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In Siedlungsrdumen ist Baugrund
rar. Auf dem Koch-Areal in Ziirich
werden aktuell Gebdude hoch-
gezogen (Bild). Als Alternative fiir
die Erstellung von Wohnungen, die
modernen Nutzungsbediirfnissen
entsprechen, werden vermehrt
Brownfield-Projekte umgesetzt.

Bild: Stefan Schmid
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Hochbau felt gutes Ergebhls

Die Bauwirtschaft kann mit einer sehr guten Auftragslage rechnen. Die Hochbauinvestitionen erreich-
ten zum zweiten Mal in Folge einen hohen Wert. Beim Wohnbau diirfte das Rekordergebnis vom
Vorjahr noch nachwirken. Das Umbaugeschaft wird zum Wachstumstreiber, wahrend die Industrie

in garstigem Umfeld mit solidem Investitionsgebaren iiberrascht.

"

Von Stefan Schmid
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as Bauhaupt- und Ausbaugewerbe

kann mit einem guten Jahresergeb-

nis rechnen. Die auf Basis von Ge-
suchen ermittelte Hochbausumme korrigierte
zwar um 4,7 Prozent, was einer Einbusse von
zweieinhalb Milliarden Franken entspricht.
Doch war die Abschwichung absehbar, denn
per Stichtag des Vorjahres legten die Inves-
titionen fiir geplante Hochbauprojekte im
Vergleich zur Berichtsperiode davor um iiber
sechseinhalb Milliarden Franken auf einen
Rekordwert zu. Dieses ausserordentlich hohe
Auftragsvolumen wird sukzessive abgetra-
gen und die Auftragslage nachhaltig stimu-
lieren.

Doch auch das aktuelle Jahresendergeb-
nis lasst sich als Stiitze der kiinftigen Hoch-
bautétigkeit werten. Denn zum einen diirfte
die geplante Bausumme rund drei Milliarden
Franken iiber dem Durchschnitt der letzten
sechs Jahre liegen. Zum anderen wird die
im Jahr aufgelaufene Hochbausumme (Year
to Date — YTD) 2025 voraussichtlich den
zweitbesten Wert der Zeitreihe erreichen und
sich per Stichtag 4. Dezember nominal bei
rund 55 Milliarden Franken bewegen. Die
ausserordentliche Dynamik bei der Gesuch-
stellung ging im Vorjahr vom Wohnbau so-
wie dem Industrie- und Biirobau aus. Das war

in diesem Jahr nur bedingt der Fall.

Mangel an leeren Wohnungen

Nach wir vor fehlt es an Wohnungen. Das
Segment war auch im letzten Jahr von ei-
nem Nachfrageiiberhang gepréagt. Zwischen
Oktober 2024 und September 2025 waren
rund 408 600 Mietobjekte ausgeschrieben,
was einem Plus von sechs Prozent ent-
sprach. Gleichwohl sank die Insertions-
dauer. Dies zeigt der Online-Wohnungsin-
dex OWI, der durch das Swiss Real Estate
Institute erstellt wird. Die durchschnitt-
liche Insertionsdauer ging schweizweit auf
24 Tage zuriick und fiel auf den tiefsten
Stand seit 2015.

Das knappe Angebot und die hohe Nach-
frage fiihrten entsprechend erneut zu einem
Anstieg der Angebotsmieten. Im Vergleich
zum Vorjahr betrug er schweizweit 2,8 Pro-
zent, im Biindnerland gegeniiber dem Vor-
jahr sogar 10,5 Prozent, wie der von Home-
gate und der Ziircher Kantonalbank

berechnete Homegate-Mietindex ergab. Im

November waren auf Jahresbasis in keinem
Kanton die ausgeschriebenen Mieten riick-
laufig. Analog ist die Entwicklung der Ange-
botsmieten in den Stiddten, insbesondere be-
trifft dies Luzern (+5,9 %) und Genf (+5,0 %).

Saldo von Abriss und Neubau

Das Angebot an Wohnungen erhohen konn-
ten Aufstockungen. Doch fiir Interventionen
dieser Art sind die Tragstrukturen der be-
stehenden Bausubstanz oft nicht ausgelegt.
Abgesehen von der Statik handelt es sich bei
Aufstockungen in aller Regel um komplexe
Projekte. Der praktischen Umsetzung von
Aufstockungen setzen oft auch Bestimmun-
gen zu Abstdnden, Gebdudehoéhe und Ge-
schosszahlen Grenzen.

