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Uberblick

e Am osterreichischen Immobilienmarkt hat sich der im Jahresverlauf 2020 verzeichnete Trend steigender
Immobilienpreise im vierten Quartal 2020 fortgesetzt. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien (iber die
verschiedenen Preissegmente hinweg ist wdhrend der COVID- 1 9-Pandemie weiterhin stark. Wdhrend der
Auftrieb bei den Wiener Immobilienpreisen mit +9,4 % im Vorjahresvergleich unverdndert hoch blieb,
libertraf der Preisanstieg in den Bundesldndern mit +10,7 % zu Jahresende den Wert des dritten Quartals
2020 (+9,7 %, im Vergleich zum Vorjahresquartal). Damit ergab sich fiir Gesamtosterreich ein Plus von
+10,0 % (nach 9,5 % im dritten Quartal). Hierflir waren vor allem die gestiegenen Preisniveaus der
Einfamilienhduser verantwortlich. Die COVID-19-Pandemie und das dadurch stark geniitzte Homeoffice
diirfte den Wunsch nach Wohnen im Griinen bzw. mit Garten verstdrken. Allerdings schwdchte sich zuletzt
die Dynamik der Immobilienpreise ab — nach Steigerungen um rund 3 % im Vorquartalsabstand im zweiten
und dritten Quartal 2020 ging dieser Zuwachs auf rund ein Drittel zuriick. Fiir Wien waren es im vierten
Quartal +1,1% (nach 2,4 % und 3,7 %) und im restlichen Bundesgebiet 1,5 % nach 3,8 % und 3,5 %,
jeweils im Vergleich zum Vorquartal). Der Fundamentalpreisindikator der Oesterreichischen Nationalbank
(OeNB) fiir Wohnimmobilien fiir Osterreich verzeichnete im vierten Quartal 2020 dementsprechend einen
weiteren Anstieg. Das Wachstum der Wohnbaukredite an private Haushalte verringerte sich im zweiten
Halbjahr 2020 hingegen leicht, obwohl die Zinsen fiir Wohnbaukredite im Jahresverlauf 2020 weiter leicht
zuriickgingen.

e In den zentral, ost- und siidosteuropdischen EU-Mitgliedstaaten (CESEE) schwdchte sich das (BIP-
gewichtete) Wohnimmobilienpreiswachstum wdhrend der COVID-19-Pandemie ab, es liegt allerdings
weiterhin deutlich iiber dem EU-Durchschnitt. Laut Eurostat verzeichneten im dritten Quartal 2020 Polen,
die Slowakei sowie Tschechien die stdrksten Zuwachsraten, in Lettland, Rumdnien und Slowenien war die
Preisdynamik hingegen am schwdchsten. Das Konsumentenvertrauen ist seit Ausbruch der Krise weit unter
das Vorkrisenniveau gesunken, das Wirtschaftswachstum und die Arbeitslosenquote haben sich spiirbar
verschlechtert. Demgegeniiber sind die Finanzierungsbedingungen noch immer forderlich fiir die Aufnahme
von Wohnbaukrediten und nach Ende des ersten Lockdowns war in den meisten CESEE-Ldndern eine
(teilweise) Erholung der Neukreditvergabe fiir Wohnraumschaffung zu beobachten. Mit der COVID-19-
Pandemie ging die Bautdtigkeit in den CESEE-Ldndern stark zuriick und sie hat sich seitdem nur partiell
erholt. Auch der Vertrauensindex des Bausektors lag Ende 2020 weiterhin deutlich unter dem
Vorkrisenniveau. Die Krise hat sich somit spirbar nachfrage- und angebotsseitig auf die
Wohnimmobilienmdrkte ausgewirkt, umfangreiche UnterstiitzungsmaBnahmen konnten allerdings bisher
die Auswirkungen der COVID- | 9-Pandemie auf diesen Sektor abfedern.

e Bei einem GroBteil der weiteren EU-Mitgliedstaaten ist die dynamische Zunahme der Immobilienpreise im
dritten Quartal 2020 trotz der COVID-|9-Pandemie ungebrochen, wobei vor allem in Deutschland,
Luxemburg, Schweden, Ddnemark, Portugal und Malta die Inmobilienpreise weit iiber dem EU-Durchschnitt
anstiegen. Unterdurchschnittliche Preisanstiege verzeichneten die Ldnder Finnland, Spanien, Frankreich,
Zypern und ltalien. Hinsichtlich einer verschlechterten Leistbarkeit von Wohnimmobilien waren Luxemburg,
Schweden, Spanien, Frankreich und Italien im zweiten Quartal 2020 besonders stark betroffen, in Irland
hingegen ist die seit 2018 erkennbare Verbesserung beziiglich der Leistbarkeit trotz COVID-19 anhaltend.
Innerhalb der weiteren EU-Mitgliedstaaten ist hinsichtlich des Anteils an Wohnbaukrediten am BIP im dritten
Quartal 2020 eine grofe Streuung festzustellen. Der mit dem Einsetzen der COVID- | 9-Pandemie in Europa
festzustellende Einbruch der Neuvergabe von Wohnbaukrediten drehte ab Mai 2020 wieder tendenziell in
eine positive Richtung. Nachdem im April 2020 der Einbruch der Bautdgtigkeit im Zuge der COVID-19-
Pandemie seinen Tiefpunkt erreicht hatte, war in einigen der weiteren EU-Mitgliedstaaten eine rasche
Erholung zu erkennen, wdhrend etwa in Finnland und in Spanien gegen Jahresende 2020 wieder ein
Riickgang der Bautdtigkeit festzustellen ist. Auch der Vertrauensindex im Baugewerbe ist — mit Ausnahme
Deutschlands — im Friihjahr 2020 aufgrund der COVID- | 9-Pandemie stark eingebrochen.
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Quelle: Eurostat, EZB
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| Immobilienmarktentwicklung in Osterreich

|.I Starker Preisauftrieb bei Wohnimmobilien, vor allem bei Einfamilienhausern

Der im Jahresverlauf 2020 verzeichnete Trend steigender Immobilienpreise hat sich im vierten
Quartal 2020 fortgesetzt. In Gesamtosterreich wurde ein Immobilienpreisanstieg von +10,0% im
Vergleich zum dritten Quartal (+9,5 %) erreicht (jeweils im Vergleich zum Vorjahresquartal).
Der Preisauftrieb in Wien blieb im vierten Quartal 2020 mit +9,4% unverdndert zum Wert des
dritten Quartals. In Osterreich ohne Wien stiegen die Preise im Vorjahresvergleich zu Jahresende
um +10,7 % (nach +9,7 % im dritten Quartal, Tabelle 1).

Die Dynamik schwichte sich zuletzt allerdings ab — im Vorquartalsabstand wurden im zweiten
und dritten Quartal 2020 je rund 3 % verzeichnet. Zuletzt ging der Anstieg in Gesamtosterreich
auf +1,3 %, in Wien waren es +1,1 % und im restlichen Bundesgebiet auf +1,5 % (jeweils im
Vergleich zum Vorquartal) zuriick. Zuvor hatte der Quartalszuwachs im zweiten und dritten
Quartal noch jeweils rund 3 % betragen.

Fir das Gesamtjahr 2020 ergibt sich damit fir Gesamtosterreich ein Zuwachs im
Vorjahresvergleich von 7,0 % (nach 3,9 % im Jahr 2019), fiir Wien von +6,7% (nach 4,9 % in
2019) und fiir das restliche Bundesgebiet von 7,5 % (nach 2,6 % im Jahr 2019).

Tabelle |

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Osterreich

Q420 Q320 Q220 Q120 Q419 Q319 Q219 {2020 2019 2018 2017

Verdnderung zum Vorjahr, in %

Osterreich +100 +95 +52 +34 +30 +23 +56 | +70 439 +6,9 +3,8

Osterreich ohne Wien +10,7 +9,7 +68 +2,8 +12 +1,7  +36| +75 +2,6  +85 +4.9

Wien H94N R4 4 +3,9 3 +2,7  +70, +67 +49 +52  +15

Verdnderung zum Vorquartal, in %

Osterreich +1,3 +3,6 +3,0 +1,7 +0,8 04 +1,2 X X X X
Osterreich ohne Wien +1,5 +3,5 +3,8 +1,5 +0,6 +0,8 -0,0 X X X X
Wien +1,1 +3,7 +2.4 +1,9 +1,0 -172 +272 X X X X
Index (2000=100)

Osterreich 2304 2275 2195 2131 2095 2078 2086 222,6 2080 2001 1872
Osterreich ohne Wien 2172 2141 2069 1993 1963 1952 1937 2094 1948 1898 1749
Wien 268,0 2651 2556 2495 2449 2424 2454| 2596 2432 2320 2204

Quelle: DataScience Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB.

In Wien stiegen die Preise der Einfamilienhduser im Vergleich starker' — der bereits hohe Zuwachs
von +13,8 % im dritten Quartal wurde zu Jahresende im vierten Quartal mit einem Plus von
17,2 % im  Vorjahresvergleich ibertroffen. Der Preisauftrieb fir gebrauchte
Eigentumswohnungen verharrte weiterhin auf hohem Niveau — nach einer Zuwachsrate von
9,8 % wurden zu Jahresende +9,5 % im Vergleich zum Vorjahresquartal verzeichnet

Auch im restlichen Bundesgebiet wurde die Immobilienpreisdynamik von der Entwicklung im
vorherrschenden Marktsegment der Einfamilienhduser, deren Preise sich im vierten Quartal 2020
im Vorjahresvergleich um +11,4 % (nach 12,1 % im dritten Quartal) erhéhten, gepragt. Damit

' Die hohen Preissteigerungen bei Einfamilienhiusern sind allerdings vor dem Hintergrund zu sehen, dass das
Segment der Einfamilienhduser v.a. in Wien klein ist und eine volatile Preisentwicklung verzeichnet.
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verfestigt sich die Vermutung, dass diese Preissteigerungen mit Lockdowns und vermehrtem
Der
Eigentumswohnungen in Osterreich ohne Wien blieb auf dem Niveau des Vorquartals —nach 7,2

Homeoffice in Zusammenhang stehen durften. Preisauftrieb  bei gebrauchten

% im dritten Quartal wurde nun ein Plus von 7,8 % im Vergleich zum Vorjahr verzeichnet.

Grafik |
Preise fiir Wohnimmobilien in Wien nach Marktsegmenten
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Quelle: DataScience Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB.
Grafik 2

Preise fiir Wohnimmobilien in den Bundeslandern ohne Wien nach Marktsegmenten
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Quelle: Data Science Service GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB.
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1.2 OeNB-Fundamentalpreisindikator zeigt weiter zunehmende Uberhitzung an

Der Fundamentalpreisindikator der OeNB fiir Wohnimmobilien fiir Osterreich verzeichnet im
vierten Quartal 2020 aufgrund des starken Preisauftriebs einen weiteren Anstieg. Mit 18,6 % lag
der Indikator um 2,7 Prozentpunkte iber dem Wert des Vorquartals. Fiir Wien betrug der Wert
24,1 %, womit der Wert gegeniiber dem Vorquartal konstant blieb (Grafik 3). Die im
Fundamentalpreisindikator enthaltenen Faktoren zeigen eine niedrigere Preisentwicklung als die

tatsachliche an, was auf eine zunehmende Hberhitzung des Wohnimmobilienmarktes hindeutet.

