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Invest Ferienimmaohilien

Traumhaftt

Immobilienkrise in Stideuropa und in den USA, dazu der starke Franken:
Wer jetzt ein Ferienhaus im Ausland erwirbt, profitiert vom tiefen Fall der Preise
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HARRY BUSSER

iesen
stmmerierien
am Schaulens
ter eines lmimo

hilienmaklers

vorbeiscl -
derte, diirlie
dies kaum getan haben, ohne ein Auge
auf die Preise zu werfen. 5o ging es jo
denfalls Ansgar Gmiir, Er reist schon seit
[aliren auf die balearischen Inseln Mal
forca und Ibiza und sieht sich dort stets
die Vitrinen der Makler an. Allerdings
auch aus einer professionellen Perspek
tivie heraus - er ist Direktor des Haus
clgentimerverbands  Schwele.  Gmib
deckte sich in Mallorea mit Stapeln von
Prospekten ein. Aktuell prift er eln An-
gebot filr eine Ferfenimmaolbilie in [biza
: genauer, «Auf (hiza gab es lange Jahre
k kaum etwas, das sum Verkaof ausge
5 schrieben wars, sagt vr. Dieses Jahr ist
. dos gany anders. «Die Preise haben sich
in den vergangenen drei, vier Jahren sum
leil halbierts, bilanziert er. Allerdings

5 hiitten die Hiuser an guten Lagen wenl

biisst, schriinkt er ein

ger an Wert einge

Es ist niclt der diimmste Momaent,
um ein Haus im Ausland zu kaulens, sagt
Martin Bernhard, Analyst ffir Immohili-
enmiirkie bel der Credit Suisse. Allein
der stiirker werdende Schweizer Fronken
verbilligte auslindische Immaobilien im
Furo- und im Dollarraum in den vergan
genen drei Jahren um iber ein Vieriel
Aufl einen Hausprels von ciner Million
Franken sparen Investoren also satie
250000 Franken. Kommit dazu, dass sich
die Immuobilienmirkte in vielen klassi
schen Ferienregionen in Europa und den
USA In der Krise befinden und die Preise

pafallen sind - oft deutlich stiirker, als »
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1,6 Mio. Eurnf

Ort: Deutschland. Bedin, Prenglauer Berg // Grosse: 296 Quadmtmeter Wohnfltche & Bodin

hat Zukondt. Var allem rund um Bedin-Mitte suchen Schwelzer vermelrt nach einer Bleibe, Im

Vernledch s anderen Weltstéidten sind Luxnsimmobilien in Beriin noch rels tiv giinstig

» offizielle Statistiken glauben machen
(siehe Grafik unien, sEntwicklung der Im-
mobilienpreises). «Vor allem fiir Spanien
unterschiitzen die offiziellen Daten wohl
den Fall der Preises, sagt Bernhard. Auch
Gmilr bestitigt diesen Bindruck: «Es wird
versucht, die Preise oben zu halten, Aber
die Preise, die im Prospekt stehen, kin-
nen viel tiefer gehandelt werden.

MNachfrage steigt bereits wieder. Tim Mar-
schall kennt den Markt in Spanien an der
Costa del 5ol und an der Costa Blanca: Var
seinem Engagement als Leiter der Jyske
Bank Schwuls war er vier Jahre [ir die dii-
nische Bank in Gibralwar tide. «Wer sich
vor Ort auskennt, im Markt priisent und
kaltschndiuzig ist, kann Preise
dieln, die 50 bis 60 Prozent unter dem Ni-
venu des Jahires 2007 liegens,
derzeit sehr schwierig, Wohneigentum in
Spanien zu verkaufen, so Marschall. Das

aushan-

sapt er, Es sei

liegt vor allem am enormen Dberangebot:
Hund 700000 new gebaute Waohnungen
und Hiuser finden nach Angaben der Re-
gicrung keine Abnehmer, Das erzeugl
Predsdruck

Grund zur Eile
Immobilie in Spanien gibt es allerdings
nicht: «ln den vergangenen Monaten sind
die Preise in Spanien noch weiter gefal-
len, und es sind fast keine Anzeichen vor-
handen, dass sie in den nlichsten Mona
ten schon wieder steigen kiinntens, sagt

mit dem Koul einer
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Immaobilien-
Allerdings gili

Ledter
LIRS,
griundsitelich: «Man muss Immobilien

Claudio
analyse bei

Saputelli,

der

kaufen, solunge die Preise fallens, so
In einzelnen Regionen
hoben der hoch bewertete Schwelzer
Franken und die tieferen Immaobilien-
proise jedenfalls bereits dazu gefiihrt,

Ansgar Gmilr

dass Makler hijufiger Besuch von Schwei-
zer Kunden erhalten.

