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Management Summary

Die Immobilienwirtschaft ist ein wichtiger Teil der Schweizer Volkswirt-
schaft. Die von pom+Consulting AG und Rutter Soceco AG 2014 erstmals
erarbeitete Studie zur volkswirtschaftlichen Bedeutung setzte genau hier
an: sie stellte zum ersten Mal die wirtschaftliche Bedeutung der Immobili-
enwirtschaft dar. Der vorliegende Bericht ist eine Fortfuhrung dieser Studie
und aktualisiert die wichtigsten Kennziffern zur Immobilienwirtschaft und
deren volkswirtschaftlichen Bedeutung auf das Bezugsjahr 2017. Zudem
werden die Ergebnisse je nach Datenlage als Zeitreihe zwischen 2011 und
2017 sowie nach Kantonen aufgegliedert dargestellt. Detaillierte Ergeb-
nisse liegen in nutzerfreundlicher und interaktiver Form auch als «Digijtaler
Atlas der Immobilienwirtschaft» im Internet vor.

Die Studie umfasst den Immobilienbestand in der Schweiz und die Akteure,
die diesen Bestand entwickeln, finanzieren, produzieren, vermarkten, be-
wirtschaften und wiederverwerten. Zum Immobilienbestand gehoéren dabei
Gebaude sowie die Grundstiicke selbst. Mit Gebauden sind Hochbauten
und die mit dem Hochbau verbundenen Tiefbauten wie Kanalisations- und
andere Ver- und Entsorgungsleitungen bis zur Grundstucksgrenze gemeint.
So umfasst der Schweizer Gebaudepark 2.75 Millionen Gebaude mit ei-
nem (Erstellungs-) Wert von 2.8 Billionen CHF und verfligt uber 1.05 Milli-
arden Quadratmeter Geschossflache. Zwei Drittel davon entfallen auf
Wohngebaude. Seit der Studie 2014 hat der Gebaudebestand um rund
90'000 Einheiten zugenommen, was vor allem auf die Zunahme bei Wohn-
bauten zurlickzufuhren ist. Dementsprechend ist auch der Erstellungswert
des Gebaudeparks um 260 Milliarden CHF gestiegen.

Die Immobilienwirtschaft wird von zyklischen Schwankungen beeinflusst,
was sich einerseits auf die Neubauinvestitionen und andererseits auf die
Renovationen des Immobilienbestands auswirkt. 2017 beliefen sich die
Bauausgaben im Hochbau auf 62 Milliarden CHF, wobei 51 Milliarden CHF
investiv waren. Der Markt fur die Bewirtschaftung betragt 44 Milliarden
CHF. Rund 30 % der Bewirtschaftungsleistungen werden in den Unterneh-
men intern erbracht, 70 % an professionelle Dienstleister ausgelagert. Pri-
vate Eigenleistungen sind in der Studie nicht berlcksichtigt.

Die Immobilienwirtschaft tragt mit 11 % einen beachtlichen Teil zur Schwei-
zer Wirtschaftsleistung bei. Werden die Mieteinnahmen und die Eigenmie-
ten der privaten Haushalte ebenfalls hinzugezahlt, belauft sich der Anteil
auf 17 % des BIP, was einer Bruttowertschépfung von 114 Milliarden CHF
entspricht. Insgesamt generiert die Immobilienwirtschaft rund 566’000
Vollzeitédquivalente Stellen (VZA), was 14 % aller Beschéftigten in der
Schweiz entspricht. Zusatzlich kimmern sich weitere 62’500 Vollzeitaqui-
valente um die Betriebsliegenschaften in den Ubrigen Branchen. Damit ar-
beiten also insgesamt nahezu 630’000 Personen oder fast jeder sechste
Beschaftigte in der Schweiz immobilienbezogen. Von grosser Bedeutung
ist ebenfalls die steuerliche Wirkung der Immobilienwirtschaft: Der 6ffent-
lichen Hand fliessen allein aus den Steuerwirkungen der Immobilienwirt-
schaft pro Jahr rund 15.9 Milliarden CHF an Steuern zu. Diese Fakten un-
terstreichen die Wichtigkeit der Immobilienwirtschaft fur die Volkswirt-
schaft der Schweiz.

Zwischen 2011 und 2017 ist die immobilienbezogene Bruttowertschop-
fung um 12 % gestiegen und damit starker als die Gesamtwirtschaft
(+8 %). Die Zahl der Beschaftigten hat in der Immobilienwirtschaft um 5 %
zugenommen, was dem Wachstum der gesamtwirtschaftlichen Beschafti-
gung entspricht.

Die wirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft unterscheidet sich
je nach Kanton deutlich. Ihr Anteil am kantonalen BIP bewegt sich zwischen
8 % im Kanton Basel-Stadt und 24 % im Kanton Uri. Tendenziell ist ihr Ge-
wicht in den landlichen Kantonen héher als in den urbanen Kantonen.



Facts & Figures

Messgrosse Kennziffer

Immobilienwirtschaft in Zahlen

Bauzonen Schweiz (2017)

232'000 ha

Gebaudebestand Schweiz (2017)

2.75 Mio. Gebaude

Geschossflache Gebaudepark Schweiz (2019) 1'050 Mio. m?
Erstellungswert Gebaudepark Schweiz (2017) 2'800 Mia. CHF
Bauausgaben Hochbau p.a. (2017) 62 Mia. CHF
Bauinvestitionen Hochbau p.a. (2017) 51 Mia. CHF
Marktvolumen Gebaudebewirtschaftung p.a. (2016) 44 Mia. CHF
Volkswirtschaftliche Bedeutung

Bruttoproduktionswert Immobilienwirtschaft (2017)

Total 206 Mia. CHF
Exkl. Mieteinnahmen und Eigenmietwert privater Haushalte 152 Mia. CHF
Bruttowertschépfung Immobilienwirtschaft

Total 114 Mia. CHF
Anteil am Schweizer BIP 17 %
Exkl. Mieteinnahmen und Eigenmietwert privater Haushalte 71 Mia. CHF
Anteil am Schweizer BIP 1%
Beschéftigung Immobilienwirtschaft

Total in Branchen der Immobilienwirtschaft 566'100 VZA
Anteil an Gesamtbeschaftigung Schweiz 14 %
zzgl. Internes Pers.onal fiir Betriebsliegenschaften ca. 62'500 VZA
(Eigenleistungen in anderen Branchen)

Beschéftigte in der Immobilienwirtschaft ca. 628'600 VZA
Anteil an Gesamtbeschaftigung Schweiz 16 %
Steuerwirkung Immobilienwirtschaft 15.9 Mia. CHF
Anteil an gesamten Fiskaleinnahmen Schweiz 1%




Einleitung

Immobilien gehoren zu den wichtigsten Gltern unse-
rer Gesellschaft: Sie sind einerseits fur jede Privatper-
son als Wohnraum unersetzlich, haben flr jedes Un-
ternehmen als Raum- und Flachenressource zentrale
oder fiir die Offentlichkeit auch kulturelle Bedeutung.
Die Bereitstellung, Bewirtschaftung und Wiederver-
wertung dieser Immobilien bilden einen bedeutenden
Wirtschaftszweig, der von Langlebigkeit, zyklischen
Schwankungen und heterogener Zusammensetzung
gepragt ist.

Oft wird die Immobilienwirtschaft auf die Bauwirt-
schaft oder die Vermarktung und den Handel be-
schrankt. Vernachlassigt wird dabei, dass im Lebens-
zyklus von Immobilien eine Vielzahl unterschiedlichs-
ter Unternehmen und Berufsgruppen beteiligt sind,
welche neben der Herstellung vor allem den Betrieb
und Unterhalt, beziehungsweise die ganze Bewirt-
schaftung bis hin zu einem allfalligen Ruckbau sicher-
stellen.

In 2014 wurde eine erste umfassende Gesamtschau
der volkswirtschaftlichen Bedeutung der Immobilien-
wirtschaft von pom+ Consulting AG und Rutter
Soceco AG erarbeitet!. Die vorliegende Publikation
stellt eine Aktualisierung und Ausweitung der ersten
Studie dar. Sie basiert auf den in der ersten Studie
erstellten Modellen, zeigt die Veranderung zwischen
2011 und 2017 auf und erweitert viele Daten um die
kantonale Ebene.

Im Zentrum stehen dabei das Bauwerk Schweiz in al-
len seinen Facetten und Auspragungen sowie die Be-
schaftigungs- und Wertschopfungswirkung dieser
klassischen Querschnittsbranche. Die Studie bereitet
wichtige statistische Grundlagen zur Struktur und zur
Entwicklung der Immobilienwirtschaft auf und ver-
sucht dabei alle Phasen im Lebenszyklus, wie Erneu-
erung, Erweiterung, Ersatzneubauten, Umnutzung so-
wie Betrieb und Unterhalt einzubeziehen. Entlang der
vorgenommenen Abgrenzung wird die wirtschaftliche
Bedeutung der Immobilienwirtschaft, d.h. ihr Beitrag
zum BIP der Schweiz und zur Gesamtbeschéftigung,
berechnet.

Die Studie wurde vom Hauseigentimerverband
Schweiz (HEV) und dem Bundesamt flir Wohnungswe-
sen (BWO) finanziert.

Detaillierte Ergebnisse liegen in nutzerfreundlicher
und interaktiver Form auch als «Digijtaler Atlas der Im-
mobilienwirtschaft» im Internet vor.

