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far 2006

. Ausgewaéhlte Ergebnisse der Euroconstruct-Sommerkonferenz 2006

Erich Gluch und Erik Hornung

Nach den aktuellen Prognosen, die auf der 61. Euroconstruct-Konferenz! in Amsterdam im Juni

vorgetragen wurden, hat sich die Stimmung im Bausektor deutlich aufgehellt. War man vor einem

halben Jahr noch von einer Zunahme der Bauinvestitionen im Jahr 2006 um 1,5% ausgegangen,

so wurden in den meisten Landern die Prognosen weiter angehoben. Fiir das laufende Jahr wird

nun eine Erhéohung des europdischen Bauvolumens um 2,6% erwartet. Angetrieben wird diese

Entwicklung vom Wohnungsbau und Tiefbau.

2007 und 2008 wird sich das Wachstum leicht abschwadchen und jeweils nur noch knapp 2% er-

reichen. Der stiarkste Dampfer kommt dabei vom Wohnungsneubau, da in drei groBen Liandern

- Frankreich, Italien und Spanien - die Nachfrage nach neuen Wohnungen spiirbar zuriickgehen

wird. Eine nicht unerhebliche Rolle spielt dabei die kraftige Steigerung der Immobilienpreise im

Verlauf der letzten Jahre in diesen Landern.

Im Zentrum aller Euroconstruct-Konferen-
zen stehen die Analyse und Prognose der
Bautatigkeit in Europa. Mit ihren 19 Ex-
pertenzentren in den jeweiligen Teilneh-
merlandern? stellt dieser Verbund ein ein-
zigartiges Instrument mit einer bereits Uber
30-jahrigen Geschichte dar. GestUtzt auf
die aktuellsten Statistiken sowie umfang-
reiches Expertenwissen, wurden auf der
Konferenz in Amsterdam Prognosen bis
zum Jahr 2008 vorgelegt. Bei der Darstel-
lung der realen Veranderungsraten wur-
de als Preisbasis jeweils das Jahr 2005
gewahlt.

Prognosen fiir 2006 kraftig
angehoben

Nach einem Anstieg um 2,2% im Jahr
2004 wuchs der gesamte Bausektor in
den 19 analysierten Landern in Europaim
letzten Jahr noch um 1,5%. In einem &hn-
lichen Ausmaf (1,6%) erhohte sich im sel-
ben Zeitraum das Bruttoinlandsprodukt
dieser Lander. Die Erwartungen fur 2006
sind aber wieder sehr hoch gesteckt. Im
Vergleich zur Konferenz in Barcelona im
November 2005 wurden die Prognosen
stark nach oben korrigiert: 14 Teilnehmer-
l&nder steigerten ihre Erwartungen, zwei
lieBen ihre Prognosen unverandert, und
nur drei L&nder senkten sie. In der Sum-
me aller Prognosen flr die drei Bauspar-
ten ergab sich nunmehr ein Anstieg der
Bauaktivitdten um gut 21/2%. Der Ge-
samtwert der Bauinvestitionen wird da-
nach in diesem Jahr nahezu 1,3 Bill. €
erreichen. Auf der Winterkonferenz in Bar-
celona gingen die Experten noch davon
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aus, dass sich das gesamte Bauvolumen
im Euroconstruct-Gebiet im Jahr 2006 le-
diglich um rund 11/2% erhdhen wird.

Die drei Teilsparten Wohnungsbau, Nicht-
wohnhochbau (gewerblicher und offent-
licher Hochbau) und Tiefbau entwickelten
sich in den letzten Jahren sehr heterogen.
Beim Nichtwohnhochbau waren im Zeit-
raum 2003 bis 2005 nur verhaltnismaBig
bescheidene Veranderungen zu verzeich-
nen. Dies wird sich allerdings in diesem
Jahr &ndern. Der prognostizierte Anstieg
der Investitionen in dieser Sparte um 1,9%
ist in erster Linie auf die verbesserte ge-
samtwirtschaftliche Situation in Europa
zurUckzufahren.

1 Das européische Forschungs- und Beratungsnetz-
werk »Euroconstruct« wurde 1975 gegriindet. Ba-
sierend auf jahrelanger Erfahrung und Weiterent-
wicklung kooperieren in diesem Verbund Institute
mit spezifischem Know-how im Bau- und Immo-
biliensektor aus 15 westeuropaischen sowie 4 mit-
telosteuropédischen Landern; weitere européaische
Lander werden »nachrichtlich« einbezogen. Mit der
Parallelorganisation »Asiaconstruct« bestehen en-
ge Kooperationsbeziehungen. An wechselnden Or-
ten in Europa veranstaltete Halbjahreskonferen-
zen bilden den Kern der Euroconstruct-Aktivitaten;
auBerdem werden Spezialstudien zu den langer-
fristigen Perspektiven und zu den Strukturverande-
rungen im européischen Bausektor erstellt.

