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Europaischer Wohnungsbau: BestandsmaBBnahmen 2017

wieder auf Vorkrisenniveau
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Abb. 1

Im abgelaufenen Jahr dirften in Europa
rund 590 Mrd. Euro (in Preisen von 2013)
in Wohnungsbauprojekte geflossen sein.
Knapp 230 Mrd. Euro entfielen dabei auf
den Neubau und gut 360 Mrd. Euro auf
MaBnahmen am Gebaudebestand.

Wohnungsbauvolumen steigt bis
2017 auf 630 Mrd. Euro

Den Prognosen des EUROCONSTRUCT-
Netzwerkes zufolge wird der Neubaube-
reich in den drei Jahren 2015 bis 2017 um
rund 26 Mrd. Euro und der Bestandssek-
tor um etwa 13 Mrd. Euro (jeweils in Prei-
sen von 2013) wachsen. Dies entspricht
einem Anstieg um insgesamt 11%2 bzw.
312% (vgl. Abb. 1). Fir den Wohnungsbau
insgesamt ist demnach von einem Zu-
wachs von 6%2% auszugehen, wodurch
das européische Wohnungsbauvolumen
auf etwa 630 Mrd. Euro (in Preisen von
2013)im Jahr 2017 klettern dUrfte. Hierbei
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gilt es allerdings Folgendes zu beachten:
In absehbarer Zeit kénnen die dramati-
schen EinbuBen bei der Neubaunachfra-
ge, die seit der internationalen Finanzkrise
erfolgten — trotz der erwarteten positiven
Entwicklung, nicht annéhernd wieder aus-
geglichen werden. Dies hat zur Folge,
dass die Wohnungsbauaktivitaten ihr Ni-
veau des Jahres 2007 auch mittelfristig
deutlich verfehlen werden. Angesichts der
extrem positiven Sondereinflisse, die zum
damaligen Spitzenwert geflhrt haben, ist
jedoch auch mehr als fraglich, ob jemals
wieder ein derart umfangreiches Woh-
nungsbauvolumen erreicht werden kann.

Die MafBnahmen an bestehenden Wohn-
gebduden haben seit 2007 wieder erheb-
lich an Bedeutung gewonnen. Dies liegt
zum einen am kréftigen Einbruch der Neu-
bauleistungen, deren Umfang damals in
vielen europdischen Landern deutlich Uber
der tatsachlich bendtigten Wohnflachen-
ausweitung lag. Zum anderen sind die An-

" Das européische Forschungs- und Beratungs-
netzwerk EUROCONSTRUCT® wurde 1975
gegriindet. In diesem Verbund kooperieren Institu-
te mit spezifischem Know-how im Bau- und
Immobiliensektor aus 15 westeuropaischen sowie
vier osteuropdischen Landern. Den Kern der
EUROCONSTRUCT-Aktivitaten bilden Konferen-
zen, auf denen die neuesten Prognosen zum Bau-
geschehen in den Mitgliedslandern vorgestellt
werden. Diese Veranstaltungen finden zweimal im
Jahr an wechselnden Orten in Europa statt.
AuBerdem werden Spezialstudien zu den langer-
fristigen Perspektiven und zu den Strukturveran-
derungen im europdischen Bausektor erstellt.
Das ifo Institut ist Grindungsmitglied und deut-
sches Partnerinstitut des Netzwerks. Die in die-
sem Beitrag prasentierten Analysen und Progno-
sen basieren auf den 19 Landerberichten zur
78. EUROCONSTRUCT-Konferenz, die am
19. November 2014 in Mailand durchgefuhrt wur-
de. Die 79. EUROCONSTRUCT-Konferenz ist fir
den 12. Juni 2015 in Warschau 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.
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forderungen an die bereits existierenden Wohngebaude ge-
stiegen — dies gilt vor allem hinsichtlich der Energieeffizienz.
Daneben hat in zahlreichen Landern aufgrund der fortschrei-
tenden Alterung des Gebaudebestands der Modernisierungs-
bedarf zugenommen. Die Kosten dieser MaBnahmen unter-
schreiten in der Regel die Ausgaben fur die Neuerrichtung.
Zudem werden verschiedene Vorhaben, z.B. zur Energieein-
sparung oder zur Anpassung an die BedUrfnisse alterer Men-
schen, von der &ffentlichen Hand immer intensiver gefordert.

