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Das Stockwerkeigentum ist sehr gefragt: Jahr fUr Jahr nimmt der
Bestand zu, so dass die Wohneigentumsquote in der Schweiz aktuell
rund 38 Prozent betragt. Gut 50 Jahre nach der EinfUhrung steht
die jungste Form des Immobilieneigentums jedoch vor einer Bewah-

rungsprobe, da immer mehr Stockwerkeigentum-Liegenschaften
in ein Alter kommen, in dem Sanierungen ndtig sind.
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Titelbild Guido und Hanny Mettenleiter haben im
Feldpark Zug ihren Wohntraum verwirklicht. Obwohl
sie nicht schwindelfrei sind, geniessen sie die
spektakulare Aussicht von ihrer Terrasse aus sehr.
Foto Alfons Gut

Stockwerkeigentum
hat viele Vorzuge

Liebe Leserinnen und Leser

Die Schweizer sind ein Volk
von Mietern. Im Vergleich zu
anderen Landern ist die Wohn-
eigentumsquote mit 38 Pro-
zent relativ tief. Doch die Zahl
der EigentUmer steigt Jahr fur
Jahr, und dies durfte haupt-
sachlich auf das Stockwerk-
eigentum (STEG) zurlckzu-
fuhren sein.

Die Alfred Mlller AG ist mit dem STEG gross geworden. Als sich
unser Vater 1965 selbstandig machte, lag dies zum einen an den
glnstigen wirtschaftlichen Voraussetzungen mitten in der Hoch-
konjunktur. Entscheidend war aber, dass im gleichen Jahr das
Stockwerkeigentum als neue Form des Immobilieneigentums
rechtskraftig wurde. Er sah die Chance, welche im STEG lag, und
nutzte sie. In den Grindungsjahren war die Alfred MUller AG denn
auch mit der Realisierung von Stockwerkeigentum-Liegenschaf-
ten beschaftigt - erst spater baute das Unternehmen mit der
Entwicklung von multifunktionalen Geschaftsraumlichkeiten ein
zweites Standbein auf.

Auch heute haben wir kontinuierlich Eigentumswohnungen an
verschiedenen Standorten im Angebot, aktuell in Oberageri,
Meggen, Greppen, Gisikon und Horw. Hbéchste Zeit also, das
Thema im Forum in den Fokus zu nehmen. Denn wir sind nach
wie vor von den Vorzlgen des Stockwerkeigentums Uberzeugt
- zum Beispiel dem im Vergleich zu einem Einfamilienhaus gerin-
geren Kapitalbedarf und der hohen Gestaltungsfreiheit in den
eigenen vier Wanden. Die robuste Nachfrage zeigt eindrutcklich,
dass diese jungste Form des Wohneigentums flr viele Menschen
weiterhin attraktiv ist.

Als Verwalterin von vielen
STEG-Liegenschaften kennen
wir auch die Herausforderun-
gen, die mit dem Stockwerk-
eigentum verbunden sind. Gut
50 Jahre nach dessen Einfuh-
rung kommen Jahr fur Jahr
STEG-Liegenschaften in ein
Alter, in dem umfassende
Sanierungen noétig sind. Dies
stellt manche Gemeinschaft
vor echte Probleme. Zum Bei-
spiel, weil der Erneuerungs-
fonds nicht ausreichend gedufnet worden ist, weil die Gelder flur
den Unterhalt eingesetzt worden sind oder schlicht weil sich die
EigentUmer nicht Gber die Massnahmen einigen kénnen.

Gemeinschaften, welche frihzeitig und konsequent Kapital fur
Erneuerungen ansparen und den Konsens suchen, haben auch
Jahrzehnte nach dem Bezug Freude an ihrem Eigentum. Das zei-
gen eindrucklich die Aussagen des Ehepaars Ruth und Alfred
Meier, das seit 1971 in der Siedlung Goldermatten in Steinhausen
lebt (Seite 25). Als erfahrene Immobilienunternehmung, welche
mit ihren Dienstleistungen den gesamten Lebenszyklus von
Immobilien abdeckt, begleiten wir die Eigentimer gerne und
stehen ihnen mit unserer ganzen Kompetenz zur Verfligung.

S

Christoph Mdller Michael Mduller
Prasident Prasident
des Verwaltungsrates der Alfred Mdller Stiftung
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Wir beleuchten das Thema Stockwerk-
eigentum von verschiedenen Seiten
und beantworten Fragen wie: Was durfen
Stockwerkeigentimer und was nicht?
Wie konnen Kaufer von Stockwerkeigentum
ihr Eigenheim smart ausbauen?

