Prognosen und Tendenzen zur Marktentwicklung

Die seit 10 Jahren schrumpfende Bauwirtschaft hat auch in der Branche der Architektur-
/Ingenieurbiros zu einem scharfen Verdrangungswettbewerb gefuhrt. Immer mehr Inhaber und Ge-
schéftsfiihrer von Architektur- und Ingenieurbiiros beschéaftigen sich folglich mit der Frage wie sich
in Zukunft die Absatzmarkte in der BRD entwickeln werden und welche Chancen sich daraus erge-
ben? Dieser Beitrag versucht Antworten auf die vorausgegangene Frage zu geben.
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Vergleicht man flr den Zeitraum von 1996 bis 2002 den Volumenindex des Auftragsbestands fir
den Hoch-/Tiefbau (Abb. 1) mit der Umsatzentwicklung der Branche Architektur-/Ingenieurblros
(Abb. 2) lasst sich eine Korrelation zwischen den beiden Indices auf den ersten Blick nicht ableiten.
Vergleicht man jedoch fir diesen Zeitraum den VVolumenindex des Auftragsbestands fur den Hoch-
[Tiefbau mit der Umsatzentwicklung der Teilbranchen Architekturbiros fiir Hochbau und Innenar-
chitektur, sowie Ingenieurbiros fur bautechnische Gesamtplanung (Abb. 3) so lasst sich wenn auch
in abgeschwachter Form eine Beziehung zwischen diesen Indices herstellen. Das bedeutet, dass sich
zumindest fir 50,9% aller Biros der Branche die Entwicklung der Bauwirtschaft zeitversetzt in
ahnlicher Weise auswirkt. Betrachtet man weiterhin neben der Umsatzentwicklung der Branche die
stetig gestiegene Zahl der Biros (Abb. 2 u. 4) so kann neben rickldufigen Nachfrageeffekten eine
Ausweitung des Angebotes festgestellt werden, welche sich zusétzlich negativ auf die Honorierung
der Beratungs-/Planungsleistungen auswirkt. Diese Umstande machen es auch fur die Branche der
Architektur-/Ingenieurbiros erforderlich sich intensiver mit den Absatzmarkten der Bauwirtschaft
und deren Entwicklung auseinander zusetzen.

Die Absatzmarkte der Architektur- und Ingenieurburos lassen sich fir den Inlandsmarkt in die Be-
reiche Wohnungsbau, Wirtschaftbau und Offentlicher Bau untergliedern, wobei sich diese weiter in
Teilmérkte untergliedern lassen. Beschaftigt man sich mit Prognosen und Trends zur Marktentwick-
lung ist es erforderlich sich ausfihrlicher mit den einzelnen Teilmarkten und den Griinden der
Nachfrage auseinander zusetzen. Erst wenn die Ursachen der Nachfrage nach bestimmten Bauleis-
tungen bekannt sind, ist es moglich sich mit deren kiinftiger Entwicklung auseinander zusetzen. Im
Anschluss daran lassen sich dann Prognosen Uber die Auswirkung der Nachfrage auf das eigene
Biiro erstellen. Diese Informationen ermdglichen es abgesicherte Entscheidungen zur kiinftigen
Ausrichtung des Buros zu treffen. Im folgenden untersuchen wir der Reihenfolge nach die Absatz-
markte Wohnungsbau, Wirtschaftsbau und Offentlicher Bau um anschlieRend mégliche Entwick-
lungen dieser Zielméarkte ableiten zu kdnnen.
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Wohnungsbau

Der Wohnungsbau stellt in der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anteil von etwa 55,5% des
gesamten Bauvolumens den wichtigsten Bereich des Bausektors dar. Der Volumenindex des Auf-
tragsbestands fur den Wohnungsbau (Abb. 1) entwickelte sich von 106,2% im Jahr 1991 bis zur
Spitze im Jahr1994 mit 190,0% auf nur noch 62,6% zum dritten Quartal 2004.

