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Bis 2006 erneut leichter Ruckgang der Wohnungs-
fertigstellungen in Europa

Ausgewahlte Ergebnisse der Euroconstruct-Winterkonferenz 2003

Wichtige Determinanten des
Wohnungsbaus weiter im
»roten Bereich«

Unter den Variablen, die Auskunft geben
Uber die Entwicklung der Bautatigkeit in
Europa, trifft die Zahl der genehmigten
oder fertiggestellten Wohnungen vielfach
auf besonders groBes Interesse. Dies
hangt damit zusammen, dass die dadurch
bewirkte Verdnderung des Wohnungsbe-
standes und der (Qualitat der) Woh-
nungsversorgung einen wichtigen Bereich
der privaten LebensflUhrung direkt tangiert
und dass (deshalb) die Wirtschafts- und
Sozialpolitik diesem Teilsektor, der tradi-

1 In dem 1975 gegrtindeten und seitdem immer en-
ger geknlpften européischen Forschungs- und Be-
ratungsnetzwerk »Eurocnstruct« arbeiten Institute
mit spezifischem Know-how im Bau- und Immo-
biliensektor aus 15 westeuropéischen sowie aus
4 mittelosteuropéischen Landern zusammen; wei-
tere europdische Lander werden »nachrichtlich«
einbezogen. Mit der Parallelorganisation »Asia-
construct« bestehen enge Kooperationsbeziehun-
gen. Die an wechselnden Orten in Europa veran-
stalteten Halbjahreskonferenzen bilden den Kern
der Euroconstruct-Aktivitdaten; auBerdem werden
Spezialstudien zu den langerfristigen Perspekti-
ven und zu strukturellen Entwicklungen im eu-
ropaischen Bausektor erstellt.

Das ifo Institut fur Wirtschaftsforschung an der Uni-
versitat Minchen ist Grindungsmitglied und deut-
sches Partnerinstitut dieses Netzwerkes.

Die 57. Euroconstruct-Konferenz findet am 10. und
11. Juni 2004 in Stockholm statt. Interessenten
kénnen sich wegen des Programms und der An-
meldeunterlagen entweder im Internet informieren
(www.ifo.de oder www.euroconstruct.org) oder di-
rekt an das ifo Institut wenden.

tionell durch vielféltige und aufwendige
Staatsinterventionen gekennzeichnet ist,
groBe Aufmerksamkeit schenkt.

Obwohl weiterhin gravierende Unter-
schiede zwischen den 19 in die Analy-
sen einbezogenen Landern (vgl. die Lan-
derliste in Tab. 1) bestehen, lasst sich be-
zUglich der Determinanten der konjunk-
turellen Entwicklung der Wohnungsbau-
tétigkeit in Europa doch als allgemeingil-
tige Aussage festhalten, dass die meisten
der »gewichtigsten« Einflussfaktoren an-
haltend zur Schwache tendieren:

¢ Das gesamtwirtschaftliche Wachstum
ist 2003 weiter und in Westeuropa
deutlich unter die 1%-Marke gefallen;
fir 2004 wird zwar eine leichte Be-
schleunigung erwartet (Flaig et. al.
2003), aber erst ab 2005 gewinnt die
BIP-Zunahme an Tempo (Anstieg auf

2 Die Einzelergebnisse der 56. Euroconstruct-Konfe-
renz mit detaillierten Erlauterungen und Begrun-
dungen zu den (Lander- bzw. Europa-)Prognosen
kdnnen den umfangreichen Tagungsunterlagen ent-
nommen werden. AuBer den hier im Uberblick be-
handelten Wohnungsfertigstellungen sind darin auch
Angaben zu den drei groBen Baubereichen Woh-
nungsbau, Nichtwohnhochbau und Tiefbau (jeweils
Neubau und Altbauerneuerung) und zum aggre-
gierten europdischen Bauvolumen sowie die 19 (und
weitere) Landerberichte mit ausfihrlichen Analy-
sen und standardisierten Tabellen enthalten. Die bei-
den Tagungsbande (in englischer Sprache: Sum-
mary Report und Country Report) kénnen beim ifo
Institut bezogen werden.

