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Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt Umnutzung von Biroflachen in Basel

Management Summary

Ausgangslage

Es gibt Liegenschaften und Lagen in der Stadt Basel, die von Biiroleerstdnden
betroffen sind. Seit 2009 ist eine starke Steigerung der Biiro- und Gewerbeleer-
stande im Kanton Basel-Stadt zu beobachten.

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass sich diese Situation mittelfristig
grundlegend dndert. Liegenschaftseigentiimer versuchen zwar moglichst lange,
Leerstande auszuhalten, in der Hoffnung, bald wieder einen marktgerechten
Mietzins aushandeln zu kdonnen. Gerade an zweit- und drittklassigen Lagen wird
dies jedoch schwierig, wenn in der Innenstadt von Basel ein ausreichendes An-
gebot vorhanden ist.

Leerstdnde und Wirtschaftlichkeit

Per Juli 2011 standen rund 75'000 m2 Biirofldchen und rund 21'000 m2 Gewer-
be-/Produktionsflichen im gesamten Kanton Basel-Stadt leer. Es wird davon
ausgegangen, dass die Leerstdnde in der Innenstadt nur voriibergehend sind
und eine Umnutzung dieser Flachen wirtschaftlich selten interessant ist. Die
Flichen werden deshalb in der Potenzialberechnung nicht miteinbezogen.' Ab-
zliglich dieser Flachen ergibt sich ein Ausgangspotenzial von rund 56'000 m2
ausserhalb der Innenstadt.

Die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit fiir die einzelnen Stadtquartiere hat zu-
dem gezeigt, dass sich in Kleinbasel West weder eine Umnutzung in Mietobjekte
noch in Eigentumsobjekt wirtschaftlich sinnvoll realisieren ldsst. Die untenste-
hende Tabelle zeigt die Flachen auf, fiir welche eine Umnutzung prinzipiell wirt-
schaftlich realisierbar ware.

Gewerbe- und

Biiroflachen Produktionsflachen Total
Basel Breite/St. Alban 13'744 2'523 16'267
Basel Gundeldingen 7'802 622 8'424
Basel Bachletten/Gotthelf 503 220 723
Basel Iselin 2'323 598 2'921
Basel St. Johann 1'033 955 1'988
Basel Kleinbasel Ost 77117 1'701 9'418
Basel Bruderholz - - -
Bettingen - - -
Riehen 240 - 240
Potenzial fiir Umnutzungen
Eigentum 33'362 6'619 39'981

Insgesamt wird auf Basis dieser Informationen das Umnutzungspotenzial bei
rund 33'400 m2 leer stehenden Biiroflichen und 6'600 m2 Gewerbefldchen aus-
serhalb der Innenstadt gesehen.

! Ebenfalls vom Ausgangspotenzial abgezogen wurden bekannte Fldchen in der Erstvermietung (vgl. Kap.
2.2).

Flichenpotenzial basierend
auf der Wirtschaftlichkeits-
berechnung

Wiest & Partner
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Umnutzungspotenzial

Gemdss der vorliegenden Hochrechnung auf Basis aggregierter Daten kdnnten
innert der ndchsten ca. 15 Jahre in umzunutzenden Biiro- und Gewerbeflachen

rund 400 bis 600 Wohnungen entstehen.

Annahme

m2 Umnutzungs- Umnutzungs- Anzahl

Nutzflache anteil* potenzial Wohnungen

!_eerstand 2011 in 'poten2|ell 40000 60% 24000 210-270
interessanten Kreisen

Riickzug «Life Sciences»** bis 2016 26'500 50% 13'300 120-150

Riickzug «Life Sciences» bis 2021 31'500 50% 15'800 140-180

Total 53'100 400-600

* zur Erhértung dieser Annahme waren vertiefte Analysen der detaillierten SVIT-Leerstandsdaten notwendig

** Hochrechnung fiir «Life Sciences»

Hochrechnung Umnut-
zungspotenzial

Wiest & Partner
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Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt Umnutzung von Birofldchen in Basel

Einleitung

Ausgangslage

Die Kantons- und Stadtentwicklung Basel will das Wohnen in der Stadt fordern.
Neben Neubauten und Nachverdichtungen wird vor allem auch Umnutzungspo-
tenzial im Bestand vermutet.

Die Kantons- und Stadtentwicklung beauftragte Wiiest & Partner daher mit einer
Studie, die Auskunft geben soll iiber den Umfang der hierzu in Basel-Stadt po-
tenziell zur Verfiigung stehenden Biiro- und Gewerbeflachen. Im Fokus soll die
Umnutzung leerstehender Flachen zu Wohnraum stehen.

Datenlage/Unterlagen

Primdre Grundlage der Potenzialanalyse bilden die Daten der Leerstandserhe-
bung 2011 des SVIT fiir den Kanton Basel-Stadt. Die Studie bildet damit den
Stand von August 2011 ab, d.h. neuste Entwicklungen wie der Wegzug der SBB-
Cargo sind nicht in der Analyse enthalten.

Es standen fiir die Analyse nur punktuell vertiefte Daten des SVIT zur Verfiigung.
So konnte auf eine Aufteilung der Leerstande auf die einzelnen Quartiere zuriick-
gegriffen werden. Nicht zur Verfiigung standen Daten zur Dauer bzw. Fristigkeit
der Leerstdnde, der Eigentiimerstruktur oder Grésse der leerstehenden Einhei-
ten.? Die Leerstandsdaten wurden mittels qualitativer Recherchen zu grésseren
Projekten bereinigt.

Folgende Unterlagen, von deren Richtigkeit Wiiest & Partner ausgeht, wurden fiir

die Bearbeitung zur Verfiigung gestellt:

— Leerstandserhebung 2010, Leerstand Geschéftsraume, SVIT, Medienkonferenz
vom 23.8.2011

— Scan des SVIT mit den Leerstanden nach Zone (Innenstadt/iibrige Stadt) fiir
2010

— Leerstandserhebung 2011, Leerstand Geschéaftsrdume, SVIT, Vorabzug zur
Medienkonferenz vom 23.8.2011

— Auswertungen der SVIT Leerstandsdaten fiir das Jahr 2011 durch das statisti-
sche Amt Basel (aggregierte Auswertungen auf Stadtquartiere und Flachenka-
tegorien).

Wiiest & Partner stiitzt sich in der Analysetatigkeit auf eine umfassende Daten-
bank, analytische Modelle und fundierte Kenntnisse aus dem aktuellen Gesche-
hen auf dem Immobilienmarkt.

Vorgehen/Ziele
In einem ersten Schritt wird die Leerstandssituation auf dem Biiro- und Gewerbe-
flaichenmarkt Basel vertieft analysiert. Anschliessend wird das Umnutzungspo-

% Die Grosse der leerstehenden Flichen stand teilweise zur Verfiigung, darf aber nicht mit den Einheiten
bzw. Objekten gleichgesetzt werden, welche massgeblicher fiir die Abschdtzung einer potenziellen Umnut-

zung wadren.

Wiest & Partner
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tenzial von Biroflachen generell diskutiert und schliesslich eine Hochrechnung
zum Umnutzungspotenzial in der Stadt Basel erstellt.

Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind zur Information fiir den Auftraggeber be-
stimmt. Der Nutzer dieser Daten und Informationen tragt das Risiko fiir deren
weitere Verwendung. Die Wiiest & Partner AG lbernimmt fiir diese Daten und
Informationen keine Gewdhr, insbesondere nicht fiir ihre Vollstandigkeit, Rich-
tigkeit und Aktualitdt. Jede diesbeziigliche Haftung ist ausgeschlossen.

