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Fine dieser hochwer-
tigen Vogelvillen von
Garpa kann bald
Thnen gehoren.

1

WETTBEWEREB
Gpwinnen
Sie eine

von zehn

Traum-

villen

NOBILIS
ESTATE

Wenn Sie sich fur
besondere Immobi-
lien interessieren:
Das sind einige der
akiuellen Highlights
aus dem Portfolio
von Nobilis Estate
Mehr Details unter:
www.nobilis-estate.
com

nser Kunde David Haupt-
mann ist mit seinem Immo-
bilienunternehmen MNobilis
Estate seit zehn Jahren er-
folgreich am Markt. In dieser Zeit hat er
Liegenschaften im Wert von rund einer
Milliarde Franken in den Regionen Zug,
Ziirich, Schwyz, 5t. Gallen, Basel, Solo-
thurn, Tessin und Graubiinden vermit-
telt. Nobilis Estate hat Biiros in Zug,

| Zitrich und Fiirstenau GR. Zum Zehn-
| Jahr-Jubildum hat sich Nobilis Estate

etwas ganz Besonderes ausgedacht. Ganz
nach der Philosophie der friedlichen und

| harmonischen Koexistenz von Mensch
| und Natur verlost Nobilis Estate in

Zusammenarbeit mit dem Premium-
Gartenmibel-Spezialisten Garpa zehn

| Hauptpreise: Es handelt sich um hoch-
| wertige Vogelvillen, gefertigt aus Holz

Prélude Landschloss, Kt. Bern: Villa Waldheim, Ziirichberg:
Ein Kulturgut von nationaler Denkmalgeschiitste Villa mit
Bedeutung mit Schlossgarten Park an prestigetrichtiger Lage
Baujahr: 1607 Bawjahr: 1903/04

Grundstiicksfliche: 51900 m?

Wohnfliche: ca. 1195 m?
Nutsfliche: ca. 1044 m?
Total Zimmer: 48

Grundstiicksflache: 1031 m*
Wohnfliche: ca. 626.5 m?
Nutzfldche: ca. 184,8 m¥
Limmer: 15

David Heuptmann
(hier mit seiner
Geschdftspartnerin
Daniela Doychinova)
hat sich in den letten
wehn Jahren mit
Nobilis Estate als
wichtiger Player

im Schweizer Immo-
Markt etabliert,

und Stahl. Zusatzlich gibt es Preise wie
Garpa-Tiirblocker und die Nobilis-Scho-
koladenedition von Spriingli.

Auch Sie als Leserinnen und Leser
von Homes diirfen sich am Wettbewerb
beteiligen. Einsendeschluss ist der
15. November 2022. Die Verlosung findet
Ende November im Club Baur au Lac
statt. Die Gewinnerinnen und Gewinner
werden direkt benachrichtigt.

Unter diesem Link kénnen Sie teil-
nehmen: Tt ez nealsilix-pslinte comy et hecerl

Luxusvillen-Projekt VUE, Zug:
Bauen an steuergiinstiger Lage
mit Blick auf See und Berge
Rechtsgiiltige

Baubewilligung

vorhanden,

Wohnzone 3

Grrundstiicksfldche: 936 m*

homes (2 /2022 53



Baumann: Die Infla

inderte Zinsumfeld

Kiufer sind preisse

und der Entscheidun,

Kauf dauert linger. I

nach Wohneigentu

bleibt hoch, und da

grenzt. Dennoch rech

sich der rasante Preis:

zwei Jahre nicht m

Ausmass fortsetzen wi

nen und Kunden méch

hohen Preisniveau sow
Nachfrage profitieren u

einen guten Zeitpunkt, u

bilie zu verkaufen.

Doychinova: Die Nobilis Estaf
tet vornehmlich sehr hochwertige
schaften und Liebhaberobjekte an.
in diesem Segment nehmen die Ki
zurzeit eine Neubewertung der Finanzie

rung vor, was manchmal zu Verzigerun-
gen, aber kaum zum Zuriickzichen der |
Kaufabsicht fithrt. Die Nachfrage im

Premiumsegment ist weiterhin stark,
Ginesta: Aktuell stellen wir noch keine
Verinderung fest. Private konnen mit

Saron-Hypotheken nach wie vor sehr |

giinstig mit 60 bis 100 Basispunkten

Moment das meistgewiihlte Produkt. So-
weit die Vorhersagen eintreffen und sich
die Inflation abflacht, werden sich die

Zinskosten nur um 75 bis 100 Basis-
punkte erhihen. Hier sprechen wirimmer |

noch von einem sehr tiefen Zinsniveau.

