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Wer kauft Immobilien?

Eine Analyse der Handanderungen von Wohnimmobilien 2008 bis 2017

Zusammenfassung

In den vergangenen zehn Jahren wurden im Kanton Zurich 76'000 Immobilien auf dem freien
Markt verkauft. Hierbei wird ein jahrlicher Umsatz von rund 9 Mrd. Franken erzielt. Wahrend
Immobilienfirmen als Verkaufer besonders bei Neubauten eine grosse Rolle spielen, treten
sie als Kaufer von Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen kaum in Erscheinung.
Mehrfamilienhauser hingegen werden zu einem Finftel von Immobilienfirmen erworben.

Ein Einfamilienhaus wird zumeist in der Familienphase, also zwischen dem 30. und dem 50.
Lebensjahr, erworben, wahrend Eigentumswohnungen eine altersmassig viel breiter ge-
streute Kauferschaft haben. Besonders beim Eintritt ins Pensionsalter kaufen viele Personen
nochmals eine Wohnung.

Neun von zehn Immobilienkaufern lebten bereits vor dem Kauf im Kanton Zirich. Von den
verbleibenden 10% stammt die Halfte aus einem Zircher Nachbarkanton. Der Immobilien-
markt scheint somit sehr lokal zu funktionieren. Dies zeigt sich auch innerhalb des Kantons,
auf regionaler Ebene: Wer eine Immobilie erwirbt, der macht dies mehrheitlich in jener Re-
gion, in der er bereits sesshaft ist.

Kantonsweit kaufte jeder Vierte eine Immobilie, die héchstens einen Kilometer vom alten
Wohnort entfernt liegt. Lediglich in den Grossstadten Zirich und Winterthur ist der Suchradius
weiter gefasst: So erwirbt jeder zweite Kaufinteressierte aus der Stadt Zurich eine Immobilie,
die mehr als 5 km von seinem urspringlichen Wohnort entfernt liegt.

Die vorliegende Studie gibt einen Uberblick tiber verschiedene Facetten der Kauferschaft auf
dem Zircher Immobilienmarkt. Erstmals konnten daflir bisher nicht erhobene Angaben zu
den Kaufern ausgewertet werden. Die Zahlen stammen grdsstenteils aus der kantonalen
Handanderungsstatistik.
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Die Akteure am Zircher Immobilienmarkt

Etwas mehr als die Halfte aller Wohnimmobilien! wurde im Jahr 2017 auf dem freien Markt
verkauft, der andere Teil vererbt, abgetreten (verschenkt oder vorvererbt), getauscht,
zwangsverwertet oder enteignet. Wer aber kauft diese Immobilien? In der vorliegenden Studie
kénnen diese Fragen zum Teil beantwortet werden, da erstmals auf eine neu erschlossene
Datenquelle zu den genauen Adressen der privaten Kauferschaft zum Zeitpunkt des Kaufes
zuriickgegriffen werden kann.?

In der Analyse wird zum einen zwischen privaten und institutionellen Kaufern unterschieden,
aber auch untersucht, welche Objekte bestimmte Gruppen auf dem Zircher Immobilienmarkt
erwerben. Ein weiterer Fokus wird auf den Kaufradius gelegt: Wie weit entfernt liegt ein neu
erworbenes Objekt vom Wohnort der Kauferschaft? Zeitgleich ist eine weitere Studie erschie-
nen, die aktuelle objektbezogene Entwicklungen im Zurcher Immobilienhandel beschreibt
(Gratter, 2018).

Die verwendeten Daten

Die Analyse basiert auf den Daten der kantonalen Handanderungsstatistik (siehe Kasten). In
der kantonalen Handanderungsstatistik sind alle im Grundbuch registrierten Transaktionen
erfasst. Das bedeutet aber auch, dass Transaktionen, die ausserhalb des Grundbuchs abge-
wickelt werden, kein Bestandteil dieser Daten und somit kein Bestandteil der vorliegenden
Studien sind.