Ab wann sollen Gemeinschaften fur
die Erneuerung sparen?

«WER SEIN WUNSCH-
OBJEKT GEFUNDEN HAT,
SOLL KAUFEN»

14-17

Flavio Ciglia, Leiter Immobilienbank der Luzerner
Kantonalbank, und Francois Bernath, Leiter Akquisition,
Verkauf und Marketing der Alfred Muller AG, Uber die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen und die aktuelle
Marktentwicklung.

DAS LIEGT IM TREND

31-38

Wer eine Eigentumswohnung kauft, muss viele Entscheide féllen:
Welche Bodenbeldge wahlen, wie die Kliche gestalten und die Nasszellen ausbauen
etc. Partner der Alfred Muller AG zeigen auf, welche Materialien, Produkte und
Farben im Moment besonders gefragt sind.



NIE MEHR EIN PAKET VERPASSEN

Immer mehr Menschen bestellen Waren
im Internet und lassen sie sich per Paket
zustellen. Allerdings treffen diese oft dann
ein, wenn niemand zuhause ist. Damit
Pakete jederzeit sicher zugestellt und von
den Empfangern rund um die Uhr abge-
holt werden kénnen, hat die Alfred Muller
AG in der Uberbauung Gartenstadt Schlie-
ren eine Paketbox einbauen lassen. Eine
weitere dhnliche Anlage ist im Wohnhaus
Gutsch Oberageri vorgesehen, das gegen-
wartig im Bau ist. «Wir wollen unseren
Kundinnen und Kunden einen Dienst
erweisen, denn eine solche Serviceleis-
tung entspricht einem zunehmenden
Bedurfnis. Mit der Anlage in Schlieren
prifen wir zudem, ob das Angebot
ankommt und wie stark es genutzt wird»,
erklart Michael Muller, Geschéaftsleitungs-
mitglied der Alfred Mlller AG. Stosse es

auf reges Interesse, sei es gut moglich,
dass Paketboxen bald auch in anderen
Bestandesliegenschaften oder bei Neu-
bauten zum Einsatz kdmen. Die in Schlie-
ren eingebaute PaketboxCentro der Ernst
Schweizer AG ist von der Sonnerie und der
Briefkastenanlage unabhéngig und kann
von den Bewohnern mehrerer Gebdude
genutzt werden. Bedient wird sie sowohl
von den Zustellern als auch von den
Empféngern via Touch Panel. Die Meldung,
dass ein Paket in der Paketbox abgelegt
wurde, erhalt der Adressat per E-Mail. Die
Bewohner kénnen die Box auch nutzen,
um Pakete zu verschicken beziehungs-
weise zu retournieren.

Stockwerkeigentum

BUSINESSPARK:
GRATIS-BUROS FUR
STUDENTEN

Der Businesspark Zug, zu dessen Sponso-
ren die Alfred Mduller AG gehort, bietet
jungen Unternehmen und KMU eine
moderne Infrastruktur und professionelle
Dienstleistungen an. Auf Wunsch unter-
sttzt er Start-ups und Unternehmen auch
in jeder Phase ihrer Unternehmensent-
wicklung mit pragmatischen Ldsungen,
stellt Kontakte zu Behdérden und Wirt-
schaftsvertretern her und férdert die
Vernetzung der Mieter mit der Business
Community. Seit kurzem kooperiert der
Businesspark im Rahmen des Projekts
«Smart-up» mit der Hochschule Luzern.
Junge Selbstandige, welche parallel ein
Studium absolvieren, kdnnen gewisse
Teile ihrer Aus- und Weiterbildung fur die
Entwicklung ihres Start-ups einsetzen. Der
Businesspark stellt Teilnehmern des
«Smart-up»-Programmes ein Blro zur Ver-
flgung.

www.businessparkzug.ch

INTELLIGENTE HEIZENERGIE
AUS DEM UNTERGRUND

Das Zentrum Pilatus, welches die Alfred
Mdaller AG zusammen mit der Gemeinde
Kriens realisiert, erhalt ein zukunftsorien-
tiertes und umweltfreundliches Energie-
system. Dieses bezieht einen Grossteil der
Heiz- und KUhlenergie aus dem Krienser
Abwasser. Im Abwasserkanal wurden
daflr auf einer Lange von 81 Metern Waér-
metauschplatten montiert. Diese werden
kinftig im Winter die Warme des
Abwassers aufnehmen und Uber einen
getrennten Wasserkreislauf in die Heiz-
zentrale des Zentrums Pilatus leiten. Dort
wird die Warme von einer Warmepumpe
fr die Beheizung des Gebaudes genutzt.
Im Sommer dient das System zur Klimati-
sierung der Raume, indem die Raum-
warme Uber das Abwasser abgefuhrt wird.
Zur Verteilung der Warme dienen im Zen-
trum Pilatus nur in wenigen Raumen her-

