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Ludwig Dorffmeister

BRANCHEN UND SEKTOREN

Europaischer Bausektor zuriick auf

Expansionskurs

Ausgewihlte Ergebnisse der EUROCONSTRUCT-

Winterkonferenz 2024

Im Gegensatz zur Corona-Pandemie haben die Fol-
gen des Kriegs in der Ukraine den langjdhrigen Auf-
wartstrend der europdischen Bauwirtschaft nachhaltig
unterbrochen. Im Jahr 2022 profitierte sie von der
anfangs noch starken Baunachfrage und den vielen
schon in der Umsetzung befindlichen Vorhaben. Dies
sorgte auf Jahressicht fiir ein Plus von 2,4%. Im Zeit-
raum 2023 bis 2024 schrumpfte der Umfang der Bau-
maRnahmen dann allerdings um insgesamt 3,7 % auf
am Ende 2,21 Bio. Euro (in Preisen von 2023). Der fir
2025 prognostizierte Zuwachs fallt mit 0,6 % nur maRig
aus. Erst 2026 dirfte der Bausektor wieder eine kraf-
tigere Dynamik erfahren, die wohl dhnlich ausgeprégt
ausfallen dirfte wie im Prognosejahr 2027 (+ 1,7 %).
Dadurch ergibt sich fiir das Ende des Vorhersage-
zeitraums ein Marktvolumen von rund 2,3 Bio. Euro
(in Preisen von 2023), das leicht Giber dem Niveau von
2022 liegen wiirde.

VERBESSERTE WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die Wirtschaftsleistung der insgesamt 19 Mitglieds-
lander des EUROCONSTRUCT-Gebiets nahm 2023 nur
minimal zu und expandierte 2024 wohl nur um ein
knappes Prozent (vgl. Abb. 1). Diese Schwachephase
geht auf die gebremste Entwicklung beim Privatkon-
sum, den Investitionen und den AuRenhandelsakti-
vitaten zurilick. Fur den Zeitraum 2025 bis 2027 wird
mit einem durchschnittlichen jahrlichen Wirtschafts-
wachstum von gut 1,5% gerechnet. Die stark negative
Wirkung wichtiger EinflussgréRen wie der Bau- und
Unternehmenszinsen sowie der Inflation und ihren
Folgen fiir die Kaufkraftentwicklung der Privathaus-

! Das européische Forschungs- und Beratungsnetzwerk EUROCON-
STRUCT® wurde 1975 gegriindet. In diesem Verbund kooperieren
Institute mit spezifischem Know-how im Bau- und Immobiliensektor
aus 15 westeuropdischen sowie 4 osteuropéaischen Landern. Den
Kern der EUROCONSTRUCT-Aktivitaten bilden Konferenzen, auf de-
nen die neuesten Prognosen zum Baugeschehen in den Mitgliedslan-
dern vorgestellt werden. Diese Veranstaltungen finden zweimal im
Jahr an wechselnden Orten in Europa statt.

Das ifo Institut ist Griindungsmitglied und deutsches Partnerinstitut
des Netzwerks. Dieser Beitrag enthalt ausgewahlte Analysen und
Prognosen der 19 Landerberichte zur 98. EUROCONSTRUCT-Konfe-
renz, die am 2. und 3. Dezember 2024 in Mailand stattfand (Eurocon-
struct 2024a, 2024b). Die 99. EUROCONSTRUCT-Konferenz ist fiir den
5. und 6. Juni 2025 in Warschau geplant. Interessenten kénnen sich
hierzu auf https://www.euroconstruct.org liber die weiteren Details
informieren.

