AUTOR

Barbara Bahadori
Telefon: 0 69/91 32-24 46
research@helaba.de

REDAKTION
Dr. Stefan Mitropoulos

HERAUSGEBER
Dr. Gertrud R. Traud
Chefvolkswirt/
Leitung Research

Helaba

Landesbank
Hessen-Thuringen

MAIN TOWER

Neue Mainzer Str. 52-58
60311 Frankfurt am Main
Telefon: 0 69/91 32-20 24
Telefax: 0 69/91 32-22 44

Wohnungsbau wachst 2015 weiter
NRW: Baugewerblicher Umsatz (Betriebe ab 20 Beschaftigte), % gg. Vorjahr

Helaba ‘ =

Helaba Volkswirtschaft/Research

REGIONALFOKUS 27. Oktober 2015

Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen:
Einwohner-,,Magnete* mit hoher Bautatigkeit

Die Fertigstellungen stiegen 2014 in Nordrhein-Westfalen um rund 7.000 (+18 %) auf 46.262
Wohneinheiten. Gegenliber dem Tiefpunkt in 2009 mit knapp 32.000 Einheiten hat sich die
Fertigstellungsbilanz damit erheblich verbessert. Dabei richtet sich die Bautatigkeit zumeist
nach der regionalen Bevolkerungsentwicklung. Mit bis zu 6,0 Fertigstellungen pro 1.000 Ein-
wohner wurde in den Stadten Dusseldorf, Bielefeld, Bonn, Kéln und Munster die bundesdeut-
sche Bautatigkeit (2,7) zum Teil deutlich Ubertroffen. Auch bekommt das weitere Umfeld der
O0konomischen Zentren angesichts des allgemeinen Bevolkerungszuwachses eine Chance, die
es allerdings nur nutzen kann, wenn die Anbindung insbesondere durch den &éffentlichen Nah-
verkehr sichergestellt ist.

Der deutsche Wohnungsbau legte 2014 noch eine Schippe drauf. Nach dem Umsatzanstieg von
6,6 % im Jahr zuvor lag die Zunahme bei gut 7,8 %. In Nordrhein-Westfalen (NRW) dagegen be-
trug der Umsatzzuwachs im Wohnungsbau 2014 nur 4,6 %. Er stellte allerdings eine Erholung dar,
da im Jahr zuvor im Wohnungsbau Riickgange zu verzeichnen waren.

Genehmigungsdynamik steigt wieder
NRW: Wohnungsbaugenehmigungen, % gg. Vorjahr
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Die Entwicklung der Wohnungsbaugenehmigungen verlauft in NRW sehr sprunghaft. So sinkt
haufig nach einem Anstieg der Wachstumsrate im folgenden Jahr die Zuwachsrate wieder oder es
kommt sogar zu einem negativen Wert. Entsprechend diesem Muster wurde in NRW 2014 mit
45.630 Wohnungsbaugenehmigungen das Niveau des Vorjahrs um fast 4.000 Einheiten verfehlt.
2013 hatte sich die Zunahme auf fast 10.000 Genehmigungen im Wohnungsbau summiert. Fir
das Wechselspiel waren 2014 die privaten Haushalte verantwortlich, deren Bauantrage um 10 %
sanken, wohingegen die Unternehmen als Bauherren 4 % mehr Genehmigungen beantragten.

Die Fertigstellungen stiegen 2014 in NRW aufgrund des in den Vorjahren aufgelaufenen Bautber-
hangs um rund 7.000 (+18 %) auf 46.262 Wohneinheiten. Gegenuber dem Tiefpunkt in 2009 mit
knapp 32.000 Einheiten hat sich die Fertigstellungsbilanz bis 2014 damit erheblich verbessert.
Dennoch besteht weiterhin ein Bauuberhang: Vergleicht man nur fir den Zeitraum 2012 bis 2014
die Genehmigungen mit den Fertigstellungen, dann ergeben sich rechnerisch etwa 12.500 geneh-
migte, aber nicht fertiggestellte Wohnungen. Dies sorgte 2014 fiir einen kraftigen Anstieg der Auf-
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tragsbestédnde um durchschnittlich 11,7 %, der sich im ersten Halbjahr 2015 in fast gleicher Hohe
(10,2 %) fortsetzte. In diesem Jahr durften deshalb die Fertigstellungszahlen spurbar ansteigen.
Dies signalisiert auch der Umsatzzuwachs im Wohnungsbau in den ersten acht Monaten 2015 von
9,0 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum.

