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Einfihrung

Das ,Okosystem Bauen” ist fragmentiert und zeigt von der
Produktion von Baustoffen tGber Hoch- und Tiefbau bis hin
zum Betrieb von Gebauden Vertikalisierungstendenzen -
das Baugewerbe umfasst Tief-, Hoch- und Ausbau von
Neu-und Bestandsbauten. Die Bauindustrie exkl. Baustoffe
und AusrUstung generiert einen jahrlichen Umsatz von ca.
420 Mrd. € und zahlt damit zum wirtschaftlichen Rickgrat
des Landes. In den vergangenen zehn Jahren wurde
ein nominales Wachstum von rund 75 % generiert. Der
offentliche Anteil im Tiefbau ist hoch - die beiden
gréBten Segmente im Hochbau bilden der Wirtschafts-
und Wohnungsbau. Letzterer stellt den Hauptwachs-
tumstreiber der Bauindustrie dar.

Die Branche ist mittelstandisch gepragt. Rund zwei
Drittel der Betriebe beschaftigen unter 100 Mitarbei-
ter, 40 % der Unternehmen weisen mit unter 50 Ange-
stellten handwerkliche Strukturen auf. Die wenigen
Betriebe mit tGber 500 Mitarbeitern generieren rund die
Halfte des Umsatzvolumens. Die Branchenrendite liegt
bei ca. 4,5 %. Mittelstandische Betriebe zeigen dabei
unterdurchschnittliche Renditen bei einer Uberdurch-
schnittlichen Kapitalbindung.

Die typischen Ertragsrelationen zeigen eine hohe Anfal-
ligkeit ggu. Preis- und Personalkostensteigerungen, deren
Weitergabe aufgrund der hohen Nachfrage bisher mdglich
war. Durch exogene Einflisse steigen die Faktorkosten

Die kaufmdnnischen Systeme sind erfahrungsgemdB
schwach ausgeprdgt und bilden die Risiken nicht addquat
ab. Defizite wurden durch die vermeintlich gute Branchen-
konjunktur lange kaschiert (Finanzierung durch hohe
Anzahlungen). Eine belastbare Statusbestimmung ist
i.d.R. nicht maglich. Wesentliche Schwachstellen sind:

- unvolistdndige Abbildung der héufig komplexen
Gruppenstrukturen

- Kalkulationen mit tendenziell geringer Belastbarkeit
- Kostentrdgerrechnung i.d.R. unbrauchbar

- unterjdhrige Projektbewertung rudimentdr ausgeprdgt
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(Material, Energie, Personal) und das zu finanzierende
Working Capital (steigende Preise und Projektlaufzei-

ten). Dadurch erodieren die Renditen bei einer gleich-
zeitigen Risikoausweitung aufgrund des steigenden
Fremdfinanzierungsvolumens in Kombination mit dem
signifikant erhdhten Zinsniveau. Der Ukraine-Konflikt
verscharft die Preis- bzw. Verflgbarkeitsproblematik
von Materialien und Personal. Dariber hinaus droht die
Eintribung der Konjunktur aufgrund wegbrechender
Absatzmarkte. Verstarkt durch externe Schocks zeich-
net sich derzeit ein kurzfristiger Rickgang der Nach-
frage insbesondere im Bereich Neubau ab.

Die Branche unterliegt durch Investitionsanforderungen
und Nachfrageverschiebungen zu groBeren Projekten
einem nachhaltigen Konsolidierungsdruck. Durch ver-
anderte Rahmenbedingungen steigen die Anforderungen
an Bauunternehmen. Kurzfristig besteht eine schlechte
Planbarkeit der Gesamtmarktentwicklung. Das reale Bau-
volumen hat sich im Verhaltnis zum BIP unterpropor-
tional entwickelt und stagniert aktuell - kurzfristig wird
es zu einem Riickgang der Bautatigkeit kommen.

