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Die spanische Mittelmeerkiiste
(hier bei Murcia) ist in den letzten
zwei Jahrzehnten dicht iiberbaut
worden.

Das Forschungsnetzwerk Euroconstruct stellt eine diistere Prognose

Europdischer Wohnungsbau

in der Krise

Die neusten Daten des Forschungsnetzwerks Euroconstruct* zeigen: Der Wohnungsbau

istin verschiedenen europdischen Ldndem in eine tiefe Krise geschlittert. Andere halten

sich gut — etwa die Schweiz.

Von Richard Liechti

Die Bedeutung des Wohnungsbaus in Euro-
pa ist nicht zu unterschitzen. Er verschafft
den Menschennicht nur ein Dach iiber dem
Kopf, die Bautitigkeit ist auch ein wichtiger
Faktor fiir die wirtschaftliche Prosperitit.
Von 1991 bis 2007 Kletterten die Investitio-
nen in den Wohnungsbau in den Eurocon-
struct-Landern (siehe Tabelle) von 530 Mil-
liarden auf 729 Milliarden Euro. Inmanchen
Lindern herrschte ein wahrer Boom. Diese
Zeiten sind vorbei. «Aktuell hat die europé-
ische Bauwirtschaft ihre grosste Bewih-
rungsprobe seit Jahrzehnten zu bestehen»,
hilt Erich Gluch vom ifo-Institut fiir Wirt-
schaftsforschung an der Ludwig-Maximi-
lian-Universitit Miinchen fest. Um rund
zwanzig Prozent sind die Investitionen in
denWohnungsbau alleinin den letzten zwei
Jahren eingebrochen.

Diese negative Entwicklung ist nicht ab-
geschlossen: Fiir die Pericde von 2008 bis
2012 rechnet Euroconstruct mit einem wei-

teren Riickgang um 67 Milliarden Euro. Be-
unruhigend ist daran nicht zuletzt, dass der
Siedlungsbau viel stirker betroffen ist als
der Eigenheimsektor (siehe Tabelle Seite
46). Wer ist schuld? Die Fachleute von Euro-
construct halten fest, dass die geplatzte Im-
mobilienblase in den USA fiir die Misere im
europdischen Wohnbausektor kaum ver-
antwoertlich sei. Die Ursache liege vielmehr
in den Immobilienpreisen, die in verschie-
denen europdischen Lindern ins Uferlose
gestiegen sind. Sie wiirden nun eine «dra-
matische Korrektur» erleben.

MR Spanien:
Nach dem Boom die Krise

Musterbeispiel dafiir ist der spanische Woh-
nungsmarkt. Mit 800000 Einheiten erreich-
te die Produktion dort im Jahr 2007 ihren
Hohepunkt. Zum Vergleich: In Deutschland
entstanden im gleichen Jahr 185000, in

Frankreich 412000 Wohnungen. Haupt-
grund fiir den Boom unter Spaniens Sonne
waren die rasch steigenden Immobilien-
preise. Banken, Bau- und Immobilienunter-
nehmen, aber auch so manche braven Biir-
ger verdienten wihrend langer Zeit viel
Geld mit spekulativen Immobiliengeschaf-
ten. Der wachsende Wohlstand und eine
hohe Einwanderungsrate belebten die
Nachfrage zusitzlich. Den Preis bezahlte
zunichst die Umwelt: Die spanische Mittel-
meerkiiste ist inzwischen fast ginzlich
iiberbaut, an den Stadtrindern wuchern al-
lenthalben neue Viertel, nicht selten mit
miserabler Anbindung an die Zentren.
Zwar warnte nicht zuletzt die EU wieder-
holt vor den Folgen des iiberhitzten iberi-
schen Wohnungsmarktes. Erst die Wirt-
schaftskrise bereitete dem Spuk ein
abruptes Ende: Innert zweier Jahre sank die
Wohnungsproduktion um die Hilfte auf
380000 Einheiten. Fiir 2010 erwartet Euro-




wohnen  5/2010

construct nur mehr 120000 neu erstellte
Einheiten — ein Riickgang um 85 Prozent
innert dreier Jahre. Bereits zeigen sich
schlimme wirtschaftliche Folgen: Bis Ende
2009 hat sich die Arbeitslosenquote verdop-
pelt und ist mit fast 20 Prozent die hochste
in Europa. Ein Riesenproblem stellen die
unverkauften Neuwohnungen dar, deren
Zahl von Euroconstruct auf eine Million ge-
schitzt wird. Nicht nur dass viele Spanierin-
nen und Spanier nun auf iiberteuert und
meist auf Pump gekauften Wohnungen sit-
zen, die in den nichsten Jahren zu Tausen-
den an die Banken fallen werden. Die Uber-
produktion muss erst absorbiert werden,
damit sich die Bauwirtschaft einigermassen
erholen kann.

