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Wohnbau kommt in die Gange

Das Bauhaupt- und Ausbaugewerbe hat Aussicht auf eine gute Auftragslage. Geplant sind Mass-
nahmen gegen die Wohnungsknappheit. Stabile Baupreise und Leitzinssenkungen stimulieren die
Wohnbautatigkeit. Die 6ffentliche Hand ist vorerst zurlickhaltend bei Investitionen in Hochbauten.

Von Stefan Schmid

as Baugewerbe konnte mit einem

fulminanten Schlusspunkt ein so-

lides Fundament legen fiir die
kiinftige Auftragslage. Die auf Basis von
Gesuchen ermittelte Hochbausumme er-
hohte sich im Vergleich zur entsprechen-
den Vorjahresperiode um 8,0 Prozent, wo-
bei die geplanten Investitionen in der zehn-
jahrigen Zeitreihe zugleich einen neuen
Rekordwert markierten. Die fiir Hochbau-
ten geplanten Investitionen summierten
sich schliesslich auf einen Wert, der weit
iiber 50 Milliarden Franken lag. Das Wachs-
tum der Hochbausumme ist grossteils auf
die geplante Ausweitung der Wohnfldchen-
produktion zuriickzufiihren.

Mehr Wohnungen in petto

Denn das Wachstum der Investitionen in
geplante Wohnbauprojekte, die sich im Ge-
suchstadium befanden, war iiberdurch-
schnittlich. Dabei konnte der Wohnbau in
den Schlussmonaten den Erfolg der An-
fangsquartale wiederholen — mit positiver
Wirkung auf die kiinftige Wohnbautétig-
keit. Gesamthaft erh6hte sich die auf Basis
von Gesuchen ermittelte Quartalssumme
fiir den Bau von Ein- und Mehrfamilien-
hdusern um 16,8 Prozent. Die Dynamik
diirfte vor allem von den Mehrfamilien-
hdusern (MFH) ausgehen. Im 4.Quartal
legte bei diesem Segment die geplante Bau-

summe im Vergleich zur entsprechenden
Vorjahresperiode um 20,1 Prozent zu.
Auf eine Ausweitung des Angebots deu-
tet auch der Jahresverlauf hin. Die im Jahr
aufgelaufene Summe (Year to Date — YTD)
war iiberdurchschnittlich und iibertraf den
Vorjahreswert um 15,9 Prozent, wie aus Zah-
len der Infopro Digital Schweiz GmbH her-
vorgeht. Das eindriickliche Tempo zeigt sich
auch bei den absoluten Werten. Im Vergleich
zu 2024 diirften in den nédchsten Jahren zu-
sétzlich rund 3,7 Milliarden Franken in den
Bau von Mehrfamilienhdusern fliessen.
Dagegen waren die auf Basis von Gesuchen
ermittelten Investitionen bei den Einfami-
lienhdusern von Stagnation gepragt (YTD:
-0,7%), doch konnte sich das Segment im
Vergleich zum Schlussergebnis des Vorjah-
res (YTD: -11,0%) wieder konsolidieren.

Tessin fallt aus dem Rahmen

Nach wie vor bleibt bei den Mietpreisen
der Aufwirtstrend ungebrochen. Von Sep-
tember bis November letzten Jahres sind
die Mieten im Schnitt um 0,5 Prozent ge-
stiegen. Uber die letzten fiinf Jahre betrug
der Mietpreisanstieg rund neun Prozent,
wie das Vergleichsportal Comparis und die
Konjunkturforschungsstelle KOF der ETH
eruiert haben. Dabei hat sich zwischen Ok-
tober 2023 und September 2024 die Lage
beim Schweizer Mietwohnungsmarkt et-
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was entschérft. Nach drei Jahren ist das An-
gebot an Mietwohnungen landesweit wie-
der angestiegen, doch wurden die Woh-
nungen aufgrund der wachsenden
Nachfrage vom Markt rasch absorbiert. Als
Indiz fiir die Entwicklung wird im Zusam-
menhang mit dem Online-Wohnungsindex
(OWI), der vom Hauseigentiimerverband
Schweiz und dem Schweizerischen Ver-
band der Immobilienwirtschaft erstellt
wird, die kiirzere Insertionszeit genannt.
In den Stddten Ziirich und Winterthur so-
wie in ldndlichen Regionen deutet der In-
dex auf eine starke Nachfrage hin.