Besonders negativ betroffen sind Hoch- und Ausbauun-
ternehmen mit einem Fokus auf Wohnungs- und Indus-

triebau sowie Planungsdienstleister und Projektierer
(insbesondere Bautrager).

Die Planungsinstrumente zeigen methodische Schwdchen:

- vorliegende GuV-Planungen ohne Projektbasis und Bilanz

- direkte Liquiditdtsplanungen ohne Avalbetrachtung und
fehlende Auflésung filliger Verbindlichkeiten
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Ein geordnetes Nachtragsmanagement ist selten anzutreffen. Die Unternehmenssteuerung erfolgt i.d.R. opportunistisch
durch den Unternehmer, hédufig nach Kontostand. Organisationen sind typischerweise unternehmerzentriert und kaum
wachstumsfdhig.

Die Bauindustrie steht - wie die gesamte Wirtschaft - aktuell unter Druck - die Auftragsbesténde sinken - die Bau-

kosten explodieren - die Erreichung der Projektziele ist derzeit erschwert

Explodierende Zinsen > 4% und unsichere Konjunkturaussichten engen Spielraum zur Weitergabe von Preis-
steigerungen ein. Personal- und Materialknappheit fiihren zu Verz6gerungen

Die Komplexitét und Risiken des Geschdftsmodells werden durch die Branchenrenditen nicht adédquat abgebildet.
Gleichzeitig sind die kaufmédnnischen und Fiihrungsstrukturen unterentwickelt, Ausfallrisko bei Kunden steigt

Das sinkende Volumen legt vorhandene Probleme dallerdings auch liquiditdtsseitig offen - verringerte Anzahlungen,

anziehende Baukosten, lingere Projektlaufzeiten - Krisenfokus v. a. Hoch- und Wohnungsbau sowie Projektentwickler

;
t

Fehlentwicklungen werden erst spét erkannt und noch spéter kommuniziert - sinkende Projektrenditen
aufgrund einbrechender Inmobilienpreise in allen Segmenten treffen die gesamte Wertschépfungskette!

Gegensteuern mit ,normalen” Bankinstrumenten fiirs Projektgeschdft, Blick auf den Hochbau
allerdings ,schérfen”

Mittel- und langfristig steht die Professionalisierung der Leistungserbringung an (Modularisierung, BIM, Digitalisierung,

Skaleneffekte, ...) - hohe Investitionen zu erwarten

Fremdfinanzierung aktuell eher schwierig und nur in Einzelfdllen denkbar

Zusdtzlicher Trend zu Zusammenschliissen und gréBeren Einheiten zu erwarten

Eine Branchenkrise zeichnet sich ab - 60 % aller Neubauprojekte sollen verschoben werden - 86 % der Wohnungsgenos-

senschaften schdtzen die Aussichten fiir den Neubau als schlecht ein

Konzentration innerhalb der Branche analog 1995, allerdings ohne den massiven Abbau von Kapazitédten

Wohnen/Mobilitét als Grundrecht - Substitution von ,,Konsum durch Grundbediirfnisse”

G Das Fundament der Branche brockelt - am Bau gibt es fiir Restrukturierer in Zukunft mehr zu tun!
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Die deutsche Baubranche befindet sich derzeit in einer
turbulenten Phase. Durch die anhaltende Energiekrise und
den Krieg in der Ukraine droht die ohnehin schon ange-
schlagene Baukonjunktor endgiiltig einzubrechen. Entwe-
der die dramatisch gestiegenen Preise fiir Baumaterialien
oder stockende globale Lieferketten sorgen zunehmend fiir
Bauverzégerungen, -stornierungen oder gar -abbriiche.
Zusdtzlich leiden die Beschiftigten unter denselben
Bedingungen und benétigen héhere Léhne, um weiterhin
ihren Lebensunterhalt aufrechterhalten zu konnen. Die
folgende Studie von bachert&partner (b&p) wird sich
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ndher mit dieser Problematik auseinandersetzen, um fest-
zustellen, wie es derzeit wirklich um die deutsche
Bauindustrie bestellt ist. Dafiir werden zundchst die
Ausgangslage und die Markteinfliisse fiir die aktuelle
Situation der deutschen Bauindustrie untersucht. Im
Anschluss werden diese mit der eigenen Projekterfahrung
aus Sicht von b&p in Verbindung gesetzt. Zuletzt werden
im Fazit die gewonnenen Erkenntnisse reflektiert, Schliisse
gezogen und entsprechende Empfehlungen fiir Unterneh-
men in der deutschen Bauindustrie formuliert, wie diese mit
der aktuellen Lage am besten umgehen sollten.