Wiest & Partner
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Biroflachenmarkt Stadt Basel

Generelle Entwicklungen, Trends im Biiroflaichenmarkt Schweiz

Unabhdngig vom Standort Stadt Basel lassen sich in der Schweiz gegenwartig

folgende generelle Entwicklungen feststellen:

— Zunehmende Konzentration der Biiroflachennachfrage auf die wirtschaftlichen
Ballungsgebiete (primdr Zirich, Genf und Basel), weg von den peripheren
Standorten und kleinen/mittleren Zentren. In der zunehmenden Dienstleis-
tungsgesellschaft entstehen dadurch wertvolle Synergien zwischen den Unter-
nehmen.

— Bei der Konzentration stehen nicht die Zentren der Kernstadte im Vordergrund,
sondern dussere Stadtquartiere bzw. der innere Agglomerationsgiirtel. Gesucht
wird eine gute Erschliessung mit Autobahn und S-Bahn (Beispiele: Novartis
Campus Basel, Prime Tower bzw. Maag-Areal beim Bahnhof Hardbriicke Ziirich;
Ausnahmen: Hauptbahnhof-Standorte z. B. UBS an der Europaallee beim
Hauptbahnhof Ziirich).

— Zusammenlegung von Klein-/Einzelstandorten in neuen Grossbauten (z. B. Ro-
che-Tower/Kleinbasel, Neubau Uetlihof CS/Ziirich)

— Sinkende Flachenbediirfnisse im Biirobereich durch effizientere Arbeitsplatz-
konzepte

Angebot und aktuelle Leerstdnde

In der Stadt Basel gab es per 31.12.2010 einen Biirofldchenbestand von 4.258
Mio. Quadratmetern (Gesamter Kanton: 4.293 Mio. m2). Das Angebot (ausge-
schriebene Flichen) bewegte sich in den letzten Jahren zwischen 100'000 m2
und 200'000 m2 pro Quartal. Hinzu kommen pro Quartal rund 30'000 m2 bis
50'000 m2 Gewerbe- und Industrieflachen. Im 4. Quartal 2011 waren rund
116'000 m2 Biiro- und rund 24'000 m2 Gewerbe- und Industrieflachen im Ange-
bot.

m2 HNE Angebote in m2 pro Quartal Stadt Basel

300'000

250000

200000 — — — — — —

Gewerbe/Industrie

150'000 — — — — — —
“Biiroflachen

100'000

50'000

Ausgeschriebene Biiro- und
Gewerbe-/Industrieflichen
in der Stadt Basel;

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner, Stand
31.12.2011
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Fir das Umnutzungspotenzial relevant sind insbesondere die Leerstdnde und
weniger das Angebot. Bei den Leerstanden handelt es sich um Flachen, die per
Stichtag 1. Juni 2011 tatsédchlich leer standen. Im Angebot sind oft auch Fldachen,
deren Mietvertrage erst auslaufen und die moglicherweise gar nie leer stehen.
Bei den Leerstanden handelt es sich potenziell um Flachen, die aus dem Biirofla-
chenmarkt herausfallen, weil fiir sie keine Nachfrage mehr besteht.

Wadhrend das Angebot vom 2. Quartal 2009 bis zum 4. Quartal 2011 tendenziell
sank, ist die Zahl der leer stehenden Biiroflachen vom Juni 2009 auf Juni 2011
um rund 40'000 m2 auf rund 89'000 m2 gestiegen. Die leer stehenden Gewerbe-
und Produktionsflachen nahmen von 2006 bis 2010 deutlich ab und stiegen von
2010 auf 2011 wieder sprunghaft auf 20'900 m2 an. Uber alle Geschiftsflichen
betrachtet (Laden, Biiro, Gewerbe, Produktion und Lager) standen 2011 145'400
m2 in 264 Gebduden leer. Damit betrug der Leerstand pro betroffenes Gebdude
im Schnitt 550 m2, 2010 waren es im Schnitt noch 490 m2 (Grund: weniger Leer-
flache in mehr Objekten).

2 HNF Leere Flachen per 1. Juni 2011

110°000
100°000
90°000
80°000
70'000

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Die nachstehende Abbildung zeigt die Verteilung der Leerstdnde auf die einzel-
nen Stadtquartiere. Insgesamt standen im Quartier Innenstadt per 1. Juni 2011
rund 29'170 m2 an Biiroflachen leer. In den restlichen Quartieren betrug der
Leerstand 59’700 m2. Bei Gewerbe- und Produktionsflachen betrug der Leer-
stand in der Innenstadt insgesamt rund 10'840 m2. Ausserhalb der Innenstadt
standen 10'090 m2 an Gewerbe- und Produktionsflachen leer. Es ergibt sich
dadurch ein Potenzial an leerstehenden Flachen ausserhalb der Innenstadt von
rund 69'000 m2.

Leere Biiroflachen in der
Stadt Basel;

Quelle: Statistisches Amt
Basel (Grundlage: SVIT-
Erhebung, 2011), Bearb.
Wiiest & Partner
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Leere Biiro- und Gewerbe-
flachen per 1. Juni 2011 im
Kanton Basel-Stadt;
Quelle: Statistisches Amt
Basel (Grundlage: SVIT-
Erhebung, 2011), Bearb.

Wiiest & Partner
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In den ausgewiesenen Leerstdnden sind unter anderem kirzlich fertiggestellte
Neubauprojekte enthalten, welche noch iiber Leerstande durch die Erstvermie-
tung verfiigen. Um Aussagen {iber das zusatzliche Potenzial fiir Umnutzungen
treffen zu konnen, werden diese Leerstdnde nicht bei der Potenzialbewertung
mitgezahlt’. Unter Beriicksichtigung der erwdhnten Projekte ergeben sich die in
der nachfolgenden Tabelle ausgewiesenen bereinigten Leerstdande fir die Stadt-
quartiere. Insgesamt zeigen sich kumulierte Leerstande fiir Biiro- und Gewerbe-
flachen von 95'755 m2. Davon befinden sich rund 56'000 m2 ausserhalb der
Innenstadt (rund 45’700 m2 an Biirofldchen und rund 10’000 m2 an Gewerbefld-

chen).
Leere Biiro- und Gewerbe-
Leerstande Biiro- und Gewerbeflachen Basel-Stadt (in m2) fléchen per 1. ]u_nl 2011
— nach Stadtquartier und

Stadtkreis Biirofldchen Produktionsflichen Gesamt ;lric'::i::yp abziiglich neuer
Innenstadt 29165 10'836 40001 Quellle: Statistisches Amt
Breite/St. Alban 13744 2523 16267 Basel (Grundlage: SVIT-
Gundeldingen 7'802 622 8'424 Erhebung, 2011), Bearb.
Bac.hletten/GottheIf 503 220 723 Wiiest & Partner
Iselin 2'323 598 2'921
St. Johann 1'033 955 1'988
Kleinbasel West 12'303 3'470 15'773
Kleinbasel Ost 7n1 1'701 9'418
Bruderholz 0 0 0
Riehen 240 0 240
Bettingen 0 0 0
Basel-Stadt Total 74830 20925 95755

In der Kategorie Gewerbe- und Produktionsflichen wurden die Flachen der Kate-
gorien «Stilles Gewerbe» und «Produktion» aggregiert. Die Kategorie «stilles
Gewerbe» wird im Rahmen der Leerstandserhebung des SVIT verwendet und um-
fasst im Wesentlichen Flachen, die zwischen der Biiro- und Produktionsnutzung
angesiedelt sind. Es handelt sich bspw. um kleinere Werkstdtten in Wohnquartie-
ren.

’ Es handelt sich bei den abgezogenen Flachen um rund 16'450m2 des «Science Park» im Quartier Kleinba-

sel West.