Zusatzlich zu den in den Handanderungsdaten vorhandenen Informationen werden in dieser
Analyse erstmals erhobene Angaben zu den genauen Adressen der Kaufer ausgewertet. We-
niger als die Halfte aller Immobilien sind aber von Einzelpersonen gekauft worden. Im Erhe-
bungsprozess werden daher bei sogenanntem Miteigentum, also dem Immobilienerwerb
durch mehrere Personen, nur die Kauferinformationen der altesten Person erfasst. Separate
Auswertungen mit den Ursprungsdaten zeigen, dass es sich bei Miteigentum in den meisten
Fallen um (Ehe-)Paare mit dem gleichen Wohnort handelte. Bei 80% der Paare betrug der
Altersunterschied zudem hochstens funf Jahre.

Die Handanderungsstatistik als Quelle

Der verwendete Datensatz umfasst alle im Kanton Zirich im Grundbuch registrierten
Handanderungen, die ein Wohngebaude oder eine Wohnung betreffen. Diese Daten wer-
den seit 1974 durch das Statistische Amt in der Handanderungsstatistik erfasst.

Fur den Analysezeitraum 2008 bis 2017 stehen insgesamt 76’000 Verkaufe — knapp
24’400 Handanderungen von Einfamilienhausern und 45’800 Handanderungen von Ei-
gentumswohnungen — zur Verfigung. Hinzu kommen noch rund 5’800 Handanderungen
von Mehrfamilienhdusern. Zu diesen Verkaufstransaktionen kommen nochmals gleich
viele Transaktionen ausserhalb des freien Markts. Die Daten der Handanderungsstatistik
kénnen wahrend dreier Jahre riickwirkend korrigiert werden, daher werden Angaben zu
den Jahren 2015 bis 2017 als provisorisch markiert. Eine ausfuhrliche Dokumentation der
Handanderungsstatistik findet sich in Grutter (2017a).

" Unter Wohnimmobilien werden Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser
zusammengefasst. Wenn nur von Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen die Rede ist, wird der
Begriff Wohneigentum verwendet, auch wenn aus den verwendeten Datenquellen nicht ersichtlich ist,
ob ein Objekt vom Eigentimer selbst bewohnt wird.

2 Die Adressen der Kauferschaft sind kein Bestandteil der eigentlichen Handanderungsstatistik. Sie
werden in einem separaten Prozess aus den von den Notariaten tGbermittelten pdf-Kopien der Han-
danderungsanzeigen extrahiert und anschliessend in einem umfassenden Verfahren bereinigt und kor-
rigiert. Bei Interesse kann das verwendete Verfahren beim Autor angefragt werden.
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Immobilien: ein Milliardengeschaft

Das Gesamtvolumen des in den Jahren 2008 bis 2017 im Grundbuch registrierten Immobili-
enhandels (ohne Gewerbeimmobilien) betrug mehr als 87 Mrd. Franken. Mit rund 48 Mrd.
Franken waren Privatpersonen die wichtigsten Akteure auf der Verkauferseite, gefolgt von
den institutionellen Anbietern, zu denen Banken, Versicherungen und Pensionskassen, aber
auch Stiftungen oder Genossenschaften sowie Bauunternehmen und Architekturbiros ge-
zahlt werden. Diese setzen etwa 28 Mrd. Franken um (Grafik 1). Knapp die Halfte des erziel-
ten Umsatzes wurde durch den Handel von Eigentumswohnungen erwirtschaftet, ein Drittel
durch den Verkauf von Einfamilienhdusern.

Grafik 1: Handelsvolumen nach Verkaufertypen
Kanton Zurich, Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser, 2008 — 2017
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Quelle: Handanderungsstatistik, Statistisches Amt Kanton Zirich

Neubauten werden von Firmen, Altbauten von Privaten verkauft

Umsatzmassig das wichtigste Marktsegment in den vergangenen zehn Jahren ist mit 42.4
Mrd. Franken der Verkauf von Eigentumswohnungen, wobei Altbauten und Neubauten ahnli-
che Anteile aufweisen (Grafik 2). Mit dem Verkauf von Einfamilienhdusern — zumeist Altbau-
ten — wurden gut 29 Mrd. Franken umgesetzt, wahrend Mehrfamilienhduser mit einem Total
von 15.9 Mrd. Franken eine vergleichsweise untergeordnete Bedeutung haben.