Das ifo Institut fur Wirtschaftsforschung an der Uni-
versitdt Minchen e.V. ist Grindungsmitglied und
deutsches Partnerinstitut des Netzwerks. In die-
ser Funktion wird es die 62. Euroconstruct-Kon-
ferenz am 1. und 2. Dezember in Miinchen aus-
richten. Informationen zum Programm und die An-
meldungsunterlagen finden Interessenten im In-
ternet unter oder www.euroconstruct.org.

Das Euroconstruct Netzwerk umfasst derzeit au-
Ber den Léndern der »alten« Europaischen Union
— ohne Griechenland und Luxemburg — auch die
Nicht-EU-L&nder Norwegen und Schweiz (insge-
samt 15 westeuropéaische Staaten) sowie vier mit-
telosteuropaische (»neue«) EU-Lander (vgl. auch
die L&nderliste in Tab. 1).
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Daten und Prognosen

Die Baunachfrage wird in den darauf folgen-
den Jahren 2007 und 2008 im gewerblichen
und 6ffentlichen Hochbau in den meisten

Veranderung des realen gesamten Bau- sowie Wohnungsbau-
volumens® in Europa” im Jahr 2006
Vergleich der Prognosen der Konferenzen Barcelona und Amsterdam

Landern um durchschnittlich 1 bis 2% p.a.

zunehmen. Eine weiterhin deutlich erhdhte Bau insgesamt Wohnungsbau
Investitionstétigkeit wird es in dieser Sparte Land Amster- Amster-
vor allem in Irland geben, da weitere Unter- Barcelona dam Barcelona dam
nehmensansiedlungen die Nachfrage antrei- Belgien 42 6,4 43 7.2
ben. Demgegentiber werden die Bauleistun- Danemark 15 15 17 18
genin Finnland und Norwegen, insbesonde- Deutschland 13 12 ~2.1 12
rg aber iln Portugal, im Jahr 2008 sogar nied- Finnland 2.9 36 38 75
riger sein als 2006. Frankreich 2,5 37 2,5 47
GroRbritannien 0,8 1,5 0,2 1,4
GroBbritannien »klotzt« bei Irla.nd —1.0 o7 = 39
Investitionen im Bildungssektor ltalien U U5 e 5
Niederlande 34 4,0 5,0 53
Der Nichtwohnhochbau spielt vor allem in 'ﬁ‘or‘”ege” 1.4 54 -04 4.6
GroBbritannien eine wesentliche Rolle. Von Osterreich 2,0 25 1.9 1.9
allen in dieser Sparte im gesamten Eurocon- Polen 8.9 8.9 33 3,1
struct-Gebiet getétigten Investitionen entfal- Portugal =37 -3,2 -3,0 -2,0
len 22% allein auf das Vereinigte Kdnigreich Schweden 5,1 6,8 5,0 7,0
— obwohl der Anteil dieses Landes am ge- Schweiz 0,5 1,7 -13 0,9
samten Bausektor Europas nur knapp 15% Slowakei 50 90 43 10,7
betrégt.JNiogoeoigem C?e'riagJUgﬁeEtRUEk— szt 3.7 44 35 42
gangim Jahr wird sich der Nichtwohn- .
hochbau dort wieder erholen und in den Jah- ;ij::hlen 2; :f ;z :i
ren 2007 und 2008 ein Wachstum von je- . . . .
weils rund 3% aufweisen. Umfangreiche In- Sl (512 L5 25 0 27
vestitionen werden dabei, neben weiterhin * Breite b/)O\bgrenzung des Bguvolumens; in Preiser_1 des Basis_j_z_ahres
o S 2005. — ¥ Euroconstruct-Gebiet: 15 west- und 4 mittelosteuropaische
hohen Aktivitaten bei Blro- und Handels- Lander (= EC-19).

gebauden, im Bildungssektor getétigt. Uber
private Finanzierungs- oder Betreibermodel-
le werden in den n&chsten Jahren viele der
vollig Uberalterten Schulen umfassend saniert bzw. neu er-
stellt. Der gesamte Nichtwohnhochbau wird sich im Prog-
nosezeitraum 2006 bis 2008 im Durchschnitt der 19 analy-
sierten Lander um rund 2% p.a. erhéhen.

