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Zu hohe Preise?
Schweizer Kosmetik ist in der
Migros viel teurer als bei dm
Trotz gleichem Hersteller — 37

Zu wenig Hochpreisiges
Swatch-Chef Nick Hayek wird
für seinen Kurs kritisiert
Rückgang im Luxussegment — 35

Arthur Rutishauser

Bisher hat die Zürcher Bahn-
hofstrasse immer alles über-
standen: den Trend zu grossen
Einkaufszentren ausserhalb der
Stadt, den Niedergang der Wa-
renhäuser sowie den Untergang
von vier von fünf Grossbanken.
Immer wieder füllten sich die
Leerstände an der Zürcher Lu-
xusmeile wie von selbst. Kein
Wunder, dennmit bis zu 50’000
Passanten täglich verzeichnet
die Bahnhofsstrasse die höchs-
te Frequenz in der Schweiz. Das
ist zwar nicht einmal die Hälfte
dessen,was die Oxford Street in
London aufweist, aber die Kauf-
kraft derKundschaft ist hoch und
dieMieten ebenso.Nun droht die
Zürcher Prachtstrasse am eige-
nen Erfolg zu scheitern.
Im Moment stehen fünf Läden
an der Bahnhofstrasse leer oder
werden seit Jahren mit Pop-ups
betrieben.Diese Häufung ist un-
gewöhnlich für die Toplage. Ein
Grund dafür sind die sehr hohen
Mietpreise, die eine Preisspirale
auslösen, die kaum zurückge-
dreht werden kann.

Wie funktioniert die Spirale?
Generell hängt die Bewertung
der Häuser an den potenziellen
Mieteinnahmen und den Zinsen.
HoheMieten und tiefe Zinsen ha-
ben in den letzten Jahren zu sehr
hohen Bewertungen der Häuser
geführt und vielerorts zu hohen
Krediten der Banken.Die Bewer-
tungen können nur hochgehal-
ten werden, wenn der Mietpreis
hoch und der Zins tief bleibt,
sonst klappt das Kartenhaus zu-
sammen.Darum ist es fürHaus-
besitzer lukrativer, eine Immo-
bilie notfalls leer stehen zu las-
sen, als dieMieten zu reduzieren.

Ein Pop-up folgt
dem nächsten
Eines, das lange leer stand, ist
das ehemaligeModissa-Haus an
derBahnhofstrasse 74. ImErdge-
schoss folgt seit fünf Jahren ein
Pop-up dem nächsten. Im Mo-
ment werden dort Kleider aus
Kaschmirverkauft (Not Shy). Die
oberen Stockwerke wollte lan-
ge überhaupt niemand mieten,
weil einerseits die Kundinnen
und Kunden kaum mehr bereit
sind, beim Einkaufen mehr als
ein Stockwerk zu überwinden.
Andererseits hatten die dortigen
Räume keine Fenster –was zwar
für Ladenflächen ideal, aber für
Büros ein No-go ist.

Weil die Fassade denkmalge-
schützt ist, brauchte es Anfang
dieses Jahres eigens einen Stadt-
ratsbeschluss, damit die Eigen-
tümer die weitgehend geschlos-
sene, bronzefarbene Fassade aus

den 1970er-Jahren wenigstens
teilweise öffnen und die Oberge-
schosse zu Büroflächen umbau-
en durften.AnfangMonat ist die
Liechtensteinische Landesbank
(LLB) an der Bahnhofstrasse 74
eingezogen.Wie es unten im La-
denweitergeht, ist nicht bekannt.

Der ehemalige Flagshipstore
von Salt steht seit 2024 leer
Im Abschnitt zwischen Bahn-
hofstrasse 28 und 66 sowie beim
Hauptbahnhof finden sich die
höchsten Einzelhandelsmieten
der Schweiz. Und trotzdem: An
der Bahnhofstrasse 63, wo frü-
her Benetton residierte, gibt
es keinen neuen Dauermieter.
Dieser Laden wird die nächs-
ten zwei Jahre nur mit Pop-up-
Stores gefüllt. Im Moment wird
dort neben Kaschmirpullis die
Ware des konkursiten Schweizer
Ablegers der Modekette Esprit
verkauft.

