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Konzept

Datengrundlage und anonymisierte Auswertung

Neubauten

Sanierung und Aufstockung
Bestandsbau
Holzbauten Referenzobjekte Fallbeispiel Modellrechnungen

’ Abbruch/Neubau

17 50 1 2 771 inHolzbzw.in
i Massivbauweise
%@ Baujahr 2019 - 2022 2001-2022 2021 2026
Anzahl Wohnungen 10+ 10+ 15-50 15-50
@% Erstellungskosten (BKP; ) CHF5-150 Mio. | CHF&-120 Mio. CHF 5- 20 Mio, CHF 5-20 Mio.

v wuestpartner




Holzneubauten
Untersuchte Objekte

Nr. Konstruktion  GebZudevolumenGV'  Geschossftiche Nutzfiche Effizienz® Wohnungen
total (GP)? (HNF) HNF/GF o.i.
oberirdisch (GF o.i)

1 Hybrid, 20'000-30'000 m? >7'500 m? 2'500-5'000 m? >0.75 15-50
Rahmenbau 5000-7°500 n?

2 Hybrid, 10'000-20'000 m* 2'500-5'000 m? 2'500-5’000 m? 0.70-0.75 15-50
Massivholzbau 2'500-5'000 07

3 Hybrid, 1'000-10'000 m? 1'000-2'500 m? 1'000-2'500m? <0.70 15-50
Massivholzbau 1'000-2500 n?

4 Hybrid, 1'000-10'000 m? 1'000-2'500 m? 1'000-2'500m? 0.70-0.75 15-50
Rahmenbau 1'000-2500 n?

5  Hybrid, 10'000-20'000 m? 1'000-2'500 m? 1'000-2'500 m? >0.75 15-50
Rahmenbau 1000-2500 n?

6  Hybrid, 20'000-30'000 m? >7'500 m? 5'000-7'500m? 0.70-0.75 50-100
Rahmenbau > 75007

7 Hybrid, >30'000m? > 7'500 m? >7'500 m? >0.75 >100
Rahmenbau > 75007

8  Hybrid, 20'000-30°'000m? >7'500 m? 5'000-7'500m? 0.70-0.75 50-100
Rahmenbau 5000-7°500 n?

9 Hybrid, 1'000-10'000 m? 2'500-5'000 m? 1'000-2'500m? >0.75 15-50
Rahmenbau 2'500-5'000 n?

10 Hybrid, 10'000-20'000 m* 2'500-5'000 m? 1'000-2'500 m? <0.70 15-50
Rahmenbau 2'500-5'000 n?

11 Hybrid, 10'000-20'000 m* 5'000-7'500 m? 2'500-5'000 m? <0.70 50-100
Rahmenbau 5000-7°500 n?

12 Hybrid, >30'000m3 >7'500 m? 5'000-7'500m? <0.70 50-100
Rahmenbau > 75007

13 Hybrid, 1'000-10'000 m? 2'500-5'000 m*
Rahmenbau 1°000-2500 P

14 Hybrid, >30'000m3 >7'500 m?
Rahmenbau > 75007

15 Hybrid, 1'000-10'000 m? 2'500-5'000 m?
Massivholzbau 1000-2500 ¥

16 Hybrid, 1'000-10'000 m* 1'000-2'500 m?
Massivholzbau 1000-2500 ¥

17 Hybrid, 10'000-20'000 m? 2'500-5'000 m?
Massivbau 2'500-5'000 n?

16t ohne Tiefgarag

2 Geschossfléche oberirdisch und ohne Ti

3Die Fliicheneffizienz fiir Mehrfamilienhéuser befindet sich in der Regel bei rund 0.75 in der Spanne zwischen 0.70 und

1'000-2'500 m?

>7'500 m?

1'000-2'500m?

1'000-2'500 m?

1'000-2'500 m?