Kiinzi: Die Zinserhthungen sowie die

steigenden Energie- und Baupreise ver-
unsichern die Immobilieneigentiimer zu-

nehmend. Obschon sich die Wohneigen-

tumspreise bisher viillig unbeeindruckt

vermehrt Anfragen fiir dezidierte Bera-
tungen. Speziell bei anstehender Ver-
lingerung einer auslaufenden Hypothek,

aber auch bei sanierungsbediirftigen

Immaobilien.
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in der

oder der

konstatieren kinné

dndert hat, sind die Entschéidun, L
in Bezug auf die Hypothek: Sie werden

- ldnger. Privatpersonen haben ein stirke-
finanzieren. Laut Bankenkreisen istesim |

fnten
vermark-

res Bediirfnis nach Beratung durch eine = %

- oder mehrere Banken bei der Wahl der

richtigen Hypothek.

Niggli: Bei Zweit- und Ferienwohnungen g
im mittleren und oberen Segment haben

wir praktisch keine Verinderungen auf
- der Nachfragerseite festgestellt. Interes-

senten sind nach wie vor bereit, fiir eine
attraktive Zweitwohnung die entspre-
chenden Kaufpreise zu bezahlen und die
Finanzierung mit zusitzlichen Eigen-

. mitteln sicherzustellen.
von der Zinswende zeigen, erhalten wir

Walde: Grundsitzlich stellen wir fest,
dass sich der Markt wieder auf Vor-
Corona-Niveau normalisiert. Ein mogli-
cher Immobilienkauf wird im Moment
aber wirklich gut iiberdacht, Verkaufs-

- preise werden stirker hinterfragt. Darum

. Baumann: Die Anzahl Transaktionen
- von Renditeobjekten hat durch das ver-
- édnderte Zinsumfeld spiirbar zugenom-

men. Dieser Trend wird sich fortsetzen.
Durch den Anstieg der Hypothekar-
zinsen sinken tendenziell die Renditen
auf den Objekten. Viele institutionelle

.~ Anleger haben in den letzten Jahren
- dank tiefen Zinsen und mangels Alterna-

tiven in Renditeobjekte investiert »




» trotz knappen Renditen. Dies kinnte
sich bei anstehenden Refinanzierungen
zu deutlich hoheren Zinssétzen riichen
und dazu fihren, dass wieder vermehrt
Objekte auf den Markt kommen.
Doychinova: Mehrfamilienhduser blei-
ben trotz hoher Preise fiir Investoren sehr
attraktiv. Hohe Baukosten, Material-
knappheit und weiterhin steigende Zin-
sen werden den Markt mittel- bis lang-
fristig priigen. Kurzfristig erwarten wir
keine grossen Preisschwankungen.
Ginesta: Wir spiiren, dass institutionelle
Anleger bei Mehrfamilienhdusern vor-
sichtiger sind und sich die Renditen wie-
der leicht nach oben bewegen. Wir gehen
davon aus, dass mit héheren Zinsen Ren-
diteliegenschaften zukiinftig etwas an
Wert verlieren. Man muss aber abwarten,
wie sich die Inflation entwickelt und wel-
che Zinsschritte die Nationalbank titigt.
Kiinzi: Das Interesse an Investitionen
und die Zahlungsbereitschaft sind nach
wie vor vorhanden, jedoch nicht wie bis
anhin zu jedem Preis. Die Inflation, die
Erhéhung der Baustoffpreise und das
verdnderte Zinsumfeld haben sich be-
merkbar gemacht. Die Bodenknappheit
verschiebt den Bauschwerpunkt immer
mehr in Richtung Umbau und Ersatz-
neubau. Es gilt, das hiichste Potenzial auf
den knappen Baugrundstiicken zu rea-
lisieren. Themen wie Verdichtung und
Nachhaltigkeit werden im néichsten Jahr
eine noch wichtigere Rolle spielen.
Luks: Auch auf dem Markt fiir Mehr-
familienhduser stellen wir vorerst keine
Preissenkung fest. Ob dies so bleibt, ist
unklar. Steigende Zinsen konnten zur
Folge haben, dass Mehrfamilienhiuserin
Konkurrenz zu anderen Anlagemiiglich-
keiten treten, was das Interesse an Mehr-
familienhdusern mindern und zu einer
Preissenkung fithren kiinnte.

Niggli: Der Markt fiir Mehrfamilien-
hduser in Tourimus-Bergregionen bewegt
sich auf sehr tiefem Niveau. Hier kom-
men sehr selten Mehrfamilienhiuser
auf den Markt. Falls dies doch geschieht,
handelt es sich grisstenteils um Objekte
mit Umnutzungspotenzial und Zweit-
wohnungsstatus. Die Vermarktung er-
folgt dann in der Regel off-market und
im Bieterverfahren.