Grafik 3

OeNB-Fundamentalpreisindikator fiir
Wohnimmobilien

Abweichung der Preise vom Fundamentalpreis in %

30

-20
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Quelle: OeNB.

|.3 Wohnbaukredite: Anstieg im zweiten Halbjahr 2020 weiter leicht verlangsamt

Die nominelle Jahreswachstumsrate der von den 6sterreichischen monetaren Finanzinstituten
(MFIs) an private Haushalte vergebenen Ausleihungen fiir die Schaffung und Erhaltung von
Wohnraum (bereinigt um Reklassifikationen, Bewertungsinderungen und Wechselkurseffekte),
die sich bereits seit Beginn der COVID-19-Krise leicht verringert hatte, verlangsamte sich zuletzt
weiter geringfligig und belief sich im Dezember 2020 auf 5,4 %.

Die Konditionen fiir die Aufnahme von Wohnbaukrediten gestalteten sich nach wie vor giinstig.
Die durchschnittlichen Zinsen fir Wohnbaukredite an private Haushalte in Euro waren im
Dezember 2020 mit 1,27 % um 16 Basispunkte niedriger als vor Jahresfrist. Der effektive
Jahreszinssatz fur Wohnbaukredite, der die Gesamtkosten eines Kredits — bestehend aus der
Zinskomponente und den sonstigen mit dem Kredit verbundenen Kosten — abdeckt, lag im

Dezember 2020 mit 1,64 % um 16 Basispunkte unter dem Vergleichsmonat des Vorjahres.

Der Fremdwihrungsanteil an den Wohnbaufinanzierungen der privaten Haushalte verringerte
sich im Verlauf des Jahres 2020 weiter und betrug im Dezember 8,3 %, das waren um
1,8 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr. Der Anteil variabel verzinster Kredite
(Zinsbindungsfrist bis 1 Jahr) an den (neu aufgenommenen) Wohnbaukrediten lag im Juni 2020
bei 37,7 %, gegeniiber 40,1 % im Jahresvergleich.
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Grafik 4

Wohnbaukredite an private Haushalte in Osterreich

Ausstehendes Kreditvolumen Zinsen fiir neu vergebene Kredite Risikofaktoren
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Quelle: OeNB.

2 Immobilienmarktentwicklung in der EU
2.1 Immobilienmarktentwicklung in CESEE

2.1.1 Wohnimmobilienpreiswachstum wahrend der COVID-|9-Pandemie: starkes
Wachstum hat sich leicht abgeschwacht

Grafik 5

Die  COVID-19-Pandemie hat Woachstum der CESEE-Wohnimmobilienpreise weiterhin iiber dem
die Wohnimmobilienmarkte in EU-Durchschnitt
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dennoch Weltel’hll’l hOhe) CESEE gesamt Tschechien, Ungarn,  Estland, Lettland,  Bulgarien, Kroatien, EU

Polen, Slowakei, Litauen Ruminien

Preisdynamik zu beobachten. Slowenien

Zudem zeigten sich deutliche a0i8 w2019 @010 @022  @Q320

Unterschiede zwischen den
Quelle: Eurostat, IMF.

Landeraggregaten: ~ In  der
Landergruppe Tschechien, Ungarn, Polen, Slowakei sowie Slowenien erholte sich das Preiswachstum
im dritten Quartal, wohingegen die Preisdynamik in den baltischen Landern (Estland, Lettland und
Litauen) unverandert schwach blieb und sich in der siidosteuropaischen Landergruppe (Bulgarien,
Kroatien, Rumdnien) weiter deutlich abschwichte.

Wihrend der strengsten Lockdown-Phase (April und Mai 2020) fanden weniger Transaktionen
statt. Das Konsumentenvertrauen brach ein, die Verunsicherung betreffend Einkommen und
Beschiftigung erhohte sich deutlich (siche Abschnitt 2.1.2). Die Angebotsseite war gleichfalls
betroffen, was sich beispielsweise in einem signifikanten Riickgang der Produktion im
Baugewerbe widerspiegelte (siche Abschnitt 2.1.3). Dennoch stiegen die Preise fiir
Wohnimmobilien in den meisten CESEE-Landern trotz der Krise weiterhin stark bzw. erholten
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sich nach einem kurzen Riickgang rasch wieder (Grafik 1). Wirtschaftspolitische Schritte konnten
die Auswirkungen der Krise auf die Wohnimmobilienmarkte jedoch teilweise abfedern. Dartiber
hinaus wirken sich einige Faktoren grundsatzlich positiv auf das Preiswachstum aus: die
Finanzierungsbedingungen sind weiterhin gut, die Wohnungsliicke, d. h. die Differenz zwischen
Wohnraumangebot und -nachfrage, bleibt in den meisten CESEE-Landern groB3, und in einigen
CESEE-Landern tragen steigende Baukosten im Wohnungsneubau zusitzlich zum Anstieg der
Wohnimmobilienpreise bei.” In vielen CESEE-Lindern unterstiitzen dariiber hinaus
Subventionsprogramme den Wohnungserwerb.

Grafik 6
Erholung der Preisdynamik in mehreren Landern im dritten Quartal 2020
Preisdynamik: Lindergruppe 1 Preisdynamik: Lindergruppe 2 Preisdynamik: Landergruppe 3
Wohnimmobilienpreisindex, 2010=100, nominell Wohnimmobilienpreisindex, 2010=100, nominell Wohnimmobilienpreisindex, 2010=100, nominell
220 220 220
200 200 200
180 180 180
160 160 160
140 140 140
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Letzte Beobachtung: November 2020.

In den CESEE-Landern (mit Ausnahme von Kroatien, Litauen und Slowenien) schwachte sich im
zweiten Quartal 2020 der Preisanstieg im Jahresabstand im Vergleich mit dem ersten Quartal
2020 ab und erholte sich in einigen CESEE-Landern (Bulgarien, Tschechien, Lettland, Ungarn) im
dritten Quartal wieder (Grafik 6). In Tschechien dirften auch die Abschaffung der
Immobilienerwerbssteuer von 4 % zu Beginn der COVID-19-Pandemie sowie Lockerungen der
makroprudenziellen Empfehlungen fiir die Vergabe von Wohnbaukrediten zum robusten
Wachstum beigetragen haben. In Polen stiegen die Wohnimmobilienpreise im dritten Quartal
2020 um rund 11 % im Jahresabstand und zeigten somit den stirksten Anstieg innerhalb der EU.
Ungarn verzeichnete vom zweiten Quartal 2015 bis zum vierten Quartal 2019 zweistellige
Zuwachsraten der Wohnimmobilienpreise im Jahresabstand. Bereits seit Ende 2019 schwichte

sich der Anstieg bei den Wohnimmobilienpreisen ab, stagnierte nahezu im zweiten Quartal 2020

2 Laut Eurostat stiegen in den CESEE-Lindern die Kosten fiir den Wohnungsneubau in Ungarn am starksten
(zweites Quartal 2020: +9,9 %, drittes Quartal 2020: 7,5 %, jeweils im Jahresabstand).
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und erholte sich im dritten Quartal 2020 leicht.? Ein wichtiger Grund fiir die Abschwichung der
Preisdynamik in Ungarn bereits vor der COVID-19-Pandemie diirfte die Wiederanhebung des
temporir vergiinstigten Mehrwertsteuersatzes fiir Wohnbauten von 5 % auf 27 % Anfang 2020
und das Staatsanleihen-Programm MAP+ (eingefithrt im Sommer 2019) sein, welches eine
Anlagealternative zur Wohnraumschaffung bietet (siche Immobilien aktuell Q3 20). MAP+ fiihrte
zu einem sofortigen deutlichen Riickgang der Wohnungsmarkttransaktionen, so dass steigende
Wohnraumtransaktionen im dritten Quartal 2020 — nach einem Einbruch im ersten Halbjahr 2020
aufgrund der Lockdown-MaBnahmen — auch auf den Basiseffekt zuriickzufithren sind (Magyar
Nemzeti Bank, 2020a). Hingegen schwachte sich in Kroatien, Rumdnien, Slowenien sowie in der
Slowakei die Preisdynamik im dritten Quartal weiter ab.

Eine wichtige KenngréBe ist die Leistbarkeit von Wohnimmobilien fiir Haushalte, d. h. die
Veranderung der Wohnimmobilienpreise im Verhiltnis zum Einkommen®. Grafik 7 zeigt, dass
sich die Leistbarkeit in den meisten CESEE-Landern seit 2015, insbesondere in Ungarn, Tschechien
und der Slowakei deutlich verschlechtert hat. Die COVID-19-Pandemie mit weiter steigenden
Wohnimmobilienpreisen und Einkommensverlusten wirkte sich zusatzlich negativ auf die
Leistbarkeit aus, insbesondere in Ungarn, Slowenien und Tschechien. In Polen und Estland hatte sich
die Leistbarkeit seit 2015 sichtbar verbessert und verschlechterte sich nur kurzfristig zu Beginn
der COVID-19-Pandemie.

Grafik 7

Verschlechterung der Leistbarkeit von Wohnimmobilien in mehreren CESEE-Landern seit Ausbruch der
COVID-19-Pandemie

Verhiltnis Wohnimmobilienpreise zum Einkommen: Verhiltnis Wohnimmobilienpreise zum Einkommen:
Landergruppe 1 Landergruppe 2

Index, 2015=100 Index, 2015=100
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Quelle: OECD.

Anmerkung: Keine (aktuellen) Daten furr Bulgarien, Kroatien und Rumanien vorhanden. Letzte Beobachtung: drittes Quartal 2020.

* Laut Eurostat ist die Wachstumsrate fiir Ungarn im dritten Quartal nur ein vorliufiger Wert und mit einem
hohen Maf3 an Unsicherheit behaftet.
* Die OECD definiert in diesem Zusammenhang Einkommen als das nominell verfiigbare Pro-Kopf-Einkommen.
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2.1.2 Nachfrage nach Wohnimmobilien: Finanzierungsbedingungen weiterhin giinstig

Mit Ausbruch der Pandemie sorgten strenge Lockdown-Mafinahmen im Frithjahr 2020 fiir einen
unmittelbaren Einbruch der Aktivititen auf den Wohnimmobilienmarkten®, da beispielsweise
Besichtigungen von Wohnimmobilien nicht oder nur eingeschrinkt méglich waren. Gleichzeitig
ist die allgemeine makrodkonomische Situation seit Beginn der Krise gepragt durch hohe
Einkommens- und Arbeitsplatzunsicherheiten der Haushalte. Das spiegelt sich im
Konsumentenvertrauen wider, das im Dezember 2020 weiterhin deutlich unter dem

Vorkrisenniveau lag (Grafik 8).

Grafik 8
Konsumentenvertrauen weiterhin deutlich unter dem Vorkrisenniveau
Konsumentenvertrauen: Landergruppe 1 Konsumentenvertrauen: Landergruppe 2 Konsumentenvertrauen: Lindergruppe 3
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Tschechien ——Ungarn Estland ——Lettland ——Litauen ——Bulgarien Kroatien

Polen ——Slowenien

Slowakei

Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Letzte Beobachtung: Dezember 2020.

Weiterhin verschlechterten sich relevante Fundamentalfaktoren wie BIP-Wachstum und
Arbeitslosenquote seit Ausbruch der COVID-19-Pandemie deutlich (Tabelle 2), was sich negativ
auf die Nachfrage nach Wohnraum niederschlagen diirfte. Das BIP-Wachstum brach im zweiten
Quartal 2020 in allen CESEE-Lindern deutlich ein. Den stirksten Riickgang verzeichneten
Kroatien, Ungarn und Rumdnien. Die Krise zeigte sich auch in den Arbeitslosenquoten. Verglichen
mit demselben Zeitraum des Vorjahres war der Anstieg im dritten Quartal 2020 in den baltischen
Lindern am starksten. Tschechien, Polen und Slowenien verzeichneten den geringsten Anstieg der
Arbeitslosenquoten, ~ wobei  umfangreiche  UnterstiitzungsmaBnahmen  (beispielsweise
Kurzarbeitsmodelle) in den CESEE-Landern stabilisierend wirkten.

