Fachartikel B+R, Februar 2022

Mietermanagement

im Mieterausbau
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Ein professionelles Mietermanagement garantiert eine sorgfdltige Planung und eine reibungslose Realisierung des Mie-
terausbaus. Dadurch wird ein erfolgreicher Start im Mietverhdltnis und ein reibungsloser spdterer Betrieb der Mietfldche

ermdoglicht.

Die Mietflachen werden den Mietern im
erweiterten Grundausbau Ubergeben
und ein allfdlliger Mieterausbau wird
nach eigenen Vorstellungen durch die
Mieter selbst ausgefihrt.

Moglicherweise ldsst die Auslastung
im Tagesgeschaft ein entsprechendes
Engagement schlicht nicht zu oder die
notwendigen Fachkompetenzen sind
grundsdtzlich nicht vorhanden. Hier
Ubernimmt  Brandenberger+Ruosch
gerne und unterstitzt Sie in der Koor-
dination des Mieterausbaus von der
Konzeption Uber die Projektierung und
Umsetzung bis zur Inbetriebnahme
und dem anschliessenden Bezug in-
klusive Aufbaus eines professionellen
Facility Managements. Dafir sind ein
detaillierter Ablaufplan und eine
funktionierende Projektorganisation
unter Bericksichtigung der kritischen
Schnittstelle zwischen Grund- und
Mieterausbau mit einer klaren Zutei-
lung der Aufgaben, Verantwortungen
und Kompetenzen unabdinglich.

Brandenberger+Ruosch (B+R) erbringt
das Mietermanagement Ublicherweise
in zwei Phasen.

Phase 1

Der nachfolgende Ablaufplan zeigt in
vier Schritten von der Besichtigung
der Mietfldche bis zum Mietvertrags-
abschluss die erste Phase auf.

1. Besichtigung der Mietfldchen
2. Grundlagenerarbeitung
— Projekthandbuch
— Betriebskonzept
— Raumprogramm
3. Beauftragung Machbarkeitsstudie
an einen Planer
— Projektflihrung durch B+R
4. Erstellung Machbarkeitsstudie
durch Planer
Grundrisslayout
Grobkostenschdtzung
Terminplan
Baubeschrieb

Zuerst wird ein Betriebskonzept fiir die
potenzielle Mietfldche erarbeitet. Das
Betriebskonzept beschreibt die rele-
vanten Betriebsabldufe und die be-
trieblichen Anforderungen des Mietin-
teressenten:
— Das Raumprogramm beschreibt
den konkreten Flachenbedarf so-
wie, welche Rdaume funktional zuei-

nander gehdren und welche Ab-
hdngigkeiten sie zueinander haben.
Dadurch konnen Betriebsabldufe
optimiert und Wege verkirzt wer-
den.

— Die Raumstandards definieren die
Anforderungen an beispielsweise
Beleuchtung, Akustik, Mindestper-
sonenzahl usw.

— Mit der Beschreibung und Festle-
gung der Betriebsabldufe und Pro-
zesse werden die relevanten Leis-
tungen, Verantwortlichkeiten und
Nutzungspflichten der Mietfldche
definiert.

Unter der Federfiihrung von B+R wird
nach Erstellung des Betriebskonzepts
sinnvollerweise eine Machbarkeitsstu-
die beauftragt. Mit einer solchen Studie
wird die mogliche Umsetzung des Be-
triebskonzepts auf der konkreten Miet-
flache gepriift und nach Moglichkeit
optimiert. Die erarbeitete Machbar-
keitsstudie inklusive zugehoriger Grob-
kostenschatzung dient dem Mietinter-
essenten als Entscheidungsgrundlage
fur die mogliche Investition in den Mie-
terausbau und fir die weiteren Ver-
tragsverhandlungen mit dem Vermieter.
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Phase 2

In der zweiten Phase werden die im

Rahmen der vorangehenden Phase

gewonnenen Erkenntnisse in einer

Uberarbeitung des Betriebskonzepts

eingepflegt. Die Ergebnisse der Mach-

barkeitsstudie und das Uberarbeitete

Betriebskonzept bilden die Grundlage

fur den konkreten Projektauftrag zum

Mieterausbau. Der nachfolgende Ab-

laufplan zeigt die weiteren Schritte

vom Projektauftrag fir den Mieteraus-

bau bis zum Einzug auf:

— Erarbeitung Vorprojekt, Bauprojekt
durch das Planungsteam

— Realisierung Mieterausbau

— Inbetriebnahme, Abnahme und
Ubergabe

— Bewirtschaftung

Bei allen Schritten garantiert das Mie-
termanagement die Koordination der
Mieteranliegen mit dem Gesamtpro-
jekt insbesondere an der Schnittstelle
Grund- und Mieterausbau.

Was ist der Nutzen eines professio-
nellen Mietermanagements aus Sicht
des Mieters?

— professionell koordinierter Mieter-
ausbau mit umfassender Betreu-
ung aus einer Hand

— Einsparen eigener Ressourcen und
mogliche Konzentration des Mietin-
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Praxisbeispiel einer Projektorganisation

teressenten auf sein Kerngeschaft

— professionelle Fachunterstitzung
auf Bauherrenseite in Planung und
Ausflihrung

- zweckmdssig aufbereitete Ent-
scheidungsgrundlagen fiir die Rea-
lisierung des Mieterausbaus

— Reibungslose Projektabwicklung
durch die Ndhe zum Gesamtprojekt
und den einfachen Wissenstransfer
aus dem Bauprojekt

— Gebiindeltes Wissen in der Projekt-
organisation Mietermanagement
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Fazit

Der zusdtzliche Aufwand zur Erarbei-
tung eines Betriebskonzepts und zur
Uberpriifung im Rahmen einer Mach-
barkeitsstudie noch vor der Planungs-
phase zahlt sich fir den Mieter im
spdteren Projektverlauf sowohl auf
der Kostenseite wie auch auf der Res-
sourcenseite aus. Brandenberger+
Ruosch ermoglicht dabei mit entspre-
chenden Erfahrungen und Ressourcen
ein zielflihrendes und erfolgreiches
Mietermanagement.
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