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Ausgewahlte Ergebnisse der Euroconstruct-Winterkonferenz 2006
. in Miinchen

Volker RuBig

Die hartnackige Schwachephase, die die Wohnungsbautatigkeit in Europa zu Beginn dieser Deka-
de durchzustehen hatte, ist schon seit einigen Jahren iiberwunden. Beim Bauvolumen zur Errich-
tung neuer Eigenheime und Mehrfamiliengebdude setzte bereits 2003 eine Tendenzumkehr ein,
die bis 2006 zu hohen realen Zuwachsen gefiihrt hat. Fiir das laufende Jahr wird allerdings - bei
stark unterschiedlichen Konjunkturverldaufen in den einzelnen Landern - mit einer Abflachung
und bis 2009 sogar mit leichten Riickgangen gerechnet. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
in neu errichteten Wohngebauden diirfte 2007 auf tiber 2,6 Mill. Wohneinheiten und damit auf ei-
nen erneuten Rekordwert ansteigen (fast + 31% gegeniiber dem letzten Tiefpunkt 2001). In bei-
den Gebaudekategorien sinken die Fertigstellungszahlen danach wieder etwas ab (Neubau-Fer-
tigstellungen insgesamt bis 2009 gegeniiber 2007: rund - 6,3%).

Fiir das (reale) Neubauvolumen und fiir die mengenmaBige Entwicklung im Wohnungsbau, der mit
Abstand groBten Bausparte in den meisten der in der Euroconstruct-Gruppe! zusammengeschlos-
senen europdischen Lander, sind dies die wichtigsten Ergebnisse der 62. Euroconstruct-Konfe-
renz2, die am 1. Dezember 2006 wieder einmal in Miinchen stattfand. In diesem Beitrag wird schwer-
punktmaBig auf die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen in Europa und in den 19 Eurocons-
truct-Landern eingegangen. Ein weiterer Bericht in diesem Heft referiert die zentralen Aussagen
zum Konferenz-Schwerpunktthema »Globalisierung und Bauwirtschaft«. Die aktualisierten Prog-
nosen des wertmédBigen Bauvolumens mit Differenzierung nach Bausparten und Bauleistungska-

tegorien werden demnaéchst in einem separaten Aufsatz vorgestellt.

Entwicklung des Wohnungsbaus
in Europa bis 2009: Zunachst
noch leichte Zunahme des
Neubauvolumens ...

Wichtigste Variable im Euroconstruct-Da-
tensatz ist das Bauvolumen, das in einer
umfassenderen Abgrenzung auch die
nicht werterhdhenden BaumaBnahmen
im Bauwerksbestand einbezieht und da-

1 In dem bereits 1975 gegrindeten und seitdem im-
mer enger geknupften européischen Forschungs-
und Beratungsnetzwerk »Euroconstruct« arbeiten
Institute mit spezifischem Know-how im Bau- und
Immobiliensektor aus 15 westeuropaischen so-
wie aus 4 mittelosteuropéischen Landern zusam-
men; weitere europaische Lander werden von Fall
zu Fall »nachrichtlich« einbezogen. Mit der Paral-
lelorganisation »Asiaconstruct« bestehen enge Ko-
operationsbeziehungen. An wechselnden Orten
in Europa veranstaltete Halbjahreskonferenzen bil-
den den Kern der Euroconstruct-Aktivitaten; au-
Berdem werden Spezialstudien zu den langerfris-
tigen Perspektiven und zu den strukturellen Ent-
wicklungen im europaischen Bau- und Immobilien-
sektor erstellt.

Das ifo Institut fur Wirtschaftsforschung e. V. an
der Universitat Minchen ist Grindungsmitglied und
deutsches Partnerinstitut dieses Netzwerkes; in
dieser Funktion oblag ihm die Vorbereitung und
DurchfUhrung der 62. Euroconstruct-Konferenz.

Die 63. Euroconstruct-Konferenz findet im Juni
2007 in Prag statt. Interessenten kénnen sich we-
gen des Programms und der Anmeldeunterlagen
entweder im Internet informieren (www.ifo.de oder
www.euroconstruct.org) oder direkt an das ifo Ins-

titut wenden.
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mit breiter abgegrenzt wird als die Bau-
investitionen nach den Volkswirtschaftli-
chen Gesamtrechnungen (vgl. Statisti-
sches Bundesamt 2007).3 Fur die drei
Bausparten Wohnungsbau, Nichtwohn-
(hoch)bau und Tiefbau erfolgt jeweils ei-
ne Unterteilung in Neubau und Altbauer-
neuerung. Mit dem bei der Errichtung neu-
er Wohngebaude erbrachten Neubauvo-
lumen wird damit eine WertgréBe bereit-
gestellt, die den Mengenvariablen im
Wohnungsbau  (Baugenehmigungen,
Baubeginne und Fertigstellungen) gegen-

2 Die Einzelergebnisse der 62. Euroconstruct-Kon-
ferenz mit detaillierten Erlauterungen und Begriin-
dungen zu den (Lander- bzw. Europa-)Progno-
sen konnen den umfangreichen Tagungsunterla-
gen entnommen werden. AuBer den in diesem Bei-
trag behandelten Wohnungsfertigstellungen sind
darin auch Angaben zu den drei groBen Baube-
reichen Wohnungsbau, Nichtwohnhochbau und
Tiefbau (jeweils Neubau und Altbauerneuerung)
und zum aggregierten europaischen Bauvolumen
sowie die 19 Landerberichte mit ausflhrlichen Ana-
lysen und standardisierten Tabellen enthalten. Die
beiden Tagungsbande (in englischer Sprache:
Summary Report und Country Report) kénnen
beim ifo Institut bezogen werden.

