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Anspruchsvolle
Bauherren, gute
Auftragslage

Wie schatzen die Schweizer Generalunternehmer ihr
wirtschaftliches Umfeld im Jahr 2017 ein? Sind neue gesetzliche
Hurden zu erwarten? Wie werden die Projekte kinftig ent-
wickelt? Wir stellten dem jeweiligen Geschaftsfihrer, CEO oder
Geschaftsleitungsmitglied flinf Fragen zu diesen Themen.

Welcher Entwicklung bezuglich Projekten, Preisen
und Angeboten sehen Sie demnachst entgegen?

Beobachten Sie gewisse Trends?

Wird das Bauen aufgrund von Baugesetzen,
Reglementen und Administration komplexer?

Verandern sich die Anforderungen bzw.
Anspriiche von Bauherren und Baupartnern?

Sind Sie mit dem Auftragsbestand fiirs
2017 zufrieden?
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Markus Sidler, CEO Anliker AG
Generalunternehmung,
Emmenbriicke

Die Nachfrage nach Gesamtleistungen
ist nach wie vor hoch. Der Preisdruck im
Baugewerbe ist seit Jahren hoch — wir
akquirieren sehr bewusst und wollen unsere
bekannte Qualitat zugunsten der Bau-
herrschaft und Endkunden weiter hoch
halten. Entsprechend wahlen wir auch
unsere Subunternehmer bewusst aus.

Die Qualitat, Zuverlassigkeit und Bonitat
der Partner wird bewusster ausgewahlt.
Wobei der Preis noch immer ein wichtiges
Kriterium ist — aber nicht nur. Wir setzen
seit Jahren auf Qualitat und Verbindlichkeit.

Die Komplexitat im Bauen steigt seit
Jahren. Die Flut an Reglementen und
Normen ist zunehmend — und der Fode-
ralismus in der Schweiz macht es schwierig,
gemeinde- und kantonsiibergreifende
Gileichheiten zu schaffen. Ein Baugesuch
ohne langwierige Einsprachen ist selten.

Der Bauherr ist professioneller gewor-
den. Dadurch steigen die Anforderungen
auf allen Seiten. Entscheidungen werden in
allen Prozessen friiher gefordert und erwartet
was ein Vorteil fir die Ausfiihrung mit einem
Gesamtdienstleister ist — und auch fiir die
Bauherrschaft und das Projekt.

Unsere Auftragslage ist gut.

Markus Mettler, CEO Halter AG,
Zirich

Aufgrund der anhaltend hohen Produktion
von Wohnungen wird sich der Leerstand in
allen Regionen erhdhen. Die Preise kommen
unter Druck. Die Zeiten, in denen man auch
mit «me-to»-Projekten ohne klare Positionie-
rung und Differenzierungsmerkmale erfolg-
reich sein konnte, sind definitiv vorbei — das
hat auch sein Gutes.

Zum Ende des Zyklus sieht man vermehrt
die 6ffentliche Hand, die eigene Wohnbau-
projekte realisiert. Sie sollte die Finger davon
lassen. Erstens, weil sich der Wohnungs-
markt deutlich entspannt und somit die politi-
sche Legitimation dazu fehlt. Zweitens, well
sie damit als nicht professionelle Akteurin, die
das Metier nur als Bewilligungsinstanz kennt
und weder die Strukturen noch die fiir dieses
Geschaft notwendigen qualifizierten Mitar-
beitenden hat, viel Volksvermdgen vernichtet.
Private, die das Metier nicht beherrschen,
vernichten wenigstens ihr eigenes Geld.

Ja. Vorschriften zu Energie, Larmschutz,
Wohnhygiene, Brandschutz, Denkmalschutz,
fiir preisglinstiges Wohnen, behinderten-
gerechtes Bauen und fiir die Einhaltung der
Arbeitsbedingungen usw. verteuern das
Bauen und damit die Wohnungen von Jahr
zu Jahr. Dahinter stehen professionell aufge-
stellte Lobby-Organisationen, die ihren
Einfluss und die Macht ihrer immer grésser
werdenden Mitarbeiterstédbe kontinuierlich
ausbauen — zulasten der Endkunden und der
Branche. Wir missen versuchen, diesen
Trend aufzuhalten.

