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Gesamtstrategie statt «Ptlasterlipolitik»

Planung Eine Immobilie verlangt von seinem Besitzer unternehmerisches Bewusstsein. Angesichts des Wettbewerbs auf dem hiesigen
Wohnungsmarkt und der Leerstdnde sind Immobilienbesitzer gefordert. Falsche, verpasste oder verfrihte Entscheide vernichten Werte.
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inkende Ertrage, steigende Kos-

ten und ein verschérfter Wett-

bewerb stellen den Immobilien-

markt Liechtensteins vor neue
Herausforderungen. Der Leerstand an
Wohnungen ist hoch — gerade bei élte-
ren Wohnungen. Laut Gebdude- und
Wohnungstatistik aus dem Jahr 2016
stehen tiber 800 Wohnungen im Land
leer. Wer heute in Liechtenstein eine
Wohnung sucht, hat demnach die Qual
der Wahl. Angesichts des Wettbewerbs
auf dem Wohnungsmarkt sind Immo-
bilienbesitzer gefordert. «Es besteht
ein grosses Angebot», sagt Armando
Frick, Immobilienfachmann bei der
Confida in Vaduz.

Strategisches Facility Management

Je besser eine Immobilie in Schuss
ist, desto grosser sind auch die Chan-
cen, einen neuen Mieter zu finden.
Laut Frick gibt es sehr viele Altbauten
aus den 70er- und 80er-Jahren, bei
denen jetzt eine Sanierung ansteht. In
Liechtenstein gebe es laut Frick einen
Nachholbedarf bei Sanierungen. Gut
die Hailfte aller Wohnungen im Land
wurden laut Statistik vor 1981 erbaut.
Nur 30 Prozent davon wurden seither
renoviert.

Es empfiehlt sich ganz allgemein,
ohne ein Gesamtkonzept keine grosse-
ren Investitionen zu tédtigen. Davon ist
Armando Frick von der Confida Immo-

Armando Frick erklart, warum eine Gesamtstrategie wichtig ist.

bilien AG iiberzeugt. Hier setzt strate-
gisches Immobilienmanagement mit
einer Mehrjahresplanung an. Die oft
beschriebene «Pflédsterlipolitik» im
breiten Angebot der Bauwirtschaft
konnten das Gewissen des Gebdudeei-
gentiimers und der Mieter kurzfristig
beruhigen, aber sie zeigten laut Frick
keine langfristige Wirkung. «So macht
beispielsweise ein frisch gestrichenes
Haus zwar wieder einen guten Ein-
druck, ein Leitbild fehlt jedoch und
wird in der Regel vom Markt und dem
Fachmann erkannt», sagt der Immobi-
lienexperte. Erst eine strategische Be-
urteilung der Liegenschaft erdffne den
Blick auf das Ganze.

Viele dltere Wohngebdude

Der Immobilienmarkt, das allge-
meine Umfeld, der Zustand der Ge-
bdude oder die baugesetzlichen Rah-
menbedingungen dndern sich laufend
und miissen in regelméssigen Abstin-
den iiberpriift werden. «Deshalb emp-
fehlen wir auch, in regelmissigen Ab-
stinden eine Standortsbestimmung
der Immobilien vorzunehmen», er-
klart Frick. Ein strategischer Bericht,
mit méglichen weiteren Bausteinen, in
dem die Diagnose beschrieben und
die zu wihlende Strategie festgelegt
wird, sei Voraussetzung fiir eine wirt-
schaftliche und langfristige Immobi-
lienzukunft.

Circa zwei Drittel der Wohngebdude
im FL sind élter als 30 Jahre. Gerade

bei dlteren Wohngeb&duden steht die
Frage im Raum, ob es sich lohnt, das
Gebidude zu erhalten, ob es sinnvoller
wire zu sanieren, abzubrechen und
neu zu bauen oder sich gleich davon
zu trennen.