<0.70

0.70-0.75

>0.75

<0.70

0.70-0.75

0.80, wobei Werte iiber 0.79 nur sehr selten und mit grossem planerischen Aufwand erreicht werden.
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Standort und Markt

Ein Blick auf das Marktumfeld

Standort  Nr. Ei Errei i Mi 1 ge/
Einwohner, Angebotspreise*, Mikrolage
Beschiftigte Leerstand (LS)**
Angebotsquote***
za - CHF 175-200/m% -
1 10000-50'000 < 5 Mo-Emwohner - o, unterdurchschnitich  Derdurchschnitich /
< 0.25Mio. Beschéftigte 6-9% exzellent
-9%
- CHF 200-225/m% -
§ 0.5-1 Mio. Einwohner 5 - Uberdurchschnittlich /
2 <10000 0.25-0.5 Mio. Beschéfigte - -5 Uberdurchschnittich =, -o1cchnittich
. .u. 6-9%
= CHF 200-225/m%
) " 0.5-1 Mio. Einwohner 0 L exzellent/
. 3 10'000-50'000 5 ¢ 5 i, Besch&fﬂgle;'_%ui g Uberdurchschnitich o1 cchnittich
2o - CHF 175-200/m%
4 >50000 3251:5”,;‘;0 Eg‘:;"h';ef; o> 2 unterdurchschnittich  gut / durchschnittich
2505 Mo 6-9%
- CHF 225-250/m%
5 50000 325135"‘:;0 E'S:‘s'fh';;mel-w/n unterdurchschnittich  sehr gut / sehr gut
2505 Mo 2-6%
- CHF 225-250/m%
" 0.5-1.0 Mio. Einwohner - sehrgut/
6 >50000 49505 Mio. Beschafiigre by umerdurchSCAAVTh g onsohnitich
-6%
zen - CHF 175-200/m?
7 >50'000 gg;gé‘h‘: E';"“’"h';; > 2% unterdurchschnitdlich  gut / durchschnittich
.29-0. 10. Bescl g!es_g%
sensuaneiae CHF 200-225/m.
o 1100 £ 000 0.5-1.0 Mio. Einwohner -eesima - sehrgut/leicht Uber-
8 10°000-50'000 0.25-0.5 Mio. Beschéfi gle> 2% unterdurchschnittlich durchschnittlich
. .u.. 2-6%
‘Aggiamerauion
Gromsmneen - CHF 225-250/m%
[I 9 <10'000 z ég m:g E‘::‘c‘:l';'f‘:;m 1-1.5% Uberdurchschnittich ~ gut / durchschnittich
| ..osl.. -> Mio. 2-6%

—  samtliche Standortkategorien und

verschiedene Mietermarkte

) abgedeckt

'~ breite Streuung der Standortqualititen

< —  durchschnittliche bis gute Mikrolagen
—  durchschnittliche bis

- Uberdurchschnittliche Mietpreise

Perpere 2
0.5-1.0 Mio. Einwohner CHF 175-200/m%a Uberdurchschnittlich /
10 <10'000 0'2 5»'0 5 Mi.o Beschiftiate 2% unterdurchschnittich  leicht Uberdurchschnitt-
" -25-0.5 M. 05 6% lich
.—;ﬁ-u:«\m. CHF 175-200/m%
, " < 0.5 Mio. Einwohner 0 L durchschnittlich / leicht
I 11 10'000-50000 _ o5t Beschifiigte ;é,f;; Uberdurchschnittich -~y o durchschnitdich
Grosszenren > CHF 250/m%a
[ 12 <10000 i 32 m:: E‘:;‘c‘:x' . 1-15% Uberdurchschnittich excellent / gut
L > Mio. 0 6%
e
< 0.5 Mio. Einwohner CHF 175-200/m?a unterdurchschnittlich /
13 <10'000 < 0‘25Mil~1 Beschiftigte <1% unterdurchschnittlich - leicht Uberdurchschnitt-
i -25Mio. o€ 6.go, lich
e - CHF 225-250/m%a .
§ > 1.0 Mio. Einwohner 0 - exzellent/ leicht Uber-
. 14 >50000 6 i, Beschéfrigte ;_16’;’/0 Uberdurchschnialich = g rchschnitich
= ,
- CHF 175-200/m?a .
" 0.5-1.0 Mio. Einwohner 0 - méssig/ leicht Uber-
. 15 <10'000 0.25-0.5 Mio. Beschifigte ;Ssﬂi %o unterdurchschnittlich durchschnittlich
= CHF 200- 225/m%
16 <10°000 0.5-1.0 Mio. Enwohner 9 - P,
0.25-0.5 Mio. Beschiftigte < Y
6-9%
e CHF 200-225/m?
o 1100 £ i 0.5-L0Mio. Einwotner 1 70223/ L sehrgut/leicht Uber-
- 17 10'000-50'000 0.25-0.5 Mio. Beschfi me;-égz unterdurchschnittlich durchschnittlich
*  Angebotspreise flr Mietwohnungen, 50%-Quantil. Quelle: Wilest Partner
** fllr Mi Quelle: L BFS
*** Angebotsquote fr Miewohnungen. Quelle: Wilest Partner
L Einschitzung bezieht sich auf Auraktivitdtin Bezug auf die itdich» steht flreine tiefere

