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Knappes Angebot trifft auf rege Nachfrage

Die Preise fiir Eigentumswohnun-
gen befinden sich in den Oberen-
gadiner Hotspots nahe der
Hochststande. Das Zweitwoh-
nungsgesétz hat zur Folge, dass
in diesem Segment nur noch we-
nig gebaut wird. In St. Moritz
werden schweizweit Spitzenwer-
te erzielt.

RETO STIFEL

Kiirzlich hat die Ginesta Immobilien
AG die Marktberichte 2021 fiir die
Oberengadiner Gemeinden St.Moritz,
Pontresina, Celerina und Samedan ver-
offentlicht. Zwischen den einzelnen
Gemeinden gibt es Unterschiede in Be-
zug auf die erzielten Verkaufspreise, al-
len gemeinsam ist aber, dass das An-
gebot an Immobilien auf dem
Zweitwohnungsmarkt knapp ist. Dieses
knappe Angebot trifft auf eine rege
Nachfrage, vor allem von Schweizer
Kaufern, was wiederum steigende Preise
zur Folge hat. Preise, die bereits wieder
nahe den Hochststanden vor 2012 sind.

Besonders ausgepragt ist dies in
St.Moritz der Fall, wo kantonal und
teilweise auch schweizweit die héchs-
ten Preise bezahlt werden. Fiir ge-
hobene Eigentumswohnungen werden
bis zu 20000 Franken pro Quadrat-
meter Bruttogeschossfliche (BGF) be-
zahlt, luxuritse Liegenschaften erzie-
len bis zu 26000 Franken, Rarititen
teils noch deutlich mehr. Allerdings
muss die Lage stimmen. Bereits im
Ortsteil Bad liegen die Preise tiefer und
in der angrenzenden Fraktion Champ-
fer respektive der Nachbargemeinde
Silvaplana werden gemdss Ginesta 20
Prozent weniger bezahlt.

Hochstpreise am Suvretta-Hang
Besonders begehrt in St. Moritz sind die
wenigen Einfamilienhduser, die auf
den Markt kommen. Eine gute Lage
kombiniert mit luxuridsem Ausbau
geht fiir 30000 Franken und mehr pro
m2 BGF weg, am Suvretta-Hang, eine
der beliebtesten Villengegenden der
Schweiz, werden auch mal bis zu 65000
Franken bezahlt.

Gemiss Ginesta Immobilien befin-
det sich der St.Moritzer Zweit-
wohnungsmarkt in einer sehr guten
Verfassung. Nach einer Korrekturphase
bis 2018 wiirden die Transaktionspreise
fir Einfamilienhéduser wieder steigen,
mit verstirktem Aufwirtstrend in den
letzten Quartalen. Bei den Eigentums-
wohnungen hitten sich die Preise ab

2018 stabilisiert und zeigten aktuell ei-

nen spiirbaren Aufwértstrend. In die-
sem Segment liegen die Preise nur noch
fiinf Prozent unter den vormaligen Re-
kordwerten.

Ferienwohnungen zur Miete gefragt
Beziiglich der erzielten Verkaufspreise
vermogen bereits die beiden Nachbar-
gemeinden Pontresina und Celerina

Planungsteam fiir Sanierung
' Reithalle steht

St. Moritz St. Moritz will seine Reithal-
le wieder fiir offentliche Zwecke zu-
ganglich machen. Diese soll zu einem
ganzjihrigen Begegnungsort fiir Ein-
heimische und Giste sowie zu einem
Zentrum fiir vornehmlich kulturelle
Veranstaltungen aller Art werden. Die
Qualitdten der historisch bedeutenden

und geschiitzten Hallenkonstruktion

von 1910 sollen dabei erhalten bleiben.
_ Zu diesem Zweck hat der St. Moritzer Ge-
meindevorstand die dafiir notwendigen
Planungsleistungen ausgeschrieben.
Wie die Gemeinde mitteilt, wihlte im
Rahmen der Pri-Qualifikation der Ge-
meindevorstand - gestiitzt auf die von
den Planungsteams eingereichten Refe-
renzen und auf Empfehlung des Beur-
teilungsgremiums - sechs Planungs-
teams fiir die Angebotsrunde aus. Diese
hatten in der Folge ein Angebot ein-
zureichen und den Projektansatz vor

ein vielfdltiger und moglichst ganzjih-
riger Betrieb angestrebt. Zu guter Letzt
mochte die Gemeinde die Reithalle bes-
ser in die Seeuferpromenade einbinden.
Am besten erfiillte diese Kriterien die
Arbeitsgemeinschaft Horisberger Wa-
gen Architekten GmbH, Ziirich und
Stehrenberger Architektur GmbH, Zii-
rich mit dsp Ingenieure + Planer AG, Us-
ter. Mit einer sorgfiltigen Analyse der
Aufgabe und des Planungsprozesses so-
wie einem soliden Projektansatz ver-
mochte sie eine erfolgsversprechende
bauliche Umsetzung aufzuzeigen.

