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Wohnraum fiir 400 Menschen in einem durchmischten Quartier sieht das Grossprojekt auf dem EWL-Areal in Luzern bis 2032 vor. Zuerst
entstehen dort neue Bauten fiir das Versorgungsunternehmen EWL sowie diverse Abteilungen der Stadtverwaltung.

Baublatt-Analyse 4. Quartal 2025

Schlussakkord klingt positiv nach

Der Hochbau konnte ein Spitzenergebnis einfahren. Beim Wohnbau diirfte das Neubaugeschaft an
Bedeutung gewinnen. Umbauten werden iiberdurchschnittlich viele Auftrage generieren.
Die Investitionsbereitschaft der Industrie liberraschte positiv. Das Engagement der 6ffentlichen Hand
war verhalten, wahrend die Hotellerie Konstanz bewiesen hat.

Von Stefan Schmid

as Schweizer Bauhaupt- und Aus-
baugewerbe ging mit Blick auf die
kiinftige Bautdtigkeit mit einem
sehr guten Ergebnis aus dem Jahr. Denn die
auf Basis von Gesuchen ermittelte Bausumme
erhohte sich im Vergleich zur Vorjahresperi-
ode um 5,5 Prozent auf iiber 14 Milliarden

Franken, wobei diese Marke in den Zeitrei-

hen bisher sehr selten iibertroffen wurde. Der
Wohnbau konnte im 4. Quartal im Vergleich
zur entsprechenden Vorjahresperiode ge-
samthaft ein Wachstum von 3,7 Prozent aus-
weisen.

Bei den Mehrfamilienhdusern (MFH) be-
trug das Plus 5,3 Prozent. In der zweiten Jah-

reshélfte zeigte es sich, dass bei Wohngebéu-

den das Wachstum vom Neubaugeschéft
ausgehen wird. Denn die Summe fiir Neu-
bauten mehrgeschossiger Wohnhéuser er-
hohte sich um 13,3 Prozent auf einen Rekord-
wert, nach einem Plus in &dhnlicher
Grossenordnung im Vorquartal. Noch in den
beiden ersten Quartalen hatte die geplanten

Bausummen in neue Wohnhéuser scharf nach
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hohen Vorjahreswerten korrigiert, wie die
Zahlen der Infopro Digital Schweiz GmbH
zeigen. Zum Jahresbeginn konnte lediglich
das Renovierungsgeschéft ein Wachstum aus-
weisen. Hochbau total (geplante Bausumme in Millionen Franken und Anzahl Gesuche)

Damit war es im letzten Quartal vorbei.
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Die geplanten Investitionen in Um- und An-
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bauten sowie Kombinationen davon gingen

im Vergleich zum Vorjahr um 17,0 Prozent 1(2)’222 II I I II | I I | I|
zuriick und addierten sich auf einen weit un- 2000
terdurchschnittlichen Wert. Bereits im Vor- 6000
quartal verlor das Renovierungsgeschaft an 4000
Terrain (-9,1%) bei immerhin tiberdurch- 2000
schnittlicher Bausumme. Gesamthaft diirfte 0

das Umbaugeschéft vorerst arg gebremst wer- 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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den. Im zweiten Semester wird aller Voraus- B Anzahl Objekte M Bausumme
sicht nach rund eine halbe Milliarde Franken
weniger fiir Renovierungen bei Mehrfamili-
enhédusern aufgeworfen als in der entspre-
chenden Vorjahresperiode. Doch die Ent-
wicklung diirfte rasch wieder in die andere Wohnbau (geplante Bausumme in Millionen Franken)

