (inkl. 

Bestandsmaßnahmen und 

Wohnheime) 2016-2018 pro 

10.000 Einwohner 

(Bevölkerungsstand 2017)
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Kernindikatoren
Angebot
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

11

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

Geförderter 
Wohnungs-

bestand
(NRW.BANK)

weitere 
Merkmale

 Eigentums-verhältnisse

 Wohnflächenkonsum

 Baualter

 Eigentümertyp

(IT.NRW: MZ 2018, 
Zensus 2011)

IT.NRW/

Kommune
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Preisgebundener Bestand

12

Kernindikatoren
Angebot

Preisgebundener 
Mietwohnungsbestand und
Fertigstellungen im Rahmen 
der sozialen 
Wohnraumförderung 

geförderte Mietwohnungen und 
selbst genutztes Wohneigentum

Anteil des preisgebundenen 
Bestands an den 
Mietwohnungen insgesamt
Datenquelle: Zuständige Stellen 
der Städte/Gemeinden, 
NRW.BANK

Beispielgrafik: Stadt Dortmund, Wohnungsmarktbericht 2018
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

13

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

Geförderter 
Wohnungs-

bestand
(NRW.BANK)

Verkäufe 
v. Immo-

bilien
(GA)

IT.NRW/

Kommune

Leerstand
(Kommune, 
Versorger)
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

14

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

Geförderter 
Wohnungs-

bestand
(NRW.BANK)

Verkäufe 
v. Immo-

bilien
(GA)

IT.NRW/

Kommune

Leerstand
(Kommune, 
Versorger)
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

15

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

Geförderter 
Wohnungs-

bestand
(NRW.BANK)

Verkäufe 
v. Immo-

bilien
(GA)

IT.NRW/

Kommune

Leerstand
(Kommune, 
Versorger)

Problem-
immo-
bilien

(Kommune)
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Typische Daten & Indikatoren

Wohnungsangebot

16

Gebäude

Form, Größe 
etc.

Wohnun-
gen

Geförderter 
Wohnungs-

bestand
(NRW.BANK)

Verkäufe 
v. Immo-

bilien
(GA)

weitere 
Merkmale

 Eigentumsverhältnisse

 Wohnflächenkonsum

 Eigentümertyp

(IT.NRW: MZ 2018, 
Zensus 2011)

IT.NRW/

Kommune

Leerstand
(Kommune, 
Versorger)

Problem-
immo-
bilien

(Kommune)
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Typische Daten & Indikatoren

Nachfrage

17

Zuzug/ 
Wegzug

Innerstädt. 
Umzüge

Geburten/
Sterbe-

fälle

Bevölke-
rungs-

stand (nach 
Alter)

IT.NRW/
Kommune)

IT.NRW/

Kommune

Kommunale
Haushalte-

generierung
(Kommune)
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Haushalte/Pro
gnosen
(IT.NRW, 

Kommune, 
andere)

Mikrozensus

Haushaltsgrößen

Familientyp

Einkommen & Erwerb

(IT.NRW)



Typische Daten & Indikatoren

Nachfrage

18

Bevölke-
rungs-

stand (nach 
Alter)

IT.NRW/
Kommune)
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Bevölkerung

19

Kernindikatoren
Nachfrage

Beispielgrafik: NRW.BANK-Wohnungsmarktprofil Bochum 2017 (Daten: IT.NRW, 
Modellrechnung 2014-2040)
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Kernindikatoren
Nachfrage

Bevölkerungszahl (absolut)

Bevölkerungsentwicklung 
kurzfristig/langfristig

absolut oder prozentual

nach Altersklassen

Prognose
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Durchschnittliche jährliche Entwicklung 

der Bevölkerungszahl 2008 bis 2018



Typische Daten & Indikatoren

Nachfrage

21

Bevölke-
rungs-

stand (nach 
Alter)

IT.NRW/
Kommune)

Haushalte/Pro
gnosen
(IT.NRW, 

Kommune, 
andere)
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Kernindikatoren
Nachfrage
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Entwicklung der 

