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1 Uberblick

Zusammenfassung der wichtigsten Trends

Gesamtwirtschaft

Weltweit leichte Konjunkturbelebung bei Schwache der Schwellenlander. USA mit ho-
hem Wachstum im vierten Quartal trotz Dampfung durch Witterung und Staatsausga-
benkurzung.

Im Euroraum breiter werdendes positives Wirtschaftswachstum; Stimmungsaufhellung
im Baugewerbe; Rickgang der Bauproduktion gegenuber Vorjahr vor allem wegen
Spanien, Italien und Portugal, leichte Verbesserung in Frankreich. Im Gesamtjahr 2013
Abnahme der Wohnungsfertigstellungen.

Moderates deutsches Wachstum im Schlussquartal, Impulse insbesondere vom Auf3en-
handel und Anlageinvestitionen (Ausrustung, Bauten). Hoher Umsatz des Bauhauptge-
werbes unter anderem wegen milder Witterung, aber uneinheitliche Fruhindikatoren.
Anstieg der Auftragseingange im Verarbeitenden Gewerbe und der Industrieproduktion.
Positive Entwicklung in Nordrhein-Westfalen, Abschwachung allerdings durch Energie,
Stahl und Chemie.

NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima

Geschaftsklima fur das Wohnungsbaugewerbe im vierten Quartal 2013 erneut rucklau-
fig; positiver Jahresauftakt starkt jedoch Ausblick fir 2014

Schlechte Auftragslage belastet Beurteilung der Bautatigkeit
Kapazitatsauslastung im vierten Quartal 2013 leicht gestiegen
Stagnierende Beschaftigungsentwicklung erwartet

andere Fruhindikatoren geben zum Teil positivere Signale fur den Wohnungsbau

Soziale Wohnraumfdrderung

Deutliche Steigerung beim Neubau von Mietwohnungen, Neubau und Modernisierung
von Studenten- und Behindertenwohnheimen, barrierefreiem Umbau; insgesamt unter-
halb des Vorjahresniveaus

Entwicklung im Jahresverlauf 2013 und Verbesserung der Forderkonditionen 2014
lassen positive Entwicklung fur 2014 vermuten



Datenuberblick

Dez 2012 Dez 2013 Veranderung zum
Vorjahresmonat
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenzahl 721.616 750.329 +4,0 %
Arbeitslosenquote 7.9 % 8,1 % +0,20 %-Punkte
Preisindex der Lebenshaltung gesamt (2010=100) 105 107 +1,8 %
Preisindex Bruttomieten (2010=100) 104 106 +1,9 %
Preisindex Nettomieten (2010=100) 104 106 +2,0 %
Preisindex Wohnungsnebenkosten (2010=100) 103 105 +1,5 %
Preisindex Haushaltsenergien (2010=100) 117 121 +3,3 %
Preisindex fir Bauleistungen insgesamt (2010=100) " 106 107 +1.7 %
Zinsen Wohnungsbaukredite (iiber 10 Jahre fest) 2,94 % 3,04 % +0,10 %-Punkte
Volumen Wohnungsbaukredite (iiber 5 Jahre fest; Mio. €) 10.221 10.341 +1,2 %
NRW.BANK:.ifo-Geschaftsklima Wohnungsbau -9,27 -11,78 -2,51 Punkte
Geschaftsbeurteilung Wohnungsbau -5,63 -15,63 -10,00 Punkte
Geschaftserwartungen Wohnungsbau -12,83 -7,85 +4,98 Punkte
Europace-Preisindex neue Eigenheime (2005=100) 117 122 +4,4 %
Europace-Preisindex gebrauchte Eigenheime (2005=100) 104 103 -0,2 %
Hauserpreisindex Statist. Bundesamt Neubau ¥ (2010=100) 107 109 +2,1 %
Hauserpreisindex Statist. Bundesamt Bestand ¥ (2010=100) 105 109 +4,0 %
Deutsche-Hypo-Immobilienklimaindex 119 129 +8,9 %
Wohnklimaindex 170 157 -7,7 %
Immobilienkonjunkturindex 210 239 +13,6 %
Bauwirtschaft und Bautatigkeit
Baugenehmigungen (Summe Jan-Dez)
Wohnungen gesamt 38.277 47.310 +23,6 %
darunter: Soziale Wohnraumférderung 2 5.122 4.394 -14,2 %
Ein- und Zweifamilienhauser " 17.022 18.247 +7,2 %
darunter: Soziale Wohnraumférderung ? 2.068 755 -63,5 %
Geschosswohnungen 17.127 23.159 +35,2 %
darunter: Soziale Wohnraumférderung 2 3.054 3.639 +19,2 %
Produktionsindex Bauhauptgewerbe (2010=100)
—gesamt (alle Betriebe) 111 109 -1,9 %
— Wohnungsbau (alle Betriebe) 123 113 -8,7 %
Auftragseingangsindex Bauhauptgewerbe (2010=100)
- gesamt (real) 81 102 +26,5 %
- Wohnungsbau 82 131 +58,6 %
Monat Nov. 3) 1. Quartal 2013
2'Wohnungen aus erteilten Forderzusagen ohne Erwerb gebrauchter Wohnungen
NRW.BANK
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2 Konjunktureller Rahmen