In Siedlungsgebieten werden Projekte oft
im Rahmen sogenannter Brownfield-Projekte
umgesetzt, indem vermehrt Gebéude abge-
rissen und durch Neubauten ersetzt werden.
Denn mit dem Ersatzneubauten ldsst sich auf
demselben Areal ein grosseres Wohnbauvo-
lumen realisieren. Dagegen verliert das
Bauen auf griiner Wiese oder die Green-
field-Bautatigkeit vergleichsweise an Bedeu-
tung. Obwohl durch Abriss und Neubau mit-
tunter mehr neue Wohneinheiten gebaut
werden, gilt es dies allerdings zu relativie-
ren. Im Kanton Ziirich beispielsweise wur-
den laut Wiiest Partner 2024 insgesamt 7500

Wohnungen neu erstellt, nachdem zuvor

Hochbau total (geplante Bausumme YTD in Mio. CHF)
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rund 2100 Einheiten abgerissen wurden, was
unter dem Strich zu einem Nettozugang von
5400 Wohnungen fiihrte. In den letzten fiinf
Jahren lag dem Beratungsunternehmen zu-
folge der relative Wohnbausaldo bei durch-
schnittlich 73 Prozent, in der Periode zehn

Jahre zuvor waren es noch 82 Prozent.

Uber vier Milliarden fiir Umbauten
Tatsdchlich gehort beim Untersegment Mehr-
familienhduser (MFH) das Geschéaft mit An-
oder Umbauten zu den Wachstumstreibern.
In der aktuellen Berichtsperiode legte die fiir
Renovierungen geplante Summe gesamthaft
um 12,9 Prozent zu, nachdem sie bereits im
Vorjahr ein starkes Wachstum verzeichnete
hatte (+21,5 %). Entsprechend wurde die
Marke von vier Milliarden Franken erstmals
iibertroffen.

Der Wachstumsschub zeigte sich auch
beim fortgeschrittenen Projektstadium. Die
auf Basis von Bewilligungen ermittelten
Summen fiir Umbauten von Mehrfamilien-
héusern erhohten sich im Vergleich zum Vor-
jahresstichtag um 21,9 Prozent (Vorjahr:
+24,3%), wie Zahlen der Infopro Digital
Schweiz GmbH zeigen. Innerhalb von zwei
Jahren schnellten die Investitionen fiir be-
willigte Umbauten um mehr als eine Milli-
arde in die Hohe und erreichten einen Wert
von weit iiber drei Milliarden Franken. Ins
Auge fallt zudem die hohe Zahl an Umbau-

Quelle: Bauinfo-Center / Infopro Digital Schweiz GmbH
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Die Hochbausumme korrigierte zwar im Vergleich zum Rekordwert des Vorjahres,
doch die Investitionen bleiben iberdurchschnittlich.
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Die auf Basis von Gesuchen ermittelte Wohnbausumme diirfte solide wachsen.
Zugleich ist ein hoheres Investitionsvolumen baubewilligt.

projekten. Beim MFH-Untersegment schoss
sie laut Infopro-Zahlen im Vergleich zum Vor-
jahresstichtag um 83 Prozent in die Hohe,
wihrend die Zahl von Renovierungsprojek-
ten bei den Einfamilienh&usern um rund ein

Viertel einbrach.