tng als im Durchschnitt.




Kennzahlen

Wie sie sich zusammensetzen:

Erstellungskosten™

[CHF]

BKP 1: Vorbereitungsarbeiten
BKP 2: Gebaude

BKP 214: Montagebau in Holz

BKP 3: Betriebseinrichtungen
BKP 4: Umgebung
BKP 5: Baunebenkosten

N J

* Teuerungsbereinigt per April 2023,
Kategorie: Grossregion, Wohnbauten

v wuestpartner
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Ergebnisse
BKP, 5 - HNF

Unterteilung in ein
oberes und

unteres BKP 1- 5 pro Hauptnutzflache (HNF)

\

Vol 2023 Massivbau !
2023 Holzbau = |
2023 f‘f\_::lzbau oberes Preisegment |—
2023 Holzbau unteres Preissegment |
2020 Holzbau -

3'000 4’000 5000 6'000 7000 8000 9'000

CHFBKP 1 -5/ HNF 10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantll 70%-Quantil 90%-Quantil
2023 Massivbau 3'100 3'894 4'492 5'002 6'900
2023 Holzbau 4'749 5'094 5'466 6'070 6'587
2023 Holzbau oberes Preissegment 5'561 6'021 6'506 6'566 6'653
2023 Holzbau unteres Preissegment 4'687 4'800 4’980 5'144 5'499

2020 Holzbau 5'122 5'447 5'875 6'135 6'982



Ergebnisse

Skaleneffekte: Grosser Holzbau schliesst besonders gunstig ab
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Ergebnisse
BKP,_5 versus BKP, - HNF

BKP1-5 pro Hauptnutzfizche (HNF) BKP 2 pro Hauptnutzfliche (HNF)
. | | |
2023 Massivbau I ! 2023 Massivbau |
2023 Holzbau |+ : 2023 Holzbau |
2023 Holzbau oberes Preisegment 2023 Holzbau oberes Preisegment -l
2023 Holzbau unteres Preissegment | 2023 Holzbau unteres Preissegment * |
2020 Holzbau 4. 2020 Holzbau * |

3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000

CHFBKP 1 - 5/HNF 10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil CHF BKP 2 / HNF 10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
2023 Massivbau 3'100 3'894 4'492 5002 6'900 2023 Massivbau 2'848 3’649 4023 4811 6'355
2023 Holzbau 4749 5094 5'466 6’070 6'587 2023 Holzbau 4324 4682 5'032 5'480 6'187
2023 Holzbau oberes Preissegment 5'561 6'021 6'506 6'566 6'653 2023 Holzbau oberes Preissegment 5'262 5'459 5'691 6133 6'240
2023 Holzbau unteres Preissegment 4687 4'800 4'980 5144 5'499 2023 Holzbau unteres Preissegment 4155 4432 4'573 4'790 5'063