Fertigstellungen nahern sich Genehmigungen an Auftragsbestand seit Mitte 2014 auf héherem Niveau
NRW: Wohnungen in neuen und bestehenden Gebauden in Tsd. NRW: Auftragsbestand Bauhauptgewerbe, 1. Quartal 2008 = 100
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Die gute Entwicklung im nordrhein-westfélischen Wohnungsbau dauert an. So stiegen im Zeitraum
von Januar bis August die Baugenehmigungen um 4,6 %, wobei zu 90 % in den Neubau investiert
wird. Die privaten Bauherren, auf die 53 % der Genehmigungen zuriickzufiihren sind, waren mit
einem Plus von 14,3 % die Treiber. Unternehmen, die 43 % der Wohnungsbaugenehmigungen
verantworten, waren am Wohnungsmarkt mit einem Minus von 2,8 % weniger als im Vorjahr aktiv.

Wohnungsbau: Hauptmotiv bei der Kreditaufnahme Wohnungsbaufinanzierung bei Unternehmen stetig
von Privatpersonen

NRW: Kreditbestand der unselbstandigen Privatpersonen, Mrd. €

steigend
NRW: Kreditbestand der Unternehmen und Selbsténdigen, Mrd. €
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Quellen: Deutsche Bundesbank, Helaba Volkswirtschaft/Research

Steigende Nachfrage nach
Wohnungsbaukrediten

Quellen: Deutsche Bundesbank, Helaba Volkswirtschaft/Research

Der Wohnungsbau ist der Hauptgrund fur die Privatpersonen, einen Kredit aufzunehmen. So die-
nen in NRW 77 % des Kreditbestands der Privaten dem Wohnungsbau und -erwerb, mit steigen-
der Tendenz. Die Zuwachse bei den nordrhein-westfalischen Wohnungsbaukrediten haben sich
2015 wieder beschleunigt und liegen bei 2,7 % nach rund 2 % im Vorjahr.

Bei den Unternehmenskrediten spielt die Finanzierung des Wohnungsbaus (ber alle Branchen
hinweg naturgemaf} eine kleinere Rolle. Somit dienen etwa 30 % der Firmenkredite dem Woh-
nungsbau. Seit Mitte 2013 bewegen sich die Zuwachse zwischen 1,5 % und 3,0 % und damit dy-
namischer als die Kreditvergabe an Unternehmen und Selbsténdige insgesamt.

Wo findet nun die meiste Wohnungsbauaktivitat in NRW statt? Die Antwort ist eindeutig: Im Regie-
rungsbezirk Kéln wurden im Zeitraum von 2012 bis 2014 mit 30 % die meisten Wohnungsfertigstel-
lungen registriert. Dies ist umso beachtlicher, weil dort ,bloRR* 25 % der Einwohner auf 22 % der
Flache des Bundeslandes leben.
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Regierungsbezirk Kéln auf Platz 1 bei Fertigstellungen
NRW: Anteil an den Wohnungsfertigstellungen 2012-2014 in %.
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Regionale Verteilung der NRW-Bevdlkerung

NRW: Anteil an der Bevélkerung 2012-2014 in %
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Auch die weitere Verteilung der Fertigstellungen folgt nur bedingt dem jeweiligen Bevolkerungsan-
teil. So wurden im Regierungsbezirk Miinster ohne seinen Ruhrgebietsanteil 17 % der NRW-
Fertigstellungen realisiert bei einem Einwohneranteil von gerade 9 %. Umgekehrt stellt das Ruhr-
gebiet mit einem Bevdlkerungsanteil von 29 % kein bevorzugtes Ziel der Wohnungsbautatigkeit
dar, wie der vergleichsweise niedrige Anteil an den Fertigstellungen von 19 % belegt.