Grafik 2: Verkaufertypen von Wohnimmobilien
Kanton Zirich, Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser, 2008 — 2017
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Nicht alle Akteure sind auf dem Markt in gleicher Weise aktiv. Wie Grafik 2 zeigt, erwirtschaf-
teten im Segment der Neubauten institutionelle Akteure den grdssten Teil des Umsatzes
(78%). Diese Anbieter entwickeln ein Objekt und suchen anschliessend eine Kauferschaft fur
die neue Immobilie. Sehr viel weniger Umsatz generieren Privatpersonen mit Neubauten, wo-
bei auch sie mit rund 18% eine gewichtige Rolle spielen. Unterschiede zwischen Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhdusern gibt es bei den Neubauten kaum.

Beim Verkauf von Altbauten, also Immobilien, die zum Zeitpunkt des Verkaufs zwei Jahre
oder alter waren, sind vor allem private Verkaufer aktiv. 80% des Umsatzes wird durch Pri-
vatpersonen erwirtschaftet, wobei allerdings nicht bekannt ist, ob die Verkaufe direkt von pri-
vat zu privat verliefen oder ob auch bei diesen Verkaufen Makler oder andere professionelle
Immobilienfirmen als Mittler aktiv waren.

In diesem Marktsegment spielen zudem die Erbengemeinschaften eine wichtige Rolle. 15%
des beim Verkauf von Einfamilienhausern erzielten Umsatzes ging auf das Konto einer Er-
bengemeinschaft. Es sieht somit danach aus, als wiirden Immobilien und besonders Ein- und
Mehrfamilienhduser haufig bis zum Lebensende im Eigentum von Privatpersonen bleiben.
Erst dann fallen sie an die Erben, die diese anschliessend veraussern.

Wohneigentum wird von Privatpersonen gekauft

Nahezu alle Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen werden seit Jahren von privaten
Einzelpersonen oder (Ehe-)Paaren gekauft (Grafik 3). In den vergangenen zehn Jahren lag
der Anteil an Wohneigentum, das nicht von Privaten gekauft wurde, bei weniger als 2%. Al-
lerdings hat dieser Anteil in den vergangenen Jahren kontinuierlich zugenommen, so dass er
im Jahr 2017 mit 2.6% knapp doppelt so hoch lag wie im Jahr 2008.

Anders sieht der kleinere Markt fir Mehrfamilienhauser aus. Hier war das Interesse der insti-
tutionellen Akteure schon immer deutlich grésser. Etwa jedes fiinfte der gut 5’800 Objekte,
die in den vergangenen zehn Jahren gehandelt wurden, wurde von einem institutionellen Ak-
teur gekauft.® Auch hier ist der Anteil seit 2008 von 18% auf 25% kontinuierlich gestiegen.

Grafik 3: Kaufertypen von Wohnimmobilien
Kanton Zirich, Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser, 2008 - 2017
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Quelle: Handanderungsstatistik, Statistisches Amt Kanton Zirich

Auf der anderen Seite bedeutet dies, dass noch immer drei Viertel aller Mehrfamilienhauser
von Privatpersonen gekauft werden. Dies mag zunachst irritieren, da der grosste Teil aller

3 Unterscheidet man bei den Mehrfamilienhdusern zwischen kleinen Objekten, mit hdchstens vier Woh-
nungen und grossen Objekten, dann wird das Bild etwas differenzierter. Kleine Mehrfamilienhauser
werden nur zu rund 10% von institutionellen Akteuren erworben, bei den grossen Objekten ist es hin-
gegen jedes vierte.
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Renditeimmobilien im Eigentum von Immobilienfirmen, Banken, Versicherern, Pensionskas-
sen oder auch Genossenschaften ist.

Hierfur gibt es aber mehrere Erklarungen: Zum einen bauen institutionelle Anbieter haufig ihre
Objekte selber (zum Teil nachdem sie zuvor Bauland erworben haben). Zum anderen erwer-
ben institutionelle Akteure in der Regel gréssere Objekte - 71% aller Kaufe betreffen Objekte
mit mehr als funf Wohnungen - als Privatpersonen, bei denen 57% aller gekauften Mehrfami-
lienhauser héchstens vier Wohnungen umfassten.

Hauser in der Familienphase, Wohnungen im Pensionsalter

Betrachtet man die private Kauferschaft von Wohneigentum, also Einfamilienhduser und Ei-
gentumswohnungen, genauer, so wird deutlich, dass diese Immobilien in unterschiedlichen
Lebensabschnitten gefragt sind. Kaufer von Einfamilienhdusern sind mit durchschnittlich
knapp 44 Jahren deutlich jlinger als diejenigen von Eigentumswohnungen, die im Mittel 50
Jahre alt sind. Im Durchschnitt sind Kaufer von Wohneigentum rund 48 Jahre alt (Grafik 4).