Volker RuBig
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Daten und Prognosen

rund + 2,5% p.a.). Die Zahl der Arbeitslosen wird trotz-
dem nur ganz allmahlich zurtickgehen, und die verflg-
baren Einkommen durften allenfalls zeitverzogert wieder
so kréftig zunehmen wie in friheren Perioden.

e Weder bei den (Hypotheken-)Zinsen, die auf einem nahe-
zu »historischen« Tief verharren, noch bei den von schar-
fem Wettbewerb bei Unterauslastung der Baukapazita-
ten gepragten Baupreisen, noch bei den Mieten und den
- hiervon mitbestimmten — Immobilienpreisen (vgl. ECB
2003; BIZ 20083) ist in nachster Zeit mit einer Tendenz-
umkehr oder gar einem stérkeren Anziehen zu rechnen.

* Angesichts der Engpasse in den 6ffentlichen Haushalten
sind vom Staat nicht nur keine Impulse fir den Woh-
nungsbau zu erwarten —im Gegenteil: Vielfach werden die
direkten und indirekten Subventionen (z.B. in Deutschland:
Sozialwohnungsbau, Abschreibungskonditionen und Ei-
genheimzulage) eher noch weiter zusammengestrichen.

Fehlendes Vertrauen und ausgepragter
»Herdentrieb« bestimmen das Verhalten der
Investoren

Bei den Determinanten des Wohnungsbaus (wie generellim
Bau- und Immobiliensektor mit seinen langen Realisierungs-
und Bindungsfristen) geht es nicht allein und vielleicht nicht
einmal in erster Linie oder entscheidend um die aktuellen
und die »objektiv« prognostizierten zukinftigen Werte, viel-
mehr kommt den subjektiven Erwartungen der Akteure ei-
ne ausschlaggebende Bedeutung zu. Es kann deshalb gar
nicht so sehr Uberraschen, dass sowohl bei den institutio-
nellen Anlegern als auch (und wohl noch starker ausgepragt)
bei den potentiellen privaten, an Selbstnutzung oder an Ren-
dite und Alterssicherung orientierten Bauherren das Ver-
trauen auf eine in absehbarer Zeit tief greifende Verbesse-
rung fehlt. Insbesondere die Einkommenserzielung bleibt
von hoher Unsicherheit bestimmt.

Hinzu kommt ein ausgepragter (dem bekannte »Schweine-
zyklus« verwandter) »Herdeneffekt«: Wenn einige sich nicht
mehr oder noch nicht wieder trauen, Uben viele Zurtckhal-
tung (vgl. z.B. Rottke und Wernecke 2001/02). Hier zeigt
allerdings ein Blick auf die zyklischen Ausschlage in der
Vergangenheit, dass dieser Zusammenhang auch in positi-
ver Richtung wirkt: Ziemlich rasch kann es im Wohnungs-
bau zu einer Auflésung des Attentismus und zu einer stei-
len Aufwartsentwicklung kommen, wenn zunéchst nur we-
nige wieder Mut fassen oder auf zuklinftige Gewinne und
Wertsteigerungen spekulieren und dann — in aller Regel mit
deutlicher Verzdgerung, aber kumulativ — die »ganze Meu-
te« versucht, auf den bereits abgefahrenen und rasch be-
schleunigenden Zug aufzuspringen.

Die angesprochenen (und weitere) Faktoren, zu denen es
in (West-)Europa derzeit, und auch absehbar, kaum Gegen-
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gewichte gibt, wirken vor dem Hintergrund einer in Europa
insgesamt guten Wohnungsversorgung sowie der in vielen
La&ndern nur wenig wachsenden oder — in langerfristiger Pers-
pektive — stagnierenden bzw. sogar (wie in Deutschland)
ricklaufigen Bevolkerungszahlen (Zunahme im Eurocons-
truct-Gebiet 2003 gegentiber 2002: Einwohner nur + 0,2%;
Privathaushalte immerhin + 0,6%). Der (Zuwachs beim) Be-
darf an zusatzlichen Wohnungen ist also langst nicht mehr
so groB3 wie in Perioden (oder heute noch in einzelnen Lan-
dern) mit Wohnungsknappheit und rasch steigenden Be-
volkerungs- und Haushaltszahlen.

