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Moderate Belebung nach dramatischem Einbruch
. Ausgewahlte Ergebnisse der Euroconstruct-Sommerkonferenz 2011

Ludwig Dorffmeister und Erich Gluch

Nach einem dramatischen Einbruch - insbesondere 2008 und 2009 - wird sich der europdische

Wohnungsbau ab diesem Jahr wieder etwas beleben. Auf einen Anstieg von knapp 2% im Jahr 2011

diirften Zuwachse von etwa 2%2% 2012 bzw. von rund 3% 2013 folgen. Zu diesem Ergebnis kamen

die Experten der Euroconstruct-Gruppe! auf ihrer letzten Konferenz in Helsinki. Dabei diirften die

Wohnungsbauaktivitdten ganz klar von den BestandsmaBnahmen dominiert werden, obwohl der

Neubausektor im Prognosezeitraum 2011 bis 2013 mit einem durchschnittlichen Wachstum von

gut 4% pro Jahr etwa dreimal so stark expandiert wie die BaumaBnahmen im Bestandssektor. Bei

den Wohnungsfertigstellungen diirfte erst in diesem Jahr mit knapp 1,43 Mill. Wohneinheiten der

Tiefpunkt erreicht werden; 2013 wird voraussichtlich wieder die Marke von 1,5 Mill. Fertigstellun-

gen libertroffen werden.

Abb. 1

In Europa durften in diesem Jahr Bauleis-
tungen in Hohe von rund 1,3 Bill. Euro (in
Preisen von 2010) erbracht werden. Die Ab-
grenzung der Bauaktivitéten ist dabei sehr
breit gefasst. So schlieBen diese nicht nur
die Tatigkeiten von Firmen des Baugewer-
bes ein, sondern auch den Montagebau?,
Eigenleistungen und Baunebenkosten wie
beispielsweise die Kosten fur Architekten,
Ingenieure und Vermessungsburos oder
bauamtliche Dienstleistungen. Einfache Re-
paraturen finden hierbei ebenso Eingang in
die Berechnungen wie umfangreiche Mo-
dernisierungen und NeubaumaBnahmen.

2011 noch leicht riicklaufige
Baunachfrage

Die europaische Bauwirtschaft hat gera-
de einen historischen Nachfrageeinbruch
hinter sich. 2007 erreichten die BaumaB-
nahmen noch einen Umfang von mehr als
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1,53 Bill. Euro (in Preisen von 2010). Al-
lein in den drei darauffolgenden Jahren
vollzog sich dann jedoch ein Rickgang
um rund 15% (vgl. Abb. 1). Fur das lau-
fende Jahr prognostizieren die Bauexper-
ten ein Minus von lediglich rund %2%.

In Absolutwerten betrug der Rickgang
der Bauleistung in den 19 Euroconstruct-
Landern in den Jahren 2008 bis 2010 ins-
gesamt rund 230 Mrd. Euro (in Preisen
von 2010). Dies entspricht ungefahr der
Summe der diesjahrigen Bauaktivitéaten
der vier nordischen Lander Danemark,
Finnland, Norwegen und Schweden plus
der vier osteuropaischen Lander (Polen,
Slowakei, Tschechien und Ungarn) so-
wie Osterreichs. Dieser Vergleich zeigt die
gewaltige GroBenordnung der zurticklie-
genden Baukrise in Europa, die in den
Landern jedoch unterschiedlich stark ge-

1 Das européische Forschungs- und Beratungsnetz-
werk »Euroconstruct« wurde 1975 gegriindet. In
diesem Verbund kooperieren Institute mit spezifi-
schem Know-how im Bau- und Immobiliensektor
aus 15 westeuropdischen sowie vier osteuropai-
schen Landern; weitere europdische Lander wer-
den »nachrichtlich« einbezogen. Den Kern der Eu-
roconstruct-Aktivitaten bilden Konferenzen, die
zweimal jahrlich an wechselnden Orten in Europa
veranstaltet werden. AuBerdem werden Spezial-
studien zu den langerfristigen Perspektiven und
zu den Strukturverdnderungen im européischen
Bausektor erstellt.