Fur die weitere Entwicklung der Neubaunachfrage im Woh-
nungssektor wird die Verbesserung der privaten Lebensum-
stdnde von entscheidender Bedeutung sein. Hohe Arbeits-
losigkeit, gesunkene Haushaltseinkommen und unsichere
Zukunftsperspektiven schranken jedoch in zahlreichen Lan-
dern den Kreis potenzieller Immobilienkaufer unter den Pri-
vathaushalten nach wie vor spurbar ein. Hinzu kommt, dass
sich in etlichen europdischen Regionen die Banken weiter-
hin mit der Vergabe von Krediten flir den Erwerb von Immo-
bilien zuriickhalten und hohe Leerstandsraten — die noch
auf die Uberproduktion wahrend des vorhergegangenen
Wohnungsbaubooms zurtickgehen — die Nachfrage nach
Neubauvorhaben nicht gerade stimulieren.

Die irischen Wohnungsbauleistungen nehmen
weiter zweistellig zu

In den Landern, die im Zuge der Finanz- und Wirtschaftskrise
zeitnah eine entschiedene Reform- und Sparpolitik umsetz-
ten, z.B. Irland oder die baltischen Staaten, wurde bereits
nach wenigen Jahren die wirtschaftliche Wende geschafft.
Dies wirkte sich auch auf die dortige Wohnungsnachfrage
positiv aus. In Irland beispielsweise durften die Wohnungs-
bauleistungen 2014 um 17%2% gestiegen sein. Fir 2015 und
die darauffolgenden Jahre erwartet das irische Partnerinstitut
weitere zweistellige Wachstumsraten (vgl. Abb. 2). Zur realis-
tischen Einordnung dieser enormen prozentualen Zuwéachse

Abb. 2
‘ Wohnungsbautétigkeit in ausgewéahlten europédischen Landern

ist jedoch zu bertcksichtigen, dass das irische Wohnungs-
bauvolumen in diesem Jahr — trotz einer zweistelligen Zunah-
me — nur ein Drittel des Umfangs von 2007 erreichen dUrfte;
denn kurz danach platzte die dortige Immobilienpreisblase.

Im Gegensatz zu Irland fand in den Landern Portugal, Tsche-
chien und Spanien die Erholung von den Folgen der inter-
nationalen Finanzkrise nicht so rasch statt. In allen drei Lan-
dern, deren wirtschaftliche Entwicklungen nur geringe Ge-
meinsamkeiten aufweisen, durften die Wohnungsbauleis-
tungen 2015 erstmals seit mehreren Jahren wieder zuneh-
men. Trotz spulrbarer Zuwachse werden die jeweiligen
Wohnungsbauvolumina wohl auch Uber 2017 hinaus erheb-
lich unterhalb des Niveaus des Jahres 2011 bleiben.

