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In Zug sind Wohnungen fiir Normalverdiener in Sicht

Zug ist einer der wichtigsten
Schweizer Wirtschaftsmotoren.
Entsprechend teuer sind in der
Region Hauser und Wohnungen.
Das zeigt das aktuelle Regionen-
rating des TA fiir den Raum Zug.

Von Reto Westermann

Zug. - Die Kleinstadt am Zugersee ist seit
Jahren der Top-Wirtschaftsstandort der
Schweiz, wie verschiedene Untersuchun-
gen zeigen. Allein zwischen 1985 und
heute hat die Zahl der Firmen im Kanton
sich fast verdoppelt, die der Beschiftigten
um rund 5o Prozent zugenommen. Die Er-
offnung der Autobahn A 4 zwischen Zii-
rich und Knonau im Herbst wird die Posi-
tion von Zug nochmals stdrken, riicken da-
durch doch die Stadt Ziirich und der Flug-
hafen einiges niher. Innerhalb des Kan-
tons sorgt bereits seit 2004 die Stadtbahn
fiir eine verbesserte Erschliessung - vor al-
lem in der Lorzenebene zwischen Rot-
kreuz und Zug sowie Baar und Walchwil.

Die wirtschaftliche Zugkraft widerspie-
gelt sich auch auf dem Wohnungsmarkt:
Zwischen 2004 und 2008 haben die Preise
fiir Wohnungen und Hiuser in der Region
nochmals teilweise massiv angezogen.
Einzig in Sins, das zwar zum Kanton Aar-
gau gehort, aber stark auf Zug ausgerichtet
ist, stagnierten die Preise im gleichen Zeit-
raum. Das zeigen die Modellrechnungen
der Abteilung Immobilien-Research der
Ziircher Kantonalbank (ZKB) fiir das TA-
Regionenrating. Auch ein Blick auf die Er-
hebungen des kantonalen Amts fiir Woh-
nungswesen zeigt den Druck auf den
Wohnungsmarkt: Im Dezember 2008 stan-
den gerade mal 92 der 48 956 Wohnungen
im Kanton leer, das entspricht 0,19 Pro-
zent. Dies trotz starker Wohnbautitigkeit:
«Allein in den letzten fiinf Jahren wurden
fast 5000 neue Wohnungen erstellty», sagt
Kurt Landis, Leiter des Amts fiir Woh-
nungswesen im Kanton Zug.

Hunderte preiswerte Wohnungen

Trotzdem hatten es Normalverdiener
angesichts des knappen Angebots und der
gestiegenen Preise immer schwerer, in der
Region Zug zahlbaren Wohnraum zu fin-
den, und mussten in Nachbarkantone aus-
weichen. «Vor allem Einfamilienhduser
sind im Kanton fast nicht zu erschwingli-
chen Preisen zu habeny, sagt der Zuger
Kantonsbaumeister René Hutter.

Die Zuger Regierung hat das Problem
schon linger erkannt und verschiedene
Moglichkeiten zur Entspannung der Lage

Rating fiir die Region Zug
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Lesebeispiele:

Risch erhélt in der Gesamtwertung fir die Region

% % % von % % % % Sternen, innerhalb des gesam-
ten Wirtschaftsraumes Zirich schafft es die Gemeinde
gar auf den 22. Rang. Die Kaufpreise fiir Eigenheime
wie auch die Mietpreise fir Wohnungen bewegen sich
innerhalb der Region im Mittelfeld und haben zwischen
2004 und 2008 nochmals zugelegt.

Vorteile des Standortes:

Risch verfiigt Giber ein gutes Angebot an Arbeits-
platzen (Note b), die Steuerbelastung, das durch-
schnittliche Einkommen der Einwohner und das Ange-
bot an Einkaufsmadglichkeiten bewegen sich im Vergleich
innerhalb der Region auf mittierem Niveau (je Note 4).

Nachteile des Standortes:

Die Fahrverbindungen in die n&chsten Gross- und
Mittelzentren sind vergleichsweise lang (Note 3),

die Bautdtigkeit und das Angebot auf dem Mittelmarkt
sind leicht ungentigend (Note 3), und die Wanderungs-
bilanz fallt eher negativ aus (Note 3), Neubauten nach
dem Standard von Minergie sind schwierig zu finden
(Note 1), und auch das Kinderbetreuungsangebot
bewegt sich auf vergleichsweise tiefem Niveau
(Note 2).

