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Bau- und Immobilien-
finanzierung -
geziigelter Appetit
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Den Verlockungen des Immobilienmarktes
kann man aktuell schwer widerstehen. Die
Kreditzinsen verharren nahe historischer Tiefs.
Die Preise schiessen in unerreichte Hohen. Wie
sollen sich KMU angesichts solcher Entwick-
lungen verhalten? Wie gelingt ein lohnender
Mittelweg bei Immobilienbau und -kauf?

Der gewerbliche Immobilienmarkt ist durch
Heterogenitdt und hohere Risiken gekennzeich-
net. Dies betrifft Biirordumlichkeiten, Fabrika-
tionsgebdude, aber auch gemischte Objekte mit
Gewerbe- und Wohnanteil. Die aktuelle Krise
lasst Umsatzmieten in der Gastronomie drama-
tisch einbrechen, Lagerflachen tiberlaufen oder
komplett leeren. Gleichzeitig vermelden Wohn-
bauten eine enorme Nachfrage. Unter diesen
Bedingungen bei Bauprojekten oder Immobi-
lienkdufen mit geringen Risiken gute Renditen
zu erzielen, ist tatsdchlich anspruchsvoll.

Aktive Bewirtschaftung zentral

Die permanente Optimierung des Immobilien-
bestandes ist mehr denn je wesentlich, sei es
mit Massnahmen zur Senkung der Leerstands-
quote oder einer Restrukturierung der Finan-
zierung. Beispielsweise lassen sich Fristigkeiten
aufeinander abstimmen sowie Absicherungen
iiber vorzeitige Verlangerungen priifen.

Mit der Orientierung am Zeitgeist lassen sich
leichter neue Wertschopfungsquellen erschlies-
sen und Mieter anziehen. Hilfreich sind dabei
eine hohe Flexibilitdt oder gar eine konsequente
Neuausrichtung. Eine ausgekliigelte, spezi-
fische Infrastruktur ist zwar reizvoll, jedoch
kostenintensiv und trdge bei raschen Verdande-
rungen. Oft ist es wirtschaftlicher, die Immo-
bilie zu redimensionieren und generischen
Anspriichen anzugleichen. Dies erhoht die
Chance einer nahtlosen Weitervermietung oder
kurzer Leerstdande erheblich.

Finanzierung transparent gestalten

Seit einiger Zeit entwickelt sich die kalkulato-
rische Tragbarkeit der Geldgeber nicht linear
zu den Marktwerten. Daraus folgt ein generell
hoherer Eigenmitteleinsatz zur Deckung der
kduferseitigen Liicke. Wertdiskussionen zu den
Projektierungen lassen sich vor diesem Hinter-
grund mit konkreten Argumenten und Vorstel-
lungen besser fiihren.

Es hilft, die eigene Risikofdhigkeit bei
Aus- oder Umbauschritten zu priifen und zu
kennen. Denn die vertiefte Konsultation makro-
o6konomischer Prognosen, der Einbezug mog-
licher Leerstandsrisiken und Zahlungsausfalle
sind wichtige Entscheidungshilfen, sollte die
absehbare Nettorendite bereits relativ niedrig
ausfallen.

In Szenarien planen

Sich einen detaillierten Uberblick iiber den
Immobilienbestand zu verschaffen und den
Status quo in allen Bereichen zu hinterfragen,
fordert oft Optimierungspotenziale zutage. Die
ermittelten Verbesserungsmoglichkeiten jeder
Grossenordnung sollten anschliessend konse-
quent ausgeschopft werden. Regelmadssige
Konsultationen von Markt- und Bausachver-
standigen zu Werthaltigkeit sowie Substanz
runden dabei das Bild ab.

Gerade in der heutigen Zeit gehoren ernst-
hafte Gedanken zur eigenen Risikoneigung und
das Skizzieren von Szenarien zur Notwendig-
keit. Diese Uberlegungen miinden dann idealer-
weise in eine klare Strategie mit zielstrebiger
Umsetzung. Bestandteile einer Strategie sind
somit realistische, nachhaltige Bau-, Finanzie-
rungs- und Kapitalisierungsberechnungen.
Schnellschiisse ohne Einbezug dieser Elemente
sind zu vermeiden.

Nicht mehr so spritzig wie auch schon: Die Schweiz verliert im OECD-Ranking an Wettbewerbsfihigkeit.
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REGULIERUNG - Vielerorts halt sich die Meinung hartnackig: In der Schweiz seien die biiro-
kratischen Prozesse schlank und effizient. Das ist aber ein Mythos. Denn der neueste Landerbericht
der OECD zeigt: In Sachen Burokratie fallt die Schweiz teilweise hinter die EU zurlick.

