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Markt Schweiz

Fundamental gut

Der Schweizer Biiroflachenmarkt
prasentiert sich in einer ausge-
sprochen guten Verfassung. Trotz
Eintribung der Konjunkturaus-
sichten sind die Fundamental-
daten noch sehr gut.

Wird vom Schweizer Biiroflichenmarkt
gesprochen, sind in der Regel Biiro-
flichen in den Grosszentren gemeint.
Allein in den fiinf Stadtregionen Ziirich,
Genf, Basel, Bern und Lausanne kon-
zentrieren sich 40% der landesweiten
Biirofliche. Auf Regionen ausserhalb
von Gross- und Mittelzentren entfallt
weniger als ein Drittel der Gesamtfliche.
Diese Konzentration wird auch in Zukunft
Bestand haben und diirfte sich tenden-
ziell sogar noch verstarken.

Néhe zum Markt, das heisst zu Kun-
den und Lieferanten, ist fiir Unterneh-
men einer der Hauptgriinde fiir eine
Standortverlagerung in Zentrumsndéhe.
Daneben gewinnt auch der Faktor Hu-
mankapital an Bedeutung. Hochqualifi-
zierte Arbeitskrafte, die intensiv gesucht
werden, sind in der Nahe von Zentren
liberproportional vertreten. Unterneh-
men an einem zentralen Standort besit-
zen daher einen Rekrutierungsvorteil.

Solide Marktdaten

Obwohl sich die Konjunkturaussichten

leicht eintriiben, sind die Fundamental-
daten fiir den Schweizer Biiroflichen-
markt noch sehr gut. Ein sinkender Leer-
stand, eine anhaltende Nachfrage nach
Biiroflichen und eine moderate Bau-
tatigkeit kennzeichnen derzeit den Markt.
Hintergrund der guten Verfassung ist das
fortgesetzte Beschaftigungswachstum,
das im vergangenen Jahr in den klassi-
schen Biirobranchen zu einem Anstieg

der Beschdftigung um 3,8% gefiihrt hat.
Die nach wie vor gute Binnenkonjunktur
wird im laufenden Jahr fiir ein erneut
positives Beschaftigungswachstum sor-
gen und damit die Nachfrage nach Biiro-
flichen weiter anheben.

Der Hohepunkt des gegenwartigen
Zyklus diirfte aber dennoch bereits {iber-
schritten sein. Denn zumindest im Kredit-
gewerbe ist nicht mit einer Fortsetzung
des dynamischen Beschéftigungswachs-
tums zu rechnen. Insgesamt erwarten
wir im laufenden Jahr eine Abschwa-
chung der Dynamik, die mit 3,1% aber
noch immer ansehnlich sein wird. Ten-
denziell hat die Biirobeschaftigung in
den letzten Jahren mit Verzégerung auf
die konjunkturellen Wendepunkte rea-
giert. Im Zuge der absehbaren Konjunk-
turabschwachung wird allerdings auch
der Beschiftigungsanstieg zum Still-
stand kommen und in eine Phase der
Stagnation oder womdglich gar des
Riickgangs miinden. Fiir das Jahr 2009
sind daher vonseiten der Nachfrage nur
noch geringe Impulse zu erwarten.
Flachenangebot sinkt

Die intakten Fundamentaldaten kom-

men in einer seit Anfang 2006 sinkenden
Angebotsfliche zum Ausdruck. Kenn-
zeichnend fiir den gegenwartigen Kon-
junkturzyklus war das spate Erwachen
der Beschdftigung, womit auch die
Nachfrage nach zusatzlichen Flichen
erst spat anzog. An diesem steigenden
Trend hat sich bislang nichts gedndert.
Im Verlauf des Jahres 2007 hat sich die
am Markt angebotene Fliche um rund
200 000 m? verkleinert, was einem Riick-
gang von 18% entspricht.
Uberdurchschnittlich hat die angebo-
tene Fliche in den Grosszentren abge-

nommen. Vor allem in Ziirich und in
Basel stehen derzeit weniger Flachen als

noch vor einem Jahr im Angebot, wobei
etwa in Ziirich besonders in den zentralen
Geschaftsvierteln der Leerstand massiv
abgenommen hat. In Bern hat ein grosser
Neubau in Liebefeld den Trend riicklaufi-
ger Angebotsfliche voriibergehend un-
terbrochen und kurzzeitig die Liquiditat
am Markt erhoht. Eine grossere Zahl neu-
erstellter Biiroflichen hat auch in Genf die
Angebotsquote jlingst seitwarts tendieren
lassen. Mit einer Leerstandsquote von nur
1,1% ist der Biiromarkt im Kanton Genf
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ziemlich angespannt.