kédmmliche Heizkdrper. Bei den Biro- und
Dienstleistungsflachen Ubernehmen die
Betondecken sowohl die Heiz- als auch
die Kuhlfunktion. Dieses thermoaktive
Bauteilsystem ist ein innovatives Element,
das die Gebaudemasse (Betondecken) als
Energiespeicher und Strahlungsflache fur
das Heizen und Kuhlen der Rdume nutzt.
Das System sorgt fUr ein behagliches
Raumklima und erhdéht durch niedrige
Heizungstemperaturen die Effizienz der
Warmepumpenanlage. Im Wohnbereich
kommen konventionelle Fussbodenhei-
zungen zum Einsatz. Die Effizienz der
Anlage wird zusatzlich durch eine Fotovol-
taikanlage auf dem Dach erhdht, deren
Solarstrom fur den Betrieb der Wéarme-
pumpe genutzt werden kann. Mit diesem
fortschrittlichen Energiekonzept nutzen
die Gemeinde Kriens und die Alfred Muller
AG die Lage nahe dem Abwasserkanal
und realisieren ein nachhaltiges Gesamt-
system im Minergie-P-Standard. Gemass
den Berechnungen der Heizungsplaner

deckt die Abwasserwarmepumpen-
Anlage mindestens 85 Prozent der War-
meenergie des Zentrums Pilatus. Fur
Bedarfsspitzen oder falls die Warme-
pumpe einmal ausfallen wirde, verflgt
das Gebaude zusatzlich Uber eine Gashei-
zung.

www.zukunft-kriens.ch
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EIN ERFOLGSMODELL

STEHT VOR DER

BEWAHRUNGSPROBE

Text Manuel Fischer | Fotos Markus Bertschi

>
In den eigenen vier

Wanden zu wohnen,

ist vielen Menschen
in der Schweiz
wichtig.
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Im internationalen Vergleich ist die Wohneigen-
tumsquote der Schweiz mit 38,4 Prozent (2015) tief,
und dies trotz des allgemein hohen Lebensstandards.
Allerdings hat sich der Bestand an Eigentums-
wohnungen von 1990 bis 2015 um fast 40 Prozent
erhéht, namlich von zirka 605000 auf gut 980 000
(siehe Grafik Seite 18). Im gleichen Zeitraum nahm die
Zahl der Mietwohnungen vergleichsweise bescheiden
um rund 15 Prozent auf knapp 2,2 Millionen zu. Die
Eigentumswohnungen werden ungeféhr zur Halfte als
Ferienwohnungen genutzt. Schatzungsweise knapp
400000 werden als Erstwohnungen genutzt und der
Rest vermietet.

Der Langfristtrend bleibt positiv, davon ist Frangois
Bernath, Leiter Akquisition, Verkauf und Marketing
der Alfred Muller AG, Uberzeugt: «Das Stockwerk-
eigentum ist und bleibt eine beliebte Wohnform. Viele
traumten schon immer vom <Haus im Grlnen» als
Non-Plus-Ultra des Wohneigentums. In der dicht
bebauten Schweiz hat es aber langst nicht mehr fur
alle Platz. Umso attraktiver erscheint die Variante der
Eigentumswohnung.» Neben der Perspektive der
langfristigen Wertsteigerung des Objekts spielt fur
viele Kaufwillige das Zinsumfeld eine wichtige Rolle
beim Erwerb von Stockwerkeigentum, so Bernath:
«Momentan sind die Finanzierungskosten tief und
alternative attraktive Anlagemodglichkeiten rar,
weshalb gerne in Immobilien investiert wird, auch fur
die eigene Nutzung.»
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Neue Bedirfnisse

Wer interessiert sich besonders stark fr den Erwerb
von Wohneigentum? Peter Bucher, Leiter Immobilien-
investoren bei der Zuger Kantonalbank, streicht drei
Gruppen von Interessenten heraus: «Fur Paare ab
60 Jahren beispielsweise wird Stockwerkeigentum
zur Option, wenn das Einfamilienhaus mit Garten
nach dem Ausflug der Kinder zu gross wird. Neue
BedUrfnisse stehen dann im Vordergrund: Ein gutes
soziales Umfeld, Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche
Verkehrsmittel und Gesundheitsdienste will man in
der Nahe haben.» Dieses Bevodlkerungssegment
wéachst; denn immer mehr Senioren bewaltigen ihren
Haushalt lange Zeit ohne fremde Hilfe und erreichen
bei guter Gesundheit ein hohes Alter. Kinderlose
Doppelverdiener-Paare und gut verdienende Singles
sind weitere Gruppen, die besonders oft Eigentums-
wohnungen kaufen.