Die Weltindustrieproduktion und der
Welthandel erhohten sich im Jahresend-
quartal. Das Ifo-Weltwirtschaftsgeschafts-
klima konnte sich insbesondere aufgrund
der positiveren Geschaftserwartungen
ebenfalls verbessern. Insgesamt sollte die
globale Wirtschaft aber nur eine moderate
Konjunkturdynamik entfaltet haben. Dies
lag vor allem an der Schwache der
Schwellenlander inklusive China, die in
der Regel nicht an die Wachstumswerte
des dritten Quartals anknipfen konnten.

Auch in den USA reichte das BIP-Wachs-
tum im vierten Quartal mit auf das Jahr
hochgerechneten 3,2 Prozent nicht ganz
an das Vorquartal heran. Bremsend wirk-
ten zum Jahresende vor allem das extre-
me Winterwetter sowie die Verringerung
der Staatsausgaben. Die schlechten Witte-
rungsverhaltnisse haben die Wohnungs-
bauinvestitionen deutlich belastet, die um
fast 2,5 Prozent gegenuiber dem Vorquar-
tal zurtickgingen. Trotz dieser Einflusse
verbesserte sich die Stimmung in der
Bauwirtschaft. Der bereits zu Quartalsan-
fang positive amerikanische Hausmarkt-
index (NAHB) nahm im weiteren Verlauf
zu. Laut US-Regierung gibt es seit Januar
2012 eine deutliche Immobilienmarkt-
erholung. So hat sich die Zahl der Uber-
schuldeten Hauseigentiumer von diesem
Zeitpunkt an — auch aufgrund staatlicher
Hilfsprogramme — bis Dezember 2013 auf
6,4 Millionen in etwa halbiert.

Im Euroraum wuchs das BIP im Jahres-
endquartal mit 0,3 Prozent etwas starker
als in den drei Monaten zuvor. Alle gro-
Ben Eurolander konnten erstmals seit
2011 wieder zulegen. Die im zweiten
Halbjahr 2013 verbesserten Fruhindikato-
ren schlugen sich damit zunehmend auf
die ,harten” Daten nieder. Die Stimmung
im Baugewerbe hat sich zwar im Quartal-
verlauf aufgehellt, lag aber immer noch
unter dem langfristigen Durchschnitt. Die
Bauproduktion fiel relativ gedampft aus
und verringerte sich gegenuber dem vier-
ten Quartal 2012 um 1,0 Prozent. Hierfur
waren insbesondere der starke Riickgang
in Spanien, ltalien und Portugal verant-

wortlich. Frankreich konnte dagegen
uberraschend zulegen. Die Wohnungsfer-
tigstellungen sanken im Gesamtjahr 2013
gegenuber 2012 fast im ganzen Euro-
raum. Eine Sonderrolle nahm allerdings
Deutschland ein, wo es eine Zunahme der
Fertigstellungen von uber 16 Prozent gab.

