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Geschosswohnungsbau
. Weitere Ergebnisse der Euroconstruct-Sommerkonferenz 2005

Volker RuBig

Bereits seit Jahren zeigt der Eigenheimbau in Europa ungewoéhnlich deutliche Schwéacheerschei-
nungen; der leichte Riickgang der Fertigstellungszahlen in dieser Gebidudekategorie wird nach den
aktualisierten Euroconstruct-Prognosen bis 2007 anhalten. Demgegeniiber steigt die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamiliengebaduden fast bis zum Ende der Prognoseperiode
weiter an. Die Zahl der Fertigstellungen entwickelt sich in den 19 einbezogenen west- und mittel-
osteuropdischen Euroconstruct-Landern in beiden Gebaudekategorien hochgradig unterschiedlich
- von einer engeren Synchronisierung der Wohnungsbauzyklen in Europa kann auch nach diesem
Indikator (noch) keine Rede sein.

In wertméaBiger Betrachtung reicht die anhaltend kraftige Ausweitung des Geschosswohnungsbaus
allerdings nicht aus, um die 2003 einsetzende leichte Erholung des Wohnungsneubaus zu stabili-
sieren und nachhaltig werden zu lassen; fiir 2006 und im Ausblick auf 2007 ist vielmehr mit einer
leichten Abschwiachung zu rechnen. Der Wohnungsbau (Neubau und Altbauerneuerung) als mit
Abstand groBter Bausparte wirkt nach den Ergebnissen der 59. Euroconstruct-Konferenz weiter-
hin als Bremse fiir die Erholung des Bausektors und fiir den gesamtwirtschaftlichen Aufschwung
in Europa.

Weiter riicklaufiger Neubauanteil
am europdischen Wohnungsbau-
volumen

Nach den fUr die diesjahrige Eurocon-
struct-Sommerkonferenz' aktualisierten
und auf das neue Basisjahr 2004 umge-
stellten Angaben der 19 in diesem Netz-
werk zusammengeschlossenen Partner-
institute erreichte das aggregierte Woh-
nungsbauvolumen (breite Abgrenzung ein-
schlieBlich BestandsmaBnahmen, aber oh-
ne Mehrwertsteuer) im Euroconstruct-Ge-
biet im vergangenen Jahr fast 557 Mrd. €
(vgl. Euroconstruct 2005a). Mit einem An-
teil von fast 47% am gesamten Bauvolu-
men (Westeuropa knapp 48%, Mittelost-
europa nur etwas Uber 26%; vgl. RuBig

T Im Forschungs- und Beratungsnetzwerk ,Euro-
construct” arbeiten Institute mit spezifischem
Know-how im Bau- und Immobiliensektor aus 15
westeuropaischen sowie aus 4 mittelosteuropai-
schen Landern zusammen; weitere européische
Lander werden fallweise ,nachrichtlich” einbezo-
gen oder in Spezialstudien behandelt. Mit der Pa-
rallelorganisation ,Asiaconstruct” bestehen enge
Kooperationsbeziehungen. An wechselnden Or-
ten in Europa veranstaltete Halbjahres-Konferen-
zen bilden den Kern der Euroconstruct-Aktivita-
ten; auBerdem werden Einzelstudien zu den lan-
gerfristigen Perspektiven und zu den Strukturver-
anderungen im europaischen Bausektor erstellt.
Das ifo Institut fur Wirtschaftsforschung an der Uni-
versitat Minchen e.V. ist Grindungsmitglied und
deutsches Partnerinstitut dieses Netzwerkes.
Die 60. Euroconstruct-Konferenz findet am 28.
und 29. November 2005 in Barcelona statt. In-
teressenten kénnen sich wegen des Programms
und der Anmeldeunterlagen entweder demnéachst
im Internet informieren (www.euroconstruct.org
oder www.ifo.de) oder direkt an das ifo Institut
wenden.
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2005a) ist der Wohnungsbau vor dem
Nichtwohnhochbau und dem Tiefbau die
mit Abstand gréBte der drei Bausparten.

Bereits seit einigen Jahren ist der Anteil
der Altbauerneuerung, also samtlicher von
Unternehmen ausgeflihrter BaumaBnah-
men und sonstigen Leistungen im und am
Wohnungsbestand, im Euroconstruct-
Gebiet Uber die 50%-Marke geklettert
(2004: fast 51%; vgl. Abb. 1). Auf die vier
mittelosteuropaischen Lander Polen, Slo-
wakei, Tschechien und Ungarn entfielen
nicht einmal 11/2% dieser bestandserhal-
tenden Bauleistungen; die 15 westeuro-
paischen Lander behalten also ihre klare
Dominanz (vgl. Euroconstruct 2005b).2

Die extrem niedrigen Absolut- bzw. An-
teilswerte fur die vier MOE-Staaten bei
den statistisch erfassten Bestandsmal3-
nahmen sind bestimmt durch das viel
niedrigere Einkommensniveau und — dar-
aus abgeleitet — die geringeren AnsprU-
che an die Qualitdt der Wohnungen