IN KURZE

Nach zwei Riickgidngen in Folge wird das européische Bau-
volumen im laufenden Jahr wieder zunehmen. Laut Ein-
schitzung der EUROCONSTRUCT-Landerexperten® diirfte
der Anstieg mit 0,6 % aber nur iiberschaubar ausfallen. Der
Wohnungsbau, der sich in der jlingeren Vergangenheit einer
groleren Marktkorrektur unterziehen musste, wird 2025 er-
neut schrumpfen, was allerdings einem Sondereffekt in einem
groflen Mitgliedsland geschuldet ist. Die Aussichten fiir das
davon nicht betroffene Neubausegment bleiben vorerst ge-
dampft. Wahrend der Nichtwohnhochbau in diesem Jahr in
die Wachstumsspur zuriickfinden wird, zeigt sich das groR-
tenteils krisenresistente Tiefbausegment weiter im Aufwind,
auch wenn die Dynamik bis 2027 stetig nachlassen diirfte.

halte diirften zwar der Vergangenheit angehdren. Allzu
kraftige Impulse sind aus diesen Richtungen aber vor-
erst nicht zu erwarten.

Zudem dirfte sich die vielerorts zu beobach-
tende Eintribung der 6ffentlichen Finanzlage zukiinf-
tig nicht nur bei den Bauinvestitionen, sondern auch
beim Staatskonsum bemerkbar machen. Die Preise
fur Bauleistungen sind nach ihrem H6henflug in den
Jahren 2021 bis 2023 - abgesehen von Ausnahmefal-

Abb. 1
Bauaktivitaten und Wirtschaftswachstum im EUROCONSTRUCT-Gebiet
Bruttoinlandsprodukt
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Abb. 2
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len - auch nicht gefallen, sondern wachsen auf dem
nunmehr erreichten Niveau einfach nur nicht mehr
so stark, teilweise jedoch schneller als die jeweilige
Inflation. Die Aussichten fiir die Wirtschaft und den
Bausektor im Speziellen kdnnten fiir das EUROCONS-
TRUCT-Gebiet zusammenfassend demnach als mode-
rat positiv bezeichnet werden. Neue Krisen kdnnten
das Gesamtbild aber rasch wesentlich verdndern, wie
die vergangenen Jahre eindrucksvoll gezeigt haben.

ERHEBLICHER EINFLUSS DER ITALIENISCHEN
WOHNUNGSBAUREVISIONEN

Der Vergleich der im Winter 2024 veréffentlichten Ver-
dnderungsraten zu den im vorangegangenen Som-
mer vorgelegten zeigen u.a. groRere Revisionen fiir
das abgelaufene Jahr. Der weniger pessimistischen
Einschatzung fir den Wohnungsbau - Riickgang um
4,8% statt um 6,0% - steht vor allem die schwéachere
Tiefbauentwicklung - Anstieg um 1,1% statt um 2,2%
- entgegen. Insgesamt diirfte die europdische Bau-
leistung 2024 damit nicht um 2,7 %, sondern nur um
2,4% geschrumpft sein (vgl. Abb. 2).

Die Aufwartskorrektur fiir den Wohnungsbau geht
dabei maRgeblich auf Reaktionen auf die verander-
ten Rahmenbedingungen fiir Gebdudesanierungen in
Italien zuriick, das hier den drittgroften Landermarkt
darstellt. Die zur Ankurbelung der allgemeinen Kon-

Prognosednderung nach Baubereichen im EUROCONSTRUCT-Gebiet
Veranderungen gegeniiber Vorjahr in %; in Preisen von 2023
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Bautatigkeit nach Hauptsegmenten im EUROCONSTRUCT-Gebiet
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junktur gedachten Forderinstrumente hatten die dor-
tige Bautatigkeit in den Jahren 2021 und 2022 erheb-
lich nach oben getrieben. Infolge der hohen, nachge-
lagerten Belastungen flir den Staatshaushalt wurden
die Anreize inzwischen aber deutlich reduziert, was
zu einer Torschlusspanik fiihrte. Die entsprechende
Gegenreaktion in Form riicklaufiger Bestandsarbeiten
wird in Italien bis einschliefSlich 2026 stark zu spii-
ren sein. Ohne Beriicksichtigung der italienischen
Markvolumina dirften die europdischen Ausgaben
fir Reparaturen, Modernisierungen und Umbauten
im existierenden Wohnungsbestand in den Jahren
2024 und 2025 zunehmen, inklusive Italien jedoch
sinken. Mit Blick auf den gesamten Wohnungsbau
ist dieser Sondereffekt weniger bedeutsam. Bei der
Nichtbeachtung Italiens bleibt ein deutliches Minus
im Jahr 2024, wahrend die Bauaktivitaten ohne den
italienischen Einfluss 2025 nicht abnehmen, sondern
zulegen wiirden.

