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1 Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Die weltweite Konjunktur hat sich im dritten
Quartal leicht beschleunigt. Dabei konnte
die Entwicklung in den Schwellenlandern
nicht in Ganze uberzeugen. Gut lief es in
China, wo das BIP im dritten Quartal mit der
bislang grofSten Dynamik in diesem Jahr
wachsen konnte (+ 7,8 Prozent ggu. Vor-
jahr). Andere Schwellenlander litten dage-
gen unter den Auswirkungen des zwischen-
zeitlich splirbaren Anstiegs der amerikani-
schen Zinsen. Dies galt insbesondere fur
Lander mit erhohten Leistungsbilanzdefizi-
ten wie die Turkei und Sudafrika.

Von den Industrielandern stachen die USA
mit einem Wachstum von 2,8 Prozent positiv
hervor. Die Entwicklung wurde allerdings
durch einen hohen Lageraufbau uberzeich-
net. Der amerikanische Immobilienmarkt
verlor aufgrund der gestiegenen Kreditzin-
sen und Verkaufspreise etwas an Fahrt. Der
Hauskauf fir einen Durchschnittsverdiener
wurde merklich schwieriger. Der Er-
schwinglichkeitsindex (,,HOI-Index") zeigte
im dritten Quartal den groRten Ruckgang
seit 2004. Die Wohnungsbauinvestitionen
stiegen dagegen ungebrochen an und
wuchsen um 14,6 Prozent gegenliber dem
Vorquartal.

Im Euroraum legte das BIP mit 0,1 Prozent
nur marginal gegenuber dem Vorquartal zu.
Angesichts aufwartsgerichteter Frihindika-
toren durfte die Wirtschaftsdynamik im vier-
ten Quartal zunehmen. Die Stimmung im
Baugewerbe ist relativ gedriickt und liegt im
dritten Quartal deutlich unter dem Wert des
langjahrigen Durchschnitts. Die Bauproduk-
tion sank gegenuber dem dritten Quartal
2012 um 1,7 Prozent. Besonders schwach
fielen dabei die Werte fir Italien und Portu-
gal aus.

Das deutsche BIP stieg mit 0,3 Prozent we-
niger stark als im witterungsbedingt nach
oben verzerrten Vorquartal. Eine grundle-
gende Wachstumsverlangsamung ist jedoch
nicht zu beobachten. Wachstumstreiber war
ausschlieBlich das Inland. Der Konsum von
Privaten und dem Staat steigerte sich mode-

rat gegenuber dem Vorquartal. Zudem in-
vestierten die Unternehmen vermehrt in
Ausristungen und in Bauten. Die zuletzt
verfugbaren Zahlen zu den Umsatzen im
Baugewerbe bestatigen insgesamt die rela-
tiv positive Geschaftslage. Die Umsatze zo-
gen im Juli mit 4,7 Prozent gegenuber dem
Vormonat stark an, im August gab es leichte
EinbulRen von 1,1 Prozent. Die Baugeneh-
migungen entwickeln sich zuletzt ebenfalls
besonders im Wohnungsbau freundlich und
lassen auf weitere Auftrage hoffen. Aller-
dings haben sich die Erwartungen im Bau-
hauptgewerbe laut ifo-Institut etwas einge-
trubt. Auch die freischaffenden Architekten
sehen die Zukunft etwas skeptischer, die
Geschaftslage hat sich fir sie zuletzt aber
noch verbessert.

Die Entwicklung in Nordrhein-Westfalen
war im Hinblick auf die Auftragseingange
im Verarbeitenden Gewerbe und die Indust-
rieproduktion etwas schwacher als im Bund.
Im dritten Quartal stiegen zwar die Auftrage
um 1,5 Prozent, sie lagen aber merklich un-
terhalb des Zuwachses von 4,4 Prozent auf
Bundesebene. Die Produktion sank in Nord-
rhein-Westfalen um 1,5 Prozent, wahrend
sie im Bund noch leicht positiv war. Hier
durfte sich vor allem die schwachere Bran-
chenentwicklung in der fur Nordrhein-
Westfalen bedeutenden Chemie- und Stahl-
industrie ausgewirkt haben. Auch konnte
man nicht in dem Umfang von der guten
Geschaftslage in der Automobilindustrie
profitieren, da diese hierzulande eine im
Verhaltnis zum Bund nur unterdurchschnitt-
liche Bedeutung hat.