Ausgangslage und Markteinfliisse

Wenn es darum geht, die Struktur der deutschen Bauindustrie zu erléutern, muss zuallererst festgehalten werden, dass das
Gewerbe den sogenannten Tief-, Hoch- und Ausbau von Neu- sowie Bestandsbauten umfasst.

Abbildung 1: Marktstruktur Bauindustrie in Deutschland
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In der Grafik ,Marktstruktur Bauindustrie in DE" ist gut zu
erkennen, dass die Industrie stark fragmentiert ist und sich
Vertikalisierungstendenzen herausgebildet haben. Mit der
Zeit ist ein regelrechtes ,0Okosystem Bauen” entstanden,
bei dem nicht nur zwischen Wohn-, Wirtschafts-und 6ffen-
tlichem Bau unterschieden wird, sondern auch zwischen
Neubau und Bestand. Die angesprochene Vertikalisierung
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ist in der Ausweitung der Wertschopfungsstufen begrin-
det und hat zur Spezialisierung in Baustoffhersteller und
Anbieter von Maschinen, Unternehmen flr die Bauplanung
und -durchfihrung sowie flir den spateren Betrieb geflihrt.
Diese Unterteilung kann jedoch nicht immer klar getroffen
werden, da z. B. Baustoffhersteller mitunter auch zeitver-
setzt an der Entwicklung des Baugewerbes beteiligt sind.
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Marktvolumen der Bausindustrie
nach Teilsegmenten in Deutschland
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Abbildung 2: Jahresumsatz Bauindustrie in DE exkl. Baustoffe in Mrd. €

Quelle: Destatis, Sparkassenverband, Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V.

Wie in Abbildung 2 zu erkennen ist, sind die Umsatze der
Segmente der Bauindustrie deutlich unterschiedlich
verteilt. Von den ca. 422 Mrd. € Jahresumsatz der
gesamten Industrie (exklusive Baustoffe) wurden
136,5 Mrd. € durch Planung und sonstige Leistung,
153 Mrd. € durch den Ausbau, 54,2 Mrd. € durch den
Tiefbau und 78,3 Mrd. € durch den Hochbau umgesetzt.
Dabei unterteilen sich die Umsatze innerhalb des
Ausbaugewerbes zu 43 % auf Wohn-, zu 44 % auf Wirt-
schafts-und zu 13 % auf 6ffentliche Gebaude.

Im Tiefbau sind es wiederum 33 % auf StraBen, 40 %
auf Wirtschafts- und 27 % auf Offentliche Gebaude
sowie im Hochbau 46 % auf Wohn-, 42 % auf Wirt-
schafts- und 12 % auf offentliche Gebaude. Der wohl
auffalligste AusreiBer in dieser innergewerblichen Unter-
teilung ist dabei der hohe offentliche Anteil im Tief-
bau'. Wenn es um die Einordnung dieser Umsétze geht,
so kann allein die volkswirtschaftliche Relevanz des
Gewerbes als hoch eingeschatzt werden. Der Umsatz
des Baugewerbes ist dabei nicht nur um beachtli-
che 75 % zwischen 2010 und 2020 gestiegen, sondern
konnte auch in den letzten Jahren trotz der anhaltenden

! Destatis, Sparkassenverband, Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e. V.