6 Wiest & Partner
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Zukiinftig zu erwartende Rochaden

Bekanntermassen zieht die Firma Novartis ihre Mitarbeitenden auf dem «Novartis
Campus» zusammen. F. Hoffmann — La Roche ihrerseits plant ein Hochhaus auf
dem Stammareal, in welchem ebenfalls die iiber die Stadt verteilten Mitarbei-
tenden zusammengezogen werden. Die Auswirkungen bzw. das sich ergebende
Potenzial fiir Umnutzungen wird folgendermassen eingeschatzt:

Novartis

Der neue «Novartis Campus» ist bereits weitgehend realisiert. Ein grosser Teil der
Novartis-Mitarbeitenden ist bereits aus anderen Novartis-Industriegebieten und -
gebduden (Klybeck, Rosenthal, Schweizerhalle) oder aus Einzel-/Kleinstandorten
umgesiedelt worden. Gleichwohl — oder gerade deshalb — stehen auf diesen
bisher geschlossenen Arealen zahlreiche Flachen bzw. ganze Gebdude leer. In
ndchster Zeit wird Novartis versuchen, die noch verbleibenden Belegungen auf
den Arealen zu optimieren (Gebadude vollstandig fiillen bzw. vollstandig leeren)
und sicherheitstechnisch neu zu organisieren. Damit konnen gewisse Arealteile
aus der Geschlossenheit der Industrie entlassen und fiir die Offentlichkeit — und
moglicherweise auch fiir allfédllige andere Nutzungen — zugdnglich gemacht wer-
den.

Der «Novartis Campus» fiihrt nur teilweise zu einer Erh6hung der Arbeitspldtze.
Im Wesentlichen werden — analog zur Situation Roche (s. unten) — Belegungen
verschoben von alten und teilweise kleinen Bauten in grosse neue Bauten (vgl.
Kapitel 2.1, Generelle Entwicklungen). Damit erh6ht sich das Angebot an kom-
merziellen Nutzflachen in der Stadt Basel weiter.

Auf der Basis der Recherchen wird davon ausgegangen, dass aus Novartis-
Rochaden bis 2016 rund 13'000 m2 Nutzflache auf den Markt kommen. Dabei
sind allfédllige frei werdende Flachen in Novartis-eigenen Gewerbe- und Produkti-
onsbauten noch nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass der Grossteil der Novartis-Flachen weiterhin
als Biirofldachen vermietet werden: einerseits weil sich die Flachen an guten Biiro-
lagen befinden, andrerseits weil die Liegenschaften institutionellen Anlegern
gehoren und damit Umnutzungen in Wohneigentum kaum in Frage kommen.
Durch Verschiebungen aus weniger attraktiven Lagen in die frei werdenden Fla-
chen diirften sich allerdings Leerstdande ausserhalb des Stadtzentrums ergeben,
fir welche Umnutzungen wirtschaftlich interessant sein kdnnen.

Wiest & Partner
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F. Hoffmann - La Roche

Das neue Hochhaus auf dem Stammareal an der Grenzacherstrasse soll im
Herbst 2015 bezogen werden. Am 17. Dezember 2009 fiihrte Roche CEO Severin
Schwan gegeniiber den Medien aus: «Wir sind davon liberzeugt, dass die raumli-
che Ndhe aller Bereiche unseres Unternehmens — Forschung, Entwicklung, Pro-
duktion, Marketing und Stdbe — entscheidend ist fiir eine erfolgreiche Zusam-
menarbeit. Deshalb werden wir die inzwischen tiber 1'800 Mitarbeitenden, deren
Biiros in der ganzen Stadt verteilt sind, zuriick an den Hauptsitz holen.»

Wird davon ausgegangen, dass ein Dienstleistungsarbeitsplatz zwischen 20 m2
und 30 m2 Nutzflache bendétigt, werden durch den Zusammenzug von 1'800 Be-
schéftigten 36'000 m2 bis 54'000 m2 frei.

Gesicherte Informationen {iber die weitere Verwendung der Flachen sind nicht
vorhanden. Moglich ist, dass diese mindestens teilweise nach 2015 noch einige
Zeit angemietet bleiben, um fiir interne Verschiebungen, Renovationen etc. flexi-
bel zu bleiben. Es wird davon ausgegangen, dass bis 2016 nur rund 30% der
Flachen nicht mehr benétigt werden, bzw. wie Leerstande betrachtet werden
kénnen.

Die fiinf grossen Aussenstandorte der Roche befinden sich alle im Eigentum von
institutionellen Immobilienanlegern, d. h. Immobiliengesellschaften und -fonds,
Versicherungen oder Pensionskassen. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Liegenschaften problemlos auch nach einem Riickzug von Roche als Biiroflachen
vermietet werden kdnnen. Hingegen wird voraussichtlich eine Verschiebung von
Zweit- und Drittklasslagen in diese attraktiven Standorte stattfinden. Die durch
die Rochade ausgelosten Leerstande werden schliesslich inshesondere periphe-
re Lagen und Objekte mit schlechtem Preis-Leistungs-Verhdltnis betreffen (vgl.
zur Verschiebung der Leerstdnde Fussnote 7).

Weitere Zentralisierungen

Es ist gut moglich, dass in den ndchsten Jahren noch weitere Unternehmen im
Bereich «Life Sciences» aber auch andere, ihre Angestellten aus Einzelobjekten
weg in grossen Liegenschaften zusammenziehen. In Ziirich ist dieser Trend aktu-
ell deutlich bei diversen Dienstleistungsbetrieben zu beobachten. Die Konzentra-
tion erfolgt oft ausserhalb der Innenstadt oder sogar in gut erschlossenen Ag-
glomerationsgemeinden. Mittelfristig diirften daher noch mehr Biiroflachen ins-
besondere an Zweit- und Drittklasslagen von Leerstanden betroffen sein.

Fazit Biiroflachenmarkt Basel

Es gibt Liegenschaften und Lagen in der Stadt Basel, die von Biiroleerstdanden
betroffen sind. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass sich diese Situa-
tion mittelfristig grundlegend dndert. Liegenschaftseigentiimer versuchen zwar
moglichst lange, Leerstdnde auszuhalten, in der Hoffnung, bald wieder einen
marktgerechten Mietzins aushandeln zu kdnnen. Gerade an zweit- und drittklas-
sigen Lagen wird dies jedoch schwierig, wenn in der Innenstadt ein ausreichen-
des Angebot vorhanden ist. In Anbetracht der aktuellen Leerstdande in der Innen-
stadt und den erwarteten Rochaden durch die Konzentration von Arbeitspldtzen
u. a. durch die beiden grossen Chemie-Firmen wird dies mittelfristig der Fall sein.

Wiest & Partner
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Die Eigentiimer von Biiro- und Gewerbeflachen an schlechten Lagen werden sich
deshalb friiher oder spéater tiberlegen, ob eine Neupositionierung ihrer Liegen-
schaft trotz den zu erwartenden Investitionen wirtschaftlich sinnvoller ist als ein
Hoffen auf den grossen Coup in der Vermietung.

An innenstddtischen Lagen diirfte die Umnutzungsbereitschaft aus wirtschaftli-
chen Uberlegungen (vgl. dazu Kapitel 3.5) sehr gering sein. Diese Biiroflichen
finden in der Regel innert kurzer Zeit neue Mieter.

Wiest & Partner
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Kriterien flir Umnutzungen

Nachfolgend wird schematisch aufgezeigt, welche Faktoren bestimmen, ob eine
Umnutzung von Biiro- zu Wohnflachen umgesetzt wird.

Massgebend sind folgende Faktoren:

— Makrolage/Markt
Mikrolage/Lage in der Gemeinde
Baurechtliche Situation

— Objektqualitdten

Alle diese Faktoren spielen in die Wirtschaftlichkeit einer Umnutzung hinein. Ein
Eigentiimer wird sein Gebdude nur umnutzen, wenn dies sich finanziell rechnet.