1 Staub, P., Rtter, H. et al. (2014)

Immobilienwirtschaft Schweiz

01. Struktur der Immobilienwirtschaft

Zur Immobilienwirtschaft der Schweiz gehoren der Im-
mobilienbestand in der Schweiz und die Akteure, die
diesen Bestand entwickeln, finanzieren, produzieren,
vermarkten, bewirtschaften und wiederverwerten.
Unter Immobilien werden dabei als Gebaude Hoch-
bauten und die mit dem Hochbau verbundenen Tief-
bauten bis zur Grundstuicksgrenze betrachtet. Weiter-
gehende Tief- und Infrastrukturbauten sind nicht Ge-
genstand der Studie.

Die Verknupfung zwischen Bestand und Akteuren er-
folgt Uber Prozesse und deren finanziellen Auswirkun-
gen. So beispielsweise Uber den Prozess Betrieb und
Instandhaltung, bei dem die Rolle Betreiber techni-
sche Massnahmen fur den Betrieb und die Instand-
haltung von Gebauden vornimmt.

Da sowohl der Bestand als auch die Akteure einen
raumlichen Bezug haben und sich zeitlich verandern
kénnen, gelten Raum und Zeit als Ubergeordnete
Komponenten. Fir die Immobilienwirtschaft ergibt
sich vor diesem Hintergrund das Meta-Modell gemass
Abbildung 1.

Organisationen

Rollen
Branchen

Flachen

Gebaude-
typen

Rau," Py Zelt

Quelle: Eigene Darstellung pom+

Abbildung 1: Segmente und Teilsegmente der Immobilienwirt-
schaft

Immobilienbestand

Beim Immobilienbestand wird unterschieden zwi-
schen Gebaudetypen, Flachen und Werten. Unter-
sucht werden - in Anlehnung an die SIA 102 - 14 Ge-
baudetypen wie Wohnen, Industrie und Gewerbe,
Handel, Buro und Verwaltungsbauten, Fursorge und



Gesundheit etc., die Geschoss- und Energiebezugsfla-
chen sowie der Versicherungs- und Marktwert.

Akteure

Die Akteure werden in Rollen, Branchen und Organi-
sationen gegliedert. Da die Immobilienbranche ein
sehr heterogener Wirtschaftszweig ist, gehoren viele

Akteure nicht nur zu einem Prozess dazu, sondern
Ubernehmen Aufgaben im ganzen Lebenszyklus der
Immobilie. Die Studie definiert dementsprechend 17
Rollen, wie z.B. Bewirtschafter, Bauunternehmer, Fa-
cility Manager, Eigentumer, Projektentwickler, Versi-
cherer etc.

Portfolio-
manager

Makler /
Vermarkter

Finanzierer Investor

Projekt-
manager /
Planer

Projekt-
entwickler

Bauunter-
nehmer

Quelle: Eigene Darstellung pom+

Bewirtschafter

Handwerker

Betreiber
(Facility
Services)

Offentliche
Verwaltungen

Facility
Manager

Eigentiimer / Mieter /
Bauherr

Nutzer

Hersteller /

Lieferant Betail

Abbildung 2: Rollen in der Inmobilienwirtschaft

Die Branchen werden gemass der Klassifikation der
Wirtschaftszweige des BFS (NOGA) unterteilt. Unter-
schieden wird zwischen Branchen mit Immobilien als
Kerngeschéft und Branchen mit Immobilien als Nut-
zungsressource.

Bei den Branchen mit Immobilien als Kerngeschaft
werden jene Branchen einbezogen, die einen hohen
Stellenwert im Lebenszyklus der Immobilien haben.
Unterschieden werden - entlang der Systematik der
NOGA - drei Gruppen mit insgesamt sieben Berei-
chen, die ebenfalls mehrere Wirtschaftszweige um-
fassen kénnen:

o Wirtschaftszweige der Immobilienwirtschaft im
engeren Sinn wie Grundsticks- und Wohnungs-
wesen, die privaten Haushalte als Eigentimer
von Liegenschaften sowie die Gebaudebetreu-
ung und Sicherheit.

Immobilienwirtschaft Schweiz

e Fur die Immobilienwirtschaft charakteristische
Wirtschaftszweige wie Architektur- und Ingeni-
eurburos, hochbaubezogene Bauwirtschaft, Be-
reiche der Finanzwirtschaft als Kapitalgeber
bzw. Finanzintermediar oder die offentliche
Hand als hoheitliche Institution in den Planungs-
und Bewilligungsverfahren.

e Mit der Immobilienwirtschaft verbundene Wirt-
schaftszweige wie produzierende Wirtschafts-
zweige, die Baustoffe und Gebaudetechnikpro-
dukte herstellen und mehr oder minder unmit-
telbar am Bau von Gebauden beteiligt sind.
Dazu gehdéren auch Dienstleistungen der Entsor-
gung, des Transports, des Handels und der
Rechtsberatung.

Alle in die Untersuchung einbezogenen Wirtschafts-
zweige - ausser dem Grundstlcks- und Wohnungs-
wesen - sind auch in Aktivitaten involviert, die nicht
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zur Immobilienwirtschaft gehoéren. Ihre Leistung wird
der Immobilienwirtschaft daher nur anteilig zugerech-
net. Zudem bertcksichtigt die Studie nur Leistungen
der inlédndischen Volkswirtschaft und schéatzt die
Steuerwirkung, die die Immobilienwirtschaft auslést.

Zusammen mit den Mitarbeitenden, die sich in ande-
ren Branchen mit Immobilien beschaftigen (z.B. die
Immobilienabteilung eines Industriebetriebs), bilden

sie die Gesamtheit der Beschéftigten der Immobilien-
branche.

Zur Strukturierung der Immobilienwirtschaft unter-
scheidet die Studie zudem zwischen Offentlicher
Hand, Privatwirtschaft und Privatpersonen.

Immobilienwirtschaft

In der Berechnung der Wertschopfung berlicksichtigt

Grundstlicks- und

T -y Gebaudfebetreuung/Sncherhelt
B (mit Bezug zum Hochbau)
Vermietung
Architektur- und .
X - Bauwirtschaft
Ingenieurbliros .
X (mit Bezug zum Hochbau)
(mit Bezug zum Hochbau)

In der Berechnung der
Wertschépfung nicht
beriicksichtigt

Finanzwirtschaft Offentliche Verwaltung
(mit Bezug zum Hochbau) (mit Bezug zum Hochbau)

Herstellung von baubezogenen Produkten und Dienstleistungen
(mit Bezug zum Hochbau)
Bildung und Forschung “ Interessenvertretung

Quelle: Eigene Darstellung Rutter Soceco

Abbildung 3: Akteure der Immobilienwirtschaft (auf Basis der NOGA-Klassifikation der Wirtschaftszweige)

Prozesse und Finanzen

Bei der Leistungserbringung (Prozesse) der Akteure
am Immobilienbestand fallen Investitionen, Ertrage
und Kosten an. Deren Intensitat, Hohe und Beein-
flussbarkeit sind je nach Phase sehr unterschiedlich.
Die Studie untersucht die Prozesse und deren Auswir-
kungen auf Investitionen und Kosten. Die wirtschaft-
liche Leistung wird als Wertschopfung und Beschafti-
gung kompatibel mit der volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung ausgewiesen.

Die Prozesse beziehen sich auf den Lebenszyklus ei-
ner Immobilie und decken die Phasen Entwicklung,
Finanzierung, Vermarktung, Produktion, Bewirtschaf-
tung und Wiederverwertung ab.

Immobilienwirtschaft Schweiz

Die Managementprozesse werden dabei weiter diffe-
renziert. Unternehmen, die Immobilien primar als Ka-
pitalanlage besitzen, mdchten mit diesen eine ange-
messene Rendite erzielen. Sie interessiert vor allem
die Steigerung des Marktwerts und der Ertrage bzw.
die Senkung der Kosten. lhre Steuerungsprozesse
sind das Investment Management, das Immobilien-
portfolio und das Asset Management.

Beim Facility Management liegt der Fokus darin, die
bauliche Substanz und die Anlagen zu unterhalten
und zu optimieren, um die Effizienz des Kernge-
schéfts zu erhdéhen. In der 6konomischen Betrach-
tung stehen Kostenaspekte wie Transparenz und ver-
ursachergerechte Verteilung der Kosten im Vorder-
grund.
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Abbildung 4: Prozesse Immobilien Life Cycle

Gebaude gehoren zu den langlebigsten Wirtschafts-
gltern Uberhaupt. Nach einer kurzen Bauphase wer-
densie in der Regel wahrend mehrerer Jahrzehnte ge-
nutzt. Die Lebenszykluskosten werden durch eine In-
vestition ausgeldst, die in der Nutzungsphase zu Ka-
pital- und Bewirtschaftungskosten fihrt. Die Kapital-
kosten umfassen alle Kosten, die aus dem eingesetz-
ten Kapital resultieren; d.h. die Kosten flr die Fremd-
finanzierung, Opportunitatskosten fur die Eigenfinan-
zierung und Abschreibungen. Zu den Gebaudekosten
zahlt man einerseits die Bewirtschaftungskosten fur
den laufenden Betrieb sowie Instandsetzungskosten,
die wieder zu Investitionen fihren kénnen. Einem As-
pekt geblhrt bei der Kostenbetrachtung besondere
Beachtung: Die Baukosten sind oft nur ein kleiner Teil
des erforderlichen finanziellen Aufwands wahrend
des gesamten Lebenszyklus einer Immobilie.

Die Immobilienwirtschaft generiert zudem einen wich-
tigen Teil der Steuereinnahmen der 6ffentlichen Hand
- insbesondere Uber die Besteuerung von Immobi-
lien-Eigentum und Uber die Besteuerung der Unter-
nehmen und Beschaftigten der Immobilienwirtschaft.
Die Steuerlasten variieren in der Schweiz kantonal
und kommunal sehr stark.

