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Poolbildung — die kiinftige Art
des Nutzflachenmanagements

» Tobias Egli

Die sich stets wandelnden Herausforderungen
des Wetthewerbes zwingen alle Unterneh-
mungen, sich konsequent mit Themen wie
Standortwahl, Nutzung auf Zeit, Eigentum ver-
sus Miete, Sicherung der Liquiditét und Mobi-
litat usw. auseinanderzusetzen. Die Schnell-
Lebigkeit der Markte und Produkte erfordert
ein Hochstmass an unternehmerischer Flexi-
bilitdat und Mobilitat. Diesen volatilen Vorga-
ben steht in aller Regel ein mit hohen Investi-
tionskosten verbundener, unkuranter und fixer
Produktions- oder Dienstleistungsstandort mit
langfristiger Bindung gegeniiber. Die Diskre-
panz ist augenféllig und es gilt, die Anforde-
rungen der Unternehmungen mit kurzfristig
verfiigbaren und austauschbaren Standorten in
Einklang zu bringen.

Die Standortwahl

Die Standortsensibilitdt der Unternehmungen
wéchst. Aus den Fehlern der jiingsten Vergan-
genheit beziiglich der Standortwahl sind die rich-
tigen Folgen und Lehren gezogen worden. Ent-
sprechend dem Tétigkeitsfeld einer Unter-
nehmung werden im Zuge der Evaluation eines
Standortes ganz klare Prioritdten gesetzt, um ein
Optimum zu erreichen. Nebst der sorgféltigen Ge-
wichtung der sogenannt harten und weichen
Standortfaktoren und der Priifung aller objektiven
und subjektiven Voraussetzungen riicken in stark
zunehmendem Masse die Kriterien Mobilitat, Fle-
xibilitdt und kurzfristige Bindung in den Vorder-
grund.

Immer mehr spielen bei der Beurteilung eines
Standortes unternehmensspezifische Vorgaben,
wie bspw. Produkte- oder Dienstleistungszyklen
eine starke Rolle. Der Standort folgt dem Produkt
oder der Dienstleistung.

Diese Uebérlegungen und Vorgaben haben in ver-
schiedener Weise Einfluss auf unsere Denkwei-

se {iber die Produktions- und Arbeitsstatten. Vor-
ab gilt es, den langfristigen Lebenszyklus der Im-
mobilien mit den wechselnden Anforderungen ih-
rer Nutzer so gut wie moglich zu synchronisieren.
In architektonischer und baulicher Hinsicht sind
diese Problemkreise erkannt - hochste Nutzwer-
te durch grosstmagliche Flexibilitdt sind Haupt-
ziele bei der Planung im Wirtschaftsbau. Diesen
mindestens mittelfristig umsetzbaren Kriterien
stehen aber im heutigen Zeitpunkt die etablierten
Modelle wirtschaftlicher Nutzung, ndmlich Ei-
gentum oder Miete entgegen. Es ist an der Zeit,
nach neuen Formen der Nutzung auf Zeit zu su-
chen.

Eigentum oder Miete

Die zentrale Frage diirfte hier sein, ob sich eine
Unternehmung iiberhaupt Eigentum leisten kann
oder darf. Aus der positiven Entwicklung des Im-
mobilienmarktes in der Schweiz wéhrend der ver-
gangenen rund fiinfzig Jahren und der Giite der
Standortkriterien unseres Landes darf ohne wei-
teres gefolgert werden, dass Eigentum langfristig
eine sichere und substanzbildende Investition sein
muss. Diese Langfristigkeit und Substanzbildung
stimmt mit den Zielsetzungen der-modernen Un-
ternehmungen aber nicht unbedingt iiberein. Die
Unternehmungen werden immer mehr an ihrer Li-
quiditat gemessen und entsprechend bewertet.
Es ist tatsdchlich mehr als fraglich, ob eine (jun-
ge) Unternehmung sich durch Eigentum ver-
pflichtet, ihr Anlagevermégen zulasten des Um-
laufvermdégens erhdht, sich verschuldet und
zudem auf lange Zeit ihren Standort fixiert. Alle
diese ,negativen Aspekte” stehen den Vorteilen
des Eigentums gegeniiber.