Grafik 4: Alter der privaten Kaufer

Kanton Zirich, Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen, 2008 - 2017
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Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Die Grafik zeigt vor allem aber deutlich, dass Einfamilienhduser zumeist in der sogenannten
Familienphase, also zwischen dem 30. und dem 50. Lebensjahr gekauft werden. Insgesamt
werden drei Viertel aller Hauser von Personen in diesem Lebensabschnitt erworben.

Ganz anders sieht es bei den Eigentumswohnungen aus. Nur die Halfte der Kauferschaft ist
in diesem Lebensabschnitt. Fast ebenso viele waren beim Kauf ihrer Eigentumswohnung be-
reits alter als 50 Jahre. Rund um das Pensionierungsalter nimmt der Kauf von Eigentums-
wohnungen geringfigig zu. Hierfur gibt es verschiedene Erklarungen: Frei werdende Pensi-
onskassengelder, ein vom Arbeitsplatz unabhangiger Wohnort oder das Ende der Familien-
phase, so dass weniger Wohnraum bendtigt wird.

Der Immobilienmarkt: Zumeist eine lokale Angelegenheit

Im Kanton Zirich wohnten im Jahr 2017 knapp 1.5 Millionen Menschen. In den letzten Jahren
sind jeweils rund 60'000 Personen neu in den Kanton Zirich gezogen und etwa 45'000 Per-
sonen weggezogen.

Die meisten Personen, die neu in den Kanton Zurich ziehen, wohnen zur Miete; ein Teil ver-
bindet aber den Umzug in den Kanton Zurich mit dem Kauf einer Immobilie. Knapp 10% des
Wohneigentums wurde von Personen gekauft, die zum Zeitpunkt des Kaufs nicht im Kanton
Zurich gelebt haben. Die Halfte der kantonsexternen Kauferschaft wohnt aber zum Zeitpunkt
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des Kaufes in einem der sechs Nachbarkantone (Grafik 5, links). Der Zircher Immobilien-
markt scheint also recht lokal zu funktionieren.*

Grafik 5: Herkunft der Kauferschaft
Kanton Zirich, Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, 2008 — 2017
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Betrachtet man die Nationalitat der Kauferschaft von Wohneigentum (Grafik 5, rechts) zeigt
sich, dass 18% aller verkauften Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen von auslandi-
schen Privatpersonen gekauft wurden. Mit einem Drittel stellten Deutsche die grésste Gruppe.
Auslandische Kaufer sind somit im Vergleich zu ihnrem Bevdlkerungsanteil (ca. 26.5%) unter-
vertreten, wobei allerdings nur Personen mit Aufenthalts- oder Niederlassungsbewilligung
aus EU- oder EFTA-Landern sowie andere Personen mit einer Niederlassungsbewilligung C
bewilligungsfrei Immobilien erwerben dirfen.

Unterschiede hinsichtlich der Typen erworbener Immobilien zwischen der Schweizer und der
auslandischen Kauferschaft lassen sich nicht beobachten. Beide Gruppen kaufen zu je rund
einem Drittel Einfamilienhduser und zu zwei Dritteln Eigentumswohnungen.

Stadt Zirich und die Region Pfannenstiel bei Ausliandern beliebt

Personen, die zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs nicht im Kanton Zirich gelebt hatten,
kauften Immobilien in nahezu allen Zircher Regionen. Am ehesten aber erwarben sie ein
Objekt in der Stadt Zirich. Dies gilt sowohl fir Personen mit Wohnsitz innerhalb wie auch flr
diejenigen mit Wohnsitz ausserhalb der Schweiz (Grafik 6).

Bei Personen, die aus dem Ausland in den Kanton Zirich gezogen waren, war neben der
Stadt Zurich zudem die Region Pfannenstiel besonders beliebt. Neben der privilegierten Lage
an der Sonnenseite des Zurichsees und der Nahe zu den dort ansassigen internationalen
Schulen, wird der glnstige Steuerfuss und die Nahe zur Stadt Zirich mit der Halfte aller Ar-
beitsplatze im Kanton ein Grund fur die Beliebtheit dieser Regionen sein.