In den Euroconstruct-Tabellen wird aus den Wert-
angaben fUr das Bauvolumen (insgesamt sowie
nach Bausparten und Bauleistungskategorien) die
unterschiedlich hohe Mehrwertsteuer herausge-
rechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit zu er-
reichen. Die Absolutniveaus fir das Bauvolumen
liegen deshalb ziemlich dicht an den Werten flr die

@

Bauinvestitionen.
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Ubergestellt werden kann. Da das Neubauvolumen die lau-
fende Produktionstatigkeit erfassen soll, die von Politik und
Offentlichkeit (nicht nur in Deutschland) stark beachteten
Wohnungstertigstellungen dagegen erst nach Abschluss al-
ler Bau- und sonstigen Leistungen erfasst werden, gibt es
bei den Verlaufskurven deutliche zeitliche Verschiebungen.

Das Wohnungsneubauvolumen wurde 2005, dem derzei-
tigen Basisjahr mit den aktuellsten Istwerten fUr alle Varia-
blen, im Euroconstruct-Gebiet real um fast 41/2% ausge-
weitet, nachdem es bereits 2004 kréftig angestiegen war
(rund + 51/2%; vgl. Euroconstruct 2006a). Fur 2006 wur-
de erneut eine Beschleunigung des Wachstums in dieser
Teilsparte vorausgeschatzt (Uber + 51/2%), danach flacht
der Anstieg des Neubauvolumens zur Errichtung neuer
Wohngebéaude allerdings deutlich ab (2007: nur noch et-
wa + 13/4%), und fUr das Prognosejahr 2008 sowie im Aus-
blick auf 2009 ergibt sich aus der Aggregation der Lan-
derprognosen fUr die 19 europdischen Lander4 sogar ein
leichter Rickgang des realen Wohnungsneubaus (etwas
Uber bzw. unter — 1%).

Gegenuber den Vorausschatzungen, die im Frihsommer
2006 fur die Euroconstruct-Konferenz in Amsterdam aus
den Landerangaben zusammengestellt wurden, ergeben
sich am aktuellen Rand bemerkenswert deutliche Korrek-
turen nach oben, die tatsachliche Entwicklung in den Jah-
ren 2005 und 2006 hat die Prognosen also in kurzer Zeit
»Uberrundet« (vgl. RuBig 2006). Fur das laufende Jahr ergibt
sich nach der Aggregation der Einzelwerte ebenfalls eine An-
passung nach oben, der 2008 einsetzende Rickgang wird
jetzt aber wesentlich massiver erwartet, als dies vor rund
einem halben Jahr unterstellt worden ist.

Die Korrekturen auf der »Aggregatebene« fir das Neu-
bauvolumen im Wohnungssektor (wie auch flir andere Va-
riable) ergeben sich aus einer Vielzahl von — teilweise un-
terschiedlich »gerichteten« — Neueinschatzungen in den 19
einbezogenen europaischen Landern. Die Euroconstruct-
Lander befinden sich namlich derzeit und im mittelfristi-
gen Prognosezeitraum (jetzt bis 2008/09) an ganz unter-
schiedlichen Positionen im (Wohnungs-)Bauzyklus. Selbst
relativ geringfligige Verschiebungen der Verlaufskurven auf
der Zeitachse und/oder bei den Amplituden kénnen bei der
Ermittlung von Jahresverdnderungsraten rasch zu gravie-
rend anderen Werten und sogar zu Vorzeichenwechseln
fGhren.

... bei ausgepragten Entwicklungsunterschieden
und anhaltend kraftiger Spreizung zwischen den
Landern

Im Euroconstruct-Gebiet bestehen also weiterhin gewich-
tige Niveauunterschiede und gravierende Entwicklungsdis-

krepanzen des Wohnungs(neu)bauvolumens sowie der
Wohnungsfertigstellungen. Die Einfuhrung der Gemein-
schaftswahrung Euro in der Mehrzahl dieser Lander hat
bislang im Bausektor — trotz der raschen Konvergenz der
langfristigen (Hypotheken-)Zinsen (vgl. Gluch und Hornung
2006) — zu keiner oder doch zu keiner leicht identifizierba-
ren Ann&herung der konjunkturellen Entwicklungen gefuhrt.
Die Streubreite der Niveaus und Entwicklungen in den Bau-
sparten hat sich in den letzten Jahren im so abgegrenzten
»Europa« teilweise wieder vergroBert; im Wohnungsneu-
bau wird die »Spreizung« der Entwicklungen im Progno-
sezeitraum voraussichtlich hoch bleiben.

Dies deutet darauf hin, dass die Ubrigen Einflussfaktoren, al-
so insbesondere die verfigbaren Einkommen, Beschafti-
gung und Arbeitslosenquoten, die (relativen) Preise und die
diversen staatlichen Forderprogramme, aber vor allem auch
die Erwartungen Uber die zukUnftige Entwicklung dieser viel-
faltigen und heterogenen Determinanten, in Europa einen
klar dominierenden Einfluss haben und behalten werden. Ein
einheitlicher europdaischer Wohnungsbauzyklus hat sich al-
S0 (noch) nicht herausgebildet.

Ausgehend vom Basisjahr 2005 lasst sich die (voraussicht-
liche) Entwicklung des Wohnungsneubaus im Eurocon-
struct-Gebiet mittels Indexwerten (2005 = 100) darstellen
und analysieren. Bis 2007 wird flr das Euroconstruct-Ge-
biet ein Anstieg auf 1077/2 Indexpunkte (= IP) erwartet, bis
2009 fallt die Kurve auf etwas Uber 105 IP ab. Der Ruck-
gang wird von der Entwicklung in Westeuropa bestimmt
(2007: mehr als 107 IP; 2009: deutlich unter 105 IP), wo-
hingegen die vier mittelosteuropéischen Lénder einen kon-
tinuierlich-steilen Anstieg dieser WertgréBe auf tber 125 IP
erwarten kdnnen.

