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Baublatt-Analyse 1. Quartal 2023

Wohnbau muss
noch zulegen

Die geplante Bausumme und die Zahl der Hochbauprojekte
erzielten im Anfangsquartal zwar neue Hochstwerte. Trotz des
knappen Angebots prasentiert sich der Wohnbau aber
stagnierend bis riicklaufig. Als Stiitze erweisen diirfte sich der
Industrie- und Gewerbebau. Die 6ffentliche Hand investiert
kraftig in Schulen und Bauten des Gesundheitswesens. Fast
wieder in alter Form zeigt sich die Hotelbranche.

as Schweizer Bauhaupt- und Aus-
baugewerbe kann im 1. Quartal ge-
samthaft den positiven Trend des
Vorjahres bestdtigen. Im Vergleich zum
Vorjahresquartal betrug die Zunahme der
geplanten Hochbausumme 10,0 Prozent.
Die Zahl geplanter Hochbauprojekte er-
reichte mit einem Plus von 4,0 Prozent in
der zehnjdhrigen Zeitreihe einen neuen
Héchstwert.
Abgeschwicht hat sich dagegen die Ge-
samtsumme geplanter Wohnbauten. Im

Von Stefan Schmid

Vergleich zum Vorjahresquartal reduzierte
sie sich zwar, blieb jedoch deutlich tiber
dem langjdhrigen Durchschnitt. Der Wert
der Projektsumme fiir Neubauten im Seg-
ment Mehrfamilienhduser (MFH) stieg
zwar um 6,6 Prozent. Doch gleichzeitig gin-
gen die geplanten Investitionen in Um- und
Ausbauten sowie Kombinationen davon
unter Einbezug des Basiseffekts um 14,5
Prozent zuriick, sodass im Vergleich zum
Vorjahresquartal das MFH-Segment ge-
samthaft noch ein Plus von 1,7 Prozent re-

Geplante Bausumme je Kanton . wiionen rranken)

sultierte. Die geplante Bausumme des
MFH-Segments verzeichnete seit 2020 ei-
nen Anstieg und {ibertraf in der Gesamtbe-
trachtung der Zeitreihe per Ende letzten
Jahres erstmals die Marke von 25 Milliar-
den Franken, wie aus Zahlen der Docu Me-
dia Schweiz GmbH hervorgeht. Dies ent-
sprach im Vergleich zum Vorjahresquartal
einem Zuwachs von 2,9 Prozent. Zu be-
riicksichtigen ist bei den Werten jedoch
auch die Preisentwicklung. Geméss Zah-
len des Bundesamts fiir Statistik (BfS) sind

L

!
-
!
-
(=
-
'

1359 71 107 1206 341 99 630 103 140 847 114 528 224 95
1-49 132 4 16 172 75 14 89 36 8 106 15 69 29 12
5-99 22 0 1 31 10 3 9 1 2 16 2 18 4 2

10-249 20 1 1 17 4 9 7 5 1 10 0 10 1 1
25-49,9 4 0 0 7 0 4 0 0 1 0 0 2 0 0
50-99,9 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0

0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0

m 1538 76 125 1433 432 129 735 155 152 979 131 628 258 110

1051355  36.847  73.893 1328353 637.584 353.13 450.572 21777 92595 57653  79.213 671 123.389 57.945

8 baublatt

Nr. 9, Freitag, 28. April 2023



TEN
|

N V4 — WIS

"!!W[ mL;:'gm;{g}'{{.'.'l i
: i'!ll

die Baupreise fiir Gebdude zu Wohnzwe-
cken zwischen April und Oktober 2022 um
3,1 Prozent gestiegen. Wegen der weltwei-
ten Abkiihlung der Konjunktur sinken die
Preise fiir Energie und Rohstoffe aber seit
letztem Sommer wieder, wobei sich der
Trend im ersten Quartal fortsetzte. Das Be-
ratungsunternehmen Wiiest Partner geht
fiir 2023 davon aus, dass die Baupreisteu-
erung auf 2,5 Prozent zuriickgehen wird.
Unter Einbezug der Bauteuerung diirfte
sich somit ein Nullwachstum ergeben. Oh-

I I

n HHH
h g ot M
X o il
(i 18 EE

nehin kann die geplante Flachenproduk-
tion den Bedarf an Mietwohnungen bei
weitem nicht decken.

