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Der Engadiner Markt ist ausgetrocknet

Laut Informationen von Ginesta Immobilien zeichnet sich eine Zeitenwende in der Immobilienbranche ab. Im Engadin ist dieser Trend
dank der vielen Ferienliegenschaften noch weniger bemerkbar.

von Fadrina Hofmann

as Immobilienfruhstick

in St. Moritz von Ginesta

Immobilien hat Tradi-

tion. Schon frihmorgens

werden die geladenen
Gaste jeweils Ende Jahr bei Kaffee und
Gipfeli iiber die aktuelle Immobilienla-
ge informiert. Das Familienunterneh-
men hat seit der Grindung 1944 Tau-
sende Immobilien vermittelt. Ginesta
betreut acht Marktgebiete, unter ande-
rem mit den Standorten in St. Moritz
und Chur. «St. Moritz bleibt kantons-
weit an der Spitze bei den Transak-
tionspreisen der Eigentumswohnun-
gen», verriet Sascha Ginesta, Leiter Ver-
marktung Graubunden, gleich zu Be-
ginn der Prasentation. Aufhinger des
Immobilienfrihsticks waren die
Marktberichte 2023 fur das Oberenga-
din. «Die Kurve der Preisentwicklung
fur Wohneigentum zeigt immer noch
nach oben», sagte Franco Giovanoli,
Leiter Vermarktung Engadin. Die An-
gebotsquote wiederum sei nach wie
vor sehr tief. «Sehr wenige Objekte
kommen auf den Markt, vor allem we-
nige grossere Liegenschaften und auch
wenige Liegenschaften im hoheren
Preissegment», erlduterte Giovanoli.
Die Eigentimer scheinen an ihren Lie-
genschaften festzuhalten. «Es gibt kei-
nen Grund, eine gute Liegenschaft an
guter Lage zu veraussern», so Giovano-
li. Tendenziell sei der Wohnungsmarkt
im Engadin sehr trocken, und zwar bei
Einfamilienhdusern ebenso wie bei
Eigentumswohnungen und bei Miet-
wohnungen.

Seit Beginn der Pandemie verzeich-
nete Ginesta einen extrem hohen An-
stieg an Nachfragen zu Wohneigentum
im Engadin. «2020 ging die Kurve

durch die Decke», erzahlte Giovanoli.
Seither gebe es einen kontinuierlichen
Ruckgang, allerdings auf hohem
Niveau. «Wir haben weniger Nachfra-
gen fur Objekte, aber die Qualitat der
Suchenden ist gestiegen»,so der Exper-
te. Generell muisse nach dem Corona-
Hoch mittelfristig mit einer Trendwen-
de, sprich Normalisierung im Markt ge-
rechnet werden. Im Engadin machen
sich die steigenden Zinsen noch nicht
gross bemerkbar. Einzig wenn es um
Renditeobjekte geht, ist das Interesse
kleiner als noch vor einem Jahr. «Man
merkt, der Markt ist vorsichtig gewor-
den», so Giovanoli.

Die durchschnittliche Vermark-
tungsdauer werde wieder langer. Er
rechnet damit, dass es kuinftig langer
gehen wird, um eine Liegenschaft zu
veraussern, als es in den letzten zwei
Jahren der Fall war. «Ich bin aber tiber-
zeugt, dass sich der Immobilienmarkt
gerade im Engadin auch in Zukunft
sehr gut entwickeln wird», meinte Gio-
vanoli.

Die Inflation ist angekommen

Wie die Situation im Kanton Graubiin-
den und schweizweit aussieht, zeigte
Gastredner Andreas Ammann von
Wilest Partner auf. «Die Inflation ist
2022 in der Schweiz angekommen»,
sagte er. Ein weiteres Thema des Jah-
res sei der Leerstand, also die verflig-
baren Wohnungen in der Schweiz.
Noch vor drei, vier Jahren war die
Leerstandsquote in vielen Gebieten
der Schweiz noch hoch. 2021 kam die
Trendwende mit sinkenden Leerstan-
den. Einerseits hat die Pandemie
einen Nachfrageschub ausgel6st, an-
dererseits hat die Bautatigkeit nachge-
lassen.In Graublinden ist die Nachfra-
ge nach Mietobjekten sehr hoch, der
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Beliebter Wohnort: St. Moritz
bleibt kantonsweit an der Spitze
bei den Transaktionspreisen
der Eigentumswohnungen.
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Wohnungsmarkt ist 2022 noch weiter
ausgetrocknet.

Verhalten positive Aussichten

Die Immobilienbranche prognostiziert
seit Jahren eine Zinswende. In diesem
Jahr ist sie geschehen. Die Leitzinsen
steigen kontinuierlich. Im Fruh-
ling 2022 lag der Leitzins in der
Schweiz noch bei -0,75 und jetzt bei
1,00. «Das ist eine substanzielle Veran-
derung», meinte Ammann. Die Hypo-
thekarzinsen sind entsprechend gestie-
gen, die Laufzeiten wurden verlangert.
Dennoch wurde der Immobilienmarkt
nicht so stark von der Zinswende be-
einflusst. Grund daftr sei das realwirt-
schaftlich intakte Umfeld mit der Zu-
nahme an offenen Arbeitsstellen und
an der Anzahl der Beschaftigten.