Die Gruppierung der 19 Euroconstruct-Lander nach der Ent-
wicklungsdynamik im Prognosezeitraum sieht denn auch
beim Wohnungsneubau zwei der mittelosteuropéischen Lan-
der, namlich die Slowakei und Polen, mit deutlichem Ab-
stand vorne (bis 2009: fast 150 bzw. tber 140 IP; vgl. Tab. 1;
vgl. Euroconstruct 2006b). In einer zweiten Landergruppe
werden neun weitere »Zugpferde« der konjunkturellen Ent-
wicklung im européischen Wohnungsneubau zusammen-
gefasst, die bis zum Ende des Prognosezeitraums zwischen
mehr als 125 und immerhin rund 108 Indexpunkte erreichen.
Tschechien und Schweden hatten vor 2005 bereits einen
sehr steilen Anstieg zu verzeichnen, was auch auf Spanien
zutrifft, das allerdings ab 2008 stark abfallen durfte.

Eine Niveaustabilisierung mit Indexwerten bis 2009 nur we-
nig Uber 100 IP wird fur Deutschland erwartet, wo jedoch bis

4 Das Euroconstruct-Netzwerk umfasst derzeit die »alten« EU-La&nder oh-
ne Griechenland und Luxemburg, die Nicht-EU-L&nder Norwegen und
Schweiz (insgesamt 15 westeuropaische Staaten) sowie vier mittelosteu-
ropéische (»neue« EU-)Lander (vgl. die Landerliste in Tab. 2).

60. Jahrgang - ifo Schnelldienst 3/2007
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Tab. 1
Wohnungsneubau® in Europa” 2005 bis 2009
Gruppierung der Lander nach der Entwicklungsdynamik

ken Ruckgangs der Fertigstellungszahlen ent-
fallen am Ende des Prognosezeitraums (2009)
noch weit mehr als ein Viertel aller Fertigstel-

lungen auf Spanien (vgl. Abb. 1).

Entwicklungs-Kategorien Lander

»Spitzenreiter«
»Zugpferde«

Slowakei, Polen

»Stabilisatoren«
Finnland, Ungarn
Italien, Portugal, Irland

»Wachstumsbremsen«

Niederlande, Belgien, Tschechien,
GroRbritannien, Osterreich, Schweden,
Norwegen, Danemark, Spanien
Deutschland, Frankreich, Schweiz,

In Deutschland hat sich der Wohnungsneu-
bau seit Mitte der neunziger Jahre deutlich
ungunstiger entwickelt als im Ubrigen Europa.
Sein Anteil an den aggregierten Wohnungs-
fertigstellungen sank von fast 14% (2001) auf

Schatzwerte; 2007 und 2008: Prognose; 2009: Ausblick.

3 WertmaRiges reales Bauvolumen zur Errichtung neuer Wohnungen
in Eigenheimen und Mehrfamiliengebduden. — ®’ Euroconstruct-Gebiet:
15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — 9 2005: Istwerte; 2006:

unter 9% (2005), er bleibt aber bis 2009 na-
hezu stabil. Kleinere Anteilsgewinne haben
im hier betrachteten Zeitraum Frankreich und
Italien, aber auch GroBbritannien zu verzeich-

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Minchen, Dezember 2006).

zum Basisjahr 2005 das Neubauvolumen stark zurtickging.
Die aktuellen Indikatoren und die jungste (von der Witterung
beglnstigte) Entwicklung zeigen allerdings eine insgesamt et-
was groBere Dynamik (vgl. Flaig et al. 2006). Zu dieser Lan-
dergruppe gehdren auBerdem Frankreich und die Schweiz
sowie Finnland und Ungarn, wo sich eine zeitweilig kraftige-
re Erholung im Prognosezeitraum recht deutlich abschwacht.

Schlusslichter und damit »Bremsklotze« flir das Wachstum
des Neubauvolumens im européischen Wohnungssektor
sind in dieser Betrachtung /ftalien — dort wird ab 2008 ein
massiver Einbruch erwartet —, das schon langere Zeit
»schwachelnde« Portugal sowie Irland, wo sich eine ziem-
lich abrupte Tendenzumkehr abzeichnet.

Kraftige Verschiebungen der Anteilswerte der
Lander an den Wohnungsfertigstellungen

Die stark divergierenden Ausgangsniveaus
und Perspektiven in den 19 européischen
Landern des Euroconstruct-Gebiets flh-
ren auch im Bausektor bei allen Variablen

Abb. 1

nen. Der Anteil dieser »groBen Flinf« west-
europaischen Lander an den Wohnungsfer-
tigstellungen war bis 2005 auf fast 72% ge-
stiegen, der Einbruch in Spanien flhrt bis 2009 zu leichten
Anteilsverlusten dieser dominanten Landergruppe.

Wahrend das relative Gewicht der vier skandinavischen Lén-
der in den letzten Jahren leicht gestiegen ist und bis 2009
weiter steigen wird, mussten die Ubrigen kleineren westeu-
ropdischen Staaten recht deutliche Anteilsverluste hinneh-
men, was insbesondere auf den scharfen Einbruch in Por-
tugal zurlckzufUhren ist.

Ausgehend von einem nach wie vor ziemlich niedrigen
Niveau ist der Anteil der vier mittelosteuropéischen Lén-
der an den Fertigstellungen des Gesamtgebiets kontinu-
ierlich gestiegen (2001: 8,2%, 2005: 8,6%); 2009 durfte
der Anteilswert bei anndhernd 10% liegen. Das relative Ge-
wicht bleibt aber beim mengenmaBigen Wohnungsneu-
bau (wie auch bei anderen Bauvariablen) noch deutlich hin-
ter dem Bevolkerungsanteil dieser Landergruppe zurlck
(rund 14%).

