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Uberangebot an Biiros

In den meisten Stadten der Schweiz be-
steht ein Uberangebot an Biiros, was
auf die Preise driickt. Schweizweit stan-
den rund 10,5% der Biroflachen leer.
Noch dramatischer sind die Leerstande
bei den Industrie- und Gewerbegebau-
den. Ausnahmen bilden Ladenflédchen in
zentralen Lagen und der Standort Genf.
Im zweitwichtigsten Bilromarkt der
Schweiz herrscht nicht bloss bei Woh-
nungen, sondern auch bei Biros grosse
Knappheit. Der Markt in Genf ist so ge-
sund geblieben, weil Bauherren und In-
vestoren Zurlickhaltung (bten. Seit dem
Immobiliencrash zu Beginn der neunzi-
ger Jahre, der Genf besonders hart traf,
werden neue Biros nur gebaut, wenn
mindestens 50% der Flachen im Voraus
vermietet sind.

Biiromieter bestimmen

Vermehrt nutzen Geschaftsmieter das
Uberangebot. Dabei erdffnet der veran-
derte Immobilienmarkt den Geschafts-
mietern neue, bisher undenkbare Még-
lichkeiten zur Optimierung der Mietver-
trage. Die Mieter kénnen wahlerisch
sein, und zwar bei der Auswahl des Ob-
jektes und beim Verhandeln der Miet-
konditionen. Fiur den Vermieter genigt
es nicht mehr, Uber attraktive Objekte
zu verfiigen. Ausschlaggebend sind ne-
ben der Lage und der Erschliessung des
Objektes auch die Ausgestaltung des
Mietvertrages.

Kiirzere Laufzeit und Exit

In der Schweiz sind fur Biro- und Ge-
werbefldchen lange Laufzeiten zwi-
schen 5 und 15 Jahren verbreitet. Die
Vermieter drangen in Zeiten des Uber-
angebotes auf moglichst lange Laufzei-
ten, um den rar gewordenen Ge-
schaftsmieter zu binden und Leerstan-
de zu reduzieren. Zudem verlangt das
Schweizer Mietrecht eine Mindestdau-
ervon funf Jahren, damit der Vermieter
die Miete indexieren darf. Angesichts
der volatilen Wirtschaftslage streben
Geschaftsmieter jedoch nach Flexibili-
tat. Die meisten Mieter akzeptieren
zwar die Ubliche Vertragsdauer von 5
bis 10 Jahren. Genauso haufig wird je-
doch die Forderung nach Mdglichkeiten
fur einen vorzeitigen Ausstieg erhoben
lexit clause). Vor allem internationale

Firmen bestehen auf einer
Klausel, die ihnen vorzeitig
die Kundigung erlaubt. Je
nach Freiheitsgrad bei der
Ausstiegsmaoglichkeit sind
die Mieter bereit, Konven-
tionalstrafen zu akzeptie-
ren. Hauptsache, man kann
den Mietvertrag bei Bedarf
kiindigen und muss keine langfristigen
Verpflichtungen in der Bilanz auswei-
sen. Solange der Mietvertrag fir den
Vermieter bindend 5 Jahre l&uft, steht
ein solches vorzeitiges Kindigungs-
recht des Mieters der Indexierung der
Miete nicht entgegen.

Verléngerungsoption

Ublicherweise verlangen Geschafts-
mieter die Option auf Verldngerung des
Mietvertrages nach Ablauf der festen
Vertragsdauer. Verbunden ist diese Op-
tion oft mit dem Recht des Vermieters,
den Mietzins fur die Verldngerungszeit
an das aktuelle Mietzinsniveau anzu-
heben. Hier lauert eine grosse Gefahr
fur den Mieter, der im Mietobjekt blei-
ben will. Er vertraut auf die Verlange-
rungsoption im Mietvertrag und Ubt
diese aus. Kénnen sich der Vermieter
und der Mieter Uber den neuen Miet-
zins aber anschliessend nicht einigen,
weil der Vermieter einen hoheren Miet-
zins fordert, als der Mieter zu zahlen
bereit ist, so kommt die Verldngerung
nicht zustande. In der Folge endet der
Mietvertrag entweder automatisch
oder der Vermieter darf die Kiindigung
aussprechen. Das kann fatale Folgen
fur Mieter haben, welche die Raume
auf eigene Kosten nach ihren Bedurf-
nissen ausbauten im Vertrauen darauf,
das Mietobjekt uber viele Jahre nutzen
und die Investitionskosten langfristig
abschreiben zu kénnen. Wenn in einer
solchen Situation der Vermieter kiin-
digt, weil ein neuer Mieter einen héhe-
ren Mietzins zu zahlen bereit ist, so
kann dies den Geschéaftsmieter teuer
zu stehen kommen. Die Lsung des Di-
lemmas besteht darin, dass der Ver-
mieter und der Mieter bereits bei Ab-
schluss des Mietvertrages den Miet-
zins fur die Verldngerungszeit festle-
gen oder einen Gutachter bestimmen,
der im Streitfall den neuen Mietzins
bindend festlegt.

