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Vorwort

Die Markte fur Bauleistungen und Immobilien sind in den letzten Jah-
ren auch in Deutschland verstarkt in Bewegung geraten. Dies ist in
hohem MaBe auf den Zusammenbruch des DDR-Regimes und die
Wiedervereinigung Deutschlands zurtickzufihren, aber daneben sind
weitere Faktoren ursachlich fur diese besonders hohe Dynamik des
Strukturwandels im Bausektor:

- Der ZusammenschluB Europas, die Vollendung des Européischen
Binnenmarktes und die Entwicklung zur Européischen Union;

- die Globalisierung und Vertiefung der Arbeitsteilung und der inten-
sivierte Standortwettbewerb mit verstarktem Kostendruck;

- die bewuBtere Bewirtschaftung des mittlerweile immens hohen
Bauwerksbestandes durch Unternehmen und - angesichts leerer
Kassen - zunehmend auch des Staates.

Manches deutet darauf hin, daB wir im Zuge der permanent ablaufen-
den Veranderungsprozesse an einer kritischen Nahtstelle angelangt
sind. Fur eine Strukturuntersuchung der deutschen Bauwirtschaft er-
geben sich hieraus Reiz und Risiko zugleich: Es erscheint reizvoll,
gerade jetzt die Entwicklung wichtiger Baumarktvariablen nachzu-
zeichnen, um Umbruchsituationen zeitnah dokumentieren und frihzei-
tig Hinweise auf weitere Einschnitte herausarbeiten zu kénnen,; riskant
ist dieses Vorgehen, weil es Umbruchsituationen nun einmal an sich
haben, daB nach kurzer Zeit vieles "ganz anders* aussieht und schrift-
liche Fixierungen der Ablaufe rasch "alt aussehen" kénnen.

Es ist dem Bundesminister fur Wirtschaft dafir zu danken, daB er sich
in dieser Situation und angesichts der langen Tradition seiner sekto-
ralen Strukturuntersuchungen nicht als "Risikoavertierer' gezeigt,
sondern dieses “Branchenbild Bauwirtschaft" in Auftrag gegeben hat.
Insbesondere die wohl letztmalig angestrebte Integration von Daten
und Analysen uber die Bauwirtschaft in der enemaligen DDR und die
Dokumentation des Umbruchprozesses sowie parallele Darstellungen
zu West- und Ost-Deutschland erwiesen sich dabei als "sperrige" Auf-
gaben. Den Vertretern des Auftraggebers gilt unser Dank fur das
Verstandnis und die gute Kooperation, vielen anderen Personen und
Institutionen fur wertvolle Unterstitzung.

Munchen, im Februar 1996

Prof. Dr. Karl Heinrich Oppenlander
Prasident des ifo Instituts fur Wirtschaftsforschung






Hinweise zu Auftrag und Inhalt sowie Bearbeitern der Studie

Ausgangspunkt fur die vorliegende Studie war ein dem ifo Institut fir
Wirtschaftsforschung erteilter Gutachtenauftrag des Bundesministeri-
ums far Wirtschaft. Anders als in vergleichbaren Monographien wird
im vorliegenden Bericht auch auf die Aufgabenbeschreibung und die
Vorgaben sowie auf detaillierte Vereinbarungen zur Abgrenzung und
zu den Schwerpunkten hingewiesen, weil sonst die Grenzziehungen
und die Inhalte nur schwer verstandlich waren.

Far die Durchfuhrung der Untersuchungen wurde eine Flle von Da-
tenquellen, unterschiedlichsten Literaturhinweisen (auch "graue" Lite-
ratur) und sonstigen Informationen sowie breites Expertenwissen aus
dem In- und Ausland herangezogen und ausgewertet. Bei der ohne-
hin betrachtlichen Weite des Themenspektrums und den angestreb-
ten Differenzierungen ergibt sich eine Materialfiille und -dichte, die
nicht umfassend, sondern nur in einer zu begrindenden Auswah/
dokumentiert werden kann.