Immobilienwirtschaft Schweiz

Ortliche Disparitéten, zeitliche Entwicklung und Le-
benszyklusphasen

Die Studie analysiert sowohl den Immobilienbestand
als auch die Akteure, einerseits nach geografischen
Gesichtspunkten (z.B. nach Kantonen) und anderer-
seits nach Lebenszyklusphasen.



02. Der Immobilienbestand der Schweiz in Zah-
len

In der Schweiz liegt der Erstellungswert aller Bauten
(Hoch- und Tiefbau) bei rund 3’715 Mia. CHF, wobei
75 % (2’800 Mia. CHF) des Wertes im Hochbau an-
fallt. In der vorliegenden Studie werden der Hochbau
sowie ausschliesslich die mit dem Gebaude verbun-
denen Tiefbauten bis zur Grundstlicksgrenze unter-
sucht. Auf eine weitergehende Untersuchung des
Tiefbaus wird verzichtet.

2011 (Innen):
3'355 Mia. CHF

2018 (Aussen):
3'715 Mia. CHF

COHochbau Total
OTiefbau Kommunikation
M Tiefbau Ver- und Entsorgung

mTiefbau Verkehrsflachen
B Tiefbau Schutzbauten

Erstellungswert in Mia. CHF
(links: 2011, rechts: 2018)
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Quellen: Berechnungen pom+ basierend auf Arealstatistik 2018
und div. kantonale Gebaudeversicherungen 2017; Lukic und Fors-
ter (2017); div. Netzzustandsberichte Schienenverkehr; Schalcher
et al. (2011); Hoffmann et al. (2014).

umfassten im Jahr 2017 232'038 Hektaren, wovon
Uber vier Flnftel GUberbaut sind. Knapp die Halfte der
Bauzonen sind als Wohnzonen ausgeschieden. Die
andere Halfte bilden Arbeits-, Misch- und Zentrums-
zonen, Zonen fur offentliche Nutzungen und weitere.

Der Kanton Zurich weist mit Uber 30’000 Hektaren
am meisten Bauzonen auf, gefolgt von Bern, Waadt
und Aargau. In den vergangenen finf Jahren wurden
in der Schweiz zwischen 2’100 und 2’500 Hektaren
Bauland neu Uberbaut2.

Abbildung 5: Erstellungswerte des Bauwerks Schweiz

Bauzonen

Die bebaubare Flache in der Schweiz betragt 5.6 %
der gesamten Flache der Schweiz (ohne Siedlungsfla-
chen ausserhalb von Bauzonen). Die Bauzonen

2 Bundesamt fiir Raumentwicklung (2017)

Immobilienwirtschaft Schweiz

2012 (Innen):
total 228'479 ha
20417 (Aussen):
total 232'038 ha

11% 13%

0 Wohnzonen B Arbeitszonen

® Mischzonen B Zentrumszonen
B Zonen fur
offentliche Nutzungen
M Tourismus-und
Freizeitzonen
B weitere Bauzonen

O eingeschrankte Bauzonen

O Verkehrszonen innerhalb
der Bauzonen

Flachen in 100 Hektaren
(links: 2012, rechts: 2017)
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Quelle: Bundesamt flir Raumentwicklung (ARE)

Abbildung 6: Flache der Bauzonen nach Hauptnutzungen

Am meisten unbebaute Bauzonen sind mit 3’730
Hektaren im Kanton Wallis vorhanden. Der Anteil an
unbebauten Bauzonen ist in stadtischen Kantonen in
der Regel kleiner als in landlichen Kantonen. Das
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Spektrum reicht dabei von 3 bis 6 % im Kanton Basel-
Stadt bis 22 bis 33 % im Kanton Wallis.

Die Flache der Bauzonen nahm in den vergangenen
zehn Jahren um rund 5’500 Hektaren oder 2.4 % zu.
Allerdings blieben die Flachen der wichtigsten Haupt-
nutzungen konstant. Die Zunahme ist teilweise me-
thodisch bedingt.

Geschoss- und Energiebezugsflache

Der Gebaudepark Schweiz stellt Uiber eine Milliarde
Quadratmeter Geschossflache (= Flache aller Stock-
werke) bereit. Diese Flache entspricht rund 147’000
Fussballfeldern. Zwei von drei Quadratmetern werden
dabei fur Wohnbauten beansprucht. Wiederum zwei
Drittel davon machen Mehrfamilienhauser aus.

Gebaudebestand

In der Schweiz stehen rund 2.75 Mio. Gebaude. Fast
zwei Drittel davon dienen dem Wohnen. Die Wohn-
bauten werden von Einfamilienhausern dominiert.
Knapp 1 Mio. davon sind im Gebaudepark Schweiz zu
finden. Ein Drittel aller Gebaude stehen in den drei
Kantonen Zirich, Bern und Aargau.

2011 (Innen):
total 940 Mio. m2

2019 (Aussen):
total 1'051 Mio. m?

OEFH B MFH

M Unterricht, Bildung
und Forschung
M Land- und Forstwirtschaft

M |ndustrie und Gewerbe

H Handel, Biro-
und Verwaltungsbauten
B Gastgewerbe und
Fremdenverkehr
OVerkehrsanlagen M Sonstige

B Firsorge und Gesundheit

Quellen: Bundesamt flir Energie (BFE); Berechnungen pom+

Tabelle 1: Kantonale Aufteilung des Gebdudeparks Schweiz nach
Anzahl

Kanton 2011 2017
absolut in % absolut in %)

Aargau 221’572 8.3% 229’559 8.3%
Appenzell Innerrhoden 8’625 0.3% 9’195 0.3%
Appenzell Ausserrhoden 25’508 1.0% 26'219 1.0%
Bern 398’816  15.0% 401209  14.6%
Basel-Landschaft 93'229 3.5% 95’717 3.5%
Basel-Stadt 35'434 1.3% 35177 1.3%
Freiburg 113698 4.3% 120'637 4.4%
Genf 64’781 24% 67°017 24%
Glarus 23’874 0.9% 24°493 0.9%
Graubiinden 161°243 6.1% 159’605 5.8%
Jura 35'724 1.3% 37°545 1.4%
Luzern 116’516 4.4% 121°343 4.4%
Neuenburg 47374 1.8% 49’400 1.8%
Nidwalden 14112 0.5% 14’632 0.5%
Obwalden 15’301 0.6% 16’164 0.6%
St. Gallen 183'784 6.9% 187°061 6.8%
Schaffhausen 29'406 1.1% 29’860 1.1%
Solothurn 96’208 3.6% 99'220 3.6%
Schwyz 48'749 1.8% 50’965 1.9%
Thurgau 95’282 3.6% 100°251 3.6%
Tessin 151’689 5.7% 160’844 5.8%
Uri 16’164 0.6% 17419 0.6%
Waadt 198'252 74% 208’378 7.6%
Wallis 159084 6.0% 172’589 6.3%
Zug 24’419 0.9% 24998 0.9%
Zirich 283’366  10.6% 290680  10.6%
Schweiz 2662113  100.0% 2'750'177 100.0%

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS); div. kantonale Gebaudever-
sicherungen; Berechnungen pom+

Abbildung 7: Prozentuale Aufteilung der Schweizer Geschossfla-
che

Die Energiebezugsflache umfasst alle Geschossfla-
chen, die beheizt oder klimatisiert werden. In der
Schweiz trifft dies insgesamt fur rund 770 Mio. m2
resp. flr durchschnittlich 73 % aller Geschossflachen
Zu.

3 Bundesamt fiir Raumentwicklung (2019)

Immobilienwirtschaft Schweiz

2017 befanden sich gut 596'000 Gebaude aus-
serhalb der Bauzone, wovon 193’000 Wohngebaude
sind3. Das bedeutet, dass rund jedes flinfte Gebaude
ausserhalb von Bauzonen liegt.

Zwischen 2011 und 2017 nahm die Anzahl der Ge-
baude in der Schweiz um rund 90’000 Einheiten zu.
Diese Zunahme ist vor allem auf Wohnbauten zurtick-
zuflihren. Innerhalb der Wohnbauten wiederum war
die absolute Zunahme bei Mehrfamilienhdausern etwa
gleich gross wie bei Einfamilienhdusern. Relativ gese-
hen nahm die Zahl der Mehrfamilienhauser hingegen
mit 8.7 % starker zu als die Zahl der Einfamilienhau-
ser mit 4.2 %. Es zeigt sich also, dass Neuinvestitio-
nen gegenwartig zu einem deutlich grosseren Teil in
Mehrfamilienhauser fliessen.
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2011 (Innen):
total 2'662'113

2017 (Aussen):
total 2'750'177

B Einfamilienhduser O Mehrfamilienhduser

B Weitere Wohnbauten M Nicht-Wohnbauten
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(links: 2011, rechts: 2017)
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS); div. kantonale Gebaudever-
sicherungen; Berechnungen pom+

Bildungsbauten durch die Abnahme bei Industrie-
und Gewerbebauten ausgeglichen.

Der Kanton Zurich mit 471 Mia. CHF (17 % Anteil) und
der Kanton Bern mit rund 359 Mia. CHF (13 % Anteil)
verfigen Uber die Gebaudeparks mit den hdchsten
Versicherungswerten.

