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Pavillonarchiektur in der Schweiz 19/36: Am Ufer des Gefersieesiimr mAediterran anmutenden Lausanner Stadtteil Ouchy schufen die ortsané'aissigen Architekten Bakker & Blanc 2016
von den baufalligen hundertjahrigen Seepavillons mehrere freie Rekonstruktionen, deren postmoderne Formen einen vom alten Griechenland traumen lassen.

ANZEIGE

www.jobs.nzz.ch

MARCO BAKKER

Die Biironachfrage unter der Lupe

Neben dem weiterhin vorhandenen An-
gebotsiiberhang setzt der fortschreitende
Umbau der Biirolandschaft sowohl Neu-
als auch Altbauten unter Druck und
filhrt dazu, dass eine namhafte Anzahl
freier Fldchen verfiigbar ist. Auch Ende
2017 bleibt der Biiromarkt weiterhin ein
Mietermarkt mit hohen Incentives und
vermehrt geforderten Early-Break-
Optionen. Nachdem die vertraglichen
Mieten ldngere Zeit konstant gehalten
wurden und Incentives wie mietfreie
Zeit, Staffelmiete, Beitrdge an den Aus-
bau usw. iiblich waren, sind die Ab-
schlussmieten in den vergangenen zwei
Jahren ins Rutschen gekommen und
haben deutlich nachgegeben.

Analyse der Nachfragersegmente

Dies zwingt Eigentiimer und Vermieter
von Biiros, Losungen zu finden, wie die
Biiroflachen an die sich dndernden Be-
diirfnisse der Nachfrager angepasst wer-
den konnen. Hier setzt das von Fahr-
lander Partner und CSL Immobilien ge-

meinsam entwickelte Konzept der Nach-
fragersegmente im Biiromarkt an, das
die einzelnen Schweizer Betriebe bzw.
Nutzer der Flachen in Nachfragerseg-
mente klassiert, die sich in ihren Biiro-
standort- und Biiroraumpréferenzen so-
wie ihren Moglichkeiten, diese Priferen-
zen im Biiromarkt umzusetzen, dhneln.

In den grossen Ballungsgebieten ist
der Transformationsprozess auf dem
Biiroflichenmarkt schon seit einigen
Jahren in Gang: In der Peripherie ent-
standen Dienstleistungs-Cluster, was
dazu gefiihrt hat, dass die Innenstddte
(Central Business Districts, CBD) eine
Bereinigung erfahren haben. So haben
etwa in der Stadt Ziirich in den letzten
Jahren Unternehmen aus der Finanz-
oder der Beratungsbranche Arbeits-
platze mit weniger Kundenkontakt
(Backoffices) an gut erreichbaren, aber
giinstigeren Standorten am Stadtrand
zusammengezogen.

Da dieser Konsolidierungsprozess —
getrieben durch Kostendruck und neue

Arbeitsplatzkonzepte — in Ziirich weit-
gehend abgeschlossen sein diirfte, lohnt
sich ein vertiefter Blick auf die gegen-
wartige Struktur der Biirolandschaft der
Stadt und ihrer Quartiere. Hierzu eignen
sich Betrachtungen der dominanten (ge-
messen an der Anzahl Arbeitsplitze)
Nachfragersegmente im Biiroflachen-
markt auf Hektarraster-Ebene. Per Ende
2015 dominieren im CBD von Ziirich
rund um die Bahnhofstrasse mengen-
miéssig die diskreten Berater (z. B. Bera-
tungsfirmen, Fach- oder Zahnérzte, Treu-
hénder, Banken, Versicherungen), 6ffent-
lichkeitsnahe Betriebe und die trotz den
erwdhnten Verlagerungen an den Stadt-
rand noch immer hiufig vorkommenden
Backoffices.

Hauptsitze oft ausserhalb der Zentren

Im Vergleich mit der gesamten Stadt und
der Schweiz sind im CBD Backoffices
und die durch die Finanz-, Versiche-
rungs- und Unternehmensberater ge-
pragten exklusiven Frontoffices und dis-

kreten Berater iiberdurchschnittlich ver-
treten. Die beiden letztgenannten Nach-
frager werden aller Voraussicht nach
auch in Zukunft an den innerstadtischen
Lagen mit dem hochsten Prestige blei-
ben, da sie die reprasentativen Standorte
fiir ihre Tatigkeit mit starkem Kunden-
austausch benétigen.