4 Nicht ausgeschlossen werden kann die Tatsache, dass zukiinftige K&aufer zundchst in den Kanton
Zirich ziehen und anschliessend vor Ort eine Immobilie erwerben. Dies kann allerdings mit den vor-
handenen Daten nicht Uberprift werden, da lediglich die Wohnadresse zum Zeitpunkt des Kaufes be-
kannt ist.
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Grafik 6: Kaufregionen externer Kaufer nach Wohnregion
Kanton Zurich, Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, 2008 — 2017
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Grafik: Statistisches Amt Kanton Zirich; Quelle: Handénderungsstatistik

Auf kommunaler Ebene wird die unterschiedliche Attraktivitdt der Gemeinden fur die kantons-
externe Kauferschaft noch deutlicher. Im kantonalen Mittel hat weniger als 10% der Kaufer-
schaft zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs nicht im Kanton Zirich gelebt. Es gibt aber ei-
nige Gemeinden, in denen der Anteil der kantonsexternen Kauferschaft sehr hoch ist (Grafik
7).

Grafik 7: Anteil kantonsexterner Kaufer nach Gemeinden
Kanton Zirich, Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, 2008 - 2017

Anteil Externe Kaufer/innen

D Weniger als 5%

5% bis 10%
10% bis 25%

. 25% bis 50%

D weniger als 4 Beobachtungen

Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik
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Ins Auge fallen das an den Kanton Schaffhausen angrenzende Flurlingen, sowie im Knonau-
eramt Hausen am Albis, Knonau, Kappel am Albis und Maschwanden in unmittelbarer Nahe
zum Kanton Zug. 40% bzw. 35% aller Kaufer, die in den Gemeinden Kappel am Albis bzw.
Knonau eine Immobilie erworben haben, haben zuvor im Kanton Zug gewohnt. In den ande-
ren beiden siudlichen Grenzgemeinden lag der Anteil immer noch bei 20%. Generell ist im
sudlichen Knonaueramt, das zum Einzugsgebiet von Zug gehort, der Anteil externer Kaufer
hoch. Ein Grund hierfiir kdnnte das deutlich hohere Preisniveau flir Wohneigentum im Kanton
Zug sein.

Neben den Gemeinden im Knonaueramt waren vor allem Gemeinden an privilegierter Lage
entlang des Zirichsees sowie die Stadt Zirich® und im Limmattal auch Gemeinden in unmit-
telbarer Nahe der Nachbarkantone bei der externen Kauferschaft beliebt.

Vor einem Kauf wohnt man bereits in der Region

Wie im vorherigen Abschnitt gezeigt, scheint Nachbarschaft ein wichtiges Kriterium fir die
Wahl eines dauerhaften Wohnortes zu sein. Dies wird noch deutlicher, wenn man sich die
Wohnregion der Kaufer zum Zeitpunkt des Immobilienkaufs genauer ansieht (Grafik 8). Kan-
tonal betrachtet erwarben nur 30% aller privaten Kaufer eine Immobilie ausserhalb ihrer
Wohnregion. Besonders regionsverbunden scheinen Personen zu sein, die bereits im
Knonaueramt, dem Zircher Oberland oder dem Zircher Unterland leben. Hier sind es 15%
und weniger, die ein Objekt ausserhalb ihrer Wohnregion kaufen.

Grafik 8: Wohnregion der Wohneigentumskaufer
Kanton Zurich, Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, 2008 — 2017, Anzahl Verkaufe in Klammern
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Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Auf der anderen Seite der Skala sind die Stadtzurcher zu finden. Wahrscheinlich aufgrund
der hohen Preise und des vergleichsweise geringen Angebots an Kaufobjekten in der Stadt
Zurich erwirbt etwas mehr als die Halfte der Kauferschaft, die in der Stadt Zirich wohnt, eine
Immobilie ausserhalb der Stadt. Gleichzeitig gibt es ausserhalb der Stadt Ziirich mehr verflg-
und bezahlbare Einfamilienhauser, so dass junge Familien, sofern sie ein Eigenheim erwer-
ben mochten, eher im Umland flindig werden.

Grafik 9 gibt noch ein differenzierteres Bild der Zusammenhange zwischen der Wohnregion
und der Region des gekauften Objektes. Auch hier wird deutlich, dass der grosste Teil der
Kauferschaft in ihrer Region bleibt (Hauptdiagonale der Grafik).