Tabelle 2: Kantonale Geb&udeversicherungswerte Schweiz in
Mia. CHF

Kanton 2011 2017

Wohn- Nicht- Wohn- Nicht-

bauten Wohnbauten UL bauten Wohnbauten UEED

AG 114.8 817 196.5 138.0 705 2084
Al 11.7 76 19.3 14.2 7.0 21.3
AR 20 3.3 5.3 2.7 3.3 6.0
BE 168.8 1528 3215 207.5 151.1 3585
BL 46.2 31.8 78.0 58.4 28.0 86.4
BS 54.6 19.7 743 614 16.4 777
FR 371 40.0 77.0 49.8 40.7 90.5
GE 741 325 106.6 945 316 12641
GL 6.7 8.0 14.7 7.8 75 15.3
GR 48.8 50.6 994 60.1 553 1154
JU 10.0 1.2 21.2 12.6 1.7 243
LU 50.0 48.5 98.5 66.8 476 1144
NE 252 23.0 48.1 32.7 235 56.3
NW 72 44 11.6 8.3 3.9 12.2
ow 37 58 9.5 4.8 5.9 10.7
SG 742 671 1413 83.6 60.4 1440
SH 14.0 8.9 229 17.3 8.4 25.8
SO 46.4 31.2 776 57.6 27.7 85.3
SZ 25.9 23.7 49.6 34.3 23.3 57.6
TG 36.4 42.7 781 47.8 41.6 89.4
Tl 718 511 1229 89.9 547 1446
UR 41 58 10.0 54 5.9 11.3
VD 1094 100.8 210.2 151.7 1071 2587
VS 64.9 664 1313 84.3 75.9 160.2
ZG 249 15.8 40.8 316 15.8 47.3
ZH 284.9 140.6 4255 347.8 1234 4713

Schweiz 1°417.8 1°075.1 2'492.8 1'770.8 1°048.2 2'819.0

Quellen: Div. kantonale Gebaudeversicherungen; Berechnungen
pom+

Abbildung 8: Anzahl Wohn- und Nichtwohnbauten der Schweiz

Die Wohnbauten stellen 4.5 Mio. Wohnungen bereit.
Uber die Halfte dieser Wohnungen (55 %) haben 3
oder 4 Zimmer4. Ein Drittel aller Mehrfamilienhauser
besteht aus 2 Wohnungen. Nur gerade 13 % aller
Mehrfamilienhduser verfugen Uber mehr als 10 Woh-
nungen.

Gebéudeversicherungs- und Marktwerte

Die Summe aller Gebaudeversicherungswerte be-
tragt gut 2’800 Mia. CHF. Dies entspricht mehr als
dem Vierfachen des Schweizer BIP. Die Versiche-
rungswerte nahmen zwischen 2011 und 2017 um
325 Mia. zu, was einer Zunahme von gut 13 % ent-
spricht. Diese Zunahme ist vollumfanglich auf Wohn-
bauten zurtckzufihren. Bei den Nicht-Wohnbauten
wird in dieser Periode die Wertzunahme bei Blro- und

4 Bundesamt flr Statistik (2019)

Immobilienwirtschaft Schweiz

Mehr als 60 % aller versicherten Werte entfallen auf
Wohnbauten. Die Mehrfamilienhauser mit knapp 980
Mia. CHF Wiedererstellungswert bilden die weitaus
wichtigste Gebdudekategorie. Bei den Nichtwohnbau-
ten haben Gebaude aus den Kategorien Handels- und
Burobauten vor Industrie und Gewerbe die hdchsten
Werte.

Der Marktwert ist der Preis, der fur eine Liegenschaft
tatsachlich erzielt wurde oder unter normalen Verhalt-
nissen voraussichtlich erzielt werden kénnte. In Ab-
grenzung zum Gebaudeversicherungswert ist im
Marktwert auch der Grundsttickspreis mitbertcksich-
tigt. Der Marktwert der Wohnbauten belduft sich ge-
mass Wuest Partners auf 3105 Mia. CHF (Faktor
1.75 zum Gebaudeversicherungswert), wahrend der-
jenige fur Geschaftsimmobilien 480 Mia. CHF (Faktor
rund 1.6) betragt.

5 Wiest Partner (2018)
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Eigentumsverhéltnisse

In der Schweiz gibt es gegenwartig rund 4.5 Mio. Woh-
nungen. Uber die Hélfte davon, mehr als 2.5 Mio.
Wohnungen, sind im Besitz von Privatpersonen. Ge-
sellschaften besitzen rund 890’000 und Wohnbauge-
nossenschaften 160’000 Wohnungen. Die Bedeu-
tung der offentlichen Hand als Eigentimerin von
Wohnungen ist vergleichsweise gering, sind doch nur
knapp 100’000 Wohnungen in ihrem Besitz.

2000 (innen):
1.93 Mio. Whg

2017 (aussen):
2.20 Mio. Whg

[ Privatpersonen

B Bau- oder Immobilienaktiengesellschaft
B Wohnbaugenossenschaft

B Andere AG / GmbH / Genossenschaft

B Offentliche Hand

B Anderer Eigentimertyp

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS); Beschrankte Vergleichbar-
keit aufgrund Wechsel Erfassungsmethode

Tabelle 3: Eigentumsverhéltnisse von Wohnungen

2000 2017*

absolut in% absolut in% absolut in%
Privatpersonen 2'172'795 69% 2'617°011 73% 2531859 57%

Bau- oder

Immobilienaktien- 233’106 7% 132024 4% 157’787 4%
gesellschaft

Wohnbau-

genossenschaft

Andere AG/

GmbH / 338146 11% 358’633 10% 731401 16%
Genossenschaft

Offentliche Hand 85’006 3% 84°088 2% 96’153 2%
Anderer

Eigentimertyp

Nicht definierte

Nutzung / 689'292 15%
Eigentimer

Wohnungen total 3'159°977 100% 3°569181 100% 4°469’°498 100%
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)

143'458 5% 161945 5% 157’595 4%

187466 6% 215480 6% 105’412 2%

Abbildung 9: Eigentumsverhéltnisse bei vermieteten Wohnungen

Seit dem Jahr 2000 hat der Wohnungsbestand in der
Schweiz um fast 1 Million Wohnungen zugenommen.
Ein Vergleich der Eigentumsverhaltnisse ist aufgrund
von unterschiedlichen Erhebungsmethoden nur be-
dingt moglich. Allerdings kann ausgesagt werden,
dass ein grosser Teil der Zunahme im Eigentum von
Gesellschaften stattgefunden hat, was im Umfeld von
Anlagenotstand und Wohnbau-Boom nicht weiter ver-
wunderlich ist.

Immobilienwirtschaft Schweiz

* Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden und Erfas-
sungsunterschiede bedingte Vergleichbarkeit mit 2000, 1990.

Die o6ffentliche Hand in der Schweiz bewirtschaftete
im Jahr 2012 ein Immobilienportfolio von rund 350
Mia. CHF. Dieser Immobilienbesitz wird in das Verwal-
tungsvermdégen flr die o6ffentliche Aufgabenerfillung
und in das Finanzvermodgen unterteilt. Zweiteres wird
renditeorientiert bewirtschaftet und wird auf 50 Mia.
geschatzt.

Bauliche Investitionen und Unterhaltskosten

Seit der Jahrtausendwende wachst das Investitions-
volumen sowohl fiir Neubauten als auch flrr Erneue-
rungen und Umbauten. 2017 wurden Uber 77 Mia.
CHF in den Bau investiert bzw. flir den Unterhalt aus-
gegeben. Mehr als 80 % aller Investitionen fallen im
Hochbau an, der damit Treiber dieses Wachstums ist.
Die Privaten tatigen 84 % samtlicher Hochbauinvesti-
tionen. Ganz anders verhalt es sich im Tiefbau, wo die
offentliche Hand fir 82 % aller Investitionen verant-
wortlich ist.

Die Grunde fur den Bauboom sind vielschichtig. Inner-
halb der letzten 30 Jahre ist die Bevolkerung in der
Schweiz von 6 Mio. auf Uber 8.5 Mio. Personen ange-
wachsen. Zudem sind die Anspriiche an die Res-
source «Boden» laufend gestiegen. Mitte der Neunzi-
gerjahre beanspruchte jede in der Schweiz lebende
Person durchschnittlich 397 m2 Siedlungsflache.
Zehn Jahre spater hat dieser Wert um 5.5 m2 zuge-
nommen. Als weiterer Faktor tragen die sehr tiefen
Hypothekarzinsen zur vitalen Entwicklung des Hoch-
baus bei. Die 6ffentliche Hand tatigte 2017 mit 21.8
Mia. CHF 28 % der Bauausgaben, Private vergaben
die Ubrigen 55.3 Mia. CHF (72 %). Gesamtheitlich
sind die Bauausgaben im Vergleich zu 2011 um Uber
8 % gestiegen, wobei diejenigen der offentlichen
Hand um knapp 14 % und diejenigen von Privaten um
7 % angestiegen sind.
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Knapp 60 % der gesamten Bauausgaben fliessen in
den Neubau. Bei den Bauausgaben der offentlichen
Hand macht der Unterhalt der hochbaubezogenen
Ausgaben rund 18 %, der Unterhalt der tiefbaubezo-
genen Ausgaben rund 29 % aus. Private Unterhaltsar-
beiten sind statistisch nicht abgedeckt. In dieser Stu-
die werden diese jedoch abgeschatzt: Private Investo-
ren geben jahrlich rund 10.5 Mia. CHF oder 0.4 % des
Gebaudeversicherungswerts flr Instandhaltungen
und -setzungen aus. Diese Quote scheint relativ tief.
Dazu muss erwahnt werden, dass Ersatzneubauten,
welche anstelle einer Instandsetzung realisiert wer-
den, in den Bauausgaben nicht abgrenzbar sind und
diese Quote verringern, obwohl die entsprechende
Substanz eigentlich durch einen Neubau erneuert
wurde.
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200 179 174
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Quelle: Das Gebdudeprogramm

Tabelle 4: Bauausgaben inkl. Unterhalt 2017 (in Mio. CHF)

Total %  Tiefbau %  Hochbau %

Unterhaltsarbeiten , , ,

total 15850 20.5  4'352 5.6 11498 14.9
Offentlich 5'336 6.9 3550 4.6 1'786 2.3
Privat 10514 13.6 802 1.0 9712 12.6

Bauinvestitionen

total 61336  79.5 10614 13.8 50722 65.7

Offentlich 16538 214 8658 112 7879 102
Privat 44798 580 1955 25 42843 555
B b

o 9PN 77186 1000 14966 19.4 62220 806

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS); Berechnungen von pom+
zu den privaten Unterhaltsarbeiten

Gebaudeprogramm

Seit 2010 unterhalt der Bund das sogenannte Gebau-
deprogramm, welches finanzielle Unterstitzung fur
bauliche Massnahmen bereitstellt, um Liegenschaf-
ten energetisch zu optimieren und modernisieren. Es
wird Uber teilzweckgebundene Mittel aus der CO2-Ab-
gabe (max. 450 Mio. CHF jahrlich) finanziert sowie
Uber individuelle kantonale Beitrage. Heute ver-
braucht der Schweizer Gebaudepark dank des Ge-
baudeprogramms pro Jahr 2.1 Mia. Kilowattstunden
weniger Energie und stésst 0.55 Mio. Tonnen weniger
CO2 aus. Im Jahr 2018 wurden insgesamt 211 Mio.
CHF an Fordergeldern ausbezahlt, was einen Anstieg
von ungefahr einem Funftel im Vergleich zu 2017 dar-
stellts.