2 Diese und die weiteren Angaben in diesem Bei-

trag stltzen sich auf die beiden Tagungsbande
(Country Report und Summary Report) der 59. Eu-
roconstruct-Konferenz sowie auf die nicht verof-
fentlichten Konferenz-Présentationen zu den drei
Bausparten und zum gesamten Bauvolumen im
Euroconstruct-Gebiet. Die beiden Tagungsban-
de (in englischer Sprache) enthalten samtliche Ein-
zelergebnisse dieser Konferenz mit detaillierten Er-
lauterungen und Begriindungen sowie standardi-
sierten Tabellen zu den (Lénder- bzw. Europa-)
Prognosen; sie kdnnen beim ifo Institut bezogen
werden (Konditionen auf Anfrage).
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Abb. 1
Umfang und Struktur des Wohnungs(neu)baus in Europa 2004

Wohnungsbau") im Euroconstruct-Gebiet” im Basisjahr 2004

auch von den Unternehmen samtlicher be-
teiligter Wirtschaftszweige viel beachteten,
wegen des zwischen Genehmigung bzw.
Baubeginn und Bauabnahme verstreichen-
den Zeitaufwands aber nachlaufenden Indi-

Wohnungs- kator der Wohnungsbaukonjunktur. Diese
* bauvolumen ‘ Zei b 4at bei Ei 47 if il
Neubau insgesamt Altbauerneuerung eitspanne betragt bei Ein- und Zweifamilien-
273,10 556,63 283,54 gebauden in der Regel ungefahr ein Jahr; sie
49,1% 100% 50,9% . .
Y streut im Geschosswohnungsbau national
Westeuropa Westeuropa und regional sowie je nach ObjektgréBe sehr
265,61 - 279,97 . . . .
97.3% 98.7% viel starker (Durchschnittswert flir Deutsch-
. . land: rund eineinhalb bis zwei Jahre).
Mittelosteuropa Mittelosteuropa
7,49 3,55
i 5% In Eigenheimen wurden 2004 im Eurocon-
struct-Gebiet mit Gber 1,07 Mill. Wohnein-
EigSaReime heiten fast genauso viele Wohnungen als fer-
| Wohnungsfertigstellungen eI tiggestellt gemeldet wie im Vorjahr. Bei den
(neu errichtete Mehrt: il haud de d .
Wohngebiiude)” POR——— ? Iam//enge duden wurde dagegen ein
2,261 Mill. 100% 1188 Mill.  52,5% kréftiger Zuwachs um fast 10% auf nahezu

2 Breite Abgrenzung des Wohnungsbauvolumens: Neubau plus investive und nicht werterhhende
Bestandsmafinahmen; ohne Umsatzsteuer; Absolutwerte in Preisen von 2004 (Mrd. Euro).

® Euroconstruct-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander.

o Fertiggestellte Wohneinheiten in neu errichteten Wohngebauden (Ein- und Zwei- sowie

Mehrfamiliengeb&ude).
Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Cardiff/UK, Juni 2005).

(Wohnflache und Ausstattung); es kénnte aber auch eine
Rolle spielen, dass ein wesentlich gréBerer Teil der (Subs-
tanz-)Erhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in Ei-
genregie oder als Nachbarschaftshilfe bzw. generell nicht
»Uber den Markt« durchgeflhrt und deshalb dort (wie z.B.
auch in Deutschland) nicht in das Wohnungsbauvolumen
einbezogen wird.

Im Neubauvolumen werden die Leistungen der baugewerb-
lichen Unternehmen (Rohbau und Ausbau) und des Verar-
beitenden Gewerbes (z.B. Holzbau; Garten- und Land-
schaftsbau), aber auch des Dienstleistungs-
sektors (z.B. Architekten und Ingenieure;
Baufinanzierung; staatliche Genehmigungs-
und Aufsichtsbehdrden) sowie Eigenleistun-

Abb. 2

1,19 Mill. Wohneinheiten erreicht (vgl. erneut
Abb. 1). Der Anteil des Geschosswohnungs-
baus an allen Neubaufertigstellungen hat sich
dadurch weiter auf rund 521/2% erhdht.

Erneut schrumpfendes Neubauvolumen wegen
anhaltender Schwache im Eigenheimbau

Im so abgegrenzten »Europa« wurden 2001 in neuen Mehr-
familiengebduden nur wenig Uber 1 Mill. Wohnungen fertig-
gestellt. Der zeitweilig ziemlich kraftige Anstieg setzt sich vor-
aussichtlich noch bis 2006 fort (fast 1,3 Mill. WE), im Ausblick
auf 2007 wird jedoch ein moderater Rickgang erwartet. Der
Index mit der Basis 2004 = 100, der 2001 lediglich 85 Index-
punkte (= IP) erreicht hatte, steigt bis 2006 auf nahezu 109 IP
und fallt dann nur leicht auf Gber 107 IP (vgl. Abb. 2).

Wert- und mengenmaBiger Wohnungs(neu)bau 3 in Europab) 2001 bis 2007°

gen bei der Errichtung neuer Eigenheime und
Mehrfamiliengebdude zusammengefasst. Im
Basisjahr 2004 wurden hierfir im Eurocon- 105
struct-Gebiet nach einem kréaftigen Anstieg

110

Index 2004 = 100

(fast + 512%) etwas mehr als 273 Mrd. € auf- 100
gewandt. Beim Wohnungsneubau erreichen 95 -
die vier MOE-Staaten zwar ein etwas gro-
Beres Gewicht (fast 3%) als bei der Altbau- ~ %° T opnungsba ne
erneuerung, aber auch hier wird der Bevdl- 85 —_ Mehrfam?“engebéude
kerungsanteil (2004: rund 14,2% der Ein- Eigenheime
wohner des Euroconstruct-Gebietes) bei 80
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

weitem verfehlt.