Strengere Finanzierungsvorschriften

dampfen Nachfrage

Zwar bleibt das Wohneigentum in den Augen vieler
Menschen attraktiv und beliebt. Allerdings wurde der
K&uferkreis, der es sich leisten kann, durch die in den
letzten Jahren schrittweise verschéarften Regulierun-
gen bei der Hypothekenvergabe eingeschrankt. Die
Finanzmarktaufsichtsbehoérde FINMA anerkannte die
von der Bankiervereinigung im Juli 2014 publizierten
«Richtlinien betreffend Mindestanforderungen bei
Hypothekarfinanzierungeny.
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Konkret handelt es sich um zwei Bestimmungen:
Erstens muissen Kaufinteressenten bei der Finanzie-
rung von Wohneigentum mindestens 10 Prozent
«harte Eigenmittel» beisteuern und kdénnen nicht
uneingeschrankt Bezlige aus der Pensionskasse
tatigen. Zweitens muss die Hypothekarschuld inner-
halb von 15 Jahren (friher 20 Jahre) auf zwei Drittel
des Liegenschaftswertes amortisiert werden.

Damit die Verbindlichkeiten flr die potenziellen Kau-
fer tragbar sind, verlangen Banken in der Regel, dass
die Gesamtbelastung (Hypothekarzinsen, Neben-
kosten, Amortisation) nicht mehr als ein Drittel des
Bruttoeinkommens ausmacht, wobei die kredit-
gebenden Banken aufgefordert sind, einen virtuellen
Langfrist-Hypothekarzins anzuwenden, der deutlich
Uber dem aktuellen Marktzins liegt (derzeit zirka
5 Prozent). Damit soll einer drohenden Uberhitzung
am Immobilienmarkt Einhalt geboten werden. Die
Wirkung der Massnahmen wird von Marktteilnehmern
positiv eingeschatzt (siehe Interview auf Seite 14).

Weiche Faktoren werden wichtiger

Neben den héheren Finanzierungshirden wirken sich
immer mehr auch die hohen Preise dampfend auf die
Nachfrage nach Stockwerkeigentum aus. Der seit der
Jahrtausendwende anhaltende Immobilienboom hat
dabei ebenso preistreibend gewirkt wie hdéhere
Anspriche und eine starke Regulierung im Bauwesen.
So haben sich die Baustandards in vielen Anforde-
rungsbereichen massiv entwickelt. Man denke nur an
den Schall- und Erdbebenschutz, die Warme-
dammung, die Verwendung nachhaltiger Baustoffe
oder die Gebaudetechnik. Auch die geforderte Ener-
giewende durfte in den nachsten Jahren nochmals zu
héheren Baukosten fihren. Uberdies haben die
Anbieter selbst ein Interesse an einer bis ins Detail
hohen Bauqualitat bei Liegenschaften im Stockwerk-
eigentum. Denn eine gute Bauqualitat ist ein wichti-
ges Verkaufsargument, und infolge der mehrjéhrigen
Garantien sind sie an das erstellte Objekt gebunden.
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Der Preis und die Finanzierung bleiben beim Kauf von
Stockwerkeigentum zentrale Kriterien, aber nicht die
einzigen. Dazu Francgois Bernath: «Wir mussen
kompaktere Wohnungen auf den Markt bringen, die
dennoch attraktiv sind. Dabei gewinnen weiche
Faktoren wie die Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehr, die Besonnung, Materialisierung und raumliche
Gestaltung oder die Qualitat des Aussenraums mehr
denn je an Bedeutung.» Nicht zu unterschatzen sei
auch die Beurteilung der Seriositat des Anbieters, so
Peter Bucher von der Zuger Kantonalbank: «Kauf-
interessenten sollten prifen, ob es Referenzobjekte
gibt, wie der Ruf des Unternehmens hinsichtlich Bau-
qualitat und Termintreue ist und ob es seine Kaufer
bei allfalligen Problemen rund um die Liegenschaft
unterstutzt.»