6 Bundesamt furr Energie (2018)

Immobilienwirtschaft Schweiz

Abbildung 10: Férdergeldbeitrdge aus dem Gebdudeprogramm
pro Jahr (in Mio. CHF)

Hypothekargeschaft

Die Schweiz hat den hochsten Pro-Kopf-Immobilien-
verschuldungsgrad Europas. Das ausstehende Hypo-
thekarvolumen im Jahr 2018 betrug ca. 1’009 Mia.
CHF (BIP CH 2018 = 690 Mia. CHF). Knapp ein Drittel
des wertmassigen Immobilienbestandes wird durch
Hypotheken finanziert.

Hypotheken betragen bei der Mehrheit der Kantonal-
banken, den gréssten Playern im Hypothekarmarkt,
zwei Drittel der Bilanzsummen. Das Hypothekarge-
schaft generierte in den letzten Jahren jahrliche
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Quelle: Schweizerische Nationalbank (SNB)

Abbildung 11: Entwicklung der Hypothekarforderungen in der
Schweiz (in Mia. CHF)

Rund 1.5 Mia. CHF pro Jahr wurden 2015 - 2017 aus
Vorbezlgen der beruflichen Vorsorge fiir die Finanzie-
rung von Wohneigentum eingesetzt’. Bis 2012 lag
dieser Wert noch deutlich héher. Die Abnahme lasst
sich teilweise durch die Anpassung der Statistik, vor

7 Schweizerische Sozialversicherungsstatistik
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allem aber als Effekt der Anpassung der Mindestan-
forderungen bei Hypothekarfinanzierungen erklaren.
Zudem haben nach 2010 die Ruckzahlungen von Vor-
bezigen deutlich zugenommen und machten von
2015 bis 2017 pro Jahr jeweils gut 400 Mio. CHF aus.
In der gleichen Periode wurden zudem aus der Saule
3a fur den Zweck der Wohneigentumsférderung jahr-
lich knapp 1.3 Mia. CHF vorbezogen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten pro m2 Geschossflache
variieren stark nach den Nutzungsarten. Uber alle
Nutzungsarten hinweg fallen vor allem die Uberwa-
chungs- und Instandhaltungskosten sowie die Ver-
und Entsorgungskosten ins Gewicht. Im Nutzungsbe-
reich Buro und Verwaltung sowie Unterricht und Bil-
dung stellen zudem die Reinigungskosten einen der
grossten Kostenfaktoren dar.

darin sogar einen wesentlichen, oft unterschatzten
Anteil. Insgesamt sind so weitere rund 62500 Voll-
zeitbeschéftigte in den Unternehmen der verschiede-
nen Branchen fir die Immobilienbewirtschaftung zu-
standig. Dies entspricht rund 1.6 % aller Mitarbeiten-
den in der Schweiz.

Fur die Bewirtschaftung des Gebaudeparks Schweiz
werden rund 220°‘000 vollzeitdquivalente Stellen
(VZA) beschéftigt. Davon entfallen, wie erwahnt,
62'500 VZA auf internes Personal in den jeweiligen
Unternehmen und 160‘000 auf die spezialisierten
Dienstleister, die in der volkswirtschaftlichen Analyse
erfasst sind. Entsprechend ergibt sich ein Outsour-
cinggrad der Bewirtschaftung von rund 72 %.
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Buro und Handel Wohnen Unterricht, Industrie
Verwaltung Bildung,
Forschung
m Verwaltung ® Ver- und Entsorgung
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® Kontrolle und Sicherheit O Abgaben und Beitrage

Quelle: Eigene Darstellung pom+

Tabelle 5: Konsolidierung der Anzahl VZA fiir die Bewirtschaftung

Anzahl VZA der externen Dienstleister effektiv (ohne Bau,

Instandsetzung und Instandhaltung) 102'500  117'700

Anzahl VZA Bauwirtschaft (Instandhaltung Hochbau) 37°200 41°400
Total effektive VZA externe Dienstleister 139’700 159’100
Kalkulierte Anzahl VZA Inhouse 60’000 62'500
Total Anzahl immobilienbezogene Mitarbeitende 199°700 221’600

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS); Berechnungen pom+

Abbildung 12: Bewirtschaftungskosten nach Nutzungsarten in ab-
soluten Werten (CHF pro m2)8

Beschatftigte in der Bewirtschaftung

Bei der Berechnung der Wertschépfung und der Be-
schaftigung der schweizerischen Immobilienwirt-
schaft sind die Leistungen der Mitarbeitenden, die flr
die Bereitstellung und Bewirtschaftung von Immobi-
lien in einem Unternehmen verantwortlich sind, nicht
berucksichtigt. Sie I6sen keine Wertschépfung im en-
geren Sinn im Markt aus. Diese Fachleute gehéren
aber ebenfalls zur Immobilienwirtschaft und bilden

8 pom+(2019)
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In der volkswirtschaftlichen Analyse werden insge-
samt 566100 Beschaftigte in der Immobilienwirt-
schaft ausgewiesen. Unter Berucksichtigung der
62'500 Beschaftigten (internes Personal fur Betriebs-
liegenschaften), die in der volkswirtschaftlichen Ana-
lyse nicht erfasst sind, kimmern sich somit nahezu
629000 VZA um den Gebaudepark Schweiz.

Neben den immobilienbezogenen Leistungen der Be-
wirtschaftung werden dem Facility Management auch
Services an Immobiliennutzer (Dienste wie Umzuge,
Empfang, Telefonie, Catering oder Konferenzraum)
zugeordnet. Immer haufiger werden weitere Support-
prozesse (HR, IT oder Finance) unter dem Begriff Fa-
cility Management subsummiert. Diese nutzerorien-
tierten Leistungen werden in dieser Studie jedoch
nicht erfasst.

Marktvolumen Bewirtschaftung

Das Marktvolumen beschreibt die effektiv erbrachten
Leistungen. Das Marktvolumen der Branchen mit Im-
mobilien als Kerngeschaft (ohne Bau) setzt sich zu-
sammen aus den Bruttoproduktionswerten des
Grundstucks- und Wohnungswesens, der Wach- und
Sicherheitsdienste sowie der Gebaudebetreuung und
dem Garten- und Landschaftsbau. Insgesamt belau-
fen sich die Umsatze 2016 auf 21.7 Mia. CHF.
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Tabelle 6: Umsétze der Branchen mit Immobilien als Kerngeschéft
(in Mia. CHF) nach NOGA Code

68 Grundstiicks- und Wohnungswesen 9.7 10.5
80 Wach- und Sicherheitsdienste 0.6 0.7
81 Gebaudebetreuung und Garten-/Landschaftsbau 9.0 10.5
Summe 19.3 21.7

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS); Berechnungen Rutter
Soceco AG

Die Bauausgaben der 6ffentlichen Hand und der Pri-
vaten fir den Unterhalt der Liegenschaften betragen
11.5 Mia. CHF. Der Unterhalt beinhaltet die beiden
Positionen Instandhaltung und Instandsetzung. In-
standsetzungen sind in der Regel Bauprojekte und
werden nicht dem Markt der Bewirtschaftung zuge-
zahlt. Hingegen gehodren Instandhaltungsleistungen
zum Bewirtschaftungsvolumen. Sie summieren sich
auf 8.5 Mia. CHF. Hinzu kommen die Leistungen der
internen, immobilienbezogenen Mitarbeitenden von
rund 14 Mia. CHF. Die Gesamtsumme des Marktvolu-
mens im Bereich der Bewirtschaftung belauft sich so-
mit auf 44.2 Mia. CHF pro Jahr. Davon sind knapp
70 % externe Kosten (30.2 Mia. CHF) und die ande-
ren 30 % interne Kosten (14 Mia. CHF).

Tabelle 7: Marktvolumen flir die Bewirtschaftung des Gebaude-
parks Schweiz (in Mia. CHF)

Umsétze (Bruttoproduktionswert) der Branchen mit

Immobilien als Kerngeschétft (ohne Bau) 19.3 a7
Instandhaltung extern 8.7 8.5
Summe Marktwolumen (extern) 28.0 30.2
Umsétze interne Eigenleistungen 12.9 14.0
Summe Marktvolumen (intern und extern) 40.9 44.2

Quelle: Berechnungen pom+

Private Eigenleistungen

Die monetare Bewertung der unbezahlten Arbeit be-
tragt bei Hausarbeiten 293 Mia. CHF (7.1 Mia. Stun-
den).? Diese privaten Eigenleistungen werden bei der
Berechnung des Marktvolumens nicht berucksichtigt.