Welche Ursachen sind nun fiir den Anstieg des Volumenindex des Auftragsbestands bis 1994 sowie
dem seither ungebremsten Abschwung im Wohnungsbau verantwortlich? Laut einer Untersuchung
von Prof. Dr. Lothar Hibl vom Institut fir VVolkswirtschaftslehre an der Universitat Hannover sind
die entscheidenden Einflussfaktoren auf den Wohnungsbau die Demographische Entwicklung einer
Bevolkerung, sowie die Zahl der Zuwanderungen. Vergleich man die von Prof. Dr. Hiibl gemachte
Erkenntnis mit dem Volumenindex des Auftragsbestands fiir den Betrachtungszeitraum von 1991
bis 2004, lasst sich der Verlauf des Volumenindex des Auftragsbestands relativ leicht erklaren. Mit
den Umwalzungen in Osteuropa sowie der Deutschen Wiedervereinigung Anfang der neunziger
Jahre hatte die BRD einen betrachtlichen Zustrom an Einwanderer zu verkraften die zu einer grof3en
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt geflihrt hat. Weiterhin sorgte die damalige Bundesregierung
unter Bundeskanzler Helmut Kohl durch staatliche Fehlallokationen fiir betrachtliche Investitionen
in den Wohnungsbau der Neuen Bundeslander, die jedoch bedingt durch fehlende Arbeitsplatze und
des bis heute anhaltenden Fortzugs besonders der jungen und gut qualifizierten Bevolkerung deut-
lich am Wohnungsbedarf vorbei ging. Mit dem abflauen des Einwanderungsstroms aus Osteuropa
Mitte der neunziger Jahre, den bereits heute spirbaren Auswirkungen der Demographischen Ent-
wicklung — die Bevoélkerung der BRD schrumpft durch ein Sterbeliberschuss von 1999 bis 2050
voraussichtlich je nach Hohe der Zuwanderung um ca. 15 bis 22 Mio. Menschen — und dem Sub-
ventionsabbau der Bundesregierung von Kanzler Gerhard Schréder nahm die Nachfrage im Woh-
nungsbau wieder kontinuierlich ab. Aus dieser Erkenntnis I&sst sich fur die Zukunft des Wohnungs-
baus folgende Prognose ableiten:

= Verursacht durch die demographische Entwicklung wird vom Wohnungsbau — mit Ausnahme
in den prosperierenden Grof3stadten und Ballungszentren, welche durch ihren attraktiven Ar-
beitsmarkt eine hohe Anziehungskraft auf Arbeitskrafte (Zuwanderung) ausiiben — kiinftig kei-
ne malgeblichen Impulse mehr fir die Nachfrage nach Bauleistungen ausgehen.

Unterstutzung findet diese Prognose auch im Trend stetig steigender Mobilitatskosten, welche wie-
derum fir eine Umkehr der Stadtflucht zurtick zur City sorgen wird. Da der Erwerb von Wohnei-
gentum in den Ballungszentren jedoch nur fur gut verdienende Haushalte erschwinglich ist, wird
dieser Markt ein Exklusivmarkt. Das bedeutet, dass das Angebot hundertprozentig den Wohnbe-
durfnissen der Nachfrager entsprechen muss. Um die Wohnbedurfnisse der Nachfrager besser ab-
grenzen zu konnen hat der Trendforscher Dr. Hettenbach vom Institut Innovatives Bauen finf Bau-
typen entwickelt die fir den Anlageerfolg von Immobilien entscheidend sind. Welche Chancen er-
geben sich aus der Prognose fur die Branche der Architektur-/Ingenieurbiiros?

= Die Immobilie wird zum Lifestyle-Produkt.
= Bauen im Bestand mit hohen Anforderungen an die Architektur und die Energiekonzepte.
= Stadtumbau und Dorfsanierung stehen im Vordergrund.
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= Abriss, Riickbau und Renaturisierung werden zur Herausforderung fiir strukturschwache Regi-
onen.

= Dem Leistungsspektrum Projektentwicklung kommt unter Beachtung Marktwirtschaftlicher
und Gesellschaftlicher Veranderungen eine groRere Bedeutung bei.

Wirtschaftsbau

Der zweit wichtigste Bereich des Bausektors der Bundesrepublik Deutschland stellt mit einem An-
teil von zirka 28,7% vom gesamten Bauvolumen der Wirtschaftbau dar. Vom gesamten Bauvolu-
men des Wirtschaftsbaus wiederum entfallen ungefahr 70% auf den Hochbau und 30% auf den
Tiefbau.