5 Gemass einer Auswertung der Such-Abos fiir Eigenheime auf Homegate stossen insbesondere die
“urbaneren Zentren und die schdnen, aber auch teuren Lagen” entlang des Zirichsees auf grosses
Interesse (Roos und Wiuthrich, 2018).
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Grafik 9: Wohn- und Kaufregion von Wohnimmobilien
Kanton Zurich, Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, 2008 — 2017
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Hinweis: Die Anteile beziehen sich auf die Zeile, d.h. die Gesamtheit der Kauferschaft die zum Zeitpunkt des
Kaufs in einer Region wohnt. Die Zeilensummen ergeben entsprechend 100%.
Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Betrachtet man aber die einzelnen Zeilen, also die Wohnregion zum Zeitpunkt des Kaufs,
genauer, zeigt sich, dass die meisten Personen, die ihre Region verlassen, in einer der Nach-
barregionen kaufen. Besonders deutlich zeigt sich dies bei Personen aus der Stadt Win-
terthur: Zwar kaufen auch hier zwei Drittel ein Objekt in der Stadt. Ebenfalls beliebt waren die
Regionen Winterthur Land und Weinland. Weniger als 8% aller Kaufe, die in der Stadt Win-
terthur wohnhafte Personen tatigen, erfolgt in einer der anderen neun Regionen.

Die Stadtzurcher sind diesbezlglich eine Ausnahme. Wenn sie nicht in der Stadt Zurich selber
kaufen, dann sind sie bei der Region ihrer neuen Immobilie weniger wahlerisch. Lediglich im
Nordosten, also in den Regionen Weinland und Winterthur (Stadt und Land), kaufen sie selten
eine Wohnung oder ein Haus.

Der kurze Weg zum neuen Heim

Wie bereits erwahnt, konnten fir die vorliegende Analyse erstmals die Wohnadressen der
Kauferschaft zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs systematisch analysiert werden. Dadurch
war es moglich, die Distanz zwischen dem urspriinglichem Wohnort im Kanton Zirich® und
dem Ort, an dem das erworbene Objekt steht, zu berechnen.

Diese Analyse bestatigt die bereits prasentierten Ergebnisse aus einem weiteren Blickwinkel:
Jedes vierte Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Kaufs in Laufdistanz, also weniger als
einen Kilometer entfernt vom bisherigen Wohnort. In Velodistanz, also zwischen einem und
funf Kilometern, standen weitere 36% aller gekauften Immobilien. Weniger als 20% aller Ob-
jekte waren funf bis zehn Kilometer weitere knapp 20% mehr als zehn Kilometer entfernt.

Analysiert man die Wohnregionen allerdings separat, so zeigen sich deutliche Unterschiede.
Personen, die bisher in den Regionen Weinland, Knonaueramt sowie Limmattal wohnten,
haben besonders haufig Immobilien in unmittelbarer Nahe gekauft. Je nach Region stehen
40% bis 50% der gekauften Objekte in der direkten Nachbarschaft (Grafik 10).

8 In einigen Fallen wird in der Handanderungsanzeige bereits die zukiinftige Wohnadresse anstelle der
gegenwartigen Adresse erfasst. Um Fehlzuordnungen zu vermeiden, werden daher flr die Distanzbe-
rechnung alle Distanzen unter 50 Meter nicht berlcksichtigt. Dies bedeutet jedoch, dass Kaufer, die
ein Objekt kaufen, in dem sie bereits gewohnt haben, bei dieser Betrachtung ignoriert werden.



statistik.info 2018/09

Grafik 10: Distanz zur neuen Immobilie nach Region
Kanton Zurich, Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, 2008 — 2017
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Hinweis: Nur Kauferschaft mit Wohnort im Kanton Ziirich.
Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Stadter aus Zirich und Winterthur hingegen mussen sich nach dem Immobilienkauf an ein
neues Umfeld gewdhnen, sie finden in weniger als 20% der Falle ein Objekt in Laufdistanz.
Der angespannte Immobilienmarkt in der Stadt Zurich sowie der Wunsch nach einem Haus
auf dem Lande werden der Grund dafiir sein, dass zwei Drittel aller Stadtztrcher fiir den Kauf
eines Einfamilienhauses, einen Umzug von mindestens 5 km Distanz in Kauf nehmen mus-
sen. Bei einer Eigentumswohnung sind es immerhin noch 45% aller Kaufer aus der Stadt
Zurich, die so weit ziigeln mussen. Stadter aus Winterthur werden dagegen sehr haufig be-
reits im Umkreis von 5 km flindig. Fur Eigentumswohnungen muss sogar nur jeder flinfte
Haushalt aus der Stadt Winterthur mehr als 5 km umziehen.

