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2.1 Lokale Dienstleister: Einleitung

Die Lokalen Dienstleister finden sich an zentralen Lagen aller Ortschaften in der Schweiz. Die meisten
Betriebe sind Mikrounternehmen mit weniger als 10 Beschéaftigten. Die kleinbetrieblich strukturierten
Lokalen Dienstleister sind Betriebe aus den Branchen Informatikdienste, Sportdienstleistungen,
Gesundheits- und Sozialwesen, allgemeine und berufliche Weiterbildung sowie sonstigen
Dienstleistungen fiir Unternehmen und Private. Dieses Segment charakterisiert sich durch die gesuchte
Kundennahe, wobei entweder der Kunde am eigenen Betriebssitz empfangen wird oder man selbst zum
Kundensitz hingeht. Die Erstgenannten arbeiten vornehmlich an preiswerten Passantenlagen, Letztere
positionieren sich hingegen an allen Lagen.

Dieses Segment ist eher wertschdpfungsschwach und preissensitiv. Zu diesem Segment gehdren auch
viele Start-up Firmen, infolgedessen ist die Umzugsneigung eher hoch und die Dauer der Mietvertrage
eher kurz. Das Arbeitsumfeld und die Architektur sind sekundar, bevorzugt werden Biros im
Grundausbau. Zentral sind die Kosten. Die Biiroorganisationsform ist oft branchenspezifisch, der
Ausstattungsstandard eher einfach und die Flacheneffizienz ist gering. Der Innenausbau ist
kostenbedingt pragmatisch. Die verkehrstechnische Erreichbarkeit sowie Parkplatze sind wichtig. Oft
werden kleinflachige Raumlichkeiten in Multi Tenant Gebauden gemietet - auch in gemischt genutzten
Objekten. Der Standortentscheid wird meist vom Geschéftsfiihrer oder Firmeninhaber, welcher nicht
selten ein und dieselbe Person ist, getroffen. Zentrale Kriterien dabei sind tiefe Kosten und die Nahe
zum Kunden.

2.2 Lokale Dienstleister: Beispiele fiktiver Betriebe

Die nachfolgenden Beispieltexte sollen einen schnellen Zugang zu den beschriebenen
Nachfragersegmenten ermdglichen. Sie sind stark Uberzeichnet, klischeehaft und basieren nicht auf
einer wissenschaftlichen Grundlage.

Weiterbildungsschule Expert

Die Weiterbildungsschule Expert hat ihre Ausbildungsrdume an einem zentral gelegenen Ort, der lber
eine gute OV- Anbindung verfiigt. Die Schule hat rund 1°‘000 m2 Biiroflache in einem Neubau von 2007
gemietet. Die gute Erschliessung fur die Kursteilnehmer/Schiler war oberste Prioritat bei der Suche von
geeigneten Flachen. Um die Flachen umfassend zu nutzen, bietet die Schule auch Abendkurse an. Die
Raume sind gemacht fiir Klassengréssen von 10 bis 30 Studierenden. Zusatzlich zu den Schulraumen
sind ein Sekretariat mit drei Arbeitsplatzen sowie das Blro des Geschaftsflihrers vorhanden. Die
Flachen verfiigen Uber einen einfach Grundausbau, auf Komfort wurde aus Kostengriinden verzichtet.

Hans Muster GmbH, Steuerberatung

Die Hans Muster GmbH ist im alleinigen Besitz des Grunders und beschaftigt total 8 Mitarbeiter, wobei
zwei Frauen sich eine Stelle/einen Arbeitsplatz teilen. Die Firma macht Steuerberatungen fir juristische
und natirliche Personen im naheren Umfeld, bewirtschaftet ein kleines Immobilienportfolio von
Privatpersonen und macht die Finanzbuchhaltung fiir KMUs. Der Betrieb hat dazu 120 m2 Biroflachen
im Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses in einer Querstrasse zur értlichen Hauptverkehrsstrasse
gemietet. Der Firmeninhaber sitzt in einem Einzelblro. Mit Ausnahme des Sitzungszimmers, welches
Raum fiir 4 Personen bietet, ist die Nutzflache ohne Trennwéande. Die Arbeitsplatze sind durch erhéhte
Aktenschranke voneinander isoliert.
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2.3 Wer sind die Lokalen Dienstleister?