Verlasslichkeit, Kosten-, Termin- und
Qualitatstreue sind fiir Bauherren bei der
Umsetzung von Bauprojekten die wichtigs-
ten Ziele. Auf Bauherrenseite wachst die
Erkenntnis, dass die bedarfsgerechte,
optimale Planung die Voraussetzung dafiir
ist und heute in diesem Bereich vieles im
Argen liegt. Hauptgrund daflr ist die fehlende
Interessensgleichheit der beauftragten Planer
und Treuhander in der Planungsphase mit
den Zielen der Bauherren. Als Gesamtleister
zeichnen wir transparent fiir die Planung und
Ausfiihrung verantwortlich. Die Digitalisierung
des ganzen Planungs- und Bauprozesses
wird diesen Trend noch akzentuieren.

Ja.
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Donald Vogt, Geschéaftsfiihrer
Marti GU AG Bern

Das ist regional sehr unterschiedlich,
gerade auch der Absatz von Eigentumswoh-
nungen. Grundsétzlich sind gute Wohnobjek-
te an zentralen Lagen nach wie vor gesucht.
Jedoch sind die Anleger sensitiver auf Lage
und Produkt. Spannend sind sicherlich
Bauten im Gesundheitswesen und Wohnen
fiir den dritten Lebensabschnitt.

Wie oben beschrieben, sind Bauten im
Gesundheitswesen, Wohnen mit Dienst-
leistungen, aber auch Entwicklungen an
Bestandesimmobilien sicherlich zukunfts-
gerichtet. Das Gebot der Stunde ist Ver-
dichten nach innen. Zudem werden sich die
Planungsprozesse mit BIM sehr stark andern.

Nicht nur wegen oben genannten Anfor-
derungen. Das Bauen und Planen ist aktuell
in einem sehr grossen Wandel. Denken
Sie an BIM oder an all die verschiedenen
Energie- und Nachhaltigkeitslabels wie
SNBS, 2000-Watt-Gesellschaft usw.

Es werden vermehrt (und nicht nur in
innerstadtischen Lagen) kleinere Wohnungen
bestellt. Hatten wir friiher den Hauptfokus
auf 3%- und 4%-Zimmer-Wohnungen, wer-
den heute vermehrt 2%2-Zimmer-Wohnungen
gesucht. Zudem sind die Bauherren heute
bereit, viel friiher in ein Projekt einzusteigen,
meist schon weit vor einer Baubewilligung.

Fir 2017 sind wir sehr gut ausgelastet.
Uber unsere Projektentwicklung haben wir
Projekte bis weit ins 2019 und dariiber
hinaus in der Bearbeitung.
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Anspruchsvolle

Bauherren, gute

Auftragslage

Wie schétzen die Schweizer General-

unternehmer ihr wirtschaftliches Umfeld
im Jahr 2017 ein? Sind neue gesetzliche

Hirden zu erwarten? Wie werden die
Projekte kiinftig entwickelt? Wir stellten
dem jeweiligen Geschéaftsfiihrer, CEO
oder Geschéftsleitungsmitglied flinf
Fragen zu diesen Themen.

Welcher Entwicklung
bezuglich Projekten,
Preisen und Angebo-
ten sehen Sie dem-
nachst entgegen?

Beobachten Sie
gewisse Trends?

Wird das Bauen
aufgrund von
Baugesetzen,
Reglementen

und Administration
komplexer?

Verandern sich
die Anforderungen
bzw. Anspriiche
von Bauherren
und Baupartnern?

Sind Sie mit dem
Auftragsbestand
fars 2017 zufrieden?

