Wohnungsfertigstellungen in Europa bis 2005: Weiter
anhaltende Abwartstendenz

Ergebnisse der Euroconstruct-Sommerkonferenz 2003 in Budapest

GroBe Bedeutung der Mengen-
variablen beim Wohnungsbau

Die seit bald 30 Jahren im Netzwerk Euro-
construct zusammenarbeitenden For-
schungs- und Beratungsinstitute aus
19 européischen Landern verfolgen ge-
meinsam das Ziel, allen am Baugesche-
hen interessierten Unternehmen, Verban-
den, Behdrden und Organisationen sowohl
umfassende als auch differenzierte Analy-
sen und Prognosen der Bautéatigkeit in ih-
ren Landern sowie — Uber die Aggrega-
tion konsistenter Basisdaten — in Europa
bereitzustellen Trotz vieler, in mihsamen
kleinen Schritten erreichter Fortschritte
(und entgegen mancher gegenteiliger Au-
Berung von »offizieller« Seite) gibt es im-
mer noch Abweichungen bei Definitionen,
Abgrenzungen und Zuordnungen. Der ein-
heitliche statistische »Baumarkt Europa«
ist also noch langst nicht »vollendet«.

Neben den wertmaBigen (nominalen oder
preisbereinigten) GréBen zur Erfassung
der Bautatigkeit, also dem — mit Blick auf
die Anforderungen der Nutzer von Euro-
construct-Daten breiter als Ublich abge-
grenzten — Bauvolumen in der Differen-
zierung nach Wohnungs- und Nicht-
wohnhochbau sowie Tiefbau und jeweils
in der Untergliederung nach Neubau und
Altbauerneuerung (vgl. RuBig 2003b; FIEC
2003) bilden die Mengenvariablen fir den
Wohnungsneubau und die Wohnungs-
bestande fur viele Unternehmen des Bau-
und Bauzuliefergewerbes, aber auch des

Finanzierungssektors und anderer Dienst-
leistungsbereiche eine wichtige Planungs-
und Entscheidungsgrundlage; sie sind fur
die Politik eine wichtige Orientierungs-
groBe, beispielsweise bei Aussagen zur
Qualitat der Wohnungsversorgung.

Naturlich wére es wichtig, fur den Nicht-
wohn(hoch)bau und fur den Tiefbau eben-

1 In dem 1975 gegriindeten und seitdem immer en-
ger geknupften européischen Forschungs- und Be-
ratungsnetzwerk »EUROCONSTRUCT« arbeiten
Institute mit spezifischem Know-how im Bau- und
Immobiliensektor aus 15 westeuropaischen sowie
aus vier mittelosteuropéischen Landern zusammen;
weitere europaische Lander werden »nachrichtlich«
einbezogen, und mit »ASIACONSTRUCT« beste-
hen enge Kooperationsbeziehungen. Die an wech-
selnden Orten in Europa veranstalteten Halbjahres-
Konferenzen bilden den Kern der Euroconstruct-
Aktivitaten; auBerdem werden Spezialstudien zu den
langerfristigen Perspektiven und zu strukturellen Ent-
wicklungen im européischen Bausektor erstellt.
Das ifo Institut fur Wirtschaftsforschung, Minchen,
ist Grindungsmitglied und deutsches Partner-
institut dieses Netzwerkes.

Die 56. Euroconstruct-Konferenz findet am 28. und
29. November 2003 auf Madeira (Portugal) statt.
Interessenten k&nnen sich wegen des Programms
und der Anmeldeunterlagen im Internet informie-
ren (www.ifo.de oder www.euroconstruct.org) oder
direkt an das ifo Institut wenden.

Die Einzelergebnisse der 55. Euroconstruct-Kon-
ferenz mit einem ausfuhrlichen Tabellenwerk sowie
detaillierten Erlduterungen und Begrindungen kon-
nen den Tagungsunterlagen entnommen werden.
AuBer den hier im Uberblick behandelten Progno-
sen der Wohnungsfertigstellungen sind darin auch
Zusammenfassungen flr die drei groBen Baube-
reiche Wohnungsbau, Nichtwohnbau und Tiefbau
(jeweils Neubau und Altbauerneuerung) und flr das
aggregierte européische Bauvolumen sowie 19
Landerberichte mit ausfuhrlichen Analysen und
standardisierten Tabellen enthalten. Die beiden Ta-
gungsbénde (in englischer Sprache: Summary Re-
port und Country Report) kdnnen beim ifo Institut
bezogen werden.
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mations- und Planungssysteme vieler Unter-
nehmen und Verb&nde die besseren An-
knUpfungspunkte sind. Leider fehlen hierfur
in Europa bzw. im Euroconstruct-Gebiet bis-
lang vergleichbare Basisdaten. %

Mittelost-
europ. Lander

Die »physische« Erfassung des Wohnungs-
neubaus kann an unterschiedlichen Stellen im
Bauprozess anknupfen: Architektenplanun-
gen (vgl. Gluch 2003) und/oder Genehmigung
und/oder Baubeginn oder/und Fertigstellung.
Nicht in allen européischen Landern (und auch
nicht in Deutschland) werden Angaben zu je-
dem dieser Zeitpunkte nachgewiesen; bei der
Aggregation zu Gesamtergebnissen sind die-
se Unterschiede zu berUcksichtigen. In den
Bruttozugang zum Wohnungsbestand sind auBer dem (ge-
nehmigten oder gemeldeten) Neubau von Wohngeb&uden
noch die fertiggesteliten Wohnungen in Nichtwohngebauden
(z.B. Hausmeisterwohnungen, Wohnungen in Biro- und Han-
delsgeb&uden) und in bestehenden Wohn- und Nichtwohn-
gebauden (saldierte Ab- und Zugange durch Altbauerneue-
rung und Ausbau- bzw. ErweiterungsmaBnahmen) sowie die
(Netto-)Zugénge aus »Umbuchungen« (z.B. Kasernen und BU-
ros zu Wohnungen), einzubeziehen.3