Anders zeigt sich die Situation in Norwegen, wo die allge-
meine konjunkturelle Entwicklung sehr stabil verlauft. Das
Land Ubt eine groBBe Anziehungskraft auf auslandisches Ka-
pital sowie auf Zuwanderer aus. Diese und andere Einflisse,
wie z.B. die wachsende Attraktivitat der Stadte, treiben die
Nachfrage auf den Wohnimmobilienmarkten. Der zuletzt
kraftig gefallene Olpreis hat allerdings sichtlich negative Aus-
wirkungen auf die Staatseinnahmen und die Beschéaftigten-
zahl der fir Norwegen sehr wichtigen Olférderindustrie.
Auch die britische Volkswirtschaft wird von den Verwerfun-
gen auf dem Erddimarkt beeintrachtigt. Der Wirtschaftsauf-
schwung, der im Verlauf des Jahres 2013 eingesetzt hat,
durfte davon jedoch kaum nennenswert gebremst werden.
Daflr ist der seit der Finanzkrise aufgelaufene Nachholbedarf
zu groB. Im vergangenen Jahr legte die britische Wohnungs-
nachfrage bereits um gut 9% zu. Der Hauptgrund hierfUr
war die staatliche Unterstltzung bei der privaten Kreditauf-
nahme flr Wohnungsbauvorhaben, die den Neubausektor
in enormem AusmaR stimuliert hat. Gleichzeitig stiegen aber
auch die ohnehin hohen Wohnimmobilienpreise weiter. Die
Neubaunachfrage durfte in den kommenden Jahren aber
wieder spUrbar schwacher zunehmen; nicht zuletzt wegen
strengerer Kreditvergabevorschriften.
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Steigende Wohnungsfertigstellungs-
zahlen in GroBbritannien

Dennoch wird in GroBbritannien die Zahl der
Wohnungsfertigstellungen in neu errichteten
Wohngeb&uden zwischen 2014 und 2017
voraussichtlich von 141 000 auf 176 000 Ein-
heiten ansteigen (vgl. Tab. 1). Die britische
Fertigstellungsquote pro 1 000 Einwohner
wird sich dadurch von 2,2 Wohnungen 2014
auf 2,7 Wohnungen 2017 erhéhen. In Irland
- durfte sich die Fertigstellungszahl von 7 500
Wohnungen im vergangenen Jahr auf 16 000

2017 Einheiten 2017 sogar mehr als verdoppeln.
Bleiben die Rahmenbedingungen dort wie bei

ifo Schnelldienst 3/2015 — 68. Jahrgang — 12. Februar 2015
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Tab. 1
|Wohnungsfertigstellungena) in Europa nach Landern 2013 bis 2017
Veranderung in
In 1 000 Wohneinheiten %
2013 2014 2015 2016 2017 2017/2013

Belgien 42,3 43,2 40,6 40,0 40,9 -33
Danemark 13,5 10,5 12,0 13,5 14,0 3,7
Deutschland 188,4 215,0 235,0 250,0 260,0 38,0
Finnland 30,6 28,5 26,5 25,5 26,5 -13,4
Frankreich 320,0 315,0 280,0 300,0 310,0 -31
GroRbritannien 130,0 141,0 163,0 169,0 176,0 35,4
Irland 52 7,5 10,0 13,0 16,0 207,7
Italien 118,6 103,6 84,2 80,5 80,4 -323
Niederlande 51,2 44,5 46,0 50,0 60,0 17,2
Norwegen 28,5 29,0 27,4 27,9 29,6 4,0
Osterreich 40,8 42,6 43,9 44,2 43,5 6,6
Portugal 20,7 11,4 7.4 6,3 6,3 - 69,6
Schweden 25,2 34,0 37,7 37,5 37,9 50,5
Schweiz 46,3 46,7 46,4 46,9 47,1 1,8
Spanien 64,8 45,0 36,0 38,0 52,0 -19,8
Westeuropa (EC-15) 1126,1 1117,6 1.096,1 11422 1200,2 6,6
Polen 145,4 152,0 158,0 160,0 163,0 12,1
Slowakei 15,1 14,8 15,4 16,2 16,8 11,3
Tschechien 25,2 23,9 22,9 22,0 22,5 -10,7
Ungarn 7,3 8,0 8,5 8,5 8,5 16,4
Osteuropa (EC-4) 193,0 198,7 204,8 206,7 210,8 9,2
Insgesamt 13191 1316,3 1.300,9 1348,9 1411,0 7,0
? Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden (Ein-, Zwei- sowie Mehrfamiliengebzude).

Quelle: EUROCONSTRUCT.

der Prognose angenommen, so wird die Fertigstellungsquo-
te je 1 000 Einwohner in diesen drei Jahren von 1,6 auf
3,4 Wohneinheiten klettern und 2017 wieder deutlich Uber
dem EUROCONSTRUCT-Landerdurchschnitt liegen.