Das ifo Institut fur Wirtschaftsforschung an der Uni-
versitdt Minchen e.V. ist Grindungsmitglied und
deutsches Partnerinstitut des Netzwerks. Die in die-
sem Beitrag vorgesteliten Analysen und Prognosen
basieren auf den 19 Landerberichten zur 71. Euro-
construct-Konferenz, die am 17. Juni 2011 in Hel-
sinki stattfand. Die 72. Euroconstruct-Konferenz ist
fur den 9. November 2011 in Paris geplant. Interes-
senten koénnen sich wegen des Programms und
der Anmeldeunterlagen im Internet informieren
(www.ifo.de oder www.euroconstruct.org ) oder sich

schon jetzt direkt an das ifo Institut wenden.
Statistisch wird der Montagebau dem Verarbeiten-
Quelle: Euroconstruct. den Gewerbe zugeordnet.
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witet hat. So war beispielsweise in Deutschland von der Kri-
se nur sehr wenig zu spuren.

Europédischer Wohnungsbau im vergangenen
Jahrzehnt: Von himmelhoch jauchzend ...

Die letzte Baukrise war vor allem eine Krise des Wohnungs-
baus. In etlichen Landern wurde bis 2007, stimuliert durch
niedrige Zinsen, hohe Inflationsraten und kraftig steigende
Immobilienpreise, massiv in den Neubau von Wohnungen
investiert. Die Euro-Einfihrung hatte vor allem den stideu-
ropdischen Staaten ein bis dahin nie gekanntes niedriges
Zinsniveau beschert. Vielerorts boomte die Wirtschaft, und
die Banken gaben bereitwillig Kredite zum Erwerb von Wohn-
eigentum. In Irland und Spanien wurde der Bausektor
— und insbesondere der Wohnungsbau — von der Politik in
erster Linie als der Wirtschaftszweig wahrgenommen, der
einen hohen Wachstumsbeitrag lieferte, fUr zusatzliche Steu-
ereinnahmen sorgte und dartber hinaus mithalf, die Arbeits-
losigkeit zu senken. An einer strengeren Regulierung, etwa
der Hypothekenvergabe, war man daher weniger interes-
siert. Auch gegen die offensichtliche Uberproduktion von
Wohnungen wurde wenig unternommen.

... bis zu Tode betriibt

Die Finanz- und Wirtschaftskrise setzte dem Wohnungsbau-
boom ein jahes Ende. Infolge des Wirtschaftsabschwungs
nahm die Zahl der Haushalte, die die Zins- und Tilgungsra-
ten auf ihre Hypotheken nicht mehr begleichen konnten,
merklich zu. Dadurch entstanden umfangreiche Forderungs-
verluste, die die Banken zwangen, noch restriktiver Kredite
zu vergeben. Fur die Finanzinstitute in vielen Landern kam
erschwerend hinzu, dass sie wegen riskanter Finanzproduk-
te inihren Blchern weitere massive Wertberichtigungen vor-
nehmen mussten.

Auf den weltweiten Rickgang der Konsum- und Investiti-
onsguternachfrage reagierten die meisten Firmen mit um-
fangreichen Programmen zur Kostensenkung, die fast im-
mer auch zahlreiche Personalfreisetzungen beinhalteten. Die
Jobaussichten bzw. die Einkommenserwartungen von Mil-
lionen von Européern verschlechterten sich dadurch merk-
lich, was sich auch negativ auf deren mdgliche Plane zum
Immobilienerwerb auswirkte.

Solange die Preise fur Wohnimmobilien stetig zulegten, hat-
ten die ambitionierten Finanzierungsplane vieler Haushalte
sowie die leichtfertige Vergabe von Hypothekenkrediten nur
selten unangenehme Folgen. Die vielerorts einsetzende Preis-
korrektur fUhrte dann allerdings zu merklichen Vermogens-
einbuBen und offenbarte den Marktakteuren (Privathaushal-
te, Immobilienfinanzierer, Baufirmen bzw. Projektentwick-

ler) die zuvor eigegangenen Risiken. Die verbliebenen Im-
mobilieninteressenten warteten angesichts sinkender Prei-
se ab und verstérkten dadurch die Abwartsspirale. Beson-
ders heftig fielen die Preisrlckgange in Irland aus. Hier platz-
te die Immobilienpreisblase am lautesten. Trotz bereits mas-
siver Marktkorrekturen sind die Preise fur Wohnimmobilien
im landesweiten Durchschnitt im ersten Quartal 2011 aber-
mals gesunken.

Aufgrund der beschriebenen Ursachen ging die Wohnungs-
nachfrage in Europa spUrbar zurtick. Die Projektentwickler
sowie die Bauunternehmer konnten allerdings nicht schnell
genug auf die rasch sinkende Nachfrage reagieren. Dadurch
drangten noch zahlreiche Neubauwohnungen auf den Markt,
obwohl bereits viele Neubauten auf Kaufer warteten. Etli-
che dieser neuen Wohnungen fanden bis heute noch kei-
nen Kaufer. Dieser Umstand verhinderte vielerorts eine ra-
sche Erholung der Baunachfrage. Ohne eine deutliche Re-
duzierung der hohen Leerstande durfte die Wohnbautétig-
keit auch nicht wieder merklich anziehen.