Um die ohnehin schon ziemlich umfangreichen Darstellungen nicht zu
Uberfrachten und die Lesbarkeit nicht unnétig zu beeintrachtigen,
werden Quellennachweise nur in den Abbildungen und Tabellen di-
rekt angefuhrt, ansonsten wird auf FuBnoten mit Zitaten volistandig
verzichtet; im Text wird die vereinfachte Zitierweise "Name/Jahr" ver-
wendet und damit gleichzeitig auf das Literaturverzeichnis verwiesen.
BewuBt erfolgen jedoch manche Querverweise, Abgrenzungen und
Begrundungen wiederholt, weil realistischerweise von einer ab-
schnittsweisen oder selektiven Lektire der Studie ausgegangen wird.
Eine gewisse "Ordnung" des Materials wird zwar auch mit *optischen"
Mitteln angestrebt, es sollte aber kein "graphisches Lehrbuch* ent-
stehen. In der Zusammenfassung (Kapitel 6) werden zur Verdeutli-
chung inhaltlich orientierte Zwischenuberschriften verwendet.

Als Sprachregelung soll gelten: (Gesamt-)'Deutschland" steht fur den
Gebietsstand nach der Vereinigung 1990; die Begriffe "neue (Bun-
des-)Lander" und "Ostdeutschland" werden fir die Gebietsabgren-
zung der (ehemaligen) DDR ebenso synonym verwendet wie "West-
deutschland" oder "alte (Bundes-)Lander" fur das ehemalige Bundes-
gebiet (also einschlieBlich West-Berlin).
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Das vorliegende *Branchenbild Bauwirtschaft" wurde verantwortlich
und schwerpunktmagig in der Abteilung Bau- und Wohnungswirtschaft
des ifo Instituts fur Wirtschaftsforschung bearbeitet (Leitung: Dr. Vol-
ker RuBig); wichtige Beitrage wurden von der Abteilung Industrie des
ifo Instituts sowie fur die enemalige DDR und die neuen Lander vom
LBFI - Institut fir Regional- und Baumarktentwicklung, Leipzig, bei-
gesteuert.

Far Gesamtkonzeption und Gliederung sowie fur Grundsatzentschei-
dungen zu /nhalt, Abgrenzungen und Darstellungen zeichnet - in
Kooperation mit Vertretern des Auftraggebers, v.a. mit Dr. C. Béhm -
V. RuBig zusammen mit S. Deutsch M.A. vorantwortlich.

Auf der Grundlage von Materialsammlungen sowie von unterschied-
lich weit entwickelten (Roh-)Entwirfen zu Texten, Tabellen und Ab-
bildungen fur den Zwischenbericht bzw. fur die (im Mai 1995 vorge-
legte) Gutachtenfassung der Studie, namlich

- zu Abschnitt 2.1 (M. Breitenacher, K. Grefermann und L. Uhlmann,
Abteilung Industrie des ifo Instituts)

- zu den Abschnitten 2.2 und 3.3 (J. Hummel und S. Streit, LBFI)

- zu Abschnitt 4.1 (K. Behring, ifo Institut) und

- zu Abschnitt 4.3.1 (S. Deutsch),

erarbeitete S. Deutsch in enger Abstimmung mit V. RuBig komplette
Entwirfe zu den Kapiteln 1, 2 und 3 (mit Abbildungen und Tabellen).
Texterganzungen zu diesen Kapiteln sowie die Kapitel 4, 5 und 6
stammen von V. RuBig, der auch die aufwendige SchluBredaktion der
Gutachtenfassung Ubernommen hatte.

Fur die Verdffentlichung der Studie in der Schriftenreihe des ifo In-
stituts erwiesen sich eine ganze Reihe von Aktualisierungen (meist bis
1994/95) und umfangreiche inhaltliche Anpassungen als erforderlich.
AuBer S. Deutsch und V. RuBig hat hierzu A. Spiliner (ifo Institut) mit
Materialsammlungen, Auswertungen und Darstellungen sowie mit
neuen Textentwlrfen wesentlich beigetragen. Von Prof. Dr. W. Poppy
(Otto-von-Guericke-Universitat Magdeburg) stammen ein eigenstandi-
ger Beitrag zu Entwicklungstendenzen der Bautechnik (Abschnitt
4.2.3) sowie Erganzungen zu weiteren Textstellen.

