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Ungunstige Konjunkturaussichten fiir Westeuropas
Bauwirtschaft — Sattigungstendenzen im Wohnbau?

Europiische Baukonjunktur 1985

Die Baukonjunktur hat sich zur Jahreswende 1984/85
in den meisten westeuropdischen Landern wieder
deutlich verschlechtert. Die jlingsten Lénderberichie
der Euro-Construct-Tagung') im Dezember 1984 wa-
ren deutlich pessimistischer als noch zur Jahres-
mitte

Die europdische Bauwirtschaft erlitt nach den starken
Rickgéngen 1974 und 1975 Anfang der achtziger
Jahre einen neuerlichen Konjunktureinbruch 1981
und 1982 verringerte sich das reale Bauvolumen in
Europa insgesamt um 8% (hier représentiert durch
9 europédische Lander: Bundesrepublik Deutschland,
Belgien, Danemark, Frankreich, Halien, GroBbritan-
nien, Niederlande, Schweiz und Osterreich) Die ein-
zelnen Lander wurden von der Baurezession unter-
schiedlich stark betroffen In der Bundesrepublik
Deutschland, in Belgien, Danemark, den Niederlan-
den und in Grofibritannien ging die Bauproduktion
Uberdurchschnittlich zuriick, Italien und die Schweiz
bekamen die Baurezession 1981/82 am wenigsten zu
spiiren. 1983 stagnierte das europaische Bauvolumen
auf niedrigem Niveau, 1984 hat sich die Baukonjunk-
tur leicht erholt (1984 +0,8%) Nach den jlingsten
Meldungen zur Jahreswende muB fiir 1985 erneut mit
einem leichten Rickgang des europdischen Bauvolu-
mens gerechnet werden (1985 —0,4%) In der Bun-
desrepublik Deutschland (—2%), Frankreich (—2%)
und GroBbritannien {—0,5%) wird die Baunachfrage
nach den derzeit verfligbaren Indikatoren zuriickge-
hen; andere Lander wie die Schweiz, Danemark, Bel-
gien und die Niederlande weisen Wachstumsraten
von 2% bis 3% aus, die Bauproduktion in Osterreich
wird 1985 voraussichtlich das niedrige Niveau des
Jahres 1984 kaum Ubersteigen

Insgesamt wird das européische Bauvolumen 1985
um etwa 10% niedriger sein als 1980, das Brutto-So-

") Die letzte Eurc-Construct-Konferenz reprasentiert durch
10 europdische Linder (Bundesrepublik Deutschland, Belgien,
Déanemark, Frankreich, Griechenland, GroBbritannien, italien,
Niederlande, Osterreich und Schweiz), fand am 14. Dezember
in Mlnchen statt. Neben der jUngsten Entwicklung der Bauken-
junktur der einzelnen Lander (1984/85) wurde Uber Sattigungs-
tendenzen auf dem eurcpéischen Wohnungsmarkt diskutiert.
Analysen Ober den Wohnungsmarkt wurden insbesondere von
Hennepe (Niederlande), Rufig {(IFO-Minchen) und NuBbaum
(St. Gallen Schweiz) vorgelegt (alle Euro-Construct, Miinchen,
1984) Da die Ausfihrungen der Euro-Construct-Tagung far
einen breiten Kreis von Interesse sind, werden hier die wichtig-
sten Ergebnisse dargestelit.

Ubersicht 1
Entwicklung der realen Bauproduktion in Europa

1981 1982 1983 1984") 1985%)
Varanderung gegen das Vorjahr in %
BRD — 50 — 45 + 10 + 15 — 20
Belgien . —200 — 50 - 30 + 20 + 20
Dinemark —176 — 33 + 25 + 28 + 27
Frankreich —_ 22 — 42 — 50 — 44 — 20
Grofbritannien —100 + 15 + 40 + 40 — 05
Italien . + 05 — 32 — 18 + 13 + 25
Nigderlande —112 — 67 — 37 + 10 + 20
Osterreich — 18 — 43 + 02 - 10 + 00
Schweiz + 28 — 25 + 41 + 25 + 29
Zusammen®} — 51 — 34 — 02 + 08 — 04
Q: Euro-Construct, Minchen Dezember 1984 — ') Schitzung — ?) Prognose —
%) Ohne Griechenland
Ubersicht 2

