Ziirich gehort immer mehr privaten Gesellschaften

Der Mieterverband ist besorgt iiber den Einkaufstrend auf dem Immobilienmarkt

KETO SCHUMACHER

«Lichtdurchflutete Wohnung mit Bal-
kon, ruhig gelegen, nahe See und Zen-
trump», heisst es in einem Inserat auf der
Immobilienplattform Immoscout24.ch.
Ein solches Angebot diirfte nicht nur das
Interesse einiger Ziircher Familien auf
Wohnungssuche wecken, sondern auch
jenes von Aktiengesellschaften. Diese
kaufen seit einigen Jahren vermehrt
‘Wohnraum in Ziirich, besonders gerne
an privilegierter Lage.

Wie eine Auswertung von Daten der
Stadt Ziirich belegt, haben private Ge-
sellschaften in Ziirich zwischen 2008
und 2016 in fast allen Quartieren ihren
Anteil am Wohnungsbestand vergros-
sert. 2008 gehorten ihnen 24,8 Prozent
aller Wohnungen, bis zum Jahr 2016 ist
der Anteil auf 28,9 Prozent gewachsen.
Zu den privaten Gesellschaften gehoren
neben Aktiengesellschaften zum Bei-
spiel auch Pensionskassen und private
Stiftungen.

Pensionskassen investieren

Privatpersonen hingegen besitzen an-
teilsméssig immer weniger Wohnungen:
Waren es 2008 noch 42,2 Prozent, sank
ihr Anteil auf 371 Prozent im Jahr 2016.
Der Anteil der Wohnungen, die 6ffent-
lichen Besitzern oder Baugenossen-
schaften gehoren, hat sich hingegen
kaum verindert. Der Anteil der Woh-
nungen im Stockwerkeigentum ist leicht
gestiegen.

Von allen privaten Gesellschaften
kaufen vor allem Aktiengesellschaften
immer mehr Immobilien. Bei der Gruppe
der Privatpersonen verkaufen vor allem
Einzelpersonen ihren Besitzstand.

In Albisrieden (plus 9,62 Prozent-
punkte), Seebach (plus 8,7) und im Lang-
strasse-Quartier (plus 78) haben Aktien-
gesellschaften am meisten Wohnungen
hinzugekauft. Auch im Seefeld-Quartier
haben AG vermehrt Immobilien erwor-
ben. Thnen gehoren von allen Eigentii-
mergruppen im Seefeld nun am meisten
Immobilien. Anteile verloren haben hin-
gegen Einzelpersonen. Ihr Anteil an
allen Immobilien im Seefeld ist in der
gleichen Zeit um rund 9 Prozentpunkte
gesunken.

Einzig im Escher-Wyss-Quartier
haben die Aktiengesellschaften Anteile
am Wohnungsbestand verloren, was mit
dem Wandel des Quartiers vom Indus-
trie- zum Wohngebiet zusammenhéngt.
Wie Statistik Stadt Ziirich im Bericht
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Institutionelle Anleger besitzen immer mehr Immobilien
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«Wem gehort Ziirich?» festhilt, wurde
die Hilfte aller Wohnungen im Quartier
erst nach dem Jahr 2010 gebaut. Viele
wurden als Stockwerkeigentum verkauft,
wozu unter anderem Eigentumswohnun-
gen zdhlen. Das Stockwerkeigentum
kann jedoch sowohl Privatpersonen wie
auch Firmen gehoren.

Schaut man sich den Anstieg des
Immobilienbesitzes von Aktiengesell-
schaften an, haben vor allem Banken,
Versicherungen und andere institutio-
nelle Investoren vermehrt Geld inves-
tiert. Nicht alle institutionellen Inves-
toren sind aber als Aktiengessellschaft
organisiert. Auch andere institutionelle
Anleger, wie etwa Pensionskassen,
haben mehr Immobilien erworben.
Trotz dem allgemeinen Trend gehdren
Privatpersonen heute noch immer am
meisten Wohnimmobilien.

Im Vergleich zu Immobilien seien an-
dere rentable Investitionsmoglichkeiten
rar geworden, meint Alex Martinovits
von der Abteilung Gesellschaft und
Raum der Stadtentwicklung Ziirich.
Dies sei der Hauptgrund fiir die Immo-
bilienkéufe von institutionellen Investo-
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ren in den vergangenen Jahren. Zudem
sei es bei den Anlegern intern vor einem
Investitionsausschuss leichter zu recht-
fertigen, an prestigetrichtigen Orten
Immobilien zu kaufen.