In Bezug auf die Revisionen im Tiefbausektor ver-
teilen sich die Anpassungen flir 2024 auf zahlreiche
Lander, wobei bei den in Euro ausgedriickten Veran-
derungen Polen und GrofRbritannien hervorstechen.
Die inzwischen zuriickhaltendere Einschatzung der
Wohnungsbauentwicklung im laufenden Jahr hat er-
neut Uberwiegend mit dem italienischen Markt zu tun.
Insgesamt wurde die Verdanderungsrate von + 0,4 auf
- 0,8% abwartsrevidiert. Darliber hinaus dirften die
Investitionen in Nichtwohngebdude 2025 langsamer
expandieren, dafiir aber 2026 starker zunehmen. Fir
dieses Jahr bleibt auch deshalb nur ein moderates
Wachstum der gesamten europdischen Bauleistun-
gen um 0,6 % und nicht, wie bisher angenommen,
um 1,3%.

WOHNUNGSNEUBAU WIRD 2025 NUR STAGNIEREN

Abbildung 3 offenbart die grofle Marktdynamik des
Wohnungsneubaus. Die vielfaltigen Auswirkungen des
Kriegs in der Ukraine hatten zur Folge, dass dieses
Segment 2022 nur noch moderat wuchs und in der
darauffolgenden Zwei-Jahres-Periode um insgesamt
18 % schrumpfte. 2025 wird die Situation fir viele
Bau- und Kaufwillige weiter schwierig bleiben, was
auch an der zurilickhaltenden Genehmigungsprognose
abzulesen ist. Dennoch dirften wieder etwas mehr
Vorhaben begonnen werden, so dass sich das Neu-
bauvolumen geringfligig erhéhen dirfte. Eine sicht-
liche Marktbelebung wird voraussichtlich erst 2026
einsetzen, wobei die jéhrlichen Zuwachsraten aber
unterhalb der 4%-Marke bleiben werden. Vor allem
die demografische Entwicklung spricht fiir einen wei-
teren Zubau. U.a. wird die Zahl der Privathaushalte im
EUROCONSTRUCT-Gebiet Anfang 2027 voraussichtlich
um 8,3 Mio. liber dem Stand von 2021 liegen. Lediglich
fur Polen und Ungarn ist bei diesem Jahresvergleich
mit einem Riickgang zu rechnen.

Mit Ausnahme der wohnflachenbezogenen Be-
standsarbeiten, die 2027 ungefdhr auf dem Niveau



von 2024 liegen werden, unterscheiden sich die mit-
telfristigen Prognosen der ibrigen Teilsegmente kaum.
Die liberwiegend von gewerblichen Auftraggebern
dominierten Investitionen in neue Nichtwohngebaude
werden 2026 mit einer etwas héheren Rate wachsen.
Erfahrungsgemafs bendtigt der Nichtwohnhochbau
eine gewisse Vorlaufzeit, bis sich ein positiveres
wirtschaftliches Umfeld in einer stéarker steigenden
Bautatigkeit niederschlagt. 2025 diirfte dieses Neu-
bausegment in insgesamt sieben Mitgliedsldndern
schrumpfen oder nur stagnieren. In vier dieser Lan-
dermérkte wird es 2026 dann besser laufen. Wie stark
sich die angespannte Haushaltslage der 6ffentlichen
Hand auf den Nichtwohnhochbau generell auswirken
wird, bleibt abzuwarten. Im Winter haben jedenfalls
12 der 19 Landerpartner der Budget- und Verschul-
dungsproblematik einen (sehr) negativen Einfluss
zugeschrieben.