‘ Regionalstruktur der Wohnungsfertigstellungen“’ in Europab)

und Teilaggregaten zu gréBeren Verschie-
bungen der Landeranteile an den zusam-
mengefassten GroBen. Bemerkenswert

starke Strukturverschiebungen gab und %0
gibt es auch bei den Wohnungsfertigstel- 60
lungen, das »Grundmuster« der absoluten

und relativen Gewichte bleibt allerdings 40

|

%
I I e

B mittelosteur. Lander

kleinere westeur. L.

Oskand. Lander

GroRbritannien

Italien

auch fUr diese Variablen erhalten.

Der mit Abstand hochste Anteilswert an

'‘mHE

Frankreich

B Deutschland

. M Spani
den gesamten Wohnungsfertigstellungen o panien
im so abgegrenzten Europa entfallt auf 2001 2005 2009
Spanien, dessen relatives Gewicht sich von Prognose

23% im Jahr 2001 auf 28% im Jahr 2005
erhohte. Trotz eines Uberproportional star-
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2 Anteilswerte der Lander/Landergruppen an den insgesamt fertiggestellten Wohnungen.
®) Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Miinchen, Dezember 2006).
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Neuer Spitzenwert der Abb. 2
Fertigstellungen dank

krédftigem Anstieg im

Fertiggestellte Wohnungen in neuerichteten Wohngebauden in Europaa)
2000 bis 2009” nach Gebiudearten und Landergruppen

1000 WE
Geschosswohnungsbau 0

2 500
Im Euroconstruct-Gebiet war die Gesamt-

zahl der Wohnungsfertigstellungen 2001 2000
auf knapp Uber 2,0 Mill. Wohneinheiten

(= WE) abgesunken, wobei die beiden 1500
Gebéaudekategorien des Wohnungsneu- 1000

baus, Eigenheime und Mehrfamilienge-
béaude, annéhernd Paritét erreicht hat-
ten (vgl. Abb. 2). Bereits 2002 setzte ein
permanenter Anstieg der Fertigstellungs-
zahlen ein, der bis zuletzt anhielt und 2007
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* Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander.

mit rund 2,62 Mill. WE voraussichtlich er-
neut zu einem Spitzenwert flhren wird;
gegenlber dem Tiefpunkt des Jahres
2001 bedeutet dies einen Anstieg um fast
31%. Bis zum Ende des Prognosezeitraums kommt es zwar
zu einem leichten Rickgang (2009: rund 2,46 Mill. WE = et-
wa —6,3% gegenuber dem Maximalwert), das Fertigstellungs-
niveau bleibt aber im langjéhrigen Vergleich ziemlich hoch.5

Der Eigenheimbau (fertiggestellte Wohnungen in neuen Ein-
und Zweifamiliengebauden) erreichte zu Beginn des Beob-
achtungszeitraums zunachst nur ein stabiles Niveau (wenig
Uber 1,0 Mill. WE), ab 2003 setzte jedoch ein starkerer, ziem-
lich stetiger Anstieg ein, der bis 2007 auf fast 1,13 Mill. WE
fUhren kdnnte. Auch in dieser Gebaudekategorie dirften die
Fertigstellungszahlen anschlieBend wieder zurlickgehen, mit
etwas mehr als — 6% auf rund 1,06 Mill. WE (2009) aber eher
moderat.

Die Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau (Wohnungen
in neu errichteten Wohngebauden mit drei und mehr Wohn-
einheiten) hatten 2001 nur wenig tber 1 Mill. WE gelegen. Bis
2003 blieb der Anstieg eher gedampft, aber danach wurden
die »Springe« immer gréBer. Fur 2007 wird mit fast 1,5 Mill.
WE ein Rekordwert prognostiziert; gegentiber 2001 errech-
net sich eine Zunahme um mehr als 48%. Diese Gebaude-
kategorie ist also in erster Linie verantwortlich fir den kréfti-
gen Anstieg der Fertigstellungszahlen und damit auch (mit
zeitlicher Verschiebung) fur die starke Ausweitung des Woh-
nungsneubauvolumens im Euroconstruct-Gebiet.

Das hohe Fertigstellungsniveau kann auch in dieser Ge-
baudekategorie bis zum Ende des Prognosezeitraums nicht
ganz gehalten werden, der relative Riickgang von stark er-
héhtem Niveau durfte prozentual allerdings nur wenig kréf-

5 Gegenlber den aggregierten Prognosen, die Mitte 2006 bei der Euro-
construct-Konferenz in Amsterdam prasentiert wurden, wurden die Fer-
tigstellungszahlen bei der Mtinchen-Konferenz fir die Jahre 2006 bis 2008
kréaftig nach oben korrigiert (jeweils um mehr als 100 000 WE).

® Bis 2005: Istwerte; 2006: Schatzwerte; 2007 und 2008: Prognose; 2009: Ausblick.
Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Miinchen, Dezember 2006).

tiger ausfallen als im Eigenheimbau (2009/07: etwa — 6,3%
auf mehr als 2,45 Mill. WE).

Spanien mutiert vom Motor zum Bremsklotz
des Wohnungsneubaus in Europa

Diese Gesamtbetrachtungen verdecken vollig die — bereits
angesprochenen — Entwicklungsunterschiede zwischen den
19 einbezogenen Landern. Von herausragender Bedeutung
fUr die kraftige Ausweitung der Wohnungsfertigstellungen in
Europa bzw. im Euroconstruct-Gebiet war in den letzten Jah-
ren Spanien: Mit dem Index 2005 = 100 erhalt man durch
Ruckrechnung fur 2002, als der kraftige VWWohnungsbauboom
dort bereits einige Zeit in Gang war, lediglich weniger als 80 In-
dexpunkte (= IP); der »Gipfel« des Fertigstellungsniveaus wird
voraussichtlich 2007 mit fast 114 IP erreicht, danach durfte
es aber bis zum Ende der Prognoseperiode ziemlich steil nach
unten gehen (2009: nur noch weniger als 99 IP). Die starke
Zyklik der spanischen Wohnungsfertigstellungen wird maB-
geblich vom Geschosswohnungsbau bestimmt, dort durfte
der Index von rund 77 IP (2002) auf Uber 121 IP (2007) Klet-
tern, dann aber wieder unter 108 IP zurlckfallen.

