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Executive Summary

In einer sich stetig wandelnden Welt veréndern sich auch die Anforderungen der Unter-
nehmen und Mitarbeitenden an den Arbeitsplatz und somit auch Buroimmobilien. Wie
konnen also Gebdude flexibilisiert werden, und welchen Einfluss hat diese Flexibilisie-

rung auf den Immobilienmarkt.

Diese Fragestellung wird anhand des Modells von DiPasquale und Wheaton theoretisch
analysiert. Weiter wurden qualitative Interviews mit Experten aus den Bereichen Corpo-
rate Real Estate Management, Portfoliomanager und Entwickler sowie Buroplaner ge-
fihrt, um die Sichtweisen der Nachfrager und Anbieter von Biroflachen zu verstehen.
Dazu wurden Schweizer Grossunternehmen aus der Finanz- und Versicherungsbranche
angesprochen sowie Unternehmen, welche grosse Portfolios besitzen oder fiir die Ent-
wicklung von grossen Biroimmobilien verantwortlich sind. Die Buroplaner bieten eine

neutrale, verbindende Sichtweise.

Diese Interviews, zusammen mit der theoretischen Analyse, versuchen den Einfluss von
flexiblen Immobilien im DiPasquale-Wheaton-Modell zu erértern. Es zeigt sich, dass
das Modell mit einem so komplexen Thema uberfordert; zudem stellt sich die Frage, ob
das Modell nicht starker exogen determiniert wird als angenommen. Weiter wird dem
Leser eine kurze Wegleitung geboten mit Themen, welche in Zukunft fur die Entwick-
lung relevant sind. Daneben wird auch eine Art Checkliste fur Entwickler aufgezeigt,

worauf zu achten ist.

Vi



1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Problemstellung
In den letzten Jahren und Jahrzehnten konnten verschiedene Wandel im Biromarkt be-
obachtet werden: Vom Einzelbiiro zum Open Space zu den sogenannten New Ways of

Working sowie diverse Zwischenschritte und Abwandlungen.

Aber ist ein Buro tGberhaupt noch nétig? Es ware sicher zu einfach gesagt, wenn wir das
Buro als reinen Ort der Arbeitsverrichtung bezeichnen. Je nach Aufgabe ist ein dezidier-
ter Arbeitsort zwingend. Ein Automechaniker oder Arzt kann schlecht Homeoffice be-
treiben; dies gilt ebenso fur andere physische Dienstleistungen. Es hat sich im Kontext
der COVID-19 Pandemie jedoch gezeigt, dass viele Arbeiten gut, teilweise sogar besser
im Homeoffice ausgefiihrt werden konnen. Ipsen, van Veldhoven, Kirchner, Hansen
und Paulin (2021) fanden neben dem offensichtlichen Vorteil einer besseren Work-Life-
Balance, dass die Effizienz zu Hause héher ist (S. 8). Warum sollten daher - wo dies
mdglich ist - Blros nicht geschlossen und das Personal ins Homeoffice geschickt wer-
den? Somit kdnnten Mieten gespart werden, die Arbeitnehmenden hatten mehr Zeit, da
sie nicht pendeln, und auch der Verkehr wirde entlastet. Dass dies nicht schwarz und
weiss ist, sollte wohl klar sein. Ipsen et al. (2021) verweisen unter anderem auf inada-
quate Arbeitstools (S. 8). Wer am Esstisch an einem 13-Zoll Bildschirm arbeitet, kann
nicht dieselbe Effizienz haben, wie jemand mit einem optimal ausgestatten Arbeitsplatz
mit einem grossen oder mehreren Bildschirmen, wie Gallagher, Cameron, De Carvalho
und Boule (2021) in einer Metastudie zeigten (S. 439-443). Weiter fanden Ipsen et al.
(2021) als primaren Nachteil von Homeoffice sogenannte «home office constraints» (S.
8). Dazu zahlt unter anderem der Mangel an sozialen Interaktionen. Durch die Automa-
tisierung, moderne technische Hilfsmittel, etc. werden einfache Aufgaben heute ver-
mehrt nicht mehr von Menschen erledigt, daftr sind kreative Aufgaben umso wichtiger.
Wissensarbeiter sind heute eine der wichtigsten Ressourcen, und ihre Kreativitat hangt
auch von ihrem Arbeitsumfeld ab (Amabile, Conti, Coon, Lazenby & Herron, 1996 zit. in
Dul, Ceylan & Jasper, 2011, S. 2). Es soll hier keine Analyse der Notwendigkeit von
Buros erfolgen; es wird davon ausgegangen, dass diese auch langerfristig nétig sein
werden. Auch aus der beruflichen Erfahrung des Verfassers kann geschlossen werden,
dass insbesondere sogenannte kreative Branchen (Tech-Industrie, Werbebranche, etc.)

noch langer auf physische Biiros setzen werden.



Buros haben sich auch in der Vergangenheit stark verandert, und auch fir die Zukunft
ist anzunehmen, dass diese weiter bendtig werden (siehe auch Kapitel 3.6.1). Jedoch
nicht jede Liegenschaft kann gleich effizient flir jedes Burodesign genutzt werden. Ge-
baude sind geméass Askar, Braganca und Geréasio (2021) feste Strukturen, welche sich
nicht oder nur mit grossem Aufwand anpassen lassen (S. 1). Dies flhrt dazu, dass Ei-
gentiimer, um eine nachhaltige Vermietbarkeit sicherzustellen, Liegenschaften abreis-
sen, ehe deren technisches Lebensende erreicht ist. Nach Slaughter (2001) ist es weder
6konomisch noch 6kologisch sinnvoll Immobilien zu bauen, welche vorzeitig ihr Le-
bensende erreichen? (S. 208-209).

Ein typisches Beispiel einer nicht mehr marktgangigen Liegenschaft war das Orion,
welches erst 1989 gebaut wurde. Nach jahrelangem Leerstand entschied die Eigentiime-
rin PSP, diese sowie eine Nachbarliegenschaft abzureissen und durch einen modernen
Neubau mit héherer Ausnutzung zu ersetzen. (Martel, 2020). Die Liegenschaft wurde
bereits vor Fertigstellung vollvermietet. Dies zeigt, dass der Entscheid, ein &lteres, nicht
marktgangiges Objekt durch einen Neubau zu ersetzen aller Wahrscheinlichkeit nach
6konomisch sinnvoll war. Das Negativzinsumfeld zum Investitionszeitpunkt durfte da-
bei auch eine Rolle gespielt haben. Auch wenn eine Liegenschaft hohen dkologischen
Standards entspricht (z.B. BREEAM®, LEED* Minergie®), kann es eigentlich kaum
Sinn der Sache oder nachhaltig sein, ein weniger als 30-jahriges Gebaude abzureissen
und durch einen Neubau zu ersetzen (siehe auch Askar et al, 2021 oder Conejos, Langs-
ton, Smith, 2013).

Leaman, Bordass, Cassels (1998) verweisen darauf, dass hoch-spezialisierte Gebaude®
schneller obsolet werden (S. 7). Nimmt man Leaman et al. (1998) wird klar, dass Im-
mobilien obsolet werden, ehe sie ihr technisches Lebensende erreicht haben. Es ist nur
logisch, dass die kirzere der beiden Lebenszeiten (technische oder ékonomische) die
effektive Nutzungsdauer einer Immobilie begrenzt, wie kann also erreicht werden, dass
beide gleich lang sind, respektive, dass die technische Lebenszeit das Lebensende einer

Immobilie determiniert. Slaughter (2001) bringt es auf den Punkt: «The usefulness of

2 Da sie nicht mehr den Bediirfnissen der Nutzer entsprechen, obschon das technische Lebensende noch
nicht erreicht wére [Anm. d. Verf.].

3 BREEAM: Ein weitverbreitetes, internationales, auf wissenschaftlichen Erkenntnissen basierendes Zer-
tifizierungssystem fur nachhaltig gebaute Umwelt (BRE, ohne Datum).

4 LEED: Ein weit verbreitetes, internationales Nachhaltigkeitszertifikat welches vom US Green Building
Council vergeben wird. Es beinhaltet Aspekte wie CO2, Energieverbrauch, Abfall, Transport, Baumateri-
alien, Gesundheit und Raumgqualitit (USGBC, ohne Datum).

5 Minergie: Schweizer Nachhaltigkeitsstandard im Bauwesen.

6 Oftmals spezifisch auf den Nutzer ausgelegt [Anm. des Verf.].


https://www.nzz.ch/wirtschaft/psp-swiss-property-gibt-gas-in-zuerich-west-ld.1542660%20/%2021.5.22

these facilities is often compromised by their inability to accommodate changes over
time» (S. 208). Es mag zwar 6konomisch sinnvoll sein, ein nicht am Ende seiner techni-
schen Lebenszeit angelangtes Geb&ude abzureissen und mit einem marktgéangigen Neu-
bau zu ersetzen, jedoch ware es 6konomisch sicher besser, wenn das Gebaude bereits so
erstellt worden ware, dass es eine langere Lebenszeit gehabt hétte (siehe auch Slaughter,
2001).

Aus eigener beruflicher Erfahrung kann der Verfasser bestatigen, dass altere Gebaude
oftmals zwar als attraktiv und hervorragend gelegen betrachtet werden, aber durch das
unveranderliche Layout, welches durch die Baustruktur vorgegeben ist (z.B. Schachtel-

bauweise’) fiir moderne Unternehmen oftmals nicht infrage kommen.

Wie also kann man so etwas verhindern. Wie miissen Bliroimmobilien gestaltet werden
um deren langfristige, erfolgreiche Nutzbarkeit und somit auch Vermietbarkeit sicher-

zustellen?
1.2 Zielsetzung und Forschungsfrage

Die Arbeit will Flexibilitdt bei Blroimmobilien beleuchten. Hierbei sollen folgende
beiden Fragestellungen untersucht werden:

e Welchen Effekt hat Flexibilitat auf die Lebensdauer von Blroimmobilien, und
inwiefern wirkt sich dies auf das Modell von DiPasquale & Wheaton aus?

e Welche Anforderungen erwartet das CREM in den kommenden Jahren (als
Nachfrager und Nutzer von Biroimmobilien und -flachen) und wie kdnnen diese
in den Gebduden durch die Eigentimer (als Anbieter) umgesetzt werden. Wo-

rauf muss also bei der Entwicklung neuer Immobilien geachtet werden.

" Nach Baunetz_Wissen_ ist «die Schachtelbauweise ist ein System aneinander geflgter, allseitig ge-
schlossener Raume, deren Verbindungen unter sich und nach auBen nur in Einzel6ffnungen bestehen —
eine geschlossen wirkende Hausform, bei der alle Wande gleichméRig belastet werden. Offnungen in
tragenden Wanden, die Spannweiten der Decken wie auch die Mdglichkeiten der Grundrissgestaltung
sind begrenzt.»



1.3 Methodik
Diese Arbeit basiert auf einem theoretischen Teil sowie einem empirischen Teil.

Der theoretische Teil fokussiert auf das Modell von DiPasquale und Wheaton. Dabei
wird das Modell theoretisch erklért unter Beriicksichtigung von Einschrankungen und
Storfaktoren. Weiter wird Flexibilitat definiert und ins Modell integriert, und es wird
ein Bezug zur Praxis gezogen. Daneben wird noch der kommerzielle Mietvertrag in der

Schweiz erlautert.

Der empirische Teil versucht mittels qualitativen Interviews die Fragestellungen aus
Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. zu erdrtern. Hierzu
werden die Interviews strukturiert (Matrix) und anschliessend beschreibend analysiert.
Es wird mittels Kategorienbildung versucht, die Aussagen zu strukturieren. Anschlies-
send wird direkt je Kategorie ein Bezug zum DiPasquale und Wheaton Modell herge-
stellt.

Es werden dabei drei Gruppen von Experten unterschieden:

e Corporate Real Estate Management
e Eigentimer & Entwickler

e Biroplaner

Diese drei Gruppen dienen dazu, beide Seiten zu betrachten - namlich Anbieter und
Nachfrager. Die Gruppe der Buroplaner wiederum soll eine Aussensicht oder Verbin-
dung zwischen beiden anderen Gruppen bieten. Die Interviews werden transkribiert und
anschliessend wird versucht, mittels einer Matrix die relevantesten Aussagen herauszu-
filtern und die Aussagen gegeniiberzustellen. Es wird hierbei versucht, eine indikative
Kategorienbildung zu schaffen. Allen Gruppen wurden ahnliche Fragen gestellt, jedoch

sind gewisse Fragenkomplexe gruppenspezifisch.

Begriffe, welche als nicht allgemein bekannt erachtet werden, sind jeweils in Fussnoten

erlautert.
1.4 Struktur der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich in finf Teile. Nach der Einleitung wird im theoretischen Teil
das Modell von Denise DiPasquale und William C. Wheaton aus dem Jahre 1992 erldu-
tert. Anschliessend wird das Modell in den Kontext der Arbeit gesetzt; es wird also ver-

sucht, Flexibilitdt von Biroimmobilien ins Modell einzubauen, respektive deren Effekt



auf das Modell zu analysieren. Weiter wird versucht, das edukative Modell in die Praxis
zu setzen. Im dritten, empirischen Teil werden die Interviews erléutert, die Experten
vorgestellt und deren Aussagen zusammengefasst analysiert, um daraus Erkenntnisse zu
ziehen. Im vierten Teil werden die im vorgangigen Teil gewonnenen Erkenntnisse
summiert und prasentiert. Der letzte Teil dient dem Ausblick, der kritischen Wirdigung

und dem Ziehen eines Fazits.
1.5 Abgrenzung

Diese Arbeit befasst sich mit Blroimmobilien, es werden hierbei bewusst keine
Wohnimmobilien betrachtet. Weiter werden auch keine alternativen oder Spezialnut-
zungen, wie Sportstadien, Spitéler, Gefangnisse, Schulen, Industrie, Gewerbe, Retail,
etc. betrachtet. Bei gemischten Nutzungen mit Biro, bezieht sich die Arbeit auf den
Buroteil. Es werden entsprechend auch keine Umnutzungen von Biro in andere Nut-
zungen oder vice versa angeschaut. Dies wird aber in den Interviews verschiedentlich

aufgebracht.

Weiter beschrankt sich die Arbeit auf die Schweiz. Auch wenn dies nicht unbedingt Ziel
der Arbeit war, so bezieht sich die Mehrheit der interviewten Experten vermutlich auf

gute bis beste Lagen; zweit-/drittklassige Lagen werden eher nicht thematisiert.

Einschrdnkend wird das CREM als reiner Nutzer betrachtet. In der Praxis ist es so, dass
das CREM innerhalb der zugehérigen Unternehmung als Vermieter gegentber den an-
deren Einheiten auftritt. Einfachheitshalber wird diese Seite vernachldssigt und der Fo-
kus auf das CREM als Nachfrager oder Nutzer gelegt.

Weiter fokussiert sich die Arbeit auf die 6konomische Seite. Es ist jedoch festzuhalten,
dass im Hinblick auf den Klimawandel und die begrenzten und schwindenden Ressour-

cen die 6kologische Seite sicher ebenso wichtig waére.

Es muss festgehalten werden, dass die Interviews im Sommer 2022 durchgefuhrt wur-
den, rund 2.5 Jahre nach Ausbruch und, nach aktueller Sichtweise, wenige Monate nach
Ende der COVID19-Pandemie. Die Arbeit ist in diesem Kontext zu lesen und zu verste-

hen.



2  Theoretische Grundlagen
2.1 DiPasquale & Wheaton

2.1.1 Grundlagen des Modells von DiPasquale & Wheaton

DiPasquale & Wheaton (1992) entwickelten ein einfaches, jedoch aussagekréftiges Mo-
dell um die beiden Mérkte (Markt fur Assets und Mietmarkt) zu verbinden (S. 181-198).
Das Modell besteht aus 4 Quadranten:

NW-Quadrant

Preis

Miete (CHF)

NO-Quadrant

Flachenbestand

(CHF)

SW-Quadrant

Konstruktion (m?)

Abbildung 1: DiPasquale-Wheaton-Modell

(m?)

SO-Quadrant

e NO: Mietflachenmarkt: Mietzins versus nachgefragte Flache

Die Kurve ist eine klassische Nachfragekurve und determiniert die Nachfrage

nach Mietflache in Abhdngigkeit des Mietzinses. Nullpunkt in der Mitte, Achse

steigen in Richtung Norden und Osten an.

o NW: Assetmarkt: Mietzins versus Marktpreis pro Flache

Die Kurve determiniert den Assetpreis (also Immobilienpreis) in Abhéngigkeit

des Mietzinses. Nullpunkt in der Mitte, Achse steigen in Richtung Norden und

Westen an.

SW: Flachenkonstruktion: Marktpreis pro Flache vs. Produzierte Flache

Die Kurve determiniert die Konstruktionsmenge in Abhangigkeit des Assetprei-

ses. Nullpunkt in der Mitte, Achse steigen in Richtung Siiden und Westen an.

e SO: Flachenanpassung: produzierte Flache versus Gesamtflache



Die Kurve determiniert die Menge an Mietflachen in Abhangigkeit der konstru-
lerten neuen Mietflachen. Die Steigung definiert den Anteil an neu konstruierten
Flachen, welche nicht (durch Flachen, welche vom Markt gehen) kompensiert
werden. Nullpunkt in der Mitte, die Achsen steigen in Richtung Stden und Os-

ten an.

Das Modell erlaubt die Auswirkungen eines Sektors auf den néchsten zu analysieren
und zeigt die Auswirkung von exogenen Schocks auf die unterschiedlichen Quadranten,

respektive Markte.
Ein erlauterndes Beispiel:

Es wird von einem externen oder exogenen Schock ausgegangen: Durch ein dusseres
Ereignis kommt es in diesem Beispiel zu einem Zuwanderungsschock (Nachfragekurve

springt nach rechts oben).

Miete:(CHF)1

‘ EN

Preis- N Flichenbestand

(CHF) (m?)9

Konstruktion-(m?)q

Abbildung 2: DiPasquale-Wheaton-Modell: Externer Zuwanderungsschock

NO-Quadrant: Die Nachfrage nach Wohnraum nimmt zu. Nach der klassischen Ange-
bots- und Nachfragetheorie wird somit der Preis im Gleichgewicht steigen. Es wiirde
zwar mehr absorbiert werden, aber da Immobilien verzdgert reagieren (sie mussen ge-
plant, bewilligt und gebaut werden), kann das Angebot nicht umgehend auf den Nach-

frageschock reagieren.

NW-Quadrant: Durch die hoheren Mieten steigen ceteris paribus auch die Preise der

Immobilien. Wenn die Eigentiimerschaft mehr Mietzins erhalt, ist sie nur bereit die



Immobilie zu verkaufen, wenn ein entsprechend hoherer Preis bezahlt wird als vor dem
Schock.