Skandinav.
Lénder

Steigendes Gewicht der mittelosteuropaischen
Lander bei den Wohnungsfertigstellungen

Die Zahl der Fertigstellungen in neu errichteten Wohnge-
b&uden hatte 1998 im Euroconstruct-Gebiet4 nach den ak-
tualisierten Angaben und Berechnungen mit fast 2,06 Mill.
Wohneinheiten (= WE) einen Spitzenwert erreicht. Nach ei-
nem konjunkturellen Rickgang waren es 1999 nur noch
knapp 1,94 Mill. WE. Eine Zwischenerholung lief3 diesen Wert
bis 2002 wieder auf 2 Mill. WE ansteigen. AnschlieBend ging
und geht es erneut bergab, und fur 2005 wird ein (vorlaufi-
ger) Tiefpunkt bei nur noch knapp 1,94 Mill. Wohnungen in

3 In ltalien haben die »sonstigen«, darunter auch die nicht genehmigten, \WWoh-
nungsfertigstellungen ein so groBes Gewicht, dass ohne ihre Beriicksichti-
gung ein véllig falsches Bild von Niveau und Entwicklung des Wohnungs-
neubaus sowie des Wohnungsbestandes und damit der \Wohnungsversor-
gung entstiinde (vgl. Landerbericht »ltalien« in Euroconstruct 2002b). Derart
fertiggestellte Wohnungen werden deshalb mittels Schatzungen einbezogen.

4 Das allen Analysen und Prognosen und damit auch den AusfUhrungen in

diesem Beitrag zugrunde liegende »Euroconstruct-Gebiet« umfasst ganz
Westeuropa einschlieBlich den Nicht-EU-Staaten Norwegen und Schweiz,
aber mit Ausnahme von Griechenland und einigen Kleinstaaten (insgesamt
15 Lander), sowie vier mittelosteuropéische Lander (»Visegrad-Staatens;
vgl. Tab. 1).
Trotz (gerade auch »statistisch«) fortbestehender Niveau- und Entwick-
lungsunterschiede zwischen West- und Mittelosteuropa werden hier Ge-
samtergebnisse flr das so abgegrenzte »Europa« présentiert, es werden
aber auch Zwischenadditionen zu den beiden groBen Teilgebieten sowie
einzelne Lander oder L&ndergruppen angesprochen.
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a) Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden: Anteilswerte in % (gerundet).
b) EUROCONSTRUCT-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropéische Lander.
) 2000: Istwerte; 2005: Ausblick (Frankreich jeweils geschatzt nach Baugenehmigungen/-beginnen).

Quelle: EUROCONSTRUCT/ifo Institut (Konferenz in Budapest: Juni 2003).

neuen Wohngebauden erwartet (fast — 6% gegenltber dem
Spitzenwert; vgl. unten).

Die Analyse des européaischen Wohnungsbaus anhand der
Mengenvariablen »Fertigstellungen« nach einzelnen L&ndern
bzw. nach Landergruppen ergibt fur 2000 und 2005 fol-
gende Aussagen zur Regionalstruktur (vgl. Abb. 1):

— Auf die »groBen 5« westeuropdischen Lander, namlich
auf Deutschland, Frankreich, GroBbritannien, Italien und
Spanien, entfallen jeweils rund 70% der fertiggestellten
Neubauwohnungen. Spanien und Frankreich werden
2005 die Spitze Ubernehmen (Anteil Gber 19 bzw. 17%).
Deutschland (mit einem hohen Anteilsverlust) sowie lta-
lien und GroBbritannien (mit deutlichen bzw. leichten An-
teilsgewinnen) folgen jeweils mit deutlichem Abstand.

— Nur einen vergleichsweise niedrigen Anteil erreichen in
beiden Stichjahren die vier skandinavischen Lander (Da-
nemark, Finnland, Norwegen und Schweden) mit insge-
samt rund 41/2% (zum Vergleich: der Bevdlkerungsanteil
liegt bei fast 51/2%), weil die Wohnungsversorgung dort
bereits ein hohes Niveau erreicht hat und die Bevolke-
rung nicht oder nur wenig wachst.

— Fasst man die Ubrigen kleineren (sehr unterschiedlichen)
westeuropdischen Staaten Belgien, Irland, Niederlande,
Osterreich, Portugal und Schweiz zusammen, so erhalt
man fur diese Landergruppe einen von fast 18% auf we-
nig Uber 15% sinkenden Anteilswert, weil auch Belgien,
Osterreich und Portugal eine tiefe Wohnungsbaurezes-
sion durchlaufen.