R Wohnungsbauvolumen: Neubau plus investive und nicht werterhéhende BestandsmalRnahmen (Basiswerte

ohne Umsatzsteuer, in Preisen von 2004) sowie fertiggestellte Wohneinheiten in neu errichteten Wohnge-
béuden (Ein- und Zwei- sowie Mehrfamiliengebaude).

®) Euroconstruct-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander.

Bei den Wohnungsfertigstellungen handelt es
sich um einen in Politik und Offentlichkeit, aber

° Bis 2003: Istwerte; 2004: Schatzwerte; 2005 und 2006: Prognose; 2007: Ausblick.
Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Cardiff/UK, Juni 2005).
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Mit der gleichen Basis 2004 = 100 entspricht der Fertig-
stellungswert von knapp unter 1 Mill. Wohneinheiten in neu-
en Ein- und Zweifamiliengebéduden fur 2001 etwa 93 IP.
Nach einem leichten Anstieg bis 2003 auf fast 1,1 Mill. WE
(=rund 100 IP) gehen die Fertigstellungszahlen in dieser Ge-
baudekategorie voraussichtlich bis zum Ende der Prognose-
periode wieder zurlick (2007: nur noch 95 IP).

Der Zusammenhang zwischen den Neubau-Fertigstellun-
gen und dem Neubauvolumen ist nicht nur durch die Zeit-
verschiebung zwischen den erbrachten Bau- und sonstigen
Leistungen sowie der Endabnahme »gestort«, es missen
auBerdem strukturelle Verschiebungen beachtet werden: Die
Gesamtkosten pro Wohneinheit (ohne Grundsttickskosten)
sind — bei leichten Schwankungen im Zeitablauf und gro-
Ben Divergenzen zwischen den einbezogenen europaischen
La&ndern — bei Eigenheimen wesentlich groBer als im Ge-
schosswohnungsbau. Bei allen Zeitreihenbetrachtungen von
wert- und mengenmaBigen Indikatoren des Wohnungsneu-
baus in Europa sind diese Besonderheiten und die schwan-
kenden Landergewichte zu berlcksichtigen.

Im Euroconstruct-Gebiet wurde das gesamte Neubauvolu-
men im Wohnungssektor nach einer deutlichen Schrump-
fung (bis 2002 auf knapp 93 IP bei 2004 = 100) wieder et-
was ausgeweitet. Der Anstieg halt wohl im laufenden Jahr
noch an (nach den nochmals leicht angehobenen Voraus-
schatzungen bis auf rund 1021/2 IP), aber ab 2006 muss be-
reits wieder mit sinkenden Werten gerechnet werden (2007
nur noch rund knapp 101 IP), weil dann der beschleunigte
Rickgang bei den Eigenheimen die Impulse vom Geschoss-
wohnungsbau Uberkompensieren durfte.

Die Altbauerneuerung (= sédmtliche »unternehmerischen«
BaumaBnahmen im Bestand an Wohngeb&uden; vgl. Ru-
Big 2005a), die in diese auf den europaischen Wohnungs-
neubau fokussierende Darstellung »nachrichtlich« mit auf-
genommen wurde, ist demgegentber durch eine ziemlich
stetige Ausweitung gekennzeichnet. Zwischen 2001 und
2005 verlauft die Indexkurve wesentlich flacher (vgl. erneut
Abb. 2), der viel volatilere Neubau konnte bzw. kann also
zeitweilig leichte Anteilsgewinne verbuchen; danach werden
die BestandsmaBnahmen in dieser Bausparte aber wieder
starker zunehmen.

Vielfaltige Determinanten mit stimulierenden
oder dampfenden Wirkungen

Die Entwicklung im européischen Wohnungsneubau mit sei-
nen raumlich und sachlich zu differenzierenden Teilmarkten
wird von einer Vielzahl unterschiedlich wirkender Einfluss-
faktoren mit national bzw. regional stark divergierenden Merk-
malsauspragungen bestimmt; auBerdem schwanken die Ge-
wichte dieser Determinanten im Zeitablauf bzw. in den Kon-
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junkturphasen. Diese Unterschiede sind urséchlich fUr die
breite Streuung der Entwicklungen bei den Wohnungsfer-
tigstellungen im Euroconstruct-Gebiet, die sich voraussicht-
lich auch in der Prognoseperiode einstellen wird.

