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Zusammenfassung

Gesamtwirtschaft

Abkuhlung der weltwirtschaftlichen Dynamik

Schwellenlander weiterhin stark, allerdings mit moderater Abschwachung

fortgeschrittene Volkswirtschaften von starker Unsicherheit und geringerem Wachstum gepragt
gestiegene Unsicherheit aufgrund politischer Risiken in den USA und Europa

US-Wirtschaft in einer Schwachephase

Wirtschaftsentwicklung in der EWU gedampft, zunehmende Erfassung der Kernlander von der
Krise

= Abschwachung in Deutschland, NRW Spiegelbild der bundesdeutschen Entwicklung

Immobilienmarkt

Geschaftsklima im Wohnungsbaugewerbe auf hohem Niveau leicht gesunken

Entwicklung des Auftragsbestandes im Quartalsverlauf insgesamt rucklaufig
Kapazitatsauslastung im Hochbau stieg nochmals leicht auf 78 Prozent

Bauhauptgewerbe geht von einer konstanten Beschaftigung aus

Zahl der Baugenehmigungen steigt seit Quartalsbeginn starker an

Preise fur Eigentum steigen insgesamt wieder an, Preisindex fur neue Ein- und Zweifamilien-
hauser erreicht neues Allzeithoch

= Soziale Wohnraumforderung unter Vorjahresniveau
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1 Aktuelle Marktdaten der
Wohnungsmarktbeobachtung

Die folgende Ubersicht zeigt aktuelle Daten und Fakten von September 2011. Grundsitzlich beziehen
sich die weiteren Ausfuhrungen dieses Berichts auf das dritte Quartal dieses Jahres.

Sep 2010 Sep 2011 Veranderung Aussicht fur
Ausgewahlte Marktdaten der zum Vorjahr 20114
Wohnungsmarktbeobachtung
Wirtschaftliche Rahmendaten
IArbeitslosenzahl 752.540 704.898 -6,3% sinkend
Preisindex der Lebenshaltung (2005=100) 108 111 2,8% steigend
Preisindex fiir Bauleistungen insgesamt (Basis 1005=100) "’ 114 117 2,6% steigend
Produktionsindex Bauhauptgewerbe (1005=100) "
— gesamt (alle Betriebe) 109 107 -2,3% steigend
~ Wohnungsbau (alle Betriebe) " 110 107 -3,0% steigend
Auftragseingangsindex Bauhauptgewerbe (1005=100) "
— gesamt (real) 108 95 -11,8% steigend
— Wohnungsbau ” 87 128 47,1% steigend
Baureifes Land (IT.NRW)
- Kauffalle gesamt * 5.850 5.974 2,1% sinkend
- umgesetzte Fliche ? 4.311.000 m? 5.349.000 m?2 24,1% steigend
- Preise ? 135,54 € 118,34 € 12,7% sinkend
Hypothekarzinsen (iiber 10 Jahre fest) " 3,82% 4,13% 0,31 %-Punkte konstant
'Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt” 8.559.940 8.589.274 0,3% konstant
darunter Sozialmietwohnungen ? 608.259 543.983 -10,6% stark sinkend
Baufertigstellungen
- insgesamt 31.916 33.685 5,5% konstant
darunter: Soziale Wohnraumférderung % 7.254 7.199 0,8% Konstant
Ein- und Zweifamilienhauser 2 16.651 17.066 2,5% konstant
darunter: Soziale Wohnraumforderung 23 3.117 3.331 6,9% konstant
Mehrfamilienhduser 11,081 12.818 15,7% konstant
darunter: Soziale Wohnraumférderung * 4.137 3.868 6,5% Konstant
Baugenehmigungen ¥
-insgesamt 23.023 24.660 7,1% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumférderung " ? 4.240 2857 -32,6% Konstant
Ein-und Zweifamilienhauser " 10.706 12.206 14,0% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumférderung 2486 1.804 27,4% Konstant
Mehrfamilienhauser -2 10.014 9.981 -0,3% konstant
darunter: Soziale Wohnraumférderung 1.754 1.053 -40,0% Konstant
Bauintensitat (Baufertigstellungen je 100 Bestandswohnungen) 2 0,37% 0,39% 0,02 %-Punkte sinkend
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Bevélkerung (am Ort der Hauptwohnung) ? 17.872.763 17.845.154 -0,2% sinkend
HaushaltsgroBe (in Personen) 2 2,08 2,07 -0,5% leicht sinkend
Wohnungssuchende Haushalte 2 115.555 107.388 7,1% sinkend
Hypoport-Preisindex neue Ein- und Zweifamilienhauser 107 111 3,4% steigend
Hypoport-Preisindex gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser 93 96 3,1% steigend
Preisindex Bruttomieten (2005=100) 106 108 1,7% steigend
Preisindex Nettomieten (2005=100) 106 107 1,7% steigend
darunter: Altbauwohnungen 105 106 1,7% steigend
Neubauwohnungen 106 108 1,7% steigend
Preisindex Wohnnebenkosten (2005=100) 107 109 2,0% steigend
" Monat August ? Jahreswerte 2009/ 2010