Auf dem deutschen Markt fir Wohnungs-
baukredite erhohte sich die Nachfrage im
dritten Quartal 2013 weiter. Dies schlug sich
— trotz steigender Effektivzinsen —auch in
einem wachsenden Kreditneugeschaft nie-
der. Die Vergaberichtlinien der Banken
blieben dabei im Verhaltnis zum Vorquartal
unverandert. Vor dem Hintergrund einer gu-
ten Arbeitsmarktlage und eines geringen
Zinsniveaus sollte sich der Wohnungsbau
weiterhin positiv entwickeln.
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Wohnungsbau

Seit Juni 2007 fuhrt das ifo Institut im Auf-
trag der NRW.BANK eine Sonderauswer-
tung des viel beachteten ifo Konjunktur-
tests Deutschland fir das Land Nordrhein-
Westfalen durch. Von den rund 7.000 be-
fragten Unternehmen im gesamten Bun-
desgebiet entfallen rund 1.000 Unterneh-
men auf Nordrhein-Westfalen. Die Befra-
gungsergebnisse dieser Unternehmen
flieBen in die Sonderauswertung fur das

NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima ein. Ne-
ben dem Verarbeitenden Gewerbe, dem
GroRhandel sowie dem Einzelhandel ge-
hort auch das Bauhauptgewerbe zu den
vier befragten Wirtschaftszweigen. Die
Datentiefe ermoglicht dabei Auswertun-
gen vom Bauhauptgewerbe uber den
Hochbau bis hin zum Wohnungsbau.
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Abb. 1:
Geschaftsklima,
Lagebeurteilung und
Erwartungen im
Wohnungsbau fiir
Nordrhein-Westfalen,
saisonbereinigt
(Quelle:
NRW.BANK.ifo-
Geschaftsklima)
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Das Geschaftsklima im nordrhein-
westfalischen Wohnungsbaugewerbe gab
im dritten Quartal erneut nach —wenn
auch nicht mehr so deutlich wie zuletzt.
Zur Quartalsmitte mehrte sich der Pessi-
mismus bei der Beurteilung der aktuellen
Geschaftssituation deutlich, auch bei der
Einschatzung der kunftigen Entwicklung
uberwog weiterhin die Skepsis. Zum
Quartalsende besserten sich jedoch die
Einschatzungen etwas. Der Start ins vierte
Quartal deutet dennoch auf eine gedampf-
te Entwicklung zum Jahresende hin.

Insbesondere aufgrund der Auftragslage
blieb die Beurteilung der Bautatigkeit
auch im dritten Quartal insgesamt ge-

tribt, diesbezuglich erwarten die befrag-
ten Unternehmen auch keine zeitnahe
Besserung. Der aktuelle Auftragsbestand
stlitzt diese Einschatzung. Dieser ging im
Oktober auf eine Reichweite von rund
zwei Monaten zuriick —zum Ende des
dritten Quartals waren es noch rund 2,7
Monate. Auch bei der Auslastung der Ge-
ratekapazitaten (Angabe zum Hochbau)
war am aktuellen Rand ein Rickgang zu
verzeichnen, von 77 Prozent zu Beginn
des dritten Quartals auf rund 75 Prozent
im Oktober. Dennoch gehen die Unter-
nehmen nicht von einer negativen Wir-
kung auf die Beschaftigung in den kom-
menden drei Monaten aus (Angaben zum
Bauhauptgewerbe).
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3 Neues aus Wohnungswirtschaft und

Wohnungspolitik

Neue Energieeinsparverordnung beschlossen

Seit 2002 gibt es die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) als Nachfolgevorschrift
zur Warmeschutzverordnung sowie zur
Heizungsanlagenverordnung. Derzeit gilt
sie in der vierten Fassung von 2009. Die
in ihr beschriebenen Standardanforde-
rungen fur Bauherren beeinflussen ein
Neubauvorhaben und die damit verbun-
denen Kosten maf3geblich.

Am 11. Oktober 2013 hat die EnEV-
Novelle den Bundesrat passiert, am 16.
Oktober wurde sie durch das Bundeskabi-
nett beschlossen.

Damit gehen wichtige Anderungen1 ein-
her, die — potenzielle — Bauherren ab dem
voraussichtlichen Inkrafttreten zum 1. Mai
2014 betreffen. Der Primarenergiebedarf
eines Neubaus soll zundachst um

12,5 Prozent und zum 1. Januar 2016
nochmals um 12,5 Prozent sinken.

