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Buromarkt aus Bewertersicht

Herausforderungen durch
Uberangebot

Der aktuelle Bliromarkt stellt den
Immobilienbewerter vor neue Her-
ausforderungen. Bei vielen nach-
haltig vermieteten Objekten an gu-
ten Lagen sind die Ertrage ga-
rantiert. Hingegen ist der Ertrag
von Biroflachen von Gebauden
an peripheren Lagen und mit
problematischer Gebaudestruktur
schwieriger zu bewerten.

Steigende Preise und sinkende
Renditen

Die verfugbare durchschnittliche
Blronutzflache nimmt weiter zu.
Obwohl die Nachfrage auf dem
Mietermarkt eher schwachelt, las-
sen die stetig sinkenden Netto-
Anfangsrenditen erkennen, dass
die Anleger trotzdem zu steigen-
den Preisen investierten. Der Fla-
chenbedarf an Biroraum pro Ar-
beitskraft nimmt standig ab. So
werden derzeit pro Blrobeschaf-
tigten durchschnittlich ca. 20 m?
Biroflache beansprucht. Pro Kopf
am meisten Flache bendtigen An-
waltskanzleien mit ca. 32 m?, am
wenigsten die Ooffentlichen Ver-
waltungen mit ca. 15 m?% Strate-
gisch visieren die Unternehmen
eine Verringerung des Birofla-
chenbedarfs auf 17 m? an. Neue
Arbeitsmodelle begiinstigen die-
sen neuen Trend im Buromarkt.
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Desk Sharing

Desk Sharing heisst, dass es in-
nerhalb einer Unternehmung o-
der Abteilung weniger Arbeits-
platze als Mitarbeitende gibt. Die
Mitarbeitenden haben keinen fix
zugeteilten Arbeitsplatz, sondern
kénnen ihn taglich aus den ver-
fugbaren Desk Sharing-Arbeits-
platzen auswahlen. Solche Ar-
beitsplatze helfen den Flachen-
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und Infrastrukturaufwand pro Mit-
arbeitenden zu optimieren. Desk
Sharing kommt bis anhin vorwie-
gend bei grossen Unternehmen
mit mehr als 1°'000 Beschéftigten
zum Einsatz.

Externes Co-Working

Unter Co-Working versteht man
Biroflachen, die durch speziali-
sierte Co-Working-Anbieter be-
trieben werden. Sie kénnen ge-
meinschaftlich von Mitarbeiten-
den verschiedener Unternehmen
oder von Einzelpersonen flexibel
und befristet genutzt werden. Da-
bei stellt der Co-Working-Anbieter
den Nutzern vollstdndig ausge-
baute Buroarbeitsplatze mit IT-
Infrastruktur, Besprechungsrau-
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me und Dienstleistungen, wiezB. Die 15 gréssten Biiroflichenmarkte

Empfang, Telefon und Postser-
vice, zur Verfligung.

Schadensbegrenzung dank
Zwischennutzung

Stehen Blrogebaude an nicht
optimaler Lage leer, hat der Be-
werter einen Wiedervermietungs-
zeitraum festzulegen. Der Wert-
verlust infolge des Leerstandes
kann in den ersten funf Jahren ca.
ein Funftel des Verkehrswertes
betragen. Gerade wenn von ei-
nem mehrjahrigen Leerstand aus-
gegangen werden muss, sollte
der Bewerter eine Zwischennut-
zung prufen. Dabei kénnen Ertra-
ge anfallen, welche sonst aus-
bleiben wirden und Kosten, z. B.
fur Bewachung, wegfallen.

Umnutzung als Notlésung

Verspricht die Vermietbarkeit we-
gen des wenig geeigneten Stand-
orts wenig Erfolg, pendeln sich
die Buromieten gegenuber einer
Wohnnutzung auf tiefem Niveau
ein und lassen die Baugesetze
eine Umnutzung zu, sollte dieses
Szenario dringend gepruft wer-
den. Der Bewerter soll jenes
Szenario vorschlagen, das die
maximale Wertschdpfung aus
dem Grundstlick generiert, je-
doch gleichzeitig realisierbar ist.
Der Internationale Rechnungsle-
gungsstandard (IFRS) schreibt
funf Faktoren vor: Die Umnut-
zung muss physisch moglich,
rechtlich zuldssig und finanziell
tragbar sein. Weiter muss sie
dem vorrangigen Markt entspre-
chen und eine gewisse Wesent-
lichkeit aufweisen.

Mieterforderungen sind zu be-
riicksichtigen

Die institutionellen Anleger halten
an ihren geforderten Mietzinsen
fest. Unberlcksichtigt bei der
Mietpreisentwicklung sind aber
die Incentives, das sind Vorteile,
die dem zukinftigen Mieter im
Hinblick auf den Abschluss des
Mietvertrages gewahrt werden.
Hier spielt der wahre Markt.
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Somit entsprechen die angebote-
nen Mieten haufig nicht den ef-
fektiv bezahlten. Incentives sind
zum Beispiel eine mietfreie Zeit
oder die Finanzierung des Innen-
ausbaus. Hinzu kommt, dass fle-
xible Mietvertrage und Early-
Break-Optionen das Risiko eines
kinftigen Leerstandes erhdhen.
Fur den Bewerter gilt der Grund-
satz, dass er die reale Zukunft
abbilden soll. So sind die Investi-
tionen in den Ausbau uber die
Laufzeit des Mietvertrages in ei-
ne Rente umzulegen und vom
Ertrag in Abzug zu bringen.

Wird der Bewerter durch die
Digitalisierung ersetzt?

Der Immobilienmarkt ist einer
standigen Dynamik ausgesetzt,
da sich die Rahmenbedingungen
laufend andern. Daraus ergeben
sich neue Umstande und Kons-
tellationen, die in eine Bewertung
einfliessen muissen, weshalb es
weiter auf das personliche Fach-
wissen des Bewerters ankom-
men wird.

Gerne steht Ihnen unser Bewer-
tungsteam flr weitere Fragen
oder eine umfassende Beratung
zur Verfugung.
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