Bevélkerungsentwicklung
ausschlaggebend fir
Bautatigkeit

Die Ursache fur die von der Einwohnerzahl teilweise losgeldste Bautatigkeit ist die Bevolkerungs-
entwicklung in den verschiedenen Regionen. So stieg die Einwohnerzahl von Ende 2012 bis Ende

2014 im Regierungsbezirk KIn um 1,1 %. Das vitale Zentrum der Region — die Stadt Kdln — ist der
Magnet und zieht kraftig Einwohner an (+2,2 %). Doch auch in den meisten anderen Regionen des
Regierungsbezirks nahm die Bevolkerung zu. Auch die Regierungsbezirke Munster und Diisseldorf
ohne Ruhrgebietsanteil konnten mit einem Plus von 0,7 % mehr Einwohner in dem Zweijahreszeit-
raum gewinnen, wahrend die Veranderung im Ruhrgebiet mit Werten von -0,3 % bis 0,3 % deutlich
niedriger war. In NRW blieb die Zunahme von insgesamt 0,5 % ebenfalls unter dem Bundesdurch-

schnitt von 0,8 %.

Bauaktivitat abhangig von ...
Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner im Durchschnitt 2012-2014

... Bevolkerungsentwicklung in NRW
Einwohnerzahl: Veranderung 2014 gg. 2012 in %
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Quellen: IT.NRW, Statistisches Bundesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Die Bautatigkeit reagierte auf die schwachere Bevodlkerungszunahme in NRW entsprechend: Mit
2,3 Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner wurde in NRW nicht der gesamtdeutsche Wert
von 2,7 erreicht. Allerdings gilt auch dies nicht fiir alle Regionen. So wurde die bundesdeutsche
Bautatigkeit mit bis zu 6,0 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner in den Stadten Disseldorf, Biele-
feld, Bonn, KoIn und Minster zum Teil deutlich tbertroffen. Erwahnt werden muss aber auch, dass
die verbleibenden kreisfreien Stadte NRWs zum Teil eine so geringe Wohnungsbautatigkeit auf-
weisen, die mit der in den strukturschwachen Regionen Ostdeutschlands vergleichbar ist.
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Viele Landkreise mit Bei den Landkreisen sieht die Bilanz besser aus: So wird in mehr als der Halfte zumindest der
“berd”rChsBZhqut'iZ:;; Landes- und in gut einem Drittel sogar der Bundesdurchschnitt erreicht. Die Kreise Steinfurt, Bor-

ken, Heinsberg und Kleve sind mit 3,9 bis 4,6 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner an der Spitze
platziert. Weitere Landkreise, die zumindest den Bundesdurchschnitt von 2,7 erreichen, sind Pa-
derborn, Coesfeld, Rhein-Sieg-Kreis, Gitersloh, Soest, Euskirchen und Warendorf. Der Landes-
durchschnitt von 2,3 ist fir den Rhein-Kreis Neuss, den Rhein-Erft-Kreis, Diren, den Rheinisch-
Bergischen Kreis, Wesel und Viersen die Untergrenze. Alle anderen Landkreise weisen eine Bau-
tatigkeit auf, die zum Teil erheblich unter dem NRW-Durchschnitt liegt. Auch bei ihnen ist der Zu-
sammenhang zur lokalen Bevolkerungsentwicklung, die meist von deutlichen Einwohnerverlusten
gepragt ist, unverkennbar.

Fertigstellungen nur in finf kreisfreien Stadten Nicht alle Stadte sind Einwohner-,Magnete*®
Uberdurchschnittlich
Wohnungsbaufertigstellungen Jahresdurchschnitt 2012-2014 pro 1.000 Einwohner Veranderung Einwohnerzahl in %: 31.12.2014 gegeniber 31.12.2012
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Mietpreisbremse in Die Einflihrung der Mietpreisbremse erfolgte in NRW zum 1. Juli 2015 und ist auf finf Jahre be-
p
22 Gemeinden grenzt. Die Deckelung auf 10 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Neuvermietung erstreckt sich

