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WAS

Unternehmen sind in der
aktuellen wirtschaftlichen
Situation gefordert. Auch auf
dem Immobilienmarkt ist viel
in Bewegung. Wir sprachen
mit zwei Expertinnen und
einem Experten iiber Chan-
cen, Stadtentwicklung und
Immobilien.

EVELINE FREI

Frau Baghdadi, ein Kalender-
spruch besagt: Veranderung

ist am Anfang schwer, chaotisch
in der Mitte und am Ende
einfach grossartig. Was halten
Sie davon?

Ich stimme dem zu und méchte noch
anfiigen, dass man jede Chance nut-
zen soll, die sich einem bietet. Das
Leben verlduft fiir die meisten nicht
immer gradlinig. Vieles kann man
nicht beeinflussen oder vorhersehen,
auch mit der besten Planung nicht.
Man muss fiir sein Glick arbeiten,
Chancen packen und Mut beweisen.

In Ihrer Unternehmensgeschichte
lief nicht immer alles nach Plan.
Wie sind Sie damit umgegangen?
Im Gegensatz zu meinem Mann
komme ich nicht aus der Modebran-
che. Zusammen waren wir aber ein
tolles Team. Wir haben viele Verande-
rungen miterlebt, auch die aus mei-
ner Sicht negative Entwicklung Rich-
tung schnelllebige Mode. Diesem
Trend sind wir nicht gefolgt. Wir ha-
ben uns auf hochwertige spezielle
Business- und After-Business-Mode
fir Damen inkl. Accessoires konzent-
riert. Das war Neuland flr uns, als
sich der Modegeschmack plétzlich
gedndert hat und unsere Hippie-Klei-
der nicht mehr gefragt waren.

Mit anderen Worten, um am
Markt bestehen zu kénnen,
muss man Veranderungen
bewirken, fiir die man auch die
Verantwortung iibernehmen
muss.

Ich kann nur aus meiner Sicht spre-
chen. Veranderungen wie neue
Trends sind das Spiegelbild der ge-
sellschaftlichen Entwicklung. Alle
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paar Jahre muss sich eine Modefirma
ein bisschen «neu erfinden» und das
Businessmodell in jeder Beziehung
wieder entsprechend anpassen. Ver-
anderungen zu antizipieren und vor-
auszusehen sind immer wieder Chan-
cen, die wir packen kénnen. Die er-
folgreiche Umstellung war mdglich,
weil wir tolle Mitarbeitende hatten,
die die Verdnderungen mitgetragen
haben.

Vor einigen Jahren haben Sie
lhre Laden veraussert und lhre
Immobilie vermietet. War es fiir
Sie klar, dass der Laden weiter
besteht und keine Wohnraume
entstehen?

Flir meinen Mann und mich war es
immer klar, dass das Unternehmen
weiterbestehen soll, nur schon aus
Verantwortung gegentiber unseren
Mitarbeitenden. Mit professioneller
Unterstlitzung haben wir den richti-
gen Partner gefunden, um die Ge-
schaftsraume weiterzufiihren. Laden
kann man einfacher weitervermieten
als Wohnrdume. Zudem braucht es
fir eine lebendige Altstadt Ladenge-
schafte.

Frau Waller und Herr Haldimann,
stellen Sie einen Trend fest,

dass Geschaftsraume in der
Stadt in Wohnrdaume umgewan-
delt werden?

Romana Waller: Wir stellen seit ei-
nigen Jahren fest, dass mehrge-
schossige Flachen tendenziell weniger
nachgefragt werden und der Trend
vermehrt Richtung kleinere Verkaufs-
flachen geht. Dies hat zur Folge, dass
man teilweise Obergeschosse in neue
Nutzungen transferieren muss. «Mixed
use»-Konzepte sind gefragt, wobei
aus Sicht der Stadt und deren Entwick-
lung insbesondere das EG die Identitét
und den Mehrwert ausmacht.

Mark Haldimann: Dass mit Woh-
nen per se hohere Renditen erzielt
werden kénnen als mit Gewerbeim-
mobilien, stimmt so nicht. Das Inves-
tieren in Gewerbeimmobilien bietet
viel Potenzial, denn gewerblich ge-
nutzte Objekte kdnnen hohe Renditen
einbringen. Es ist einfacher und mit

weniger Risiken verbunden, in Wohn-
liegenschaften zu investieren; die Brut-
torenditen von neuen \Wohnliegen-
schaften sind in aller Regel klar tiefer
als die von Gewerbeliegenschaften.

Hat der Leerbestand an
Geschaftsimmobilien in

den letzten Jahren zu- oder
abgenommen?

RW: Grundsatzlich darf man sagen,
dass Aarau seit Jahren Uber eine tiefe
Leerstandsquote im Zentrum verfiigt.
Auch die Pandemie hatte bisher kei-
ne grosseren Auswirkungen darauf.
Den Geschaften hat ein zeitweiser
Nachholbedarf beim Konsum gehol-
fen sowie das Bediirfnis der Bevolke-
rung, das lokale Gewerbe zu unter-
stltzen. Die Nachfrage ist da, insbe-
sondere an guten Frequenzlagen. Es
gilt jedoch abzuwarten, wie sich das
veranderte Konsumentenverhalten
mittel- bis langfristig auf den Leer-
stand auswirken wird.

MH: Im Bereich der Blromiete wer-
den in zentralen Lagen Flachen nach
wie vor gut absorbiert. Homeoffice
senkt zwar den Bedarf an externen
Arbeitsplatzen, das Biiro bleibt aber
nach wie vor ein wichtiger Ort fir
Interaktion. Was sich massgebend
verandert hat, sind die mietvertragli-
chen Modalitdten und die Vertrags-
dauer.

Was meinen Sie mit miet-
vertraglichen Modalitéten

und Vertragsdauer?

MH: Im aktuellen Mietermarkt wer-
den vermehrt Anreize durch die Mie-
terschaft verlangt wie mietzinsfreie
Zeiten, gestaffelter Mietzins, Investi-
tionen in den Mieterausbau etc. Zu-
dem werden Vertrdge nicht mehr
langfristig, also zehn Jahre plus, son-
dern eher Uber fiinf Jahre und je nach
Branche sogar mit Early-break-Még-
lichkeit abgeschlossen.

Was bedeutet die Zinswende

fir Geschaftsimmobilien,

bzw. mit welchen Auswirkungen
am Markt rechnen Sie?

MH: Mittelfristig werden steigende
Zinsen zu einem Anstieg des Refe-

renzzinssatzes fiihren, was in Kombi-
nation mit der aktuellen Inflation er-
laubt, die Mieten anzupassen. Der fir
die laufenden Mietvertrage relevante
Referenzzinssatz diirfte bereits im
ersten Halbjahr 2023 steigen. Auf
einen Grossteil der Schweizer Gewer-
bemieter kommen in den nachsten
Jahren Mieterhohungen zu. Dies be-
lastet den bereits vorhanden Kosten-
druck zusdtzlich. Fir Gebdudeeigen-
tlimer bieten die steigenden Mieten
einen teilweisen Schutz gegen sinken-
de Preise von Renditeliegenschaften.
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