Regionalstruktur des europdischen Wohnungs-
baus: Deutschland mit hohen, aber stark
riicklaufigen Anteilswerten

Der Wohnungsneubau in Europa bleibt sowohl wert- als
auch (gemessen an der Zahl der fertiggestellten Wohnun-

Tab. 1

Wohnungsfertigstellungen? in Europa®)
2000 - 2003 - 2006

Anteilswerte? der Lénder/Landergruppen

2000 2003 2006
Osterreich 2,5 2,0 2,1
Belgien 2,0 1,8 1,8
Danemark 0,7 0,9 1,0
Finnland 1,5 1,3 14
Frankreich 14,9 13,8 13,5
Deutschland 17,4 10,9 13,9
Irland 2,4 341 2,4
[talien 9,4 11,8 11,6
Niederlande 3,3 2,8 3,3
Norwegen 1,1 1,0 0,9
Portugal 51 3,1 3,2
Spanien 22,6 26,3 24,4
Schweden 0,6 0,9 1,0
Schweiz 1,5 1,4 1,6
GroBbritannien 8,0 8,4 9,4
Westeuropa (EC-15) 93,0 89,7 91,4
Tschechien 1,2 1,5 1,6
Ungamn 1,0 1,6 1,7
Polen 4,2 6,7 4,8
Slowakei 0,6 0,6 0,5
Mittelosteuropa (EC-4) 7,0 10,3 8,6
Europa (EC-19) 100,0 100,0 100,0
3 Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden.
- ® Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelosteuro-
paische Lénder. — 9 2000: Istwerte; 2003: Schatzwerte; 2004
und 2005: Prognose; 2006: Ausblick. — @ Anteil (in %) an den
Fertigstellungen insgesamt (EC-19).

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Funchal/
Madeira, November 2003).
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gen) mengenmaBig zwar auf beachtlich hohem Niveau, es
fehlen aber Impulse, die aus der Stagnations- oder
Schrumpfungsphase herausfiihren kénnten. Da die Fertig-
stellungen den Abschluss des Produktionsprozesses bil-
den, schlagt sich der Anstieg des Wohnungsneubauvolu-
mens, der in Europa nach den aktualisierten Prognosen
2005 zun&chst nur ganz schwach einsetzt, 2006 aber ziem-
lich rasch Fahrt aufnimmt, in der um ein Jahr erweiterten
Prognoseperiode noch nicht im Bruttozugang zum Woh-
nungsbestand nieder.

Einen ersten Eindruck von den nach Landern differen-
zierten Entwicklungen und Strukturverschiebungen im eu-
ropaischen Wohnungsneubau vermittelt die Betrachtung
der Anteilswerte der 19 Lander an den aggregierten Woh-
nungsfertigstellungen (vgl. Tab. 1). Uberraschend liegt
im gesamten Beobachtungszeitraum nicht Deutschland,
sondern Spanien an der Spitze; sein Anteil dirfte 2003
auf deutlich Uber ein Viertel gestiegen sein, bis 2006 aber
wieder etwas unter diesen Wert fallen. Deutschland hat
beim Anteilswert seit Anfang dieser Dekade bis zum ver-
gangenen Jahr fast 7 Prozentpunkte ver-
loren; sein Gewicht steigt aber bis zum En-
de der Prognoseperiode wieder an und
liegt 2006 erneut Uber dem von Frankreich,
von dem es 2003 deutlich Uberholt wor-

Tab. 2

Erneut Abwartstendenz bei den absoluten
Fertigstellungszahlen in Westeuropa

Auch bei den Absolutwerten der fertiggestellten Wohnun-
gen in neuen Wohngebauden zeigt sich in Mittelosteuropa
bis auf Polen nur wenig Bewegung (vgl. Tab. 2); fur Polen
wird allerdings der prozentual weitaus stérkste Rickgang
unter allen 19 Euroconstruct-Landern vorausgeschatzt (2005
gegenuber dem Rekordjahr 2003: rund — 37%; 2006:
Wiederanstieg). Am n&chsten kommt diesem Negativ-Er-
gebnis noch Irland (2006/2003: — 22%); Deutschland hatte
am Beginn der Dekade einen gleich starken Einbruch im
Wohnungsneubau zu verzeichnen (2003/2000: — 37%).