COVID-19-Pandiemie ein Plus um 5,4 % verzeichnen. Auf-
grund des stetigen Wachstums ist die Anzahl der
Betriebe bis zum Jahr 2021 auf Gber 800.000 mit Uber
910.000 Beschaftigten gewachsen. Im Vergleich waren im
Jahr 2010 erst 716.000 Betriebe tatig.

Die Umsatzanteile steigen dabei mit der Hohe der GroBen-
klasse. So erwirtschaften Betriebe mit mehr als 500
Beschaftigten gut 52 % der Umsatze, obwohl diese ledig-
lich 6 % der Gesamtanzahl ausmachen. Derweil gehdren
40 % der Betriebe der kleinsten GroBenklasse von 1-50
Beschéftigten an und erwirtschaften dabei nur 5 % des
Umsatzes. Die Branche ist demnach im Wesentlichen in
viele Kleinst- und wenige GroBbetriebe aufgeteilt.

Betrachtet man die Rendite und das Working Capital, so
sind die kleinsten Unternehmen (< 2 Mio. € Umsatz) und
die gréBten Unternehmen (> 50 Mio. € Umsatz) mit einer
Rendite in Hohe von knapp 5 % am rentabelsten, obwohl sie
mit 33,1 respektive 35,1 % die geringste Bilanzsumme des
Working Capitals aufweisen?

? Destatis, Sparkassenverband, Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e. V.//Markus Datenbank,
Statista, VDMA Statistisches Handbuch Ausgabe 2019/Branchenstruktur Stidwestdeutschland
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Ein weiterer entscheidender Faktor fir die Beurteilung der
Ausgangslage ist, in welcher Relation die Ertrage zu den
Kosten fir Personal, Material und Subunternehmen ste-
hen. Die Kosten flir Personal, Energie und Material machen
in etwa 46 % der Gewerbekosten aus undin allen Bereichen
sind signifikante Anstiege zu erwarten.

Gleichzeitig gibt es Baupreissteigerungen von mehr als
50 %, die aufgrund hoher Zinsen und einer rezessiven
Gesamtkonjunktur in Zukunft nur begrenzt weitergegeben
werden kénnen. Auch der Nachfragetiberhang der letzten
Jahre tribt sich allmahlich ein, wodurch der Bauwert zwar
weiterhin steigt, das Bauvolumen jedoch sinkt. Als kritisch
zu bewerten ist die durchschnittliche Rendite von nur ca.
4,1 %, die angesichts steigender Komplexitat, groBerer
Umfange, langerer Laufzeiten und hdherer Risiken von

Bauprojekten die Branche fir Preis- und Personalkosten-
steigerungen Uberaus anfallig macht.’ Zuséatzlich flhren
Lieferengpasse und Rohstoffmangel zu verlangerten Lie-
ferzeiten, die Einkaufspreise erreichen ein Allzeithoch
und bei der Verflgbarkeit sowie Qualitat von Subun-
ternehmern zeichnet sich eine Verschlechterung ab.”
Diese Entwicklungen lassen sich zu groBen Teilen auf den
Konflikt in der Ukraine zurtckfihren. Nachweislich sind
91 % der Unternehmen entweder direkt oder indirekt durch
erhohte Energiepreise, fehlende Gaslieferungen, aus-
fallende Leistungen oder fehlende Mitarbeiter merklich
bis gravierend betroffen.®

Dies fuhrt sowohl zu einer Verlangerung der Working

Capital-Laufzeiten als auch zu einem Einbruch der Rendite.

