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«Industrie stinkt nicht»

Immobilieninvestments - Moderne Industrieparks seien solide Kapitalanlagen,
sagt RUAG-Real-Estate-Chef Hans Rudolf Hauri. Flexible Architektur beuge Nach-
vermietungsrisiken vor, der Flachenbedarf wachse massiv.

Interview: Richard Haimann
Immobilien BUSINESS: Herr Hauri,

Industrie-Immobilien werfen Renditen
von mehr als sechs Prozent ab. Dennoch
halten sich Schweizer institutionelle
Investoren bisher grésstenteils von
diesem Marktsegment fern. Fiirchten
diese zu Recht zu hohe Risiken?

Hans Rudolf Hauri: Zum einen investie-
ren Schweizer Pensionskassen grund-
satzlich eher konservativ. Daher haben
sie ihre Immobilienallokationen bislang
vorallemin Wohnlberbauungenund ein
wenig im Birosegment getatigt. Zum
anderen sind es auch die Auflagen der
FINMA, die sie davon abhalten, direkt in
Industrie-mmobilien zu investieren. Das
diirfte sich jedoch in den kommenden
Jahren wandeln. Die Credit Suisse und
die UBS haben Fonds aufgelegt, Uberdie
Pensionskassen indirektin Industrielie-
genschaften investieren kdnnen.

Dennoch birgt die Assetklasse erhebli-
che Risiken. Industrie-Immobilien sind
schliesslich massgeschneiderte
Spezialobjekte. Zieht der Mieter aus, ist
es schwer, einen Nachnutzer zu finden...
Diese Einschatzung trifft auf moderne
industrie-Immobilien nicht mehr zu. Sie
verflgen Uber eine flexible Architektur
und lassen sich daher an die Bediirfnis-

se unterschiedlichster Nutzeranpassen.

Das miissen Sie néher erklaren.
Moderne Industrie-Immobilien sind im

Prinzip grosse Hallen mit grossen Toren
und sogar kurzfristig demontierbaren
Wanden. Unterschiedlichste Maschinen
und Fertigungsanlagen kdnnen daher
jederzeit ein- und auch wieder ausge-

baut werden. Diese Flexibilitdt in der
Architekturist heute zwangslaufig nétig,

weil sich die Produktionszyklen auf
nur noch vier oder funf Jahre verkiirzt

haben. Der Wechsel eines Produktezy-
klus bedeutetin der Regel neue Prozes-
se und angepasste Maschinenparks.
Immobilien missenwahrend ihrer ko-
nomischen Lebensdauer von etwa 70
Jahren folglich beféahigt sein, verschie-

dene Produktezyklen zu beherbergen.
In dieser Zeit kann die gesamte Innen-

einrichtunginklusive der Fertigungsan-
lagen immer wieder ersetzt und umge-
baut werden.

Dennoch diirfte sich nicht in jedem Fall
schnell ein neuer Mieter finden lassen,

sollte der bisherige Nutzer den Vertrag
nicht verldngern oder in wirtschaftliche
Schieflage geraten.
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Gerédt ein Mieter in eine schwierige Pha-
se, sind flexible Reaktionen gefragt. Bei-

Hans Rudolf Hauri, ist seit 2009 Vorsitzender der Geschaftsleitung
der RUAG Real Estate AG. Die Tochtergesellschaft des Schweizer
Technologiekonzerns RUAG ist spezialisiert auf die Entwicklung und
den Betrieb von Industrie- und Businessparks. Aktuell bewirtschaftet
die Gesellschaft an liber 40 Standarten mehr als 450 Gebaude mit

einer Gesamtflache von mehr als 2,4 Millionen Quadratmetern, was
in etwa der Grosse von 340 Fussballfeldern entspricht. Hauri, FRICS,
SIA, war dariber hinaus von 2013 bis 2017 Chairman der RICS Switzer-
land. Er prasidiert die Jury des Swiss Logistics Awards und ist Mit-
glied der europaischen Logistics-Award-Jury. Daneben gibt er Vorle-
sungen Uber Industrieimmobilien an verschiedenen Hochschulen.

spielsweise kann ein Teil der Mieten auf
folgende Jahre Ubertragen werden.
Oder aber Fléachen konnen ausserhalb
der giltigen Mietvertrdge zuriickge-
nommen werden. Dariiber hinaus ist es
zurzeit nicht schwer, Nachnutzer zu fin-
den. Industrie-Immobilien sind ein
knappes Gut in der Schweiz. Die Nach-
frage potenzieller Mieter ist in vielen
Regionen grdsser als das Angebot.

Das liberrascht. Schliesslich weist eine
Reihe von Gemeinden neue Industrie-
und Gewerbefldchen aus, um Arbeits-
plétze vor Ort zu schaffen oder zu
halten.

Zundchst einmal sind in den vergange-
nen Jahren viele potenzielle Flachen
zugunstenvon Wohniiberbauungen um-
gewidmetworden, weil fir Wohnflachen
mehr bezahlt wird. Und neue Industrie-
flachen, die ausgewiesen wurden, be-
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finden sich nicht unbedingt dort, wo die
Unternehmen sie bendtigen. Beispiels-
weise fehlen haufig die Verkehrsanbin-
dungen fiirdie 40-Tonner, auf die Firmen
angewiesen sind, um Warenlieferungen
fur die Fertigung zu erhalten und die
Endprodukte abzutransportieren. Die
Gemeindeautonomie fihrtdazu, dass es
einen Flickenteppich an kleinen Gewer-
befldchen gibt. Was die Industrie jedoch
bendtigt, sind grosse Industrieparks von
200.000 oder 300.000 Quadratmetern
Flache mit Erweiterungsmdglichkeiten
fur die Zukunft. Dafiir braucht es regio-
nale, kantonsiibergreifende Planungs-
konzepte. Die aber fehlen bistang, weil
die Gemeinden und Kantone ihre Pla-
nungen nicht miteinander abstimmen.
Uberschétzen Sie nicht den Bedarf an
Industriefldchen? In der Vergangenheit
haben Unternehmen immer gréssere
Teile der Produktion in Niedriglohnldn-
der verlagert.