Effekt des Eigenmietwerts

Die Abschaffung des Eigenmietwerts diirfte
auch Folgen fiir das Geschéaft mit Renovie-
rungen haben, bis die gesetzlichen Anpas-
sungen in Kraft treten werden. Marktbeob-
achter gehen von zwei bis drei Jahren aus.
Mit dem Wegfall des steuerlichen Vorteils
diirften sich Renovierungen netto um rund
20 bis 30 Prozent verteuern. Eigentiimerin-
nen kénnten Umbauten daher rasch an die
Hand nehmen, solange die Unterhaltskos-
ten und werterhaltende Renovierungen
noch abziehbar sind. Kurz- bis mittelfristig
diirften bauliche Massnahmen das Umbau-
geschift beleben, wobei voraussichtlich
auch kleinere Eingriffe ohne Baugesuch ein
beachtliches Bauvolumen ausldsen diirften.
In den Infopro-Zahlen erfasst sind ins-
besondere Projekte, die auf Basis eines
Baugesuchs bewilligt werden miissen. Im
Vorfeld zur Abstimmung {iber den Eigen-
mietwert wurde vor den langfristigen Aus-
wirkungen auf das Bauhaupt- und Ausbau-
gewerbe gewarnt. Doch diirfte es im
ureigenen Interesse der Eigentiimerschaft

sein, auch kiinftig werterhaltende Investi-

tionen zu titigen und die Immobilien in

Stand zu halten.

Wohnbau bleibt im Aufwartstrend

Das Neubaugeschéft des MFH-Untersegments
verzeichnete dagegen gesamthaft ein Minus
von 7,7 Prozent. Doch blieb die Summe iiber-
durchschnittlich. Weil auf Neubauten im
Durchschnitt der letzten Jahre fiinf bis sechs
Mal mehr Umsatz entféllt als fiirs Bauen im
Bestand, kann das boomende Umbau-
geschift den Riickgang bei den Investitionen

in Neubauten nur zum Teil aufwiegen. Doch

MFH (geplante Bausumme YTD in Mio. CHF)
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in der vorherigen Berichtsperiode hatte sich
bei den Mehrfamilienhdusern ein zusatzli-
ches Investitionsvolumen von 3,6 Milliarden
Franken ergeben, was den Riickgang relati-
vieren und {iber einen ldngeren Zeitraum den
Neubau von mehrgeschossigen Gebduden an-
kurbeln diirfte. Das Momentum des Vorjah-
res bei Neubauten, das boomende Umbau-
geschift und das tiberdurchschnittliche Er-
gebnis in diesem Jahr wird mittelfristig die
Wohnbautétigkeit erh6hen.

Ein Wachstumsbeitrag durch das Unter-
segment Einfamilienhduser (EFH) ist laut In-
fopro-Zahlen vorerst nicht zu erwarten, und
zwar weder vom Neubaugeschéft (-4,7 %)
noch vom Renovierungsbereich (-1,4%).
Auch entwickelten sich in beiden Bereichen
die geplanten Investitionen bis zum Stichtag
unterdurchschnittlich, was auf eine Stagna-
tion hindeutet.

Flachenproduktion und Nachfrage

Schweizweit wurden laut dem Online-Woh-
nungsindex so viele Wohnungen ausgeschrie-
ben wie nie seit Beginn der Messungen 2015.
Gleichzeitig war die Leerwohnungsziffer
schweizweit zum fiinften Mal in Folge riick-
laufig und sank laut Zahlen des Bundesamts
fir Statistik (BfS) innerhalb eines Jahres auf
1,0 von zuvor 1,08 Prozent. Diese gegenldu-
figen Entwicklungen koénnte darauf hin-
deuten, dass tendenziell kleinere Wohnun-

gen nachgefragt werden, weil diese noch er-
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Das Geschaft mit An- und Umbauten von Mehrfamilienhdusern entwickelte sich
dynamisch (rote Linie; Skala rechts). Der Neubaubereich holte zum Jahresende auf.
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schwinglich sind. Im Zeitraum von 2018 bis
2023 ist bei den Einzimmerwohnungen der
Saldo neu gebauter Einheiten angestiegen,
wie Erhebungen des BfS zeigen. Insbeson-
dere in den Stddten stossen diese auf reges
Interesse, wie dem Online-Wohnindex zu
entnehmen ist.

Aufgrund sinkender Geburtenraten sieht
auch Wiiest Partner kiinftig einen steigen-
den Bedarf nach kleinen Wohnungen. Dau-
erhaft brauche es kompakte, erschwing-
liche Wohnungen mit einer héheren Flache-
neffizienz. Allerdings scheint sich bei der
Nachfragen nach kleinen Wohnungen noch
kein eindeutiger Trend herausgebildet zu
haben. Nachdem sich im Jahr 2021 die Zahl
neuer Einpersonenhaushalte um 35500 er-
hohte, waren es laut dem Beratungsunter-
nehmen 2024 lediglich 22400.