— Der Beitrag der vier »Visegrad-Staaten« Polen, Slowakei,
Tschechien und Ungarn zum mengenmaBigen Woh-
nungsneubau in Europa bleibt im Basisjahr 2000 (insbe-
sondere in Relation zum Bevolkerungsanteil von rund
141/2%) mit etwa 71/2% noch deutlich zurlck, diese Lan-
dergruppe kann aber bis 2005 mit einem auf rund 9%
steigenden Gewicht rechnen.
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Zwar haben sich auch regionale Anteilsstrukturen kurzfris-
tig als relativ stabil erwiesen, aber die zwischen 2000 und
2005 stark unterschiedlichen Entwicklungen in den 19 Eu-
roconstruct-Landern bringen doch erhebliche Bewegung
in das »Kuchenbild« des mengenmaBigen Wohnungsneu-
baus in Europa. Neben dem Abfallen von Deutschland und
der Gruppe der kleineren westeuropéischen Lander sticht
dabei vor allem das Aufholen der Landergruppe Ostmittel-
europa hervor (vgl. unten Tab. 1).

Bis 2005 anhaltender Riickgang der Wohnungs-
fertigstellungen in Europa

Nach den fur die Euroconstruct-Konferenz in Budapest ak-
tualisierten Prognosen der nationalen Partnerinstitute wird
die Zahl der in neu errichteten Wohngebauden fertiggestellten
Wohnungen in Europa in den Jahren 2003 bis 2005 — wie
bereits oben erwahnt — weiter zurliickgehen. Gegenulber
1998 liegen die Wohnungsfertigstellungen 2005 voraus-
sichtlich um 121 000 WE niedriger. Der anspruchsvolle, fast
»magische« Schwellenwert von 2 Mill. Fertigstellungen wird
wohl bis zum Ende des Prognosezeitraumes deutlich ver-
fehlt (2005: knapp 1,94 Mill. WE).

Wegen den zeitlichen Verzdgerungen gegentber den Nach-
frage- und Produktionsindikatoren muss davon ausgegan-

gen werden, dass der Tiefpunkt im Fertigstellungszyklus da-
mit noch nicht erreicht ist. Obwohl die Wohnungsbaukon-
junktur in einigen Landern noch ganz gut l&uft oder schon
wieder angesprungen ist, bestehen betrachtlich groBe Risi-
ken vor allem infolge der in einigen europdischen Landern
kraftig gestiegenen Wohnungspreise (vgl. RuBig 2003a). Selbst
eine — allgemein erwartete — kréftigere gesamtwirtschaftliche
Belebung wird sich erst mit Verzogerung auf die Nachfrage
nach Wohnungen und Wohnungsbauleistungen auswirken.
Solange die Erwartungen auf stabil niedrige Zinsen gerichtet
sind, besteht flr viele potentielle Investoren kein Anlass zum
raschen Einsteigen auf den (Wohn-)immobiliemé&rkten (die Er-
fahrung zeigt, dass gerade diese Erwartungen sehr leicht ent-
tauscht werden kénnen).

Der Ruckgang im Wohnungsneubau konzentriert sich auf
Westeuropa, obwohl fur dieses Teilgebiet gegentber der
Minchen-Konferenz (Dezember 2002; vgl. RuBig 2003a) ei-
ne leichte Anhebung der Vorausschéatzungswerte erfolgt ist
(far 2005: rund 35 000 WE hoher). Gegenlber dem »Spit-
zenjahr« 1998 durften in den 15 westeuropéischen Lan-
dernim »Ausblicksjahr« 2005 fast 165 000 oder rund 81/2%
neue Wohnungen weniger fertiggestellt werden (vgl. Tab. 1).
Der entscheidende Beitrag zu dieser negativen Entwick-
lung kommt von Deutschland (2005/1998: — 148 000 WE)
und Spanien (- 54 000 WE); in weiteren sechs Landern wer-
den dann weniger Neubauwohnungen fertiggestellt als im

Vergleichsjahr. Demgegentber erwar-

Tab. 1 ten Frankreich® (+ 54 000 WE) und lta-
| Wohnungsfertigstellungen? in Europa® 1998 und 2003 bis 2005° lien (+ 33 000 WE) sowie funf weitere
= Lander ein héheres Niveau, was aller-
Absolutwerte Veranderung? d . Teil leich reicht
908 5003 5004 2005 | 2005 gg. 1998 ings nur zu einem Teilausgleich reicht.
Belgien 474 | 396 3872 370 ~10,4 o .
Danemark 18,4 20,0 20,5 21,0 2.6 In den vier Landern Mittelosteuropas
Deutschland 4322 | 2470 2570 2840 —148.2 werden am Ende des betrachteten Zeit-
Finnland 29,8 28,0 29,5 30,0 0,2 , ) )
Frankreich 2804 | 3510 3410 334,0 53.6 intervalls — trotz einer deutlichen Ab-
GroBbritannien 170,0 | 174,0 177,0 179,0 9,0 senkung der Prognosen gegenuber der
R 228 | S0 S0 200 s Miinchen-Konferenz fir 2004 und 2005
Niederlande 9015 6510 6510 67:5 - 23:0 — hdhere Fertigstellungsergebnisse er-
Norwegen 20,4 22,4 20,7 19,3 -1,1 wartet als 1998 (insgesamt + 43 000
Osterreich B 41,0 41,5 42,0 -15,5 . " .
Portugal 90.0 87.0 80.0 73.0 ~17.0 WE). Beim Zuwachs kénnen sich Un-
Schweden 11,5 20,0 18,4 19,2 7.7 garn (+ 20 000 WE) und Tschechien
Schweiz 33,7 23,0 24,6 25,0 -8,7 _
Spanien 4290 | 4300 4000 8750 _54,0 (+ :: _O?Ct) WE) kls,r, Vgr Pé’le” qu Sbl_ot
Westeuropa (EC-15) | 19251 | 18180 17844 17610 —164,1 warerplatzieren. Fur das (aesamtgebie
Polen 806 900 900 900 o4 reicht dies zwar nur zu einer Teilkom-
Slowakei 8,2 12,0 12,0 11,0 2,8 pensation, aber immerhin kommt die
Lsr]‘;g?gh'e” ggg g;g ggg ig’g 155 Gruppe der MOE-Staaten damit inrem
Mittelosteuropa (EC-4) | 131,3 | 1682  173,7 1744 431 Anteil an der Gesamtbevlkerung im
Europa (EC-19) 20564 | 19862 19581 19854 | —1210 Euroconstruct-Gebiet einen groBen
3 Fertiggestelte Wohnungen (in 1000 WE) in neu errichteten Wohngeb&uden  (Frank- Schritt naher.
reich geschétzt nach Baugenehmigungen/-beginn). — ° EUROCONSTRUCT-Gebiet:
15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — © 1998 Istwerte; 2003 und 2004:
Prognose; 2005: Ausblick. — 9 Absolute Verdnderungen 2005 (Ausblick) gegen- - , ,
Uber 1998 (Istwerte). — @ EinschlieBlich Wohnungen in neuen Nichtwohngebauden Far Frankreich stehen aus den am“'ChegWOh'
und sonstige Fertigstellungen (nicht aufteilbar auf die Gebaudekategorien Eigen- nungsbaustatistiken nur Daten zu den Geneh-
heime und Mehrfamiliengebaude). migungen und zu den Baubeginnen zur Verfui-