SW-Quadrant: Dies wiederum fiihrt zu einem Anstieg der Bautétigkeit. Da im Asset-
markt hohere Preise bezahlt werden, kann auch an weniger lukrativen Orten oder and
teureren Orten gebaut werden, an denen es sich zuvor nicht rentiert hatte. Im Kontext,
dass sowieso ein Nachfragetiberschuss nach Wohnraum vorliegt, ist dies auch sinnvoll

und rational.

SO-Quadrant: Dieser Quadrant zeigt auf, wie sich das Angebot an Wohnraum verén-
dert. Einerseits durch die Bautatigkeit (definiert durch den SW-Quadranten) und ande-
rerseits durch eine vorgegebene Quote an Wohnraum-Verlust (Kurve). Gebdude kénnen
nicht ewig bestehen bleiben (Lebensdauer) oder aber sie werden aus 6konomischen

Griunden ersetzt.

NO-Quadrant: Nun haben wir einen héheren Bestand an Wohnraum, wodurch der Miet-
zins wieder zu sinken beginnt, und wir beginnen mit der zweiten Iteration des Prozesses

(grtner Pfeil).

Dieser Prozess setzt sich fort, bis wieder ein Gleichgewicht gefunden wird. Es kann
aber auch sein, dass kein Gleichgewicht gefunden wird und sich der ganze Prozess wel-

lenartig auf ewig fortsetzt (oder bis zum nédchsten extrinsischen Schock).
(eigenes Szenario auf Basis DiPasquale et al., 1992, S. 181-198)

Es ist zu beachten, dass es sich um ein 6konomisches Modell handelt. Es wird also im-
mer nur ein Faktor verandert. Dies entspricht sicher nicht der Realitat, jedoch ist diese
Vereinfachung zwingend fiir das Modell. Es ist anzunehmen, dass man Geb&ude langer
behalten wirde, wenn die Nachfrage gross ist (SO-Quadrant). Es werden ebenfalls kei-
ne Einschrankungen gemacht. So ist es zum Beispiel mdglich, unlimitiert zu bauen, was
auch wiederum nicht der Realitat entspricht. In der Schweiz sind nur gewisse Zonen
Bauland und neue koénnen nicht einfach erschlossen werden (Bundesgesetz tber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979, Stand 1. Januar 2019).



Miete (CHF)

N

Preis \ Flachenbestand
(CHF) (m?)

Konstruktion (m?)

Abbildung 3: DiPasquale-Wheaton-Modell: Neues Gleichgewicht.

Wie sich am Beispiel® (siehe Abbildung 1Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefun-
den werden. & Abbildung 2) zeigt, Uberschiesst zuerst der Mietzins, worauf in der ers-
ten Iteration die Neubautatigkeit und somit das Angebot an Mietflachen Uberschiessen,
was wiederum zu einem Mietzins unter dem langfristigen Gleichgewicht (siehe Abbil-
dung 2) fihrt. Dies stellt Wellen oder auch Blasen in einem Markt gut dar. Das Modell
zeigt somit, wie sich externe Schocks auswirken und wie diese zu wellenartigen
Schwankungen fiihren kénnen. Das Modell erlaubt, dass nach einem externen Schock
wieder ein Gleichgewicht erreicht wird oder aber auch, dass es zu einem immerwahren-

den Kreislauf fihrt.
2.1.2 Einschréankungen des DiPasquale-Wheaton-Modells

Wie jedes 6konomische Modell ist auch dasjenige von DiPasquale und Wheaton ein
Modell. Es ist entsprechend weder darauf ausgelegt, eine absolute Wahrheit zu zeigen
noch muss es per se in der Realitat funktionieren. Das Modell hat nach Colwell (2000)
zumindest einen enormen pé&dagogischen Wert, aber auch eine markante Schwache: es
kann zwar die langfristigen Markt-Gleichgewichte zeigen, jedoch weder den Weg zu

einem neuen Equilibrium nach einem Schock noch kurzfristige Anpassungen (S. 24).

Grundsatzlich ist es ohne quantitative Analyse und somit Definition der Steigungen der
verschiedenen Kurven nicht moéglich, eine Aussage Uber die Veranderung des Gleich-

8 Es wurde bewusst ein Beispiel verwendet, welches stark tiberschiesst aus Griinden der Plastizitat.



gewichts zu machen. Noch schwieriger wird es, eine Aussage zu treffen, wenn mehr als
eine Variable verandert wird. Als einfaches Beispiel sollen hier zwei kontrére, exogene
Schocks betrachtet werden. Angenommen es kommt zu einem Einwanderungsschock
und einem entgegengesetzten Schock, welcher die Bevolkerung reduziert. Ein Beispiel:
durch einen massiven Klimawandel kommt es zu einer Hungersnot mit einer massiven
Ubersterblichkeit in einem Staat und zeitgleich zu einer Migrationswelle im selben
Staat. Um eine Aussage im Modell treffen zu kdnnen, mussten erst beide Einflussfakto-
ren einander gegenubergestellt und es muisste determiniert werden, welcher Schock
starker ist. Dann musste ein aggregierter Schock gefunden werden. Im Falle von Aus-
wirkungen eines oder mehrerer Schocks auf mehrere Kurven im Modell ist es noch

komplexer das neue, resultierende Gleichgewicht zu eruieren.
2.1.3 Externe Storfaktoren

Betrachtet man den aktuellen Markt, so ist zu hinterfragen, ob sich dieser noch anhand
des DiPasquale-Wheaton-Modells erklaren lasst. Obschon in den Jahren 2014 bis 2018,
je nach Region bis 2021, die Mietzinse von Biroflachen eher gesunken sind oder zu-
mindest stabil blieben, sind die Transaktionspreise von Biroliegenschaften stetig ge-
stiegen (Abbildung 4). Dies ist besonders bei Klasse C Liegenschaften sehr auffallig. Es
ist zu beachten, dass ab 2020 die Mietpreise in allen Regionen wieder angestiegen sind

und sich dies auch in den Assetpreisen zu spiegeln scheint.

Bei sinkenden Mieten (durch gesunkene Nachfrage nach Buroflachen) mdiissten cetris
paribus die Preise im Assetmarkt ebenfalls sinken. Wie Abbildung 4 zeigt, sind die As-
setpreise jedoch gestiegen wahrend zeitgleich die Mieten eher stabil blieben und teil-

weise sanken.

Colwell (2002) bescheinigt einen Effekt der Zinssatze auf den Assetmarkt durch eine
Anderung der Kurve im NW-Quadranten. Im Falle einer Zinssenkung miisste sie sich
gegen den Uhrzeigersinn drehen und somit bei gleichbleibenden Mietzinsen einen héhe-
ren Transaktionspreis erklaren. Es ist zu beachten, dass gemdss Berechnung der Cap-
Rate (siehe Abbildung 6) der risikolose Zinssatz durchaus einen positiven Einfluss auf
die Bewertung einer Liegenschaft mittels DCF hat. Jedoch waren die Zinse in den Jah-
ren 2014 bis 2022 stabil (bezogen auf den 3-Monats SARON, siehe Abbildung 5). In
dieser Zeit sind die Assetpreise jedoch stetig angestiegen. Eine Anderung der Transak-
tionspreise im Assetmarkt scheint somit nicht durch den Zinssatz erklarbar oder zumin-

dest nicht ausschliesslich.
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Preis- und Mietzinsentwicklung Bliroimmobilien 2014 -2021
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Abbildung 4: Mietzinse und Assetpreise 2014-2021 (Daten: Wst Partner, 2022; CSL, 2017, S. 8; CSL,
2022, S. 8)°

Interessant zu betrachten wére der Aspekt der Auswirkung des Preisanstiegs auf den
Entwicklungsmarkt. DiPasquale & Wheaton basiert durchaus auf dem Prinzip, dass die
einzelnen Quadranten aufeinander, also mit VVerzégerung, reagieren. Diese Verzégerun-
gen waren jedoch langer, als man theoretisch anhand Planung und Realisation von neu-

en Liegenschaften rechnen miisste®®.

Es scheint also in der Praxis Storfaktoren zu geben, welche das Modell zwar nicht be-
riicksichtigt, die aber einen Einfluss auf das Modell haben. Zieht man jedoch noch das

externe Zinsumfeld in Betracht, lasst sich eine Erklarung ausserhalb des Modells finden.

Durch das tiefe, zweitweise sogar negative Zinsumfeld, waren/sind viele Anlageklassen
unattraktiv, schlimmer noch: Geld auf der Bank wurde zum Teil. negativ verzinst (siehe
Abbildung 5). Sogenannt risikolose Anlagen wie Staatsbonds belasten also den Inves-
tor, anstatt ihm eine Rendite zu generieren. In dieser Situation besteht fur Anleger somit
ein Anreiz, ihr Geld anderweitig «zu deponieren», um mindestens keine «Strafe» fur

flissige Mittel zu zahlen (z.B. im Sinne eines negativen Zinssatzes auf Bankkonti).

® Mietzinsindex nach Regionen auf 100 im Jahr 2014 normiert. Assetpreise werden als Anfangsnettoren-
dite angegeben, Dies bedeutet, dass sinkende Renditen einem Anstieg des Assetspreises entsprechen. Es
werden 3 Klassen von Assets unterschieden von A (beste) bis C (schlechteste).

10 Ein Entwicklungsprojekt geht ohne juristische Komplikationen zwischen 3 und 5.5 Jahren [Anm. des
Verf.].
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Zinsentwicklung Schweiz
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Abbildung 5: Zinsentwicklung Schweiz (Daten: SNB, 2022; BWO, 2022)*

Weiter erhalten viele Finanzinstitute (Versicherungen, Pensionskassen, etc.) regelmas-
sig grosse Mengen Bargeld, z.B. von ihren Versicherten. Dieses Geld muss sinnvoll
deponiert, respektive angelegt werden. Wéhrend ein privater Investor selbst determinie-
ren kann, was fir eine Rendite gewiinscht ist und somit auch welches Risiko er einzu-
gehen bereit ist, gibt es bei z.B. Pensionskassen eine Mindestverzinsung, welche die
Versicherung erreichen muss, um die gesetzlich vorgeschriebene Mindestauszahlung
(Umwandlungssatz) zu erreichen, ohne dass die Pensionskasse in eine Unterdeckung
lauft (technischer Deckungsgrad < 1). Gleichzeitig gibt es Einschrénkungen, in welche,
respektive bis zu welchem Ausmass in gewisse Anlageklassen investiert werden darf.
Dieser Mechanismus fuhrt dazu - zusammen mit der Tatsache, dass gewisse Anlage-
klassen eine sehr tiefe (z.T. negative Rendite haben) und somit viele Anlageklassen we-
niger attraktiv fir die Investoren sind - dass ein enormer Anlagedruck in Immobilien
herrscht. Es wird also mehr Geld in Immobilien investiert als vielleicht rational ware
aus einer soziodkonomischen Perspektive. Es entsteht also eine Ubernachfrage nach
Immobilien, und entsprechend wird einerseits mehr gebaut, respektive an einstmals
nicht lukrativen Lagen. Dieser Anlagedruck zwingt Unternehmen primér in Immobilien
zu investieren, da diese, wenn auch eine tiefe, aber immer noch positive Rendite erwirt-

schaften (sollten).

11 Der hypothekarische Referenzzinssatz ist ein Durchschnittswert: «Er stltzt sich auf den volumenge-
wichteten durchschnittlichen Zinssatz der auf Schweizer Franken lautenden inlandischen Hypothekarfor-
derungen der Banken in der Schweiz» (BWO, 2016, S. 2) und ist somit stark vergangenheitsorientiert.
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Weiter gelten Immobilien als inflationssicher, was aber nicht unbedingt relevant ist in
einem Tiefzinsumfeld. Neben der Nettoanfangsrendite!? (siehe Abbildung 4) besteht bei
Immobilien die Erwartung, dass diese im Wert steigen und somit die tiefen Nettoan-
fangsrenditen durch eine Bewertungsrendite aufgebessert werden. Das bedeutet, dass
neben der Rendite, welche durch die Mietzinse entsteht, eine weitere Renditekomponen-

te durch den Anstieg des Immobilienwertes (Bewertung) entsteht.

Es wird sicher noch weitere Storfaktoren geben, welche einen Einfluss auf den Immobi-
lienmarkt haben und nicht im Modell abgebildet werden kdnnen. Es soll auch nicht das
DiPasquale-Wheaton-Modell hier verbessert werden. Dies ware ein eigenes Thema,

jedoch soll der Leser auf die Problematik aufmerksam gemacht werden.
2.1.4 Definition Flexibilitat

Die wichtigste Einflussgrosse auf Anpassbarkeit oder Flexibilitat von Gebauden ist ge-
mass Askar et al. (2021) die Tatsache, dass die Zukunft (im Sinne von Anforderungen
durch die Nutzer) nicht vorhersehbar ist (S. 2).

Der Begriff Flexibilitdt muss erst definiert werden. Askar, et al. (2021) zeigen, dass in
der einschldgigen, englischsprachigen Literatur die Begriffe «Flexibility» (Flexibilitét)
und «Adaptability» (Anpassbarkeit) unterschiedlich genutzt werden, aber auch, dass
keine einheitliche Definition existiert (S. 15). Im Sinne der Einfachheit werden im
Rahmen dieser Arbeit beide Begriffe gleichbedeutend verwendet, insbesondere auch da
es sich um eine deutschsprachige Arbeit handelt. Entsprechend wird von Flexibilitat
gesprochen.

Remagy, de Jong und Schenk (2011) definieren «Adaptability as a means of increasing
usability and extending buildings functional lifespan» (S. 444). Diese Definition ist
zentral fur diese Arbeit: Als Hauptmechanismus fir die Beeinflussung des Gleichge-
wichts im DiPasquale-Wheaton-Modell steht die Annahme, dass Flexibilitat eine lange-
re Lebensdauer bewirkt. Nach Arge (2005, auf Basis des Norwegian Building Research

Institute) gibt es drei Definitionen von Flexibilitat:

1. Die Fé&higkeit, sich an sich andernde Anforderungen anzupassen, ohne dass die

Eigenschaften der Immobilie angepasst werden missen («Generality»)

12 Im Sinne von Mietzins/Investitionskosten
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2. Die Fahigkeit, sich an sich andernden Anforderungen anzupassen mittels einfa-
cher Anpassungen am Geb&ude («Flexibility»)
3. Die Mdoglichkeit, ein Gebaude zu erweitern oder zu unterteilen («Elasticity»)

(S. 120-121).
Nach Slaughter (2001) kann eine Immobilie drei Arten von Veréanderungen erfahren:

e Anderung in Funktion, wobei unterschieden wird zwischen einem Upgrade (die-
selbe Funktion aber bessere Performance, z.B. Doppelverglasung gegentber
zweifach Verglasung), einer neuen Funktion (bestehende Funktionen werden
erweitert, z.B. neu durch eine Klimatisierung) und einer Modifikation (ein kom-
pletter Wechsel der Nutzung von Biiro zu Wohnen);

e Anderung in Kapazitit, wobei zwischen loads/condition (Steigerung der Perfor-
mance unter gewissen Bedingungen) und VVolumen (im Sinne von Flache) unter-
schieden wird;

e Anderung in Bewegungen (flow), wobei unterschieden wird zwischen Umge-
bungsbewegungen (6ffenbare Fenster erlauben mehr Luft) und der Bewegung
von Menschen und Dingen (z.B. durch eine interne Treppe wird die Interaktion

zwischen Mitarbeitern gesteigert).
(S. 210-211).

Es wird auf Askar et al. (2021, S. 13-14) verwiesen. Die Autoren haben eine (bersicht-
liche Liste der verschiedenen Dimensionen von Flexibilitat erstellt. Zu erwahnen sind
neben eher offensichtlichen Aspekten wie der Tatsache, dass Open Plan oder Open
Space Objekte grundsatzlich besser an neue Layout-Konzepte anpassbar sind, dass auch
versteckte Elemente wie die Geb&udetechnik berticksichtigt werden mussen. Einfache,

sich wiederholende Strukturen sind grundsétzlich flexibler als solche die es nicht sind.

Pinder, Schmidt und Saker (2013) kommen zum Schluss: «All other things being equal,
a building that is more adaptable will be utilized more efficiently, and stay in service
longer, because it can respond to changes at a lower cost. A longer and more efficient
service life for the building may, in turn, translate into improved environmental perfor-

mance over the lifecycle» (S. 441).

Generell wird keine Unterscheidung zwischen den verschiedenen Arten von Flexibilitét
gemacht. Es wird aber stark eingeschrénkt auf Blroimmobilien und es werden explizit

Umnutzungen, also Nutzungsflexibilitat zu einer anderen Nutzungsklasse ausgeschlos-

14



sen. Es werden also keine Umnutzungen von Biiro zu Retail oder Wohnen betrachtet. In
den Interviews kommt dieses Thema zwar vereinzelt auf, wirde aber den Rahmen die-
ser Arbeit sprengen. Eine Nutzungsanderung innerhalb von Buroliegenschaften (auch
wenn dies rechtlich einer Nutzungsanderung bedarf) sind aber Teil dieser Analyse. Als

Beispiel sei hier die «Umnutzung» von Buroflachen zu einer Arztpraxis genannt.
2.1.5 Flexibilitat im DiPasquale-Wheaton-Modell

Welchen Einfluss hat nun die Flexibilitdt von Immobilien im theoretischen Modell von
DiPasquale und Wheaton? Betrachtet man die Quadranten einzeln, dann zeigt sich, dass
primér der SO-Quadrant durch flexiblere, also langerlebige Buroflachen beeinflusst,
werden musste und der NW-Quadrant durch die langere Lebensdauer der Immobilien.
Es wird einschréankend festgehalten, dass die nachfolgenden Aussagen sich auf das lang-
fristige, neue Gleichgewicht beziehen und die Transformation vom alten zum neuen
Gleichgewicht ignoriert wird (siehe auch Colwell 2000: das DiPasquale-Wheaton-
Modell eignet sich nicht, um den Prozess der Verdnderung zum neuen Gleichgewicht
aufzuzeigen (S. 24)). In dieser Transitionsphase kann es zu Wellen kommen, in welchen
Angebot, Nachfrage, Mietzins, etc. Uber das neue, respektive alte Gleichgewicht hinaus-
schiessen, respektive unterschiessen, ehe sich die Werte in einem neuen Gleichgewicht
einpendeln. Weiter wird in einem ersten Schritt der komplette Markt am Ende der
Transformationsphase betrachtet, also alle Immobilien (welche transformiert werden)
sind zu diesem Zeitpunkt transformiert. In Kapitel 2.1.7 wird betrachtet, wie sich der

Markt praktisch und tber die Zeit anpasst.

NO-Quadrant: Dieser wird nicht direkt durch eine erhdhte Flexibilitat beeinflusst. Es
ware zwar moglich, durch héhere Nutzungsflexibilitdt mehr Flachen zu schaffen (z.B.
Umnutzung von Wohnen zu Biro). Es wird jedoch bewusst nur Flexibilitat innerhalb
von Biroimmobilien betrachtet (siehe Kapitel 2.1.4). Indirekt wird natiirlich das Ange-
bot beeinflusst, da durch eine langere Lebensdauer absolut gesehen, im langfristigen
Gleichgewicht, ein grdsseres Flachenangebot vorhanden ist. Dies erfolgt aber erst in
einem zweiten Schritt, wenn Uber die Zeit das neue Gleichgewicht erreicht wird. (siehe

Beispiel weiter unten).

