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Immobilienkauf ja oder nein?

Liebe Freunde,

Heute mdchte ich ndher auf die mir 6fters gestellte Frage betreffend den Immobiliensektor eintreten. Re-
gelmassig werde ich angefragt, ob dieses oder jenes Objekt (Haus oder Wohnung) zu dem verlangten Preis
,eine gute Investition ist” — oder eben nicht. Nun, ich war — und bin es teilweise immer noch — ein Vollprofi
im Immobiliensektor mit einer eigenen Baufirma, einem Generalunternehmen, einer Immobilienverwal-
tung, usw. Dies seit 1973. Auf dem Hohepunkt beschéftigte ich in verschiedenen Firmen einiges Gber 200
Mitarbeiter. Meine Erfahrungen basieren auf einem Gesamtumsatz von einer runden halben Milliarde un-
serer Franken. Obwohl ich, wie gesagt, immer noch in dieser Branche tatig bin (als ,,Pilot” von grossen Im-
mobilienrealisierungen) antworte ich regelmassig auf Anfragen betreffend einen Kauf zu den jetzigen Prei-
sen mit einem klaren ,NEIN!“. Warum?

Die Immobilienpreise sind in den letzten 15 Jahren, also seit ungefahr dem Jahr 2000, in absolut unlogische
Hohen gestiegen. Dies ebenfalls dank unlogisch tiefen Zinssatzen. Ich mache ein Beispiel: in den Jahren
2002 — 2004 war ich verantwortlicher ,Vermarkter” einer grossen Realisierung in Nyon/VD mit 77 Woh-
nungen und etwas lber 3‘000m2 Biroflachen. Der grosste Teil dieser Wohnungen und Biiroflachen wurde
als Stockwerk-Eigentum verkauft. Der Durchschnittspreis lag bei Fr. 4°250.- pro m2 Wohnung. Eine 4-
Zimmerwohnung mit 100m2 Wohnfldache war somit zum Preis von Fr. 425000 erhaltlich. Der Verkauf war
keine einfache Sache, obwohl das Zinsniveau dazumal schon auf einem sehr akzeptablen Niveau lag. Der
Grund war die grosse Immobilienkrise der 90er-Jahre, aus der sich die Branche langsam erholte.

Dann aber stiegen die Preise. Und je tiefer die Zinssatze sanken, umso mehr stiegen die Preise. In der er-
wahnten Realisierung haben bis zum jetzigen Zeitpunkt rund 15-20 Wohnungen den Besitzer gewechselt.
Einige verkauften ihr Objekt, weil (leider) eine Scheidung dazwischen kam. Andere waren durch den Preis-
anstieg ermuntert, ein , gutes Geschaft” zu machen. Regelmassig treffe ich auf den einen oder anderen
meiner ehemaligen Kunden. In einem Laden, auf der Strasse, im Zug, usw. Letzthin sagte mir einer dieser
Besitzer: ,,Monsieur Buehlmann, ich habe ein gutes Geschaft gemacht bei ihnen. Meine Wohnung erstand
ich vor knapp 10 Jahren zum Preis von Fr. 425000 und diese Woche schloss ich den Verkauf Gber einen
Betrag von Fr. 850°000.- ab". In einem anderen Fall war es sogar mehr als der doppelte Preis...

Nun stellen Sie sich sicher die Frage: Wie lange muss man denn warten bis ,korrekte” Preise wieder an der
Tagesordnung sind? Meine Einschatzung: in wenigen Jahren wird der Immobilienmarkt sich ganz anders
prasentieren. Warum? An den zwei Krisenkonferenzen vom 6.12.14 und 28.2.15 in Bern habe ich den gegen
500 anwesenden Personen anhand von Zahlen und Entwicklungen gezeigt, dass eine ganz gewaltige Wirt-
schaftskrise auf uns zukommt! Gleichzeitig kommen, mit wenigen Ausnahmen, die meisten européischen
Staaten in praktisch ausweglose Schulden-Situationen. Die Griechenland-Tragddie ist lediglich ein Vorspiel
von Problemen in ganz anderen Dimensionen. Ich denke an Italien, Frankreich, Spanien, Portugal, Belgien,
usw. Auch Amerika ist ,,hoffnungslos” verschuldet. Diese explosive Kombination von Wirtschaft-, Finanz- &
Schuldenkrise wird gewaltige Auswirkungen haben. Arbeitsplatze werden massenweise verloren gehen, die
Bevolkerung verarmt, der Staat geht Bankrott, Renten kdnnen nicht mehr ausbezahlt werden, usw. Dieser
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Prozess hat bei einigen unserer Nachbarlander bereits begonnen (Griechenland, Italien, Frankreich, Spani-
en, usw.). Auch unsere (noch) auf ,vollen Touren laufende” Schweiz wird nicht unberihrt bleiben.
Auslandische Firmen werden abwandern, zugewanderte Arbeitskrafte werden in ihre Lander und zu ihren
Familien zuriickkehren. Auch Schweizerfirmen werden abbauen missen, die Arbeitslosigkeit wird auch in
unserem Land steigen. Damit werden neu geschaffene Wohnraume frei. Viele Betroffene werden sich von
ihrer Eigentumswohnung oder ihrem hart erarbeiteten Haus trennen missen. Ferienwohnungen werden
abgestossen und die Preise werden sinken und sinken... Das logische Spiel von ,,Angebot und Nachfrage”
wird hier unsere Umwelt verandern. Die Konsequenz von all dem wird eine ganz neue Situation am Woh-
nungsmarkt sein. Mit VIEL tieferen Preisen. Die Zukunft wird es beweisen... obwohl ich manchmal hoffe,
nicht Recht zu haben...
Nun komme ich auf ein konkretes Problem zu sprechen. Es geht um ein zu einem Hochstpreis erstandenes
Immobilien-Objekt, eine Wohnung oder ein Haus. Ich mache ein praktisches Beispiel mit einem Wohnungs-
kauf auf dem heutigen (lbersetzten) Preisniveau:
Kauf einer 100m2-Vierzimmer-Wohnung in einer erschlossenen Region (Ndhe Grossstadt) im Jahr 2014 zum
Preis von Fr. 750°000.-

- Kaufpreis: Fr. 750000 inkl. Kaufkosten (Notar, Handanderung, usw.)