Wahrend in Portugal die Anzahl der Wohnungsfertigstellun-
gen bis zum Ende des Prognosezeitraums weiter sinken
wird, erwarten die spanischen Kollegen flir 2017 einen deut-
lichen Anstieg der Fertigstellungszahl. mit einer kleinen Aus-
weitung rechnen. Doch wird den Vorhersagen zufolge die
Fertigstellungsquote pro 1 000 Einwohner 2017 immer noch
auf einem extrem niedrigen Niveau von

1,1 Wohnungen liegen. Abb. 3

nungen und somit klar unter dem Durchschnitt der
19 EUROCONSTRUCT-Lander. Zwar hat sich hierzulande
die Neubautétigkeit in den vergangenen Jahren spurbar be-
lebt. Trotz glinstiger Faktoren wie die sehr niedrigen Hypo-
thekenzinsen oder der umfangreichen Zuwanderung ist mit-
telfristig jedoch nicht von Fertigstellungszahlen jenseits der
300 000er-Marke auszugehen. In diesem Zusammenhang
machen sich etwa die stark gestiegenen Herstellungs- und
Grundstuickskosten, aber auch die im Vergleich zu anderen
Léndern sehr ungtinstige Bevolkerungsstruktur —Ende 2013
waren bereits fast 60% der deutschen Einwohner 40 Jahre

Wohnungsfertigstellungen in Europa 2014

Im vergangenen Jahr wies die Wohnungs-

neubauaktivitdt — bezogen auf die jeweilige )
Schweiz

Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden pro 1 000 Einwohner

Bevdlkerungszahl —in den Landern Schweiz, Norwegen ]
Norwegen, Finnland, Osterreich und Frank- immiand »
reich die gréBte Dynamik auf. Hier waren Franigeich : :

2014 Fertigstellungsquoten von rund funf Belgien \

Schweden
insgesamt
Slowakei

Wohneinheiten oder mehr zu verzeichnen
(vgl. Abb. 3). Hierbei handelt es sich um L&n-
der, die entweder einen enormen Kapitalzu-

Niederlande

Tschechien
GroRbritannien

12.8

|
Deutschland I ° 6

fluss bzw. eine hohe Anziehungskraft auf Ar-
beitsuchende aufweisen oder traditionell
stark in den Sozialwohnungsbau investieren.
Daneben spielen auch dffentliche Forderpro-
gramme eine groB3e Rolle. In Deutschland lag
die Fertigstellungsquote 2014 bei 2,6 Woh-
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und alter — bemerkbar. Der kontinuierliche Rickgang des
Anteils der jingeren Bevoélkerung wird in den nachsten Jahr-
zehnten nicht nur zu erheblichen Belastungen flr die Ren-
ten- und Gesundheitssysteme flihren, sondern auch die
Wohnungsnachfrage stark beeinflussen.

Am unteren Ende der Rangliste stehen die Lander Ungarn,
Spanien und Portugal, die in den vergangenen Jahren mit
enormen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Schwierigkei-
ten zu ké&mpfen hatten. lhre Fertigstellungsquoten liegen bei
ca. einer Wohnung pro 1 000 Einwohner. Nicht viel besser ist
die Situation in Italien, wo 2014 nur noch rund 100 000 Woh-
nungen in neu errichteten Wohngebauden fertiggestellt wor-
den sein durften; 2016 und 2017 werden es wohl noch gera-
de einmal rund 80 000 sein. Dies wiirde einer Fertigstellungs-
quote von 1,3 Einheiten pro 1 000 Einwohner entsprechen.