In Immobilienanzeigen muss kunftig der
Endenergiebedarf als energetischer
Kennwert angegeben werden. Es sind

1 "
EnEV-Anderungen nach: Bundesrat (Hrsg.): Drucksache
113/13. Beschluss des Bundesrates. Zweite Verordnung
zur Anderung der Energieeinsparverordnung. 11. Oktober
2013

aber auch Eigentimer von Bestandsim-
mobilien betroffen: Mit flissigen oder
gasformigen Brennstoffen bewirtschaftete
Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind,
mussen ab 2015 auller Betrieb genommen
werden. Falls dies nicht geschieht, ist mit
einem BuRgeld zu rechnen.

Axel Gedaschko, Prasident des GdW Bun-
desverbandes deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen, erklarte, dass
aufgrund der hoheren Baukosten weiter
steigende Mietpreise nicht verhindert
werden konnten: ,,Damit rechnet sich der
Neubau fur die Wohnungsunternehmen
kaum noch. Die Folge: Es wird weniger
gebaut und die Mieter mussen am Ende
die hoheren Kosten durch hohere Mieten
mittragen.” Zusatzlich kritisierte er die
Frist, die bis zur Heizkesselaustausch-
pflicht bleibt: ,Eine solche Regelung ist in
dieser kurzen Zeit nicht umsetzbar.”?

2
Bundesrat beschliet Energieeinsparverordnung — starke
Verscharfung fir den Wohnungsneubau. In: Wl Woh-
nungspolitische Informationen, Ausgabe 42/2013, S. 1 f.
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,,Bundnis fur Wohnen Nordrhein-Westfalen”: Bauministerium
und Verbande unterzeichnen gemeinsames Memorandum

Gemeinsam mit dem Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft (VdW)
Rheinland Westfalen, dem Landesverband
Nordrhein-Westfalen des Bundesverban-
des Freier Immobilien- und Wohnungsun-
ternehmen (BFW NRW) und Haus &
Grund NRW hat das Land Nordrhein-
Westfalen ein ,,Bindnis fir Wohnen” initi-
iert. Das Landesministerium fur Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
(MBWSV NRW) unterzeichnete das Me-
morandum zusammen mit den Verbands-
vertretern am 4. Marz 2013.

.Gemeinsames Ziel ist, dass Wohnen in
NRW bezahlbar bleibt und gleichzeitig
mehr altersgerechte und energieeffiziente
Wohnungen im Neubau und im Bestand
entstehen kdnnen”, so die Pressemittei-
lung des Ministeriums zur Unterzeich-
nung.’

Der freiwillige Zusammenschluss soll,
auch unter Mitarbeit weiterer Akteure,
durch einen konstruktiven Dialog Hand-
lungsstrategien erarbeiten sowie ,,Anpas-
sungsprozesse in den Bestanden und
Quartieren verstetigen und transparent
gestalten.”* Begleitet wird die Arbeit des

3 MBWSV NRW, Pressemitteilung vom 4. Marz 2013

4
MBWSV NRW: Biindnis fir Wohnen Nordrhein-Westfalen.
Bezahlbar, generationengerecht und energieeffizient. Pra-

Bindnisses durch die InWIS Forschung &
Beratung GmbH.

Nach einem Workshop zu generationen-
gerechtem Wohnen ist fir den Jahresbe-
ginn 2014 eine erste Fachveranstaltung
zum Thema , bezahlbarer Wohnraum” ge-
plant. Weitere Veranstaltungen sollen zu
den Schwerpunkten Energieeffizienz und
Barrierefreiheit stattfinden.

Angesichts der unterschiedlichen The-
menfelder, die durch das Blndnis be-
trachtet und bearbeitet werden sollen, ist
eine fruhzeitige Einbindung weiterer Ak-
teure und von Beginn an interdisziplinare
Kooperation aus Sicht der Wohnungs-
marktbeobachtung unabdingbar. Vor al-
lem die Festlegung der Indikatorensets
zur Abbildung der drei Arbeitsbereiche
(bezahlbar, generationengerecht, ener-
gieeffizient) — wie von InWIS in der Auf-
taktsitzung des Kuratoriums vorgestellt —
erfordert ein breit gefachertes Know-how,
das nur durch Einbindung externer Exper-
ten, Kommunen u. a. gewonnen werden
kann.

sentation zur Auftaktsitzung des Kuratoriums, 15. Oktober
2013
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Wohnungsmarkt