NW-Quadrant: Auch dieser Quadrant wird indirekt durch tiefere, respektive hohere
Mietzinse beeinflusst. Der Assetpreis hangt von zwei Faktoren ab: einerseits von den
Mietzinsen, andererseits von der Steigung der Kurve. Es stellt sich also die Frage, ob
durch eine langere Lebensdauer der Immobilie auch die NW-Linie beeinflusst wird. Es
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waére durchaus rational, wenn eine Liegenschaft mit einer langeren Lebensdauer auch
einen hoheren Wert ausweist. Gemass der Zusammenstellung aller in der EU anzuwen-
denden IFRS Standards von Grathwohl (2022) konnten keine direkten Hinweise darauf
gefunden werden, dass es eine entsprechende Richtlinie gabe, welche einen Einfluss der
Lebensdauer auf den Wert der bewerteten Liegenschaft ergdbe (S. 1-1363). Bei einer
DCF-Bewertung werden in der Praxis tblicherweise nur die ersten finf bis zehn Jahre
detailliert modelliert (Hersberger, 2008, S. 45, Meins, Litzkendorf, Lorenz, Leopolds-
berger, Frank, Burkhard, Stoy & Bienert, 2011, S. 25) und anschliessend von einer un-
endlichen Restlaufzeit ausgegangen. Dieser Residualterm ist also zentral fiir die Bewer-
tung einer Immobilie und musste durch die Lebensdauer beeinflusst werden, sollte es
einen Effekt haben.

"

X e - » !
Market Value = Z((yll' OETz -~ ME - OE + ()/I, X T +

re stable cash flow

d markctabality

Explanation:
n I'ime frame in years Operating expenses non-attributable
Gle: Gross rental income to tenants in year n
OETz: Operating expenses non-attributable to tenants i Risk-free rate
Mi Marketing expenses ’ Risk premium
OE: Other expenses (e.g modemisation, etc.) g Growth rate
Ol: Other income (e.g advertising on d: Depreciation
building facade) (Gle, - OETz,) .
i Diséount cate “—#/—) I'erminal value of the building in year n
Gle, Gross rental income in year n

Abbildung 6: Formel DCF (Lorenz & Liitzkendorf, 2011, S. 659)

Lorenz & Lutzkendorf (2011) zeigen in lhrer Berechnung des DCF, dass eine langere
Lebensdauer zu einer tieferen Depreciation (Abschreibung) fihrt und somit der Residu-
alterm ansteigt (S. 659). Weiter zeigt sich auch, dass eine Reduktion der Risk-free Rate

einen weiteren Anstieg des Residualterms und somit der Bewertung der Immobilie

13 DCF-Bewertung: Diese Methode ist ein Ertragswertverfahren. Es werden alle Cashflows (Geldstrome,
wie Mietzinszahlungen und Investitionen) auf den Bewertungszeitpunkt abdiskontiert und anschliessend
summiert (siehe auch Hersberg (2008) oder Meins et al. (2011) fir mehr Details).
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fihrt. Theoretisch konnte der Teiler gegen 0 streben, was den Wert des Residualterms

gegen unendlich streben liesse. Dies ware mit effektiven Werten zu prufen.

Es kann somit angenommen werden, dass es im NW-Quadranten zu einer Drehung im
Gegenurzeigersinn kommen muss. Der absolute Wert dieser Drehung l&sst sich im
Rahmen dieser Arbeit nicht eruieren. Es ist aber anzunehmen, dass sich eine langere
Lebensdauer nur beschrénkt auf den Wert der Immobilien auswirkt. Weiter sank die
Risk-free Rate im Jahre 2015 stark (siehe Abbildung 5). Man sieht zeitgleich, respektive
mit Verzogerung einen Anstieg der Immobilienpreise. Jedoch scheint dieser Anstieg
moderat im Vergleich zu den Schwankungen der Bond-Preise (Abbildung 4). Dies
misste quantitativ geprift werden. Flr diese Arbeit wird daher eine marginale Drehung
angenommen. Somit ist die Auswirkung der Drehung der Kurve im NW schwécher als
im SO-Quadranten. Dies ist aber eine reine Annahme im Rahmen dieser Arbeit.

Miete (CHF)

AN

Preis Flachenbestand
(CHF) (m?)

Konstruktion (m?)

Abbildung 7: DiPasquale-Wheaton-Modell: Gleichgewicht bei neuer Cap-Rate

Es ist klar, dass es einen signifikanten Einfluss gegen Ende der erwarteten Lebenszeit
geben muss, da dann offensichtlich ein Mehrwert vorliegen muss, wenn eine Immobilie
noch zehn oder zwanzig Jahre weitergenutzt werden kann, anstatt dass sie umgehend
abgerissen werden muss. Insofern ignoriert obiges Beispiel (Abbildung 7) diesen Fall.
Es ware anzunehmen, dass mit naherkommendem Lebensende der Effekt der langeren

Lebensdauer immer stéarker zu tragen kame.
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SW-Quadrant: Dieser Quadrant wird indirekt durch die gesunkenen Assetpreise beein-
flusst, jedoch héatten die Baukosten einen direkten Einfluss. Slaughter (2001) untersuch-
te diverse Strategien, welche Flexibilitat von Immobilien férdern und kam zum Schluss,
dass die Mehrkosten fur flexiblere Immobilien nur ca. 1% der gesamten Baukosten
ausmachten. Gleichzeitig konnte sie nachweisen, dass durch die initial héheren Investi-
tionen bei der ersten Sanierung bereits Einsparungen von rund 2% der ursprunglichen
Baukosten generiert werden konnten (S. 214-215). Pinder et al. (2013) verweisen auf
Arge & Landstad (2002), welche zum Schluss kamen, dass hohe Flexibilitat bei Buro-
bauten in Norwegen die Baukosten um 20-25% erhdhte, relativieren jedoch, dass es
viele Ldsungen gibt, um eine Immobilie kostenneutral flexibler zu gestalten (S. 441).
Auch Remgy et al (2011) kommen zum Schluss, dass erhohte Flexibilitat keinen signi-
fikanten Einfluss auf die Baukosten hat (S. 452). Es wird daher von marginalen Mehr-
kosten ausgegangen, wie z.B. von Slaughter (2001) nachgewiesen. Mehrkosten von 1%
auf die urspriinglichen Baukosten sind marginal und durften keinen signifikanten Ein-
fluss auf den SW-Quadranten haben. Auch ignoriert wird der denkbare Einfluss einer
geringeren Bautatigkeit, aufgrund der Annahme, dass Liegenschaften eine langere Le-
benszeit haben. Dies lasst sich nicht im Modell abbilden, respektive auch wieder nur

indirekt Uiber den SO-Quadranten.4

SO-Quadrant: Durch eine langere Lebenszeit von (Biro-)Immobilien nimmt der Be-
stand langsamer ab, respektive bestehende Geb&ude werden erst spater ersetzt und daher
nimmt ceteris paribus die Gesamtmenge an Immobilien, respektive Flachen zu (An-
nahme gleiche Neubautatigkeit). Es muss natirlich der ganze Prozess durchlaufen wer-

den, um zu sehen, wo am Ende das neue Gleichgewicht zu liegen kommt.

Abbildung 8 zeigt die Auswirkungen einer Drehung im Urzeigersinn der SW-Geraden.
Durch erhohte Flexibilitat kann ceteris paribus davon ausgegangen werden, dass es zu
einem hoheren Flachenbestand in der ersten Iteration kommt. Einfach gesagt: es wird
mehr gebaut und weniger vernichtet; ergo missen am Ende mehr Flachen zur Verfi-
gung stehen. Auch in diesem Beispiel kommt es zu einem ersten Uberschiessen der ver-
fugbaren Mietflachen mit entsprechender Miet- und Assetpreissenkung, was zu einer
Korrektur der Produktion (Bautétigkeit) nach unten fuhrt. Dies wiederum fihrt zu einer

14 Es wird hier auf das Interview mit Christoph Séattler (PSP) verwiesen, nach dessen Einschatzung die
Mehrkosten flr Flexibilitat eher bei 10% liegen, dies ist aber nicht von Seiten PSP detailliert untersucht.
Es ware sicher spannend dies genauer zu untersuchen.
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Abnahme des Flachenbestandes (Unterschiessen), womit der Prozess in die zweite Run-

de geht.
Miete (CHF)
Preis Flachenbestand
(CHF) (m?)

Konstruktion (m?)
Abbildung 8: DiPasquale-Wheaton-Modell: Gleichgewicht bei héherer Flexibilitat

Im langfristigen Gleichgewicht (griin) ist der Bestand hoher als im vorhergehenden
Gleichgewicht (schwarz); somit sind Mietzinse, Assetpreise und Bautétigkeit tiefer.
Dies scheint auch intuitiv logisch, da durch externe Faktoren ein hdheres Angebot an

Mietflachen geschaffen werden kann.
2.1.6 Aggregiertes Gleichgewicht

Bis jetzt wurden beide Auswirkungen einzeln betrachtet (langere Lebensdauer auf die
NW-Kurve und langere Lebensdauer auf die SO-Kurve). Nun sollen beide Effekte ag-
gregiert betrachtet werden. Abbildung 9 zeigt nun, welchen Effekt eine langere Lebens-
dauer von Immobilien auf das Gleichgewicht haben sollte. Es zeigt sich, dass besonders
der Bestand an Mietflachen stark zunimmt (und somit die Mieten sinken) wahrend die
Assetpreise sinken. Weiter sinkt somit die Bautatigkeit. Es wurde bewusst eine schwé-
chere Drehung der Linie im NW-Quadranten, als im SO-Quadranten angenommen. Wé-

re es umgekehrt, wére der Effekt anders.
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Miete (CHF)

Preis Flachenbestand
(CHF) (m?)

Konstruktion (m?)
Abbildung 9: DiPasquale-Wheaton-Modell: Aggregiertes Gleichgewicht

Interessanterweise sinken somit die Immobilienpreise. Dies musste fur die Eigentiimer
einen negativen Anreiz haben in flexiblere Liegenschaften zu investieren. Es muss hier
aber ein Vorbehalt angebracht werden: Das Modell bezieht sich auf den Gesamtmarkt,
und in der Praxis wirden natirlich nicht alle Immobilien und insbesondere nicht alle
Immobilien gleichzeitig saniert oder ersetzt werden. Daher ist klar, dass auch das Ange-
bot an Mietflachen nicht sprunghaft, sondern sich (iber Jahrzehnte!® anpassen wiirde Es
ist entsprechend anzunehmen, dass First Movers einen klaren Vorteil hatten: Thr Objekt
wird hoher bewertet, wahrend die Mietzinse sich erst im Verlaufe der Jahre nach unten
anpassen wiurden, sobald signifikant mehr Flachen auf den Markt kommen. Dies zeigt
aber die Schwéche des Modells von DiPasquale und Wheaton (siehe auch Kapitel 2.1.2
& 2.1.7).

Im ndchsten Kapitel soll nun der Transformationsprozess zum neuen Gleichgewicht in

der Praxis betrachtet werden.
2.1.7 Betrachtungen in der Praxis

Es ist zu beachten, dass die verwendeten Beispiele insofern unrealistisch sind, da nicht

von einer langsamen Anpassung ausgegangen wurde, sondern dies im Sinne eines

15 Gemass der deutschen Immobilienwertermittlungsverordnung ist die Gesamtnutzungsdauer eines Bii-
rogebdudes 60 Jahre (Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)).
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Schocks betrachtet wurde. Die Lebensdauer hat sich schlagartig Gber alle Immobilien
erhoht, was natirlich in der Realitdt unmoglich ist. Das Modell von DiPasquale und
Wheaton ist grundsatzlich nicht geeignet, den Prozess der Veranderung zum neuen
Gleichgewicht zu zeigen (Colwell, 2000, S. 24). Daher wird vereinfachend angenom-
men, dass die Veradnderung im Bestand der Liegenschaften sich nicht langsam verandert
hat, sondern es wird nur das Endresultat, also das neue Gleichgewicht betrachtet. Im
Gegensatz zu einem effektiven externen Schock (z.B. eine rasante Anderung der Zinss-
atze) wurden in der Realitat die Immobilien Uber die Zeit durch flexiblere ersetzt wer-
den, und die verschiedenen Kurven wirden sich daher langsam dem neuen Gleichge-
wicht annéhern. Es ist anzunehmen, dass dadurch auch Wellen verhindert wiirden. Es ist
auch zu beachten, dass es sich um eine Vereinfachung handelt. Nattrlich ist jede Immo-
bilie anders und teilweise kdnnen sie auch nicht ersetzt oder entsprechend saniert wer-
den (man denke beispielsweise an geschitzte, historische Gebaude). Auch werden nicht
alle Eigentlimer bereit sein, hohere Kosten in Kauf zu nehmen oder sie kennen und ver-

stehen die Vorteile von Flexibilitét nicht.

Weiter ist zu erwahnen werden, dass im Immobilien- und Mietermarkt zwei Markte
miteinander interagieren, welche auf sehr unterschiedlich Art reagieren. Der Mieter-
markt ist elastisch; er reagiert stark auf sich &ndernde Umsténde (Mietzinsanpassungen,
Einwanderung, Zinsumfeld, etc.), wahrend der Immobilienmarkt eher trage also inelas-
tisch reagiert. Dies ist auch einfach zu erklaren, Teile der Mieter kdnnen schnell reagie-
ren (wenn sie keinen langfristigen Mietvertrag haben, siehe Kapitel 2.2), Immobilien
dagegen konnen nicht schnell gebaut/umgebaut werden. Einerseits muss bei einer Be-
standsimmobilie in der Regel diese erst entmietet sein, um eine komplette Sanierung
durchfiihren zu kénnen. Und bei einem Grundstiick sind mindestens 3 Jahre!® fir Pla-
nung und Bau einer neuen Liegenschaft zu rechnen. Daher kann das Angebot nicht

schnell auf eine sich d&ndernde Nachfrage reagieren.

In der Praxis ist davon auszugehen, dass der durchschnittliche Eigentiimer rational han-
delt, also Entscheide so trifft, dass er den hochstmoglichen Profit erwirtschaftet. Ratio-
nalitat ist dabei immer subjektiv und abhéngig von den zur Verfligung stehenden Infor-
mationen und den eigenen Erfahrungen. Es wird vereinfachend ein absolut rationaler

denkender Eigentlimer betrachtet und der Nutzen als rein finanziell angesehen.

16 Wobei dies sehr optimistisch ist, in der Praxis wird bei grosseren Projekten eher 5-10 Jahre gerechnet.
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Eine Eigentlimerschaft ist im Besitz einer Landparzelle und mochte diese nun mit einer
Buroimmobilie bebauen. Wie in Kapitel 2.1.6 beschrieben, wére es im langfristigen
Gleichgewicht finanziell nicht interessant, die Immobilie flexibel nutzbar zu gestalten.
Jedoch ist die Eigentlimerschaft ein sogenannter First Mover. Wir befinden uns also im
alten Gleichgewicht und noch kein anderer Eigentimer hat sein Immobilienportfolio so
umgestaltet, dass die Liegenschaften flexibel sind. Es herrscht also noch nicht das ag-
gregierte, langfristige Gleichgewicht. Dadurch hat die Eigentiimerschaft einen zeitlichen
Vorteil gegentiber der Konkurrenz. Somit hat Sie im NW-Quadranten die neue Steigung
(gran), welche bei gleichbleibender Nachfrage einen hoheren Assetpreis haben wird.
Auf die Angebotsseite hat ein einzelner Eigentlimer in einem grossen Markt keinen
merkbaren Einfluss, daher wird auch das Gesamtangebot an Mietflachen nicht merklich
beeinflusst. Fur diese Eigentimerschaft ist dies somit ein sinnvoller Investitionsent-
scheid, auch wenn im langfristigen Gleichgewicht dies nicht der Fall ware. Diese Eigen-
tlmerschaft ist auch bereit, mehr fur neue Konstruktionen zu bezahlen (siehe Abbildung
10, gestrichelte Linie) und wirde somit die Bautéatigkeit anregen (wiederum nur margi-

nal, da es sich um einen einzelnen Eigentimer handelt).

Miete (CHF)

Preis Flachenbestand
(CHF) (m?)

Konstruktion (m?)
Abbildung 10: First Mover im DiPasquale-Wheaton-Modell

Auf den First Mover folgen natirlich weitere, welche dann langsam die Bautatigkeit
anregen und somit sowie durch die langere Lebensdauer ihrer Immobilien den Bestand
signifikant vergrdssern, so dass dies einen signifikanten Einfluss auf das Angebot und
somit die Mietzinse haben wird. Somit né&hert sich der Markt dem aggregierten, lang-

fristigen Gleichgewicht, und damit sinken die Assetpreise wieder (siehe Abbildung 10).
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Es stellt sich nun die Frage, was mit den Last Movern passiert. Diese sehen die fallen-
den Assetpreise und massten sich dann fragen, ob Investitionen noch Sinn machen. Auf
den ersten Blick mag man vielleicht denken, dass es sich nicht auszahlen wirde, da sie
das langfristige Gleichgewicht sehen (siehe Abbildung 9) in welchem die Mietzinse
tiefer sind und somit auch die Assetpreise. Abbildung 11 zeigt nun aber klar, dass man
bei Beibehaltung der alten Linie im NW-Quadranten im neuen, aggregierten Gleichge-
wicht einen klaren Verlust gegentiber der Konkurrenz machen wurde. Also die eigenen
Immobilien noch schlechter bewertet werden als diese der Konkurrenz, welche flexibel
sind. Intuitiv ist das auch logisch, da die Bewertung vom Marktumfeld abhéngt, und

dieses hat sich gesamthaft verschlechtert.

Miete (CHF)

Preis v Flachenbestand
(CHF) (m?)