Walde: Nach der Leitzinserhéhung
haben viele Anleger zundchst abge-
wartet. Da sich die Preise nicht merklich
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korrigiert haben, sind sie wieder aktiv.
Aktuell erleben wir eine solide Nachfrage
auf einem hohen Preisniveau. Wir er-
warten daher auch im niichsten Jahr
keinen Preiszerfall.

Was ist Thre
Prognose beziiglich

der Abschaffung
des Eigenmietwerts?

Baumann: Zuerst einmal freut es mich,
dass der Handlungsbedarf beziiglich
Eigenmietwert erkannt wurde. Die
Mehrheit der Wirtschaftskommission

. des Nationalrats (WAE-N) hat im August

die Abschaffung gutgeheissen. In einigen
Punkten geht die Kommission jedoch
weiter, zum Beispiel bei den moglichen
Steuerabziigen. Wie befiirchtet wurde in
der Herbstsession die Maximalvariante
leider zuriickgewiesen. Nun muss ein
neuer, mehrheitsfahiger Vorschlag vor-
gelegt werden.

Doychinova: Die Abschaffung des Ei-
genmietwerts ist meines Erachtens nur
eine Frage der Zeit. Ob die Vorlage der
WAEK-N tatsdchlich Erfolgschancen hat,
bleibt abzuwarten. Zweifelsohne ist die
Politik gefordert, eine langfristig gute

| Losung zu finden.

Ginesta: Der Eigenmietwert miisste
lingst abgeschafft werden. Leider sind
die Partikularinteressen der Parteien

. innerhalb von National- und Stinderat

nicht kongruent, und wir gehen daven
aus, dass eine Abschaffung schwierig
wird. Besonders der Wegfall der Abzugs-
fihigkeit von Schuldzinsen und Unter-
haltskosten kinnte die Abschaffungs-
bemiithungen zu Fall bringen.

Kiinzi: Viele Hausbesitzer firgern sich
iiber den Eigenmietwert. Eigentiimer im
Pensionsalter haben ein tieferes Einkom-
men und oft keine abzugsfihigen Schuld-
zinsen mehr. Das Eigenheim als Alters-
vorsorge verliert an Attraktivitit und
wird zur finanziellen Belastung, Fiir Jiin-
gere bleibt der Ersterwerb aufgrund der
«Strafstever» eine [llusion. Die aktuelle
parlamentarische Diskussion ist ein
wichtiger Schritt, Wohneigentum zu
fordern und nicht zu bestrafen.

Luks: Es ist schwierig, die Chancen einer
kompletten Abschaffung des Eigen- »
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» mietwerts zu prognostizieren. Denk- -
bar sind Kompromisslosungen. Komplett
werden wir den Eigenmietwert vermut- |
lich nicht los - immerhin konnte erinden |
letzten 80 Jahren trotz Kritik und Ver- |
suchen zur Abschaffung immer wieder -

iiberleben.

Niggli: Die Chancen auf die Abschaffung

werden durch die Definition der Eck-

werte der WAK-N geschwiicht, da diese |

weiter geht als diejenige vom Stiinderat,

Unterhaltskostenabzugs,
Schuldzinsabzug von 100 statt 70 Pro-
zent oder dem Systemwechsel auch fiir
Zweitliegenschaften.

Eigenmietwerts begleitet uns nun schon

seit langer Zeit. Bisher ist es der Politik
offenbar nicht gelungen, aufzuzeigen,
dass die Erhéhung des steuerbaren Ein- °
kommens durch Aufrechnung eines zu-
sitzlichen, «fiktiven» Einkommens eine
unfaire Praxis ist.

ust, und wir stel-
len keine

noch ein deutlicher Nachfrageiiberhang,

Wir wiiren dankbar, wenn sich der Markt

etwas normalisieren wiirde, das heisst,
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arktverwerfungen fest. Bei |
den meisten Segmenten besteht immer

dass Angebot und Nachfrage im Ein- |

klang stiinden. Derart dramatische

sund und fiithren zu sozialem Unfrieden.

Ballungsriumen weiterhin ein knappes

Angebot. Durch die anhaltende Zu-
wanderung, héhere Zinsen und teurere |

Baumaterialien fiir Neubauten liegen
lich auseinander.