9 Bundesamt fiir Statistik, Satellitenkonto Haushaltsproduktion 2016
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03. Volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobi-
lienwirtschaft

Um die wirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirt-
schaft im gesamtwirtschaftlichen Kontext erfassen zu
kdénnen, orientiert sich die Studie an den Methoden
der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung. Dabei
wird die Bedeutung der Immobilienwirtschaft ange-
bots- bzw. aufkommensseitig, d. h. bei den Anbietern
von Produkten und Dienstleistungen ermittelt. Zudem
wird die Wirtschaftsstruktur nach der Systematik der
Wirtschaftszweige des BFS (NOGA) als Ausgangs-
punkt verwendet. Die Studie konzentriert sich auf die
erwahnten sieben Bereiche der Volkswirtschaft mit
klarem Bezug zur Immobilienwirtschaft (Abbildung 3).
D. h. es werden Wirtschaftszweige bertcksichtigt, die
direkt im Lebenszyklus der Immobilie involviert sind.
Dabei werden drei Gruppen von Wirtschaftszweigen
unterschieden: Wirtschaftszweige der Immobilien-
wirtschaft im engeren Sinn, fur die Immobilienwirt-
schaft charakteristische Wirtschaftszweige und mit
der Immobilienwirtschaft verbundene Wirtschafts-
zweige. Intern erbrachte Eigenleistungen in Unterneh-
men ausserhalb der erwahnten Wirtschaftszweige so-
wie Eigenleistungen von Privatpersonen werden nicht
berlcksichtigt.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft in 2017
Wohnungswesen

Das Wohnungswesen wird verbreitet als Immobilien-
branche im eigentlichen Sinn gesehen. Sie umfasst
die Immobiliengesellschaften - d.h. Unternehmen
mit der Vermietung eigener Immobilien als Haupt-
zweck - sowie die Dienstleistungen bei der Verwal-
tung und Bewirtschaftung von Immobilien im Auftrag
Dritter. Zudem werden die Mieteinnahmen und die Ei-
genmietwerte der Privathaushalte diesem Bereich zu-
geordnet.

Das Wohnungswesen weist 2017 eine Beschaftigung
von rund 41‘000 VZA auf, die eine Bruttowertschop-
fung von rund 6.9 Mia. CHF generieren (Abbildung 13
/ Tabelle 8). Zusatzlich zu dieser Wertschépfung wer-
den Uber die Mieteinnahmen und Eigenmietwerte der
Haushalte weitere 42.3 Mia. CHF Wertschdpfung er-
zielt. Damit belauft sich der Anteil des Wohnungswe-
sens an der gesamten Wertschopfung der Immobili-
enwirtschaft auf 43 %. Ohne den Einbezug der
Mieteinnahmen und Eigenmietwerte der privaten
Haushalte liegt der Wertschépfungsanteil an der Im-
mobilienwirtschaft bei 10 %. Der Anteil der Beschaf-
tigten des Wohnungswesens an der Immobilienwirt-
schaft liegt mit 7 % deutlich tiefer.
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BWS inkl. Mietertrdage und
Eigenmiete priv. Haushalte

114
Mia. CHF

17% des BIP

B Wohnungswesen
B Architektur- und Ingenieurbiiros

B Finanzwirtschaft

Quelle: Rutter Soceco

BWS exkl. Mietertréage und
Eigenmiete priv. Haushalte

71
Mia. CHF

11% des BIP

Mietertrage und Eigenmieten priv. HH
B Bauwirtschaft (mit Hochbaubezug)

B Herstellung und weitere verbundene DL

Beschéftigung

566'085
VZA

14% der Gesamt-
beschéftigung

B Gebaudebetreuung und Sicherheit

B Offentliche Verwaltung

Abbildung 13: Zusammenfassung der immobilienbezogenen Wertschdpfung und Beschéftigung nach Bereichen der Inmobilienwirtschaft,

2017

Tabelle 8: Zusammenfassung der immobilienbezogenen Wertschdpfung und Beschéftigung nach Bereichen der Immobilienwirtschaft, 2017

Bruttowert-
schopfung
(BWS)

Bruttoproduk-
tionswert

(BPW)

Anzahl
Beschaftigte

% | Mio.CHF % | Mio.CHF % VZA %
Branchen der Immobilienwirtschaft im engeren Sinne 96 76’412 37 | 55’429 49 | 115’875 20
Wohnungswesen 100 11°021 5 6852 6 41004 7
Mietertrdge und Eigenmieten privater Haushalte 100 54’150 26 42278 37
Gebaudebetreuung und Sicherheit 73 11241 5 6298 6 74’870 13
Charakteristische Branchen 71 81’984 40 38’530 34 | 336’956 60
Architektur- und Ingenieurbiiros 53 14’517 7 7154 6 55169 10
Bauwirtschaft (mit Hochbaubezug) 81 61'045 30 27'658 24 | 265771 47
Offentliche Verwaltung 14 2'896 1 1774 2 8911 2
Finanzwirtschaft 3 3526 2 1944 2 7105 1
Verbundene Branchen 9 47°957 23 19’565 17 | 113’254 20
Herstellung und weitere verbundene Dienstleistungen 9 47957 23 19565 17 | 113254 20
Total Immobilienwirtschaft inkl. Mieteinnahmen, Eigenmiete priv. Haushalte 206’353 100 | 113’524 100 | 566’085 100
Total Immobilienwirtschaft exkl. Mieteinnahmen, Eigenmiete priv. Haushalte 152’203 71°246 566’085
Anteil Immobilienwirtschaft inkl. Mieteinnahmen, Eigenmiete priv. Haushalte 17% 14%
am BIP bzw. an der Gesamtbeschéftigung ° °
Anteil Immobilienwirtschaft exkl. Mieteinnahmen, Eigenmiete priv. Haushalte 11% 14%
am BIP bzw. an der Gesamtbeschéftigung ° °
Quelle: STATENT, Produktionskonto BFS, Berechnungen Riitter Soceco
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Gebaudebetreuung und Sicherheit

Der Bereich Gebaudebetreuung und Sicherheit um-
fasst Teile der als infrastrukturelle Facility Services
bezeichneten Dienstleistungen: Gebaudereinigung,
Hauswartung und Gartenbau. Zudem werden die Be-
wachungsdienste der Sicherheitsbranche zu diesem
Bereich gezahit.

Die Bedeutung der immobilienbezogenen Leistungen
ist im Bereich Gebaudebetreuung und Sicherheit mit
73 % hoch. Von den rund 103‘000 Beschaftigten der
Wirtschaftszweige haben rund 75‘000 VZA einen Im-
mobilienbezug. Sie erwirtschaften eine Wertschop-
fung von insgesamt 6.3 Mia. CHF. Der Bereich tragt
damit 13 % zur Gesamtbeschéaftigung und 6 % zur
Wertschopfung der Immobilienwirtschaft bei. Ohne
den Einbezug der Mieteinnahmen und Eigenmiet-
werte der privaten Haushalte liegt der Wertschop-
fungsanteil an der Immobilienwirtschaft bei 9 %.

Zwei Drittel der Beschaftigten sind in der Gebaudebe-
treuung tatig (49‘600) und 27 % (20°600) im Garten-
und Landschaftsbau. Der Sicherheitsbereich bietet
rund 4‘700 immobilienbezogene Stellen (6 %).

Architektur- und Ingenieurbiros

Die Architektur- und Ingenieurblros bieten zentrale
Leistungen im Lebenszyklus der Immobilien an - so-
wohl in der Phase der Planung und des Baus wie auch
bei der Instandsetzung des Bestandes. Von den
knapp 104‘000 Beschaftigten dieses Wirtschafts-
zweigs haben 54 % oder rund 55200 VZA einen Im-
mobilienbezug. Dies entspricht 10 % der Beschafti-
gung der Immobilienwirtschaft. Mit 7.2 Mia. CHF Brut-
towertschopfung tragen sie 6 % zur Wertschopfung
der gesamten Immobilienwirtschaft bei. Ohne den
Einbezug der Mieteinnahmen und Eigenmietwerte pri-
vater Haushalte betragt der entsprechende Anteil
10 %.

Bauwirtschaft

Die Bauwirtschaft ist eine Kernbranche der Immobili-
enwirtschaft und nimmt in der Schweizer Volkswirt-
schaft eine Schltisselrolle ein. Sie wird in den Hoch-
und Tiefbau sowie den Ausbau unterteilt.

Von den knapp 326’000 Beschaftigten der Bauwirt-
schaft sind 81 % oder 265'800 VZA im Hochbau be-
schaftigt. 47 % der Beschaftigten der Immobilienwirt-
schaft bzw. 6.6 % der gesamtschweizerischen Be-
schaftigten sind damit in dieser Branche tatig. Sie ge-
nerieren mit 27.7 Mia. CHF 24 % der immobilienbe-
zogenen Bruttowertschopfung bzw. 4.1 % des BIP.
Ohne den Einbezug der Mieteinnahmen und Eigen-
mietwerte der privaten Haushalte betragt der Anteil
an der Wertschdpfung der Immobilienwirtschaft rund
39 %.

Immobilienwirtschaft Schweiz

Offentliche Verwaltung

Die offentliche Verwaltung ist auf allen Stufen (Ge-
meinden, Kantone und Bund) massgeblich in den Pla-
nungs- und Bauprozess involviert. Zudem haben im-
mobilienbezogene Falle in der Rechtsprechung eine
Bedeutung.