Europaweit wurden 2010 nur noch 566 Mrd. Euro in Woh-
nungen investiert. Die européischen Wohnungsbauinvesti-
tionen schrumpften damit in nur drei Jahren um fast 160 Mrd.
Euro (in Preisen von 2010) bzw. um mehr als ein Funftel.
Der mit Abstand groBte Teil dieser EinbuBen (rund 150 Mrd.
Euro, in Preisen von 2010) entfiel auf den Neubaubereich.
Die Bauleistungen in diesem Teilsegment wurden in den Jah-
ren 2008 bis 2010 um insgesamt 40% zurlickgefahren. Zwar
dUrfte der Wohnungsbau in Europa 2011 wieder um knapp
2% zulegen (Neubau: + 3%2%). In Irland (- 9,3%), Portugal
(- 5,2%) und Spanien (- 3,7%) sind jedoch weitere deutli-
che Ruckgange des Wohnungsbauvolumens zu erwarten.

Nichtwohnbau mit deutlich geringeren EinbuB3en

Die europaische Baukrise wurde durch die negativen Ent-
wicklungen im Nichtwohnhochbau noch verstérkt. Ange-
sichts der nachlassenden weltweiten Nachfrage nach Gu-
tern und Dienstleistungen schrankten die vorwiegend ge-
werblichen Auftraggeber ihre Investitionen deutlich ein. Ne-
ben gesunkenen Kapazitadtsauslastungen flhrte der er-
schwerte Zugang zu Krediten dazu, dass allein im Jahr 2009
das Bauvolumen im Nichtwohnhochbau um knapp 10%
schrumpfte. Der Abschwung in diesem Baubereich setzte
somit etwa ein Jahr spater ein als im Wohnungsbau.

Noch ein Jahr spater kamen die Auswirkungen der Wirt-
schaftskrise im Tiefbau an. 2008 ging es den groBtenteils
offentlichen Bauherren finanziell noch vergleichsweise gut,
obwohl bereits damals Steuerausfélle und gestiegene So-
Zialausgaben die Spielrdume fUr Investitionen spurbar ein-
engten. In den meisten Landern waren die Folgen des Wirt-
schaftsabschwungs erst im Haushaltsjahr 2009 in vollem
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Umfang zu spuren. Zusétzliche Finanzmittel Abb. 2

zur Konjunkturstimulierung wie beispielswei-

Entwicklung des Wohnungsbaus in Europa nach Teilsegmenten

se in Norwegen und Schweden in Westeu-
ropa sowie in Tschechien trugen jedoch da-
zu bei, dass das europaische Tiefbauvolu-
men 2009 noch ein wenig zunahm.

600
500

400
Der wesentliche Beitrag zum Anstieg der Tief-
bauleistungen im Jahr 2009 kam jedoch von 300
Polen. Dort verlief die gesamtwirtschaftliche

Entwicklung so positiv, dass selbst wahrend 200

der Wirtschaftskrise in keinem Jahr ein Rlck- 44
gang des Bruttoinlandsproduktes zu bekla-
gen war. So konnte der ambitionierte Aus- 0

bau der &ffentlichen Verkehrsnetze 2009 wei-
ter vorangetrieben und die Investitionen deut-
lich angehoben werden. Polen strebt lang-
fristig eine deutlich leistungsfahigere Ver-
kehrsinfrastruktur an. Schon bis zur FuBball-Europameister-
schaft 2012 in Polen und der Ukraine soll der Ausbau der
Fernverkehrswege einen gro3en Schritt nach vorne machen.
Die erwarteten Fan-Massen — die meisten davon werden mit
dem Auto, Bus oder der Bahn anreisen — sollen weitge-
hend ungehindert zu den Spielstatten gelangen kénnen.

Spanische Haushaltskrise gibt Richtung des
europaischen Tiefbauvolumens vor

Nach zwei Jahren mit jeweils bescheidenen Wachstums-
raten gingen die Tiefbauleistungen in Europa 2010 schlieB-
lich zurtick. Den mit Abstand gréBten Beitrag zu dieser ne-
gativen Entwicklung lieferte Spanien. Dort wurden die Tief-
bauaktivitdten um 9 Mrd. Euro oder rund 16%2% zurlck-
gefahren. Spaniens Haushalt war in eine extreme Schief-
lage geraten, wodurch sich die Finanzierung an den Fi-
nanzmarkten deutlich verteuerte. Den notwendigen Spar-
anstrengungen fielen zahlreiche Tiefoauprojekte zum Op-
fer. 2011 dUrften die gesamten européischen TiefbaumaB-
nahmen wiederum rtcklaufig sein, wobei erneut die Ent-
wicklung in Spanien die Richtung vorgeben wird. Den Prog-
nosen zufolge werden sich dort die Tiefbauinvestitionen al-
lein in diesem Jahr um weitere 13 Mrd. Euro (in Preisen von
2010) verringern.