Das ausgewdhlte Planungsteam wird
nun das Projekt ab Anfang 2021 schritt-
weise entwickeln. In einer ersten Phase
wird mit Begleitung durch die nichtstén-
dige Bau- und Planungskommission
Reithalle sowie externe Fachpersonen
ein konsolidiertes Nutzungskonzept er-
arbeitet. Dieses wird anschliessend auf

nicht mit St.Moritz mitzuhalten. Bei
luxuridsen Eigentumswohnungen lie-
gen die durchschnittlichen Verkaufs-
preise in Pontresina und Celerina bei
18000 Franken, fiir Luxusobjekte bei
25000 Franken. Noch etwas mehr wird
fiir Einfamilienhauser bezahit. In Cele-
rina gelangen diese allerdings gar
nicht auf den Markt. Die Angebots-
quote (Anzahl angebotene Objekte im
Verhiltnis zum Bestand) ist bei null,
wahrend sie in Pontresina im Jahres-
vergleich ‘leicht auf 4,5 Prozent an-
gestiegen ist. Bei den Eigentums-
wohnungen liegen die
Angebotsquoten bei 4,1 Prozent
(St.Moritz), 4,6 (Pontresina) und 3,1
(Celerina). Fir Ginesta Immobilien
sind Markte bei einer Angebotsquote

Nachgefragt

Immobilien an guter Lage mit luxuridgsem Ausbaustandard bleiben gefragt. Die Prelse_ notieren wieder nahe den Héchststanden.

“von sechs bis acht Prozent intakt und

effizient. In samtlichen drei Ge-
meinden beobachtet die Immobilien-
firma eine hohe Nachfrage nach Miet-
wohnungen als Feriendomizile.

Starke Korrektur in Samedan
Das gilt auch fiir die Gemeinde Same-

dan. Mit 2,2 Prozent liegt die An-

gebotsquote noch tiefer als in den
Nachbargemeinden und so tief wie seit
vielen Jahren nicht mehr, was auf eine
hohe Nachfrage nach Mietobjekten fiir
Ferienzwecke schliessen ldsst. Als Zen-
trumsort mit vielfiltigen Aufgaben
verfigt Samedan iiber iiberdurch-
schnittlich viele Mietwohnungen fiir
Einheimische. Das widerspiegelt sich
auch in den Verkaufspreisen fiir Ei-
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gentumswohnungen und Einfamilien-
hé&user, welche bis zu einem Viertel tie-
fer sind als in den stdrker touristisch
gepragten Nachbargemeinden. Wih-
rend die Preise fiir Einfamilienhduser
in Samedan bereits seit 2017 wieder
steigen und nahe den Hoéchststinden
notieren, erlebte der Markt fiir Ei-
gentumswohnungen eine Korrektur,
von der er sich bis heute nicht erholt.
Nach 2012 sind die Preise um rund ein
Viertel gesunken und tendieren nun
seit mehren Monaten seitwarts. Fiir die
kommenden Monate wird mit einem
leichten Aufwértstrend gerechnet.

Die detaillierten Marktberichte kdnnen
unter www.ginesta.ch heruntergeladen
werden.

«Angebotshegrenzung wirkt sich aus»

Engadiner Post: Ginesta Immobilien
geht fiir das Oberengadin von einer in-
takten Nachfrage mit steigenden Trans-

aktionspreisen aus. Wie wird diese An-

nahme begriindet?

Sascha Ginesta: Die Annahme der-

Zweitwohnungsinitiative 2012 hat da-
zu gefithrt, dass mittlerweile kaum
mehr Neubauten erstellt wurden res-
pektive werden, was das Markt-
volumen kiinstlich begrenzt. Das Re-
sultat: Mittlerweile ist die daraus
entstandene  Angebotsverknappung
mit entsprechendem Preisdruck klar
und iiber den gesamten Markt spiirbar.
Die tiefen Zinsen, die allgemeine Wirt-
schaftslage, das Wohlstandsniveau,
der Bedarf nach Anlage-Diversifikation
und Sachwerten sowie neuerdings das
durch Covid-19 verinderte Reisever-
halten bilden derweil die wichtigen
Faktoren fiir ein weiterhin hohes Inte-

Wir sehen keine Anzeichen einer Uber-
hitzung, zumal die ehemaligen
Hochststdnde von vor 2012 noch nicht
oder nur knapp iiberstiegen sind. Die
Folge der Zweitwohnungsinitiative ist

wie gesagt die Angebotsbegrenzung,

welche sich nun am Markt auswirkt. Ei-
ne Aufhebung der Baubeschrinkung
ist kurz und mittelfristig nicht zu er-
warten. Somit bleibt das Angebots-
volumen mehr oder weniger unver-
andert beziehungsweise begrenzt sich
auf die Wiederverkdufe. Die leichte
aber stetige Nachfragezunahme er-
achten wir als nachhaltig, da sich auch
hier kurz und mittelfristig keine Kor-
rektur der treibenden Faktoren ab-
zeichnet. Zudem darf nicht vernach-
lassigt werden, dass aktuell der
Grossteil der Nachfrage mehrheitlich
aus dem Inland kommt. Es darf durch-
aus auch erwartet werden, dass die

konnen oder auch Mietwohnungen fiir

_ Einheimische?

Wir beobachten aktuell vorwiegend ei-
ne Zunahme der Nachfrage nach Miet-
wohnungen im Bereich der Ferien-
wohnungen in Jahresmiete. Die
Nachfrage von Einheimischen ist nach
unserer Ansicht konstant geblieben.

Was doch auffillt ist der hohe Preisun-
terschied zwischen Samedan und den
Nachbargemeinden. Wie erklart sich
diese Differenz?

Die Gemeinde Samedan ist seit jeher ei-
ne Zentrumsgemeinde mit iiberdurch-
schnittlich hohem Erstwohnungs-
anteil beziehungseise einem hohen
Anteil an stdndiger Bevilkerung versus
Zweitheimischen. Das schligt sich
auch in den durchschnittlichen Prei-
sen nieder. Zudem kann die touristi-
sche Attraktivitit generell und die Na-