Quelle: EUROCONSTRUCT/ifo Institut (Konferenz in Budapest, Juni 2003).

gung; aus diesen Angaben werden hier Schatz-
werte fur die Fertigstellungen abgeleitet.
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Gerade im Wohnungsneubau zieht Deutschland
ganz Europa kraftig nach unten

Auch nach der Einfihrung des Euro und der Angleichung
der Zinssatze kann von einem konjunkturellen Gleichlauf des
Wohnungsneubaus in Europa also keine Rede sein (vgl. ECB
2003). Die haufig durch »schwankende« staatliche Eingriffe
— wie jetzt wieder in Deutschland — sowie durch »spekulati-
ves« Verhalten von Investoren verstarkten Ungleichgewich-
te auf den Wohnungsbaumarkten werden vielmehr auch in
Zukunft im (west-)europaischen Bausektor zu asynchronen
Zyklen fuhren, weil Ausgangsniveaus und Einflussfaktoren
sowie die auf letztere gerichteten Erwartungen weiterhin gro-
Be Unterschiede aufweisen.

Besonders ungunstig entwickelt sich im Prognosezeitraum
der Eigenheimbau. Dies liegt insbesondere an der sich fast
wdchentlich verandernden Situation in Deutschland, wo zwar
das »Steuerverglinstigungsabbaugesetz« zum groBten Teil
im Bundesrat gescheitert ist, in den Entwurf fir den Bundes-
haushalt 2004 aber ein volliger Wegfall der Eigenheimzula-
ge (mit Teilkompensationen) aufgenommen wurde; weitere
gravierende Kirzungen bei einigen den Wohnungsbau be-
treffenden Subventionen und Steuerverglnstigungen sind
noch langst nicht vom Tisch. Das geplante (keineswegs
schon beschlossene) Vorziehen der néchsten Stufe der Steu-
erreform wird zwar moglicherweise die verfligbaren Ein-
kommen etwas starker steigen lassen (vgl. Nierhaus et al.
2003) und auch den Arbeitsmarkt positiv beeinflussen (vgl.
Statistisches Bundesamt 2003b); allenfalls mit erheblicher
Verzdgerung ist jedoch mit neuen Impulsen fir den Woh-
nungsbau zu rechnen.

In Deutschland ist daher im Eigenheimbau, aber auch im
Geschosswohnungsbau selbst dann mit einem Anhalten der
Schwachephase zu rechnen, wenn man den Prognosen
eine »mittlere Linie« der Realisierung der vorgeschlagenen
MaBnahmen zugrunde legt. Allein die Ankindigung der Kur-
zungsmafBnahmen hat schon gravierende Auswirkungen ge-
habt: Die Genehmigungen im Eigenheimbau sind im De-
zember 2002 sprunghaft nach oben geschnellt; auch im Mai
2003 lagen sie noch um Uber 30% Uber dem Vorjahresni-
veau, ohne dass verlasslich abzuschétzen wére, wie viel da-
von wann produktionswirksam wird und dann zu héheren
Fertigstellungszahlen fuhrt. Wenn die Diskussion um Kuir-
zungsmaBnahmen im Herbst dieses Jahres neu entflammt,
wird es voraussichtlich erneut zu Vorzieheffekten bei denje-
nigen potentiellen Bauherren kommen, die sich die gunsti-
geren »alten« Regelungen sichern wollen; auch dann wird
lange unklar bleiben, welche Auswirkungen dieses »atypi-
sche« Verhalten auf die Wohnungsbautatigkeit haben wird.