> Vergleichbare Daten fiir die CESEE-Linder {iber Hausverkaufstransaktionen wurden fiir 2020 von Eurostat nur
fiir Bulgarien, Ungarn, Slowakei und Slowenien verdffentlicht. Demnach gingen die Transaktionen bereits im ersten
Quartal 2020 (jeweils im Jahresabstand) zwischen 0,6 % (Bulgarien) und 15 % (Slowenien) zuriick. Im zweiten
Quartal 2020 (drittes Quartal) brachen die Transaktionen in Slowenien um ca. 40 % (1,1 %), in Bulgarien und
Ungarn um fast 30% (2,5 % bzw. 6,2 %) und in der Slowakei um fast 3 % (keine Angaben) ein.
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Tabelle 2

Verschlechterung der Fundamentaldaten seit Ausbruch der COVID-19-Pandemie
Verdnderungsraten zum Vorjahr in %

BIP-Wachstum Arbeitslosenquote

Q319 Q419 |Q120 [Q220 Q@320 |@319 [Q419 [Q120 Q220 |Q320
Bulgarien 31 32 18 -85 472 37 4.1 46 6,0 49
Tschechien 30 17 -1,7 -107 -53 22 21 20 2.4 29
Kroatien 2,8 23 02  —154 -10,0 5,8 73 7.1 6,5 75
Estland 63 53 -07 —-69 -1,8 40 42 51 7,5 7.8
Lettland 26 0,8 —10 -89 -26 63 6,6 74 89 96
Litauen 4.4 42 2.4 46 0,1 6.2 6.2 7.7 89 8,6
Ungam 47 42 22 136 -46 35 34 38 4,7 45
Polen 46 37 19 -80 -1,8 32 29 32 32 33
Rumanien 34 47 24 —103 -57 40 40 44 55 5.4
Slowenien 31 20 =24 | =30 =A% 48 40 46 52 52
Slowakei 14 2,0 36 121 24 59 57 6,0 6,7 73

Quelle: Eurostat.

Demgegeniiber ~ férdern niedrige Zinsen fir ~ Wohnbaukredite grundsitzlich — die
Wohnraumnachfrage. Die Zinsen fiir Wohnbaukredite waren in den meisten CESEE-Landern im
zweiten und dritten Quartal 2020 leicht rﬁck]éufig (Grafik 9). Die Notenbanken in Tschechien,
Ungarn, Polen und Rumdnien haben seit Beginn der COVID-19-Pandemie ihre Leitzinsen in
mehreren Schritten gesenkt und teilweise auch quantitative geldpolitische Lockerungsmaf3nahmen
ergriffen (z. B. Wertpapierkaufprogramme, erweiterte Refinanzierungsgeschifte). Dariiber
hinaus wurden regulatorische und wirtschaftspolitische MaBnahmen wie beispielsweise die
Lockerung der Kapital- und Liquidititsanforderungen sowie der Bonititsanforderungen in den
CESEE-Landern im Zuge der COVID-19-Pandemie gesetzt, um die Kreditvergabe zu
unterstiitzen. Laut Bank Lending Survey (European Investment Bank, 2020) waren die
MaBnahmen aus Sicht der Banken durchaus wirkungsvoll. Zusitzliche Anreize fiir
kreditfinanzierte Wohnraumschaffung wurden in vielen CESEE-Landern durch umfangreiche
Subventionsprogramme geschaffen, wie beispielsweise in Ungarn (Home-Purchase-Subsidy-
Programm, Home-Renovation-Programm, Senkung des Mehrwertsteuersatzes fiir neu errichten
Wohnraum von 27 % auf 5 % seit Anfang 2021, bei Inanspruchnahme der Familien-
Wohnbauférderung betragt der Mehrwertsteuersatz 0 %), Kroatien (Government’s-Housing-Loans
Subsidy-Programm) oder Rumdnien (First-Home-Programm), die abhangig von sozialen Kriterien wie

Einkommen oder Anzahl der Kinder den Erwerb von Wohnraum unterstiitzen.
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Grafik 9

Teilweiser Riickgang der Zinsen fiir neu vergebene Wohnbaukredite im zweiten und dritten Quartal 2020

Zinsen fiir neu vergebene Wohnbaukredite Zinsen fiir neu vergebene Wohnbaukredite Zinsen fiir neu vergebene Wohnbaukredite
(in lokaler Wihrung): Landergruppe 1 (in lokaler Wihrung): Landergruppe 2 (in lokaler Wihrung): Lindergruppe 3
in % in% in %
6 6 6
5 /.\ 5 5
v -
4 N 4 4

0
0 0
Q115 Q116 Q117 Q118 Q119 Q120 Q115 Q116 Q117 Q118 Q119 Q120 Q115 Q116 Q117 Q118 Q119 Q120
Tschechien —Ungarn Estland ——Lettland ——Litauen Bulgarien Kroatien Ruminien
Polen ——Slowenien
Slowakei
Quelle: EZB.

Anmerkung: Beginn der Zeitreihe in Litauen mit Q1 16, in Rumdnien mit Q4 17. Letzte Beobachtung: drittes Quartal 2020.

Das Wachstum der Wohnbaukredite war vor Ausbruch der COVID-19-Pandemie in den CESEE-
Landern grundsitzlich sehr robust, wobei Ungarn, Rumdnien sowie die Slowakei die hoéchsten
Wachstumsraten verzeichneten (Grafik 10). Zu Beginn der COVID-19-Pandemie schwichte sich
die Kreditdynamik in den meisten CESEE-Landern ab, teilweise war eine Erholung im dritten
Quartal 2020 zu beobachten. Das weiterhin robuste Wachstum der Wohnkreditvergabe ist auch

auf die Kreditmoratorien zuriickzufiihren, deren Ausgestaltung in den einzelnen CESEE-Léandern
variiert. °

¢ Aktuelle detaillierte Ubersichten zu den einzelnen MaBnahmen in den CESEE-Lindern werden u. a. bereitgestellt
von der Européischen Kommission https:/ /ec.europa.cu/ info/live-work-travel-eu/ coronavirus-response/ jobs-
and-economy-during-coronavirus-pandemic_en oder dem IMF https://www.imf.org/en/Topics/imf-and-
covid19/Policy-Responses-to-COVID-19.
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Grafik 10

Weiterhin robustes Wachstum der Wohnbaukredite in den CESEE-Lindern

Wohnbaukredite, Verinderung der fiktiven Wohnbaukredite, Verinderung der fiktiven Wohnbaukredite, Veranderung der fiktiven
BestandsgréBen im Vergleich zum Vorjahr: BestandsgréBen im Vergleich zum Vorjahr: BestandsgroBen im Vergleich zum Vorjahr:
Léndergruppe 1 Lindergruppe 2 Lindergruppe 3
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Quelle: EZB.
Anmerkung: Letzte Beobachtung: drittes Quartal 2020.

Ein anderes Bild zeigt sich bei der Entwicklung der Neuvergabe von Wohnbaukrediten (Grafik
11). Zu Beginn der COVID-19-Pandemie war ein deutlicher Einbruch in den CESEE-Landern zu
beobachten. Das kann einerseits auf eine geringe Nachfrage zuriickgefiihrt werden, beispielsweise
aufgrund der Lockdown-MafBinahmen und der damit verbundenen geringen Marktaktivitit sowie
der erhohten wirtschaftlichen Unsicherheit fiir die Haushalte. Gleichzeitig wurden die
Kreditvergabestandards der Banken aufgrund des deutlich verschlechterten makrockomischen
Umfelds strikter (Europaische Investitionsbank, 2020).” Nur in Kroatien war ein deutlicher
Anstieg der Neukreditvergabe zu Beginn der COVID-19-Pandemie zu beobachten, was mit der
Einreichfrist (Ende Marz bis Ende April 2020) fiir das staatliche Subventionsprogramm fiir
Wohnbaukredite (APN) zusammenhangt (Croatian National Bank, 2020). Nach Ende des ersten
Lockdowns war in den meisten CESEE-Landern eine (teilweise) Erholung der Neukreditvergabe
fiir Wohnraumschaffung zu beobachten.

" Das CESEE Bank Lending Survey umfasst folgende EU-CESEE-Lander: Bulgarien, Tschechien, Kroatien,
Ungarn, Polen, Ruminien sowie die Slowakei.
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Grafik 11

Neuvergabe von Wohnbaukrediten erholte sich teilweise im Zuge der COVID-19-Pandemie
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Quelle: EZB.
Anmerkung: Fiir einige Ldnder stehen keine oder nur unvollstdndige Daten zur Verfiigung.

2.1.3 Bausektor: Nur langsame Erholung seit Beginn der COVID-|9-Pandemie

Zu Beginn der COVID-19-Pandemie ging die Bautitigkeit in den CESEE-Landern deutlich
zuriick®, da insbesondere die Lockdown-MaBnahmen die Arbeit auf den Baustellen einschrankten.
Hinzu kam die wirtschaftliche Verunsicherung, die zur Verschiebung von Projekten gefiihrt haben
diirfte. Nach Lockerung der Lockdown-MaBnahmen ab Mai/Juni 2020 setzte in vielen CESEE-
Landern eine Erholung der Bauproduktion ein, allerdings wurde im November 2020 (letzte
Beobachtung) das Vorkrisen-Niveau in den meisten Landern noch nicht erreicht (Grafik 12). Die
Wohnbauinvestitionen schwichten sich gleichfalls im ersten bezichungsweise im zweiten Quartal
2020 in den meisten Landern ab und erholten sich partiell in einigen CESEE-Léandern (Grafik13).
Relevant hierfiir diirften mehrere Faktoren sein. Angebotsseitig schranken weiterhin bestehende
(bezichungsweise neu erlassene) Lockdown-MaBnahmen die Arbeiten auf den Baustellen ein.
Zudem brach das Vertrauen im Bausektor mit Ausbruch der COVID-19-Pandemie ein. Trotz
einer Erholung nach Ende des ersten Lockdowns in den meisten CESEE-Landern lag der
Vertrauensindex im Bausektor im Dezember 2020 weiterhin deutlich unter dem Vorkrisenniveau
(Grafik 14). Allerdings wurde die Entwicklung fiir den Bausektor bereits vor Beginn der COVID-
19-Pandemie in den meisten CESEE-Léandern zunehmend pessimistisch eingeschatzt, im Hinblick
auf das sich abschwichende Wirtschaftswachstum im Jahr 2019. Ohne eine nachhaltige Erholung
im Bausektor koénnte daher die Wohnungsliicke groBer werden.”

® Es sind keine vergleichbaren Daten fiir Estland, Lettland und Litauen vorhanden.

? Die tschechische Notenbank weist darauf hin, dass eine gréer werdende Diskrepanz von Nachfrage und Angebot
an Wohnraum zu einer weiteren Uberbewertung von Wohnimmobilien fithren kénnte, was langfristig eine
verschlechterte Leistbarkeit sowie eine hohere Kreditaufnahme im Niedrigzinsumfeld nach sich zichen wiirde
(Czech National Bank, 2020).
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Grafik 12

Bauproduktion im November 2020 unter dem Vorkrisenniveau in fast allen CESEE-Landern
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Anmerkung: Keine Daten fiir Estland, Lettland und Litauen vorhanden. Letzte Beobachtung: November 2020.

Grafik 13

Entwicklung der Wohnbauinvestitionen
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Anmerkung: Keine Daten fiir Kroatien und die Slowakei vorhanden. Letzte Beobachtung: drittes Quartal 2020.
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Grafik 14

Baugewerbe blickt weiterhin pessimistischer in die Zukunft als vor der COVID-19-Pandemie
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Letzter Wert: Dezember 2020.

