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Das «Kompetenzzentrum fiir
Immobilienverkauf» befindet
sich im Besitz von Csaba von
Zalan, Bruno Bichi, Robert
Hauri und. Sie treten in dieser
Funktion als selbstindige Part-
ner im ERA Immobiliennetz-
werk auf und kiimmern sich
um die kompetente Schitzung,
effiziente Vermarktung, Bera-
tung und den konkreten Ver-
kauf von Wohneigentum. Das
Zentrum wird von C. Zalan
gefiithrt und deckt mit den 2
Filialen in Ziirich und Winter-
thur die 3 Hauptgebiete Stadt
Ziirich, Ziircher Goldkiiste und
die Region Winterthur ab.

Von Jean-Pierre Reinle

Immobilien-Experte Csaba von Zalan:

Der Immobilienmarkt am Ziirichsee

ERA befindet sich im Verbund mit ins-
gesamt 60 Immobilien-Partnern, welche
an rund 50 wirtschaftlich unabhingigen
und rechtlich eigenstindigen Standorten
in der ganzen Schweiz aktiv sind. Ge-
fithrt von den Herren Bichi und Hauri,
erstreckt sich die Kooperation des Kom-
petenzzentrums fiir Immobilienverkauf
zur Vermietung von Wohnungen, Biiro-
und Gewerbelokalen hingegen auf die
Firma H&B Real Estate AG, fiir welche
man im kommerziellen Liegenschaften-
Bereich titig ist.

Herrvon Zalan herrscht in Ihrer Branche
nun Katzenjammer, weil die Banken bei
der Vergabe von Hypotheken zwangsliu-
fig erneut restriktiver geworden sind?

Im Wohneigentumsmarkt im Moment
noch nicht, da seit November 08 wie-
derholt die Hypothekarzinsen gesenkt
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worden sind. Aufgrund des vormals hé-
heren Zinsniveaus haben viele Sparer aus
einer Angstsituation heraus — man war
ja iiberzeugt, dass die Zinsen eher noch
ansteigen wiirden - Eigenkapital gehor-
tet und mit dem Kauf von Hiusern und
Eigentumswohnungen zugewartet. Diese
sehen nun endlich ihre Chance gekom-
men, Immobilien im unteren Segment
bis maximal 1,5 Mio. Sfr. zu erstehen!
Unter anderem auch wegen der aktuellen
Pensionskassen-Situation und weil Woh-
nen im Besitztum erneut giinstiger als
in Miete zu hausen geworden ist. Dabei
spielt es derzeit nur noch eine unterge-
ordnete Rolle, ob die Finanzierung tiber
eine hiesige Fest- oder variable Hypothek
oder mittels Libor in London erfolgt.
Diese Kauferschaft sagt sich zu Recht:
«Wenn kaufen, dann jetzt!»...

Sie bieten ja vor allem Luxus-Hduser
und -Wohnungen rund um den Ziirich-
see an. Liegen wir deshalb richtig in der
Annahme, dass solche Objekte von rei-
cheren Kdiufern nachgefragt werden, die
selbst nach finanziellen Abschreibern
im heutigen Krisenumfeld noch immer
geniigend Geld auf der hohen Kante ha-
ben?

Wir verkaufen Immobilien in allen Preis-
Segmenten. Aber im Bereich des oberen
Mittelstandes herrscht vorab in dem
von der Fianzbranche gebeutelten Um-
feld grosste Verunsicherung; denn diese
wissen seit Monaten nicht mehr, was mit
ihren Gehiltern, den Boni und ihrem Job
iiberhaupt geschehen wird. Diese Kaste
konnte sich bis vor einem Jahr Immobili-
en in der Preisklasse zwischen 1,5 und 3
Mio. Sfr. leisten. Sie fillt als Kauferschaft
nun zum grosseren Teil auf unbestimm-
te Zeit weg. Anders sieht es bei den von
Ihnen angesprochenen, wirklich Reichen
aus, die bekanntlich vorwiegend an der
Gold- oder Platin-Kiiste (Ziircher Ober-
see mit Wollerau, Samstagern, usw.) re-
sidieren: entweder gehoren diese seit
langem schon zum Geldadel oder haben
etwa als CEOs, CFOs und CCOs grosser
Konzerne Spitzen-Gehaltspakete einge-
strichen. Auch engagiert sich die Elite
der Schweizer Gesellschaft in der Regel
nur punktuell in spekulativen Borsen-
geschiften. Aus diesen Griinden kann
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sie sich nach wie vor Objekte zwischen
3 und 5 Mio. Sfr. und mehr, problemlos
leisten. Schliesslich fillt bei einem Ver-
mogen von beispielsweise 30 Mio. Sfr.
ein Verlust von 5 Mio. Sfr. weniger ins
Gewicht, als wenn ein Reprisentant des
oberen Mittelstandes von 3 Mio. Verma-
gen 500:000.- Sfr. abschreiben muss...

Wird der Konkurrenzkampf unter den
Immobilien-Anbietern erneut hiirter?

