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Thuringen: Fertigstellungsplus im Wohnungsbau

In Thiringen ist in den letzten Jahren ein Bautiberhang entstanden, der fiir zunehmende Fertig-
stellungen im Wohnungsbau sorgt — 2016 betrug das Plus 45 %. Das Pro-Kopf-Niveau der
fertiggestellten Wohnungen bleibt mit Ausnahme Jenas aber deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt. Die meisten Wohnungen werden in neuen Gebauden gebaut. Mit einem Anteil von
30 % an den Genehmigungen spielt in Thiringen die Schaffung von Wohnraum in bestehenden
Gebauden allerdings eine sehr grof3e Rolle.

In Thiringen Ubertraf 2016 der Umsatzzuwachs im Wohnungsbau mit 17,6 % das vierte Mal in
Folge den Bundesdurchschnitt (13 %). Dabei nahmen die Wohnungsbaugenehmigungen um 46 %
auf 7.630 zu, nachdem sie schon 2015 ein Plus von 24 % verzeichneten. Fur den sprunghaften
Anstieg war die Verscharfung der Energieeinsparverordnung mitverantwortlich. Um die hieraus
folgenden Kostensteigerungen zu vermeiden, hatten viele Bauherren 2015 eine Genehmigung
beantragt, die bis zum Sommer 2016 erteilt wurde. Dieser Rickenwind sorgte 2016 fur einen kraf-
tigen Anstieg der Fertigstellungen auf 5.484 (+45 %).

Genehmigungen nach hohem Plus rucklaufig
Thiringen: Wohnungsbaugenehmigungen, % gg. Vorjahr
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Dass dennoch ein enormer Bauliberhang besteht, zeigt der Auftragsbestand, der im letzten Jahr
durchschnittlich um 17 % hoéher als im Vorjahr lag und im Juni 2017 sogar um 56 % den Vorjah-
reswert Ubertraf. Gelingt eine zligige Abarbeitung, und dafur spricht der Umsatzzuwachs von 17 %
in den ersten sieben Monaten, dirfte in diesem Jahr die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
nochmals splrbar zunehmen.

Eine weitere Steigerung der Bautatigkeit ist im Thuringer Wohnungsbau 2018 aber nicht zu erwar-
ten. In den ersten sechs Monaten 2017 gingen die Genehmigungen um ein Drittel zurick. Aller-
dings geht diese heftige Abnahme nicht von den privaten Haushalten als Bauherren aus (-9,3 %),
sondern von den Ubrigen Bauherren (-52 %), die hauptséchlich im Bau von Drei- und Mehrfamili-
enhdusern tatig sind, sodass bei diesen Hausertypen das Minus mit 36 % am deutlichsten ist.

Der Bau von Einfamilienhdusern stieg dagegen im ersten Halbjahr 2017 um 3,4 % und bei Zwei-
familienhausern ist von niedrigem Niveau aus sogar ein Plus von 28 % zu beobachten. Die Schaf-
fung von Wohnungen in Wohnheimen spielt in diesem Jahr fast keine Rolle mehr. Nach etwa
1.900 Einheiten im Jahr 2016 dirfte die Zahl auf rund ein Zehntel gesunken sein.
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Fertigstellungen in Thiringen tber 5.000 Wohnungen

Wohnungen in neuen und bestehenden Gebauden in Tsd.

THURINGEN: FERTIGSTELLUNGSPLUS IM WOHNUNGSBAU

Hoher Auftragsbestand im Thiringer Wohnungsbau

Auftragsbestand Bauhauptgewerbe, in Mio. €
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64 % der Thuringer Bauherren sind in den ersten sieben Monaten 2017 private Haushalte (2.031
Genehmigungen) — nur letztes Jahr war durch den hohen Anteil an Wohnheimen der Anteil deut-
lich niedriger (49 %; 3.569 Genehmigungen). Wohnungsunternehmen sind in diesem Jahr mit
einem Anteil von 17 % die zweitgroRte Bauherrengruppe gefolgt von den sonstigen Unternehmen
mit 9 %. Dabei werden die meisten Wohnungen weiterhin in neuen Gebauden geplant. Uberdurch-
schnittlich hoch ist in Thiringen aber die Schaffung von Wohnraum im Bestand. Hier wurden in
den vergangenen Jahren zumeist 30 % der Genehmigungen erteilt.

Das Interesse an den eigenen vier Wanden driickt sich in Thiiringen auch in der Kreditvergabe
aus. Seit 2012 steigt der Kreditbestand fiir den Wohnungsbau von Thiringer Privatpersonen auf
zuletzt 8,5 Mrd. € stetig an. Er macht inzwischen 80 % des gesamten Kreditbestands der Privaten
in Thuringen aus. Dabei hat sich die Entwicklung in den letzten Jahren beschleunigt. Die Zuwachs-
raten schwanken seit dem zweiten Quartal 2015 zwischen 4,6 % und 5,7 %.

