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B der Luxusimmobilienmarkt
INVESTITION Der Anstieg der Preise hochwertiger Wohnobjekte hilt an. Eine solide Konjunktur, die diffus wirkende
Wirtschaftspolitik Deutschlands und die teilweise kiinstliche Angebotsverknappung geben dem Markt Auftrieb.

CLAUDE A. GINESTA
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ie Hausse im Luxusim-
mobilienmarkt dauert
nun zwolf Jahre. Nach
der Zdsur in den Kri-
senjahren 1990-1994 hat der
Markt schrittweise zugelegt und
seither eine beachtliche Perfor-
mance erzielt. Der Aufschwung
wurde einerseits von der guten
Wirtschaftsentwicklung seit Ende
der 90er Jahre ausgelost und ande-
rerseits durch die historisch tiefen
Hypothekarzinsen stimuliert.

Der gesamte Sektor konsolidier-
te zum Ende des Jahrtausends auf
hohem Niveau, um nach dem Plat-
zen der Dotcom-Blase, insbeson-
dere in den privaten Immobilien-
markten, zu weiteren Hohenfliigen
aufzubrechen. Zusitzlich kamen
durch die bilateralen Vertrige und
die damit verbundene Elimination

der Gesetzesrestriktionen Lex Frie- .

drich/Lex Koller fiir Ausldnder aus
dem EU-Raum neue Opportunité-
ten hinzu. Der Luxusimmobilien-
markt in der Schweiz profitierte da-
bei auch von der latenten Steuer-
malaise im benachbarten Ausland.

Aktuelle Marktsituation

In den letzten Monaten ist das
Zinsniveau in der Schweiz um
0,3-0,5% gestiegen, wobei Banken
einen Zinsschritt von insgesamt
0,75-1% prognostizieren. Ein Teil
davon ist bereits durch die zuletzt
durchgefithrten Zinserh6hungen
antizipiert. Weiter kann konstatiert

werden, dass besonders im angel-

Die pessimistische
Perspektive tritt bei
uns vorerst nicht ein.

sachsischen Raum die Preise fiir
private Liegenschaften auf sehr ho-
hem Niveau konsolidieren oder gar
riickldufig sind. In Staaten wie den
USA oder Australien haben irratio-
nale Exzesse, verbunden mit einer
kiinstlich erzeugten Nachfrage, zu
dieser gefdhrlichen Entwicklung
gefiihrt. Weltweit sind also mehre-
re Anzeichen fiir eine Wachstums-
verlangsamung eruierbar. Den-
noch ist anzunehmen, dass diese
pessimistische Perspektive hierzu-
lande vorerst nicht eintritt. Wa-
rum?

Die Wirtschaft bleibt robust und
die Hypothekarzinsen sind je nach
Bankinstitut zu 80%-90% tiber ei-
ne feste Laufzeit abgeschlossen. Da-
mit werden Zinssteigerungen fiir
den Eigenheimbesitzer erst mit ei-
ner grossen Verzégerung spiirbar.
Weiter hat der heutige Markt fiir
Luxusimmobilien eine sehr unelas-
tische Nachfrage. Das heisst, dass
eine leichte Kontraktion der Nach-
frage kaum spiirbar wire, solange
auf der Angebotsseite keine funda-
mentale Ausweitung stattfindet.

Nicht alle Segmente haben vom
Boom profitiert. Selbst in beliebten
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Auch wenn Luxusferienwohnungen, wie hier im Oberengadin, oft nicht benutzt werden, steigen die Preise unablassig.

Marktgebieten haben nur einzelne
ausgewahlte Objektklassen grosse
Preissteigerungen erfahren, dafiir
umso dynamischer. Formidabel
entwickelten sich hauptsichlich
freistechende Einfamilienhduser,
Baugrundstiicke sowie Luxuswoh-
nungen auf einem Stockwerk mit
Lifterschliessung. Etwas moderater
fielen die Zunahmen bei Rei-
heneinfamilienhdusern,  Dach-
oder Maisonettewohnungen aus.