Beitrag der Bauwirtschaft zum Brutto-Inlandsprodukt
Zu Preisen von 1976

1970 1881 1982 1983 1984") 1985")

Antaile in %
BRD 70 57 55 55 54 52
Belgien . 78 58 54 53 53 53
Danemark 100 54 50 51 50 50
Frankreich 87 6.0 57 53 50 49
itafien. . a7 72 70 69 3] 68
Niederlande 82 53 50 49 49 49
(sterreich 81 74 70 69 87 &5

Q: OECD National Accounts of OECD Countries Euro-Construct Minchen Dezem-
ber 1984 eigena Barechnungen — ') Vorlaufige Zahlen

zialprodukt hingegen wird 1985 voraussichtlich um

etwa 6% (ber dem Niveau des Jahres 1980 liegen In

atlen européischen Liandern zdhlt die Bauwirtschaft
derzeit zu den schrumpfenden Wirtschaftsbereichen.

Der Anteil der Bauwirtschaft am Brutto-inlandspro-

dukt verringert sich tendenziell seit Anfang der sieb-

ziger Jahre Diese Tendenz wird sich voraussichtiich
auch in den kommenden Jahren abgeschwiécht fort-
setzen.

Als Ursachen fir diese Schrumpfungstendenzen der

européischen Bauwirtschaft treten neben Konjunktur-

faktoren immer starker Strukturprobleme in den Vor-
dergrund Foilgende Faktoren sind flr die fehlende

Dynamik der Baunachfrage mitverantwortlich:

— geringer Anstieg der Realeinkommen und hohe
Arbeitslosigkeit,

— Zurickhaltung der Investitionsausgaben des Staa-
tes {(u. a. wegen Budgetsanierungen, hoher Folge-
kostenu &),

— hohes Niveau der Bau- und Grundstlckspreise,
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Abbildung 1 — Zur{ickhaltung im Unternehmenssektor bei Bauin-
Entwicklung von Brutto-Nationalprodukt und realem veastitionan,

Bauvolumen in Europa — Sattigungstendenzen auf Teilbereichen des Bau-
Durchschnitt von 9 Landern marktes
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Entwicklung des Wohnungsbaus in Europa
e Der Wohnungsneubau war — neben dem Tiefbau und
Py v dem &ffentlichen Hochbau — einer jener Teilbereiche
o auf dem europiischen Baumarkt, die die Auswirkun-
gen der jingsten Rezession am stérksten zu splren
<ol pekamen Die Erholung war in den Jahren 1983 und
1984 eher schwach, und die meisten westeuropé-
oy ischen Lander rechnen auch weiterhin mit einem
Ruckgang der Wohnbautétigkeit Stabilisierende Wir-
kungen gehen in erster Linie von der Altbausanierung
-+ 0t aus, die auch in der Rezession 1981/82 nur wenig zu-
rackging und seit 1983 wieder leicht steigende Ten-
denz hat.
-5 0 . . . Bei der Erfassung des Wohnungsneubaus gibt es er-
b * ” . * hebliche Schwierigkeiten, da in einzetnen Landern
nur Statistiken Uber Baubeginne, aber nicht Uber Fer-
o tigstellungen vorhanden sind. Dennoch wurde ver-
ol s sucht, die vorhandenen Daten der bei der Euro-Con-

VEAAENDERUNG GEGEN DAS VORJAHA IN 7%

Entwicklung des européischen Baumarktes Abbildung 2
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struct vertretensn Lander fur einen Landervergleich
zusammenzufassen, um — trotz des Fehlerspiel-
raums — zumindest die GréBenordnung in den ein-
zelnen Landern darstellen zu kdnnen.