Thomas Frutiger, Geschéftsleitung
Frutiger AG, Thun

Beat Stocker, Leiter Projektentwick-
lung und Generalunternehmung
Alfred Muller AG, Baar

Aufgrund der anhaltenden Tiefzinsphase
sind Anlagen in Immobilien nach wie vor
sehr interessant. Dies bezieht sich jedoch
vornehmlich auf den Wohnungsbau. Beim
Bironeubau erwarten wir aufgrund der
teilweise schon vorhandenen Leerstéande
einen Riickgang.

Die Investoren machen sich vermehrt
Gedanken zur Vermarktung ihrer Produkte
hinsichtlich der Preisfestlegung und Pro-
duktgestaltung. Wenn die Erwartungen aus
der GU-Ausschreibung beziiglich Baukosten
nicht erfiillt werden koénnen, wird das Projekt
zurlickgezogen und muss Uberarbeitet wer-
den. Die Renditen bei Mietwohnungen und
die Risiko- und Gewinnanteile beim Stock-
werkeigentum bewegen sich aufgrund der
grossen Konkurrenzsituation auf dem Grund-
stlickmarkt auf einem immer tieferen Niveau.

Die Digitalisierung im Bauwesen ist
ein vieldiskutiertes Thema und wird die
Bauprozesse verandern. Aktuell sind vor
allem die Planer gefordert.

Generell werden die Bauprojekte
komplexer. Es stellt sich die Frage, ob
die aktuellen Reglementierungen den
Anforderungen gentigen.

Wir stellen fest, dass Investoren vermehrt
nicht mehr nur die reine GU-Leistung mit dem
billigsten Preis, sondern einen TU-Partner su-
chen, mit welchem stufenweise nach Zielen
entwickelt und dann realisiert werden kann.
Dies hat den Vorteil, auch die Betriebskosten
in einer friihen Phase in den Planungsprozess
miteinzubeziehen und damit abzuwéagen, wel-
che Investitionskosten sich wie auswirken.

Wir stellen eine zunehmende Risiko-
verlagerung von Auftraggeberseite zu
GU-/TU-Seite fest.

Ja.

Die Regulierung macht auch vor der
Baubranche nicht Halt und ist fiir uns ein
Dauerthema. So missen die Kantone
aufgrund der neuen Raumplanungsgesetz-
gebung ihre Baugesetze anpassen, was dann
erfahrungsgemass in neuen Erlassen miindet.
Der Komplexitét stellen wir uns, indem wir
unsere Projektleiter hinsichtlich Kommuni-
kation und Fachkompetenz fit machen.

Das Rad dreht sich immer schneller, ins-
besondere, was die Kommunikation betrifft.
Die Erwartungen seitens Bauherrn und Bau-
partner sind diesbezliglich sehr hoch. Auch
wird eine sehr hohe Qualitat in Bezug auf die
Realisierung gefordert. Mit der Digitalisierung
kommt zudem noch einiges auf uns zu, was
auch Chancen bietet, wenn wir den ganzen
Lifecycle-Prozess anbieten kénnen.

Unser Auftragsbestand fiir 2017 ist sehr
erfreulich. Insbesondere als TU-Entwickler
und Realisierer haben wir eine sehr gute
Auslastung. Auch sind noch einige Anfragen
fur TU- und GU-Angebote von institutionel-
len Investoren eingegangen, fiir welche wir
Angebote abgeben werden.
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Daniel Ducrey, CEO Steiner AG,
Zirich

Die Bediirfnisse der Gesellschaft andern
sich mit wesentlichen Auswirkungen auf die
Anspriiche bezliglich Wohn- und Arbeits-
raum. Wir als Projektentwickler miissen
deshalb Trends funf bis zehn Jahre im Voraus
erkennen. Beziiglich Preis und Angebot
rechnen wir fir 2017 weder mit sprunghaften
Veranderungen noch mit einem Preiszerfall.
Wir sind gefordert, neue und kreative Wege
zu finden, um auch kiinftig unseren Partnern,
Investoren und Bauherren die bestmdgliche
Wertschopfung zu bieten.