Richtung drehen.
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Denn mit der Abschaffung des Eigenmiet- 7000
werts und dem Wegfall des Unterhaltsabzugs g:ggg
auf selbst genutzten Erst- und Zweitimmobi- 4000
lien ist in den néchsten Jahren ein Sanie- 3’000
rungsschub zu erwarten. Die Analysten von i:ggg
Wiiest Partner erwarten, dass 2026 bei Mehr- 0
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nominal zwischen 9 und 12 Prozent zuneh-

men werden, bei Einfamilienhdusern konn-

ten es sogar 14 bis 17 Prozent sein. Bis dahin

diirfte vor allem das Ausbaugewerbe vom zu- »

sitzlich ausgeldsten Bauvolumen fiir Umbau- Ubriger Hochbau (geplante Bausumme in Millionen Franken)

ten und andere bauliche Interventionen pro-

fitieren. 5000

Wann das Gesetz in Kraft treten wird, da- 4'000 - ] — - - -
riiber gehen die Meinungen auseinander. Bis 3’000
es so weit ist, diirften mindestens zwei Jahre 2°000
vergehen. Finanzministerin Karin Keller-Sut- 1’000
ter erwdhnte am Abstimmungssonntag in 0
diesem Zusammenhang «frithestens 2028» 2020 2021 2022 2023 2024 2025
als den moglichen Zeitpunkt. Gebirgskantone m Bildung mIndustrie & Gewerbe
wollen aufgrund von wegfallenden Einnah- ::Z:edlt—3 l&&Gvaes‘E;V:vl:::bge lg:z{l\sdchhzi:t, Kultur & Freizeit
men steuerrechtliche Anpassungen vorneh- W Infrastruktur

men und pladieren dafiir, die Umsetzung bis
2030 aufzuschieben. Fiir die Inkraftsetzung
des Gesetzes zeichnet sich ein Kompromiss
ab, sodass sich Bund und Kantone voraus-
sichtlich auf das Jahr 2029 einigen diirften.
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Das Erneuerungs- und Ausbauvorhaben der Siedlung Am Rain der Luzerner
Wohngenossenschaft Geissenstein EBG in der Visualisierung: Das Baugesuch trug mit einer
Investitionssumme von rund 35 Millionen Franken zum guten Wohnbau-Ergebnis bei.

Uber den genauen Zeitpunkt wird schliess-
lich der Bundesrat im Marz oder April dieses

Jahres entscheiden.

Umbauten treiben Preise
Die Nachfrage nach Handwerksleistungen
wird iiber mehrere Jahre ein zusétzliches
Bauvolumen auslésen. Daher ist mit einem
entsprechenden Anstieg der Preise zu rech-
nen. Die sich anbahnende Entwicklung diirfte
teilweise bereits eingepreist sein. Denn laut
dem Bundesamt fiir Statistik (BfS) verzeich-
neten die Baupreise im Hochbau per Oktober
2025 gegeniiber dem Vorjahresstichtag eine
Zunahme von 0,9 Prozent. Wiiest Partner ge-
hen davon aus, dass die Baupreisteuerung im
Verlaufe dieses Jahres auf rund 2,0 Prozent
ansteigen wird. Trotz den positiven Folgen
fiir die Auftragslage des Bauhaupt- und Aus-
baugewerben in den nédchsten Jahren konn-
ten auf lange Frist die Investitionen in Sanie-
rungen von Wohngebduden zuriickgehen,
weil diese Art von steuerlichen Anreizen fiir
die Ausfiihrung von Unterhaltsarbeiten weg-
fallen wird.

Vorerst werden Impulse aber auch vom Neu-

baugeschéft ausgehen. Fast eine Dreiviertel-

milliarde Franken mehr als im Vorjahresquar-
tal ist fiir Neubauten von Mehrfamilienhdusern
geplant, iiber 600 Millionen waren es laut In-
fopro-Zahlen bereits im Vorquartal. Ein Teil
davon diirfte auf die schrittweise Zinssenkung
der Schweizerischen Nationalbank (SNB) zu-
riickzufiihren sein. Preisbereinigt haben laut
dem SBV die Zinssenkungen 2025 den Umsatz
beim Bauhauptgewerbe um 120 Millionen
Franken erhoht. In diesem Jahr rechnet der
Branchenverband mit weiteren zinsbedingt

ausgelosten 190 Millionen Franken.