In der allgemeinen oOffentlichen Verwaltung besteht
mit einem beschaftigungsmassigen Immobilienanteil
von 16 % (7700 VZA) ein ausgepréagter Bezug zur Im-
mobilienwirtschaft. In der Rechtspflege bzw. bei den
Gerichten sind 8 % oder 1’200 der rund 15900 VZA
durch immobilienbezogene Falle induziert. Die insge-
samt 8°900 immobilienbezogenen Beschaftigten der
offentlichen Hand machen 2 % der Beschaftigung der
Immobilienwirtschaft aus. Die Wertschopfung von 1.8
Mia. CHF entspricht 2 % der gesamten immobilienbe-
zogenen Wertschopfung (ohne den Einbezug der
Mieteinnahmen und Eigenmietwerte der privaten
Haushalte 2 %).

Finanzwirtschaft

Die Finanzwirtschaft umfasst Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen. Der Bezug zur Immobilienwirt-
schaft besteht Uber die Finanzierung von Immobilien
(Vergabe von Hypotheken), die Verwaltung von immo-
bilienbezogenen Anlagefonds und -stiftungen, das Ei-
gentum an Immobilien (Anlagekapital von Versiche-
rungen und Pensionskassen) sowie Gebaudeversi-
cherungsleistungen. Der Immobilienbezug scheint in
der Finanz- und Versicherungswirtschaft mit 3 % auf
den ersten Blick relativ gering. In Anbetracht der wirt-
schaftlichen Grosse der Schweizer Finanzwirtschaft
ist er dennoch beachtlich. Die 8'900 Beschaftigten
mit Immobilienbezug machen 2 % der Beschaftigung
der Immobilienwirtschaft aus und generieren 2 Mia.
CHF Bruttowertschopfung. Dies entspricht 2 % der
Bruttowertschépfung der Immobilienwirtschaft (ohne
den Einbezug der Mieteinnahmen und Eigenmiet-
werte der privaten Haushalte 2 %).

Verbundene Branchen in der Herstellung und
bei Ubrigen Dienstleistungen

Bei den verbundenen Branchen wird einerseits die
Herstellung von Baustoffen sowie von Elementen des
Ausbaus und der Gebaudetechnik berucksichtigt. Ins-
besondere der Kiesabbau, die Holzverarbeitung, die
Zement- und Betonherstellung und der Metallbau ha-
ben enge Verbindungen zur Bauwirtschaft. Durch die
starkere Integration der Produktionsprozesse im Ele-
mentbau werden diese Verbindungen in Zukunft gar
noch starker werden. Andererseits werden immobi-
lienbezogene Leistungen der Entsorgungsbranche,
des Handels, der Guterbeférderung und der Rechts-
beratung erfasst.
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Uber alle beriicksichtigten Branchen betrégt der Im-
mobilienanteil an der Beschaftigung im Durchschnitt
9 %. Dies entspricht 113300 VZA und generiert eine
Bruttowertschépfung von 19.6 Mia. CHF. Damit tra-
gen die verbundenen Branchen 20 % zur Gesamtbe-
schaftigung und 17 % zur gesamten Bruttowertschop-
fung der Immobilienwirtschaft bei (ohne den Einbe-
zug der Mieteinnahmen und Eigenmietwerte privater
Haushalte 27 %). Betrachtet man die Ergebnisse im
Detail, so ist mit rund 58‘000 immobilienbezogenen
VZA die Herstellung der bedeutendste Teilbereich der
verbundenen Branchen. Er generiert mit 8.0 Mia. CHF
rund 40 % der Wertschopfung des Bereichs. Sein Im-
mobilienanteil liegt bei 9 %.

Fazit volkswirtschaftliche Bedeutung

Die Immobilienwirtschaft generierte 2017 insgesamt
eine Beschaftigung von rund 566100 VZA und trug
damit 14 % zur gesamtschweizerischen Beschafti-
gung bei. Sie l6ste einen Gesamtumsatz von 206 Mia.
CHF und eine Bruttowertschépfung von rund 114
Mia. CHF aus, was 17 % des Schweizerischen BIPs
entspricht. Mit 60 % ist der grosste Anteil der Be-
schaftigten der Immobilienwirtschaft bei den charak-
teristischen Branchen angestellt. Dies liegt vor allem
an der Bauwirtschaft, die allein schon 47 % der Ge-
samtbeschaftigung ausmacht.

In der volkswirtschaftlichen Analyse sind die Leistun-
gen der Mitarbeitenden, die fur die Bereitstellung und
Bewirtschaftung von Immobilien in einem Unterneh-
men verantwortlich sind (internes Personal flir Be-
triebsliegenschaften), nicht berlcksichtigt. Entspre-
chend der Berechnungen sind dies rund 62500 VZA.
Unter Einbezug dieser Arbeitsplatze generiert die Im-
mobilienwirtschaft fur den gesamten Gebaudepark
Schweiz eine Beschaftigung von rund 629‘000 VZA,
die 16 % der Schweizer Gesamtbeschaftigung ent-
sprechen (Abbildung 13/Abbildung 14).

Einordnung der wirtschaftlichen Bedeutung

Mit einem Anteil von 17 % am Schweizer Bruttoin-
landsprodukt ist die Immobilienwirtschaft ein Wirt-
schaftsfaktor von grosster Bedeutung. Keine Einzel-
branche allein erreicht dieses Gewicht. Vergleichs-
weise erarbeiten die grossten Einzelbranchen wie die
offentliche Verwaltung und der Grosshandel einen An-
teil von 10.7 %, bzw. 9.2 %, das Kreditgewerbe von
4.8 %, der Detailhandel von 3.8 %. Das Baugewerbe
allein, inkl. Tiefbau, erreicht 5.4 %.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft geht dabei
weit Uber die unmittelbare Wertschopfungs- und Be-
schaftigungswirkung hinaus. Abgesehen von ihrer pri-
maren Funktion, Raumlichkeiten zum Wohnen und
Arbeiten bereit zu stellen, gehen von ihr viele weitere
wirtschaftliche sowie gesellschaftliche und umwelt-
bezogene Wirkungen aus. So leistet sie beispiels-
weise einen wichtigen Beitrag an die Sicherheit von
Vermogensanlagen und Investments, namentlich far
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Pensionskassen und - Uber spezielle Gebaude wie
Spitaler, Schulen oder Kultur- und Sportanlagen - zur
Lebensqualitat in unserem Lande. Mit gut 40 % des
Endenergieverbrauchs der Schweiz nimmt der Ge-
baudepark zudem in der Diskussion um eine nachhal-
tige Energieversorgung eine Schlusselstellung ein.

Arbeitsproduktivitaten

Die Arbeitsproduktivitat (Bruttowertschdpfung je VZA)
der Immobilienwirtschaft betragt im Durchschnitt
126000 CHF und liegt damit knapp 20 % unter dem
Durchschnitt der Schweizer Gesamtwirtschaft
(159000 CHF).

Innerhalb der Immobilienwirtschaft variiert die Ar-
beitsproduktivitat der einzelnen Wirtschaftszweige
sehr stark. Dies ist auf verschiedene Einflussfaktoren
zurlckzufuhren. Zu erwahnen sind insbesondere die
unterschiedlichen Lohnniveaus und die branchen-
spezifische Zusammensetzung der Wertschopfung (z.
B. Kapitalintensitat).

Eine unterdurchschnittliche Arbeitsproduktivitat wei-
sen die Wirtschaftszweige Gebaudebetreuung und Si-
cherheit (84‘000 CHF) und Bauwirtschaft (104‘000
CHF) auf. Uberdurchschnittlich ist die Arbeitsproduk-
tivitdt bei den Zweigen Architektur- und Ingenieurbu-
ros (130‘°000 CHF), Wohnungswesen exkl. Mietein-
nahmen privater Haushalte (167‘000 CHF), verbun-
dene Branchen (173000 CHF), offentliche Verwal-
tung (199‘000 CHF), und Finanzwirtschaft (274‘000
CHF).

Steuerwirkungen

Die Immobilienwirtschaft 16st vielfaltige Steuerwir-
kungen aus, die in zwei Gruppen unterteilt werden
konnen:

* Steuerwirkungen der Immobilienwirtschaft
* Immobilienbezogene Steuern

In dieser Studie sind die Steuerwirkungen der Immo-
bilienwirtschaft und ein Teil der immobilienbezoge-
nen Steuern ermittelt worden. Die Steuerwirkungen
der immobilienbezogenen Vermdgens-, Einkommens-
und Erbschaftssteuern der privaten Haushalte sowie
der Unternehmen ausserhalb der Immobilienwirt-
schaft sind hingegen angesichts der Komplexitat und
Datenverfligbarkeit in dieser Studie ausgeklammert.
Nicht bertcksichtigt werden in dieser Studie ausser-
dem die Ertrége aus Gebuhren und Abgaben, wie No-
tariats- und Grundbuchabgaben oder Entsorgungsge-
buhren, die nicht als Steuern gelten.

Steuerwirkungen der Immobilienwirtschaft

Zu den Steuerwirkungen der Immobilienwirtschaft
werden einerseits die Einkommenssteuern der
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Beschaftigten und die Gewinnsteuern der in die Im-
mobilienwirtschaft einbezogenen Unternehmen ge-
zahlt. Andererseits sind der immobilienbezogene
Konsum und zum Teil auch die Bauinvestitionen der
Unternehmen und privaten Haushalte mehrwertsteu-
erpflichtig.