Aus der Entwicklung der Volumenindices des Auftragsbestandes fuir den Hochbau ohne Woh-
nungsbau und den Tiefbau ohne StralRenbau (Abb. 1) I&sst sich nicht direkt die Entwicklung der
genannten Indices fiir den Wirtschaftsbau ablesen, weil in den Indices auch der Anteil des Offentli-
chen Baus enthalten ist. Beeinflusst werden die Volumenindices des Auftragsbestands fur den
Hochbau ohne Wohnungsbau und den Tiefbau ohne StraRenbau mit etwa 76% bzw. 65% vom Wirt-
schaftsbau. Ausgehend von einem Anstieg der Indices von 1991 bis 1994 sind beide Indices wie aus
der Abbildung 1 ersichtlich bis zum dritten Quartal 2004 stetig zurlickgegangen.

Obwohl den einzelnen Teilmarkten des Wirtschaftsbaus eine unterschiedliche Bedeutung in der
Zusammensetzung des Bauvolumens zukommt, kénnen die entscheidenden Kriterien fur die Nach-
frage in allen Teilmarkten des Wirtschaftsbaus auf die Standortfaktoren und die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zurilickgefuhrt werden. So fuhren insbesonders wirtschaftliche Schwachepha-
sen wie wir sie seit dem Jahr 2001 erleben zu einem spirbarem Nachfrageriickgang. Dariiber hinaus
beeinflussen auch Technologiespriinge, Liberalisierung und Globalisierung, sowie steuerliche Ab-
schreibungsmaglichkeiten die Nachfrage nach Bauleistungen im Wirtschaftsbau. Vor allem bei den
steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten hat die Bundesregierung unter dem Druck der ange-
spannten Haushaltslage massiv die steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten des Anlagevermégens
und der Kapitalanlagen beschnitten. Konnten frihrer vielfach nur aufgrund des steuerlichen Gestal-
tungsspielraums ansehnliche Renditen mit Wirtschaftsimmobilien erzielt werden, so halten sich
mittlerweile die Immobilienfonds durch die sinkenden Renditen aus diesem Geschéft in der Bun-
desrepublik Deutschland zuriick. Die Liberalisierung und Globalisierung wiederum fiihrt dazu, dass
die Unternehmen aus wirtschaftlichen Griinden ihre Bauinvestitionen inzwischen hauptsachlich im
Ausland tétigen, um entweder durch eine komplette Unternehmensverlagerung oder durch Verlage-
rung von Arbeitsplatze ihre Ertragslage zu verbessern. Haben anfanglich lediglich GrolRkonzerne zu
diesen Malinahmen gegriffen, sind inzwischen auch die Mittelstdndischen Unternehmen auf diesen
Zug aufgesprungen. Begleitet wird die Verlagerung von Arbeitsplatzen auch durch den Technolo-
giesprung der Informations- und Kommunikationstechnik, die es letztendlich den Unternehmen
erlaubt die weltweit zur Verfligung stehenden Ressourcen unter dem Gesichtspunkt der Kapital-
vermehrung (Shareholder Value) einzusetzen. Auch darf nicht vergessen werden, dass Fusionen
oder Insolvenzen die Anzahl der Nachfrager nach Bauleistungen im Wirtschaftsbau reduziert. Viel-
fach lassen auch die geséattigten Méarkte der BRD und Westeuropa eine Expansion an den bestehen-
den Standorten einfach nicht zu.

Dennoch bieten sich den Architekten und Ingenieuren auch kiinftig zahlreiche Chancen im Wirt-
schaftsbau, die es zu Nutzen gilt wie z.B.:
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Umnutzung von Industriebrachen.

Revitalisierungsobjekte um Leerstehende Wirtschaftsimmobilien wieder zu nutzen.
Umwidmung von nicht betriebsnotwendigem Gelande.

Bedeutung des Leistungsspektrums wirtschaftliches und technisches Immobilienmanagements
nimmt unter Bilanz und Ertragsgesichtspunkten zu.

