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Oerlikon-One-Hochhaus

UBS bekommt Luxus-Wohnturm nicht
voll - jetzt sinken die Preise drastisch

Im alten Swissotel bleiben Wohnungen monatelang leer. Nun
fallen die Mieten bis zu 500 Franken. Keine Seltenheit: «Es wird
getestet, wie weit der Bogen gespannt werden kann», sagt der
Experte.
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Teures CS-Erbe: Das frithere Swissotel am Bahnhof Oerlikon — heute ein
Wohnhochhaus mit Mini-Lofts unter dem Namen Oerlikon One.
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In Kiirze:

e Die Vermietung der Wohnungen im ehemaligen Swissotel
verlauft harzig.

« Laut Jahresbericht lagen die Mietertrage 33,8 Prozent unter
Plan.

« Nachdem gewisse Wohnungen uber ein Jahr leer standen, senkt
die UBS nun die Mieten.

« Die Grossbank hatte das Projekt im Zuge der Notfusion mit der
Credit Suisse ibernommen.

Einst war das Swissotel der Stolz von Oerlikon, heute ist der Turm
am Bahnhof ein Symbol dafiir, dass sich die Preisspirale nicht end-
los weiterdrehen lasst.

Auf dem Papier klang der Plan vielversprechend: Nach der Pande-
miepleite des Swissotel investierte die damalige Credit Suisse 123
Millionen Franken in das denkmalgeschiitzte Gebaude. Ein durch-
aus kostspieliger Neustart. Heute heisst das markante Gebaude
Oerlikon One 7: In den unteren Etagen befindet sich ein Lifestyle-

Hotel der Marke Mama Shelter, dariiber liegen 124 Mietwohnungen
— mehrheitlich Mini-Lofts mit 1Y% bis 21~ Zimmern.

Kleinstwohnungen im Oerlikon One werden billiger

Seit einem Jahr ist der Umbau abgeschlossen, doch das Interesse
halt sich in Grenzen. Im Februar waren noch 20 Wohnungen zu
haben, aktuell sind es immerhin vier weniger. Das durfte aller-
dings auch daran liegen, dass die UBS, als neue Besitzerin, die Ge-
duld zu verlieren scheint: Bei zahlreichen Wohnungen hat sie die
Mieten um bis zu 500 Franken reduziert.

Ein Beispiel: Eine 71 Quadratmeter grosse Einheit im 18. Stock
wurde vor wenigen Wochen noch fir 3420 Franken angeboten -
heute ist sie flir 2900 Franken ausgeschrieben. Die sogenannten
Classic-Apartments ndhern sich damit gemadss Mietpreiserhebung




der Stadt Zurich 7 dem mittleren Marktniveau an, ein Signal, dass

die hohen Preise bisher viele Mieter abgeschreckt haben.

UBS senkt Miete in Oerlikon One

sind rund 500 Franken tiefer als die . Sie liegen
damit neu auf mittlerem Marktniveau in der Stadt ZUrich.
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Gemass Recherchen dieser Redaktion wurde der Mietpreis bei
neun weiteren Wohnungen mit nahezu identischem Grundriss um
rund 500 Franken reduziert. Bei einer weiteren betragt die Sen-
kung 400 Franken pro Monat.

Unverandert bleiben hingegen die Preise der luxuriosen Townhou-
ses in der obersten Etage: Obwohl noch immer vier der sechs
Wohnungen verfligbar sind, liegen die Mieten weiterhin zwischen
6940 und 7210 Franken.



Preise der Penthouse-Wohnungen

Die Penthouse-Wohnungen bleiben unverandert im Luxussegment. Die
liegen rund ein Drittel Uber den teuersten Wohnungen in der
Stadt Zurich.
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Sie bewegen sich damit deutlich im Luxussegment. Die Mieten lie-
gen im Schnitt ein Drittel iber dem teuersten Perzentil fir Gross-
wohnungen, wobei die Mietpreiserhebung der Stadt Ziirich beson-
dere Lagen und Ausbaustandards nicht beriicksichtigt. Warum die
Preise bei diesen Einheiten nicht angepasst wurden, bleibt offen -
die UBS aussert sich auf Anfrage nicht zu den Mietsenkungen oder
zur Vermietungssituation.

Oerlikon One driickt auf die Fondsperformance

Die Preisabschlage kommen flir Beobachter nicht iiberraschend.
Wie weit die Mietertrage unter den Erwartungen blieben, wird im
aktuellen Jahresbericht 7 des UBS-Hospitality-Immobilienfonds

deutlich. Die sogenannte Mietzinsausfallrate des gesamten Portfo-
lios stieg im vergangenen Jahr von o,4 auf 3,8 Prozent. Hauptver-
antwortlich dafir sei das Oerlikon One, heisst es im Bericht — dort
lagen die Mietertrage 33,8 Prozent unter Plan.