Im Jahr 2011 wird das Tiefbauvolumen insgesamt voraus-
sichtlich um etwa 24 Mrd. Euro (in Preisen von 2010) unter
dem Niveau von 2009 liegen. Dagegen durfte der Nicht-
wohnhochbau in den Jahren 2009 bis 2011 insgesamt um
stolze 74 Mrd. Euro (in Preisen von 2010) nachgeben. Die
negativen Auswirkungen auf die europdische Bautatigkeit
sind demnach erheblich groBer als die, die auf die Einschran-
kungen der Tiefbauleistungen zurtickgehen. Am bedeu-
tendsten ist jedoch der kolossale Einbruch im europaischen
Wohnungsbau. In den Jahren 2008 bis 2010 verringerten

ifo Schnelldienst 15/2011 - 64. Jahrgang
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Wohnungsbauvolumen insgesamt
(rechte Skala)

B Neubau [l BestandsmafRnahmen

Quelle: Euroconstruct.

sich die Wohnungsbauleistungen insgesamt um knapp
160 Mrd. Euro (in Preisen von 2010) auf gut 560 Mrd. Euro.
Nahezu 150 Mrd. Euro dieses Ruckgangs entfielen dabei
auf den Neubausektor (vgl. Abb. 2). Die BestandsmaBnah-
men waren dagegen lediglich in einem der »Krisenjahre«
ricklaufig: 2009 gaben die Bauaktivitaten im Wohngeb&u-
debestand um nahezu 3%2% nach. Insgesamt zeigte — und
zeigt — sich dieses Teilsegment jedoch recht stabil.

Im Prognosezeitraum bis 2013 durften die Wohnungsbau-
leistungen in Europa klar von den Bestandsarbeiten domi-
niert werden. Das ist eine vollig neue Situation. Denn nach-
dem sich die beiden Teilsegmente lange Zeit »etwa« die Waa-
ge gehalten hatten, wuchsen die Neubauaktivitaten in den
Jahren 2004 bis 2007 wesentlich starker und Ubertrafen
die BestandsmaBnahmen in diesem Zeitraum deutlich. Mit
dem jahen Nachfrageeinbruch haben sich nunmehr die Vor-
zeichen umgekehrt. Trotz ansehnlicher Zuwachsraten im
Wohnungsneubau bis 2013, werden die Bestandsmafnah-
men erheblich hoher ausfallen.

Kontinuierlicher Niedergang des portugiesischen
Wohnungsbaus

Die Marktkorrekturen, die auf den Neubauboom folgten, wa-
ren in Irland und Spanien besonders ausgepragt. Die Woh-
nungsbauvolumina dieser beiden Lander stlrzten innerhalb
weniger Jahre regelrecht ab (vgl. Abb. 3). Mittelfristig ist kei-
ne echte Erholung zu erkennen. Dies gilt auch fur Portugal,
wo die Entwicklung allerdings bereits seit Beginn des ver-
gangenen Jahrzehntes abwarts gerichtet war. Gro3en Ein-
fluss hatte hierbei der wirtschaftliche Niedergang. Noch in der
zweiten Hélfte der 1990er Jahre waren hier &hnlich hohe
Wachstumsraten zu beobachten wie im Nachbarland Spa-
nien. Die Wohnungsfertigstellungen stiegen in der Spitze bis
aufrund 110 000 Wohneinheiten (zum Vergleich: 37 400 Woh-
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Abb. 3

Entwicklung des Wohnungsbauvolumems in Irland, Portugal und Spanien

Bauvolumen in Mrd. Euro; in Preisen von 2010
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Abb. 4
. Entwicklung des Wohnungsbauvolumems in den nordischen Landern

Bauvolumen in Mrd. Euro; in Preisen von 2010
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Abb. 5

Entwicklung des Wohnungsbauvolumems in vier groRen europdischen
Landern

Bauvolumen in Mrd. Euro; in Preisen von 2010
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nungen im Jahr 2011). In der Folge schwachte sich das por-
tugiesische Wirtschaftswachstum jedoch deutlich ab.