Positive Meldungen gab es auch zum
Wachstum in Deutschland. Im vierten
Quartal kamen vor allem Impulse vom
AuBenhandel und den Anlageinvestitio-
nen. Sowohl die Komponenten Ausrus-
tungen als auch Bauten konnten dabei
splrbar gegentber dem Vorquartal zule-
gen. Lediglich der private Konsum ent-
tauschte etwas. Insgesamt wurde im
Schlussquartal ein BIP-Wachstum von
0,4 Prozent erzielt. Die hohen Bauinvesti-
tionen spiegeln sich in den Umsatzen des
Bauhauptgewerbes wider. Nach aktuellen
Zahlen erhohte sich der Umsatz im No-
vember um 4,9 Prozent gegenlber dem
Vormonat und erreichte mit 10 Mrd. Euro
ein Vierzehn-Jahreshoch. Vorteilhaft wirk-
te sich dabei das auBergewohnlich milde
Wetter aus. Von den Fruhindikatoren des
Bauhauptgewerbes kamen allerdings ge-
mischte Signale: wahrend die Auftrags-
eingange zuletzt deutlich anzogen, entwi-
ckelten sich die Hochbaugenehmigungen
fur 2014 deutschlandweit merklich ruck-
laufig. Auch die Umfragen des ifo-Instituts
zeigen nicht eindeutig in eine Richtung.
So hat sich das Geschaftsklima im Bau-
hauptgewerbe im vierten Quartal spurbar
verbessert, bei den freischaffenden Archi-
tekten aber eingetrubt. Eine mogliche Er-
klarung konnte die Verschiebung der Bau-
tatigkeit vom Eigenheim- zum Geschoss-
wohnungsbau sein, von dem die Bauwirt-
schaft mehr profitieren durfte als die Ar-
chitekten.

Auch in Nordrhein-Westfalen konnte ei-
ne positive Wirtschaftsentwicklung beob-
achtet werden. Die Auftragseingange im
Verarbeitenden Gewerbe zogen im vierten
Quartal deutlich (NRW: 3,0 %; Bund:

4,8 %), die Industrieproduktion etwas
verhaltener (NRW: 1,9 %; Bund: 3,1 %)
an. Trotz der insgesamt guten Zahlen



wird offenbar die nordrhein-westfalische
Konjunktur weiter durch die gedampfte
Branchenentwicklung bei Energie, Stahl
und Chemie gebremst. Mit einer schnel-
len Belebung wird indes nicht gerechnet.
Zum Jahresende verschlechterten sich
laut NRW.BANK:.ifo-Geschaftsklima ten-
denziell die Geschaftserwartungen in der
Metall erzeugenden und in der chemi-
schen Industrie.

Der Nachfrage nach privaten Wohnungs-
baukrediten verlor zum Jahresende an
Dynamik. Infolgedessen sank das Neuge-
schaft im vierten Quartal trotz sinkender
Effektivzinsen und gelockerter Kreditricht-
linien.

Aufgrund der sich weiter verbessernden
Rahmenbedingungen wird allerdings mit
einer Zunahme der Kreditnachfrage im
Jahr 2014 gerechnet.

NRW.BANK
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Wohnungsmarktkonjunktur und Geschaftsklima

Abb. 1:
Geschaftsklima,
Lagebeurteilung

und Erwartungen

im Wohnungsbau fiir
NRW, saison-
bereinigt

(Quelle:

NRW.BANK _ifo-
Geschaftsklima)
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3 Wohnungsmarktkonjunktur und

Geschaftsklima

NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima Wohnungsbau

Seit Juni 2007 fuhrt das ifo-Institut im
Auftrag der NRW.BANK eine Sonderaus-
wertung des viel beachteten ifo Konjunk-
turtests Deutschland fur das Land Nord-
rhein-Westfalen durch. Von den rund
7.000 befragten Unternehmen im gesam-
ten Bundesgebiet entfallen rund 1.000
Unternehmen auf Nordrhein-Westfalen.
Die Befragungsergebnisse dieser Unter-
nehmen bilden die Basis der Sonderaus-

wertung fur das NRW.BANK.ifo-
Geschaftsklima. Neben dem Verarbeiten-
den Gewerbe, dem GroBBhandel, sowie
dem Einzelhandel gehort auch das Bau-
hauptgewerbe zu den vier befragten Wirt-
schaftszweigen. Die Datentiefe ermoglicht
dabei Auswertungen vom Bauhauptge-
werbe, Uber den Hochbau bis hin zum
Wohnungsbau.

30
Geschiaftsklima
Lagebeurteilung
20 .
- - - - Mittelwert des Geschaftsklimas seit 1996
10 A
0 T T T T T
N </,\_Q -
-20
-30
-40
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Entwicklung 4. Quartal und Januar 2014
Das Geschaftsklima im nordrhein-west-
falischen Wohnungsbaugewerbe ist im
vierten Quartal (im Vergleich zum Vor-
quartal) erneut schwacher ausgefallen
und verzeichnete auf Quartalsebene den
niedrigsten Wert des vergangenen Jahres.