Aufbauend auf der flir die Euroconstruct-Sommerkonferenz
2005 von A. Bjerre (CIFS — Kopenhagen/DK) vorgenom-
menen Zusammenstellung der wichtigsten Einflussfaktoren
des Wohnungs(neu)baus in Europa wurde eine erweiterte
Ubersicht erstellt, deren Untergliederung sich stérker an den
vier groBen Determinantengruppen Demographie (Einwoh-
ner und Haushalte; Bedarf an Wohnraum), Kaufkraft (Ein-
kommen und Beschaftigung; Vermdgen), Preise flir Bauleis-
tungen, Kredite (Zinsen) und Wohnungen bzw. Wohnungs-
nutzungen (Mieten oder Wohnkosten) sowie direkte und in-
direkte staatliche Interventionen orientiert (vgl. Tab. 1). Auf
die Wiedergabe von l&nderspezifischen Auspragungen und
Details wurde dabei verzichtet (vgl. Euroconstruct 2005b).

Sowohl bei den stlitzenden oder stimulierenden als auch bei
den tendenziell dampfend oder kontraktiv wirkenden Ein-
flussen auf die (Wohnungs-)Bautatigkeit bestehen derzeit
(wie eigentlich immer) eine Reihe von Risiken, die bei der
Umsetzung dieser Annahmen in quantifizierte Vorausschét-
zungen im Auge behalten werden mussen (vgl. RuBig 2005b).
Haufig kommt es entscheidend auf die Erwartungen der (po-
tentiellen) Investoren bezliglich der zukUnftigen Determinan-
tenkonstellation an, weshalb manche der Einflussfaktoren
sowohl mit positiven als auch mit negativen Wirkungen auf-
gefuhrt werden.

Auf viele Faktoren und deren (erwartete) Veranderungen rea-
giert der Wohnungsneubau mit zeitlichen Verzégerungen,
weil es jeweils um Entscheidungen Uber hohe Investitions-
betrage bei unsicheren Renditen geht, bei denen zudem »ver-
schrobene« Entscheidungswege und lange Bindungsfristen
fUr das eingesetzte Kapital zu berlcksichtigen sind. Hieraus
und aus den divergierenden Gewichten resultieren letztlich
die starkere Volatilitat des Wohnungsneubaus und die unter-
schiedlichen Positionen der einzelnen Lander (und Regio-
nen) im Wohnungsbauzyklus sowie die auch in relativ kur-
zen Prognoseperioden stark divergierenden Entwicklungen.

Unterschiedlich sind Ausgangslage und Perspektiven in den
19 Euroconstruct-Landern bzw. in Europa derzeit insbeson-
dere bei der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (Beschaf-
tigungsstand und Arbeitslosigkeit; Niveau und Anstieg der
verfligbaren Einkommen), bei Hohe und absehbarer Veran-
derung der Wohnimmobilienpreise (Gefahr des Platzens der
»Immobilienpreisblase«; vgl. RuBig und Dorffmeister 2005)
sowie anhaltend bei den steuerlichen Vergtnstigungen, spe-
ziell fUr selbstgenutztes Wohneigentum (vgl. Osterkamp
2005). In einigen Landern des Euroconstruct-Gebietes, in
denen bislang noch die Wirkung der stark gestiegenen und
weiter steigenden Wohnimmobilienpreise als stimulierendes
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Tab. 1

Determinanten des Wohnungsneubaus in Europa im Prognosezeitraum bis 2007

Stiitzend oder stimulierend

wirkende Einflussfaktoren

Dampfend oder kontraktiv

o \\eiter steigende Haushaltszahlen trotz langfristig
schrumpfender Bevélkerung bei hoher Einwanderung
sowie zunehmender (physischer und sozialer) Binnen-
mobilitat mit groBerem Flachenanspruch

o Kraftiges Wirtschaftswachstum und rasch steigende Ein-
kommen bei hohem Beschaftigungsstand und zunehmen-
den Vermogensubertragungen

e Erwarteter Anstieg der (Hypotheken-)Zinsen (bei Festzins-
vereinbarungen)

e Hohe und anhaltend steigende Wohnungspreise und
Antizipation weiterer Preissteigerungen als »selbst-
stitzender Boom« mit unsicherer Hoffnung auf »soft-
landing«

e Andauernd geringe Baupreissteigerungen mit Verhand-
lungsmacht fir niedrige Baukosten

e Ergiebige Steuer- und sonstige Subventionen fir den
Wohnungsbau mit angestrebter Erhdhung der Wohneigen-
tumsquote bei drohenden Kirzungen (z.B. Eigenheimzu-
lage in Deutschland)

e Nachfrage nach Zweitwohnungen (Stadt- und Ferienwoh-
nungen, vermehrt auch im Ausland)

e Portfolioumschichtungen nationaler und internationaler
Kapitalanleger

e Erwartung langerfristig schrumpfender Bevélkerung mit
zunehmendem Durchschnittsalter und sinkendem Anteil
der 25- bis 30-Jahrigen bei guter Durchschnittsversor-
gung mit Wohnraum

e Verunsicherung durch externe Risiken fur stérungsfreies
Wirtschaftswachstum (Terroranschlage; Olpreis) bei
anhaltend hoher Sockelarbeitslosigkeit

e Stabil niedrige, aber mittelfristig steigende (Hypotheken-)
Zinsen (bei variablen Zinsséatzen)

o Gefahr des Umkippens der Preiserwartungen bzw. des
»Platzens« der Immobilienpreisblase mit der Konsequenz
sinkender Vermdgenswerte (auch als Sicherheiten) bei
geringen Mietsteigerungen

e Persistent hohe Boden- bzw. Baulandpreise mit »Schwel-
lenfunktion« fur Wohneigentum

e In Teilbereichen bereits vollzogene oder beschlossene
Subventionskirzungen oder -verlagerungen (z.B. im
Sozialwohnungsbau zu Bestandsmaflnahmen)

e Hartnéackig hohe und in Teilgebieten noch steigende
Leerstandsraten

e Druck auf Vermégenswerte bzw. -zuwéchse durch Um-
schichtung groRer Wohnungsbesténde

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts nach Euroconstruct (Konferenz in Cardiff/ UK, Juni 2005).