ierlich zu. Gleichzeitig stieg die Staatsver-
schuldung spurbar an. Die enormen Haus-
haltsdefizite 2009 und 2010 schraubten die
Verschuldungsquote des Landes auf fast
100% des Bruttoinlandproduktes. Vor dem
Hintergrund der tristen Wachstumsaussich-
ten verlangten die internationalen Investoren
immer héhere Risikoaufschlage fur portugie-
sische Staatspapiere. Um den finanziellen
Kollaps zu vermeiden, lieB man sich schlie3-
lich von der Troika aus EU-Kommission, EZB
und IWF »retten«. Die daran gebunden Spar-
vorgaben dampfen das Wirtschaftswachs-
tum allerdings auch weiterhin betrachtlich.
In den kommenden Jahren durfte diese ne-
gative Entwicklung auch die Wohnungsbau-
aktivitaten 1&hmen.

Nordeuropaischer Wohnungsbau im
Aufwind

Auch in den vier nordischen Landern Dane-
mark, Finnland, Norwegen und Schweden
kam es bis zur Finanz- und Wirtschaftskrise
zu einer erheblichen Ausweitung der Woh-
nungsbauleistungen. Die zwischenzeitliche
AbkUhlung der Méarkte dauerte in Finnland
und Schweden allerdings nur zwei Jahre (vgl.
Abb. 4). 2010 war in beiden Landern bereits
wieder eine deutliche Belebung des Woh-
nungsbaus auszumachen. Auch in Danemark
und Norwegen durften die zurlckliegenden
MarktUberhitzungen mittel- und langfristig kei-
ne negativen Folgen fur die Bautatigkeit ha-
ben. Insgesamt verlief die Entwicklung in den
vier nordischen L&ndern seit der Jahrtausend-
wende in deutlich geordneteren Bahnen als
in Irland oder Spanien.

Im Gegensatz zu Frankreich, Italien und GroB-
britannien waren die deutschen Wohnungs-
bauinvestitionen im vergangenen Jahrzehnt
ricklaufig bzw. von Stagnation geprégt (vgl.
Abb. 5). In den 1990er Jahren flossen —auch
im Gefolge der Wiedervereinigung —umfang-
reiche Mittel in die Errichtung neuer Wohnge-
béude. Dass ein solch hohes Investitionsni-
veau nicht dauerhaft gehalten werden konn-
te, lag auf der Hand. Kaum steigende reale

Einkommen, spUrbar gekurzte 6ffentliche Neubauférderun-
gen sowie verschlechterte oder gar ganz gekappte steuer-

liche Verguinstigungen wirkten sich allerdings Uberaus damp-

Parallel zur Verlangsamung des Wachstumstempos nahm
die Arbeitslosigkeit in Portugal mehr oder weniger kontinu-

fend auf die Neubaunachfrage aus. Hinzu kam ein erheb-
lich negativer Effekt vonseiten der Demographie: Bereits seit
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etwa Mitte der 1990er Jahre nahm die Be- Abb. 6
volkerungszahl in der flr die Wohnungsnach-

frage wichtigsten Altersgruppe — der 25- bis

Entwicklung des Wohnungsbauvolumems in vier kleineren west-
europaischen Liandern

34-Jahrigen — kontinuierlich ab. So sanken
allein zwischen 2000 und 2009 die Woh-
nungsfertigstellungen um mehr als 60% und 140
erreichten ein historisch niedriges Niveau. Die 130
Deutschen konzentrierten sich im Verlauf der
letzten Jahre immer mehr auf das Sanieren
der Altbestande. Die Ausgaben fUr Instand-
haltung und Modernisierung nahmen erheb-

120

Bauvolumen in Mrd. Euro; in Preisen von 2010
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sentlicher Grund flir die enorme Ausweitung 60 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

der Bestandsaktivitaten war dabei der spUr-

Quelle: Euroconstruct.

bare Anstieg der Energiekosten in den ver-
gangenen Jahren.

Mittlerweile haben glinstige Zinsen und verbesserte Einkom-
menserwartungen zu einer deutlichen Belebung des Neu-
bauvolumens — zumindest im Stden Deutschlands — ge-
fhrt. Stimulierend haben auch die Inflationsangste bzw.
die Furcht vor einer dramatischen Ausweitung der EU-Schul-
denkrise sowie die anhaltende Wohnraumknappheit in ver-
schiedenen Wachstumsregionen gewirkt.