Leistungsspektrum technisch wirtschaftliche Beratung wird zur Schlusselleistung im Verdréan-
gungswettbewerb.

Uu Uy

U

Deutlich erkennbar ist auch im Wirtschaftsbau der Trend zum Bauen im Bestand, sodass der Neu-
bau zukunftig keine groRe Rolle mehr spielen wird. Auch durch die Renditeerwartungen der Inves-
toren wird sich der Wirtschaftsbau grundlegend andern. Wéhrend in der VVergangenheit fir fertig
gestellte Objekte noch Nutzer gesucht werden mussten, werden kinftig fur konkrete Nutzer Objekte
nach MaR erstellt. Flr die Architekten und Ingenieure steigt damit der Koordinationsaufwand, bei
einer Verkirzung der Planungs- und Bauzeit.

Offentlicher Bau

Mit einem Anteil von etwa 15,8% vom gesamten Bauvolumen der Bundesrepublik Deutschland
stellt der Offentliche Bau den kleinsten Anteil im Bausektor dar. VVon den 37,54 Mrd. Euro die im
Offentlichen Bau 2003 umgesetzt wurden, entfallen 40,1% auf den Hochbau, 30,9% auf den Stra-
Renbau und 29,0% auf den Tiefbau.

Wie bereits im Abschnitt Wirtschaftsbau erwéhnt kann die Entwicklung der Volumenindices des
Auftragsbestands flr den Hochbau ohne Wohnungsbau beziehungsweise den Tiefbau ohne Stra-
Renbau nicht direkt auf die Entwicklung der Teilmarkte des Offentlichen Baus zuriickgefiihrt wer-
den, da in die Indices auch die Entwicklung dieser Teilmarkte des Wirtschaftsbaus mit einfliesen.
Der Offentliche Hochbau beeinflusst den Volumenindex des Auftragsbestands fiir den Hochbau
ohne Wohnungsbau mit einem Gewicht von 24%, wihrend der Offentliche Tiefbau sich mit einem
Gewicht von 35% auf den VVolumenindex des Auftragsbestands fur den Tiefbau ohne StraRenbau
auswirkt. Verfolgt man die Entwicklung der drei Teilmarkte des Offentlichen Baus an den in Ab-
bildung 1 dargestellten Indices fur den Hochbau ohne Wohnungsbau, den Tiefbau ohne StraRenbau
und den Tiefbau Stralienbau, so kann lediglich fir den Volumenindex des Auftragsbestands fir den
Tiefbau Strallenbau eine leicht positive Entwicklung festgestellt werden.