Minergie-Holzhaus, Steinhausen ZG

Gemeinden Gesamt- Rangstufe im  Zentralitit ~ Steuer- Ein- Wohn- Einkaufs- Arbeits- ~ Wande- Minergie-  Kinder- Ein- Preis in Franken fiir folgende Objekte: Preis-
Stand: wertung in Wirtschafts- ~ OV/Individ. belastung® kommen# u.Markt-  moglich-  platz- rungs-  anteil Neu- betreuungs- wohner-  Bruttomiete, Einfamilien- Eigentums-  trend12)
7. 4.2009 der Region® raum Zirich?  Verkehr?2 dynamik®  keiten®  angebot” bilanz® bauten®  angebot'®  zahl Wohnung ) haus 1) wohnung 1)

Walchwil 2. 8. 8.8 ¢ 8 2 6 6 5 2 1 4 4 3 3440 3300 1630000 1180000 +
Zug . 8.8.8.1 1 6 6 5 6 5 6 6 5 6 25486 3300 1630000 1170000 1+
Oberageri 2. 8. 8.8 ¢ 14 2 3 5 4 1 2 5 2 3 5365 2900 1620000 1180000 +
Cham % % %k Kk 21 5 5 4 5 3 4 2 5 3 13981 2900 1400000 1000000 P
Risch * %k 22 3 4 4 3 4 5 3 1 2 8499 2600 1360000 980000 +
Baar * %k 26 6 6 4 5 3 5 4 2 5 21319 3100 1360000 960000 +
Hiinenberg % %k 27 3 4 5 4 2 4 3 4 4 8263 2900 1350000 960000 A
Unteré&geri * %k 37 2 2 2 5 5 3 4 3 3 7835 3000 1310000 910000 t
Steinhausen * % 43 3 5 2 2 6 5 1 6 5 8724 2900 1260000 880000 A
Neuheim * % 51-75 4 2 3 1 2 4 1 6 1 1940 2700 1150000 850000 t
Menzingen * % 101-150 1 2 1 2 4 2 2 4 3 4289 2700 980000 750000 +
Sins * 201-250 2 1 1 3 4 4 5 1 k. A. 3648 2300 860000 680000 ->
Erkldrungen zu den Bewertungskriterien: Einzelnoten: Wohnbautatigkeit hat die Gemeinde, und desto schneller 10 Kinderbetreuungsangebot: Je hoher die Note,

Gesamtwertung:

0 TA-Gesamtwertung in der Region: Je grosser
die Zahl der Sterne, desto grosser die Wertschatzung
der Gemeinde aus Sicht von Immobilienkdufern. Die
Gesamtwertung spiegelt das aktuelle Preisniveau der
Wohnlagen in den Gemeinden ausschliesslich im Vergleich
innerhalb der jeweiligen Region. In den gefragtesten
Gemeinden ist die Zahlungsbereitschaft am hochsten.
Die Bewertung reicht von s bis % s % .
Rangfolge: Die Sortierung erfolgt nach folgenden
Kriterien: 1. Gesamtwertung in der Region, 2. Rang(stufe)
im Wirtschaftsraum Zirich, 3. Wohn- und Marktdynamik.
1) Rangstufe im Wirtschaftsraum Ziirich:
Der Rang oder die Rangstufe geben an, wie die Gemeinde
im Vergleich zu den 292 anderen im Wirtschaftsraum
Ztirich positioniert ist. Da die Resultate fiir die einzelnen
Gemeinden nach der Modellberechnung auf den Réngen
51 bis 292 sehr dicht beieinander liegen, ist hier nur eine
Zuteilung zu einer Ranggruppe maoglich.

Noten von 1 (schlechteste) bis 6 (beste)

2) Zentralitit: Je hoher die Note, desto besser sind
die nachsten Gross- und Mittelzentren mit OV /IV erreich-
bar. Basis ist ein vom Bundesamt fir Umwelt, Verkehr,
Energie und Kommunikation (Uvek) erstelltes Modell.

3 Steuerbelastung: Je hoher die Note, desto tiefer
ist die Steuerbelastung im Schnitt fiir zwei beispielhafte
Steuerfélle: (Doppelverdienerpaar mit Einkommen /
Vermdgen 170 000/ 120 000 Fr., Familie mit 2 Kindern
mit Einkommen /Vermdgen 120 000/ 150 000 Fr.)
Quelle: Brain-Group Zirich

4 Einkommen: Je hoher die Note, desto héher das
durchschnittliche Einkommen und damit die Finanzkraft
der Gemeinde.

5 Marktdynamik: Je hoher die Note, umso mehr

werden Neubauten verkauft oder vermietet.