Fdr die gesamten Wohnungsfertigstellungen gelangt man
fUr das Euroconstruct-Gebiet im Schétz- und Prognosezeit-
raum zu folgenden komprimierten Aussagen (jeweils 2006
gegeniber dem Schatzwert fir 2003):

e Bei den absoluten Verdnderungen (insgesamt: Uber
— 35 000 WE; Westeuropa: fast + 5 000 WE, MOE-Staa-

Wohnungsfertigstellungen® in Europa®) 2003 - 2006°
Absolutwerte (in 1 000 WE)

den ist.
2003 2004 2005 2006

Auch ftalien und GroBbritannien kénnen in Osterreich 42,5 43,0 42,8 43,0
den néchsten Jahren weiter Boden gut ma- Belgien 38,5 36,8 37,0 37,0
chen. Der Anteil dieser »GroBen 5« westeu- Déanemark 20,0 20,5 21,0 21,5
ropéaischen L&nder an den Wohnungsfertig- Finnland 28,5 29,5 29,5 29,5
stellungen im gesamten Euroconstruct-Ge- Frankreich 294,0 298,0 288,0 283,0
biet, der 2000 bei 72,3% lag und im ver- Deutschland 232,0 262,0 251,0 290,0
gangenen Jahr wohl auf 71,2% gesunken ist, Iland 65,0 59,5 54,5 50,5
steigt bis 2006 voraussichtlich wieder auf fast ltalien 2520 257.0 2540 2420
73% an. Selbst bei kréftigen absoluten oder Niederlande 60,0 65,0 67,5 70,0
relativen Veranderungen bleibt das Gewicht NemeEaT 223 21,4 19,0 18,6
der Ubrligen kleineren westeuropdischen Lé'\ln— Portugal 65,3 64,9 65.0 67,5
der W§|tgehend konstant; pemerkenswert ist Spanien 560.0 583.0 560.0 510.0
allerdings der groBe Anteilsverlust von Por-
tugal seit 2000 und von Irland bis zum Ende el s ege o5 o I
der Prognoseperiode. SeiEi 298 816 83,0 83,0

GroBbritannien 179,0 184,0 188,0 196,0
Uber viele Jahre hinweg konnten die vier Eu- Westeuropa (EC-15) 1908,3 1976,0 1930,7 19129
roconstruct-Lander in Mittelosteuropa ihre Tschechien 31,2 33,7 33,4 335
Fertigstellungszahlen ziemlich rasch und re- Ungarn 35,0 33,0 35,0 36,0
lativ zum Gesamtgebiet kraftiger ausweiten; Polen 142,0 115,0 90,0 100,0
ihr Anteil dUrfte 2003 Uber die 10%-Marke Slowakei 12,0 12,0 11,0 11,0
geklettert sein. Bis 2006 wird allerdings mit Mittelosteuropa (EC-4) 220,2 193,7 169,4 180,5
einem Rickgang des Anteilswertes gerech- Europa (EC-19) 2128,5 2169,7 2100,1 2093,4
net, weil in Polen bis 2005 ein starker Ein- 3 Fertiggestelite Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden. - ® Euro-
bruch der Wohnungsfertigstellungen erwar- construct-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — @ 2003:
tet wird und die tbrigen Landern ihr Gewicht Schéatzwerte; 2004 und 2005: Prognose; 2006: Ausblick.

lediglich stabil halten kénnen. 2003).

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Funchal/Madeira, November
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ten: nahezu — 40 000 WE) z&hlen zu den Verlierern: Bel-
gien, Frankreich, Irland, Norwegen und Spanien (am
starksten mit — 50 000 WE) sowie Polen (- 42 000 WE)
und die Slowakei; die Ubrigen zwolf LAnder erwarten stei-
gende Fertigstellungszahlen, wobei der Sonderfall
Deutschland (Zunahme um 58 000 WE wegen der Re-
alisierung vorgezogener Genehmigungen infolge der
— mehrfach angekundigten — Kirzung der Eigenheim-
zulage) sowie die Niederlande und GroBbritannien als Ge-
winner herausragen.

e Beiden prozentualen Verdnderungen (insgesamt —1,7%;
Westeuropa: + 0,2%, MOE-Staaten: rund — 18,0%) sind
auf der Verliererseite zu finden: Belgien, Frankreich, Irland
(mit mehr als — 22%), Norwegen (fast — 17%) und Spa-
nien sowie Polen (fast — 30%) und Slowakei; auch hier
zahlen zwolIf Lander zu den Gewinnern, wobei jetzt aller-
dings neben Deutschland (rund + 25%) die Niederlande
und die Schweiz (jeweils schwach zweistellige Zunahme)
sowie GroBbritannien ganz vorne liegen.

