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VOM BURO ZUM HOTEL

Text: CHRISTIAN HUNZIKER

UMNUTZUNG - Die Vermietung grosserer Biirofldichen ist schwieriger geworden, und immer
mebr Biiros stehen leer. Eigentiimer von Biiroliegenschaften suchen deshalb Alternativen — und
finden diese immer dfter in einer Umnutzung zu Hotels oder Serviced Apartments.

och dauert es eine ganze Weile,

doch voraussichtlich im dritten

Quartal des Jahres 2028 wird die
Hotelkette Ruby ihr zweites Haus in Genf
und damit das dritte in der Schweiz er-
offnen. 124 Zimmer wird das Hotel an der
Rue de Hesse umfassen. Nicht etwa in
einem Neubau , sondern in einem denk-
malgeschiitzten Bestandsgebiude, in dem
bisher Biiros untergebracht waren. Damit,
sagt Stefan Strebl, Director Real Estate Ope-
rations & Landlord Relations bei Ruby Ho-
tels, stehe das Projekt «exemplarisch fir
unseren Ansatz, bestehende Immobilien
neu zu denken und ihnen eine langfristige
Perspektive zu gebens.

Mehr noch: Das Genfer Ruby-Hotel steht
auch fir den nicht nur in der Schweiz
festzustellenden Trend, Biirogebidude in
Hotels oder hotelihnliche Betreiberimmo-
bilien umzuwandeln. «<Die Conversion von
Biiros zu Hotels oder Serviced Apartments
ist durchaus ein Thema», bestitigt Andrea
Jorger, Managing Partner bei der Hotel-
beratungsgesellschaft Horwath HTL
(Schweiz). Derzeit werden nach seinen
Worten in der Schweiz mehrere Projekte
dieser Art gepriift und geplant.

Auch in Deutschland gibt es mehrere
prominente Beispiele fiir solche Umnut-
zungsprojekte. In Miinchen beispielswei-
se hat die Wealthcap Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH Leonardo Hotels als
Mieter fiir einen der finf Doppeltiirme in
den bisher ausschliesslich von Biiros ge-
nutzten Ten Towers gewonnen. Und in
Hannover verwandelt die Nord/LB Nord-

deutsche Landesbank ein zuvor von ihr

selbst genutztes Biirogebdude in ein Mo-
tel One.

BUROMARKT VERANDERT SICH

Fiir den Hotelexperten Jorger wird dieser
Trend von den Verinderungen auf dem
Biiromarkt befordert. «Vor allem bei ver-
alteten Birogebduden ist die Vermietung
schwieriger geworden, und die Nachfrage
nach grossen Flichen hat sich eher redu-
ziert, stellt er fest. Tatsichlich ist die Leer-
standsquote in den fiinf bedeutendsten
Schweizer Biiromirkten — Ziirich, Genf,
Bern, Basel und Lausanne — nach Angaben
des internationalen Immobilienberatungs-
unternehmens JLL zwischen 2019 und 2025
von 4,1 auf 5,2 Prozent gestiegen. Noch
deutlich hoher ist der Anteil unvermieteter

Biiroflichen in Deutschland. JLL beziffert
ihn fiir Frankfurt am Main auf 10,4 und fir
Berlin auf 8,2 Prozent (Stand Ende 2025).

Genau umgekehrt ist die Bewegung auf
dem Hotelmarkt, wie Andrea Jorger fest-
stellt. 2025 verzeichnete der Schweizer
Hotelmarkt nach seinen Angaben wieder
einen Rekord an Logiernichten, und so-
wohl Preise als auch Auslastung stiegen,
wenn auch nicht tberall. <Die Nachfrage
von Betreibern ist in den Stidten hochs,
sagt Jorger. Gleichzeitig sei dort der Platz
fiir Neubauten begrenzt. Die Folge: «ns-
besondere in Zirich, Basel, Bern, Lausanne
und Genf gewinnen Conversions hin zu
Hotels an Bedeutung.»