Bald mehr als eine Marktnische

Die demographische Entwicklung wird dar-
iiber hinaus zu einem wachsenden Bedarf
nach altersgerechten Wohnungen fithren und
den Schweizer Mietwohnungsmarkt verdn-
dern. Denn die Zahl der iiber 65-Jahrigen
wird sich laut Prognosen bis 2040 um 37 Pro-
zent erhohen. Bend6tigt werden bis dahin fast
400000 altersgerechte Wohnungen. Der Be-
reich «Alterswohnen» wird sich laut Wiiest
Partner von einer Marktnische zu einer tra-
genden Sdule des Schweizer Immobilien-
markts entwickeln. Falls sich Seniorinnen
und Senioren fiir den Umzug von einer gros-
seren in eine kleinere Wohnung entscheiden
wiirden, erfolge der Wechsel meist in Form
eines sogenannten «Downsizing». Bevorzugt
seien in solchen Féllen 2- bis 3-Zimmer-
Wohnungen, wie es in der Studie «<Wohnen
im Alter» heisst.

Allerdings wird auch in diesem Kun-
densegment das Angebot knapp. Und laut
BfS-Zahlen war die Produktion von Wohnun-
gen dieser Grosse stagnierend oder sogar
riickléufig. Bei Betrachtung der Wohnflachen-
produktion nach Flachengrésse und unter
Einbezug der Anzahl Zimmer ist kein klarer
Trend herauszulesen. Der Riickgang bei der
Produktion von Wohnungen in den sechs Jah-
ren bis 2023 betrifft iiberwiegend 3- und 4
Zimmerwohnungen. Immerhin ist bei diesen
Wohnungsgréssen iiber drei Jahre gesehen

eine Umkehr des Negativtrends festzustellen.

Zahl neu erstellter Wohnungen nach Grosse
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Mit dem demographischen Wandel diirfte die Wohnflachenproduktion kiinftig
verstarkt auf die Bedirfnisse neuer Kundengruppen ausgerichtet werden.

Industrie investiert trotz Druck

Die Expansion in neue Markte oder die Er-
schliessung mit neuen Produkten ist bei In-
dustrieunternehmen oft verbunden mit Ka-
pazititserweiterungen und Bauinvestitionen
am Stammsitz oder bei Schweizer Betriebs-
stitten. Insbesondere fiir kleine und mittel-
grosse Unternehmen (KMU) war es ein
schwieriges Jahr. Planung und Produktion
mussten wegen der angedrohten US-Zélle
unter grosser Unsicherheit erfolgen, was die
Zukunftserwartungen von Gewerbe und In-
dustrie ddmpfte. Der Zolldeal brachte zwar
Entlastung, doch die Nachfrageschwéche und
die Frankenstéirke setzen den exportorien-
tierten Unternehmen weiterhin zu, sodass die
Situation angespannt bleibt. Rund 40 Prozent
der MEM-KMU rechneten laut dem Branchen-
verband fiir das Schlussquartal mit weiteren
Riickgidngen bei Auftrdgen und Umsatz so-
wie einer Margenerosion.

Die seit Jahren anhaltende Margenerosion
schrianke zunehmend die Investitionsmog-
lichkeiten ein. Ein Viertel der Befragten muss
laut Swissmechanic geplante Investitionen
aufschieben, meist aufgrund fehlender
Eigenmittel. Aktuell nutzten 21 Prozent das
Instrument der Kurzarbeit. Schédtzungen
zufolge haben die handelspolitischen Aus-
einandersetzungen bei der Schweizer metall-
verarbeitenden Industrie zu einem Verlust
von rund 10000 Arbeitspldtzen gefithrt. Im

Zusammenhang mit dem Zollstreit kamen

zudem Befiirchtungen auf, dass Produk-
tionsstétten von der Schweiz ins Ausland ver-
lagert werden, was kiinftig auch die Baukon-
junktur beeintriachtigten konnte. Danach
sieht es momentan nicht aus. Denn Indus-
trieunternehmen und Gewerbebetriebe pla-
nen in langen Produktionszyklen und haben
in den Investitionsrechnungen hohe Betrédge
fiir Bauten vorgesehen. Im Vergleich zum
Vorjahresstichtag resultierte zwar ein Riick-
gang, unter Beriicksichtigung des Basiseffekt
allerdings aufgrund eines Grossprojekts im
Vorjahr. Die geplante Bausumme bewegte
sich gesamthaft 7,7 Prozent {iber dem Sechs-

jahresmittel.