Verstarkter Preisauftrieb

Im Unterschied zum Wirtschaftsraum
Ziirich ist es in der Genferseeregion am
Ende des New-Economy-Booms nicht zu
einer libertriebenen Ausweitung an Biiro-
flichen gekommen, weshalb sich nun die
beiden grossten regionalen Biiromdrkte
der Schweiz mit Blick auf die verfiigbare
Fliche stark unterscheiden. Wéhrend
in der Stadt Ziirich noch immer rund
250000 m? Biirofliche leer stehen (4,6%),
warten in Genf nur noch 36 000 m?
(1,1%) auf einen Mieter. Die rege Bau-
tatigkeit in Lausanne hat ein Austrock-
nen des Marktes wie in Genf verhindert,

sodass sich Lausanne zunehmend als
Alternative zum angespannten Markt

in Genf positionieren kann.

Ausserhalb der Zentren hat sich der
lange Zeit schleppende Abbau des Ange-
botsilberhangs gegen Ende des letzten
Jahres intensiviert. Die ginstige Kon-
junktur auf dem Biiromarkt, die sich
zundchst auf die Zentren konzentrierte,
erreicht auch periphere Standorte. Da
auf der Angebotsseite bei den Neu-
zugdngen vorerst mit einer stabilen Ent-
wicklung zu rechnen ist, zeichnet sich
ein weiterer Abbau des Leerstands ab.

Diese Situation vergrossert den Spiel-
raum fiir Preisanpassungen. Trotz seit
zwei Jahren sinkender Angebotsquote
haben sich die Angebotspreise bisher
kaum aufwdrts bewegt. Nicht einmal in
den grossen Zentren zeigen sie einheitlich
nach oben (vgl. Grafik auf Seite 7). Da-
hinter verbirgt sich allerdings der statisti-
sche Effekt, dass das Angebot mangels
Objekten an zentralen Lagen zunehmend

von stadtischen Randlagen dominiert
wird, die tiefere Preise aufweisen. In Tat
und Wahrheit sind die Preise in den zen-
tralen Geschaftsvierteln gestiegen. 2008
und 2009 diirfte dieser Preistrend weitere
Regionen erfassen und landesweit zu
einem Anstieg der Mietpreise fiihren.

Je nach Standort variieren die Preise

flir Biiroflichen betrédchtlich. In der
Innenstadt von Genf und Ziirich liegen

die angebotenen Topmieten iiber 700 Fr.
pro Quadratmeter und Jahr. Absolute
Spitzenlagen erzielen bis 900 Fr., werden
jedoch zumeist unter der Hand gehandelt.
Der Medianwert der Schweiz ist dagegen
bei rund 220 Fr./m? p. a. anzusiedeln.

Droht Angebotsiiberhang?

Nicht nur von der in Zukunft weniger
dynamischen Nachfrageseite, auch von-
seiten des Angebots droht Druck auf die
Preise. Zu befiirchten ist, dass es in rund
zwei Jahren zu einer markanten Aus-
weitung der Biiroflichen kommt. Erste
Anzeichen dafiir vermittelt das sprung-
haft gestiegene Volumen der binnen Jah-
resfrist eingereichten Baugesuche.

In diesen Zahlen sind zahlreiche Pro-
jekte nicht beriicksichtigt, die sich in
fortgeschrittenem Planungsstadium be-
finden, deren Baueingabe jedoch noch
nicht stattgefunden hat. Allein in Ziirich-
West bestehen Pléne fiir 200 000 m? zu-
sdtzlicher Geschaftsflachen. Damit droht
kiinftig wie schon im Jahr 2003 eine Flut
von Angeboten den Markt zu liber-
schwemmen - just zu einem Zeitpunkt,
da sich eine schwdchere Nachfrage
abzeichnet. Fredy Hasenmaile
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Der Markt spielt regional

Steigende und sinkende Mieten flr Biroflachen sind gegenwirtig in etwa
gleich vielen Regionen zu beobachten. Die Interpretation von Angebots-
mieten ist jedoch besonders im Fall von Blrofldchen oft heikel. Die Hohe
der Angebotsmieten héngt namlich stark vom spezifischen Standort der
einzelnen Angebote ab. Das kann gut am Beispiel der beiden Finanzzentren
Zurich und Genf beschrieben werden. Die Mieten fir Biroflachen um die
Bahnhofstrasse in Zirich oder die Rue du Rhéne in Genf steigen Jahr fur
Jahr. An diesen Toplagen kommt es kaum zu einem Mieterwechsel. Die
Fléchen sind selten ausgeschrieben, sondern gehen unter der Hand weg.
Preisvernderungen an Toplagen werden in den Angebotsmieten daher nur
unvollstandig abgebildet. Ein weiterer Effekt betrifft die Struktur des Ange-
bots. Wéhrend am Anfang eines boomenden Biromarktes noch vermehrt
Angebote in den Zentren zu finden sind, verschiebt sich der Schwerpunkt
mit Dauer des Bliromarktzyklus immer mehr in dezentrale Lagen. Der Preis-
rickgang in Zirich, Genf und Basel ist deswegen nicht als genereller Riick-
gang der Marktmieten in diesen Zentren zu sehen, sondern als Ausdruck
eines sich strukturell verdndernden Angebots, das zunehmend durch stadti-
sche Randlagen dominiert wird.
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