Zum Kriterium «Makrolage/Markt»

Die Stadt Basel gilt innerhalb der Schweiz als ausgezeichneter Standort sowohl
fur Biiro-/Dienstleistungs- und Gewerbeflachen als auch fiir Wohnnutzungen. Die
Stadt verfiigt gemdss dem «Schweizer Stadte-Ranking» von Wiiest & Partner in
der BILANZ auch iber eine ausserordentlich hohe Lebensqualitdt (Platz 9 von
136, vgl. BILANZ Nr. 10/2011). Das Investitionsrisiko gehort zu den tiefsten in
der ganzen Schweiz. Die Makrolage bildet daher kein Hindernis fiir Umnutzungen
von Biiro- zu Wohnflachen.

Zum Kriterium «Mikrolage/Lage in der Gemeinde»

Zu einer guten Mikrolage fiir einen Dienstleistungsbetrieb gehort Zentralitat, gute
Erreichbarkeit, Sichtbarkeit und allenfalls die Nahe zu dhnlichen Betrieben.

Aus diesen Griinden befinden sich die gefragtesten Biirolagen in der Grossbasler
Innenstadt (ungefdhr im Dreieck Bahnhof SBB, Aeschenplatz, Johanniterbriicke)
und im stadtseitigen Teil des Sankt Albanquartiers, zudem auf der Achse Mittlere
Briicke bis Messe Basel. Allerdings handelt es sich dabei oft um kleinere Fl&-
chen.

Die nachfolgende Grafik zeigt den Medianpreis fiir Biiroflachen. Die Preisunter-
schiede illustrieren die Nachfrage. Die hohen Preise im Bruderholzquartier wer-
den auf das generell hohen (Wohn-)Preisniveau und das knappe Angebot an
Biiroflachen in diesem Gebiet zuriickgefiihrt.
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Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt Umnutzung von Biirofladchen in Basel

2-Jahresdurchschnitt Ange-
botspreise Biiroflichen
50%-Quantil (Median);
Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner, 1. Quartal
2010 bis 4. Quartal 2011

Kleinbasel Ost

M bis 200.- CHF/m2*a
[71200.- bis 215.- CHF/m2*a
[71215.- bis 230.- CHF/m2*a
[71230 bis 240.- CHF/m2*a
[ ab 240.- CHF/m2*a

Bahnhof SBB

Biroflichen ausserhalb der Innenstadt diirften besonders von (langjdhrigen)
Leerstdanden betroffen sein. Deshalb kommen vor allem Biiroflachen an periphe-
ren Lagen fiir Umnutzungen in Frage. Denn Wohnnutzungen sind beziiglich der
Mikrolage toleranter als Biroflachen — bzw. ihre Nutzer sind es. In der Stadt Ba-
sel mit ihren Uberschaubaren Ausdehnungen dirften Wohnungsleerstande
hauptsachlich von der Qualitdt eines konkreten Objekts bzw. seinem Preis-
Leistungs-Verhdltnis abhdngen und weniger von seiner Lage innerhalb des
Stadtgefiiges. Ausgenommen sind Wohnlagen, die sehr hohen (Strassen-) Ldrm-
immissionen ausgesetzt sind. Dies diirfte sich nachteilig auf die Umnutzbarkeit
auswirken bzw. entsprechend teure bauliche Massnahmen bedingen.

11 Wiiest & Partner
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Zum Kriterium «Baurechtliche Situation»

Umnutzungen sind dort ausgeschlossen, wo der Zonenplan zum Schutz der Ar-
beitsplatzzonen Wohnnutzungen verbietet. In der Stadt Basel ist dies jedoch nur
in der Zone 7 «Industrie- und Gewerbezone» der Fall. Diese Zone beschrankt sich
aktuell auf Basel Nord und den Dreispitz und ist im Plan hellblau markiert.
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Gerade im Dreispitz-Gebiet sind jedoch bereits Zonenplandnderungen im Gange,
die zukinftige Wohnnutzungen im Gewerbegebiet erlauben. Auf der Miinchen-
steiner Seite fiihrte dies bereits zum Projekt «Transitlager» der UBS (Studienauf-
trag im Gange, ca. 100 Wohnungen). Auf der Basler Seite sind insbesondere zwi-
schen Wien- und Mailandstrasse Wohnnutzungen vorgesehen und entsprechen-
de Umnutzungs- und Neubauprojekte zu erwarten.

Im Quartier Klybeck im Norden von Basel diirfte das Thema «Umnutzung zu Woh-
nen» im Zusammenhang mit dem Riickzug von Produktionsbetrieben (z. B. No-
vartis) aktuell werden. Informationen dazu, wie viele der Flachen in der dortigen
Industrie- und Gewerbezone unternutzt oder leer stehen, liegen jedoch nicht vor.

Zum Kriterium «Objektqualitdaten»

Grundsatzlich ldsst sich jedes Biiro-/Gewerbegebdude in Wohnungen umnutzen.

Nachfolgend sind Faktoren aufgefiihrt, welche eine Umnutzung in Wohnraum

begiinstigen:

— Gebdudetiefe nicht grésser als 16 m, ab 20 m sind spezielle Wohnkonzepte
notwendig

— Raumhdhen im Licht ca. 2.6 bis 3.5 m

— Geringe Einschrankungen der Raumeinteilung durch grossziigige tragende
Strukturen

— Ausreichend dimensionierte Tragfdhigkeit/Statik (bei Gewerbebauten in der
Regel unproblematisch, bei Biirobauten zu iberpriifen), da der Einbau von
kleinteiligen Wohnungsstrukturen generell mehr Lasten ins Gebdude bringt

— Ausreichende bestehende Erschliessungskerne

— Fassadenstruktur, die Aussenbeziige zuldsst

— Leicht erreichbare Elektro- und Medienversorgung

— Heizung, Wasserver- und -entsorgung: Flexible Anschliisse und Verteilung, so
dass die Leitungen nicht neu verlegt werden miissen

Es wird davon ausgegangen, dass die Mehrheit der Biiro- und Gewerbeflachen in
Basel aus baulicher Sicht problemlos in Wohnungen umgenutzt werden kénnen.
Bei sehr speziellen Biiroobjekten kann mit entsprechenden spezifischen Woh-
nungsangeboten auf die Situation reagiert werden. Beispiele dazu sind je nach
Ausgangslage: Loftwohnen, Wohnungen im Edelrohbau vermarktet, Kleinwoh-
nungen (Studios), Business-WGs (Businesszimmer mit gemeinsamer Ki-
che/Wohnbereich — bedingt ein Betreibermodell) etc.

13
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Zum Kriterium «Wirtschaftlichkeit»

Alle die vorgadngig genannten Faktoren fliessen in die Wirtschaftlichkeitsiiberle-
gungen eines Immobilieneigentiimers ein. Die Kosten fiir eine Umnutzung sind in
der Regel hoch, besonders wenn tief in die bestehende Struktur eingegriffen
werden muss. Die Umnutzung von Biro- und Gewerbeflachen in Wohnungen ist
fir den Eigentiimer nur interessant, wenn sich damit die Wirtschaftlichkeit ver-
bessert. Dies bedeutet, dass der zukiinftige Ertragswert abziiglich der Umnut-
zungskosten hoher liegen muss als der Fortfiihrungswert.

Nachfolgend werden diese Mechanismen erldutert.

Ertragsvergleich Biiroflichen und Mietwohnungen

Die nachfolgende Grafik zeigt, dass das Ertragspotenzial fiir Biiroflachen in Basel
tendenziell hoher liegt als fiir Mietwohnungen (im Gegensatz zu den Gewerbe-
mieten). Die Daten fiir den gesamten Kanton Basel-Stadt unterscheiden sich
nicht von denjenigen in der Stadt Basel.