Die Entwicklung des Geschaftsklimas in
den drei Monaten des Quartals wurde
durch die deutliche Verschlechterung der
Lagebeurteilung im Oktober beeinflusst.
Zur Quartalsmitte war diese etwas weni-
ger negativ, um zu Jahresbeginn erneut

nachzugeben. Die Einschatzung der kiinf-
tigen Entwicklung hellte sich ebenfalls nur
kurz zur Quartalsmitte auf. Allerdings ver-
spricht am aktuellen Rand der positive
Start in das erste Quartal 2014 eine sehr
gute Entwicklung im weiteren Jahresver-
lauf. Die Einschatzung der Zukunftsper-
spektiven war im Januar so positiv wie seit
Juni 2011 nicht mehr.

Insbesondere infolge der angespannten
Auftragslage blieb die Beurteilung der
Bautatigkeit im vierten Quartal getrubt.
Der aktuelle Auftragsbestand stiitzt diese



Angabenin % der Befragten

Einschatzung. Dieser ging im vierten
Quartal auf eine Reichweite von rund zwei
Monaten zurtck — im dritten Quartal wa-
ren es noch rund 2,4 Monate. Die Auslas-
tung der Geratekapazitaten im gesamten
Hochbau stieg im Verlauf des vierten
Quartals nur leicht von 75 auf knapp

77 Prozent.

Das Bauhauptgewerbe erwartet eine ins-
gesamt rucklaufige Bautatigkeit, in der
Folge aber zunachst keine einschneiden-
den Effekte auf die Beschaftigung.

Expertenpanel Immobilienmarkt des BBSR

Einen weiteren Indikator fir das Investiti-
onsklima im Wohnungsbau, allerdings auf
Bundesebene, veroffentlicht das Bundesamt
flir Bauwesen und Raumordnung (BBSR)":
Im Expertenpanel Immobilienmarkt werden
halbjahrlich rund 400 Akteure aus der Im-
mobilienbranche (darunter 70 % aus dem
Wohnungswesen) u.a. danach gefragt, ob
sie das Konjunkturniveau auf dem deut-
schen Wohnungsmarkt im Vergleich zum
letzten Halbjahr besser, schlechter oder un-
verandert einschatzen.

e et
mschlechter

m gher schlechter

gleich geblieben L
12
M cher besser
28
M besser 18
Anfang 2012 Mitte 2012 Anfang 2013 Mitte 2013

1Der Markt flir Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land. Ergebnisse des BBSR-Expertenpanels Immobilien-
markt Nr. 12 (1. Hj. 2013 — 2. Hj. 2013). BBSR-Online-
Publikation, Nr. 01/2014

Nach deutlich steigenden Werten seit An-
fang 2012 ist die jungste Einschatzung der
Wohnungsmarktkonjunktur aus dem zweiten
Halbjahr 2013 etwas zuruckhaltender: Erst-
mals sinkt der Anteil der Stimmen, die eine
fortgesetzt positive Konjunkturentwicklung
wahrnehmen (Abb. 2).

Insoweit ahneln die Ergebnisse dem ifo-
Geschaftsklima im Wohnungsbau. Aller-
dings liegt die Wohnungsmarktkonjunktur in
der Experteneinschatzung nach wie vor auf
einem so hohen Niveau, dass die leichte Zu-
rickhaltung nicht mit einer Abkuhlung

Abb. 2:
gleichzusetzen ware. Die Ubrigen Marktein- Entwicklung der
schatzungen gehen von steigender Nachfra- Wohnungsmarkt-

konjunktur gem.
Experteneinschat-
zung im BBSR-Panel
Immobilienmarkt

ge und steigenden Preisen aus. Allenfalls
das leichte Abflachen der Nachfrage nach
Neubauwohnungen, das die Experten fur
das 2. Halbjahr 2013 sahen, deutet auf eine
kiinftige Sattigung hin.

(Grafik: BBSR)

Vergleichbare Daten aus dem Wohnungs-
marktbarometer der NRW.BANK liegen im
zweiten Quartal 2014 vor.

