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Immohilienmarkt

Die Villen & Wohnungen.in SEESICHT

UBS: «Der Ziirichseemarkt bleibt robust»

er Immobilienmarkt in der

Schweiz und am Ziirichsee
war das Thema, zu dem sich
Anfang Juni rund 150 Immobi-
lienprofis und Interessierte in
der «Sonney Kiisnacht und im
«Loweny Meilen einfanden.
Eingeladen hatte Urs Derrer,
Leiter Privat- und Firmenkun-
den rechtes Ziirichseeufer bei
der UBS. Wir konnten ihm im
Vorfeld einige Fragen stellen.

Herr Derrer, was kennzeichnet
den Schweizer Immobilien-
markt in den néchsten Jahren
aus Sicht der UBS?

Bei der Nachfrage setzen die
geburtenstarken Jahrgénge der
Nachkriegszeit die Akzente,
die Baby-Boomer. Die sind heu-
te in einem Alter, wo sie eher
Eigentumswohnungen als Ein-
familienhduser kaufen. Des-
halb haben die Preise fiir Stock-
werkeigentum auch angezo-
gen. Die Einfamilienhduser ha-

ben sich bisher stabil ent-
wickelt, in den niichsten Jahren
diirfte sich der Bedarf hier aber
abschwichen, weil viele Hiu-
ser von der dlteren an die jlin-
gere Generation weitergegeben
werden.

Welche Regionen sind beson-
ders gefragt?

Thurgau, Graubiinden und die
Innerschweiz werden an At-
traktivitit gewinnen wegen der
kiirzeren Reisezeiten durch die
Bahn 2000 und andere Infra-
strukturprojekte. Generell ist
die Immobiliennachfrage aber
von der Bevolkerungsentwick-
lung abhéngig. Das Bundesamt
fir Statistik hat ein Trendsze-
nario fiir das kantonale Bevil-
kerungswachstum bis 2020 pu-
bliziert, wonach die Inner- und
die Westschweiz sowie der
Kanton Ziirich die klaren Ge-
winner sein werden. Das Mit-
telland und die Bergregionen
miissen hingegen in den kom-

menden Jahren mit einem
Riickgang der Einwohnerzah-
len von 5 bis 10 Prozent rech-
nen. Beides wird fiir die Immo-
biliennachfrage und -preise
Folgen haben.

Und die Zinsentwicklung?

Ein Zinsanstieg dirfte sich bis
auf weiteres nicht stark auswir-
ken. Die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen wird sich da-
durch nur leicht abschwéchen,
weshalb wir fiir 2005/2006 wei-
tere Preissteigerungen erwar-
ten. Bei Einfamilienhdusern
rechnen wir allerdings nur mit
moderat anziehenden Preisen.
Wohin geht der Immobilien-
markt am See?

Dass sich der Flugldrm punktu-
ell negativ auf die Preise aus-
wirkt, kann man nicht wegdis-
kutieren. Generell zeigt sich
aber die Goldkiiste — wie Gbri-
gens auch das linke Seeufer —
in einem robusten Zustand. Die
Wohnbautédtigkeit ist stark

Urs Derrer, UBS:
«Die Baby-
Boomer sorgen
fiir steigende

~ Preise, vor allem
bei Eigentums-
wohnungen.»

tiberdurchschnittlich und der
Markt absorbiert das sofort. Die
Leerwohnungsquote ist zwar
leicht anziehend, liegt aber im-
mer noch unter dem Schweizer
Durchschnitt von 0,9%. Wir ge-
hen davon aus, dass die
Wachstumsdynamik des Gross-
raums Ziirich und die Topqua-
litit des Pfannenstiels als
Wohnlage auch kiinftig fiir eine
tiberdurschnittliche Preisent-
wicklung sorgen werden, vor
allem im Stockwerkeigentums-
markt. Die Altersstruktur mit
einer Konzentration bei den
40-Jahrigen  diirfte  diesen
Markt langfristig stiitzen, da
genau diese Altersklassen in
einigen Jahren die Hauptnach-
frager nach Stockwerkeigen-
tum sein werden.

Goldkiisten-Szenarien von Walde & Partner

Wer sein Geld sicher anlegen will, der kaufe sich
eine Immobilie an der Goldkiiste, Das ist in
Kurzform das Fazit eines Vortrags, den Urs Tschudi
von der Maklerfirma Walde & Partner Mitte April
am «Euroforum» der Handelszeitung hielt. Tschudi:
«Selbstim Immobiliencrash Anfang der neunziger
Jahre, als andere Regionen massive Preisein-
briiche verzeichneten, gab es am Ziirichsee bloss
eine Beruhigung der Preisentwicklung.» Und das
bleibe auch in Zukunft so.

Zwar habe der Siidanflug in Zumikon und Zolli-
kerberg die Nachfrage nach Hausern und Wohnun-
gen iiber 2,5 Mio. Franken merklich gedrosselt.

In den nicht betroffenen Gemeinden Zollikon, Kiis-
nacht (ohne Forch), Erlenbach und Herrliberg seien
die Preise jedoch gleichzeitig «so hoch wie nie
zuvors mit Wertsteigerungen von 10 bis 20% in den
letzten zwei, drei Jahren, Die Griinde:
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Zollikon

M Die Nachfrage, ohnehin seit Jahren konstant
gross, ist nochmals stark gestiegen, «man will an
der Goldkiiste leben», Der vereinfachte Immobilien-
erwerb durch Auslander kommt verschérfend hinzu.
I Das Angehot bleibt knapp: Viele potenzielle Ver-
kéufer warten ab aus Angst, derzeit nicht den bes-
ten Preis zu erzielen. Dazu kommen die tiefen Zin-
sen, die dltere Leute oft vom Hausverkauf abhalten.
Die Wirkung der Siidanfliige ist laut Urs Tschudi
begrenzt, auch die Verluste fiir Spitzenliegenschaf-
ten an Larm-Lagen seien meist kleiner als befiirch-
tet. Mittelfristig gebe dennoch die Flugpolitik den
Trend vor, wobei Tschudi drei Szenarien skizziert:

1. Status quo mit ca. 100 Flughewegungen im
Monat: «Die Goldkiiste bleibt dusserst attraktiv, die
Entwicklung entspricht dem Verlauf der letzten
Jahre. Einzelne Objekte an larmexponierten Lagen
bleiben etwas schwerer verkauflich.»

2. Flughewegungen nehmen zu, z.B. Verdoppelung:
«Der Nachfragedruck auf die Top-Gemeinden steigt
zusétzlich massiv an und fiihrt zu einem neuen
Preisschub. In stark belasteten Gemeinden verlie-
ren Luxusobjekte an larmexponierten Lagen an Be-
deutung. Teilweise ist mit einer Umnutzung der
Grundstiicke zu rechnen. Insgesamt bleiben aber
auch diese Gemeinden wegen der Néhe zur Stadt
und dem l&ndlichen Charakter attraktiv.»

3. Der Siidanflug wird aufgehoben hzw. durch Ro-
tationsprinzip oder Bedeutungsverlust des Flugha-
fens massiv reduziert: «Stark steigende Nachfrage
oder eigentlicher Boom in allen Gemeinden. Uber-
durchschnittlicher Preisschub in den zuvor belaste-
ten Gemeinden.»
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