Konstruktion (m?)
Abbildung 11: Last Mover im DiPasquale-Wheaton-Modell

Es handelt es sich in diesem Fall nun um ein sogenanntes «Gefangenendilemmal’».
Weére es also fur die Eigentumer besser zu kooperieren und sich gemeinsam gegen die
Strategie der flexiblen Immobilien auszusprechen? Dies lasst sich im Rahmen dieser
Arbeit nicht abschliessend beantworten. Die Tatsache, dass sich die Baukosten um ge-

rade einmal 1% erhohen, wahrend die Einsparungen bereits bei der ersten Sanierung 2%

17 Das Gefangenendilemma nach Tucker & Straffin (1983) definiert ein spieltheoretisches Problem, in
welchem zwei Gefangene zeitgleich voneinander verhort werden und die Aussagen des anderen nicht
mitbekommen. Die zwei rationalen Personen missen entscheiden, ob sie mit den Behdrden kooperieren
(gestehen) oder die Aussage verweigern. Das Setting ist so aufgebaut, dass sie, da sie die Aussage des
jeweils anderen nicht kennen eine dominante Strategie (gestehen) haben, welche fur beide immer das
bessere Endresultat hat, egal wie der andere agiert. Jedoch ware das aggregierte Resultat besser, wenn
beide nicht gestehen wiirden (S. 228-232).
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(Slaughter, 2001, S. 214 & 216) betragen, wirde dafursprechen, dass es sich zumindest
auf den Cashflow positiv auswirkt. Sozio6konomisch ist es aber vermutlich besser (da
mehr Mietflachen zu glinstigeren Preisen angeboten werden) und 6kologisch ist es mit

Sicherheit besser, da die Immobilien langer genutzt werden kdnnen.
2.2 Der Kommerzielle Mietvertrag

Es soll hier nur kurz der kommerzielle Mietvertrag angesprochen werden. Das Miet-
recht wird in den Art 253 bis 273 des Schweizerischen Obligationenrechts vom 1. Janu-
ar 2022 definiert. Es gibt relativ wenige Unterschiede zwischen Mietvertragen fur
kommerzielle und Wohnnutzungen (z.B. Art. 257e beschrankt die maximal erlaubte
Sicherheitsleistung nur bei Wohnrdumen auf 3 Monate, bei kommerziellen Liegenschaf-
ten gibt es keine solche Beschréankung). Relevant bei kommerziellen Immobilien ist in
der Praxis aber Art 269b (Indexierung). Eine Indexierung'® ist nur méglich, wenn der
Mietvertrag fur mindestens 5 Jahre abgeschlossen wurde®®. Dieser Aspekt ist sehr zent-
ral bei der Flexibilitdt von Mietvertragen. Eigentumer und Mieter sind somit meistens
langjéhrig an einen Mietvertrag gebunden, es kann somit nicht je nach Bedarf die Fl&-
che angepasst werden. Es gibt kein Gesetz, dass die Indexierung verlangt, jedoch wird
dies von den meisten Eigentimern gewiinscht und auch Mieter winschen generell eine
langfristige Sicherheit, in einem Objekt verbleiben zu kénnen, insbesondere wenn Sie

selbst grossere Investitionen in den MAB tatigen?.

Flexibilitat gibt es bei einem Mietvertrag mit fester Laufzeit nur durch sogenannte
Break Optionen, also einseitige Rechte des Mieters diesen vorgangig zu kiindigen, oft-
mals nach Ablauf von Jahr drei mit einer Anzeigefrist von sechs bis zw6lf Monaten und
gegebenenfalls einer Strafzahlung. Nach OR Art. 264 besteht einzig die Mdglichkeit,
einen Mietvertrag mit fester Laufzeit vorzeitig zu beenden, wenn man einen zumutbaren
Ersatzmieter vorschlagen kann. Durch die Tatsachen, dass meistens eine Rlckbauver-
pflichtung des MAB besteht, Geschaftsmietvertrage bei grosseren Objekten eigentlich
immer hochspezifisch auf den Mieter ausgelegt sind und nur die ganze Flache zurtick-

gegeben werden kann (also der ganze Mietvertrag beendet wird), existiert dies in der

18 Das bedeutet, dass sich der Mietzins anpassen (insbesondere erhohen) kann entsprechend den Verande-
rungen des Landesindex der Konsumentenpreise (dieser ist eine Annéherung an die Inflation).

19 In der Praxis haben sich einseitige Kiindigungsoptionen fiir den Mieter vor Ende der 5-jahrigen Lauf-
zeit eingeburgert. Diese haben keinen Einfluss auf die Indexierbarkeit eines Mietvertrages.

20 Aus der Praxis des Verfassers kann bestatigt werden, dass meistens im sogenannten Grundausbhau ver-
mietet wird. Das bedeutet, dass der Mieter den effektiven Biiroausbau (MAB) selbst tatigen muss und die
Investitionen in diesen entsprechen in der Regel mindestens einem dreifachen Jahresmietzins.
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Praxis de facto nicht. Als Alternativen stehen noch OR Art. 262 Untervermietung und
OR Art. 263 Ubertragung zur Verfiigung, wobei in ersterem Fall der Mieter bestehen
bleibt, dieser seine Flachen jedoch ganz oder teilweise an eine andere Unternehmung
vermietet. Der Mieter bleibt somit in der Haftung. Im Falle einer Ubertragung wird,
einfach gesagt, der existierende Mietvertrag auf einen neuen Mieter umgeschrieben und
der bisherige Mieter entlassen. Der bisherige Mieter haftet aber bis zum Mietende (aber

maximal 2 Jahre) gegentber dem Vermieter fir den Nachmieter solidarisch.

Die Rechtslage, aber auch die Mietpraxis in der Schweiz sind beztglich Mietvertrage

nicht besonders flexibel.

3 Empirische Untersuchung

Das Modell von DiPasquale-Wheaton zeigt gewisse Unzulanglichkeiten bezogen auf
die Praxistauglichkeit. Im empirischen Teil dieser Arbeit soll nun vertieft werden, ob
das Modell die Realitdt oder Praxis addquat abbildet oder ob Storfaktoren, beziehungs-

weise exogene Effekte zu Verzerrungen fuhren.
3.1 Fragestellung

Die Arbeit ist nicht quantitativ, und daher kann das Modell von DiPasquale und Whe-
aton auch nicht mit statistischen Daten hinterlegt oder Uberpruft werden. Es wird ver-
sucht, anhand von allgemeinen Trends indirekt, qualitativ das Modell zu beurteilen.

Dafur wurden elf Experten-Interviews gefiihrt
Die Fragen beziehen sich auf folgende Themenkomplexe:

e Zukunft des Buros: Homeoffice & Remote Working, Entwicklung Flachenmarkt

e Technik & Design: Gebaudestrukturen, Bewilligungspraxis, Blrodesign, Attrak-
tivitat, etc.

e Typen von Mietern: Herkunft der Mieter und deren Anforderungen

e Finanzielle Aspekte

Die Fragen wurden je Interviewgruppe (siehe Kapitel 3.2) leicht anders gestellt, respek-
tive es wurden teilweise auch weitere Fragen gestellt, welche nicht fiir jede Gruppe

sinnvoll erschienen.

Die Fragen befinden sich in Anhang A.
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Es wurde versucht, die Fragen in einer diskussionsartigen Weise zu stellen, um eine
maoglichst authentische und offene Antwort zu erhalten. Die Antworten variieren auch
stark und lassen sich daher nicht einfach zu einer einzelnen Aussage zusammenfassen.
Teilweise haben die befragten Experten auch von sich aus weitere Informationen geben,
welche fiir die jeweilige oder auch andere Fragen interessant waren. Daher wird bei der

Auswertung nach Thema zusammengefasst und nicht nach Frage.
3.2 Auswahl der Experten

Grundsatzlich werden die beiden Seiten von Angebot und Nachfrage betrachtet. Fur die
Nachfrage werden Experten aus dem Bereich des Corporate Real Estate Management
(CREM) befragt und auf der Seite Angebot im weiteren Sinne Eigentimer. Als Eigen-
timer werden Unternehmen betrachtet, welche entweder Investor Developer oder klas-
sische Immobiliengesellschaften mit eigenem Portfolio sind, sowie Trader Developer,

aber keine klassischen Service Developer

Ein Investor Developer ist nach Eberhardt und Klaubetz (2016) ein Projektentwickler,
welcher flr den eigenen Immobilienbestand entwickelt, wahrend ein Trader Developer
das Projekt meist bis zur Fertigstellung im Eigentum behélt (und somit auch bis zur
Vermietung, respektive: oftmals wird bei Objekten welche nicht oder nur teilweise ver-
mietet verkauft werden, eine sogenannte Mietzinsgarantie fur einige Jahre gewaéhrt;
[Anm. d. Verf.]) und anschliessend verkauft. Somit erfolgt die Entwicklung auf eigenes
Risiko. Service Developer hingegen arbeiten im Auftrag eines Eigentiimers (S. 5). Es ist
daher logisch, dass ein Trader Developer und insbesondere ein Investor Developer, im
Vergleich zu einem Service Developer, ein hoheres Interesse hat, die Immobilie so zu
gestalten, dass diese langfristig marktgangig ist. Dies soll nicht heissen, dass andere
Entwickler dies nicht auch versuchen, jedoch kann beim Investor Developer/Trader
Developer davon ausgegangen werden, dass dies eine héhere Prioritéat hat, da sie selbst
starker im Risiko sind. Daher wird bei der Auswahl der Interviewpartner auf Personen
aus solchen Unternehmen gesetzt. Die Grenze zwischen Investor Developer und Trader
Developer ist fliessend, da bei vielen Unternehmen mit eigener Entwicklung und Port-
folio Projekte oftmals auch fiir den Verkauf entwickelt werden oder gegebenenfalls zu

einem spateren Zeitpunkt verkauft werden. Als Beispiel sei hier die Mobimo erwéhnt.

Weiter wird kein Unterschied zwischen Portfoliomanagern gemacht, welche nur ein
firmeneigenes Portfolio betreuen und Entwicklern, welche zumindest teilweise furs fir-

meneigene Portfolio entwickeln oder selbst ins Risiko gehen. Es muss aber festgehalten

26



werden, dass die langfristige Marktgangigkeit bei Trader Developern sicher einen ge-
ringeren Stellenwert hat als beim Investor Developer. Es bleibt zu sehen, ob dies aus

den Interviews hervorgeht.

Die befragten Experten arbeiten alle fir Unternehmen mit grossen Immobilienportfo-
lios, welche einen Grossteil des Portfolios oder sogar die Mehrheit in kommerzielle
Immobilien investiert haben oder Unternehmen, welche grosse Blroimmobilien entwi-

ckeln.

Bei Corporate Real Estate Management handelt es sich um eine Unternehmenseinheit
innerhalb von Firmen, deren Kerngeschaft nicht Immobilien selbst sind, sondern Immo-
bilien ein Mittel zum Erfillen der eigentlichen Aufgabe. Preugschat (2001) definiert die
Aufgabe des CREM als das «wirtschaftliche:

e Beschaffen
e Betreuen und

e Verwerten

von Liegenschaften als Beitrag zur Erreichung der Unternehmensziele» (S. 358). Oder
anders gesagt, das Management von angemieteten Immobilien oder im Eigenbestand
stehenden zum Zwecke der Eigennutzung. Dazu z&hlt die Anmietung oder der Kauf von
Buros, Produktions-Facilities, Verkaufsgeschaften, etc. und deren Zuteilung oder Ver-
mietung an Unternehmenseinheiten. Weiter gehdren dazu deren Verkauf oder Rickgabe
an den Vermieter respektive deren anderweitige Abstossung (z.B. Untervermietung) bei

Nichtbedarf, sowie weitere Dienstleistungen im Immobilienbereich.

Bei den Nachfragern, also dem Corporate Real Estate Management, wurden Unterneh-
men aus der Finanz- und Versicherungsbranche gewahlt. Es wird einschrankend festge-
halten, dass nur Grossunternehmen befragt wurden, da diese meistens ein dezidiertes,
professionelles CREM und mehr als einen Standort haben und sich daher tagtaglich mit
diesen Themen befassen. Leider konnten nur drei Personen aus diesem Kreis gefunden

werden, welche bereit waren, sich interviewen zu lassen.

Als dritte Gruppe wurden Personen aus der Buroplanung interviewt. Diese agieren in
gewisser Weise als Briicke zwischen den Eigentimern und Nutzern und kdnnen eine
gewisse neutrale Aussensicht beitragen. Unternehmen wie Unispace verfligen dartber
uber eigene Research-Abteilungen welche sich mit den Biros der Zukunft, respektive

deren Nutzung in der Zukunft auseinandersetzen.
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3.3 Experten

Die Experten werden chronologisch nach Interviewdatum aufgefiihrt. Die Reihenfolge

hat keinerlei Bedeutung.

1. Marco Tondel, Leiter Entwicklung, Mitglied der Geschéftsleitung, Mobimo Ma-
nagement AG, Teil der Mobimo Holding AG
Mobimo ist eine kotierte Immobiliengesellschaft mit einem Immobilienportfolio
von rund CHF 3.6 Mrd. (Mobimo, 2021, ohne Datum). Mobimo entwickelt Im-
mobilien fir das eigene Portfolio (Investor Developer) wie auch fir Dritte (Tra-
der Developer), jedoch nicht im Auftrag Dritter.
Interviewt als Portfoliomanager & Entwickler.

2. Tino Margadant, CPO, Partner, Mitglied der Geschaftsleitung, Mettler2Invest
AG
Mettler2Invest ist ein klassischer Trader Developer.

Interviewt als Portfoliomanager & Entwickler.

3. Katja Wohler, Projektleiterin, Integral design-build AG, eine Gesellschaft der
Halter-Gruppe
Integral ist ein Blroplaner, Bau- und Projektmanager

Interviewt als Portfoliomanager & Entwickler.?

4. Alain Fischer, CEO & Patricia Aberle, Planungsleiterin, WSA Office Project
AG
WSA ist ein Mdbelhandler (Steelcase) bietet aber auch die ganze Bandbreite an
Planungsservices eines Buroplaners an.

Interviewt als Biroplaner.

5. Head Corporate Real Estate Management

Grosser, international tatiger, Schweizer Versicherungskonzern?

21 Halter wurde als Entwickler angesprochen, jedoch ist die interviewte Person eher der Kategorie Bliro-
planer zuzuschreiben
22 Auf Wunsch anonymisiert



6.

10.

Simon Kaiser, Head Letting & Marketing, Swiss Prime Site Immobilien AG.
SPS ist die grosste kotierte Immobiliengesellschaft der Schweiz mit einem Im-
mobilienportfolio von rund CHF 12.8 Mrd. (SPS, 2021, ohne Datum). SPS ent-
wickelt Immobilien flr das eigene Portfolio (Investor Developer), wie auch flr
Dritte (Trader Developer), jedoch nicht im Auftrag Dritter.

Interviewt als Portfoliomanager & Entwickler.

Markus Lickert, Managing Director, Head Group Corporate Services (GCS)
Switzerland, UBS Business Solutions AG

UBS ist eine Schweizer Grosshank.

Interviewt als CREM.

Christoph Sattler, Director Asset Management, PSP Group Services AG

PSP ist eine kotierte Immobiliengesellschaft mit einem Immobilienportfolio von
rund CHF 9.1 Mrd. (PSP, 2021, ohne Datum). PSP entwickelt Immobilien fir
das eigene Portfolio (Investor Developer) wie auch flr Dritte (Trader Develo-
per), jedoch nicht im Auftrag Dritter.

Interviewt als Portfoliomanager & Entwickler.

Benji Tiso, Co-Founder, Principal Client Engagement EMEA, Unispace Global
Ltd.

Unispace ist ein international tatiger Buroplaner.

Interviewt als Buroplaner.

Daniel Leone, Global Head Corporate Real Estate & Services, Swiss Re
Swiss Re ist ein grosser, international tatiger Schweizer Riickversicherungskon-
zern.

Interviewt als CREM.
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11. Philipp Ricklin, Leiter Portfoliomanagement, Allreal Immobilien
Allreal ist eine kotierte Immobiliengesellschaft kombiniert mit einem General-
unternehmen mit einem Immobilienportfolio von rund CHF 5.1 Mrd. (Allreal,
2021, ohne Datum). Allreal entwickelt Immobilien fur das eigene Portfolio (In-
vestor Developer) wie auch flr Dritte (Trader Developer), jedoch nicht im Auf-
trag Dritter.
Interviewt als Portfoliomanager & Entwickler.

3.4 Durchfihrung und Transkriptionsmethode

Die Interviews wurden vor Ort oder online durchgefihrt. Es wurde jedes Interview auf-
gezeichnet und spéter transkribiert. Alle interviewten Personen wurden (ber die Auf-
zeichnung informiert. Bei der Transkription wurde kein wortwortliches Protokoll er-
stellt, sondern es wurde eine verstandliche Zusammenfassung zwischen stichwortartig

und wortwortlich erstellt.

Die meisten Interviews fanden auf Schweizerdeutsch statt; daher wurden zugunsten der
Leserbarkeit Begriffe, Helvetismen und insbesondere Satzstrukturen eingedeutscht. Es
wurde darauf geachtet, die Aussagen der interviewten Personen inhaltlich korrekt wie-
derzugeben, jedoch wurden Fullworter, Aussagen ohne relevanten Inhalt, etc. nicht
transkribiert. Teilweise wurden zugunsten der Verstandlichkeit gewissen Passagen zu-
sammengefasst und teilweise auch implizite Aussagen verschriftlicht.

Gewisse Experte bestanden darauf, das Interview vertraulich zu halten, daher wurden in
diesen Fallen generische Bezeichnungen verwendet. In einzelnen Féllen wurden Zitate
bewusst nicht Personen zugeordnet, wenn der Verdacht bestand, dass diese Aussage
allenfalls sehr kritisch von der Leserschaft aufgenommen werden kodnnte. Gewissen
Experten wurde angeboten, ihr jeweiliges Transkript zu prifen. Es wird festgehalten,
dass die Zitate, bedingt durch die Tatsache, dass die Interviews mundlich und mehrheit-

lich auf Schweizerdeutsch durchgefiihrt wurden, nicht wortwortlich zu verstehen sind.

Den interviewten Personen wurde grob der Kontext der Arbeit erldutert und auf das
Modell von DiPasquale-Wheaton verwiesen. Das Modell wurde nicht néher erléutert.
Aus den Reaktionen der Experten war zu entnehmen, dass den meisten das Modell nicht
geléufig war. Es war auch nicht Sinn der Fragen, die Experten das Modell beurteilen

oder bewerten zu lassen.
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3.5 Analyse der Interviews

Alle Interviews wurden in einer Matrix zusammengefasst. Da die Antworten oftmals
mehr als nur eine kurze Antwort auf die Fragen waren, sondern weitergehende Informa-
tionen enthielte - was auch bewusst angestrebt wurde - wurden die Antworten nicht
nach Frage, sondern nach Thema zusammengefasst (indikative Kategorienbildung) und

analysiert.
3.6 Auswertung

Vorweg, es fallt auf, dass das Thema Flexibilitat zentral ist und von allen Interviewpart-
nern immer wieder erwihnt wurde. Es kann sich dabei um einen Framing-Effekt> han-
deln, da den Gespréchspartnern das Thema der Arbeit vorgéangig erklart wurde. Es ist
davon auszugehen, dass dies bis zu einem gewissen Grad sicher der Fall gewesen sein
wird. Da es sich jedoch um ein Gesprach handelte und keine Auswahl von Antwort-
mdoglichkeiten vorgegeben wurde und die Aussagen zudem meist begriindet wurden,
wird dieser Effekt als vernachl&ssigbar betrachtet. Oftmals wurden Themen angeschnit-
ten, welche erst bei spéateren/anderen Fragen vom Interviewer angesprochen werden
sollten. Daher mussten fir die Kategorisierung (ab Kapitel 3.6.1) oftmals Antworten aus

verschiedenen Fragen zusammengezogen werden.