Einer der grossen Player im Makler-
geschiilt ist die Firma Engel & Vilkers,
deren Netzwerk sich fast iiber die ganze
Welt erstreckt.
Leiter des Biiros in Spanien, stellt fest:
«Die sturke Wilhrung sorglt momentan

Marcus von Busse, der

8,95 Mio. Dollar

Ort: USA, Flarida / Griésse: 720 Quacdrat-
meter Wohnberaich auf L'J'J'.‘r‘ﬂl Chrundstick

niit 4000 Quadratmeiarm &

fiir elnen regelrechten Einkaufstouris
mus,+ Besonders beliebt seien die Regio
nen  Marbelln,

Mallorea und Ihiza.

Empuriabrava, Begur,

In ltalien gaben die Immobillenpreise
gwar bisher nur wenig nach, aber in der
Reglon um Como nahe der Schweizer
Grenee wird trotzdem eine vermehrie
Nachlrage von Schwelzern registriert. In
Griechenland stellt Georg Petras, der
dartige Leiter des Bliros von Engel & Vi
kers, vor allem ftir Rhodos mehr Interes
«Im Siiden
von Rhodos sind die meisten Ferienim

senten aus der Schwelz fest

muobilien gebaut worden, dort sind die

Prejse m Vergleich zu den Vorjahren um

Entwicklung der Immobhilienpreise
Die Immobilienpreise im Sdan Europas und in den USA sind unter Druck. Maist geban
die of iziellen Zahlen den effektiven Prelszeriall nicht korrelt wiedor
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ybst der Daverpessimist Marc Faber
wet, dass die Hiusomreise in den USA
feder gunstig sefon

Schones Wohnen
kann in Berlin
fiinfmal glinstiger
sein als in London.

bis #u einem Dritel gelallens, sagter. Als
Geheimtipp empfiehlt er die dgiische
Insel Symi im Osten von Griechenland.
Doch nicht nur im Siiden interessic-
ren sich Schweizer vermehrt (e Immo
bilien, sondern auch Norden. Ein

im

Highlight scheint diesheziiglich Berlin
zu sein, Anne Riney, Biroleiterin von
Engel & Volkers in Berlin-Mitte, erhiill
im Vergleich mit frither etwa fMnfmal so
yiele Anfragen aus der Schweiz. «Derzeit
gind vs 10 bis 15 Anfragen pro Monats,
sagt sie. Dabei gehe es fast ausschliess-
lich um hochwertige Immaobilien anczen-
triler Lage, etwa an der Friedrichstrasse,
fm Scheunenviertel und am
menmarkt. Aber auch andere Berliner
Bezirke seien begehrt: Kreuzberg, Sché-
neberg, Prenzlaver Berg, Pankow und
lergarten.

Giendar-

Marc Faber wittert Morgenluft. «Herlin ha
Fukunfis, sagl Claudio Saputelli, Leiter
Immobilicnanalysen bei der TTBS. aleder,
der schon mal dort war, geht wieder hin.s
Und die Preise sind vergleichsweise glins
tig: Was die Kosten pro Quadratmeter (tir
Luxusimmobilien berrifft, stehr Berlin
trotz internationaler Ausstrahlung weit
hinter London, Shanghal, Hamburg, Gen|
und anderen Weltstideen und nur knapp
var Istanbul (siche Grafik unten, «Welt-
stiidte im Verglelchs), «In den neanziger
Jahren wurde in Berlin Wohnrwom [
viel mehr Leute gebaut, als Neuzuziger
nach Berlin gekommen sinds, erklirt C5-
Mann Martin Bernhard. In den vergange-
nen zehn Jahren sei aber weniger gebaout
worden, darum ziigen die Preise nun an.
Ausser in einigen europiischen Lin-
dern sind die Hiuserpreise auch in den
USA, dem Heimatland der Subprime-
Krise, kriiltig gefallen. So sehr, dass sogiar
die Schweizer
Faber gegeniiber der renommierten Ls-
Finunzzeltung «Barron'se konstatierie,
dass Immaobilien In den USA glinstig