Die konjunkturelle Entwicklung im européischen Woh-
nungsneubau verlauft also (nicht nur) gemessen an den Fer-
tigstellungen weiterhin hochgradig unterschiedlich. Das ziem-
lich stabile Gesamtergebnis von etwas mehr als 2 Mill. neu-
en Wohnungen (= Bruttozugang zum Wohnungsbestand
durch Neubau) kommmt deshalb zustande, weil sich einige
Lander (oder Teilgebiete bzw. Regionen) im Aufschwung be-
finden, wahrend andere (Teile von) Staaten Ruckschlage zu
verkraften haben.

Eigenheimbau: Auf leichte Zwischenerholung
folgt kréaftiger Einbruch

Die Zahl der in neuen Eigenheimen fertiggestellten Woh-
nungen war schon im Basisjahr 2002 wieder leicht gestie-
gen, hatte aber den Rickgang gegentber 2000 nicht ganz
aufholen kénnen. In den Schatzwerten flr das abgelaufene
Jahr wird mit einem weiteren Anstieg auf 1,04 Mill. Woh-
nungen (= + 3,8%) gerechnet, und dieses Niveau dlrfte
von den 19 Landern zusammen 2004 sogar noch etwas
Ubertroffen werden. AnschlieBend wird aber fr 2005 ein
neuerlicher Einbruch auf nur noch 0,96 Mill. Wohnungen (fast
— 8%) prognostiziert; im Ausblick auf 2006 wird eine Stabi-
lisierung erwartet.

Wegen der in den letzten Jahren stark unterschiedlichen Ent-
wicklungen mit etlichen scharfen Richtungswechseln wer-
den die absoluten Verdnderungen im Eigenheimbau der
19 Euroconstruct-Lander hier fir zwei Dreijahresperioden
gegenUbergestellt (vgl. Abb. 1):

e Im Zeitraum 2001 bis 20083 zog insbesondere Deutsch-
land kréftig nach unten, aber auch in Portugal und GroB-

britannien sowie in den Niederlanden, in Osterreich, Bel-

ifo Schnelldienst 5/2004 - 57. Jahrgang

Abb. 1
Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten
Eigenheimen in Europa®

Absolute Veranderung (in 1000 WE)

Polen

Spanien

Irland
2004 bis 2006

2001 bis 2003

Italien
Ungarn
Tschechien

Déanemark

-y

Schweden
Finnland
Slowakei
Norwegen
Schweiz
Frankreich
Belgien
Osterreich
Niederlande
GroRbritannien
Portugal

Deutschland

Hﬂﬂﬂﬂmhﬁﬁﬁ
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a) Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelost-
europaische Lander.

Bis 2002: Istwerte; 2003: Schatzwerte; 2004 und 2005:Prognose;
2006: Ausblick.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Funchal/Madeira, Nov. 2003).

gien und Frankreich wurden weniger neue Eigenheime
bezugsfertig; dem standen wesentlich hdhere Fertigstel-
lungszahlen in Polen sowie in Spanien, Irland und ltalien
(und in weiteren vier Landern) gegentber, so dass sich
insgesamt noch eine Zunahme um mehr als 10 000 WE
ergab.

e FUr den Prognosezeitraum 2004 bis 2006 wird zwar flir
Deutschland eine schwach positive Veranderung im Ei-
genheimbau erwartet, und auch in Portugal sowie — weit
starker —in GroBbritannien und in den Niederlanden dreht
die Entwicklung ins Plus; auf der anderen Seite der Ska-
la werden insbesondere flr Polen, aber auch flr Spa-
nien und Irland sowie wiederholt fir Norwegen und ver-
stéarkt fur Frankreich niedrigere Fertigstellungszahlen prog-
nostiziert; insgesamt ergibt sich fur diese Periode (trotz
des leichten Wiederanstiegs in 2006) ein Rickgang um
Uber 77 000 WE.

