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Zusammenfassung
Gesamtwirtschaft

= Weltindustrieproduktion nach leichtem Einbruch wieder dynamischer

= Stabilisierung der USA schreitet fort, jedoch unter Ausweitung konjunkturstitzender MaRnah-
men

=  Deutschland und Frankreich sind Wachstumsmotoren in Europa

= auffallig in Deutschland: stark gestiegene Exporte in die Nicht-Eurozone

Immobilienmarkt

= Stimmung in der Immobilienbranche negativer als im Vorquartal

= Lagebeurteilung nach Zwischenhoch im November im Dezember wieder deutlich schlechter

= verbesserte Erwartungshaltung, dennoch wird von einer kiinftig stagnierenden Bautatigkeit aus-
gegangen

= vorgezogener Bewilligungsstopp in der sozialen Wohnraumforderung sorgt fur 3,8 Prozent we-
niger geforderte Ein- und Zweifamilienhauser

= Mietwohnungsbau: 15,7 % weniger geforderte Wohneinheiten als im Vorjahresquartal

= insbesondere beim Abbau von Barrieren wurden mehr Wohneinheiten gefordert, insgesamt je-
doch im Bereich der investiven MaBnahmen im Bestand weniger
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1 Aktuelle Marktdaten der
Wohnungsmarktbeobachtung

Die folgende Ubersicht zeigt aktuelle Daten und Fakten von Dezember 2010. Grundsitzlich beziehen
sich die weiteren Ausfuhrungen dieses Berichts auf das vierte Quartal dieses Jahres.

Dez 2009 Dez 2010 Veranderung Aussicht fiir
Ausgewdhlte Marktdaten der zum Vorjahr 20114
Wohnungsmarktbeobachtung
Wirtschaftliche Rahmendaten
IArbeitslosenzahl 779.869 730.979 -6,3% sinkend
Preisindex der Lebenshaltung (2005=100) 107 109 1,8% steigend
Preisindex fiir Bauleistungen insgesamt (Basis 2005=100) " 112 114 1,9% steigend
Produktionsindex Bauhauptgewerbe (2005=100) "
— gesamt (alle Betriebe) 115 122 6,4% sinkend
- Wohnungsbau (alle Betriebe) " 1 117 5,5% sinkend
Auftragseingangsindex Bauhauptgewerbe (2005=100)
— gesamt (real) " 89 81 -9,0% steigend
- Wohnungsbau " 100 81 -18,9% steigend
Baureifes Land (IT.NRW)
- Kauffalle gesamt 5471 5.850 6,9% stark sinkend
— umgesetzte Flache 2 4.458.000 m2 4.311.000 m2 -3,3% stark sinkend
— Preise ? 134,18 € 135,54 € 1,0% steigend
Hypothekarzinsen (iiber 10 Jahre fest) n 4,32% 3,66% -0,66 %-Punkte konstant
'Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt * 8.532.648 8.559.940 0,3% konstant
darunter Sozialmietwohnungen * 660.303 608.259 -7,9% stark sinkend
Baufertigstellungen 2
- insgesamt 35.684 31.916 -10,6% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumforderung 23 7.253 7.254 0,0% sinkend
Ein- und Zweifamilienhduser 18.997 16.651 -12,3% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumforderung 23 3.417 3.117 -8,8% sinkend
Mehrfamilienhduser 12.687 11.081 -12,7% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumférderung > 3.836 4137 7,8% konstant
Baugenehmigungen
-insgesamt " 29.075 29.795 2,5% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumforderung *? 4.243 6.011 41,7% konstant
Ein-und Zweifamilienhiuser " 14.322 14.117 -1,4% sinkend
darunter: Soziale Wohnraumforderung " 2.816 3.549 26,0% konstant
Mehrfamilienhduser " 11.248 12.692 12,8% konstant
darunter: Soziale Wohnraumférderung ' * 1.427 2.462 72,5% konstant
Bauintensitat (Baufertigstellungen je 100 Bestandswohnungen) 2 0,37% 0,42% 0,05 %-Punkte sinkend
'Wohnungsbedarf und —nachfrage
Bevélkerung (am Ort der Hauptwohnung) 2 17.933.064 17.872.763 -0,3% sinkend
HaushaltsgroBe (in Personen) 2 2,11 2,09 -0,9% leicht sinkend
Wohnungssuchende Haushalte 2 116.624 115.555 -0,9% konstant
Hypoport-Preisindex neue Ein- und Zweifamilienhauser n 103 107 4,1% steigend
Hypoport-Preisindex gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser " 89 92 3,4% steigend
Preisindex Bruttomieten (2005=100) 104 106 1,6% steigend
Preisindex Nettomieten (2005=100) 104 106 1,6% steigend
darunter: Altbauwohnungen 103 105 1,6% steigend
Neubauwohnungen 105 106 1,6% steigend
Preisindex Wohnnebenkosten (2005=100) 105 107 1,3% steigend
" Monat November
? Jahreswerte 2008/2009 & 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 Frihindikatoren fur die Entwicklung der
Weltwirtschaft signalisieren, dass sich das
Wachstum wieder beschleunigt hat. Die
Wachstumsdelle war weniger ausgepragt und
kirzer als erwartet. Nach einem Rickgang im
September stieg das Welthandelsvolumen im
Oktober moderat und im November deutlich.
Auch die Weltindustrieproduktion nahm wie-
der vermehrt Fahrt auf, sodass flr das vierte
Quartal insgesamt von einem hoheren Wachs-
tumstempo ausgegangen werden kann. Die
Hauptimpulsgeber blieben die Schwellenlan-
der, allerdings bergen Uberhitzungstendenzen
und steigende Inflation Risiken fir die weitere
Entwicklung. Das Weltwirtschaftsklima konnte
das Niveau des zweiten und dritten Quartals
nicht halten — blieb aber auch im vierten
Quartal Uber dem langfristigen Durchschnitt.