Mangel an Wohnungen bleibt
Hohere Angebotsmieten und Zinssenkungen
werden zwar die Wohnbautétigkeit weiterhin
stimulieren. Doch kann das Angebot die Nach-
frage bei Weitem nicht decken. Denn weiter-
hin harzt es auch bei der Produktion. Bereits
zu Beginn der Dekade ging die Zahl neu ge-
bauter Wohnungen auf rund 45000 Einheiten
zuriick. In den Jahren zuvor wurden jeweils
iiber 50000 neue Wohnungen gebaut.

Bei den Angebotsmieten tendierte im 4.
Quartal die Preisentwicklung seitwérts. Im
November stieg der vom Immobilienportal

und der Ziircher Kantonalbank erfasste
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Homegate-Mietindex um 0,1 Prozent auf
131,7 Punkte nach einem kleinen Plus im Vor-
monat. Die Masszahl weist qualitdtsbereinigt
die Preise fiir neu und wieder zu vermietende
Wohnungen aus. Riickldufig waren die Mie-
ten demnach im Kanton Schwyz (-1,2 %) und
im Tessin (-0,9 %), wahrend sie sich in Grau-
bilinden gegeniiber dem Vormonat um 3,3 Pro-
zent erhohten. Auf Jahresbasis resultierte im
Biindnerischen ein Plus von 10,5 Prozent.
Vom Anstieg der Mieten waren im Jahresver-
gleich alle Kantone betroffen. Hohe Zuwéchse
waren in den Kantonen Zug (+8,9 %) und Nid-
walden (+7,3 %) zu beobachten (Details siehe
auch Bauwirtschaft Zentralschweiz S. 6) Im
Stédtevergleich sind die Mieten letztes Jahr
in Luzern am stérksten angestiegen (+5,9 %),
noch vor Genf (+5,0%) und Ziirich (+3,4 %).
Schweizweit lag die Zunahme bei 2,8 Prozent.

Hohere Preise fiir Eigentum
Tatsdchlich war im 4. Quartal die Preisdyna-
mik im Eigenheimmarkt ungebrochen hoch.
Kantonal gesehen zogen die Preise fiir Stock-
werkeigentum im Vergleich zum Vorjahr in
den Regionen Inner- und Ostschweiz stérks-
ten an, wie aus dem vierteljahrlich erschei-
nenden Raiffeisen-Transaktionsindex heraus-
zulesen ist. Bei der Preisentwicklung im
Untersegment Einfamilienhduser waren es
die Regionen Bern und Ostschweiz. Aufgrund
der sinkenden Zahl potenzieller Kduferinnen
oder Mieter gehen die Immobilienexperten
des Portals Money Park von einer Abschwé-
chung der Transaktionszahlen und der
Preisentwicklung aus. Landesweit sei gleich-
wohl nicht mit einem Riickgang von Miet-
und Eigenheimpreisen zu rechnen.
Langfristig diirfte der Schweizer Immobi-
lienmarkt aber vor einem grundlegenden
Wandel stehen. Die demographische Ent-
wicklung wird laut einer Studie von Money
Park zu einer stagnierenden oder gar riick-
ldufigen Nachfrage nach Wohnraum fiihren.
Zuriickzufiihren sei die Entwicklung auf Ver-
dnderungen in der Altersstruktur der Gesell-
schaft. Besonders betroffen davon seien Kan-
tone, in denen der Anteil von Personen mit
einem Alter von iiber 65 Jahren an der jewei-
ligen Gesamtbevolkerung zunehme. Weil
diese Altersgruppe selten einen Umzug ins
Auge fasse, werde daher kaum neuer Wohn-

raum nachgefragt. Gleichzeitig schrumpft ge-
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maéss der Studie die Zahl der Menschen im
erwerbsfdahigen Alter. Solche Trends seien in
zehn Kantonen zu beobachten, auf die rund
23 Prozent des Hypothekarvolumens ent-
falle.

