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Zwischennutzung
niitzt allen

Provisorien Findige Unternehmer machen aus Leerstanden ein
Geschaftsmodell - zum Vorteil von Eigentimern und Raumsuchenden.

CLAUDIA EUGSTER

ermieter von Biiroflichen

sind derzeit nicht zu benei-

den. Egal, ob es sich um 80

oder 8000 Quadratmeter

handelt, Jugendstil oder
moderne Architektur, ausgebaut oder im
Rohbau, zentrale oder periphere Lage -
das Uberangebot manifestiert sich beina-
he an jeder Strassenecke. 387000 Qua-
dratmeter Biirofliche standen im zweiten
Quartal 2014 allein in der Stadt Ziirich leer,
was einer Leerstandsquote von 6,1 Pro-
zent entspricht. Vor fiinf Jahren lag die
Quote noch unter 3 Prozent. Das Immobi-
lienberatungsunternehmen JLL rechnet
im jlingsten Biiromarkt-Bericht damit,
dass bis 2020 in und um Ziirich bis zu
600000 Quadratmeter neue Biiroflichen
entstehen konnten. Die Folge: «Die Leer-
standsquote wird weiter leicht steigen.»
Dies gilt nicht nur fiir den Raum Ziirich,
sondern fiir die ganze Schweiz.

So drgerlich und kostspielig leer ste-
hende Immobilien auch sind, Raum fiir
neue Geschiftsmodelle bieten sie allemal.
«Leerstandsmanagement» heisst es im
Immobilienjargon, «Zwischennutzung»
istgeldufiger: Brach liegende Liegenschaf-
ten werden temporir genutzt, bis etwa ein
fester Mieter gefunden worden ist oder
eine Bau- oder Renovationsfreigabe er-
folgt. Setzen sie sich durch, kénnten sie
sich dhnlich etwa wie in Holland zu einem
bedeutenden Faktor im Immobilienbusi-
ness entwickeln. Bestechend sind Zwi-
schennutzungen darum, weil sie beiden
Seiten dienen: Den Eigentiimern, die mit
tempordren Nutzern Leben in ihre leeren
Rdume bringen, und den Nutzern der Lie-
genschaft, die voriibergehend zu giinsti-
gen Biiros kommen.

Beitrag zur Kostendeckung

Dass es angesichts der hohen Leerstin-
de relativ wenig Zwischennutzungen gibt,
liegt vor allem am Aufwand, der mit der
Organisation und Verwaltung von Zwi-
schenmietern verbunden ist. In die Liicke
sind in den letzten Jahren einige Unter-
nehmen gesprungen, die den Hauseigen-
tlimern alles abnehmen, was mit Planung,

Auswahl, Organisation und Beendigung
der Zwischennutzung zusammenhingt.
Eines davon heisst Projekt Interim. Der
vor drei Jahren gegriindete Dreimann-
betrieb, bestehend aus einem Rechts-
anwalt, einem Immobilienspezialist und
einem Kulturschaffenden, schloss Ende
Mai 2014 die bislang prestigereichste Zwi-
schennutzung erfolgreich ab, die als Refe-
renz fiir kiinftige Projekte dienen soll. In
einem denkmalgeschiitzten Biirokomplex
der Ledermann Immobilien an bester
Lage im Ziircher Seefeld orchestrierte Pro-
jekt Interim die Unterbringung von 120
Personen aus der kreativen Szene - Kiinst-
lern, Musikern und Architekten -, aber
auch Startups wie einem Sockenprodu-

Leerstandsmanagement

Eine Ubersicht an Links zu Behérden
und Unternehmen, die sich auf den
Bereich der Zwischennutzung speziali-
siert haben.

» www.zwischennutzung.ch
Leitfaden und Informationen des
Bundesamts fir Umwelt zu
Zwischennutzungen.

» www.zwischenstadt.ch
Informationen und Austausch zum
Thema Zwischennutzungen.

» www.projektinterim.ch
Projekt Interim - in Zurich veranker-
ter Vermittler von Zwischennutzun-
gen.

» www.fischer97.ch
Fischer Immobilienmanagement - im
Grossraum Zurich verankerter Ver-
mittler von Zwischennutzungen.

» www.unterdessen.ch
Verein Unterdessen - Basler Vermitt-
ler fUr Zwischennutzungen.

» www.raumboerse-luzern.ch
Plattform zur Vermittlung von zeitlich
befristeten Rdumen und Nutzungen
in Stadt und Agglomeration Luzern.

zenten und einem Kosmetikaimporteur.
Sie iiberbriickten die Zeit bis zur Baufrei-
gabe fiir die Totalsanierung des Gebdudes
und lieferten dem Eigentiimer damit wéh-
rend eineinhalb Jahren einen Beitrag zur
Kostendeckung. Im Gegenzug profitierten
die Kreativen von den giinstigen Arbeits-
rdumen.