Die Bahnhofstrasse 64, wo
Les Ambassadeurs ihre Uhren
verkauften, steht seit kurzem
ebenfalls leer. Der letzte Ambas-
sadeurs-Chef, Renato A. Vanot-
ti, hat vor Monatsfrist das Ende
des Schweizer Juweliers verkün-
det. Gleich am nächsten Tag
schloss die letzte Filiale in Zü-
rich. Besitzerin der Liegenschaft
ist die Axa-Versicherung. Deren
Sprecherin Michaela Leuenber-
ger sagt: «Diese Flächen konn-
tenwiedervermietetwerden.Die
Eröffnung soll voraussichtlich im
Spätherbst 2026 stattfinden. Bis
dahinwerden kleinere Sanierun-
gen und der Innenausbau vorge-
nommen. Der Mieter darf noch
nicht genannt werden.»

An der Bahnhofstrasse 84,wo
früherDiesel und Fein Kallerwa-
ren, gibt es auch nur nochwech-
selnde Pop-up-Stores. Und die
Bahnhofstrasse 96, wo Salt frü-
herden Flagshipstore hatte, steht
seit 2024 leer.

Ein Gegenbeispiel ist der
Brannhof, der früher Manor be-
herbergte. Am 16. März 2023
vermeldete die neue Besitzerin
stolz: «‹Swiss Life Brannhof› voll
vermietet.» Cadillac, Nespresso,
MassimoDutti zahlen Premium-
mieten, und die Fast-Fashion-
Ketten Zara Man und Arket ex-
pandieren trotz hoher Kosten.
Es gibt noch mehr solche Bei-
spiele: Die Luxusmarke Chanel
mietet die ganze Liegenschaft an
der Bahnhofstrasse 52, und Cé-
line zieht von der Storchengasse
direkt neben Chanel.Apple setzt
zusammen mit Genesis, der Lu-
xusmarke von Hyundai, im ehe-
maligen Franz Carl Weber neue
Mietrekorde.

Immer höhere Mieten – und
so viele Leerstände wie nie zuvor

Zürcher Bahnhofstrasse Ladenlokale an der teuersten Strasse der Schweiz stehen leer oder werden nur provisorisch genutzt.
Warum halten Hausbesitzer lieber an überhöhten Mieten fest, als diese zu senken?
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Nach dem Einzug von Genesis
verpasste das Gratisblatt «20Mi-
nuten» der Bahnhofstrasse den
Spitznamen «Automeile».

Es kommt viel Büroraum
auf denMarkt
Die Ladenflächen im Erdge-
schoss sind das eine, das ande-
re sind die oberen Stockwerke.
Dort entsteht längst nicht nur bei
Modissa und im Brannhof im-
mermehrBürofläche. Beim ehe-
maligen Jelmoli und auch neben
dem Globus kommt in nächs-
ter Zeit viel Büroraum auf den
Markt.

Die Besitzerin der Jelmoli-Im-
mobilie ist die Immobilienge-
sellschaft SPS. Sie hat letztes Jahr
den umstrittenen Entscheid ge-
fällt, das prestigeträchtige Wa-
renhaus zu schliessen. Seither
wurde bekannt, dass das Wa-
renhaus Manor, das aus dem
Brannhof ausziehenmusste, die
drei untersten Etagen überneh-
men will. Zuoberst gibt es Res-
taurants. Dazwischen warten
10’000 Quadratmeter Büroflä-
che auf die Vermietung – bisher
vergeblich. SPS-Sprecher Patrick
Friedli gibt sich trotzdem opti-
mistisch: «Für die Büroflächen
sind wir derzeit in fortgeschrit-
tenen Gesprächen mit mehre-
ren potenziellen Grossmietern.»

Friedli sagt auch,die SPS beob-
achte eine anhaltend hohe Nach-
fragenachmodernenundgrossen,

zusammenhängenden Büroflä-
chen an zentralen Standorten.
So sind in der Zürcher Innen-
stadt nur gerade 3,3 Prozent der
Büroräume leer, in den Zürcher
Vororten, vor allem im Norden,
allerdings 13,2 Prozent. Ob und
wie sich die Büros im Jelmoli ver-
mieten lassen, wird sich zeigen.

