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Ein Markt voller Facetten

BUROMARKT Die Gegebenheiten des Schweizer Biiromarktes fallen insgesamt sehr differenziert aus.

Daniel Stocker

emadss aktuellen Erhebungen liegt
G die Angebotsquote in den fiinf

grossten Biiromédrkten der Schweiz
(Ziirich, Genf, Bern, Lausanne, Basel) bei
4,7%.ImVergleich zur Leerwohnungsziffer
(1,15% per Juni 2023) erscheint das hoch,
im internationalen Vergleich weist die
Schweiz jedoch einen tiefen Biiroleerstand
auf. In den europidischen Grosszentren
London und Paris stehen 8,9 bzw. 8,8% der
Biiroflichen leer. Diverse vergleichbare
Stédte wie Dublin oder Stockholm weisen
eine Quote oberhalb von 10% auf. Noch
extremer préasentiert sich die Situation in
den amerikanischen Stddten Miami
(16,3%), New York (17,5%), Los Angeles
(27,3%) und San Francisco (32,4%). Aus in-
ternationaler Perspektive wirkt der Schwei-
zer Biiroleerstand moderat, zumal frei-
stehende Flachen ebenso wie die Verfiig-
barkeit von Arbeitskréften eine wichtige
Grundlage fiir die Unternehmensexpan-
sion sind.

BELIEBTE INNENSTADTE

Bei genauerer Betrachtung zeigt der
Schweizer Biiromarkt aber verschiedene
Facetten. Es besteht eine anhaltende
Nachfrage nach Biiros an zentralen Stand-
orten, entsprechend weisen die Innen-
stadtlagen/CBD (Central Business District)
in fast allen Stddten eine sehr tiefe Leer-
standsquote auf. Als Konsequenz davon
sind die Spitzenmieten in nahezu allen Bii-
romdérkten {iber die vergangenen Jahre ge-
stiegen. In Ziirich und Genfliegen sie mitt-
lerweile zwischen 900 und 1000 Fr./m?und
Jahr (netto). In den meisten Agglomerati-
onsgemeinden wiirde ein Viertel dieses Be-
trags fiir ein durchschnittliches Biiro aus-
reichen. Trotzdem ist an den teuren Lagen
eine starkere Nachfrage spiirbar, wéhrend
in suburbanen Gebieten die Biirovermie-
tung schleppender vonstattengeht.

In der Region Ziirich sind 5% der Biiro-
flaichen verfiigbar. Wéhrend 2,6% im
Kreis 1 und 2,3% der Fldchen in Ziirich-
West leerstehen, liegt die Quote in Oerli-
kon (7,7%), Kloten (6,4%), Wallisellen

(10,8%) und vor allem Opfikon/Glattbrugg
(28,6%) markant h6her.

In Genf gestaltet sich die Biirosuche im
CBD bei einer Angebotsquote von 3,4%
ebenso anspruchsvoller als in der Flug-
hafenregion (15,4%). Vergleichbare Ten-
denzen findet man in Lausanne, Bern, Zug
und Luzern, wo die Leerstandsquote in der
Innenstadt jeweils unterhalb von 1,5%
liegt, im Gegensatz zu einer grosseren An-
gebotsvielfalt ausserhalb der Zentren. Bei
Mietvertragsverhandlungen fiir Fldichen an
Innenstadtlagen sind Immobilieneigentii-
mer also meistens in einer komfortablen
Position. Umgekehrt kdnnen Mietinteres-
senten an dezentraleren Standorten bei ei-
nem Vertragsabschluss auf das Entgegen-
kommen der Vermieter in Form von miet-
freien Monaten und einer teilweisen Uber-
nahme der Mieterausbaukosten hoffen.

Ein anderes Bild zeigt sich in Basel. Dort
verdreifachte sich das Biiroangebot zwi-
schen 2018 und 2020, wodurch die
Angebotsquote von 1,8 auf 5,7% stieg
und seither um den Wert von 5,5%
schwankt. Ein massgeblicher Ausloser die-
ser Zunahme war der Bezug des zweiten
Roche-Hochhauses respektive die daraus
resultierende Aufgabe diverser Standorte
mit mehreren zehntausend Quadratme-
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tern in der Innenstadt. Entgegen dem weit-
verbreiteten Trend stehen in Basels Zent-
rum mit 6,6% tiberdurchschnittlich viele
Biiros leer.