6) Einkaufsmaoglichkeiten: Je héher die Note, desto
besser ist die Versorgung mit Einkaufmaglichkeiten (kurze
Wege und/oder grosses Angebot) in der Gemeinde
(Berticksichtigt wurden Migros, Coop, Eurospar, Spar,
Volg, Landi, Aldi, Manor Food, PAM, Rewe).

7 Arbeitsplatzangebot: Je hoher die Note, desto
grosser ist das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde.

8 Wanderungsbilanz: Je hoher die Note, desto mehr
Leute wanderten in den letzten vier Jahren zu. Tiefe Noten
weisen auf wenig Zuwanderung oder sogar eine Abwan-
derung hin.

9 Minergieanteil Neubauten: Je hoher die Note,
desto hoher ist der Anteil der Neubauten in der Gemeinde,
die in den letzten zehn Jahren nach dem Minergiestandard
erstellt wurden.

desto besser ist das Angebot an familienexterner
Kinderbetreuung (Krippe, Hort etc.).

) Preise: Zur Bestimmung der Preise von Einfamilien-
hdusern und Eigentumswohnungen in den einzelnen Ge-
meinden wurden Musterh&user herbeigezogen und deren
Preise auf Basis einer Vielzahl erfolgter Verkaufe be-
stimmt. Einfamilienhaus: Reihenhaus, jiingeren
Baudatums, gute Qualitét, 5 Zimmer, 500 m? Land, gute
Lage, 165 m2 Wohnfldche. Eigentumswohnung:
Etagenwohnung in 6-Familien-Haus, jiingeren Baudatums,
gute Qualitat, b Zimmer, gute Lage, 125 m2 Wohnflache.
Mietwohnung: Etagenwohnung in 6-Familien-Haus,
juingeren Baudatums, gute Qualitat, 5 Zimmer, gute Lage,
125 m2 Wohnflache. (Gehandelte Preise 4. Quartal 2008)
12) Preistrend: Entwicklung der Immobilienpreise im
Zeitraum 2004 bis 2008.

Achtung: Die Einzelnoten (beispielsweise fiir die Steuerbelastung, die Zentralitat oder das Einkommen) lassen keine direkten Riickschliisse auf die Gesamtnote zu.
Sie zeigen nur, wie eine Gemeinde in einzelnen, ausgewahlten Kriterien abschneidet.

TA-Grafik kmh / Quelle: ZKB Immobilien Research / Bild: Alessandro Della Bella, Keystone

Viele Reiche haben ihren
Wohnsitz im Kanton Zug oder
wollen dort hinziehen. Makler
Magnus Schnellmann kennt die
speziellen Sorgen und Wiinsche
dieser Klientel.

Mit Magnus Schnellmann*
sprach Reto Westermann

Sehr wohlhabende Im-
mobilienkdufer zieht
es gerne nach Zug.

+_ Welche Orte sind bei

. dieser Gruppe beson-

ders gefragt?
Ganz oben auf der
Wunschliste der
4" /MW wohlhabenden Im-

mobilienkiufer stehen im Kanton Zug
die Seegemeinde Walchwil, die Hang-
lagen in der Stadt Zug, Ober- und Unter-
dgeri sowie Risch.

Sind dort die gewiinschten Liegenschaften
tiberhaupt zu finden?

Die sind relativ rar. Dazu kommt, dass
die Budgets auch bei dieser solventen
Kundengruppe Grenzen haben. So miis-
sen selbst sehr wohlhabende Kunden
manchmal leer schlucken, wenn sie er-
fahren, wie viel ein Grundstiick mit See-
anstoss kostet.

Kommen Kdufer fiir solch teure Grundstii-
cke einfach bei Ihnen vorbei, wenn sie ihr
Lieblingsobjekt entdeckt haben?

Oft nehmen im Auftrag der Interes-
senten erst Mittelsleute mit uns Kontakt
aufund priifen die Liegenschaft auf seine
grundsitzliche Tauglichkeit. Erst in ei-
ner zweiten Runde schauen dann die
spiteren Besitzer vorbei. Das ist uns
auch wichtig, denn wir verkaufen grund-
sitzlich keine Objekte an Leute, die ein
Haus noch nie besichtigt haben.