Neben dem Globus kommen
kurzfristig auch noch 2300Qua-
dratmeter auf den Markt. Dies,
weil Globus die Hälfte der lo-
kalen Belegschaft im Backoffice
entlassen hat. Nun wird vom
ehemaligen Schild-Gebäude in
ein eigenes Haus gezügelt.

Globus ist, neben dem St. An-
nahof von Coop, momentan das
einzigeWarenhaus an der Bahn-
hofstrasse, das geöffnet ist. Und
seine Zukunft ist höchst unge-
wiss, seit die Migros Globus an

denkonkursitenRenéBenkover-
kauft hat.Letztes Jahr ist zwardas
operativeGeschäft andie thailän-
dische Central Group der Fami-
lie Chirathivat verkauft worden,
aber das Eigentum des Globus-
Stammhauses ist noch immerun-
geklärt.DerCentral Groupgehört
davon bisher nur die Hälfte, der
Rest ist inBenkosKonkursmasse.
De facto gehört das Haus sowie-
so den kreditgebenden Banken.

Auch bei Globus gibt es seit
letztem Jahrheisse Diskussionen
umdenMietpreis, denn der ist zu
hoch für eine nachhaltige Ren-
dite. Aber auch hier verhindern
die hohe Bewertung der Liegen-
schaft und die entsprechend ho-
henHypothekarschulden bei den
Banken eine Senkung. Wie bei
Modissa ist es zudem schwierig,
das Haus umzubauen und einen

Teil der Ladenfläche in Büros
umzuwandeln. Dies, weil einer-
seits das Licht fehlt und anderer-
seits Denkmalschutzvorschriften
die Fassade schützen.

Kritische Stimmen
werden laut
Bei derZürcherCity-Vereinigung
ist man nach wie vor optimis-
tisch. In der Innenstadt seien die
Leerständeweiterhin sehrgering.
Auch bei der Vereinigung Bahn-
hofstrasse siehtman die Zukunft
weiterhin rosig. Fanny Eisl, Ge-
schäftsleiterin der Vereinigung
Zürcher Bahnhofstrasse, sagt,
ihre Mitglieder seien weiterhin
sehr zufrieden. Warum einzelne
Liegenschaften trotzdem jahre-
lang leer stehen,weiss sie nicht.

Seit Jelmoli geschlossen
wurde, gibt es allerdings auch

kritische Stimmen. So zweifelte
der ehemalige Jelmoli-Chef Pe-
ter Leumann die Bewertung des
Jelmoli-Gebäudes öffentlich an.
Genau gleich wie die SP-Politi-
kerin Jacqueline Badran.

Skeptisch ist auch Immobi-
lienexperte Marc C. Riebe. Er
sagt: «Die Mietenwurden in der
Vergangenheit durch intensi-
venVermarktungsdruck auf den
heutigen Stand gebracht – eine
Dynamik, die kurzfristig Immo-
bilienwerte steigert, langfris-
tig aber zu strukturellem Leer-
stand führen kann. Was wir se-
hen, ist eine Marktkorrektur:
Nur Brands hoher wirtschaftli-
cher Tragfähigkeit zahlen heu-
te noch die aktuellenMarktmie-
ten,während Flächen ohne pas-
sende Nachfrage zunehmend
leer stehen.»

Fortsetzung

HöhereMieten und
viele Leerstände

Bernhard Kislig

DerUnmut im SchweizerDetail-
handel überdie Gebühren fürdas
populäre Zahlungsmittel Twint
ist gross. Der Detailhandelsver-
band Swiss Retail Federation
hat deshalb im Juli eine Anzeige
bei derWettbewerbskommission
wegen des Vorwurfs des Miss-
brauchs der Marktmacht und
zu hoher Gebühren eingereicht.

