INVEST IMMOBILIEN

IM WESTEN
VIEL NEUES

Trotz schlechten News vom internationalen Immobilienmarkt
lassen sich Schweizer nicht vom Bauen abhalten. Am
gewinntrachtigsten taten sie dies jlingst in der Region Genf.
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SO VERANDERTEN SICH DIE HAUSPREISE '\—,\A- o
Ein durchschnittliches Musterhaus mit sechs iy g
Zimmern und 155 Quadratmetern Wohnflache i Sl
dient als Vergleich (Bild oben). Je nach Farbe in g Pt ,,'1 \_f;

der Grafik haben sich die Preise fir das Einfa-
milienhaus zwischen dem ersten Quartal 2003
und dem ersten Quartal 2008 in den Gemein-

den ganz unterschiedlich entwickelt.
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Aktiencrash und Angst vor einer hartnicki-
gen Inflation, dazu wiederkehrende Horror-
meldungen von internationalen Immobi-
Lienmirkten aus den USA, Spanien bis
England. Viele Eigenheimbesitzer iiberle-
gen sich, was dies fiir sie selbst bedeuten
konnte. Schliesslich ist das eigene Heim fiir
viele das Wertvollste. Anders als bei Aktien
weiss man eigentlich nur beim Verkaufen
genau, wie viel die eigenen vier Winde aktu-
ell wert sind. «Viele Leute sind sich nicht
bewusst, dass die Preise nicht nur nach oben
gehen konnen, und viele denken beim Kau-
fen eines Objekts auch nicht an eine spiitere

Veriusserung», sagt Deborah Huber vom
Informations- und Aushildungszentrum fiir
Immobilien (IAZI). In den vergangenen
Jahren hat sich eine eigene Immobilie als
Anlage fiir die allermeisten Besitzer gelohnt.
Das TAZI analysiert die tatsichlich erfolgten
Handinderungen und errechnet daraus
Preisentwicklungen fiir jede Gemeinde der
Schweiz. Das so entstandene Relief der
Schweizer Immopreise der vergangenen
fiinfJahre zeigt ein eindriickliches Bild: Spe-
ziell rund um Genf stiegen die Preise fiir ein
durchschnittliches Einfamilienhaus in den
vergangenen finf Jahren teilweise um mehr
als 70 Prozent. Spitzenreiter sind die Ge-
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meinden direkt am See. Fher ein statisti-
scher Ausreisser ist die kleme Walliser Ge-
meinde Grimentz, wo die Preise dhnlich
nach oben schossen, aber nur wenige Trans-
aktionen stattfanden. Einzelne Prestigeob-
jekte mit Fantasie- oder Liebhaberpreisen
sind in der Ubersicht nicht beriicksichtigt.
Insgesamt zeigt die Schweizer Karte die un-
gleiche Preisentwicklung.

MIKROLAGE ENTSCHEIDEND. In der
Deutschschweiz sind es nur wenige Ge-
meinden rund um den Ziirichsee, die deut-
lich nach oben schossen. Hier stechen ins-
besondere Zollikon, Kilchberg und etwas
weiter weg Wollerau hervor (siche Karte).
Grosse Flichen sind hellgelb (0 bis 15 Pro-
zent hohere Preise), und in den griin einge-
firbten Gemeinden ist das JAZI-Musterob-
jekt in den letzten fiinf Jahren gar giinstiger
geworden. «Viele unterschitzen die regio-
nalen Unterschiede, die sich etwa durch
Nachfrage, Lage, Steuern und diverse ande-
re Faktoren ergeben», sagt Huber. Je nach
Lage gibt es aber auch innerhalb der einzel-
nen Gemeinden grosse Unterschiede. Die
Fachleute sprechen dabei von einer Mikro-
lage: Diese definiert den Charakter des
Quartiers, die direkte Umgebung und
Nachbarschaft, die Strassen- und Ver- »

VERANDERUNG DER IMMOBILIEN-
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INVEST IMMOBILIEN

HYPOTHEKEN

- «Basar» an der Zinsfront

Die flnfjahrigen Hypotheken sind derzeit deutlich z.u
teuer. Besser fahrt man mit kurzfristigen Angeboten.
Dabei gibt es auch klassische Lockvogel.