Biiroflachen

Mietwohnungen

Gewerbeflachen

0 50 100 150 200 250 300 350
CHF/m2a

Das bedeutet, Umnutzungen kommen nur dort in Frage, wo heute unterdurch-
schnittliche Biiromieten erzielt werden (oder ldngerfristige Leerstdnde bestehen)
und mit einer Umnutzung lberdurchschnittliche Mietwohnungspreise erreicht
werden kénnen. Bei Biirofldchenleerstdnden kann davon ausgegangen werden,
dass die Flachen nur zu sehr giinstigen Konditionen vermietbar waren, es sich
dort also um unterdurchschnittliche Biiroflachenertrage handeln wiirde.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die mittleren Angebotspreise fiir ausgeschriebene
Biiroflachen respektive Mietwohnungen pro Stadtquartier im 4. Quartal 2011
sowie im Durchschnitt Giber die letzten beiden Jahre. Die Medianpreise der Miet-
wohnungen lagen im Durchschnitt der letzten beiden Jahre in drei Stadtquartie-
ren sowie in Riehen und Bettingen hoher als fiir Biiroflachen.

14

Angebotspreisvergleich
Stadt Basel in CHF pro m2
und Jahr;

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner, 4. Quartal
2011
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Per 4. Quartal 2011 Angebotspreise Biiro- und
Medianpreise (50%-Quantil) Biiroflidchen Mietwohnungen Differenz Mietwohnfldchen im Medi-
Basel Innenstadt 261 229 2% an;

Basel Breite/St. Alban pIT! 73 5% Quelle: Immo-Monitoring
Basel Gundeldingen 200 219 10% Wiiest & Partner, 4. Quartal
Basel Bachletten/Gotthelf 213 219 3% 2011

Basel Iselin 226 214 -5%

Basel St. Johann 190 21 1%

Basel Kleinbasel West 218 209 -4%

Basel Kleinbasel Ost 225 206 -8%

Basel Bruderholz 299 250 -16%

Bettingen 150 207 38%

Riehen 233 21 5%

Durchschnitt {iber 2 Jahre (1.2010 bis 4.2011)

Medianpreise (50%-Quantil) Biiroflachen Mietwohnungen Differenz
Basel Innenstadt 247 226 -8%
Basel Breite/St. Alban 249 224 -10%
Basel Gundeldingen 193 215 12%
Basel Bachletten/Gotthelf 204 217 6%
Basel Iselin 236 210 -11%
Basel St. Johann 184 210 14%
Basel Kleinbasel West 213 201 -6%
Basel Kleinbasel Ost 219 204 -1%
Basel Bruderholz 356 248 -30%
Bettingen 143 208 46%
Riehen 208 222 %

Die nachstehende Karte illustriert die Mietwohnungspreise im Durchschnitt der
letzten beiden Jahre. Die Stadtquartiere mit einem hoheren Medianpreis pro
Quadratmeter (im Durchschnitt der letzten beiden Jahre) bei Mietwohnungen als
bei Biiroflachen sind griin markiert. Nicht (iberraschend sind es Quartiere, die als
Zweitklass-Standorte fiir Biiroflachen gelten (vgl. Kapitel 3.2).

Angebotspreise Mietwoh-
nungen in CHF pro m2 und
Jahr: 50%-Quantil = Medi-
an;

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner, 1. Quartal
2010 bis 4. Quartal 2011

St. Johann
B: 1033
G: 955

Innenstadt
B: 29165

I 200.- bis 210.- CHF/m2*a
[21210.- bis 220.- CHF/m2*a
[71220.- bis 230.- CHF/m2*a
[71230 bis 240.- CHF/m2*a
[® ab 240.- CHF/m2*a

Gotthelf Breite/St. Alban

B: 503 B: 13744

G: 220 G: 2’523
efdngen

== \Wohnungspreise > Biiroflachenpreise in den
letzten 2 Jahren

B: leerstehende Biiroflachen in m2

G: leerstehende Gewerbe- und Produktions-
flichen in m2
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Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen

Ein direkter Vergleich der Preise fiir Eigentum mit den Mietpreisen ist nicht mog-
lich. In den noch folgenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen wird die Umwand-
lung in Wohneigentum mit der Umwandlung in Mietwohnungen verglichen. An
dieser Stelle werden deshalb kurz die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
im Kanton Basel-Stadt beleuchtet. Die Angebotspreise liegen fiir alle Gebiete mit
Ausnahme von Kleinbasel-West iiber dem Schweizer Vergleichswert von rund CHF
5'460 pro m2. Besonders hoch ist das Preisniveau in den Quartieren Breite/St.
Alban und Bruderholz.

Basel St. Johann Bettingen

Basel Kleinbasel Ost

Basel Iselin

Basel Bachletten/Gotthelf
M vis 5459.- CHF/m2
[715460.- bis 5999.- CHF/m2
[16000.- bis 6599 CHF/m2
[16600.- bis 7199.- CHF/m2
[ ab 7200.- CHF/m2

Umnutzungskosten

Die Kosten einer Umnutzung von Biiroflachen zu Wohnungen sind von Projekt zu
Projekt sehr verschieden. Die Kosten variieren, je nach Umnutzungseignung des
Gebdudes (vgl. Kapitel 3.4) und je nach angestrebtem Standard des Wohnange-
bots.

Mit Kosten (BKP 1-5) von CHF 2'000.- pro m2 Nutzflache muss jedoch in der Re-
gel mindestens gerechnet werden. Zum Vergleich: der Neubau von Wohnungen
kostet in der Gréssenordnung CHF 3'000.- pro m2 fuir Mietwohnstandard und CHF
4'000.- pro m2 fur Eigentumsstandard. Biiroflachen kdnnen bereits ab CHF
2'000.- neu erstellt werden.

16

Angebotspreise 2- Jahres-
durchschnitt Eigentums-
wohnungen in CHF pro m2
und Jahr: 50%-Quantil =
Median;

Quelle: Immo-Monitoring
Wiiest & Partner, 1. Quartal
2010 bis 4. Quartal 2011
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Beispielrechnung Wirtschaftlichkeit (30%-Quantil Biiro zu 70% Quantil Miete
oder Eigentum)

Die nachfolgende Beispielberechnung ist vereinfacht, zeigt jedoch die Mecha-
nismen auf. Die Rechnung erfolgt anhand der Beispielspreise fiir das Quartier
Gundeldingen.

Eine Biroflache steht leer. Wenn der Eigentiimer sie vermieten wollte, misste er
dies zu einem Mietpreis von deutlich unter dem standortgerechten Marktwert
machen (Annahme: erzielbarer Ertrag CHF 169.- pro m2 und Jahr = 30%-Quantil
im Quartier Gundeldingen). Wenn er die Flachen zu einer hochwertigen Miet-
oder Eigentumswohnung umnutzt (Annahme: 70%-Quantil der Angebotspreise
im Quartier Gundeldingen: CHF 231.- pro m2 und Jahr oder CHF 6'925.- pro m2
bei einem Verkauf) liegt der Ertragswert der Flachen héher als heute (als Biiro).
Der Ertragswert wird ermittelt, indem bei Mietobjekten der Mietertrag mit einer
marktgerechten Bruttorendite kapitalisiert wird. Die Bruttorenditeerwartung ist
bei Mietwohnungen etwas tiefer als bei Biiroflachen — u. a. wegen dem geringe-
ren Leerstandsrisiko.

Die Differenz des Ertragswerts betrdgt in diesem Beispiel rund CHF 1'200.- pro
m?2 bei der Mietwohnung bzw. CHF 3'800.- pro m2 bei einer Umnutzung und Ver-
kauf als Stockwerkeigentum.

