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Mehr Wohnraum
pro Person – nicht nur
wegen Covid-19
Covid-19 erhöht den Wohnflächenverbrauch pro Kopf.
Der Megatrend «Silver Society» verstärkt diese Entwicklung.

ROBERT WEINERT

Der Homeoffice-Anteil wird auch nach der Covid-
Pandemie deutlich höher bleiben als davor. Rund
30 Prozent der Arbeitszeit dürften künftig in jenen
Branchen von zu Hause aus gearbeitet werden, in
denen die Tätigkeiten es zulassen. Einige Haushalte
werden demzufolge mehr Raum benötigen, um sich
mit einem Monitor und anderen Arbeitsutensilien
gut einrichten können.

Nachfrage nach grösseren Wohnungen
nimmt wegen Covid-19 zu
Dass die Nachfrage nach grösserenWohnungen ge-
stiegen ist, um im Homeoffice unter möglichst gu-
ten Bedingungen arbeiten zu können, zeigt sich be-
sonders ausgeprägt im Mietwohnungsmarkt. Die
Zahl der Suchabos für 3- bis 4,5-Zimmer-Woh-
nungen lag imMai 2021 am deutlichsten über dem
Niveau desVorjahresmonats.Vergegenwärtigt man
sich, dass gerade Ein- und Zweipersonenhaushalte
einen immer höheren Anteil am Gesamtsaldo der
zusätzlichen Haushalte pro Jahr ausmachen, ist
dies besonders eindrücklich.

Alterung der Gesellschaft erhöht den
Bedarf an Wohnungen
Bereits vor der Corona-Pandemie hat derWohnflä-
chenverbrauch in der Schweiz kontinuierlich zuge-
nommen.Gemäss den neuesten Daten liegt er der-
zeit bei 46 Quadratmetern pro Person. Der Grund
für diesen langjährigen Trend ist die rückläufige
Belegungsdichte pro Wohnung, die den Wohnflä-
chenverbrauch pro Person erhöht. Und die stark
steigende Zahl von Haushalten der «Silver So-
ciety» leistet hierzu einen entscheidenden Beitrag.

Ab einemAlter von 55 Jahren nimmt die Bele-
gungsdichte in einem Mieterhaushalt stark ab, wo-
durch sich der mittlere Wohnflächenverbrauch er-

höht.Oft trifft dies dann zu,wenn die Kinder auszie-
hen.Den höchstenWohnflächenverbrauch proKopf
verbuchen Personen ab 75 Jahren – dies vor allem
deshalb, weil der Anteil Einpersonenhaushalte in
dieser Altersklasse stark überdurchschnittlich ist.

Infolge der weiter zunehmendenAlterung unse-
rer Gesellschaft wird die Zahl der benötigtenWoh-
nungen für die zusätzlich entstehenden Haushalte
weiter steigen. Dies bedeutet, dass die intensive
Neubauproduktion von Mietwohnungen zusätz-
liches Nachfragepotenzial erhält und damit die
Leerstände weniger stark steigen. Es heisst aber
auch, dass an urbaner Lage der Nachfrageüber-
hang bestehen bleibt.

Unsere Kompetenz als Bewirtschafter
und Hauswart ihrer Liegenschaften

50 60403020100

3.5 4.0

m2

3.02.52.01.51.0

75 Jahre
und älter

Personen

Haushaltsgrösse:
■ Anzahl Personen pro Haushalt

Wohnfläche:
■ Anzahl Quadratmeter pro Person

Quellen: BFS; Wüest Partner

Unter
20 Jahre

20–29
Jahre

30–39
Jahre

40–54
Jahre

55–64
Jahre

65–74
Jahre

Wohnfläche und Haushaltsgrösse nach Altersgruppe
(nur Mieter und Untermieter, Stand: 2019)

Umnutzungen im Aufwind
Der Durchbruch des Homeoffice stösst auf dem Büroflächenmarkt einen Strukturwandel an und
dürfte Umnutzungen in den strategischen Fokus rücken.

FREDY HASENMAILE

DieCovid-19-Pandemie hat denBüroall-
tag fundamental verändert:Leere Gross-
raumbüros, verdorrte Pflanzen und zahl-
reiche Mitarbeitende, die teils über ein
Jahr nicht mehr im Büro waren, gehören
zur neuen Realität. Dabei hat die Trans-
formation derArbeitswelt nicht erst mit

der Covid-19-Pandemie begonnen. Die
vielen neu geschaffenen Co-Working-
Spaces liessen bereits vor der Pandemie
erahnen, dass in derArbeitswelt einiges
imWandel begriffen ist.