ANGRIFFE AUF DEN SUPERZYKLUS
Noch Anfang 2022 konnte der Schweizer
Immobiliensektor auf eine Dekade mit Rii-
ckenwind zuriickblicken. Dank stetigem
Kapitalzufluss verfolgten die meisten Anla-
gegefdsse eine Wachstumsstrategie, paral-
lel wurden neue Vehikel lanciert, und der
Marktwert der Liegenschaften bewegte
sich nur in eine Richtung.

Dann trat ein Szenario ein, das viele
Marktakteure ausgeblendet hatten: Bin-
nen kurzer Frist stiegen Inflation und
Zinsen sowie insbesondere Bau- und
Fremdfinanzierungskosten in ungeahnte
Hohen, der Kapitalzufluss brach ab, und
plotzlich war die Verkduflichkeit ge-
wisser Objekte arg beeintrachtigt. Der
Immobilien-Superzyklus wurde von ver-
schiedenen Seiten angegriffen. Beson-
ders betroffen waren Biiroimmobilien. Hy-
bride Arbeitsplatzformen haben zu einem
globalen Siegeszug angesetzt, der zukiinf-
tige Biirobedarf steht auf wackligen Bei-
nen, entsprechend agierten viele Anleger
zuriickhaltend mit Investitionen in Biiro-
immobilien.

Diese Vorsicht ist insbesondere in
einem Umfeld mit hohen Leerstands-
risiken nachvollziehbar, beispielsweise
in vielen amerikanischen Mérkten. Falls
dann zusétzlich die Baupipeline noch gut
gefiillt ist und die Immobilien hoch be-
lehnt sind, kann das Fundament von Biiro-
immobilien mehr als nur Risse erhalten.

PANIK IST FEHL AM PLATZ

Die Rahmenbedingungen in der Schweiz
sind jedoch nicht ganz so dramatisch. Ers-
tens bewegen sich die Leerstandsquoten
mit Ausnahme einiger Teilmérkte auf tiber-
schaubarem Niveau, und die Fldchen-
nachfrage ist bisher intakt geblieben. Zwei-
tens hat sich die Baudynamik bereits vor
der eingeleiteten Trendwende verlang-
samt, womit in den kommenden Quarta-
len weniger neue Fldchen auf den Markt
kommen als in den Vorjahren. Ein Anstieg

des Biiroleerstands ist zwar in gewissen
Regionen durchaus wahrscheinlich. Insge-
samt diirfte die Marktstabilitdt dadurch
aber nicht beeintrdchtigt werden. Drittens
verfiigen die heimischen institutionellen
Investoren dank einer hohen Eigenkapital-
quote tiber eine gewisse Stressresistenz.
Dennoch sollte nicht ausgeblendet wer-
den, dass es auch hierzulande Objekte
gibt, die vor schier unlésbaren Herausfor-
derungen stehen. Namentlich unsanierte,
nicht nachhaltigkeitskonforme Gebiude
mit unflexiblem Grundriss, die fernab des
Stadtzentrums liegen und mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln schlecht erreichbar sind.

«Die Schweizer
Rahmenbedingungen
sind nicht ganz so
dramatisch.»

Falls solche Biiroimmobilien ihre Mieter
verlieren, besteht die letzte Alternative oft-
mals in einer Umnutzung - falls sie recht-
lich zuldssig und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Die Angebotsknappheit und der Miet-
preisanstieg im Wohnungsmarkt lassen
sich im Biirosektor — von spezifischen Teil-
mirkten in den Zentren abgesehen —nicht
beobachten. Das bedeutet jedoch nicht,
dass Unternehmen bei Suche nach neuen
Standorten keine Kompromisse eingehen
miissen. Entgegen der landldufigen Mei-
nung sind qualitativhochwertige Biiros an
gut erschlossenen Lagen nicht beliebig
verfiighar. Umso weniger, wenn der An-
forderungskatalog umfasst, dass die Fli-
chen auf derselben Ebene und nicht tiber
mehrere Etagen verteilt sein sollen und
ebenso hochsten Nachhaltigkeitskrite-
rien gerecht werden sollen. Der Umzug
in neue, passende Biirordumlichkeiten
nimmt daher oft auch mehrere Monate
in Anspruch, wie das bei der Wohnungssu-
che mittlerweile iblich ist.
Daniel Stocker, Head Research,
JLL Schweiz