Uber die Einkommenssteuern der Beschéftigten fal-
len bei Bund, Kantonen und Gemeinden insgesamt
5.8 Mia. CHF Steuern an (Tabelle 9). Die Unterneh-
mensgewinnsteuern tragen weitere 2.5 Mia. CHF bei.
Zusammen mit 2.8 Mia. CHF an immobilienbezoge-
nen Mehrwertsteuerertragen fliessen der 6ffentlichen
Hand somit rund 11.1 Mia. CHF Steuern aus der Im-
mobilienwirtschaft zu. Dies entspricht 11 % der Ge-
samteinnahmen aus den drei Steuerquellen bzw. 8 %
der gesamten Fiskaleinnahmen.

Von den immobilienbezogenen Fiskaleinnahmen
kommen dem Bund 5.1 Mia. CHF zu, was 46 % der
gesamten Steuerwirkung der Immobilienwirtschaft
entspricht.

Immobilienbezogene Steuern

Unter den immobilienbezogenen Steuern werden die
Sondersteuern auf Grundeigentum (Grundsteuern),
Vermoégensgewinnen und dem Vermogensverkehr in
die Berechnung der Steuerwirkungen einbezogen.
Diese immobilienbezogenen Steuern kommen nur
Kantonen und Gemeinden zugute und generieren
rund 4.9 Mia. CHF. Damit stammen 3 % der gesamt-
haften Fiskaleinnahmen von Bund, Kantonen und Ge-
meinden von immobilienbezogenen Steuern (Tabelle
9).

Insgesamt fliessen aus den Steuern der Immobilien-
wirtschaft und der erfassten immobilienbezogenen
Steuern der o6ffentlichen Hand rund 15.9 Mia. CHF
Steuern zu. Dies entspricht einem Beitrag von 12 %
zu den Fiskaleinnahmen der Schweiz.

Fur die in der Studie nicht erfassten immobilienbezo-
genen Steuern gibt es Schatzungen von Dritten fur
Teilbereiche. Gemass Immo-Monitoring 2013/2 von
Wiuest Partner werden die Einnahmen aus Vermo-
genssteuern aus Wohneigentum auf der Basis von
Steuerdaten auf 1.8 Mia. CHF geschatzt.

Tabelle 9: Steuerwirkungen der Immobilienwirtschaft und Fiskaleinnahmen aus immobilienbezogenen Steuern flir Bund, Kantone und Ge-

meinden 2017

Fiskaleinnahmen
insgesamt in den

Branchen mit

Immobilienbezogene

Immobilienbezug

Immobilienbezug

Fiskaleinnahmen

Mio. CHF % Mio. CHF
Steuerertriage der Immobilienwirtschaft
Einkommenssteuern Beschiftigte 57’679 10% 5’757
Bund 10’397 9% 906
Kantone und Gemeinden 47°282 10% 4’851
Unternehmensgewinnsteuern 20°536 12% 2°479
Bund 10'547 13% 1°382
Kantone und Gemeinden 9’990 11% 1°097
Mehrwertsteuern 22’902 12% 2’829
Total Steuerertrage Immobilienwirtschaft 101’118 11% 11°065 *
Fiskaleinnahmen insgesamt 142°821 8%
Ertrdge aus immobilienbezogenen Steuern
Grundsteuern Kantone und Gemeinden 1’178 100% 1’178
Vermogensgewinnsteuern Kantone und Gemeinden 2’511 98% 2’461
Vermogensverkehrssteuern Kantone und Gemeinden 1°243 100% 1°243 **
Total Ertrdge aus immobilienbezogenen Steuern 4’932 99% 4’882
Fiskaleinnahmen insgesamt 142°821 3%
Gesamte Steuerwirkung der Immobilienwirtschaft 15’947
Fiskaleinnahmen insgesamt 142°821 11%
* Die Versteuerung von Ertrdgen und Vermégen aus Immobilien ist nicht berticksichtigt
** Die Einnahmen aus den kantonalen Stempelabgaben kénnen nicht abgezogen werden
Quelle: Finanzstatistik ESTV, 2018. Berechnungen Riitter Soceco
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Aus Daten des BFS und von Eurostat lassen sich die
Mieteinnahmen privater Haushalte in 2017 auf rund
54 Mia. CHF schatzen. Diese umfassen sowohl die
Einnahmen aus Fremdvermietung sowie die Eigen-
mietwerte. Avenir Suisse schatzt die immobilienbezo-
genen Einkommenssteuern auf rund 4 Mia. CHF.

Die Summe der Steuereinahmen fiir die beiden Teil-
bereiche, fur die Schatzungen vorliegen, belaufen
sich auf rund 5.8 Mia. CHF.

Hinzu kommen wie erwahnt weitere Steuerwirkun-
gen, namentlich die Vermdgenssteuern auf Ge-
schaftsliegenschaften im Besitz der privaten Haus-
halte, die Einkommenssteuern auf Ausschittungen
von Immobilienfonds und Dividenden auf Immobilien-
aktien, die Erbschaftssteuer sowie die immobilienbe-
zogenen Steuereinnahmen von Unternehmen aus-
serhalb der Immobilienwirtschaft, fur die entspre-
chende valide Informationen fehlen und die deshalb
nicht quantifiziert werden kénnen.

Die Entwicklung der Immobilienwirtschaft zwischen
2011 und 2017

Zwischen 2011 und 2017 hat die nominale Brutto-
wertschopfung der Immobilienwirtschaft von 101.1
Mia. CHF um 12 % auf 113.5 Mia. CHF zugenommen.
Die Wertschopfung der Immobilienwirtschaft ist somit
starker gewachsen als das BIP der Schweiz, das nur
um 8 % zugelegt hat. Dabei sind die Branchen Gebau-
debetreuung und Sicherheit, Architektur- und Ingeni-
eurburos, Bauwirtschaft und Wohnungswesen Uber-
durchschnittlich gewachsen, wahrend die Ubrigen
Branchen unterdurchschnittlich zugelegt haben oder
sogar geschrumpft sind.

Die Branchenstruktur der Immobilienwirtschaft hat
sich zwischen 2011 und 2017 leicht verandert. Das
Gewicht der Branchengruppe Herstellung und weitere
Dienstleistungen hat sich verringert, wahrend das der
Bauwirtschaft gestiegen ist.

Die Zahl der Beschéftigten in der Immobilienwirt-
schaft ist im gleichen Zeitraum von rund 540'000 auf
gut 566'000 VZA gestiegen. Das Wachstum um 5 %
entspricht ungefahr dem gesamtwirtschaftlichen Be-
schaftigungswachstum. Dabei hat die Bedeutung der
Branchen Gebaudebetreuung und Sicherheit, Archi-
tektur- und Ingenieurbiiros sowie Offentliche Verwal-
tung Uberdurchschnittlich zugenommen.

Mio. CHF

A 2011-17: +12%; Anteil am BIP 2017: 17.0%
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Abbildung 14: Entwicklung der Bruttowertschopfung der Immobilienwirtschaft nach Branchen zwischen 2011 und 2017
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Abbildung 15: Entwicklung der Beschéftigung in der Immobilienwirtschaft nach Branchen zwischen 2011 und 2017

Die Immobilienwirtschaft in den Kantonen

Die wirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirt-
schaft unterscheidet sich stark zwischen den Kanto-
nen. Der Anteil der immobilienbezogenen Bruttowert-
schopfung am kantonalen BIP schwankt zwischen
8 % im Kanton Basel-Stadt und 23 % im Kanton Uri,
wobei sie tendenziell in urbanen Kantonen kleiner ist
als in landlichen Kantonen (Abbildung 16). Auch das
Gewicht der einzelnen Branchen innerhalb der Immo-
bilienwirtschaft unterscheidet sich deutlich zwischen
den Kantonen. In den landlichen Kantonen haben
tendenziell die Bauwirtschaft und die verbundenen
Branchen eine hdhere Bedeutung als in den stadti-
schen Kantonen, wahrend in letzteren Branchen wie
die Gebaudebetreuung und Sicherheit, Architektur-
und Ingenieurblros und das Wohnungswesen eine
grossere Rolle spielen.

Abbildung 17 gibt einen Uberblick (iber die Verénde-
rung der Anzahl Beschéftigte in der Immobilienwirt-

Immobilienwirtschaft Schweiz

schaft der einzelnen Kantone zwischen 2011 und
2017 und den Beitrag der einzelnen Branchen zu die-
ser Veranderung. Dabei ist auffallig, dass die Entwick-
lung je nach Kanton unterschiedlich verlaufen ist. In
den meisten Kantonen hat die Beschéftigung in der
Immobilienwirtschaft zugenommen, am starksten in
den Kantonen Fribourg, Genf und Thurgau. In vier
Kantonen (Graubuinden, Obwalden, Glarus und
Nidwalden) hat die Beschaftigung hingegen abge-
nommen. In den meisten Kantonen waren die Bran-
chen Gebaudebetreuung und Sicherheit, Architektur-
und Ingenieurblros und das Baugewerbe die wesent-
lichen Wachstumstreiber. An Bedeutung verloren hat
vor allem die Branchengruppe Herstellung und wei-
tere verbundene Dienstleistungen.
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In Prozent des kantonalen BIP
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Abbildung 16: Anteil der immobilienbezogenen Bruttowertschépfung am BIP der Kantone 2017
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Abbildung 17: Verdnderung der Beschéftigung in der Immobilienwirtschaft nach Branchen und Kantonen zwischen 2011 und 2017

Lesebeispiel: Die Beschaftigung in der Immobilienwirtschaft im Kanton Genf ist zwischen 2011 und 2017 um 10% gestiegen. Davon entfallen
je gut 4 Prozentpunkte (PP) auf die Branche Gebdudebetreuung und Sicherheit und auf die Bauwirtschaft. Knapp 2 PP entfallen auf Architektur-
und Ingenieurbiros und 1 PP auf Herstellung und verbundene Dienstleistungen (vgl. S. 17). Die Branche Wohnungswesen hat das Wachstum
hingegen um rund 1 PP verringert.
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