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Inder Schweiz steht so viel Büro-
fläche leer, dass damit etwa 40-
mal das höchste Roche-Hoch-
haus in Basel gefüllt werden
könnte – oder 79-mal der Zür-
cher Prime Tower. Das zeigt der
neuesteMarktbericht der Immo-
bilienfirma CSL. Demnach wa-
ren bei der aktuellsten Erhebung
am 1. Oktober 3,17 Millionen
Quadratmeter Bürofläche ausge-
schrieben, fast 9 Prozent mehr
als im Vorjahr.

Das könnte erst der Anfang
sein. Es drohen Bürowüsten. In
den vergangenen Jahren hat der
Siegeszug des Homeoffice
schon dazu geführt, dass Fir-
menweniger Bürofläche benöti-
gen. Nun kommt die Künstliche
Intelligenz (KI) hinzu, die viele
Jobs obsolet macht.

DieseEntwicklung zeigt sich
auf der ganzen Welt. Der US-
Unternehmerund früherePräsi-
dentschaftsbewerber Andrew
Yang zeichnet in einem Blog-
Beitrag ein düsteres Bild. Fir-
men könnten mit KI ihren Per-
sonalbestand reduzieren.Chefs,
die das tun, würden zudem von
der Börse belohnt. Er rechne da-
mit, dass in dennächsten Jahren
20 bis 50 Prozent der Büroange-
stellten ihre Stelle verlieren.
«Leere Bürogebäude werden
die neue Normalität sein»,
warnt Yang. Das hat Folgen:
Wenn Büropendler fehlen,
lohnt sich das Geschäft auch für
Restaurants, Coiffeure oder Lä-
den nicht mehr, weil ihnen die
Kunden fehlen.

DieMietersuche wird
«schwierig»
Anders als in denUSA sind hier-
zulande vor allem Agglomera-
tionen betroffen. In Innenstäd-
ten und an zentralen Lagen ge-
hen Büros in denmeisten Fällen
noch immergutweg, auchwenn
esAusnahmengibt. Firmenwol-
len lieber kleinere, dafür zentra-

le Flächen als grosse, schlecht
erschlossene. In der Peripherie
sei die Mietersuche deshalb
«schwierig», schreiben die
Fachleute von CSL.

Am stärksten zugenommen
hat das Angebot an Büroflä-
chen innert eines Jahres in den
Agglomerationen von Chur,

Luzern, Biel, Solothurn und
Zug. In den Agglomerationen
Thun, Olten-Zofingen, Lau-
sanne und Basel nahm die Zahl
der ausgeschriebenen Büroflä-
chen leicht ab – teilweise aller-
dings auf hohemNiveau.Dane-
ben zeigen sich einige lokale
Besonderheiten:

— In der Stadt Zürich kamen
vergangenes Jahrauchanzentra-
len Lagen grössere Flächen neu
auf den Markt, weshalb es dort
insgesamt mehr ausgeschriebe-
ne Flächen gab. Diese seien aber
«weiterhin sehr attraktiv»,
schreiben die CSL-Fachleute.
Leerstand droht hier nicht.

— Auch in der Region Zug stie-
gen die Leerstände, weil in Ge-
meinden wie Baar oder Rot-
kreuzneue,grosseBürogebäude
fertiggestellt wurden.

— In Basel sank die Zahl der
ausgeschriebenen Büroflächen,
dochCSLschreibtweiterhinvon
einem«Überangebot». Selbst in
der Nähe des Bahnhofs Basel
SBB stünden grosse Flächen
leer. Auch an Toplagen laufe die
Vermarktung «schleppend».
Dies hat auch damit zu tun, dass
Pharmafirmen ihre Campus
ausgebaut und sich aus Büros in
der Innenstadt zurückgezogen
haben.

— In Bern mit einem be-
schränkten Angebot in der In-
nenstadt kamen viele neue Flä-
chen auf den Markt, etwa weil
der Bahnbetreiber BLS seine
Büroflächen ausserhalb zentra-
lisierte. AuchdieBundesverwal-
tung setzt auf Arbeitsplätze in
der Peripherie.

— In St. Gallen hat das Büro-
Angebot laut dem Bericht «klar
zugenommen». Weil der Markt
relativ klein sei, könnten aber
schon wenige grössere Flächen
die Veränderungsraten stark be-
einflussen. Im Osten der Stadt
seien grosse, neue Flächen aus-
geschrieben. Ob der Bedarf ge-
geben sei, müsse sich aber zei-
gen, zumal es im Stadtzentrum
genügend freie Flächen gebe.

Weil die Vermieter teilweise
auch nach monatelanger Suche
keine Interessenten finden,
bauen sie Büros öfter zu Woh-
nungen um. Auf dem Woh-
nungsmarkt ist die Nachfrage
höher, und hier gelten auchGe-
meinden noch als zentral, die
es für Büromieter nicht mehr
sind. In Basel wandelte der
Kanton eine Liegenschaft in
Kleinhüningen zu Wohnungen
um, und auch in einem ehema-

Stefan Ehrbar ligen UBS-Bau am Aeschen-
platz soll künftig gewohnt wer-
den. In Ittigen BEwill der Bund
einen früheren Bürobau in
Wohnraum verwandeln. Im
Gebiet zwischen der Stadt Zü-
rich und dem Flughafen, wo
Hunderttausende Quadratme-
ter Bürofläche auf Nachmieter
warten, sind mehrere Umnut-
zungsprojekte geplant oder be-
reits realisiert worden.

In dieser Region sind die
Leerstände dramatisch hoch:
Laut Zahlen des Immobilienbe-
raters JLLbefindet sichdieHälf-
te aller leerstehenden Büros in
der Region Zürich im Stadtzür-
cherKreis 11mit denQuartieren
Oerlikon,SeebachundAffoltern
sowie inderGemeindeOpfikon.
Fast 12 Prozent aller Büroflä-
chen sind hier zu haben.

Umnutzungen lindern
Wohnungsnot kaum
Diese Situation zwingt die Ver-
mieter zum Handeln. So wan-
delt die Pensionskasse BVK
einen Teil ihrer Bürohochhäu-
ser im Kreis 11 in Wohnungen
um. Die Wohnungsnot zu lin-
dern vermögen solche Umnut-
zungen kaum. Büros verfügen
über einen anderen Grundriss
als Wohngebäude. Zudem feh-
len oft sanitäre Anlagen und
Küchen. Ein Umbau ist des-
halb teuer, was sich in denKos-
ten der Wohnungen nieder-
schlägt.

Dennoch nehme in der Peri-
pherie das Thema Umnutzung
«langsam Fahrt auf», heisst es
imCSL-Papier. Selbst bei hohen
Kosten könnten sie sich besser
rechnen als noch vor einigen
Jahren. In der Region Zürich al-
leine wurden laut Zahlen von
JLL 2025 über 40’000 Quadrat-
meter Büroflächen anderen
Nutzungen zugeführt. Der
Markt reagiert aber auch auf an-
dereWeise: Indennächsten Jah-
ren werden deutlich weniger
neue Büros gebaut.

Stehen seit vielenMonaten leer: Büroflächen in einemGebäude in Opfikon ZH. Bild: E. Desintaputri
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In Millionen Quadratmetern pro Stadt (Kernstadt, nur jeweilige politische Gemeinde)
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Firmen geben ihre Büros auf
In der Schweiz wartenMillionen Quadratmeter aufMieter. Der Leerstand nimmt zu – und Besserung ist nicht in Sicht.
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