Investorenlegende Marc

Weltstéadte im Vergleich

I Berlin sind cle Preise (O mmobillen worgleichsweiso noch giinatig
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seien. Dabel ist Faber vor allem als Dau-
erpessimist bekannt. Er war auch einer
der schiirfsten Kritiker der Immaobilien-
blase in den USA.

Die Auswahl an Lindern ist gross, in
denen Tmmobilien aus Schweizer Sichi
purzeit preiswert sind. Zu den bereits ge-
nannten gesellen sich Portugal und Ir
land hinzu. Dort sind die Preise in den
vergangenen drei Jabren um rund 40
Prozent eingebrochen. Es gibt dabed kein
Land, das generell fiir den Kauf einer Fe-
rienimmobilie #u favorisieren wiire. Es
liegt im Ermessen des Kilufers, wo er dic
Ferien am liebsten verbringt: Die einen
mogen italienischen Calfé, andere grie-
chischen Ouzo, spanische Paella, Partys
in Berlin oder den Lifestyle in Florida.

Allerdings gibt es einige Kriterien, die
bei der Auswahl elner Ferfenimmuohilie
fiir jedes Land gelten. Sie beziehen sich
daraul, dass die Immaobilie auch wieder
verkoult oder in Abwesenheit vermictet
werden kimnte. Wichtige Faktoren, denn
fast die Wiilfte der Besiteer elner Ferien-
immaohilie verstehen ihren Kaul als Kapi-
talanlage. Und zwel Drittel spekulieren
beim Kaul damit, mit einer Vermietung
I: [IT..I.!"I' e l".'l.'”l'bl h‘ i"L“

Touristenghettos meiden. Fiir Ansgar
Gmiir sind esvorallem drei Kriterien, aul
die es beim Kauf zu achien gili: «Die
Lage, die Lage und nochmals die Lage.»
Laut Umiragen unter Maklern sind Tm-
mabilien in der Nihe eines Strands, aul
dem Land und in den Bergen die Topsel-
ler, Viele Kiuler suchen eine rithige Lage
und legen Wert aul einen schiinen Aus-
blick. Zudem die Infrastruktur
stimpmen: Einkaufsmiglichkeiten, Hes-
taurans, Wander-
eine gute Verkehrsanbindung sind zent-
ral (siehe «ie jdeale wuristische nfra-
strukturs auf Seite 92). «Bei der Verkehrs
anbindung gill es 2u beachten, dass in
vielen Lindern die Zige nicht so piinkt-
lich sind wic in der Schwelz und die 6f
fentlichen Verkehrsmittel gan: anders

sollie

und Radwege sowie

funktionierens, sagt Anspar Gmiir vam
Haouseigentitmerverband. Deg
bilienanalyst Claudio Saputelli wiirde
sudem nur in Reglonen Investicren, die
mindestens schon seit flinf bis zehn Jah-
rén touristisch attrakiiv sind. Wichtig
wiire thm auch, dass sich nicht nur Tou-
ristensiedlungen in der Nithe befinden,
sondern mindestens ein Dord, wo noch
aGricchische »

lmmo-

Einheimische wohnen.

16/2011 BILANZ 91
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4.7 Mio. Euro

Ort: ltation, in den Higeln obarhalb van Camabhio am Com
auf pinem Grundseick mt 15000 Quacdratmetern &' In [talfe
stabifl gablichon. Gesucht sind Hiuser in der Nihe der Schwelrs

= Orie sind wegen der harmonischen
Atmosphiire sehr beliebt, Im Gegensatz
#u Spanien, wo in den vergangenen Jah-
ren teilwelse einfach wu viel verbaul
wurdes, sapl er.