Mangel giinstiger Mietwohnungen

Im Schlussquartal 2022 ist die Zahl inse-
rierter Mietwohnungen im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 17,7 Prozent zurtick-
gegangen, wie Wiiest Partner im Frithlings-
Update schreiben. Das geringere Angebot
treibt die Mietpreise in die Hohe, was zu
einem sehr angespannten Schweizer Miet-
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wohnungsmarkt fiihrt. Gemaéss einer aktu-
ellen Studie haben im Méirz die ausge-
schriebenen Mietpreise weiter auf ein
neues Allzeithoch zugelegt. Die Mieten er-
hohten sich im Vergleich zum Vormonat
im Landesmittel um 0,8 Prozent, wie die
SMG Swiss Marketplace Group und das
auf Immobilienberatungen spezialisierte
Unternehmen Iazi im Swiss Real Estate Of-
fer Index ausweisen. Im Vergleich zum Vor-
jahr seien die Angebotsmieten sogar um
4,6 Prozent gestiegen. Ein Ende steigender
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Hochbau total (geplante Bausumme in Millionen Franken und Anzahl Gesuche)
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Mietpreise sei wegen der Wohnungsknapp-
heit und andauernder Zuwanderung nicht
in Sicht, was insbesondere in den Grossre-
gionen Ziirich sowie in der Zentralschweiz
und entlang des Genferseebogens der Fall
sei. In den Stadten Genf, Ziirich, Luzern
oder Zug ldgen die Leerstandziffern bei
Mietwohnungen «deutlich unter einem
Prozent, was faktisch Wohnungsnot» be-
deute. Die aktuelle Konstellation hat zur
Folge, dass laut dem Bundesamt fiir Woh-
nungswesen BWO schweizweit pro Jahr
zwischen 5000 bis 10000 Wohnungen zu
wenig gebaut werden.

In der Stadt Ziirich wurde letztes Jahr
bereits Gegensteuer gegeben, indem wie-
der deutlich mehr Wohnungen gebaut wur-
den als im Jahr davor. Doch giinstige Miet-
wohnungen sind rar geworden. Wohnungs-
suchende berichten von umfangreichen
Bewerbungsdossiers, welche die Vermie-
terseite von den Anwértern immer ofters
fordert. Das Stadtparlament will dem knap-
pen Angebot mit einem Wohnraumfonds
entgegenwirken, der mit 300 Millionen
Franken alimentiert werden soll. Vom Par-
lament in erster Lesung gutgeheissen, muss
das Geschiéft aber noch in einer Volksab-
stimmung angenommen werden. Seit 2011
ist in der Gemeindeordnung das soge-
nannte Drittelziel verankert. Demnach soll
bis 2050 ein Drittel der Mietwohnungen
gemeinniitzig sein. 2020 lag der Anteil bei
26,4 Prozent.

Dabei zeigen Zahlen des Bundesamts fiir
Statistik (BfS), dass im letzten Jahrzehnt
deutlich mehr neue Wohnungen gebaut
wurden als noch in den Nullerjahren. Doch
die Wohnflachenproduktion konnte mit
verschiedenen Entwicklungen nicht mit-
halten. Wiiest Partner sehen im langfristi-
gen gesellschaftlichen Wandel Griinde fiir
eine zusétzliche Nachfrage nach Wohn-
raum. Einerseits bleiben Menschen im Al-
ter als Ein- und Zweipersonenhaushalte in
grossen Wohnungen, weil sie das soziale
Netz in ihrer Umgebung nicht verlassen
wollen oder wenn Scheidungen zur Griin-
dung neuer Haushalte fithrten. Anderer-
seits werden mehr Wohnungen nachge-
fragt, je kleiner die Haushalte sind. Der
Fachkréftemangel in der Schweiz fithre zu-
dem dazu, dass aufgrund des Anforde-
rungsprofils zahlreiche Stellen oft mit Per-
sonen aus dem Ausland besetzt werden,
was wiederum die Nachfrage nach Woh-
nungen antreibt. Wegen des Ukrainekrie-
ges war der Wanderungssaldo im letzten
Jahr ausserordentlich hoch.
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Hohere Mieten, hohe Inflation