¥ Wohnungen aus erteilten Férderzusagen
ohne Erwerb gebrauchter Wohnungen

“ Die Angaben zur Aussicht fiir 2011 beziehen sich nicht nur auf die aktuellen Veranderungen zum Vorjahr,
sondern stellen eine Prognose fiir das gesamte Jahr dar.
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2 Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Die globale Konjunktur hat sich insgesamt
abgekihlt und im dritten Quartal weiter an
Fahrt verloren. Die globalen BIP-Fruhindi-
katoren haben sich abgeschwacht. Weltweit
beunruhigte sowohl der Streit um die Auswei-
tung der Obergrenze fur die offentlichen
Schulden in den USA als auch die zunehmen-
de Dramatik um die Griechenlandrettung. Der
Welthandel und die Weltindustrieproduktion
wuchsen langsamer als noch in den Vorquar-
talen. Die konjunkturelle Verlangsamung in
den Schwellenlandern war dabei moderat und
vor dem Hintergrund des weiterhin hohen
Wachstumsniveaus teilweise wirtschaftspoli-
tisch beabsichtigt. In China und Indien wurde
beispielsweise versucht, die Konjunktur geld-
und fiskalpolitisch zu bremsen. Die derzeitige
Lage der entwickelten Volkswirtschaften ist
hingegen von einem Vertrauenseinbruch ge-
kennzeichnet, der auch eine groBe Unsicher-
heit uber die weitere Entwicklung nach sich
zieht.

Trotz der fir Amerika positiven Impulse aus
der Beendigung der Produktionsunterbre-
chungen in Japan blieb das Wachstum auch
im dritten Quartal schwach. Neben dem gene-
rellen politischen Stillstand und der allgemei-
nen Verunsicherung steht insbesondere die
geringe Konsumneigung einer spurbaren wirt-
schaftlichen Belebung entgegen. Die amerika-
nische Konsumschwache durfte sich erst wie-
der bei einem starkeren Beschaftigungsauf-
bau und steigenden Realeinkommen uUberwin-
den lassen.
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Im Euroraum hat sich die wirtschaftliche Ent-
wicklung deutlich verlangsamt. Im Vergleich
zum letzten Quartalsbericht mehrten sich die
Anzeichen, dass die Kernlander Frankreich
und Deutschland zunehmend von den Auswir-
kungen der Schuldenkrise betroffen sind. In
Frankreich hat sich die wirtschaftliche Stim-
mung eingetribt. Die franzdsischen Banken
sind aufgrund der Turbulenzen an den Finanz-
markten unter Druck und konnten die wirt-
schaftliche Entwicklung hemmen. Aufgrund
der sich verschlechternden Rahmenbedingun-
gen besteht das Risiko, dass es zu einer Boni-
tatsherabstufung des franzosischen Staates
durch die Rating-Agenturen kommt.

Die deutsche Wirtschaft wuchs wider Erwar-
ten im zweiten Quartal nur noch gering. Im
Laufe des dritten Quartals schwachten sich
die Fruhindikatoren zunehmend ab. Die Auf-
tragseingange waren zuletzt ricklaufig. Der
Export lief bislang noch sehr gut, durfte aber
angesichts der gedampften Auftragsentwick-
lung zunehmend an Schwung verlieren. Stabi-
lisierend sollte im dritten Quartal der private
Verbrauch gewirkt haben. Der Konsumklima-
index blieb deutlich positiv. Insgesamt
schwacht sich die Wirtschaftsentwicklung auf
hohem Niveau ab. Die Entwicklung in NRW
spiegelte insgesamt das bundesdeutsche Bild
wider. Das Geschaftsklima hat sich auch hier
deutlich abgeschwacht. Dieses ist auf den
nachlassenden Optimismus bei den Geschafts-
erwartungen zuruckzufuhren. Die Lageein-
schatzung blieb weiterhin gut.



