Vom Leerstand einer Immobilie bis zum Neubau oder einer Sanierung vergehen oft Jahre.
Wahrend dieser Zeit ist eine Zwischennutzung des Gebaudes sinnvoll. Eigentimer und Mieter
profitieren davon.

i H sy X Pl

Die alte Spinnerei Murg wurde frither durch Gastronomiebetriebe und Kleingewerbe zwischengenutzt.

Heute befindet sich auf dem Industrieareal ein Lofthotel.
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VERMIETER ZOGERN OFTMALS. Zwischen-
nutzungen sind aus ckonomischer und
okologischer Sicht sinnvoll. Einerseits
steigern sie die vermieterseitige Netto-
rendite und andererseits verhindern sie,
dass Liegenschaften leer stehen. Doch
die Vermieter zogern meistens leer ste-
hende Areale zwischen zu nutzen, da
sie den Verwaltungsaufwand und ju-
ristische Auseinandersetzungen mit ih-
ren Mietern scheuen. Wie nachfolgend
dargelegt, sind minutios geplante Zwi-
schennutzungen eine Chance fiir die
Vermieter und Mieter.

Dank Zwischennutzungen konnen
heute brach liegende Areale und Raum-
lichkeiten vorilbergehend genutzt wer-
den. Es entstehen Nischen und Chan-
cen fiir unterschiedlichste Aktivitaten,
die sich gegenseitig befruchten konnen.
Da heute nicht nur industriell genutz-
te Gewerbeareale brach liegen, sondern
immer mehr auch andere Gebaudety-
pen, drangen sich Zwischennutzungen
auf. Dieses grosse wirtschaftliche und
gesellschaftliche Potential kann und soll
durch geeignete Zwischennutzungen
genutzt werden.

ZWISCHENNUTZUNGEN LOHNEN SICH FUR BEI-
DE SEITEN. Als Zwischennutzung wird der
temporar befristete Gebrauch von Rau-

men und Freiflichen zwischen der frithe-
ren Nutzung und Realisierung einer spa-
teren Nutzung bezeichnet. Sie ist weder
durch die Art der Aktivitat noch in zeit-
licher Hinsicht klar definiert. Doch per
Definition ist sie eine Zwischenlosung
und endet in der Regel mit einer Sanie-
rung oder einem Neubau. Aus finanziel-

ungewissen finanziellen Folgen fiirch-
ten. Ersteres hat damit zu tun, dass Zwi-
schennutzungen den Ublichen baulichen
Anforderungen, insbesondere den Zo-
nen- sowie feuerpolizeilichen Vorschrif-
ten entsprechen miissen. Letzteres aus-
sert sich darin, dass Zwischennutzungen
fur die Vermieter oft mit rechtlichen Un-
sicherheiten verbunden sind. Ohne ent-
sprechende Vorbereitungen besteht die
grosse Gefahr von Auseinandersetzun-
gen zwischen Behorden und Mietern.

VORGEHEN GENAU PLANEN. Damit solche ne-
gativen Folgen ausbleiben, miissen Zwi-
schennutzungen minutios geplant und
mietrechtlich optimal ausgestaltet wer-
den. Die Planung sollte Strategien be-
treffend regulatorischer Hindernisse,
Kommunikation sowie Finanzierung be-
inhalten. Der Mietvertrag sollte darauf
hinweisen, dass es sich explizit um eine
Zwischennutzung handelt und das Miet-
verhaltnis befristet oder an eine auflosen-
de Bedingung gekniipft ist. Dazu sollte
ausdriicklich darauf hingewiesen wer-
den, dass das Mietverhiltnis nicht er-
streckt werden kann (Art. 272a Abs. 1
lit. d OR) sowie dass eine allfallige Unter-
miete nur fir die Dauer des Hauptmiet-
verhaltnisses erstreckt werden kann (Art.
273b Abs. 1 OR). Schliesslich sollte ein

99 Aufgrund der steigenden Nachfrage
nach preiswerten Raumen haben Zwischen-
nutzungen ein riesiges Potenzial.»

ler Sicht scheint sich die Zwischennut-
zung sowohl fir die Vermieter als auch
fir die Mieter zu lohnen: Die Mieter be-
kommen giinstige Raume, um ihre Ide-
en zu verwirklichen, und die Vermieter
konnen die Bewirtschaftungs- und Be-
triebskosten decken und vielleicht so-
gar einen kleinen Ertrag erwirtschaften.
Es scheint, als seien Zwischennutzun-
gen klare Win-win-Situationen, wes-
halb es erstaunt, dass sie in der Schweiz
bis dato nur zogerlich Anwendung fin-
den. Grund dafiir ist, dass sich die Ver-
mieter vor rechtlichen Hiirden und vor

