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7.1 Spezialisierte Performer: Einleitung

Die Spezialisierten Performer sind international ausgerichtete Betriebe aus dem Rohstoffhandel und der
Hedgefonds- sowie Investmentbranche. Sie haben eine sehr hohe Wertschdpfung. Neben einigen
Grossunternehmen handelt es sich mehrheitlich um kleinere Betriebe, welche in Mittelzentren oder im
ausseren Geschaftsgebiet von Grosszentren ansassig sind. Die Spezialisierten Performer legen Wert
auf eine diskrete Umgebung, die fir ihre Mitarbeiter gut erschlossen ist. Da sie keinen direkten
Kundenkontakt haben, sind sie in Quartieren mit einer durchschnittlichen Reputation gelegen.

Eine schnelle Verbindung zum nachsten Flughafen ist fir ihnre Geschaftstatigkeit wichtig. lhre
Biroraumlichkeiten sind mit hohem Standard ausgestattet und modern. Sicherheit und Flexibilitat haben
Prioritat. Aufgrund ihres internationalen Geschaftsgebietes sind ihnen tendenziell Makrostandortfaktoren
(wie politische Rahmenbedingungen, Steuern oder das Arbeitskraftepotenzial) wichtiger als
Mikrostandortfaktoren. Sie mieten sowohl in Single als auch in Multi Tenant Gebauden. Aufgrund des
hochwertigen und individuellen Innenausbaus besteht nach Tatigkeit dieser Auslagen eine
Verbundenheit mit dem Standort, solange die Rahmenbedingungen attraktiv sind. Fiir die Standortwahl
entscheidend sind die mit der Makrolage verbundenen Gegebenheiten. Die Entscheide werden nicht
selten von im Ausland ansassigen Personen und/oder Abteilungen getroffen, welche schwierig zu
erreichen sind.

7.2 Spezialisierte Performer: 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.

Rohstoffhandelsunternehmen

Ein Rohstoffhandel-Unternehmen hat seinen Birostandort in einer Gemeinde im Agglomerationsgirtel
einer Grossstadt. Von grésster Bedeutung fiir den Standort ist die tiefe Steuerbelastung. Die 300
Mitarbeiter sind hauptsachlich auf einen PKW angewiesen, da die Arbeitszeiten durch das globale
Handelsgeschéft sehr stark variieren kdnnen. Daher ist die Tiefgarage unabdingbar und das
danebenliegende Restaurant willkommen. Der Betrieb liess sich vor 15 Jahren einen
massgeschneiderten Neubau errichten. Der Komfort der Biros ist hoch. Der Innenbereich ist modern
ausgestattet und wird den neusten technologischen Geraten gerecht. Die Arbeitsplatze sind in
Grossraumbiro nach einem einheitlichen Schema angeordnet.

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



7.3 Wer sind die Spezialisierten Performer?

Charakteristikum Typische Auspragung

Wertschdpfungsstarke Sehr hohe Arbeitsproduktivitat

(Arbeitsproduktivitat) Gering Hoch

typische Betriebe Rohstoffhandler, Hedgefonds, Investmentgesellschaft, Private Equity

Betriebsgrésse Mehrheitlich Kleinbetriebe

<10 VZA 10-49 VZA 50-249 VZA 250+ VZA

Mikrobetriebe I

kleine Betriebe
Mittlere Betriebe

Grossbetriebe I

Flachenbedarf Klein/Gross

i

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

Flachenbedarf (Mietflache) Eher gering
pro Beschaftigten (m2)

!

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

Welche Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt arbeiten bei den Spezialisierten Performern?

wenige

Landlich Traditionelle

Moderne Arbeiter

Improvisierte Alternative

Klassischer Mittelstand

Aufgeschlossene Mitte CI:_ ‘ ‘ ‘

Etablierte Alternative I e

Burgerliche Oberschicht _ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Bildungsorientierte Oberschicht

5

Urbane Avantgarde |:_

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



7.4 Spezialisierte Performer: 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.



7.5 Wie arbeiten die Spezialisierten Performer?

Charakteristikum

Typische Auspragung

Burostandort

Agglomeration, Stadtrand, gut erreichbar auf globaler Ebene

Arbeitsumfeld

Stadtisch gepragt, diskret, serids, international

Umzugsneigung Mittel

Gering Hoch
Preissensitivitat Eher gering

Gering Hoch
Architektur Modern

Gruppenbiiro Zellenbiro Kombibdiiro Grossraum-  Business Club branchen-

Bulroorganisationsform biiro spezifisch
Neigung B e
Ausstattungsstandard Hoch

Gering Hoch
Anforderungen an Hoch
technische Ausriistung Gering Hoch
Zahlungsbereitschaft fir ~ Mittel
Okologie Gering Hoch

L I [

Anforderungen an
Biroimmobilie

Sicherheit, gesicherte Zugénge, Flexibilitat, hohe Anspriiche an
Innenausbau, Visibilitdt weniger wichtig

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



7.6 Spezialisierte Performer: 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

Interkommunale Erreichbarkeit

Weniger wichtig wichtig

Parkplatze Eher wichtig

Weniger wichtig wichtig
Einkaufs- und Sekundar
Verpflegungseinrichtungen Weniger wichtig wichtig
i Fussdistan: IR
Nahe zur Kundschaft Sekundar

Weniger wichtig wichtig
Nahe zu Sekundar
Unternehmensdienst- Weniger wichtig wichtig

st |

Reputation des Quartiers  Eher weniger wichtig
Weniger wichtig wichtig

Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.