Investitionsmotiv dominiert (insbesondere in GroBbritannien,
Irland und Spanien), zeichnen sich bei dieser Variablen deut-
liche Veranderungen ab, die Hoffnung auf ein »soft landing«
bleibt aber (noch) vorherrschend.

Ob Uberhaupt und wie stark sich die langfristig in vielen der
Euroconstruct-Lander erwartete Schrumpfung der Bevdl-
kerung und (zeitverzdgert) der Haushaltzahlen schon heu-
te ddmpfend auf die Neubautatigkeit auswirkt, lasst sich nur
schwer beurteilen: Langfristige rationale Renditekalkile (Zeit-
horizont 20 bis 30 Jahre) kénnen erfahrungsgeman auf kur-
ze und mittlere Sicht von Wertsteigerungserwartungen oder
einer » Trittbrettfahrer-Mentalitdt« sowie von sinkenden Al-
ternativrenditen Uberlagert und in den Hintergrund gescho-
ben werden.

Zundchst noch Zunahme der Fertigstellungszah-
len im Euroconstruct-Gebiet

Die Prognosen der einzelnen Partner-Institute des Eurocon-
struct-Netzwerks? flir den wert- und mengenméaBigen Woh-
nungsneubau basieren auf den nationalen Auspragungen die-
ser Determinantenkonstellationen und auf weiteren Beson-
derheiten der jeweiligen (zusatzlich auch regional zu diffe-
renzierenden) Méarkte fir Wohnungsbauleistungen. Fur die

Wohnungsfertigstellungen ergibt sich aus der Aggregation
der Einzelmeldungen zu den beiden Gebaudekategorien fur
2004 ein Basiswert von etwas Uber 2,26 Mill. fertiggestellten
Wohneinheiten im so abgegrenzten »Europa«. Seit dem Tief-
punktim Jahre 2001 (nur geringfligig mehr als 2 Mill. WE) sind
die Fertigstellungszahlen im Euroconstruct-Gebiet ziemlich
stetig angestiegen (2004/2001: + 13%; vgl. RuBig 2004).

Bis 2006 wird mit einer weiteren, allerdings stark verlang-
samten Zunahme der gesamten Fertigstellungszahlen in
Europa gerechnet (auf fast 2,33 Mill. WE; vgl. Tab. 2; vgl.
RuBig 2004), weil der Riickgang im Eigenheimbau vom An-
stieg im Geschosswohnungsbau noch Uberkompensiert
wird. Mit der leichten Abschwachung auch bei den in neu-
en Mehrfamiliengeb&uden fertiggestellten Wohnungen geht

3 Das Euroconstruct-Gebiet umfasst derzeit auBer den Léandern der »alten«
Europaischen Union — ohne Griechenland und Luxemburg —auch die Nicht-
EU-Lander Norwegen und Schweiz (insgesamt 15 westeuropéische Staa-
ten) sowie 4 mittelosteuropéische »neue« EU-Lander (vgl. die Landerliste
in Tab. 2). In den Ubersichtstabellen des »Summary Reports« werden die
beiden Teilgebiete — anders als in diesem Beitrag — jetzt nicht mehr sepa-
rat zusammengefasst. Die Einbeziehung weiterer mittel- und stidosteuro-
péischer Lander in das Euroconstruct-Netzwerk stoBt — bei Aufrechter-
haltung der hohen Qualitatsanspriiche — auf gravierende Datenprobleme
und auf die Schwierigkeit, jeweils kompetente Partnerinstitute zu gewin-
nen und zu integrieren. Das ungarische Euroconstruct-Partnerinstitut
»build&ECON« (Budapest; Kontaktadresse Uber euroconstruct.org) erstellt
regelmaBig Spezialstudien zur Entwicklung des Bausektors in einigen
dieser Lander.

58. Jahrgang - ifo Schnelldienst 15/2005
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Tab. 2
Wohnungsfertigstellungena in Europab) 2005 bis 2007¢)

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstel-
lungen in Mittelosteuropa war in letzter Zeit
von einem starken Auf und Ab geprégt.