Augenmerk auf die Nebenkosten gelegt
werden. In grossen Gebdaudekomplexen
fehlt oft die Infrastruktur, um mit jedem
Mieter individuell die Nebenkosten abzu-
rechnen. Deshalb sollte ein Pauschalbe-
trag festgelegt werden und auf den Um-
stand hingewiesen werden, dass wegen
der fehlenden Infrastruktur die Neben-
kosten nicht separat ausgewiesen wer-
den und die Mieterschaft somit keine Ne-
benkostenabrechnung erhalt.

MEHRWERT SCHAFFEN. Durch Zwischennut-
zungen konnen die Vermieter kreative
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Nutzer anziehen, welche die Innovation
fordern und die Standorte aufwerten. Die
Mieteinnahmen entsprechen zwar nicht
den Ansatzen einer «reguldaren» Vermie-
tung, aber im Gegensatz zu einem Leer-
stand ermoglichen sie die Deckung der
Unterhaltskosten. Ferner werden durch
Zwischennutzungen Gebaude und Rau-
me unterhalten und bleiben so vor ei-
nem zeitbedingten natiirlichen Verfall
geschiuitzt. Dies istinsbesondere der Fall,
wenn nicht ein Abbruch, sondern eine
Umnutzung geplant ist. In vielen Fallen
ist eine Zwischennutzung ein wichtiges
Argument gegen drohenden Vandalis-
mus und Hausbesetzungen.

Auch aus Sicht der Zwischennut-
zer kann ein gesellschaftlicher Mehr-
wert entstehen, da sie meist viel kultu-
relles Kapital und eine hohe Bereitschaft
zur Improvisation mitbringen. Vor allem

Jungunternehmer brauchen fiir die Ver-
wirklichung ihrerIdeen giinstige Raume.
Aber auch Hobbytreibende benotigen ei-
nen Ort, wo sie ihre Kreativitat ausleben
diirfen. Allen Zwischennutzern gemein-
sam ist ein schnelles, recht spontanes
Agieren sowie die Bereitschaft, sich auf
manchmal suboptimale Umstande ein-
zulassen.

CHANCEN SIND GROSSER ALS RISIKEN. Es gibt
eine Vielzahl an Zwischennutzungen in
der Schweiz. Keine gleicht der ande-
ren. Aufgrund der steigenden Nachfra-
ge nach preiswerten Raumen haben Zwi-
schennutzungen ein riesiges Potenzial.
Die Chancen ubersteigen die Risiken
bei weitem, den es gibt Moglichkeiten,
die Risiken zu minimieren. Mittlerwei-
le gibt es einige Unternehmungen auf
dem Markt, die sich auf Zwischennut-

zungen spezialisiert haben. Die grosste
Angst der Vermieter ist, dass die Mieter
die Objekte nicht zum vereinbarten Zeit-
punkt verlassen. Doch mit entsprechend
ausgestalteten Mietvertragen und steti-
gem Kontakt zu den Mietern kann dieses
Problem verhindert werden.
Zwischennutzungen sind lebendige
Oasen in einer oft uniformen Biirowelt.
Diese Wohnform ist ein wichtiger Bei-
trag zur Entwicklung, Belebung und Auf-
wertung von Arealen. Zwischengenutz-
te Areale und Raume werden langfristig
aufgrund des begrenzten Gutes «Boden»
an Bedeutung gewinnen. °
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Die wertvollste Soft-
ware unserenr
IT-Losungen sind die
NMenschen dahintenr.

Wir sind stolz, auf ein langjahriges Team zahlen zu kénnen, das eingespielt
ist, sich ideal ergénzt und bereit ist, Uberdurchschnittliches zu leisten.
Davon profitieren unsere Kunden: mit den innovativen Immobilien-Softwares
«Rimo» und «Hausdata», mit massgeschneiderten Dienstleistungen und

mit umfassender Schulung.

Ruth Wirth, Kundendienst eXtenso IT-Services AG
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