Im 1. Quartal hat sich die Konsumenten-
stimmung wieder etwas vom Rekordtief in
den drei Monaten davor erholt. Der Index-
stand im Januar war sogar der tiefste gewe-
sen seit Beginn der Umfrage im Jahr 1972.
Die Stimmung der Konsumentinnen und
Konsumenten erneut verdiistern diirfte die
Entwicklung des Hypo-Referenzzinssatzes.
Die Wahrscheinlichkeit, dass dieser im
Juni angehoben wird, halten die meisten
Experten fiir sehr hoch. Bei einer Anhe-
bung des Referenzzinssatzes um 0,25 Pro-
zentpunkte, diirfen die Vermieter den Miet-
zins um 3,0 Prozent anheben — sofern sie
auch die vorherigen Senkungen weiterge-
geben haben. Sollte der vierteljahrlich be-
rechnete Wert nun auf iiber 1,37 Prozent
steigen, wird der Referenzzinssatz auf 1,50
Prozent angehoben, wobei er jeweils auf
den am nédchsten liegenden Viertelprozent-
Wert auf- oder abgerundet wird. Seit Mérz
2020 befindet er sich diesem rekordtiefen
Niveau. Das BWO beliess bei seiner letz-
ten Beurteilung im Miérz den Zins zwar
noch einmal bei 1,25 Prozent. Aufgrund
verschiedener Annahmen kommt die Raiff-
eisenbank zum Schluss, dass rund 45 Pro-
zent der Mietverhéltnisse nach der Anpas-
sung des Referenzzinssatzes potenziell von
einer Mietzinserh6hung betroffen sein
konnten mit der Einschrdankung, dass auf-
grund fehlender Erfahrungswerte das Aus-
mass der Mieterhchungen nur schwer ab-
geschitzt werden konne.
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Auch die Inflationsbekdmpfung zeigte
noch nicht die erhoffte Wirkung, zumal
viele Haushalte durch héhere Lebenshal-
tungskosten zusitzlich belastet werden.
Die SNB erwartet keine baldige Entspan-
nung bei der Inflation trotz der Erh6hung
des Leitzinses um 0,50 Prozentpunkte auf
1,50 Prozent. So verzeichnete der Januar
wegen hoherer Strompreise einen starken
Anstieg der Teuerung auf 3,3 Prozent (Fe-
bruar +3,4 %). Und dies nach einem deut-
lichen Riickgang in der zweiten Jahres-
hilfte 2022 von 3,5 Prozent im August auf
2,8 Prozent im Dezember.

Mit Umbau Traum erfiillen

Hohere Finanzierungskosten machen ver-
mehrt auch den Héuslebauer zu schaffen.
Um 10,2 Prozent reduzierten sich gesamt-
haft die geplanten Investitionen in den Bau
von Einfamilienhdusern (EFH). Vor allem
das Neubaugeschift verlor zum Vorjahr
massiv an Terrain (-21,8%). Auf Vorjahres-
niveau halten kann sich die geplante
Summe fiirs Bauen im Bestand (+2,3%)
und im Vergleich zum schwachen Schluss-
quartal ein iiberdurchschnittliches Wachs-
tum ausweisen (+33,4%). Um sich den
Traum vom Einfamilienhaus erfiillen zu
konnen, war seit einiger Zeit ein Trend hin
zu mehr Umbauten festzustellen.

Industrie und Gewerbe bauen aus

Bei Industrie und Gewerbe scheint sich die
Stimmung wieder aufgehellt zu haben.

Die Wohnflachenproduktion kann vor allem in
den Agglomerationen mit dem Bedarf nicht
mithalten. In der Stadt ZUrich soll daher ein
Wohnraumfonds eingerichtet werden. Bild:
Wohnsiedlung in Leutschenbach.