2.1.4 Umfangreiche wirtschaftspolitische MaBnahmen zur Abfederung der
Pandemieauswirkungen

Fiskal- und einkommenspolitische UnterstiitzungsmaBnahmen fiir Unternehmen und Haushalte
sowie regulatorische und geldpolitische Schritte haben die Auswirkungen der Pandemie auf die
Wohnimmobilienmérkte direkt oder indirekt eingeddimmt.'® Insbesondere Kreditmoratorien
kénnen als ein wichtiges Instrument gesehen werden, da sie im Fall von voraussichtlich
voriibergehenden  Riickzahlungsschwierigkeiten des Wohnbaukredits den Verkauf von
Wohnimmobilien verhindern kénnen. Laut Bank Lending Survey (European Investment Bank,
2020) gaben die meisten der befragten Banken in den CESEE-Landern an, dass 0 %—20 % der
Kredite an Haushalte unter einem Moratorium stehen. In Ungarn lag der Anteil mit 50 % deutlich
dartiber'', wobei in Ungarn die Haushaltsverschuldung mit einem Anteil von rund 14 % am BIP
im dritten Quartal 2020 am geringsten in der CESEE-Region war (Grafik15).

' Firr landerspezifische MaBnahme zur Belebung der Wohnimmobilienmarkte, die zu Beginn der COVID-19-
Pandemie erlassen wurden, siche Immobilien aktuell — International Q3 20 sowie die Referenzen in Fufinote 4.

' Das diirfte daran liegen, dass das Moratorium in Ungarn eine generelle ist, ohne jede soziale oder
wirtschaftliche Bediirftigkeits- oder Ursachenpriifung.
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Grafik 15
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Slowakei ist die Verschuldung fiir

Wohnraumschaffung seit 2008 stark angestiegen. Demgegeniiber ist der Anteil der
Wohnbaukredite der Haushalte an den gesamten Haushaltskrediten in Rumdnien und Ungarn mit
fast 60% bzw. 50% deutlich geringer.”” Im Fall einer hohen Verschuldung fiir
Wohnraumschaffung birgt ein abrupter Riickgang der Wohnimmobilienpreise das Risiko eines
entsprechenden Wertverlustes der Besicherungen der Wohnbaukredite. Laut slowakischer
Notenbank (Narodna Banka Slovenska, 2020) standen Ende September rund 10 % des
Wohnimmobilienportfolios unter einem Kreditmoratorium, wobei der Anteil von
Kreditnehmenden, die ein ungiinstiges Risikoprofil (wie beispielsweise einen Schuldendienst von
tiber 60 % und/oder eine Beschiftigung in einem von der Krise stark betroffenen Sektor)
aufwiesen, deutlich hoher ausfiel. Wohnbaukredite unter einem Moratorium durften somit mit
einer hohen Ausfallswahrscheinlichkeit behaftet sein.

Die Wohnimmobilienmirkte stehen in der gegenwiértigen COVID-19-Pandemie nicht derart im
Zentrum wie wahrend der Finanzmarktkrise 2008/09; damals entstand das Problem durch
deutlich iiberhitzte Wohnimmobilien- und Kreditmarkte. Weiterhin besteht grundsatzlich ein
deutlich geringeres Fremdwahrungs- und Zinsrisiko'? in einigen CESEE-Landern. Dennoch hat
sich die Krise spiirbar angebots- und nachfrageseitig auf die Wohnimmobilien ausgewirkt, obwohl
umfangreiche Unterstiitzungsmafinahmen bisher die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf
die Wohnimmobilienmérkte abfedern konnten. Allerdings verzeichnen private Haushalte
signifikante Einkommensverluste, welche sich in der Zukunft auf ihre Zahlungsfihigkeit
auswirken konnten. Somit konnte das Ausfallrisiko fiir Wohnimmobilienkredite bei
moglicherweise gleichzeitigem Wertverlust der Sicherheiten ansteigen. Den Banken in der
CESEE-Region wird jedoch eine hohere Widerstandsfahigkeit attestiert, unter anderem aufgrund
der Einfiihrung makroprudenzieller MaBBnahmen, die zu einer vorsichtigeren Kreditvergabe
fihrten.

"> Hierbei ist zu beachten, dass ein Teil der Konsumkredite in einigen CESEE-Landern allerdings zur
Wohnraumschaffung genutzt werden diirfte.

3 Der Anteil variabel verzinster Wohnbaukredite variiert deutlich in den CESEE-Landern. Im dritten Quartal
2020 war der Anteil der variabel verzinsten Wohnbaukredite in Tschechien (3,3 %), Ungarn (1,1 %) und die
Slowakei (2,8 %) am niedrigsten. In Bulgarien, den baltischen Lindern sowie in Polen lag der Anteil der variabel
verzinsten Wohnbaukredite bei tiber 90 %.
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2.2 Immobilienmarktentwicklung in weiteren EU-Mitgliedstaaten

2.2.1 Anstieg der Wohnimmobilienpreise halt zum GroBteil trotz der COVID-19-Pandemie
an

Eine dynamische Zunahme der Immobilienpreise ist mehrheitlich in weiteren EU-
Mitgliedstaaten'* auch im dritten Quartal 2020 trotz der COVID-19-Pandemie ungebrochen zu
verzeichnen (Grafik 16). Vor allem in Deutschland, Luxemburg, Schweden, Danemark, Portugal und
Malta stiegen die Immobilienpreisindizes weit {iber dem EU-Durchschnitt an. Deutlich unterhalb
des EU-Durchschnitts liegen weiterhin Finnland, Spanien, Frankreich, Zypern und Italien — wobei bei
den beiden letztgenannten seit dem ersten Quartal 2020 ein riickldufiger Trend zu beobachten

war.
Grafik 16
Preisdynamik in den meisten weiteren EU-Staaten weiter steigend, riickldufig dagegen in Italien und Zypern
Preisdynamik: Landergruppe 1 Preisdynamik: Liandergruppe 2 Preisdynamik: Landergruppe 3
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Keine Daten fiir Griechenland verfiigbar. Letzte Beobachtung: drittes Quartal 2020.

Die nominelle Entwicklung der Immobilienpreise in den einzelnen Landern lasst sich wie folgt
zusammentfassen: In Deutschland beschleunigte sich der Preisanstieg mit 7,8 % im dritten Quartal
2020 im Vergleich zum Vorquartal (6,3 %) weiter. Auch in den Niederlanden (8,3 %), in Ddnemark
(5,5 %) und in Schweden (3,7 %) stiegen die Preise im dritten Quartal nochmals stirker als zuletzt.
Dies gilt auch fiir Finnland (1,7 %) und Italien (1 %), allerdings auf deutlich niedrigerem Niveau.
In Luxemburg (13,6 %), Portugal (7,1 %) und Frankreich (5 %) erfolgte der jihrliche
Immobilienpreisanstieg in einem ahnlichen AusmaB wie im Vorquartal. Eine geringere
Wachstumsrate als im Quartal davor ist im dritten Quartal 2020 in Griechenland (3,2 %), in Belgien

'* EU-Mitgliedstaaten ohne Osterreich und CESEE, da diese Lander bereits in den Abschnitten
y<mmobilienmarktentwicklung in Osterreich® bzw. simmobilienmarktentwicklung in CESEE® behandelt wurden.
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(3,1 %), in Malta (2,4 %), in Spanien (1,8 %), in Irland (—0,8 %) sowie in Zypern (1,4 %) zu

verzeichnen gewesen. '®

2.2.2 Zunehmend schlechtere Leistbarkeit von Wohnimmobilien bleibt ein Problem

Die Entwicklung der Leistbarkeit von Wohnimmobilien (gemessen am Verhaltnis der
Wohnimmobilienpreise zum Einkommen) ist fir die Aktivititen der Haushalte am
Immobilienmarkt von besonderer Bedeutung — diese hatte sich zuletzt quer iiber die EU zumeist
negativ dargestellt. Wihrend der COVID-19-Pandemie waren unter den weiteren EU-
Mitgliedstaaten Luxemburg, Schweden, Spanien, Frankreich und Italien vor allem im zweiten Quartal
2020 besonders stark von einer Verschlechterung der Leistbarkeit von Wohnimmobilien
betroffen, wobei sich bei einigen Lindern im dritten Quartal wieder eine leichte Erholung
bemerkbar machte. In Irland ist die seit 2018 erkennbare Verbesserung hinsichtlich der
Leistbarkeit anhaltend und fiel mit dem Einsetzen der Pandemie sogar noch deutlicher aus (Grafik

17).

Grafik 17
Verschlechterung der Leistbarkeit setzte sich = mit Ausnahme Irlands = im Zuge der COVID-19-Pandemie fort
Verhiltnis Wohnimmobilienpreise zum Einkommen: Verhiltnis Wohnimmobilienpreise zum Einkommen:
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Quelle: OECD.

Anmerkung: Keine Daten fiir Malta und Zypern. Fiir einige Ldnder keine Daten aus dem dritten Quartal 2020.

2.2.3 Kreditfinanzierung von Wohnimmobilien

Innerhalb der weiteren EU-Mitgliedstaaten ist hinsichtlich des Anteils der Wohnbaukredite des
privaten Haushaltssektors am BIP im dritten Quartal 2020 eine groBe Streuung festzustellen
(Grafik 18): In Danemark ist dieser mit annahernd 100 % mit Abstand am hochsten, gefolgt von
Schweden mit 72 % und den Niederlanden mit 62 %. Die genannten Lander sind auch jene mit dem
hochsten Anteil an Eigentiimerinnen und Eigentimern an Wohnimmobilien innerhalb der EU,
die eine Hypothek oder einen Kredit halten; zudem bieten sie wesentliche Steuererleichterungen

" Vergleichswerte aus dem Vorquartal (Q2 20) bzw. aus den Vorjahren kénnen der Tabelle A2 im Anhang
entnommen werden.
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fir Hypothekenzinsen als Mittel zur Forderung von Wohneigentum (ESRB, 2015). In Irland
erreicht der Anteil an Wohnbaukrediten (in % des BIP) dagegen nur 20 %, ebenfalls sehr niedrige
Anteile weisen dartiber hinaus Italien (23 %) und Griechenland (29 %) auf. Das jiingste Wachstum
der Wohnbaukredite ist insbesondere in Belgien, Luxemburg, Frankreich, Deutschland und Malta hoch
und liegt dort auch iiber jenem des Vergleichswerts des Vorjahres. Aktuell riicklaufig ist das
Kreditwachstum in Irland, Griechenland und Spanien.

Grafik 18

GroBe Heterogenitit bei Wohnbaukrediten und deren
Veranderung in den weiteren EU-Staaten
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Quelle: OeNB, EZB, Eurostat.

Hinsichtlich der Entwicklung der Neuvergabe von Wohnbaukrediten zeigt sich in den weiteren
EU-Mitgliedstaaten folgendes Bild: Der mit dem Einsetzen der COVID-19-Pandemie in Europa
festzustellende Einbruch der Neuvergabe von Wohnbaukrediten drehte ab Mai 2020 wieder in
eine positive Richtung (Grafik 19), wobei in einigen Landern (Luxemburg, Italien, Spanien, Zypern)
im September wieder ein neuerlicher (temporirer) Riickgang zu verzeichnen war. Vor allem die
Wirkung des ersten pandemiebedingten Lockdowns beginnend im Marz 2020 — verbunden mit
ciner verbreiteten Einkommensunsicherheit, einem gesunkenen Konsumentenvertrauen sowie

der Reduzierung bzw. temporiren Aussetzung von Immobilienbesichtigungen — wird dabei
deutlich.
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Grafik 19

GroBtenteils Erholung bei der Neuvergabe der Wohnbaukredite nach dem Héhepunkt der COVID-19-Pandemie
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Quelle: EZB.