Langfristige Kundenbeziehung

Die Alfred Mduller AG bietet Stockwerkeigentimer-
gemeinschaften eine Alles-aus-einer-Hand-Liegen-
schaftsverwaltung an. Die Erfahrung zeigt, dass sich
dieser Ansatz insbesondere in der Anfangsphase
einer in Betrieb genommenen Immobilie sehr bewahrt,
unter anderem wegen der Garantien. «Wenn wir das
Verwaltungsmandat fur eine Liegenschaft austben,
ist dies fur beide Seiten eine Win-win-Situation: Die
Stockwerkeigentimer profitieren, weil wir als Ent-
wickler und Ersteller das Gebaude, seine Materialien
und alle involvierten Unternehmer bestens kennen.
Wir als Immobilienanbieter lernen standig dazu. Aus
Problemen ziehen wir RlckschlUsse fUr Verbesse-
rungsmassnahmen», erklart Francois Bernath. Die
Eigentimergemeinschaft ist aber jederzeit frei, die
Bewirtschaftung ihrer Immobilie einem anderen
Unternehmen zu Ubertragen.

Ein professioneller Immobilienbewirtschafter ver-
sucht, eine Eigentimergemeinschaft von Anfang an
positiv in ihrer Konsensfahigkeit zu unterstltzen.
Denn ein guter Start ins Stockwerkeigentum ist dann
gegeben, wenn die Anteilseigner «es gut miteinander
habeny». Unsere portraitierten Beispiele (siehe Seite
20 und 25) zeigen: Bewohner, die Hausfeste organi-
sieren, sich zu gemeinsamen Anliegen bekennen oder
sich gegenseitig zum Abendessen einladen, starken
ihre gemeinsame Vertrauensbasis. Diese beweist ihre
Tragfahigkeit, wenn die Stockwerkeigentimergemein-
schaft vor wichtigen Entscheidungen wie Gebaude-
sanierungen und deren Finanzierung steht.

Bewdhrungsprobe Erneuerung

Gerade die Erneuerung ihrer Liegenschaft stellt fur
viele EigentUmergemeinschaften eine Bewahrungs-
probe dar. Oft wird die Thematik nicht rechtzeitig
angegangen, denn die Weichen fur die Zukunft
mussen frih und nicht erst gegen Ende des Lebens-
zyklus gestellt werden. «Gemeinschaften mussen
Strategien flr Erneuerungen entwickeln», erklart
Stefan Bruni von der Hochschule Luzern (siehe Inter-
view auf Seite 42). Stockwerkeigentums-Experten
empfehlen, die Regelungen bei Auflésung, Abbruch
und im Falle eines Ersatzneubaus in ein zu beurkun-
dendes Reglement zu schreiben.

Eigentum «light» und Eigentum auf Zeit -

neue Trends?

Auch angesichts wirtschaftlicher und gesellschaft-
licher Entwicklungen stellt sich die Frage, wie sich das
Stockwerkeigentum in Zukunft entwickeln koénnte:
Verlangen vielféltigere Lebensformen wie Patchwork-
Familien, die globalisierte Wirtschaft mit vielen
Wohn-Nomaden oder die zunehmende Vermischung
von Wohnen und Arbeiten nach neuen Wohnformen?
Bleibt das Wohneigentum kinftig angesichts des
Trends hin zur «Sharing Economy» gefragt? Reicht es,
wenn |nvestoren ihre Angebote anpassen, oder
braucht es zusatzlich neue Modelle des Wohneigen-
tums? Zum Beispiel das kostenglnstigere Wohn-
eigentum «light», bei dem man nur noch die eigentli-

<
Die Digitalisierung wird ktnftig
auch die Art und Weise, wie
Immobilienunternehmen Gebaude
entwickeln, bauen, vermarkten
und bewirtschaften, veréandern.
Visualisierung Nightnurse
Images GmbH

che Wohnung erwirbt, aber nicht mehr am Gebaude
und am Land beteiligt ist. Oder ein Eigentum mit
Ruckgaberecht, welches die Unwagbarkeiten des
Lebens besser berlcksichtigt? In Bern steht die offen-
bar europaweit einzige Liegenschaft, die «Wohn-
eigentum auf Zeit» offeriert. Das Eigentum wird fur
eine fixierte, limitierte Zeitdauer - zum Beispiel
30 Jahre - gekauft und fallt danach an den Investor
zurlck. Aufgrund der beschrankten Nutzungsdauer
muss der Kaufer nur einen Teil des Ublichen Gesamt-
preises bezahlen.

