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BRANCHEN UND SEKTOREN

Europaisches Bauvolumen schrumpft

2024 um 2,7 % - durchwachsener Ausblick
Ausgewihlte Ergebnisse der EUROCONSTRUCT-

Sommerkonferenz 2024

Der Umfang der Bauleistung in den 19 EUROCON-
STRUCT-Landern belief sich im Jahr 2023 auf 2,23 Bio.
Euro (in Preisen von 2023). Knapp vier Flnftel davon
entfielen dabei auf den Hoch- und gut ein Fiinftel auf
den Tiefbau. Im Hochbausektor dominierten mit rund
57% MaRnahmen an bestehenden Gebauden, wohin-
gegen die Errichtung neuer Wohn- und Nichtwohn-
gebdude gerade einmal 43% der Hochbauarbeiten
ausmachten.

BAUSEKTOR ERLEIDET RUCKSCHLAG

Abbildung 1 zeigt die Entwicklung der Bauaktivita-
ten seit dem Jahr 2010. Dabei sind anfangs noch die
Spatfolgen der Finanzkrise sowie die Auswirkungen
der Eurokrise zu sehen. Ab 2014 fasste der Bausektor
dann immer mehr Tritt. Die Wirtschaft wuchs kontinu-
ierlich, die finanzielle Ausstattung der Marktakteure
verbesserte sich zunehmend und die Baunachfrage
profitierte von Nachholbedarfen, die beispielsweise
durch die erh6hte Zuwanderung ausgeldst wurden.
Die Pandemie im Jahr 2020 fiihrte zu einer heftigen,
aber insgesamt nur voriibergehenden Marktkorrektur.
Die Folgen des im Friihjahr 2022 begonnenen Kriegs
in der Ukraine waren dagegen weniger abrupt zu spu-
ren, bereiten aber noch immer Probleme. So drehten
etwa aufgrund der gestiegenen Materialkosten und
der massiven Reallohnverluste der Privathaushalte die
Wohnungsgenehmigungen 2022 ins Minus. Die Woh-
nungsnachfrage blieb danach derart schwach, dass
die Neubautatigkeit erheblich zuriickgefahren wurde.

Im Jahr 2022 befand sich das europdische Bau-
volumen in preisbereinigter Betrachtung schon um
3,1% liber dem Vor-Corona-Niveau. 2023 war jedoch
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IN KURZE

Der europiische Bausektor durchlauft derzeit eine Korrektur-
phase. So wird das Bauvolumen im EUROCONSTRUCT-Gebiet'
in den Jahren 2023 und 2024 um insgesamt 4 % sinken. Wah-

rend beispielsweise die Investitionen in neue Wohngebédude im

selben Zeitraum um 18,2 % sinken werden, ist fiir den Tiefbau

mit einem Zuwachs um 6,1 % zur rechnen. Im kommenden

Jahr wird die Bautatigkeit dann voraussichtlich wieder zu-

nehmen, wobei der Anstieg mit 1,3 % mallig ausfillt. 2026 ge-

winnt das Baugeschehen weiter an Dynamik (+1,8 %) und auch

der Wohnungsneubau diirfte wieder moderat expandieren.

ein Rickgang um 1,4% zu verzeichnen, und 2024 diirf-
ten die prozentualen EinbufRen fast doppelt so hoch
ausfallen, wobei insgesamt zwolf Landerpartner ein
Minus erwarten. Damit wiirde die Bauleistung insge-
samt wieder um 1,1% unterhalb des Niveaus von 2019
liegen. Die schwachere Baunachfrage geht dabei mit
einer gedampften wirtschaftlichen Entwicklung einher.
Erst 2025 diirfte es wieder aufwarts gehen. Die Bau-
maRnahmen werden dann voraussichtlich um 1,3%
- also mit eher moderater Schlagzahl - ausgeweitet.
2026 durfte das Bauvolumen mit 1,8% sogar etwas
starker wachsen als das Bruttoinlandsprodukt.