3 Wohnungsbau in NRW

3.1 Geschaftsklima im Wohnungsbau

Die fur das NRW.BANK.ifo-Geschaftsklima
befragten Unternehmen des Wohnungsbau-
gewerbes haben das Geschaftsklima im drit-
ten Quartal durchschnittlich negativer bewer-
tet als noch im Vorquartal. Auf Quartalsebene
blieb das Klima dennoch weiterhin auf hohem
Niveau.

Der leichte Ruckgang des Klimas in den drei
Monaten des Quartals wurde sowohl von der
Lagebeurteilung als auch durch die rucklaufi-
ge Erwartungshaltung verursacht. Die Ge-
schaftserwartungen drehten erstmals in die-
sem Jahr ins Negative, lagen aber Uber dem
langfristigen Durchschnitt. Die Geschaftsbeur-
teilung war zu Beginn des Quartals Uberwie-
gend positiv, kippte aber zum Quartalsende.

Die Beurteilung der Bautatigkeit war zu Be-
ginn des dritten Quartals - nach deutlichem
Rickgang zum Ende des zweiten Quartals -
wieder optimistisch. Diese Einschatzung setz-

te sich jedoch nicht bis zum Quartalsende fort.
Die Kapazitatsauslastung (hier sind nur Anga-
ben zum Hochbaugewerbe insgesamt verfug-
bar) stieg leicht auf 78 Prozent. Der Auftrags-
bestand ging im Quartalsverlauf und auf Quar-
talssicht leicht zurlick und erreichte einen
Wert von 2,7 Monaten. Dies fuhrte zu einer
leicht negativen Beurteilung des Auftragsbe-
stands seitens der Unternehmen.

Bei der Einschatzung der kinftigen Bautatig-
keit Uberwogen die positiven Stimmen, wenn
auch zuletzt nur noch knapp. Auswirkungen
auf die Beschaftigung (Angabe zum Bauhaupt-
gewerbe) wurden nicht erwartet. Einen Hin-
weis auf die kiinftig weiterhin positive Ent-
wicklung gibt die Zunahme der Zahl der Bau-
genehmigungen in Nordrhein-Westfalen bis
August um 7,1 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum. Im Bereich der Ein- und Zwei-
familienhauser betrug der Anstieg sogar

14,0 Prozent.

15

Abb. 1:
Geschaftsklima fiir
den Wohnungsbau in
10 4 NRW, saisonbereinigt
(Quelle:
NRW.BANK.ifo-
51 Geschiftsklima, eige-
ne Darstellung)
0 LJ LJ LJ LJ
.5,
-10 A
-15
-20
Sep Okt Nov Dez Jan Feb  Mrz Apr Mai Jun Jul Aug  Sep
2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011 2011 2011 2011 2011 2011

5 NRW.BANK




3.2 Immobilienindizes - Deutschland

Hedonischer Hauspreisindex

der Hypoport AG

Seit Mitte des dritten Quartals steigt der Ge-
samtpreisindex fur Wohnimmobilien deutlich
an. Ursache dafur sind die nach wie vor guns-
tigen Zinsen, aber auch die Unsicherheiten,
die angesichts einer neuen Wirtschafts- und
Finanzmarktkrise drohen. Der Index fur neue
Eigenheime konnte im September einen neu-
en Hochstwert erreichen. Alle Indizes bewe-

gen sich seit mehreren Monaten auf einem
hohen Niveau, was der Praferenz der Anleger
fur sichere Investitionsmaoglichkeiten ent-
spricht. Es bleibt abzuwarten, inwieweit dieser
Trend bestehen bleibt und wie stark er mit
den Entwicklungen an den Finanzmarkten
verknupft ist.

115,0

Preisentwicklung fur neue und gebrauchte selbst genutzte Ein- und Zweifamilienhauser
Index Hypoport HPX hedonic (Basis August 2005)

110,0

105,0

100,0

95,0

Quelle: Hypoport AG. Die Hauspreis-Indizes basieren auf
tatsdchlichen Finanz-Transaktionsdaten der EUROPACE-
Plattform und werden monatlich durch die Hypoport AG
errechnet. Die Hypoport AG betreibt die EUROPACE-Plattform
als einzigen unabhangigen Marktplatz in Deutschland.
Inzwischen werden knapp zehn Prozent der

90,0

85,0 1~ Immobilienfinanzierungen fiir Pri 1in D
iber EUROPACE abgewickelt. Der Gesamtindex wird aus der

gemittelten Summe der Einzelindizes gebildet.