Auftragseingang und Bauproduktion in NRW

Ein leichte Delle in der nordrhein-westfali-
schen Wohnungsbaukonjunktur lasst sich
auch am Index der Bauproduktion im
Wohnungsbau ablesen: Der saisonubliche
Anstieg im ersten Quartal war 2013 etwas
geringer ausgefallen als in den beiden
Vorjahren, und im letzten Quartal war nun
ein leichter Riickgang zu verbuchen

(Abb. 3). So blieb der Jahreswert 2013

etwas unter dem Niveau der beiden
Vorjahre.

Dass auch dies vermutlich kein Abkuhlen
der Wohnungsbaukonjunktur bedeutet,
legt die Entwicklung der Auftragsein-
gange nahe: Hier setzte sich im Gesamt-
ergebnis 2013 wie im letzten Quartal der
Anstieg der Vorjahre fort.

Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen

Ein ahnlicher Schluss liegt nahe, wenn
man die nordrhein-westfalische Woh-
nungsbaukonjunktur nach den Bauge-
nehmigungen, also den konkret geplanten
Bauvorhaben beurteilt. Hier zeigt sich fur

das Jahr 2013 ein weitgehend positives
Bild: Die Zahl der genehmigten Wohnun-
gen ist seit Anfang 2013 nahezu kontinu-
ierlich angestiegen, gerade das vierte
Quartal hat noch einmal einen deutlichen

NRW.BANK 9




Wohnungsmarktkonjunktur und Geschaftsklima

Abb. 3:

Index der Auftrags-
eingange (real) und
der Bauproduktion
im Bauhauptgewer-
be NRW - Woh-
nungsbau. Quartals-
werte

(Quelle: IT.NRW)

Abb. 4 u.5:
Genehmigte
Geschosswohnungen
in NRW. Monatliche
Entwicklung 2013
im Vergleich zu

den Vorjahren

(Quelle: Bautatig-
keitsstatistik des
IT.NRW, 2013:
vorlauf. Werte)
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Schub gebracht. Insgesamt wurden in
Nordrhein-Westfalen bis Jahresende 2013
47.300 Wohnungen genehmigt — das ent-
spricht einem Plus von 23,6 Prozent ge-
genuber dem Vorjahr und dem hochsten
Stand seit 2006.

Die Dynamik findet allerdings vor allem
im Geschosswohnungsbau statt: Mit rund

200,0

23.200 neuen Wohnungen wurden

35,2 Prozent mehr Einheiten genehmigt
als im Vorjahr (Abb. 4). Damit setzt sich
ein Trend fort, der schon im NRW.BANK-
Wohnungsmarktbericht 2013 dargestellt
ist. Der Bau von Ein- und Zweifamilien-
hausern liegt mit 18.200 genehmigten
Wohnungen (+7,2 %) etwa auf dem Ni-
veau der Vorjahre (Abb. 5).
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Abb. 5:
Genehmigte
Wohnungen in Ein-
und Zweifamilien-
hausern in NRW.
Monatliche Ent-
wicklung 2013

im Vergleich zu
den Vorjahren

(Quelle: Bautitig-
keits—statistik des
IT.NRW, 2013:

vorlaufige Werte)
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4 Wohnraumforderung

Soziale Wohnraumforderung: Trendwende beim Miet-
wohnungsbau, insgesamt aber erneut rucklaufig

Die Wohnraumforderung des Landes
hatte 2013 einen Erfolg zu verbuchen:
Beim Neubau von Mietwohnungen und
Wohnheimen hat mit der Verbesserung
der Forderbedingungen Anfang des Jah-
res eine Trendumkehr eingesetzt: Von
den vorgesehenen 570 Mio. Euro wurden
381 Mio. abgerufen (66,8 %); im Vorjahr
waren es nur 296 Mio. Euro. Mit der er-
neuten Verbesserung der Forderbedin-
gungen 2014 durfte sich dieser Trend
fortsetzen.

Das Gesamtergebnis der Landesforderung
lag 2013 allerdings erneut unter dem des
Vorjahres: Von den 800 Mio. Euro im
Programm wurden lediglich 502,3 Mio.
ausgeschopft (62,8 %; Vorjahr: 64,5 %).
Hauptgriunde waren: Die Reduzierung der
Eigentumsforderung zugunsten der ande-
ren Programmbausteine und das nach wie
vor sehr niedrige Zinsniveau auf dem
freien Finanzierungsmarkt, das die For-
derdarlehen und die damit verbundenen
Auflagen fur Mietwohnraum in den Augen
vieler Investoren weniger attraktiv er-

scheinen lasst. Dazu kommt die generelle
Zuruckhaltung vieler traditioneller Woh-
nungsunternehmen, die ihre Krafte lieber
zur Verbesserung ihrer Bestande einset-
zen als neu zu bauen.