Miet- Eigentums-

Biiro wohnung wohnung
Bruttogeschossflache 125 125 125
Umrechnungsfaktor HNF/BGF* 80% 75% 75%
Nutzflache 100 94 94
Ertrag pro m2 (und Jahr) 169 231 6'925
Ertrag pro Jahr 16'875 21'641
Bruttorendite 5.8% 5.4%
Ertragswert 290'949 400'760 649'219
Differenz zu Biiro 109'811 358'270 = maximal tragbare

Differenz pro m2 1'200

*hoherer Erschliessungsanteil bei den Wohnungen

3'800 Umnutzungskosten

Der Ertragswertiiberschuss ist der Betrag, welcher der Investor maximal fir die
Umnutzung zu zahlen bereit ist. Im Hinblick darauf, dass bei einer Umnutzung
mit Kosten ab CHF 2'000.- pro m2 (BKP 1-5)* gerechnet werden muss, erscheint
die Umnutzung in Mietwohnungen im vorliegenden Beispiel eher unwahrschein-
lich. Moglicherweise kann der Eigentiimer jedoch einen Teil der Kosten als ohne-
hin notwendige Instandsetzungsmassnahme (wenn die letzte Sanierung langer
her ist) buchen und einen Teil als Instandhaltungsmassnahme (laufender Unter-

“ Die Kostenannahmen stellen einen Durchschnittswert beim Bau nach SIA-Normen dar und beziehen sich
auf Erfahrungswerte der Vergleichsdatenbank von Wiiest & Partner. Spezifische Brandschutzanforderungen
(VKF) oder Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung sind in diesem Wert nicht enthalten. Ebenfalls nicht
beriicksichtigt sind allféllige spezifische kommunalen oder kantonalen Anforderungen, welche die Kosten

erhohen.
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halt). Damit kdnnte sich auch die Mietvariante rechnen - insbesondere wenn die
Alternative lautet: auf unbestimmte Zeit leere Blroflachen.

Ein Umbau und Verkauf als Stockwerkeigentum rechnet sich im vorliegenden
Beispiel auch ohne solche Uberlegungen (Kostenannahme (BKP 1-5) von CHF
3'000.- pro m2). Hinderlich kénnte diesbeziiglich jedoch sein, dass der Eigenti-
mer gar nicht an einem Verkauf seiner Flachen interessiert ist. Das ist bei profes-
sionellen Anlegern mehrheitlich der Fall. Vergleiche dazu das Kapitel 3.7.

Potenzialbeurteilung fiir die einzelnen Stadtquartiere

Zur Abschdtzung des Potenzials wurde die Wirtschaftlichkeit von Umnutzungen
fur die einzelnen Stadtquartiere untersucht. Wie im Rahmen der Wirtschaftlich-
keit erldutert, muss die minimale Differenz des Ertragswertes pro m2 (vor und
nach der Umnutzung) fiir Mietwohnungen CHF 2'000 und fiir Eigentumswohnun-
gen CHF 3'000 betragen. Fiir die einzelnen Stadtquartiere wurde auf Basis der
30%-Quantilspreise fiir Bironutzungen und der 70%-Quantilspreise fiir Wohn-
nutzungen untersucht®, ob Umnutzungen wirtschaftlich erfolgen kdnnen.

Es zeigt sich, dass Umnutzungen zu Mietwohnungen bei einer aggregierten Be-
trachtung in keinem der betrachteten Gebiete in Fragen kommen, da die Diffe-
renz pro m2 {iberall unter CHF 2'000 ausfallt. Die Umnutzung in Eigentum wiirde
sich dagegen bei einer aggregierten Betrachtung in allen Quartieren mit Aus-
nahme von Kleinbasel-West wirtschaftlich lohnen. Ebenfalls wirtschaftlich durch-
fuhrbar waren Umnutzungen in Eigentum bei einer aggregierten Betrachtung in
den Gemeinden Riehen und Bettingen.

Die Betrachtung erfolgt auf Basis aggregierter Angebotspreise fiir die Stadtquar-
tiere und die Gemeinden. Im Einzelfall kann das Preisniveau innerhalb eines
Stadtquartiers je nach Mikrolage stark von diesen Werten abweichen. Es handelt
sich deshalb bei der vorgenommenen Betrachtung nur um eine grobe Abschit-
zung der Wirtschaftlichkeit.

Umnutzung von Birofldchen in Basel

Maximal tragbare

Maximal tragbare

Umnutzungskosten Umnutzungskosten

Miete Eigentum

Basel Innenstadt 500 3'800
Basel Breite/St. Alban 700 5'500
Basel Gundeldingen 1'200 3'800
Basel Bachletten/Gotthelf 1'000 3'700
Basel Iselin 400 3'000
Basel St. Johann 1'300 3'300
Basel Kleinbasel West 500 2'400
Basel Kleinbasel Ost 400 3'400
Basel Bruderholz -800 4'500
Bettingen 1'900 4'000
Riehen 1'300 4'200

Umnutzung unwirtschaftlich

Umnutzung wirtschaftlich

min. Differenz Miete = CHF 2'000
min. Differenz Eigentum = CHF 3'000

* Auf Basis des 2-Jahrsdurchschnitts 1.

Quartal 2010 bis 4. Quartal 2011

Vergleich Wirtschaftlichkeit
einer Umnutzung nach
Quartieren
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Eigentumsverhdltnisse

Die 4.26 Mio. Quadratmeter Biiroflachen in der Stadt Basel diirften sich zu einem
grossen Teil im Besitz von Unternehmen befinden, welche die Flachen selbst
nutzen (Corporate Real Estate). Wenn diese Flachen leer stehen, kommen sie
selten auf den Markt. Allenfalls werden Liegenschaften verdaussert, wenn sie in
absehbarer Zeit nicht mehr durch das Unternehmen genutzt werden. Die Immobi-
lienstrategie hdngt bei diesen Eigentiimern hauptsdchlich von der Strategie des
Core-Business ab.

Eine grosse Anzahl Biiroliegenschaften — insbesondere auch die guten Innen-
stadtlagen — befinden sich in der Hand von institutionellen Anlegern, d. h. Pen-
sionskassen, Versicherungen, Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften. Die-
se Anleger sind an einer stetigen Rendite (Mietertrdge) interessiert und nicht an
einem einmaligen Gewinn (Verkauf Stockwerkeigentum). Solche Eigentiimer wer-
den ihre Biirofldchen nur zu Wohnungen umnutzen, wenn sich Mietwohnungen
besser rechnen als teilweise leer stehende oder zu giinstig vermietete Birofla-
chen. Wie die aggregierte Betrachtung der Wirtschaftlichkeit fiir die einzelnen
Stadtquartiere gezeigt hat, diirfte sich eine Umnutzung in Mietobjekte nur in
seltenen Féallen lohnen. In einer aggregierten Betrachtung konnten keine Quartie-
re identifiziert werden, in denen die Preisdifferenz eine Umnutzung rechtfertigen
wiirde. In einer Einzelfallbetrachtung kann dies jedoch durchaus der Fall sein.
Insgesamt muss gefolgert werden, dass institutionelle Anleger nicht prioritar als
Zielgruppe fur allfdllige Forderungsmassnahmen fiir Umnutzungen in Frage kom-
men.

Ein weiterer Teil der Biiroflachen befindet sich in der Hand von Privatpersonen
oder von privaten Unternehmen, welche die Gebdude nicht selbst nutzen. Diese
Eigentimer diirften am ehesten daran interessiert sein, solche Flachen zu Woh-
nungen umzunutzen und als Stockwerkeigentum zu verkaufen. Die Unternehmen
konnen die Liquiditdt anderweitig einsetzen, Private in alternative Anlagen inves-
tieren. Diese Eigentiimerform diirfte daher am ehesten fiir Umnutzungen zu ge-
winnen sein. Die Analyse der Wirtschaftlichkeit hat gezeigt, dass in den meisten
Stadtquartieren eine Umnutzung von Biroflachen in Eigentumsobjekte eine wirt-
schaftlich attraktive Option darstellen kann.