Demnach ist der von der Raiffeisenbank
berechnete KMU-Einkaufsmanagerindex
(KMU-PMI) im Mirz auf 51,6 von zuvor
49,7 Punkten gestiegen und liegt somit
iiber dem Wert, bei dem Eink&duferinnen
und Einkdufer wieder positive Erwartun-
gen an die kiinftige wirtschaftliche Ent-
wicklung haben. Im Januar und Februar
notierte der Index noch unter dieser
Schwelle. Im Gegensatz zu Grossunterneh-
men, bei denen sich die Auftragslage laut
dem entsprechenden PMI verschlechtert
hat, melden die KMU im Mérz zum zwei-
ten Mal in Folge hohere Auftragsbestdnde
und eine beschleunigtes Wachstum. Auch
hitten sich die Lieferkettenprobleme ent-
schérft, sodass iiberdimensionierte Lager-
bestdnde weiter hétten abgebaut werden
kénne, was laut den Raiffeisen-Okonomen
bei den Preisen einen Abwirtstrend ver-
stdrken konnte.

Der Branchenverband der Schweizer
Maschinen-, Elektro- und Metallindustrie
Swissmem geht jedoch nach wie vor von
«erheblichen Unsicherheiten» aus wie das
Risiko einer weltweiten Konjunkturabkiih-
lung wegen steigernder Zinsen und der
nach wie vor im Winter drohender Ener-
giemangellage. Zudem stinden MEM-Un-
ternehmen nach wie vor unter hohem Kos-
tendruck. Gleichwohl konnte die Branche
2022 die Umsétze um 9,4 Prozent und die
Exporte um 5,6 Prozent steigern. Ein Plus
von 2,4 Prozent beim Auftragseingang biete
Anlass zu vorsichtigem Optimismus.
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Industrie- und Gewerbe planen ihrer-
seits Projekte fiir den Neu- und Ausbau des
Gebidudeparks. Im Vergleich zum entspre-
chenden Vorjahresquartal fuhren die Un-
ternehmen die Bauinvestitionen um 43,0
Prozent hoch. Immerhin konnte die Indus-
trie bereits im letzten Jahr trotz erheblicher
Unsicherheiten die geplanten Investitio-
nen iiber die Quartale gesamthaft einiger-
massen stabil halten.

Die ermutigenden Zeichen fiir eine po-
sitivere Konjunkturentwicklung veranlasst
die Expertengruppe des Bundes fiir 2023,
ein leicht hoheres Wachstum des realen
Bruttoinlandproduktes (BIP) zu prognosti-
zieren. Im Vergleich zum Vorjahr werde
dieses um 0,8 Prozent wachsen (Dezember-
Prognose: 0,7 %). Trotz Nullwachstum im
4. Quartal sei keine Rezession zu erwarten.
Obwohl sich die Energielage in Europa ent-
spannt habe, belaste aber die nach wie vor
hohe Kerninflation die Konjunktur grosser
Industrieldnder als Abnehmer von Schwei-
zer Exportgiitern. Fiir 2023 die BIP-Prog-
nose ebenfalls auf 0,8 von zuvor 0,7 Pro-
zent erhoht hat die UBS. Vorsichtig bleibt
die Schweizerische Nationalbank (SNB),
die in ihrer letzten geldpolitischen Lage-
beurteilung fiir 2023 einen BIP-Anstieg von
«rund 1 Prozent» voraussagt, sie zeigte sich
aber optimistischer als noch im Dezember
(«rund 0,5 %»). Ein Lichtblick bleibt der
Arbeitsmarkt. So ist die Arbeitslosenquote
im Mérz auf 2,0 von 2,1 Prozent im Feb-
ruar gesunken.

Biirobausumme bleibt volatil

Noch profitiert der Biiroflichenmarkt vom
robusten Arbeitsmarkt, was sich auch in
steigenden Abschlussmieten dussert, wo-
bei vor allem Objekte an zentralen Lagen
nachgefragt werden. Der Biiroflachenmarkt
ist zudem weiteren strukturellen Verdnde-
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rungen ausgesetzt, die sich laut dem Bera-
tungsunternehmen Wiiest Partner nicht
aufhalten lassen. Denn das durchschnittli-
che Beschiftigungswachstum betrégt in
den klassischen Biirobranchen rund 80
Prozent, sodass sich iiber die ndchsten
Jahre vermehrt auch Desksharing etablie-
ren konnte. Die Nutzung von Biiroflachen
hat sich wihrend Corona mit dem ortsun-
abhédngigen Arbeiten zudem grundlegend
verdndert, sodass auch nach der Pandemie
Homeoffice in der Arbeitswelt eine Kons-
tante bleiben diirfte. Sowohl die techni-
schen Moglichkeiten wie auch die gesell-
schaftliche Akzeptanz fiir sogenanntes Re-
mote Work fithrten dazu, dass im Vergleich
zu der Zeit vor der Pandemie der Anteil
der Beschiftigten, die ausserhalb der Bii-
ros arbeiten, steige werde.

