04

Investieren

Gefahr einer Korrektur

Die Corona-Pandemie tangiert viele Berei-
che. Auch auf dem Immobilienmarkt sind die
Auswirkungen der Krise zu spuren. Dazu
kommen immer lauter werdende Warnungen
vor einer platzenden Immobilienblase. Stefan
Lemberger, Co-Owner der Hugo Steiner AG,
skizziert, wie die Situation im Kanton St.Gallen
aussieht.

Stefan Lemberger, welche Auswirkungen hatte
die Corona-Pandemie auf den Immobilienmarkt
im Kanton St.Gallen bisher?

Die voriibergehende, Corona-bedingte Verschie-
bung des Biiroarbeitsplatzes ins Homeoffice hatte
eine wachsende Nachfrage nach mehr und grosse-
rem Wohnraum zur Folge. Ob dieser Trend anhilt,
héngt davon ab, wie sich das Homeoffice in der
Arbeitswelt {iber die Pandemie hinaus etabliert.
Damit einher geht die sinkende Bedeutung der
Pendeldistanz zum Arbeitsort. Wer zum Beispiel
nur zwei Mal pro Woche pendelt, nimmt einen
grosseren Weg in Kauf. Dies diirfte die Attraktivi-
tdt von peripheren Wohnlagen steigern und gerade
in der Ostschweiz einigen Regionen Auftrieb ver-

leihen, die zuletzt eher negiert wurden.

Und wie sieht das bei Gewerbeflachen aus?

Namentlich bei Biiro- und Verkaufsflichen?

Hier werden die ohnehin schon hohen Leerstidnde
nach unserer Einschdtzung weiter steigen. Die
Folge ist ein zunehmender Preisdruck. Wegen der
Laufzeit der Mietvertrdge konnte diese Entwick-
lung einige Zeit anhalten. Firmen suchen nach
Optimierungspotenzial und Sparmoglichkeiten.
Da ist es naheliegend, dass auch die Grésse der
beanspruchten Flachen und die Mietkosten in den
Fokus riicken. Im Detailhandel und im Gastgewer-

be steigt der Druck weiter. Das sind keine typi-
schen Ostschweizer Phanomene, sondern schweiz-

weite Trends.

Viele Experten warnen vor einer nachsten gros-
sen Immobilienblase. Sollte man vor diesem
Hintergrund derzeit nicht lieber die Finger lassen
von Immobilieninvestitionen?

Solange die Nationalbank die Leitzinsen im nega-
tiven Bereich belidsst, verhallen die Rufe nach
einer Méssigung am Immobilienmarkt. Die Gefahr
einer Korrektur ist nicht wegzudiskutieren. Dafiir
miisste es aber erst zu einer konjunkturellen Kor-
rektur kommen. Wir raten allgemein zu einer vor-
sichtigen Tragbarkeitsberechnung bei Kaufinteres-
senten. Werden Immobilien konservativ finanziert
und Hypotheken langfristig angebunden, sind
Immobilien weiterhin eine sinnvolle und nach-
haltige Investitionsmoglichkeit. Das gilt tibrigens
auch den Erwerb von Renditeliegenschaften. Erin-
nern wir uns zuriick an die 1990er-Jahre: Hier hat
vor allem die hohe Fremdkapitalfinanzierung vielen

Immobilieninvestoren das Genick gebrochen.

In gewissen Regionen der Schweiz, zum Bei-
spiel am Genfersee, in Teilen der Zentralschweiz
und an der Ziircher Goldkiiste ist in den ver-
gangenen Jahren eine regelrechte Preis-Rallye
losgetreten worden. Fiir die Mittelschicht wird
der Haus- und Wohnungskauf dort praktisch un-
erschwinglich. Wie sieht das in St.Gallen aus?



Auch in der Ostschweiz fithren die steigenden Prei-
se zu erhohten Finanzierungsschwierigkeiten, vor
allem in Bezug auf die Tragbarkeit. Im Vergleich zu
den genannten Regionen ist das Preisniveau in der
Ostschweiz jedoch nicht so stark gestiegen und der
Erwerb von Wohneigentum immer noch fiir viele

Einkommensschichten moglich.

Und was macht denn die Region fiir Investoren
interessant?