Obwohl in der vorgenommenen aggregierten Betrachtung die Umnutzung in
Mietwohnungen nicht wirtschaftlich erscheint wird darauf hingewiesen, dass
auch diese Form der Umnutzung in Einzelfdllen wirtschaftlich und sinnvoll sein
kann. Beispiele wie das Take25 (Zwingerstrasse 25), die Umnutzungen an der
Immengasse oder der Leonardsstrasse 55 zeigen, dass Umnutzungen in Miet-
wohnungen auch in der Stadt Basel méglich sind und bereits realisiert wurden.

Details zu den Eigentumsverhdltnissen der Basler Biiroflachen liegen nach wie

vor keine vor (vgl. Kap. 1.1). Eine entsprechende Auswertung der SVIT-
Leerstandsdaten beziiglich der Eigentiimer, der Objektgrosse und der Dauer der

19

Wiest & Partner



Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt Umnutzung von Birofldchen in Basel

Leerstdnde kdnnte wertvolle Hinweise beziiglich den Zielgruppen von Massnah-
men der offentlichen Hand liefern.

Zur Verfuigung standen Daten zur Grosse der leerstehenden Flachen sowie zur
Aufteilung der Flachen auf die einzelnen Stadtquartiere.

Bei der geografischen Verteilung zeigt sich, dass in Kleinbasel West die durch-
schnittliche Grosse der leerstehenden Flachen mit Giber 1'000 m2 am grossten
ist. Ebenfalls Gber grossere leerstehende Flachen (im Durchschnitt) verfiigen die
Quartiere Innenstadt, Breite/St. Alban und Kleinbasel Ost. In den weiteren Quar-
tieren ist die durchschnittlich freistehende Flache pro Objekt kleiner als 400 m2,
was auf sehr kleine Objekte oder einen partiellen Leerstand in einem grésseren
Objekt hinweist.

Gewerbe- und durchschn.
Stadtkreis Biiro Produktion Total Objekte Objektgrosse
Innenstadt 58 5 63 658
Breite / St.Alban 20 31 659
Gundeldingen 23 51 349
Bachleten / Gotthelf 8 115
Iselin 13 23 170
St.Johann 5 9 295
Kleinbasel West 14 5 31 1"123
Kleinbasel Ost 16 28 480
Bruderholz 0 0 0
Bettingen 0 0 0
Riehen 0 6 134
Objekte Basel Stadt Total 154 26 264
durchschn. Objektgrosse Basel-Stadt 367 577 728

*Anzahl Objekte unter 4 werden aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen

Einen indirekten Hinweis auf die Besitzverhédltnisse geben die verschiedenen
Grossenkategorien der leerstehenden Flachen. Bei Betrachtung der leerstehen-
den Flachen nach Grossenkategorie zeigt sich, dass im Kanton Basel-Stadt viele
kleine Flachen bis 500 m2 freistehen. Mit rund 140 Objekten in dieser Gréssen-
ordnung (Biiro- und Gewerbe) macht diese Kategorie den Hauptanteil Objekte mit
leerstehenden Flachen aus. Dieser Eindruck wird durch die durchschnittliche
Objektgrosse in den einzelnen Stadtquartieren bekraftigt. Diese bewegt sich mit
Ausnahme von Kleinbasel West und der Innenstadt zwischen 100 und 500 m2.
Diese Flachen diirften sich auf zwei Objektarten bzw. Eigentiimerformen auftei-
len. Einerseits werden Teilflachen grosserer Objekte innerhalb dieser Leerstande
vermutet. Diese Objekte diirften hauptsdchlich durch institutionelle Investoren
gehalten werden. Ohne Detailangaben ldsst sich der Anteil dieser Flachen nicht
eingrenzen. Zudem befinden sich kleine leerstehende Objekte innerhalb dieser
Grossenkategorie. Diese Flachen diirften hauptsdchlich durch Privatpersonen
oder private Unternehmen gehalten werden und sind interessant fiir eine Umnut-
zung in Wohneigentumsobjekte.

Rund 25% der Objekte mit Leerstanden fallen in die Kategorie zwischen 500 und
2’000 m2. Auch innerhalb dieser Kategorie diirfte ein Teil der Leerstdande grésse-
re Objekte betreffen. Im Falle von Leerstdnden von gesamten Objekten diirfte die
Eigentiimerschaft jedoch ebenfalls hauptsachlich aus Privatpersonen und priva-

20

Grosse der leerstehenden
Flichen in m2

Quelle: Statistisches Amt
Basel (Grundlage: SVIT-
Erhebung, 2011)

Wiest & Partner



Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt Umnutzung von Birofldchen in Basel

ten Unternehmen bestehen, womit eine Umnutzung in Wohneigentumsobjekte
eine Option darstellen kdnnte.

In den Kategorien mit {iber 5'000 respektive {iber 10'000 m2 finden sich insge-
samt nur vier Objekte. Diese diirften durch Unternehmen oder institutionelle
Investoren gehalten werden. Im Falle dieser Flachen ist eine Umnutzung mog-
licherweise bei langfristigen Leerstdanden von Objekten im Besitz von Unterneh-
men moglich.

Grosse der leerstehenden
Flachen nach Kategorien

Gewerbe-und

Grassenkategorie (in m2 HNF) Biiro Produktion Total Quelle: Statistisches Amt
bis 500 122 2 13 Basel (Grundlage: SVIT-
1S Erhebung, 2011)

501 bis 2'000 23 4 27

2001 bis 5'000 6 1 7

5001 bis 10'000 2 1 3

{iber 10000 1 1

alle 154 26 180
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Fazit Umnutzungspotenzial

Die Betrachtung des Umnutzungspotenzials erfolgt auf Basis einer aggregierten
Betrachtung anhand der Quantilspreise fiir verschiedene Nutzungsformen in den
Stadtquartieren und den Gemeinden Riehen und Bettingen. Im Einzelfall konnen
die daher die Ertragspotenziale aufgrund der Mikrolage stark von den verwende-
ten Werten abweichen. Es handelt sich daher um eine grobe Abschdtzung des
Umnutzungspotenzials fiir den Kanton Basel-Stadt.

Wird davon ausgegangen, dass nur Biiro- und Gewerbeflachen, welche tatsdch-
lich leer stehen und in einem Quartier mit genligender Preisdifferenz zwischen
Wohn- und Biironutzungen liegen, potenziell dem Wohnungsmarkt zugefiihrt
werden konnen, ergibt sich folgendes Bild:

Maximal tragbare Maximal tragbare
Umnutzungskosten Umnutzungskosten Gewerbe- und
Miete Eig Biiroflichen Produktionsflichen Total
Basel Innenstadt 500 3'800 29'165 10'836 40001
Basel Breite/St. Alban 700 5'500 13'744 2'523 16'267
Basel Gundeldingen 1'200 3'800 7'802 622 8'424
Basel Bachletten/Gotthelf 1'000 3'700 503 220 723
Basel Iselin 400 3'000 2323 598 2'921
Basel St. Johann 1'300 3'300 1033 955 1'988
Basel Kleinbasel West 500 2'400 12'303 3'470 15773
Basel Kleinbasel Ost 400 3400 777 1'701 9'418
Basel Bruderholz -800 4'500 - - -
Bettingen 1'900 4'000 - - -
Riehen 1'300 4200 240 - 240
Leerstehende Flachen Basel- 74830 20'925 95'755
Stadt
Umnutzung unwirtschaftlich min. Differenz Miete = CHF 2'000
Umnutzung wirtschaftlich min. Differenz Eigentum = CHF 3'000

Per Juli 2011 standen rund 75'000 m2 Biirofldchen und rund 21'000 m2 Gewer-
be-/Produktionsflichen im gesamten Kanton Basel-Stadt leer. Es wird davon
ausgegangen, dass die Leerstdnde in der Innenstadt nur voriibergehend sind
und eine Umnutzung dieser Flachen wirtschaftlich selten interessant ist. Die
Flichen werden deshalb in der Potenzialberechnung nicht miteinbezogen.® Ab-
zliglich dieser Flachen ergibt sich ein Ausgangspotenzial von rund 56'000 m2
ausserhalb der Innenstadt (rund 45’500m2 an Biiroflachen und rund 10'000 m2
an Gewerbeflachen).

