
Bürobauten
Holzbau- 
kennzahlen für  
Investoren
Im Auftrag von Lignum, Holzwirtschaft Schweiz und  
Bundesamt für Umwelt BAFU

Erstellungskosten
Die Erstellungskosten verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer. Damit 
die Kosten untereinander vergleichbar sind, werden sie basierend  
auf dem Datum der Baukostenabrechnung per heute hochindexiert. 
Die Indexierung wird für die Referenz objekte und die Holzbauten 
gleichermassen angewendet. Es wird der Baupreisindex des Bundes-
amtes für Statistik für Bürobauten und nach Grossregion zu Grunde 
gelegt (aktueller Stand: Oktober 2021). Die Erstellungskosten werden 
nach BKP (Baukostenplan) 1–5 ausgewertet.  

Kennwerte
Die Erstellungskosten werden den Kennwerten Gebäude volumen  
(GV [m3]), Geschossfläche (GF [m2]) und Hauptnutz fläche (HNF [m2]) 
gegenübergestellt. Die Hauptnutzfläche bezieht sich definitionsgemäss 
nur auf oberirdische Flächen. Gebäudevolumen und Geschossflächen 
umfassen sowohl ober- als auch unterirdische Bezugsgrössen.

Während im Wohnungsbau diese Kennwerte in Abgrenzung zu den 
Verkehrs- und Funktionsflächen klar definiert sind, ist die Zuordnung 
bei den Bürobauten anspruchsvoller. In einem Single-Tenant-Modell 
sind Korridorflächen oft Teil der vermietbaren und somit nutzbaren 
Fläche. In Multi-Tenant-Modellen dienen diese oft der Erschliessung 
der einzelnen Büros und sind somit nicht vermietbar.

Reine Holzbaukennzahlen?
Die Tragstruktur der untersuchten Bürogebäude ist zwar vorwiegend 
aus Holz, dennoch gibt es Bauteile, die aus statischen, brandschutz-
technischen oder anderen Gründen aus Stahl beton erstellt werden. 
Demnach handelt es sich bei den Fallbeispielen in gewissem Masse 
auch immer um Hybridbauten. Allen Fallbeispielen gemeinsam ist, 
dass meist der Kern, immer die Fundation und, falls vorhanden, das 
Untergeschoss in Massivbauweise erstellt ist. In der oberirdischen 
Tragstruktur ist der Holzbau dominierend. Der Einsatz von Holz im 
Unter geschoss ist aufgrund der Anforderungen bezüglich Dichtigkeit 
und Dauerhaftigkeit oft nicht sinnvoll.

Im Rahmen der vorliegenden Studie scheinen in erster Linie nur die 
Kennzahlen von Interesse, welche sich auf die oberirdische, holz-
dominierte Struktur beziehen. Dennoch bleibt der Rückgriff auf die 
Massivbauweise im Untergeschoss bislang eine Realität im Holzbau. 
Für die Auswertung erfolgt demnach eine Gesamtkostenbetrachtung: 
Hier werden die Kennzahlen bezogen auf das gesamte Gebäude er- 
mittelt. Dies erlaubt eine bessere Vergleichbarkeit zwischen den 
analysierten Holzbauten und den Referenzobjekten im konventionellen 
Massivbau.

Charakterisierung Bürobauten aus Holz
Für die Studie werden zehn realisierte Holzbauprojekte in der Schweiz 
ausgewertet. Es handelt sich um Bürogebäude mit teilweise unter-
geordneter Gewerbenutzung. Der Grossteil der betrachteten Bauten 
wurde von der Bauherrschaft zur Selbstnutzung erstellt, und die 
Gebäude sind dadurch stark auf die jeweiligen Bedürfnisse abge-
stimmt. Die Auswertung erfolgt in einer anonymisierten Form.

Da es sich bei den untersuchten Objekten fast ausschliesslich um 
selbstgenutzte Büroflächen handelt, entsprechen die Kosten einem 
Vollausbau.

N
r.

K
on

st
ru

kt
io

n

G
eb

äu
de

vo
lu

m
en

G
es

ch
os

sfl
äc

he
to

ta
l (

G
F)

G
es

ch
os

sfl
äc

he
 

ob
er

ird
is

ch
 (G

F 
o.

i.)