TIEFBAU WACHST IMMER LANGSAMER

Der Tiefbau kdénnte nach seinen - fast durchgangi-
gen - Zuwachsen in den vergangenen elf Jahren wohl
bald seine »maximale Flughéhe« erreicht haben. So
gehen die prognostizierten Wachstumsraten von 2025
bis 2027 kontinuierlich auf 1,5% zurlick. Inzwischen
betrdgt der Anteil des Tiefbaus an allen Bauleistun-
gen wieder rund 22%. Zwar dirften in allen Landern
- zumindest in einzelnen Infrastrukturnetzen - we-
sentliche Ausbau- bzw. Modernisierungsbedarfe beste-
hen. Die erzwungene restriktivere Ausgabenpolitik des
Staates ist aber auch hier oftmals ein Thema, obwohl
z.B. etwa Uber speziell konzipierte Investitionsfonds
der Mittelzufluss stabilisiert wird. Daneben dirften
auf Lokal- oder Regionalebene die Mittelverteilungs-
kdmpfe immer intensiver gefiihrt werden. Die Auswei-
tung der Tiefbauvolumina wird tberdies durch den
zunehmenden Arbeitskraftemangel oder die erheblich
gewachsenen Baukosten zunehmend gehemmt. Der-
zeit stehen die Zeichen jedoch in fast allen Landern
auf Wachstum.

Der Blick auf einzelne Teilbereiche offenbart, dass
vom oOffentlich dominierten StraRenbau - dem mit
Abstand groRten Segment - zukiinftig kaum noch Im-
pulse ausgehen werden (vgl. Abb. 4). Gleiches gilt fir
den liberwiegend von Privatunternehmen gepragten
Telekommunikationsbereich. Im Gegensatz dazu erhalt
der Tiefbau mittelfristig vom Eisenbahnbau und den
Investitionen in die Wasser- und Energieversorgungs-
systeme (Erzeugung bzw. Entsorgung sowie Vertei-
lung) weiteren Schub. Tatsachlich ist die Ableitung des
Marktumfangs und die Prognose des Tiefbausektors
aufgrund der ganz unterschiedlichen Bauwerksarten
und der - im Vergleich zum Hochbausektor - zumeist
schlechteren (amtlichen) Erfassung mit Herausforde-
rungen verbunden. In dieser Gemengelage versucht
das EUROCONSTRUCT-Netzwerk belastbare Markt-
aufteilungen und Tendenzaussagen hinsichtlich der
weiteren Entwicklung zu geben. Die aufgrund man-
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Abb. 4

Entwicklung der wichtigsten Tiefbausegmente im EUROCONSTRUCT-Gebiet

In Preisen von 2023
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gelnder Datenverfligbarkeit erfolgenden regelmaRigen
Revisionen der amtlichen Werte machen die Situation
dabei nicht besser.

FERTIGSTELLUNGEN LEGEN MITTELFRISTIG
WIEDER ETWAS ZU

Die Zahl der Wohnungsfertigstellungen (einschlieflich
in Nichtwohngebduden sowie durch Umbauten) diirfte
im laufenden Jahr mit 1,48 Mio. Einheiten die Talsohle
erreichen (vgl. Tab. 1). Dies waren rund 260 000 Fer-
tigstellungen weniger als 2023 und ungefdhr so viele
wie im Jahr 2016. Die Werte fir die Jahre 2024 und
2025 wurden gegeniiber der Veroéffentlichung im Som-
mer 2024 leicht abwartskorrigiert. Dagegen wurde die
Entwicklung im Jahr 2026 nunmehr etwas glinstiger
gesehen. In den kommenden beiden Jahren wird die
Fertigstellungszahl demnach moderat zunehmen und
folgt damit zeitverzogert der Aufwartsbewegung bei
Genehmigungen und Baubeginnen.