VORTEILE FUR DIE EIGENTUMER
Mit der Umnutzung von Broflichen be-
schiftigt sich auch die PSP Swiss Property.
Sie ist die Eigentiimerin des Blirogebiudes

im Genfer Quartier des Banques, das zu-
kiinftig das erwihnte Ruby-Hotel beher-
bergen wird. Bereits vor einigen Jahren
wandelte das Unternehmen, ebenfalls in
Genlf, ein Burogebiude in der Rue du Mar-
ché in ein CitizenM-Hotel um. Und in Zii-
rich startet in diesem Jahr im Lowenbriu
Red, einem Biroobjekt im Lowenbriu-
areal, die Umnutzung von Buroflidchen in
eine <hotelihnliche Wohnnutzung», wie
Reto Grunder sagt, Chief Investment Offi-
cer von PSP Swiss Property.

Eines ist Grunder dabei wichtig: <im
Unterschied zu manchen deutschen Markt-
teilnehmern agieren wir bei Umnutzungs-
projekten nicht aus einer Notlage heraus,
sondern aus einer Position der Stirke.» Das
Biiroportfolio des Unternehmens liege
praktisch ausschliesslich in zentralen Lagen,
die sich einer intakten Nachfrage erfreuten.
«Wir haben also», sagt Grunder, <ein grund-
sitzliches Leerstandsproblem, sondern nur
punktuell ein Thema mit dem Biiromarkt.»

Der Fall ist dies beim Lowenbridu Red,
aus dem der langjihrige Biliromieter aus-
gezogen ist. <Wir haben tber lingere Zeit
versucht, fiir die tiber 5.000 Quadratmeter
Birofliche einen neuen Single-Tenant-
Mieter zu finden, doch die Nachfrage blieb
praktisch aus», berichtet Grunder. Auf der
anderen Seite sei die Nachfrage von Be-
treibern von Serviced Apartments und auch
Hotels an diesem Standort gross. Fiir PSP
sei die entscheidende Frage immer: «Was
ist die beste Nutzung fur das jeweilige
Objekt am jeweiligen Standort? Und wie
konnen wir langfristig Mehrwert fiir das
Unternehmen, die Aktionidre und die Mie-
ter schaffen?

Ganz dhnlich dussert sich Veit Wei-

7> ARGUS DATA INSIGHTS

WISSEN ZUM ERFOLG

ARGUS DATA INSIGHTS® Schweiz AG | Rudigerstrasse 15, Postfach, 8027 Zirich
T+41 443888200 | E mail@argusdatainsights.ch | www.argusdatainsights.ch



Datum: 01.03.2026

IMMOBILIEN

BUSINESS

Immobilien Business

8048 Zirich

043/ 33339 49
https://www.immobilienbusiness.ch/

Medienart: Print
Medientyp: Fachmedien
Auflage: 5'600

Erscheinungsweise: monatlich

Seite: 22,23,24,25
Flache: 47'752 mm?2

Qimage

Auftrag: 1068523
Themen-Nr.: 230015

Referenz:
5a25fcf8-0567-430b-98e3-e571751ee592

Ausschnitt Seite: 2/4

dinger, Direktor Vermietungsmanagement
bei Wealthcap, mit Blick auf die Anmietung
von Leonardo Hotels in den Ten Towers

in Munchen. dnsbesondere Nachfragen
nach Headquarters liegen zurzeit nicht vor,
und es ist im Moment eine Herausforde-

In dem denkmalgeschiitzten Biirohaus an der Rue de Hesse entsteht das zweite Genfer Ruby Hotel

Im Berner PTT-Hochhaus
wird bald gewohnt

NEWS

Bern

WOHNEN IM
«HOCHHUUS»

Beim ehemaligen Swisscom-
Hochhaus in Bern, 1967 fiir
die PTT gebaut, bis 2014 von
der Swisscom genutzt und
spdter an Zwischennutzer ver-
mietet, ist der Umbau

bald abgeschlossen. Das ehe-
malige PTT-Forschungs-

und Entwicklungszentrum an
der Ostermundigenstrasse

93 wird seit 2024 von der von
Pensimo geftihrten Anlage-
stiftung Turidomus und HRS
Real Estate als Totalunter-
nehmung saniert und umge-
nutzt. Das markante Hoch-
haus im Osten Berns bietet in
seinen 17 Obergeschossen