Einen Anstieg innerhalb der nédchsten
zehn Jahre auf einen Anteil von tiber 40
Prozent erachten die Verfasserinnen einer
Studie des BWO als realistisch. Multiloka-
les Arbeiten werde daher einerseits die Bii-
roflaichennachfrage ddmpfen, andererseits
zur Dezentralisierung beitragen und ten-
denziell zu einer Starkung von Mittel- und
Kleinzentren sowie landlicher Gemeinden
oder Tourismusregionen auf Kosten von
Grosszentren fithren. Dennoch kann das
Segment laut den Statistiken der Docu Me-
dia Schweiz GmbH im Vergleich zur ent-
sprechenden Vorjahresperiode im Anfangs-
quartal zulegen (+7,0 %), bleibt aber deut-
lich unter dem Zehnjahresmittelwert.

Gemeinwesen stiitzen Branche

Hohere Investitionen plant die 6ffentliche
Hand fiir den Bau von Schulen. Denn Ge-
meinwesen miissen die Kapazitdten im Be-
reich Ausbildung auf die Bevilkerungsent-
wicklung ausrichten und entsprechende
Angebote zur Verfiigung stellen. Weil sich

- e

die dafiir vorgesehenen Segmentsummen
im letzten Jahr verhalten entwickelten, ent-
stand ein Nachholbedarf. Im 1. Quartal er-
reichten die geplanten Investitionen daher
im Vergleich zum Vorjahresquartal mit ei-
nem Plus von 92,0 Prozent einen neuen
Hochststand in der zehnjéhrigen Zeitreihe.
Uberdurchschnittlich hohe Wachstumsra-
ten weisen die Bausummen im Bereich des
Gesundheitswesens und der Fiirsorge auf,
die weit tiber dem langjdhrigen Durch-
schnitt liegen (+23,9%). Die Beherber-
gungsbranche verzeichnet im Vergleich
zum Vorjahresquartal ein hohes Wachstum
der geplanten Bausumme (+66,4 %), was
sich auch im langjdhrigen Mittel sehen las-
sen kann (+7,7 %). Als Folge von Corona
fehlen der Kulturbranche die finanziellen
Mittel fir Bauprojekte. Das Segment Ge-
sellschaft, Kultur und Freizeit geriet daher
ins Hintertreffen (-51,0 %), auch im Lang-
zeitvergleich sieht es nicht besser aus. Da-
gegen kann das Segment Infrastruktur bei
der geplanten Bausumme ein sattes Plus
von 50,1 Prozent ausweisen. B

Anderungen bei der
Baublatt-Analyse

Die Docu Media Schweiz GmbH ermit-
telt systematisch Zahlen iiber das
Schweizer Bauhaupt- und Ausbauge-
werbe. Im Zusammenhang mit der
Lancierung eines neuen Produkts
wurde die Zahl der in der Baublatt-
Analyse behandelten Segmente erwei-
tert. Gleichzeitig wurde die Datenba-
sis einzelner Segmente angepasst oder
besser strukturiert. Uberarbeitet wur-
den die Segmente des iibrigen Hoch-
baus. Das Segment «Industrie & Ge-
werbe» beinhaltet neu auch Projekte
der Land- und Forstwirtschaft sowie
technische Anlagen, wihrend das Seg-
ment «Handel & Verwaltung» neu auch
Gebdude fiir Justiz und Polizei um-
fasst. Teil des librigen Hochbaus bil-
det neu auch das Segment «Infrastruk-
tur» mit den Unterkategorien Ver-
kehrsanlagen sowie Militdr- und
Schutzbauten. Bausummen, Anzahl
der Projekte und Verdnderungsraten
der Segmente «Hotellerie & Gastge-
werbe», «Gesundheit» und «Bildung»
werden auf der gleichen Datenbasis er-
mittelt wie bisher. Auch nach der Neu-
strukturierung bleiben die Daten von
Abfragen iiber zehnjdhrige Zeitreihen
konsistent. (sts)
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