Land/Region 2005 2006 2007 d\é?:i;-‘” Nach dem Uberwinden der Schwachepha-
) .  ano )
Boen 511 299 503 08 sg in IPoIe“n (2004/2008: ubgr 33/)) gr
Danemark 26,0 26,0 26,0 00 gibt sich fur den Prognosezeitraum in die-
Deutschland 243,0 235,0 255,0 7,2 sem wesentlich kleineren Teilgebiet sogar
E'rr;rr“'f;ci‘ch 323’2 322’8 322’8 ‘28’8 eine absolut etwas gréBere Zunahme als in
GroRbritannien 195:0 201:0 208:0 20:0 Westeuropa, wozu auch Tschechien und
Irland 77,0 75,0 690 | -7,9 die Slowakei substanzielle Beitrage leis-
"Sé"znl | 2?313 Zg,g 2?213 23,2 ten (2007/2004: MOE-Staaten + 22,8%;
iederlande X X X X . o/ .
Norwegen 280 280 260 24 Westeuropa. + 0,7%; Euroconstruct-Ge-
Osterreich 425 43,0 43,0 0,7 biet: + 1,6%).
Portugal 60,2 61,1 63,6 5,0
Schweden 26,7 30,1 31,5 8,5
Schweiz 34,0 33,5 321 | -14 . . .
Spanien 625,0 605,0 5650 | —71,0 GroBe Entwicklungsunterschiede bei
Westeuropa (EC-15) 2130,0 21271 20781 | 13,7 Ein- und Zweifamiliengebauden ...
Polen 100,0 100,0 120,0 11,9
Slowakei 15,0 15,5 16,0 3,4 Im Eigenheimbau ergibt die Auswertung der
. Sor RO ol I hierfiir zur Verdeutlichung durchgefiihrten
; : ; ; Indexberechnungen (Basis 2004 = 100; zu
Mittelosteuropa (EC-4) 192,2 199,5 219,0 221 den Einzelangagz)en( vgl. Euroconstruct
Euroconstruct-Gebiet (EC-19) | 2322,2 2326,6 22971 35,8 . . "
? Fertiggestellte Wohneinheiten (1000 WE) in neu errichteten Wohnge- 25125:&2;2?; e[;{ﬁgih;e:ieeltrsauggsg 2(20;1,
bauden (Ein- und Zwei- sowie Mehrfamiliengebaude). — ® Euroconstruct- i N P 9
Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — 2005 und 2006: Fertigstellungszahlen um Uber 150 Index-
Prognose;“2007: Ausblick. — ¥ Absolute Veranderung 2007 gegenuber punkte (= IP): Einerseits erreichten Portu-
2004 (Schatzwert). gal 2002 mit 198 IP und Polen 2003 mit

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Cardiff/UK, Juni 2005). 182 IP als krasse Ausrei3er ungewodhnlich
hohe Werte; sie hatten danach bis 2004
besonders groBe Rickgéange zu verzeich-
nen. Andererseits erreichten Danemark (2001: 67 IP),

Schweden (2002: 70 IP) und Irland (2001: 70 IP) von re-

im Ausblick auf 2007 die Gesamtzahl ebenfalls etwas zu-
rlck (auf knapp unter 2,3 Mill. WE), sie bleibt aber um rund

35 000 WE gréBer als im Basisjahr 2004 (gegentiber 2001:
annahernd + 300 000 WE oder fast + 15%).

Insbesondere wegen des erwarteten Rickgangs der Woh-
nungsfertigstellungen in Spanien (in beiden Gebaudekatego-
rien; 2007 gegenUber dem Hochstwert 2004 bei Eigenhei-
men — 23 000 WE, bei Mehrfamiliengebauden — 48 000 WE),
aber auch wegen des nach den Vorzieheffekten einsetzen-
den Rickgangs in Deutschland (Eigenheime — 13 000 WE)
sowie bei den Einfamilienh&usern in Irland (rund — 8 000 WE)
gehen die Fertigstellungszahlen in den 15 einbezogenen Lan-
dern Westeuropas schon 2006 leicht zurlck.

Der Ruckgang durfte sich 2007 in diesem Teilgebiet be-
schleunigen, weil fir Spanien mit einem massiven Einbruch
gerechnet wird und zwei der drei groBen Lander, die fur
den gesamten Zeitraum 2004 bis 2007 deutlich hdhere Fer-
tigstellungszahlen erwarten (Frankreich, GroBbritannien und
[talien mit jeweils + 20 000 WE), dann ebenfalls ins Minus
rutschen. Im Prognoseendjahr 2007 werden nur knapp
14 000 Wohnungen mehr fertiggestellt als 2004, weil das
enorm »gewichtige« Spanien das Gesamtergebnis stark nach
unten driickt.
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lativ niedrigen Ausgangsniveaus bis 2004 eine kréaftige Aus-
weitung der Zahl der in Ein- und Zweifamiliengebauden
fertiggestellten Wohnungen.

Bis zum Endjahr 2007 der Prognoseperiode, vom Basisjahr
2004 also drei Jahre »nach vorne«, entwickeln sich die Ei-
genheimfertigstellungen zwischen »Spitzenreiter« und
»Schlusslicht« voraussichtlich weit weniger auseinander (In-
dex-»Schere« nur rund 53 IP; vgl. Tab. 3). Eine steile Auf-
wartstendenz wird insbesondere fir Schweden (seit 2002
anhaltend) sowie abgeschwacht fur acht weitere west- und
mittelosteuropéische Lander erwartet. Nach dem dramati-
schen Einbruch bis 2004 halt der Ruckgang in Polen wei-
ter an; deutlich abwérts geht es in vier weiteren Eurocon-
struct-Landern.