Zwischen 130 und 200 Franken pro
Quadratmeter und Jahr kostet temporar
genutzter Raum in der Regel je nach
Standort, wie eine schweizerische Erhe-
bung ergab. Zum Vergleich: Der durch-
schnittliche Mietpreis von Biiroflichen
liegt gemass Immobiliendienstleister Col-
liers bei 258 Franken, an Spitzenlagen ist
es ein Mehrfaches davon. Solche Preise
sprengen die Budgets vieler Kreativen.

Bei Zwischennutzungen sind die Kon-
ditionen darum so vorteilhaft, weil sie, wie
bei Projekt Interim {iblich, auf dem Prin-
zip der Gebrauchsleihe basieren. Recht-
lich werden die Rdume damit nicht ver-
mietet, sondern fiir eine bestimmte Frist
kostenlos zum Gebrauch {ibergeben. Zu
zahlen ist lediglich ein Beitrag an die Ne-
benkosten, und dieser liegt deutlich unter
den reguldren Mietkosten. Als sogenann-
ter Entlehner ist der Nutzer vertraglich
verpflichtet, sorgfiltig mit der Zwischen-
nutzung umzugehen und sie nach Ge-
brauch zuriickzugeben.

Plattform fiir temporére Mietflachen

Andere Vermittler von Zwischennut-
zungen wie die Ziircher Fischer Immobili-
enmanagement, einer der Pioniere auf
dem Gebiet, oder der Basler Lokalmata-
dor «Unterdessen» arbeiten demgegen-
iiber mit herkémmlichen Mietvertragen.
In Basel sind Zwischennutzungen wegen
der vielen Freiflichen aus Industrie und
Hafen verbreitet. Wahrend «Unterdessen»
mit seinem Modell iiber die Basler Grenze
in andere Gemeinden expandieren will,
feiert das Ziircher Projekt Interim mit
einer Liegenschaft in der Steinenvorstadt,
die bis Ende Jahr mit Liden und Events
zwischengenutzt wird, den Basler Ein-
stand. Auf dem Areal der fritheren Tuben-
herstellerin Obrist in Reinach BL ist zu-
dem im Juli 2014 eine weitere Zwischen-
nutzung angelaufen.

Kafi Z: Fur die Verpflegung stehen den Studierenden eine Mensa, ein Bistro sowie
zwei Cafés zur Verfligung.

ANZEIGE

Wir investieren in die Energieeffizienz unserer Liegenschaften.
Das schafft Mehrwert fiir Anleger und Mieter.

PSP Swiss Property — Geschéaftsimmobilien Schweiz.

PSP Swiss Property gehdrt zu den fiihrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz. Die Lage und Qualitdt der Biro- und Geschaftsh
Service fiir die Mieter sowie die umsichtige und nachhaltige Unternehmensstrategie machen PSP Swiss Property zu einem attraktiven Partner fiir Aktionéare
und Mieter. Die Aktien der PSP Swiss Property AG sind an der Schweizer Bérse SIX Swiss Exchange kotiert (Symbol PSPN, Valor 1829415).

PSP Swiss Property AG - Kolinplatz 2 - CH-6300 Zug - Telefon 041 728 04 04 - www.psp.info
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Ein weiteres Modell sorgt in der Inner-
schweiz fiir Schlagzeilen. Seit Mai bietet
die Raumbérse Luzern in Stadt und Agglo-
meration Luzern einen Marktplatz fiir die
Vermittlung von zeitlich befristeten Réu-
men und Nutzungen. Die Plattform be-
zieht sich ausdriicklich nicht auf klassi-

Die aktive Planung und
Steuerung ist wichtigster
Grundsatz einer gelungenen
Zwischennutzung.

sche Mietangebote, sondern nur auf tem-
porire. Vermittelt werden vorwiegend
einzelne Rdume und Ateliers und nicht
ganze Biirokomplexe. Betrieben wird die
Plattform vom nicht gewinnorientierten
Verein Raumborse Luzern, Partner sind
unter anderem die Stadt Luzern und der
Mieterinnen- und Mieterverband - ein
Aufgebot, welches das Bediirfnis unter-
streicht.

Fehlendes Interesse der Eigentiimer
Obwohl sie dem Zeitgeist entsprechen,
haben sich Zwischennutzungen noch
nicht grossflachig durchgesetzt. Das liegt
vor allem am mangelnden Interesse der
Eigentiimer. Zum einen sind die Biiromie-
ten gerade in Zentrumslagen noch immer
so0 hoch, dass die Immobilienbesitzer auf
zahlungskriftige Mieter hoffen und da-
rum auch Leerstinde in Kauf nehmen.
Zum anderen haftet ihnen immer noch
der Ruf von Hausbesetzungen an - dabei
sollen sie doch gerade diese verhindern,
indem Freiflichen legal genutzt werden.
Von vielen Seiten laufen darum imagefor-
dernde Initiativen, nicht zuletzt vom Bun-

desamt fiir Umwelt (Bafu), das zusammen
mit Partnern aus der Immobilienbranche
einen Leitfaden erstellte.