Weiter hohe Arbeitslosigkeit und ungiinstige
Einkommensaussichten dampfen die
Wohnungsbaunachfrage

Insgesamt durfte die Erholung des européischen Woh-
nungsbaus bis 2016 vor allem von positiven demographi-
schen Einflissen (Zuwanderung, Verstadterung) und den
glnstigeren wirtschaftlichen Aussichten getragen werden
(vgl. Abb. 4). Hinzu kommen verbesserte Finanzierungsbe-
dingungen. Auch die Stabilisierung bzw. leichte Erholung
der Wohnimmobilienpreise durfte sich fortsetzen und die
Motivation von Bautragern und Privathaushalten, in Woh-
nimmobilien zu investieren, vielerorts steigen lassen.

Bei jeder dieser vier Einflussfaktoren — Demographie, Wirt-
schaft, Finanzierung, Immobilienpreise — erwartet die Mehrzahl
der 19 EUROCONSTRUCT-Partner positive oder sogar stark
positive Wirkungen auf die zukUtnftige Wohnungsbaunachfra-
ge. Negative oder stark negative Auswirkungen erwarten in
diesem Zusammenhang nur noch wenige Landerexperten.

Obwohl sich in etlichen Landern die wirtschaftliche Situation
zuletzt etwas verbessert hat, durften die Folgen der Euro-
krise noch lange Zeit deutlich zu splren sein. So wird die
prognostizierte Erholung nur langsam verlaufen und erst mit
Verzdgerung bei der breiten Bevolkerung ankommen. Die
hohe Arbeitslosigkeit in Spanien und Portugal wird nur ganz
allmahlich zurtckgehen, in Italien und Frankreich sind sogar
kaum nennenswerte Ruckgange zu erwarten. Eng damit
zusammenhangen die Perspektiven fur die zukUnftige Ein-
kommensentwicklung. Auch wenn die neu geschaffenen
Arbeitsplatze in den kommenden Jahren zunehmen werden
und dadurch mehr Privathaushalte wieder auskémmliche
bzw. geregelte Einnahmen verzeichnen kénnen, durften fla-
chendeckende spurbare Lohnerhdhungen — gerade in den
sudlichen Landern Europas — noch in weiter Ferne liegen.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass der Wohnungsbau in
Europa weiter in sehr hohem MaBe von der weiteren wirt-
schaftlichen Entwicklung abhangt. »Normalerweise« kann
sich die Wohnungsbaunachfrage — anders als etwa der von
Unternehmen dominierte Nichtwohnhochbau — weitgehend
von kurz- und mittelfristigen Konjunkturverlaufen abkoppeln.
Die Wohnungsbauzyklen weisen auch deshalb in der Regel
eine deutlich geringere Volatilitat auf.

In der aktuellen Situation, die auf dramatische konomische,
politische und gesellschaftliche Krisen folgte, spielen allerdings
diverse wirtschaftliche Faktoren eine groBe Rolle. Fur die Prog-
nose der Wohnungsbaunachfrage ist es deshalb von erheb-
licher Bedeutung, ob die Eurokrise schon fast Gberwunden
ist, oder, wie einige Experten warnen, ohne weitere politische
Reformen in einigen Landern die Wirtschaftsschwéche in Eu-
ropa noch lange anhalten wird. Gegenwartig ist zudem der
Preisverfall des Rohdls und des Euro zu bertcksichtigen, wo-
bei schwer abzuschéatzen ist, wie lange diese Tiefs anhalten
werden und wie ausgepragt eine mogliche Erholung ausfallen
durfte. Der niedrige Olpreis dlirfte — solange die Schwache
anhélt — die Binnennachfrage deutlich anheizen, der gesun-

kene Eurowechselkurs hingegen die heimi-

schen Exportindustrien stitzen. Die negativen

Abb. 4

Einflussfaktoren im Wohnungsbausektor bis 2016
% Anteil der Nennungen der 19 EC-Partner
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Quelle: EUROCONSTRUCT.

Folgen der Sanktionen gegentiber Russland
durften somit zu einem groBBen Teil aufgewo-
gen werden. Dies kdnnte dann sogar zu einer
hoéheren —als der im November prognostizier-
ten — Nachfrage im Wohnungsbau fuhren.

Einschatzung
der Wirkung:

M stark negativ
O negativ
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