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IMMO-MONITORING 2011

Wohnungsbau weiter im Hoch -

Mieten stagnieren

Der Schweizer Bau- und Immobilienmarkt
befindet sich zwar im Vergleich mit dem
Ausland in einer kemfortablen Lage. Er be-
wegt sich aber in einem Umfeld, das von
Unsicherheiten geprigt ist. Das hilt das
jlingste Immo-Monitoring von Wilest &
Partner fest (Bezug siehe www.wuestund-
partnet.com). Trotz erfreulicher Konjunk-
turdaten sind sich die Okonomen néimlich
iiber die Entwicklung der Volkswirtschaft
nicht einig. Zudem wird von verschiedenen
Seiten immer hiufiger vor der Gefahr einer
Marktiiberhitzung und einer Blasenbildung
beimWohneigentum gewarnt. Hier hat man
manchenorts exorbitante Preisspriinge
erlebt, die schwergewichtig auf der anhal-
tenden Tiefstzinsphase basieren. Von einer
generellen Uberhitzung des Schweizer Im-

EGW

Anleihe erneut knapp
unter zwei Prozent

Die Emissionszentrale EGW konnte am
6. Oktober fiir 53 Wohnbautriiger zwei Emis-
sionen mit unterschiedlichen Laufzeiten
und einem Volumen von iiber 145 Millionen
Franken platzieren:

mobilienmarkts kann man jedoch gemiss
Wiiest & Partner nicht sprechen.
Unbeeindruckt vom Konjunkturein-
bruch hatsichin den letzten zwei Jahren der
Schweizer Baumarkt entwickelt. Nach wie
vor ist es der Wohnungsneubau, der die
Baukonjunktur in Schwung hilt. Das Volu-
men der hdngigen Baugesuche deutet dar-
auf hin, dass sich diese Entwicklung min-
destens bis Mitte 2011 fortsetzen wird.
Dabei rechnen Wiiest & Partner damit, dass
das Neubauvolumen bei den Mehrfamilien-
hiusern 2011 noch um 0,2 Prozent zulegt,
wihrend dasjenige von Einfamilienhédusern

um 0,8 Prozent abnimmt. Beim Umbau, auf
den rund ein Drittel des Investitionsniveaus

fillt, rechnen die Fachleute mit einem deut-
lichen Plus (3,1 Prozent bei den EFH, 3,4

Fiir die dffentliche Anleihe der Serie 39
betragen die All-in-Costs bei einer Laufzeit
von zehn Jahren 1,999 Prozent. An der An-
leihe beteiligen sich 33 gemeinniitzige
Wohnbautrager mit insgesamt 46 Quoten.
Das Anleihevolumen betrigt 90 Millionen
Franken. An der Serie 40 beteiligen sich 24
Wohnbautriger mit 36 Finanzierungen und
einem Anleihevolumen von 56,4 Millionen
Franken. Diese Privatplatzierung hat eine
Laufzeit von 15 Jahren bei All-in-Costs von

wohnernr 11/2010

Motor fiir die Baukonjunktur:
Neubau von Mietwohnungen.

2,178 Prozent. Die beiden Anleihen dienen
unter anderem als Anschlussfinanzierung
fiir die Serie 17, deren Riickzahlung am
6. November 2010 fallig ist.

EinzelneWohnbautriger haben mitihrer
Beteiligung an der Serie 39 oder 40 aber
auch bereits Mittel bezogen, die sie im Sep-
tember 2011 fiir die Riickzahlung der Serie
21 verwenden werden. Fiir sie hat die Be-
teiligung somit den Charakter einer attrak-
tiven Forward-Hypothek.
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Prozent bei den MFH). Erstmals seit dem
Jahr 2000 waren im zweiten Halbjahr 2010
dagegen sinkende Preise fiir Mietwohnun-
gen zu becbachten. Dabei handle es sich
alledings kaum um einen Trendwechsel.
Die aktuelle Verbesserung der Konjunktur
werde die Zuwanderung wieder verstiarken
und die Wohnungsnachfrage anfachen. Fiir
die kommenden zwolf Monate rechnen die
Immobilienfachleute jedoch schweizweit
mit stagnierenden Angebotspreisen bei den
Mietwohnungen, allerdings mit bedeuten-
den regionalen Unterschieden.

