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Kauf von Liegenschaften als

Wachstumschance

Der Ruf nach bezahlbarem Wohnraum ist all-
gegenwartig, mit einher geht die Forderung
nach mehr gemeinniitzigen Wohnungen.
Trotz grosser Anstrengungen und steigenden
Stiickzahlen steigt ihr Anteil am Gesamtku-
chen jedoch kaum, eher das Gegenteil ist der
Fall. Wie aber findet die Branche der gemein-
niitzigen Bautrdger zu mehr Wachstum? Die
Verdichtung nach innen und die Nutzung von
Potenzialen auf eigenem Land wurden in den
vergangenen Jahren durchaus erfolgreich
praktiziert. Will die Branche aber ihren Anteil
nicht nur halten, sondern steigern, reicht die
Innenverdichtung auf eigenem Land nicht aus.
Eine Expansion, sprich eine Ausdehnung des
Territoriums, ist unabdingbar.

Der Bereich «Immobilienentwicklung & Ak-
quisition» des Regionalverbands Ziirich von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz setzt sich
taglich mit diesen Fragen auseinander. Er un-
terstiitzt seine Mitglieder seit zwanzig Jahren
bei der Suche nach geeigneten Grundstiicken
und Liegenschaften. Er beobachtet den Markt,
priift Angebote nach ihrer Eignung fiir gemein-
niitzige Bautréger und geht aktiv auf Eigentii-
mer:innen, offentlichkeitsnahe Institutionen
und Gemeinden zu.

Seit den Anfdngen lag der Fokus der Bemii-
hungen auf Wohnbauland, Arealen und Ent-
wicklungsprojekten. Begleitet und gefordert
wurde diese Ausrichtung iiber Jahre hinweg
durch stetig sinkende Hypothekarzinsen sowie
eine geringe Bauteuerung, beides wichtige Ka-
talysatoren fiir eine stark fremdkapitalisierte
Branche. Dieselben Faktoren fiihrten aber
auch dazu, dass grosse Summen von institutio-
nellen Anlegern zunehmend in Immobilien
flossen. Im Kanton Ziirich sanken die Transak-
tionen von Wohnbauland von 1688 im Jahr
2007 auf gerade einmal 222 im Jahr 2022. Das
ist ein Riickgang von mehr als 85 Prozent! Im
selben Zeitraum stiegen die Preise fiir Wohn-
bauland um 86 Prozent und verdoppelten sich
damit nahezu.

Nun weht ein anderer Wind. Die héheren
Zinsen (historisch gesehen sind sie nach wie
vor tief) und die markante Baupreissteigerung
schlagen zu Buche, wihrend die Landpreise
nur geringfiigig nachgegeben haben. Auf dem
Land, und laut einer Umfrage bei den Regio-
nalverbanden in diversen Regionen auch in
weiten Teilen der Agglomeration, lduft man
Gefahr, dass man aufgrund der hohen Erstel-
lungskosten mit der Kostenmiete das Markt-
niveau {ibertrifft und Leerstdnde entstehen.
In den Stddten, soweit Bauland {iberhaupt er-

Von Dominik Bastianello

haltlich ist, resultieren Kostenmieten, die fiir
Wohnbaugenossenschaften mehr als gew6h-
nungsbediirftig sind.

Mehr Mehrfamilienhduser auf dem
Markt

Die gute Nachricht ist, dass fiir einige Akteure
Wohnimmobilien unattraktiver geworden sind.
Damit erdffnen sich auch neue Chancen. Bei
bestehenden Mehrfamilienhdusern haben die
Transaktionszahlen gemdss Statistik des Kan-
tons Ziirich nach einem Tiefpunkt um die Jahre
2012 bis 2014 wieder zugenommen und sowohl
in der Stadt als auch im Kanton das Niveau von
2007 erreicht. Es gibt nicht nur mehr Opportu-
nitdten in dieser Sparte, auch fallen die Kauf-
preise realistischer aus, da sie auf effektiven
Ertragen basieren.

Ein Umdenken bei der Wachstumsstrategie
ist folglich gefragt, denn vieles deutet darauf
hin, dass der Weg zur Expansion im aktuellen
Umfeld {iber den Erwerb von Bestandesliegen-
schaften fithrt. Selbstver-

stdndlich ist auch dieser Weg
kein Spaziergang. Bestandes-
liegenschaften, die giinstig er-
worben werden konnen, ha-
ben oft gewisse Defizite. Frii-
her oder spdter miissen sie
deshalb optimiert werden, in

«Im Kanton Ziirich sanken
die Transaktionen von
Wohnbauland zwischen 2007
und 2022 um 85 Prozent!»

Bezug auf den baulichen Zu-

stand, auf energetische Aspekte, insbesondere
aber auch auf die Bewohnbarkeit und die in-
tensive Nutzung des Raumes. Was als unliebsa-
me Aufgabe erscheint, ist in Tat und Wahrheit
aber eine grosse Chance, die auch in Sachen
Nachhaltigkeit Sinn macht. Mit dem Erwerb
und der Optimierung von Bestandesliegen-
schaften werden keine weiteren Baulandreser-
ven angezapft, der sorgsame Umgang mit grau-
er Energie ist gewahrleistet und es resultiert ein
tiefer Flichen- und Energiekonsum pro Person,
da die Belegungsdichte in Altbauten tenden-
ziell hoher als in Neubauten ist.

So oder so, Expansion ist ein anspruchsvol-
les Vorhaben, das Professionalitdt und Durch-
setzungsvermogen, finanzielle, aber auch per-
sonelle Ressourcen erfordert. Wollen gemein-
niitzige Bautrdgerinnen expandieren, miissen
sie sich auf diese Aufgabe vorbereiten und ihre
Strukturen entsprechend ausrichten. Fiir den
Akquisitionsprozess sind Know-how, Hand-
lungsfdhigkeit sowie die Bereitstellung von Ka-
pital innert kurzer Frist, fiir die Weiterentwick-
lung des gesamten Portfolios ist auf lange Frist
Bauherrenkompetenz erforderlich. L]

Dominik Bastianello ist
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Forschung ist er seit 2020
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