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Wirtschaft/Rüstung

Konversion von Armee-Immobilien:
Vom Bunker zum Zollfreilager
Zollfreilager sind auf schweizerischem Staatsgebiet befindliche
Warenlager, in denen unverzollte und unversteuerte Waren zeitlich
unbeschränkt aufbewahrt werden können. Diese Lager liegen
unter amtlichen Zollverschluss, das bedeutet sie werden vom Zoll
zugelassen und überwacht.

Marcus Matthias Keupp

Solche Waren befinden sich abgaben-
rechdich nicht im schweizerischen Zoll-
gebiet, sodass solange keine Zölle, Steu-

ern und sonstige Abgaben anfallen, bis
die Waren definitiv importiert werden.
Beim Reexport in ein ausländisches Zoll-
freilager fallen ebenfalls keine Abgaben
an, weder in der Schweiz noch im Ex-

portland. Diese Organisationsform eignet
sich somit hervorragend für höchstwerti-

ge oder stark abgabenbelastete Güter, die
für eine bestimmte Zeit in der Schweiz
sicher gelagert werden sollen, ohne dass

sie dafür notwendigerweise ins schweize-

rische Zollgebiet importiert werden müs-
sen. Vor allem im internationalen Kunst-
handel ist dieses Instrument unabdingbar
geworden, da sich ein Zollfreilager ideal
als r/wwwoT« nutzen lässt, um Kunstge-
genstände internationalen Interessenten

zu präsentieren, ohne die hohen Transak-
tionskosten einer im Zollgebiet befind-
liehen Galerie oder eines Ladengeschäfts
in Spitzenlage sowie die anfallenden Im-
portabgaben bezahlen zu müssen. Zwar
können die Waren das Territorium des

Zollfreilagers nicht verlassen, aber oftmals
ist dies gar nicht erwünscht. Im Gegen-
teil reisen die wertvollen Waren entweder
zwischen den Zollfreilagern abgabenfrei
um die Welt, oder sie bleiben physisch
auf lange Zeit in einem bestimmten Zoll-
freilager, während lediglich das Eigentum
per Urkundengeschäft übertragen wird.

Genfund Singapur
als global führende Standorte

für Zollfreilager

Der Neuen Zürcher Zeitung vom 31.

Januar 2014 lassen sich einige Statistiken

zu diesem Geschäftsmodell entnehmen: So

sind die Städte Genf (Porö iwwet et Awör-
z/c GotwcJ und Singapur (TÄ<? &'«ga-

die global führenden Stand-

orte für Zollfreilager, wobei Luxembourg
und Peking seit 2015 verstärkt in dieses

Geschäftsmodell investieren - nicht ver-
wunderlich angesichts geschätzter Wachs-

tumsraten von 10% pro Jahr. Gleichzei-

tig prognostiziert man, dass das verfüg-

bare Vermögen der ÄigA «er wwrÄ 2«-
zZzVzzZzzzz/s" — das heisst von Personen mit
einem Nettovermögen von mindestens
1 Mio. US$ — weiter wachsen und unter
anderem in Sachgüter wie Wein, Kunst,

Stollen Festung Reuenthal. Bild: Wikipedia
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Antiquitäten, Schmuck, Edelsteine und
Uhren investiert werden wird, insbeson-
dere bei hohen Inflations- und niedrigen
Renditeerwartungen. In Zukunft wer-
den sowohl der Flächenbedarf für Zoll-
freilager als auch das Bedürfnis nach phy-
sischem Schutz für die in ihnen eingela-

gerten Wertgegenstände deutlich zuneh-

Geeignete Standorte
für Zollfreilager gesucht

Nicht jedes Gelände eignet sich jedoch
als Standort für ein Zollfreilager: Je hoch-

wertiger die Waren, desto mehr rücken
physische und politische Schutzaspekte
in den Vordergrund. Ange-
sichts der Tatsache, dass die
Stadt Genf von drei Seiten

von dem sich im Wirtschaft-
liehen Niedergang befind-
liehen französischen Staat
umschlossen ist und ihre
Geschichte fünfzehn Jahre

unfreiwilliger napoleonischer Annexion
dokumentiert, könnten sensitive Inves-

toren die langfristige Standortsicherheit
bezweifeln. Nicht zuletzt im Erbschafts-
steuerstreit und im Streit um die Unter-
nehmensbesteuerung im schweizerischen
Teil des Euroairport Basel-Mulhouse hat
Frankreich massiven politischen Druck
auf die Schweiz ausgeübt und u.a. mit
der temporären Blockade des regionalen
Grenzverkehrs gedroht. Ahnlich liegt der
Fall bei Singapur, dessen exponierte Lage

zur See an einem der Engpässe der glo-
balen Handelsschifffahrt — man bedenke
die Eroberung und Annexion Singapurs
durch japanische Kräfte im ZweitenWelt-
krieg - sowie die dauerhafte Abhängig-
keit von Trinkwasserimporten aus Malay-
sia langfristige strategische Verwundbar-
keiten darstellen. Zudem stellt das tropi-
sehe Klima hohe Anforderungen an die
Verlässlichkeit einer technisch zu erzeu-
genden Reduktion von Feuchtigkeit und

Temperatur - gerade für die langfristige
Lagerung von Kunstwerken oder Spitzen-
weinen stellt dies jedoch einen Risikofak-

tor dar.