Die Prognosen fiir 2023 sehen gut
aus. Trotz Inflation und Zinserhohung
liegt die Prognose fur das Bruttoin-
landprodukt bei +0,9 Prozent. Auch die
Werte fur Beschaftigung, Anzahl Haus-
halte und Inflation liegen immer noch

im positiven Bereich. Ammann sprach
von «verhalten positiven Aussichten»,
welche auch die Immobilienbranche
beeinflussen werden.

Die Neubautatigkeit hingegen ist in
allen drei Segmenten — Einfamilienhau-
ser, Eigentumswohnungen, Mietwoh-
nungen - rucklaufig. Die Kosten pro Ob-
jekt sind hingegen gestiegen, was mit
nachhaltigem Bauen, mit der Bauteue-
rung und der Inflation zu tun hat. Ge-
mass Suchanfragen auf Internetplatt-
formen ist die Nachfrage an Mietwoh-
nungen gestiegen und damit auch die
Preise.In Graubiinden ist diese Entwick-
lung noch ausgepragter. Der Anstieg ist
vor allem in den Tourismusgemeinden
sehr deutlich. «Von 2019 bis 2021 sind
die Leute regelrecht in die Berge ge-
flichtet», so Ammann. Bis Mitte 2022
hat sich die Situation etwas beruhigt,
aber die Nachfrage nach Zweit- und
Erstwohnungen ist immer noch hoch.
«Der Platz fur die standige Wohnbevol-
kerung ist sehr limitiert,und das ist der
Wermutstropfen in diesem Jahr».

Das Resultat einer politischen Klosterser Altlast

Die durch eine Klosterser Volksinitiative in Gang gesetzte Administrativuntersuchung zur Gemeindefiihrung ist abgeschlossen.

von Béla Zier

Politisch kénnte das kommende Jahr
in Klosters je nachdem mit einem gros-
sen oder kleinen Knall beginnen. Eben-
so gut moglich ware es aber auch, dass
der Start ins neue dorfliche Politjahr
keinerlei hohe Wellen werfen wird. All
dies ist abhangig davon, was dem
15-kopfigen Klosterser Gemeinderat
2023 an dessen erster Sitzung im Janu-
ar vorgelegt wird. Prasentiert wird
dann das Ergebnis zu einer inhaltlich
sehr kritisch und misstrauisch ausge-
richteten kommunalen Volksinitiative.

Diese war im Juni 2020 lanciert und
dann schliesslich im November 2020
vom Klosterser Souverdn an der Urne
mit einem Stimmenanteil von 62 Pro-
zent unterstiitzt worden. Zwei Kloster-

ser Privatpersonen hatten das gegen
die damalige Gemeindefithrung unter
Leitung des 2020 abgewahlten Ge-
meindeprasidenten Kurt Steck (partei-
los) gerichtete Volksbegehren mit dem
Titel «Administrativuntersuchung»
angestossen. Nun sind die Arbeiten da-
ran abgeschlossen.

Finanzielle Vorgiange im Fokus

Der Initiativtext des Volksbegehrens
beinhaltet, dass eine unbefangene
Fachstelle unter Aufsicht der Kloster-
ser  Geschaftsprufungskommission
(GPK) folgende Punkte auf ihre Recht-
massigkeit untersuchen und bewerten
soll: die Einhaltung der Finanzkompe-
tenzen gemadass Gemeindeverfassung,
die Verwendung der zweckgebunde-
nen Mittel, die Entschadigungen an Be-

«Die Verwaltung
war mit der Bereit-
stellung von
mehreren Hundert
Dokumenten und
zahlreichen
mundlichen
Anfragen teilweise
zusatzlich stark
belastet.»

Auszug Mitteilung
Gemeinde Klosters

hordenmitglieder sowie, in summari-
scher Form, die Ursachen der Personal-
fluktuation in der Verwaltung.

Bericht ist lange ausgefallen

Mit den Arbeiten als unbefangene
Fachstelle war seitens der Klosterser
Geschaftsprufungskommission die Cu-
ria AG, ein in Chur ansassiges Treu-
handunternehmen, beauftragt wor-
den. Anfang 2022 hatte die Klosterser
Gemeindebehorde dazu informiert,
dass sich das einstweilige Kostendach
fur den Prufzeitraum 2018 bis 2020 auf
80000 Franken belauft. Gleichfalls
wurde damals mitgeteilt, dass auf
Empfehlungen aus dem Kreis des Ge-
meinderats die Ausweitung des Pruf-
zeitraums auf die gesamte Legislatur-
periode 2017 bis 2020 ins Auge gefasst

werden soll, was dann auch umgesetzt
wurde.

An der zuruckliegenden Dezember-
sitzung war der Klosterser Gemeinde-
rat iber den Stand der Arbeiten an der
Administrativuntersuchung infor-
miert worden. Gemass Medienmittei-
lung wird der «inzwischen vorliegende
bereinigte Bericht» am 19. Januar dem
Gemeinderat «und der interessierten
Offentlichkeit» prasentiert. Anschlies-
send werde der Bericht «fur Gemein-
derat und Offentlichkeit freigegeben».
Ob und was die Uberpriifung zutage
gefordert hat, dazu halt sich die Ge-
meindebehorde noch bedeckt. Gemass
dem Klosterser Gemeindeschreiber Mi-
chael Fischer erwartet das Ortsparla-
ment jedoch einiges an Lesestoff. Der
Bericht ist 60 Seiten lang.