H
au

pt
nu

tz
flä

ch
e 

(H
NF

)

Effi
zi

en
z 1

HN
F/

G
F 

o.
i

Ar
be

its
pl

ät
ze

Ei
ns

te
llp

lä
tz

e 
Ti

ef
ga

ra
ge

1 Hybrid, 
Skelettbau

1000 – 

5000 m3

< 1000  m2

< 1000 m2

< 500 m2 0.79 15 Kein 
UG

2 Hybrid, 
Massivholzbau

5000 –
10000 m3

1000 –
5000 m2

1000 –
5000 m2

500 –
1000 m2

0.84 25 K.T 5

3 Hybrid, 
Skelettbau

20000 –
50000 m3

5000 –
10000 m2

5000 –
10000 m2

1000 – 
5000 m2

0.842 160 65

4 Hybrid, 
Skelettbau

20000 –
50000 m3

5000 –
10000 m2

1000 –
5000 m2

500 –
1000 m2

0.67 200 60

5 Hybrid, 
Rahmenbau

1000 –
5000 m3

1000 –
5000 m2

1000 – 
5000 m2

500 –
1000 m2

0.68 90 Kein 
UG

6 Hybrid, 
Rahmenbau

20000 –
50000 m3

5000 –
10000 m2

5000 –
10000 m2

1000 –
5000 m2

0.69 180 35

7 Hybrid,
Rahmenbau

1000 –
5000 m3

1000 –
5000 m2

1000 –
5000 m2

500 –
1000 m2

0.713 25 Kein 
UG

8 Hybrid, 
Skelettbau

> 50000 m3 > 15000 m2

10000 –
15000 m2

> 10000 m2 0.77 950 85

9 Hybrid, 
Skelettbau

10000 –
20000 m3

1000 –
5000 m2

1000 –
5000 m2

1000 –
5000 m2

0.654 100 30

10 Hybrid, 
Skelettbau

10000 –
20000 m3

1000 –
5000 m2

1000 – 
5000 m2

1000 –
5000 m2

0.70 100 K.T 5

1  Die Flächeneffizienz für Bürobauten befindet sich generell bei rund 0.78 in der  
 Spanne zwischen 0.70 und 0.85, wobei die Werte im Bürobau eng mit der Nutzerstruktur  
 (Einzelmieter versus mehrere Mieter, Begegnungszonen) verbunden sind.
2  Teil-Berücksichtigung Hauptnutz- und Geschossfläche im Untergeschoss 
3 Anpassung Angabe HNF: Berücksichtigung Abstellräume und Archivflächen 
4 Anpassung Angabe HNF: 50 % Korridorfläche und Sanitärräume
5 Keine Tiefgarage

Der Holzbau hat in den letzten Jahren stark an Bedeu-
tung gewonnen. Um Investorinnen  und Investoren eine  
fundierte Entscheidungsgrundlage zu bieten, hat Wüest  
Partner im Auftrag von Lignum, Holzwirtschaft Schweiz  
und Bundesamt für Umwelt BAFU Kostenkennwerte für Büro-
bauten in Holz ermittelt.www.bauenmitholz.info

Die Plattform für Holzbaukennzahlen, online ab Sommer 2023

Ab 
Sommer 2023 
auch online 
abrufbar



Fazit
Die Kostenkennzahlen zeigen eine hohe Konkurrenzfähigkeit des 
Holzbaus im Anwendungsbereich von Bürogebäuden. Trotz grosser 
Spannweite der Projektgrössen bleiben die Kosten pro m2 relativ 
konstant im Vergleich zum Massivbau. Mit der Materialwahl zugunsten 
von Holz wird häufig ein energetisch effizientes Gebäude erstellt.  
Dies kann im Gegensatz zu den konventionellen Bürobauten in Mas-
sivbauweise ohne signifikante Kostenfolgen erreicht werden. Die 
Schwierigkeiten, welche bei der Abgrenzung der Kosten und Bezugs-
grössen in Bezug auf unterirdische Bauteile entstehen, bleiben bei  
der Interpretation und Anwendung der präsentierten Holzbaukenn-
zahlen eine Herausforderung. Dennoch lässt sich schlussfolgern, 
dass der Holzbau kostentechnisch auch im Bürobau mit dem Massiv-
bau mithalten kann.