«Zu Unrecht ist die Zwischennutzung
mit negativen Vorurteilen belegt», heisst
es darin. Wichtigster Grundsatz fiir eine
erfolgreiche Zwischennutzung ist laut
dem Bafu, diese aktiv zu planen und zu
steuern, anstatt sie, etwa durch eine Haus-
besetzung, einfach geschehen zu lassen.
Wer sich dann darauf einlésst, tut dies
rundum mit Gewinn: «Die ausgewerteten
Erfahrungen in zwischengenutzten Area-
len zeigen durchwegs», so das Bafu, «dass
der zusitzliche Aufwand fiir die notwendi-
ge Planung, Steuerung, Betreuung, In-
standstellung durch die direkten und indi-
rekten Ertrige mindestens kompensiert
wird - die ideellen Werte nicht eingerech-
net.»

Kreatives Schaffen wird geférdert

Diese bestehen darin, dass Hauseigen-
tlimer mit Zwischennutzungen nicht nur
giinstigen Arbeitsraum zur Verfiigung stel-
len, sondern auch kreatives Schaffen und
neue Unternehmen férdern. Haufig er-
moglichen es gerade die giinstigen Nutz-
konditionen, neue Geschiftsideen mit ge-
ringem finanziellen Risiko anzugehen und
zur Marktreife zu bringen. Kein Wunder,
ist die Nachfrage nach Zwischennutzun-
gen gross. Projekt Interim etwa verfiigt
iiber 750 Raumsuchende, die sich alle per-
sonlich vorgestellt haben. Wird ein Projekt
spruchreif, ist es im Handumdrehen be-
legt. Und so schnell all die unabhéngigen
und mobilen Kreativen eine Liegenschaft
bezogen haben, so schnell haben sie diese
auch wieder gerdumt: Einfach Laptop
zuklappen, Handy einstecken und raus-
gehen.

NEWS

Gute Aussichten fir
Schweizer Stidte

Unter 294 im E-REGI 2014 analysierten
Hauptstddten, Immobilienhochburgen
und Metropolregionen Europas finden
sich die beriicksichtigten Schweizer
Stédte alle in der Kategorie «starke
‘Wachstumsaussichten» wieder. Diese
Kategorie umfasst alles in allem 54 Stad-
te aus 19 Landern. Die Schweizer Stidte
zeigen damit eine beeindruckende Per-
formance im europaweiten Vergleich.
Unter anderem zu diesem Ergebnis
kommt der E-REGI 2014 von LaSalle
Investment Management. Traditionell
identifiziert der Index die Regionen
Europas mit den besten konjunkturellen
Aussichten. Der aktuelle Bericht kon-
zentriert sich auf 100 Ballungsraume
bzw. Regionen mit mehr als 500 000 Ein-
wohnern. Die Schweiz ist insgesamt mit
vier Stddten im E-REGI reprasentiert.
Alle vier Stadte finden sich unter den
Top 25 wieder. Allen Stidten wird von
den Analysten ein iiberdurchschnittli-
ches Wachstum prognostiziert. An vor-
derster Front der Schweizer Immobi-
lienhochburgen findet sich traditionell
Ziirich - gegentiber 2013 erneut verbes-
sert und auf Position 9 und unter die
Top-10-Wachstumsregionen Europas
vorgertickt. Auch Genfund Bern konn-
ten sich verbessern. Basel/Mulhouse
bleibt im gesamteuropiischen Vergleich
auf einer guten Position 25.

Homegate
kauft Home

Homegate iibernimmt die Immobilien-
plattform home.ch, die von local.ch be-
trieben wird. Mit der Ubernahme von
home.ch stirkt Homegate ihre Position
als Marktfithrerin in der Schweiz im Be-
reich der Immobilienplattformen und

diversifiziert damit gleichzeitig ihr Port-
folio und das Angebot im digitalen Im-
mobilien-Anzeigenmarkt.

Neuausrichtung bei
Peach Property

Der Immobilienentwickler Peach Pro-
perty setzt stirker auf Bestandsimmobi-
lien: Der Anteil am Gesamtportfolio soll
bis Ende 2014 auf rund 50 Prozent stei-
gen. Dariiber hinaus werden fiir den
weiteren Verlauf des Jahres Kapitalriick-
fliisse aus den Grossprojekten in Berlin
und Hamburg in Aussicht gestellt. Zu-
sammen mit den Wohnungsiibergaben
aus diesen beiden Projekten diirfte die
angestrebte Eigenkapitalquote zu Markt-
werten von rund 40 Prozent bis zum
Ende 2014 wieder erreicht werden. Im
Bestandsbereich fokussiert die Gruppe
auf Objekte, bei denen sich attraktive
Renditen erzielen lassen - typischer-
weise in B-Lagen im Einzugskreis von
Ballungsraumen.