Dem Homeoffice zum Durchbruch
verholfen hat letztlich die Covid-19-Pan-
demie, welche die Loslösung derArbeit
vom zentralen Arbeitsort in den Köp-
fen verankert hat. Mit fortschreitendem
Impferfolg und der graduellen Locke-
rung getroffener Massnahmen wird sich
im zweiten Halbjahr 2021 herauskristal-
lisieren,wie sich das Nebeneinander von
Arbeiten im Büro undArbeiten im Ho-
meoffice künftig einpendeln wird. Schon
heute ist klar, dass es keine Rückkehr
zur «alten» Welt geben wird. Dafür ist
zu viel geschehen. Die Pandemie hat
den Nachweis erbracht, dass Homeof-
fice funktioniert.

Es stehen damit realistischerweise
nur Szenarien zur Verfügung, die von
einer künftig verminderten Nachfrage
nach Büroflächen ausgehen.Unsere Be-
obachtungen deuten aber auch darauf
hin, dass das Büro nicht obsolet ist und
letztlich erneut viele Angestellte anzie-
hen dürfte. In gewisser Weise wird das
Büro also ein Comeback feiern. Doch
auch in diesem Szenario werden weniger
Büroflächen benötigt, denn viele Ange-
stellte haben das Homeoffice schätzen
gelernt. Ein Homeoffice-Pensum von
wöchentlich ein bis zwei Tagen könnte
Standard werden. Damit schliesst sich
ein Kreis, denn die Heimarbeit war vor
der industriellen Entwicklung in Europa

jahrhundertelang ein weitverbreitetes
Arbeitsmodell.

Die absehbare Verlagerung eines
Teils des Arbeitsalltags vom Büro in
die Wohnung führt zu Strategieanpas-
sungen bei den Immobilienbesitzern.
Die reduzierte Nachfrage dürfte das
schweizweit bestehende Überange-
bot an Büroflächen verschärfen, zumal
auch vermehrt Desk-Sharing-Lösun-
gen zum Zuge kommen werden. Wäh-
rend in den Zentren Büroflächen nach
wie vor gut absorbiert werden, sind in
den Gemeinden rund um die grossen
Zentren zu viele Büroflächen im Ange-
bot. Folglich werden in den kommenden
Jahren Umnutzungen von Büroflächen
eine bevorzugte Strategie von Investo-
ren sein. Solche baulichen Veränderun-
gen ermöglichen eine bessere Ausnut-
zung der Räumlichkeiten und minimie-
ren das Leerstandsrisiko. Aufgrund des
hohen Bedarfs an Wohnraum im urba-
nen Umfeld wird es zumeist zu Umnut-
zungen der Objekte als Wohnimmobi-
lien kommen (siehe Box). Erfolgreiche
Umnutzungen erfordern jedoch die Ein-
passung von Wohnformen in die nicht
darauf ausgelegten Grundraster der
ehemaligen Bürogebäude. Dies bedingt
kreative Lösungen. In vielen Fällen bie-
ten sich auch Mikroapartments als Lö-
sungsansatz an, weil sich diese gut in die
bestehende Rasterstruktur integrieren
lassen.

Fredy Hasenmaile ist Leiter Real
Estate Economics bei Credit Suisse.

Gelungene Umnutzung: Im Octavo II wurden aus Büros hochwertige Wohnungen mit
modernsterAusstattung. PD

Umnutzung
par excellence

In der Zürcher Liegenschaft Octavo II
eines Immobilienfonds von Credit
Suisse Asset Management wird neu ge-
wohnt statt gearbeitet. Das Objekt im
Herzen von Oerlikon gilt als Vorzeige-
projekt in puncto Umnutzung. Die frü-
heren Büros sind 82 hochwertigenWoh-
nungen mit 1,5 bis 4,5 Zimmern gewi-
chen. Die bewährte Grundstruktur des
Gebäudes blieb erhalten, die Räume
wurden jedoch verfeinert und stilvoll
ausgestaltet. Dank grosszügigen Raum-
höhen und unkonventioneller Lösun-
gen vereint Octavo II heute urbanen
Lebensstil mit höchstem Wohngenuss.
Eine Fotovoltaikanlage auf dem Dach
trägt zudem dem Nachhaltigkeitsaspekt
Rechnung.
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