Britische Wohnungsbauleistungen stagnieren
vorerst

Im dreijghrigen Prognosezeitraum bis 2013 durften die Woh-
nungsbauleistungen in Frankreich am starksten zulegen (ku-
muliert + 12%), gefolgt von Deutschland (kumuliert + 8%2%)
und ltalien (kumuliert + 5%). In GroBbritannien bleibt die Woh-
nungsbaukonjunktur in den n&chsten Jahren noch auBerst
fragil. Zwar standen 2010 deutlich mehr Mittel fir den Sozi-
alwohnungsbau zur Verfligung. Inzwischen wurden die 6f-
fentlichen Investitionen allerdings deutlich zusammengestri-
chen. Kurz- und mittelfristig durften zahlreiche Bauprojekte
den offentlichen Sparbemithungen zum Opfer fallen. Die vor-
genommenen Steuererhéhungen schmalern zudem das ver-
fugbare Einkommen der Privathaushalte. Hinzu kommt die
Erhéhung der Mehrwertsteuer. Gerade SanierungsmaBnah-
men dUrften infolgedessen seltener durchgeftihrt werden.

Niederlande mit hohem Zusatzbedarf an
Wohnraum

In den vier kleineren westeuropéischen Landern Belgien,
Niederlande, Osterreich und der Schweiz zeigen sich ganz
unterschiedliche Konjunkturverlaufe (vgl. Abb. 6). Wahrend
in Osterreich 2011 die Wohnungsbauleistungen auf dem
Vorjahresniveau stagnieren durften, erwarten die Experten

ifo Schnelldienst 15/2011 - 64. Jahrgang

in den Niederlanden bereits eine kréaftige Belebung. Der
Rickgang in den Jahren 2009 und 2010 bildete anschei-
nend lediglich eine vortbergehende Zasur. Die Regierung
versuchte wahrend dieser Zeit, mit zuséatzlichen Mitteln fur
offentliche WohnungsbaumaBnahmen sowie mit héheren
staatlichen Burgschaften fur Wohnungsbaukredite (an Pri-
vatpersonen und Wohnungsunternehmen) die Nachfrage-
einbuBen zu begrenzen. In den nachsten Jahren durfte die
Wohnbautatigkeit wieder merklich zunehmen. Dies hat vor
allem strukturelle Griinde. Angesichts steigender Haushalts-
zahlen, umfangreicher Abrisse und zahlreicher Umnutzun-
gen von Wohngebauden wird der zusétzliche Wohnungs-
bedarf in den Niederlanden mittelfristig auf 65 000 bis
70 000 Einheiten pro Jahr geschétzt.

Sowohl Belgien als auch die Schweiz weisen mittelfristig ei-
nen aufwarts gerichteten Trend der Wohnungsbautatigkeit
auf. In Belgien profitierte der Wohnungsbau von speziellen
MaBnahmen zur Konjunkturstimulierung. So wurde flr Neu-
bauten der Mehrwertsteuersatz zeitlich befristet von 21 auf
6% abgesenkt, wobei dieser Abschlag auf Leistungen bis
maximal 50 000 Euro begrenzt war. Der Bauantrag fur das
Wohngeb&ude musste Uberdies vor Ablauf des ersten Quar-
tals 2010 eingereicht worden sein. Damit wurde 2009 ein
starkerer Einbruch bei den Baugenehmigungen verhindert;
2010 nahmen die Genehmigungen dann bereits wieder zu.
Trotzdem haben sich die BestandsmaBnahmen wéhrend der
Wirtschaftskrise wesentlich besser entwickelt. Diese wur-
den unter anderem von vorUbergehenden Steuervorteilen
stimuliert, mit denen umfangreichere Energieeinsparmal-
nahmen angestoBen werden sollten. In Belgien und der
Schweiz wird der Wohnungsbau im Prognosezeitraum im
Durchschnitt um jeweils rund 2% pro Jahr zunehmen. Am
starksten durfte in dieser Vierergruppe die Entwicklung in
den Niederlanden verlaufen (durchschnittlich + 4,3% p.a.);
am schwéchsten dagegen in Osterreich (durchschnittlich
+0,7% p.a.).



