Immobilienspezialist Sascha
Ginesta ist ein Befiirworter der
Gemeindeautonomie. Probleme
im Kleinen konnten auf dieser
Stufe gelost werden. Trotzdem
braucht es auch kantonal oder
regional Instanzen, die sich der
Problematik annehmen.

RETO STIFEL

Engadiner Post: Die Problematik des
knappen Wohnungsbestands fiir Einhei-
mische wurde schon vor einem Jahr dis-
kutiert. In diesem Jahr hat sich das ak-
zentuiert, war das zu erwarten?

Sascha Ginesta: Ja, und ich sehe unter-
schiedliche Griinde, die dafiir verant-
wortlich sind. Zum einem haben die
Betriebe investiert, beispielsweise die
Hotellerie. Das braucht mehr Personal
und demzufolge zusétzlichen Wohn-
raum. Zum anderen spielt Corona
eine Rolle. Wir hatten in den Touris-
musregionen viele Zuziiger aus dem
Unterland zu verzeichnen, was die
Konkurrenzsituation auf dem Woh-
nuﬁgsmarkt verstarkt hat. Auch ha-
ben wir festgestellt, dass wegen Coro-
na vermehrt Wohnungen
Zweitwohnungeri dauervermietet
wurden. Kommt hinzu, dass Woh-

als

«Gewisse Themen grossraumiger angehen»

nungen, die bisher vermietet worden
sind, in Ferienwohnungen umge-
wandelt wurden.

Die Gemeinden gehen das Problem oft
alleine an. Miisste es nicht regional ge-
lost werden? :
Grundsitzlich halte ich sehr viel von
der Gemeindeautonomie. Jede Gemein-
de hat eine andere Problemstellung.
Dass die Gemeinden im Kleinen ver-
suchen, ihr Problem zu l6sen, ist rich-
tig. Aber ich bin auch iiberzeugt, dass es
eine Stufe hoher, sei es auf Ebene der Re-
gion oder des Kantons, Stellen benotigt,
die sich dieser Problematik annehmen.
Konkret beim Kanton geht es um die Be-
rechnungsgrundlage des Bauzonenbe-
darfs. Stichwort Ein- und Auszonungen.
Das ist ein Problem, das die Gemeinden
nicht selber 16sen konnen.

Gewisse Themen miissen grossrau-
miger angegangen werden. Die
Gemeinden in der Region, die Bauland-
reserven haben, sollten das untereinan-
der abstimmen. Es macht keinen Sinn,
in jeder Gemeinde das Gleiche zu bau-
en. Es braucht ja nicht nur Perso-
nalwohnungen, sondern auch Fami-
lienwohnungen. Die eine Gemeinde ist
da besser aufgestellt als die andere.
Auch die Frage, ob eine Gemeinde sel-
ber baut, ob es Investoren sind oder ei-
ne Genossenschaft, kann grossrdu-
miger gedacht werden.
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Sascha Ginesta ist wenig iibeirascht,
dass sich die Erstwohnungsproblematik

akzentuiert hat. ° Foto: z. Vfg

Genossenschaften waren bis vor kurzem
im Engadin nur am Rand ein Thema. Jetzt
hort man immer wieder von Gemeinden,
welche sich Genossenschaften als Inves-
toren oder Bautrager vorstellen konnten.
Ist das ein vielversprechender Weg?

Historisch haben die Wohnbaugenos-

. senschaften ihren Ursprung darin, dass

beispielsweise die SBB oder die Post
Land hatte, welches sie in eine Genos-
senschaft eingebracht haben, um ihren
Mitarbeitenden Wohnraum zu erstel-
len. Oder man kauft sich in eine Genos-
senschaft ein und kann dafiir eine

Wohnung kaufen oder mieten. Das ist
nicht ganz unproblematisch bei an-
stehenden grosseren Investitionen,
wenn bei fehlenden Reserven die Ga-
nossenschafter fiir die Finanzierung
aufkommen miissen.

Personlich finde ich Genossenschaf-
ten besser, in die jemand Geld oder
Land stiftet, um es zweckgebunden ein-
zusetzen. Beispielsweise, wenn eine Ge-
meinde ein Grundstiick in eine Genos-

senschaft auslagert, und dieses dann

im Auftrag der Gemeinde bebaut. So
bleibt die Kontrolle iiber die Statuten
und Mietreglemente bei der Gemeinde.
Wenn das Grundstiick an einen In-
vestor verkauft wird, hat man diese
Moglichkeit nicht mehr.

Ein kurzer Blick auf den Zweitwohnungs-
markt: Eine grosse Nachfrage trifft wei-
terhin auf ein kleines Angebot. Wie geht
es weiter? :

 Effektiv ist die Nachfrage schon nach

der ersten Corona-Welle gesunken und
jetzt, mit den steigenden Zinsen, ist sie
weiter zuriickgegangen. Einfliisse wie
der Absturz der Kryptowdhrungen oder
sinkende Borsenkurse fithren ebenfalls
dazu, dass momentan etwas weniger
Geld im Markt ist, was auf die Nach-
frage driickt. Aber verglichen mit der

. Vor-Corona-Zeit ist die Nachfrage im-

mer noch viel grosser. Das zweite Pro-
blem ist, dass es kein Angebot gibt. Es

kommt so gut wie nichts auf den Markt.
So kann es auch zu keiner Preiskorrek-
tur kommen. Wir sehen keine Trend-
wende bei den Preisen. Da miisste

schon etwas sehr Gravierendes passie-
ren, damit viele Wohnungen oder Lie-*
genschaften auf den Markt kommen
oder die Nachfrage komplett einbricht.

Vor nicht allzu langer Zeit wurde jede
Wohnung quasi blind gekauft. Das zu-
mindest hat sich geandert?

Durchaus. Vor einem Jahr konnten wir
etwas salopp gesagt, praktisch alles ver-
kaufen, ohne dafiir etwas gross tun zu
miissen. Heute muss man sich wieder
iiberlegen, wie man eine Wohnung
oder eine Liegenschaft auf dem Markt
richtig positioniert. Das macht den Job
auch fiir unsere Immobilienberaten-
den wieder spannender. Wenn man
mich vor vier Jahren gefragt hitte, wie
lange es dauert, um eine Immobilie zu
verkaufen, hitte ich gesagt, sechs bis
neun Monate. Das war der iibliche
Zeithorizont. In den letzten beiden
Jahren ist diese Zahl auf unter zwei Mo-
nate gefallen, was auch nicht gesund
fir den Markt war. Ich denke, jetzt
kommen wir langsam wieder in ein gu-
tes Gleichgewicht.

Sascha Ginesta ist Leiter Vermarktung Graubin-
den des Familienunternehmens Ginesta Immobi-
len AG.