Rahmendaten zum

Sep 2012 Sep 2013 Veranderung zum
Vorjahresmonat
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenzahl 723.769 759.500 4,9%
Preisindex der Lebenshaltung (2010=100) 105 106 1,5%
Preisindex Bruttomieten (2010=100) 103 105 1,5%
Preisindex Nettomieten (2010=100) 103 105 1,5%
darunter: Altbauwohnungen 104 105 1,4%
Neubauwohnungen 103 105 1,5%
Preisindex Wohnungsnebenkosten (2010=100) 103 105 1,4%
Preisindex fiir Bauleistungen insgesamt (2010=100) " 106 107 1,3%
Hypothekarzinsen (iiber 10 Jahre fest) 3,03% 3,07% 0,04 %-Punkte
NRW.BANK:.ifo-Geschaftsklima Wohnungsbau -9,18 -9,77 -0,59 Punkte
Geschaftsbeurteilung Wohnungsbau -11,08 -14,13 -3,05 Punkte
Geschaftserwartungen Wohnungsbau -7,26 -5,31 1,95 Punkte
Europace-Preisindex neue Ein- und Zweifamilienhauser 116 122 5,2%
Europace-Preisindex gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser 98 105 7,6%
Deutsche-Hypo-Immobilienklimaindex 114 129 13,0%
Wohnklimaindex 166 162 -2,2%
Immobilienkonjunkturindex 206 229 11,2%
Bauwirtschaft und Bautatigkeit
Baugenehmigungen
gesamt " 24.979 28.974 16,0%
darunter: Soziale Wohnraumférderung 1.916 691 -63,9%
Ein- und Zweifamilienhauser " 11.366 12.028 5,8%
darunter: Soziale Wohnraumforderung ? 1.491 522 -65,0%
Mehrfamilienhzuser " 10.914 13.669 25,2%
darunter: Soziale Wohnraumférderung 425 169 n/a
Produktionsindex Bauhauptgewerbe (2010=100)
— gesamt (alle Betriebe) 109 119 9,1%
— Wohnungsbau (alle Betriebe) 117 132 13,4%
Auftragseingangsindex Bauhauptgewerbe (2010=100)
— gesamt (real) 104 109 4,5%
— Wohnungsbau 122 102 -16,3%

" Monat August

2 Wohnungen aus erteilten Forderzusagen ohne Erwerb gebrauchter Wohnungen

8 NRW.BANK




Methodische Erlauterungen

5 Methodische Erlauterungen

NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima

Das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima ba-
siert auf dem ifo Konjunkturtest, der Be-
fragung zum viel beachteten ifo Ge-
schaftsklima fur die gewerbliche Wirt-
schaft, legt jedoch den Fokus auf Nord-
rhein-Westfalen. Zur Ermittlung befragt
das ifo Institut im Auftrag der NRW.BANK
monatlich ca. 1.000 Unternehmen aus
Nordrhein-Westfalen des Verarbeitenden
Gewerbes, des Bauhauptgewerbes, des
GroBhandels und des Einzelhandels. Die
befragten Unternehmen geben ihre Ein-
schatzungen der gegenwartigen Ge-
schaftslage und der Erwartungen fur die
nachsten sechs Monate an.

Aus den Differenzen der positiven und
negativen Antworten wird unter Beruck-
sichtigung der Bedeutung der Branchen
jeweils ein Saldo fur die Geschaftslage
und die Geschaftserwartungen gebildet.
Das Geschaftsklima ist ein Mittelwert aus
diesen beiden Salden. Die zu Grunde lie-
genden Daten sind um saisonale Effekte
bereinigt.

Preisindex fiir Bauleistungen (IT.NRW)
Der Baupreisindex fur Bauleistungen
spiegelt die tatsachliche Preisentwicklung
fur Regelbauleistungen wider, da zur Be-
rechnung die Preise bei der Angebotsver-
gabe erfasst werden. Qualitative Schwan-
kungen werden herausgerechnet. Der In-
dex wird in jedem Jahr fir die Monate
Februar, Mai, August und November ver-
sffentlicht.’

Auftragseingangsindex im Wohnungs-
bau (IT.NRW)

Der Auftragseingangsindex im Woh-
nungsbau beschreibt die eingegangenen
und verbindlich akzeptierten Bauauftrage
fur den jeweiligen Berichtsmonat. Er bil-
det daher die in kurz- bis mittelfristiger

> IT.NRW (Hrsg.): Statistische Berichte. Preisindizes fiir
Wohn- und Nichtwohngebaude, Instandhaltung und Stra-
Renbau in Nordrhein-Westfalen. Disseldorf, November
2011, S. 6 ff.