Ebenfalls bemerkenswert: Der aktuelle Schatzwert der Liegen-
schaft betragt knapp 243 Millionen Franken. In das frithere Swis-
sotel wurden bis Ende 2025 jedoch bereits iiber 260 Millionen
Franken investiert — inklusive dem ursprunglichen Kaufpreis im
Jahr 2012. Die Gestehungskosten liegen somit rund 17 Millionen
Franken Uiber dem heutigen Verkehrswert. Haben sich die Verant-
wortlichen hier also verkalkuliert?



Markt bewertet Oerlikon One tiefer

Entwicklung der Ausgaben des UBS-Fonds (Gestehungskosten) und was der
Wohnturm laut Marktschatzung wert ist (Verkehrswert), in Millionen Franken.
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Der Verkehrswert entspricht allen kiinftig erwarteten Mieteinnahmen, umgerechnet auf ihren
heutigen Wert (DCF-Methode). Das Gebaude war per Ende 2025 noch nicht voll vermietet, 20
Objekte sowie ein Gewerbeobjekt fehlten noch. Heute sind noch 18 Wohnungen frei. Digital sind
nur noch die Jahresberichte seit 2021 verfiigbar.

«Es kommt ganz darauf an, mit welchen Annahmen hier ur-
sprunglich gerechnet wurde», sagt Johannes Schwab, Portfolioma-
nager bei der Swiss Finance & Property Group. Er verwaltet indi-
rekte Schweizer Immobilienanlagen und kennt sich im hiesigen
Fondsmarkt bestens aus.

Den Entscheid der Credit Suisse, statt eines klassischen Hotels auf
Mikrowohnungen zu setzen, kann er nachvollziehen. «Solche Kon-
zepte sehen wir auch bei anderen Stadthotels in der Schweiz», sagt
Schwab. Der Riickgang von Geschaftsreisen seit der Pandemie
habe den Druck auf die Stadthotellerie erhoht.

Das Swissotel sei allerdings kein einfaches Erbe. Die CS habe sehr
viel Geld in den Umbau gesteckt, die UBS sei mit ambitionierten
Preisvorstellungen in den Markt eingestiegen. «Offenbar ging das
so nicht ganz auf.»



Immer mehr Mietsenkungen in Ziirich

Dass solche Preisvorstellungen spater nach unten Korrigiert wer-
den miussen, sei auf dem Zuircher Wohnungsmarkt keine Selten-
heit, sagt Schwab. Tatsachlich werden immer mehr Inserate nach-
traglich glinstiger. Laut Daten der ZKB werden im Kanton Ziirich
bereits 4,8 Prozent aller Mietinserate im Laufe der Publikation im
Preis angepasst. «Es wird getestet, wie weit der Bogen gespannt
werden kann.»

In Ziirich werden Inserate immer haufiger nachtraglich im
Preis gesenkt
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Letztlich gelte aber das altbekannte Finanzsprichwort: «Cash is
King.» Wenn sich eine Liegenschaft nur schleppend vermieten
lasse, stiinden Investoren irgendwann vor einer Grundsatzent-
scheidung. «<Entweder du beharrst auf der Fantasie-Sollmiete,
schreibst weiter Verlust — und die Wohnungen bleiben leer», sagt
Schwab. «Oder du schaust, dass du das Ding voll bekommst — und
hast zumindest wieder etwas an deine Kosten.»



UBS legt Immobilienfonds zusammen

Der Fonds, in dem sich das Oerlikon One befindet, war vergange-
nes Jahr selbst Teil eines ungewohnlichen Konflikts. Die UBS kiin-
digte an, mehrere Immobilienfonds zusammenzulegen — darunter
auch den ehemaligen CS-Fonds Hospitality, in dem das Projekt
verbucht ist. Doch das Vorhaben sorgte fiir Unruhe unter Anlegern.

Mehrere von ihnen legten sogar juristische Einsprachen ein - ein
ungewohnlicher Vorgang im sonst ruhigen Schweizer Fondsmarkt.
Wie die «NZZ am Sonntag» 7 publik machte, befiirchteten Investo-

ren, dass ihre gut laufenden Fonds mit problematischen Altlasten
aus dem CS-Erbe vermischt werden. Als Beispiel nannten sie unter
anderem den Hospitality-Fonds und das darin enthaltene Oerlikon
One, das als «kostspieliges Umbauprojekt mit ungewissem Aus-
gang» bezeichnet wurde.
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«Das Vorgehen der Investoren ist gut nachvollziehbar», sagt Johan-
nes Schwab. «Wer in einen klar ausgerichteten Immobilienfonds
investiert, mochte nicht plotzlich mit einem ganz anderen Fonds
zusammengelegt werden — vor allem nicht, wenn dieser weniger



gut lauft.» Schwab sieht aber auch die andere Seite: Die UBS wolle

ihre Produktpalette verschlanken. Zudem seien grossere Fonds fur
institutionelle Anleger attraktiver und liessen sich kostengiinstiger
verwalten.

Inzwischen ist klar: Die Finanzaufsicht hat die Beschwerden abge-
wiesen. Die Fusion der UBS-Immobilienfonds wird per Ende Sep-
tember vollzogen.
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