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Wie sieht das Berner Biiro von morgen aus? Die ImmoBéar-Umfrage bei Immobilien- und Biiro-Expert:innen

aus der Hauptstadt zeigt: Klar ist nur, dass die Anspriiche der Mieterschaft hdher sind denn je.

Der Onlinehandel und das
Homeoffice haben sich eta-
bliert. Wie beurteilen Berner
Immobilienprofis und Ein-
richter die Marktsituation?

Sinken die Preise fiir Biiro- und Re-
tailflichen in und um die Haupt-
stadt? Welche Anforderungen der
Mieterschaft haben die Vermie-
ter:innen zu erfiillen, damit ihre
Flachen gefragt bleiben? Verzich-
ten immer mehr Firmen wegen
Homeoffice auf einen Teil ihrer

DIENSTLEISTUNGEN

Rechnen macht Sinn: Mit Liegen-
schaften lassen sich Steuern sparen.
Wir zeigen wie und weshalb. 6

Mietflaichen? Wir haben bei Berner
Expert:innen nachgefragt.

Erlebnis- und Komfortflichen

«Die Vermietung von Retailflichen
durchlebt einen Strukturwandel.
Onlinehandel und Margenerosion
wirken sich auf die Flachenpreise
negativ aus, auch fiir Berns bekannte
Highstreetlagen», erkldrt Alex Ban-
gerter, Leiter Bewertung und Ver-
marktung bei Von Graffenried Lie-
genschaften. Hans Rudolf Zollinger,
Inhaber Zollinger Immobilien in

RATGEBER

Nachfragen lohnt sich: Denn Baube-
willigungen sind haufiger ein Muss als
viele denken. Eine Ubersicht. 8

zvg

Gilimligen, ist davon iiberzeugt, dass
die Mieter betreffend Gebdudequali-
tdt und Innenausbau anspruchsvol-
ler werden: «Wenig attraktive Biiro-
gebdude geraten unter Druck.»
Auch Cécile Berther, Inhaberin
Berther Biirogestaltung in Rubigen,
kennt die Anspriiche der Mieter:in-
nen genau. «Wir erleben eine neue
Herausforderung. Viele nutzen die
frei gewordenen Flachen, um mit
erlebnis- und komfortorientierten
Losungen die Firmenkultur zu opti-
mieren. jak

WOHNEN

So macht «Terrassien» Spass: Zu
Besuch bei Fachmarkt- und Einrich-
tungsprofis wie Andrea Maeder. 9
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ist die
grosste Baustelle Berns und
finanziell ein Giga-Projekt. Ein
Besuch mit dem Gesamtpro-
jektleiter RBS Ausbau Bahn-
hof Bern, Adrian Wildbolz.

Der Bahnhof-Ausbau

Léngst ist er fiir die reisenden und
pendelnden Menschenmassen viel
zu Kklein. Deshalb bauen die SBB, der
RBS und die Stadt Bern seit 2017 und
noch bis 2029 eine der wichtigsten
Schweizer Drehscheiben des Schie-
nenverkehrs fiir tiber 1,2 Milliarden

MARIO BO|mA

Auf der Uecht bei Bern baut
Stararchitekt Mario Botta das
modernste Observatorium
der Schweiz.

Auf der liber 1000 Metern iiber Meer
gelegenen Uecht im Gantrischpark
ist uns der Himmel nicht viel ndher
als in der Hauptstadt, aber dank der
kaum vorhandenen Lichtverschmut-
zung - die Astronomen sprechen
von «Dark Sky» - viel besser beob-
achtbar. Ein Vorteil, den die Verant-

Franken massiv aus und gestalten
dabei auch die Verkehrsfiihrung auf
der Achse Bollwerk-Inselplatz neu.
Zum Start der ImmoBér-Serie
zum Bahnhofsumbau fiihrt uns Ad-
rian Wildbolz dorthin, wo die beiden
neuen RBS-Bahnhofshallen entste-
hen. Dabei gewéhrt er uns auch Ein-
blicke in die Organisation des Gross-
projekts und erldutert die Rollen
der beteiligten Bauherrinnen und
Bauunternehmen. Und er erklért,
weshalb der Bauschacht an der Lau-
penstrasse ein Nadel6hr ist. dr

wortlichen des Projekts Space Eye
nutzen: Sie installieren das beste Te-
leskop der Schweiz und erstellen un-
ter der Regie von Mario Botta neben
dem eigentlichen Observatorium ein
8k-Planetarium, Ausstellungsflachen
und einen Erlebnispfad.