Von einer stabilisierenden Wirkung des Uberwiegend zur
Selbstnutzung bestimmten Eigenheimbaus kann — anders
als in den Jahrzehnten davor in Deutschland und in den
meisten der Ubrigen Euroconstruct-Lander — nicht mehr
die Rede sein. Die Verunsicherung scheint sich vielmehr auch
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den »Hauslebauern« massiv und nachhaltig »aufs GemUt«
gelegt zu haben.

Mehrfamiliengebaude: Nur geringe
Schwankungen um stabiles Niveau

Demgegeniber bildet der traditionell viel volatilere Ge-
schosswohnungsbau derzeit fast eine »Oase der Stabilitat«
im europaischen Wohnungsneubau: Die Fertigstellungs-
zahlen schwanken nur relativ wenig um einen Wert von et-
was Uber 1 Mill. Wohneinheiten. Schon 2001 zogen die
Fertigstellungen in Mehrfamiliengebauden wieder an denen
in Eigenheimen vorbei; sie kdnnen diesen Vorsprung bis zum
Ende der Prognoseperiode noch weiter ausbauen.

Auch fUr die Fertigstellungen in dieser Gebaudekategorie er-
gibt die Betrachtung der absoluten Veranderungen in den ein-
zelnen Lander fUr die beiden Zeitrdume 2001 bis 2003 und
2004 bis 2006 ein ziemlich heterogenes Bild (vgl. Abb. 2):

e Erneut und mit noch aufféalligerem Abstand zog am Be-
ginn dieser Dekade Deutschland den europaischen Ge-

Abb. 2

Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten
Mehrfamilienhiusern in Europa®

Absolute Veranderung (in 1000 WE)

Spanien

ltalien

GroRbritannien
2004 bis 2006
12001 bis 2003

Ungarn
Schweden
Irland
Tschechien
Dénemark

Norwegen

gu_uuUh“H

Belgien
Slowakei
Schweiz
Niederlande
Osterreich
Finnland
Frankreich
Polen
Portugal

Deutschland ;

d | [T
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a) Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelost-
europaische Lander.

Bis 2002: Istwerte; 2003: Schatzwerte; 2004 und 2005: Prognose;
2006: Ausblick.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Funchal/Madeira, Nov. 2003).

schosswohnungsbau nach unten (fast — 75 000 WE in
drei Jahren); in Portugal, Polen und Frankreich sowie in
drei weiteren Landern gingen die Fertigstellungszahlenin
Mehrfamiliengebauden ebenfalls zurlick; hierzu bildeten
vor allem Polen und ltalien, aber auch GroBbritannien,
Ungarn und Schweden sowie sechs weitere Lander ein
insgesamt so starkes Gegengewicht, dass am Ende noch
ein kleines Plus von etwas mehr als 5 000 WE entstehen
konnte.

e Im Prognosezeitraum (2004 bis 2006) sind die Rich-
tungséanderungen in vier Landern besonders auffallig: In
Deutschland und Polen (+ 56 000 bzw. + 18 000 WE)
zum Positiven, in Spanien und ltalien (- 35 000 bzw.
— 18 000 WE) ins Negative; zusammen mit etlichen klei-
neren Zunahmen ergibt sich im Geschosswohnungsbau
ein (2006 schon wieder etwas »verblassender«) Anstieg
um fast 35 000 fertiggestellte Wohnungen.

Auch bei den Mehrfamiliengeb&uden wird ein Teil der Woh-
nungen von Privathaushalten zur Selbstnutzung errichtet,
allerdings differiert dieser Anteil in den européischen Lan-
dern stark, und er schwankt im Zeitablauf ziemlich kraf-
tig. Die Einbriche in dieser Gebaudekategorie durften auch
deshalb schwécher sein, weil viele Bauherren auf diese bil-
ligere Form des Erwerbs von Wohneigentum (auch als
Ferienh&user oder Zweitwohnungen) ausgewichen sind
bzw. auszuweichen planen. Insoweit institutionelle Anle-
ger oder renditeorientierte Privatanleger zum Gesamter-
gebnis beitragen, ist weiterhin von einem »gebremstenc
Engagement und einer eher abwartenden Haltung auszu-
gehen.