Die Zahl der neuen in Eigenheimen fertiggestellten Wohnun-
gen sinkt bis zum Ende des Prognosezeitraums 2007
gegenuber dem Basisjahr 2004 in Westeuropa um rund
38 000 WE oder etwa 4% und in Mittelosteuropa um 14 000
WE oder 13%. Im ganzen Euroconstruct-Gebiet gehen die
Fertigstellungszahlen in dieser Gebaudekategorie um na-
hezu 52 000 WE oder rund 5% zurick.
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Tab. 3
Eigenheimbau?a) in Europab) nach Lander-
Gruppen bis 2007¢)

Tab. 4
Geschosswohnungsbaua) in Europab) nach
Lander-Gruppen bis 20072

Lander (Indexpunkte 2007 bei

Lander (Indexpunkte 2007 bei

e moderate Zunahme | e Niederlande (fast 115 IP);
Portugal (rund 112 IP; nach
Absturz von 2002 = 199 IP);
Finnland (fast 109 IP; Anstieg
seit 2002 = 80 IP); Osterreich
(tber 108 IP); Tschechei (fast
108 IP); Danemark (rund

107 IP); Slowakei (105 IP);
Norwegen (knapp 105 IP)

e leichter Riickgang e Frankreich (99 IP); Ungarn
(knapp 97 IP); Deutschland
(fast 96 IP; Tiefpunkt 2006 =
90 IP); GroRbritannien (95 IP);
Belgien (etwas unter 95 IP);

e kréaftiger Rickgang | e ltalien (wenig tiber 90 IP);
Spanien und Irland (jeweils rund
87 IP); Schweiz (etwa

84 IP)

e Schlusslicht e Polen (77 IP; 2003 noch tber
180 IP)

? Fertiggestellte WWohneinheiten in neu errichteten Ein- und
Zweifamiliengebauden. — ” Euroconstruct-Gebiet: 15 west-
und 4 mittelosteuropaische Lander. — @ Basisjahr 2004;
2005 und 2006: Prognose; 2007: Ausblick.

Entwicklungstyp 2004 = 100) Entwicklungstyp 2004 = 100)
e Spitzenreiter e Schweden (130 IP; Anstieg seit e Spitzenreiter e Slowakei (fast 175 IP; unter
2002 =70 IP) starken Schwankungen)

kraftiger Anstieg e Polen (Uber 158 IP; Ruckgang
von 2001 = 150 IP bis 2005 =
90 IP); Schweden (uber 142
IP); GroRbritannien (mehr als
138 IP); Tschechien (Uber 133
IP)

deutliche Zunahme | e Deutschland (liber 120 IP;
Ruickgang von 2001 = 142 IP
bis 2005 = 99 IP); Frankreich
(rund 118 IP); Norwegen (rund
116 IP); Niederlande (115 IP);
Italien (Uber 113 IP)

e schwacher Anstieg | e Belgien (Uber 108 IP); Portugal
(107 IP; nach Riickgang von
2002 = 185 IP); Ungarn (tber
103 IP; nach Anstieg seit 2001
=46 |P und Zwischenabschwa-
chung); Schweiz (101 IP); Ir-
land (unter 101 IP; nach An-
stieg von 2001 = 63 IP)

e leichter Riickgang o Osterreich (unter 97 IP); Finn-
land (rund 92 IP); Danemark
(etwas weniger als 91 IP); Spa-
nien (unter 90 IP)

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts nach Euro-
construct (Konferenz in Cardiff/ UK, Juni 2005).

... und im Geschosswohnungsbau zwischen den
19 europaischen Landern

Aus der Indexbetrachtung ergibt sich fUr das gesamte Eu-
roconstruct-Gebiet bei den Fertigstellungen in Mehrfami-
liengebduden fur die drei Jahre vor dem Basisjahr 2004
(= 100) eine Spreizung um immerhin fast 130 Indexpunk-
te. Von relativhohen Werten hatten Portugal (2002: 185 1P),
die Slowakei (2003: fast 160 IP) sowie Polen (2002: fast
150 IP) und Deutschland (2001: rund 142 IP) in dieser Ge-
baudekategorie besonders starke Rickgange zu verzeich-
nen. In Ungarn und GroBbritannien (2001: 46 IP bzw.
55 IP) sind die Fertigstellungszahlen zwischen 2001 und
2004 besonders kréftig gestiegen.

Auch im Prognosezeitraum bis 2007 laufen die Entwick-
lungen im Geschosswohnungsbau ziemlich stark ausein-
ander (Spreizung seit 2004 = 100 bis 2007 etwa 85 In-
dexpunkte). Hinter dem Spitzenreiter Slowakei (Anstieg
auf fast 175 IP; vgl. Tab. 4) werden fur weitere vier Lan-
der weit Uberdurchschnittlich stark steigende Fertigstel-
lungszahlen prognostiziert. Am »anderen Ende« der Lan-
derskala sinkt der Index in Spanien unter 90 IP; weitere

¥ Fertiggestellte Wohneinheiten in neu errichteten Mehrfa-
miliengebauden. — ® Euroconstruct-Gebiet: 15 west- und 4
mittelosteuropaische Lander. —© Basisjahr 2004; 2005 und
2006: Prognose; 2007: Ausblick.