Zu jedem Unterkapitel wurde die Verbindung zum DiPasquale-Wheaton-Modell direkt

gezogen.

Ein Transkript der Interviews befindet sich in Anhang B?* und die Auswertung in An-
hang C%.

3.6.1 Zukunft der Biiros in der Schweiz

Alle befragten Personen waren der einhelligen Ansicht, dass Homeoffice, respektive
weitere Arten des Arbeitens ausserhalb des klassischen Biiros die Zukunft sind. Es wird
jedoch auch von den meisten Befragten festgehalten, dass das Buro als Ort bestehen
bleiben wird und muss. Das Biro wandelt sich aber vom Ort des ruhigen und kon-
zentrierten Arbeitens zu einem Treffpunkt des Austausches und der Kollaboration. Da-

bei soll, nach Ansicht vieler Experten dem MA stets die Mdglichkeit belassen werden,

23 Nach Tversky & Kahnemann (1985) kann ein Problem beeinflusst werden, je nachdem, wie man es
stellt (S. 25). Also durch Erwéhnen des Themas Flexibilitat sind die Gesprachspartner bereits beeinflusst.
24 Fir die Verdffentlichungen wurden die Transkripte entfernt.

35 Fir die Verdffentlichungen wurden die Auswertung entfernt.
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auch konzentrierte Einzelarbeit im Biro durchfuhren zu dirfen, sollte dies der Wunsch
sein. Vereinzelt werden Bedenken aufgeworfen, dass nicht jede Angestellte die Fahig-
keiten hat, fur sich selbst zu arbeiten. Es ist auch die allgemeine Meinung, dass es sich
beim Recht auf Homeoffice nicht um einen Benefit handelt, sondern dass dies aus di-
versen Grinden auch fir die Unternehmen vorteilhaft ist. Daniel Leone von der Swiss
Re ist Uberzeugt, dass ein zufriedener MA auch produktiver ist. Allgemein wird Home-
office als zwingende Massnahme angesehen im War for Talents, und verschiedentlich

wurde als Argument die Mdglichkeit der Flachenreduktion erwahnt?®,

Interessant ist, dass die Meinungen divergieren, ob COVID-19 der Ausloser fir den
Homeoffice-Trend war oder dieser schon vorher bestand. Jedoch sind alle der Meinung,
dass COVID-19 diesen Trend zumindest beschleunigt hat. Geméss Simon Kaiser war es
ein Katalysator und Benji Tiso bezeichnet es als hypereffektives Change-Management.

Ein weiterer Aspekt ist die Flache pro Mitarbeitendem. Diese scheint sich zwar auf den
ersten Blick zu reduzieren, da die Mehrheit der Befragten das Thema Desk Sharing an-
sprachen und auch die Einzelarbeitsplatze tendenziell eher kleiner werden. Jedoch war
eine knappe Mehrheit (6 von 11) der Meinung, dass dies mehr oder weniger durch
Mehrflachen anderer Nutzung kompensiert wirde, wie Collaboration Areas, Mee-

tingraume, etc.

Alle befragten Experten sind sich einig, dass es das Buro weiterhin braucht, auch wenn
zwei Personen auf ihr Mobiltelefon und den Laptop als «Biro» verwiesen. Ein physi-
scher Ort wird weiterhin bendtigt, auch wenn sich in den nachsten Jahren vermutlich
noch einige Rahmenbedingungen &ndern werden. Bezogen auf Homeoffice wurde ver-
einzelt auch ein gewisser Rebound-Effekt erwahnt, in anderen Worten: das Homeoffice
wird bleiben und teilweise auch noch zunehmen, jedoch werden gewisse Unternehmen

die Mdglichkeiten des Homeoffice wieder etwas reduzieren oder einschranken wollen.

Diese Aspekte kdnnen die Nachfrage nach Buroflachen signifikant beeinflussen. Es ist
bemerkenswert, dass nur 2 von 11 Experten an eine Abnahme der bendétigten Birofla-
chen glauben. Allgemein sind alle Experten der Uberzeugung (zumindest machten sie
keine gegenteiligen Aussagen), dass die Schweizer Wirtschaft weiterhin stark ist und
auch weiterwachsen wird. Interessant ist aber, dass die Mehrheit der Befragten, welche

von einem Fl&chenwachstum ausgehen, einerseits von einer Abnahme des Wachstums

% 7.B. Apple, Google, Meta, Microsoft haben angekiindigt, dass ihre MA zuriick ins Biro sollen (Scheu-
rer & Backovic, 2022).
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im Vergleich zu den Vorjahren sprachen und andererseits haufig eine negative Formu-
lierung benutzten («nicht abnehmen», «nicht sinken», «nicht weiterwachsen»). Hier ist
klar eine negative Entwicklung herauszuspiren, zumindest im Vergleich zur Vergan-
genheit. Dies ist insbesondere interessant, da von vielen Researchern in den letzten Jah-
ren eine starke Flachenreduktion erwartet wurde, teilweise bis minus 15% in den néchs-
ten 10 Jahren (CSL, 2021, S. 10 / CS, 2021, S. 30). Hier wére eine Relativierung anzu-
bringen: viele der befragten Experten arbeiten fir Unternehmen, welche mehrheitlich
Objekte an guten bis sehr guten Lagen besitzen, nutzen oder betreuen. Hier besteht ein
gewisse Stichprobenverzerrung. Philipp Ricklin weist weiter darauf hin, dass in Zukunft

weniger auf Vorrat, also ohne einen gewissen Vorvermietungstand, gebaut werden wird.

Im theoretischen Beispiel von oben (siehe Kapitel 2.1.6) wurde die Nachfragekurve
nicht verschoben, da diese durch Flexibilitat nicht beeinflusst wird. In der Praxis scheint
der aktuelle Trend auf eine gleichbleibende Nachfrage hinzudeuten, allenfalls auf eine

leichte Steigung.

Ein Aspekt aus der Berufspraxis des Verfassers wirft eine weiter Frage zur Nachfrage-
kurve auf: Viele Unternehmen sind absolut in keiner Weise preissensitiv, relevant ist
einzig der Bedarf und allenfalls, ob die Miete im Vergleich zur Marktmiete zu legitimie-

ren ist.
3.6.2 Technik und Design

Generell wurden als Schwache bestehender Biroliegenschaften, respektive als VVoraus-
setzung flr Flexibilitat grosse, offene Flachen angegeben. Hierbei ist aber insbesondere
die Vermietung nach der Erstvermietung zentral. Gemass Marco Tondel ist es essenzi-
ell, dass Gebadude nicht spezifisch fir einen Mieter geplant werden, sondern, dass die
Immobilie spéter auch fur andere Nutzer sinnvoll eingesetzt werden kann. Diverse Ex-
perten haben auch die Unterteilbarkeit angesprochen. Christoph Sattler verweist auf das
Atmos, welches so geplant wurde, dass bei der Zweitvermietung auch kleinere Einhei-
ten bis 200 m? angeboten werden kénnen. Relevant ist hierfir nicht nur die technische
Vorbereitung der Flachen?’, sondern insbesondere auch die Positionierung der Kerne
und Zugénge zu den Mietflachen, dies wird auch von Philipp Ricklin und Tino Mar-
gadant bestatigt. Dies ist relevant, da man zwar bei der Erstvermietung oftmals grossere

und grosse Flachen vermieten kann (gemass Christoph Séttler belegt ”On Running*

27 Unterteilbarkeit der Elektrik (Zufilhrungen, Zahler), Doppelboden, Liiftung und Kiihlung so, dass man
spater das Layout noch anpassen kann oder auch die Mieteinheiten abtrennen kann, etc. [Anm. des Verf.].
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rund 15'000 m2 im Atmos, und die weiteren Mieter alle um die 3'000 m?), aber bei spa-
teren Vermietungen, werden die Flachen oftmals kleiner. Es ist jedoch auch so, dass
Grossmieter hdufig sehr viele Vorgaben geltend machen, sei es bei Branding, Layout
oder technischen Anforderungen. Diese VVorgaben stehen im Widerspruch zur Flexibili-
tat, da sie sehr mieterspezifisch sind und eine spatere Weiternutzung durch einen
Nachmieter eher unwahrscheinlich ist. Mobimo baut daher keine Objekte, welche nicht
sinnvoll fur andere Mieter gebraucht werden kénnen. PSP besteht aus dem gleichen
Grund auf gewissen Vorgaben und Produkte. Auch Allreal ist sich dieser Problematik
sehr bewusst: Burogebaude missen unterteilbar sein, sollte ein Single-Tenant ausziehen

und man neu das Objekt als Multi-Tenant-Liegenschaft weitervermieten muss oder will.

Weiter besteht hdufig der Bedarf der Mieter, Flachen zu reduzieren und somit Teilfl&-
chen zurtickzugeben oder unterzuvermieten. Dies ist meist nur sinnvoll moglich, wenn

die abzugebenden Flachen auch effektiv von der Hauptmietflache abtrennbar sind.

Verschiedentlich wurden &ltere Gebdude haufig als nicht flexibel bezeichnet, besonders
Liegenschaften aus den 60er bis 80er-Jahren, da oftmals fixe Raumunterteilungen vor-
handen sind, welche nicht oder nur schwer aufzubrechen sind (Leone, Wohler). Moder-
ne Gebdude werden mehrheitlich als gut beurteilt. Benji Tiso empfindet, dass immer
noch viele Eigentimer traditionell und konservativ planen und Tino Margadant hielt
fest, dass Planer heute immer versuchen etwas Neues zu erfinden, anstatt gute, beste-

hender Konzepte zu verwenden - ein interessanter Widerspruch!

Verschiedentlich erwéhnt wurden die Fensterraster, welche so gewahlt sein sollten, dass
sie mit einem effizienten Open Space Arbeitsplatzlayout korrelieren und gleichzeitig
aber auch Einzelbiiros oder Meetingrdume erlauben. Auch mussen die Fensterraster mit
den Kihl- und Heizelementen sowie den statischen Elementen, wie Pfeilern, sich auf-
reihen. Alain Fischer verweist aber auch darauf, dass durch die modernen Burokonzep-
te, welche weniger klassische Einzelarbeitsplatze und dafiir mehr alternative Flachen

bendtigen, diese Thematik weniger relevant ist.

Als Alternative zu klassischen Raumunterteilungen aus Gips oder Ziegeln, wurden hdu-
fig Raum-in-Raum-Konzepte?® aufgebracht. Interessanterweise wurde dies aber nur von

den drei Personen, welche aktiv Biroplanung betreiben, aufgebracht. Diese Systeme

28 Hierbei handelt es sich um Raume, welche nicht mit festen Wanden gebaut werden, sondern in einer
modularen Bauweise. Die R&ume haben Ublicherweise ein Liftungssystem und gute akustische Eigen-
schaften [Anm. des Verf.].
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bieten den Vorteil, dass sie in gewisser Weise mobil sind. Sie kdnnen innerhalb der Fla-
che mit begrenztem Aufwand verschoben oder in eine neue Flache mitgenommen wer-
den. Dies macht solche Systeme 6kologisch und wahrscheinlich auch finanziell nach-
haltig. Jedoch bendétigen solche Systeme hohe Raume. Es gibt hierbei keine klare Aus-
sage, was eine gute Raumhohe ist. Je nach Expertenmeinung ist die Mindesthéhe bei
2.7 m bis 3.5 m. Generell kann wohl gesagt werden, dass im Licht?® mindestens 2.7 m

ubrigbleiben sollten.

Vereinzelt wurde das Thema Raumtiefe angesprochen, jedoch gehen dort die Meinun-
gen auseinander. Wéhrend eine Gruppe eine suboptimale Raumtiefe als problematisch
erachtet, sieht eine zweite dies heute weniger Kritisch, da weniger Standard-
Arbeitsplatze benttig werden und die tiefen Rdume durch alternative Flachen genutzt

werden kdnnen.

Alain Fischer erwéhnt in diesem Kontext Flexibilitdtschecks, welche bei allen Gebéau-

den durchgefihrt werden sollten.

Uberraschenderweise wurde fast einvernehmlich festgehalten, dass die Schweiz nicht
im Hintertreffen ist, was moderne Burokonzepte betrifft, teilweise sogar sehr weit vor-
ne. Es muss hier aber einschrankend festgehalten werden, dass die befragten Personen
entweder in modernen Grossunternehmen arbeiten und tendenziell hochwertige Objekte
besitzen oder planen. Hier kdnnte somit eine Verzerrung vorliegen. Besonders wenn
man die Aussagen beziuglich KMU miteinfliessen lasst, welche darauf hindeuten, dass
diese jetzt aufholen missen (Wohler und weitere Person). Teilweise wird einschrankend
festgestellt, dass gewisse Stadte mutiger oder kreativer sind. Die Schweiz wird aber
insbesondere fur die hohe Qualitat der Geb&ude und Ausbauten gelobt (Lickert, Sattler).

Allgemein wird das Design des Biros als zentral fir die Gewinnung von Mitarbeiten-
den angesehen, respektive um die Mitarbeitenden zuriick ins Biro zu bringen. Mehr
dazu, siehe Kapitel 3.6.7.

3.6.3 Regulierungen & Bewilligungen

Die klare Mehrheit der befragten Experten (6 von 7) ist der Meinung, dass die gesetzli-
chen Grundlagen in der Schweiz gut sind und moderne, flexible Bauten erlauben. Ver-

einzelt wurde Brandschutz (Wohler, Versicherung), und Denkmalschutz (Séttler) als

29 Sichtbare Hohe zwischen OK Boden und UK tiefstes Deckenelement [Anm. des Verf.].
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problematisch erwahnt, jedoch scheint es sich hierbei um kein grosses Anliegen zu han-
deln. Teilweise wurde der Denkmalschutz auch als hilfreich beurteilt (Lickert). Es ist
auch so, dass der Denkmalschutz historische oder zumindest bestehende Geb&ude
schiitzt und so verhindert, dass man diese ersetzt oder so weit verandert, dass die Fl&-
chen modernen Anspriichen genligen. Tino Margadant empfindet eher die Schweizer
Parzellen einschrankend, da diese oftmals keine einfachen und grossen Gebaudestruktu-

ren erlauben.
Diese Elemente fliessen nicht ins Modell ein, wahrscheinlich auch nicht indirekt.
3.6.4 Mietvertrag Flexibilitat

Das Thema wird sehr klar von einem Grossteil der Befragten angesprochen (8 von 11
haben es direkt oder indirekt aufgebracht). Grundsétzlich scheint die Bereitschaft, sich
langfristig an ein Gebaude zu binden, klein zu sein respektive abgenommen zu haben.
Insbesondere internationale Unternehmen scheinen Flexibilitat bei den Mietvertragen
hoch zu bewerten. Dies ist ein Aspekt, der nicht im Modell von DiPasquale und Whe-
aton abzubilden ist. Es ist jedoch so, dass eine langfristige vertragliche Bindung eine
verzogerte Reaktion auf Anderungen im Markt bedeutet. Somit verteilt sich die Reakti-
on auf sich &ndernde Marktparameter Uber einen Zeitraum. Also selbst wenn die Nach-
frageseite hoch preissensitiv wére, wirde es nicht sofort zu einer Verschiebung des
Marktgleichgewichts kommen, sondern zu einer langsamen Anpassung des aggregierten
Gleichgewichts. Dies wiirde vermutlich auch das Uber-, respektive Unterschiessen beim
Erreichen des neuen, langfristigen Gleichgewichts massiv reduzieren, wenn nicht sogar

verhindern.

Ein weiterer Aspekt, welche in diesem Kontext betrachtet werden kdnnte, ist die Ver-
ldangerung von Mietvertragen (Auf die Grunde fir einen Standortwechsel wird hier nicht
eingegangen.). Einer der Hauptgriinde fir den Verbleib an einem Standort sind sicher
die Kosten (inkl. Produktivitatsverlust) und der Aufwand, welche mit einem Umzug
einhergehen. Hierbei zu erwéhnen sind neben den eigentlichen Umzugskosten insbe-
sondere die Kosten fur den Mieterausbau und allenfalls die Angst, Mitarbeitende zu
verlieren. All dies spricht gegen einen Umzug. Aus der Berufserfahrung des Verfassers
wird von Seiten Eigentiimer gerne argumentiert, dass es immer gunstiger ist einen Mie-
ter zu behalten, als einen neuen zu suchen (Kosten fir Leerstand, Mietfreizeiten, Aus-
baubeteiligung, allenfalls tieferer oder hoherer Mietzins je nach Phase des Zyklus). Fle-
xibilitat in den Mietvertrdgen kann hier helfen. Zwei von drei Experten aus dem Bereich
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CREM haben das Thema Untervermietbarkeit von Teilflachen angesprochen. Dies ist
rechtlich kein Problem, aber bautechnisch. Wenn man den Gedanken aber weiterspinnt,
ware auch eine Teilriickgabe oder Ubertragung von Teilflachen eine Option. Dies wird
aber durch das Mietrecht nicht ermdglicht, sondern nur mit Zustimmung der Eigenti-
merschaft. Philipp Ricklin verweist darauf, dass Allreal eine langfristige Partnerschaft
mit ihren Mietern sucht. Durch die gute Betreuung des Mieters fuhlten sich diese wohl
bei Allreal und sind dann innerhalb des Portfolios umgezogen.

Wie sich diese Thematik auf das Modell auswirkt, kann hier nicht beantwortet werden.
Als Uberlegung scheint aber eine Abflachung der Mietpreisanpassungen realistisch.
Angenommen, ein Mieter hat eine echte Option oder eine Option, bei welcher der Miet-
zinsanstieg gedeckelt ist, reduziert sich natirlich das Mietpreiswachstum. Ebenfalls
scheint es (auch aus der Praxis des Verfassers belegt) realistisch, dass bei einem beste-
henden Mietverhaltnis ohne Option beide Seiten eher gewillt sind, einen Kompromiss in
der Mitte zu finden, da fur beide Seite eine Verlangerung des Mietverhaltnisses finanzi-
ell glinstiger kommt. Der Mieter braucht keine neuen Flachen auszubauen und keinen
Umzug zu finanzieren und zu organisieren und vermeidet so einen temporaren Produk-
tivitatsverlust. Fir die Eigentimerschaft ist es von Vorteil, da kein Leerstand entsteht,
keine Incentives flr eine Vermietung gewahrt werden mussen und keine Kosten fur die
Wiedervermietung entstehen. Insofern wirden viele Verlangerungen die Nachfragekur-
ve im NO-Sektor eher nach unten verschieben, respektive bei einem Anstieg aus ande-

ren Griinden, diesen reduzieren.
3.6.5 Nachhaltigkeit

Dies ist ein allgegenwartiges Thema. Alle Befragten haben das Thema Nachhaltigkeit
oder damit assoziierte Aspekte angesprochen (Cradle-to-Cradle, Okobilanz, Footprint).
Fur einen der Experten gehen wir heute zu weit mit dem Versuch, durch Ubersteigerten
Mitteleinsatz noch eine marginale Steigerung der 6kologischen Standards zu errei-
chen®. Es herrscht Konsens, dass Nachhaltigkeit zwingend fiir die Zukunft ist, nicht nur
aus hehren Motiven, sondern auch aus finanziellen: Immer mehr Unternehmen mussen
ihre Okobilanz vorlegen. Nicht nur Eigentiimer, sondern auch Mieter sehen sich ge-
zwungen, solche Auswertungen zu machen und zu publizieren (Ricklin). Griinde hierfur
konnen mannigfaltig sein. Es gibt einen gewissen gesellschaftlichen Druck zu mehr

Nachhaltigkeit, und Unternehmen sehen die Gefahr, an der Borse fiir eine schlechte

%0 Zu tiefen Grenznutzen [Anm. des Verf.].
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Okobilanz abgestraft zu werden oder Probleme zu bekommen sich zu refinanzieren. Es
ist aber so, dass immer mehr Arbeitnehmende ihre Arbeitgeberin auch aus Griinden der
Nachhaltigkeit auswahlen oder dies zumindest in einen Entscheid miteinfliesst (Versi-
cherung). Dies hat einen Effekt auf den Arbeitsmarkt, welcher wiederum einen Einfluss

auf die Kosten der Unternehmen hat.