BKP 1–5 / HNF [CHF/m2]
10%  

Quantil
30%

Quantil
50%

Quantil
70%

Quantil
90%  

Quantil

Referenzobjekt Massivbau, Minergie 3686 4701 5491 6420 8735

Referenzobjekt Massivbau 3339 4107 5444 6331 8165

Fallbeispiel Holzbau 4158 4376 5207 5884 6498

BKP 1–5 pro Hauptnutzfläche (HNF)

CHF BKP 214
10%  

Quantil
30%

Quantil
50%

Quantil
70%

Quantil
90%  

Quantil

BKP 214 / HNF 926 1027 1070 1464 2100

BKP 214 / GF 428 442 674 963 1632

BKP 214 / GV 112 129 182 283 430

BKP 214 – Montagebau in Holz

Reine Holzbaukennzahlen
Die BKP-Position 214 bildet den Montagebau in Holz ab. Die Aus-
wertung von BKP 214 kann demnach als reine Holzbaukennzahl 
bezeichnet werden.

BKP 2 / GF [CHF/m2] 
10%

Quantil 
30%

Quantil
50%

Quantil
70%

Quantil
90%

Quantil 

Referenzobjekt Massivbau, Minergie 2253 2418 2907 3672 3951

Referenzobjekt Massivbau 2129 2336 2779 3367 3976

Fallbeispiel Holzbau 2405 2608 2715 3046 3515

BKP 2 pro Geschossfläche (GF)

Datengrundlage
Analysiert werden zehn realisierte Bürogebäude in der Schweiz. Die 
Bürogebäude sind nach 2010 erstellt worden und weisen eine breite 
Auswahl mit Erstellungskosten zwischen CHF 1,5 Mio. und 50 Mio. 
auf. Der Referenzdatensatz der Bürogebäude in Massivbauweise 
umfasst 66 Objekte (Baujahr nach 1995) mit Erstellungskosten im 
Umfang von CHF 2–100 Mio. 20 Objekte verfügen über ein Minergie-
Zertifikat. 

Auswertung
Die Erstellungskosten (BKP 1–5) der ausgewerteten Holzbau-Projekte 
belaufen sich auf rund CHF 5 200/m2 HNF (Median) und liegen somit 
leicht unterhalb des Wertes für vergleichbare Bürobauten in Massiv-
bauweise (CHF 5 444/m2). Der Holzbau schneidet überraschend gut 
ab. Der Median der Baukosten BKP 2 / HNF liegt bei CHF 4 825/m2  
für die Holzbauten (Massivbau CHF 4723/m2). Beide Kennzahlen 
zeigen eine hohe Konkurrenzfähigkeit zur konventionellen Bauweise. 
Dass die Relation von BKP 2 zur Hauptnutzfläche über dem Kenn-
wert vergleichbarer Massivbauten liegt, ist unter anderem mit höheren 
Planungskosten für den meist hohen Vorfabrikationsgrad zu erklären. 
Dies mit dem Vorteil, dass sich die Bauzeit entsprechend verkürzt, 
was sich positiv auf die Erstellungs kosten auswirkt. Ein weiterer Vor- 
teil von Holzbau ist das Optimierungspotenzial beim Innenausbau, 
wenn die Holz struktur sichtbar bleibt. 
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BKP 1–5 / GF [CHF/m2]

10%  
Quantil

30%
Quantil

50%
Quantil

70%
Quantil

90%  
Quantil

Referenzobjekt Massivbau, Minergie 2648 2760 3398 4015 4808

Referenzobjekt Massivbau 2296 2723 3231 3974 4864

Fallbeispiel Holzbau 2636 2801 2915 3167 4068

BKP 1–5 pro Geschossfläche (GF)
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BKP 2 / HNF [CHF/m2]
10%

Quantil
30%

Quantil
50%

Quantil
70%

Quantil
90%

Quantil 

Referenzobjekt Massivbau, Minergie 3142 4285 4795 5501 7395

Referenzobjekt Massivbau 2797 3520 4723 5806 6787

Fallbeispiel Holzbau 3988 4302 4825 5204 5820

BKP 2 pro Hauptnutzfläche (HNF)
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BKP 2 / GV [CHF/m3] 
10%

Quantil 
30%

Quantil
50%

Quantil
70% 

Quantil
90%

Quantil 

Referenzobjekt Massivbau, Minergie 567 666 754 883 1193

Referenzobjekt Massivbau 571 685 780 884 1088

Fallbeispiel Holzbau 631 699 757 886 986

BKP 2 pro Gebäudevolumen (GV)
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BKP 1–5 / GV [CHF/m3]

10%  
Quantil

30%
Quantil

50%
Quantil

70%
Quantil

90%  
Quantil

Referenzobjekt Massivbau, Minergie 628 762 888 1033 1366

Referenzobjekt Massivbau 635 768 908 1026 1285

Fallbeispiel Holzbau 700 733 830 930 1076

BKP 1–5 pro Gebäudevolumen (GV)
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