Schliesslich wird auch die Digitalisierung einen
gewaltigen Einfluss auf die Arbeitswelt, die Karriere-
entwicklung und die Bedurfnisse der Menschen
haben. Und auch darauf, wie ein Immobilienunter-
nehmen Gebdaude entwickelt, baut, vermarktet oder
bewirtschaftet. FUr Francois Bernath ist dies keine
allzu ferne Zukunftsmusik mehr: «Dank der 3-D-Model-
lierung kénnten wir Kaufergruppen schon in der
Planungsphase einbeziehen und deren Bedurfnisse
schon frihzeitig evaluieren.» Beim Stockwerkeigen-
tum gilt, wie fast Uberall: Der Wandel ist die einzige
Konstante. <



«WER SEIN WUNSCH-
OBJEKT GEFUNDEN HAT,
SOLL KAUFEN»

Interview Esther Lotscher | Fotos Martin Rutschi
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Lohnt sich der Kauf eines Eigenheims
heute noch?

Flavio Ciglia: Es kommt darauf an, was
einem wichtig ist. Beim Kaufentscheid
ist der Preis einer Immobilie nicht das
einzig wichtige Kriterium. Eine zentrale
Rolle spielen auch das personliche Um-
feld, die Arbeitssituation sowie der zeit-
liche Horizont fiir das Investment. Wenn
diese Faktoren stimmen und jemand sein
Wunschobjekt gefunden hat, sollte er
oder sie kaufen. Finanziell lohnt sich der
Kauf immer noch, denn man fahrt beim
Kauf giinstiger, als wenn man ein vergleich-
bares Objekt mietet.

Francgois Bernath: Der Kauf lohnt sich auf-
grund der tiefen Zinsen nach wie vor.
Man muss auch sehen, dass der Erwerb
eines Stockwerkeigentums immer auch
eine Investition ist. Eigenheimkaufer
suchen meistens langfristig ein schénes
Zuhause und sind dafiir auch bereit,
ein substanzielles finanzielles Engage-
ment einzugehen.

Stockwerkeigentum

Herr Ciglia, was meinen Sie genau, wenn
Sie sagen, dass verschiedene Faktoren
stimmen miissen, wenn man ein Stock-
werkeigentum erwerben méchte?

Flavio Ciglia: Beruflich ist es von Vorteil,
wenn jemand weiss, dass er angekommen
ist und eine positive Perspektive hat.
Zentral fiir mich ist, dass man kein Eigen-
heim auf ein oder zwei Jahre erwirbt,
sondern auf langere Sicht, denn man kann
es nicht so schnell verkaufen wie eine
Aktie. Oft sind es Familien mit Kindern,
die sich ein Eigenheim wiinschen. Diese
haben in der Regel einen langerfristigen

Investitionshorizont von 10 oder 15 Jahren.

In dieser Situation lohnt sich der Erwerb
eines Eigenheims.

AN
«Der Kauf eines Eigenheims lohnt sich aufgrund der tiefen
Zinsen nach wie vor», findet Francois Bernath von der
Alfred Muller AG (links). Flavio Ciglia von der Luzerner
Kantonalbank ist der gleichen Meinung und erganzt:
«Oft fahrt man beim Kauf gunstiger, als wenn man ein
vergleichbares Objekt mietet.»

Die Immobilienpreise bewegten sich
2016 laut einer UBS-Studie teuerungs-
bereinigt wieder auf demselben Niveau
wie auf dem Hohepunkt der Immobilien-
blase Anfang der 1990er-Jahre. Wie
schatzen Sie aktuell die Gefahr einer
starken Preiskorrektur ein?

Flavio Ciglia: Man muss keine Angst
haben, aber Respekt. Wir hatten in den
letzten Jahren einen konstanten Preis-
anstieg und haben nun in der letzten Zeit
in gewissen Marktsegmenten eine Kor-
rektur von zirka einem bis drei Prozent
erlebt. Dies ist fiir mich eine gesunde
Entwicklung und nicht bedrohlich. Denn
da bei den Eigenheimen auch die

Zahl der Baubewilligungen riicklaufig ist,
werden in der nachsten Zeit auch
weniger davon auf den Markt kommen.
Dies stimmt mich zuversichtlich, dass

es keinen Crash geben wird.

Frangois Bernath: In den letzten Jahren
hinkte das Angebot stets der iiberhitzten
Nachfrage hinterher. Jetzt erleben wir
einen gesiinderen Markt.

Ist dies die Folge der seit einiger
Zeit geltenden héheren Finanzierungs-
hiirden?

Francgois Bernath: Die strengeren Finan-
zierungsvorschriften haben dazu gefiihrt,
dass die Kauferschicht kleiner geworden
ist. Nicht mehr alle, die sich ein Eigen-
heim wiinschen, kénnen es finanzieren.
Wir verkaufen Wohnungen weniger oft
ab Plan, sondern vermehrt im Rohbau
oder fertig ausgebaut. Ich sehe das
jedoch auch positiv, da die Leute, die
heute Stockwerkeigentum erwerben,

in der Lage sein werden, kiinftig mittel-
fristige Zinskorrekturen tragen zu kénnen.