Daten und Prognosen | 41

In Osteuropa fehlt das nétige Kapital

In den vier osteuropéischen Landern Polen, Slowakei,
Tschechien und Ungarn missen noch erhebliche Bauak-
tivitaten geleistet werden, um in der Wohnungsversorgung
das durchschnittliche westeuropéische Niveau zu errei-
chen. Der groBte Teil des Wohnungsbestands stammt
noch aus der Zeit vor der Ost-Offnung und ist in weiten
Teilen sanierungsbedurftig. Nach der Wende gingen vie-
le der staatlichen Wohneinheiten flr einen symbolischen
Preis in den Besitz privater Haushalte Uber. Gerade alte-
re Wohneigentimer, die wéhrend des Sozialismus nicht
die Mdglichkeit hatten, groBBe Ersparnisse zu bilden und
mittlerweile bereits in Rente sind, verfigen haufig nicht
Uber das notige Kapital zur DurchfUhrung gréBerer Mo-
dernisierungsvorhaben. Die jingere Generation profitiert
dagegen von guten Verdienstmaoglichkeiten. Die Durch-
fUhrung einer Generalsanierung bzw. der Erwerb einer
Neubauwohnung ist allerdings auch fur die Jungeren kein
Selbstlaufer. So steigen nicht nur das allgemeine Preisni-
veau, sondern auch die Preise fur Bauleistungen mit ho-
hen Zuwachsraten. Im Hinblick auf Neubauwohnungen
bleibt zu beachten, dass bis zur Wirtschaftskrise die
Grundstuckspreise vielerorts in astronomische Hohen ge-
stiegen waren. In Polen wurde auch deshalb ein Wohnei-
gentumsprogramm fur Familien aufgelegt, das sich gro-
Ber Nachfrage erfreut.

In den osteuropéischen Landern wird in den nachsten Jahr-
zehnten noch eine Menge Sanierungsarbeit auf die Eigen-
tdmer zukommen. Um den Wohnungsbestand insgesamt
»auf Vordermann zu bringen«, wird es allerdings auch not-
wendig sein, den Neubau deutlich zu forcieren. Der Woh-
nungsbau durfte deshalb mittel- und langfristig noch merk-
lich zulegen.

In Polen verlauft nicht nur die allgemeine wirtschaftliche Ent-
wicklung, sondern auch die Entwicklung der Wohnbauté-

Abb. 7

Entwicklung des Wohnungsbauvolumems in vier osteuropdischen

Landern

tigkeit wesentlich gleichméBiger als in den drei Ubrigen ost-
europaischen Landern (vgl. Abb. 7). In diesen war die glo-
bale Wirtschaftskrise deutlich starker zu sptren. Die Woh-
nungsbauinvestitionen brachen dort spurbar ein: Um insge-
samt jeweils rund ein Viertel in Tschechien und Ungarn in
den Jahren 2009 und 2010 sowie um rund 30% in der Slo-
wakei im selben Zeitraum. In Polen lagen dagegen die Woh-
nungsbauaktivitdten 2010 um gerade einmal 2% unter dem
Wert des Jahres 2008. Dennoch wird die Erholung in Polen
im Prognosezeitraum am raschesten vonstattengehen. Hier
erwarten die Experten im Durchschnitt der Jahre 2011 bis
2013 eine Erhéhung der Wohnungsbauaktivitaten um jahr-
lich rund 4%.

2011 werden nur noch 1,43 Mill. Wohnungen
neu errichtet

Bei den Wohnungsfertigstellungen machte sich die Wirt-
schaftskrise erst mit einiger Zeitverzdgerung bemerkbar.
2011 durfte mit knapp 1,43 Mill. Wohneinheiten der Tief-
punkt erreicht werden (vgl. Tab. 1). Im Krisenjahr 2009 ka-
men noch fast %2 Mill. Neubauwohnungen mehr auf den
Markt.

In Osteuropa sind die Fertigstellungszahlen 2009 und 2010
bei weitem nicht so stark eingebrochen wie in Westeuropa.
2011 durften hier sogar wieder mehr Neubauwohnungen
fertig gestellt werden als im Vorjahr. Eine Ausnahme stellt
dabei Ungarn dar, wo 2010 und 2011 nur etwa halb so vie-
le Wohnungen neu errichtet werden wie im Durchschnitt der
Jahre 2003 bis 2009. Bis zum Ende des Prognosezeitraums
durften die Fertigstellungen sogar noch weiter abnehmen
(2013: 16 000 Fertigstellungen).

In Westeuropa beobachtet man insbesondere in Spanien,
Portugal, Irland und lItalien schrumpfende Neubaumérkte.
Hier werden die Fertigstellungen 2013 um rund 74%, 60%,
58% bzw. 44% unter dem Niveau des Jah-
res 2009 liegen. In Absolutwerten gesehen
findet die gréBte Schrumpfkur in Spanien
statt. Hier durften 2013 nur noch rund
100 000 Wohnungen fertig gestellt werden —

Bauvolumen in Mrd. Euro; in Preisen von 2010
o Index 2010 = 100
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nach 387 000 im Jahr 2009. Mit deutlichem
Abstand folgt Italien, wo die vergleichbare Dif-
ferenz 109 000 Wohnungen betragt.