Verkaufen, erhalten oder sanieren

Der Grundriss, die Architektur, eine
Bauteilanalyse, Umwelt, Gesundheit,
Gebdudesicherheit und die Kosten
sind ebenfalls Teil der Analyse. So ge-
schehen bei zwei Hochhausbauten in
der Schwefelstrasse in Vaduz. Mit
einem Grundlagenbericht zeigte die
Confida den Istzustand auf und gab
Empfehlungen, welche Sofortmass-
nahmen der Eigentiimer ergreifen
muss. Dazu zdhlten etwa der Ersatz
des Wirmeerzeugers, die Sanierung
der Heizung und der Sanitdrleitungen.
Dann wurden eine Objektstrategie
und der Zeitraum fiir die Umsetzung
festgelegt, der in diesem Praxisbeispiel
bei zwei bis sechs Jahren lag. Die Ob-
jektstrategie lautete: weiterbetreiben
und instandsetzen.

Wenn das Gebdude irgendwann von
Grund auf saniert werden muss, dann
kommen hohe Kosten auf den Eigen-
timer zu. Dabei seht fest, dass Mieter
heutzutage immer anspruchsvoller
werden. «Mehrbesichtigungen stehen
heute an der Tagesordnung», erkldrt
Immobilienfachmann Frick. Umso
wichtiger ist es, dass auch Altbauten
gut in Schuss sind.

LLB FACHBEITRAG

Eigenheimtraum? Was ist zu beachten?

Realisierung Lasst man Kinder ein Haus auf ein Blatt Papier zeichnen, entsteht meist ein freistehendes Einfamilienhaus, umgeben
von einem grossen Garten. Egal wie das persdnliche Traumeigenheim aussieht: Wichtig ist, die Verwirklichung planmassig anzugehen.
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as ist zu beachten, bevor

man einen Architekten

mit der Planung des

Traumhauses beauftragt
oder sich auf ein bestimmtes angebo-
tenes Wohnobjekt festlegt? Zuerst gilt
es, die eigenen Bediirfnisse und an-
schliessend die finanziellen Moglich-
keiten abzukldren. So kdonnen nicht
nur viel Zeit und Geld gespart, son-
dern es kann auch ganz gezielt an der
Verwirklichung des Traumes gearbei-
tet werden. Aber der Reihe nach.

Bediirfnisse eruieren

Allem voran stellt sich die Frage, ob
ein Eigenheim in die mittel- bis lang-
fristige Lebensplanung passt bezie-
hungsweise ob man in der Lage ist,
langfristig finanzielle Belastungen in
betriachtlicher Hohe zu schultern. So-
fern man diese Fragen mit Ja beant-
worten kann, gilt es nun, die Vor- und
Nachteile eines Eigenheimes fiir sich
abzuwigen und die Anforderungen an
das zukiinftige Wohneigentum zu de-
finieren. Was spricht fiir und was
gegen ein Eigenheim?

Pro: Was dafiir spricht

Ein Eigenheim ist eine solide Geld-
anlage und bietet Inflationsschutz. Ak-
tuell bieten sich zudem giinstige Fi-
nanzierungskosten dank historisch
tiefer Hypothekarzinsen. Bei einem Ei-
genheim hat man mehr Entschei-
dungs- und Gestaltungsfreiheit als bei
einem Mietobjekt. Und im Pensionsal-
ter konnen Eigenheimbesitzer von tie-
fen Wohnkosten profitieren — voraus-

Mit der Liechtensteinischen Landesbank zum stabilen Eigenheim.

gesetzt, die Hypotheken werden wih-
rend der Erwerbsphase bis auf ein gut
tragbares Niveau zuriickbezahlt.

Contra: Was dagegen spricht

Ein Eigenheim ist meist mit lang-
fristigen finanziellen Verpflichtung
verbunden. Liquide Mittel werden ge-
bunden und sind fiir andere Zwecke
nicht verfiigbar. Es besteht weiter ein
finanzielles Risiko, dass eine Hypothe-
kenerneuerung in eine Hochzinsphase
fallt. Und ein Eigenheim bindet: Bei
Verdnderungen der Lebenssituation,
zum Beispiel aufgrund von Nach-
wuchs, Scheidung, Auszug der Kinder
oder Jobwechsel, ist ein Immobilien-
besitzer weniger flexibel als ein Mieter.
Das Eigenheim verpflichtet und ver-
langt Eigeninitiative und Arbeitsein-
satz, und auch die Nebenkosten mit

Bild: pd

korrekten Riickstellungen sind hoher
als bei einem Mietobjekt.

