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Umnutzung von Biros
zu Wohnungen

Wieso das nicht immer funktioniert

Wenn der Biiroflichenmarkt lahmt, riicke das
Thema in den Fokus — Biiro sollen zu Wohnun-
gen umgenutzt werden. Eine verlockende Idee —
Die Uberproduktion des Biiroflichenmarlktes soll
durch den Nachfrageiiberhang aus dem Wohn-
flichenmarke absorbiert werden. So der Wunsch
aus den Stidten. Erfolgreich umgesetzte Einzel-
objekte sind bekannt, doch in Massen sind die
Umnutzungen noch nicht erfolgt.

Die Realitit zeigt: Es sind viele Hiirden zu neh-
men, damit eine Umnutzung erfolgreich ist. We-
der die Verfiigbarkeit der Bauten noch das Bau-
recht sind dabei die grossen Herausforderungen
im Entwicklungsprozess. Ein Umnutzungsprojeke

wirtschaftlich zu machen ist das zentrale Problem.

Wirtschaftlichkeit und Ertragsdifferenz

Die Investitionsrechnung fiir ein Umnutzungs-
projeke ist einfach: Die Ertragswertsteigerung
durch Umnutzung muss héher sein als die Inve-
stitionen in den geplanten Umbau. Sehr oft un-
terliegen die Planer der Verlockung, die Kosten
zumindest in der Planung zu optimistisch, d.h.
zu tief einzuschitzen. Doch erfahrungsgemiiss
konnen die Umnutzungskosten kaum unter ei-
nen Schwellenwert von 2000 Franken pro Qua-
dratmeter Nutzfliche gesenkt werden. Kaum va-
die von den Investoren

riabel ist auch

formulierte Zielrendite, die sich zwischen 5 und
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7 Prozent (brutto) bewegt. Der Schliissel zum
Erfolg liegt in einer durch Umnutzung gene-
rierten Ertragsdifferenz. Die genannten Zielwerte
fiir Kosten und Renditen verlangen nach einem
Mebhrertrag von rund 100 Franken pro Quadrat-
meter und Jahr.

Die Ertragsdifferenz lisst sich leider nicht
durch die blosse Nutzungsinderung erzielen: Die
Wohn- und Biiroflichenertriige bewegen sich nor-
malerweise in sehr dhnlichen, engen Bandbreiten.
So liegt zum Beispiel der Medianpreis in der
Schweiz bei 200 Franken pro Quadratmeter fiir
Biiro, fiir Wohnen wird ein Wert von 190 Fran-
ken ausgewiesen. Dieses Ertragsmuster ist in vie-
len Gemeinden anzutreffen. Gutes Ertrags- und
somit Umnutzungspotenzial muss aufgespiirt
werden, weil es nicht durch die makroskono-
mischen Markeverhilenisse geliefert wird. Das
Gebiude selbst, dessen Mikrostandort und Nut-
zungsgeschichte liefern das Potenzial fiir eine er-
folgreiche Umnutzung. Es gibt drei Strategien,
um Umnutzungsprojekte zu finden und wirt-
schaftlich zu entwickeln: «Ab Plan», «Nischen»
und «Toplagen». Wir schliessen in unseren Uber-
legungen eine Umnutzung in Wohneigentum aus,
da dies oft aufgrund der Eigentumsstrukeur der
Hiuser nicht méglich oder nicht gewiinscht ist.

Umnutzen ab Plan

Am ecinfachsten ist eine Umnutzung, bevor die
Biirobauten realisiert werden. Eine Marktanalyse
kann Problemobjekte vor Baubeginn identifizie-
ren. Sofern notwendig, miissen die Pline an bau-
rechtliche Rahmenbedingungen angepasst wer-
den (z. B. Gestaltungsplananpassungen). Sofern

die Dimensionierung der Baukorper nicht gein-
dert werden kann, miissen innovative Wohnungs-
typen entwickelt werden.

Als Beispiel fiir diese Kategorie sei hier das be-
kannte «Kraftwerk 1» erwihne: Die Entwicklungs-
geschichte begann rund 1995, also am Tiefpunke
der letzten Immobilienkrise. Im damals noch
nicht angesagten Ziirich West wurde das Wohn-
bauprojekt aus einem Biiroprojekt entwickelt.
Voraussetzung war eine innovative Nutzungs-
und Grundrissstruktur, die fiir die ungewshnlich
grosse Gebdudetiefe eine sinnvolle Nutzung er-
méglichte. Die rund 100 Wohnungen, darunter
sehr grosse Wohngemeinschaften, werden bis
heute sehr erfolgreich bewirtschaftet und genutzt.!