2020 Holzbau 5122 5447 5875 6135 6'082 2020 Holzbau 4293 4'587 5'266 5'407 6'069



Ergebnisse
BKP,_5 versus BKP, - GF

BKP 1- 5 pro Geschossfléche (GF)
2023 Massivbau

| | | |
2020 Massivbau I | :
2023 Holzbau 4

2023 Holzbau oberes Preisegment

2023 Holzbau unteres Preissegment

2020 Holzbau | 4 :

1500 2000 2’500 3000 3’500 4000 4500 5000

CHFBKP1-5/GF

10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil

2023 Massivbau 1'994 2'666 3043
2020 Massivbau 1'978 2'386 2'967
2023 Holzbau 2922 3026 3'308
2023 Holzbau oberes Preissegment 3'127 3'389 3'529
2023 Holzbau unteres Preissegment 2'940 2'970 3'037
2020 Holzbau 2942 3144 3224

3'354
3479
3522
3'650
3144
3472

4413
4687
3'752
4'340
3'391
3739

BKP 2 pro Geschossfliche (GF)

2023 Massivbau

2020 Massivbau

2023 Holzbau

2023 Holzbau oberes Preisegment
2023 Holzbau unteres Preissegment

2020 Holzbau

g
;

1’500 2000 2’500 3000 3500 4000 4500 5000

CHF BKP 2/ GF 10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
2023 Massivbau 1'834 2’390 2'801 3'188 4'215
2020 Massivbau 1758 2216 2'567 3086 4162
2023 Holzbau 2'620 2'838 3'057 3'183 3'446
2023 Holzbau oberes Preissegment 2'903 3151 3212 3'352 3'969
2023 Holzbau unteres Preissegment 2'586 2’749 2'853 3014 3'153
2020 Holzbau 2'430 2'713 2'836 2'866 3'371



Ergebnisse

BKP,_5 versus BKP, - GV

BKP 1- 5 pro Gebéudevolumen (GV)

2023 Massivbau

2020 Massivbau

2023 Holzbau

2023 Holzbau oberes Preisegment
2023 Holzbau unteres Preissegment

2020 Holzbau

500 700

CHFBKP1-5/GV
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10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil

2023 Massivbau

2020 Massivbau

2023 Holzbau

2023 Holzbau oberes Preissegment
2023 Holzbau unteres Preissegment
2020 Holzbau

701
617
863
1015
772
927

846
802
956
1066
912
1013

974
881
1'066
1'100
958

1'039

1137
1051
1133
1194
1053
1094

1'548
1320
1278
1799
1'139
1'192

BKP 2 pro Gebéudevolumen (GV)

2023 Massivbau

2020 Massivbau

2023 Holzbau

2023 Holzbau oberes Preisegment
2023 Holzbau unteres Preissegment

2020 Holzbau
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T

750

*%

1000

1250 1500

1750

CHFBKP 2/ GV 10%-Quantil 30%-Quantil 50%- Quantil 70%-Quantil 90%-Quantil
2023 Massivbau 640 808 898 1'047 1'474
2020 Massivbau 556 663 782 892 1178
2023 Holzbau 774 887 982 1024 1'165
2023 Holzbau oberes Preissegment 929 984 1'007 1'118 1'624
2023 Holzbau unteres Preissegment 650 851 877 961 1'048
2020 Holzbau 761 858 901 974 1'053



Sanierung und Aufstockung
Fallbeispiel MFH Bj. 1930

Nr. Konstruktion Geb4udevolumen GV Geschossfliche Nutzfliche? Effizienz* Wohnungen®
total (GP)? (HNF) HNF/GF o.i.
obenrdisch (GFo.i)
1 Bestand:Massiv- 10'000-20'000 m* 2'500 - 5’000 m? 1'000 -2'500 m? 0.70-0.75  15-50
bau 2'500-5°000 n?
Aufstockung: Holz-
bau
1 Gebaudevolumen nach Aufstockung

2 Geschossfliche nach Aufstockung

3 Hauptnutzfliche nach Aufstockung

“Die Flicheneffizienz fiir Mehrfamilienhauser befindet sich in der Regel bei rund 0.75 in der Spanne zwischen
0.70und 0.80, wobei Werte iiber 0.79 nur sehr seften und mit grossem planerischen Aufwand erreicht wer-
den.