Bei einem ausgeweiteten Fremdfinanzierungsvolumen
steigt somit auch das Risiko bei einer vergleichsweise
niedrigen Profitabilitat. Gleichzeitig flihrt der sukzessive
Anstieg der Bauzinsen zu einer erheblichen Reduzierung
der ohnehin niedrigen Renditen der Baubranche.
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Alle genannten Faktoren in Kombination mit
ternen Schocks sorgen aktuell fir einen Einbruch der
Nachfrage. Am starksten ist diese Entwicklung erst-
mals im Neubaugeschaft zu beobachten,
bereits seit 2015 einen nominalen Rickgang des Auf-
tragseingangs aufgrund sinkender Kapazitatsauslas-
tung zu verzeichnen hat. Durch die aktuell hohe In-
flation und den damit einhergehenden realen Kaufkraft-
verlust sank der Auftragsbestand im Hoch- und Tiefbau
im zweiten Quartal 2022 um ganze 11,8 %. Lediglich fir
Investoren bleiben Immobilien als ,sicherer Hafen” zu-
mindest kurzfristig weiterhin interessant. Durch diese
Dynamik verschiebt sich die Nachfrage entsprechend
zu umsatzstarken und rentablen GroBprojekten sowie
zur Digitalisierung der Baustelle. Die Baubranche
belegt traditionell einen der untersten Platze im Digi-
talisierungsranking. Das lasst darauf schlieBen, dass im
Bereich der Digitalisierung Produktivitatszuwachse von
weit Uber 10 % durch Aufholeffekte mit steigenden Ren-
diten zu glinstigeren Erstellungskosten realistisch sind.

ex-

welches

Investoren mussen lediglich gewillt sein, die
hohen Anfangskosten fir den Einsatz moderner

Fertigungsverfahren und die Nachfrage nach
hoherqualifizierten Mitarbeitern zu tragen.

Dies wiirde zugleich den hohen Anteil von Kleinstunterneh-
men mit relevantem Umsatzanteil in Zugzwang bringen,
mit den Investitionen in Digitalisierung nachzuziehen.
Durch entsprechende Konsolidierungstendenzen konnte
es vermehrt zu Zusammenschliissen, Ubernahmen oder
auch dem Ausscheiden von Marktteilnehmern kommen.
Eine weitere Verschiebung der Nachfrage wurde in den
Innenstadten verzeichnet. Durch die COVID-19-Pandemie
ist die Nachfrage nach Blroflachen gesunken, wahrend die
Nachfrage nach Wohnraum weiterhin stabil blieb, vor allem
im Ausbaugewerbe mit hohen Projektvolumina. Zuletzt
muss noch auf den hohen Investitionsstau in der 6ffent-
lichen Infrastruktur hingewiesen werden. Die anhaltend
hohe Nachfrage nach Tiefbauleistungen und GroBprojek-
ten konnte allerdings aufgrund aktueller Etatallokation
zumindest verzogert werden.

S Sparkassenverband, Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e. V., HYPOCHART GmbH
“IHS Markit Bau-Bericht vom 05. August 2021; Unternehmensangaben

°Analyse b&p; Statistisches Bundesamt; *Institut der deutschen Wirtschaft, DIHK-
Blitzumfrage zu den Folgen des russischen Angriffs flr die deutsche Wirtschaft (18.03.2022)
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Insgesamt kann fir die Erfassung der Ausgangslage und
Markteinflisse festgehalten werden, dass die wirtschaft-
liche Lage im Tief- und Ausbau als stabil einzuschatzen
ist, wahrend die Erwartungen im Hochbau und flr Bau-
trager negativ sind, insbesondere in den Bereichen der
Wirtschaft und im Wohnungsbau. Kostensteigerungen in
allen Bereichen und verlangerte Lieferzeiten durch Mate-
rialengpasse steigern die Anforderungen an die Unterneh-
men und verschlechtern die Planbarkeit von Projekten.
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Diese angespannte Situation fihrt zu einem intensiveren
Wettbewerb, zur Konsolidierung in der Branche und einer
Verschiebung der Investitionen in die Digitalisierung der
Industrie. Aufgrund dessen ist kurzfristig mit einem Rick-
gang der Bautatigkeit sowie einer Stagnation des realen
Bauvolumens im Verhaltnis zum BIP zu rechnen.

