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Angebotsüberhang wird nicht entschärft werden

• Die Median-Angebotsmiete im Zürcher Central Business District (CBD) erreicht 
mittlerweile ein Preisniveau von netto CHF 450/m². Innerhalb des CBD können sich die 
Mieten dabei deutlich unterscheiden. Ausserhalb des CBD ist das Preisniveau im Mittel 
markant tiefer. In keinem Grosszentrum ist diese Differenz so gross wie in Zürich, was 
mit ein Grund für die zahlreichen Standortverlagerungen in den letzten Jahren war.

• Das Flächenangebot auf dem Zürcher Büroflächenmarkt hat sich im Laufe des Jahres 
2015 stabilisiert, bleibt mit 6.4% allerdings auf sehr hohem Niveau. Im Angebot 
befinden sich aktuell 645'000 m² – rund 83'000 m² weniger als am bisherigen 
Höhepunkt im 1. Quartal 2015.

• Mit einem im Laufe des Jahres 2015 bewilligten Investitionsvolumen von CHF 223 Mio. 
liegt die geplante Ausweitung zwar um deutliche 38% unter dem langfristigen Mittel von 
CHF 358 Mio., was aber den Angebotsüberhang noch kaum entschärfen wird.

• Noch ist unklar, wie die Steuerstrategie des Kantons Zürich unter Berücksichtigung der 
USR III aussehen wird. Für den Kanton Zürich wird sich eine Senkung der 
Gewinnsteuer unter Umständen als notwendig erweisen, um das Steuergefälle zu den 
Nachbarkantonen nicht noch grösser werden zu lassen. Aufgrund des hohen Anteils 
juristischer Personen an den Steuereinnahmen hätte das jedoch rasch Steuerausfälle 
zur Folge. Aufgrund dieser kniffligen Ausgangslage könnte die Nachfrage für 
Büroflächen in Zürich unter zusätzlichen Druck geraten.
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Flächenangebot hat sich auf hohem Niveau stabilisiert

• Mit angebotenen Medianpreisen von netto CHF 510/m² ist der Genfer Central 
Business District (CBD) nach wie vor das teuerste Geschäftsgebiet der Schweiz, auch 
wenn sich in Genf in den letzten Jahren die nach oben verzerrten Angebotspreise 
abgeschwächt haben. 

• Das hohe Angebot auf dem Genfer Büroflächenmarkt hat sich im Laufe des Jahres 
2015 stabilisiert. Die ausgeschriebenen Flächen betrugen im 4. Quartal 2015 346'000 
m² bzw. 8.6% des Bestands. 

• Nur gerade 5.1% der Angebote waren zur Erstvermietung ausgeschrieben, was 
verdeutlicht, dass das Problem nachfrageseitig begründet ist.

• Die vorhandenen Unsicherheiten haben Investitionen in Genfer Büroneubauten äusserst 
rar werden lassen. Das baubewilligte Investitionsvolumen des Jahres 2014 lag 50.1% 
unter dem langfristigen Mittel.

• Einen massgeblichen Einfluss auf die Entwicklung des Büroflächenmarktes Genf wird 
die neue Bahnstrecke Cornavin–Eaux-Vives–Annemasse (CEVA) haben, die ab Ende 
2019 den grenznahen französischen Ort Annemasse mit dem Genfer Bahnhof Cornavin
verbinden wird. 

• Neben den verhaltenen Wirtschaftsaussichten sorgt auch die USR III bei Investoren auf 
dem Genfer Büroflächenmarkt für Unsicherheit. Die geplante Reduktion des 
ordentlichen effektiven Steuersatzes auf 13% führt bei den Statusgesellschaften, die 
z.B. nicht von einer Patentbox profitieren können, zu einer leicht höheren 
Steuerbelastung, während alle ordentlich Besteuerten tiefer belastet werden.
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Der Büroflächenmarkt Bern dürfte sich mit der Zeit erholen

• Der Büromarkt Bern hat gemeinsam mit Basel die preisgünstigsten Flächen unter den 
Grosszentren. Die flächengewichte Durchschnittsmiete (netto) liegt mit CHF 221/m²
fast 30% unter dem Niveau von Zürich. Insbesondere das äussere Geschäftsgebiet 
Berns ist mit einer Medianmiete von CHF 190/m² im Vergleich zu anderen Zentren ein 
günstiger Standort. 

• Mit dem Baufortschritt und der Fertigstellung der Grossprojekte hat sich eine 
Angebotszunahme auf dem Büroflächenmarkt Bern abgezeichnet. Ende 2015 wurde 
das bisherige Maximum von 132'000 m² an ausgeschriebenen Flächen erreicht, was 
einer Angebotsquote von vergleichsweise tiefen 3.9% entspricht.