Zukunft zu erwartende Auslastung der Be-
triebe ab, die Bauleistungen erbringen.6

Produktionsindex im Wohnungsbau
(IT.NRW)

Der Produktionsindex zeigt unmittelbar
die Leistung der Betriebe im nordrhein-
westfalischen Wohnungsbau auf. Er bein-
haltet keine kalendarisch bedingten Unre-
gelmaRigkeiten.’

Europace-Hauspreisindex EPX hedonic
(Europace AG, ehemals HPX-Index der
Hypoport AG)

Der EPX hedonic basiert auf den in der
EUROPACE-PIattform generierten Trans-
aktionsdaten privater Immobilienfinanzie-
rungen. Die Methodik des Index wurde
mit Hilfe eines in Zusammenarbeit mit
Finpolconsult entwickelten statistischen
Verfahrens ermittelt. Ziel dieser hedoni-
schen Regressionsanalyse ist es, den rei-
nen Preiseffekt pro betrachtete Periode
herauszustellen.?

Deutsche-Hypo-Indizes (ehemals King-
Sturge-Indizes)

Der Deutsche Hypo-Immobilienkonjunk-
tur-Index wird aus den beiden Komponen-
ten aktuelle Geschaftslage und Erwartun-
gen bestimmt. Dabei werden die Entwick-
lung von Kaufpreisen, Mieten und Invest-
mentvolumina [...] sowie die Umsatz- und
Personalentwicklung der in Deutschland
tatigen Unternehmen dem Immobilien-
klima zu Grunde gelegt. Aus diesen Daten
lasst sich ein verlasslicher Frihindikator
ableiten, der Auskunft Uber die derzeitige
und zukunftige Entwicklung der Branche
gibt. [...]

Bei der Befragung stehen besonders die

qualitativen Einschatzungen und Beurtei-
lungen von Transaktionen, Ertragen und

Werten im Vordergrund.9

é IT.NRW,
http://www.it.nrw.de/statistik/k/daten/eckdaten/r321bauhau
pt_aindex.html
IT.NRW,
http://www.it.nrw.de/statistik/k/daten/eckdaten/r321bauhau
pt_pindex.html
Europace AG, http://www.europace.de/epx-hedonic.html

9
BulwienGesa AG,
http://www.immokonjunktur.de/index.php3?topic=about
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Rechtlicher Hinweis

Diese Broschure wurde vom Bereich Wohn-
raumforderung der NRW.BANK erstellt und
dient ausschlieBlich Informationszwecken.
Die in dieser Broschure enthaltenen Anga-
ben stammen aus eigenen und offentlich
zuganglichen Quellen, die von der
NRW.BANK als zuverlassig erachtet wer-
den; die Quellen sind nicht von unabhangi-
gen Dritten gepruft worden. Fur Informati-
onen dieser Broschure ubernehmen die Au-
toren trotz sorgfaltiger Arbeit keine Haf-
tung, Garantie oder Gewahr fur die Richtig-
keit, Vollstandigkeit oder Eignung fur einen
bestimmten Zweck.

Die Inhalte dieser Publikation sind nicht

als Angebot oder Aufforderung zum Kauf
oder Verkauf von Finanzinstrumenten oder
irgendeiner anderen Handlung zu verste-
hen und sind nicht Grundlage oder Be-
standteil eines Vertrages.

Alle Autoren, einschlieRlich der
NRW.BANK, ihrer Organe, Angestellten
oder Mitarbeiter, Gbernehmen keine Haf-
tung fur Schaden, die aus der Verwendung
dieser Publikation entstehen. Alle Schat-
zungen und Prognosen konnen sich jeder-
zeit ohne Ankiundigung andern. Die
NRW.BANK und die weiteren Autoren sind
nicht verpflichtet, diese Publikation zu ak-
tualisieren, abzuandern oder zu erganzen
oder deren Empfanger auf andere Weise zu
informieren, wenn sich ein in dieser Publi-
kation genannter Umstand, eine Schatzung
oder Prognose andert oder unzutreffend
wird.

Nachdruck und auszugsweise Veroffentli-
chung sind nach Ricksprache maoglich.

Bei Bedarf konnen auch einzelne Tabellen
und Abbildungen zur Verfugung gestellt
werden.