Die Textverarbeitung mit Einbezug von Abbildungen und Tabellen lag

jeweils bei G. Gansimaier, deren Beitrag zur Fertigstellung dieser
Studie nicht genug hervorgehoben werden kann.
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6.1.4 *Schlusselsektor" Bauwirtschaft und ékono-
misches "Gesetz" vom fallenden Bauanteil
am Bruttoinlandsprodukt

6.2 Entwicklung und Stand der Leistungserstellung in
den Betrieben des deutschen Baugewerbes (Bau-
hauptgewerbe und Ausbaugewerbe)

6.2.1 Dominanz der Klein- und Mittelbetriebe im
westdeutschen Bauhauptgewerbe mit tber
einer Million Beschéftigten bei Schwer-
punkt im Hochbau mit anhaltenden Speziali-
sierungstendenzen und stark schwankender
Rentabilitat

6.2.2 Wenige Kombinate mit GroBbetrieben und
starker vertikaler Integration sowie formal
hochqualifizierten Arbeitskraften, aber gleich-
wohl niedriger Produktivitat pragten die
DDR-Bauwirtschaft

6.2.3 Trotz hoher Angleichungsdynamik im Osten
immer noch betrachtliche Unterschiede bei
den uber 100 000 Betrieben sowie bei Uber
2 Millionen Beschéftigten und steigenden
Umsatzen des gesamtdeutschen Baugewerbes

6.3 Hohe und Nutzung der Bauwerksbestande sowie
Niveau und Entwicklung der Bautatigkeit zur
Errichtung und Erhaltung von Bauwerken
6.3.1 Hohes und stetig wachsendes, aber rasch
alterndes Bauvermdgen bei Eigentimern und
Nutzern von Gebauden und Tiefbauten sowie
anhaltend groBe Wohnungsdefizite trotz Re-
kordniveau des Wohnungsbestandes (28 Mil-
lionen) in Westdeutschiand

6.3.2 Heftige konjunkturelle Schwankungen der west-
deutschen Bautatigkeit und der Wohnungsfertig-
stellungen uberlagern Trendverluste des 6ffent-
lichen Baus, der Wohnungsneubau verzeichnete
aber zuletzt einen kraftigen Niveausprung
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Seite

6.3.3 Trotz uberhdhtem Nachweis blieben Bauver-
mdégen und Bauinvestitionen sowie Wohnungs-
bestand und -fertigstellungen in der DDR
weit hinter den Bedarfsanforderungen bzw.
dem zur Substanzerhaltung notwendigen Um-
fang zurtck 428
6.3.4 Obwohi zunehmend verlaBliche Datengrundlagen
verfugbar sind oder geschaffen werden, entsteht
erst langsam das Bild eines gesamtdeutschen
Baumarktes mit Tempobestimmung, aber wachsen-
den Risiken, durch die neuen Lander 429

6.4 Ausgewahlte internationale und nationale Aspekte
der Strukturdynamik auf der Produktions- und
Nachfrageseite des deutschen Bausektors 431
6.4.1 Die Internationalisierung der (deutschen)
Bauwirtschaft volizieht sich auf der Ange-
bots- und Nachfrageseite der Bau(leistungs)-
markte in unterschiedlichen Formen und durch
verschiedene Akteure mit dem Nebeneffekt
von "Turdffnern" und des "Finanz-Recyclings" 431
6.4.2 Dekonzentration in der Konzentration mit vielen
"sonstigen* Arbeitskraften und anteilig mehr Hoch-
qualifizierten bei "schlanken" Strukturen, weiter-
entwickelten Bautechniken, Mikroelektronikeinsatz
und effizienten Vernetzungen kennzeichnen die
Angebotsseite des Bauleistungsmarktes 435
6.4.3 Erhohte Strukturdynamik auch auf der Nachfrage-
seite der Baumarkte durch die staatliche Finanz-
klemme und Privatisierungen von Aufgaben und
Bauwerksbestanden sowie durch Auslagerungen
auf Bautrager und die Folgewirkungen des
west-dstlichen Strukturbruches 439



6.5 Mittel- und langerfristige Perspektiven fur die

Bauwirtschaft in (West- und Ost-)Deutschland

6.5.1 Sprunghaft gestiegener Baubedarf bei verlang-
samter Einkommenszunahme, hohem Preis-
niveau und dampfendem StaatseinfluB ergeben
anfangs betrachtliche, dann nurmehr moderate
Trendwachstumsraten des Bauvolumens und der
Fertigstellungen in Westdeutschland

6.5.2 Hoher Baubedarf wegen maroder Bausubstanz
und niedrigem Ausgangsniveau sorgt zusammen
mit enormen Transferzahlungen und rasch stei-
gender Kaufkraft fir dynamische Ausweitung
der Bauinvestition in Ostdeutschland