Italien:

Hoffnung auf

staatliche Programme
In Italien hat sich die Zahl neu erstellter
Wohnungen zwischen 2000 und 2007 ver-
doppelt. Griinde waren die bessere Lage auf
dem Arbeitsmarkt, steigende Immobilien-
preise sowie eine wachsende Zahl Haushal-
te. Gemiss Euroconstructseien jedoch alles
in allem zu viele Wohnungen erstellt wor-
den, so dass in nichster Zeit mit einer nega-
tiven Entwicklung sowochl der Preise als
auch der Bautitigkeit zu rechnen sei. Zu oft
hétten Spekulanten den Markt bestimmt,
die an den tatsichlichen Bediirfnissen vor-
beigebaut hitten — und dies erst noch in
einer schlechten Qualitat. Wirtschaftskrise
und restriktivere Hypothekenpolitik der

Fotes: wohnen

Banken kommen nun als weitere negative
Faktoren hinzu.

Mittel- und langfristig kénnten zwei
staatliche Programme den Wohnungsbau
stabilisieren. Mit dem «Piano Casa 1» soll
der Bestand staatlich finanzierter Wohn-
bauten stark erhéht werden. Dieses Pro-
gramm ist mit fiinf Milliarden Euro dotiert.
Das Zusatzprogramm «Piano Casa 2» soll es
den Eignern von Ein- und Zweifamilienhzu-
sern ermdoglichen, die Wohnfliche um bis
zu 20 Prozent zu erhéhen, chne dafiir eine
Bewilligung einholen zu miissen. Diese
Massnahme sollin den Jahren 2010 bis 2014
Investitionen von mindestens 30 Milliarden
Euro auslosen.

¥ Grossbritannien:
> Zu geringe
M Wohnungsproduktion
In Grossbritannien ist die Neubautitigkeit
im Wohnungsbereich schon seit langem
schwach. Dies einerseits wegen der hohen
Immobilienpreise, die zur Folge haben, dass
weite Teile der Bevilkerung keinen Zugang
zuWohneigentum haben, anderseits wegen
der geringen Investitionen der 6ffentlichen
Hand. Aus diesem Grund ist derWohnungs-
bestand in Grossbritannien bedeutend &lter
alsimiibrigen Europa und der Schwerpunkt
liegt beim Unterhalt. Seit 2008 ist der — an
sich schon ungeniigende — Wohnungsbau
weiter geschrumpft.

Grossbritannien ist von der Finanzkrise
stirker betroffen als viele andere europé-
ische Linder. Hohe Arbeitslosigkeit, eine

|

Fertiggestellte Wohneinheiten 2007-2012 (in 1000) Verinderung

in Prozent
Land 2007 2008 2009 2010* 2011* 2012* 2007-2010
Belgien 56,6 517 48,4 42,4 40,0 36,5 =25,1
Dédnemark 28,9 20,0 14,0 16,0 14,0 14,0 —44.6
Deutschland 185,25 152,3 140,0 137.2 149.5 176,2 -26,0
Finnland 25 30,5 235 19,5 22,0 22,5 —45,0
Frankreich 412,0 397,0 334,0 313,0 3230 327,0 —24,0
Grossbhritannien 207,4 167,6 167,0 133,0 153,0 183,0 —35,9
Irland 78,0 51,3 17,0 10,0 10,0 12,5 B
Italien 28T 278,2 244,3 190,3 159,0 148,7 =362
Niederlande 8 78,9 72,3 63,9 612 ol =203
Norwegen 31U 28,6 2.0 19,0 25,0 29,0 -38,7
Osterreich 46,8 46,7 43,3 39,2 36,3 35,1 -16,2
Portugal 535 56,8 52,0 38,5 212 20,6 -35,6
Schweden 36,5 33,2 21,6 17,3 20,3 26,0 ~52,6
Schweiz 42,9 44,2 46,0 48,2 49,6 B0 12,4
Spanien 795,0 692,0 380,0 120,0 110,0 1350 -83,3
Westeuropa 2394,6 21291 1626,5 1207,6 1194,1 1278,0 -49,6
Polen 133,8 165,2 1Z7.5 170,0 180,0 1850 27,1
Slowakei 16,5 17,2 15,8 15,0 14,7 16,0 el
Tschechien 37,9 38,2 35,8 31,0 29,1 31,6 -18,2
Ungarn 36,2 36,1 32,0 27,0 32,0 550 =155
Osteuropa 224,4 256,7 261,1 243,0 255,8 267,6 8,3
Total 2619,0 2385,8 1887,6 1450,6 1449,9 1545,6 -44,6
Quelle: Futoconstruct *Prognose
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«Sie nehmen uns das Haus weg und lassen

uns die Hypothek.» 2006 wehren sich Anwohner
gegen eine Stadterweiterung in Albacete,
Provinz Castilla-La Mancha.