Massive Preisakzeleration

An priferierten Lagen sind die
Baulandpreise in den letzten Jah-
ren per annum bis zu 10% gestie-

gen. Wahrend vor fiinf Jahren bei-
spielsweise an einer guten Lage in

Kiisnacht oder Zollikon 1500 bis-

2000 Fr. pro m* bezahlt wurden,
sind es heute auch schon mal 3000
Fr.
Wie ist das moglich? Einerseits
wird zurzeit vermehrt ein relativer
Landwert bezahlt, der sich durch
eine Riickwartsrechnung bestim-

men lasst. Wahrend die Baukosten -

auf tiefem Niveau verharren, stei-
gen die Verkaufspreise der Woh-
nungen (Preis pro m?). Dies fiihrt
zu hoheren relativen Landwerten,
das heisst, die erhéhten Verkaufs-
preise schlagen sich im Landwert
nieder.

Kommerzielle Sicht

Andererseits sind vermehrt Eigen-
heimkdufer fiir private Liegen-
schaften auf dem Markt, die Lie-
genschaften nicht nur nach rein
kaufmannischen Grundsitzen er-
werben. Sicherheit, Steuerersparnis
oder Prestige sind Attribute, die
trotz hohem Preisniveau fiir den

Kauf einer Luxusliegenschaft in der

Schweiz sprechen. Besonders deut-
sche Kiufer konnen mit einem
Wohnsitzwechsel in die Schweiz
teilweise drastisch Erbschaftssteu-
ern einsparen. Bei einem Vermogen
von 10 Mio Fr. kann eine Steuerer-
sparnis von rund 3,5 Mio Fr. erzielt
werden. Fiir einen solchen Kiufer

ist es weniger entscheidend, ob fiir

eine Luxusliegenschaft ein Aufpreis

bezahlt werden muss. Da Erwerber

von Luxusimmobilien zudem sehr

individuell bauen wollen, iiberzah-
len sie oft das Land, indem sie ilte-
re Liegenschaften bereits nach 40

Jahien wieder abreissen und ein
Objekt nach ihren Vorstellungen
erstellen. Solche extravaganten
Prestigekiufe fithren zu nicht nach-
vollziehbaren, teilweise gar absur-
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den Quadratmeterpreisen. In der
Schweiz werden Trends weniger re-
flektiert als im Ausland. In Ziirich
kommt das meistgenannte Trend-
gebiet Ziirich-West nicht so recht
vom Fleck, denn im Kreis 5 wird
die Standortattraktivitit von po-
tenziellen Kdufern nach wie vor als
ungeniigend taxiert. |

Bisherige Prestigeanlagen ge-
horen so weiterhin zu den begehr-
testen Gebieten. Festzustellen
bleibt, dass das linke Ziirichseeufer
entscheidend an Attraktivitit ge-
wonnen hat; eine Entwicklung, die
sich fortsetzen diirfte.

Zerrbild in Ferienregionen

In Ferienregionen werden Liegen-
schaften zu exorbitanten Preisen
gekauft, um sie in vielen Fillen le-
diglich fiir ein paar Wochen pro
Jahr zu nutzen. Es gibt immer mehr
wohlhabende Personen, die priva-
ten Luxus unter anderem mit dem
Besitz einer Ferienliegenschaft ver-
binden. Zusitzlich dringen neue
Kiuferkreise aus dem friitheren
Ostblock in die beliebtesten Feri-
enziele bzw. lassen sich zunehmend
auch ganz in der Schweiz nieder.

Ferienregionen agieren zuneh-

‘mend mit Baurestriktionen (wie

die Region Gstaad oder Walliser
Gemeinden, die Chaletbaupflich-
ten auferlegen). Das Oberengadin
hat im letzten Jahr eine Baube-
schrankung verfiigt, die zu einer
Verknappung des Neubauangebots
fithren wird.

Erneute Preisschiibe

Unausweichlich wird dies zu
enormen Preisschiiben fithren, wie
sich bereits jetzt zeigt. Weiterhin
bleibt die mogliche Abschaffung
der Lex Friedrich/Lex Koller eine
Sorge.

Die komplette Offnung des
Marktes fiir Auslinder wiirde in
den Topregionen die Eigenheim-
preise nochmals anheizen. Bereits
heute ist es in Ferienregionen fiir
Einheimische schwierig, preiswer-
tes Wohneigentum zu erwerben.
Ohne gesetzlichen Schutz kénnte
dieses Szenario bald fiir grosse Tei-
le der Schweizer Bevolkerung

Wirklichkeit werden.
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