Die Vergangenheit zeigt, dass die Ostschweiz im
Vergleich zu anderen Regionen der Schweiz weni-
ger starken Preisschwankungen unterliegt — dieser
Umstand behélt seine Giiltigkeit. Fiir Investoren
bieten Ostschweizer Immobilien nach wie vor an-
gemessene Renditen. Gleichzeitig ist das Risiko
von Bewertungsverlusten aufgrund der moderate-
ren Preisentwicklung weniger gross. Das hier gel-
tende dualistische Steuersystem kann zudem fiir
grossere Investoren, welche Liegenschaften iiber
juristische Personen erwerben, steuerliche Vortei-

le bringen.

Welche Arten von Immobilien bieten sich

denn derzeit im Kanton St.Gallen als Kapital-
anlage an?

Generell ist der Immobilienmarkt auch in der
Ostschweiz stark ausgetrocknet und die Nachfra-
ge nach interessanten Investitionsmoglichkeiten
gross. Unsere Erfahrung bei der Hugo Steiner AG
zeigt, dass aber immer wieder spannende Anlage-
immobilien auf den Markt kommen. Die Palette
reicht von Wohnliegenschaften iiber gemischt ge-
nutzte Objekte bis hin zu reinen Gewerbeliegen-
schaften. Entscheidend fiir einen Kaufinteressen-
ten ist, welche Investitionsstrategie er verfolgt und
welche Immobilie nach dem Best-Owner-Prinzip

zum Anleger passt.

Welche Objekte sind also bei uns besonders
gefragt?

Wohnen ist das zentrale Thema. Die Nachfrage
nach Einfamilienhdusern und Eigentumswoh-

nungen ist aktuell besonders gross. Im Anlagebe-

reich sind Wohnliegenschaften besonders gefragt. >>

Aktuell bewegen
sich die meisten
Bruttorenditen
zwischen 3,5 und
4,5 Prozent.
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>> Gewerbeliegenschaften haben aufgrund des der-
zeitigen Uberangebots an freien Flichen etwas an
Attraktivitdt verloren — was aber umgekehrt neue
Chancen erdffnet.

Wie viel Geld brauche ich derzeit, um sinnvoll

in Immobilien zu investieren - und welche Ren-
diten sind moglich?

Aktuell bewegen sich die meisten Bruttorenditen
der durch uns verkauften Liegenschaften je nach
Lage, Art und Zustand der Immobilie zwischen
3,5 und 4,5 Prozent. Das benétigte Kapital fiir eine
entsprechende Investition richtet sich nach dem
Kaufpreis des Objektes und der Hohe der Fremd-
finanzierung. Fiir kleinere Anlageimmobilien mit
wenigen Wohneinheiten diirfte das erforderliche
Eigenkapital bei rund 500°000 Franken liegen. Da-
runter wiirden wir eher eine indirekte Investition

empfehlen.

Anzeige

Viele kleine geben auch eine
grosse Baustelle

Mit unserer Organisation erfullen wir alle
Auftrage, von der kleinsten Kundenarbeit
bis zum grossten Infrastrukturprojekt,
qualitativ einwandfrei und zeitgerecht.

Stefan Lemberger: «Der

Erwerb von Wohneigentum

ist immer noch fir viele
Einkommensschichten moglich.»

Der Nationalrat hat kiirzlich einen Vorstoss gut-

geheissen, der die Lex Koller wieder zuriick aufs
Tapet bringt. Ist eine Verscharfung notwendig?

Noch muss der Stianderat dariiber befinden. Nach
unserer Einschédtzung besteht kein Handlungs-
bedarf. Die bestehenden Hiirden sind fiir ausldn-
dische Kdufer — namentlich solche aus Nicht-EU/
EFTA-Landern — bereits recht hoch. Auch hier gilt:
Der Druck diirfte in den grossen Tourismusgebie-
ten und in den Wirtschaftszentren grisser sein als

bei uns in der Ostschweiz, ==

Die Hugo Steiner AG
Die St.Galler Hugo Steiner AG ist seit 50 Jah-

ren am Ostschweizer Immobilienmarkt tatig.
Die Orts- und Marktkenntnis, die langjahrige
Erfahrung und die fundierte Ausbildung

der Mitarbeiter ermoglicht eine umsichtige
und umfassende Unterstlitzung der Kunden
beim Kauf, Verkauf, bei der Erstvermietung,
bei Bewertungen und in der Beratung rund
um Immobilien - ob Eigentumswohnungen,
Ein- und Mehrfamilienhduser, Geschéfts- und
Gewerbeliegenschaften.
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