Anmerkung: Fiir Ddnemark, Griechenland, Schweden stehen keine Daten zur Verfiigung. Letzte Beobachtung: November 2020.

2.2.4 Bausektor erholte sich ab dem Friihsommer grofBteils — weitere Entwicklung vom
Verlauf der COVID-19-Pandemie abhangig

Nachdem im April 2020 die Bautitigkeit im Zuge der COVID-19-Pandemie einen Tiefpunkt
erreicht hatte, war in allen weiteren EU-Mitgliedstaaten, fiir die entsprechende Daten vorliegen,
eine rasche Erholung zu erkennen (Grafik 20). In Finnland und in Spanien ist gegen Jahresende
2020 allerdings wieder eine riicklaufige Tendenz hinsichtlich der Bautétigkeit festzustellen.
Nicht nur die Bautétigkeit selbst, sondern auch das Vertrauen im Baugewerbe ist im Frithjahr 2020
aufgrund der COVID-19-Pandemie massiv eingebrochen, wobei Deutschland eine Ausnahme
bildete (Grafik 21). In Belgien, Danemark, Irland, Spanien, Italien, Luxemburg, Malta, den Niederlanden
und Portugal hat sich das Vertrauen im Verlauf des Spatsommers und des Herbstes wieder erholt.
In Landern wie Griechenland, Zypern, Finnland und Schweden ging das inzwischen wiedergewonnene
Vertrauen gegen Ende des Jahres 2020 wieder zuriick.
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Grafik 20

Tiefpunkt bei der Bautitigkeit im April 2020, danach Erholung = in Finnland und Spanien zuletzt jedoch wieder riicklaufig
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Anmerkung: Keine Daten fiir Griechenland, Irland, Italien, Luxemburg, Malta, Niederlande, Schweden und Zypern vorhanden. Letzte Beobachtung: November 2020.
Grafik 21

Einbruch des Vertrauensindex im Baugewerbe mit dem 1. Lockdown - tendenziell steigendes Vertrauen seit dem
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Hinsichtlich der Wohnbauinvestitionen ist fiir einige der weiteren EU-Mitgliedstaaten (Daten
liegen fiir die EU nur teilweise vor, vgl. Grafik 22) festzuhalten, dass der Einbruch aufgrund der
COVID-19-Pandemie vor allem im zweiten Quartal 2020 sehr deutlich ausgefallen ist, jedoch
eine rasche Erholung erfolgte, wie die Daten fiir das dritte Quartal zeigen. Deutschland, Ddnemark,
Finnland, Griechenland und Portugal sind jene Lander, bei denen sich der negative Einfluss der
Pandemie kaum bemerkbar gemacht hat, wihrend sich in Malta die Abwirtsentwicklung bei den
Wohnbauinvestitionen auch im dritten Quartal 2020 unvermindert fortsetzte.

Grafik 22

Wohnbauinvestitionen nehmen nach COVID-19-bedingtem Einbruch im dritten Quartal 2020 zu — Deutschland, Danemark,
Finnland, Griechenland und Portugal kaum betroffen, Malta dagegen anhaltend stark

‘Wohnbauinvestitionen, Wohnbauinvestitionen, Wohnbauinvestitionen,
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Quelle: Eurostat.
Anmerkung: Keine Daten fiir Belgien.

2.2.5 Immobilienmarkte in Zeiten der COVID-|9-Pandemie: Ausgewahlte Fallbeispiele

Deutschland

Zu der in Deutschland — im Vergleich zu anderen europadischen Landern — auch im Jahr 2020
relativ stabilen Lage am Wohnungsmarkt diirfte laut der jiingsten ,Financial Stability Review® der
Deutschen Bundesbank beigetragen haben, dass die Arbeitslosigkeit zwar bis August 2020 deutlich
gestiegen, aber immer noch vergleichsweise niedrig ist (deutlich niedriger als wéhrend der
globalen Finanz- und Wirtschaftskrise 2008). Obwohl Angebot und Nachfrage zu Beginn der
Pandemie kurzzeitig einbrachen, unter anderem aufgrund der Unsicherheit {iber die weitere
Entwicklung und der Kontaktbeschrankungen, stiegen sowohl die Preise fiir Wohnimmobilien als
auch der Bestand an Wohnbaudarlehen bei deutschen Banken auch in der ersten Jahreshilfte.
Zudem haben sich die Ausfélle bei Hypothekarkrediten bisher nicht erhéht. Obwohl die COVID-
19-Pandemie bislang keine wesentlichen Spuren am Immobilienmarkt hinterlassen hat, ist unklar,
welche mittel- bzw. langfristigen Auswirkungen sich noch zeigen werden. In fritheren Krisen
dauerte es jeweils einige Zeit bis sich realwirtschaftliche Entwicklungen auf die
Wohnimmobilienmiérkte durchschlugen. Einerseits ist es aufgrund der hohen Belastbarkeit der
deutschen Haushalte und der relativ geringen Verschuldung weniger wahrscheinlich, dass die
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Ausfallraten bei Wohnimmobilienkrediten in Zukunft stark ansteigen werden. Zum anderen
wurden die Kreditstandards fiir neu vergebene Wohnimmobilienkredite in Deutschland in den
letzten Jahren nicht wesentlich gelockert. Im Vergleich zu Unternechmenskrediten sind
Wohnimmobilienkredite zudem tendenziell mit leicht einbringlichen Vermdégenswerten
unterlegt. Dartiber hinaus verfiigen Immobilienbesitzer in der Regel iiber ein hoheres
Einkommen, so dass sie cher in der Lage sind, ihren Konsum einzuschranken, um ihre Schulden
zu tilgen. Hinzu kommt, dass Haushalte mit hoherem Einkommen wéhrend der Pandemie bisher
weitgehend von steigender Arbeitslosigkeit verschont geblieben sind. Halt der wirtschaftliche
Abschwung hingegen an und steigt die Arbeitslosigkeit deutlich, kénnten die Ausfallraten bei
Wohnungskrediten steigen und der Aufschwung am Wohnungsmarkt zu Ende gehen. Ein Risiko
fur die Finanzstabilitat konnte laut Deutscher Bundesbank entstehen, wenn in einem sehr
ungiinstigen Szenario Ausfille von Immobilienkrediten mit einem starken Riickgang der
Immobilienpreise einhergingen. Unklar ist auch, wie sich eine regionale Nachfrageverschiebung
auf die Preise und das Risiko auswirken wiirde, wenn aufgrund der vermehrten Nutzung von
Homeoffice die Bereitschaft steigt, weiter weg vom Arbeitsplatz zu wohnen (Deutsche
Bundesbank, 2020).

Irland

Die Wohnbauaktivitat in Irland fiel zu Beginn der COVID-19-Pandemie nach weit verbreiteten
BaustellenschlieBungen auf historische Tiefststinde. Neben der Pandemie diampften zudem
Sorgen iiber die Post-Brexit-Unsicherheiten den Ausblick fiir die Branche. Die ,Financial Stability
Review® der irischen Zentralbank verdeutlicht, dass sich die anfinglichen Auswirkungen der
COVID-19-bedingten Stérungen auf den Immobilienmarkt in Irland im Laufe des Jahres 2020
abgeschwicht haben, sich aber die Folgen des Schocks weiterhin auf die Wohnungsnachfrage und
das -angebot, die Marktaktivititen und die Preise auswirken. Insbesondere das Wohnungsangebot
durfte bis 2022 deutlich unter dem Niveau der Zeit vor COVID-19 bleiben. Das Wachstum der
Hauspreise war wihrend des gesamten Jahres 2020 relativ schwach und die Transaktionsaktivitat
ist im Laufe des Jahres deutlich zuriickgegangen. Bis Ende September lag das kumulierte Volumen
der Wohnimmobilientransaktionen im bisherigen Jahresverlauf etwa ein Viertel unter dem
entsprechenden Wert des Jahres 2019. Im Herbst gab es jedoch einige Anzeichen fiir eine
Erholung des Marktes. Die Zahl der im September registrierten Immobilienkaufe war um 40 %
héher als im August — dies stellt den groBten Anstieg im Monatsvergleich seit dem Beginn von
COVID-19 im Marz 2020 dar. Die Hypothekarkreditvergabe hat zwar Anzeichen einer Erholung
gezeigt, bleibt aber unter dem Niveau der letzten Jahre mit einem unsicheren Ausblick. Die irische
Zentralbank erwog, ob eine voriibergehende Lockerung von Begrenzungen bei der Vergabe von
Immobilienkrediten angemessen sein koénnte, um einer moglichen Verknappung des
Kreditangebots durch die Kreditgeber vorzubeugen. Sie kam jedoch zu dem Schluss, dass
Anderungen an den regulatorischen Vorgaben wahrscheinlich keinen wirksamen Schutz gegen
Entscheidungen zur Kreditverknappung seitens der Kreditgeber bieten wiirden. Daher wurde im
Herbst 2020 die jahrliche Hberpriifung der MaBnahmen abgeschlossen, ohne die Loan-to-Value'¢-
und Loan-to-Income'’-Grenzen oder die Freibetrige zu dndern (Central Bank of Ireland, 2020).
Niederlande

Auf dem niederlindischen Wohnungsmarkt waren laut ,Financial Stability Report® der
niederlindischen Notenbank bis in den Herbst 2020 weiterhin starke Preissteigerungen zu

'® Verhiltnis des Kreditbetrags zum Verkehrs- oder Marktwert einer Immobilie.
" Verhiltnis des Kreditbetrags zum Jahreseinkommen eines Kreditnehmers.
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verzeichnen, Immobilientransaktionen nahmen zu und der Wohnungsmarkt galt als tberhitzt.
Zudem waren Objekte auch kiirzer auf dem Markt: Wihrend es in den letzten Jahren etwa
40 Tage dauerte, eine Immobilie zu verkaufen, waren es im zweiten Quartal 2020 nur 28 Tage.
Bei mehr als der Hilfte der Hauskdufe wurden zudem mehr als der Angebotspreis bezahlt. Die
Folgen der COVID-19-Pandemie werden sich jedoch zunehmend auf den Wohnungsmarkt
auswirken, insbesondere wenn die Krise noch linger andauert. Die Nachfrage koénnte
zuriickgehen, wenn die Arbeitslosigkeit weiter steigt und das verfiiggbare Einkommen der
Haushalte sinkt. Weiters konnen Haushalte mit hoher Schuldenlast und geringen liquiden Mitteln
in Schwierigkeiten geraten, wenn die COVID-19-Pandemie zu weiteren Einkommensverlusten,
Arbeitslosigkeit oder fallenden Immobilienpreisen fiihrt (Nederlandsche Bank, 2020).