Insgesamt zeigt sich, daB seit 1980 in den hier repré-
sentierten zehn Landern der Wohnungsneubau stan-
dig zurlckging 1985 wird er etwa um 10% geringer
sein als 1981. Besonders stark und lange rlcklaufig
war der Wohnungsneubau in italien und Frankreich
In ltalien setzte sich der Rickgang der fertiggestell-
ten Wohnungen 1884/85 fort, in Frankreich wird er
voraussichtlich durch einen vorlbergehenden An-
stieg abgeldst In der Bundesrepublik Deutschland
erreichten die Fertigstellungen 1983 mit 307.000 Neu-
bauwohnungen den Tiefststand der Nachkriegszeit,
durch spezielle FérderungsmaBnahmen (Bauherrn-
modell u a ) ist 1984 mit einem sprunghaften Anstieg
der Fertigstellungen zu rechnen. Nach Auslaufen der
wichtigsten Fdrderungsaktionen im Wohnbau Ende
1984 rechnet die Bundesrepublik Deutschiand aller-
dings wieder mit einem Sinken des Wohnungsneu-
baus. '

In den kleineren westeuropiischen Landern blieb die
Zahl der fertiggesteliten Wohnungen in der ersten
Halfte der achiziger Jahre eher konstant, in Oster-
reich sank die Zzh!l der Neubauwohnungen allerdings
von rund 51 000 im Jahr 1981 auf 38.000 im Jahr 1984
Auch in den Niederlanden gab es in der jungsten Ver-
gangenheit einen deutlichen Abwiéristrend, der sich
voraussichtlich fortsetzen wird.

Bei einem Vergleich der Struktur innerhalb des Woh-
nungsneubaus ergaben sich fir 1983 in den einzel-
nen Landern erhebliche Unterschiede: In Danemark,
Frankreich und in den Niederlanden werden etwa
zwei Drittel aller Neubauwohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern errichtet, in Belgien macht dieser An-
teil sogar rund 80% aus. In Osterreich, Deutschland
und ltalien lag der Anteil an Ein- und Zweifamilienhau-
sern am gesamten Wohnungsbau bei 35% bis 45%, in
Griechenland bei 20%

Vergleicht man die Zahl der Haushalte mit den Woh-
nungsbestanden in den hier vertretenen 10 europé-

Ubersicht 3
Entwicklung des Wohnungsbaus in Europa
1981 1962 1983 1984") 1985%)
Fertiggestelite Wohnungen in 1.000

BRD . 333 315 307 360 340
Belgien®} 33 29 28 29 32
Danamark . 22 4l 22 28 26
Frankreich®) . 400 346 332 285 300
Griechenland?) 108 102 114 98 110
GroBbritannien 197 171 1889 205 190
italien. . . 430 428 400 370 360
Niederlande 118 123 i 102 100
{sterreich 51 44 39 38 38
Schweiz 43 44 42 44 45
Zusammen 1740 1823 1584 1568 1541
Q: Euro-Construct Miinchen Dezember 1884 — ') Schitzung — ®) Baubeginne

Abbiidung 3
Wohnbau in Europa
Fertiggestelite Wohnungen
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ischen Landern, so stehen etwa 105 Millionen Haus-
halten 115 Millionen Wohnungen gegenliber. Hier er-
hebt sich die Frage, ob sich bereits daraus Satti-
gungstendenzen auf dem europaischen Wohnungs-
markt ableiten lassen.

Sittigungstendenzen auf dem européischen
Wohnungsmarkt?

Der Wohnungsneubau ist in den meisten westeuropé-
ischen Landern schon seit lingerer Zeit ricklaufig
Die Zahl der hegonnenen oder fertiggestellten Woh-
nungen in den bei der Euro-Construct veriretenen
europdischen Landern hat sich innerhalb von 10 Jah-
ren um rund 27% verringert®).

