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KURZERE LAUF-

ZEITEN BEI

MIETVERTRAGEN

Bei der Nachfrage nach Buroflachen
zeigen sich Veranderungen im Markt,
unter anderem bei den Mietvertrags-
laufzeiten. Wahrend sie sich vor der
Coronapandemie stabil entwickelt hat-
ten, liessen sie im 2021 nach.
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Im Biliromarkt zeigt sich derzeit schweizweit ein
hoher Bedarf an zuséatzlichen Flachen. Das hat bei ei-
nigen Immobilieninvestoren zu tieferen Leerstinden
geflihrt, notabene nicht nur an den A-Lagen, sondern
teilweise auch an den B-Lagen. Diese Entwicklung
ist gerade deshalb so erstaunlich, weil die Anteile von
Homeoffice respektive von hybriden Arbeiten in allen
«Biirobranchen» spiirbar zugenommen haben. Gemaéss
der «Immo-Barometer»- und der «Bliro-Barometer»-
Umfrage ist davon auszugehen, dass in den Branchen,
indenen es moglichist, kiinftigzwischen 30 bis 35%re-
mote gearbeitet wird. In diesen Umfragen haben 15%
der Unternehmen angegeben, aufgrund dieses Trends
ihre Fliachen zu reduzieren.

Dieser Effekt wird derzeit aber von der kraftigen
Dynamik auf dem Beschéftigtenmarkt tiberkompen-
siert. Die Zahl der Beschiftigten (gemessen in Voll-
zeitaquivalenten) stieg im 1. Quartal 2022 um 102 800
(gegeniiber dem Vorjahresquartal), was ein Wachs-
tum von 2,6% bedeutet. Im Dritten Sektor lag die Zu-
nahme gar bei 2,8%. Vor allem die Bereiche Forschung
und Entwicklung, Gesundheitswesen, Beherbergung,
Unternehmensberatung, 6ffentliche Verwaltung so-
wie Erziehung und Unterricht zédhlen zu den Gewin-
nern. Auch in den kommenden Monaten diirfte der
Beschiftigtenaufbau anhalten, derzeit ist die Zahl an
offenen Stellen auf einem besonders hohen Niveau.
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Trotz dieser positiven Entwicklung im Biirofldchen-
markt zeigen sich im Biiroflaichenmarkt einige Veran-
derungen im Vergleich zur Zeit vor Covid-19. Zuvor-
derstist das bei den Mietvertragsdauern zu erkennen.

NEUE ERGEBNISSE ZU DEN
MIETVERTRAGSLAUFZEITEN

Mietvertrége fiir Biroflachen und andere kommer-
zielle Liegenschaften werden meist fiir vordefinier-
te Laufzeiten abgeschlossen, teilweise mit Verlange-
rungsoptionen. Aus Sicht der Vermieter wie auch aus
Sichtder Mieterinnen und Mieter gilt es, das Optimum
zwischen Sicherheit (imoglichst langfristige Vertrage)
und Flexibilitit (eher kurzfristige Vertrage) zu finden.
Grundsétzlich haben sich die Laufzeiten der Mietver-
trage bei Bliroliegenschaften in den letzten zehn Jah-
ren stabil entwickelt. Dies gilt vor allem fiir grosse Ob-
jekte. So betragt die durchschnittliche Vertragslange
bei Objekten mit tiber 1000 Quadratmeter Nutzflache
unverandert rund 10 Jahre.