Schweden und Ddnemark

Wie Veroffentlichungen der danischen und der schwedischen Notenbank zeigen, loste die
COVID-19-Pandemie im Mairz 2020 sowohl in Schweden als auch in Danemark zwar eine
deutliche Verlangsamung der jéhrlichen Wachstumsraten der Immobilienpreise aus (wobei der
Riickgang in Danemark aufgrund eines strikteren Lockdowns ausgepragter war als in Schweden),
doch erholten sich diese ab April 2020 in Danemark und ab Mai 2020 in Schweden rasch wieder.
Sollten die Immobilienpreise weiter steigen, konnte dies das Risiko eines spateren Preisverfalls
auf dem Wohnungsmarkt erhohen, wie es in der Vergangenheit nach Perioden mit deutlichen
Anstiegen zu beobachten war (Danmarks Nationalbank Analysis, 2020 und Sveriges Riksbank,
2020). In Schweden war das Aktivititsniveau auf dem Immobilienmarkt gerade im Sommer und
Herbst hoch und wich etwas vom normalen saisonalen Muster ab — insbesondere die Zahl der
Verkdufe war in den Sommermonaten ungewohnlich hoch. Eine Erklarung dafiir konnte sein, dass
die COVID-19-Pandemie viele Haushalte dazu veranlasst hat, ihre Wohnsituation zu tiberpriifen
und z. B. in ein gréBeres Haus umzuzichen oder bereit zu sein, einen gréBeren Teil ihres
Einkommens fiir das Wohnen auszugeben. Dies mag auch ein Grund dafiir sein, warum die Preise
fir Einfamilienhduser starker steigen als die Preise fiir Mietwohnungen. Eine andere Erklarung
fir die stark steigenden Preise fiir Einfamilienhduser konnte sein, dass dieser Markt in letzter Zeit
durch ein sehr geringes Angebot gekennzeichnet war (Sveriges Riksbank, 2020). Dank
geldpolitischer Entscheidungen, die in Schweden Programme zum Ankauf von Vermogenswerten
und in beiden Landern Liquiditatshilfen beinhalteten, sind die Finanzierungsbedingungen auf dem
Wohnungsmarkt (die sich in sehr niedrigen Hypothekenzinsen widerspiegeln) sehr giinstig
geblieben. Obwohl COVID-19 bereits tiefe Spuren auf dem Arbeitsmarkt hinterlassen hat,
stiitzen Arbeitsplatzerhaltungsprogramme, zusammen mit fiskalischen Impulsen das verfiigbare
Einkommen der Haushalte. Sowohl in Schweden als auch in Danemark haben sich das Vertrauen
der Haushalte und die Immobilienpreiserwartungen schneller erholt als wihrend der Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008, als es mehrere Quartale dauerte, bis diese wieder im positiven Bereich
lagen. Da die Unsicherheit iiber die Entwicklung der Pandemie weiterhin groB ist, konnen
entsprechende Erwartungen wirtschaftliche Entscheidungen jedoch stark beeinflussen. Eine
mogliche steigende Unsicherheit tiber die wirtschaftliche Aktivitat und das zukiinftige Einkommen
sowie sinkende Erwartungen beziiglich der Immobilienpreise konnten die Haushalte dazu
veranlassen, ihre Entscheidung fiir einen Immobilienkauf aufzuschieben. Dariiber hinaus konnte
die COVID-19-Pandemie zu einem Anstieg der Zahl notleidender Kredite fithren. Kreditgeber
kénnten zudem  risikofreudigen  Kreditnehmern — Hypothekarkredite —verweigern —und
Immobilienentwickler Neubauprojekte verschieben. Diese kollektiven Entscheidungen als
Reaktion auf eine groBe Ungewissheit konnen zu einer starken Verlangsamung der Aktivititen auf
dem Immobilienmarkt fithren (Danmarks Nationalbank Analysis, 2020 und Sveriges Riksbank,
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2020). Schwedische Unternehmen schitzen den Wohnbau fiir 2021 eher pessimistisch ein, viele
Bautriger haben im zweiten Quartal 2020 weniger verkauft als in den Vorjahren. Obwohl die
Bautétigkeit im historischen Vergleich in Schweden insgesamt hoch bleibt, ist sie im Verhaltnis
zum Bevolkerungswachstum und Wohnraumbedarf immer noch gering (Sveriges Riksbank,
2020).

Spanien

Auf dem spanischen Immobilienmarkt kam es laut des jiingsten ,Financial Stability Reports® der
spanischen Notenbank wiéhrend des Lockdowns im Zuge der COVID-19-Pandemie zu einem
deutlichen Riickgang der Transaktionen und der Aktivitit im Immobiliensegment, wéhrend die
Preisanpassung in geringerem Umfang erfolgte. Die Wohnungsnachfrage erholt sich langsam,
nachdem sie in den ersten Monaten der Pandemie eingebrochen war. So fielen die registrierten
Wohnungsverkaufe im Mai um mehr als 50 % gegeniiber dem Vorjahr; dies ist der groBte
Riickgang in den verfiigbaren historischen Zeitreihen. Seither hat eine gewisse Erholung bei den
Verkiufen eingesetzt, unterstiitzt durch den Abschluss von Immobilienkdufen, die wihrend des
Lockdowns aufgeschoben worden waren. Dennoch liegt das Transaktionsvolumen weiterhin
unter dem Vorkrisenniveau. Im Gegensatz zur Finanz- und Wirtschaftskrise 2008, als riskante
Kreditgeschifte und ein tberdimensionierter Immobiliensektor fiir die krisenhaften
Entwicklungen verantwortlich waren, blieben die Immobilienpreise in Spanien bislang von der
Krise relativ unberiihrt. Zudem ist der Riickgang des Bruttoinlandsprodukts zwar starker als in
fritheren Krisen, aber die Erholung diirfte schneller verlaufen, wenngleich die Aussichten mit
groBer Unsicherheit behaftet sind. Dartiber hinaus gab es vor dem Ausbruch der Pandemie keine
eindeutigen Anzeichen dafiir, dass der Immobilienmarkt iiberbewertet oder tiberdimensioniert
war. Die Kreditstandards haben sich in Spanien im Zuge der COVID-19-Pandemie etwas
verschirft, was zu einem starken Riickgang der Neuvergabe von Krediten gefiihrt hat. Die
Zinssitze fir gewahrte Kredite blieben relativ stabil, und auch bei anderen Indikatoren, wie dem
Loan-to-Value-Verhaltnis, gab es kaum Veranderungen (Banco de Espana, 2020).
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Anhang

Tabelle Al

Immobiliendaten Osterreich — Februar 2021

©ONB

2019 2018 Dez20 Nov.20 Okt. 20‘ 4Q20 3Q20 2Q20 1Q20 |201 9 2018 2017 2016 2015 2014
A. Wohnimmobilienmarkt
1. Wohnimmobilienpreise Quelle Einheit Niveau Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
1.1 Einfamilienhd und Eig hnung
Osterreich (e)  2000=100 2080 2001 100 95 52 34 39 69 38 73 41 35
Wien (e)  2000=100 2432 2320 94 94 4l 39 49 52 15 38 22 42
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 1948 1898 10,7 97 68 28 26 85 49 9.1 51 31
1.2 Ejgentumswohnungen
Wien — gesamt (e)  2000=100 2477 2360 89 9.1 36 34 49 55 14 42 22 47
Wien — gebraucht (e) 2521 2429 9.5 938 23 20 38 64 038 34 19 52
Wien — neu (e) 2121 2003 83 83 S 53 59 53 18 101 4.7 10
Osterreich ohne Wien — gesamt (e) 2049 1992 10,2 83 46 25 29 85 58 9.7 45 19
Osterreich ohne Wien — gebraucht (e)  2000=100 2176 2104 78 72 26 18 BH 9.7 59 98 49 35
Osterreich ohne Wien — neu (e)  2000=100 1375 1344 130 93 72 35 23 81 21 79 04 -112
1.3 Einfamilienhéuser
Wien (e)  2000=100 1829 1776 172 138 117 104 30 09 25 AP 26 -33
Osterreich ohne Wien (e)  2000=100 1703 1670 114 121 106 33 20 86 19 75 68 64
1.4 Hauserpreisindex Statistik Austria
Insgesamt. (@) 2010=100 1649 1559 89 68 77 58 47 53 85 49 35
Neuer Wohnraum (d) 1553 1465 71 76 89 60 32 60 38 48 49
Bestehender Wohnraum (d) 1672 1582 96 65 73 57 53 52 94 50 32
Bestehende Hauser (d) 1548 1481 101 107 70 46 38 82 74 73 11
Bestehende Wohnungen (d)  2010=100 1737 1628 91 33 74 67 64 32 104 39 4]
2. Mieten
Wohnungsmieten ohne Betriebskosten It. VPI (d)  2000=100 1847 1794 55 56 56| 56 46 34 28] 30 37 2] 31 44 40
3. Transaktionen auf dem Wohnimmobilienmarkt
Volumen (b)  Mrd ELR 242 226 73 153 35 125 210 272
Anzahl (b)  Tsd 791 781 12 60 28 75 146 263
B. Fundamentalfaktoren
4. OeNB-Fundamentalpreisindikator flir Wohnimmobilien Abweichung der Wohnimmobilienpreise vom Fundamentalpreis
4.1 OeNB-Fundamentalpreisindikator — Osterreich @ % 116 112 d 186 159 172 145] 116 112 79 37 03 23
Beitrdige der Teilindikatoren Beitrag zur gesamten Abweichung in Prozentpunkten
Reale Immobilienpreise (g)  %-Punkte 55 49 75 74 65 58 55 49 38 35 22 16
Leistbarkeit (g)  %-Punkte -31 29 20 30 -6 22| -31 29 33 33 35 36
Immobilienpreise zu Mieten (g)  %-Punkte 22 21 28 28 26 23 22 21 17 15 10 07
Immobilienpreise zu Baukosten (g)  %-Punkte 36 30 57 55 47 4l 36 30 21 24l 07 02
Kredittragfahigkeit (g)  %-Punkte -01 -01 06 05 11 08 -01 -01 -01 02 -01 -02
‘Wohnbauinvestitionen zum BIP (g)  %-Punkte 13 038 22 18 26 14 13 08 07 01 -0.1 -03
Zinsrisiko (g)  %-Punkte 22 34 g 5 5 19 19 14 22 22 Bl 29 -01 -05 07
Abweichung der Wohnimmobilienpreise vom Fundamentalpreis
4.2 OeNB-Fundamentalpreisindikator — Wien @ % 205 19.2 d 240 241 215 212] 205 192 170 153 143 142
Beitrdge der Teilindikatoren Beitrag zur gesamten Abweichung in Prozentpunkten
Reale Immobilienpreise (g)  %-Punkte 60 53 76 76 68 63 60 53 48 49 4 41
Leistbarkeit (2)  %-Punkte -08 -0.7 =05 05 -09 " 1.1 08 07 08 07 06 03
Immobilienpreise zu Mieten (g)  %-Punkte 70 65 79 79 75 72 70 65 59 6,1 69 73
Immobilienpreise zu Baukosten (g)  %-Punkte 61 52 84 82 72 67 6,1 52 46 5 43 41
Kredittragfahigkeit (g)  %-Punkte 01 02 0.2 01 00  -01 01 0.2 02 -02 -02 -03
‘Wohnbauinvestitionen zum BIP (g)  %-Punkte 11 09 11 11 11 11 11 09 06 03 00 -02
Zinsrisiko (g)  %-Punkte 12 20 -07 04 -02 il il 20 .7 -02 04 -05
5. Weitere Fundamentalfaktoren
5.1 Angebotsfaktoren Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Baubewiligungen — Anzahl der Wohnungen (d)  Tsd 632 56,2 155 112 -246 125 -168 125 15,6 43 58
Bewilligte Bruttogeschofflichen neuer Wohngebiude (d Mo m? 114 10,2 .o213 79 -309| 112 174 109 123 09 68
Baupreise — Wohnbau- und Siedlungsbau (d)  2000=100 1614 1562 ] 31 33 32 32 33 37 27 18 16 23
Baukosten — Wohnungs- und Siedlungsbau (d)  2000=100 1614 1597 1943 1573 12 1.1 06 04 09 11 29 34 07 15 12
5.2 Nachfragefaktoren Verdnderung zur Vorjahresperiode in 1.000 Personen
Bevlkerung — Osterreich (d)  Tsd Pers, 36,5 494 427 426 432 423| 365 494 724 1155 771 559
Bevélkerung — Wien (d)  Tsd Pers. 105 160 d 136 135 136 137| 105 160 253 409 316 268
Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Real verflgbares Haushaltseinkommen (d)  Mrd EUR 21 20 15 -86 -45 13 14 16 2,7 02 07
C. Finanzierung und Verschuldung der privaten Haushalte
6. Finanzierung
6.1 Wohnbaukredite an private Haushalte Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Kreditvolumen (c)  99MO1=100 4099 3864 54 55 54 54 58 55 60 6,1 44 47 44 45 31
Neukreditvergabe (c)  Mrd ELR 209 184 =) 64 06 07 177 79 264 133 49 202 09 195 137
6.2 Wohnbaukredite an private Nichtbanken Verdnderung zur Vorjahresperiode in % bzw. Anteil
Hypothekarisch besicherte Kredite () Mrd ELR 2150 2002 65 64 103] 74 146 195 62 61 63
6.3 Zinssétze fir Wohnbaukredite an private Haushalt in%
Insgesamt (alle Zinsbindungsfristen) @ % 16 18 127 126 126 3 i3 14 14 16 18 19 19 20 23
Variabel verzinst (bis 1 |ahr Zinsbindungsfrist) () % 14 15 1,03 102 1,00 10 1/ 12 12 14 15 17 1.8 20 23
Effektiver Jahreszinssatz (inkl. Gebihren, Spesen, etc.) () % 20 23 1,64 164 164 16 17 18 18 20 23 23 24 25 27
6.4 Wohnbaurelevante Aspekte der Bankenrefinanzierung Verdnderung zur Vorjahresperiode in %
Einlagen bei Bausparkassen (©  Mrd EUR 184 191 d 49 40 40 -39| 36 67 07 05 -09 15
7. Risikoindikatoren (private Haushalte) Anteil in %
Verschuldung (in % des BIP) (d % 495 49.7 530 520 500| 495 497 504 511 508 510
Wohnbaukredite (in % des verf. Haushaltseinkommens) 1) % 533 517 547 541 524 533 517 512 502 492 469
Zinsausgaben (in % des verf. Haushaftseinkommens) f % 26 26 P . ] p 27 25 28 26 26 26 2,7 28 30
Anteil variabel verzinster Neukredite © % 434 435 377 385 373| 378 352 371 404| 434 435 519 635 763 840
Anteil Fremdwahrungskredite (€ % 109 124 83 84 87 85 90 96 100f 109 124 157 188 221 237
Quelle: (a) Eurostat, (b) IMMOunited GmbH Kaufvertragsauswertung fiir RE/MAX-Presseaussendung (c) OeNB, (d) Statistik Austria, (e) Prof. Wolfgang Feilmayr, Department flir Raumplanung, TU Wien und OeNB,
(f) WIFO, (g) eigene Berechnungen.
Anmerkung: ,." bedeutet fehlende Werte.
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Tabelle A2