Vom Ruickgang besonders betroffen war
die energetische Sanierung. Dagegen lie-
fen die Mittel fur die Modernisierung von
Wohnheimen und die Reduzierung von
Barrieren im Wohnungsbestand besser ab
als im Vorjahr. QuartiersmalBnahmen
wurden 2013 erstmals gefordert; mit
26,3 Mio. Euro wurde ein knappes Viertel
der Mittel abgerufen.

Auch die Eigentumsforderung (Neubau,
Ersterwerb sowie Erwerb bestehenden
Wohnraums) ging aufgrund der Pro-
grammreduzierung deutlich zuruck.

Insgesamt wurden im Jahr 2013 Forder-
mittel fir den Neubau von 4.680 Miet-
wohnungen und Wohnheimplatzen, von
775 neuen Eigentumseinheiten und fur
die Modernisierung von 1.760 Wohnein-
heiten bewilligt.

KfW-Wohnraumprogramme: Plus beim Bestandsumbau

Die Wohnraumprogramme der bundesei-
genen KfW machen vor allem Vorgaben
zum energetischen Standard der Gebau-
de, fordern aber unabhangig vom Ein-
kommen der Nutzer.

Das Wohneigentumsprogramm ,,Energie-
effizient bauen” machte 2013 mit

2,276 Mrd. Euro den grofSten Teil der
Forderung aus, sie blieb gegenuber dem
Vorjahr (2,273 Mrd.) annahernd auf glei-

chem Niveau.

Im Unterschied zum Landesprogramm
gibt es keine Forderung fur den Neubau
von Mietwohnungen.

Das Programm , Altersgerecht umbauen”
verzeichnete mit 88 Mio. Euro eine deutli-
che Steigerung gegenuber 2012 (38 Mio.).
Dagegen entwickelte sich die Forderung
von EnergieeinsparmaBnahmen mit

804 Mio. Euro leicht rucklaufig (Vorjahr:
835 Mio.).



5 Neues aus Wohnungswirtschaft und

Wohnungspolitik

Friihjahrsgutachten der ,, Immobilienweisen”: Mieten und
Kaufpreise in Deutschland steigen weiter

Laut Fruhjahrsgutachten des ,Rats der
Immobilienweisen” (ein Zusammen-
schluss relevanter Immobilienberatungs-
unternehmen) sind 2013 die Angebots-
mieten fir Wohnungen im bundesdeut-
schen Mittel um ca. 3 Prozent gestiegen®.
Inflationsbereinigt liege das Mietniveau
damit aber immer noch unter dem Niveau
der Jahre 2005/06.

Auch die Preise fur Eigentumswohnungen
und Einfamilienhauser haben sich um gut

2 )
Datengrundlage ist der hedonische Preisindex, den Empi-
rica aus Wohnungsangeboten im Internet errechnet.

3,5 bzw. 4,3 Prozent erhoht. Weiterhin
sind die groBen Metropolregionen beson-
ders betroffen.

Da die Bautatigkeit zwar steigt, die Nach-
frage aber starker zunehmen durfte, rech-
nen die Autoren auch fur 2014 mit weite-
ren Preisanstiegen. Allerdings sei eine
Preisblasenbildung nach wie vor nicht in
Sicht = zumindest nicht im Bundesdurch-
schnitt, wie das Gutachten einschrankt.
Das lasst sich so interpretieren, als seien
sich die Autoren nicht sicher, ob sich die
Preise in einigen Stadtregionen inzwi-
schen nicht doch uberhitzt entwickeln.

Wohnungsverkaufe in Deutschland nahmen 2013 erneut zu

Seit 2003 hat der Verkauf groBer Woh-
nungsbestande und Wohnungsunterneh-
men die Akteurslandschaft auf dem deut-
schen Wohnungsmarkt deutlich veran-
dert. Mit 400.000 Wohnungen und

19,8 Mrd. Euro hatte das Transaktionsvo-
lumen im Jahr 2005 seinen Hohepunkt er-
reicht. Danach gingen die Verkaufe bis
zum Jahr 2010 so stark zuruck, dass man-
che Experten diese Entwicklung schon als
das vorlaufige Ende der Wohnungsverkau-
fe im groBen Stil interpretiert hatten.