Umnutzen in Nischen
Biirohduser mit Handlungsbedarf werden von Ar-
chitekten und Investoren mit offenen Augen im
stidtischen Kontext aufgespiirt. Es sind meistens
unscheinbare, kleinere Bauten, erstellt in einer
Periode geprigt von wirtschaftlichem Optimis-
mus. Sehr oft befinden sich diese Liegenschaften
in Wohnquartieren, wo sie in der heutigen Zeit
cigentliche Fremdkérper sind. Neben den alten,
verlebten und unscheinbaren Bauten aus besseren
Zeiten finden sich in dieser Kategorie auch neu
erstellte Hiuser, die seit Jahren leer stehen oder
noch gar nie einen Mieter erleben durften. Die
Ertragserwartung der Eigentiimer ist stark gesun-
ken und bildet sich in einem hohen Sockelleer-
stand ab. Die negative Einschitzung ist als Ab-
schreibung in den Bewertungen cingeflossen, so
dass Umnurtzungspline rentabel werden.
Beispielprojekte, die dieser Kategorie zugeord-
net werden kénnen, gibt es viele. So die Liegen-
schaft Leonhardstrasse 55 in Basel, die Mitte der
1950er Jahre als Geschiftshaus erbaut und als sol-
ches bis ins neue Jahrtausend genutzt wurde. 2007
erfolgte dann die Umgestaltung zu einem Wohn-

haus mit Praxen und Biiros im Erdgeschoss.?

Umnutzen an Toplagen
Geschiftshiuser an Toplage sind keine Problem-
kinder, aber oft Optimierungsfille. Die Ertrige



sind in der Regel gut, die Leerstinde tief. Durch
Sanierungs- oder Umbauarbeiten in Kombination
mit Neuvermietung kann oft Mehrwert generiert
werden. Typischerweise nehmen an solchen Lagen
die kommerziellen Marktmieten fiir Biiros mit
zunchmender Geschosszahl ab, die Wohnungs-
mieten verhalten sich gegenldufig. Dies erdffnet
Potenzial fiir partielle Umnutzungen in den ober-
sten Geschossen. Lagerriume, Ateliers oder Biiro-
riume werden zu teurem Wohnraum umgebaut.
Ein Beispiel fiir diese Kategorie ist die Revita-
lisierung des Geschiiftshauses am Bellevue 1 in
Ziirich. Das ehemalige Hotel, welches seit Jahr-
zehnten als Geschiftshaus genutzt wurde, erlebte
im Jahre 2009 einen Umbau zu einem hochwer-

tigen Geschiiftshaus mit Wohnanteil. Die Luxus-

wohnungen in den obersten Geschossen erreichen
in der Vermietung Topniveau und wurden des-

halb zum Stadtgesprich.

Die digitalen Helfer
Bereits heute kdnnen Angebotsmieten parzellen-
scharf lokalisiert werden, ebenso sind viele Parzel-
leninformationen wie Gréosse und Bauzone digital
verfiigbar. Durch die Entwicklung guter Mikro-
lageratings diirfte mittelfristig die Berechnung von
Ertragspotenzialen fiir die einzelne Parzelle mog-
lich sein. Dadurch eréffnen sich interessante Per-
spektiven fiir datenbasiertes Suchen nach Umnut-
zungspotenzial im stidtischen Raum.

Anders zeigt sich die Situation im lindlichen
Raum. Der Abzug der Industrie aus diesen lind-
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lichen Gebieten fithrte zu hohen Sockelleerstin-
den, Wertkorrekturen und sehr tiefen Ertragser-
wartungen. So wurde in diesen Gebieten der Weg
frei fiir zahlreiche Umnutzung.3 Ein akcuelles
Beispiel ist die schutzwiirdige ehemalige Schuh-
fabrik Hug in Dulliken bei Olten, die nach lan-
gem Leerstand nach einem Projekt von Adrian
Streich zu Loftwohnungen und Gewerbehallen
umgenutzt wird.4

Marcel Scherrer, Wiiest & Partner, wuestundpartner.com

T www.kraftwerki.ch/geschichte
2 www.fnp-architekten.ch

3 www.umnutzer.ch

4 www.traumfabrik-hugi.ch
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Stérung des
Gleichgewichts

«Der Inhalt des Vertrages kann innerhalb der
Schranken des Gesetzes beliebig festgestellt wer-
den.» Diese eingingige Formulierung in Art. 19
Abs. 1 OR erfasst die Inhaltsfreiheit und damit
einen Aspekt der Vertragsfreiheit. Weitere Aspek-
te machen diese aus, etwa die Abschlussfreiheit
(niemand muss einen Vertrag abschliessen), die
Freiheit, die Vertragspartner zu wihlen, oder die
Freiheit von Form und Typ: Es gibt zwar vom
Gesetz vorgegebene typische Vertragsverhiltnisse
(etwa den Werkvertrag), die Vertragstypen kénnen
aber auch frei gestaltet und vorgegebene Typen
kénnen kombiniert und modifiziert werden — al-
les jedoch nur «innerhalb der Schranken des Ge-
setzes». Solche kénnen generell gelten; ungiiltig
sind zum Beispiel Vertrige, die gegen die guten
Sitten verstossen oder eine Notlage der einen Par-
tei ausbeuten. Oder es kdnnen fiir einzelne Ver-
tragsverhiltnisse, etwa zum Schutz von Schwi-
cheren, bestimmte Beschrinkungen ausdriicklich
geregelt oder besondere Vertragsinhalte oder -for-
men vorgeschrieben sein. Grundsitzlich gilc aber:
Von Gesetzes wegen muss ein Vertrag nicht eine
echte Balance von Leistung und Gegenleistung
herstellen. Es gilt vielmehr die Freiheit, einen Ver-
trag zum einseitigen eigenen Vorteil zu gestalten
oder umgekehrt, einen unvorteilhaften Vertrag
einzugehen. In der Vertragsfreiheit ist gewisser-
massen das Ungleichgewicht mit angelegt, oder
anders: Die Parteien bestimmen selbst, was als
«gleichgewichtig» gelten soll. Es ist eine rechts-
politische Frage, ob das richtig sei; faktisch jeden-
falls wird die Vertragsfreiheit nicht nur durch ge-
setzliche Differenzierungen beschrinke, sondern
ebenso oder vielleicht sogar iiberwiegend durch
die Verhandlungsmacht der einen Partei.

