Es wird oft diskutiert: Immer mehr dltere Wohnungen, die 1990 oder friher
erbaut wurden, bleiben monate- oder gar jahrelang unbewohnt. Die Ver-
mieter halten oft trotz fehlender Nachfrage an ihrem einmal festgesetzten
Angebot fest. Zufrieden sind sie mit ihrer Lage natlrlich auch nicht. Wie be-
urteilt ein Experte diese Entwicklung? Armando Frick, Immobilienverwalter
mit eidg. FA und langjahriger Immobilienkenner bei der Confida AG, Vaduz,
antwortet auf Fragen der «<bauen+wohnen»-Redaktion.

VON ALEXANDRA OSPELT (TEXT) UND DANIEL OSPELT (BILDER)

Wie hoch schitzen Sie die Anzahl der
leer stehenden Wohnungen und Hiuser
in Liechtenstein, die vor 1990 erbaut
wurden?

Armando Frick: Eine entsprechende Sta-
tistik ist mir nicht bekannt. Schitzungs-
weise sind ca. 4 Prozent der Wohneinhei-
ten nicht bewohnt. Davon mehrheitlich
iltere Wohnungen.

Stehen iltere Wohnungen in Liechten-
stein linger leer als in der Schweiz?
Wenn ja, woran liegt das?

Die Vermietung von Wohnungen ganz
generell ist in Liechtenstein schwieriger
als in der benachbarten Schweiz. In der
Region Werdenberg und Sarganserland,
besteht praktisch kein Leerwohnungsbe-

stand. So sind auch iltere Wohnungen
bewohnt. Ein Faktor ist, dass Pendlern
bzw. im Ausland wohnhaften Arbeitneh-
mern im Lande Liechtenstein der Aufent-
halt bzw. die Wohnsitznahme nur er-
schwert oder nicht méglich ist. So sind
diese gezwungen, ausserhalb unserer Lan-
desgrenzen zu wohnen.

An der Tatsache der leeren ilteren Im-
mobilien im Land scheiden sich die
Geister. Wie sehen Sie das als Experte?
Die ilteren Immobilien im Land kom-
men unter Druck. Durch das Uberange-
bot an Mietwohnungen sind Immobilien-
besitzer mit dlteren Mietobjekten gefor-
dert, diese entweder umfassend zu sanie-
ren oder die Mietzinsen erheblich zu sen-
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ken, wobei eine Senkung des Mietzinses
in der Regel nicht mehr ausreicht, um er-
folgreich zu vermieten. Strategische Lie-
genschaftsiiberlegungen, welche einen
Blick auf das Ganze werfen, sind ins Auge
zu fassen.

Aus welchen Griinden lassen Vermieter
ein Objekt leer stehen? Ist es stets eine
Preisfrage? Oder spielen andere Griinde
eine Rolle?

Diesbeziiglich ist kein Grund ersichtlich,
ein Mietobjekt nicht zu vermieten. Jede
leer stehende Wohnung reduziert die
Rendite. So liegt es auf der Hand, dass
Vermieter dann zufrieden sind, wenn eine
Vollvermietung mit guten Mietern vor-
liegt.

Ist Ihres Wissens nach der grésste Teil
dieser leer stehenden Wohnungen in
gutem oder eher weniger gutem Zu-
stand?

Auf die Frage betreffend Zustand der
Wohnungen sind die Mietobjekte, welche
wir verwalten und vermieten, dem Alter
entsprechend in gutem Zustand. Trotz-
dem sehen auch wir einen Handlungsbe-
darf bei dlteren Mietobjekten, diese fiir
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die Zukunft und fiir eine erfolgreiche
Vermietung zu riisten. Mit den Hausei-
gentiimern werden laufend entsprechende
Gespriche gefiihrt.

Welche architektonischen und bau-
technischen Nachteile weisen iltere
Wohnungen gegeniiber aktuellen Neu-
bauten oft auf?

Die heutigen Grundrisse unterscheiden
sich wesentlich von denjenigen Woh-
nungsgrundrissen aus den 7oer- oder
8oer-Jahren. So ist beispielsweise der Kii-
chen-, Ess- und Wohnbereich heute oft-
mals offen gestaltet. Ebenfalls wird auf
die Badezimmer grosseren Wert gelegt.
Diese werden z. B. mit entsprechenden
Materialien und Apparaten versehen. Ein
weiterer Punket ist heute sicherlich auch
die Grésse des Balkons bzw. der Terrasse.

Erleben Sie es, dass Mieter heute zu
hohe Anspriiche haben und zu wenig
kompromissbereit sind?

Die Anspriiche in Liechtenstein sind si-
cherlich sehr hoch. So werden trotz hoher
Mietpreise eher die Neubauwohnungen
oder neueren Wohnungen gemietet und
die dlteren Objekte, welche zum Teil we-
sentlich giinstiger zu mieten wiren, nicht
angemietet.

