
Unternehmen benötigen freie Mittel, um 
in die Erneuerung des Kerngeschäfts 
investieren zu können. Gleichzeitig bin
den betrieb liche Immobilien viel Kapital. 
Mögliche Strategien erläutert Reto von 
Arx, Partner bei reflecta ag.

Reto von Arx, wann denkt ein Unterneh
men an den Verkauf von betrieblich 
genutzten Liegenschaften?
Der Verkauf von Betriebsliegenschaften ist 
eine von zahlreichen strategischen Optio-
nen, um eine Investition ins Kerngeschäft 
mit gün stigem Kapital zu finanzieren oder 
eine Finanzierungslücke zu überbrücken. 
Die Trennung von Betriebsimmobilien erhöht 
zudem die Flexibilität. Bei KMU kann es sein, 
dass Aktiven und Passiven auf die nächste 
Ge ne ra tion übertragen werden sollen und 
eine sinn volle Aufteilung mittels Verkauf der 
Betrieb simmobilien erreicht werden kann. 

Wie kann eine Liegenschaft bei einer 
Nach folge  veräussert werden?
Ein Beispiel: Für eine AG im Familienbesitz 
haben wir die Aufteilung der Immobilien und 
der ope ra ti ven Tätigkeit als interne, nicht 
öffentliche Auktion durchgeführt. Die Be    - 
zah  lung erfolgte mittels Aktientausch. Dies 
führte dazu, dass die oft schwierige Preis - 
findung vom höch sten Angebot be stimmt 
war, das niemand überbieten wollte. 

Welche weiteren Optionen sind denkbar 
für die Devestition von betrieblich not   
wendigen Immobilien?
Im Trend liegen der Verkauf und die gleich-
zeitige Rückmiete einer Liegenschaft. Wenn 
die Zinsen tief  sind und die Immobiliennach-
frage stark,  ist das eine attraktive Lösung. 
Für eine solche Transaktion ist wichtig, 
dass mit der Käufer schaft eine langfristig 
gut funktionierende Partnerschaft abge-
sichert wird. Was wir den Kunden gerne 
ersparen: Einen anonymen Investor auf den 
Cayman Islands, und eines Tages findet 
man dort keinen Ansprechpartner mehr.

Welche Rolle spielen die Emotionen  bei 
Immobilientransaktionen?
Eine wichtige Rolle! Familienbetriebe iden-
tifizieren sich oft mit betriebliche Immo-
bilien, wo über Generationen geschäftet 
wurde. Auch Käufer können Emotionen 
wecken: Sie treten mit der Verkäuferin in 
Verbindung und beeinflussen deren Re-
putation.  Als Beispiel: Eine nationale NGO 
wollte ein grösseres Hotel-Portfolio ver-
äussern. Als unabhängige Berater konn-
ten wir ideologisch ganz anders orientierte 
Käufer in der Deutsch- und West schweiz 
ansprechen und als Käufer ge winnen. 

Sie sind von Haus aus Jurist: Welche eher 
rechtlich motivierten PortfolioStrategien 
beobachten Sie derzeit? 
Ich sehe viele Unternehmen, welche die 
Immobilien vom Betrieb trennen und einer 
separaten Konzerngesellschaft zuführen. 
reflecta hat eine als Verein organisierte 
Klinik begleitet, die unter den schwerfälligen 
Strukturen litt: Das Kerngeschäft und die 
be triebsnotwendigen Immobilien wurden in 
eine Aktiengesellschaft überführt, die übri - 
gen Immo bilien in eine Stiftung. Die Lösung 
hat sich bewährt: Die Rollen sind klar 
zugewiesen und die Verantwortlichkeiten 
geregelt. 

Welches ist Ihr wichtigster Rat für die 
Wahl einer PortfolioStrategie?  
Entscheidend ist, dass der Prozess vom Top- 
Management getragen wird. So können 
fi nan zielle und betriebliche Ziele  umfassend 
einbezogen und die Umsetzung sorgfältig 
geplant werden.

Reto von Arx ist Rechtsanwalt mit MBA und 
seit 1997 Partner bei reflecta ag. Als Man 
dats  leiter betreut er mittlere und grosse 
Im mo bilientrans aktionen und begleitet die 
Stra tegie und Organisationsentwicklung von 
grösseren Unter nehmen und KMU. Er ist Mit
glied von mehreren Ver wal tungs  räten, die sich 
mit betrieblichen Immo bilien be  schäftigen.
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