Abb. 1

Bauaktivitaten und Wirtschaftswachstum im EUROCONSTRUCT-Gebiet
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Abb. 2
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WOHNUNGSBAU ALS WACHSTUMSHINDERNIS

Der Blick auf die einzelnen Bausegmente offenbart,
dass der Wohnungsbau fir die aktuelle Schwa-
chephase des Bausektors hauptverantwortlich ist.
Sicherlich lduft es im Nichtwohnhochbau in den Jah-
ren 2023 und 2024 auch nicht wirklich gut, weil der
Neubau in diesem Zeitraum kumuliert um 4,1% nach-
gibt und der Sanierungssektor 2024 nur geringfiigig
wachst. Im Wohnungsbau verringert sich jedoch der
Umfang der BestandsmaRnahmen im Jahr 2024 um
3,8% und damit starker als in allen friiheren Jahren
seit 1992. Bemerkenswerterweise geht dieser Rick-
gang einzig auf das Konto des italienischen Marktes,
wo die Anpassung des Forderinstruments »Superbo-
nus 110« zu starken Verwerfungen (erst Torschlusspa-
nik, dann Markteinbruch) fiihrt. Ohne Italien wiirde
dieses Segment um knapp 1% zulegen. Dariiber hin-
aus wird der Wohnungsneubau im Zeitraum 2023 bis
2024 um nahezu ein Fiinftel nachgeben. In der Summe
schrumpft das europdische Wohnungsbauvolumen
dieses Jahr um 6%, nachdem 2023 bereits EinbufRen
in Hohe von 4,2% zu verzeichnen waren (vgl. Abb. 2).

Die Bauwirtschaft versplrt weiterhin einigen Ge-
genwind. Zu den nachfrageddmpfenden Einflussfakto-
ren zdhlen u.a. das Zinsumfeld, die zurlickliegenden
Kaufkraftverluste, die stark gestiegenen Baukosten,
die schwache Wirtschaftsentwicklung, die begrenzten
staatlichen Haushaltsspielrdume, aber auch segment-
oder landerspezifische Themen wie das verdnderte
Blironutzungsverhalten oder Anpassungen bei der
staatlichen Bauférderung. Fiir den Tiefbau spielt es
zwar auch eine Rolle, wenn Gemeinden weniger Steu-
ern einnehmen, die Versorgungsunternehmen héhere
Kapitalzinsen zahlen missen oder die Materialpreise
auf deutlich héherem Niveau liegen. Gleichzeitig Uber-
wiegen aber die positiven Faktoren.

Dazu zahlen - wie schon in der Vergangenheit an
dieser Stelle regelmalig ausgefiihrt - die umfangrei-
chen Investitionsbedarfe aufgrund von energie- und
umweltpolitischen sowie demografischen Griinden.
Dabei geht es u.a. um Kapazitats- und Strukturan-
passungen (z.B. Verkehrssysteme, Energielibertra-
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gung/-erzeugung), aber auch um die Modernisierung
der bestehenden Netze. Die erfolgreiche Umsetzung der
geplanten MalRnahmen ergibt sich einerseits aus eigen-
wirtschaftlichen Interessen (vgl. Erhalt der Wettbewerb-
sposition im technologischen Wandel) und andererseits
aus dem politischen Bekenntnis zur Bereitstellung aus-
kémmlicher Mittel. Auf Grundlage erhdhter Haushalts-
mittel, aber vor allem der EU-Fonds und mehrjahriger
nationaler Infrastrukturfonds, die sich zumeist aus ver-
gleichsweise stabilen Quellen, wie Mauteinnahmen oder
Steueranteilen, speisen, kommt dem Tiefbau jahrlich
eine umfangreiche staatliche Unterstltzung zugute,
die auch den Folgen konjunktureller Schwachephasen
trotzen kann. Im Anschluss an das starke Wachstum
des europdischen Tiefbausektors im vergangenen Jahr
wird es mittelfristig weiter kontinuierlich aufwarts ge-
hen. Der durchschnittliche jéhrliche Anstieg dirfte im
Zeitraum 2024 bis 2026 rund 2,5% betragen.

MITTELFRISTIG KEINE TRENDUMKEHR BEI DEN
WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN

Im Gegensatz zum Tiefbauvolumen wird die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen in den kommenden Jah-
ren stetig sinken. Daran hat auch die kirzliche Ver-
offentlichung des amtlichen Wertes fiir Deutschland
fur das Jahr 2023 und eine entsprechende Prognose-
anpassung nichts geandert. Wahrend 2023 im EURO-
CONSTRUCT-Gebiet noch rund 1,75 Mio. fertiggestellte
Wohneinheiten (einschlieRlich Wohnungen in bestehen-
den Gebduden sowie in Nichtwohngebduden) registriert
wurden, dirften es 2026 nur noch 1,53 Mio. Einheiten
sein (vgl. Tab. 1). Der Anteil der Geschosswohnungen
bleibt dabei relativ stabil bei etwa 60% und die Ein-
und Zweifamilienhduser bei 40%. Die aktuellen Geneh-
migungsprognosen lassen fiir beide Kategorien keine
baldige, spiirbare Marktbelebung erwarten.