6.5.3 Nach uberwundener Struktur- und Anpassungs-
krise wachst zwar das Bauvolumen in den alten
Bundeslandern wieder, aber aus den neuen
Landern kommen doch die entscheidenden
Impulse far ein beachtlich hohes Trendwachs-
tum des gesamtdeutschen Bauvolumens

6.6 Ansatze zu Konsequenzen und Empfehlungen
an die Wirtschafts-, Verbands- und Unter-
nehmenspolitik
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1 Untersuchungsziele sowie gesamtwirtschaftliche
Bedeutung der deutschen Bauwirtschaft

1.1 AnlaB, Ziele und Inhalt der Studie

Kaum daB die westdeutsche Bauwirtschaft die letzte tiefgreifende, von
etwa Mitte der siebziger bis gegen Ende der achtziger Jahre dauern-
de Strukturanpassungskrise bewaltigt hatte, stellten sich ihr zwei
neue, wohl noch gréBere Herausforderungen: Die Offnung zum Euro-
pdischen Binnenmarkt und die Integration des ostdeutschen zu einem
gesamtdeutschen Bausektor.

Deutlicher und intensiver als derzeit in der Realitat kann man sich
sektorspezifische Umbruchsituationen in der Wirtschaft und die damit
einhergehenden Herausforderungen durch neue Markte und zusatzli-
che Wettbewerber in Friedenszeiten kaum vorstellen. Die traditionell
eher binnenorientierte und (deshalb) *statische" Bauwirtschaft in
Deutschland ist durch diese und andere "Offnungen" und Markterwei-
terungen ungewaohnlich heftig in Bewegung geraten. Diese besondere
Strukturdynamik und Fragen nach den Konsequenzen und Perspekti-
ven waren AnlaB und Ausléser fur die vorliegende Studie.

1.1.1 Hintergrund und Ansatzpunkte der Untersuchung

Der Bausektor zahit auch in der deutschen Volkswirtschaft zu den
Wirtschaftsbereichen mit herausgehobener Bedeutung. Nicht nur sein
quantitativ hohes Gewicht - gemessen etwa am Beitrag zum Bruttoin-
landsprodukt oder an der Beschéftigtenzahl -, sondern auch eine
Reihe von Besonderheiten verleihen ihm die Rolle eines "Schiissel-
sektors": Die engen Verflechtungen mit anderen Wirtschaftszweigen,
die Langlebigkeit und "Auffalligkeit' der Bauwerke sowie die - teilwei-
se damit zusammenhangenden - besonders intensiven Staatseingriffe
und die Bedeutung der Gebaude und Tiefbauten als Produktionsvor-
aussetzung und Standortfaktor sowie zur Erfullung des Grundbedurf-
nisses "Wohnen" sind hier in erster Linie zu nennen.

In diesem zentralen Wirtschaftsbereich und "um diesen herum" haben
sich in den beiden deutschen Teilstaaten und durch die Wiederver-
einigung eine ganze Reihe von einschneidenden Verdnderungen voll-
zogen, auf die hier einleitend nur mit wenigen Stichworten hingewie-
sen werden soll:



- Nachfrage nach Bauleistungen:

Partielle Sattigungserscheinungen oder doch unterschiedlich stark
ausgepragte Abschwachungen der Baunachfrage in allen drei
Bausparten seit Mitte der siebziger Jahre hatten in Westdeutsch-
land eine gravierende Strukturanpassungskrise ausgelost, die erst
zu Beginn der neunziger Jahre langsam von einer (Uberwiegend
von den privaten Baubereichen getragenen) Trendwende nach
oben abgeldst wurde. Die anhaltende Nachfrageschwéache im 6f-
fentlichen Bau fuhrt zu einer Fortdauer der strukturellen Verschie-
bungen, zu denen (wenn auch zunédchst wohl nur in quantitativ
geringem Umfang) auch die "Privatisierung* bislang 6ffentlicher
Einrichtungen und Bauvorhaben beitragt.

Der stark "transfergestitzte" steile Aufschwung in den neuen Bun-
deslandern bringt eine massive regionale Verschiebung der ins-
gesamt wieder steigenden Baunachfrage mit sich.