Mehrfamilienhiuser - haben wir schon
seit langer Zeit einen Kiufermarkt. Die

Weitem.
Niggli: Angebot und Nachfrage gehen

| zurzeit am meisten auseinander bei
. Ferien-/Zweitwohnungen im mittleren
- und hoheren Segment. Objekte mit einer
- Flache von rund 200 bis 250 Quadrat-
| metern, top erneuerte Bauten wie auch |
- Bestandesimmobilien mit Erneuerungs-
- potenzial sind sehr rar. Die Nachfrage fiir
 solche Objekte zum Beispiel im Ober-
\ engadin ist sehr hoch.
alde: Die Nachfrage nach freistehen- |
nden Einfamilienhdusern oder Bau-
ndstiicken in stidtischen oder stadt- -
en Gebieten ist nach wie vor sehr
s, das entsprechende Angebot klein. |
ktuelle wirtschaftliche Lage hat auf
| Niggli: Wir raten den Kaufwilligen,

Nachfragesegment keinen oder
einen bescheidenen Einfluss.

es auf die individuelle Situation der Kiu-

ferschaft an. Das Wichtigste ist eine sorg-
filtige Priifung der Finanzierung und
. stiirker in unterschiedlichen Szenarien
- zu denken, damit sich die Kiufer bei
Marktverinderungen finanziell nicht
iiberfordern. Das bedeutet auch, die
Neben- und Unterhaltskosten vor einem
. sich eine Kurzfristhypothek an. L]

Kauf genau zu beriicksichtigen.

Doychinova: Wenn man eine Immobilie

- erwerben will, sollte man sich umsehen,
Preissteigerungen sind 4 la longue unge- |
. Der Kauf von Wohneigentum ist ein
Kiinzi: Am beliebtesten und entspre-
chend rar sind Einfamilienhiuser, zent- :
ral gelegene Liegenschaften oder solche
mit grossem Grundstiick. Auf dem Ver-
kiufermarkt fiihrt das dazu, dass die
Preisvorstellungen weit iiber dem Markt-
- wertliegen. Der Mietermarkt zeigt in den
zum Beispiel mit der Beibehaltung des |
mit dem

unabhingig von der Marktsituation.

«Bewusstwerdungsprozess», an dessen
Ende idealerweise eine Liegenschaft
steht, die den personlichen Vorstellungen
sehr nahe kommt. Dariiber hinaus ist
es wichtig, sich umfassend iiber die eige-
nen Moglichkeiten und Finanzierungs-

- alternativen zu informieren.

Ginesta: Der Kauf eines Eigenheims ist
nach wie vor zu empfehlen, da die Zinsen
historisch immer noch sehr tief sind und

. begriindete Zuversicht herrscht, dass
- Angebot und Nachfrage auch hier deut-
Walde: Das Thema der Abschaffung des
- Luks: In allen Angebotssegmenten -

man die Inflation in den Griff bekommt.

 Pessimisten, die auf einen Crash oder
- einen starken Abschwung hoffen, sollten
Stockwerkeigentum, Einfamilien- oder
| Hypothekarzinsen deutlich héher wiren
- und die Haltekosten fiir Immaobilien
Nachfrage iibersteigt das Angebot bei |

beriicksichtigen, dass dann wohl die

deutlich steigen wiirden.

sich auf die Moglichkeit oder die Wahl
beim Hauskauf niedergeschlagen. Inwie-
fern der Kauf von privatem Wohneigen-
tum derzeit die richtige Wahl ist, hingt
neben der Marktlage von weiteren Fak-
toren wie der persénlichen Situation, den
Finanzen und Zukunftsplinen des Kiu-
fers ab. Der Immobilienkaufist komplex,
umso wichtiger ist es, die Details zu
kennen. Wir raten Kaufwilligen, auf Be-
ratung durch Spezialisten zu setzen.
Luks: Immobilien als Investition bleiben
eine gute Kapitalanlage, vorausgesetzt,
der Entscheid basiert auf einer kompe-
tenten Beratung und auf einer Finanzie-
rung, die langfristig tragbar ist.

keineswegs iiberstiirzt Objekte an mitt-
leren Lagen oder in Stockwerkeigen-
tiimer-Gemeinschaften mit Konflikt-

- potenzial zu erwerben. Im Weiteren emp-
 fehlen wir, die Objekte durch ausgewie-
. sene Experten priifen zu lassen (Due
Baumann: Aus Erfahrung gibt es keinen
- richtigen oder falschen Zeitpunkt fiir den
- Kauf einer Immobilie. Vielmehr kommt

Diligence). Gute Kaufgelegenheiten er-
geben sich auch durch die Erteilung von

. Suchmandaten an erfahrene Makler mit

einem grossen Marktpotenzial.

Walde: Immobilien sind gerade in Kri-
senzeiten eine sichere Anlage. Wenn die
finanziellen Mittel vorhanden sind, sollte
man also bei einer geeigneten Immohbilie
zuschlagen. Wer zuwartet und auftiefere
Preise spekuliert, kiinnte enttiuscht
werden. Angesichts der Zinslage bietet