Der Rickgang der Zahl der Wohnungsfertigstellun-
gen war in den groBen Landern, wie in der Bundesre-
publik Deuischland, Frankreich und GrofBbritannien,
viel starker ausgepragt als in kieineren Léndern, wie
den Niederlanden, Schweiz oder Osterreich. In der
Bundesrepublik Deutschland ist die Zahl der neuer-
richteten Wohnungen von 1974 bis 1983 um beinahe
die Halfte zurGckgegangen {von 570 000 auf 315.000),
in Frankreich um etwa 40%, in den Niederlanden um
20% und in Osterreich um etwa 25%.,

3 vgl. ter Hennepe, A. G., ' Der Wohnungsmarkt: Geséttigt oder
konjunkturgestért?®, Euro-Construct, Minchen, 1984. Die stati-
stische Erfassung der Wohnungsdaten fur einen internationalen
Vergleich ist mit refativ groffen Unsicherheitsfaktoren behaftet.
Oft unterscheiden sich die Definitionen von Begriffen, und in
manchen Lindern werden nur Baubeginne und keine Fertig-
stellungen erhoben Bie Zahl der gebauten Wohnungen im L&n-
dervergleich kann daher nur als NdherungsgréBe betrachtet
werden
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Abbildung 4
Wohnbau in Europa
Lander mit hoher Wohnungsanzahl
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Auf Grund der in ganz Europa festzustellenden
Schrumpfungstendenzen des Wohnungsmarktes
stellt sich die Frage, ob sich auf dem Wohnungsmarkt
bereits strukturelle Sattigungstendenzen abzeichnen,
oder ob der Rickgang der Wchnbautétigkeit auf die
gesamtwirtschaftliche konjunkturelle Wachstums-
schwéche zuridckzuflhren ist. Dies ist fiir die Bauwirt-
schaft vor allemn aus 2zwei Grinden ven Bedeutung:

— Haben die Rickgange im Wohnungsbau struktu-
refle — vor allem demographisch bedingte — Sat-
tigungsursachen, kann die Bauwirtschaft auch bei
gunstigeren Bedingungen in wirtschaftlichen Erho-
lungsphasen mit keiner anhaltenden Neubelebung
des Wohnungsneubaus rechnen. Die Bauwirt-
schaft wird sich dann auf ein anhaltend niedriges
Niveau von Auftrdgen einstellen missen. Die Be-
schiftigungslage im Wohnbau kann sich in dieser
Situation kaum wesentlich verbessern, wenn nicht
der Renovierungsmarkt zusatzliche Beschéftigung
erméglicht.

— Hat dagegen die Verringerung der Wohnbautétig-
keit konjunkturelle Ursachen, dann erhait der
Wohnbau bei Besserung der aligemeinen Wirt-
schaftslage wieder deutliche Wachstumsimpulse.
FérderungsmafBnahmen im Wohnungsbau kénnten
bei konjunkturell bedingten Nachfrageschwichen
ein starkes Instrument sein, die Baukonjunktur
wieder zu beleben. Hingegen wiirde eine Forde-
rungspolitik bei strukturellen Ursachen der Nach-
frageschwiche die Marktlage kinftig noch ver-
schlimmern.
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Abbildung 5
Wohnbau in Europa
Lander mit geringer Wohnungsanzahl
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Nachiragefaktoren im Wohnbau

Die Wohnbaunachfrage hangt von verschiedenen Be-
stimmungsfaktoren ab. Neben den demographischen
und gesellschaftsbedingten spielen die dkonomi-
schen Faktoren wie Realeinkommen, Baukosten,
Zinsentwicklung usw. eine bedeutende Rolle. Bei den
demographischen EinfluBgréBen handelt es sich vor-
wiegend um langfristige Strukturverdnderungen, wih-
rend sich die Skonomischen Determinanten mit der
allgemeinen Konjunkturentwicklung relativ rasch an-
dern kénnen Die schwache Entwicklung des Woh-
nungsmarktes in Europa war in den vergangenen
zehn Jahren sowohl auf strukturelle als auch auf kon-
junkturelle Ursachen zuriickzuflhren inwiefern sich

Ubersicht 4
Wohnungsversorgung und demographische Situation in
Europa 1983
Bevalkerung Haushaite Wohnungsbestand
Mill

BRD 814 255 252
Belgien . 99 37 39
Dianemark 651 21 22
Frankreich 545 189 240
Griechenland . 9% 30 41
GroBbritannien 563 210 2156
ltalier . . 567 192 218
Niederiande 14 4 53 51
Gsterraich 78 28 31
Schweiz &85 27 28
Zusammen . 2823 105.2 1137