In den USA mehrten sich im vierten Quartal
die Anzeichen fur eine Stabilisierung des Auf-
schwungs — Anlass zur Euphorie war jedoch
nicht gegeben. Die geldpolitischen Impulse
wurden ausgeweitet und weitere Konjunktur
stiitzende FiskalmaBnahmen als notwendig
erachtet. Nach einem erfreulichen Arbeits-
marktbericht im Oktober blieb die Entwick-
lung im November und Dezember unter den
Erwartungen. Aktuelle Daten deuten aber
darauf hin, dass die kleinen und mittelgroBen
Unternehmen damit beginnen, Arbeitskrafte
einzustellen. Das nahrt die Hoffnung auf eine
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nachhaltige Belebung am Arbeitsmarkt. Die
Divergenz in der EWU hat sich auch im vier-
ten Quartal weiter verstarkt — besonders sicht-
bar auf den Arbeitsmarkten. Die Situation
einiger Peripherielander war weiterhin prob-
lematisch, wahrend vor allem die groRen
Volkswirtschaften (Deutschland und Frank-
reich) als Wachstumstreiber innerhalb der
Eurozone fungierten.

Deutschland machte auch im vierten Quartal
seine Ausnahmestellung im europdischen Um-
feld deutlich. Der Aufschwung verlor zwar et-
was an Schwung, konnte aber an Breite ge-
winnen. Das Wachstum in Deutschland wurde
vom Export und zunehmend von der inlandi-
schen Nachfrage getragen. Auffallig waren die
zur Mitte des Quartals enorm gestiegenen Ex-
porte in die Nicht-Eurozone. Die Stimmung
der deutschen Unternehmen (Ifo-Geschafts-
klimaindex) erreichte im vierten Quartal ein
Allzeithoch. Auch die Stimmung der Konsu-
menten hat sich gegentber dem Vorquartal
noch einmal deutlich verbessert. Die nord-
rhein-westfalischen Unternehmen folgten dem
Bundestrend — die Stimmungsaufhellung wur-
de Uber das gesamte Quartal hinweg deutlich.
Besonders positiv war die Entwicklung im Ein-
zelhandel, aber auch im GroBhandel und im
Verarbeitenden Gewerbe war der Verlauf im
vierten Quartal spurbar positiv.



3 Wohnungsbau in NRW

3.1 Geschaftsklima im Wohnungsbau

Der NRW.BANK.ifo-Index fur die gewerbliche
Wirtschaft in NRW ist im vierten Quartal (im
Vergleich zum dritten Quartal) leicht gefallen.
Auf Quartalsebene ist es die erste leichte Ein-
trubung des Geschaftsklimas seit Ende 2008.