Genau hier setzt mit Pim-
pay eine neue Schweizer Be-
zahlungslösung an, die Anfang
2026 an den Start geht. Das Ver-
sprechen ist ein Angriff auf den
Platzhirsch Twint: «zero fees»
fürHändler, also keinerlei Trans-
aktionskosten. Stattdessen ver-
rechnet Pimpay wie bei einem
Handyabo einen fixen Betrag je
Monat.DerBetrag variiert je nach
Anzahl Transaktionen. Kleinst-
händler bezahlen gar nichts. Der
mittlere Monatsbeitrag liegt bei
9 Franken, und bei einer hohen
Anzahl anTransaktionen sind es
29 Franken.

Teurerwird es bei Pimpaynur,
wenn ein Unternehmen in der
App zusätzliche Werbeoptionen
nutzt. Das können etwaHinwei-
se auf aktuelle Sonderangebote
sein. Nutzerinnen und Nutzer,
welche die Ortung zulassen,wer-
den darauf hingewiesen, wenn
sie sich in derNähe des entspre-
chenden Geschäfts befinden.

Hinter dem Start-up ste-
hen drei erfahrene Profis aus
dem Schweizer Finanz- und

Technologiebereich, die es mit
eigenemKapital finanzieren.An-
dré Renfer bringt seine Expertise
als ehemaliges Mitglied der Ge-
schäftsleitung der Hypothekar-
bank Lenzburg ein. Er kümmert
sich um das operative Geschäft.
Maxime Monod, zuständig für
Technologie, hat zuvor ein Mic-
ropayment-Unternehmen mit-
lanciert. Das Team wird durch
Geschäftsführer Maxime Char-
bonnel komplettiert, der von
der Waadtländer Kantonalbank
kommt.

Branchenverbände
wollen sich beteiligen
DerAufruhr imDetailhandel ge-
gen Twint ist primär auf die Ge-
bühren zurückzuführen.Weil in
der Schweiz über sechs Milli-
onen Nutzerinnen und Nutzer
die Twint-App verwenden, hat
der Handel kaum eine Wahl, als
die Zahlungsmethode anzubie-
ten, um keine Umsatzeinbussen
zu riskieren.

Twint hält dagegen, dass nur
1,3 Prozent je Transaktion ver-
rechnet würden. Insbesondere
bei kleinen Beträgen von rund
20 Franken sei das sehr mode-
rat und beispielsweise deutlich
günstiger als eine Zahlung mit
einer Kreditkarte. Bei Kreditkar-
ten nenntTwint für solcheTrans-
aktionen «Einstiegspreise» von
ungefähr 1,6 bis 2,5 Prozent.Und
bei Debitkarten werde oft eine
vom Zahlungsbetrag unabhän-
gige Mindestgebühr verrechnet.

Die 1,3 Prozent gelten aber nur,
wenn ein Geschäft einen Direkt-
vertrag mit Twint abgeschlos-
sen hat und die Zahlung über
den QR-Code erfolgt. Bei einem
Bezahlterminal fallen zusätzli-
che Gebühren an, die jene Un-
ternehmen verrechnen, welche
diese Geräte zur Verfügung stel-
len, etwaWorldline. In der Sum-
me können spürbar höhere Kos-
ten anfallen, die die Händler be-
lasten. Mit Pimpay können die
Bezahlterminals vorerst nicht
genutzt werden. Diese Funktion
werde später folgen, sagt Ren-
fer. Dafür fallen dann, wie bei
Twint, Gebühren der Terminal-
anbieter an.

Dasheisst: In einererstenPha-
se können Pimpay-Nutzerinnen

und -Nutzer nur via den QR-Co-
de bezahlen.Doch selbstmit Ge-
bühren fürBezahlterminalswer-
de Pimpay für die Händler in je-
dem Fall deutlich günstiger sein
als Twint, sagt Geschäftsfüh-
rer André Renfer. Denn mit den
1,3 Prozent ist Twint rasch ein-
mal teurer. Bei einem monat-
lichen Umsatz von beispiels-
weise 100’000 Franken fliessen
1300 Franken anTwint. Bei Pim-
pay sind esmaximal 29 Franken.