- Angebot an Bauleistungen:

Nachfragertuckgang und Strukturverschiebungen hatten im ehema-
ligen Bundesgebiet eine Intensivierung des Wettbewerbs und in
dessen Folge scharfe Kapazitatsanpassungen mit Beschaftigten-
abbau und Entlassungen sowie eine steigende Zahl von Insolven-
zen zur Folge. Mit der Verscharfung der Wettbewerbssituation und
dem wieder steigenden Nachfragevolumen gingen einerseits ein
*Mechanisierungsschub*, andererseits Bemuhungen um die Anhe-
bung der Qualitatsstandards sowie um eine Verbreiterung und Ver-
tiefung der Produktpalette einher.

In Ostdeutschland durchleben Betriebe und Beschaftigte nach
einem schmerzhaften AnpassungsprozeB jetzt einen "phonixglei-
chen" Wiederanstieg.

- Internationalisierung bzw. Européisierung der Baumarkte:

Mit dem Wiedererstarken des deutschen Aus/andsbaus (nach zwi-
schenzeitlich scharfem Einbruch), aber auch mit der Vollendung
des EG-Binnenmarktes und der Schaffung und Erweiterung der
Européischen Union ergaben sich einerseits gréBere "Exportchan-
cen*, andererseits aber ein verscharfter Wettbewerb auf den heimi-
schen Baumarkten durch auslandische Unternehmen, insbesonde-
re aber durch billigere Arbeitskréfte. Selbst bei den Wirtschafts-
zweigsystematiken werden gravierende Veranderungen eintreten.
Mit den Umbruchen in Ostmittel- und Osteuropa sowie mit den da-
mit verbundenen Grenzéffnungen haben sich Chancen und Risiken
nochmals erweitert. Als neue Dimension werden die Baumarkte in
und die Konkurrenten aus Sddostasien hinzukommen.



- Vereinigung Deutschlands:

Als bereits angesprochener Spezialaspekt mit kaum zu unterschat-
zender Bedeutung fur den Gesamtmarkt wie fur die Vielzahl regio-
naler Baumarkte in Deutschland sind die epochalen Verdnderungen
durch den Zusammenbruch des DDR-Regimes und den Beitritt der
neuen Lander zum Geltungsbereich des Grundgesetzes hinzuge-
kommen. Fur Niveau und Struktur von Unternehmen, Betrieben
und Beschéftigten sowie fur die Kapitalausstattung im deutschen
Bausektor ergeben sich tiefgreifend veranderte Ausgangsbedin-
gungen und Perspektiven.

An einer derartigen "Nahtstelle" von Entwicklungen besteht einerseits
ein besonderer Reiz, andererseits entstehen auch zahlreiche Risiken
und (Abgrenzungs-)Schwierigkeiten fur die Bearbeitung einer "Dar-
stellung und Analyse des Strukturwandels der Bauwirtschaft in den
alten und neuen Bundeslédndern" (so die erweiterte Aufgabenbeschrei-
bung). An provozierenden Anlassen und interessanten Anknipfungs-
punkten far eine derartige Strukturuntersuchung - sowohl mit Uber-
greifenden als auch mit Detailanalysen - gibt es also keinen Mangel,
eher kénnten Themenvielfalt und Materialfulle abschreckend wirken.

Fur ihre Zwecke nutzliche Informationen erwarten von einer derarti-
gen Studie zum jetzigen Zeitpunkt auBer der (Fach-)Politik sowie Wis-
senschaft und angewandter Forschung vor allem samtliche Akteure
auf den deutschen Bau- und Immobilienmérkten, also Anbieter von
und Nachfrager nach Bauwerken und Bauleistungen; aber auch von
den anderen Bereichen unserer Volkswirtschaft ist der Bausektor
stets mit besonderem Interesse beobachtet worden.

1.1.2 Problemstellung, Einordnung und Aufbau der Untersuchung

Die oben in der Form eines Untertitels noch einmal prazisierte Vor-
gabe fir diese Studie beschreibt knapp, aber umfassend die zu be-
handelnden Teilaspekte der deutschen Bauwirtschaft. Im einzelnen
sollen folgende Bereiche und KenngréB8en der heimischen Bau- und
Immobilienmérkte vorrangig angesprochen werden:

- Baukapazitdten sowie Niveau von Produktion, Beschéftigung, Ka-
pitaleinsatz und Produktivitéat.

- Entwicklungen des (west- und ost-)deutschen Baumarktes.

- Speziell fir die neuen Bundeslédnder: Entwicklung der Privatisie-
rung sowie ostdeutsche Bauwirtschaft im Wettbewerb.

- Stellung der deutschen Bauwirtschaft zur europdischen und “inter-
nationalen" Konkurrenz.