Will man jedoch konkret die Ursachen fiir die Entwicklung und den kiinftigen Trend des Offentli-
chen Baus eruieren, kommt man an einer weiteren Untergliederung der einzelnen Teilmérkte nicht
vorbei. Zur Bestimmung der Nachfrage im Teilmarkt Hochbau ohne Wohnungsbau l&sst sich dieser
weiter in die Marktsegmente Verwaltungsbauten, Freizeiteinrichtungen, Bildungseinrichtungen,
Einrichtungen der inneren Sicherheit und Sozialimmobilien untergliedern. Der Teilmarkt Stral3en-
bau wiederum kann weiter unterteilt werden in die Marktsegmente Autobahnen, Bundesstrassen,
Landstrassen, Kreisstrassen, Stadt- und Gemeindestrassen, sowie Rad- und Feldwege, wéhrend der
Teilmarkt Tiefbau ohne StralRenbau sich in die Marktsegmente Energie-, Gas-, Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung einteilen l&sst. Grundsétzlich kann fur die Nachfrage in den drei Teil-
markten ein Zusammenhang zwischen den Finanzen der Offentlichen Haushalte und den Eigeninte-
ressen der regierenden Parteien auf Bundes-, Landes-, Kreis- und Kommunaler Ebene (Popularitét
der MalRnahme zur Wiederwahl) hergestellt werden.
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Die Grenzen der Verschuldung der Offentlichen Haushalte sind dann erreicht, wenn diese die ge-
samtwirtschaftlichen Ziele der Bundesrepublik Deutschland oder den Stabilitatspakt (Maastrichkri-
terien) der Europdischen Wirtschafts- und Wéahrungsunion verletzen. Schon heute befinden sich der
Bundeshaushalt, die Haushalte der Lander und der Kommunen (Abb. 5) in einer &ul3erst angespann-
ten Finanzsituation, die kaum Investitionen in die erforderliche Bestandserhaltung und den Ausbau
der Infrastruktur zulassen. Auch hier wird sich die demographische Entwicklung und die dadurch
bedingte Abnahme der Erwerbspersonen ab dem Jahr 2012 weiter verscharfend auf die Einnahmen
der Offentlichen Haushalte auswirken. Laut einer Schatzung von Seitz sinken die Einnahmen der
Offentlichen Haushalte um 1%, wenn die Bevolkerung um 1% schrumpft. Deshalb ist die Sanierung
der Finanzen von Bund, L&nder, und Kommunen die dringlichste Aufgabe, die keine weitere Ver-
schiebung mehr zulésst. Schon heute besteht fir die Kommunen laut einer Berechnungen des Deut-
schen Institut fir Urbanistik ein Investitionsbedarf von tber 665 Mrd. Euro, der nur deshalb nicht
aufgeldst werden kann, weil die dafur notwendigen Mittel fehlen. Die Folgen des akuten Finanz-
mangels der Offentlichen Haushalte manifestieren sich zusehends im Verfall der kommunalen Inf-
rastruktur. So gelten 20 - 30% des deutschen Abwassernetzes mit einem Volumen von 45 Mrd. Eu-
ro als dringend sanierungsbedirftig. Diese Fakten sprechen kiinftig fir nachstehende Entwicklung
des Offentlichen Baus:

— Stérkere Beteiligung von Privatinvestoren (Public Private Partnership) an den Erhaltungs- und
Neuinvestitionen des Offentlichen Baus.

= Durch die Beteiligung von Privatinvestoren am Offentlichen Bau kommt es zu einer Verinde-
rung der Auftraggeberstruktur fur Architekten, Ingenieure, Bauunternehmen, Handwerker etc.

= Neubaubedarf im Hochschulbereich verliert durch die kunftig schrumpfende Anzahl von Stu-
denten an Bedeutung. Erhaltungsinvestitionen stehen im Vordergrund sowie die Zusammenle-
gung von Universitaten.

= Die Beschiftigtenzahl im Offentlichen Dienst muss sinken, damit die Finanzierungslast je Er-
werbstatigem nicht zunimmt. Eine geringere Anzahl Beschiftigter im Offentlichen Dienst wie-
derum lasst keine Neuinvestitionen in Biiroimmobilien der Offentlichen Hand erwarten.

= Weiterhin zwingen knappe Finanzmittel die Offentlichen Auftraggeber dazu ihren Immobilien-
bestand effektiver zu verwalten.

= Eine schrumpfende Bevolkerung und die Verlagerung grof3er Teile der produzierenden Indust-
rie fuhren dazu, dass eine weitere Zersiedelung von Stadten und Gemeinden nicht mehr tragbar
ist. Um den Zerfall betroffener Stadtteile und die Bildung von Ghettos zu verhindern, wird
kiinftig auch in Westdeutschland der Ruckbau und die Revitalisierung in strukturschwachen
Regionen zu den Herausforderungen der Offentlichen Verwaltungen zéhlen.

= Konjunkturell hat sich der StraRenbau als stabilster Bereich des Offentlichen Baus erwiesen.
Durch die im Januar 2005 eingefiihrte Schwerverkehrsabgabe, kann der Bund mit Hilfe von
Privatinvestoren den Ausbau des Bundesfernstrassennetzes dem durch die Eu-Liberalisierung
und Eu-Osterweiterung verursachten steigenden Guiterverkehrsaufkommen anpassen.

Die Konsolidierung der Offentlichen Haushalte und die demographische Entwicklung der Bevolke-
rung in der Bundesrepublik Deutschland bringen jedoch nicht nur Risiken fur die Branche der Ar-
chitekten und Ingenieure mit sich, sondern eréffnen ihrerseits auch etliche Chancen wie z. B.:
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= Durch den verstarkten Einbezug von Privatinvestoren kann der bestehende Investitionsstau an
Neu- und Erhaltungsinvestitionen zugig aufgel6st werden.