Pimpay startet Anfang Jahr
zuerst im Waadtland. Dann le-
gen die Gründer den Fokus auf
die Regionen Biel, Neuenburg
und Lausanne. Danach sollen in
rascherAbfolgeweitere Deutsch-
schweizer Städte folgen,wieAn-
dré Renfer erläutert.

Das Ziel ist, lokal über Organi-
sationen vor Ort Geschäfte an
Bord zu holen. Die Firmengrün-
der wollen die kleinen Händler
ansprechen, die Twint kritisie-
ren. Renferverweist darauf, dass
sie «für die grossen Händler be-
zahlen». Denn aufgrund des hö-
herenUmsatzvolumens erhalten
grosse Händler bei Twint besse-
re Konditionen. Laut Renfer ha-
ben bereits viele kleinere Unter-
nehmer Interesse an Pimpay an-
gemeldet, unter anderemwollten
sich Branchenverbände im Kan-
tonWaadtmit ihrenMitgliedern
beteiligen.

Pimpay möchte diese Händ-
ler zudem mit zusätzlichen
Marketingmöglichkeiten und ei-
nem integrierten Kundenbin-
dungsprogramm überzeugen.
Die App ermögliche es Händ-
lern, Kampagnen fürKundschaft
zu erstellen. Dies soll helfen, die
Sichtbarkeit zu steigern,was für
lokale Betriebe angesichts der
Konkurrenz von Ketten und On-
lineakteuren oft eine Herausfor-
derung sei.

Keine Verknüpfung
mit Bankkontomöglich
Ob Pimpay dem Platzhirsch
Twint tatsächlich Marktantei-
le abjagen kann, ist offen. Dag-
mar Jenni, Direktorin der Swiss
Retail Federation, begrüsst jede
Konkurrenz auf dem Markt,
sieht aber auch kritische Punkte.
«Wir haben gesehen, dass Kun-
den kaum eine zusätzliche App

installieren,wenn sie bereits eine
gut funktionierendeApp haben»,
gibt Jenni zu bedenken. Esmüsse
deshalb ein guterAnreiz geschaf-
fen werden, damit neben Twint
noch eineweitereApp herunter-
geladen werde.

Ein Nachteil von Pimpay ist,
dass sich die App nicht mit ei-
nem Bankkonto verknüpfen
lässt. Nutzerinnen und Nutzer
müssen wie bei einer Prepaid-
karte zuerst Geld überweisen,
bevor sie Pimpaynutzen können.

Trotz der Skepsis bezüglich
der Breitenwirkung neuer Lö-
sungen sieht Jenni durchaus ein
gewisses Potenzial für Pimpay:
«Ich könnte mir vorstellen, dass
es für kleine lokale Händler at-
traktiv sein könnte.» Denn die
Unzufriedenheit sei gross und
die Aussicht auf geringere Kos-
ten verlockend: «Es gibt Detail-
händler, die Twint aus Kosten-
gründen nicht mehr akzeptie-
ren», so Jenni.

Schliesslich muss auch noch
die Selbstregulierungsorganisa-
tion der Finanzintermediäre in
derRomandie (Arif) grünes Licht
für das Projekt geben. Laut And-
ré Renfer ist das nur Formsache.
«Wir habenvon derArif ein posi-
tives Feedback erhalten.» Offen
sei noch die Frage, ob es für die
bei allen Nutzerinnen und Nut-
zern geladenen Prepaidgutha-
ben eine Limite gebe. Dannwird
sich zeigen, ob sich Pimpayzu ei-
ner ernsthaften Konkurrenz für
Twint entwickeln kann.

Pimpay greift
Twint dort an,
wo der Handel
Kritik übt

Neue Bezahl-App Der Schweizer Detailhandel
hat Twint wegen hoher Gebühren angezeigt.

Die neue App Pimpay will bei
kleinen Händlern punkten und verspricht:

Null Transaktionskosten. Reicht das?

Sogar Parkgebühren können mit Twint bezahlt werden. Foto: Keystone

Finanzieren das Projekt selbst: Die Gründer André Renfer, Maxime Charbonnel und Maxime Monod (von links). Foto: Florian Cella
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