Polarisierung im Markt fiir Wohneigentum

EIGENTUMSWOHNUNGEN Die Subprime-Krise an den Finanzmarkten hat sich nicht auf die Schweiz
ausgewirkt. Im Gegenteil: Die Preise fiir Wohneigentum im hiesigen Markt steigen kontinuierlich an.

CLAUDE A. GINESTA

uf den internationalen Im-
Amobilienmﬁrkten domi-

niert momentan das
Schlagwort Subprime. Gliickli-
cherweise sind wir in der Schweiz
von einer derartigen Krise weit
entfernt. Der hiesige Immobilien-
markt prosperiert seit 1993, und
ein Ende des Boomsist nicht abzu-
sehen. Obwohl die Preissteige-
rungen in den vergangenen Jahren
an den meisten Orten nicht ex-
zessiv ausfielen, muss der Markt
differenziert beurteilt werden, da
keine einheitliche Markttopogra-
phie vorherrscht.

Segmentierung notwendig

Der Immobilienmarkt ldsst sich
auf mannigfaltige Weise segmen-
tieren. Grundsitzlich ist die geo-
grafische Dimension - also die La-
ge einer Liegenschaft - mit Ab-
stand das wichtigste Kriterium. In
einem definierten Immobilienge-
biet wird in einem zweiten Schritt
nach Objektarten unterschieden,
um danach eine weitere Verfeine-
rung iiber den Preis zu machen.

Doch dieser traditionelle An-
satz reflektiert die aktuelle Markt-
situation zu wenig, denn immer
mehr ist festzustellen, dass die Li-
quiditét bei vermeintlich gleichen
Objekten innerhalb eines Gebietes
stark variiert. Es scheint nachvoll-
ziehbar, dass eine Eigentumswoh-
nung aus den 70er Jahren nicht die
gleiche Attraktivitédt ausstrahlt wie
ein topmoderner Neubau. An Be-
liebtheit hat auch der Typus Dach-

die Lage das wichtigste Kriterium.

Appartementhduser in St. Moritz: Fiir den Kauf einer Ferienwohnung ist

Seit 2005 steigen die Preise fiir Eigentumswohnungen
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wohnung eingebiisst, wahrend die
Attikawohnung zu einem Objekt
der Begierde wurde. Diese Fak-
toren gilt es bei einer Objektschit-
zung und damit einer Marktbeur-
teilung zu beriicksichtigen.

Esist eine Binsenwahrheit, dass
sich die Wohnkultur mit der Zeit
verdandert und damit auch die ar-
chitektonischen Vorlieben variie-
ren. So gilt, dass einerseits nur sel-
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ten fiir die Ewigkeit gebaut wurde

und andererseits der Gesetzgeber.

teilweise erheblich interveniert
hat; etwa mit restriktiven Bauvor-
schriften in den 60er und 70er Jah-
ren, was die damalige Bauweise
nachhaltig geprégt hat.

Baustil beeinflusst Nachfrage
Stockwerkeigentum wurde in
der Schweiz ab den 70er Jahren auf
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breiter Front lanciert. Bauten im
Eigentum eines Einzelnen kénnen
bei Bedarfriickgebaut und geméss
heutigen Wohnvorstellungen neu
erstellt werden. Das funktioniert
bei Mehrfamilienhdusern, die in
Stockwerkeigentum erstellt wur-
den, nicht so reibungslos, denn
dazu miissten alle Miteigentiimer
gleichzeitig und miteinander die
Liegenschaft verdussern oder neu
bauen. Eine solche Losung bleibt
in den allermeisten Fallen theore-
tischer Natur.

Neuer Preisindex gewiinscht

Der Gesetzgeber hat diese Ent-
wicklung bei Stockwerkeigen-
tumsbauten schlicht nicht vorher-
gesehen. Mit unerfreulichen Kon-
sequenzen fiir die Besitzer: Alte
Stockwerkeigentumsimmobilien
werden in der Gunst tendenziell
zuriickfallen und insbesondere in
der Wertentwicklung nicht mit
modernen Bauten mithalten kon-
nen. Die Folge diirfte in einer Tei-
lung des Eigentumwohnungs-
marktes in einen attraktiven Neu-
bautenmarkt, welcher fiir Hduser
ab den 90er Jahren gilt, und einen
relativ unelastischen Altbaumarkt
miinden. Alle Marktteilnehmer
werden bald konstatieren miissen,
dass nur ein neuer Preisindex fiir
Eigentumswohnungen das Markt-

. geschehen objektiv abbildet. Die

SchaffungeinesIndexnach Objekt-
alter wire daher begriissenswert.
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