Der Fertigstellungswert des Jahres 2022 reprasen-
tiert den Hochstwert einer zwischenzeitlichen kraftigen
Erholung des Wohnungsbaus in Europa. Die damals
erzielten knapp 1,85 Mio. Wohnungen waren zuletzt im
Jahr 2009 tibertroffen worden. Ausgehend von diesem
Wert dirften die bis einschlieBlich 2026 erwarteten
EinbuRen bei 17% oder 318 000 Wohneinheiten lie-
gen. In prozentualer Betrachtung diirften Schweden
(-48%), Finnland (-45%), Deutschland (-41%) und
Frankreich sowie Osterreich (jeweils -36%) die groRk-
ten Riickgédnge gegeniiber 2022 verzeichnen. Aufgrund
der unterschiedlichen MarktgrofRe konzentrieren sich
die mengenmaligen Verluste im Zeitraum 2023 bis 2026
dagegen auf Frankreich (-136 000 Wohneinheiten) und
Deutschland (-120 000). Danach folgen mit deutlichem
Abstand Schweden (-33 000) und Osterreich (-21 000).

EUROPAISCHE FERTIGSTELLUNGSQUOTE 2024
BEI 3,3 WOHNEINHEITEN

Auf der anderen Seite ist fiir Spanien (+21 000 Wohn-
einheiten) sowie fir Irland und GroRbritannien (jeweils
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Tab. 1
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Wohnungsfertigstellungen?® in Europa nach Landern 2022 bis 2026

in 1000 Wohneinheiten Verdnderungin %
2022 2023 2024 2025 2026 2026/2022
Belgien 57,0 51,8 47,2 46,9 47,2 -17,2
Dénemark 42,4 37,5 23,5 23,5 32,2 -24,0
Deutschland® 295,3 2944 250,0 205,0 175,0 -40,7
Finnland 41,4 40,4 18,4 19,9 22,9 -44,7
Frankreich 375,7 353,7 324,8 265,5 240,1 -36,1
GroRbritannien 207,6 184,1 179,6 201,0 215,7 3,9
Irland 29,7 32,6 36,0 41,0 38,0 27,9
Italien 96,0 101,0 97,5 92,9 88,9 -7,5
Niederlande 74,4 73,3 66,5 70,0 76,5 2,8
Norwegen 28,0 28,0 21,7 21,4 25,5 -9,0
Osterreich 58,5 54,3 46,5 39,6 37,4 -36,1
Portugal 20,2 21,5 21,4 22,0 22,7 12,6
Schweden 69,0 54,1 28,1 29,5 35,6 -48,4
Schweiz 43,4 41,7 41,4 41,7 42,2 2,7
Spanien 89,1 85,5 98,0 105,0 110,0 23,4
Westeuropa (EC-15) 15276 1453,9 1300,5 1225,0 1209,8 -20,8
Polen 238,6 220,4 230,0 235,0 2440 2,3
Slowakei 20,2 20,9 19,4 20,0 22,2 9,8
Tschechien 39,4 38,1 34,5 35,7 37,5 -4,8
Ungarn 20,5 18,6 18,0 16,5 15,0 -27,0
Osteuropa (EC-4) 318,8 298,0 301,9 307,2 318,7 -0,0
Insgesamt 1846,4 1751,9 1602,4 1532,2 1528,5 -17,2

? Fertiggestellte Wohnungen in neu errichteten sowie in bestehenden Wohn- bzw. Nichtwohngeb&uden.

® Amtlicher Wert fiir 2023; revidierte Prognosewerte fiir die Jahre 2024-2026.

Quelle: EUROCONSTRUCT.

