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Von Dieter Marmet
Partner, Wüest & Partner AG
Zürich

2006 war, zumindest was das Wachs-
tum des Bruttoinlandprodukts (BIP)
betrifft, ein ausgezeichnetes Jahr für
die Schweizer Wirtschaft. Nach zwei
Jahren mit einem für schweizerische
Verhältnisse bereits sehr befriedigen-
den Plus von je rund 2% ist das BIP, das
heisst die Summe aller im Inland pro-
duzierten Güter und Dienstleistungen,
im vergangenen Jahr noch einmal deut-
lich rascher gewachsen. Dabei wurden
sämtliche Wachstumserwartungen er-
neut übertroffen.

Nur leichte Abkühlung 2007
Das Staatssekretariat für Wirtschaft
(Seco) rechnet für 2006 mit einem An-
stieg des BIP von gegen 3%. Dieser
basiert vor allem auf einem starken
Wachstum der Ausrüstungsinvestitio-
nen und der Exporte sowie auf Impul-

sen aus dem Finanzsektor. Im laufen-
den Jahr dürfte sich das Wachstum 
des Bruttoinlandprodukts gemäss Seco
allerdings wieder abschwächen und
unter 2% zu liegen kommen. Insbeson-
dere die Impulse aus dem Export-
bereich werden wegen der erwarteten
globalen Konjunkturabschwächung
voraussichtlich weniger stark ausfal-
len. Auch für die Bauindustrie wird an-
gesichts des bereits hohen Investitions-
niveaus für 2007 nicht mehr mit einem
signifikanten Wachstum gerechnet.

Damit wird sich das Wachstum in
Zukunft verstärkt auf den privaten
Konsum und auf die Entwicklung der
Ausrüstungsinvestitionen abstützen
müssen. Erfreulich dabei ist der pro-
gnostizierte weitere Rückgang der Ar-
beitslosenzahlen, bildet die Arbeits-
platzsicherheit doch eine wichtige psy-
chologische Voraussetzung für eine
positive Entwicklung der Konsumen-
tenstimmung und damit des privaten
Konsums.

Positive Impulse für die 
Immobilienmärkte
Vom starken Wirtschaftswachstum und
den insgesamt positiven mittelfristigen
Aussichten profitieren nicht zuletzt
auch die Immobilienmärkte, die auf-
grund des hohen Niveaus der Neu-
produktion auf eine lebhafte Nach-
frage angewiesen sind. Insbesondere
das absehbare Beschäftigungswachs-
tum wird sich positiv auf die Nach-
frage nach Büro- und Geschäftsflächen
auswirken.

Büroflächen im
konjunkturellen Aufwind
Viel stärker als im Wohnungsmarkt,
und vor allem sensibler, reagieren die
Preise bei den Büroflächen auf die
konjunkturelle Entwicklung. Ange-
sichts des über den Erwartungen lie-
genden Wirtschaftswachstums im ver-
gangenen Jahr erstaunt es deshalb
wenig, dass sich die Angebotspreise
für Büroflächen positiver entwickelt
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Konjunktur stützt die
Geschäftsflächenmärkte
Im Büroflächenmarkt ist eine gewisse Erleichterung spürbar: Erstmals seit mehr als fünf Jahren
liegt die Gesamtnachfrage wieder über der aktuellen Nutzflächenproduktion, so dass per saldo mit
einem Abbau der bestehenden Überkapazitäten an Büroflächen zu rechnen ist.Weniger positiv sind
die Aussichten auf den Verkaufsflächenmärkten, wo die laufenden Veränderungen der Konsum-
und Einkaufsgewohnheiten die Preise unter Druck halten.
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haben als erwartet. So hat sich der noch
Ende 2005 erwartete Rückgang des
Preisniveaus im Jahr 2006 in ein be-
scheidenes Wachstum von knapp ei-
nem Prozentpunkt gewandelt. Dies bei
einer etwa konstanten Angebotsmenge
von rund 9% des gesamten Büroflä-
chenbestandes.

Für 2007 signalisieren die Progno-
semodelle neuerdings keinen Rück-
gang der Büroflächenpreise mehr. Das
den Modellen zugrunde gelegte starke
Wirtschaftswachstum 2006 und die ab-
geschwächte Entwicklung im laufen-
den Jahr werden für eine zunehmende
Absorption der nach wie vor bestehen-
den massiven Überkapazitäten an
Nutzflächen sorgen und sogar etwas
Spielraum für steigende Preise gene-
rieren. Das hohe Ausmass an nicht ge-
nutzten Büroflächen sorgt allerdings
dafür, dass nicht mit einer überborden-
den Preisentwicklung zu rechnen ist,
sondern vielmehr mit einem gesamt-
schweizerisch moderaten Wachstum
im Bereich von 0,9% für die kommen-
den zwölf Monate.