NUN LEIDEN auch die Hypothe-
karschuldner unter der Bankenkrise.
Vorab die Zinsen fiir die klassischen
finfjahrigen Festhypotheken sind
in den vergangenen Monaten stark
angestiegen und liegen mittlerweile
deutlich iiber vier Prozent. Lorenz
Heim vom HypothekenZentrum
spricht von einer «speziellen Situa-
tion>, bei der die langen und mittle-
ren Laufzeiten praktsch gleich teu-
er sind (siehe Grafik unten). Aktu-
ell spricht fiir ihn fast nichts fiir
einen konventonellen Fiinfjahres-
abschluss. Die Sitze diirften sich
laut Heim im Herbst wieder etwas
nach unten anpassen. Er beobach-
tet derzeit einen kleinen Run auf
die Pensionskassen. Immer mehr
Leute verschulden sich bei ihrer
PK statt bei der Bank. So zahlen et-
wa Luzerner Staatsangestellte der-
zeit lediglich 3 Prozent auf variab-
le Hypotheken, 6fters liegt der Satz
bei immer noch giinstigen 3,5 Pro-
zent. Bis September diirfte sich
dieser Zins nicht mehr gross dn-
dern, erwartet Heim. Mit den rela-
tiv langen Kiindigungsfristen von
variablen Hypotheken ist man als
Schuldner derzeit am giinstigsten,
dafiir etwas weniger flexibel. Das
HypothekenZentrum  empfichlt
deshalb, einen Teil der Schulden

mit kurzfristigen Libor-Zinsen
abzuschliessen, die vergleichbar
giinstig wie variable Hypotheken
sind. «Mit einer Libor-Hypothek
profitiert man aber auch schneller,
wenn die Zinsen im Herbst
zuriickgehen sollten.»

KLAR SEI ABER, dass der Kampf
um gute Schuldner dazu fithre, dass
die offiziellen Sitze lingst nicht
mehr iberall gelten. Speziell die
UBS gelte derzeit als «Preisbre-

cher», beobachten mehrere Hypo-

theken-Broker. Sie hat Angst um
ihre Kunden und versucht, diese
mit allen Mitteln zu halten. Fiir
Heim ist dér Markt aktuell «wie
ein Basar», man muss bloss weg-
laufen, und die Bank liuft mit
einem besseren Angebot hinterher.
Mit einem marktschreierischen
Lockvogelangebot etwa. «Ab 2,9
Prozent Hypozins» wirbt auch die
Staatsbank ZKB um neue Kunden.
Allerdings gilt das Angebot bloss
fiir ein Jahr und nur unter Bedin-
gungen. Da kann man von einem
Lockvogelangebot sprechen, das
die wenigsten Kunden auch tat-
sichlich erhalten. Und weil die Li-
bor-Zinsen bei gut 2,8 Prozent lie-
gen, muss man laut Heim spitestens
in einem Jahr draufzahlen. sw

in Prozent HéHENLUFI'

Trotz heftigen Turbu-
lenzen an den Finanz-

mérkten zeigen die
Hypozinsen in den
vergangenen Monaten
deutlich nach oben.
Die fiinfjéhrigen sind
mittlerweile fast so
teuer wie zehnjéhrige.
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> kehrsanbindung oder die Immissionen,
etwa durch eine stark befahrene Hauptstras-
se. Schliesslich ist jede Immobilie ein Unikat
und nur indirekt mit anderen zu verglei-
chen. Immerhin hilft nun ein neues Ver-
gleichsmittel von Comparis dabei, genauer
hinzuschauen: Der Internet-Vergleichs-
dienst macht die Inseratedaten von Immo-
bilien der letzten 48 Monate 6ffentlich und
kostenlos zuginglich. Damit ist erstmals
auch fiir private Immobiliensuchende nicht
nur ein aktueller, sondern auch ein histo-
rischer Vergleich von Preisen fiir Miet- und
Kaufobjekte in der ganzen Schweiz mog-
lich. So kann man seine eigene oder eine
Wanschadresse anklicken und direkt auf der
Karte schen, wie viel eine Wohnung im letz-
ten Inserat oder frither gekostet hat. Das
war bisher Profis vorbehalten.

Wissen, was die Hauser kosten, ist das ei-
ne, sie selber zu kaufen, eine ganz andere
Entscheidung. Bisher haben sich Herr und
Frau Schweizer jedenfalls kaum von den in-
ternational schleehten Nachrichten aus dem
Hiusermarkt aufschrecken lassen. Die Hy-
pothekarausleihen nahmen bis zum April
nochmals leicht zu. Laut Zahlen der Natio-
nalbank beanspruchten allein die Privat-
haushalte zuletzt mehr als 507 Milliarden
Franken an Hypotheken. Die Baugesuche
gingen zwar kurzfristig zuriick, aber im ers-