Kurzfristig nur sehr loser Zusammenhang
zwischen Wohnungsfertigstellungen sowie
BIP-Wachstum und Verdnderung von Bevoélkerung
und Privathaushalten

Die plausible Hypothese, dass eine positive Korrelation be-
steht zwischen der Veranderung der Zahl der in einem Land
fertiggestellten Wohnungen einerseits, dem Wachstums-
tempo der Gesamtwirtschaft (und damit der verflgbaren
Einkommen) sowie der Veranderung der Zahl der Einwoh-
ner bzw. der Privathaushalte andererseits, findet in den Zah-
len fir den — zugegeben: relativ kurzen — Beobachtungs-
zeitraum keine klare UnterstUtzung (vgl. Tab. 3):

* FEin weit Uberdurchschnittliches Wirtschaftswachstum im
Zeitraum 2001 bis 2006 (Durchschnitt: knapp + 14%) tritt
eben nicht nur zusammen mit stark gestiegenen Woh-
nungsfertigstellungen auf, vielmehr gibt es in dieser Ka-
tegorie La&nder mit nur durchschnittlicher (Spanien und
Polen) oder sogar unterdurchschnittlicher (Irland und Slo-
wakei) Verédnderung der Zahl der bezugsfertig geworde-
nen Wohnungen; umgekehrt lag in manchen L&ndern mit
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dass sich im Konjunkturzyklus bzw. fUr rela-
tiv kurze Perioden mit einfachen Vergleichen
und Schéatzansatzen kein klarer positiver Zu-

Tab. 3
Zusammenhang zwischen Wohnungsfertigstellungen sowie
Wirtschaftswachstum und Veranderung der Haushaltszahlen

2001 bis 2006

BIP-Wachstum?

Veranderung der Zahl der

fertiggestellten
Wohnungen®

Lander
(Auswahl)

- weit Uber-
durchschnittlich

- weit Uberdurchschnittlich

- durchschnittlich
- unterdurchschnittlich

Ungarn, Tschechei

Spanien, Polen
Irland, Slowakei

- stark unter-
durchschnittlich

- weit unterdurchschnittlich

- leicht unterdurch-
schnittlich

Portugal, Deutschland,
Osterreich
Niederlande, Schweiz,
Belgien, Frankreich

sammenhang aufzeigen lasst. Dies sollte
aber nicht dahingehend interpretiert werden,
dass die im Euroconstruct-Gebiet auf hohem
Niveau stagnierenden und bis 2006 erneut
leicht ricklaufigen Fertigstellungszahlen nicht
doch auf die anhaltende Wirtschaftsschwa-
che sowie auf die eher stagnierende und in
vielen europdischen Landern langfristig rick-
laufige Bevolkerung zurlickzufihren sind.

durchschnittlich
- unterdurchschnittlich

Norwegen, Portugal

- leicht unter- - Uberdurchschnittlich [talien, Danemark, Fazit: Anhaltender Attentismus und
durchschnittlich Schweden ausbleibende Impulse fiithren in
- leicht unterdurch- Belgien, Frankreich, Europa zu etwas niedrigeren
EEilcl NS En Fertigstellungszahlen
Veranderung der | Veranderung der Zahl der | Lander
Zahl der fertiggestellten (Auswahl) In der Vergangenheit haben unterschiedliche
. o b) . . . .
Privathaushalte® | Wohnungen® Determinantenkonstellationen — einzelne Ein-
- weit tber- - durchschnittlich Irland, Spanien flussgréBen oder mehrere Faktoren im Ver-

bund - zu einer besonders raschen Aus-
weitung der Wohnungsbautatigkeit gefhrt:

- stark unter- - weit Uberdurchschnittlich

durchschnittlich

Ungamn

- leicht Uberdurchschnittlich

[talien, Polen

Starker Anstieg der Bevdlkerungs- und der
Haushaltszahlen, insbesondere durch Mi-

- leicht unter- - weit Uberdurchschnittlich

durchschnittlich Tschechei

Danemark, Schweden

grationsschube, und/oder kréftige Erhéhung
der verfligbaren Einkommen (auch schon in

bis 2006.