Die Zukunft der Unternehmungen liegt wohl eher
bei der mdglichst unverbindlichen Nutzung auf
Zeit und die Substanzbildung erfolgt in der Un-
ternehmung selbst oder mittels anderen Sach-

Création d'un pool ou
le nouveau manage-
ment des surfaces uti-
les

Les défis toujours nou-
veaux de la compétitivité
obligent toute entreprise
a se poser lucidement les
questions quant a la lo-
calisation, |'utilisation a
long terme, la propriété
ou la location, la garantie
des liquidités, de la mobi-
lité, etc. La vie de plus en
plus courte des marchés
et des produits exige un
taux élevé de souplesse
et de mobilité de la part
des entreprises. A I'op-
posé de ces contraintes
variables se trouve le
probléme de I'emplace-
ment de production ou
d'activités de service qui
implique en régle généra-
le un investissement éle-
vé, fixe et a long terme.
Le hiatus est évident et il
s'agit de pouvoir rejoind-
re les exigences des ent-
reprises en offrant des
emplacements  inter-
changeables et disponi-
bles a court terme.
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und Vermdgenswerten. In diesem Sinne scheint
es sinnvoll, dass Unternehmen mieten und nutzen
und sich nicht iiber Gebiihr binden. Aber auch die
heute geltenden Standards bei der Miete treffen
nichtin allen Teilen die Vorgaben der Nutzer. Die
Kurzfristigkeit der Unternehmensoptik beziiglich
des Standortes, vor allem aber die Forderung nach
sofortiger Verfiigbarkeit der Flachen und der Zur-
verfiigungstellung in ,gebrauchsfertigem Zu-
stand”, stellt die Anbieter von Nutzflachen vor ern-
ste Probleme. Nebst der Bereitstellung von
Geb&uden, welche multifunktional nutzbar sind,
werden Investitionen in den Nutzerausbau gefor-
dert, welche als Folge der kurzfristigen und spe-
zifischen Nutzung kaum abgeschrieben werden
konnen und in aller Regel fiir einen Nachnutzer
wertlos sind...

Ein Losungsansatz

Die meisten der zur Verfiigung stehenden Flachen
im Wirtschaftsbau bestehen in individuellen Bau-
ten, welche in privaten Handen und Tragerschaf-
ten stehen. Diese Individualitdt kommt teuer zu
stehen. Die objektbezogene Bewirtschaftung und
Vermietung verunmaglicht die Transparenz be-
ziiglich Angebot und Nachfrage und steigert die
sogenannten Transaktionskosten. Fiir den einzel-
nen Eigentiimer bestehen objektspezifische, hohe
Risiken. Eine Koordination der Interessen von An-
bietern und Nutzern dréngt sich auf. Hierbei
kénnte ein ,Poolgedanke” eine wertvolle Hilfe
sein. Nehmen wir an, dass auf breit abgestiitzter
professioneller Grundlage eine Vielzahl von Ge-
bauden des Wirtschaftsbaus in einen Pool einge-
bracht werden, dessen Tragerschaft fiir eine al-
lumfassende und professionelle Bewirtschaftung
der Immobilien garantiert, konnen einige zentra-
le Probleme geldst werden:

* breit abgestiitzte Tragerschaft mit Anteilschei-
nen vermindert die Risiken

e professionelle und gesamtheitliche Bewirt-
schaftung sichert den Ertrag

* Markttransparenz steigert die Vermietungslei-

stung und senkt die Transaktionskosten

* Gesamtangebot erdffnet den Nutzern Méglich-
keiten fiir Rochaden

* konsequentes Poolmanagement vergiinstigt die
Nutzflachen

 Marktiibersicht ermdglicht sachlich optimierte
Planung neuer Flachen

» Trégerschaft geniesst Bonitét fiir Finanzierun-
gen

e ,Fondsdhnliche” Beteiligung des Publikums
durch Anteilscheine schafft Anreiz

* Pool stellt optimale Bewirtschaftung der Immo-
bilien wéhrend ihres gesamten Lebenszyklus’ si-
cher und wirkt werterhaltend

Schlussbemerkung

Es ist nicht absehbar, per wann das heute ver-
fligbare Angebot an Nutzflachen im Wirtschafts-
bau aus neu erstellten und bestehenden Gebiu-
den fiir Dienstleistung und Industrie absorbiert
sein wird. Eine besondere Rolle in dieser Thema-
tik spielen sicherlich auch die , Industriebrachen”,
welche einer neuen Zweckbestimmung und Nut-
zung zugefiihrt werden miissen. Unter dem Ge-
sichtspunkt, dass infolge der enormen Fortschrit-
te der Technologie damit gerechnet werden muss,
dass immer mehr Leistung durch immer weniger
Leute auf weniger Flache erbracht werden wird,
ist es hochste Zeit, neue Wege zu suchen und sich
fiir neue Formen der Nutzung, sei es im Bereich
des Eigentums oder der Gebrauchsiiberlassung
auf Zeit zu 6ffnen. Ferner stellt sich die weitere
Frage nach der Zurverfiigunghaltung von ent-
sprechenden Baulandreserven, bspw. in Indu-
striezonen. Bei objektiver langfristiger Nichtbe-
anspruchung der Landflaichen geméss ihrer
Zonenzugehdrigkeit miissten tatsachlich Lo-
sungsansatze in einer temporaren alternativen
Nutzung oder einer allfalligen Umzonung gesucht
werden. H
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