2027 werden laut Winterprognose insgesamt
13000 Wohnungen mehr errichtet als im vergange-
nen Jahr. Die Entwicklung in den einzelnen Landern
verlauft allerdings alles andere als einheitlich, auch
wenn zumeist die Richtung nach oben zeigt. Wahrend
das jahrliche Fertigstellungsniveau in dieser Drei-Jah-
res-Periode in GroRbritannien, Spanien und Polen um
jeweils zwischen 34 000 und 38 000 Einheiten nach
oben klettern wird, sind die Perspektiven in Oster-
reich, aber vor allem in Deutschland und Frankreich
stark eingetriibt. In Osterreich diirfte die Fertigstel-
lungszahl im Jahr 2027 das Niveau von 2024 um 12 000
unterschreiten. Der prozentuale Riickgang (- 26 %) ist
damit der zweithdchste nach Deutschland, wo der
Markt bis 2027 voraussichtlich um 34 % oder 85 000
schrumpfen wird. Fir Frankreich betragen die prog-
nostizierten Einbuflen bei den Wohnungsfertigstellun-
gen »lediglich« 16% (52 000 Einheiten).

Im Gegensatz dazu scheint der seit der Coro-
na-Pandemie starker gedrosselte spanische Woh-
nungsneubau wieder etwas mehr Fahrt aufzuneh-
men. Tatsachlich werden, trotz des auch hier nicht
besonders glinstigen Umfelds, zugebaute Einheiten

ifo Schnelldienst 2/2025 78.Jahrgang 13.Februar2025
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weiter rasch vom Markt absorbiert; gleichzeitig legen
die Miet- und Kaufpreise deutlich zu. Der kleine Auf-
schwung wird dabei bislang von den privaten Entwick-
lern getragen und hat u.a. mit der Fokussierung auf
weniger regulierte Segmente (Kurzzeitvermietungen,
Tourismusobjekte) zu tun.

ERHEBLICHER RUCKGANG DER WOHNUNGS-
GENEHMIGUNGEN IN DEUTSCHLAND

In Deutschland stellen sich die Rahmenbedingungen
fur die Errichtung von Wohnraum weiter sehr ungtins-
tig dar. Uber alle Gebaudekategorien - einschlieRlich
BestandsmaRnahmen - hinweg verringerte sich die
Zahl der Wohnungsgenehmigungen in den Jahren 2022
bis 2024 um 45% (- 171 000 Einheiten). Insbesondere
aufgrund der langen Bauzeiten wird sich diese Ent-
wicklung erst mittelfristig bei den Fertigstellungen
bemerkbar machen. 2024 dirfte der erste markante
Riickgang in der GréRenordnung von gut 40 000
Wohneinheiten erfolgt sein - die offiziellen Werte dazu
werden aber erst im Mai 2025 veroffentlicht.

Mit einer kraftigen Trendumkehr und einer Anna-
herung an das Niveau der Jahre 2016 bis 2023 (durch-
schnittlich 292 000 Fertigstellungen) ist nicht zu rech-
nen. Mehrere Faktoren sprechen aber in den kommen-
den Jahren fiir eine leichte bis moderate Belebung

Tab.1

der Genehmigungszahlen. Dabei ist die GewSéhnung
an das tatséchlich nicht tibermafRig hohe Zinsniveau
zu nennen. Hinzu kommen die kontinuierlichen Kauf-
kraftgewinne der Privathaushalte, die Entspannung
auf den lokalen Grundstiicksmarkten aufgrund der
gesunkenen Baunachfrage und die stetig steigenden
Mieten, die Investitionen finanziell wieder attrakti-
ver machen. Ob die neue Bundesregierung nun eine
spiirbare Absenkung der vorgabeninduzierten Kosten
einleiten wird, ist ebenso ungewiss, wie die zukiinf-
tige Ausgestaltung und Mittelausstattung der Neu-
bauférderung. Angesichts der bislang ausgebliebenen
Korrektur der zeitweise extrem kraftig gestiegenen
Baupreise - tatsachlich legen diese inzwischen sogar
wieder stdrker zu - und der wachsenden Arbeitslo-
sigkeit bleibt das Umfeld aber schwierig. Uberdies
wird es eine Weile dauern, bis sich moglicherweise
moderate Genehmigungszuwachse bei den Fertigstel-
lungszahlen bemerkbar machen werden.