«Unbiirokratische» Schweiz?

Die Organisation fiir Okonomische
Zusammenarbeit und Entwicklung
OECD publiziert regelmadssig Lander-
berichte zu ihren Mitgliedstaaten.
Darin werden verschiedene Aspekte
unter die Lupe genommen. Wer den
Bericht zur Schweiz liest, findet
viele gute und einige bekannte
Nachrichten. Doch wenn man sich
mit dem Kapitel zur Biirokratie und
zu den Regulierungskosten ausein-
andersetzt, wird einem angst und
bange.

Wie der Esel am Berg

Dass die Regulierungskosten und da-
mit die Bilirokratie in der Schweiz
hoch und einschneidend sind, ist
bekannt. Jahrlich gehen etwa 10 Pro-
zent des Bruttoinlandprodukts damit
verloren. Das sind circa 70 Milliar-
den Franken. Doch was wirklich be-
unruhigend ist: Wahrend andere
Lander Wege finden, unnotige Regu-
lierungskosten abzubauen, steht die
Schweiz wie der Esel am Berg. Das
macht sich bemerkbar. In Sachen
Wettbewerbsfahigkeit fallt sie mehr
und mehr zuriick.

Marktindikatoren

Marktindikatoren sind eine Grund-
lage fiir den OECD-Vergleich. In sie-
ben Dimensionen werden Lander
gegeniibergestellt, wobei es immer
den Wert des einzelnen Landes
gibt, der mit einem OECD-Durch-
schnitt verglichen wird. Daneben
gibt es eine Spitzengruppe, der
Durchschnittswert der fiinf Best-
platzierten.

Die schlechte Nachricht vorab: Die
Schweiz ist in keinem Indikator
unter diesen Top Fiinf. Besser als der

OECD-Schnitt ist die Schweiz in
Sachen Griindung von Start-ups -
allerdings meilenweit von den bes-
ten fiinf entfernt - und Freiheit in
der Erbringung von Dienstleistungen
(inklusive Plattformen). Geringfiligig
schlechter als die OECD schneidet
die Schweiz ab in Sachen Staatsein-
griffe in Unternehmen, Abbau von
Regulierungskosten und Produk-
tions- sowie Investitionsfreiheit.

«UNSER LAND
BRAUCHT DRINGEND
EINE VITALISIERUNG.»

Wo der Schweiz aber ein wahres
Armutszeugnis ausgestellt wird, ist
in der Governance von staatsnahen
Unternehmen. Hier rangiert sie unter
den schlechtesten OECD-Landern.
Der Schnitt der Marktindikatoren
platziert die Schweiz als geringfiigig
unter dem OECD-Durchschnitt - und
weit, wirklich weit weg von der
Topliga.

Geschaftsindikatoren

Die andere Grundlage fiir den Ver-
gleich sind die Geschaftsindikatoren.
Diese wollen aus der Perspektive des
einzelnen Unternehmens aufzeigen,
wie einfach es ist, Geschifte zu
machen. In nur vier von elf Indi-
katoren liegt die Schweiz hier vor
der OECD: Eigentumsgarantie - als
Spitzenwert -, Zugang zu Elektrizi-
tdt, Steuersystem und Freihandel.
Unter dem OECD-Schnitt liegt
die Schweiz beziiglich Kreditwesen,
Unternehmensgriindung, Vertrags-
durchsetzung, Einholen von Bau-

bewilligungen, Insolvenzverfahren
und Schutz von Aktiondren. Insge-
samt schneidet hier die Schweiz
leicht unter dem OECD-Schnitt
und leicht wunter der EU
ab. Das sind keine guten Nach-
richten.

Seit Jahren verliert die Schweiz
an Wettbewerbsfahigkeit

Die Schweiz verliert seit Jahren an
Wettbewerbsfihigkeit. Auch wenn
sie einmal Spitzenwerte darin belegt
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hat, ist sie heute nur noch schlech-
teres Mittelfeld.

Das bedeutet: Unser Land braucht
dringend eine Vitalisierung. Und
es braucht vor allem eine Regulie-
rungskostenbremse. Mit ihr konnen
unnotige Regulierungskosten abge-
baut und neue verhindert wer-
den. Das erhoht die Wettbewerbs-
fahigkeit.
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