Die Schlusselrolle Spaniens flr die Entwicklung der Wohnungs-
fertigstellungen im Euroconstruct-Gebiet lasst sich flr den ak-
tuellen Rand und die Perspektiven sowohl mit den Absolut-
werten als auch mit den prozentualen Veranderungen aufzei-
gen (vgl. Tab. 2): Spanien hat mit deutlichem Abstand die
hochsten Fertigstellungswerte. In den beiden Jahren 2006
und 2007 steigt die Zahl der insgesamt fertiggestellten Woh-
nungen nochmals besonders kréftig an (fast + 14%), allerdings
durfte auch der Ruckgang am Ende der Prognoseperiode ab-
solut und prozentual Uberaus stark ausfallen (in den beiden
Jahren 2008 und 2009: Uber — 13%; nur das viel kleinere
Irland hat noch starkere relative EinbuBen zu erwarten).

60. Jahrgang - ifo Schnelldienst 3/2007
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Tab. 2
|Wohnungsfertigstellungen® in Europa” nach Lindern 2006 bis 2009°
Absolutwerte (1 000 WE) Veranderung®
2006 2007 2008 2009 2007/2005  2009/2007

Belgien 54,5 56,2 54,9 54,1 17,8 - 37
Danemark 30,0 30,5 30,5 30,5 13,0 0,0
Deutschland 227,5 241,5 228,5 215,0 14,6 -11,0
Finnland 34,5 34,5 33,5 32,0 0,9 - 72
Frankreich 405,0 420,0 402,0 390,0 15,1 - 71
GroRbritannien 199,0 204,0 204,5 210,0 6,6 2,9
Irland 90,0 85,0 75,0 70,0 - 14 -17,6
Italien 293,4 298,1 286,0 274,0 14,7 - 81
Niederlande 75,0 77,5 77,5 77,5 15,7 0,0
Norwegen 30,5 33,0 34,5 34,0 11,9 3,0
Osterreich 43,0 44,0 44,5 44,0 3,5 0,0
Portugal 54,5 52,3 52,8 53,9 -18,0 3,1
Schweden 31,7 34,0 34,5 34,1 14,9 0,3
Schweiz 38,0 37,9 37,5 36,8 - 03 - 29
Spanien 718,0 761,0 715,0 660,0 13,9 -13,3
Westeuropa (EC-15) 2 324,6 2409,5 2311,2 2215,9 11,5 — 8,0
Polen 116,8 121,5 134,0 149,0 6,5 22,6
Slowakei 15,5 16,0 17,0 18,0 7.4 12,5
Tschechien 32,7 34,0 31,0 33,0 3,3 - 29
Ungarn 41,0 39,0 38,0 40,0 - 51 2,6
Mittelosteuropa (EC-4) 206,0 210,5 220,0 240,0 3,7 14,0
Euroconstruct-Gebiet (EC-19) 2530,6 2620,0 2531,2 24559 10,8 - 6,3

2 Fertiggestellte Wohnungen (1 000 WE = Wohneinheiten) in neu errichteten Wohngebduden (Ein- und Zwei- sowie
Mehrfamiliengebaude).— ” Euroconstruct-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — ® 2006: Schatzwert; 2007 und
2008: Prognose; 2009: Ausblick. — ® Prozentuale Veranderung 2007 gegeniiber 2005 und 2009 gegeniiber 2007.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Miinchen, Dezember 2006).

Far die 15 westeuropéischen Lénder insgesamt ist in den
Jahren 2006 und 2007 noch mit einem ziemlich starken
Anstieg der Fertigstellungszahlen zu rechnen (rund + 111/2%),
wobei neun Lander zweistellige Zuwachsraten erreichten
konnten und nur drei Lander (Irland und die Schweiz sowie
insbesondere Portugal) mit riicklaufigen Werten zu rechnen
haben. Zweistellige negative Verdnderungsraten werden
fur das Prognosejahr 2008 und im Ausblick auf 2009 nicht
nur flir Spanien und Irland, sondern auch flir Deutschland
erwartet. Die gesamten Fertigstellungen durften in diesem
Teilgebiet bis 2009 um rund 8% zurlickgehen.

Der Anstieg der Fertigstellungszahlen war in den vier mittel-
osteuropéischen Lédndern im abgelaufenen Jahr und 2007
ziemlich verhalten (weniger als 4%), bis zum Ende des Prog-
nosezeitraums wird aber ein ziemlich kréftiger Anstieg voraus-
geschatzt (2009/07: + 14%). Diese dynamische Entwick-
lung dampft zwar den Rickgang im gesamten Euroconstruct-
Gebiet, wegen des geringen Gewichts dieser Lander erfahrt
das Gesamtergebnis aber nur eine »bescheidene« Stitzung.