Dieser externe Markt (Arbeitsmarkt) ist aber nicht im Modell von DiPasquale und
Wheaton zu finden. Nachhaltigkeit flhrt aber sicher zu héheren Baukosten. Dies wirde
einen Einfluss auf den SW-Quadranten haben. Die dortige Kurve musste entsprechend

im Uhrzeigersinn gedreht werden, was eine Reduktion der Bautatigkeit nach sich zdge.
3.6.6 Finanzielle Aspekte

Slaughter (2001, S. 214-215) sowie Pinder et al. (2013, S. 441) haben aufgezeigt, dass
die Mehrkosten von Flexibilitat bei den urspringlichen Baukosten eher vernachlassig-
bar sind. Dieses Resultat ist zu hinterfragen. Einerseits hat Christoph Séttler von ge-
schatzten Mehrkosten von 10% gesprochen, andererseits lasst sich kaum argumentieren,
dass eine Erhohung der R&ume um 0.5 m oder rund 20% um Raum-in-Raum-Konzepte
zu ermdglichen (Beispiel 2.5 auf 3 m) ohne signifikante Zusatzkosten mdglich sein
kann. Fir eine schnelle Kostenkalkulation wird gerne mit einem ms3-Preis gearbeitet und

durch hohere Raume steigen damit auch die Baukosten linear an®!.

Es ware interessant, diese Frage empirisch zu prifen. Einerseits kann es natdrlich sein,
dass die Schweiz andere Kostenkalkulationen hat als jene von Slaughter (2001) oder
Pinder et al. (2013) untersuchten L&nder. Was aber wahrscheinlicher scheint, ist die
Tatsache, dass von vielen befragten Experten hohere Anforderungen an Biroflachen
gestellt werden, um sie als flexibel zu definieren. Hierbei sind insbesondere die Antwor-
ten auf die Frage interessant, ob die Schweiz im Hintertreffen ist, bezogen auf Birokon-
zepte. Immerhin 4 von 11 befragten Experten attestieren der Schweiz eine tberdurch-

schnittliche Qualitat, wobei dies nicht explizit angesprochen wurde.

Der MAB ist ein finanziell relevanter Aspekt. Es scheint zwar, dass die Nutzerseite zu-
nehmend bereit ist, diesen durch den Eigentimer ausfiihren zu lassen (alle drei CREM-
Experten lassen zumindest teilweise den Ausbau durch die Eigentimerschaften erfol-

gen. Alle Eigentiimervertreter und Entwickler bieten dies an, und fur Unternehmen wie

31 Dies ist eine Vereinfachung eines einfachen Kostenmodells, es wird z.B. nicht zwischen Unter- und
Obergeschossen unterschieden. Es soll nur die Problematik illustrieren [Anm. des Verf.].
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Allreal ist es sogar Teil des Busniesskonzepts) jedoch ist bei grosseren Flachen immer
noch das eigene Design sehr relevant, und die Firmen bauen lieber selbst aus. Die In-
vestition in den MAB bindet den Mieter finanziell an das Objekt; also selbst wenn der
Mieter nach wenigen Jahren die Flachen verlassen kann, muss der MAB meist abge-
schrieben werden, da die meisten Mietvertrage Rickbauklauseln enthalten und es selten
der Fall ist, dass ein Nachmieter fir einen bestehenden MAB etwas zahlt32. Wenn ein
Vermieter einen mieterspezifischen MAB einbaut, will dieser nattrlich diesen amorti-
sieren, ehe der Mieter die Flachen verlasst. Also muss die Mietdauer entsprechend lang
genug sein oder der Mieter muss bei seinem Auszug, den nicht amortisierten Anteil be-

zahlen. Insofern ist der Mieter finanziell langfristig an das Objekt gebunden.

Ein weiterer Aspekt sind auch Elemente der Shared Economy. Verschiedentlich wurde
erwahnt, dass Mieter bereit sind oder sogar winschen, dass gewisse Dienstleistungen
oder Facilities vom Vermieter, respektive innerhalb des Gebaudes, bereitgestellt wer-
den. Dies konnen Sitzungszimmer, Kantinen oder andere Elemente sein, welche ge-
wiinscht oder sogar bendtig werden, deren direkte Anmietung aber nicht effizient ware.
Sie wirden nicht ausreichend selbst genutzt und wéren somit weder nachhaltig noch

finanziell sinnvoll.

Durch eine langfristige Bindung - vertraglich (siehe Kapitel 3.6.4) oder wie hier bedingt
durch Investitionen in den MAB - wird das Modell von DiPasquale und Wheaton ver-
zerrt. Eine solche Investition konnte rein 6konomisch als Sunk Cost®® betrachtet werden
und dirfte dann nicht als Argument dienen, sich an den bestehenden Standort zu binden.
Aus der Berufspraxis des Verfassers denken Unternehmen teilweise so. Bei Standort-
entscheiden wird versucht die Amortisation so langfristig wie mdglich zu gestalten; bei
sogenannten Stay-vs-Move-Analysen wird aber selten eine bestehende Amortisation,
respektive deren Abschreibung betrachtet. Der Effekt auf das Modell lasst sich hier
nicht detailliert analysieren, es darf aber angenommen werden, dass dies ahnlich der
Mietvertragsflexibilitat (siehe Kapitel 3.6.4) sein wird, also eine Verzogerung der An-

passung bewirkt.

32 |_angjahrige Erfahrung des Verfassers.

33 Bei Sunk Cost handelt es sich nach Tuovila (2022) Geld, welches bereits ausgegeben wurde und nicht
zuriickgeholt werden kann. Im Sinne einer 6konomischen Betrachtung, z.B. einer Investitionsentschei-
dung diirften diese nicht beruicksichtig werden. Im Fall der Frage, ob man einen Standort verlassen soll,
durfen die Kosten fiir den MAB, welche bereits getétigt, aber noch nicht vollstdndig abgeschrieben wur-
den, eigentlich nicht berlcksichtig werden. Dies sehr vereinfacht gesagt, da allenfalls ein Teil des MAB
verkauft werden konnte und die Abschreibungen natiirlich einen Einfluss auf den Erfolg eines Unterneh-
mens haben.
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Ein weiterer nicht betrachteter Aspekt sind Steuern.
3.6.7 Storfaktoren

Der War for Talents ist ein zentraler Gedanke von mehreren der befragten Experten.
Auch hier ist einschrankend zu sagen, dass vermutlich eine Verzerrung vorliegt, da pri-
mar hochwertige Biroobjekte betrachtet wurden. Nichtsdestotrotz entsteht hierbei eine
Verzerrung der Nachfrage. In der klassischen Theorie determinieren Angebot und
Nachfrage den Preis, und es wird von einem idealtypischen Produkt ausgegangen. In
der Realitat ist kein Objekt gleich dem anderen. Der War for Talents zwingt nun Unter-
nehmen, bessere Blros anzubieten. Wir haben hier einen zweiten Markt mit Arbeits-
kréaften als Anbieter und Arbeitgeberin als Nachfrager. Dieser zweite Markt beeinflusst
den Mietflachenmarkt, da neben den klassisch finanziellen Aspekten auch andere Fakto-
ren die Attraktivitat einer Arbeitgeberin ausmachen. Erwéhnt wurden hierbei vor allem
Flexibilitat der Arbeit (Homeoffice, hybrides Arbeiten, etc.) aber auch die Qualitat der
Arbeitsumgebung, wie Lage und Qualitat der Biros sowie deren Ausbaustandard und
Design. Je besser (meist je zentraler, wobei hier die Expertenmeinungen teilweise di-
vergieren) die Lage, desto teurer sind die Biros. Es stellt sich also die Frage, welchen
Einfluss dies auf das Modell von DiPasquale und Wheaton hat. Qualitativ lasst sich si-
cher sagen, dass eine Verstarkung des War for Talents einen Einfluss auf die Kurve im
NO-Sektor hat, die Zahlungsbereitschaft der Mieter fur attraktive Flachen nimmt zu

(Verschiebung nach rechts oben, siehe Abbildung 2)

Ein interessanter Aspekt, der verschiedentlich aufgebracht wurde, waren Regulierungen
und Compliance, inshesondere die FINMA wurde namentlich erwéhnt. Benji Tiso hat
festgehalten, dass regulierte Branchen (insbesondere die Finanzbranche) friiher Home-
office und andere alternative Formen der Arbeit als nicht umsetzbar erachtet haben.
Durch die Pandemie wurden sie aber gezwungen, solche Arbeitsformen einzufihren.
Dabei haben sie festgestellt, dass dies umsetzbar ist und funktioniert. Geméass Markus
Lickert bleiben gewisse regulatorische Einschrankungen und Auflagen, aber zumindest
allgemeine Bereiche wie Kantinen oder Meetingraume lassen sich gut gemeinsam nut-
zen und somit Fl&chen einsparen. Ebenfalls der Schweizer Versicherungskonzern er-

wéhnte Einschréankungen durch die FINMA, besonders bei der Untervermietung.

Wie bereits erwédhnt wurde, hat der Arbeitsmarkt einen indirekten, aber nicht zu ver-
nachléssigenden Einfluss auf den Mietflachenmarkt. Die Unternehmen (Mieter) miissen
sich die Kosten fur die Biroflachen anschauen, jedoch auch die Kosten fur die Mitarbei-
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tenden. Nimmt man einen einfachen Markt an, in welchem die Angestellten eine einfa-
che Nutzenfunktion haben, welche aus den Faktoren Einkommen, Buroqualitat und
Nachhaltigkeit besteht, wird klar, dass man schlechte Buroqualitat oder mangelnde
Nachhaltigkeit mit hoherem Einkommen substituieren musste oder vice versa, um die
gleiche Qualitat bei den Angestellten zu erreichen. Es zeigt sich, dass dieser auf den
ersten Blick unabhdngige Markt einen sehr direkten Einfluss auf den Mietmarkt hat
oder haben kann. Im Modell von DiPasquale und Wheaton beeinflusst dies den NO-
Sektor. Je starker der War for Talents ist, desto strker misste es zu einer NO-
Verschiebung der Nachfragekurve bei Biroflachen kommen (Verschiebung nach rechts
oben, siehe Abbildung 2).

Homeoffice und andere Formen alternativer Arbeitsweisen konnten einen interessanten
Effekt in der Zukunft auf die Nachfrage nach Biroflachen haben, wenn ein sogenannter
Vermietermarkt, also ein Mangel an verfligbaren Flachen vorliegt. Bis vor wenigen Jah-
ren gab es keine Alternativen zum Biro, sei es technisch oder organisatorisch: Firmen
mussten Ihren MA Buroarbeitsplatze anbieten. Mit dem Aufkommen und insbesondere
der breiten Akzeptanz von neuen Arbeitsformen hat sich auch die Situation der Arbeit-
geberin auf dem Mietmarkt verandert. Dies ist zwar nur anekdotisch, jedoch sind dem
Verfasser in den letzten Jahren mehrfach Situationen begegnet, in denen Unternehmen
komplett auf Biros verzichtet haben oder bereit waren, fiir eine gewisse Zeit allein auf
Homeoffice zu setzen, bis eine Buroflache mit den gewinschten Anforderungen ver-
fligbar wurde. Dies war friiher wegen der technischen Einschrankungen undenkbar. In-
sofern wird die Existenz alternativer Arbeitsformen und -orte Druck aus dem Markt
nehmen, insbesondere in einem Vermietermarkt. Dies schwacht allgemein die Verhand-
lungsposition der Vermieterseite und hatte somit einen Effekt auf die Nachfragekurve
im Mietmarkt (NO-Sektor). Diese misste nach links verschoben werden. Gleichzeitig
zeigt aber die Erfahrung des Verfassers, dass zumindest gewisse Gruppen von Mietern
eine enorm hohe Zahlungsbereitschaft haben, um ihren MA die besten Bliros an den

besten Lagen zu bieten.
3.6.8 Nicht flexible Liegenschaften

Aus den Interviews geht sehr klar hervor, dass die Flexibilitat von Liegenschaften fast
gleichbedeutend mit VVermietbarkeit zu setzen ist. Insofern ist die Aussage von Chris-
toph Séttler, dass man sich von nicht flexiblen Objekten gegebenenfalls trennen muss,
ein markanter Hinweis darauf, dass nicht flexible Objekte fiir den Besitzer langfristig

kein gutes Investment sind. Es stellt sich dabei die Frage, ob der Verkaufspreis jedoch
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markant beeinflusst wird, da einerseits in den letzten Jahren ein enormer Anlagedruck in
Immobilien geherrscht hat** und andererseits der Kaufer diese Problematik nicht ausrei-
chend erkennt. Gegebenenfalls handelt es sich bei diesem Markt um einen sogenannten
«Market for Lemons» nach George Akerlof®®. Kann der Kaufer diesen (und andere)
Nachteile der Liegenschaft erkennen und korrekt einpreisen oder findet sich «ein Dum-
mer», welcher das Objekt ohnehin kauft? Weiter, warum sollte ein Eigentumer eine
«gute» Liegenschaft abstossen, respektive er wirde dies nur tun, sollte der Kaufpreis
dies rechtfertigen. Kann der Eigentiimer aber ein schlechtes Objekt zum Preis eines gu-
ten Objektes verdussern, ware er geneigt dies zu tun. Dies waére eine interessante Unter-
suchung fur sich. Peter Palm (2015) hat dies untersucht und konnte dies nicht widerle-
gen (S. 140-155). Ohne ins Detail zu gehen, ist jedoch fraglich, ob der Ansatz des Au-

tors tatsachlich geeignet ist, um Lemons zu identifizieren. ¢

Es scheint zumindest so, dass alle Experten der Meinung sind, Flexibilitat sei zentral.
Dies ist etwas zu relativieren, da die Experten konkret zum Thema Flexibilitat befragt
wurden. Trotzdem sieht man anhand der Begriindungen, dass dieser Punkt auch im All-
tag der meisten befragten Personen relevant ist.

Vermietbarkeit bedeutet, dass Flachen vom Markt absorbiert werden. Das Modell von
DiPasquale-Wheaton betrachtet nur eine aggregierte Nachfragekurve im Mietmarkt und
differenziert nicht zwischen verschiedenen Flachen. Es ist daher nicht mdglich, die
Vermietbarkeit im Modell abzubilden. Die Mechanik bei der Vermietbarkeit ist aber
relevant und hangt stark vom aktuellen Marktzyklus ab. Sind wir in einem sogenannten
Vermietermarkt, herrscht also ein Nachfrageliberschuss nach Flachen, sind auch ten-
denziell schlechte Flachen vermietbar®”.Sind wir hingegen in einem Mietermarkt, wer-
den schlechte Flachen nicht absorbiert. Theoretisch konnten Vermieter die Mietzinse
gegen Null setzen, um die Flachen zu vermieten. Ob dies in der Realitét tatsachlich er-
folgversprechend ware, bleibt zu hinterfragen. Mit Verweis auf den War for Talents

(siehe Kapitel 3.6.7) ist es fraglich, ob man einzig durch giinstige Mieten gewisse Fla-

34 Dieser durfte sich aber mit dem steigenden Zinsniveau (siehe Abbildung 4) in Zukunft reduzieren.

35 Der Market for Lemons ist ein von George Akerlof (1970) definiertes Problem der asymmetrischen
Information fiir welches er den Nobelpreis erhielt. Hierbei wissen die Kaufer von PKW nicht, ob es sich
um ein gutes Produkt oder ein Montagsprodukt (Lemon) handelt, respektive er kann dies nicht oder nur
zu hohen Kosten eruieren. Da dem Kéufer dies bewusst ist, wird er am Ende nur ein Auto zum Preis einer
Lemon kaufen. Dem Verkaufer ist dies ebenfalls bewusst, daher wird er nur Lemons anbieten und daher
werden gar keine guten Produkte mehr verkauft (S. 488-500).

3% palm nutzt die Haufigkeit von Gerichtsfallen von Eigentlimern als Determinante, ob eine Zitrone vor-
liegt.

37 Zumindest in der Vergangenheit. Durch neue Techniken, welche Arbeitsplatzunabhéngiges Arbeiten
ermdglich, kdnnte dies in Zukunft relativiert werden (siehe Kapitel 3.6.8).
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chen vermieten kann. Wie in Kapitel 2.1.5 gezeigt, wird ein Teil der Flachen im Markt
jedes Jahr erneuert. Es zeigt sich, dass die Flexibilitat, genauer: die Nicht-Flexibilitat
zentral flr den Entscheid ist, wie mit Objekten umgegangen wird.

3.6.9 Lage

Bei den Experten scheint keine Einigkeit zu herrschen, welche Lage bevorzugt wird,
respektive wie sich dies in der Zukunft entwickeln wird. Markus Lickert dusserte sich in
einem Vorgesprach dahingehend, dass die UBS nicht mehr nur an zentralsten Lagen
sucht, sondern die Buros in der ganzen Schweiz verteilt, um die Talente Gberall abzuho-
len. Geméss Benji Tiso wird ein langerer Pendelweg in Kauf genommen, wenn man
nicht mehr so hdufig ins Blro geht, was auch von Philipp Ricklin bestétigt wird. Er
verweist gleichzeitig darauf, dass die Unternehmen bedingt durch Desk Sharing weniger
Flachen bendtigen und diese Einsparung dann in eine bessere, zentralere Lage investie-
ren. Weiter kommen geméss WSA und Tino Margadant MA wieder vermehrt mit dem
Auto ins Buro, und entsprechend sind PP wieder wichtiger. Ansonsten wird darauf ver-
wiesen, dass die Buros an zentralen Lagen und gut erschlossen sein missen und dass
Buros in Aussenbezirken in Zukunft ein Problem haben. Einzelne Expertenmeinungen
verwiesen darauf, dass seit der Pandemie das Auto wieder einen hoheren Stellenwert
und somit die Erschliessung mit dem OV etwas an Bedeutung verloren, wéhrend die
Verfligbarkeit an Parkplétzen an Bedeutung gewonnen hat. Insofern scheint es hier kei-
ne klare Aussage zu geben, wenn auch die meisten Befurworter von mehr Parkplatzen

immer noch zentrale Lagen als praferiert ansehen.