EFH: Trotz Wende dynamisch

Beim Untersegment Einfamilienhéduser (EFH)
wiederum erreichte das Umbaugeschéft 2025
in keinem Quartal ein Wachstum. Wahrend
in den ersten beiden Quartalen fiir Umbau-
ten von Wohnhéusern dieser Art jeweils noch
deutlich iiber eine Milliarde Franken geplant
wurden, fiel der Wert in den beiden Perio-
den danach deutlich unter diese Marke. Das
Vorquartal markierte laut Infopro-Zahlen bei
geplanten Renovierungen im EFH-Segment
gleichsam einen Wendepunkt. Wahrend die
Investitionen in Neubauten zulegten, stag-
nierten Um- und Anbauten. Im Schlussquar-
tal geriet das Renovierungsgeschéaft dann
weiter in den Abwértsstrudel (-7,0 %).

Fazit: Unter dem Strich konnte der gesamte
Wohnbau im Vergleich zum Vorjahresquar-
tal aber nochmals einen Zacken zulegen. In
der Summe handelte es sich um den zweit-

besten Semesterwert der Zeitreihe.

Wirtschaftsbau iiberraschend

Bei den Bauinvestitionen der verarbeitenden
Industrie und von Gewerbebetrieben bedeu-
tet das sehr gute Ergebnis im Schlussquartal
nach Monaten handelspolitischer Dissonan-
zen einen grossen Schritt hin zu mehr Kon-
stanz. Die erratische US-Politik blieb fiir die
Schweiz nicht ohne Wirkung. Das Bruttoin-
landprodukt (BIP) schrumpfte laut dem
Staatssekretariat fiir Wirtschaft (Seco) im
dritten Quartal im Vergleich zur Vorperiode
um 0,5 Prozent. Im zweiten Quartal war das
Wachstum auf magere 0,2 Prozent zuriick-
gegangen, nachdem im ersten Jahresviertel
noch ein Plus von 0,8 Prozent vermeldet
wurde.

Im 4. Quartal scheint sich auch bei der
Wirtschaftsleistung eine Wende abzuzeich-
nen. In der vierteljahrlich vorgenommenen
Schnellschétzung erreichte das reale BIP im
Schlussquartal mit einem Plus von 0,2 Pro-
zent wieder den Wachstumsbereich, wie das
Staatssekretariat fiir Wirtschaft Seco mit-
teilte. Geméss den vorliegenden provisori-

schen Ergebnissen wuchs die Schweizer Wirt-

schaft im Gesamtjahr 2025 um 1,4 Prozent
(Vorjahr: 1,2%). Der Industriesektor stag-
nierte jedoch.

Die von der Handelspolitik mit verursachte
angespannte Lage hat die Investitionsbereit-
schaft der Unternehmen im ersten Semester
beeintrichtigt. Die auf Basis von Gesuchen
ermittelten Bauinvestitionen der Unterneh-
men waren insbesondere im zweiten Quar-
tal weit unterdurchschnittlich. Die Aufhol-
bewegung war dann im dritten Quartal
schwungvoll (+25,5%) und setzte sich im
Schlussquartal im Vergleich zum Vorjahres-
viertel fort (+18,7 %).

Gesamthaft wuchsen die Bauinvestitionen
in beiden Quartalen tiberdurchschnittlich um
rund ein Fiinftel, wobei die Finanzierung mit-
tels Unternehmenskrediten auch in diesem
Fall durch die Zinsentwicklung begiinstigt
wurde. Im ersten Semester waren die Inves-
titionen nominal riicklaufig, auch aufgrund
von Basiseffekten wegen jeweils hoher Vor-
jahreswerte. Gesamthaft haben Industrie und
Gewerbe in einem schwierigen Umfeld er-
staunliche Widerstandskraft bewiesen.

Das geringere Mass an Skepsis spiegelte
sich auch im Jahresverlauf des Segments
Handel & Verwaltung wider. Die Durch-
schnittswerte waren solide. Und im 4. Quar-
tal erhohte sich die Bausumme gegeniiber der

Vorjahresperiode sogar um 11,8 Prozent.