Anforderungen an das Eigenheim

Wie soll das eigene Wohnobjekt aus-
sehen? Was soll es bieten? Im Folgen-
den eine Liste mit méglichen Fragen
zur Definition des Wohntraums.

Objekt

e Welchen Eigentumstyp bevorzugt
man? (zum Beispiel Einfamilienhaus,
Reihenhaus, Eigentumswohnung)

* Welchen Baustil bevorzugt man?
(zum Beispiel klassisch, modern,
okologisch)

Raumbedarf

¢ Wie viel Wohnfldche/Zimmer
bendtigt die Familie?

e Wie viele Personen werden das Ob-

jekt zum Zeitpunkt des Einzuges und
in rund 10 Jahren bewohnen?
(Sind Kinder geplant? Werden Kinder
ausziehen?)

* Wie viele Badezimmer/Toiletten
sind gewiinscht?

* Wie viele Parkplidtze werden
benotigt?

Ausbaustandard

e Welche Kiicheneinrichtungen sollten
vorhanden sein?

 Uber welche Ausstattungen sollte das
Badezimmer verfiigen?

¢ Bevorzugt man ein bestimmtes Heiz-
system?

Umschwung

Mochte man einen eigenen Garten
haben oder geniigt vielleicht ein Bal-
kon? Wie gross soll der Garten oder der
Balkon sein?

Lage

e Bevorzugt man bestimmte Gemein-
den?

e Ist man auf 6ffentliche Verkehrsmit-
tel angewiesen?

e Auf welche Infrastruktur im Ort legt
man besonders Wert?
(Schulen, einkaufen, medizinische
Versorgung, Kultur, Sport)

* Wie wichtig sind Aussicht, Beson-
nung und Lage?

¢ Besteht eine Larm- oder Geruchs-
empfindlichkeit?

Finanzielle Mdglichkeiten abkldren
Fiir ein Eigenheim sind Eigenmittel
notwendig. Es gilt abzuklédren, welchen
Betrag man dafiir aufbringen kann.
Mindestens drei Monatsgehélter sollte

man als Riicklage fiir den Lebensunter-
halt weiterhin zur freien Verfiigung
haben. Diese Summe ist somit nicht zu
den Eigenmitteln zu rechnen. Als Eigen-
mittel eignen sich Spargelder, Wert-
schriftendepots, Grundbesitz und fiir in
der Schweiz Steuerpflichtige oder Arbei-
tende zudem Vorsorgegelder aus der 2.
Sédule beziehungsweise aus der Sdule 3a.
Und wie sieht es mit der Tragbarkeit
aus? Die Bediirfnisse wurden schon eru-
iert und man hat sich auch Gedanken
zum Eigenkapital gemacht. Jetzt stellt
sich die Frage, ob der Wunschobjekt
langfristig finanziert beziehungsweise
die Gesamtwohnkosten «getragen» wer-
den konnen. Entscheidend dabei ist, in
welchem Verhiltnis der Gesamtauf-
wand zum eigenen Einkommen und
den weiteren Vermogenswerten steht.

Wir helfen dabei, die Frage der Trag-
barkeit und noch viele weitere zu beant-
worten, ganz individuell auf die Situati-
on und Bediirfnisse abgestimmt. Dank
unseres umfassenden Angebotes «LLB
Kompass — 360-Grad-Beratung fiir die
Zukunft» stellen wir sicher, dass der-
Wohntraum erbaulich, stabil und nach-
haltig finanzierbar ist. Fiir ein personli-
ches Gespréch sind die Kundenberater
der Liechtensteinischen Landesbank AG
gerne fiir Interessierte da.

Weitere Informationen:
www.lIb.li/wohntraum
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