Haushaltezahl bis  2040



Typische Daten & Indikatoren

Nachfrage

23

Zuzug/ 
Wegzug

Innerstädt. 
Umzüge

Geburten/
Sterbe-

fälle

Bevölke-
rungs-

stand (nach 
Alter)

IT.NRW/
Kommune)

Mikrozensus

 Haushaltsgrößen

 Familientyp

 Einkommen & 
Erwerb

(IT.NRW)

IT.NRW/

Kommune

KomWoB-Starterworkshop | NRW.BANK Düsseldorf | 31. Oktober 2019

Haushalte/Pro
gnosen
(IT.NRW, 

Kommune, 
andere)



Natürlicher Saldo vs. Wanderungssaldo

24

Kernindikatoren
Nachfrage
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Wohnungsmarktprofil 25

Bochum

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Bevölkerungsentwicklung: 
Natürlicher Bevölkerungssaldo und Wanderungssaldo (Personen)

Beschreibung & Hinweise 

Dargestellt sind der natürliche Bevölkerungssaldo 

(Saldo aus Geburten und Sterbefällen) und der 

Wanderungssaldo (Saldo der Zu- und Fortzüge) 

sowie deren Einfluss auf die 

Bevölkerungsentwicklung (insgesamt).

Die Erhebung der Wanderungen und die 

Fortschreibung der Bevölkerungszahl auf Basis 

des Zensus 2011 erfolgen unabhängig 

voneinander. Die Einwohnerzahl wird unter 

anderem durch nachträgliche Korrekturen und 

Bereinigungen beeinflusst. 

Daten: IT.NRW
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Natürlicher Saldo vs. Wanderungssaldo

Wanderungen nach Altersklassen

26

Kernindikatoren
Nachfrage
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Wohnungsmarktprofil 27

Bochum

NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Wanderungen nach Altersklassen 2017 (Personen)

Beschreibung & Hinweise

Die Altersklassen wurden ausgewählt, um die 

unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund 

verschiedener Alters- und Lebenssituationen 

greifbar zu machen. Es wird zwischen folgendem 

Nachfrage-verhalten der Altersgruppen 

unterschieden:

unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter

18 - 25 Jahre: Haushaltsgründer

25 - 45 Jahre: Familiengründer/Eigenheim

45 - 65 Jahre: Konsolidierung

65 - 75 Jahre: „junge Alte“, „Empty Nester“

75 Jahre und älter: Hochbetagte/alters-

gerechtes Wohnen

Daten: IT.NRW
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Natürlicher Saldo vs. Wanderungssaldo (IT.NRW)

Wanderungen nach Altersklassen (IT.NRW)

Innerstädtische Umzüge (Daten bei Kommunen)

Wanderungsbeziehungen mit dem Umland (IT.NRW)
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Kernindikatoren
Nachfrage
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Typische Daten & Indikatoren

Nachfrage

29

Zuzug/ 
Wegzug

Innerstädt. 
Umzüge

Geburten/
Sterbe-

fälle

Bevölke-
rungs-

stand (nach 
Alter)

IT.NRW/
Kommune)

Mikrozensus

Haushaltsgrößen

Familientyp

Einkommen & Erwerb

(IT.NRW)

IT.NRW/

Kommune
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Haushalte/Pro
gnosen
(IT.NRW, 

Kommune, 
andere)



Haushalte

30

Kernindikatoren
Nachfrage

Zahl der Haushalte

Haushaltsgrößenstruktur 

(abhängig von verfügbaren 

Daten, z.B. aus Mikrozensus 

oder kommunalen Berech-

nungen)

Kommentar zu ggf. verfüg-

barer aktueller Haushalts-

modellrechnung (kommunale 

oder IT.NRW)

Beispielgrafik: Stadt Dortmund, Wohnungsmarktbericht 2018
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Typische Daten & Indikatoren

Nachfrage

31

Zuzug/ 
Wegzug

Innerstädt. 
Umzüge

Geburten/
Sterbe-

fälle

Bevölke-
rungs-

stand (nach 
Alter)

IT.NRW/
Kommune)

IT.NRW/

Kommune

Kommunale
Haushalte-

generierung
(Kommune)
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Haushalte/Pro
gnosen
(IT.NRW, 

Kommune, 
andere)

Mikrozensus

Haushaltsgrößen

Familientyp

Einkommen & Erwerb

(IT.NRW)



Typische Daten & Indikatoren

Wirtschaft & Soziales

32

Arbeits-
losigkeit
(Arbeits-
agentur)

Einkommen
(Mikrozensus/
IT.NRW; GfK)

Sozial-
leistungs-

bezug SGB 
XII & AsylbLG

(Kommune, 
IT.NRW)

Obdach-
losigkeit

(Kommune, 
IT.NRW)

Beschäftigte
/Erwerbstät.