Immobilienmarktdaten international

Wohnimmobilienpreise
Verdnderung zum Vorjahr in %, zu konstanten Preisen,

Verdnderung zum Vorjahr in %, zu laufenden Preisen o ) X
2 g > f deflationiert mit dem Deflator des privaten Konsums

3Q20 [2Q20 [2019 |2018 2017 |2016 2015 3Q20 [2Q20 [2019 |2018 [2017 [2016 |2015
EU 49 47| 43 47 47 47 27 520 52| 48 50 47 43 22
BE 31 45| 40 29 36 26 17 24 40| 27 08 17 11 08
BG 48 29| 60 66 87 70 28 23 33| 39 45 53 66 12
cz 84 78| 92 86 117 72 40 57 44| 62 59 91 68 40
DK 55 14| 23 44 45 52 70 53 14| 15 35 35 51 66
DE 78 63| 58 66 61 75 47 82 48| 43 51 46 67 41
EE 39 40| 70 59 55 47 69 49 56| 44 21 18 37 73
IE -08 03| 23 102 109 75 15 12 14| 00 79 98 72 108
GR 32 41| 72 18 10 -24 50 . o700 18 14 -16 -38
= 18 22| 52 67 62 46 36 18 21| 41 52 46 45 37
FR 50 54| 33 30 31 10 15 45 44| 23 13 23 08 17
HR 69 83| 90 61 38 09 -29 68 86| 81 46 29 20 -26
I 10 33| -01 -06 -11 02 -38 13 34| —06 -15 -21 02 —40
oY -14 29| 37 18 22 03 -15 04 15| 26 01 13 22 10
Lv 21 15| 90 96 88 85 -34 16 11| 58 64 56 63 -28
LT 64 70| 68 73 89 54 37 56 64| 46 45 52 44 47
LU 136 132| 101 71 56 60 54 124 127| 80 48 37 57 53
HU 39 03| 170 143 122 134 131 04 -25| 121 107 86 123 125
MT 24 39| 61 58 53 54 58 14 22| 40 49 43 44 41
NL 83 71| 73 95 75 50 36 73 53| 48 71 61 44 34
AT 89 68| 58 47 53 85 49 78 60| 39 26 34 70 34
PL 109 109| 87 66 39 19 15 73 79| 63 48 18 23 26
PT 71 78| 96 103 92 71 34 56 63| 87 86 76 61 22
RO 23 66| 34 56 60 60 29 -04 34| 17 17 33 52 16
sl 33 52| 67 87 83 33 08 61 49| 53 66 66 36 14
K 85 97| 91 74 59 67 54 66 74| 62 49 44 70 55
A 17 07| 10 10 16 08 00 11 06| 00 00 05 06 -05
SE 37 33| 25 -09 66 82 131 25 22| 05 -33 48 73 120
UK 27 14| 10 33 46 70 59 00 00| -03 06 31 55 59

Quelle: Eurostat, EZB. EU - in wechselnder Zusammensetzung.

Wohnbauinvestitionen Anzahl der Wohnbaubewilligungen
Verdnderung zum Vorjahr in %, zu konstanten Preisen Verdnderung zum Vorjahr in %

4Q20 |3Q20 2020 [2019 |2018 |2017 |2016 4Q20 [3Q20 [2020 [2019 [2018 |2017 |2016
EU o =4l .30 35 47 53 o =93 . 05 39 100 149
BE . . . 4.8 2,6 08 29 . —153 . —108 237 -12 114
BG . —28 . 66 —22 192 1021 308 —-178|-102 -77 423 375 51
CZ | =128 =118 =64 | 69 52 106 53 .| =148 . 198 34 180 42
DK 6,3 9,0 54 6,2 29 111 47 —-183 —237|-237 —-189 276 04 297
DE 4 0,0 28 4,0 30 06 50 . —08 . 35 20 21 156
EE 29,7 20| 149 115 —16 94 163 -234 329 | 101 148 -113 308 77
IE 120 —-141| 76 01 195 225 210 . 222 . 383 401 302 223
GR . 438 . 04 226 -70 —-117 . 237 . 333 420 198 34
ES —235 —167|-186 41 124 134 89 . —418 . 127 243 248 237
FR -24 -102 (—-125 1.8 23 6,1 28 114 —-147|-161 -34 —66 64 147
HR B . B . B . B 3| =53] =62 9| =60 | H9| i
IT 11 25| -85 17 11 11 01 . . . 038 54 163 39
CcY —42 01| =79 218 332 164 297 o =2 . 553 256 354 142
LV 11 37| =23 =32 263 -02 -177 -185 470 | 137 01 171 173 220
LT 49 19 33 93 59 —46 68 255 —-391| -07 —6/1 16 —-28 218
LU 114 6,8 28 —67 63 | =74 41 o | =138 o =8| A 24 206
HU 293 66| 166 70 113 160 9.7 -31,7 —-488|-381 -37 -32 215 1571
MT  —-334 -192|-157 21 201 363 295 . —276 . =31 312 308 902
NL 13| =47 | =24 1,6 93 123 217 . 168 o« (=19 27 | WS | =23
AT -34 -08| —40 34 19 6,1 23 . 155 . 125 167 124 156
PL =92 68| —40 G| =73 | =26 =29 252 19 31 4,6 33 191 123
PT 2,0 33 19 03 66 87 63 o =19 . 171 425 240 392
RO . 79 . 170 -249 100 121 34 74| -29 -03 2,6 77 12
Sl 52 37 53 99 24 53 -08 453 36 88 —-103 166 70 92
SK =33 16,5 15 07 9.5 29 243 -228 73| —66 —-09 113 -87 147
Fl =50 -14| 20 -41 45 41 10,6 . 281 . =106 —-100 197 263
SE 37 21 23 79 -64 71 9.8 o =12 . —111 —165 89 234
UK 19 . 0,1 51 92 39 . —208 . =40 04 4,8 48

Quelle: Eurostat. EU27 ohne Vereinigtes Konigreich.
Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in der Annex Tabelle 1 ,Jmmobiliendaten Osterreich* ausgewiesen
sind.
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Immobilienmarktdaten international

Bevdélkerungswachstum
Verdnderung zum Vorjahr in %

2020 [2019 |2018 2017 |2016

EU 0,1 0.2 0.2 0.2 03
BE 0,6 05 04 04 0,7
BG -07 -07 =07 -07 =07
cz 04 04 03 0.2 0,1
DK 03 04 0,6 0,7 08

DE 0.2 03 03 04 12
EE 03 04 03 -00 0,1
IE 12 15 10 12 10
GR -01 -02 -03 -01 -07
ES 08 06 03 02 -00
FR 02 0.2 03 03 03
HR -04 -07 -12 -09 -08
IT -12 -02 -02 -01 -02
Cy 14 13 11 08 0.2
Lv -06 -07 -08 -10 -09
LT -00 -05 -14 -14 -11
LU 20 20 19 25 24

HU -00 -01 -02 -03 -03
MT 43 38 33 22 24

NL 07 0,6 06 06 05
AT 05 04 06 08 13
PL -00 -00 00 00 -01
PT 02 -01 -02 -03 -03
RO -04 -06 -06 -06 -06
Sl 0,7 0,7 00 01 01
SK 0,1 01 01 0.2 01
Fl 01 01 02 03 03
SE 10 11 13 15 11

Quelle: Eurostat. EU27 ohne Vereinigtes Kénigreich.

Wohneigentumsquote
Anteil in %

2020 2019|2018 [2017 |2016

691

70,7

698
713
841
78,6
608
511
817
68,7
754
76,2
64,1
897
724
679
802
90,3
709
91,7
79.8
689
552
842
739
95,8
74.8
90,9
711
636

699 700
723 724
836 829
787 785
605 622
515 514
824 818
703 695
735 733
763 771
651 644
901 905
724 724
701 707
816 815
899 897
712 747
860 852
816 813
689 694
554 550
840 842
745 747
964 968
751 756
913 901
716 714
641 652
652 650

701
70,9
823
782
617
51,7
814
695
739
778
649
90,0
723
72,5
809
90,3
739
863
814
69,0
550
834
752
96,0
751
895
71,6
652
634

Verhaltnis von Immobilienpreisen zum Einkommen
Index

4Q20 [3Q20 2020 |2019 |2018 |2017 |2016

BE . 1051 . 1006 1004 1002 100,
cz . 1268 . 1141 1104 1082 1037
DK . 1095 . 1047 1046 1026 1009
DE . 1221 . 1146 1114 1079 1047
EE . 945 . 930 954 983 1025
IE . 1221 . 119 1157 1086 1037
GR . 1081 . 981 953 966 993
ES . 1158 . 1132 1094 1052 1020
FR . 1061 . 1018 1008 1004 995
IT . 910 . 920 932 955 988
Lv . 1206 . 1101 1050 1038 1017
LT . 966 . 960 992 995 967
LU . 1351 . 1162 1111 1073 1064
HU . 1311 . 1254 1149 1114 1073
NL . 1245 . 1186 1140 1083 1025
AT . 1234 . 1131 1098 1080 1055
PL . 931 . 968 966 952 968
PT . 1266 . 1225 1159 1094 1031
Sl . 1107 . 1063 1046 1019 988
Fl . 964 . 954 970 989 994
SE 1218 1164|1159 1058 1080 1112 1052
UK

Quelle: OECD.