vestitionsaufwand als Zollfreilager umge-
nutzt werden könnten. Sie bilden einen
schwer replizierbaren, durch die Topogra-
fie des Geländes verbürgten Standortvor-
teil, der physischen Schutz in geradezu
idealer Weise bieten kann. Sowohl ver-
tikale als auch horizontale verbunkerte
Strukturen in den Bergen bieten nahezu

vollständige Abschirmung gegen Alpha-,
Beta-, Gamma-, Röntgen- und Neutro-
nenstrahlung. Viele dieser Objekte sind

ABC-geschützt, massiv gebaut, getarnt,
für Fahrzeuge zugänglich, mit leicht zu
kontrollierenden Zufahrtswegen versehen

und selbst durch längeres konventionel-
les Bombardement kaum physisch zu zer-
stören. Zudem herrscht in diesen Struk-

Bunker - geeigneter Standort
für Zollfreilager?

Im Dispositionsbestand der schweizeri-
sehen Armee-Immobilien finden sich Ob-
jekte, die nicht nur von solchen Stand-

ortproblemen wenig bis gar nicht betrof-
fen sind, sondern auch ohne grossen In-

«In Zukunft wird sowohl der Flächenbedarf

für Zollfreilager als auch das Bedürfnis

nach deren Schutz zunehmen.»

turen ein ausserordentlich stabiles Mikro-
klima mit einer konstanten, jahreszeiten-
unabhängigen Temperatur und Luftfeuch-

tigkeit sowie fast vollständiger Keim- und
Staubfreiheit. Würde man die Eigenschaf-

ten dieser Objekte, die ohnehin zur Ver-

äusserung bzw. Schliessung vorgesehen
sind, mit dem Geschäftsmodell Zollfrei-
lager in Verbindung bringen, liesse sich
die Disposition nicht nur gewinnbringend
durchführen, sondern es könnten auch die

einzigartigen Standortvorteile, die solche

Infrastrukturen in den Bergen bieten, in-
ternational vermarktet werden. Dies gilt
umso mehr, als solche Strukturen heute

aufgrund Umweltschutz- und raumpla-
nungsrechtlicher Vorgaben gar nicht mehr

gebaut werden dürften, die Opportuni-
tätskosten eines Neubaus also prohibitiv
hoch wären.

Neue Wege sind gesucht

Leider beschränkt sich die derzeitige
Strategie der armasuisse Immobilien auf
den Hinweis, dass Spezialbauten wie z.B.
Bunker oft nicht den heutigen zivilen An-
forderungen entsprächen und mehrheit-
lieh ausserhalb der Bauzone lägen, somit
praktisch auch keiner zivilen Nutzung
zugeführt oder verkauft werden könnten.
Dieses Argument mag zwar zutreffen, so-
fern eine Konversion zu Wohnimmobi-
lien angestrebt wird, es greift jedoch zu
kurz, da die zitierten Nachteile als ent-
scheidende physische Schutzaspekte eines

Zollfreilagers vermarktet werden könn-
ten. Natürlich ist bei der Ausschreibung
die Kooperation der Gemeinde hinsieht-
lieh Zonenkonformität, Wegerecht und
öffentlichem Vorkaufsrecht erforderlich,
aber die Gemeinden sollten angesichts
der zu erwartenden Investitionen und der

Schaffung von Arbeitsplätzen durch den
Betreiber eines Zollfreilagers sehr an Ko-
operation interessiert sein. Auch public-
private-Partnerships in der Form, dass die
Gemeinde das physische Eigentum er-
wirbt, den Betrieb aber an einen Investor

verpachtet, sind vorstellbar.

Jedenfalls sollte man sich bei der Aus-

Schreibung bewusst sein, dass die hier zi-
tierten physischen Standortvorteile nur

an sehr wenigen Orten der
Welt ausserhalb der Schweiz

vorhanden sind, von Han-
dels- und Verkehrsinfra-
struktur und politischer Sta-

bilität ganz zu schweigen.
Bei der Ausschreibung soll-

te also darauf geachtet wer-
den, nicht von möglichen Investoren mit
dem Argument, die Strukturen seien wert-
los und kaum anderweitig zu vermarkten,
über den Tisch gezogen zu werden.

Das Potenzial ist fraglos vorhanden -
die Frage ist vielmehr, ob international ein
Bewusstsein für dieses Potenzial besteht.

Die armasuisse Immobilien ist zwar breit
und tief in den Regionen der Schweiz

verankert, international jedoch wenig be-

kannt und mit gerade zwei Verbindungs-
büros in Washington D.C. und Brüssel

personell und materiell kaum wahrnehm-
bar. Andererseits sind den wenigsten Âzg"/?

wörr/j zWzm/«zz/r die hier beschriebe-

nen physischen Standortvorteile der ver-
bunkerten Strukturen in den Schweizer

Bergen bewusst. Die internationale Visi-
bilität sollte daher deutlich gesteigert wer-
den. Idealerweise könnte in Zusammen-
arbeit mit dem schweizerischen Zollfrei-
lager-Verband ein attraktives Standort-

marketing aufgebaut werden. Da die Stra-

tegie der armasuisse Immobilien «lang-
fristiges ökonomisches Denken» als Kern-
element definiert, würde ein solches Vor-
gehen direkt zur Stärkung dieses Elements

beitragen. I
Marcus M. Keupp
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