Quelle: Zusammenstellung des ifo Instituts nach Eurocon-
struct (Konferenz in Cardiff/UK, Juni 2005).

drei Lander erwarten einen Ruckgang der Zahl der fertig-
gestellten Wohnungen in Mehrfamiliengebauden.

Flr den ganzen Prognosezeitraum, also fur 2007 gegen-
Uber dem Basisjahr 2004, kann im Geschosswohnungs-
bau fir Westeropa mit einer Zunahme um tber 51 000 WE
oder rund 41/2% und fUr Mittelosteuropa mit einem Anstieg
um 35 000 WE oder fast 40% gerechnet werden. Im gan-
zen Euroconstruct-Gebiet werden 2007 in Mehrfamilienhau-
sern voraussichtlich Uber 86 000 Wohnungen mehr fertig-
gestellt als 2004 (reichlich + 7%).

Fazit: Noch kein nachhaltiger Aufschwung im
europaischen Wohnungsneubau

Nach den fiir die Euroconstruct-Sommerkonferenz 2005 ak-
tualisierten Prognosen wird die Zahl der in Europa in neu
errichteten Ein- und Zweifamiliengebduden fertiggestellten
Wohnungen bis 2007 weiter auf wenig tber 1 Mill. WE ab-
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Abb. 3

Wohnungsfertigstellungena) in Europab) nach Gebéudearten 2001 bis 2007°

Trotz der noch einige Zeit anhaltenden Im-
pulse vom Geschosswohnungsbau geht
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° Bis 2003: Istwerte; 2004: Schatzwerte; 2005 und 2006: Prognose; 2007: Ausblick.

2005

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Cardiff/UK, Juni 2005).

sinken (vgl. Abb. 3). In den 15 westeuropéaischen Eurocon-
struct-Landern halten sich die Ausschlage nach oben und
unten im Beobachtungszeitraum 2001 bis 2007 in einer
engen Spanne um den Wert des Basisjahres 2004 (= 100;
rund + 5 Indexpunkte). In Deutschland durften die Niveau-
abweichungen im Prognosezeitraum etwas groBer ausfal-
len (etwa = 10 Indexpunkte); fur Schweden wird eine steti-
ge und besonders kraftige Ausweitung des Eigenheimbaus
erwartet. DemgegenuUber ist es in den vier einbezogenen
Landern Mittelosteuropas in dieser Gebaudekategorie seit
2001 zu heftigen Schwankungen gekommen (Spannweite
fast 75 Indexpunkte); die Fertigstellungszahlen stabilisieren
sich dort in dieser Gebaudekategorie erst wieder gegen
Ende der Prognoseperiode (knapp unter 100 000 WE).

Im traditionell wesentlich volatileren Geschosswohnungs-
bau halt die derzeit ziemlich kontinuierliche Aufwértstendenz
im Euroconstruct-Gebiet noch bis 2006 an (fast 1,3 Mill. WE
in Mehrfamilienhdusern), sie flacht danach aber etwas ab.
Auch in dieser Gebaudekategorie ist die Entwicklung in Mit-
telosteuropa durch eine groBere Unstetigkeit gekennzeich-
net; 2007 werden nach einem steilen Wiederanstieg rund
140 Indexpunkte erreicht (Basis 2004 = 100; Absolutwert:
rund + 12 000 WE). Der Rickgang der Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau gegen Ende der Prognoseperiode
wird von Westeuropa verursacht; wahrend fur Deutschland
wieder etwas hdhere Werte erwartet werden, drickt insbe-
sondere das »Schwergewicht« Spanien die Fertigstellungs-
zahlen massiv nach unten.

Die Gesamtzahl der in den beiden Gebaudekategorien fer-
tiggestellten Neubauwohnungen erreicht in Europa 2006
einen Spitzenwert (deutlich Uber 2,3 Mill. WE; vgl. erneut
Abb. 3), aber fir 2007 werden wieder etwas niedrigere
Bruttozugdnge zum Wohnungsbestand durch Neubau
erwartet.
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l l . . :WOhnungen : Eigenhe:men

2006

das Neubauvolumen im Wohnungssektor
2006 und 2007 erneut zurlck, weil der im
langjahrigen Durchschnitt viel stabilere Ei-
genheimbau mit seinen pro Wohneinheit ho-
heren Baukosten den effektiven Gesamtauf-
wand stark nach unten drickt. Die Entwick-
lung des Wohnungsneubaus verlauft in den
19 west- und mittelosteuropéischen Euro-
construct-Landern hochgradig unterschied-
lich. Eine starkere Angleichung der Woh-
nungsbauzyklen ist (noch) nicht zu erken-
nen. Insbesondere in Landern mit anhaltend
erhdhter wirtschaftlicher Unsicherheit wer-
den derzeit offenbar die Plane flr den Bau
oder Erwerb von Eigenheimen revidiert oder
aufgeschoben.

2007

Die ausgeprégte Schwéche im Wohnungsbau (Neubau und
Altbauerneuerung zusammengefasst) verhindert auch noch
in den nachsten Jahren eine raschere Erholung des ganzen
Bausektors im Euroconstruct-Gebiet. Damit erhalt der ge-
samtwirtschaftliche Aufschwung in Europa weiterhin deut-
liche Dampfer von der anhaltend geringen Dynamik der Bau-
tatigkeit.
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