Banken finanzieren Wohnungsbau der Privaten

Thiringen: Kreditbestand der Privatpersonen, Mrd. €

Hoher Auftragsbestand im Thiringer Wohnungsbau

Thuringen: Kreditbestand der Unternehmen und Selbstandigen, Mrd. €

10 2" "o
Kredite insgesamt _a-"
9 Le~ana e ]
\\ ,’-~—~-_—_—
8 - = L8
71 Wohnungsbaukredite |
s " e 6
davon: Hypothekarkred|te auf Wohngrundstticke s
B feeernnttt e e, ecsssessenneesantttttttt L5
4 4

Quellen: Deutsche Bundesbank, Helaba Volkswirtschaft/Research

Auch Unternehmen finanzieren ihre Wohnungsbauvorhaben durch Kredite. Allerdings sind
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daflr ausgeliehenen Mittel in den letzten Jahren nahezu unverandert geblieben. Da sich die Un-
ternehmenskredite insgesamt aber seit langerem in einem Aufwartstrend befinden, hat sich der
Anteil der Wohnungsbaukredite daran verringert und liegt inzwischen bei etwa einem Drittel.

Wie sind die Bauaktivitaten im Thuringer Wohnungsbau einzuschatzen? Pro 1.000 Einwohner
gerechnet wurden im Durchschnitt der Jahre 2014 bis 2016 in Deutschland 3,2 Wohnungen fertig-
gestellt. Der entsprechende Thuringer Wert war mit 2,1 Wohnungen deutlich niedriger. Die Ursa-
che fur diesen Niveauunterschied liegt hauptsachlich in der Bevdlkerungsabwanderung nach der
Wiedervereinigung. Der Wanderungssaldo ist aufgrund des Zuzugs aus dem Ausland zwar wieder
positiv, was bis 2014 aber nicht ausreichte, um das Geburtendefizit zu kompensieren. Mit dem
kraftigen Zuzug der Flichtlinge nahm 2015 jedoch auch die Einwohnerzahl in Thiringen mit 0,5 %
erstmalig seit 1988 wieder zu. Fir 2016 liegen noch keine Daten vor.
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Nur zwei kreisfreie Stadte tberdurchschnittlich Beschaftigungsplus in Erfurt und Weimar sehr hoch
Wohnungsfertigstellungen, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort:
Jahresdurchschnitt 2014-2016 pro 1.000 Einwohner 31.12.2016 gegenuber 31.12.2014
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Allerdings ist die Situation nicht in ganz Thiringen gleich. So lben einige Stadte und Regionen
eine bestimmte Anziehungskraft aus. Gerade die kreisfreien Stadte Weimar, Erfurt, Jena und Ei-
senach weisen eine spurbar positive Zunahme der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten auf, die sich dort zwischen 2014 und 2016 niedergelassen haben. Bisher liegt allerdings nur
Jena mit 6 Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner Uber dem Bundesdurchschnitt. Als
grolte Universitatsstadt Thiringens mit moderner Wirtschaftsstruktur zieht Jena offensichtlich
Menschen wie Unternehmen gleichermalien an.

Weimar Ubertrifft zusammen mit den Landkreisen Unstrut-Hainich, Sémmerda, Weimarer Land,
Nordhausen, Eichsfeld und dem lim-Kreis den Landesdurchschnitt bei den Wohnungsfertigstellun-
gen pro 1.000 Einwohner.

Langfristig sind die Aussichten fir den Thiringer Wohnungsbau insgesamt eher verhalten. So
steigt zwar die Zahl der Beschaftigten, wodurch in und um die Wirtschaftszentren die Nachfrage
nach Wohnraum steigt. Allerdings bleibt der Zuwachs vielerorts hinter der Bundesentwicklung
zurlick und es gibt etliche Landkreise, die neben sinkenden Einwohnerzahlen auch eine abneh-
mende Beschaftigung zu verkraften haben — mit negativen Auswirkungen auf den Wohnungsbe-
stand.

Zudem zeigt der Blick auf die Altersstruktur in Thiringen, dass sich spatestens in den nachsten
zehn Jahren rund 180.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in den Ruhestand verabschie-
den werden. Dies sind 22 % der derzeitigen Arbeitnehmer. Altersgerechtes Wohnen ist somit fur
alle Regionen Thiringens ein relevantes Thema. Bezahlbare Lésungen fiir Eigentimer und Woh-
nungsunternehmen mit den entsprechenden Finanzierungsangeboten sind gefragt. m
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