restriktive Hypothekarpolitik der Banken
und die Angst vor betriichtlichen Zinserh6-
hungen lassen kaum auf eine rasche Wende
hoffen. Immerhin hat die Regierung in den
letzten Jahren verschiedene Massnahmen
zur Verbesserung der Situation getroffen.
Dazu gehort das «Affordable Housing
Programme», das mit neun Milliarden
Euro dotiert ist. Haushalte, die wegen
Arbeitslosigkeit die Hypothekarschulden
nicht mehr bezahlen kénnen, erhalten
befristete Beihilfen. Um die Konjunktur
anzukurbeln, sollen zudem innert kurzer
Frist mehrere tausend Wohnungen erstellt
werden, darunter 3400 fiir finanzschwache
Haushalte. >

[—r
Voraussichtliche Entwicklung
des Wohnungsbaus bis 2012
Land Unterschied zwischen
2008 und 2012
in Prozent
Norwegen 10,7 ctarie
Polen 10,2 Erholung
Schweiz 7.7
U 8
ngam e schwache
Deutschland 3,9 Erholung
Schweden 2,5
Osterreich -2
F.S elrreldc ~ 4’2 leichter
a8 an‘ 5 Abschwung
Frankreich -4,9
Grossbritannien =5
Tschechien = 5
Danvtnmark S Etarier
Belgien ~8,3  Abschwung
Italien =B, T
Slowakei i35
Niederlande ~186,7
Portugal =3k
.g dramatischer
Spanien a2
Abschwung
Iland =L
Quelle: Euroconstruct
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S Musterland Schweiz
In der Schweiz sind die Immobilien-
preise in den vergangenen Jahren
nur moderat gestiegen, so dass keine Speku-
lationsblase entstehen konnte. Eine positive
wirtschaftliche Entwicklung, Bevdlkerungs-
wachstum und tiefe Zinsen fiihrten dazu, dass
die Zahlneu erstellter Wohnungenvon 30000
(2002) auf 45 000 Einheiten jdhrlich anstieg.
Selbst wenn die Produktion 2012 auf 50000
Einheiten ansteigt, besteht geméss Eurocon-
struct kaum Grund zur Sorge. Schliesslich sei-
en die Folgen der Wirtschaftskrise in der
Schweiz {iberschaubar und auch fiir die kom-
menden Jahre eine betrdchtliche Einwande-
rung zu erwarten. Die leichte Erhdhung der
Arbeitslosigkeit werde hachstens zu einem
kleinen D&mpfer der Wohnungsnachfrage
flihren.

Vorsichtiger beurteilen Wiiest & Partner in
derFrithlingsausgabe ihres Immo-Monitorings
die Situation. Sie halten fest, dass das nach
wie vor grosse Investitionsvolumen fiir die
Bauwirtschaft zwar erfreulich sei, fiir den Im-
mobilienmarkt jedoch eine zunehmende Be-
lastung darstelle. Ein immer noch stark wach-
sendes Angebot treffe ndmlich auf eine
schwicher werdende Nachfrage. Die nachlas-
sende Zahl der Einwanderer bei gleichblei-
bend reger Wohnungsproduktion werde dafiir
sorgen, dass die Mieten vor allem neu erstell-
ter Wohnungen zunehmend unter Druck gera-
ten. Von einem eigentlichen Preiszerfall sei
jedoch nicht auszugehen, da die Leerstands-
quote immer noch sehr tief sei.

Der Wohnungsbau hat in Frankreich hohe
Prioritit. Seit 2008 besitzen die Franzosen
gar ein einklagbares Recht auf eine Woh-
nung. Mit fiinf bis sechs neuen Einheiten
pro tausend Einwochner galt die franzési-
sche Bautitigkeit in den letzten Jahrzehn-
ten denn auch als vorbildlich. Mit dieser
Rate konnte man nimlich einerseits die
steigende Nachfrage befriedigen und
gleichzeitig einem zu hohen Anteil von Alt-
bauten entgegenwirken. Zwischen 2004
und 2007 stieg allerdings die Zahl der neu
erstellten Wohnungen stark an. Den Hinter-
grund bildeten steigende Immeobilienprei-
se, eine wachsende Bevilkerungszahl, tiefe
Zinsen und eine sinkende Arbeitslosigkeit.