Warten auf Wachstum

Nach den Turbulenzen in diesem Jahr diirfte
sich die gesamtwirtschaftliche Erholung in
der Schweiz hinziehen. Nach dem Zolldeal
geht das KOF Institut fiir 2026 von einem
Wachstum des Bruttoinlandprodukts (BIP)
in der Grossenordnung von 1,1 Prozent aus
(sporteventbereinigt). Der Wert liegt zwar
hoher als in der bisherigen Prognose (0,9 %),
doch weit unter dem langjahrigen durch-
schnittlichen Wachstum (1,8 %). Die «triiben
Aussichten» fiir 2026 erklaren die Konjunk-
turforscher mit dem schwachen Wirtschafts-
wachstum im Euroraum im dritten Quartal,
dem verzogerten Fiskalprogramm in Deutsch-
land sowie der Nachfrageflaute in China.

Auch die Expertengruppe des Bundes sieht
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fiir 2026 eine unterdurchschnittliche Kon-
junkturentwicklung (1,1 %; bisher: 0,9 %).
Erst 2027 sei mit einer Normalisierung der
Wachstumsrate zu rechnen, ins-
besondere dank einer grosseren Nachfrage

in Deutschland und Europa.

500 Milliarden fiir Infrastruktur
Vorerst sieht es in Deutschland nicht danach
aus. 2025 wird laut dem Ifo-Institut die deut-
sche Wirtschaft mit einem Plus von 0,1 Pro-
zent de facto stagnieren (bisher: 0,2 Pro-
zent). Und es senkte kiirzlich wegen der
Folgen der US-Zolle und struktureller Schwa-
chen die BIP-Prognose fiir 2026 und 2027
auf 0,8 beziehungsweise 1,1 Prozent, was
je 0,5 Prozentpunkte unter der Herbstprog-
nose liegt.

In der fithrenden Exportnation Deutsch-
land hatten die Zolle verheerende Folgen.
Dem Institut der deutschen Wirtschaft zu-
folge sind die Ausfuhren in die USA in
den ersten drei Quartalen 2025 im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum um acht Prozent
eingebrochen. Von 2016 bis 2024 stiegen
sie pro Jahr noch um durchschnittlich fiinf

Prozent. Der Arbeitsmarkt werde sich aber

vergleichsweise robust entwickeln. Die Infla-
tionsrate von 2,3 Prozent (Oktober) werde
aber den privaten Konsum démpfen. Der Ex-
port von industriellen Zwischenprodukten
und Vorleistung von der Schweiz nach
Deutschland und in die européischen Lander
diirfte sich vorerst aber verhalten entwickeln.
Wachstumsimpulse ausloésen diirfte das In-
vestitionsprogramm im Umfang von 500 Mil-
liarden Euro fiir die Modernisierung der

Infrastruktur.

Eurozone bandigt Inflation

Besser ist die Lage im gesamteuropdischen
Exportmarkt. Die Wirtschaft im Wahrungs-
raum zeigt sich trotz hoherer US-Zolle sta-
biler als angenommen. Die Européische Zen-
tralbank (EZB) erwartet fiir 2026 ein
Plus von 1,2 Prozent sowie jeweils 1,4 Pro-
zent Wachstum in den Jahren 2027 und
2028. Um der Konjunktur auf die Spriinge
zu helfen, hat die EZB in acht Zinsrunden
den Einlagenzins fiir Banken auf 2,0 Prozent
gesenkt. Im Frithjahr 2024 betrug er noch
4,0 Prozent. Den Einlagenzins erhalten
Banken, wenn sie Geld bei der EZB parken.