Neben der Lage spielt bei der Entwick-
lung dis Werts einer Ferienlmmobilie vor
allem die Instandhaltung cine Rolle, «lm
Siden werden oft sehr schiine Hiuser ge
haut, alles weiss, optisch ansprechends,
sapt Grmilr. Allerdings sage das nichis
fiber die Bausubstanz aus, «<£ur Kontrolle

lohnt es sich, einen Spezialisten belzu-

r Gregee

giehen, allenfalls sogar einen Experten
aus der Schwelz elnfliegen 2u lassens,
empfichlt er und erziihll als abschre
ckendes Beisplel von einer Perfenimmo-
bilig, die von Termiten praktisch aul
gefressen wurde. Wem ein besonders
giinstiges Schniippchen an guter Lage
angebaoten wird, der sollte deshalb vor
sichtig sein. «Oft sind diese Hiuser dann

auch sehr billig gebauts, so Gmiir. Aul

jeden Fall sollten sich Kiiufer nicht in fal
seher Sicherheit wiegen. «lch bin fmmier
der Amateur und glaube grundsitelich

Die ideale touristische Infrastruktur

Vor allom Einkaulsm
whichtige Eaulkriterien
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wersee A Grosse! 600 Quadratmeter
ne elie Immoldilienoreise relativ

1,55 Mio. Euro

Ort: Griechenland, Insal Symi / Grosse:
160 Quadmtmeter Wohniflidche aufl einem

Grundstick mit 200 Qudratmeatern/

Unbedingt die
Baugqualitét prifen:
Die Sanierung von
Billighauten kann
bos ins Geld gehen.

nide daran, dass ich die Leote, die sich vor
Ort sehr gut auskennen, (ber den Tisch
kanmns, Direkior des

Hauseigentiimerverhandes, obwohl er

ziehen sael der
weil weniger Amateur istals die meisten
potenzivllen Ferlenhauskiofer. Als emo
tionaler Test ist es zudem emplehlens
wert, die Immobilie nicht pur bei schi
nem Weiter zu besichtigen. «Wenn die
Immohilie auch bei Regen noch gefillr,
dann ist sie die richriges, so Gmiir,

Wenn das Traumhaws alle Tests be-
standen hat, gilt es, die Finanzen 2u re
geln. Uber den Kaufpreis hinaus sollten
immer noch zusitzliche Mittel vorritig
gehalten werden. Dabei geht es nicht nur
um allfillige Renovationen, sondern auch
um rechiliche Probleme unid steverliche
Aspekte (siche «Den Hauskaul umsichtig
plianens auf Seite 94)

Bet den tielen Hypothekarzinssitzen
kommit jetzt mancher aul die ldee, sich
die nitigen Mittel fiir eine Ferienlmmo

Seite 6 von 9
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1Griechenland sind die Preise teilweise um
0 Prazent eingebrochen. Die Insel Symi ist
In Geheimtipp vom Fachmann.

bilie aufl diesern Weg 2u beschaffon, Das
Istallerdings nicht so einfach: Die muis-
ten Schweizer Banken finanzicren wie
beispielsweise die Zircher Kantonalliank
itherhaupt keine Ferienimmobilien. Die
beiden Schweizer Grosshanken machen
das Geschiift our fir Kunden mit einem
Vermiigen iiber einer viertel Million
Franken. Zudem wird nur bis zum Betrag
finnnziert, den der Kunde sowieso schon
aul dem Konto bei der Bank liegen hat.

Finanzierung (ber Banken vor Ort, Im G-
gensatz zu den Schwelzer Banken gibt es
austindische Institute, die durchaos eine
Fremdfinanzicrung der Ferienimmaohilie
ibernehmen. Etwa die dinische Jyske
Bank, die in der Schweiz mit 50 Mitarbei
tern prisent ist. Sie bietet Hypotheken
fiir Perfenimmaobilien in den Mirkien,
wo sle vor Ort priisent st in Spanien an
der Costa del Sol und der Costa Blanca, in
|'|'II'[1H;IJ] an der ﬁ.lgﬁrk‘q* und in Frank-
relch an der Cote d'Azur, In diesen Regio-
nen kann die Bank auch Kontakte zu
lokalen Anwiilten, Maklern und Bou-
experten vermineln.

