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Anzahl Spezifisch-Suchende Kreis 11 Opfikon Kloten
Total 140 46 33
Biroflachen 38 10 9
Verkaufsflachen 10 2 0
Gewerbe- und Industrieflachen 5 4 4
Lagerflachen 21 12 8
Nutzung unbekannt 71 20 1k}
Quelle: Realmatch360

Anzahl Spezifisch-Suchende Kreis 11 Opfikon Kloten
Total 140 46 33
<50 m? 6 0 2
50-500 m? 26 7 5
500-3000 m? 8 3 3

> 3000 m? 0 3 0
Flache unbekannt 100 33 23

) GROSSES ANGEBOT

Das Fliachenangebot in Schweizer Ge-
werbeimmobilien ist gegenwirtig riesig:
Allein die angebotenen Biiroflichen ma-
chen - je nach Datenquelle - 2,65 Mio. bis
3,8 Mio.m?aus. Dies entspricht einer Ange-
botsquote zwischen 5% und 7%. Dazu kom-
men rund 700000 m? vermarktete Ver-
kaufsflaichen und eine unbekannte Anzahl
an Gewerbe-, Industrie- und Lagerflachen.
Gemaésseiner Studie der Credit Suisse wer-
den zudem viele Fliachen gar nicht mehr
ausgeschrieben, um zu vermeiden, dass
sie als Ladenhiiter abgestempelt werden.
An Auswahl mangelt es den Geschéaftsfla-
chennachfragern derzeit also nicht. Den-
noch entstehen laufend neue Fliachen. Das
Flachenangebot steigt deshalb weiter, auch

wenn gemaéss CS im vergangenen Jahr fast
600 000 m? zusétzliche Blroflichen nach-
gefragt wurden.

REGIONALE UNTERSCHIEDE
Allerdings ist genau wie auf dem Miet-
wohnungsmarkt auch auf dem Geschéfts-
flachenmarkt zu beobachten, dass sich die
angebotenen Flachen nicht immer dort be-
finden, wo sie die Nachfrager gerne hétten.
So hat die positive Konjunkturentwick-
lung beispielsweise dazu gefithrt, dass
sich das Biiroflichenangebot an Innen-
stadtlagen wieder etwas zuriickgebildet
hat. Auf der anderen Seite ist das Angebot
und sind auch die Leerstdnde an weniger
guten Lagen weiter gestiegen. Jones Lang
LaSalle schreibt in ihrem neuesten Biiro-

Der Geschaftsflachenmarkt weist
aktuell ein Uberangebot auf — eben-
so der Mietwohnungsmarkt. Und
genau wie bei den Mietwohnungen
entsprechen die angebotenen
Flachen nicht immer den Bedurfnis-
sen der Nachfrager.

TEXT—DIETER MARMET*

markt-Profil, dass im CBD von Ziirich das
Biiroflachenangebot gegeniiber dem Hoéhe-
punkt vor einigen Jahren um 60% zuriick-
gegangen ist. Die grossten Biiroleerstinde,
so JLL, sind dagegen nach wie vor in Zii-
rich Nord zwischen Bahnhof Oerlikon und
Flughafen zu finden, wo sich der Wettbe-
werb aufgrund der anhaltenden Angebots-
ausweitung weiter verschéarft. Im Kreis 11
werden 75000 m? Biiroflichen im Ange-
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WIE IM WOHNUNGSMARKT
BEFINDEN SICH AUCH IM
GESCHAFTSFLACHENMARKT
DIE ANGEBOTENEN FLACHEN
NICHT IMMER DORT, WO DIE
NACHFRAGER SUCHEN.»

e

bot ausgewiesen, im Raum Opfikon/Glatt-
brugg knapp 100000 m? und in Kloten
15000 m? Zudem wird darauf hingewie-
sen, dass im Circle beim Flughafen ab Mit-
tenachsten Jahresrund 75 000 m?zusatzli-
che Biiroflachen bezugsbereit seien.

UND DIE NACHFRAGE?

Zu den potenziellen Mietern dieser
Fliachen war bisher wenig bekannt. Im
Wesentlichen wurde indirekt aufdie Nach-
frageentwicklung zuriickgeschlossen via
die Neubautatigkeit und Leerstandsent-
wicklung oder tiber die Insertionsdauern
der Angebote. Eine neue Dienstleistung
von Realmatch360, die sich gegenwartig
nochinder Beta-Phase befindet, analysiert
die Nachfrage anhand der aufden Internet-
Plattformen aufgegebenen Suchabos fiir
Geschiftsflachen. Dabei zeigt sich, dass,
zumindest gemessen an den Wiinschen der
Suchenden, Vermieter im Raum Oerlikon/
Leutschenbach die besseren Karten haben
als jene weiter weg vom Stadtzentrum. In
dieser Region suchen aktuell 140 Firmen
nach neuen Geschiftsflichen. In Opfikon
sind es gerade mal 46 und in Kloten 33 Fir-
men, die spezifisch an diesen Standorten
nach Geschaftsfldchen suchen.