Auch hier hat sich das Blatt gewendet:
Entstanden 2008 noch 400000 Neuwoh-
nungen, wird deren Zahl wegen der Ver-
schlechterung der wirtschaftlichen Situa-
tion in den nichsten Jahren auf 300000

Frankreich:
Stabil auf tieferem Niveau

Wohnungswesen

sinken. Um den Bausektor zu stabilisieren,
hat die Regierung eine Reihe von Massnah-
men verordnet. Dazu gehdren etwa zins-
freie Darlehen fiir die Erstkdufer neuer
Immobilien cder Steuererleichterungen.
Innert kurzer Frist sollen zudem 30000
staatlich finanzierte Wohnungen erstellt
werden. Ein nationales Programm fiir die
stédtische Erneuerung, bei dem die Moder-
nisierung des Sozialwohnungsbestands im
Vordergrund steht, wird sich ebenfalls posi-
tiv auswirken. Euroconstruct glaubt, dass
die Wohnungsproduktion in Frankreich
dank diesen Massnahmen in den nichsten
Jahren auf tieferem Niveau stabil bleiben
wird.

Ein Sonderfall ist der deutsche Wohnungs-
markt: Dort sank die Wohnungsproduktion
im ersten Jahrzehnt des neuen Millenniums
namlich drastisch. Entstanden im Jahr 2000
noch 370000 Einheiten, waren es 2008
nur mehr 150 000. Dafiir gibt es verschiede-
ne Griinde. Zum einen hatte die grosse
Uberproduktion der 1990er-Jahre negative
Auswirkungen. Zudem liefen in den letz-
ten Jahren verschiedene grossziigige
Steuererleichterungen fiir Investoren und
«Hauslebauer» aus. Gleichzeitig war die
wirtschaftliche Entwicklung in den Nuller-
jahren unbefriedigend, seit 2003 ist gar
ein Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen.
Die Immobilienpreise in Deutschland blie-
ben denn auch stabil oder sanken man-
chenorts gar.

Allerdings stieg die Zahl der Haushalte
an, und besonders in stadtischen Gebieten
fehlt es nun an Wohnungen guter Qualitit.
Zudem miisste der Altbestand, bei dem
sich die Sanierung nicht mehr lohnt, drin-
gend ersetzt werden. Deshalb herrscht ei-
gentlich grosser Nachholbedarf. Trotzdem
erwartet Euroconstruct bis 2012 nur einen

Deutschland:
Grosser Nachholbedarf

Dies ist auf den dampfenden Effekt der
wirtschaftlichen Entwicklung zurfickzu-
fithren. Negativ wirken sich auch die stren-
gen gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir
das Bauen aus, etwa im Energiebereich.
Hinzu kommt, dass es seit Jahren kaum
mehr eine staatliche Wehnbauférderung
gibt. Auch die jiingsten Konjunktur-Ankur-
belungspakete der Bundesregierung sehen
keine Massnahmen im Bereich Wohnungs-
bau vor.

Licht am Ende des Tunnels?

Wie steht es mit den kleineren Landern? In
Westeuropa verzeichneten sie seit 2007
durchwegs eine tiefere Wohnungsproduk-
tion — mit einer Ausnahme: der Schweiz
(siehe Kasten). Am schlimmsten ist Irland
betroffen, wo die Anzahl neu erstellter Woh-
nungen von 80000 (2007) auf 10 000 (2010)
sank. Schon 2012 soll es, so Euroconstruct,
allerdings fast durchwegs wieder aufwirts
gehen. Die Prognostiker sehen allerdings
bloss eine «schwache Erholung». Weit bes-
ser prisentiert sich die Situation in den vier
untersuchten osteuropéischen Lindern, wo
immer noch ein grosser Nachholbedarf
herrscht. Insbesondere in Polen erwartet
man Zuwachsraten im zweistelligen Be-
reich. <>

*Im europdischen Forschungs- und Bera-
tungsnetziverk «Euroconsiruct» arbeiten 15
westeuropdische sowie vier osteuropdische
Léiinder zusammen. Schweizer Partnerin
ist die Konjunkturforschungsstelle der ETH
Ziirich (KOF). Euroconstruct liefert regel-
miissig detaillierte Angaben und Prognosen
itber die Baulditigkeit in Europa. Die hier
zusammengefassten Resultate im Bereich
Wohnungsbau stammen aus den Publi-
kationen zur 68. Euroconstruct-Konferenz,
die Ende November in Ziirich stattfand (vgl.

leichten Anstieg der Wohnbautitigkeit. www.euroconstruct.ch).
.|
Fertiggestellte Wohneinheiten in Europa 2000-2012 (in 1000)
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