Der bereits angesprochene optimistischere Ausblick fur
den gesamten Baussektor in diesem Jahr ist ganz wesent-
lich auf eine sichtlich glinstigere Einschatzung des Woh-
nungsbaus zurtickzuflihren. So wurden die Prognosewer-
te fUr den Wohnungsbau spurbar angehoben, namlich von
bislang durchschnittlich 0,8 auf 2,7%. Der eigentliche Ef-
fekt wird jedoch noch deutlicher, wenn man zusatzlich
nach Neubauten einerseits und BestandsmaBnahmen an-
dererseits differenziert. Die Prognosen fur die Moderni-
sierungs- und Renovierungsarbeiten wurden namlich nur
unwesentlich verandert. Die Prognose fur die Wohnungs-
neubauten »explodierte« dagegen férmlich von —0,3% auf
nunmehr 3,5%.

Besonders stark pragten diese Korrektur die »Schwerge-
wichte« Deutschland und Frankreich. Fur diese beiden Lan-
der wurden die Prognosen fur den Wohnungsneubau von

Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Amsterdam, Juni 2006).

—-2,1 auf 1,2% bzw. von 2,5 auf 4,7% angehoben. Da die-
se beiden Lander bereits etwa ein Drittel der Investitionen
zum gesamten Wohnungsneubauvolumen beisteuern, konn-
te selbst eine kleine Korrektur »nach unten« flr Portugal spie-
lend wettgemacht werden.

Verbessertes konjunkturelles Klima kommt auch
dem Wohnungsbau zugute

Derart signifikante Anderungen erfolgen bei Prognosen recht
selten. Es ist daher nicht uninteressant, die wesentlichen
GrUnde hierfir anzusprechen. Danach sind fUr die Korrek-
turen vor allem folgende positive Einfliisse verantwortlich:

e ein sichtlich verbessertes konjunkturelles Klima — trotz ho-
her Olpreise,

e verbesserte Aussichten auf den Arbeitsmarkten, ver-
bunden mit einem leichten RUckgang der Arbeitslosen-
quoten,

59. Jahrgang - ifo Schnelldienst 13/2006
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18 Daten und Prognosen

e ein weiterhin relativ niedriges Zinsniveau — trotz eines leich-
ten Zinsanstiegs,

e ¢in verbreitertes Angebotsspektrum der Finanzierungs-
moglichkeiten (z.B. Hypotheken mit bis zu 50 Jahren Lauf-
zeit in Frankreich),

e Praferenzverschiebung zugunsten von Eigentum gegen-
Uber dem Wohnen »zur Miete« (z.B. in Finnland und
[talien),

e verstarkte Zuwanderung, insbesondere aus anderen EU-
Landern (z.B. in Irland, Italien und Osterreich),

e | iberalisierung der Zweitwohnungsgenehmigungen (z.B.
in Danemark) und

e Wegfall der Eigenheimzulage (fUhrt zu kurzzeitigem An-
stieg der Neubauaktivitaten in Deutschland).

Die langfristigen Zinsen befinden sich in den Euro-Lan-
dern bereits seit einigen Jahren auf einem relativ niedrigen
Niveau. Dies war vor der Einflhrung des Euro noch nicht
der Fall. So lagen beispielsweise noch Mitte der neunziger
Jahre in Italien und Spanien die langfristigen Zinsen bei rund
12% —fast doppelt so hoch wie in Deutschland. Das nach-
haltig niedrigere Zinsniveau hatte einen Uberaus positiven
Einfluss auf die Wohnungsnachfrage, vor allem in Spanien.
Die deutlich geringeren Kreditkosten stimulierten in den
ehemaligen »Hochzins-Landern« in den letzten Jahren die
Wohnungsmaérkte in diesen Landern ganz erheblich, was
sich nicht nur in einem spurbaren Anstieg der Nachfrage,
sondern auch in kraftigen Preiserhdhungen bemerkbar
machte.