Oder fehlt es bei leer stehenden Wohnung
auch an Vermarktungskompetenz?

An Vermarktungskompetenz liegt es mei-
nes Erachtens nicht, zumal schlicht und
einfach ein Uberangebot an Wohnungen
herrscht und die Mietinteressenten auf-
grund der grossen Auswahl sich fiir mo-
dernere Wohnungen entscheiden.

Verliert eine Wohnung grundsitzlich
mehr an Wert, wenn sie iiber Jahre hin-
weg leer steht? Wo liegt zeitlich der kri-
tische Wert und weshalb?

Der iibliche Zeitwert, wie bei bewohnten
Wohnungen auch, ist selbstverstindlich
gegeben. Hierzu sind meines Erachtens
fiir unbewohnte oder bewohnte Wohnun-
gen keine Unterschiede betreffend Min-
derwert zu erwarten.

Welche typischen Massnahmen sind in
Ihren Augen ein Muss fiir einen erfol-
greichen Immobilienbesitzer?

Ein Immobilienbesitzer ist angehalten,
die Liegenschaft sowohl Aussen wie Innen
in einem guten Zustand zu halten, um bei
allfilligen Mieterwechsel konkurrenzfihig
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zu sein. Ebenfalls hat ein erfolgreicher
Immobilienbesitzer geniigend Reserven
geschaffen, um die nétigen baulichen
Massnahmen termingerecht ausfiithren zu
kénnen.

Wie steht es um soziale Verantwortung
im Immobilienmarkt? Inwieweit darf
die in ihrem beruflichen Alltag eine
Rolle spielen?

Selbstverstindlich sind auch wir mit ent-
sprechenden Diskussionen auf verschie-
denen Ebenen gefordert, fiir die breite
Mittelschicht der Bewohner akzeptable
und bezahlbare Wohnflichen zur Verfii-
gung zu stellen.

Haben Sie es schon erlebt, dass ein Ver-
mieter ein Haus bewusst einkommens-
schwicheren Familien iiberlassen hat?
Ja, diese Ausnahmen gibt es, wobei dies
eben eher die Ausnahme als die Regel ist.

Aus welchen Griinden stehen iltere
Wohnungen oder Hiuser leer, die zum
Verkauf ausgeschrieben werden? Liegt
es an der konservativen Einstellung der
Verkiufer?

Die Einstellung der Verkiufer spielt na-
tiirlich eine Rolle. Selbstverstindlich

mochte ein Verkiufer so viel wie méglich
fiir sein Objeke erzielen. Sollten Angebote
das Mindestziel nicht erreichen, wird ent-
weder mit dem Verkauf zugewartet oder
die Verkaufsbemiithungen werden gegebe-
nenfalls abgebrochen und das Objekt

wird vermietet.

Wovon hiingt ein realistischer Immobi-
lienmarkt-Preis immer ab?

Ein Immobilienpreis hingt stark vom Al-
ter des Geb4udes und natiirlich von der
Lage ab. Ein Immobilienbewerter schitzt
die Gesamtsituation und insbesondere die
Nachfrage fiir das entsprechende Objekt
ein. Danach ist in der Regel der Verkaufs-
preis mit dem Anbieter festzulegen. Ange-
bot und Nachfrage, aber insbesondere die
Lage bestimmen den Preis.

Sachkundig komplett renovierte Hiu-
ser oder Wohnungen sind genauso viel
Wert wie ein Neubau. Richtig oder
falsch?

Die Aussage kann stimmen, wird aber in
der Regel von Erwerbern anders empfun-
den. Ein Neubauobjekt wird praktisch
immer als wertvoller empfunden als to-
talsanierte Wohnungen. Die Frage nach
dem Marktwert einer Immobilie kann
nur fallbezogen bewertet werden.

Wiren Eigentiitmer manchmal nicht zu-
friedener, wenn sie ein ilteres Objekt
endlich «loswiirden», das ihnen
psychologisch und vielleicht auch fi-
nanziell zu einer Biirde geworden ist?
Ein Verkaufsobjekt kann den Eigentiimer
psychologisch und auch finanziell belas-
ten. In den wenigsten Fillen ist man aller-
dings derart unter Druck, dass man das
Kaufobjekt zu jedem Preis verkauft.

Haben Sie schon Anbieter erlebt, die
ein Objekt zu einem tieferen Preis her-
gegeben haben, aber dafiir die Genug-
tuung erfuhren, dass ein Kiufer etwas
Sinnvolles damit anfingt?

Hin und wieder kommt es vor, dass
Verkiufer entsprechende emotionale
Gedanken haben. Dass aber speziell ein
Verkaufspreis giinstiger angesetzt wird,
obwohl der Markt mehr generieren
wiirde, ist praktisch nicht der Fall.
Selbstverstindlich freuen sich Anbieter,
wenn das zu erwerbende Objekt dem
Kiufer auch nach Jahren noch Freude
macht.

Vielen Dank, Herr Frick, fiir das Interview.