«Wir finanzieren bis 2u 2wei Dritteln
der Perlenimmaobilie im Auslands, sagt
Tim Marschall, Leiter der Jyske Bank
Schweiz. Einen so hohen Antell an
Fremdfinanzierung kann Ansgar Gmiir
vom Hauseigentiimerverband Schweiz
aber nicht emplehlen; «lch wilrde als »

Akten-James Pressearchiv 3
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Betu B

Ort: iz, San Rafaeld Grisse: 520 Quadmtmeter Weanhnflache und 1500 Quadmtmetor
Umschwiing & Die Immobilienpreise in Spamioen haben sich in den vergangenen
vigr Jahren tedwerse halbiert

» Schwelzer bel Auslandimmobilien anl
die sichere Seite gehen und sle hiichstens
a1 50 Proeent helasten.s Denn die Hiuser-
prefse im Ausland schwanken oft einiges
stiitker als in der Schweiz, Deshalb ver-
langt die Jyske Bank beim Hypothekar-
zinssatz cine Ristkopriimie: Wihrend die
Migros Bank fiir die fiinfjihrige Festhypo-
thek einer Schweizer Immaobilie 1,75 Pro-
zent verlangt, kostet die gleiche Finanzie-
rung eine Ferienimmaohilie bel der Jyske
Bank 3.3 Prozent.

german communications dbk AG

Den ginstigeren Schwelzer Zinssatz
kann sich ergatiern, wer in der Schweiz
schion ping Immobilie besita und die
Hypothek darauf nicht ausgeschiipli hat,
Seliweizer immohilien kinonen bis 2u 80
Prozent ihres Schiitzwertes belehnt wer
den. Wer diese Grenze nichtausgeschiipht
hat, kann die Hypothek fiir den Ferien
hauskauf mufstocken, Zum Erst- kommi so
gin Fweitheim hinga. Dann muss iman
sieh nur noch Zeit nehmen fir das Traum-
haus im Ferlenlnnd, n

Akten-James Pressearchiv 3

| Adressen im Netz

Internationale
Immohiliensuchmaschinen:

e mneonet. dedanstandsimmoli-
T dutond
internationalsearch.savitls.couk
search kenighifrank com

et epasiisse, chindex.cfm

i engelraclkers.chich

WML, PR COIT

TR r'u|mri.'l'm'I..'-I'I'-JrurleJ-'Jfr't'rf.-'HlJi-
fernelsfimmolrilien aspy

wnine irmobilienportale.com/mmali-
lfenpersetchniz/foriemimmaolbiliv

Immuobilien in Spanien:
(FLFTRITES ;H_\ g oo
wiiten felea st com/ pagina/ portads

Immaobilien in Griechenland:
fmmabilien-griechenland spiti24.4r

Immabilien in italien:
weinan it diemrim o lilfen ot

Immobilien in den USA:
i siledstatesde/Mmlimmoli
fien-uga-florida omi

Immaobilien in Berlin:
i meinestadt. e berlingtntmobilien

Schutzgemeinschaft filr
Auslandgrundbesitz:
i selnatsgemeinschaft-evde

Informationen rund um Immobillen:
teritrie hilanzhomesch

e hevsschveiz.ch

s fyskebank.ch
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Zehn-Punkte-Programm fiir die Immobilieninvestition im Ausland
Den Hauskauf umsichtig planen

Ber Erwerh einer Immobilfe
im Austoandd st woit noch mehr
Fallstricken versehen als ein
Kenif in cler Sclupeiz. Darum
pritfe griindlich, wer sich bin-
elet, wnd zwear ror allent fol-
gende Pankte;

1. Lage: Der it Abstand
wichtigste Punkt beim Kauf
efner fmabilie. Fragen: 151
die Anssichl wnverbaubar?
Wie entwickeln sich die Ort-
sehaften in der Umgebung?
Sinel pewe Strassen geplant
ader andere Verwrsacher von
Immptisstoren? Wie gt ist die
Infrastrukiue? Welche Nater-
ristken gibt es (Hurrikane,
Ohersehwemmungen,
Vilkeeane)¥