Wieder leicht abbrockelndes Fertigstellungs-
niveau im Eigenheimbau

Die Wohnungsfertigstellungen haben am aktuellen Rand und
im Prognosezeitraum bei den beiden Neubaukategorien (Ei-
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genheim und Mehrfamiliengebaude) — wie gezeigt — signifi-
kant unterschiedliche Verlaufe aufzuweisen. Dies gilt be-
reits fUr das gesamte Euroconstruct-Gebiet bzw. die bei-
den groB3en Teilregionen, verstarkt aber noch fir jedes der
einbezogenen 19 européischen Lander. Wenn man sich
zur Ausschaltung der enormen GroéBenunterschiede auf die
absoluten Verénderungen der Fertigstellungszahlen und den
aktuellen Rand und den Prognosezeitraum konzentriert, so
ergeben sich fur den Eigenheimbau in den beiden Zweijah-
resperioden folgende Aussagen (vgl. Abb. 3):

— Die Zahl der in neuen Ein- und Zweifamiliengebéauden fer-
tiggestellten Wohnungen steigt in den Jahren 2006 und
2007 im gesamten Euroconstruct-Gebiet nochmals um
rund 24 000 WE an. Absolut groBe Beitrage zum Ge-
samtergebnis in dieser Gebaudekategorie leisten Grof3-
britannien, die Niederlande, Belgien, Frankreich, Irland
und Deutschland; dem stehen »gewichtige« Rickgange
in Polen, Ungarn und Portugal sowie insbesondere in
Spanien gegentber. In den Ubrigen Landern gibt es le-
diglich kleinere Niveauveranderungen.

— Im Zweijjahreszeitraum 2008 und 2009 (Ruckgang insge-
samt um fast 70 000 WE) bleiben nur noch wenige Lan-
der mit signifikant hohen Zunahmen der fertiggestellten
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern brig, vor
allem Polen und GroBbritannien sowie (jeweils abge-
schwécht) Ungarn und Norwegen; kraftige Einbriiche
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Abb. 3
Verdnderung der Eigenheimfertigstellungena) in
Europa® 2006-2007 und 2008-2009°

in 1 000 WE
Polen

GroRbritannien 52008 - 2009

Ungam 2006 - 2007
Norwegen

Slowakei

Portugal

S

Schweiz
Niederlande
Dénemark
Osterreich
Schweden ‘
Finnland |
Tschechien I
Belgien I
Italien L
Frankreich —
Irland —
[

Deutschland

Spanien

-40 -35 -30 25 -20 -15 10 -5 0 5 10 15
2 Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Ein- und Zweifamilien-
gebauden.

® Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelosteuropaische
Lénder.

% Absolute Veranderung der Fertigstellungen 2006 bis 2007:
Schatzwerte/Prognose und 2008 bis 2009: Prognose/Ausblick.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Miinchen, Dezember 2006).

werden vor allem in Frankreich, Irland und Deutschland
sowie erneut in Spanien (- 35 000 WE) erwartet.

Wéhrend die Tendenzumkehr beim Eigenheimbau in Spa-
nien also bereits eingesetzt hat und weiter anhélt, schlagt
die Entwicklung in Deutschland, Irland und Frankreich erst
mit Verzbgerung um. GroBbritannien hélt in diesen vier Jah-
ren ziemlich einsam die Position als durchgangig »zugkraf-
tiger Motor« des européaischen Eigenheimbaus.

Geschosswohnungsbau: Auf steilen Héhenflug
folgt massiver Einbruch

Ebenfalls fur den »doppelten« Zweijahreszeitraum und die
absoluten Veranderungen in den 19 Euroconstruct-Landern
ergibt sich fur den Geschosswohnungsbau (Anzahl der Woh-
nungen in neu errichteten Mehrfamiliengebauden):

In den Jahren 2006 und 2007 hatten fast alle Lander
einen weiteren Anstieg der Fertigstellungszahlen zu ver-
zeichnen bzw. kénnen hdhere Werte erwarten (Zunah-
me insgesamt: mehr als 232 000 WE; Ausnahmen
sind Portugal und Irland); besonders groBe absolute Bei-
trdge zum Anstieg der fertiggestellten Geschosswoh-

Abb. 4
Verdnderung des Geschosswohnungsbausa) in
Europa® 2006-2007 und 2008-2009°

in 1000 WE
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3 Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Mehrfamiliengebauden.
® Euroconstruct-Gebiet (EC-19): 15 west- und 4 mittelosteuropaische
Lander.

° Absolute Veranderung der Fertigstellungen 2006 bis 2007:
Schéatzung/Prognose und 2008 bis 2009: Prognose/Ausblick.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Minchen, Dezember 2006).

nungen werden zwar auBBer flr Polen auch fir Deutsch-
land, Italien und Frankreich (voraus-)geschatzt, mit Ab-
stand an der Spitze liegt aber Spanien, auf das mit
+ 1083 000 WE nahezu die Hélfte des Gesamtanstiegs
entfallen durfte.

— Der Ruckgang der fertiggestellten Wohnungen in Mehr-
familiengeb&uden wird im Prognosezeitraum 2008 und
2009 auf insgesamt fast 95 000 WE geschétzt; nur noch
fUr Polen wird mit einer gréBeren absoluten Zunahme ge-
rechnet, deutliche Dampfer werden flr Deutschland, Ita-
lien und Frankreich erwartet, aber wirklich massiv durfte
der Einbruch nur in Spanien ausfallen (mit — 66 000 WE
mehr als zwei Drittel des gesamten Rickgangs).

Im europdischen Geschosswohnungsbau setzt also der-
zeit und in den nachsten Jahren Spanien sowohl in positi-
ver als auch in negativer Hinsicht eindeutig die Akzente; es
bleibt abzuwarten, ob der dort wohl doch »Uberzeichnete«
Wohnungsbauboom mit den prognostizierten Riickgangen
schon wieder auf ein Normalmal zurtckgefuhrt sein wird
oder ob nicht doch noch mit anhaltend kréaftigen Einbrtichen
gerechnet werden muss. AuBer Polen wird in den ndchsten
Jahren keines der Euroconstruct-Lander die Abwértsten-
denz in dieser Gebaudekategorie mit relevant groen Zu-
nahmen abfedern kénnen.