+8 000) auch mit relevanten mengenmaRigen Anstie-
gen zu rechnen. Dabei gilt es jedoch zu beachten, dass
sich der spanische und der britische Markt weiterhin
nicht durch dynamische Wohnungsbauaktivitdten aus-
zeichnen. Wahrend in Irland 2024 pro 1 000 Einwohner
fast 7 Wohneinheiten fertiggestellt werden dirften,
werden es in Spanien lediglich 2,0 und in Grofbri-
tannien 2,6 Wohnungen sein. Der Durchschnitt fir
das gesamte EUROCONSTRUCT-Gebiet wird im lau-
fenden Jahr bei geschatzt 3,3 Fertigstellungen pro
1 000 Einwohner liegen, wobei fiir Deutschland ein
Wert von 3,0 Wohneinheiten unterstellt wird.

Den deutschen Wohnungsneubausektor plagen
dabei dhnliche Probleme wie die anderen Lander
(Zinsanstieg, Kaufkraftverluste usw.). Der hiesige
Markt leidet aber zudem unter einem massiven Kos-
tenproblem, fiir das nicht nur die Materialkostenzu-
wdachse, sondern vielféltige Auflagen und Anforde-
rungen verantwortlich sind. Infolge der inzwischen
sehr langen Realisierungszeiten von Neubauvorhaben
konnten die schon vor etlichen Jahren genehmigten
Projekte die Fertigstellungszahlen bis zuletzt auf ho-
hem Niveau (2023: 294 400 Einheiten) stabilisieren. An-
gesichts der rapide sinkenden Baubewilligungswerte
(2024/2021: -44 %) und zunehmender Zweifel an der
tatsachlichen Durchfiihrbarkeit von Altprojekten, die
noch vor Ausbruch des Kriegs in der Ukraine geneh-

migt worden sind, wird das Problem aber nicht langer
zu kaschieren sein.

ANTEIL DES WOHNUNGSNEUBAUS SINKT
MITTELFRISTIG AUF 36 %

Die oben erwdhnte zwischenzeitliche Belebung des
Wohnungsneubaus begann Mitte der 2010er Jahre und
endete 2022. In diesem Zeitraum nahmen die Leistun-
gen zur Errichtung neuer Wohngeb&dude im EUROCON-
STRUCT-Gebiet um insgesamt 35% zu. Im Zuge dessen
erhohte sich der Neubauanteil im Wohnungssektor
von 39 auf in der Spitze gut 43% (vgl. Abb. 3). Die
robuste Entwicklung der Sanierungsmafnahmen wah-
rend der Corona-Pandemie bis einschlieRlich 2022
verhinderte eine weitere Zunahme des Neubauan-
teils. So sank dieser bereits 2020 auf 42% und diirfte
angesichts der unglinstigen Aussichten fiir die Neu-
baunachfrage bis 2025 unter die 37%-Marke rutschen.

Im Vergleich zu den Jahren vor 2008 hat der eu-
ropdische Wohnungsneubau erheblich an Bedeutung
eingebifit. Innerhalb des Wohnungsbaus entfielen im
Zeitraum 2000 bis 2007 durchschnittlich 56 % auf das
Neubausegment. Als der zum Teil spekulativ getrie-
bene Bauboom in etlichen Landern mit dem Einset-
zen der Finanzkrise ein jahes Ende fand, stiirzte der
Anteil auf nur noch 41% im Jahr 2010 ab. Auch der
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Abb. 3
Wohnungsbauaktivitaten im EUROCONSTRUCT-Gebiet nach Bauarten
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Bestandsektor musste in der Vergangenheit immer
wieder Einbufen hinnehmen, die groflen Krisen hat
er aber recht gut iberstanden. Insgesamt verschiebt
sich der Fokus zusehends weg von der Schaffung

ifo Schnelldienst

zusatzlichen Wohnraums, hin zur Pflege und (ener-
getischen) Modernisierung des bereits existierenden
Wohnraums bzw. zur Umnutzung von gewerblichen
und offentlichen Flachen in Wohnflachen. In diesem
Zusammenhang spielen in den einzelnen Landern
auch die vielen staatlichen Férdermafnahmen sowie
Nutzungseinschrankungen (fiir Gebdude mit hohem
Energieverbrauch) eine wichtige Rolle. Dennoch ist
ein dauerhafter Anstieg des Bestandsanteils auf zwei
Drittel oder sogar mehr nicht vorstellbar. Dagegen
sprechen Faktoren wie Ersatzbedarf, Zuwanderung,
oder demografisch-regionale Verschiebungen.
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