2. Bausubstanz: Im Ausland
werden oft andere Materialien
verwende! als in der Seliweiz.
Es ist sinneall, einen Experten
zur Bewrleilung der Bausubs-
tanz beiztezichen. Fragen: Wie
gt ist elfe Quealitdit der Baw-
saderinlicn tnd der Bauarbii-
ten® Wi stekil s um fsolation
wnd Energicverbrauch? Gibt es
Schilden durch Ungezicfer?

german communications dbk AG

3. Innenausbaw: Anch im Fe-
rienheus sollten nicht zu viele
Kompronrisse bel der Ausstal-
tung pemacht werden, Fra-
gen: Gibt es eine Garage? Wie
put funktionieren Dusclie und
WL Ist das Gebédude roll-
stublgiingig?

4. Installation, Haustechnik:
Aueh hier sollte man nicht auf
zu viele Annehmiichlviten
perzicliten, Fragen: Infernel-
ansclluss? Satelliten-TVE Ka-
belanselliss? Gibr es Restrik-
fiorien (m Wasserbeznug? Wie
gl ist der Zustand des Pools?
it s eine Heizung, tnd
Sfunktionier! sied

5. Sicherheit: Vor allem div
Binbruchsicherheit stellt in
vielen Lindermein Problom
dar. Wenn mdglich sollie mian
sich mit Nachbarn iiber Er-
falirungen austauschen. Da
die Immuobilie oft lingere Zeit
wnbewaolint ist, lddt das zum
Einbruch ein. Fragen: Gili ¢s
eine Alarmanlage, eine Aus-
senbeleuchiung oder gesi-
chierte Thiren wnd Fenster?
Gt es private Wachdienste?

6. Rechtiiches: Die rechili-
chen Ralimenbedingungen im
Ausland unterschelden sich
oft substanciell von denjeni-
wen in der Sclhuveiz. Wickeln
Sie den Keanf nur fiber einen
zugelassenen Notar oder
einen Anwall ab. Lassen Sie
dens Kef sofort im offiziellen
Grundstiickregister eintragen,
Fragen: Gibites Mindesthias-
absténde, Aushaumiglichkei-
ten, banrechtliche Restriktio-
pen? Ist die Immaobilie lepal
ervichiet worden? Kann der
Vierkditfer eimen gitltigen Ei
gentumsnachwels erbringen?
Wie stefur s i Heausrals-
el Gebiudeversichrung?

7. Strukturen des Eigentums:
fe nach Staat ist es vorieifhaf
ter; elie fmmuobilie auf eigenen
Namaen oder iiber elne Gesell
sohaft zu erwerben. Digse Ge
sellschaft wird entweder im
Wohlmsitzland errichiet oder
im Lawed, wo sich die Imimo
bilie befindet,

8. Steuern: Grundsdtzlich
werden lmmodilien dart be-
stewert, wo sie sich befindei.

Akten-James Pressearchiv 3

Dabei langt der Staal ganz
unterschicdlich zu, Fragen:
Gilit ex Erwerbsstewern,
Grundstenern, Wertznwachs-
ailier Grundstiicksgewinnstion-
erm, tndd teie hock sind divse?

9. Instandhaltung: fede Im-
miphilte muss gewsriel wer-
dlen, dabei faflen Kosten wn,
wened oft mmuiss der Bigentimor
sich dafiir sellwer Zeil nelimen,
Die wichtigsten Pankte; Reini-
gung, Renovierungsarboiten,
Gartenpflens, Reparatioren,
Schwimmbadpflege. Falls es
Gemeinschaftskosten gibt,
stellt sich die Frage, was prs-
sierd, wenn Miteigentiimer ihre
Hechnnng nicht begleichen,

10. Fremdwahrung: D der
Kaufnicht in Schuweizer Fran-
Ken gerdtigt wdrel, blail stets
atich ein Withirtingsrisiko,

Quellen: Internationaies Immabilien
handbuche Erwerb, Besitz und Ver
ke von brmmobilien, Steyern, Erb
recht, Aufanthalt und
Waohnsitznahme, Von Christian H
Kalin Qrell Fissh Verlng, £brich
2009, 910 Seften, S8 Franken, ISBN
978-3-280- 000444
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