Doch seit 2011 nehmen die Transaktionen
wieder kontinuierlich zu. 2013 haben die
Umsatze nach Untersuchungen von Jones
Lang Lasalle JLL)® mit 15,8 Mrd. Euro
den hochsten Stand seit 2005 erreicht.
Laut JLL geht der Trend weiter von gro-
Ben Pakettransaktionen zu kleineren Wei-
terverkaufen und Bestandsbereinigungen.
So liegt auch die Zahl der gehandelten
Wohnungen mit knapp 250.000 weit unter
dem Hochstwert von 2005.

3
JLL Investmentmarktiberblick - 4. Quartal 2013

EUGH schrankt Einheimischenmodell ein

Das "Einheimischenmodell” - eine kom-
munale Satzung, die "einheimischen" Be-
werbern Vorrechte bei der Vergabe stad-
tischen Baulands zusichert - war lange ein
beliebtes Instrument im kommunalen Bau-
landmanagement. Auch heute wird es
noch in einigen Kommunen eingesetzt.
Beschlossen wurde und wird es vor allem
in Gemeinden, wo Ortsansassige sich das
Bauland nicht mehr leisten konnen, weil
Nachfrage von auRerhalb die Preise in die
Hohe treibt. Das ist haufig in landlichen
Kommunen am Ballungsrand, aber auch
an der Grenze zu Landern mit hoheren
Bodenpreisen der Fall.

2013 hat der Europaische Gerichtshof
klargestellt, dass eine solche Beschran-
kung des Baulanderwerbs gegen europai-
sches Recht verstofRen kann (Mai 2013,
Az. C-197/11 und C-203/11). Das ist vor
allem dann der Fall, wenn nur die Orts-
bindung und keine anderen gewichtigen
Kriterien bei der Baulandvergabe zahlen.
Kommunen sollten ihre Einheimischen-
Satzungen also entsprechend Uberarbei-
ten und die Grundstucksvergabe an ande-
re Kriterien (z.B. Einkommen, Kinderzahl,
Arbeitsplatz vor Ort etc.) kntpfen.
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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 Angebots-
vergabe erfasst werden. Qualitative
Schwankungen werden herausgerechnet.
Der Index wird in jedem Jahr fur die Mo-
nate Februar, Mai, August und November
veréffentlicht.*

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

4 IT.NRW (Hrsg.): Statistische Berichte. Preisindizes fur
Wohn- und Nichtwohngebaude, Instandhaltung und Stra-
Benbau in Nordrhein-Westfalen. Dusseldorf, November
2011, S. 6 ff.

> IT.NRW,
http://www.it.nrw.de/statistik/k/daten/eckdaten/r321bauhau
pt_aindex.html

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-Plattform 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 Giber die derzeitige
und zukiinftige Entwicklung der Branche
gibt. [...]

Bei der Befragung stehen besonders die

qualitativen Einschatzungen und Beurtei-
lungen von Transaktionen, Ertragen und

Werten im Vordergrund.8

6
IT.NRW,
http://www.it.nrw.de/statistik/k/daten/eckdaten/r321bauhau
pt_pindex.html
Europace AG, http://www.europace.de/epx-hedonic.html
BulwienGesa AG,
http://www.immokonjunktur.de/index.php3?topic=about
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Rechtlicher Hinweis

Diese Broschiire wurde vom Bereich Wohn-
raumforderung der NRW.BANK erstellt und
dient ausschlieBlich Informationszwecken.
Die in dieser Broschire 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 Broschire ibernehmen 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, einschlieBlich der
NRW.BANK, ihrer Organe, Angestellten o-
der Mitarbeiter, Ubernehmen keine Haftung
fur Schaden, die aus der Verwendung die-
ser Publikation entstehen. Alle Schatzungen
und Prognosen konnen sich jederzeit ohne
Ankundigung andern. Die NRW.BANK und
die weiteren Autoren sind nicht verpflichtet,
diese Publikation zu aktualisieren, abzuan-
dern oder zu erganzen oder deren Empfan-
ger auf andere Weise zu informieren, wenn
sich ein in dieser Publikation genannter
Umstand, eine Schatzung oder Prognose
andert oder unzutreffend

wird.

Nachdruck und auszugsweise Veroffentli-
chung sind nach Rucksprache moglich.

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