Die Notenbank muss bei ihren Interventio-

Aufstockungen und Umnutzungen mindern den Ressourcenverbrauch und dienen auf
spezielle Art der Wohnflachenproduktion. Doch solche Interventionen in die bestehende
Bausubstanz sind komplex.
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nen mehrere Ziele im Auge behalten und ab-
wégen. Ein zu starker Preisauftrieb mindert
die Kaufkraft und letztlich den Konsum als
wichtige Komponente der Konjunktur. Unter-
nehmen und Verbraucher konnten Investi-
tionen aufschieben in Erwartung, dass es
bald billiger wird. Erschwinglichere Kredite
machen fiir Unternehmen sowie fiir Konsu-
menten und Konsumentinnen Finanzierun-
gen flir Investitionen oder Anschaffungen
glinstiger, was das Wirtschaftswachstum an-
treibt. Die EZB beliess im Dezember den Ein-
lagenzins bei 2,0 Prozent. Mittelfristig wird
im Zusammenhang mit der Geldwertstabili-
tat bei der Inflationsrate ein Ziel von zwei
Prozent anvisiert. Dieses ist noch nicht ganz
erreicht. Im November betrug die Inflation

im Euroraum 2,1 Prozent.

USA iiberraschen beim Wachstum

Lange wurde spekuliert, welche negativen
Folgen die Zolle fiir die USA haben konnten.
Denn durch die Uberwilzung der Zolle wer-
den die Produkte teurer, was die Inflation
anheizt. Im November hat sich diese iiberra-
schend deutlich abgekiihlt. Im Jahresver-
gleich stiegen die Verbraucherpreise um 2,7
Prozent (September: 3,0%). Nachlassender
Inflationsdruck weckt Hoffnungen auf Ent-
lastungen der privaten Haushalte und eine
Belebung des Konsums. Nach dem Zolldeal
diirften sich die Ausfuhren der Schweiz in
den wichtigen Exportmarkt USA nach und

nach wieder auf soliderer Basis bewegen.

Ubriger Hochbau als stabile Saule
Ein hohes Investitionsvolumen absorbiert in
aller Regel auch der Biirobau. Nach dem Re-
kordergebnis im Vorjahr korrigierte die
Summe auch bei diesem Segment (-11,6 %),
verharrte aber weiterhin auf einen iiber-
durchschnittlichen Wert. Die Summe geplan-
ter Investitionen in Biiroflachen bewegte sich
dabei nahe bei der Marke von drei Milliar-
den Franken (YTD).

Die offentliche Hand wiederum plant ho-
here Investitionen in die Gebdudeinfrastruk-
turen von Bildung und Gesundheit. Die im
Jahr aufgelaufene Summe fiir den Bau von
Ausbildungsstétten legte im Vergleich zum
Vorjahresstichtag um 11,4 Prozent zu, wih-
rend der Gesundheitsbereich einen Riickgang

verzeichnete (-3,1 %). Beim Gebdudepark des
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Gesundheitssegments besteht Nachhol-
bedarf, denn laut Infopro-Zahlen wurden
die Investitionen in den letzten zehn Jahren
stetig zuriickgefahren. Im Hotel & Gastge-
werbe zeichnet sich bei der geplanten Bau-
summe dagegen eine Verldngerung des Auf-
wartstrends ab (+2,6%) — bei einem weit
iiberdurchschnittlichen Wert. Dagegen sta-
gnierte das Segment «Gesellschaft, Kultur &
Freizeit» (-1,8%).

Investitionsentscheide fiir die Realisation
von Bauprojekten werden in aller Regel mit
Blick auf einen langen Zeithorizont getrof-
fen. In einem schwierigen Jahr ragt die
Bauindustrie angesichts globaler Unsicher-
heiten und erratischer handelspolitischer
Massnahmen grosser Machtblécke einmal
mehr als stabilisierender Faktor der Schwei-

zer Wirtschaft heraus. m
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Ubriger Hochbau (geplante Bausummen YTD in Mio. CHF)
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Beim {ibrigen Hochbau konnten die Segmente Bildung, Hotel & Gastgewerbe sowie
Infrastruktur im Vergleich zum Vorjahr zulegen.

Trotz wirtschaftlicher Turbulenzen und globaler Unsicherheit konnte das bedeutende Segment Handel & Verwaltung ein
tiberdurchschnittliches Ergebnis ausweisen.

Quelle: Bauinfo-Center / Infopro Digital Schweiz GmbH
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