auf 22 Gemeinden zumeist entlang der Rheinschiene bzw. mit groRen Universitaten: Disseldorf,
Erkrath, Kleve, Langenfeld (Rheinland), Meerbusch, Monheim am Rhein, Neuss, Ratingen,
Aachen, Bonn, Brihl, Frechen, Hirth, Koln, Leverkusen, Sankt Augustin, Siegburg, Troisdorf,
Bocholt, Miinster, Bielefeld und Paderborn. Zudem dirfen Mieten, die derzeit Giber dem Mietspie-
gel liegen, bei Mieterwechsel nicht erhéht werden. Neubauwohnungen und grundlegend moderni-
sierte Altbauten sind zwar nicht von der Mietpreisbremse betroffen, allerdings stellt sie dennoch
eine weitere Auflage dar, die das Klima fir den privatwirtschaftlichen Wohnungsbau zusatzlich
verschlechtert.
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NRW profitiert nur bedingt
von allgemeinem
Einwohnerzuwachs

Gute Perspektiven fir den
Wohnungsbau in
dynamischen Regionen
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Bevodlkerungsentwicklung in den letzten 50 Jahren: NRW unterdurchschnittlich
Einwohnerzahl 1965 = 100
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Helaba Volkswirtschaft/Research

Fir die nachsten Jahre ist aufgrund des starken Anstiegs der Flichtlinge mit einem deutlichen
Bevdlkerungszuwachs in ganz Deutschland zu rechnen, der in dieser Form noch nicht in die gan-
gigen Prognosen integriert ist. NRW konnte in der Vergangenheit nur begrenzt von allgemein stei-
genden Einwohnerzahlen profitieren. Uber den sehr langen Zeitraum von 1965 bis heute stieg die
Einwohnerzahl nur um 5,4 %, wahrend im Durchschnitt der alten Bundeslander (ohne Berlin) die
Zunahme 14,2 % betrug.

Bevolkerungsentwicklung in den letzten 50 Jahren: NRW spurbar unterdurchschnittlich
Einwohnerzahl 1965 = 100
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Die Zuwanderung in die Regionen NRWs verlief aber in den letzten 50 Jahren nicht gleichmaRig:
Die Regierungsbezirke KéIn, Detmold und Minster konnten ihre Einwohnerzahl um 23 %, 20 %
bzw. 11 % erhéhen, wahrend in den anderen Regierungsbezirken inzwischen 4 % bis 5 % weniger
Menschen leben als 1965. Innerhalb dieser GroRrdume sind die Unterschiede ebenfalls ganz er-
heblich. Wie stark der Strukturwandel auch zu einer Verlagerung des Wohnortes gefiihrt hat, wird
anhand der stadtischen Bevolkerung deutlich. So gibt es mit Bonn, Kdéln, Leverkusen, Miinster,
Bielefeld und Hamm Stadte, deren Einwohnerzahl in den letzten fiinf Jahrzehnten um 6 % bis zu
27 % angestiegen ist. Die weitaus groRere Anzahl der kreisfreien Stadte konnte aber ihre Einwoh-
nergré3e nicht halten.

In der ndheren Vergangenheit hat sich die Situation im Ruhrgebiet aber stabilisiert und im Falle
von Dortmund die Einwohnerzahl sogar etwas erhéht. Ursache dirfte auch der leichte Anstieg der
Wirtschaftsleistung seit der Jahrtausendwende sein. Im Ruhrpott Gbernehmen die Dienstleister
langsam die Rolle des Zugpferdes von der Industrie. Fir den dortigen Wohnungsbau heif’t das: Mit
nachhaltig anziehenden Fertigstellungszahlen ist im Revier zundchst nicht zu rechnen, dazu reicht
die Erholung noch nicht aus. Die Perspektiven fur den Wohnungsbau in den anderen Regionen
NRWs sind mit Blick auf deren Wirtschaftsdynamik jedoch gut. Auch bekommt das weitere Umfeld
der 6konomischen Zentren eine Chance, die es allerdings nur nutzen kann, wenn die Anbindung
insbesondere durch den 6ffentlichen Nahverkehr sichergestellt ist. m

HELABA VOLKSWIRTSCHAFT/RESEARCH - 27. OKTOBER 2015 - © HELABA 5