RUND UM GENF
STIEGEN DIE PREISE
FUR EINFAMILIEN-
HAUSER ZUM TEIL
UM UBER 70 PROZENT.
4>

ten Quartal 2008 ist die Zahl der neuen Pro-
jekte wieder um gut 20 Prozent gestiegen.
«Alle erwarten den Abschwung, aber er
ist noch nicht zu spiiren», fasst Dieter Mar-
met, Volkswirt beim Beratungsunterneh-
men Wiiest & Partner, zusammen. Aller-
dings erwartet auch er weiterhin enen
Trend hin zu grossen Zentren. «Der Weg
von einer Industrie- zur Wissensgesellschaft
fithrt international zu einer Konzentration
auf gewisse Gebiete und dem Abzug aus den
Randregionen mit den bekannten Folgen.»
Er riit allerdings, in erster Linie auf person-
liche Bediirfnisse zu achten. Niemand wisse,
ob das Landleben nicht plétzlich wieder im
Trend liege und die Stidte zu teuer oder gar
«vergiftet> wiirden, so der Fachmann. Das
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gelte auch fiir den Zins: «Vergessen Sie den
aktuellen Hyposatz, und schauen Sie, ob die
Schulden auch im langfristigen Mittel von
fiinf oder gar sechs Prozent tragbar sind.»
Und er fiigt an: «Wenn Thnen ein Objeke
personlich passt, kaufen Sie es, unabhingig
von Investitionsiiberlegungen.» Schliesslich
wird ein Haus auch hierzulande nicht mehr
gekauft, um darin das ganze Leben zu ver-
bringen: Bei Einfamilienhiusern sind es im
Schnitt 20 Jahre, bei Eigentumswohnungen
derzeit 14 Jahre.

ZURICH FAVORISIERT. Unabhingig von
der Haltefrist sicht Pius Zgraggen von
OLZ & Parmers Immobilien 6fters als ein
Klumpenrisiko. «Bei vielen sind sie ein sehr
grosser, aber auch nicht liquider Teil ihres
Gesamtvermogens und dazu noch oft mit
viel Fremdkapital finanzierts, beobachtet
der Finanzspezialist. Dabei sind auch fiir ihn
Tmmobilien nicht a priori ein sicherer Wert.
«Die Immopreise kénnen sich schnell 4n-
dern, wie nicht zuletzt die Fluglirmdebatte
rund um Kloten zcigte.»

Anderseits dirfte sich an den grossen
‘Irends auch kiinftig nur wenig indern: So
riit etwa Jan Eckert, Managing Director bei
Sal. Oppenheim Real Estate, weiterhin auf
die Zentren zu setzen. «Dort, wo sich die
wirtschaftlich stirksten Wachstumspara-
meter zeigen und damit das stirkste Bevol-
kerungswachstum stattfindet, soll man auch
Wohneigentum kaufen. Damit gelten Zii-
rich und Genfmit ihren unmittelbaren Ag-
glomerationen als meine Favoriten.»

Die meisten Auslinder kennen nur Zii-
rich und Genf und ein paar Skiorte, beob-
achtet auch Robert Ferfecki; der fiir Henley
& Parmers schr reichen Menschen hilft,
sich in der Schweiz niederzulassen. Der Sog
nach Ziirich ist laut Ferfecki «ungebro-
chen», und schliesslich seien auch die Top-
lagen «im Vergleich zu London immer noch
relativ giinstig>. Allerdings versucht er im-
mer wieder, seine Kunden von attraktiven
Alternativen zu iiberzeugen: «Von Weesen
am Walensee ist man in 35 Minuten am
Bellevue, hat immer Sonne und ein eigenes
fast subtropisches Mikroklima. Im Angebot
steht zurzeit beispielsweise gerade ein
12 000 Quadratmeter grosses Grundstick
mit fantastischem See- und Alpenpanorama.
«Da hat man wirklich die gewiinschte
Privacy», sagt Ferfecki. Der Kostenpunkt:
bescheidene fiinf Millionen Franken. B

> Horen Sie diesen Text auf
www.bilanz.ch/hoerbilanz

IMMOBILIENPREISE WELTWEIT

Preisveranderung in verschiedenen Landem seit 2003 In Prozent

Estland 179,55
Polen 128,80
Frankreich 7421
Spanien 70,77
Danemark 63,75
Belgien 63,10
Schweden - 58,71
Norwegen 54,85
Grossbritannien 49,55
Italien - 4746
Griechenland 4744
Malta 4419
Finnland | 3650
Irland 3316
Osterreich 2393
Niederlande ‘2091
Schweiz {17,038
Portugal L1317
Deutschland : P13
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Preisexzesse im Osten

Im internationalen Vergleich sind die Immobilienpreise in
der Schweiz in den vergangenen funf Jahren nur sehr
moderat gestiegen: Im Schnitt waren es insgesamt gut

17 Prozent. Laut einer Ubersicht von Global Property Guide
schossen die Preise fur Hauser und Wohnungen speziell im
Osten nach oben: Spitzenreiter ist Estland mit 180 Prozent,
vor Polen mit knapp 130 Prozent. Diese Lander sind aber
von deutlich tieferen Preisniveaus aus gestartet, und insge-
samt sind die Méarkte dort viel risikoreicher als jener der
Schweiz. Grosse Riickschlage werden vorab dort erwartet,
wo die gréssten Preisexzesse stattgefunden haben.
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