Mehr Leerstinde bei
Wohnungen

Die aktuellen Leerstandsergebnisse sig-
nalisieren, dass sich die lange Phase der
Stabilitidt auf dem Wohnungsmarkt dem
Ende zuneigt. Wahrend die erneut ge-
sunkenen Zinsen fiir eine weiterhin sehr
hohe Produktion von Mietwohnungen
sorgen, mehren sich die Hinweise, dass
die Zuwanderung trotz nahezu unveran-
derter Werte ihren Zenit tiberschritten
haben diirfte. Allein die Abschwichung
des Beschiftigungswachstums wird bald
Spuren in den Zuwanderungszahlen
hinterlassen. Dies geht aus der jiingsten
Publikation des Immobilienmonitors
zum dritten Quartal 2014 der Grossbank
Credit Suisse hervor. Der sprunghafte
Anstieg der Zahl leerstehender Woh-

nungen war - was dessen Ausmass be-
trifft - tiberraschend. Die raumliche
Analyse verdeutlicht, dass insbesondere
die touristischen Gemeinden einen star-
ken Zuwachs aufwiesen. Der Absatz der
aus dem Last-Minute-Bauboom resul-
tierenden Wohnungen gestaltet sich we-
gen der Unsicherheiten aufgrund des
Zweitwohnungsgesetzes schwierig. Ins-
gesamt prasentiert sich der Wohnungs-
markt noch in einem robusten Zustand
und wird von steigenden Mieten und
Preisen geprigt. Dagegen rutscht der
Biiroflichenmarkt, vor allem im Raum
Ziirich, zunehmend tiefer in die Ab-
schwungphase, wihrend der Verkaufs-
flichenmarkt - wenn auch aus anderen
Griinden - erst am Anfang dieses Stadi-
ums steht.

Bauboom
endet 2015

Gemiss der Hochbauprognose 2014~
2020 erwartet BAKBasel fiir 2014 noch-
mals eine Fortsetzung des Schweizer
Baubooms. Das gesamte Investitionsvo-
lumen im Hochbau diirfte im laufenden
Jahr um kriftige 4,2 Prozent zunehmen.
Ausschlaggebend hierfiir ist zum einen
der milde Winter 2013/14, der sich posi-
tiv auf die Bauaktivitdt ausgewirkt hat.
Zum anderen zeigt der noch gute Auf-
tragsbestand in den meisten Bausparten
eine anhaltend positive Entwicklung an.
In den Jahren 2015 und 2016 steht dem
Baugewerbe jedoch eine Konsolidierung
bevor. Vor allem im Umbau-/Renova-
tionsbereich ist wegen des zuletzt deut-
lich gesunkenen Volumens der Bauge-
suche mit einem Riickgang der Bauauf-
wendungen zu rechnen. Zudem wird die
Neubauaktivitit durch die Auswirkun-
gen der Zweitwohnungsinitiative ge-
bremst. Besonders die Stidschweiz muss
damit einen herben Riickgang der
‘Wohnbauinvestitionen verkraften.

ANZEIGE

Wenn Sie als Pensionskasse, Versicherung oder Family Office indirekt
in Immobilien investieren mochten, sind Sie bei uns gut aufgehoben. Als
einer der grossten Asset Manager fur «Real Estate» bieten wir hnen eine
breite Auswahl an attraktiven Anlagelésungen. Ob aktiv oder passiv: Mit

Gut aufgehoben in /mmobilien-Anlagelosungen
von UBS Global Asset Management.

ormall \ ) . ) T2 o .
Mehr inf 1-red uns investieren Sie breit diversifiziert in Immobilien in der Schweiz oder
Wl N .
W global und stets gemdss den regulatorischen Vorgaben.
Fiir ing- und von UBS. 9 Inserat dient reinen Informationszwecken und stellt weder eine Aufforderung noch eine Einladung zur Offertstellung, zum Vertragsabschluss, Kauf oder Verkauf von irgendwelchen Wertpapieren oder verwandten Finanzinstrumenten

dar. Die im vorliegenden Inserat beschriebenen Produkte bzw. Wertpapiere kénnen in verschiedenen Gerichtsbarkeiten oder fiir gewisse Anlegergruppen fur den Verkauf ungeeignet oder unzulassig sein. Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zukinftige Entwicklungen. © UBS 2014. Alle

Rechte vorbehalten