Fazit und Empfehlung

Alles in allem steht die Bauindustrie genau wie die
gesamte Wirtschaft aktuell enorm unter Druck. Die
Auftragsbestande sinken, Baukosten explodieren und
Projektziele sind nur noch erschwert zu erreichen. Die
Komplexitat und Risiken des Geschaftsmodells werden
durch die Branchenrenditen nicht adaquat abgebil-
det und die unterentwickelten kaufmannischen und
Flihrungsstrukturen sind angesichts explodierender Zin-
sen, unsicherer Konjunkturaussichten sowie Personal-
und Materialknappheit zunehmend Uberfordert. Risiken
sind oftmals nicht adaquat abgebildet, da eine belastba-
re Statusbestimmung in der Regel aufgrund unvollstan-
diger Abbildung von Unternehmensgruppen, den tenden-
ziell gering belastbaren Kalkulationen, unbrauchbaren
Kostentragerrechnungen und rudimentar ausgepragten,
unterjahrigen Projektbewertungen nicht madglich ist.

Planungsinstrumente weisen methodische Schwéachen
auf, ein geordnetes Nachtragsmanagement ist nur selten
anzutreffen und die Unternehmenssteuerung erfolgt in
mehreren Fallen opportunistisch durch Unternehmer auf
Kosten der Wachstumsfahigkeit. Insgesamt zieht sich
ein roter Faden der Intransparenz und volatiler Kosten-
strukturen durch die Branche. Das Resultat sind zuneh-
mende Ausfallrisken seitens der Kunden und das sinkende
Volumen legt die vorhandenen Probleme auch liquiditats-
seitig gnadenlos offen.

Diese Fehlentwicklungen werden erst spat erkannt, noch
spater kommuniziert und oft unzureichend darauf reagiert.
Die sinkenden Projektrenditen aufgrund einbrechender
Immobilienpreise in allen Segmenten treffen deshalb ak-
tuell die gesamte Wertschopfungskette! Daher ist es kaum
verwunderlich, dass sich eine Branchenkrise abzeichnet -
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bei 60 % aller Neubauprojekte droht eine Verzégerung und
86 % der Wohnungsgenossenschaften schatzen die Aus -
sichten fiir den Neubau als schlecht ein. Es zeichnen sich
Parallelen zum Jahr 1995 ab, allerdings ohne den massi -
ven Abbau von Kapazitaten. Teilweise wird zwar versucht,
mit ,normalen” Bankinstrumenten fiir das Projektgeschaft
gegenzusteuern, aber vor allem im Hinblick auf den Hoch-
bau muss noch ,nachgescharft” werden. Mittel- und lang-
fristig steht die Professionalisierung der Leistungser-
bringung (z. B. Modularisierung, BIM, Digitalisierung, Ska-
leneffekte etc.) im Fokus. Folglich sind hohe Investitionen
zu erwarten, was den Trend hin zu Zusammenschlissen
und groBeren Einheiten verstarken kdnnte.

Insgesamt zeichnet sich eine Branchenkrise ab, so sollen
bspw. 60 % aller Neubauprojekte verschoben werden und
86 % der Wohnungsgenossenschaften schatzen die Aus-
sichten flr den Neubau als schlecht ein.

Aber das Fundament der Branche brockelt - in der Bau-
branche gibt es fir Restrukturierer in Zukunft mehr zu tun!
Die Branche muss dringend von Grund auf saniert werden
und der Erfolg hangt wesentlich vom externen Kriterium
,Markt” und den internen Faktoren Konzept, Commitment
und Management ab. AuBerdem muss ein Fundament der
Transparenz als Grundvoraussetzung fir alles Weitere
geschaffen werden.

b&p ist auf die Beratung von mittelstandischen Unterneh-
men in Sondersituationen spezialisiert, verfliigt Uber
spezifische Branchenkompetenz und namhafte Referen-
zen. Wir unterstiitzen Sie gerne bei lhrem kommenden
Sanierungsvorhaben!
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