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Blurokomplexe stehen leer, mehr Geistersiedlungen in der Agglo

Seit dem Lockdown Anfang Jahr hat sich das Arbeitsleben fiir viele ins Homeoffice verlagert. Darum nehmen jetzt
die Leerstande bei den Biiroflachen massiv zu, wie eine neue Auswertung zeigt. Entsteht daraus bald gilinstiger
Wohnraum?

2020-12-10, Dorothea Vollenweider

Die Corona-Pandemie hat Homeoffice salonfahig gemacht. Das bleibt nicht ohne Folgen fir den Schweizer
Buaroflachenmarkt. Die Credit Suisse rechnet in einer neuen Studie mit einer Abnahme der Nachfrage und damit mit
steigenden Leerstanden.

Die Studienautoren gehen davon aus, dass das Arbeiten von zu Hause aus auch in Zukunft ein fixer Bestandteil
unseres Arbeitslebens bleibt. Die Nachfrage nach Biroflachen durfte deshalb in den nachsten zehn Jahren um
rund 15 Prozent sinken. Flr das aktuelle und das kommende Jahr erwarten sie eine Abnahme der Nachfrage um
rund 700'000 Quadratmeter.

In Bern stiegen die Leerstande massiv

«Insbesondere in den Gemeinden rund um die grossen Schweizer Stadte stehen viele Burordumlichkeiten leer»,
sagt Fredy Hasenmaile (51), Immobilienexperte der Credit Suisse zu BLICK. Die Corona-Pandemie durfte die
Praferenz nach zentralen Innenstadtlagen noch verstarken und damit das Gefélle zwischen Innenstadten und den
Réndern der Grosszentren weiter erhdhen. Es drohen Geistersiedlungen aus lauter leerstehenden Barokomplexen.

In der Stadt Bern stiegen die Blroleerstande mit einem Plus von 78 Prozent massiv an. «Wobei diese hohen
Leerstande vor allem den dusseren Buromarktraum betreffen», weiss Hasenmaile. Der starke Anstieg der
Leerstande hat in Bern verschiedene Ursachen. Der Wegzug von verschiedenen Bundesamtern aus der Stadt in die
Agglomeration durfte dabei eine Rolle gespielt haben.

Diese werden derzeit in der Peripherie zentralisiert und hinterlassen grosse leere Flachen in der Innenstadt. «Diese
auf die Schnelle wieder zu besetzen ist nicht einfach», sagt Ruedi Tanner (56), Prasident der Schweizerischen
Maklerkammer SMK zu BLICK. «Im Vergleich zu Zurich ist Bern gerade flr internationale Firmen als Niederlassung
weniger interessant», fugt er an.

Auch Ziirich bleibt nicht verschont

Grosse Buroflachen seien deshalb in Bern schwieriger zu besetzen, als in Zurich. Tatsachlich kann aber auch in
Zurich ein Uberangebot an Biiroflachen festgestellt werden - zwar nicht in der Innenstadt, sehr wohl aber in der
Agglomeration.

Das zeigt die Angebotsquote der Buroflachen in der Stadt. Die Angebotsquote beziffert die Anzahl Buros, die
innerhalb eines Quartals ausgeschrieben werden. In Zirich ist die Angebotsquote mit 7 Prozent Uber dem
Schweizer Durchschnitt von 5,5 Prozent. Im dusseren Umkreis, zu dem unter anderem Kloten ZH, Urdorf ZH,
Schlieren ZH, Wallisellen ZH und Dubendorf ZH gehdren, liegt die Angebotsquote gar bei 11,6 Prozent.

Burokomplexe werden zu Wohnraum

Auch Genf sticht mit einer Angebotsquote von 11,5 Prozent hervor. Schwierig ist die Situation laut dem
Immobilienexperten auch in Lugano. Dort betragt die Angebotsquote der Buroflachen zwar Gberschaubare 5,9
Prozent. <Luganos Wirtschaft 1auft gegenwartig aber nicht rund, was mit den engen Verflechtungen mit den
wirtschaftlichen Aktivitaten in Norditalien zu tun hat», so der Immo-Experte Hasenmaile von der CS.

Was passiert nun mit den vielen leeren Burordumlichkeiten? In Bern gibt es bereits einige Beispiele dafur, wie
Burokomplexe zu gunstigem Wohnraum umgenutzt werden kénnen. So entstehen im ehemaligen Swisscom-Tower
in Bern beispielsweise 90 bezahlbare Wohnungen. Und im ehemaligen Hauptsitz von Ernst & Young (EY) in Bern
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sind 170 Mikro-Apartments geplant.

Firmen warten ab

Es ist laut dem Immobilienexperten Tanner ein Phanomen, das schweizweit zu beobachten sei: «Investoren wenden
sich vermehrt an uns mit Fragen bezuglich solcher Umnutzungen von Burokomplexen», sagt Tanner zu BLICK. Es sei
einer der Trends, der die Zukunft der Immobiliendienstleister pragen werde.

«Die Blroleerstande werden im nachsten Jahr noch weiter steigen», sagt Hasenmaile. Das liege weniger am
Beschaftigungsrickgang aufgrund der Coronakrise, sondern vielmehr daran, dass Firmen sich mit Anmietungen
zurlckhalten. «Die Unternehmer warten jetzt erst einmal ab und beobachten, wie sich die Homeoffice-Bewegung
entwickelt, bevor sie anstehende Entscheide bezlglich ihrer Blirordaumlichkeiten treffen.»

Mieten werden sinken

Die Vergangenheit zeige, dass der Buromarkt starker auf Schwankungen reagiert als der Mietwohnungsmarkt. Und
das wird laut der Studie auch Folgen fir die Mietpreise im Bliromarkt haben: «Die Mieten werden sinken», sagt
Hasenmaile. Denn bei der aktuell schwachen Nachfrage flhre eine Bautatigkeit ungefahr auf dem Niveau des
langfristigen Durchschnitts unweigerlich zu noch grosseren Uberkapazitaten, steigenden Leerstéanden und Druck
auf die Mieten.

Im ehemaligen Swisscom-Hochhaus in Bern entstehen Wohnungen zu bezahlbaren Mietpreisen.
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Bis im Juni 2020 wurde der Bliroturm zur Zwischennutzung durch das Projekt Interim genutzt.
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Nun sollen auf 17 Etagen insgesamt 90 Wohnungen entstehen.
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Es ist ein Phdnomen, das schweizweit zu beobachten sei: «Investoren wenden sich vermehrt an uns mit Fragen
beziiglich solcher Umnutzungen von Biirokomplexen», sagt Ruedi Tanner (56), Prasident der Schweizerischen
Maklerkammer SMK.

«nsbesondere in den Randgebieten von Schweizer Stadten stehen viele Blroraumlichkeiten leer», sagt Fredy
Hasenmaile (51), Immobilienexperte der Credit Suisse.
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