= Nicht fehlende Finanzmittel sind kiinftig das Entscheidungskriterium fiir die Realisierung Of-
fentlicher Bauvorhaben, sondern ausschlief3lich der Bedarf und die Wirtschaftlichkeit des Ge-
samtkonzeptes.

= Wie unter Abschnitt Wohnungsbau bereits erwéhnt steht der Stadtumbau und die Dorfsanierung
im Vordergrund.

= Neue Leistungsbilder entstehen tiberall dort, wo sich der Staat zuriick zieht und wo die Finan-
zen der Offentlichen Haushalte eine effektivere Verwaltung im Umgang mit den Vermdgens-
werten erfordert.

Auslandsmarkte

Unter dem Druck schrumpfender Absatzmarkte im Wohnungs-, Wirtschafts- und Offentlichen Bau
in Deutschland liebdugelt manches Architektur-/Ingenieurbiiro mit der ErschlieBung der offensicht-
lich lukrativen Auslandsmarkte. Um hier jedoch von vornherein Missverstandnis vorzubeugen sind
zundchst einmal erhebliche Hirden zu tberspringen. Ohne finanzielle Stabilitat und einer guten
Positionierung im Inlandsgeschéft, in welchem die Mittel zur Finanzierung der Exportstrategie ver-
dient werden muss ist eine Erschliefung der Auslandsmarkte nicht méglich. Weiterhin existiert
lediglich in der Bundesrepublik Deutschland und in Griechenland eine HOAI fur Architekten und
Ingenieure. Diese Hurde tberspringen nur jene Biiros, welche tber eine extrem hohe Wettbewerbs-
fahigkeit und eine klare strategische Ausrichtung verfugen. AulRerdem erfordert die ErschlieRung
der Auslandsmarkte von den Architektur-/Ingenieurbiros den Auftritt als Gesamtplaner, welcher
durch die extreme Spezialisierung und Heterogenitét der Branche tiberwiegend nicht gegeben ist.
Berlcksichtigt werden muss auch das fehlende Sprach- und Kulturkenntnisse den Eintritt in fremde
Markte erschwert.

Fazit

Die Bauwirtschaft und die Branche der Architektur-/Ingenieurbiros erleben zurzeit einen radikalen
Strukturwandel der noch lange nicht abgeschlossen ist. Bei allen Risiken die zweifelsohne vorhan-
den sind gibt es auch zahlreiche Chancen die konsequent genutzt werden missen. Angesichts der
Fakten sollten sich die Buros nicht nur mit ihrem Tagesgeschéft auseinander setzen, sondern ihre
langst Uberfallige strategische Positionierung schnellst méglich klaren. Interessant in diesem Zu-
sammenhang ist auch ein Interview des schwedischen Managementvordenkers Professor Kjell
Nordstrom im Harvard Business Manager, demzufolge es fur Ineffizienz zukiinftig kein Platz mehr
gibt. Was bezogen auf das einzelne Architektur- bzw. Ingenieurbiro bedeutet, dass es entweder im
weitesten Sinn ein Problemldser ist oder durch brutale Effizienz und Effektivitat zu den gunstigsten
Bietern von Planungsleistungen z&hlt.
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Volumenindex des Auftragsbestands fur den Hoch-/Tiefbau
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Abb. 1: Volumenindex des Auftragsbestands fiir den Hoch-/Tiefbau / Quelle Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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Abb. 2: Umsatzentwicklung und Anzahl der Architektur-/Ingenieurbiros / Quelle Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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Umsatze ntwicklung von Architektur-/Ingenieurbtiros
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Abb. 3: Umsatzentwicklung von Architektur-/Ingenieurbdiros / Quelle Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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Abb. 4: Anzahl von Architektur-/Ingenieurbiros / Quelle Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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Entwicklung der Kommunalfinanzen
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Abb. 5: Entwicklung der Kommunalfinanzen / Quelle Gemeindefinanzbericht 2004 des Deutschen Stadtetages
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