Von den Mittelsleuten abgesehen lduft der
Verkauf aber wie bei jedem anderen Ob-
jekt ab?

«Selbst Reiche miissen manchmal leer schluckeny

Oft sind die Verhandlungen aufwendi-
ger als bei Standardobjekten, weil viele
zusitzliche Abkliarungen gemacht wer-
den miissen. Etwa zur Steuersituation
fiir den Kiufer oder zu den Um- und
Ausbaumdéglichkeiten des Objektes.

Die Wirtschaftskrise trifft auch die Wohl-
habenden. Hat das nach Ihren Erfahrun-
gen einen Einfluss auf den Markt fiir hoch-
preisige Immobilien im Kanton Zug?

Bis jetzt habe ich davon nichts ge-
spiirt. Die Nachfrage ist nach wie vor
gut. Dafiir kommt es manchmal zu etwas
ungewOhnlicheren Wiinschen. So fragte
kiirzlich der Kiufer einer teuren Liegen-
schaft, ob er den ganzen Kaufpreis sofort
iiberweisen diirfe, da er Angst hatte, dass
die Liquiditét seiner Bank bis zum end-
giiltigen Abschluss des Vertrages gefihr-
det sein konnte.

* Magnus Schnellmann (39) ist Besitzer
der Lofthome Immobilien AG in Zug und
spezialisiert auf exklusive Immobilien.

gepriift, unter anderem auch eine Unter-
stiitzung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus in den benachbarten Kantonen. Eine
Idee, die aber wieder fallen gelassen
wurde. Helfen soll nun eine Aufstockung
der Wohnbauférderung innerhalb des
Kantons: 1500 Wohnungen sind heute
schon subventioniert, 800 weitere sollen
kiinftig dazukommen.

Formel-1-Star und Fiat-Boss

Neben den geplanten Subventionen
werden zwei weitere Faktoren im Kanton
Zug schon bald fiir eine gewisse Entspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt fiir Nor-
malverdiener sorgen: Zum einen werden
durch die Wirtschaftskrise Grundstiicke
fir den gemeinniitzigen Wohnungsbau
frei, auf denen Eigentumswohnungen ge-
plant waren, zum anderen kdnnen ver-
schiedene Wohnbauprojekte realisiert
werden, die durch Einsprachen blockiert
waren. Etwa die Uberbauung Roost in Zug,
wo das Verwaltungsgericht im Mairz die
Einsprachen abgewiesen hat. «Zusammen
mit Projekten in Cham und Baar kommen
so bald einige Hundert zahlbare Wohnun-
gen dazuy, sagt Peter Rupper, Prisident
der Baugenossenschaft Familia in Zug.

Auch private Investoren sind nicht un-
titig: So hat die Baarer Generalunterneh-

mung Alfred Miiller in der Lorzenebene
Projekte mit bis zu 600 Wohneinheiten in
der Pipeline. «Die Nachfrage ist vorhan-
den, deshalb sind wir zuversichtlich, alles
realisieren zu konneny, sagt David Spiess,
Marketingverantwortlicher bei Alfred
Miiller. Gefragt ist Wohnraum in Zug aber
nicht nur bei Normalverdienern, sondern
auch bei den Reichen (siehe Interview). So
wohnen etwa Fiat-Boss Sergio Marchi-
onne und Formel-1-Jungstar Sebastian
Vettel in Walchwil, der Top-Gemeinde im
Regionenrating. Und selbst in diesem Seg-
ment ist das Angebot knapp: So soll Vettel
laut einer Meldung der «Neuen Zuger Zei-
tung» erfolglos nach einem Bauernhaus
zum Kaufen gesucht haben - und nun des-
halb einen Umzug in den Thurgau planen.

Mehr Infos im Internet

Weitere Informationen, das Gesamt-
rating fiir den Wirtschaftsraum Zii-
rich sowie alle Ratings der letzten
Staffel (2006-2008) sind im Internet
zu finden. Nichstes Rating: Region
Sihltal und linkes Seeufer am 29. Mai.

www.regionenrating.tagesanzeiger.ch

ANZEIGE

Gemeinsam mit lhrem ZKB Kundenbetreuer finden Sie massgeschneiderte Losungen in
allen Lebensphasen, auch wenn es um Liegenschaften geht. Sie erreichen uns in jeder

ZKB Filiale oder per Telefon 0800 801 041.

www.zkb.ch
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