Die Wohnungsbautatigkeit und damit auch die Fertigstel-
lungszahlen werden sich in Deutschland also nicht so bald

deutlicher erholen. Bei den Ein- und Zweifamiliengebduden
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ging es vom Spitzenwert 1999 mit tber 237 000 WE bis
2001 deutlich bergab (nur noch rund 173 000 WE); 2003
wird der Tiefpunkt (nach den inzwischen revidierten Prog-
nosen des ifo Instituts) mit rund 170 000 WE nur dann schon
erreicht, wenn einiges vom »Uberhang« im Laufe des Jah-
res realisiert wird (2003 gegenlUber 1999: — 28%). Selbst
wenn es schon ab 2004 (wie hier unterstellt) zu einem leich-
ten Wiederanstieg kommmen sollte, ergibt sich fur das Prog-
noseendjahr 2005 gegentber 2000 ein um fast 25 000 WE
niedrigeres Fertigstellungsergebnis.

Auch im Geschosswohnungsbau ist zun&chst allenfalls mit
einer Stabilisierung auf niedrigem Niveau zu rechnen, wor-
auf auch die Genehmigungszahlen fir Januar bis Mai 2003
gegentber 2002 hindeuten. Der Wiederanstieg der Fertig-
stellungszahlen wird bei den Mehrfamiliengebauden aber
nur sehr verhalten ausfallen; 2005 durfte das Niveau von
2000 noch um rund 40 000 WE unterschritten werden.

Bei den Wohnungsfertigstellungen insgesamt ist in Deutsch-
land 2003 noch mit einem Anhalten der Schwachetendenz
zu rechnen (rund 275 000 WE). Selbst unter glinstigen Be-
dingungen wird das Fertigstellungsergebnis 2005 voraus-
sichtlich um mehr als 80 000 WE unter dem 2000 erreich-
ten Wert liegen. Fir Europa bleibt Deutschland als der fri-
her einmal auch bei den Fertigstellungen gréBte Woh-
nungsbaumarkt also weiterhin eine groB3e Belastung.

Eigenheimbau: Massiver Einbruch in Westeuropa

Auch in anderen westeuropéischen Landern geht der Ei-
genheimbau im Beobachtungszeitraum anhaltend und ziem-
lich stark zurtck; in etlichen Landern wird der Tiefpunkt
erst flir 2004 oder sogar fur 2005 erwartet (Belgien, Frank-
reich, GroBbritannien, Irland, Norwegen, Osterreich, Portu-
gal, Schweiz und Spanien); auch flr Deutschland kann ein
solches Szenario aus heutiger Sicht nicht als véllig unwahr-
scheinlich abgetan werden. Den Tiefpunkt Uberwinden wer-
den bis 2003 Danemark, Finnland, Italien, Niederlande und
Schweden — also Uberwiegend Lander mit relativ geringem
Gewicht.

Die Fertigstellungszahlen in dieser Gebaudekategorie sind
2005 auBer in Deutschland voraussichtlich in allen westeu-
ropaischen Landern auBer Danemark, Finnland, Italien und
Schweden wesentlich niedriger als 2000. Fir ganz West-
europa ergibt sich aus der Addition der Einzelangaben in
diesem Zeitraum ein Einbruch um Uber 90 000 WE oder
nahezu 10% (vgl. Abb. 2).

Anders als in friheren Wohnungsbauzyklen ist der vor al-
lem von Privathaushalten zur Selbstnutzung betriebene Ei-
genheimbau jetzt also nicht mehr das stabilisierende Ele-
ment der europdischen Wohnungsbautatigkeit. Es ist viel-
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Abb. 2
.Wohnungsfertigstellungen“) in Europa® 1998 bis 2005% nach Gebiudekategorien
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a) Fertiggestellte Wohnungen (1.000 WE) in neu errichteten Wohngeb&uden (Schatzwerte fiir Frankreich und Spanien).

den einzelnen Landern klaffen hier noch stér-
ker auseinander als im Eigenheimbau: Wah-
rend vor allem Deutschland und Portugal im
Zeitraum 2000 bis 2005 massive (weitere)
Rulckgange realisiert bzw. zu erwarten haben,
steigen die Fertigstellungszahlen insbeson-
dere in GroBbritannien deutlich an; sechs wei-
tere westeuropdische Lander sind bei den
»Gewinnern«, drei weitere bei den »Verlierern«
einzuordnen. Fasst man die 15 Staaten zu-
sammen, so ergibt sich bis zum Ende des
Prognosezeitraums eine kontinuierliche Ab-
wartstendenz, die parallel zu der bei den Ei-
genheimen verlauft (vgl. nochmals Abb. 2).

b) EUROCONSTRUCT-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropéische Lander.
c) Bis 2002: Istwerte; 2003 und 2004: Prognose; 2005: Ausblick.

Quelle: EUROCONSTRUCT/ifo Institut (Konferenz in Budapest; Juni 2003).

mehr eine ausgepragte Krise des Eigenheimbaus in West-
europa zu konstatieren, die sich fortsetzen kénnte, wenn
sich die konjunkturelle Erholung weiter verzogert.

Mit einer Zunahme um Uber 13 000 WE im Zeitraum 2000
bis 2005 bildet Mittelosteuropa (und dort vor allem Polen)
— trotz einer leichten Abschwéchung zum Ende der Prog-
noseperiode — zwar ein beachtlich groBes Gegengewicht
(vgl. erneut Abb. 2). Die Zahl der fertiggestellten Wohnun-
gen in neuen Eigenheimen erreicht aber im ganzen Euro-
construct-Gebiet mit nur noch rund 0,97 Mill. WE einen neu-
en Tiefstwert (2005/2000: — 76 000 WE oder - 7,3%).