Mario Botta erklart im Interview,
wie der Bau entsteht, weshalb ihm
das Projekt sehr wichtig ist und wes-
halb Friedrich Diirrenmatts Visio-
nen ihn bei der Projektentwicklung
begleiteten. dr
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BURORAUME UND -KONZEPTE NACH DER PANDEMIE

Trotz Leerfla
Das «Bliro» s’rlr
nicht aus -
wird kreativer |

Die Digitalisierung macht
neue Geschifts- und Arbeits-
modelle méglich. Der Online-
handel und das Homeoffice
haben sich etabliert. Wie
reagieren Immobilienprofis
und Einrichter? Eine
Zwischenbilanz.

Wiahrend der Wohnungsmarkt
weiter boomt, herrschen zu gewerb-
lichen Immobilien gemischte Gefiih-
le. Der Markt erlebt spiirbar grosse
Verdnderungen. Wir sprachen dar-
tber mit den Liegenschaftsfachleu-
ten Alex Bangerter und Hans Rudolf
Zollinger sowie mit der Einrich-
tungsexpertin von Geschéftsrdum-
lichkeiten, Cécile Berther.

«Die Vermietung von Retailfla-
chen durchlebt einen Strukturwan-
del. Onlinehandel und Margenerosi-
on wirken sich auf die Fldchenpreise
negativ aus, auch fiir Berns bekann-
te Highstreetlagen», erkldrt Alex
Bangerter, Leiter Bewertung und
Vermarktung bei Von Graffenried
Liegenschaften.

Die Nachfrage sei zwar weiter-
hin gut, die Zahlungsbereitschaft
nehme jedoch ab. «Zu kdmpfen ha-
ben eher Geschéfte der unteren Gas-
sen, in Aussenquartieren oder an
Hauptstrassen in Agglomerations-
gemeinden. Denn durchmischt ge-
nutzte Sockelgeschosse, Schaufens-
ter und Cafés garantieren belebte
Strassen und damit Wohn- und Le-
bensqualitit. Zudem ist das Wohnen
im Parterre an exponierten Lagen
weniger attraktiv.» Die erfreuliche
Kehrseite der Medaille ist gemdéss
Alex Bangerter, dass diese Situation
Start-ups giinstigeren Raum fiir ihre
Geschiftstatigkeiten ermdglicht.

Das Gewerbe sucht
Die Nachfrage nach gewerblichen
oder industrielle Liegenschaften
bleibt gut. Die Experten stellen im
Grossraum Bern sogar einen zuneh-
menden Mangel an zentrumsnahen
Werkstatt- oder Logistik-Flachen
fest. Das sieht auch Hans Rudolf
Zollinger, Inhaber Zollinger Immo-
bilien in Giimligen, so: «Nehmen
wir das Beispiel der zentrumsna-
hen Untermatt beim Weyerli, ein
typisches KMU-Quartier. Dort laufen
demnéchst die Baurechte ab. Es ist
abzusehen, dass dort Wohnobjekte
hochgezogen werden, das ist renta-
bler.» Viele an solchen Lagen ansés-
sige Firmen halten die Augen nach
Ersatz offen. Alex Bangerter: «Oder
sie suchen nach geeignetem Bauland
ausserhalb der Stadt.»

Die Archive sind auf Server
umgezogen

Eine andere Situation eine Treppe
hoher, bei den Birofldchen: Die Mie-
ter — also Dienstleister wie Anwilte,
Treuhdnder, Versicherer, Architek-
ten, Werbe- und IT-Agenturen - ge-
niessen heute eine grissere Auswahl
und kénnen innovative Blirokonzep-
te ausprobieren. Hauptgriinde seien,
so Cécile Berther, Inhaberin Berther
Biirogestaltung Rubigen, ein gene-
rell kleinerer Flachenbedarf pro
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Alex Bangerter
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Flr Alex Bangerter (Leiter Bewertung und Vermarkfung bei Von Graffenried Liegen-

schaften) bleibt das Bliro der Hort der Firmenkultur.
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Cécile Berther (Inhaberin Berther Blirogestaltung Rubigen): «Es fagt, wir arbeiten viel individueller und kreativer.»