3 Veranderung der (realen) Bruttoinlandsprodukts (in %) 2001 bis 2006. —
b Veranderung der Zahl der fertiggesteliten Neubau-Wohnungen (in %)
2001 bis 2006. — © Verénderung der Zahl der Privathaushalte (in %) 2001

den Erwartungen) und/oder der absehbare
oder beflrchtete Anstieg der Inflationsrate
mit schnell steigenden Mieten und Woh-

Quelle: Berechnungen und Zusammenstellung des ifo Instituts nach Euro-
construct-Daten (Konferenz in Funchal/Madeira, November 2003).

stark unterdurchschnittlicher BIP-Zunahme der Brutto-
zugang zum Wohnungsbestand durch Neubau nur ganz
leicht unter dem Gesamtdurchschnitt (Niederlande,
Schweiz, Belgien und Frankreich).

* Auch bei der Ver&dnderung der Zahl der Privathaushalte
(Durchschnitt im Euroconstruct-Gebiet fir 2001 bis 2006:
+ 51/2%) treten weit Uberdurchschnittliche Zunahmen zu-
sammen mit einem durchschnittlich (Irland und Spanien)
oder sogar unterdurchschnittlich (Norwegen und Portu-
gal) groBen Anstieg der Wohnungsfertigstellungen auf;
eine besonders schwache Zunahme der Privathaushal-
te (@hnliche Zusammenhénge lassen sich auch fur die
Einwohner ermitteln) korreliert in diesem Zeitraum in Un-
garn sowie in ltalien und Polen mit einer (stark) Uber-
durchschnittlichen Wohnungsbauaktivitat.

Offensichtlich Uberlagern sich diese direkten und indirekten
Determinanten des mengenméaBiigen Wohnungsbaus unter-
einander und mit anderen Einflussfaktoren (Zins- und Preis-
erwartungen, staatliche Interventionen usw.) derart stark und
teilweise gegenlaufig sowie zusatzlich phasenverschoben,
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nungspreisen und/oder staatliche Program-
me zur Konjunkturankurbelung Uber den
Wohnungsneubau. Von keinem dieser Ein-
flussfaktoren ist in n&chster Zeit eine be-
sondere Wirksamkeit zu erwarten.

In der Determinantenkonstellation flir die Wohnungsfertig-
stellungen dominieren vielmehr derzeit und fast bis zum
Ende der Prognoseperiode die ddmpfenden Merkmalsaus-
pragungen. Der Bruttozugang zum Wohnungsbestand durch
Neubautétigkeit geht deshalb bis 2006 erneut leicht zurlck,
er bleibt aber mit rund 2,1 Mill. fertiggestellten Wohnungen
auf ziemlich hohem Niveau.

Der Eigenheimbau ist in diesem Konjunkturzyklus (anders
als in friheren Phasen) starker negativ betroffen als der Ge-
schosswohnungsbau. Deutschland und Polen kénnen bei
den Mehrfamiliengebauden bis 2006 eine besonders mar-
kante Tendenzumkehr ins Positive erwarten, wohingegen
Spanien und ltalien das Gesamtergebnis im Prognose-
zeitraum (2004 bis 2006) negativ beeinflussen. Auch bei den
Eigenheimen kommt Deutschland (sowie abgeschwacht
noch weitere L&nder) allmahlich aus der Talsohle; hier sor-
gen Polen, Spanien und Irland fUr den absolut »gewichtigs-
ten« Dampfungseffekt.



Daten und Prognosen 41

Hinter der ziemlich stabil hohen Gesamtzahl der fertigge-
stellten Neubauwohnungen verbergen sich in den 19 Euro-
construct-Landern also stark unterschiedliche und »wech-
selnd-gegenlaufige« Entwicklungen. Wer von einer Harmo-
nisierung der Wohnungsbaukonjunktur in Europa traumt,
muss auch an die »Schattenseiten« einer solchen Entwick-
lung denken: Die konjunkturellen Schwankungen bei den
Wohnungsfertigstellungen (wie auch bei anderen Variablen)
wlrden dann noch viel starker ausfallen. Die européische
Vielfalt hat also auch hier ihre positiven Aspekte.
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