5 Anzahl Wohnungen nach Aufstockung

Nr. HNF Wohnungsmix @ Wohnungsgrisse

Standort und Markt

Standort Nr.  Einwohner Erreichbarkeit Mi ge/
Einwohner, Angebotspreise*, Mikrolage
Beschiftigte Leerstand (LS)**
Angebotsquote***
e CHF >250/m?
! > 1.0 Mio. Einwohner F >2s0/ma . exzellent/ leicht Uber-
..||i|.. 1 >50000  J's wio. Beschéiigte 2;:}’“ Uberdurchschnfitich = - hschnitich

4%

77m?

= Aufstockung + 2.5-Zimmer
« Bestand + 3.5-Zimmer
4.5-Zimmer

*

Angebotspreise filr Miewohnungen, 50%-Quantil. Quelle: Wilest Partner
* Sockelleerstand fr Mietwohnungen. Quelle: Leerwohnungszéhlungen BFS
*** Angebotsquote flir Mietwohnungen. Quelle: Wilest Partner
1 Einschétzung bezieht sich auf Attraktivitit in Bezug auf die ittlich» steht demzu-
folge fiir eine tiefere Steuerbelastung als im Durchschnitt.

*

Modellrechnungen Ersatzneubau

Nr. HNF Wohnungsmix @ Wohnungsgrosse

+18%* 82m?

= 2.5-Zimmer

= 3.5-Zimmer

4.5-Zimmer

*Steigerung der HNF im Vergleich zu Szenario 1 (Sanierung und Aufstockung)



Sanierung und Aufstockung

Ergebnisse

mErtragswert

m Erstellungskosten
Risiko/Gewinn

mLandwert
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Szenario 1

Sanierung und
Aufstockung

,

Flughdhe

1
Szenario 2

Abbruch/Neubau
Holzbauweise

Abbruch-Neubau-Szenarien
liegen unabhangig von der
Materialisierung auf &hnlicher

Szenario 3

Abbruch/Neubau
Massivbauweise
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Sanierung und Aufstockung

Ergebnisse

mErtragswert

m Erstellungskosten
Risiko/Gewinn

mLandwert
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Szenario 1

Sanierung und
Aufstockung

" Abbruch-Neubau-Szenarien
liegen unabhéngig von der
Materialisierung auf ahnlicher
Flughéhe

\
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Szenario 2 Szenario 3 Szenario 3a Szenario 3b
Abbruch/Neubau Abbruch/Neubau Abbruch/Neubau Abbruch/Neubau
Holzbauweise Massivbauweise Massivbauweise, Massivbauweise
BKP2/m2 HNF: mit Flachenbasis analog
CHF 4'500 Sanierung und
Aufstockung

Aufstockung schneidet bei
gleicher Flache

wirtschaftlicher besser ab,
als der Neubau



Fallbeispiel Nr. 6 Standort und Markt
Erreichbarkeit Vom Standort aus kinnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto zwischen 0.5-
1.0 Mio. Einwohner und zwischen 0.25-0.5 Mio. Beschéftigte (Volizeitdquivalente) in der

I: Kt b | ' t _t Obersicht Grosszentren Zeile Genossenschaft Schweiz erreicht werden.
i i llent. Die OV- Anbi i j it dem MIV
a e n a e r 000 ;fexzeilmt st exzellent. Die gut, jene mit dem
l ' ' Im Standort- und Marktrating von Wlest Partner gilt der Standort als Ort mit sehr guter
Die Objekte im Detall

‘Standortqualitdt (Makrolage).
Die filr juristische Personen féllt am Standort hther, als der Schweizer
Durchschnitt aus.