Verhaltnis von Immobilienpreisen zu Mieten

Index

4Q20 [3Q20 [2020 |2019 |2018 [2017 |2016

126,3

1106

1361
1170
1300
1091
1142
1201
1222
115,5

984

1423
1083
1439
138,6

1289
1156
1140
1383

118,7

96,6
1212

1092

1285
1118
1219

95,8
1155
1145
1209
110,0

974

1315
1040
1260
136,6

1222
1104
1078
1310

1095

96,3
1213 1154

1061

1221
1099
1169

96,0
1181
106,7
116,7
106,9

97.8

1263
1048
1160
1277

116,7
1075
104,0
1233

107,0

973
114,7

1043

1158
1062
1113

96,7
111.8
1014
1107
1034

98,7

1201
1033
1097
1174

108,7
106,5
1014
1139

1045

98,1
115,5

1017

1059
1033
106,3

98,3
1047
100,2
1047
100,6

999

110,0

952
1051
1078

102,9
1053
1005
1053

1016

98,5
107,5

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in der Annex Tabelle 1 /Jmmobiliendaten Osterreich ausgewiesen

sind.
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Tabelle A4

Immobilienmarktdaten international

Wohnbaukredite™? Wohnbaukredite®
Verdnderung zum Vorjahr in % Anteil am BIP, in %

4Q20 [3Q20 [2020 2019 |2018 [2017 |2016 3Q20 2020 2019 2018 2017 |2016 |2015
BE 108 120| 108 76 90 56 95 411 395| 362 348 330 323 305
BG 121 128| 121 151 125 95 31 98 95| 90 86 82 81 84
cz 81 76| 81 66 86 91 92 239 236| 234 230 232 221 213
DK 200 21| 20 24 17 12 13 996 981| 964 977 990 1019 1041
DE 65 62| 65 54 46 40 37 405  394| 376 365 359 358 357
=3 69 61| 69 70 71 69 55 3076 301| 288 292 297 303 304
E -26 -13| -26 20 40 27 -42 203 203| 215 233 249 271 293
GR =31 -29| -31 -55 -29 -31 -35 290 285| 285 314 330 350 382
B -11 -15| 14 -13 -14 -23 -28 440 431 410 431 449 481 512
R 74 70| 71 61 63 57 49 503  487| 454 439 425 414 402
HR 77 88| 77 65 29 27 -21 160 151| 142 140 144 149 173
T 22| 40l 22| 19| 47| 20| 17 232 28| 214 214 216 218 219
cr 44 29| 44 01 -07 -07 09 401 395| 386 405 553 608 652
v 26 20| 26 21 09 01 -05 141 142| 137 141 162 174 183
T 96 93| 96 87 87 86 72 183 179| 172 171 170 169 165
W 98 94| 98 84 84 84 72 557  542| 520 507 495 473 465
HU 100 95| 100 93 109 48 -07 78 76| 75 77 77 82 84
MT 70 72| 70 100 87 76 77 448 427| 406 396 390 398 391
NL 11 18] 11 23 -17 34 35 617  616| 604 618 652 657 599
AT 54 58| 54 61 44 47 44 314 305| 295 286 284 276 275
PL 53 52| 53 64 53 26 29 199 200| 198 197 202 209 205
PT 23 20| 23 10 04 -12 -23 462 454| 435 453 476 507 544
RO 97 98| 97 96 129 132 134 82 79| 76 77 76 716 72
S| 44 44| 44 55 43 54 42 144 142| 136 136 139 141 142
sk 91 92| 91 98 115 128 144 361 354| 330 316 300 278 247
FI 33 29| 33 27 16 22 23 430 44| 417 418 45 432 435
SE 59 56| 59 52 56 73 76 723 721 695 679 657 651 643
UK 30 27| 30 35 34 43 40 595 583 | 601 576 576 555 573
Quelle: EZB.

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in der Annex Tabelle 1 ,Jmmobiliendaten Osterreich* ausgeviesen
sind.

1) Wohnbaukredite sind definiert als Wohnbaukredite an den privaten Haushaltssektor.

2) Jahresveranderung des Index of Notional Stocks; die Jahres- und Quartalswerte ergeben sich aus den jeveils letzten
Monatswerten der Periode. Die inlandische Kreditvergabe istin allen Wahrungen erfasst und in Euro umgerechnet.

3) Inlandische Kredite in allen Wahrungen, Umrechnung in Euro, Periodenendstande der Kreditbestande in % des BIP des letzten
Jahres bzw. der letzten vier Quartale.

Wohnbaukredite™? — tatsachliche Neuvergabe Anteil der variabel verzinsten
(ohne neuverhandelte Kredite) Wohnbaukredite' im Neugeschaft®
Verdnderung zum Vorjahr in % in %

4Q20 [3Q20 |2020 2019 |2018 [2017 |2016 4Q20 [3Q20 12020 2019 2018 [2017 |2016
BE -150 -112|-156 189 37 126 61 i 48 50 58 112 64 38
BG . . . . . . . 977 981 | 979 991 987 989 977
cz 376 348 317 —183 70 Sl | Al 32 33 2,7 34 40 37 51
DK . . . . . . . 206 218| 235 194 332 354 339
DE 51 =32 36 131 75 00 -32 101 103 105 110 118 114 120
EE 128 —68| —62 77 33 174 100 912 915| 868 901 887 892 891
IE 28 -289|-153 101 199 315 131 20,3 214 228 269 390 495 654
GR . . . . 70 . . 56,0 .| 664 818 953 921 .
ES 130 174 -21 23 132 174 174 312 354 | 340 355 363 424 463
FR 77 19 07 141 36 159 382 25 24 23 24 25 15 20
HR =123 =09 06 276 —285 —137 2700 85 137 130 56 84 236 330
T 81 123 52 -38 03 -29 236 16,2 174 181 277 332 330 374
Cy 285 05| -97 06 199 331 1026 96,2 921 925 932 958 981 963
LV 233 17| -32 =55 74 84 366 958 935 941 959 956 938 906
LT 201 29 44 25 97 121 514 981 972 973 984 974 911 858
LU 19,0 371 169 56 79 179 9.7 335 352 | 339 386 469 423 450
HU 18 120 14 52 339 356 298 10 11 12 30 154 397 427
MT . . . . . . . 1333 640 | 857 405 630 691 713
NL 282 104 | 182 42 =07 163 198 153 143| 148 185 162 135 135
AT 69 326 205 136 60 186 —08 378 352 | 376 434 435 519 635
PL 267 —48 76 70 105 111 -06 934 940 | 925 1000 1000 1000 999
PT 10,0 4 81 103 196 414 392 700 707 678 707 651 602 657
RO 71 45 90 45 -120 348 -10 702 679 | 707 774 741 799 918
S| M1 184 | 334 48 —42 57 196 434 450 517 529 479 453 590
SK =29 | =47 48 06 96 —62 344 36 28 23 17 1,7 20 40
Fl 200 75 52 07 34 1,6 78 98,0 981 979 980 980 974 970
SE . . . . . . . 552 585| 607 667 770 725 .
UK . . . . . . . 7.9 9.1 85 71 71 113 160
Quelle: EZB,

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in der Annex Tabelle 1 ,Jmmobiliendaten Osterreich ausgewiesen
sind.

1) Wohnbaukredite sind definiert als Wohnbaukredite an den privaten Haushaltssektor.

2) In der jeveiligen Landeswéhrung (Veranderungsraten auf Basis der Durchschnitte der verfigbaren Monatswverte der jeveils
relevanten Jahre bzw. Quartale).

3) Neugeschéftist definiert als echtes Neugeschéft und Neuverhandlungen, variable Kredite sind definiert als Kredite mit
anfanglicher Zinsbindungsfrist bis zu einem Jahr; beriicksichtigt werden nur in der jeweiligen Landeswahrung vergebene Kredite.
Periodenwverte berechnet aus den verfiigbaren Monatswerten der relevanten Perioden.
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Immobilienmarktdaten international

Wohnbaukredite! in % des

verfiigbaren Einkommens?

in %

EU
BE
BG
cz
DK
DE
EE
IE
GR
ES
FR
HR
T
CY
Lv
LT
LU
HU
MT
NL
AT
PL
PT
RO
Sl
SK
FI
SE
UK

Quelle: EZB, Eurostat. EU28 inkl. Vereinigtes Kénigreich.

67,0

46,2
2125
658
54,6
69,0
46,0
69,9
768
241
34,8
62,8
24,7
28,6

144

64,9

454
2139
64,1
56,3
73,7
51,7
72,7
745
238
349
658
250
291
1437
143

61,5
14,2
46,2
2178
634
57,6
758
54,5
754
721
24,6
352
89,8
28,6
28,7
1398
fl4tar

60,4
14,0
44,3
2227
62,8
594
798
58,1
798
701
253
353
98,7
30,5
275
1381
15,2

1333 1353 1423 1410

52,7
34,3
69,5
12,8
24,6
56,7
793
1424
955

512
34,2
723
129
24,7
54,0
793
140,6
91,0

50,5
34,6
753
12,6
251
529
80,5
1362
92,0

49,1
354
784
128
252
49 4
80,5
1336
87,2

2019|2018 [2017 [2016 |2015

56,8
14,3
42,7
2299
62,7
57,7
87,7
62,3
84,4
68,2
291
351
1062
329
27,7
1316
16,0

1291
49,0
352
839
124
255
449
80,1

1332
88,2

EU
BE
BG
cz
DK
DE
EE
IE
GR
ES
FR
HR

cY
LV
LT
LU
HU
MT
NL
AT
PL
PT
RO
Sl
SK
Fi
SE
UK

19,6

10,3

8,9

15,5

Wohnraum?®
je 1.000 Einwohner
2018 2017 [2016 |2015 |2014

111

19,7

114
14,5
0,6

10,3
11,5
181

14,2
84

50
149

16,5

10,6
104

129
18,2

56
99
12,7
0,7
8,8

10,5
111
16,7

143
00
8,2
4,6

123

13,6
16,3

11,6
94

130

17.8
69
50
8,6

120
04
74

9,0
9,7
16,5
121
142
00
78
42
103

143
173
19,0

Anzahl der Transaktionen fir

109
121

111

16,4
6,9
4,0
79

10,5
0,6
6,9

9.2
104
171
11,5
140

00

6,8

31

8,1

135
16,5
189

Anmerkung: Der Vergleichbarkeit wegen werden in diesem Bereich Quellen internationaler Organisationen herangezogen. Daher
kénnen die Daten fiir Osterreich von jenen Daten abweichen, die in der Annex Tabelle 1 Jmmobiliendaten Osterreich* ausgewiesen

sind.

1) Wohnbaukredite sind definiert als Wohnbaukredite an den privaten Haushaltssektor.

2) Inlandische Kredite in allen Wéhrungen, Jahresendstande der Kreditbestande in % des verfligbaren Einkommens nach dem
Ausgabenkonzept netto. Die Daten stellen den Anteil in % des Haushaltssektors dar.

3) Von privaten Haushalten gekauft.

Anmerkung: ,..." in Tabellen A1 bis A5 bedeutet fehlende Werte.
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