Erst partielle Ansatze zu Tendenzumkehr im Ge-
schosswohnungsbau

Nach den aktualisierten Basisdaten und Vorausschéatzun-
genist 2002 im gesamten Euroconstruct-Gebiet mit 0,95 Mill.
Wohnungen in neuen Mehrfamiliengebauden der »Spitzen-
wert« von 1998 trotz einer leichten Zwischenerholung deut-
lich verfehlt worden. Ab 2003 wird der Geschosswoh-
nungsbau wohl wieder zurtickgehen und 2005 mit nur noch
0,97 Mill. WE einen Wert erreichen, der zwar Ulber dem Tief-
punkt von 1999 (0,92 Mill. WE), aber doch weit unter dem
Spitzenwert von 1998 (fast 1,03 Mill. WE) liegt.

Angesichts der Vielfalt der Einflussfaktoren sowie der ab-
weichenden, stark national (oder sogar regional) geprégten
politischen Entscheidungen und Verhaltensweisen der Ak-
teure (private und institutionelle Investoren, Politiker, Mieter
usw.) kann es nicht Uberraschen, dass die Wohnungsbau-
zyklen zwischen den europdischen Landern auch im Ge-
schosswohnungsbau zeitlich stark verschoben ablaufen.
Zwar konzentriert sich der Rickgang auch in dieser Ge-
béaudekategorie auf Westeuropa, aber die Entwicklungen in

Trotz des bis 2004 anhaltenden Rickgangs
im stark dominierenden Polen nehmen die
Fertigstellungen in Mittelosteuropa im Prog-
nosezeitraum wieder etwas zu, nachdem der
Einbruch bis 2003 anschlieBend dank der kraftigen Erholung
in den anderen drei Landern dieser Gruppe (absolut vor al-
lem in Ungarn) nahezu ausgeglichen wird.

Noch 2000 entfielen im ganzen Euroconstruct-Gebiet auf
den Geschosswohnungsbau deutlich weniger Fertigstel-
lungen als auf den Eigenheimbau. 2001 hatten sich die Wer-
te stark angenéhert, weil der Eigenheimbau zurtickgegan-
gen ist, der Geschosswohnungsbau aber noch zulegen
konnte. Diese Annéherung hat sich 2002 fortgesetzt und
wird 2003 andauern. Am Ende der Prognoseperiode (2005)
durften in neuen Mehrfamiliengeb&uden etwa gleichviel Woh-
nungen fertiggestellt werden wie in Ein- und Zweifamilien-
gebduden. In der aktuellen Wohnungsbau-Rezession in Eu-
ropa halt sich der Geschosswohnungsbau also wesentlich
besser als der Eigenheimbau.

Strukturkennziffern verdeutlichen groBe Hetero-
genitat im europdischen Wohnungsbau

Die bereits angesprochene Heterogenitat der Wohnungs-
baumarkte in Europa lasst sich anhand verschiedener Kenn-
ziffern aufzeigen: Zwischen den 19 in die Euroconstruct-
Analysen einbezogenen europdischen Landern variiert der
Anteil der Neubaukategorien (Eigenheime und Mehrfami-
liengebéude) an allen Fertigstellungen in neuen Wohnge-
b&uden betrachtlich. Dies hangt mit den unterschiedlichen
Wohnpréaferenzen, der Wirtschaftsstruktur (z.B. dem Anteil
des Agrarsektors) und dem Einkommensniveau sowie mit
der Besiedelungsdichte bzw. dem Verstadterungsgrad und
mit Klima und Topographie zusammen. AuBerdem spielen
der Grad der staatlichen Einflussnahme auf Wohnungsver-
sorgung und Wohnungsbautétigkeit sowie der — entschei-
dend von den relativen Wohnkosten bestimmte — Anteil des
selbstgenutzten Wohnraumes im Vergleich zum Wohnen zur
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Tab. 2 mierte« mengenmaBige Wohnungsbau-
Kennziffern fir Wohnungsbau und Wohnungsversorgung in Europa® Intensitat berechnet.®
Eigenheim- : e Wohneigen- .

game” Wohnungsbauintensitat” tumSQL?Ote Im gesamten Euroconstruct-Gebiet wur-

2002 1998 2005 | 2005/1998Y 20029 den 1998 pro 1000 Einwohner rund
Belgien 60,1 4,6 3,6 11 73,8 4,7 Wohnungen, 2002 aber nur noch
Béntemﬁlrk g 22? gg g‘i ?g i?g 4,4 Wohnungen in neuen Wohngebau-