Charakteristikum Typische Auspragung

Wertschépfungsstarke Tiefe Arbeitsproduktivitat

(Arbeitsproduktivitat) Gering Hoch
typische Betriebe IT Supporter/Programmierer, Fitnesscenter, Physiotherapeut, privater

Weiterbildungsbetrieb, Dolmetscher, Sicherheitsdienst

Betriebsgrésse Mikrounternehmen bis kleine Unternehmen
<10 VZA 10-49 VZA 50-249 VZA 250+ VZA

Mikrobetriebe
kleine Betriebe
Mittlere Betriebe
Grossbetriebe

Flachenbedarf Klein bis mittel

|

-200 m2
200-500 m2
500-1000 m2
1000-3000 m2
3000+ m2

Flachenbedarf (Mietflache) Hoch
pro Beschaftigten (m2)

ﬁ

<10 m2
8-12 m2
12-14 m2
14-18 m2
19+ m2

Welche Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt arbeiten bei den Lokalen Dienstleistern?
wenige viele

Landlich Traditionelle . B

Improvisierte Alternative

5

Klassischer Mittelstand

Aufgeschlossene Mitte _

Etablierte Alternative

Birgerliche Oberschicht

Bildungsorientierte Oberschicht

i

Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



2.4 Lokale Dienstleister: Verteilung und Entwicklung

Verteilung der Schweizer Betriebe (links) und Vollzeitstellen (rechts) im Biromarkt (2023)

1.5%
1.0%

\1.9%

0.3%
m Dienstleistungszentralen m Lokale Dienstleister Kreative Denker
m Back Offices m Offentlichkeitsnahe Betriebe Diskrete Berater
m Spezialisierte Performer = Hauptsitze Exklusive Frontoffices

Entwicklung der Anzahl Betriebe und VZA nach Nachfragersegmenten 2015-2023

-10.0% 0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0%

Dienstleistungszentralen
Lokale Dienstleister
Kreative Denker

Back Offices
Offentlichkeitsnahe Betriebe
Diskrete Berater

Spezialisierte Performer

Hauptsitze

Exklusive Frontoffices

m Betriebe mVZA

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



2.5 Wie arbeiten die Lokalen Dienstleister?

Charakteristikum

Typische Auspragung

Burostandort

Passantenlage, alle Lagen, in allen Gemeinden

Arbeitsumfeld

Wohnquartier, Quartier mit gemischten Nutzungen, belebt

Umzugsneigung

Eher hoch
Gering Hoch

Preissensitivitat

Mittel bis hoch
Gering Hoch

B |

Architektur

Keine besonderen Anspriiche

Gruppenbliro Zellenbiiro Kombibiiro Grossraum-  Business Club branchen-
Biroorganisationsform biiro spezifisch
Neigung . —
Ausstattungsstandard Einfach
Gering Hoch

Anforderungen an
technische Ausristung

Gering bis mittel

Gering Hoch

i

Zahlungsbereitschaft fiir
Okologie

Gering bis mittel
Gering Hoch

i

Anforderungen an
Biroimmobilie

Kostengtinstiger Innenausbau, Praferenz fir Grundausbau, eigener Zugang
sekundar, eher Multi Tenant Gebaude

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



2.6 Lokale Dienstleister: Arbeitsumfeld

Der Prozess der Birosuche ist durch Praferenzen und Restriktionen gepragt, die auf die Nachfrager
einwirken. Die folgenden Angaben beziehen sich auf das Endergebnis der dabei spielenden Prozesse.

Charakteristikum Typische Auspragung

Préaferenz fir Urbanitat Mittel

Zentralitatspraferenz Peripherie  Ortszentrum  Agglo. und Stadt 1B Stadt 1A
Stadtrand Lage Lage

Gering

i

Hoch

Interkommunale Erreichbarkeit

Weniger wichtig wichtig

bzgl. Strassenanbindung  Wichtig ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ _
.

bzgl. OV Sehr wichtig T T T T ]

Parkplatze Eher wichtig

Weniger wichtig wichtig
Einkaufs- und Mittel
Verpflegungseinrichtungen Weniger wichtig wichtig

i Fussdstanz L I [ [

Nahe zur Kundschaft Eher wichtig

Weniger wichtig wichtig

Nahe zu Mittel
Unternehmensdienst- Weniger wichtig wichtig

istungen L I [ [

Reputation des Quartiers  Eher weniger wichtig

Weniger wichtig wichtig

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