Verlorener emotionaler Bezug

Die Entwicklung hat laut Martinovits
auch Folgen fiir Ziirichs Bewohner.
Mehr Wohnungen seien im Besitz gros-
serer, professionell agierender Akteure
mit konkreten Anlage- und Rendite-
erwartungen. Weniger Wohnungen hin-
gegen gehorten Einzelpersonen, Fami-
lien oder Erbengemeinschaften, die mit
ihren Liegenschaften oftmals private
Ziele verfolgten oder auch Traditionen
verbanden. Zudem nehme der person-
liche und teilweise auch emotionale Be-
zug zu den Liegenschaften vor Ort ab.

Obwohl der Lowenanteil der Investi-
tionen auf private Gesellschaften ent-
fallt, haben seit 2008 auch Privatperso-
nen in Immobilien investiert. Dank billi-
gen Hypotheken konnten sich dies viele
leisten. Wie die Daten zeigen, haben sie
die Immobilien aber meist nicht alleine
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gekauft, sondern mindestens zu zweit.
Hiufig wurde auch in Stockwerkeigen-
tum investiert.

Mit der Anzahl an Immobilien, die
private Gesellschaften erworben haben,
ist auch die Zahl der Bewohner gestie-
gen. Vergleicht man die Menge der Woh-
nungen aber mit der Anzahl Bewohner,
fallt auf, dass bei den anderen Eigentii-
mern mehr Personen in einer Wohnung
wohnen, gemessen an der Anzahl Woh-
nungen. So besitzen Baugenossenschaf-
ten beispielsweise rund 175 Prozent aller
Wohnungen, in diesen kommen aber
rund 20,2 Prozent aller Einwohner unter.

Die abweichende Zahl an Bewoh-
nern zwischen den Eigentiimergruppen
sei in erster Linie eine Folge der Be-
legungsvorschriften, welche gemein-
niitzige Wohnbautriager hitten, sagt
Martinovits. So miisse in gemeinniitzi-
gen Wohnungen beispielsweise eine ge-
wisse Anzahl Personen leben oder
Familien werde gar explizit der Vorzug
gegeben. Mehr Personen brauchen aber
mehr Platz. Dementsprechend besitzen
Baugenossenschaften seltener kleine
Wohnungen — zum Beispiel Ein- oder

Zweizimmerwohnungen — als institu-
tionelle Anleger.

Aggressive Bewirtschaftung

Beim Mieterinnen- und Mieterverband
Ziirich zeigt man sich besorgt iiber den
Einkaufstrend von institutionellen An-
legern. Mediensprecher Walter Angst ist
iiberzeugt: «Die institutionellen Eigentii-
mer tragen die Hauptverantwortung da-
fiir, dass die Angebotspreise an beliebten
Standorten wie der Stadt Ziirich seit An-
fang des Immobilienbooms explodiert
sind.» Die meisten privaten Gesellschaf-
ten zeichneten sich durch eine sehr
aggressive Bewirtschaftung aus und ver-
suchten die Gewinne zu optimieren, so
Angst weiter. Bei Sanierungen wiirden
die Liegenschaften leergekiindigt, und
bei Neuvermietungen werde die Markt-
miete ausgereizt.

Trotz den Zukédufen der institutionel-
len Anleger werde giinstiger Wohnraum
in Ziirich nicht verdringt, erklédrt hin-
gegen Alex Martinovits. Bis im letzten
Jahrzehnt seien in Ziirich wenige Woh-
nungen abgerissen worden, und die Bau-
substanz sei im Durchschnitt stets dlter
geworden. Somit habe es auch immer
mehr potenziell giinstigere Altbau-
wohnungen gegeben. Heute bewege
man sich wohl in der Néhe eines Gleich-
gewichts, kleinrdumig konne es aber sein,
dass mehr oder weniger Wohnungen ab-
gerissen wiirden.

Bei der guten Kauflaune der insti-
tutionellen Investoren steigt die Wahr-
scheinlichkeit, dass Mieter im Seefeld
ihre Vermieter kiinftig nicht mehr ken-
nen werden. Wo frither der Vermieter
héufig noch im selben Haus wohnte und
der personliche Kontakt wichtig war,
wird nun wohl haufiger mit Formula-
ren und E-Mails gearbeitet. Ebenfalls
diirfte der Fokus stirker auf die Miet-
ertriage gelegt werden. Solange es fiir
die neuen Immobilienbesitzer nicht
plotzlich profitabler wird, mehr abzu-
reissen, wird sich die Chance auf eine
‘Wohnung in beliebten Quartieren zwar
nicht verbessern, aber — abgesehen von
der verdanderten Bewirtschaftung durch
die institutionellen Investoren — auch
nicht verschlechtern.

Keto Schumacher studiert Politikwissen-
schaft an der Universitat Zirich. Der Artikel ist
im Rahmen des Masterseminars «Politischer
Datenjournalismus» an der Universitat Zirich
entstanden.