Ausserordentlich ist die Dynamik im
Tessin. Die Insertionszeit ist dort laut Mit-
teilung um 18 Tage gesunken, und dies
trotz eines Anstiegs der Inserate um 47 Pro-
zent. Aus der OWI-Studie geht auch her-
vor, dass glinstigere, kleinere oder in ldnd-
lichen Gebieten gelegene Wohnungen an
Attraktivitdt gewinnen. Als Griinde sehen
die Studienautoren die zweimalige Erho-
hung des Referenzzinssatzes und steigende
Energiekosten, die Mieten zusitzlich be-
lasten. Erforderlich bleibt laut den Verban-
den die Schaffung von zusétzlichem Wohn-
raum.

Wirkung entfalten diirfte der Aktions-
plan gegen die Wohnungsknappheit, der
zu Beginn des letzten Jahres bei einem
Runden Tisch zwischen Vertretern von
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Bund, Kantonen und Gemeinden sowie in-
volvierten Verbdnden diskutiert wurde.
Seit Jahren pocht der Schweizerische Bau-
meisterverband (SBV) darauf, dass Einspra-
chen kiinftig nach dem Wesentlichkeits-
prinzip behandelt werden und er forderte
zugleich schnellere, einfachere und weni-
ger strenge Bewilligungsverfahren. Denn
von der Gesuchstellung bis zum Vorliegen
einer rechtsgiiltigen Baubewilligung ver-
streicht oft zu viel Zeit. Daher gelte es,
missbrduchliche Einsprachen einzuddm-
men. Beim Runden Tisch bestand Einig-
keit darin, dass moglichst rasch mehr Woh-

nungen gebaut werden sollen, insbeson-
dere auch erschwingliche. Angebotsseitig
Losungsansétze bieten kénnten Verdich-
tungen, bessere Ausnutzungen von Bau-
land und die Stdrkung der indirekten
Wohnbauférderung sowie effizientere Pla-
nungs- und Bewilligungsverfahren.

Mietpreismodell wird angepasst

Seit Ende Dezember liegen zudem die Er-
gebnisse einer Uberpriifung des derzeiti-
gen Mietpreismodells offiziell vor. Dieses
stammt aus den 1980er-Jahren und stimmt
laut einer Mitteilung des Bundesamts fiir
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Sowohl die auf Basis von Gesuchen ermit-
telten Investitionen als auch die Summe
baubewilligter Hochbauprojekte legten zu.

Wohnungswesen in mehreren Punkten
nicht mehr mit der heutigen Realitédt auf
dem Wohnungsmarkt iiberein. Insbeson-
dere geht es um die Immobilienfinanzie-
rung. Demnach hatten sich die verschiede-
nen Kostenelemente des Mietzinses in den
vergangenen Jahrzehnten verdndert. So 14-
gen heute die iibrigen Kosten sowie jene
fiir die Fremdfinanzierung unter den An-
teilen des Modells. Erstellt wurde die Stu-
die vom Immobilienberatungsunterneh-
men lazi im Auftrag des Eidgendssischen
Departements fiir Wirtschaft, Bildung und
Forschung. Voraussichtlich in diesem
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Hochbau total (geplante Bausumme in Millionen Franken und Anzahl Gesuche)
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Frithjahr wird der Bundesrat iiber konkrete
Anpassungen der Verordnung und das wei-
tere Vorgehen beim Mietzinsmodell ent-
scheiden. Die verschiedenen Massnahmen
diirften erst mittelfristig positive Effekte
auf die Wohnfldchenproduktion zeitigen.

Hohere baubewilligte Summe

Die Investitionsbereitschaft von Bauherr-
schaften gefordert haben diirften bereits im
letzten Jahr die Interventionen der Schwei-
zerischen Nationalbank (SNB), die in vier
Schritten den Leitzins reduzierte und da-
mit Investitionen in Hochbauten attrakti-
ver machte. Hinzu kam, dass sich die Bau-
preisentwicklung weiter entschérft hat.
Zwischen April und Oktober 2024 erhoh-
ten sich laut dem Bundesamt fiir Statistik
(BfS) die Baupreise um 0,1 Prozent auf
115,2 Punkte (Oktober 2020 = 100). Inner-
halb eines Jahres ist das Preisniveau im
Baugewerbe um 0,5 Prozent gestiegen, wo-
bei das Preiswachstum sowohl den Hoch-
als auch den Tiefbau betraf.

Auf kurze Frist sind die Aussichten fiir
eine dynamischere Wohnbautitigkeit deut-
lich besser geworden, wie der Blick auf den
Jahresendstand bei den Bewilligungen
zeigt. Tatsdchlich konnte die YTD-Summe
bewilligter Wohnbauprojekte um 14,8 Pro-
zent zulegen nach einer verhaltenen Ent-
wicklung in den Vorjahren. Wiederum ist
das Wachstum der Investitionen bei den
Mehrfamilienhdusern ausgepragter (YTD:
+17,0%) als bei den Einfamilienhdusern.
Letztere konnten nach Jahren mit volatilen
Bausummen und einem Negativtrend wie-
der Tritt fassen. In der Schlussbetrachtung
resultierte gemdss den Infopro-Digital-Zah-
len schliesslich ein deutlich héherer Wert
baubewilligter Einfamilienhduser als im
Vorjahr (YTD: +7,5%).

