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Immobilienbewirtschaftung

Geschaftshauser

Die Von Graffenried AG Liegenschaften bewirt-
schaftet eine beachtliche Anzahl von Geschéfts-
hdusern an Zentrumslagen. Diese bilden ein
Spezialgebiet, welches sich von der Bewirt-
schaftung von Wohnhédusern unterscheidet und
erfordern eine strategische Bewirtschaftung.

Innerstadtische Geschéftshduser sind begehrte
Anlageobjekte mit hoher Wertbestandigkeit und
beinhalten verschiedene Nutzungen wie Laden-
lokale, Restaurants, Biiro- und Praxisrdume oder
andere gewerbliche Dienstleistungsflachen. Der
Wohnanteil ist untergeordnet.

Objektstruktur

Die in Geschaftshausern vermieteten Flachen ver-
andern sich im Verlauf der Zeit immer wieder und
werden den Bedirfnissen der Nutzer angepasst.
Auch der Verwendungszweck kann sich andern.
Schranken sind hier nur durch bauliche Maglich-
keiten oder denkmalpflegerische Aspekte gesetzt.
Im Gegensatz zu Wohnbauten weisen Geschafts-
hauser keine gleichbleibende Objektstruktur auf.

Mietzins

Bei geschaftlich genutzten Mietfldchen beein-
flusst die Wirtschaftslage Hohe der Mieten und
Nachfrage erheblich. Die Mietpreisentwicklung
ist volatiler als bei Wohnungsmieten. Mietzins-
verhandlungen innerhalb einer gewissen Band-
breite sind haufig, da Geschéaftsraume nicht als
«Fertigprodukt» angeboten werden.

Mietvertrag

Der Geschaftsmietvertrag fasst das Ergebnis
der Vertragsverhandlungen zusammen. Er muss
unmissverstandlich sein und darf keinen Inter-
pretationsspielraum zulassen, der wahrend
einem langjéhrigen Mietverhéltnis zu Streitig-
keiten fuhren kdnnte. Geschaftsraume werden

selten vollstandig, meistens teilweise oder, bei
Verkaufsflachen, Uberhaupt nicht ausgebaut
bzw. im Rohbau vermietet. Jeder Geschafts-
mietvertrag muss daher mit einem Schnittstel-
lenpapier Uber den Ausbau sowie mit Planen des
Mietobjekts erganzt werden.

Ausbauerneuerung

Die Ausbauerneuerung in Geschaftshausern stellt
einen laufenden Prozess dar und findet haupt-
sachlich bei Mieterwechsel statt. Die Rohbau-
nutzung eines Geschéftshauses ist Uber Jahr-
zehnte mdoglich. Erst wenn die Tragstruktur den
Nutzungsanforderungen nicht mehr gerecht wird
und grosse Einschrénkungen in der Vermietbar-
keit entstehen, werden denkmalgeschiitzte Lie-
genschaften durch Auskernung, d.h. Abbruch und
Wiederaufbau innerhalb der bestehenden Fas-
saden, ersetzt.

Strategische Bewirtschaftung

Eine strategische Bewirtschaftung ist fir Wert-
erhalt und optimale Vermietbarkeit von Geschéfts-
hausern unabdingbar. Der Betrachtungshorizont
liegt bei 10 bis 20 Jahren. Die Marktentwicklung
und deren Einfluss auf die Vermietbarkeit mis-
sen abgeschéatzt und beriicksichtigt werden. Die
Umsetzung erfordert fundierte Marktkenntnisse,
Erfahrung, proaktives Handeln und Zeit.
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