Flavio Ciglia: Seit der Einfiihrung der
strengeren Kreditbestimmungen stellen
wir immer noch eine rege Nachfrage
nach Hypotheken fest. Wir haben aber
mehr Fille, bei denen wir an die Grenzen
der Tragbarkeit kommen oder die Finan-
zierung ablehnen miissen. Bei manchen
Interessenten ist der Wunsch zum Kauf
eines Eigenheims so stark, dass sie ihre
Grenzen nicht mehr sehen.

Koénnen Sie kurz erklaren, was die neuen
Regulierungen verlangen?

Flavio Ciglia: Immobilienkaufer miissen
20 Prozent Eigenkapital zur Finanzierung
beisteuern, wobei nur noch 10 Prozent
der Pensionskasse entnommen werden
diirfen. Der Rest muss sogenannt «hartesy
Eigenkapital sein. Wird ein Eigenheim
zu 80 Prozent fremdfinanziert, muss die
Belehnung innerhalb von 15 Jahren

auf 66 Prozent amortisiert werden. So-
weit die Vorschriften. Damit die Luzerner
Kantonalbank eine Finanzierung unter-
stiitzt, diirfen die Aufwendungen fiir
Hypotheken, Nebenkosten und Amorti-
sation nicht mehr als ein Drittel des
monatlichen Einkommens aufzehren.



«Projektentwickler
sind heute starker
gefordert.»

Frangois Bernath

Leiter Akquisition, Verkauf und
Marketing der Alfred Miiller AG

Was ist Ihre Haltung gegeniiber diesen
Kreditrestriktionen?

Flavio Ciglia: Die Massnahmen haben
einen nachweislich beruhigenden Effekt
auf den Markt. Wir erleben jetzt, dass
die Kauferschaft vorsichtiger geworden
ist, genauer hinschaut. Dies hilft,

dass wir nicht in einen Crash laufen.

Francois Bernath: Ich sehe es grundsatz-
lich auch so. Natiirlich ware es uns als
Investor und Anbieter von Wohn- und
Geschaftsflaichen manchmal lieber,

die Vermarktung ware einfacher. Auf der
anderen Seite wiirden wir uns einen
Barendienst erweisen, wenn wir einer
starkeren Marktkorrektur Vorschub
leisteten.

Wie stellt die Alfred Miiller AG sicher,
dass sie ihre Eigentumswohnungen
trotzdem verkaufen kann?

Frangois Bernath: Wir setzen unsere
Produkte so auf, dass sie bezahlbar und
verkauflich sind. Tendenziell sind die

Wohnungen etwas kompakter geworden.

Bei den Banken klaren wir ab, ob die
Preise aus ihrer Sicht stimmen und ob sie
unsere Produkte finanzieren. Fiir uns

ist es wichtig, die Finanzierungskriterien
der Banken zu kennen.

Grundsatzlich sind Projektentwickler
heute starker gefordert, und Investoren

brauchen eine grdssere Risikobereit-
schaft. Entsprechend miissen die nétigen
Riicklagen vorhanden sein, damit

diese Risiken getragen werden kénnen.

Flavio Ciglia: Fiir gut fundierte Firmen
wie die Alfred Miiller AG ist dies meiner
Meinung nach eine positive Entwicklung.
Sie sind in der Lage, aufgrund ihrer
Starke Erfolgspotenziale auszuschoépfen.

Worauf sollen Kaufer bei der
Finanzierung ihres Eigenheims achten?

Flavio Ciglia: Der Erwerb eines Eigen-
heims ist fiir viele Kdufer das Investment
ihres Lebens. Die Finanzplanung ist
elementar: Man muss seine Ausgaben
und Einnahmen genau kennen und
abschitzen konnen, ob diese Situation
nachhaltig ist. Man muss alle mit dem
Eigenheim verbundenen Verpflichtungen
einbeziehen und sich iiberlegen, wie
langfristig man sich finanziell binden
will. Die Finanzierung sollte man an den
eigenen Moglichkeiten und dem Sicher-
heitsbediirfnis und nicht an der billigsten
Hypothek ausrichten.