===Neue Ein- und Zweifamilienhauser
== Gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser
=== Gesamtindex (inkl. Wohnungen)
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King Sturge-Immobilienklima

Entgegen der Preisindexentwicklung hat sich
die Stimmung in der Immobilienbranche im
dritten Quartal 2011 eingetrubt. Der Immobi-
lienklimaindex verzeichnete im September ei-
nen deutlichen Ruckgang auf nunmehr knapp
126 Zahlerpunkte. Dabei sind alle Klimaseg-
mente von der negativen Entwicklung betrof-
fen. Wahrend aber das Buroklima (-10,0 % im
Vergleich zum Vormonat) eine schlechter
werdende Stimmung im Bereich der gewerb-
lichen Immobilien signalisiert, konnte das
Wohnklima noch die geringste Abnahme un-
ter allen Indizes in Hohe von 1,8 Prozent auf-
weisen.

Insgesamt betrachtet hat sich jedoch nicht nur
die Stimmung verschlechtert, sondern auch
die tatsachliche Immobilienkonjunktur. Be-
reits im Sommer nahm die Wachstumsrate
des Immobilienkonjunkturindex mit jedem
Monat weiter ab. Im August sank dann der

6 NRW.BANK

2007 4.Q

2008 1.Q

2008 2.Q

2008 3.Q
2008 4.Q
2009 1.Q
2009 2.Q
2009 3.Q
2009 4.Q
2010 1.Q
2010 2.Q
2010 3.Q
2010 4.Q
2011 1.Q
2011 2.Q
2011 3.Q

Index um 3,4 Prozent auf 212,5 Punkte und
nochmals im September um 3,3 Prozent auf
205,5 Punkte. Der seit 2009 bestehende Auf-
wartstrend ist damit unterbrochen.

Immobilienklima nach Segmenten

200 01/2008 bis 09/2011
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3.3 Soziale Wohnraumforderung - NRW

Die soziale Wohnraumforderung in Nord-
rhein-Westfalen steht noch unter dem Einfluss
des vorgezogenen Bewilligungsstopps im Jahr
2010. Im Vergleich zum Vorjahr sank das For-
dervolumen deutlich; unter Berucksichtigung
des um 200 Mio. € reduzierten Programmvo-
lumens nahm der Grad der Programmbele-
gung von 66 Prozent im Jahr 2010 auf gut

46 Prozent im Jahr 2011 ab.

Im Segment des selbst genutzten Wohneigen-
tums, sowohl im Neubau als auch im Erwerb
bestehenden Wohnraums, wurden bis Sep-

Forderprogramme 2011 - Monatsergebnisse

tember 2011 Uberwiegend zuruickgestellte An-
trage aus dem Vorjahr bearbeitet. Der Pro-
grammansatz fur selbst genutztes Wohneigen-
tum ist damit Ende September 2011 zu

86 Prozent ausgeschopft.

Anders stellt sich die Lage im Mietwohnungs-
bau dar; bewilligt wurden hier rund 1.280
Wohneinheiten. Der Ansatz ist damit zu knapp
30 Prozent ausgeschopft. ErfahrungsgemaR
findet in diesem Segment aber die Hauptakti-
vitat im letzten Quartal eines Jahres statt.

Stand: Wohneinheiten
30. September 2011 Januar Februar Marz 1. Quartal April Mai Juni 2. Quartal
Summe Neuschaffung von Wohnraum 738 721 1.459 653 660 381 1.694
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 132 132 284 211 140 635
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 499 398 897 238 270 139 647
- Erwerb bestehenden Wohnraums 239 191 430 131 149 102 382
Sonstige FordermaBnahmen
- Wohnheimplatze 30 30
Investive MaBnahmen Gebdudebestand 90 2 92
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 12 12 17 24 41 82
Summe Wohnraumférderungsprogramm 738 733 1.471 670 774 424 1.868
Juli August September | 3. Quartal Oktober November | Dezember | 4. Quartal | Jahr 2011 | Delta Vorjahr
Summe Neuschaffung von Wohnraum 445 391 449 1.285 4.438 -36,7%
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 115 171 228 514 1.281 -27,0%
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 140 120 107 367 1.911 -23,1%
- Erwerb bestehenden Wohnraums 142 100 96 338 1.150 -54,3%
Sonstige FérdermaBnahmen
- Wohnheimplatze 48 18 66 96 -62,2%
Investive MaBnahmen Gebadudebestand 87 54 40 181 273 41,5%
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 15 26 29 70 164 -49,2%
Summe Wohnraumférderungsprogramm 547 471 518 1.536 4.875 -35,2%
Forderprogramme 2010 - Monatsergebnisse
Wohneinheiten
Januar Februar Marz 1. Quartal April Mai Juni 2. Quartal
Summe Neuschaffung von Wohnraum - 3 1.404 1.407 1.040 1.219 996 3.255
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 170 170 369 416 163 948
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 1 554 555 313 395 404 1.112
- Erwerb bestehenden Wohnraums 2 602 604 324 344 399 1.067
Sonstige FérdermaBnahmen
- Wohnheimpldtze 78 78 34 64 30 128
Investive MaBnahmen Gebdudebestand 11 11 34 6 2 42
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 79 79 66 18 30 114
Summe Wohnraumférderungsprogramm - 3 1.494 1.497 1.140 1.243 1.028 3.411
Juli August September | 3. Quartal Oktober November | Dezember | 4. Quartal | Jahr 2010
Summe Neuschaffung von Wohnraum 1.320 1.030 1.514 3.864 1.577 1.178 1.680 4.435 12.961
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 388 248 119 755 334 1.032 1.487 2.853 4.726
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 464 355 729 1.548 589 2 -1 590 3.805
- Erwerb bestehenden Wohnraums 444 403 666 1.513 582 -5 -2 575 3.759
Sonstige FérdermaBnahmen
- Wohnheimplatze 24 24 48 72 149 196 417 671
Investive MaBnahmen Gebadudebestand 100 40 389 529 24 124 78 226 808
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 74 56 143 273 36 351 -46 341 807
Summe Wohnraumférderungsprogramm 1.494 1.126 2.046 4.666 1.637 1.653 1.712 5.002 14.576
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4  Wohnungswirtschaft und