Bezogen auf das DiPasquale-Wheaton-Modell hat die Lage nur einen indirekten Ein-
fluss. Je nachdem, was die Unternehmen als gute Lage definieren, wird es dort eine ho-
here Zahlungsbereitschaft geben. Das Modell summiert aber alle Bliros in eine Nachfra-
gekurve, welche einzig vom Mietpreis und der Nachfrage abhangt. Diese Thematik l&sst
sich nicht im Modell abbilden, wenn auch natirlich in Realitat die Nachfrage und somit
der Mietpreis durch die Lage determiniert wird. Um dies ins Modell zu integrieren, fehlt

eine 3. Dimension.

3.6.10 Mitarbeitende

So wie sich die Welt verandert, so andern sich die Anspruchshaltungen der Menschen
und somit auch diejenigen der Angestellten (siehe Kaiser, Leone oder Urech & Djurd-
jevic, 2022). Neue Generationen verlangen eine andere Work-Life-Balance, erwarten
Homeoffice, wéhlen allenfalls Ihre Arbeitgeberin anhand nicht pekuniarer Aspekte wie
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Nachhaltigkeit oder Freiheiten, welche dieser bietet. Ein zentraler Aspekt der Unter-
nehmensstrategie wird in Zukunft auch sein, die Mitarbeitenden zu motivieren, ins Biro
zu kommen (u.A. Fischer & Aberle. Versicherung). Dies ist auch relevant, um die Mit-
arbeitenden an die eigene Unternehmung zu binden und die Firmenkultur weiterzuge-
ben. Neben der Tatsache, dass die Mitarbeitenden motiviert werden sollen ins Biro zu
kommen, mussen diesbezuglich auch logistische Probleme gel6st werden. Aktuell
scheint es einen Homeoffice-Peak an den Wochentagen Montag und Freitag zu geben
und eine vermehrte Anwesenheit im Biro von Dienstag bis Donnerstag (Lickert).
Dadurch werden natirlich die Buroraumlichkeiten nicht effizient genutzt. Eine gleich-
massige Verteilung Uber die gesamte Woche wére anzustreben, da sonst mehr Flachen

benotig werden, was wiederum zu Mehrkosten flhrt.

4 Ergebnisse
4.1 Effekt langerer Lebensdauer von Immobilien auf die Wirtschaft

Es ist schwierig, aus den Experteninterviews eine klare Antwort zu ziehen auf die Frage
nach dem Effekt einer langeren Lebensdauer von Immobilien auf die Wirtschaft anhand
des Modells von DiPasquale und Wheaton. Die Experten sind keine Makrodkonomen,
sondern Fachkréfte aus der Immobilienwirtschaft. Die Antworten erlauben jedoch, zu-
sammen mit der 6konomischen Theorie, gewisse fundierte Vermutungen zu formulie-

ren.

Es zeigt sich, dass je nach Expertengruppe ein anderer Fokus beim Thema Flexibilitat
gerichtet wird. Eigentlimern ist es eher weniger relevant, dass der Mieterausbau flexibel
ist, Mietern eher weniger wichtig, dass die Mietflachen unterteilt werden kdnnen, und
fur die Buroplaner ist es relevant, wie man die Flachen langfristig nutzbar halten kann
in ihrem MAB.

Es besteht die klare Meinung aller befragten Personen, dass das Biiro als physischer Ort
auch langer noch benétigt wird. Nicht behandelt wurden in diesem Kontext moderne
Techniken (Virtual Reality) welche allenfalls in der Zukunft das Gefiihl des physischen
Buros auch an anderen Orten ermdglichen kénnte. Jedoch herrscht die Meinung vor,
dass das Flachenwachstum der letzten Jahrzehnte stark abgebremst wird, respektive die
Nachfrage nicht mehr im gleichen Ausmass zunehmen wird. Es wird allgemein von
einer ungefahr gleichen Verschiebung von Fléchen fur Einzelarbeitsplatze zu Collabora-

tions-Workspaces ausgegangen. Homeoffice und andere alternative Arbeitsplatzformen
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scheinen das Wachstum eher zu ddmpfen, als zu einer Reduktion der Buroflachen zu
fihren. Daher durfte das Angebotswachstum wohl eher von Storfaktoren abhéngen,
beispielsweise Anlagedruck als von der effektiven Nachfrage. Dies musste im Modell
im NW-Sektor im Assetmarkt durch eine Drehung der Kurve im Gegenuhrzeigersinn
eingebracht werden. Weiter wird von einem fortgesetzten Wachstum der Wirtschaft und
somit der Arbeitsplatze ausgegangen. Es bleibt somit zu hinterfragen, ob dieses unge-
fahre Null-Wachstum nicht eher ein kurz- bis mittelfristiges Phdnomen ist. Also konn-
ten in einigen Jahren die Flacheneinsparungen durch effizientere Nutzung der Flachen

nicht ausgereizt sein und vermehrt wieder Flachen bendétig werden.

Es scheint so, als ware der Bedarf nach Buroflachen im 4-Quadranten-Modell eher exo-
gen determiniert und nicht durch eine klassische Angebots-Nachfrage-Kurve. Wére dem
tatsachlich so, wére der Mietmarkt eher fix und die Zahlungsbereitschaft der Unterneh-
men wirde eher die Lage determinieren als die Grosse der benétigten Flachen. Hier

scheint das Modell von der Realitat abzuweichen.

In denselben Kontext ist auch der War for Talents zu stellen. Fur die meisten befragten
Unternehmen, respektive Experten, ist dieser sehr zentral. Der Markt fir Arbeitnehmer
scheint relevanter zu sein als der Markt fir Flachen. Arbeitgeber entscheiden sich fur
Buroflachen anhand ihrer Mitarbeitenden und nicht primar anhand des Mietzinses. Inso-
fern ist der NO-Quadrant sehr stark von diesem zweiten Markt abhangig, wenn nicht

sogar durch diesen determiniert.

Etwas komplizierter ist hierbei die Lage der Immobilie einzurechnen, da es sich beim
Modell von DiPasquale und Wheaton um eine aggregierte Angebots-und-Nachfrage-
Kurve handelt. Die Lage determiniert sehr stark die Zahlungsbereitschaft der Nachfra-
ger. Gleichzeitig wird die Lage wiederum von den Mitarbeitenden stark beeinflusst.
Somit ist auch hier wieder die Auswirkung auf den SO-Quadranten schwer zu definie-
ren, respektive die Zahlungsbereitschaft und Nachfrage wird exogen oder eben durch

den zweiten Markt determiniert.

Immobilien missen flexibel gestaltet werden, dies ergibt sich aus den Interviews ein-
deutig. Daher missen mittel- bis langerfristig weniger Immobilien erneuert werden, da
sich die Nutzungsdauer verlangert und damit die Lebensdauer. Jedoch ist die Menge der
zu erneuernden Immobilien begrenzt. Ab einem gewissen Alter sind die Immobilien
doch recht haufig unter Schutz und damit nicht wesentlich veranderbar, sonst ware dies

vermutlich schon passiert. Neuere Immobilien sollten mehrheitlich bereits flexibel ge-
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staltet sein. Es bleibt nur ein beschrénkter Zeitraum, in welchen die Immobilien moder-
nisiert und flexibilisiert werden konnen. Somit durfte sich dieser Erneuerungskoeffi-
zient Uber die Jahre vermutlich wieder reduzieren und heute auf einem recht hohen
Stand sein, bedingt durch den noch relativ hohen Anteil an nicht flexiblen Immobilien,
sowie dem hohen Anlagedruck. Die Kurve im SO-Quadranten wird also entsprechend
flach sein, aber tber die Jahre im Uhrzeigersinn auf ein langfristiges Niveau zurlckdre-
hen.

Ein weiterer Aspekt in diesem Kontext konnte die Nachhaltigkeit sein. Was heute (oder
auch schon vor einigen Jahren) die Flexibilitat war, konnte in Zukunft Nachhaltigkeit
werden. Seit einigen Jahren wird stark auf Flexibilitat geachtet, neu hinzugekommen ist
die Nachhaltigkeit. Immer mehr Eigenttimer aber auch insbesondere die Nutzer achten
sehr auf ihre Okobilanz, und es kann sein, dass die nichste Welle der Erneuerungen
diesbezuglich ausgeldst wird, womit die SO-Kurve wieder im Gegenuhrzeigersind ge-

dreht wirde.

Die mietvertragliche Situation in der Schweiz ist so, dass die meisten Vertrage eine lan-
ge Laufzeit haben. Daher kdnnen die Mieter trotz allenfalls hoher Preiselastizitéat nicht
schnell reagieren. Sollte sich der Trend zu mehr Flexibilitat bei Mietvertrdgen akzentu-
ieren, wurde dies die Schwankungen im Modell verstarken. Je langsamer die Mieter
reagieren konnen, desto langsamer reagiert der Gesamtmarkt auf Anderungen, und es
konnte sogar ein Uber- oder Unterschiessen verhindert werden. Grundsatzlich ist eine
langsame Anpassung an ein neues Gleichgewicht sicher nachhaltiger und stabiler als
eine Welle mit hohen Preisschwankungen. Solche Schwankungen kdnnten sogar als
Immobilienblasen ausgelegt werden, respektive sich zu solchen entwickeln. Es ist
selbsterklarend, dass es gilt, Immobilienblasen unter allen Umstéanden zu vermeiden. Im
Umkehrschluss scheint es zumindest im Modell mdglich, dass eine hohere Flexibilitét

in den Mietvertradgen zu einer Immobilienblase fiihren konnte.

Summa summarum, l&sst sich keine abschliessende, eindeutige Aussage zum Einfluss
von Flexibilitat auf das Modell von DiPasquale und Wheaton machen. Die einzelnen
Einfluss- oder Storfaktoren lassen sich zwar beschreibend betrachten, jedoch &ndern
sich zu viele Variablen, so dass sich, zumindest ohne quantitative Untersuchungen, kei-
ne Aussage zu einem neuen Gleichgewicht treffen lasst. Dies insbesondere, da es ge-
gensatzliche Auswirkungen gibt und deren Effekte missten quantifiziert werden kon-

nen, um den resultierenden Effekt zu bestimmen.
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Insbesondere die Frage, ob tatsdchlich eine klassische Angebots-Nachfrage-Kurve das

Preisgeflige im Mietflachenmarkt determiniert, scheint zu hinterfragen zu sein. Ware

der Mietpreis exogen determiniert, wére das ganze Modell zu hinterfragen, zumindest in

Bezug auf die Nutzbarkeit in der Praxis. Dennoch, der Nutzen des Modells fur schuli-

sche oder ausbildungstechnische Zwecke soll hier nicht hinterfragt werden.

4.2 Zusammenfassung der relevanten Aspekte

Die Befragung der Experten ergab eine Reihe von Aussagen, welche als allgemein ak-

zeptiert und zumindest unwidersprochen angesehen werden kénnen. Hier folgt eine Zu-

sammenfassung dieser allgemein gultigen Aussagen, ohne zu sehr ins Detail zu gehen.

Multi-Tenant-Fahigkeit oder Unterteilbarkeit der Flachen

3 von 5 Eigentimern nennen diesen Punkt. Beim CREM ist es weniger prasent,
aber indirekt durch Untervermietbarkeit von Teilflachen. Die ist auch logisch;
fir den Nutzer ist es weniger relevant, wie lange vermietbar ein Objekt ist, eher
indirekt durch das Bediirfnis, Teilflichen zu reduzieren. Und fur die Buroplaner
gilt dasselbe; deren Fokus liegt auf den Ausbauwiinschen des aktuellen Nutzers.

Es wurden hierbei insbesondere die Platzierung der Kerne und die Zugénge er-
wahnt.

War for Talents

Zentral fur die Wahl der Biros scheint heute der War for Talents. Es scheint je-
doch keine Einigkeit zu herrschen bezlglich Definition einer gesuchten Lage.
Jedoch gelten moderne Biros mit Annehmlichkeiten, welche auf Kooperation
ausgelegt sind, als Zukunft. Das Biro soll helfen, die Probleme des Unterneh-
mens zu lésen, den Austausch zu stimulieren, und MA sollen gerne ins Biiro ge-
hen.

Flachen

Die Flachen missen gross und offen sein, hohe Raumhdhen haben und Raum-
in-Raum-Boxen ermdglichen. Die Raumtiefe scheint heute an Bedeutung zu ver-
lieren, da weniger Standardarbeitsplatze benttig werden und auch in weniger be-
lichteten Bereichen alternative Zonen gebaut werden kénnen. Ein intelligentes
Raster scheint immer noch sinnvoll, wenn auch durch moderne Konzepte und

die Reduktion der Standardarbeitsplétze dies an Bedeutung verliert.
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e Technik
Die Technik muss offen sowie zugénglich sein und Raum-in-Raum-Boxen er-
moglichen. Weiter muss die Technik flexibel und modernisierbar sein. Das
heisst, man muss soweit moglich auf sich &ndernde Umsténde reagieren kdnnen
ohne massivste Eingriffe ins Gebdude vorzunehmen. Die Elemente mussen ko-
ordiniert werden. Es sollten gewisse Installationen erst eingebaut werden, wenn
diese mit dem Mieterausbau koordiniert wurden.

e |IT und Sensoren
Die Nutzung moderner IT-Systeme und Sensoren wird immer wichtiger. Ein
Smart Building kann den Betrieb 6kologischer und 6konomischer gestalten. In
der Planung mussen ebenfalls moderne technische Mittel wie BIM eingesetzt
werden.

e Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit wird immer wichtiger. Gebdude miussen zertifiziert werden oder
ein Rating erhalten. Mietvertrdge werden immer mehr Nachhaltigkeitsklauseln
enthalten (Green Lease als Ziel).

e Mietvertrage
Die Vertrage mussen flexibel gestaltet werden, oder es mussen neue Konzepte
geschaffen werden, welche den Nutzern Flachenflexibilitat bieten. Unternehmen
brauchen die Mdglichkeit, schnell Flachen dazu zu nehmen, z.B. fiir ein Projekt.
Nach dessen Abschluss konnen diese Flachen umgehend wieder abgeben wer-
den.

e Flexibilitatschecks
Flexibilitatschecks sollten bei jeder Entwicklung durchgefiihrt werden, um zu
prufen, ob das Objekt den Anspriichen an eine sich wandelnde Welt und unter-

schiedliche Nutzer geniigen wird.

Obige Liste kann als eine Art Wegleitung fir Projektentwicklungen angesehen werden.
Sie soll dazu dienen, sich bewusst gewisse Aspekte vor Augen zu fiihren, welche lang-
fristig einen Mehrwert fur das Entwicklungsprojekt darstellen. Diese Liste erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.
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5 Zusammenfassung und Fazit
5.1 Herausforderungen der Zukunft

Die Experteninterviews haben einige Punkte hervorgebracht, welche in der Zukunft
adressiert werden mussen, respektive zentral fiir die Nutzbarkeit von Buroimmobilien

und deren langfristige Vermietbarkeit sind.

1. MA motivieren, ins Blro zu gehen
Unternehmen winschen sich weiterhin, dass die MA einen Teil ihrer Arbeits-
zeit im physischen Biro verbringen. Die Griinde hierflr sind mannigfaltig; dazu
gehoren:
e Forderung des Austausches und der Kreativitét
e Sozialisation mit dem Team

e ldentifikation mit der Firma (Leben der Unternehmenskultur)

Es gibt zwar Unternehmen, welche dies von oben diktieren, jedoch ist fraglich
ob dies erfolgreich sein wird (siehe z.B. Wayt, 2022). Der erfolgreiche Ansatz
wird sein, die MA zu motivieren und nicht zu zwingen ins Biro zu gehen. Die-
ser Ansatz wird sicher von einigen weitsichtigen, wenn nicht vielen Unterneh-

men verfolgt werden.

2. Veranderte Anspruchshaltung neuer Generationen
Es scheint, dass die neuen Generationen Y und insbesondere Z andere Anspru-
che ans Leben haben (siehe Kaiser, Leone oder Urech & Djurdjevic, 2022).
Oftmals wird in diesem Kontext die Work-Life-Balance genannt. Arbeitgeber
mussen sich bestimmt bis zu einem gewissen Grad diesen neuen Anforderungen
anpassen.

3. Peaks verhindern
Verschiedentlich wurden Peaks bei der Anwesenheit genannt (siehe Lickert,
Leone, Fischer & Aberle). Die Tatsache, dass oftmals die Tage Dienstag bis
Donnerstag als Burotage und Montag sowie Freitag als Homeoffice-Tage be-
trachtet werden, fihrt nattrlich zu einer ineffizienten Blronutzung. Schliesslich
mussen diese auf die Spitzenzeiten (Peaks) ausgerichtet werden und sind an den
ans Wochenende grenzenden Tagen tberdimensioniert sind (Lickert). Dies fuhrt
auch zu Zweitrunden-Effekten, so dass die Kantinenbetreiber an den Randtagen

keine Menus mehr anbieten (kbnnen), da zu wenige verkauft werden, was wie-
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derum die MA verérgert, die vor Ort sind und kein Essen erhalten. Damit sinkt
der Anreiz natirlich weiter, an diesen Tagen ins Biro zu gehen (Fischer &
Aberle). Es muss also zu einer Glattung der Nutzung kommen zum Vorteil al-
ler.

4. Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit ist eines der zentralsten Themen fir die Zukunft. Dazu zdhlen
neben rein 6kologischen Aspekten insbesondere auch ESG, MA Wellbeing, etc.

5. Flexibilitat
Wie konnen kurzfristige Bedarfsdnderungen der Nachfrager mit der Langfris-
tigkeit von Immobilien, Vertrdgen, Amortisation des MAB oder dem langfristi-
gen Planungshorizont der Eigentlimer vereinbart werden. Dies ist ein zentrales
Thema dieser Arbeit und wird auch langerfristig zentral bleiben.

6. Shared Economy
Shared Economy ist zurzeit ein Schlagwort und wird immer wichtiger. Mit
Shared Economy ist nicht nur die geneinsame Nutzung von Sachen, wie z.B.
Autos (Mobility) gemeint, sondern auch von Buros und Teilflachen. So scheint
steigender Bedarf zu bestehen nach gemeinsam genutzten Facilities wie Kanti-
nen oder Meetingraumen (Lickert) und auch von ganzen Biros fur kooperative

Zusammenarbeit (Margadant).

Diese Liste ist nicht abschliessend, weder bezogen auf die Aussagen der Experten noch
auf die Realitat. Es sind jedoch Themenkreise, welcher jeder Eigentlimer, Entwickler,
Planer und auch Personen im CREM sich zu Herzen nehmen und in die Zukunftspla-

nung einbeziehen sollten.
5.2 Kiritische Wirdigung und weiterfihrende Untersuchungen

Diese Arbeit hat Fragen aufgeworfen, welche vertieft zu untersuchen eine spannende
Aufgabe waére. Hier drangen sich insbesondere quantitative Untersuchungen auf, welche
im Rahmen dieser Arbeit nicht moglich waren.