Ja, beispielsweise im Bereich der Handels-
liegenschaften, der durch den E-Commerce
eine grosse Veranderung erfahrt. Gerade
bei den Shoppingcentern zeichnet sich ein
starker Wandel ab und es stellt sich die
Frage, was kinftig mit leerstehenden Malls
geschehen soll. Ein weiteres Beispiel ist die
Umnutzung ehemaliger Industrieareale. Ich
sehe das Abwandern von Industriezweigen
zwar mit Skepsis — denn die Schweiz braucht
Industrie. Andererseits bieten sich fir uns als
Projektentwickler auch Chancen durch die
Méglichkeit zur Umnutzung.

Die Tendenz zu immer starkerer Regulie-
rung durch die Politik erschwert beispiels-
weise die Einschatzung der kiinftigen Ent-
wicklung von Stadten. Ebenso haben auch
richtungsweisende Gerichtsentscheide einen
nicht zu unterschétzenden Einfluss auf die
Baubranche (wie dies beispielsweise beim
Urteil zur Siedlung «Ringling» im vergangenen
August der Fall war). Deshalb scheint mir der
regelméassige Austausch mit der Politik und
speziell auch den gesetzgebenden Behorden
wichtig.

Unsere Partner wollen einen starken
Berater, Begleiter und Realisator — von der
ersten Idee bis zur Ubergabe. Deshalb schit-
zen unsere Kunden im immer komplexer und
anspruchsvoller werdenden Marktumfeld die
Vorteile des GU-Modells, zu denen nicht nur
ein exzellentes Projektmanagement, sondern
auch Qualitat, Termin- und Kostensicherheit
zéhlen.

In den ersten sechs Monaten des laufen-
den Geschaftsjahres 2016/17 konnten wir
neue Auftrage im Wert von 678,4 Millionen
Franken unterzeichnen und haben damit
einen Bauauftragsbestand von 1,6 Milliarden
Franken erreicht. Ich bin deshalb fiir das
Jahr 2017 zuversichtlich.

Raffael Brogna, CEO Priora AG,
Zurich-Flughafen

Wenn wir die Projekte und das Marktvo-
lumen im Hochbau betrachten, waren diese
stets konstant auf einem guten Niveau. Den-
noch ist der Kampf um lohnende Auftrage in
den vergangenen Jahren viel harter geworden
— und dieses Ringen wird auch in der Zukunft
weitergehen. Wie ja zahlreiche bekannte
Studien zeigen, herrscht ein Uberangebot an
Biroflachen — und glinstiger Wohnraum ist in
den Grossstadten immer noch Mangelware.

Der Wohnungsbau ist immer noch eine star-
ke Stiitze der Bauwirtschaft. Vermehrtes Poten-
zial sehen wir bei 6ffentlichen Infrastruktur- und
Bildungsbauten. In Spitalern und Alterswohnun-
gen werden zunehmend bauliche Neuerungen
oder Ersatzneubauten realisiert. Dies gilt auch
fir den Bereich Bildung bei Schulhdusern,
Schwimmbéadern und im Sektor Forschung.
Auch Ersatzneubauten von Wohnimmobilien
aus den Nachkriegsjahren sind im Trend.

Das Bauen wird im Grundsatz nicht
komplexer — aber all die Rahmenbedingungen,
welche die Baubranche beeinflussen. Die
signifikantesten Anderungen im Immobilien-
markt in den vergangenen Jahren sind auf
die veranderte Gesetzgebung zurlickzufiih-
ren. Zum einen sind dies die verschiedenen
Beschliisse wie zum Beispiel die Revision des
Raumplanungsgesetzes, das im Mai 2014 in
Kraft getreten ist mit der klaren Zielsetzung der
Verdichtung. Auch das Zweitwohnungsgesetz,
der «Todesstoss» fiir den Neubau von Ferien-
wohnungen in den Gemeinden mit einem
Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent,
verandert unsere Branche — und nicht zuletzt
auch die verschiedenen Finanzierungshiirden
in der Kreditvergabe.