KOMMT DIE MARKTBELEBUNG DOCH SCHON
FRUHER?

Zuletzt sei darauf hingewiesen, dass inzwischen eine
Anpassung der deutschen Wohnungsprognose stattge-
funden hat. Die zukiinftige Entwicklung der Genehmi-
gungszahlen wird nun etwas optimistischer gesehen.

Wohnungsfertigstellungen® in Europa nach Landern 2023 bis 2027

in 1000 Wohneinheiten Verdnderungin %

2023 2024 2025 2026 2027 2027/2023
Belgien 54,9 49,8 46,0 47,8 47,8 -12,9
Dénemark 38,3 26,4 22,4 28,6 30,9 -19,4
Deutschland 294,4 250,0 205,0 175,0 165,0 -44,0
Finnland 41,0 20,5 18,9 23,3 28,5 -30,5
Frankreich 328,6 318,3 271,6 264,7 265,8 -19,1
GrofRbritannien 187,6 172,1 164,7 188,0 210,2 12,0
Irland 32,5 32,0 38,0 40,0 42,0 29,0
Italien 101,0 97,5 92,9 89,8 88,6 -12,3
Niederlande 73,6 70,0 70,0 77,0 81,0 10,1
Norwegen 28,0 21,7 21,6 24,3 26,8 -4,1
Osterreich 54,3 46,3 38,5 35,0 34,1 -37,3
Portugal 23,7 24,4 26,2 27,2 28,1 18,9
Schweden 53,8 27,8 31,1 37,4 41,5 -22,8
Schweiz 44,3 44,2 44,9 45,6 46,4 4,8
Spanien 87,6 95,0 110,0 120,0 130,0 48,5
Westeuropa (EC-15) 1443,6 1296,1 1201,8 1223,6 1266,7 -12,2
Polen 221,3 203,0 210,0 231,0 237,0 71
Slowakei 20,8 17,8 17,5 18,2 18,5 -11,2
Tschechien 38,1 37,4 37,6 38,1 39,6 4,0
Ungarn 18,6 16,5 17,0 17,0 22,0 18,0
Osteuropa (EC-4) 298,9 274,7 282,1 304,3 317,1 6,1
Insgesamt 1742,4 1570,8 1483,9 1527,9 1583,8 -9,1
? Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten sowie in bestehenden Wohn- bzw. Nichtwohngebauden.
Quelle: EUROCONSTRUCT. © ifo Institut
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Zu Beginn des Abschwungs konnte {iber den Riickgang
in den einzelnen Gebaudekategorien, sowohl was das
mengenmaRige Ausmald als auch den zeitlichen Ver-
lauf betrifft, ja nur spekuliert werden. Nach der aktu-
alisierten Einschatzung, die die Baubewilligungen bis
einschlieBlich November 2024 beriicksichtigt, diirfte
nicht nur der Tiefpunkt der Wohnungsgenehmigungen
2025 erreicht werden. 2026 und 2027 wird es zudem
etwas (stdrker) nach oben gehen. Fiir die Fertigstel-
lungen kdnnte dies bedeuten, dass sich der Markt
2026 bei ca. 180 000 Einheiten stabilisiert (vgl. Tab. 1:
175 000 Wohnungen). 2027 wird der Zubau dann mog-
licherweise sogar rund 20 000 Einheiten liber der bis-
herigen Prognose (165 000) liegen. Unabhangig davon,

BRANCHEN UND SEKTOREN

inwiefern die neue Bundesregierung die Rahmenbe-
dingungen beeinflussen und die Inflation im laufen-
den Jahr tatsachlich wieder aufflammen wird, ware
das aber kein wirklicher Grund zum Jubeln, weil die
185000 Wohneinheiten fiir 2027 noch um 37 % un-
ter dem Fertigstellungswert des Jahres 2023 (rund
294 000) liegen wiirden.
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