Die negative Entwicklung des Klimas in den
drei Monaten des Quartals wurde durch die
Verschlechterung der aktuellen Lagebeurtei-
lung beeinflusst. Diese biiSte im Dezember
fast 15 Punkte ein, nachdem sie sich im No-
vember zunachst um knapp neun Punkte er-
hoht hatte. Die Verbesserung der Erwartun-
gen hat sich dagegen fortgesetzt. Die Ge-
schaftserwartungen stiegen von Oktober bis
Dezember um uber sechs Punkte. Allerdings
ist ein Nachlassen der Dynamik zu erkennen.

Die mehrheitlich positive Beurteilung der
Bautatigkeit zu Beginn des Quartals konnte
sich bis Jahresende nicht halten. Die Kapazi-
tatsauslastung (hier sind nur Angaben zum
Hochbaugewerbe insgesamt verfugbar) liel
etwas nach und erreichte im Quartalsdurch-
schnitt ~ 73 Prozent. Der Auftragsbestand
sank in Quartalssicht leicht, hielt sich aber
uber der Grenze von zwei Monaten. Die Unzu-
friedenheit mit dem Auftragsbestand stieg
jedoch im Quartalsverlauf um knapp 18 Punk-
te.

Die Unternehmen erwarten eine stagnierende
Bautatigkeit — daraus aber keine einschnei-
denden Effekte auf die Beschaftigung (Angabe
zum Bauhauptgewerbe).

0 Abb. 1:
Geschaftsklimaindex
fir den Wohnungsbau

5 in NRW
(Quelle:
NRW.BANK.ifo-Index,
eigene Darstellung)
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3.2 Immobilienindizes - Deutschland

Hedonischer Hauspreisindex

der Hypoport AG

Nach der sehr positiven Entwicklung im drit-
ten Quartal 2010 flacht die Dynamik der drei
Immobilienindizes zum vierten Quartal hin
etwas ab. Dies tritt zeitgleich mit einer leich-
ten Verteuerung von Immobilienfinanzierun-
gen und Baukosten auf. Stabil bleibt weiterhin
die Preisentwicklung fir neue Ein- und Zwei-
familienhauser, wohingegen der Indexwert fur

Gebrauchtimmobilien leicht abflacht. Ein- und
Zweifamilienhauser aus dem Bestand konnten
jedoch im Jahresverlauf 2010 deutlich zule-
gen, weshalb der Indexstand von Dezember
2010 sich nach wie vor auf hohem Niveau
bewegt und zuletzt Ende 2008 erreicht wurde.
Der Gesamtindex bleibt entsprechend kon-
stant.

115,0
Preisentwicklung fiir neue und gebrauchte selbst genutzte Ein- und Zweifamilienhauser
Index Hypoport HPX hedonic (Basis August 2005)
110,0 A
1050 /_—
100,0 A
95,0 A
Quelle: Hypoport AG. Die Hauspreis-Indizes basieren auf
90,0 achli Finanz-Transakti 1 der EUROPACE-
Plattform und werden monatlich durch die Hypoport AG
errechnet. Die Hypoport AG betreibt die EUROPACE-Plattform
als einzigen unabhdngigen Marktplatz in Deutschland.
Inzwischen werden knapp zehn Prozent der
85,0 1 Immobilienfinanzierungen fiir Privatkunden in Deutschland
iber EUROPACE abgewickelt. Der Gesamtindex wird aus der e===Neue Ein- und Zweifamilienhauser
gemittelten Summe der Einzelindizes gebildet. @ Gebrauchte Ein- und Zweifamilienhiuser
=== Gesamtindex (inkl. Wohnungen)
80,0
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King Sturge-Immobilienklima

Waren die letzten Umfragewerte des
KingSturge-Immobilienindex noch gepragt
von Optimismus, der in der tatsachlichen Im-
mobilienkonjunktur aber keine Entsprechung
fand, sanken die Umfragewerte in allen Kate-
gorien im vierten Quartal 2010 zum Teil deut-
lich.

Der Wohnklimaindex lag im Dezember 2010
bei 159,9 Indexpunkten und damit um

2,8 Prozent niedriger als im Vormonat. Damit
sank die Stimmung in diesem Segment nach
dem Handelsimmobilienklima (-3,6 % auf
135,4) am deutlichsten. Insgesamt sank der
Wert des Immobilienklimas auf 134,8 Punkte
(-1,6 %); die Negativentwicklung wurde nur
durch einen geringen Anstieg bei den Biro-
immobilien (+0,5 %) abgemildert.