Im TU/GU-Bereich ist man vor allem dem
erhohten Preis- und Termindruck, gepaart mit
Fachkraftemangel ausgesetzt. Durch geziel-
te Mitarbeiterforderung konnten wir die
Ressourcenproblematik weitgehend I6sen,
jedoch verbleiben enorme Vertragsrisiken,
bei denen die Risiko-Allokation vermehrt den
TUs zugeschoben wird.

Ja — wir sind zufrieden. Wir verfligen Giber
ein sehr differenziertes Auftragsportefeuille
fir das Jahr 2017 im Neubau wie auch im
Umbaubereich. Die Projekte reichen vom
Museumsbau, von der Wohnstatte fir Men-
schen mit Behinderung, von Hotelumbauten,
Kirchengebauden, Schwimmbadern, Spitalern
und Augenklinik, Polopark, Hochhausern
bis hin zu den «normalen» Wohn- und
Geschaftsgebauden.
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Jens Vollmar, General Manager Buil-
dings, Implenia Schweiz AG, Dietlikon

Aufgrund der weiterhin fiir die Baubran-
che vorteilhaften Fundamentaldaten, wie
dem tiefen Zinsniveau, dem anhaltenden
Bevolkerungswachstum und des daraus
resultierenden Anlagedrucks institutioneller
Investoren ist das Marktvolumen insgesamt
stabil und die Anzahl Projekte ist weiterhin
auf hohem Niveau. Dem gegenlber stehen
der zunehmende Wettbewerb und der damit
verbundene Preisdruck im Schweizer Markt.
Wir beobachten, dass vermehrt internationale
Mitbewerber versuchen, im Schweizer
Markt Fuss zu fassen. Gleichzeitig dréangen
Investoren wegen der stark gestiegenen
Landpreise auf tiefe Erstellungskosten,
was den Preisdruck zusatzlich verscharft.

Es gibt zwei klare Trends. Erstens: die
Digitalisierung. Dazu zahlt insbesondere das
Schlagwort Building Information Modeling
BIM, was gerade in der Planung und der Aus-
flihrung immer starker zur «Licence to Play»
wird. Wir stellen bei diesem Thema auch eine
steigende Bestellerkompetenz und Nachfrage
fest. In der Schweiz schliesst sich die Branche
zusammen, was zu Effizienzsteigerungen
entlang der klassischen Wertschopfungskette
flihrt. Ein zweiter, weiterhin stark spirbarer
Trend ist die kéduferseitig getriebene Nachfrage
nach nachhaltigen Produkten. Dies lasst sich
letztlich schon aus der Vielzahl vorhandener
Labels ableiten, deren Anforderungen aktuelle
Grossprojekte erflillen missen, um marktfahig
zu sein.

Ja, das Bauen ist in den letzten Jahrzehn-
ten auch aufgrund regulatorischer Verande-
rungen stetig komplexer geworden. Damit
ging jedoch haufig auch eine Zunahme der
Bauqualitat einher. Viel wichtiger fiir die Frage
nach der Komplexitat ist aber der Einfluss
technischer Innovationen, welche das klassi-
sche Bauhandwerk veréndert haben, bei-
spielsweise im Bereich der Gebaudetechnik.

Wir stellen fest, dass die Anspriiche der
Bauherrschaften an Qualitat und Bauzeit
deutlich gestiegen sind. Aufgrund des hohen
Investitions- und Renditedrucks besteht zudem
eine hohe Preissensibilitat. Zudem ist klar: Es
herrscht zunehmend eine Nulltoleranz gegen-
Uber Verstdssen beim Thema Arbeitssicherheit
und Compliance, die wir als Implenia sehr
begriissen.

Im Hochbaubereich (GU/TU) sind wir mit
dem Auftragsbestand sehr zufrieden. Implenia
wird die genauen Zahlen im Rahmen der
Geschéftsberichterstattung publizieren.