Die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit fiir die einzelnen Stadtquartiere hat zu-
dem gezeigt, dass sich in Kleinbasel West weder eine Umnutzung in Mietobjekte
noch in Eigentumsobjekt wirtschaftlich sinnvoll realisieren ldasst. Die nachste-
hende Tabelle zeigt die Flachen auf, fiir welche eine Umnutzung prinzipiell wirt-
schaftlich realisierbar ware.

¢ Ebenfalls vom Ausgangspotenzial abgezogen wurden bekannte Fldchen in der Erstvermietung (vgl. Kap.
2.2).
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Gewerbe- und

Biiroflachen Produktionsflachen Total
Basel Breite/St. Alban 13'744 2'523 16'267
Basel Gundeldingen 7'802 622 8'424
Basel Bachletten/Gotthelf 503 220 723
Basel Iselin 2'323 598 2'921
Basel St. Johann 1'033 955 1'988
Basel Kleinbasel Ost 7717 1'701 9'418
Basel Bruderholz - - -
Bettingen - - -
Riehen 240 - 240
Potenzial fiir Umnutzungen
Eigentum 33'362 6'619 39'981

Insgesamt wird auf Basis dieser Informationen das Umnutzungspotenzial bei
rund 33'400 m2 leer stehenden Biiroflachen und 6'600 m2 Gewerbeflichen aus-
serhalb der Innenstadt gesehen. Unter der Annahme, dass es sich bei rund 20%
der Flachen um Teilflachen grosserer Gebadude handelt und bei weiteren 20% um
Flachen an nicht geeigneten Lagen oder mit weiteren Umnutzungshindernissen,
verbleiben rund 60% der Flachen als zur Umnutzung verfiighar. Damit stehen
rund 24'000 m2 an Biiro- und Gewerbeflachen fiir Umnutzungen zur Verfiigung.

Beziiglich Novartis wird gemdss den Ausfiihrungen in Kapitel 2.3 davon ausge-
gangen, dass in den ndchsten Jahren rund 13'000 m2 Birofldachen auf den Markt
kommen. Bei einer Annahme von 50% Umnutzbarkeit” entspricht dies 6'500 m2.
Roche zieht 2015 rund 1'800 Mitarbeitende auf dem Stammareal zusammen. Es
wird flir die Berechnung davon ausgegangen, dass vorerst nur 30% der frei wer-
denden Flachen gekiindigt werden. Bei geschdtzten rund 45'000 m2 sind das
13'500 m2 ab 2016. Insgesamt ergeben sich bis 2016 damit Flaichen von rund
13'300 m2.

Es wird davon ausgegangen, dass der Grossteil der Novartis- und Roche-Flachen
weiterhin als Biiroflichen vermietet werden: einerseits weil sich die Flachen an
guten Biirolagen befinden, andrerseits weil die Liegenschaften institutionellen
Anlegern gehoren und damit Umnutzungen in Wohneigentum kaum in Frage
kommen. Durch Verschiebungen aus weniger attraktiven Lagen in die frei wer-
denden Flachen dirften sich allerdings Leerstinde ausserhalb des Stadtzent-
rums ergeben (vgl. Fussnote 7), fiir welche Umnutzungen wirtschaftlich interes-
sant sein kénnen.

Wird auch bei den Flachen aus der Roche-Rochade von 50% ausgegangen, die
nach Rochaden potenziell flir Wohnzwecke in Frage kommen, entspricht die erste
Tranche rund 7'000 m2.

" Die Annahme einer Umnutzbarkeit von insgesamt rund 50% der Flichen von Roche und Novartis beruht auf
folgenden Annahmen: Rund 80 bis 90% der frei werdenden Flachen werden aufgrund der bestehende hohen
kantonalen Leerstdnden zu Leerstdnden in peripheren Lagen fiihren. Die Leerstande fallen damit nicht 1:1
im Kanton Basel Stadt an, da ein Teil der Flachen auch durch Zuziige von ausserhalb des Kantons wieder-
vermietet werden. Von diesen leerstehenden Flachen wiederum werden rund 60% fiir Umnutzungen geeig-

net sein. Es handelt sich hierbei um Annahmen, da Vergleichsdaten fiir Rochaden nicht vorhanden sind.
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Fur die restlichen 70% der angemieteten Roche-Flachen wird angenommen, dass
sie erst 2020 frei werden. Wenn 50% davon umgenutzt werden (kénnen), handelt
es sich um 16'000 m2.

Fiir die Hochrechnung waren nur beschrankt Informationen verflighar: Ausser zu
Novartis und F. Hoffmann — La Roche liegen keine Informationen zu potenziell
frei werdenden Flachen auf Grund von Zusammenziigen vor. Es wird aber ange-
nommen, dass Standortoptimierungen in den ndchsten Jahren auch noch von
anderen Firmen vorgenommen werden. Zudem dirfte die Aufwertungsentwick-
lung unter anderem im Gebiet Dreispitz zur Umnutzung von Gewerbeflachen zu
Wohnnutzungen fiihren — eine Entwicklung, die sich auf der Miinchensteiner
Seite des Dreispitz bereits konkretisiert.

Annahme

m2 Umnutzungs- Umnutzungs- Anzahl

Nutzflache anteil* potenzial Wohnungen

!_eerstand 2011 in _poten2|ell 40°000 60% 24'000 210-270
interessanten Kreisen

Riickzug «Life Sciences»** bis 2016 26'500 50% 13'300 120-150

Riickzug «Life Sciences» bis 2021 31'500 50% 15'800 140-180

Total 53'100 400-600

* zur Erhértung dieser Annahme wéren vertiefte Analysen der detaillierten SVIT-Leerstandsdaten notwendig
** Hochrechnung fiir «Life Sciences»

Gemiss dieser Hochrechnung® kénnten in umzunutzenden Biiro- und Gewerbe-
objekten innert der nachsten ca. 15 Jahre rund 400 bis 600 Wohnungen entste-
hen.

Zur Erhdrtung der Annahme {iber den Anteil der (wirtschaftlich) umnutzbaren
Flachen (60%) miisste Wiiest & Partner Zugang zu den Basisdaten von SVIT ha-
ben oder gewisse zusatzliche Auswertungen erhalten (vgl. dazu Kapitel 1.2).
Unklar ist aufgrund der Datenlage insbesondere, welche Gebiete von langfristi-
gen Leerstanden betroffen sind. Ebenfalls keinen Aufschluss konnte aus den
vorhandenen Daten dariiber gewonnen werden, welche Kategorie von Eigenti-
mern Giber Objekte mit Leerstdnden verfiigt.

Der Analyse wurde auf Basis einer aggregierten Betrachtung vorgenommen. Im
Rahmen von Einzelfallbetrachtungen kdnnen sich aufgrund der Lage- und Ob-
jektqualitdten auch Liegenschaften in wirtschaftlichen Quartieren als unwirt-
schaftlich (und vice versa) erweisen. Dasselbe gilt fiir die Umnutzung in Mietob-
jekte, welche sich in der aggregierten Betrachtung als unwirtschaftlich erweist,
im Einzelfall aber durchaus wirtschaftlich sinnvoll sein kann.

8 Basierend auf einer durchschnittlichen Wohnungsgrésse von rund 100 m2 HNF
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