Neben der eigentlichen Immobilien-
finanzierung ist auch eine integrale
Vorsorgeplanung wichtig. Das geschieht
meiner Meinung nach zu wenig. Es geht
darum, die gesamte finanzielle Situation
zu betrachten und diese auch ehe- und
erbrechtlich zu regeln. Schliesslich
investiert man einen grossen Teil seiner
Mittel ins Eigenheim.
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«Die Nachfrage nach
Hypotheken ist immer
noch recht starky

Flavio Ciglia
Leiter Immobilienbank
der Luzerner Kantonalbank

Worauf achtet die Luzerner
Kantonalbank bei der Finanzierung
von Eigenheimen?

Flavio Ciglia: Fiir uns ist die Risikofahig-
keit der Kdufer das wichtigste Kriterium.
Ich stelle immer wieder fest, dass der
Risikoappetit mancher Interessenten
grosser ist als ihre effektive Risikofahig-
keit. Manchmal sind sich die Leute zu
wenig bewusst, welche Kosten mit einem
Stockwerkeigentum oder einer Immobi-
lie verbunden sind. Jeder Zinsanstieg
bedeutet aber, dass weniger Einkommen
verfligbar ist und dass man diese Mittel
irgendwo einsparen muss.

Wie kdnnen Kaufer die fiir sie beste
Finanzierung finden?

Flavio Ciglia: Ideal ist, wenn man sich
an eine Vertrauensperson oder an

die «Hausbank» wendet. Sie kennt die
finanzielle Situation und bis zu einem
gewissen Grad auch das finanzielle
Verhalten ihrer Kunden und kann sie
aufgrund dieses Wissensvorsprungs
massgeschneidert beraten. Dann sollte
man sich auch im Internet iiber die
aktuellen Zinssatze und Produkte von

verschiedenen Anbietern informieren.
Schliesslich kénnen die Immobilien-
anbieter ebenfalls Finanzinstitute emp-
fehlen, welche ihre Produkte finanzieren.
Fiir die Kaufer ist es wertvoll zu wissen,
dass eine Bank ein Immobilienprojekt
gepriift hat und grundsatzlich bereit ist,
dieses zu finanzieren.

Welche Kosten miissen Stockwerk-
eigentiimer neben den Hypothekar-
zinsen einkalkulieren?

Flavio Ciglia: Natiirlich die Nebenkosten
und, fiir uns noch wichtiger, die lang-
fristigen Investitionskosten. Mit der Amor-
tisation bildet man die Riicklagen dafiir.
Wir empfehlen, dafiir jahrlich ein Prozent
des Kaufwertes zu berechnen. Die Mittel
aus dem Erneuerungsfonds reichen
meistens nicht aus. <
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Guido und Hann
«Wir beide sind nic
frei, aber wir hab
ans zusatzliche Wo
Frei

... Mit ihrer Eigentumswohnung im
Feldpark Zug ist fiir Guido und Hanny
Mettenleiter ein Traum in Erfiillung
gegangen. Beide wissen: Uber die bau-
liche Qualitat hinaus spielt das gute
Einvernehmen innerhalb der Stockwerk-
eigentiimerschaft eine wichtige Rolle
fiir das Wohlbefinden zuhause.

Sie spielen es uns nicht vor. Guido und
Hanny Mettenleiter haben es geschafft,
und sie sind mehr als zufrieden, mit ihrer
Eigentumswohnung das grosse Los
gezogen zu haben. lhr neues Zuhause
befindet sich in einem der elfgeschos-
sigen Wohnhochhduser der neuen, von
der Alfred Muller AG realisierten Siedlung
Feldpark unweit des Bahnhofs Zug. Hier
weht eine Brise Manhattan durch die
immer noch kleinstadtisch gepragte Stadt
Zug. Die Gebaudehdéhe von rund 35 Metern
ist jedoch nicht dem Platzmangel einer
Metropole geschuldet, sondern wurde
durch einen Sondernutzungsplan ermég-
licht. Das Resultat ist ein Mix aus je vier
préazis platzierten Hochhausern und flnf-
geschossigen Zeilenbauten, der vielen
Bewohnern eine Weitsicht ermdglicht.

Das Wohn-/Esszimmer mit offener Kliche
verschmilzt dank der vollflachigen Fenster-
verglasung mit der umlaufenden Terrasse.
Dadurch entsteht ein grosser Wohnraum,
der dazu einladt, ins Freie zu treten. Mit
dem Balkon der Extraklasse mit freier
Sicht nach Suden wie Osten freunden sich
die Bewohner schnell an. Ledersofa und
Glastischchen bei Mettenleiters zeugen
davon. «Wir beide sind nicht schwindel-
frei, aber wir haben uns schnell daran
gewdhnt», sagen sie und sind auch ein
wenig stolz auf das Ozeandampfer-
Feeling 