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Landis & Gyr, Zug
Arealtläche: 241 000 m2

Besitzer: Landis & Gyr Immobilien

Mietpreise/m2: Büroflächen durchschnittlich
Fr. 220- Produktionsflächen Fr. 120.-

Immobilien
als Managementaufgabe
Der Stammsitz der Landis & Gyr in
Zug wird umgebaut - weniger
Fläche, mehr Büro statt Produktion,

neue Nutzungen. Das Ziel:
tiefere Kosten pro Arbeitsplatz. Ein

Beispiel einer offensiven
Immobilien-Bewirtschaftung.

Der Elektronikkonzern Landis & Gyr
(L & G) ist seit Ende der achtziger
Jahre mit grossen Veränderungen
konfrontiert. Die Märkte öffnen sich,

die Preise sind unter Druck, die neuen

Informationstechnologien verändern

die Arbeit. Das hat weitreichende

Folgen: Vor zehn Jahren beschäftigte

L & G in Zug über 5200 Mitarbeiter,

heute noch knapp 3000. Waren

bis vor wenigen Jahren noch 70 Prozent

des Personals in der Produktion
und 30 Prozent für Dienstleistungen
tätig, so ist das Verhältnis heute

umgekehrt. Der Stromzähler, traditionelles

L & G-Produkt, illustriert den

Wandel eindrücklich: Statt 1800
verschiedene Varianten von mechanischen

Zählern baut L & G in Zug heute

180 elektronische. Es braucht
deshalb anders ausgebildete Leute, viel
mehr Büroarbeitsplätze und deutlich

weniger Fläche.

Drei Phasen
«Die Immobilie wird vom Kostenfaktor

zur Ressource, die aktiv für das

Kerngeschäft genutzt werden muss»,

sagt Han P. M. Bullens, seit 1993

verantwortlich für das «Corporate Real

Estate» von L & G. Unternehmensstrategie

und Immobilienbewirtschaftung

müssen zusätzliche Erträge
bringen. Gleichzeitig soll sie auch die

Voraussetzungen schaffen, dass L &
G in Zug weiterhin konkurrenzfähig
produzieren kann. Das bedeutet vor

Die Fabrikhallen werden jetzt gemischt mit
Büros und Labors genutzt

allem: Die Kosten pro Arbeitsplatz
müssen markant sinken.

L & G hat den Prozess in drei, sich

teilweise überlagernde Phasen

gegliedert:

- Anpassung der Räumlichkeiten an

die neue Arbeit: Dank «Just in Time»
und schlanker Produktion benötigen
die Lager heute noch 10 bis 15 Prozent

der bisherigen Fläche. Produziert

wird in kleineren Parzellen, die

schnell auswechselbar sind; aus

Fabrikhallen werden Gebäude mit
Mischnutzung Büro/Labor. Erforderliche

Investitionen: rund 40 Millionen
Franken für über 40 000 Quadratmeter

Bruttogeschossfläche.
- Flächenoptimierung: Die
Bruttogeschossfläche wird innert zwei bis

zweieinhalb Jahren von 92 000 auf
73 000 Quadratmeter in nur noch vier
Bauten reduziert. L & G investiert
dafür rund 53 Millionen Franken. Damit

sind alle Gebäude saniert. Zudem

soll die Flächenoptimierung ab 1999

jährlich 2 Mio. Franken einsparen.
- Bewirtschaftung und Vermarktung

von freiwerdenden Flächen und

Landreserven: Rund 19 000 m2

Bruttogeschossfläche und 140 000 m2 Land werden

frei oder sind schon verfügbar.

Potential des Standortes
«Die Standortkosten-Optimierung ist
das entscheidende Thema», sagt Han

Bullens. Weder Landeigentümer noch

Planer bestimmen, was geht:
«Entscheidend für den Immobilienbewirt-

schafter sind die Bedürfnisse der

Endnutzer», ist Bullens überzeugt. Deshalb

geht er nicht mit einem
ausgefeilten Projekt und einem
beeindruckenden Gebäude auf den Markt,
sondern mit dem Potential des Standorts.

Das schlägt sich auf die Preise

nieder: «Wir sagen nicht mehr, <soviel

ist die Immobilie wert>. Die Frage

muss heute lauten: Was kann sich der

Endnutzer an diesem Standort leisten

und was ist er bereit zu zahlen?» Daraus

ergibt sich auch, wie hoch die

Erstellungskosten pro Quadratmeter
sein dürfen. Armin Müller
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