Liquide Deutschschweizer Märkte
Aus regionaler Sicht hat sich der Preis-
anstieg der Genfer Büroflächen im
1. Halbjahr 2006 zwar vorübergehend
ins Gegenteil verkehrt, was aber eher
eine Folge des starken Anstiegs im vor-
angegangenen Semester als der Vor-
bote für eine Trendwende sein dürfte.
Im laufenden Jahr ist am Genfersee
weiterhin der stärkste Anstieg der
Büroflächenpreise zu erwarten.

In Anbetracht der Überkapazitäten
gut gehalten haben sich die Büroflä-
chenpreise auch in der Region Zürich,
wo die – weiterhin hohe – Marktli-
quidität leicht rückläufige Tendenzen
zeigte. Für 2007 zeigen die Prognose-

modelle für den Grossraum Zürich
ebenfalls ein bescheidenes Preis-
wachstum an, obwohl der Büroflä-
chenmarkt immer noch stark von
Überkapazitäten geprägt ist. Gleiches
gilt auch für den Berner Büroflächen-
markt. Der rückläufige Trend bei den
Basler Büroflächenpreisen scheint sich
dagegen abzuflachen, und auch die
Marktliquidität in der Region Basel ist
nicht mehr so hoch wie vor zwölf
Monaten.

Probleme bei den Verkaufsflächen
Nach massiven Terrainverlusten im
Verlauf des Jahres 2005 haben sich die
Angebotspreise der Verkaufsflächen
im vergangenen Jahr wieder etwas ge-
fangen. Darin Anzeichen einer durch-
greifenden Verbesserung zu sehen,
wäre allerdings, trotz verbesserter
Konjunktur und ansteigender Konsu-
mentenstimmung, verfrüht. Die Um-
wälzungen im Verkaufsflächenmarkt –
nicht zuletzt aufgrund der sich laufend
verändernden Konsum- und Einkaufs-
gewohnheiten – sowie der stark wach-
sende Gesamtbestand an Nutzflächen
werden die Preise der öffentlich ange-
botenen Verkaufsflächen auch in Zu-
kunft unter Druck halten.

Dabei ist zu beachten, dass nur ein
Teil des gesamten Verkaufsflächen-
marktes der Marktbeobachtung zu-
gänglich ist. Flächen, die sich im Ei-
gentum der Nutzer befinden, sowie
neu erstellte Flächen in Einkaufszen-
tren gelangen selten auf den Markt.

Die rückläufige Tendenz bei den beob-
achtbaren Preisen für Verkaufsflächen
ist deshalb nicht zuletzt eine Folge der
strukturellen Veränderungen auf dem
Verkaufsflächenmarkt.

Für 2007 muss mit einer erneuten
Erosion der Verkaufsflächenpreise ge-
rechnet werden; gesamtschweizerisch
dürfte das Preisniveau um rund 2,4%
sinken, so dass die Verkaufsflächen im
laufenden Jahr durchschnittlich rund
15% günstiger angeboten werden als
noch vor zehn Jahren.

Grosses Verkaufsflächenangebot
in der Region Bern
Gemäss den aktuellen Prognosemodel-
len ist der stärkste Preisrückgang bei
den Verkaufsflächen in der Region
Bern zu erwarten. Über 5% günstiger
soll das durchschnittliche Nutzflä-
chenangebot in den nächsten zwölf
Monaten auf den Markt gelangen. Da-
neben werden voraussichtlich auch die
Regionen ausserhalb der Grosszentren
mit 2,8% Preisreduktion und die Re-
gion Zürich mit Verlusten im Bereich
von 2,3% nicht gut abschneiden.

Als am preisstabilsten dürften sich
die Angebote in den Regionen Basel
und Genf erweisen, wo der Rückgang
im Bereich von 1% liegen wird. Wäh-
rend diese relative Preisstabilität in der
Region Basel auf eine bereits erfolgte,
deutliche Preiskorrektur nach unten
zurückzuführen ist, erweist sich die
Region Genf seit längerem als ver-
gleichsweise preisstabil..
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Vom starken Wirtschaftswachstum
und den insgesamt positiven mittel-
fristigen Aussichten profitieren nicht
zuletzt auch die Immobilienmärkte,
die aufgrund des hohen Niveaus der
Neuproduktion auf eine lebhafte
Nachfrage angewiesen sind. Ins-
besondere das absehbare Beschäf-
tigungswachstum wird sich positiv
auf die Nachfrage nach Büro- und
Geschäftsflächen auswirken.