60. Jahrgang - ifo Schnelldienst 3/2007
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Stark streuende Werte der Wohnungsbau-
intensitit zwischen den Euroconstruct-Landern,
im Zeitablauf

Zur Ausschaltung der enormen GréBenunterschiede zwi-
schen den 19 einbezogenen europaischen Landern (Ein-
wohner-Streubreite 2005 zwischen Deutschland und Ir-
land: rund 1 zu 20 mit leicht fallender Tendenz) kann man
auBer den absoluten und relativen Veranderungen auch die
Bevolkerungszahl explizit als BezugsgréBe verwenden und
z.B. die mengenmaBige Wohnungsbauintensitété (Anzahl
derinsgesamt bzw. in den beiden Gebaudekategorien fer-
tiggestellten Wohnungen pro 1 000 Einwohner) berechnen
und analysieren.

Im Beobachtungs- und Prognosezeitraum lag bzw. liegt
der Kennziffernwert im Euroconstruct-Gebiet ziemlich sta-
bil bei rund 5/2 Wohnungen (WE) pro 1 000 Einwohner (vgl.
Tab. 3). Bis 2009 sinkt die Wohnungsbauintensitat gegen-
Uber 2006 lediglich um 0,2 WE/1 000 Einwohner. Die be-
achtlich groBen Niveauausschlage bei den Wohnungsfertig-

6 AuBer Zeitreihen mit der mengenméBigen lassen sich auch Reihen mit
der wertméBigen Wohnungsbauintensitdt (Bauvolumen im Wohnungs-
(neu)bau pro 1 000 Einwohner) berechnen und zu (um GréBeneffekte be-
reinigten) Analysen verwenden.

stellungen werden also durch die Verwendung der Bevol-
kerung als BezugsgroBe weitgehend »weggeglattet«.

In der sehr viel gréBeren Teilregion Westeuropa werden mit
rund 6 WE/1 000 E. wesentlich héhere Indikatorwerte er-
reicht als in Mittelosteuropa. In den »alten« européaischen
Landern sinkt die Kennziffer im hier betrachteten Zeitraum
um 0,3 WE/1 000 E., also etwas stérker als im Gesamtge-
biet. »Spitzenreiter« bei der Wohnungsbauintensitat sind
Irland (2006: Uber 21 WE/1 000 E.) und Spanien (2006:
16 WE/1 000 E.); in diesen beiden Landern, insbesondere
in Irland, sinkt der Kennziffernwert zwischen 2006 und 2009
gravierend starker als in den Ubrigen L&andern des Euro-
construct-Gebiets, aber nur in diesen beiden Landern wer-
den im ganzen Prognosezeitraum durchgangig zweistellige
Indikatorwerte erreicht.

In Mittelosteuropa ist die Wohnungsbauintensitat nur etwa
halb so hoch wie in Westeuropa, aber deutlich gréBer als
derzeit in Deutschland und ungefahr gleich hoch wie in Grof3-
britannien und Schweden. Die Kennziffernwerte steigen in
dieser Teilregion bis 2009 leicht an. Polen hat von einem
niedrigen Ausgangswert die starkste Zunahme zu erwarten;
Ungarn fallt von seinem relativ hohen Indikatorwert bis 2009
zwar etwas zurlck, bleibt aber noch tber den Werten von
vier westeuropaischen Landern.

Tab. 3
MengenmiBige Wohnungsbauintensitit” in Europa® nach Lindern 2006 bis 2009°

Absolutwerte Veranderung”

2006 2007 2008 2009 2009/2006

Belgien 52 54 52 51 -0,1
Danemark 55 5,6 5,6 5,6 0,0
Deutschland 2,8 2,9 2,8 2,6 -0,1
Finnland 6,5 6,5 6,3 6,0 -05
Frankreich 6,6 6,8 6,5 6,3 -04
Grof3britannien 3,3 3,4 3,4 3,4 0,1
Irland 21,3 19,6 16,9 15,5 -57
Italien 5,0 5,1 49 4.6 -04
Niederlande 4,6 4.7 4.7 4.7 0,1
Norwegen 6,6 71 7,3 7,2 0,6
Osterreich 52 53 53 53 0,1
Portugal 5,1 49 49 5,0 -0,1
Schweden 3,5 3,7 3,8 3,7 0,2
Schweiz 5,0 5,0 49 47 -0,3
Spanien 16,0 16,8 15,6 14,2 -1,8
Westeuropa (EC-15) 6,0 6,2 59 5,6 -0,3
Polen 3,1 3.2 3,5 3,9 0,9
Slowakei 2,9 3,0 3,2 3,3 0,5
Tschechien 3,2 3,3 3,0 3,2 0,0
Ungarn 41 3,9 3,8 4,0 -0,1
Mittelosteuropa (EC-4) 3.2 3,3 3,5 3,8 0,5
Euroconstruct-Gebiet (EC-19) 5,6 5,8 5,6 54 -0,2
2 Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden (Ein- und Zwei- sowie Mehrfamiliengebaude) pro 1 000 Ein-
wohner. — ® Euroconstruct-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — © 2006: Schatzwert; 2007 und 2008:
Prognose; 2009: Ausblick. — ® Absolute Verinderung der Kennziffer 2009 gegentiiber 2006.

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Konferenz in Minchen, Dezember 2006).
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Fazit: Wohnungsfertigstellungen in Europa
steigen 2007 auf Spitzenwert, ...

Die Wohnungsfertigstellungen insgesamt hatten 2001 in
Europa bzw. im Euroconstruct-Gebiet mit wenig Gber 2,0 Mill.
WE einen Tiefpunkt erreicht. Ab 2002 setzte ein anfangs ver-
haltener, dann aber zunehmend steilerer Anstieg ein. Im Prog-
nosejahr 2007 durfte mit etwa 2,62 Mill. WE (fast + 31%
gegenlber dem Tiefpunkt) ein neuer Spitzenwert erreicht
werden. Mit zeitlichen Verschiebungen gilt dies auch fur
das Wohnungsneubauvolumen. Bei beiden Variablen ist bis
2009 mit leichten Korrekturen nach unten zu rechnen (Fer-
tigstellungen 2009/07: fast — 61/2%), das Niveau im européi-
schen Wohnungsneubau bleibt aber bis zum Ende der Prog-
noseperiode (2009) ziemlich hoch.