Auch wenn an einigen Standorten im
zentralen Geschiftsviertel Hauptsitze
das dominante Nachfragersegment sind,
ist der Anteil Arbeitsplidtze dieses Seg-
ments im CBD - entgegen der ersten
Vermutung — geringer als in der gesam-
ten Stadt. Viele Hauptsitze der wert-
schopfungsintensiven Branchen befin-
den sich ausserhalb des CBD. In den
Quartieren ausserhalb des (erweiterten)
CBD sind die kreativen Denker und die
lokalen Dienstleister die Hauptmieter
von Biirofldchen. Die kleinbetrieblich
strukturierten lokalen Dienstleister sind
Betriebe aus den Branchen Informatik-
dienste, Sportdienstleistungen, Gesund-
heits- und Sozialwesen, Weiterbildung
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Objekt im Fokus

In Wil (SG) entstand ein Gebéude fiir
die Feuerwehr, das funktional wie ge-
stalterisch tiberzeugt. 3

Aus der Branche
Verkauf Wohneigentum

Stadt und Kanton Ziirich 2
Ubrige Schweiz 2
Kaufgesuche 4
Anlageobjekte

Stadt und Kanton Ziirich 4
Ubrige Schweiz 4
Ausland 4
Bauland 4
Vermietung Wohnen

Stadt und Kanton Ziirich 4
Ubrige Schweiz 4
Vermietung Biiro und Gewerbe

Stadt und Kanton Ziirich 4

Anzeigeverkauf
Tel. 044 258 16 98, Fax 044 258 13 70
inserate @nzz.ch

Die Immobilienplattform:
www.nzzdomizil.ch
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sowie sonstige Dienstleistungen fiir
Unternehmen und Private. Dieses Seg-
ment ist eher wertschopfungsschwach
und preissensitiv und vermag somit die
Leerstandsproblematik bei grossfléchi-
gen, teureren Biirobauten in den Quar-
tieren nicht zu losen. Das erweiterte
CBD zihlt zu den Verlierern des laufen-
den Transformationsprozesses und ver-
zeichnet derzeit hohe Leerstinde, wih-
rend sich das Zentrum wieder erholt.

Vermeidung von Fehlplanungen
Die vollstidndige Verortung samtlicher
Nutzer von Biiroflichen hat den An-
spruch, die auf dem Geschiftsflichen-
markt bestehende Informationsliicke zu
fiillen, die Markt-Transparenz zu er-
hohen und Fehlplanungen zu reduzieren.
Die Anbieter von Biiroflichen miissen
heute mehr denn je ihr Angebot den sich
verdndernden Bediirfnissen der Biiro-
mieter anpassen.
Raphael Schonbdchler
Fahrlander Partner

IHRE IMMOBILIENWELT

Die «Neue Ziircher Zeitung» und die «NZZ am Sonntag» bieten Ihnen die ideale Plattform fiir
Thre Immobilienanzeigen. Nutzen Sie die verschiedenen Anzeigemdglichkeiten, und sprechen Sie

mit Threm Inserat Fachleute sowie Immobiliensuchende und -besitzer an.

Beilage Erscheinungsdatum Anzeigenschluss Titel

Immobilien 11. Marz 23. Februar «NZZ am Sonntag»
«Residence» 25. Marz 9. Méarz «NZZ am Sonntag»
«NZZ Domizil» Jeden Samstag Jeweils am Donnerstag «Neue Ziircher Zeitung»

vor Erscheinen um 14 Uhr

Bei «Residence» ist der Reservationsschluss fiir Immobilienkunden 10 Tage vor Anzeigenschluss.

Weitere Informationen iber Mediadaten, Placierungsméglichkeiten sowie Anzeigenpreise unter
www.nzzmediasolutions.ch, inserate@nzz.ch oder unter Telefon +41 44 258 16 98. Anderungen vorbehalten.
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