Eine Analyse der neu abgeschlossenen Mietvertra-
ge zeigt allerdings auch, dass die durchschnittlichen
Laufzeiten bei Burofldchen gerade im letzten Jahr er-
kennbar zurilickgingen: Wéahrend sie in den Jahren
2015bis 2019, alsovor der Coronapandemie,im Durch-
schnitt bei 6,6 Jahren lagen, waren es 2021 noch 6,1
Jahre. Der Median fiel von 6 auf 5,3 Jahre. Dass der
Median etwas stirker gefallen ist als das arithmeti-
sche Mittel, deutet auf einen splirbar grosseren Anteil
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an Mietvertriagen mit kurzen Mietvertragsdauern hin.
Dieswiederumistdaraufzuriickzufithren, dassder An-
teil an neuen Mietvertrigen, die kleinere Fliachen (bis
maximal 500 Quadratmeter Nutzflache) betreffen, ge-
stiegen ist. In diesem Teilsegment des Biiroflichen-
markts war jungst die starkste Dynamik bei den neu
abgeschlossenen Mietvertrdgen zu beobachten. Vie-
le Wachstumsbranchen weisen einen hohen Anteil an
Kleinunternehmen mit weniger als zehn Beschéftig-
ten auf. Dazu zédhlen allen voran die Unternehmens-
und Steuerberater, wissenschaftliche und technische
Dienstleister sowie Unternehmen, die in der Immobi-
lienbranche tétig sind. Ein Blick in die Unternehmens-
struktur des tertidren Sektors zeigt, dass zwischen
2011 und 2019 vor allem die Zahl der Kleinunterneh-
men mit maximal neun Angestellten zugenommen hat.
Die Zahl der Unternehmen des Dritten Sektors mit ei-
nem hohen Anteil an Biironutzungen erhdhte sich von
2011 bis 2019 um 28500. Es liegt auf der Hand, dass
diese Unternehmen eher kurzfristige Mietvertréige be-
vorzugen, um bei einem Platzmangel aufgrund einer
rasanten Mitarbeiterentwicklung flexibel zu bleiben.

VERSCHIEDENE EINFLUSSGROSSEN AUF
LAUFZEITEN VON MIETVERTRAGEN
Basierend auf 33 800 neu abgeschlossenen Miet-
vertriagen aus den Jahren 2012 bis 2021 konnten wei-
tere Erkenntnisse zu den Faktoren,dieeinenentschei-
denden Einfluss aufdie Laufzeiten von Mietvertriagen
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Eine Analyse der neu

abgeschlossenen Miet-
vertrage zeigt, dass die
durchschnittlichen
Laufzeiten bei Biirofla-
chen im letzten Jahr zu-
riickgegangen sind:
‘Wihrend sie von 2015
bis 2019, also vor der
Coronapandemie, im
Durchschnitt bei 6,6
Jahren lagen, waren es
2021 noch 6,1 Jahre.

bei Biiroflachen haben, gewonnen werden. Obschon
das Bestimmtheitsmass der Regressionsgleichung
beiknapp 20%liegtund die Aussagekraft des Gesamt-
modells damit beschrénkt ist, ist der Einfluss einzel-
ner Variablen auf die Vertragsldnge signifikant. Gros-
sedes Objekts: Je grosser die Nutzfldache, desto ldnger
die Mietdauer. Bei sonst gleichen Qualitédten ist die
vereinbarte Mietvertragsdauer um 1 Jahr lénger,
wenn die Flache doppelt so gross ist. Liegenschafts-
qualitét: Je besser der Zustand, der Ausbaustandard
und die Flexibilitdt der Grundrisse, desto langer die
Mietvertréige. Liegt die Note der Liegenschaftsqua-
litdt bei einem sonst identischen Vergleichsobjekt
um 1 hoher (basierend auf der Wiiest-Partner-Ska-
lierung von 1 bis 5), dauert die Laufzeit des Mietver-
trags 1 bis 2 Jahre ldnger. Branche des Mieters: Un-
ternehmen der Branchen Herstellung von Waren,
offentliche Hand, Bildung und Gesundheit schlies-
sen im Schnitt Mietvertriage mit den langsten Lauf-
zeiten ab. Gemeindetyp: Je urbaner eine Gemeinde,
desto kiirzer die Laufzeiten. Dies ist unter anderem
darauf zurlickzufiihren, dass es gerade in den urba-
nen Gegenden viele Neugriindungen gibt, bei denen
ofter kiirzere Mietvertriage unterzeichnet werden.
Mikrolage: Die Qualitit der Mikrolage hat keinen si-
gnifikanten Einfluss aufdie Vertragsliange. Angebots-
ziffer: Je grosser die Angebotsziffer von Biirofldchen
in einer Gemeinde, desto kiirzer die vereinbarte Ver-
tragsdauer. ]
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