Vacant property - a golden
opportunity for tenants

Dr. Armin Zucker, Chairman of the Association of Business
Tenants. www.geschaeftsmieter.org

Oversupply of offices
Plenty of office space is
available in most Swiss
towns and this is depres-
sing prices. Around 10.5%
of all office space in Swit-
zerland is now vacant. With
industrial and commercial
buildings the situation is
even more alarming. Centrally situated
retail premises and buildings in Gene-
va are the only exceptions: in this city,
which is Switzerland's second-largest
office market, there is a great shorta-
ge, not only of apartments, but also of
offices. The market in Geneva has re-
mained healthy because builders and
investors have exercised restraint. Sin-
ce the real estate crash of the early ni-
neties, which hit Geneva particularly
hard, new offices are only being built if
at least 50% of the floor space has
been rented in advance.

Office tenants call the tune

Business tenants are increasingly ex-
ploiting the oversupply situation. The
changed real estate market is offering
business tenants new and hitherto in-
conceivable opportunities to optimize
rental agreements. The tenants can
be choosy when it comes to finding a
property and negotiating rental terms.
For the lessor, having attractive pro-
perties on his books is no longer
enough. Apart from the location and
the attractions of the property itself,
the terms of the lease also play a deci-
sive role.

Shorter leases and exit possibilities

In Switzerland, leases running for bet-
ween five and fifteen years are widely
used for office and commercial space.
At times of oversupply, lessors try to
secure the longest possible tenancies
in order to tie in the business tenants,
who have become few and far between,
and to keep vacancies down. In additi-
on, Swiss tenancy law stipulates a mi-
nimum rental period of five years, to
allow the lessor to index-link the rental
sum. In view of the volatile economic
situation, however, business tenants
are looking for flexibility. Most tenants
are prepared to accept the usual lease
period of five to ten years. But equally

often they want a premature exit clau-
se to be included. International com-
panies in particular insist on a clause
which enables them to terminate the
contract ahead of the due date. Depen-
ding on the degree of freedom in ter-
minating the lease, tenants are willing
to accept contractual penalties. The
main consideration is the possibility of
ending the agreement if the need ari-
ses and of avoiding the obligation to
state long-term commitments on the
balance sheet. Provided that the rental
agreement runs for a binding five-year
period for the lessor, a provision for
early termination by the tenant is not
an obstacle to the index-linking of ren-
tal sums.

Extension option

Normally, business tenants want to
have an option to extend the rental
agreement on the expiry of the initial fi-
xed term. This option is often associa-
ted with a right for the lessor to adjust
the rental payments for the extension
period to current rental levels. This
presents a serious risk to a tenant who
wishes to remain in the same property.
He relies on the extension option inclu-
ded in the rental agreement and goes
on to exercise this option. But if the
lessor and tenant cannot agree on the
new rental sum because the lessor de-
mands a higher rental than the tenant
is willing to pay, the extension does not
take effect. The rental agreement the-
refore either ends automatically or the
lessor may decide to terminate it. This
may have dire consequences for te-
nants who fitted out the premises at
their own expense to suit their particu-
lar needs, confident in the fact that
they would be able to use the rented
property for many years and could re-
coup their investment costs over a long
term. If the lessor gives notice in such
a situation because a new tenant is wil-
ling to pay a higher rental sum, this
can prove expensive to the business te-
nant. The solution to this dilemma is
for the lessor and tenant to determine
the rental sum for the extension period
already when they first sign the agree-
ment or to appoint an expert who will
set a binding new rental sum if a dispu-
te does arise.
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