In diesem Kontext spreche ich nicht von
Konkurrenz, sondern von Mitbewer-
bern. Die Schweiz befindet sich nicht nur
diesbezuiglich in einer Wandlungsphase,
in welcher die absolut verléssliche Profes-
sionalitdt des Immobilien-Maklers umso
wichtiger wird, Neben der Zeit-Effizienz,
ist Beratungs-Sicherheit nicht nur bei
der Ausschreibung eines Objektes, son-
dern bei allen rechtlichen Abklirungen
um den Verkauf herum bis hin zur Ab-
rechnung der Grundstiickgewinnsteuer
gefragt. Letztlich geht es darum, sowohl
fiir den Verkdufer als auch den Kiufer
innerhalb unseres breiten Netzwerkes
raschmoglichst ein konkretes Ergebnis
zu erzielen: womit letzlich alle Beteilig-
ten vollumfinglich zufrieden gestellt
sind. Und als Ex-Eishockey-Profi ist mir
nur allzu gut bewusst, dass man fiir den
Kunden nur im Team die «Meisterschaft
gewinnen», sprich wirklich erfolgreich
sein kann!

Hiiuser und Eigentumswohnungen an
zweil- oder drittklassiger Lage miissen
erneut erhebliche Wert-Einbussen in
Kauf nehmen?

Keineswegs generell. Wenn man hierzu
etwa die auf inzwischen 100,000 Ein-
wohner angewachsene Stadt Winterthur
in Betracht zieht, so werden heute Prei-
se bezahlt von denen man vor 10 Jahren
nur triumen konnte. An weniger guten
Lagen muss man froh sein, den Preis
zu erhalten den man investiert hat. An
dieser Stelle muss ich eine Lanze fur
samtliche Anbieter von Immobilien bre-
chen. Die verbreitete Aussage: «Zu uns
einwandernde Auslinder kaufen Ob-
jekte an ALLEN Lagen, ist mit Vorsicht
zu geniessen. Ein Russe kauft meist nur
an einer exklusiven, zentrumsnahen
Triple-A-Lage mit grossem Grundstiick

und grossziigiger Wohnfliche. Deutsche
und Englinder wiederum erstehen nahe-
zu alle Immobilien in jeder Preisklasse,
iiberpriifen nachgerade jedoch - wie die
Schweizer sowieso - stirker das Preis-/
Leistungs-Verhdltnis, als frither. Neu
fallt dazu natiirlich ebenso die Abschaf-
fung der Pauschalbesteuerung von Aus-
lindern im Kanton Ziirich ins Gewicht;
die Auswirkungen, die dieselbe auf
das Kaufverhalten von Objekten in der
Schweiz haben wird, sind derzeit noch
vollig ungewiss. A propos der Steueroa-
sen klagt denn auch der dort aufgewach-
sene Nachwuchs schon seit langem, dass
sie sich neues Wohneigentum daselbst
oftmals gar nicht mehr leisten konnen
- eindeutig die negative Kehrseite der
Medaille...

Sie unterscheiden offenbar zwischen den
Begriffen «Wert» und «Preis» fiir eine
Immobilie...

Der WERT eines Objektes ergibt sich aus
einer reguldr serisen Schitzung, wo-
bei diese fiir den Eigentiimer gegeniiber
demjenigen fiir den Kiufer abweichen
kann. Die Prioritit des Wertes liegt ja be-
reits seit Jahren im Grundsatz der «Lage,
Lage und nochmals Lage». Individuell
kann dem

Kiufer aber ein Haus oder eine Woh-
nung an einer vermeintlich zweitrangi-
gen Lage - aus welchen privaten und/oder
beruflichen sowie finanziellen Griinden
auch immer - gar von der Lebensquali-
tit her wichtiger sein, als an berithmter
A-Lage. Rein vom Grundstiick und der
Bausubstanz her, mag eine Immobilie
z.B. einen Wert von 1,5 Mio. Sfr. haben;
weil am Wunsch-Ort des Kiufers aber
gerade kein vergleichbares und vor allem
auch verfiigbares Objekt zu finden ist,
bezahlt der wirklich interessierte Kiu-
fer dafiir auch 2 Mio. Sfr.! Nur verlangt
die Bank von ihm heutzutage dann auch
entsprechend mehr Eigenkapital, weil sie
nurmehr dazu bereit ist, eine Hypothek
auf den effektiven, sog. Realwert oder bei
Mehrfamilienhdusern den zu erwarten-
den Mietertrag einzuriumen. Wichtig ist
dem Verkdufer UND uns, den Eigentii-
mer des zu verkaufenden Objektes dabei
auch ehrlich und offen zu beraten!

Der daraus entstehende PREIS wird so-
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dann vom Markt bestimmt, der das Re-
sultat von Verhandlungen zwischen Ver-
kaufer und Kaufer darstellt.

Welche Empfehlungen konnen Sie ver-
kaufswilligen Immobilien-Besitzern auf
den Weg geben?

NICHT SELBST zu verkaufen, was ei-
nem gehort; weil man dabei emotional
fast immer allzu stark eingebunden ist
und deshalb weniger objektiv handelt.
Sondern sich von einem anerkannten
Immobilien-Experten, der von A-Z pro-
zessorientiert vorgeht, kompetent und
allumfassend beraten lassen. Wir wollen
hierzu keineswegs Eigenlob ins Feld fiih-
ren. Aber es kommt uns als Partner von
ERA Immobilien schon entgegen, dass
uns als einzige Immobilien-Handelsfir-
ma der Schweiz die strenge 1SO-Zertifi-
zierung zugesprochen wurde! Im iibri-
gen kann man sich einen Zahn auch vom
Bauern ziehen lassen, aber man ist dafiir
wohl besser beim darauf spezialisierten
Zahnarzt bedient, nicht wahr?...

Herr von Zalan, wir bedanken uns fiir
dieses aufschlussreiche, vielseitig span-
nende und rundum sympathische Ge-
sprich!

www.erasuisse.ch
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