eutschnlan y y s - , H H

Finnland 382 57 57 0.0 60.0 den fertiggestellt. Im Ausblick auf 2005
Frankreich 60,1 4,8 5,6 0,8 56,2 sinkt der Kennziffernwert weiter auf le-
CIE N et Z8 2 o1 ey diglich 4,3 WE/1000 Einwohner (vgl. er-
Irland 79,0 11,4 124 0,9 83,0 .
ltalien 245 3.0 35 0.5 715 neut Tab. 2). In Westeuropa streuen die
Niederlande 74,4 57 4.1 STl 53,5 Kennziffernwerte dann zwischen 121/2
ggmwvrfggﬂ 2?17 ?? g? 88 ggg Wohnungen in Irland und etwas Uber
Portugal 30,9 9,0 7,0 -2.0 76,3 2 Wohnungen pro 1000 Einwohner in
Schweden 35,4 1.3 21 08 65,0 Schweden; Deutschland wird weit unter
Schweiz 37,7 4.7 3,4 -1,4 36,3 ) ) )
Spanien 30.4 10,8 9.0 18 86.0 den Durchschnittswert absinken und die-
Westeuropa (EC-15) 49,8 5.1 46 0,5 KA sen wegen seines noch immer hohen Ge-
Polen 53,8 2,1 2,3 0,3 74,9 wichts stark nach unten ziehen.
Slowakei 64,1 1,5 2,1 0,6 55,0
Tschechien 53,8 2,2 3,3 1,1 KA , . ) .
Ungarn 53,0 20 40 2.0 92,0 In den vier L&nder Mittelosteuropas bleibt
Mittelosteuropa (EC-4) 54,5 2,0 27 0,7 KA die Wohnungsbau-Intensitat trotz des
Europa (EC-19) 50,2 47 43 04 KA prognostizierten Anstiegs (2005 gegen-
9 EUROCONSTRUCT-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische Lander. — lber 1998: + 0,7 WE/1000 E.) noch deut-
o Anteil der fertiggestelltpn Eigenheime an derj Wohnungsfgrtigstellur)gen iqggesamt lich niedriger als in den 15 westeuropé-
2002 (Frankreich geschéatzt nach Baugenehmigungen/-beginn; Aufteilung fur Spani- ) .. .
en: geschatzt nach Baubeginnen; ltalien: nur neue Wohngebaude). - ischen Landern, der Abstand dirfte aber
9 Fertiggestellte Wohnungen (Basisdaten: 1000 WE) in neu errichteten Wohnge- wesentlich kleiner werden; die Spann-
bauden (Schatzwerte flr Frankreich) pro 1.000 Einwohner 1998 (Istwerte) und 2005 : : ; : :
(Ausblick). — 9 Veranderung der Wohnungsbauintensitit 2005 (Ausblick) gegentiber waite der Kennzﬁernwe‘rte wird sich bis
1998 (Istwerte). — © Anteil der Privathaushalte, die in inren eigenen Hausern bzw. 2005 aber merklich erhthen.
Wohnungen wohnen, an allen Privathaushalten 2002 (Amtliche Werte oder Schatz-
werte).

Quelle: EUROCONSTRUCT/ifo Institut (Konferenz in Budapest, Juni 2003).

Miete eine ausschlaggebende Rolle. Da diese Faktoren auch
in Zukuntft stark differierende Auspragungen aufweisen wer-
den, ist mit einer raschen Angleichung der Struktur des Woh-
nungsneubaus in Europa nicht zu rechnen.

Weit Gberdurchschnittlich hoch ist der Anteil des Eigen-
heimbaus (und dementsprechend niedrig der des Ge-
schosswohnungsbaus) in Irland und GroBbritannien sowie
in den Niederlanden (2002: 79 bzw. 74 und 741/2%); am
anderen Ende der Skala liegen Italien (unter 25%) sowie Spa-
nien und Portugal (rund 31 bzw. 301/2%; vgl. Tab. 2).

Wie bei den verschiedenen Variablen zur wertmaBigen Er-
fassung der Bautatigkeit in Europa, so wird auch bei den
Wohnungsfertigstellungen (und bei Wohnungsbestand und
Wohnungsversorgung) die differenzierte Analyse von Niveaus
und Entwicklungen durch die unterschiedliche GréBe der
19 einbezogenen Lander erschwert. Die Absolutwerte sind
allerdings fUr viele Nutzer der hier angesprochenen Basis-
daten und Prognosen von unmittelbarer Planungsrelevanz.
Manche Aussagen lassen sich jedoch erst dann ableiten,
wenn man diese Mengenvariable (wie auch die WertgréBen)
auf die Einwohnerzahl bezieht, also die »einwohner-nor-
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Neu aufgenommen in das Standard-Be-
richtssystem von Euroconstruct wurden
Informationen zur Wohneigentumsquo-
te (WEQ). Dabei ergaben sich noch erhebliche Probleme
wegen der groBen Unterschiede bei Datenlage und Berech-
nungen: Haufig wird (mangels geeigneter Statistiken) nicht
nach dem »theoretisch« richtigen Konzept vorgegangen, al-
so nicht der Anteil der Haushalte nachgewiesen, die in einer
ihnen selbst gehdrenden Wohnung leben; »ersatzweise« wird
der Anteil an den Wohnungen ermittelt, die von ihren Eigen-
timern selbst bewohnt werden. Wegen der abweichenden
Definition und Erfassung von Haushalten bzw. Wohnungen
mUssen die Ergebnisse nicht (vollig) Ubereinstimmen.”

Innerhalb von Westeuropa streute die Wohneigentums-
quote 2002 zwischen einerseits 36% in der Schweiz und

6 Eine weitere Mdglichkeit der »Normierung« des mengenmagigen \Woh-
nungsneubaus zur Eliminierung der GréBenunterschiede der hier einbe-
zogenen 19 europdischen Lander stellt die Berechnung der »\WWohnungs-
bau-Koeffizienten« dar (fertiggestellte Wohnungen pro 100 Bestandswoh-
nungen).