Zwischen den beiden Gebadudekategorien, der Errichtung
neuer Eigenheime und Mehrfamiliengebdude, wurde 2001
auf dem niedrigen Niveau annadhernd Gleichstand erreicht
(jleweils knapp unter bzw. etwas Uber 1 Mill. WE), und in
beiden Kategorien setzt danach ein — allerdings unterschied-
lich kréaftiger — Anstieg ein:

— Bei den Wohnungen in Eigenheimen (neu errichtete Ein-
und Zweifamiliengebaude) verlief die Entwicklung eher
moderat, aber recht stetig, bis 2007 mit 1,13 Mill. WE
wieder ein Hohepunkt erreicht werden durfte (etwas mehr
als + 13% gegenUber 2001); bis 2009 werden die Fer-
tigstellungszahlen voraussichtlich auf etwa 1,06 Mill. WE
(rund — 6%) abbrdckeln, aber immer noch nahezu auf
dem Niveau von 2003 liegen.

— Im Geschosswohnungsbau (fertiggestellte Wohnungen
in neuen Mehrfamiliengebauden) war die Aufwartsent-
wicklung zwar zunéchst ebenfalls verhalten, ab 2004 ging
es aber in ziemlich groBen Spriingen nach oben auf das
fir 2007 erwartete Rekordniveau von knapp 1,5 Mill. WE
(Uber + 48% gegentber dem Tiefpunkt); der anschlie-
Bende Ruckgang auf rund 2,45 Mill. WE (2009) durfte
zwar absolut wesentlich groBer, prozentual aber nur we-
nig starker ausfallen als im Eigenheimbau.

... die groBe Heterogenitit zwischen den Liandern
bleibt aber bestehen

Der Anstieg der Wohnungsfertigstellungen war und bleibt
also ganz entscheidend vom Geschosswohnungsbau be-
stimmt, wohingegen der Eigenheimbau seine Rolle als Sta-
bilisator der Gesamtentwicklung wiedererlangt und beibe-
halt. Zwischen den 19 Euroconstruct-Landern werden aber
auch in Zukunft enorm grofe Niveau- und Entwicklungsun-
terschiede bestehen bleiben (Beispiele):

— Spanien war in den letzten Jahren und bleibt im gesam-
ten Prognosezeitraum mit seinem Uberragend hohen An-

teilswert (weit Uber einem Viertel) das »Schltsselland« fir
die Wohnungsfertigstellungen in Europa bzw. im Eurocon-
struct-Gebiet: Zur Basis 2005 = 100 stiegen die Index-
werte seit 2001 bis 2007 zun&chst um rund 20 (bei Mehr-
familiengebauden sogar um 44) Indexpunkte an, um dann
bis 2009 um 15 (bzw. 13) Indexpunkte abzusinken.

— In Deutschland stand der Wohnungsneubau lange Zeit
im Schatten: Bei den Fertigstellungen wurde erst 2005
der Tiefpunkt erreicht, bis 2007 ging es dann aber recht
steil nach oben (auf Uber 127 Indexpunkte), ehe auch hier
eine erneute, aber nur moderate Abschwéachung erwar-
tet wird.

— In den vier mittelosteuropdischen Landern bewegt sich
der Wohnungsneubau nach wie vor auf niedrigem Niveau
(Anteil an den Fertigstellungen derzeit knapp 9% bei ei-
nem Bevolkerungsanteil von rund 14% am Euroconstruct-
Gebiet), der Aufholprozess halt aber auch im Prognose-
zeitraum an.

Die Berechnung der mengenmaBigen Wohnungsbau-inten-
sitat (fertiggestellte Wohnungen pro 1 000 Einwohner) fir die
19 Euroconstruct-Lander verdeutlicht die groBe Heterogeni-
tat im Wohnungsneubau (Niveaus und Entwicklungen): Trotz
deutlicher Ruckgange durften in Iland und Spanien auch 2009
noch rund 15'/2 bzw. Uber 14 Wohneinheiten pro 1 000 Ein-
wohner errichtet werden; in Westeuropa sind es im Durch-
schnitt nur rund 51/2 WE/1 000 E., Deutschiand bleibt mit ei-
nem Indikatorwert von rund 27/2 WE/1 000 E. (2009) ganz am
Ende der Skala; in den vier Landern Mittelosteuropas steigt
der Kennziffernwert bis 2009 auf knapp 4 WE/1 000 E. an.

Der Wohnungsneubau in Europa hat in den letzten Jahren
eine bemerkenswert kraftige Ausweitung erfahren, die sich
2007 noch fortsetzen, dann aber auslaufen durfte. Ange-
sichts »rekordverdéchtiger« Fertigstellungszahlen ist das Ge-
rede von einer (Bedarfs- bzw. Nachfrage-)Séttigung der Woh-
nungsmérkte fast vollig verstummt. Trotz anhaltend schar-
fer Konkurrenz durch Eigenleistungen, Nachbarschaftshilfe
und Schwarzarbeit sowie durch auslandische Billiganbieter
haben auch deutsche mittelstandische Unternehmen des
Bauhaupt- und Ausbaugewerbes von der konjunkturellen
Erholung profitiert. Die Wahrnehmung der sich bietenden
Chancen erfordert allerdings auch in Zukunft flexible Anpas-
sungsreaktionen (vgl. Bosch und Rehfeld 2006), weil sich
der Wettbewerbsdruck auf Betriebe und Beschaftigte hier-
zulande (wie in anderen européischen Landern) nur zeit-
weilig verringert hat.
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