Im 4. Quartal trugen sowohl das Neu-
bau- als auch das Umbaugeschift zum
Wachstum bei. Beim MFH-Segment legte
das Umbaugeschift im Schlussquartal um
18,0 Prozent zu und setzte den positiven
Trend der letzten fiinf Jahre eindriicklich
fort. Das Segment konnte das Investitions-
volumen fiirs Bauen im Bestand seit 2020
auf nahezu fast zwei Milliarden Franken
verdoppeln. Das Umbaugeschift bei Mehr-
familienhdusern wuchs auch im letzten
Jahr konstant, was sich auch im Endjahres-
ergebnis ausdriickt (YTD: +15,9%).

Industrie investiert trotzdem

Beim iibrigen Hochbau sind die Quartals-
ergebnisse der Segmente und die End-
jahresbilanzen dagegen durchwachsen. Der
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Wahrend sich die Bausumme des Segments Bildung riicklaufig entwickelte, konnte der Gesundheits-

bereich Ubers Jahr gesehen leicht zulegen.

Bau von Produktionsgebduden von Indus-
trie und Gewerbe hat sich in den drei
Schlussmonaten im Vergleich zur Vorjah-
resperiode abgeschwicht (-13,5%), was mit
einer Ausnahme in allen vier Quartalen der
Fall war und auch mit den hohen Bezugs-
werten des Vorjahres in Zusammenhang
steht. Trotzdem tibertrafen die geplanten
Investitionen der Industrieunternehmen
den Vorjahreswert deutlich (YTD: +8,2%).

Die Industrie hélt ihre Investitionsbe-
reitschaft aufrecht, obwohl eine kriftige Er-
holung der Gesamtwirtschaft weiter auf
sich warten ldsst. Das Segment konnte sich
insgesamt jedoch gut behaupten, zumal mit
den Investitionen in den Gebdudepark iib-
licherweise auch Kapazitdtsausweitungen
verbunden sind und den entsprechenden
positiven Erwartungen an die kiinftige Ge-
schiftsentwicklung und in die makrooko-
nomische Entwicklung.

Immobilieninvestoren gingen offenbar
von einer positiven Beschiftigungsent-
wicklung im Dienstleistungssektor und
der Nachfrage nach Biiroflichen aus. Trotz-
dem blieb eine gewisse Skepsis. Denn die
Summe fiir den geplanten Zubau von Bii-
roflichen war am Ende im Vergleich zum
Vorjahresquartal riickldufig. Doch wie sel-
ten in den letzten zehn Jahren tibertraf der
Wert der Biirobauprojekte schliesslich wie-
der die Marke von drei Milliarden Fran-
ken, was zum Vorjahr einem Plus von
18,4 Prozent entspricht (YTD).

Trotz globaler Unsicherheiten legten die
Exporte im letzten Jahr in ausserordentli-
chem Ausmass zu. Insgesamt verzeichnete
die Schweizer Handelsbilanz laut dem
Bundesamt fiir Zoll und Grenzsicherheit
(BAZG) letztes Jahr dank hoheren Expor-
ten einen Rekordiiberschuss. Die Sparten
Maschinen und Elektronik sowie Metalle
mussten jedoch Einbussen hinnehmen. Der
schleppende Gang der Industrie illustriert
auch der Einkaufsmanagerindex (PMI).
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Dieser gab im Dezember (saisonbereinigt)
um 0,1 Punkte leicht auf 48,4 Zihler nach.
Damit befand sich der PMI zwar nahe bei
der Wachstumsschwelle von 50 Zihlern.
Doch verharrte der Index, der von der UBS
zusammen mit dem Einkaufs- und Supply-
Management-Verband Procure berechnet
wird, mittlerweile seit 24 Monaten unter
dem Schwellenwert.

Vorsichtiger bei BIP-Prognosen

Im 4. Quartal legte in der Schweiz das
BIP zum Vorquartal um 0,4 Prozent zu, wie
das Staatssekretariat fiir Wirtschaft (Seco)
aufgrund einer Schnellschitzung mitteilte.
Die Zunahme lag damit am oberen Ende
der Prognosen. Im gesamten Jahr wuchs
die Schweizer Wirtschaft geméss den pro-
visorischen Ergebnissen um 0,8 Prozent
(2023: +1,2%), was dagegen unter den
Schétzungen der Bundesexperten und der
Konjunkturforschungsstelle liegt.