Q: Eure-Construct Miinchen Dezember 1984




Monatsberichte 2/1985

kiinftig eine strukturelle Sattigung abzeichnet, soll an
Hand des Zusammenhangs der Entwicklung von Be-
vBlkerung und Wohnungsbestand in einigen europa-
ischen Landern dargestelit werden

Detaillierte Untersuchungen der EinfluBfaktoren fur
die Entwicklung der Wohnbaunachfrage ergaben am
Beispiel der Niederlande, dafl etwa 75% bis 80% des
Neubedarfs auf demographische Faktoren zurickzu-
fihren sind. In Europa ist in jingster Zeit ein abneh-
mender Bevolkerungszuwachs zu beobachten So
war etwa die Geburtenrate in der BRD Anfang der
siebziger Jahre noch hoher als die Sterblichkeitsrate,
Anfang der achtziger Jahre lag sie niedriger In Halien
bleibt die Bevdlkerungsentwicklung eher stabif, in
Grofibritannien wéichst die Bevolkerung im Vergleich
zu frilheren Jahren nur noch geringfiigig Von den
kleinen Landern hat sich der Bevilkerungszuwachs
in den Niederlanden deutlich verlangsamt, in Déne-
mark und neuerdings auch in Osterreich ist die Netto-
veranderung negativ. Fur den EinfluB auf die Woh-
nungsnachfrage sind vor allem die Bevdikerungs-
schichten ab 20 Jahren sowie die Struktur der Bevol-
kerung nach Familienstand und die Art, in der ver-
schiedene Bevdlkerungsgruppen in Haushalien zu-
sammenleben, relevant. In den meisten europiischen
L&ndern zeigt sich eine Anderung der Bevdlkerungs-
struktur nach Familienstand Die Zahl der Einzelhaus-
halte stieg infolge von hdheren Scheidungsraten und
dadurch, daB junge Leute frither das Elternhaus ver-
lassen. Daraus folgt ein Anstieg der Haushaltsquoten
(Zahl der Haushalte, gemessen an der Bevdlkerungs-
zahl) sowie ein steigender Wohnungsbedarf je Kopf.
Bei einem internationalen Vergleich ergeben sich auf
Grund unterschiedlicher Definitionen, Problemstel-
lungen und Datenbasen Vergleichsschwierigkeiten.
Dennoch unterscheidet sich bei einem Versuch einer
ndherungsweisen Vergleichsrechnung die durch-
schnittliche Haushaltsquote in den einzelnen Landern
nicht wesentlich Sie liegt in den hier untersuchten
acht europdischen Lindern 1982 nahezu einheitlich
bei etwa 0,55 (das entspricht knapp zwei Personen je
Haushalt). Die Haushaltsquoten unterscheiden sich

Ubersicht 5

Demographische Entwicklung in sieben européischen
Landern

Entwicklung der Bevétkerung®)
1982 1990 2000 1982/1990 1980/2000
Milt Durchschnittliche
jahrliche Verdnderung
in %

BRD . 4593 44 00 4175 —0(53 —053
Dénemark 369 384 389 +052 +012
Frankreich 3868 4125 4292 +0.81 +040
GroBbritannien 39490 41 40 4100 +046 —008
Italien . 3820 42 25 42 20 +094 —000
Niederlande S99 1104 1168 +130 +057
Gsterreich 545 570 572 +057 +003
Q: Euro-Construct Minchen Dezember 1984 — ) 20 Jahre und 8iter

stark nach dem Familienstand. So betrdgt die Haus-
haltsquote in der BRD bei verheirateten Personen
0,52, bei geschiedenen 0 80 und bei verwitweten Per-
sonen 0,85 Es ist aber ziemlich unwahrscheinlich,
daB selbst bei einer weiteren Anderung der Haus-
haltsquoten der Wohnungsbedarf erheblich zunimmt.
Denn bei einer Zunahme der Haushaltsquoten der Le-
digen von 20 bis 45 Jahren um 1% hat sich beispiels-
weise der Wohnungsbedarf in der BRD (auf Grund
des geringen Gewichts am Gesamtbedarf) kaum auf
die Jahreswohnbauproduktion ausgewirkt