(Arbeits-
agentur/
IT.NRW)

Wohngeld 
(Kommune)

Konjunktur-
indikatoren
(div./IT.NRW)

WBS/
Berech-

tigte
(Kommune)

Leistungs-
bezug 
SGB II 

(Arbeitsagentur/
Kommune)
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Kernindikatoren
Rahmenbedingungen
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Arbeitsmarkt

34

Kernindikatoren
Rahmenbedingungen

Arbeitslosenzahl und 

Arbeitslosenquote, d. h. Anteil 

an der (abhängig) 

erwerbsfähigen Bevölkerung

Zahl der sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigten am 

Wohnort

Zahl der ausschließlich 

geringfügig entlohnten 

Beschäftigten am Wohnort

Zahl der Hinzuverdiener

Beispieltabelle: Wohnen in Ostwestfalen-Lippe, 2. regionaler Wohnungsmarktbericht 2017 
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Typische Daten & Indikatoren

Mieten &

Preise

35

ETW-
Preise

EFH-Preise

Mieten

Kaufpreise 
für Wohn-
immobilien 

(GA)

Mietbelastung 
& Erschwinglichkeit

 Mikrozensus 

 errechnete Kennzahlen

IS24, IDN, 

Empirica, 

etc.
bezahlte 
Mieten

(Mietspiegel, 
KdU, Wohngeld)

Mieten aus 
Wohnungs-

unternehmen
(Befrag.)

Mieten 
geförderter 
Wohnungen 
(Kommune)

Angebotspreise

Kaufpreis-
faktoren/

Vervielfältiger 
u. ä.
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Nettokaltmiete (Wiedervermietungen)

Median der Jahre 2016 bis 2018



Wohnungsmarktprofil 37NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Entwicklung der Angebotsmiete 
(nettokalt €/m²) z.B. Kreis Steinfurt



Wohnungsmarktprofil 38NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Entwicklung der Angebotsmiete 
(nettokalt €/m²) z.B. Kreis Steinfurt



Wohnungsmarktprofil 39NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Entwicklung der Angebotsmiete 
(nettokalt €/m²) z.B. Kreis Steinfurt



Wohnungsmarktprofil 40NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Angebotspreise für Eigentumswohnungen
z.B. Kreis Steinfurt



Wohnungsmarktprofil 41NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung

Angebotspreise für Eigenheime
z.B. Kreis Steinfurt



42

Indikatoren und Datenquellen

Kreise und kreisfreie 
Städte

• Sozialdaten (Wohngeld, WBS-
Empfänger, etc.)

• Wohnungsbauförderung

Wohnungswirtschaft

•Mieten

•Mieterstruktur

•Leerstand

•Modernisierung/
Instandhaltung

•Mieterbefragungen

Bundesagentur für 
Arbeit

• Beschäftigung

• Arbeitslosendaten

• Sozialdaten

Gutachterausschüsse

• Kauffälle und –preise

• Bodenmarkt 
(Bodenrichtwerte, d. h. 
durchschnittl. Lagewerte)

• Mietspiegel (z. T.)

Externe Anbieter

• Mieten

• Kaufkraft

IT.NRW

• Einwohner (amtl.)

• Haushalte

• Wanderungen

• Bautätigkeit/Bestand

• Sozialdaten

Kommunale Daten

• Eigene Fortschreibugen, z. 
B. des Meldewesens

• Kleinräumige Daten

• Eigene Analysen und 
Prognosen

• Wohnungsmarktbeo-
bachtung/-analysen

• Zeitungsanalysen

• Bürgerumfragen
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