- Eigenkapital: Fr. 200°000 (also etwas mehr als die von den Banken geforderten 20%)

- Hypothekardarlehen im 1. Rang: Fr. 485‘000 (65% des Kaufpreises)

- Hypothekardarlehen im 2. Rang: Fr. 65000
Sieht auf Anhieb alles gut aus.

Nun dreht der Wind. Die Wirtschaft lahmt, die Zinse steigen, die Immobilienpreise sinken in den Keller.
Zum Beispiel auf das Preisniveau von 2000. Die Bank ist genétigt ihr Immobilienportefeuille den neuen Um-
standen anzupassen. Das erwdhnte Objekt wird neu auf einen Marktwert von Fr. 500000 eingeschatzt. Die
Bank teilt dem (noch) gliicklichen Besitzer mit, dass die Finanzierung neu aufgegleist werden muss, ,der
Umstdnde halber’. Nun sieht die Rechnung so aus:

- Neuer Schiatzungswert (Marktwert) der 4-Zimmerwohnung: Fr. 500000

- Bestehende Hypothekarschuld im 1. Rang: Fr. 485000

- Bestehende Hypothekarschuld im 2. Rang: Fr. 65‘000

- Total der Bankfinanzierung: Fr. 550°000, also Fr. 50°000 lber dem jetzigen Verkehrswert

- Fehlbetrag auf der Basis des jetzigen Schatzungswertes: Fr. 50°‘000
In diesem Beispiel ist das Eigenkapital von Fr. 200000 verloren und zudem miissen die Besitzer zusatzliche
Mittel in der Hohe von Fr. 50°000 aufbringen.

Es kann aber noch schlimmer kommen, ich habe dies personlich erlebt in den 90er-Jahren: Die Bank kénn-
te ohne weiteres folgende (logische) Rechnung machen:

- Neuer Marktwert: Fr. 500000

- Auf diesem Betrag kann bewilligt die Bank lediglich 80% als Bankfinanzierung. Davon 65% im 1.

Rang und 15% im 2. Rang. Dies sieht dann so aus:

- Neues Hypothekardarlehen im 1. Rang von 65% a/Fr. 500°000: = Fr. 325‘000

- Neues Hypothekardarlehen im 2. Rang von 15% a/Fr. 500°000: = Fr. 75‘000

- Totalfinanzierung durch die Bank. =Fr. 400000

- Bestehende Hypothekarschuld im 1. + 2. Rang (siehe oben): = Fr. 550°000

- Fehlbetrag auf der Basis dieser neuen Schatzung: Fr. 150000
In diesem Beispiel ist das Eigenkapital von Fr. 200000 verloren und zudem miissen die Besitzer zusatzliche
Mittel in der Hohe von Fr. 150°000 aufbringen! Eine wahre Katastrophe!

Ubrigens, die Zeitschrift « Hebdo » schreibt in ihrer Nummer 10 vom 5. Marz: "Bei sinkenden Preisen im

Immobilienmarkt sollten zukiinftige Wohnungs- und Hausbesitzer, wie (brigens auch kiirzliche Kéufer, auf
folgenden Punkt aufmerksam gemacht werden: das Risiko eines zusdtzlichen Kapitaleinschusses oder einer
aussergewdhnlichen Amortisierung der Schuld. Diese beiden Ausdriicke beschreiben die Auflage einer Bank
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fiir eine teilweise Schuldriickzahlung des Schuldners bei einem starken Riickgang des Preisniveaus des finan-
Zierten Objektes. Wenn diese Schéitzung unter den Betrag der Bankfinanzierung sinkt, ist der Kredit nicht
mebhr gesichert. Dann steht der Bank die Mdglichkeit zu die Differenz, welche sich auf mehrere dutzend tau-

send Franken belaufen kann, einzufordern. Der ungliickliche Besitzer setzt sich dann einem zwingenden Ver-
kauf mit Verlust aus."

Ich weiss, dass mit diesem (Krisen)Szenario einige Leser ein Problem haben werden. Beten Sie bitte dariber
und fragen Sie mal ,,oben” nach, was ER dazu meint. Eigentlich wiinsche ich mir, dass meine Einschiatzung
zu pessimistisch ist — aber im Moment habe ich dieses Gefihl leider nicht...

Am Mittwoch 6. Mai und Donnerstag 7.5. werde ich (Kurt) in Ziirich und Bern eine regionale Krisenkonfe-
renz abhalten (19-21 Uhr). Dort werden neueste Fakten auf den Tisch gebracht. Kommen Sie mit lhren
Freunden & Bekannten - bereiten Sie sich auf kommende Zeiten vor! Anmeldung www.power-of-
money.org

Seid machtig gesegnet liebe Freunde im Namen Jesu

Kurt & Lis BUEHLMANN
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