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Wie Firmen Kosten senken können

Nadine Wagner, Rolf Bach Die welt-
weite Finanz- und Wirtschaftskrise dau-
ert an. Das Thema Kostensenkung
nimmt deshalb bei vielen Firmen zurzeit
einen wichtigen Stellenwert ein. Der
Immobilienbestand kann dabei eine in-
teressante Rolle spielen. In der Praxis
werden verschiedene Ansätze zur Stei-
gerung der Rentabilität bzw. zur Reduk-
tion liegenschaftsbezogener Kosten von
nicht mehr betriebsnotwendigen und
betrieblich genutzten Immobilien ange-
wendet, darunter die Ausgliederung
verantwortlicher Firmenbereiche und
Immobilienbestände, die optiinierte Be-
wirtschaftung sowie die Überprüfung
interner Unternehmens-Mietmodelle.

Kurzfristiger Lösungsansatz
All diese Strategien sind jedoch eher
längerfristiger Natur. Einen kurz- bis
mittelfristigen Lösungsansatz stellt hin-
gegen die Verwertung nicht mehr be-
triebsnotwendiger Immobilien dar, ent-
weder als ganzes Portfolio oder als Ein-
zeffiegenschaften. Wie in der Praxis
feststellbar, wird das Verkaufspotenzial
von den betroffenen Industrieunterneh-
men allerdings oftmals falsch einge-
schätzt. Industrieliegenschaften gelten
als Spezialiinmobilien. Neben dem of-
fensichtlichen Thema des Standortnsi-
kos besteht nach wie vor auch die Alt-
lastenproblematik - ein Risiko, das

Verwertung

von Immöbilien
massgebend zur Unsicherheit beiträgt.

'Wichtig für die Verwertung ist, dieses
Risiko fruhzeitig zu evaluieren. Gemäss
dem schweizerischen Umweltschutzge-
setz, Artikel 32d 1, gilt, dass «der Verur-
sacher ... die Kosten für notwendige
Massnahmen zur Untersuchung, Uber-
wachung und, Sanierung belästeter
Standorte» trägt. So können z. B. Ent-
sorgungskosten anfallen, die unter be-
sonderen Umständen den Verkaufspreis
übersteigen. Auch Instandhaltungsstaus
bilden ein Risiko. Hohe aufgelaufene
Unterhaltskosten können den Preis
empfindlich nach unten drücken.

Unrealistische Vorstellungen
Oft verfügen Industrieunternehmen zu-
dem über zahlreiche separate Immobi-
liengesellschaften. Eine Liquidation
oder Schliessung derselben bietet die
Freisetzung von gebundenem Kapital
und Reserven sowie der Bereinigung
möglicher Haftungsansprüche oder la-
tenter Steuerbelastungen. Die Praxis
zeigt, dass die Preisvorstellungen des
Verkäufers und die Bewertung durch
den Markt auseinanderliegen. Dies
nicht zuletzt aufgrund der aufgeführten
Risiken, die häufig nicht in die Verwer-
tungsstrategie einbezogen werden.

Nadine Wagner ist Manager, Rolf Bach ist Senior
Manager, Transaction Real Estate, der Ernst & Young
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