Im Unterschied zur Umfrage aus dem Vor-
quartal stand im letzten Vierteljahr 2010 die
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tatsachliche Immobilienkonjunktur besser da
als das Immobilienklima. Der Konjunkturin-
dexwert konnte sich um 0,6 Prozent auf 205,9
Punkte verbessern. Die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung tragt hier zu der Wertverbesse-
rung bei.

Immobilienklima nhach Segmenten
01/2008 bis 12/2010

Indexwert
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3.3 Soziale Wohnraumforderung - NRW

Der vorgezogene Bewilligungsschluss fur Mit-
tel der sozialen Wohnraumforderung sorgte

dafur, dass im letzten Quartal des Jahres 2010
nur noch Forderzusagen fur Mietwohnungen,
Wohnheime und Investitionen in den Bestand

bearbeitet wurden. Das eingesetzte Forder-
volumen sorgt fir ein geschatztes Investi-
tionsvolumen von mehr als 2,5 Mrd. Euro.

Es wurden 3,8 Prozent weniger Wohnungen
im Eigentumsbereich gefordert als im Jahr
2009, einhergehend mit einem leichten An-
stieg des Fordervolumens um 0,5 Prozent.
Dieser wurde durch einen Anstieg im Be-
standserwerb um 1,7 Prozent verursacht; im
selben Zeitraum sank das Fordervolumen im
Bereich neuer Ein- und Zweifamilienhauser
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Forderprogramme 2010 - Monatsergebnisse

sowie Eigentumswohnungen marginal um

0,1 Prozent.

Im Segment der Mietwohnungsbauforderung
wurden 15,7 Prozent weniger Wohnungen ge-
fordert als im Vorjahreszeitraum; dies ent-
spricht einem Ruckgang des Fordervolumens
um 15,1 Prozent.

Bei den investiven MalBnahmen im Bestand
lag der Schwerpunkt beim Abbau von Barri-
eren. Hier wurden im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum mehr Wohneinheiten gefordert.
Insgesamt nahmen bei allen Bestandsmafinah-
men aber sowohl die Zahl der bewilligten
Wohneinheiten als auch das Fordervolumen
ab.

Stand: Wohneinheiten
27. Dezember 2010 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
- Wohnheimplatze 78 78 34 64 30 128
Investive MaBnahmen Gebdudebestand 1 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 | Delta Vorjahr
Summe Neuschaffung von Wohnraum 1.320 1.030 1.514 3.864 1.577 1.178 1.680 4.435 12.961 -9,7%
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 388 248 119 755 334 1.032 1.487 2.853 4.726 -16,3%
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 464 355 729 1.548 589 2 -1 590 3.805 -4,6%
- Erwerb bestehenden Wohnraums 444 403 666 1513 582 -5 -2 575 3.759 -3,2%
Sonstige FérdermaBnahmen
- Wohnheimplatze 24 24 48 72 149 196 1417 671 -19,1%
Investive MaBnahmen Gebdudebestand 100 40 389 529 24 124 78 226 808 -58,3%
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 74 56 143 273 36 351 -46 341 807 9,2%
Summe Wohnraumforderungsprogramm 1.494 1.126 2.046 4.666 1.637 1.653 1.712 5.002 14.576 -14,4%
Forderprogramme 2009 - Monatsergebnisse
Wohneinheiten
Januar Februar Marz 1. Quartal April Mai Juni 2. Quartal
Summe Neuschaffung von Wohnraum 100 905 1.005 732 907 866 2.505
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 55 55 141 216 260 617
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 46 415 461 279 343 307 929
- Erwerb bestehenden Wohnraums 54 435 489 288 323 267 878
Sonstige FérdermaBnahmen
- Wohnheimplatze 24 25 32 81
Investive MaBnahmen Gebdudebestand 11 11 21 48 25 94
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 98 98 30 28 56 114
Summe Wohnraumforderungsprogramm 100 1.014 1.114 783 983 947 2.713
Juli August September | 3. Quartal Oktober November | Dezember | 4. Quartal | Jahr 2009
Summe Neuschaffung von Wohnraum 1.271 918 1.226 3.415 1.147 2.716 3.558 7.421 14.346
davon Neubau:
Miet- und Genossenschaftswohnungen 432 291 467 1.190 327 1.140 2.316 3.783 5.645
Selbst genutztes Wohneigentum
- Neubau/ Ersterwerb 384 315 392 1.091 410 724 374 1.508 3.989
- Erwerb bestehenden Wohnraums 405 312 333 1.050 386 677 403 1.466 3.883
Sonstige FordermaRBnahmen
- Wohnheimplatze 50 0 34 84 24 175 465 664 829
Investive MaBnahmen Gebdudebestand 298 135 95 528 370 411 522 1.303 1.936
Reduzierung Barrieren im Wohnungsbestand 41 91 67 199 80 184 64 328 739
Summe Wohnraumférderungsprogramm 1.610 1.144 1.388 4.142 1.597 3.311 4.144 9.052 17.021
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4  Wohnungswirtschaft und
Wohnungspolitik