Mit Abschluss des Vertrages ist es mit der Frei-
heit vorbei: Vertrige sind zu halten. Zwar gehort

zur Vertragsfreiheit auch das Recht, einen Vertrag
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wieder aufzulésen; es besteht aber nur unter der
Voraussetzung des beiderseitigen Einverstindnis-
ses. Ganz schutzlos sind die Vertragsparteien aber
doch nicht, wenn sich die Umstinde wihrend
lingerer Dauer eines Vertragsverhiltnisses dndern.
Allerdings gehort es gerade zum Wesen eines Ver-
trags (sofern er nicht unmittelbar nach Abschluss
erfiillt wird, wie etwa ein Kauf im Lebensmittel-
laden), dass das Verhiltnis zwischen den Parteien
auf lange Sicht und damit im Wissen um mog-
liche Verinderungen der tatsichlichen oder recht-
lichen Gegebenheiten verlisslich geregelt wird.

Wenn es also im Belieben der Parteien steht,
die zwischen ihnen geltenden Regeln vertraglich
zu bestimmen, miissen sie auch die absehbaren
Verinderungen mitbedenken und vorausschauend
in den Vertrag einbinden. Darauf wird auch das
Gericht abstellen, wenn es zu entscheiden hat, ob
ein Vertrag wegen geinderter Verhiltnisse (meist
eben zu Ungunsten einer Vertragspartei) abgein-
dert werden solle.

Zu den absehbaren, wenn auch im Ausmass
nicht voraussehbaren Verinderungen gehort die
Teuerung, und der klassische Weg, diese in den
Vertrag einzubezichen, besteht in der Indexierung.
Darin kann allerdings besonders bei langfristi-
gen Vertriigen, ausgeprigt bei Baurechtsdienst-
barkeiten mit einem iiber Jahrzehnte geltenden
Baurechtszins, die besondere Tiicke der unerwar-
teten und ungleichen Haussen oder Baissen lie-
gen: Wihrend die Zinsen auf Bankdarlehen oder
-guthaben gegen Null tendieren, steigen die Im-
mobilienpreise immerzu. Was gilt nun, wenn die
Rendite fiir den Baurechtgeber nicht mit diesen
Bodenpreisen mithilt, wenn das frithere Gleich-
gewicht von Baurechtszins und Baurechtsnutzen
auseinanderfille?

Anpassungen sind nur méglich, wenn (a) die
Anderung der Verhiltnisse nicht voraussehbar
oder nicht vermeidbar war (allenfalls auch, wenn
die Anderung an sich zwar voraussehbar war, aber
nicht im erfolgten Ausmass oder nicht mit der
cingetretenen Wirkung), weiter wenn (b) der Ver-
trag nicht immer vorbehaltlos erfiillt worden ist
und schliesslich wenn (c) die Stérung des Gleich-

gewichts so drastisch ist, dass ein Beharren auf
dem urspriinglich Vereinbarten geradezu rechts-
missbriuchlich wire. Dabei ist daran zu erinnern,
dass die Parteien bestimmt haben, was als Gleich-
gewicht zu gelten hat. Hat beispielsweise jemand
ein Baurecht «halb geschenko eingerdumt, kann
auch nach vielen Jahren und massiv geinderten
Verhiltnissen auf nicht mehr als wiederum eine
halbe Schenkung angeglichen werden.

Dieser Mechanismus gilt auch bei anderen Ver-
trigen flir Anpassungen an (massiv) geinderte
Verhilcnisse. Entscheidend bleibt deshalb, dass
kiinftige Verinderungen in die Vertragsgestaltung
cingebunden werden, etwa im Sinn einer Index-
klausel. Keine Hilfe béte der Kunstgriff, davon
ginzlich abzusehen. Wird nimlich keine Indexie-
rung (und nichts Vergleichbares) vereinbart, be-
deutet dies, dass Preisschwankungen kraft Ver-
trages hinzunehmen sind. In solchen Fillen greift
kein Gericht helfend ein, es verweist vielmehr auf
die Vertragsfreiheit und die Pflicht zur Vertrags-
treue. Wegen dieser sind die Hiirden fiir Anpas-
sungen an gednderte Verhiltnisse auch fiir Korrek-

turen an vereinbarten Anpassungsklauseln immer

hoch. Dominik Bachmann
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