Mégliche Zinssteigerung als Wachstumsbremse
Nach der leichten Erhdéhung der langfristigen Zinsen im
Verlauf des Jahres 2006 erwarten die meisten Experten

eine weitere Steigerung in den beiden darauf folgenden
Jahren. Aber auch viele Nichtmitglieder der Wahrungs-

Abb. 1

Entwicklung der langfristigen Zinsen der "groBen fiinf" Lander Europas

1992 bis 2006

union orientieren sich an den Vorgaben der Européischen
Zentralbank (EZB). Die mittelosteuropéischen Lander ver-
zeichneten in den letzten Jahren noch deutlich hdhere
Zinssatze als die Lander der Eurozone, allerdings mit ei-
ner deutlich sinkenden Tendenz. Im Gegensatz zu den
meisten westeuropdischen Landern durfte in den mittel-
osteuropéischen Landern die Tendenz sinkender Zinsen
anhalten. Hier wird, mit Ausnahme der Slowakei, eine Kon-
vergenz bei rund 5/2% bis 2008 erwartet. Die prognos-
tizierten Veranderungen bei den langfristigen Zinsen durf-
ten demzufolge bis 2008 zu einer Belastung fur die Woh-
nungsnachfrage werden. »Dampfer« werden vor allem in
[talien und Spanien erwartet.

Wie in Deutschland ist es in vielen Landern tblich, Woh-
nungsbaukredite mit festen Zinssatzen fur eine bestimmte
Laufzeit zu vergeben. Doch gibt es auch Lander, in denen
Darlehen mit einem variablen Zinssatz die Wohnungsbaufi-
nanzierung dominieren. Die Zinsen fur diese Darlehen, die
besonders haufig in Irland, Spanien und GroBbritannien An-
wendung finden, richten sich am kurzfristigen Zins aus. Ei-
ne Anhebung der Leitzinsen durch die EZB hat und wird
demzufolge auch zukinftig unmittelbar die laufenden Woh-
nungsbaukredite in Irland und Spanien tangieren. Wie die
Vergangenheit zeigt, waren diese Wohnungsbaumarkte be-
sonders gefahrdet in Phasen steigender Zinsen.

Auch das schwache Einkommenswachstum, verursacht
durch hohe Arbeitslosigkeit in vielen der 19 Euroconstruct-
Lander, dampft eher die Nachfrage. Vor allem junge Men-
schen, mit dem hdchsten Potential fur einen Ersterwerb,
sind oft davon betroffen. Die groBen Lander Deutschland,
Frankreich, Italien und Spanien, mit Ausnahme GrofBbritan-
niens, werden — trotz einer leicht riicklaufigen Tendenz —auch
noch mittelfristig unter hoher Arbeitslosigkeit leiden und auf-
grund ihres Gewichts die Entwicklung des Wohnungsbaus
in Europa dadurch eher dampfen. In Frankreich kdnnte das
Robien-Gesetz, das einen gelockerten Kin-
digungsschutz ermdéglicht, dazu fuhren, dass
insbesondere Berufsanfanger aufgrund von
erhohter Arbeitsplatzunsicherheit eventuell

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Spanien = Deutschland = =Frankreich Italien

Quelle: EcoWin — Zehn-Jahres-Anleihen, monatlich.
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= GroRbritannien

geplante Investitionen aufschieben.

Deutschland: Schlusslicht bei den
Immobilienpreisen

In den meisten europaischen Landern sind
zudem in den vergangenen Jahren die Im-
mobilienpreise stérker gestiegen als die Ein-
kommen. Auch diese Entwicklung wurde
durch die vergleichsweise niedrigen Zinsen
begunstigt. In 12 von 18 untersuchten eu-
ropaischen Landern stiegen die Hauspreise
2005 um mehr als 7% (vgl. Royal Institute
of Chartered Surveyors 2006). Allein in
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Deutschland war keine Belebung bei den Abb. 3

Preisen zu verzeichnen. Die Experten ge-

Durchschnittliche Haushaltsgréfe in den 19 Euroconstruct-Lindern® 2006

hen davon aus, dass sich bereits 2006 der
Preisanstieg merklich abflachen wird. Es
durfte zwar zu keinem Preisverfall kommmen,
doch scheint vorerst das »Ende der Fahnen-
stange« erreicht sein.
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Ein deutlich stimulierender Faktor bei der 240

