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Klasse statt Masse

Obwohl die Schweiz mit 41.285 Quadratkilometern kleiner ist als Niedersachsen, gibt es nicht , den”

Immobilienmarkt. finanzwelt sprach mit dem Schweizer Immobilienexperten Peter Eberle, IBAG Consulting AG,

Uber Standorte, Chancen und Risiken und Uber zu erwartende Entwicklungen im Wohnungsbereich.

finanzwelt: Was ist das Besondere am
Schweizer Wohnimmobilienmarkt — bei-
spielsweise im Vergleich zum deutschen?
Eberle» Zunichst einmal ist er Uber-
schaubarer, zumal es auf einem erheb-
lichen Teil der Schweiz entweder auf-
grund der topografischen Verhaltnisse
oder von Verboten (31 Prozent sind bei-
spielsweise nicht bebaubare Waldfla-
chen) nicht méglich ist, Hauser zu errich-
ten. Um die Verdichtung zu erhdhen, ist
es daher Ublich, Abrisse vorzunehmen.
Dann kommen weitere Aspekte hinzu,
die in der Schweiz einfach anders sind
als in Deutschland. Wichtig ist auch:
Man sollte immer die regionalen Be-
sonderheiten im Blick haben.

finanzwelt: Bevor wir hierauf eingehen,
lassen Sie uns kurz die Frage stellen,
ob Sie auch der Meinung sind, dass
der Schweizer Immobilienmarkt Uber-
hitzungstendenzen zeigt?

Eberle» Dies kdnnen wir per se so
nicht unterschreiben. Es gibt sicher ei-
nige Entwicklungen, beispielsweise im
Luxusbereich in Zirich, wo aus unserer
Sicht Grenzen erreicht sind. Aber gera-
de die weiterhin starke Zuwanderung
auf der einen Seite und ultratiefe Hypo-
thekenzinsen auf der anderen Seite trei-
ben gerade Investoren weiterhin massiv
in die Immobilie. Zumal die Differenz
zwischen den Ausschiittungsrenditen
von Immobilienanlagen und den Ren-

diten Anleihen

enorm bleibt.

beispielsweise von

finanzwelt: Spielen hier denn auch Re-
gulierungsmaBnahmen eine Rolle?

Eberle» Aber natirlich. In der Regel
geschieht dies durch Verringerungen
bei den Flachenausweisungen. Einige
Kantone weisen Uberhaupt keine neuen
Flachen mehr aus. Hier kommen uns
unsere mehr als zwanzigjahrige Erfah-
rung und unser Netzwerk zugute. Denn
zumindest bislang bekommen wir sehr
gute Projekte angeboten und kénnen
vergleichsweise schnell Uberschauen,
welche Bebauung unter Optimierungs-
gesichtspunkten — immer unter Einbin-
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dung der jeweiligen Gemeinden - sinn-
voll ist. Dabei konzentrieren wir uns auf
die Region zwischen Sankt Gallen, Zirich
und Winterthur. Nicht nur aus unserer
Sicht die Top-Standorte in der Schweiz.

finanzwelt: Womit Sie die regionalen
Besonderheiten ansprechen...

Eberle» Richtig. Sie missen wissen,
dass die Gemeinden in der Schweiz
sehr individuelle Vorgaben stellen. Die-
se muss man kennen und entsprechend
einhalten, will man ein Immobilien-
projekt moglichst schnell realisieren.
Wir machen unsere Entscheidungen fir
oder gegen ein Projekt von Mikrodaten
abhangig: Beispielsweise die absehbare
wirtschaftliche Entwicklung oder der
erwartete Zuwachs in der Bevdlkerung,
um nur zwei Punkte zu nennen. Daher
haben wir von jedem Standort, den wir
erschlieBen, ein umfangreiches Gutach-
ten, das schlieflich auch Basis bei der

Kalkulation und Finanzierung ist.

Sie
von Aspekten, die anders sind als in
Deutschland? ‘

Eberle» Zumindest subjektiv habe
ich das Gefiihl, dass die Banken in der
Schweiz bei Finanzierungen stérker mit-

finanzwelt: sprachen anfanglich

wirken, auch im Sinne der Kontrolle. Fir
eine Finanzierung muss man beispiels-
weise eine Handwerkerliste einreichen,
in denen die Gewerke sehr genau auf-
gefiihrt und eingepreist sind. Der Ge-
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neralunternehmer hat im Hinblick auf
die Einhaltung der Preise zudem eine
Versicherung abzuschlieBen. Das hat die
Qualitat einer Festpreisgarantie. Das
Darlehen flie3t schlieBlich auf ein Treu-
handkonto und honoriert ausschlieBlich
die abgelieferten Leistungen. Es gibt
keine Vorschisse. So kann die Bank sehr
genau kontrollieren, ob denn auch wirk-
lich die veranschlagten Leistungen ho-
noriert werden. In der Schweiz gibt es
keine Bauruinen, weil einem Entwickler
das Geld ausgeht.

finanzwelt: Das ist ein wichtiger Aspekt.
Da stimmen wir lhnen zu. Um einen
Sprung zu machen: Wer sind denn die
typischen Erwerber |hrer Projekte?
Eberle» In ihrem Management Sum-
mary Marz 2015 schreibt Credit Suisse
Economic Research wortlich: ,Kein Weg
fuhrt derzeit an Immobilienanlagen vor-
bei’. Insofern verhandeln wir derzeit be-
vorzugt mit Pensionskassen, Stiftungen
und Vermégensverwaltungen (iber den
Erwerb. Neben der erzielbaren Mietren-
dite ist uns die Qualitat der Objekte, fir
die wir auch eine laufende Verwaltung
anbieten, wichtig. Bei uns steht Klasse
statt Masse im Vordergrund.

finanzwelt: Kommen wir zu einem ganz
aktuellen Thema, der Entscheidung der
Europaischen Zentralbank, sogar bis
2017 weitere Anleihen in Milliardenho-
he aufzukaufen, also entsprechendes

Geld in den Markt zu pumpen, um die
Wirtschaft anzukurbeln. Wirkt sich dies
auf Ihr Immobiliengeschéft aus?
Eberle» Die Entscheidung, die Thomas
Jordan, Chef der Schweizerischen Na-
tionalbank, zu Anfang des Jahres traf,
war absolut richtig. Es kostete die
Schweiz Milliarden, den Mindestwech-
selkurs zu halten. Wie man sieht, kann
die Schweizer Wirtschaft sehr gut damit
umgehen. Lediglich der Export und der
Tourismus leiden in einem gewissen Um-
fang. Fir uns hatte diese Entscheidung
bislang faktisch keine Auswirkungen, da
die Schweizer Wirtschaft ja insgesamt
auf einem hohen Niveau ist und wir be-
zahlbare Wohnungen bauen. Die jetzige
Ansage, noch mehr Geld in die Wirt-
schaft zu pumpen, durfte die Nachfrage
nach Immobilien sogar noch verstarken.
SchlieBlich werden die Alternativen auf
Eurobasis ja immer weniger.

finanzwelt: Erlauben Sie uns eine eher
politische Frage, némlich nach Ihrer
Einsch&tzung der Rolle der Schweiz im
europaischen Sprachraum.

Eberle» Die Schweizer sind sich unsi-
cher Uber die kinftige Entwicklung und
sprechen dies auch offen an. Wenn Sie
mich fragen, geht es den Deutschen da
nicht viel anders. Was die Entscheidun-
gen anbelangt, kann man doch deutlich
erkennen, dass sich die Schweiz in vie-
lerlei Hinsicht 6ffnet und damit zu Har-
monisierung beitragt. (jr)
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