Wir stellen fest, und das wird durch die
publizierten Wachstumsprognosen be-
statigt, dass auch die Industrie in der
Schweiz wachst. Dazu tragen unter an-
derem auch Back-Shoring-Operationen
bei. Die moderne Fertigung braucht we-
niger, dafiir sehr gut ausgebildetes Per-
sonal. Die Schweiz mit ihrem dualen
Bildungssystem kann dieses Personal
anbieten. Damit werden nicht die Lohn-
kosten, die zu einem Off-Shoring flihr-
ten, fiir den Standort massgebend, son-
derndieVerfligbarkeitvonFachpersonal.
Und das spielt der Industrie 4.0 in die
Hande in der Schweiz.

Die Frage ist auch, wo Industrie
angesiedelt werden sollte. Einerseits
wollen die Menschen kurze Wege zu
ihrer Arbeitsstatte. Andererseits sind

Industrieanlagen verpént wegen der
Emissionen.

Emissionen waren vor 50 Jahren ein
Thema. Heute gelten jedoch sehrstren-
ge Umweltvorschriften. Moderne Indus-
trie stinkt nicht. Filteranlagen entfernen
samtliche Schadstoffe aus der Luft, die
im Produktionsprozess entstehen kdnn-
ten. Die Abwasser werden heute so gut
geklart, dass das Endprodukt trinkbar
ist. Was bleibt, ist moglicherweise noch
Maschinenldrm. Doch selbst der wird
durch Schallschutzwande weitgehend
geddmmt. Industrie-lImmobilien kdnnen
alsotheoretischdirekt neben Wohnsied-
lungen errichtet werden.

Sie sagen «theoretisch»?

Entscheidend fur die Unternehmen ist
die Verkehrsanbindung. Liegen Indus-
trieareale direkt neben Wohngebieten,
ist der Lieferverkehr mit grossen Last-
wagen schwierig. Dasistauch der Grund
daflr, weshalb Industrieflachen in den
Grossstadten aufgegeben wurden. Neue
Areale sollten deshalb in nicht allzu wei-
ter Entfernung von Agglomerationen
entstehen, aber weit genligend von
ihnen entfernt, damit es keine Probleme
mit dem Verkehr gibt.

Neben der Verkehrsanbindung diirften
auch die Grundstiickspreise eine Rolle
spielen...

Definitiv. Die Industrie steht durch den
internationalen Wettbewerb unter einem
erheblichen Kostendruck. Flachen in
direkter Nahe der Agglomerationen sind
daher flr Industrieansiedlungen in der
Regel zu teuer. Aber es gibt Regionen,
die nicht allzu weit von den grossen
Stadten entfernt liegen und dennoch

tragbare Grundstiickspreise haben. Ein
Beispiel daflir sind Standorte inder Zen-
tralschweiz, die von Zirich vielleicht

eine halbe Autostunde entfernt sind.
Auch im Berner Seeland und in der

Westschweiz gibt es geeignete Orte, die
Ubergrosse Einzugsgebiete an Beschéf-
tigten verflgen, in ausreichendem Ab-
stand zu den St&dten liegen, akzeptable
Grundstiickspreise bieten und eine gute
Verkehrsanbindung haben.

Mit der Verkehrsplanung scheint es
jedoch vielerorts noch zu harzen?

Es gibt aber Beispiele, die zeigen, dass
es vorangeht. Ein Beispiel dafur ist der
vergangenes Jahr freigegebene Bypass
Thun Nord. Mit der seit gut 100 Jahren
ersten neuen Briicke Uber die Aare wer-
dendie wichtigen Entwicklungsschwer-
punkte im Norden des Tors zum Ober-
land und am Bahnhof von Steffisburg
erschlossen.

Mit einem Umfang von rund 80 Hektaren
oder 800.000 Quadratmetern aus ehe-
malig von der Schweizer Armee genutz-
tem Gelénde entspricht der Wirtschafts-
park Thun Nord der von Ihnen vorhin
genannten Gréssenordnung. Warum
miissen Industrieareale so gross sein?
Aufwiérts von 200.000, besser noch
300.000 Quadratmetern kénnen Ent-
wickler Skaleneffekte bei der Infra-
struktur fiir die Unternehmen schaffen.
Wenn genlgend Flache vorhanden ist,
kénnen zum Beispiel Restaurants oder
Imbissbetriebe angesiedelt werden. Die
Firmen missen dann nicht mehr Kanti-
nen fir ihre Beschaftigten unterhalten,
sparen so Kosten und erhshen die At-
traktivitat der Arbeitsplatze.
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In anderen Landern sind sogar Zweig-
stellen von Universitdten in Industrie-
parks angesiedelt.

Daswird inder Schweiz nicht passieren;
dazu ist die Schweiz zu klein. Jedoch
kénnen wir auf grossen Industrieare-
alen Ausbildungsstatten unterbringen.
Ebenso kénnen dort Kinderhorte und
Retailfldchen eingerichtet werden. Die

Arbeitsplatze gewinnen damit an At-
traktivitat, weil die Arbeitnehmer vieles
«on the spot» erledigen kdnnen. Auf die-
se Weise werden Win-Win-Situationen
fur Unternehmen und deren Beschaf-
tigte geschaffen - wovon am Ende auch
Investoren profitieren, weil dies bei sol-
chen Industriearealen fir eine hohe
Nutzernachfrage sorgt. #