Ein Vargleich der Bevdlkerungsentwickliung in sieben
europédischen Landern zeigt, daB bis 1990 der Zu-
wachs in der Altersgruppe ab 20 Jahren stark zurtick-
gehen wird (in der BRD Ende der achtziger Jahre und
in Osterreich ab etwa 1986), sodaB mit einer Verrin-
gerung der potentiellen Wohnungsnachfrage gerech-
net werden mufB. Fir eine Trendberechnung des
Wohnungsbedarfs bis 1990 {ohne Bericksichtigung
anderer EinfluBfaktoren) wird angenommen, daB je-
der Haushalt selbstandig eine Wohnung nachfragt,
und daB die Haushaltsquote in allen hier angefiihrien
Landern (auBer in Danemark und in der BRD, wo die
Haushaltsquote voraussichtlich nicht mehr weiter
steigen wird) bis 1990 um etwa 2 Prozentpunkte (und
bis 2000 um weitere 2 Prozentpunkte) zunehmen
wird und der Normalleerstand bei Wohnungen 2%%
des Bestands betrigt. Unter diesen Voraussetzun-
gen ergibt sich fir den Wohnungsbedarf fur 1990
(ohne Beriicksichtigung anderer EinfiuBfaktoren) fol-
gendes Bild: Fir die BRD wlrde der Wohnungsbe-

Ubersicht 6

Haushaltsquoten und Wohnungsbestand in acht
europdischen Lindern 1982

Bevdlke- Haushalte Haushalts- Wohnungs-

rung’} guoten®)  bestand
in 1.000 in % fn 1000
BAD 46 064 25338 055 26076
Belgien . 6990 3608 052 3910
Danemark 3687 2 053 056 2181
Frankreich 38 678 18 700 051 21444
GroBbritannien 39300 19 600 050 21248
italien . 3¢ 201 18 537 Q47 21843
Niederlande 10 080 5170 051 4957
Osterreich 533 2707 050 3100
Q: Euro-Construct Minchen Dezember 1984 — '} 20 Jahre und dlter — 2} Zahi der

Haushalte gemessen an der Bevélkerung

Ubersicht 7
Alter des Wohnungshestands in sechs européischen Landern

Anteil der vor 1840 errichleten Wohnungen am
gesamten Wehnungsbestand in %

Dénemark 42
Frankraich 45
Grofbritannien 37
italien. . 32
Niederlande . 35
Osterreich . 42

Q: Euro-Construct Minchen Dezember 1984
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darf 1990 bei rund 25 Millionen Wohnungen liegen,
der Bestand i Jahre 1982 beirug aber bereits 26 Mil-
lionen Wohnungen. Dieser Vergieich zeigt, da8 dem
Wohnungsneubau in der BRD bereits Grenzen ge-
setzt sind. In GroBbritannien und Frankreich ist noch
mit einem geringfigigen Anstieg des Bedarfs bis
1990 zu rechnen Ahnliche Tendenzen zeichnen sich
fur die klaineren eurapaischen Lander ab Fir Oster-
reich wiirde der so errechnete Wohnungsbedarf 1880
knapp 3,1 Millionen Wohnungen betragen Der Woh-
nungsbestand erreichte jedoch bereits 1982 diese
Héhe Somit kénnen auch fiir Osterreich in der nach-
sten Zukunft keine nennenswerten Impulse der Nach-
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frage nach Wohnungsneubauten aus demographi-
scher Sicht abgefeitet werden.
Von der Altersstruktur her besteht in den meisten
europdischen Landern (mit Ausnahme der BRD, wo
bereits in jGngster Vergangenheit verstarkt in den Re-
novierungsmarkt investiert wurde) noch ein relativ
hoher Bedarf zur qualitativen Verbesserung des Woh-
nungsbestands, somit sind dem Wohnungsneubau
von der demographischen Entwickiung her Grenzen
gesetzt, und die Neubautatigkeit wird kinftig immer
starker von der Bereitschaft abhaéngen, alte Wohnun-
gen durch neue zu ersetzen

Margarete Czerny