Wohnungspolitik

4.1 BestandsmaRnahmen mittlerweile relevanteste

Bauinvestition

Bauleistungen an bestehenden Gebauden tra-
gen seit Beginn des Jahrtausends in Deutsch-
land den wichtigsten Anteil an den Investitio-
nen in den Wohnungsbau. Dies bescheinigt
eine aktuelle Studie des Bundesinstitutes fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) nach
einem Bericht des GAW. Demnach wurden im
Jahr 2010 insgesamt 156 Mrd. € in den Woh-

nungsbau investiert, davon 122 Mrd. € in
MaBnahmen im Wohnungsbestand. 40 Mrd. €
wurden 2010 fur die energetische Sanierung
von bestehenden Wohnungen ausgegeben.
Der Wohnungsneubau hingegen hatte nur
noch einen Anteil von 34 Mrd. €. Noch Mitte
der 1990er-Jahre floss etwa die Halfte aller
Wohnungsbauinvestitionen in den Neubau.

4.2 Erneuter Bewilligungsstopp fur Neubau selbst
genutzten Wohneigentums seit 31. Juli 2011

Wie bereits im Jahr 2010 gilt auch 2011 ein
vorzeitiger Bewilligungsstopp fur Antrage zur
Neuschaffung von selbst genutztem Wohnei-
gentum. Zum 31. Juli 2011 trat die Sperre in
Kraft. Die in diesem Jahr fur den Neubau vor-
gesehene Summe von 200 Mio. € wurde zu
einem groBen Teil fur die Bewilligung von An-

tragen verwendet, die aufgrund des Bewilli-
gungsstopps aus dem Vorjahr nicht mehr be-
dient werden konnten. Neue Antrage aus dem
Jahr 2011 werden nicht von den Zustandigen
Stellen angenommen und mussen im Rahmen
des Programms 2012 neu beantragt werden.

4.3 Evonik plant Trennung von 130.000 Wohnungen

Der Essener Mischkonzern Evonik strebt eine
Spezialisierung als Chemieunternehmen an,
um den geplanten Borsengang zu forcieren.
Nach der fur 2012 anvisierten Fusion mit der
THS soll der Bestand des dann drittgrofSten
Wohnungsunternehmens in Deutschland im
Umfang von 130.000 Wohnungen veraul3ert

Anmerkung zu hedonischen Preisindizes:

werden, wie die Immobilien-Zeitung online
am 15. August 2011 berichtet. Eine Sozial-
charta zu im Fall eines Verkaufs wichtigen
Fragen wie Instandhaltungsmanahmen, Sa-
nierung und Mitarbeiterrechten soll nach In-
formationen der NRZ festgelegt worden sein.

Hedonische Methoden werden angewandt, um Preise um Qualitatsunterschiede zu bereinigen und das Problem der groen

Heterogenitat von Immobilien zu I6sen: Aus Transaktionspreisen und preisbestimmenden Eigenschaften wird eine Preisfunk-

tion zur Errechnung qualitatsangepasster Preise gebildet. Auf ihnen basiert schlieRlich der Index. Fir diese Form der Auswer-

tung wird allerdings eine groe Anzahl von Transaktionen und Objekteigenschaften benotigt.
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