2026: Schwung holen

In diesem Jahr diirfte die Gesamtwirtschaft
weiter an Fahrt gewinnen. Die Experten-
gruppe des Bundes beziffert das BIP-Wachs-
tum fiir 2026 auf 1,1 Prozent (bisher: 0,9 %)
mit der Einschrédnkung, dass mit héherer Dy-
namik bei der Wirtschaftsleistung voraus-
sichtlich erst 2027 zu rechnen sei. Die Schét-
zung des KOF Instituts fiir dieses Jahr liegt
real und sporteventbereinigt ebenfalls bei 1,1
Prozent (bisher: 0,9 %), was laut den Exper-
tinnen und Experten der ETH deutlich unter
dem durchschnittlichen Wachstum von 1,8
Prozent liegt.

Die Zolle bezeichnet die UBS nach wie vor
als «substanziell», was die Exporte in die USA
bremse. Mit der Mitte November angekiin-
digten Senkung der Zoélle reduziere sich der
Wettbewerbsnachteil fiir Firmen mit Domi-
zil in der Schweiz und die fiir den Export

iiberaus wichtigen Pharmabranche und die
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Uhrenindustrie. Insgesamt habe der Zoll-Deal
das Risiko einer Abkiihlung der Konjunktur
in der Schweiz gesenkt. Die Bank bestatigt
daher ihre frithere BIP-Prognose fiir dieses
Jahr (+1,0%). Die Raiffeisen-Okonomen gin-
gen im Dezember ebenfalls von dieser Wachs-
tumsrate der Schweizer Wirtschaftsleistung
aus. Der Zoll-Deal habe zwar die Planungs-
sicherheit verbessert, doch seien vom Aus-
senhandel weiterhin nur moderate Wachs-
tumsimpulse zu erwarten. Als Stiitze der
Konjunktur erweise sich voraussichtlich der
private Konsum, dies dank hoherer Reallohne
und der Zuwanderung. Der Arbeitsmarkt
habe sich nach dem Anstieg im letzten Jahr

wieder stabilisiert.

Kleinere Segmente drehen auf

Auch die offentliche Hand hat im letzten
Quartal einen pragnanten Schlusspunkt ge-
setzt und die Investitionen um 18,7 Prozent
erhoht. Sowohl das Segment Bildung als auch
Projekte des Gesundheitswesens trugen zum
guten Ergebnis bei. Das Investitionsvolumen
tibertraf im Jahresverlauf in allen Quartalen
wie wenige Male zuvor die Marke von einer
Milliarde Franken, sodass Impulse fiir die
Baukonjunktur auch von staatlichen Engage-
ments ausgel6st werden.

Ein hohes Auftragsvolumen diirften drei
weitere Segmente des iibrigen Hochbaus ge-
nerieren, auch wenn es auf den ersten Blick
nicht danach aussieht. Denn im Schlussquar-
tal biisste das Segment «Gesellschaft, Kultur
und Freizeit» im Vergleich zum Vorjahr 33,8
Prozent der Bausumme ein (Vorquartal:
+24,6%). Volatil verliefen auch die geplan-
ten Investitionen fiir Bauvorhaben im Seg-
ment «Infrastruktur» mit einem Minus von
54,2 Prozent (Vorquartal: +19,6 %).

Beim Hotel- und Gastgewerbe lassen Ho-
telbuchungen jedoch auf eine erfolgreiche
Wintersaison schliessen, was die Finanzkraft
der Betriebe weiter starken diirfte. Im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal schnellte die
Summe um 41,4 Prozent in die Hohe (Vor-
quartal: +19,0%).

Gesamthaft werden sich alle drei Seg-
mente als Stiitze der kiinftigen Hochbauté-
tigkeit erweisen. Denn zum zweiten Mal in
Folge wurde die Marke von gesamthaft vier
Milliarden Franken mit einem neuen Rekord-

wert tlibertroffen. m