Cécile Berther

Mitarbeiter:in sowie zum Teil gute
Homeoffice-Erfahrungen. Sie sagt:
«Man sieht kaum mehr raumfres-
sende Schrédnke oder Schubladen-
stocke. Die Archive sind auf Server
umgezogen, das schafft Raum. Und
ein organisatorisch geschickter Um-
gang mit Homeoffice reduziert den
Flachenbedarf zusétzlich.» Dieser
Trend beeindrucke sie, die mit Biiro-
mobiliar handelt, nicht: «Wir erle-
ben eine neue Herausforderung.
Viele unserer Kunden nutzen die frei
gewordenen Fldchen, um mit erleb-
nis- und komfortorientierten Losun-
gen die Firmenkultur zu optimieren.
Als Berater:innen geniessen wir jetzt
mehr kreative Méglichkeiten in der
Raumkonzeption.»

Homeoffice: Ja, aber ...

Die Pandemie-Erfahrungen legen
die Vor- und Nachteile des Homeof-
fice frei. Mitarbeitende sparen sich
die Pendlerzeit und dank des unbe-
schrankten digitalen Zugriffs auf Da-
ten kann die Produktivitatsleistung
im Homeoffice fiir Fleiss- und admi-
nistrative Routinearbeiten gehalten,
wenn nicht sogar gesteigert werden.
Wenn Arbeiten nach Hause verla-
gert werden, ergibt sich ein geringe-
rer Raumbedarf am Firmensitz. «Bei
guter Einsatzplanung geniigen fiir
ein zehnkopfiges Team rasch acht
Arbeitspldtze», sagt Cécile Berther.
Und: «Grossraumbiiros werden neu
in Zonen eingeteilt; das hat Einfluss
auf die Einrichtung. Die persoénli-
chen und mobilen Korpusse bleiben
weiterhin heilig. Viele Mitarbeitende
jedoch erhalten nun die etwas gro-
sseren, sogenannten <Caddys», und
ein weiteres neues elegantes Biiro-
element sind die <Locker, gerdumi-
ge personliche Facher fiir Velo- oder

Toffhelm oder den Einkaufskorb.»
Zu den neuen Biirokonzept-Aspek-
ten gehdren auch Meetinginseln
oder mehr Innenbegriinung. Cécile
Berther: «Zu meinem Team gehort
deshalb auch eine gelernte Gértne-
rin.»

Die Flachenqualitdt entscheidet
Wahrend also KMU neu gewonne-
ne Biiroflichen veredeln, haben
Grossunternehmen auch andere
Denkansédtze. Hans Rudolf Zollin-
ger: «Vor Corona planten viele, die
Biiroflichen zu vergrdssern, aktuell
sind solche Entscheidungen auf Eis
gelegt. Denn bei den Grossen ergeben
zehn Prozent Raumeinsparung sehr
willkommene Kostenreduktionen.»
Grundsétzlich stellt er fest, dass
Mieter bei der Gebdudequalitdt und
beim Innenausbau anspruchsvoller
werden. Dennoch: «Bei Prestigeob-
jekten bleiben die Mietpreise sehr
stabil.» Alex Bangerter bestatigt: «Es
gibt eine Angebotsausweitung, die
grosser als das Nachfragewachstum
ist. Damit geraten weniger attraktive
Biirogebdude, beispielsweise ausden
1970ern, in eine unangenehme Kon-
kurrenz. Hier sind die Eigentiimer
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gefordert und miissen ihr Angebot
durch kreative Ideen und bauliche
Massnahmen wieder wettbewerbs-
fahig machen. Denn Flachenqualitét
ist Trumpf.» Zuversichtlich ergédnzt
er: «Das Biirokonzept stirbt nicht,
mit Homeoffice kann man keine Fir-
menkultur entwickeln.»

«Bern ist von der Verwaltung ge-
prégt», sagt Hans Rudolf Zollinger,
«grosse Unternehmen suchen sich
ein dynamischeres Umfeld und fin-
den im Grossraum Basel-Ziirich-Zug
einen grisseren Markt.» Dazu Alex
Bangerter: «Wenn es geldnge, attrak-
tivere Bedingungen zu schaffen, so
dass sich grossere Firmen vermehrt
in Bern niederlassen, wére dies ein
Gewinn fiir alle. Da kann nur die
Politik Einfluss nehmen, denn eine
andere wichtige Bedingung — gut ge-
bildeten Leute - ist erfiillt. Bern hat
sie.»
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Lahor Jakrlin

ehr stabil-

Hans Rudolf Zollinger

Hans-Rudolf Zollinger (Inhaber Zollinger Immobilien Gumligen):

«Ausser an Top-Lagen sind Buroflachen sehr gut verfligbar.»
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