• Per 1. Juni 2015 stiegen die Leerstände in der Bundesstadt sprunghaft auf 68'000 m²
an, was mehr als eine Verdoppelung gegenüber dem Vorjahr bedeutete. Dies entspricht 
dem höchsten Leerstand seit Messbeginn im Jahr 1998. 

• Entsprechend klar ist die Projektierungstätigkeit eingebrochen: Das bewilligte 
Investitionsvolumen von Büroflächen lag im Jahr 2015 58.4% unter dem langfristigen 
Mittel. Aufgrund einer derart geringen künftigen Angebotsausweitung dürfte sich der 
Büroflächenmarkt Bern mit der Zeit unweigerlich erholen.

• Aufgrund der hohen Unternehmensbesteuerung ist in Bern nicht mit Neuzuzügen als 
Folge der USR III zu rechnen. Um Standortverlegungen aus Steuermotiven 
vorzubeugen, beabsichtigt auch Bern, den maximalen Gewinnsteuersatz von heute 
21.6% bis 2021 auf zwischen 16.4% und 18% zu senken. Gänzlich konkurrenzfähig 
wird der Standort hinsichtlich der Steuerattraktivität dadurch nicht werden.
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Basler Hochhaus-Fieber hält an

• Mit einer flächengewichteten Durchschnittsmiete von netto CHF 222/m² ist Basel 
punkto Büroflächenpreise zusammen mit Bern das günstigste Grosszentrum. 
Insbesondere im Basler Central Business District (CBD) liegt die Medianmiete mit CHF 
260/m² auf einem vergleichsweise tiefen Niveau und unterscheidet sich von jener im 
äusseren Geschäftsgebiet um nur CHF 52/m².

• Weil abgesehen von den Werkgeländen der Pharmamultis am Rheinknie jüngst nur 
wenige Flächen gebaut wurden, haben sich die ausgeschriebenen Büroflächen im 
Laufe des Jahres 2015 auf 152'000 m² reduziert, nachdem der Wert vier Quartale 
zuvor noch um 17'000 m² höher lag.

• Basel erweist sich als der zurzeit dynamischste Büroflächenmarkt unter den Schweizer 
Grosszentren. Der Anteil der Flächen zur Erstvermietung am gesamten Flächenangebot 
liegt bei vergleichsweise hohen 60.6%, und an Ideen für weitere Projekte im 
Bürosegment mangelt es nicht.

• Neben den bekannten Projekten dürften in der Basler Innenstadt bis 2024 
schätzungsweise 70'000 m² an Bestandsflächen durch die fortschreitende 
Umgestaltung und Verdichtung des Roche-Areals auf den Markt kommen.

• 80% des Gewinnsteuersubstrats und 56% der tatsächlichen Gewinnsteuererträge des 
Kantons Basel-Stadt stammen von den privilegiert besteuerten Statusgesellschaften. 
Kein anderer Kanton weist eine so hohe Abhängigkeit auf.

• Die Patentbox ist ein wichtiges Element, damit Basel-Stadt bei den forschungs- und 
entwicklungsintensiven Bereichen (F&E) wettbewerbsfähig bleiben kann. 
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Höhepunkt im Flächenangebot dürfte überschritten sein

• Die flächengewichteten Durchschnittsmieten sind mit netto CHF 269/m² fast 40% 
tiefer als im benachbarten Genf – und das sogar auch im Central Business District
(CBD).

• Nachdem das Angebot auf dem Büroflächenmarkt Lausanne im 4. Quartal 2014 seine 
bisherige Rekordmarke von über 199'000 m² erreichte hatte, reduzierte sich dieses in 
der Folge auf zuletzt 172'000 m², was 6.8% des Bestands entspricht.

• Weil sich die Projektierungstätigkeit bereits 2013 stark zurückbildete, ist der Anteil der 
zur Erstvermietung ausgeschriebenen Flächen heute mit 7.7% deutlich tiefer als in den 
Deutschschweizer Grosszentren. 

• Das Überangebot an Flächen und die Unsicherheiten bezüglich der künftigen 
Nachfrage haben bei Investoren in den letzten zwei Jahren Zurückhaltung 
hervorgerufen. 

• Ähnlich wie in Genf mangelt es auf dem Büroflächenmarkt Lausanne aber nicht an 
Ideen. Insbesondere an Standorten mit hoher ÖV-Lagegüte, nahe den Bahnhöfen 
Lausanne, Renens und Prilly-Malley, existieren Pläne für teilweise grosse 
Arealentwicklungen.

• Nachfragehemmend dürften für den Büroflächenmarkt Lausanne die Unsicherheiten 
hinsichtlich der USR III sein. Mit dem anvisierten effektiven Steuersatz würde Lausanne 
zu einem insgesamt attraktiven und konkurrenzfähigen Unternehmensstandort.
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