87 neue Mietwohnungen mit
Aussicht, der Mix reicht vom
1-Zimmer-Studio bis zur 5,5-

Zimmer-Loftwohnung. Im Erd-
geschoss gibt es Gewerbe-
oder Verkaufs- sowie Biirofla-
chen. Durch die Umnutzung
der zuvor brachliegenden Ge-
werbe- und Buroflichen
trigt das Gebidude dazu bei,
die bauliche Entwicklung
nach innen und das Wohnungs-
angebot innerhalb der Stadt-
grenzen zu fordern. Die Kosten
fiir den Umbau schlagen
gemiss Angaben von HRS mit
45 Millionen Franken zu
Buche. Fertigstellung und Be-
zug sind fiir April dieses
Jahres vorgesehen. BW

dnsbesondere in
Ziirich, Basel, Bern,
Lausanne und
Genf gewinnen Con-
versions hin zu
Hotels an Bedeutung.»

Andrea Jérger, Horwath HTL

-
«Neue Nutzungen
tragen zur Be-
lebung eines Quar-
tiers bei und
flibren dazu, dass
auch Btiros in
diesem Quartier [iir

Mieter attraktiver

werden .»

Reto Grunder,
PSP Swiss Property.

rung, gentigend Buronutzer fir ein so
grosses Objekt zu finden», sagt er. Hin-
gegen eigne sich der Standort in der Nihe
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des Miinchner Ostbahnhofs hervorragend
fiir ein Hotel. Diese Nutzung reduziere
nicht nur den Leerstand, sondern belebe
auch das Areal.

Reto Grunder betont ebenfalls diesen
Aspekt, wenn er sagt: <Neue Nutzungen
tragen zur Belebung eines Quartiers bei
und fithren dazu, dass auch Biiros in die-
sem Quartier fir Mieter attraktiver werden.»
Davon werde sein Unternehmen im Gen-
fer Quartier des Banques profitieren, wo
PSP neben dem kiinftigen Ruby-Hotel auch
mehrere Biiroliegenschaften gehoren.

CHANCEN FUR BETREIBER

Hoteliers sehen in der Umnutzung beste-
hender Immobilien ebenfalls Vorteile. (Ho-
telbetreibern bietet die Nutzung ehemali-
ger Biirogebdude die Chance, schneller zu
wachsen als mit Neubauten», sagt Andrea
Jorger von Horwath HTL. Denn der Ge-

nehmigungsprozess fiir eine Umwandlung
sei — immer unter der Voraussetzung, die
Bauzone ldsst die neue Nutzung zu — meist
schneller als der fur einen Neubau.

«Die Umnutzung von Bestandsgebiuden
bietet aus unserer Sicht grosse Chancen,
sowohl architektonisch als auch wirtschaft-
lich», erklirt auch Stefan Strebl von Ruby
Hotels. «Bestehende Gebidude bringen Ge-
schichte, Charakter und komplexe Struk-
turen mit sich, die Hotels mit starker Iden-
titit ermoglichen und sie klar von
standardisierten Neubauten abheben.»
Diese komplexen Strukturen fithren aller-
dings auch zu Herausforderungen. <Die
Arbeit im Bestand ist anspruchsvolb, sagt
der Experte. Es gelte, unterschiedliche
Achsraster, Hohen und Gebidudetiefen zu
berticksichtigen, weshalb die Ruby Group
mit insgesamt mehr als hundert unter-
schiedlichen Zimmergeometrien arbeite.