7 Eine nochmals andere Fragestellung zielt auf den Anteil der Eigentimer
von (Wohn-)immobilien an der Gesamtbevolkerung bzw. an den Privat-
haushalten. — Wegen der noch spurbaren Nachwirkungen der fundamen-
talen Unterschiede in der Wirtschafts- und Gesellschaftsordnung scheinen
die Angaben fur die mittelosteuropéischen Léander noch wenig aussage-
kraftig und schwer vergleichbar; die in den Standardtabellen jetzt erst-
mals gemeldeten Werte werden deshalb zwar mit aufgefiihrt, die Analyse
konzentriert sich aber auf Westeuropa.
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411/2% in Deutschland, andererseits 83% in Irland, 851/2%
in Norwegen und 86% in Spanien (vgl. nochmals Tab. 2).
In der Mehrzahl der européischen Lander sind 50 bis 60%
der Privathaushalte selbstnutzende Wohnungseigentimer.
Da es sich bei den Selbstnutzern um tberdurchschnittlich
groBe Haushalte handelt, liegt der Bevdlkerungsanteil die-
ser Gruppe in allen Landern noch héher, als es die auf die
Haushalte abstellende Wohneigentumsquote signalisiert.
In allen Landern (auBer in Ungarn) wird bis 2005 mit ei-
nem weiteren leichten Anstieg der Wohneigentumsquo-
ten gerechnet.

Fazit: Wohnungsbautatigkeit in Europa mit viel
Schatten, aber auch etlichen Lichtblicken

Im vergangenen Jahr wurden in den 19 européischen L&n-
dern, die in der Euroconstruct-Gruppe zusammenarbeiten,
nochmals fast 2 Mill. Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
fertiggestellt. Ab 2003 und bis 2005 anhaltend wird ein Ruck-
gang auf 1,94 Mill. Wohnungen erwartet, und es erscheint
unsicher, ob damit bei dieser »nachhinkenden« Mengenvari-
able bereits der Tiefpunkt erreicht ist. Die Abwartstendenz
halt sowohl im Eigenheimbau als auch bei Mehrfamilienge-
bauden weiter an. Die Entwicklung verlauft allerdings in den
einzelnen L&ndern stark unterschiedlich: Wahrend es in Mittel-
osteuropa weiter oder wieder aufwarts geht, setzt sich die
Rezession im Wohnungsbau Westeuropas noch fort, obwohl
auch hier einige Lander die Talsohle bereits verlassen ha-
ben. Die ausgepragte Eigenheimkrise in diesem Teilgebiet er-
weist sich als Uberraschend hartnackig.

Der Ruickgang im europdischen Wohnungsneubau wird vor
allem von Westeuropa verursacht; insbesondere Spanien,
aber auch Frankreich, Irland und Portugal ziehen im Be-
obachtungszeitraum (zumindest zeitweilig bzw. insgesamt)
kraftig nach unten. Demgegenuber durfte ein allerdings nur
moderater Wiederaufschwung in Ddnemark und Finnland
wesentlich friher einsetzen. In Mittelosteuropa wird (bis auf
Polen bis 2005) eine kontinuierliche Ausweitung des Woh-
nungsneubaus erwartet; 2005 durfte mit fast 175 000 WE
ein neuer Rekordwert erreicht werden.

Von einem synchronen Verlauf der Wohnungsbauzyklen in
Europa kann also trotz der »Euro-induzierten« Zinsanglei-
chung keine Rede sein. Zuséatzliche Risiken bestehen im
Prognosezeitraum (und dartiber hinaus), weil die relativ giins-
tige Entwicklung des Wohnungsneubaus in einigen Landern
mit einem kraftigen Anstieg der Wohnungspreise einherging
(v.a. in GroBbritannien und Spanien). Diese Entwicklungen
bergen die Gefahr, dass die »Spekulationsblase« demnachst
platzt, was zu einem scharfen Einbruch im bislang stabilen
Wohnungsneubau dieser Lander fUhren kdnnte.

In Europa wird jeweils grob die Halfte der Neubauwohnun-
gen in Ein- und Zweifamiliengebduden bzw. in Geschoss-

wohnbauten fertiggestellt. Wahrend allerdings in den stark
ausgepragten frlheren Wohnungsbauzyklen der Ge-
schosswohnungsbau die weitaus starkeren Ausschlage auf-
gewiesen hat, erwischt es diesmal den Eigenheimbau we-
sentlich stérker. Er verliert im Prognosezeitraum bis 2005
seine Funktion als stabilisierendes Element im Zyklus, so
dass eine Krise im Eigenheimbau Europas zu konstatieren
und ihr Anhalten zu beftirchten ist.

Die Anteile des Eigenheimbaus am Wohnungsneubau streu-
en stark zwischen den hier einbezogenen 19 europaischen
Landern, und sie schwanken auch heftig im Zeitablauf: An
der Spitze liegen (und bleiben trotz Riickgangen) Irland, GroB3-
britannien und die Niederlande mit rund 75 bis fast 80%; am
anderen Ende der Skala rangieren lItalien, Spanien und Por-
tugal mit etwa 25 bzw. um die 30%. Die Wohnungsbau-In-
tensitat sinkt bis 2005 auf nur noch 4,3 WE pro 1000 Ein-
wohner; 1998 lag diese Kennziffer bei 4,7 WE/1000 Einwoh-
ner. In Westeuropa streuen die Kennziffernwerte dann zwi-
schen 121/2 WE/1000 E. in Iland und bloB 2 WE/1000 E. in
Schweden. Die Spanne zwischen héchstem und niedrigstem
Wert dirfte sich in den MOE-Staaten bis 2005 verdoppeln.

GroBe Unterschiede gibt es auch bei der Wohneigentums-
quote mit Werten zwischen unter oder knapp Uber 40%
(Schweiz und Deutschland) sowie Uber 80% (z.B. in Irland,
Norwegen und Spanien sowie in Ungarn).
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