Das Modell von DiPasquale-Wheaton weist, wie gezeigt, gewisse Einschrankungen auf,
was die Nutzung in der Praxis betrifft. Wenn im Modell mehr als eine Variable veran-
dert wird, lasst sich ohne gquantitative Untersuchung nicht festlegen, welche der beiden
Variablen einen starkeren Effekt hat. So kann qualitative keine Aussage gemacht wer-

den, oder zumindest nur unter Pramissen. Das Modell soll dabei nicht schlechter ge-
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macht werden, als es ist; es eignet sich hervorragend als Schulungs-Modell, um die Zu-

sammenhadnge zwischen den Mérkten zu erldutern.

Es dréangt sich der Verdacht auf, dass die Nachfrage nach Buroflachen im Modell exo-
gen determiniert wird und nicht durch die klassische Angebots- und Nachfragekurve.
Sollte dies der Fall sein, musste das Modell ergénzt werden. Da wére es spannend, die
Preisbildung im Markt genauer zu untersuchen. Es scheint zumindest fraglich, ob ein
Unternehmen die bendtigte Menge an Blroflachen einzig durch den Mietzins determi-
niert. Das Budget hat sicher einen Einfluss auf die Qualitat oder Lage der Buroflachen,
aber der Bedarf definiert sich an der Anzahl Mitarbeitenden, der Anwesenheitsregelung,
der Desk-Share-Ratio, etc. Auch da sind die Qualitdt und Lage der Buros wiederum
abhéngig von den Anspriichen und Erwartungen der Mitarbeitenden und diese hangen
ab vom Typ des Mitarbeitenden, welcher gesucht wird. Hier ist wiederum das Angebot
an verfligbaren Fachkréften ausschlaggebend: je weniger der Markt hergibt, desto stér-
ker ist deren Verhandlungsmacht. Wie hangt der Markt fur Arbeitskrafte/Arbeitsstellen
mit dem Flachenmarkt zusammen? Dieser hochspannende Fragenkomplex ware in einer

eigenstandigen Arbeit zu untersuchen.

Weiter ist der Zusammenhang zwischen Anlagedruck, dem Zinsniveau und dem Asset-
preis ein weiterer Aspekt, welcher im Modell nicht ausreichend klar wird. Auch hier
ware eine empirische Untersuchung eine dankbare Aufgabe. Gibt es (berhaupt eine
Korrelation zwischen dem Mietzins und dem Assetpreis? Es wére wichtig, hierbei die

verschiedenen Marktzyklen separat zu untersuchen.

In dieser Arbeit wurde die Frage aufgeworfen, ob beim Biroimmobilienmarkt ein Mar-
ket for Lemons vorliegt. Einerseits sind zwar viele Akteure auf der Nutzerseite Profis,
jedoch ist der Aufwand fur die Due Diligence bei einer Anmietung sicher nicht ver-
gleichbar mit jener beim Kauf einer Immobilie. Andererseits gibt es viele kleine Trans-
aktionen von Firmen ohne spezialisiertes CREM, und dort ist die Erfahrung der beteilig-
ten Personen zu hinterfragen. Die Identifikation von Lemons dirfte jedoch relativ kom-
plex sein und um eine neutrale Analyse zu ermdglichen, missten verschiedene Faktoren
einbezogen werden. Im Gegensatz zum Ansatz von Palm (2015) ware zur Identifikation
von Lemons eher empfehlenswert, Mieterbefragungen durchzufuhren und dies frihes-

tens 6 Monate nach Bezug der Flachen.

Weiter sind im Verlauf der Befragungen und dem Schreiben dieser Arbeit weitere Fra-

gen aufgekommen, welche in den Fragenkatalog h&tten Eingang finden kénnen:
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e CREM: Wie wird die benotige Flache definiert?

e CREM: Wie wird das Mietzinsbudget definiert?

e CREM: Wie wird die benétige Lage und Qualitat der Flachen festgelegt?

e CREM: Hat die Flexibilitat der Flachen einen Einfluss auf die Zahlungsbereit-
schaft, respektive wie wird die Zahlungsbereitschaft fur eine spezifische Flache
bestimmt?

e Eigentimer & Entwickler: Welche Auswirkungen auf die Baukosten sehen Sie
durch erhohte Flexibilitat.

Wie bereits erwahnt, wurden Eigentimer befragt, die ein Portfolio an tberdurchschnitt-
lichen Lagen vertreten. Ebenfalls wurden sehr hochkaratige Nutzer aus der Finanz- und
Versicherungsbranche befragt. Dies fuhrt aller Wahrscheinlichkeit nach zu einer massi-
ven Verzerrung der Realitat. Grundsétzlich kann nicht davon ausgegangen werden, dass
andere Branchen ahnlich denken und agieren. Es ware aufschlussreich, ein breiteres
Spektrum an Eigentiimern und insbesondere Nutzern zu befragen. Hierbei stellt sich
jedoch ein Problem: Besonders bei den Nutzern, selbst bei grossen Unternehmen, exis-
tiert oftmals kein dezidiertes CREM. Und insbesondere bei kleineren Unternehmen fin-
den - wenn uberhaupt vermutlich nur alle finf bis zehn Jahre Miettransaktionen statt.
Somit wére auch keine ausreichende Erfahrung vorhanden, um entsprechende Exper-
tenbefragungen als sinnvolles Mittel zu nutzen. Allenfalls konnte mittels klassischer,

grossflachiger Befragung gearbeitet werden.

Wie erwahnt in Kapitel 1.5, wurde das CREM nur als Nutzer und nicht als Anbieter,
respektive Vermieter befragt. Die duale Sichtweise des CREM kdnnte ebenfalls interes-

sante Aspekte hervorbringen.

Wirklich interessant ware eine vertiefte Untersuchung zum Thema, welche Mehrkosten
flexible Bauten verursachen und welchen Mehrwert sie, auf die Schweiz bezogen, lang-
fristig bringen. Die diesbeztigliche Literatur scheint nicht unbedingt auf den Schweizer

Immobilienmarkt zu passen.

Weiter wurde der Einfluss von Flexibilitat auf die Bewertung nicht untersucht. Es
scheint logisch zu sein, dass ein besser vermietbares Objekt, welches eine langere Le-
bensdauer hat und allenfalls guinstiger zu sanieren ist, auch eine héhere Bewertung ha-
ben musste. Ob dem so ist, respektive ob dieser Mehrwert in einem sinnvollen Verhalt-

nis zu den Mehrkosten steht, wére spannend zu prifen.



Die Methode der Expertenbefragung brachte zwar einige bemerkenswerte Resultate
hervor, jedoch lasst sich das Modell von DiPasquale und Wheaton nicht so einfach mit
der Praxis verknupfen. Da stellt sich die Frage, ob Flexibilitat nicht an zu vielen Stell-
schrauben im Modell dreht, als dass ohne empirische Werte tatsachlich eine sinnvolle

Aussage zum Endresultat gemacht werden kann.

53 Fazit

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Flexibilitat zentral ist fir alle befragten Markt-
teilnehmer. Hier herrscht ein sehr grosser Konsens. Die Vermietbarkeit von Blroimmo-
bilien heute auch in der Zukunft bedarf flexibler Konzepte. Neben der baulichen Flexi-
bilitdt sind auch Nutzungsflexibilitdt und vertragliche Flexibilitat essenziell. Liegen-
schaften, welche den hohen Standards der Nachfrager nicht gentigen, werden nicht oder
nur sehr langsam vom Markt absorbiert. Jede Immobilie hat einen Nutzen, welcher
durch verschiedene Faktoren determiniert wird. Dieser Nutzen ist wiederum abhéngig
von den Bedirfnissen der Nutzer. Die Anpassbarkeit der Flachen an die eigenen Be-
durfnisse und die Lage ist hierbei zentral. Wie bei jeder Nutzenfunktion kann oder muss
ein ungeniligender Faktor mit einem besseren Faktor kompensiert werden, um denselben

Nutzen zu erreichen.

Die Technik wird sich wandeln, und dies gilt auch die Bedirfnisse der Nutzer. Es ist
heute noch nicht klar, wohin die Reise gehen wird. Insbesondere bezogen auf die Nach-
haltigkeit stehen wir heute an einem Scheideweg. Einerseits haben wir ein hohes Be-
dirfnis nach Komfort und andererseits einen Anspruch an Nachhaltigkeit, begleitet vom
Klimawandel mit steigenden Temperaturen. Es wird sich zeigen, wie sich die Gesell-
schaft entscheiden und entwickeln wird; die Immobilien sollten auf jedes Szenario eine

Antwort offerieren kdnnen.

Das Modell von DiPasquale und Wheaton bleibt ein akademisch spannendes und lehr-
reiches Modell, jedoch scheint es etwas uUberfordert zu sein mit einem komplexen Prob-
lem, welches verschiedene Quadranten des Modells beeinflusst. Einzelne Aspekte las-

sen sich analysieren, jedoch I&sst sich kein gesamtheitliches Fazit ziehen.

Fur die Projektentwicklung wird empfohlen, die Aussagen aus den Kapiteln 4.2 und 5.1
zu berticksichtigen. Diese sollten dazu beitragen, heutige und zukilnftige Themen zu

eruieren und Blroimmobilien langfristig vermietbar zu gestalten.
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Anhang

Anhang A: Interviewfragen

Fragenkatalog fur Portfoliomanager und Entwickler

1.

10.

11.

Wie denken Sie, wird sich Homeoffice/Remote Working entwickeln? Handelt es
sich um einen durch COVID-19 ausgeldsten eher kurzfristigen Trend oder eine
bleibende Neuausrichtung

Ist HO ein Privileg fiir den Mitarbeiter (auch im Sinne eines Fringe Benefits)
oder nitzt es dem Unternehmen (z.B.: Sind Mitarbeiter im HO tendenziell effi-
zienter oder wenigstens bei gewissen Aufgaben?) An welche Aufgaben denken
Sie dabei?

Wie sehen Sie die Entwicklung Ihrer Biroflachen in den nachsten 10 Jahren?
Was ist bereits entschieden und was denken Sie, wird noch kommen in Bezug
auf Burodesigns und Nutzung?

Welche technischen Einschrankungen sehen Sie in den heutigen Burostrukturen
(Einschrankungen bedingt durch die Grundstruktur der Liegenschaften)? Was
flr Einschrankungen sehen Sie in den heutigen baulichen Strukturen? Was stort
sie an den Gebduden heute? Wie schranken die heutigen baulichen Strukturen
die flexible Nutzung ein?

Wo liegen die Schwaéchen der heutigen Biiroimmobilien?

Wie denken Sie, andert sich das Biro in den n&chsten 10-20 Jahren? Wie &ndern
sich dich technologischen und 6kologischen Anforderungen an Biros in den
nachsten 20 Jahren (Kuhlung/Heizung/Materialien)?

Wie mussten sich die Gebaude in Bezug auf Grundriss und Technik &ndern, um
die Bedirfnisse zukunftiger Buronutzungen abzubilden, respektive zu ermdgli-
chen?

Unter welchen Bedingungen sind Sie bereit, dem Mieter einen Vollausbau anzu-
bieten (Wunschlayout durch Mieter oder auch Layout durch Sie entwickelt)
Sehen Sie einen Unterschied zwischen Schweizer und internationalen Unter-
nehmen?

Ist die Schweiz im Hintertreffen, was moderne Biirokonzepte betrifft (in wel-
chen Aspekten)?

Was machen Sie, um Ihre Liegenschaften langfristig attraktiv und vermietbar zu

gestalten?
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12. Wie werden Kosten fiir ein Upgrade oder ein Neubau bewilligt? Ist es ein inter-
nes Problem? Warum wird dann investiert (was braucht es fiir die Auslésung
von Kosten)?

13. Verhindert die aktuelle Gesetzgebung/Bewilligungspraxis/das Baurecht die
Entwicklung flexibler Gebaude? Welche Aspekte missten rechtlich angegangen
werden?

14. Was nehmen Sie wahr, respektive was kommt noch in der Zukunft oder wird
wichtig (ESG, Flachenflexibilitat, Vertragsflexibilitat, etc.)?

15. ESG, Flachenflexibilitat, Vertragsflexibilitat Was fir eine Anderung in den Fla-
chen pro Mitarbeiter erwarten Sie? Selbe Frage bezogen auf Arbeitsplatze.

16. Wie denken Sie, ist das Flachenwachstum der n&chsten Jahre gesamthaft,
braucht es das Biro Uberhaupt noch?

17. Wie handhaben Sie Liegenschaften, welche nicht flexibel sind?

18. Investieren Sie in Flexibilitat und was sehen Sie als Nutzen davon?
Fragenkatalog fir Corporate Real Estate Management

1. Wie denken Sie, wird sich Homeoffice/Remote Working entwickeln? Handelt es
sich um einen durch COVID-19 ausgeltsten eher kurzfristigen Trend oder eine
bleibende Neuausrichtung?

2. Ist HO ein Privileg fur den Mitarbeiter (auch im Sinne eines Fringe Benefits)
oder nitzt es dem Unternehmen (z.B.: Sind Mitarbeiter im HO tendenziell effi-
zienter oder wenigstens bei gewissen Aufgaben?) An welche Aufgaben denken
Sie dabei?

3. Wie sehen Sie die Entwicklung lhrer Biroflachen in den nachsten 10 Jahren?
Was ist bereits entschieden und was denken Sie, wird noch kommen in Bezug
auf Burodesigns und Nutzung?

4. Welche technischen Einschrankungen sehen Sie in den heutigen Burostrukturen
(Einschrédnkungen bedingt durch die Grundstruktur der Liegenschaften)? Was
fur Einschrankungen sehen Sie in den heutigen baulichen Strukturen? Was stort
sie an den Gebaduden heute. Wie schrénken die heutigen baulichen Strukturen die
flexible Nutzung ein?

5. Wo liegen die Schwéchen der heutigen Bliroimmobilien?

6. Wie denken Sie, andert sich das Biro in den nachsten 10-20 Jahren? Wie &ndern
sich dich technologischen und 6kologischen Anforderungen an Biiros in den
nachsten 20 Jahren (Kthlung/Heizung/Materialien)?



10.

11.

12.

13.

14.

15.

1.

Wie missten sich die Gebaude in Bezug auf Grundriss und Technik &ndern, um
die Bedirfnisse zukinftiger Bironutzungen abzubilden, respektive zu ermdgli-
chen?

Sehen Sie einen Unterschied zwischen Schweizer und internationalen Unter-
nehmen?

Ist die Schweiz im Hintertreffen, was moderne Blrokonzepte betrifft (in wel-
chen Aspekten)?

Verhindert die aktuelle Gesetzgebung/Bewilligungspraxis/das Baurecht die
Entwicklung flexibler Gebaude? Welche Aspekte missten rechtlich angegangen
werden?

Was nehmen Sie wahr, respektive was kommt noch in der Zukunft oder wird
wichtig (ESG, Flachenflexibilitat, Vertragsflexibilitat, etc.)?

Was fiir eine Anderung in den Flachen pro Mitarbeiter erwarten Sie? Selbe Fra-
ge bezogen auf Arbeitsplatze.

Wie denken Sie, ist das Flachenwachstum der ndchsten Jahre gesamthaft,
braucht es das Biro uberhaupt noch?

Wie handhaben Sie es, wenn eine Immobilie schlecht Ihren Bedirfnissen an-
passbar ist (bei Bestandsobjekten, als auch Neuanmietungen/Akquisitionen)?
Mieten Sie lieber oder kaufen Sie Objekte fir die Eigennltzung?

Fragenkatalog fur Buroplaner

Wie denken Sie, wird sich Homeoffice/Remote Working entwickeln? Handelt es
sich um einen durch COVID-19 ausgeldsten eher kurzfristigen Trend oder eine
bleibende Neuausrichtung?

Ist HO ein Privileg fir den Mitarbeiter (auch im Sinne eines Fringe Benefits)
oder nitzt es dem Unternehmen (z.B.: Sind Mitarbeiter im HO tendenziell effi-
zienter oder wenigstens bei gewissen Aufgaben?) An welche Aufgaben denken
Sie dabei?

Wie sehen Sie die Entwicklung lhrer Buroflachen in den ndchsten 10 Jahren?
Was ist bereits entschieden und was denken Sie, wird noch kommen in Bezug
auf Burodesigns und Nutzung?

Welche technischen Einschrdnkungen sehen Sie in den heutigen Blrostrukturen
(Einschrankungen bedingt durch die Grundstruktur der Liegenschaften)? Was

fur Einschrankungen sehen Sie in den heutigen baulichen Strukturen? Was stort
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

sie an den Gebaduden heute. Wie schrénken die heutigen baulichen Strukturen die
flexible Nutzung ein?

Wo liegen die Schwaéchen der heutigen Biroimmobilien?

Wie denken Sie, andert sich das Biro in den n&chsten 10-20 Jahren? Wie &ndern
sich dich technologischen und 6kologischen Anforderungen an Biros in den
néachsten 20 Jahren (Kuhlung/Heizung/Materialien)?

Wie mussten sich die Geb&ude in Bezug auf Grundriss und Technik &andern, um
die Bedirfnisse zukunftiger Buronutzungen abzubilden, respektive zu ermdgli-
chen?

Bauen Sie die Flachen lieber selbst aus oder préferieren Sie den Ausbau durch
den Vermieter?

Was wiinschen Sie sich von Eigentimern in der Zukunft?

Ist die Schweiz im Hintertreffen, was moderne Blrokonzepte betrifft (in wel-
chen Aspekten)?

Was nehmen Sie wahr, respektive was kommt noch in der Zukunft oder wird
wichtig (ESG, Flachenflexibilitat, Vertragsflexibilitat, etc.)?

Was fiir eine Anderung in den Flachen pro Mitarbeiter erwarten Sie? Selbe Fra-
ge bezogen auf Arbeitspléatze.

Wie denken Sie, ist das Flachenwachstum der ndchsten Jahre gesamthaft,
braucht es das Biro Uberhaupt noch?

Wie handhaben Sie es, wenn eine Immobilie schlecht Ihren Bedurfnissen an-
passbar ist (bei Bestandsobjekten, als auch Neuanmietungen/Akquisitionen)?
Mieten Sie lieber oder kaufen Sie Objekte fir die Eigenniitzung?
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Ehrenwdrtliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema «Flexibilitat von
Buroimmobilien» selbststandig verfasst und keine anderen Hilfsmittel als die angegebe-

nen benutzt habe.

Alle Stellen, die wortlich oder sinngemaéss aus veroffentlichten oder nicht verdffentlich-
ten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Fall durch Angabe der Quel-

le (auch der verwendeten Sekundarliteratur) als Entlehnung kenntlich gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder ahnlicher Form noch keiner anderen Prifungsbehérde

vorgelegen und wurde auch noch nicht veroffentlicht.

Stéfa, den 29.08.2022

Reto Gurtner