Eine breit abgestitzte Analyse des Schweizer Umzugsverhaltens aus dem Jahr 2017, die auf
mehr als 40°'000 Umzligen basiert, kommt zu ahnlichen Ergebnissen. Schweizweit betrachtet
liegt die mittlere Umzugsdistanz bei gut 10 km. 40% aller Umzlge erfolgen sogar in einem
Umkreis von hoéchstens 5 km (Merle, 2017).7 Unterschiede zwischen den Umzugsdistanzen
fur Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind zwar vorhanden, aber nicht sehr gross.
Wahrend 41% aller Kaufer ein Einfamilienhaus in einer Distanz von 2.5 km finden, sind es
46% aller Kaufer von Eigentumswohnungen.

7 Merle 2017 umfasst alle Umzlge innerhalb der Schweiz, was die grosseren Distanzen erklaren kann.
Zudem sind auch Umziige in Mietwohnungen berucksichtigt.
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Fazit

In den vergangenen zehn Jahren wurden in den Grundbtichern des Kantons Zirich jahrlich
Immobilientransaktionen im Gesamtwert von 8 bis 10 Milliarden Franken festgehalten. Mehr
als die Halfte entfiel dabei auf Privatpersonen als Verkaufer, ein Drittel setzten institutionelle
Akteure um. Nahezu alle Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen wurden von Privat-
personen gekauft. Zumeist wohnten diese bereits in der Region, in der ihr neues Heim steht.

Die vorliegende Analyse hat erstmals die regionalen Praferenzen der privaten Kauferschaft
genauer untersucht. Hierbei sind verschiedene Aspekte von besonderem Interesse. Zum ei-
nen scheint der Markt fir Wohneigentum im Kanton Zirich recht lokal zu sein; lediglich 10%
der Kauferschaft im Zeitraum 2008 bis 2017 wohnte zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs
nicht im Kanton Zirich. Da die Handanderungsdaten bisher nicht mit den Bevélkerungsdaten
verknipft worden sind, kann allerdings keine allgemeine Umzugshistorie abgebildet werden.
Es ist somit moglich, dass zukinftige Kaufinteressenten in einem ersten Schritt als Mieter in
eine Gegend ziehen, bevor sie anschliessend ihr Eigenheim erwerben.

Zum anderen gab es fur kantonsexterne Kaufer im Kanton Zurich offenbar beliebte und we-
niger attraktive Gebiete. Besonders in den Gemeinden des Knonaueramts, die an den Kanton
Zug angrenzen und gut mit dem o6ffentlichen Verkehr an diesen angebunden sind, war der
Anteil Personen, die neu in den Kanton Zirich gezogen sind, mit bis zu 45% besonders hoch.
Dies deutet darauf hin, dass das Knonaueramt auch aufgrund der Nahe und guten Verkehrs-
anbindung eine attraktive Gegend fir Personen ist, die im Kanton Zug wohnen oder arbeiten.

Ein Umzug und besonders der Umzug in ein Eigenheim ist aber, auch wenn er in einem
Uberschaubaren Radius erfolgt, immer mit Umzugsstrapazen verbunden und bringt zudem
haufig eine Veranderung des gewohnten Umfelds mit sich. Wenn sich der Wohnort andert,
andert sich zumeist auch die raumliche Lage, der Faktor, der flir den Preis einer Immobilie
besonders wichtig ist. Besonders beim erstmaligen Umzug in ein Eigenheim verschlechtert
sich die Lage, gemessen mit den Ublichen Lagefaktoren, in jedem funften Fall deutlich, wie
eine aktuelle Studie der ZKB zeigt. Haufig wird dabei eine zentral gelegene und damit teure
Stadtwohnung zugunsten eines grésseren Eigenheims an weniger guter Lage eingetauscht.
(Schellenberg, 2018).
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