Fiir 2025 sind die Bundesékonomen bei
der Prognose der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung zuriickhaltender geworden.
Neu erwarten sie laut der Dezemberprog-
nose 2025 ein Wachstum des Bruttoinland-
produkts (BIP) von 1,5 Prozent, nachdem
sie im September noch von einem Plus
von 1,6 Prozent ausgegangen waren. Als
Griinde fiir die revidierte Einschédtzung
wird die angespannte Lage in Deutschland
genannt sowie der nach wie vor relativ
hoch bewertete Franken.

Die Bundesexperten gehen fiir dieses
Jahr von einer durchschnittlichen Teue-
rung von 0,3 Prozent aus (Septemberprog-
nose: +0,7 %), was den Konsum der priva-
ten Haushalte ankurbeln koénnte. 2026
werde sich die Inflation ebenfalls in die-
sem Rahmen bewegen. Schweizer Indust-
rieunternehmen erwirtschaften mit der
Herstellung von hochwertigen Komponen-
ten oder Fertigprodukten, die in die Ex-
portmiérkte geliefert werden, eine hohe

Wertschopfung. Doch die flaue Konjunk-
tur in den Exportmérkten wirkt sich auch
auf die hiesige Industrie aus. Die Konjunk-
turforschungsstelle KOF-ETH hat ihre Ein-
schitzung fiir 2025 auf 1,4 gesenkt von zu-
vor 1,6 Prozent.

Eurozone liberrascht mit Wachstum

Deutschland als wichtiger Exportmarkt der
Schweiz hat das zweite Jahr in Folge mit
einer Rezession zu kdmpfen. Dabei deuten
die Signale der deutschen Industrie nicht
auf Stabilitdt hin. Ausfuhren und Auftrdge
waren im Schlussquartal von starken
Schwankungen betroffen. Eine Mehrheit
der deutschen Unternehmen erwartet laut
dem Ifo-Institut auch 2025 keine Verbesse-
rung ihrer geschéftlichen Lage. Dagegen
haben sich laut dem Zentrum fiir Europa-
ische Wirtschaftsforschung in Mannheim
die Konjunkturerwartungen deutscher Fi-
nanzexperten aufgehellt. Allerdings ist im
Land die Inflation noch nicht gebédndigt,
denn sie iiberschritt im Schlussquartal wie-
der die Marke von zwei Prozent.

Die Europédische Zentralbank (EZB) er-
wartet, dass in diesem Jahr die Inflation im
Euroraum auf 2,1 Prozent gedriickt werden
kann und die Wéhrungshiiter sind zuver-
sichtlich, dass die Rate 2026 auf 1,9 Pro-
zent zu liegen kommen wird. Aus Sorge um
die Konjunktur in Europa hat die EZB Ende
Januar den Leitzins um 0,25 Prozentpunkte
auf 2,75 Prozent gesenkt. Es handelt sich
um die fiinfte Zinssenkung im Euroraum
seit Sommer 2024. Tatsdchlich ist letztes
Jahr die Wirtschaft in der Eurozone nach
neusten Zahlen tiberraschend doch etwas
gewachsen. Unbill drdut der européischen
Wirtschaft vom neuen Zollregime der USA.

Offentliche Hand zuriickhaltend

Bei der 6ffentlichen Hand zeigten sich mit
Blick auf die kiinftige Hochbautétigkeit ge-
genldufige Tendenzen. Das Bildungsseg-
ment konnte zwar ein tiberdurchschnittli-
ches Schlussergebnis einfahren (+44,8%),
doch blieb die Summe tiber vier Quartale
betrachtet 16,2 Prozent unter dem Vorjah-
reswert. Dagegen sank beim Gesundheits-
segment der Wert geplanter Projekte gegen-
iiber dem Vorjahr fast um die Hilfte. Ubers
Jahr gesehen stagnierte die Bausumme und
bewegte sich weit unter dem Fiinfjahres-
mittel. Das Gastgewerbe konnte das Ergeb-
nis des Vorjahresquartals nicht anndhernd
erreichen (-35,6%), doch aufgrund der
Ganzjahresbetrachtung diirften gute Aus-
sichten fiir die Auftragslage bestehen (YTD:
+14,2%). Mit mehrheitlich hohen zweistel-
ligen Wachstumsraten hat das Segment Ge-
sellschaft, Kultur und Freizeit auch zum
Schluss iiberzeugt (+28,0%). |
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