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Büroflächen:  
Das Angebot ist der Nachfrage davongeeilt. 

Tempi passati 
 

Früher konnten Büros auf eher 
bequeme Art vermietet werden, 
da das Angebot knapp war. Ab-
geschlossen wurden problemlos 
Verträge auf 5 oder 10 Jahre. An-
geboten wurden die Büros im 
Rohzustand; den Innenausbau 
hatte der Mieter in jedem Fall sel-
ber auf seine Kosten auszufüh-
ren. Teilweise wurden Verträge 
über 10 oder mehr Jahre abge-
schlossen. Diese Laufzeiten ka-
men dem Vermieter entgegen 
ebenso wie dem Mieter, der sei-
ne Investitionen amortisieren konn-
te. Von dieser bequemen Art der 
Vermietung müssen wir derzeitig 
Abschied nehmen.  
 

Überangebot an Büroflächen 

Im Grossraum Aargau Büros an-
zubieten ist heute zu einem Ver-
drängungswettkampf geworden. 
Der Bauboom hat bei einer nur 
leicht zunehmenden Bürobeschäf-
tigung nicht nur in Zürich sondern 
auch im Aargau zu einem erhebli-
chen Überangebot an leeren Bü-
roflächen geführt. Allein im Bezirk 
Baden beträgt die Angebotsziffer, 
das heisst die Fläche, die im Ver-
hältnis zu der bestehenden Büro-
fläche angeboten wird, 5.2 %. Im 
Bezirk Aarau ist diese 4.0 %, in 
der Agglomeration Zürich 8 %. 
Die durchschnittliche schweizwei-

te Angebotsquote beträgt 4.2 % 
bei einem totalen Flächenbe-
stand von ca. 52.4 Mio. m2.  

In den einzelnen Stadtquartieren 

von Zürich bewegen sich die ak-
tuellen Rohbaumieten pro m2 p.a. 
von CHF 170.- in Altstetten bis zu 
CHF 615.- an der Bahnhofstras-
se. Der aktuelle Marktmietzins 
bewegt sich in der Region Baden 
in einer Bandbreite zwischen 
CHF/m2 140 p.a. bis CHF/m2 270 
und Jahr genau gleich wie in der 
Region Aarau. Diese Werte gel-
ten mehrheitlich auch für das 
ganze Gebiet entlang der A1 zwi-
schen Egerkingen und Baden 
und zeigen, dass sie ca. 20-30 
Fahrminuten von Zürich weg rapi-
de sinken. Die Durchschnittsbü-
romietzinse sind allgemein nach 
dem Höhepunkt 2013 unter 
Druck gekommen. 

Umnutzung oder Neubau? 

Alte Bürogebäude mit unflexiblen 
Grundrissen und dunklen Räu-
men sind nur schwierig zu ver-
mieten. Sie müssen renoviert, 
umgenutzt oder es muss ein 
grosser Preisnachlass gewährt 
werden. Gefragt sind beliebig un-
terteilbare Flächen, helle Räume, 
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„Büroflächen eilen der tatsächlichen  
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gute Sanitärinfrastruktur, visible 
Eingänge, eine gute ÖV-Anbin-
dung und ein marktgerechter 
Preis. Weiter wünschen die zu-
künftigen Mieter einen direkten Zu-
gang zur Auto-Tiefgarage, Velo-
parkplätze, einen Lift für Palet-
tentransport, einen grosszügigen 
Empfangsbereich im Erdgeschoss 
mit Personalsharing und schnelle 
IT-Daten-Erschliessung. Auch Mög-
lichkeiten für Gastronomie, Fit-
ness, Duschen oder Rauchen 
sollten angeboten werden. 

Wie sollen die älteren Büroflä-
chen, die längere Zeit leer ste-
hen, in dieser Marktsituation wie-
der vermietet werden? Viele Ei-
gentümer wollen teilweise nicht 
mehr abwarten und die Preise 
senken, sondern planen eine To-
talsanierung oder Ersatzneubau-
ten. Voraussetzung dazu ist, 
dass der Standort als attraktiv 
beurteilt wird. Weiter sind grös-
sere, d.h. ab ca. 2‘000 m2 zusam-
menhängende Flächen sowie 
Raumhöhen von über 3 m attrak-
tiv für Mietinteressenten. Grosse 
Flächen ziehen sog. Ankermie-
ter, z. Bsp. eine Grossfirma an. 
Diese bilden dank ihrer hohen 
Bekanntheit einen Anziehungs-
punkt für zusätzliche Mietinteres-
senten, die dann bereit sind, 
auch kleinere, weniger günstig 
gelegene Flächen zu mieten. 
Lässt die Struktur der Gebäude 
keine Sanierung zu, wird es ab-
gerissen und je nach Qualität 
des Standorts durch einen Neu-
bau ersetzt. Dieses Vorgehen 
kann speziell im Raum Zürich 
beobachtet werden. 
 

Vermietung wird  
zur Chefsache  

Das Produkt allein genügt noch 
nicht für eine erfolgreiche Ver-
mietung. Gefragt ist ein persönli-
cher auf den jeweiligen Interes-
senten ausgerichteter Service. 
Das Geschäft hat sich aus einem 
Vermieter- zu einem Mietermarkt 
gewandelt. Er ist bei der Hand zu 
nehmen und seine Wünsche 
sind ihm von den Augen abzule-
sen. Somit wird das oberste Ma-
nagement bis zum erfolgreichen 

Abschluss zum alleinigen An-
sprechpartner und hat für die Be-
treuung des Kunden genügend 
Zeit zu investieren. Damit sich 
der Vermietungserfolg einstellt, 
hat der Vermieter konkrete Vor-
schläge zu unterbreiten, wie die 
Räume am zweckdienlichsten 
auszubauen und zu unterteilen 
sind. 

 

Beispiel Lenzburg  

Mit unseren Vermietungsbemü-
hungen stehen wir in Konkurrenz 
zur Stadt und Agglomeration Zü-
rich als starkem Mitbewerber. 
Trotzdem ist es uns gelungen, 
die Industriebrache des ehemali-
gen Herogeländes und andere 
Gewerbebauten in Lenzburg po-
sitiv zu entwickeln und zu bele-
ben. Z. Bsp. mit der Überbauung 
„Im Lenz“ wurden neben Woh-
nungen auch gegen 10‘000 m2 
Gewerbeflächen in einer ersten 
Etappe erstellt, die wir im Auftrag 
von institutionellen Anlegern ver-
markten dürfen. In den Häusern 
„Im Flügel“ und „Im Fluss“ konn-
ten 2015/2016 vier Ankermieter 
angesiedelt und auf dem Platz 
Lenzburg in einem generell 
schwierigen Marktumfeld bisher 
knapp 10‘000 m2 erfolgreich ver-
mietet werden. Mit unkonventio-
nellen Instrumenten auf oberster 
Führungsebene zum Vermie-
tungserfolg im Büromarkt heisst 
weiterhin unsere Devise.  

Büroflächen: Das Angebot ist 
der Nachfrage davongeeilt. 


