
Exodus aus Zürich-City
In naher Zukunft werden über 150 000 m2 Bürofläche
frei - Mieten könnten um 10 bis 20 Prozent sinken
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Zürich-West mit Prime Tower Ih. Ein Quadratmeter kostet hier im Schnitt 400 bis 650 Franken FOTO. KEY

Grossunternehmen ziehen in Zürichs Trendquartiere

UNTERNEHMEN NEUER STANDORT FLÄCHE IN QUADRATMETERN BEZUGSTERMIN

Axa Maintower, Quadroplatz ca. 8500 2012

Citibank Prime Tower 4300 2011

Credit Suisse Vertex, Thurgauerstr. 30-34 ca. 15000 2012

Ernst & Young PLatform. Hardstr. 219 20900 2011

Homburger Rechtsanwälte Prima Tower 8700 2011

Sony Bahnhof Schlieren k. A. 2011

Deutsche Bank Prime Tower 5400 2011

Swisscom Fifty-One, Bahnhof Hardbrücke 16000 2011

Clariden Leu Europaallee 14 000 2012

Swisscanto Europaallee k. A. 2014

UBS Europaallee i 32000 2013

Allianz Richti-Areal, Wallisellen ca. 40000 2013114

Bank Sarasin Geschäftshaus Villa Rosau . 10 000 2014

PHZH Europaallee 40000 2012

Hochschule der Künste Toni-Areal 73500 2014
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VON MICHAEL SOUKUP

ZÜRICH Ausgerechnet im Zentrum
der Schweizer Wirtschaftsmetro-
pole wachsen die Bäume nicht
mehr in den Himmel. Während
praktisch im ganzen Land immer-
fort die Immobilienpreise steigen,
dreht in der Zürcher Innenstadt
der Trend. «In den nächsten Jah-
ren werden weit über hunderttau-
send Quadratmeter Bürofläche
frei», sagt Jan Eckert, CEO des
Schweizer Ablegers der Immobi-
lienberatungsfirma Jones Lang
LaSalle. «Das wird erhebliche
Auswirkungen auf den Mietzins
und den Wert der Liegenschaften
haben.» Eckert geht von einer Re-
duktion der Spitzenmieten von 10
bis 20 Prozent aus.

Hintergrund für diese Preisent-
wicklung ist der anhaltende Exo-
dus grosser Firmen aus der Innen-
stadt in die trendigen Aussen-
quartiere Zürichs. Dort sind in
letzter Zeit moderne, grossflä-
chige und vergleichsweise günsti-
ge Büroräume entstanden, weite-
re Zehntausende von Quadratme-
tern befinden sich im Bau oder
sind in Planung.

Laut Berechnungen von Col-
Hers International Zürich AG im
Auftrag der SonntagsZeitung wer-
den im Zeitraum 2011 bis 2014
über 150 000 m2 Bürofläche frei
(siehe Tabelle). Die grössten Aus-
siedler sind die Allianz-Versiche-
rung (40000 m2), UBS (32 000 m2)
und Ernst &Young (21000 m2).

Die Leerstandsquote könnte
auf bis 20 Prozent steigen

Rechnet man noch die Hochschu-
le der Künste (73 500 m2) und die
Pädagogische Hochschule Zürich
(40000 m2) dazu, werden durch
diesen Wegzug knapp 300 000 m2
oder 37 Prozent der gesamten

Fläche im sogenannten Central
Business District auf den Markt
kommen.

Stellt sich die Frage, ob neue
Mieter diese Lücke kurz- bis mit-
telfristig füllen werden. Zürichs
Wirtschaftsförderer Benno Seiler
gab sich gegenüber der NZZ in
dieser Hinsicht im Juni noch ge-
lassen: «Es werden Unternehmen
nachrutschen.» Allerdings sind
bis heute noch keine Neuzuzüge
bekannt geworden. Colliers und
Jones Lang LaSalle gehen von
einer länger andauernden Durst-
strecke aus. «Es wird mehr Leer-
stand geben. Aufgrund der gegen-
wärtigen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen sind die Unter-
nehmen seit der zweiten Jahres-
hälfte wieder zurückhaltender in
der Anmietung von Flächen ge-
worden», sagt Daniel Stocker,
Forschungsleiter bei Colliers
International. Jones Lang LaSalle
schätzt, dass die Leerstandsquote
von heute rekordtiefen 2 Prozent
bis 2016 auf 13 bis 20 Prozent
steigen könnte.

«Waren die Eigentümer in der
Innenstadt bisher verwöhnt, be-
ginnt nun eine neue Ära», so
Jan Eckert. Abhängig von der
Lage und dem Zustand der frei
werdenden Liegenschaft geht er
von der eingangs erwähnten
Mietzinsreduktion von 10 bis 20
Prozent aus. Heute sind in der
Innenstadt Preise von 600 bis
1000 Franken pro Quadratmeter
üblich. In Zürich-West (Quartiere
Gewerbeschule, Escher Wyss,
Altstetten), wo der 126 Meter
hohe Prime Tower mit 40 000 m2
Bürofläche vor kurzem eröffnet
wurde, kostet der Quadratmeter
im Schnitt 400 bis 650 Franken.
In den neuen Bürogebäuden in
Zürich-Nord (Oerlikon, Leut-

schenbach) bewegen sich die
Preise um 350 Franken.

«Diese sinkenden Mietpreise
werden sich direkt auf den Wert
der Immobilie auswirken», ist Jan
Eckert überzeugt. Deshalb wür-
den die meisten davon betroffe-
nen Eigentümer und Makler ver-
suchen, die Mietzinse zumindest
auf dem Papier hochzuhalten.

Eigentümer müssen ihre
Liegenschaften aufmöbeln

Colliers beobachtet denn auch,
dass die Eigentümer den Miet-
preis nicht verhandeln wollen.
Daniel Stocker: «Sie sind viel eher
zu anderen Zugeständnissen be-
reit.» Als Beispiele nennt der Ana-
lyst die Gewährung von mietfrei-
en Zeiten oder die Beteiligung an
Mieterausbaukosten. «Dabei han-
delt es sich um einmalige Ab-
schreibungen, welche aber den
langfristigen Wert der Liegen-
schaft weniger tangieren.»

Zwar spürt auch Robert Hauri,
CEO von SPG Intercity den
Preisdruck; den Pessimismus der
beiden Immobilienanalysten teilt
er aber nicht ganz: «Aufgrund des
wachsenden Angebots und der im
besten Fall stabilen Nachfrage
müssten die Preise zwar tatsäch-
ellieltsinken, aber icherwartetroter
dem ein stabiles Preisniveau der
Angebotsmieten.» Entscheidend
eigesamte Paket zu dei1i dii
Büros angeboten werden.

Wichtige Voraussetzung dafür
sei aber, dass die Eigentümer ihre
Liegenschaften auf Vordermann
brächten. «Viele Bürogebäude ha-
ben zwar von aussen Charme und
sind in gutem Zustand, aber drin-
nen müssen sie substanziell mo-
dernisiert werden.» Gemeint sind
Investitionen in die Haustechnik,
Anpassungen der Grundrisse so-
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wie die Verbesserung der ökologi-
schen Eigenschaften. Das kann
ins Geld gehen. Hauri schätzt das
notwendige Investment auf «circa
10 Millionen Franken» für eine ty-
pische Zentrumsliegenschaft
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