Hinzu kommt, dass Hotels mit Lobby,
Friihstiicksraum sowie eventuell Sauna und
Restaurant Uiber Elemente verfiigen, die in
Biirogebiduden so nicht vorhanden sind.
«Nicht jedes Blirogebidude ist fiir eine Um-

wandlung in ein Hotel geeignet, stellt des-
halb Hotelexperte Jorger fest. Vorausset-
zung seien Rastermasse und Gebdudetiefen,
die fir Hotel- oder Appartement-Zwecke
passend seien. Nach seinen Beobachtun-
gen gehen meist «schlanke Hotel- oder
Appartement-Konzepte» in Bestandsgebiu-
de, also Hiuser, die kein Restaurant mit
Vollkiiche haben, sondern hochstens eine
Bar mit einem Imbissangebot.

EINE FRAGE DER
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Doch rechnet sich eine solche Umnutzung?
Davon tberzeugt ist Anthony G. Bull-Dia-
mond, Managing Director und Head of
Investment and Asset Management Europe
bei der KanAm Grund Group. Diese hat
2025 eine strategische Partnerschaft mit
der Barceld Hotel Group geschlossen, die
unter anderem die Umnutzung von Biiro-
objekten insbesondere im DACH-Raum
vorsieht. Sofern die Voraussetzungen in
Bezug auf Lage und Gebidudestruktur ge-
geben seien, konne «eine Hotelkonversion
eine dusserst effiziente und wertsteigernde
Losung darstellen — sowohl fiir die Im-
mobilie selbst als auch fiir Investoren und
den Standort, erklirt Bull-Diamond.

Eine solche Losung sei in vielen Fillen
die attraktivere Option als eine Biiro-zu-
Wohnung-Konversion. Ein wesentlicher
Grund dafiir liegt laut Bull-Diamond darin,
dass zahlreiche Blroimmobilien von ihrer
baulichen Struktur her besser fiir eine Ho-
telnutzung geeignet sind als fiir eine Wohn-
nutzung. <Hotels», ist der KanAm-Experte
tiberzeugt, «bieten die Moglichkeit, stabile
Betreiberpartnerschaften einzugehen und
langfristig verldssliche Einkommensstrome
zZu generieren.»

Stabilitat und Langfristigkeit sind wich-
tige Stichworter. Denn Mietvertridge mit
Betreibern von Hotels und Serviced Apart-
ments laufen in der Regel fir rund 20 Jah-
re, wie Reto Grunder von PSP Swiss Pro-
perty sagt. Auf der anderen Seite seien die
Anfangsinvestitionen «unstrittig deutlich
hoher als die Kosten fiir einen Biiroaus-
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bau. «Deshalb», so Grunders Folgerung,  rea Jorger: Fir den Eigentlimer miissten
«muss die Miete, die der Betreiber zahlt, Miete und Rendite in einem angemessenen

mindestens vergleichbar sein mit der Bliro- ~ Verhiltnis zu den Investitionskosten sowie
marktmiete.» Beim Lowenbriu Red ist sie  dem Bestandswert stehen. Die Rechnung
sogar hoher, wie Grunder verrit. Eine Um-  scheint dabei in immer mehr Fillen aufzu-
nutzung priife PSP Swiss Property im Ub-  gehen — jedenfalls priift die KanAm Grund
rigen immer dann, wenn eine Totalsanie-  Group derzeit nach eigenen Angaben bei
rung eines Blrogebiudes anstehe. mehreren Bestandsimmobilien in verschie-

Letztlich sei die Konversion eine Kosten- denen europidischen Mirkten, ob sie sich

Nutzen-Frage, bilanziert Hotelexperte And-  fiir die Umwandlung in ein Hotel eignen. @

In die Miincher Ten Towers
mietet sich die Hotelkette
Leonardo mit ihrer Lifestyle-
marke Nyx Hotels ein.

«Die Umnutzung «FHine Hotelkonversion
von Bestandsge- kann eine dus-
béiuden bietet aus serst effiziente und
unserer Sicht wertsteigernde
grosse Chancen, Losung darstellen —
sowohl archi- sowobl fiir die
tektonisch als auch Immobilie selbst als
wirtschafilich » auch fiir Investo-
Stefan Strebl, Ruby Hotels ren und den Standort.»

Anthony G. Bull-Diamond,
KanAm Grund Group
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