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Buromarkt Schweiz: Mehr Qualitat
durch erhohten Wettbewerb
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Der Schweizer Biiromarkt steht inmit-
ten einer wegweisenden Expansion. In
den néchsten drei Jahren werden in den
grossen Wirtschaftsriumen iiber eine
halbe Million Quadratmeter Biirofla-
chen erstellt. Weitere Projekte stehen
vor der Bauauslosung, sofern sich da-
fiir eine Nachfrage finden ldsst. Der
Bezug dieser neuen Biiros wird Um-
ziige von mehreren 10’000 Mitarbei-
tern zur Folge haben.

Umziehen bzw. neue Flichen be-
ziehen werden unter anderem Ange-
stellte der Grossunternehmen Allianz,
AXA, Cablecom, Credit Suisse, Kraft
Foods, Post, Roche, Sarasin, SBB, SIX
Group, Sulzer, Swisscanto, Swisscom,
Swiss Re, Tamedia, UBS und Zurich.
Auf sie warten neue Arbeitspldtze in
modernen Baukorpern, aber meist we-
niger individuelle Fliche pro Kopf.
Nicht selten geht damit sogar eine Ab-
kehr von personlichen Pultplitzen ein-
her und ein sogenanntes Desk-Sharing-
Konzept wird eingefiihrt.

Welche Umstinde haben nun zur
bereits eingesetzten Umzugswelle ge-
fithrt? Zahlreiche Unternehmen verfol-
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gen Konsolidierungsstrategien und er-
hoffen sich von neuen Arbeitsplatz-
konzepten eine Verbesserung der Kom-
munikationsstrukturen, der Betriebs-
prozesse und des Wohlbefindens am
Arbeitsplatz. Aussern soll sich dies in
einer erhohten Produktivitit, und nicht
selten gehen die verbesserten Struktu-
ren Hand in Hand mit tieferen Miet-
kosten. Je nach umgesetztem Konzept
sind zusitzlich Flacheneinsparungen
erzielbar. In Raumlichkeiten mit Einzel-
biirostrukturen werden durchschnittlich
iiber 19 m? Flache pro Mitarbeiter ein-
kalkuliert, bei Open-Space-Strukturen
sind es weniger als 14 m*

Mit dem Bezug der neuen Gebdude
besteht fiir die Biiroflachen an den al-
ten Standorten oftmals keine Verwen-
dung mehr, infolgedessen werden sie
nach dem Auszug leer stehen oder
durch andere Unternehmen genutzt,
welche aber wiederum anderswo leere
Biiros zuriicklassen. Sollten die gegen-
wiartig vorherrschenden Rahmenbe-
dingungen anhalten, dann geht Colliers
International davon aus, dass die Ange-
botsquote an verfiigbaren Biirofldchen
in den Wirtschaftsrdumen Basel, Bern
und Ziirich von aktuell 3 bis 5% in drei
Jahren auf etwa 7% oder gar leicht
mehr ansteigen wird. Fir den Wirt-
schaftsraum Ziirich erwartet Colliers
International verfligbare Fldachen von
iber 1 Mio. m* und damit einen An-
stieg gegeniiber dem bisher erreichten
Hoéchststand von 2004.

Zum Vergleich: Die Leerwoh-
nungsziffer der Schweiz betragt aktuell
0,94%, in den Kantonen Basel-Stadt
und -Landschaft, Genf, Waadt, Zug
und Ziirich liegt sie zwischen 0,33 und
0,56%. Das Risiko von Leerstinden
und den damit verbundenen ausfallen-
den Mietertrdgen ist somit bei Biiro-
gebduden um ein Mehrfaches hoher als
bei Wohnhdusern und wird im Zuge
der Angebotsausweitung weiter anstei-
gen. Die Angebotsexpansion bei den
Biirofldchen hat nicht nur unmittelbare
Auswirkungen auf den Mietermarkt
(Druck auf Mietpreise, stirkere Ver-

handlungsposition der Nutzer), son-
dern auch auf den Investitionsmarkt.
Immobilienanlagen mit hohem Wohn-
anteil erfreuen sich einer grosseren Be-
liebtheit.

Maximal 20% der angebotenen Bii-
roflichen sind neuwertig. Die grosse
Mehrheit der verfligbaren Biiros wei-
sen Defizite bezliglich Lage oder Ge-
baudequalitit auf. Zudem wurden viele
dieser élteren Bauten fiir einen Gross-
nutzer (Single Tenant) konzipiert. Sol-
che Grossnutzer sind auf der Nach-
frageseite aber diinn gesit, denn die
Hauptnachfrage kommt von KMUs
mit Flichenbediirfnissen zwischen 100
und 500 m?. Die Vermarktungschancen
steigen folglich, wenn das Gebdude
mehrnutzertauglich (Multi Tenant) ist.
Die Anpassung von dlteren Bauten an
die Raumanforderungen von Klein-
unternehmen bedingt oft massive Ein-
griffe in die Gebaudestruktur, was wie-
derum investitionsintensiv ist. Durch
solche umfassenden Sanierungen und
Umbauten versuchen und erreichen es
einige Eigentiimer aber, ihren dlteren
Liegenschaften neues Leben einzu-
hauchen.

Dies geschieht gegenwirtig in den
vier Obergeschossen des Kaufleutens
in Zirich. Im ehemaligen Schulhaus
wurde 40 Jahre lang nahezu nichts ver-
andert, nachdem es in den 70er Jahren
zum Biirogebdude mutierte. Oder auch
in der 1979 erstellten Liegenschaft
Flurpark in Altstetten. Nach dem Aus-
zug der UBS wird diese bis im Sommer
2014 fir 65 Mio. Franken saniert
(geschétzter Fair Value von 95 Mio.).
Eine massive Neupositionierung wer-
den nach dem Auszug der Zurich auch
das Ambassador House erfahren (ge-
geniiber dem Glattpark in Ziirich) oder
die Schanzenpost am Bahnhof Bern.
Der steigende Konkurrenzdruck auf
dem Biirovermicetungsmarkt durch die
Neubautitigkeit fiihrt dazu, dass auch
die Qualitdt eines Teils des Altbestan-
des angehoben wird.
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