NACHFRAGEANALYSE

Nicht alle der angesprochenen Such-
abos sind vollsténdig ausgefiillt: In 40 bis
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50% aller Fille ist nicht bekannt, welche
Art Flachen nachgefragt werden, und in
rund 70% der Fille fehlt die Angabe, nach
wie vielen Quadratmetern die Nachfra-
ger suchen. Dennoch konnen aus den vor-
handenen Informationen einige interes-
sante Erkenntnisse gewonnen werden: In
allen drei Mérkten werden am héaufigs-
ten Biiroflichen nachgefragt. Wahrend
die Suchabos fiir Biiroflichen im Kreis 11
aber mehr als 50% der Suchauftrige mit
bekannten Nutzungen ausmachen, betragt
dieser Anteil in Opfikon und Kloten weni-
ger als die Hélfte. Daflir werden dort viel
haufiger Lagerfldchen gesucht als in Oerli-
kon. Ein dhnliches Gefalle ist bei den Ver-
kaufsflachen zu beobachten: Betragt der
Anteil der Suchabos nach Verkaufsflichen
im Kreis 11 noch 14%, sinkt er in Opfikon
auf 7%. In Kloten sind aktuell keine spezi-
fischen Suchabos nach Detailhandelsfla-
chen zu verzeichnen. Auch die Analyse der
gesuchten Fldchengrossen bringt Unter-

ANZEIGE

schiede an den Tag: Bei rund der Hélfte der
Nachfrager, welche die gewiinschten Fla-
chengrossen ins Suchabo eintragen, han-
delt es sich wohl um Kleinunternehmen,
suchen sie doch zwischen 50 und 500 m?2.
Die Nachfrage nach Flachen zwischen 500
und 3000 m? ist liberall deutlich kleiner
und Flachen tiber 3000 m? werden we-
der im Kreis 11 noch in Kloten gesucht.
Einzig in Opfikon laufen gegenwiértig drei
Suchabos, in denen nach grossen Flachen
gesucht wird. Hier gilt es allerdings anzu-
merken, dass gerade Grossflachen generell
eher weniger iiber Suchabos gesucht wer-
den. Auch ermoéglichtdie Sucheiiberdie In-
ternetplattformen den Nachfragern heute
(noch) nicht, fiir sie wichtige weitere Kri-
terien — zum Beispiel Angaben zu Standort-
qualitit oder Ausbaustandard - ins Such-
profil zu integrieren.

VERGLEICH MIT DEM ANGEBOT
Rechnetmandiebestehenden Suchabos
nach Buroflachen mit den gesuchten (mitt-
leren) Quadratmetern hoch, ergibt sich ein
spannender Vergleich mit dem Angebot:
Im Kreis 11 steht den 75000 m? im Ange-
bot eine Nachfrage von gut 15000 m? ge-
geniiber, in Opfikon/Glattbrugg sind es bei
einem Angebot von rund 100 000 m® weni-
ger als 10 000 m? und in Kloten werden bei
einem Angebot von 15000 m? weniger als
4000 m? Biiroflachen gesucht. Die Vermie-
tung von Biirofldchen in Ziirich Nord diirf-
te also auch auf mittlere Frist anspruchs-
voll bleiben. [ ]

*DIETER MARMET

Der Autor ist Mitglied des Advisory
Boards von Realmatch360, das Pro-
jektentwickler, Investoren, Bewirt-
schafter, Makler, Berater und Be-
werter mit aktuellen Informationen
zur Immobiliennachfrage beliefert.
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Unsere Immobilien-Soft-
wareldsungen sind
iImMmmer genau so gross

wie Sie.

Wir bieten lhnen Immabilien-Software fir die Verwaltung und Bewirtschaftung
von Mietliegenschaften, Gewerbeobjekten und Stockwerkeigentum. Unsere
Software-Losungen haben wir modular aufgebaut. Dies, damit Sie erst dann in
Leistungen investieren, wenn Sie diese auch wirklich brauchen. Denn das
bedeutet fir uns Fairness: aktuelle Bedirfnisse, Betriebsgrisse und Wachstum
unserer Kunden zu beriicksichtigen.

Kurt Hanselmann, Schulung & Support eXtenso IT-Services AG
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