Eine reprisentative Umfrage von Wiiest
& Partner zeigt weiter, dass sich im laufen-
den Jahr wieder mehr Wohnungssuchende
fiir die Miete interessieren und die Eigen-
tumsnachfrage nachlisst. Auch scheint der
Mietwohnungsbau in der Schweiz in Bezug
auf das Haushaltsbudget nicht unattraktiv,
beurteilen die Befragten das Preisniveau
doch insgesamt als angemessen. In den
Grosszentren und teilweise in deren Agglo-
merationen werden die Mietpreise aller-
dings als deutlich zu hoch eingestuft.

MBGZ

Wechsel in der Verwaltung

Reto Suter, langjdhriger Verwalter der Mie-
ter-Baugenossenschaft Ziirich (MBGZ), hat
die Genossenschaft verlassen. Der Vorstand
dankt ihm fiir die «unzdhligen geleisteten
Dienste» und die kompetente Arbeit. Neu
wird die Verwaltung von Nadine Oswald
und Monica Strittmatter gefiihrt.

Minergie:

Bringen Mehrkosten auch Mehrwert?

Ein Kapitel im neusten Immo-Manitoring be-
schéftigt sich mit dem monet&ren Nutzen des
Minergiestandards. Dessen Einhaltung (di-
ckere Ddmmung, Komfortliiftung usw.) und
die Zertifizierung selbst sind mit Mehrkosten
verbunden. Dem stehen ein héhere Wohn-
komfort und ein tieferer Energieverbrauch
gegeniiber. Wilest & Partner gingen der Frage
nach, wie die Marktteilnehmerdiesen Zusatz-
nutzen einschdtzen. Dafiir analysierten sie
rund 8000 Freihandverkdufe. Das Resultat:
Bei Einfamilienh&dusern resultiert dank dem
Minergiezertifikat eine erhghte Zahlungsbe-
reitschaftvon 4,9 Prozent. Dabei ist allerdings
zu berlicksichtigen, dass energetisch zeitge-

ABZ

mé&sse EFH noch relativselten angeboten wer-
den und der Markt von &dlteren Objekten ge-
prdgt ist. Bei den Eigentumswohnungen
liessen sich dagegen keine signifikant hohe-
ren Verkaufspreise nachweisen. Anders als
beim Wohneigentum schlage sich bei Miet-
objekten ein moglicher Minergieeffekt nicht
direkt auf den Markwert einer Liegenschaft
nieder. Angesichts der hheren Qualitdt seien
jedoch bei den Mieten minergiebedingte Auf-
schldge von 6,5 Prozent maéglich. Eine kiirzlich
erschienene Studie der Ziircher Kantonalbank
bestédtigt diese Zahlen. Gemdss Untersu-
chungen der ZKB sind die Mieter ndmlich
bereit, einen Aufpreis von sechs Prozent fiir
Minergie zu bezahlen.

Neuorganisation der Geschiftsleitung

Nach dem Weggang ven Geschiftsfiihrer
Thomas Schir im April dieses Jahres hat
sich die ABZ neu organisiert. Kiinftig wird es
statt vier nur noch drei Geschéftsbereiche
geben. Die Funktion des Geschiftsfiihrers/
der Geschiftsfithrerin wird nicht mehr
eigenstindig besetzt, sondern in eine der
Bereichsleitungen integriert. Die drei Mit-
glieder der Geschiftsleitung, die seit letz-
tem Friihjahr die operative Fithrung der
ABZ sichergestellt haben, iibernehmen die
Leitung der drei neu definierten Geschifis-
bereiche: Martin Griininger iibernimmt den
Bereich «Bau und Bewirtschaftung», Martin

Stocker den Bereich «Finanzen und Diens-
te» und Martina Ulmann den Bereich « Mit-
glieder und Wohnen». Weiter hat der Vor-
stand Martin Stocker zum Geschiftsfiithrer
gewihlt. Zusammen mit den beiden andern
Geschiftsleitungsmitgliedern wird er den
Prozess der Neuorganisation der Genossen-
schaft umsetzen. Mit rund 4700 Wohnun-
gen ist die ABZ die grisste Baugenossen-
schaft in der Schweiz. Sie beschéftigt 54
Mitarbeitende. Dazu sind 96 Nebenamt-
liche und rund 200 Ehrenamtliche fiir die
ABZ tiitig.
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