Als Wachstumsmaérkte sind hingegen Schwe-
den, Finnland, Deutschland und Norwegen
auszumachen. Hier durfte die Zahl der Fer-
tigstellungen 2013 um rund 56%, 42%, 39%
bzw. 38% hdéher liegen als 2009. Einen we-
sentlichen positiven Beitrag zum européischen
Fertigstellungsvolumen wird dabei Deutsch-

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: Euroconstruct.

land liefern, wo die prognostizierte Zahl der
Wohnungsfertigstellungen ftr 2013 mit rund
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Tab. 1
| Wohnungsfertigstellungen“’ in Europa nach Liandern 2009 bis 2013
Veranderung
in 1 000 Wohneinheiten in %
2009 2010 2011 2012 2013 2013/2009
Belgien 47,9 42,8 46,7 44,7 45,2 -56
Déanemark 18,0 10,0 10,0 11,0 12,0 -33,3
Deutschland” 136,5 140,1 160,0 175,0 190,0 39,2
Finnland 22,2 24,5 32,0 32,5 13 41,9
Frankreich 357,0 316,0 340,0 355,0 365,0 2,2
GroRbritannien 1423 127,9 119,0 129,0 142,0 -0,2
Irland 18,0 8,5 7,5 8,0 7,5 - 58,3
Italien 244.3 190,3 151,2 136,7 135,8 —44,4
Niederlande 83,0 56,0 64,0 65,0 67,5 -18,7
Norwegen 21,8 17,8 20,0 26,0 30,0 37,6
Osterreich 42,8 42,1 41,4 41,4 41,2 -3,7
Portugal 60,1 57,5 37,4 31,8 23,8 - 60,4
Schweden 20,3 22,2 28,2 30,0 31,6 55,7
Schweiz 39,7 41,9 44,4 45,6 45,9 15,6
Spanien 387,1 257,0 90,0 95,0 100,0 —74,2
Westeuropa (EC-15) 1641,0 1354,6 1191,8 1226,7 1269,0 -22,7
Polen 160,0 135,7 160,0 170,0 170,0 6,3
Slowakei 18,8 171 16,9 17,0 17,2 -85
Tschechien 38,5 36,4 40,4 38,3 38,5 0,0
Ungarn 32,0 20,8 18,0 15,0 16,0 -50,0
Osteuropa (EC-4) 249,3 210,0 235,3 240,3 241,7 -3,0
Insgesamt 1890,3 1 564,6 14271 1467,0 1510,7 -20,1
_a%rtiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden (Ein-, Zwei- sowie Mehrfamiliengebaude). — ® Wert fir 2010

laut amtlicher Statistik.

Quelle: Euroconstruct.

190 000 Einheiten den Wert des Jahres 2009 um knapp
54 000 Wohnungen Ubertrifft. In den drei weiteren Landern
mit deutlich Gberdurchschnittlicher Entwicklung (Schweden,
Finnland und Norwegen) werden 2013 insgesamt gerade ein-
mal 30 000 Wohnungen mehr errichtet als 2009.

Im Jahr 2011 fUhren Finnland und die Schweiz die Rangliste
der bevolkerungsbezogenen Fertigstellungsquoten an (vgl.
Abb. 8). In Finnland werden dieses Jahr voraussichtlich fast
sechs Wohneinheiten je 1 000 Einwohner fertig gestellt; in der

Abb. 8
Wohnungsfertigstellungen in Europa 2011

Schweiz und in Frankreich dirften es wohl etwa flinfeinhalb
Wohnungen werden, in Osterreich rund finf. Auf den weite-
ren Platzen folgen Belgien, Polen und Norwegen, deren Quo-
ten sich schon an der GréBenordnung von vier Wohnungs-
fertigstellungen je 1 000 Einwohner orientieren.

Der europaweite Durchschnitt liegt in diesem Jahr bei gut
drei Fertigstellungen je 1 000 Einwohner. GegenUber der Rang-
folge flir 2010 hat sich Deutschland mit einer Quote von rund
zwei Wohneinheiten je 1 000 Einwohner (2010: 1,8) mittler-
weile auf den 14. Platz »heraufgek&mpft«. Ur-
sache hierfUr ist zum Teil allerdings die andern-
orts spurbar rucklaufige Neubautétigkeit. So
haben sich die Quoten flr Spanien, GroBbri-

Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngeb&auden pro 1 000 Einwohner

Finnland
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Frankreich
Osterreich
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Norwegen
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Spanien
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Dénemark
Irland
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Quelle: Euroconstruct.
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tannien und Ungarn weiter verkleinert.
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