4.1 CO,-Gebaudesanierungsprogramm: Mittel werden

aufgestockt

Statt der ursprunglich geplanten 434 Mio. Eu-
ro stehen auf Bundesebene im Jahr 2011 ins-
gesamt 934 Mio. Euro fur das CO,-Gebaude-
sanierungsprogramm zur Verfligung. Die zu-
satzlichen Mittel stammen aus Einnahmen aus
der Kernbrennstoffsteuer. Bundesbauminister

Dr. Peter Ramsauer sieht in einem Interview
mit der Rheinischen Post vom 11. September
2010 in dieser Verteilung die ,,Logik des Ener-
giekonzepts, dass man mit dem Geld der
Atomwirtschaft auch Gebaude und Verkehr
umweltfreundlicher gestalten kann.”

4.2 Private Haushalte wenden etwa ein Drittel ihres
Konsumbudgets fur das Wohnen auf

Etwa ein Drittel (32,6 %) des Konsumbudgets
geben private Haushalte in Deutschland fur
Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhal-
tung aus. Dies geht aus Ergebnissen des Sta-
tistischen Bundesamtes von Dezember 2010
hervor, die auf der Basis der Einkommens-
und Verbrauchsstichprobe 2008 neue Zahlen
zum Konsum privater Haushalte darlegen.

Wahrend seit dem Jahr 2003 die Ausgaben fur
Miete und Energie anstiegen (+11 bzw.

+17 %), hielten sich die Haushalte bei In-
standhaltungen stark zurtck (-68 %). Insge-
samt gaben private Haushalte rund 731 Euro
im Monat fur das Wohnen aus; dies sind

4,9 Prozent mehr als im Jahr 2003.

4.3 Nordrhein-westfalische Landesregierung setzt
Forderschwerpunkt auf Mietwohnungsbau

Mit Beginn des Jahres 2011 setzt die nord-
rhein-westfalische Landesregierung andere
Schwerpunkte im Bereich des offentlich ge-
forderten Wohnungsbaus. Erstmals werden in
diesem Jahr 200 Mio. Euro fur die energeti-
sche Gebaudesanierung bereitgestellt. 400
Mio. Euro — und damit die Halfte des 800

Mio. Euro umfassenden Etats — stehen fur die
Forderung des Mietwohnungsneubaus bereit.
Fur den Neubau und Erwerb von Eigenheimen

Anmerkung zu hedonischen Preisindizes:

stehen dementsprechend weniger Mittel zur
Verfugung als in den Vorjahren. Wohnungs-
bauminister Harry K. Voigtsberger erklarte
dazu, die Landesregierung wolle sich ,auf
Haushalte mit geringem Einkommen konzen-
trieren und Mitnahme-Effekte vermeiden”.
Analog dazu werden ab 2011 keine Fordermit-
tel mehr fur Haushalte bewilligt, deren Netto-
einkommen die Einkommensgrenzen uber-
schreitet.

Hedonische Methoden werden angewandt, um Preise um Qualitatsunterschiede zu bereinigen und
das Problem der groBen Heterogenitat von Immobilien zu losen: Aus Transaktionspreisen und preis-
bestimmenden Eigenschaften wird eine Preisfunktion zur Errechnung qualitatsangepasster Preise
gebildet. Auf ihnen basiert schlieflich der Index. Fir diese Form der Auswertung wird allerdings
eine grofBe Anzahl von Transaktionen und Objekteigenschaften benotigt.
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NRW.BANK
Bereich Wohnraumforderung
Wohnungsmarktbeobachtung

Sitz Disseldorf
Kavalleriestr. 22

40213 Dusseldorf

Telefon (0211) 91741-0
Telefax (0211) 91741-1800

Sitz Miinster

Friedrichstr. 1

48145 Minster

Telefon (0251) 91741-0
Telefax (0251) 91741-2921

www.nrwbank.de
www.nrwbank.de/wohnraumportal
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