starken Belebung der Wohnungsnachfrage
in einigen Landern war die Zunahme der
Zahl der Haushalte in den letzten Jahren.
Sie resultierte fast Uberall, da sich die Be-
volkerung nur marginal erhdhte, aus einer
Verringerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgréBe. Diese Entwicklung wird sich al-
lerdings in den nachsten Jahren verlang-
samen. Die Stimulierung der Nachfrage
— und der Preise — wird dadurch abge-
schwécht. Lediglich in den mittel- und osteuropéischen
Landern kann durch die stark wachsenden Einkommen
weiter mit hoher Nachfrage — und steigenden Preisen — ge-
rechnet werden.
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Ein SchlUsselfaktor der Nachfrage im Wohnungsbau sind
nationale Verhaltensweisen und Gewohnheiten in Bezug auf
den Erwerb von Wohneigentum. Im europdischen Durch-
schnitt liegt die Wohneigentumsquote bei ca. 63%. Diese
Quote differiert jedoch stark zwischen den 19 Eurocons-
truct-Landern. Den Schlusslichtern Deutschland (45%) und
Schweiz (35%) stehen GroBbritannien, Irland, Italien, Nor-
wegen, Portugal, Spanien und Ungarn mit einem Anteil
von Uber 70% an Wohneigentum gegentber. Diese Quo-
ten werden sich in den na&chsten Jahren kaum verandern.
Mit Ausnahme von Norwegen verzeichnen aber alle 19 Lan-
der leicht steigende Quoten, mit dem hdchsten Anstieg in
[talien.

Abb. 2

Entwicklung der Bevélkerung und der Haushalte in den 19 Euroconstruct-

Landern, 2000 bis 20082

Personen je Haushalt

EC-19 Durchschnitt: 2.38
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? Schitzwert der jeweiligen Teilnehmerinstitute.
Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Amsterdam, Juni 2006).

Die in der letzten Zeit verstérkte dffentliche Diskussion um
die demographische Entwicklung in Deutschland wird von
den am Wohnungsbau Beteiligten noch relativ gelassen
gesehen. Denn der Stagnation der Bevolkerung wirkt in
den nachsten Jahren immer noch eine Zunahme bei der Zahl
der Haushalte sowie ein steigender Quadratmeterbedarf pro
Kopf entgegen. Fir die meisten Euroconstruct-Lander wird
fUr den sechsjéhrigen Beobachtungszeitraum 2002 bis 2008
ein moderates Bevoélkerungswachstum von insgesamt
durchschnittlich 21/2% unterstellt. Von diesem Durchschnitts-
wert weichen lediglich Irland (12%) sowie Spanien (10%)
deutlich ab. Im selben Zeitraum erhoht sich die Anzahl der
Haushalte in Irland sogar um 22% und in Spanien immer
noch um 17%.

Schnelles Ende des Wohnungsbaubooms

Die Dynamik des Wohnungsneubaus wird nicht mehr lan-
ge anhalten. Bereits 2007 wird nur noch
knapp das Niveau des Vorjahres erreicht,
2008 wird sogar ein leichter Riickgang er-
wartet. Trotz einiger positiver Aspekte spre-

Index 2000 = 100
109

=—Bevodlkerung
~—Haushalte

107

105

103

101

chen viele der angeflhrten Entwicklungen
doch eher fUr eine Stabilisierung auf dem in
2006 erreichten Niveau. Impulse fir den
Wohnungsbau werden im Prognosezeitraum
allein von steigenden BestandsmaBnahmen
kommen. In diesem Teilbereich erwarten die
Experten eine Zunahme von jahrlich rund
2%. FUr den gesamten Wohnungsbau er-
gibt sich somit ein Wachstum von 1% im
Jahr 2007 und 0,9% im Jahr 2008.

Blickt man Uber den Prognoserand des Jah-

99

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

) Bis 2005: Istwerte 2006: Schatzwert, 2007 und 2008: Prognose.
Quelle: Euroconstruct/ifo Institut (Amsterdam, Juni 20086).

2007

res 2008 hinaus, so kdnnten mittel- bis lang-
fristig folgende positive Einflisse den Markt
wieder beleben:

2008
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20 Daten und Prognosen

e Steigende Anspriiche an die Energieeffizienz von Wohn-
gebauden. (Ein Energiepass ist in Deutschland bereits
in der EinfGhrungsphase und wird in weiteren Landern
folgen.)

e Steigendes Durchschnittsalter der Bevolkerung in nahe-
zu allen Landern fuhrt zur Nachfrage nach altengerech-
ten Wohnungen.

e Steigende Eigentumsquoten flihren zu hdherer Reno-
vierungstatigkeit (Niederlande).

e Hohe Hauspreise fUhren zu einer verstarkten »Do-it-your-
self«-Kultur (Schweden).

e Steigende Nachfrage nach Zweitwohnungen durch »Aus-
l&nder« in landschaftlich attraktiven Regionen.

e Besiedelung von Grenzregionen im Zuge der europai-
schen Integration (Osterreich, Slowakei, Ungarn).
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