liegtbei CHF 225-250 pro m2 und

Jahr, weit Uber dem l\amnalen Duld\sohnm von CHF 190 pro m2 und Jahr. Die Leer-
Flachfundation Ruhmm:wulu 50-100 bei d lag im Mitte der letzten flnf Jahre mit
| ) 1.1%unter von 1.9%.Die fir
/| H —_ — = | EEENR gen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im Verhéitnis zum Bestand) bewegt sich bei
Charakteristika e - 5.89% (Schweiz 5.5%).
bt e
=1TH mup.
— Kennwerte
GV, nachSIA 416 20'000 - 30°000 m*
L , 6P >7'500 m?
Gebaudebeschrieb Projekt Neubau Wohngebude HNE ST
) BKP3 1-5/m3 6V 1'105CHF
St BKP 1-5/m? GF 3308CHF
Untergeschoss Vorhanden )
Se— \orhanden BKP 1-6/m? HNF 5'631 CHF
Kennwerte BKP ZlszV 1042CHF
BKP 2/m?GF 3121 CHF
?‘a"’:mf 2’;’?’8":“' - BKP 2/ m2 HNF 5312 CHF
B:D: LEB . — 'g::: = BKP 214/ m2GVo 168 CHF
Ba:];rr' 20';"1559"“ BKP 214/ m GFa 503 CHF
, , , ,
Wirtschaftlichkeitsrechnung N
AL E e Jahresmieterrag* CHF1'738'000p. .
Bauweise Hybrid, Rahmenbauweise Landanteif 8085 % der BKP1-0
AN =0 Kakulatorische Rendite®  3.04%
CO 2'8 / /7 dU /7 g Energiezertifikat Nicht zertifiziert
PV - Aniage Nicht vorhanden C02-Bindung’ 1000- 2500t
‘Anteil CH-Holz <25%
Das Projektumfasstzwei ige, zeil ige Bautenin ise, wel- Effizienz Gebudeh(ll
che durch ein il werden. Bis N N
' i Effizienz Gesamtenergie® [ 5 3
An Z'e// Sch welzer /_/O/Z auf das Untelg:us‘chn:s I[j)r: den Kem sind dle Gebﬁlud«:Q r:l f’aéadﬁ il‘lmﬂh:‘lesihdl in Direkie CO-Emissi n
stellt. Die irdi dienen der reinen Bei den Fenstern

handelt es sich um Holz-Metall-Fenster.
Im unterirdischen Geb&udeteil sind Keller, Technik, Schutzraum und eine Tiefgarage an-
geordnet.

01+ GV,ui - 6V,Tiefgarage

GEAK (Desktop-Bewertung) oo . o W b 04202 - —_ .

Wohnstandard verfiigen Uber leicht wodurch
eine gute Mbli it resultiert. Die Bi ituation ist leicht itti 4 i st Partner unter der i
Die Anzahl der ist il ind zwei- bis it °L e n 1-9)gemé i st Partner
ausgerichtet und verflgen Uber eine gute, nammche Belichtung. Die Qualitét der priva- 1 dahre ! Landwert B
ten ist wird der alsleicht . assms, : o2 oo
Ul " Betrachtung im -
wuestpartner Uberdurchschnitdich beurtei. ;




'wﬁestpartner

Fazit

Holzbau bietet Potenzial Holzbaukennzahlen fur Investoren -
Wohnbauten
Auswertung von 18 Fallbeispielen Teil 1/2: Kostenkennzahlen
— 17 Neubauten !

Schlussbericht

— 18Sanierung und Aufstockung

Lignum, Holzwirtschaft Schweiz und Bundesamt fiir Umwelt (BAFU)

Neubauten
— Fallbeispiele an allen Standortkategorien
— Unterteilung Baukosten in oberes und unteres Preissemgent
— Sédmtliche Gebéude erzielen einen hohen Standard gem. GEAK
— Hohe Konkurrenzféhigkeit von Holzbauweise bei Wohnbauten

Sanierung und Aufstockung
— Ausnltzungsreserven bei Sanierung
— Kurzere Bauzeit, Wiederverwendung UG im Falle einer
Aufstockung
— Alternative zu Holzbau?
— Aufstockung schneidet wirtschaftlich bei gleicher Flache
besser, als der Neubau ab

VWﬂestpartner



Dr. Julia Selberherr
julia.selberherr@wuestpartner.com
+4144 289 9177

Schweiz | Deutschland | Frankreich | Portugal

www.wuestpartner.com
info@wuestpartner.com

By o ©

VWuestpartner



mailto:Julia.selberherr@wuestpartner.com

