ZO/AVU
Mittwoch, 6. September 2023

13

Die néchste Beilage

Wirts

erschei

nt am 8. Septembe

chaft
AVA

Wirtschaft

«Faktisch ist Uster ein Aussenquartier
von Zurich»

Uster Die Stadt Uster verbindet Lebensqualitat mit perfekter Anbindung an Ziirich. Fur Immobilienexperte
Donato Scognamiglio verdient die drittgrosste Stadt des Kantons mehr Beachtung.

Sandro Compagno

Die Attraktivitdt von Uster zeigt
sich auch an den Immobilien-
preisen. In den letzten zehn Jah-
ren stiegen die Preise fiir Wohn-
eigentum um 45 Prozent. Damit
ubertraf die Stadt Uster die Ent-
wicklung in der Schweiz und im
Kanton Ziirich.

Dies trotz einer beachtlichen
Bautdtigkeit von 1 Prozent pro
Jahr, wihrend die Bevolkerung
«nur» um 0,7 Prozent wuchs.
«Trotz reger Bautitigkeit wurde
nicht auf Halde gebaut», stellt
der Immobilienexperte Donato
Scognamiglio fest. «Die Leer-
wohnungsquote steht bei 1,7
Prozent. Das belegt, dass der
Markt die neu erstellten Woh-
nungen absorbiert.» Immerhin
wurden in den vergangenen fiinf
Jahren rund 900 Wohnungen
neu erstellt.

Die unterschitzte Stadt

Mit seiner Firma IAZI (Immobi-
lienberatung und -bewertung),
die er mit aufgebaut hat, gehort
Donato Scognamiglio zu den
renommiertesten Immobilien-
experten der Schweiz.

«Uster und
Umgebung ist
kein Ort fur
Menschen, die
am Wohnen
sparen wollen.»

Donato Scognamiglio
Immobilienexperte

Der Stadt Uster stellt er punk-
to Lebensqualitit ein hervorra-
gendes Zeugnis aus: «Faktisch
ist Uster heute ein Aussenquar-
tier von Ziirich. Uster hat ein ei-
genes Spital, es hat viele Ein-
kaufsmoglichkeiten, es ist kul-
turell einiges los, es hat einen
See — und ich bin in wenigen Mi-
nuten mit dem OV im Stadtzen-
trum von Ziirich.» Uster werde
unterschitzt, so Scognamiglio.

Der See pragt nicht nur die
Stadt Uster, sondern auch die
Umgebung. Dies zeigt ein Blick
in die Steuerdaten. Das hochste
steuerbare Einkommen haben

im Bezirk Uster die Maurmer mit
stolzen 118 000 Franken, gefolgt
von den Steuerzahlern in Grei-
fensee mit knapp 96 000 Fran-
ken. «Greifensee ist die Gold-
kiiste von Uster», stellt Immobi-
lienexperte Scognamiglio fest.
Das steuerbare Einkommen des
Durchschnitt-Ustermers liegt bei
rund 82000 Franken.

Fiir 1,9 statt fiir 3 Millionen

Die Preise fiir Einfamilienhdu-
ser sind im ganzen Bezirk in den
letzten zehn Jahren stark ange-
stiegen. Der Transaktionspreis
fiir ein Musterhaus in Uster be-
tragt 1,9 Millionen Franken. Ein
solches Beispielhaus ist freiste-
hend und zehn Jahre alt. Bau-
qualitat und Zustand sind gut,
esverfligt iiber 140 Quadratme-
ter Wohnflache und zwei Bader.
«Uster und Umgebung ist kein
Ort fiir Menschen, die am Woh-
nen sparen wollen», sagt Dona-
to Scognamiglio und stellt eine
iiberraschende Rechnung an.
«Wer in Ziirich arbeitet, aber
in Uster wohnt, verdient mit
Pendeln 165 Franken pro Stun-
de.» Wie das? Scognamiglio:
«Ein Haus, das man in Uster fiir
1,9 Millionen Franken kaufen
kann, kostet in der Stadt Ziirich
mehr als 3 Millionen.» Er geht in
seiner Modellrechnung von ei-
nem 35-jahrigen Hauskaufer in
Uster aus, der anschliessend bis
zur Pensionierung mit 65 Jahren
zur Arbeit nach Ziirich pendelt.
Rechnet man tdglich mit
zweimal 30 Minuten pendeln
und 220 Arbeitstagen, sitzt der
Ustermer Hausbesitzer jahrlich
220 Stunden in der S-Bahn und
in 30 Jahren insgesamt 6600
Stunden. «Betrachten wir diese
6600 Stunden mit der Preisdif-
ferenz eines Hauses in Uster im
Vergleich zu Ziirich minus die
Kosten der Zugtickets — 1,1 Mil-
lionen Franken geteilt durch
6600 Stunden -, kommen wir
zum Resultat, dass unser Uster-
mer durch jede Stunde pendeln
165 Franken verdient», rechnet
Scognamiglio vor.

Sonderfall Diibendorf

Spannend ist fiir den Immobili-
enexperte ein Blick nach Diiben-
dorf, nordlichste Gemeinde im
Bezirk und am nichsten bei Zii-
rich gelegen. «Diibendorf und
Uster sind von den Preisen her
sehr vergleichbar. Mit dem Un-
terschied, dass Diibendorf noch
etwas zentraler liegt und man
mit dem Auto noch schneller in
der Stadt ist. Diibendorf ist stad-
tischer als Uster, aber es hat kei-
nen See.»

Auffallend ist die enorme
Bautitigkeit und damit einher-
gehend das Wachstum von Dii-
bendorf: Die Stadt wuchs zuletzt
um 2 Prozent pro Jahr. Insge-
samt entstanden in diesem Zeit-
raum mehr als 1100 neue Woh-
nungen - und es wird fleissig
weitergebaut.

Der Auslidnderanteil in Dii-
bendorf ist mit 37 Prozent der
hochste in den drei Bezirken Us-
ter, Pfiffikon und Hinwil. Scog-
namiglio: «Das hat sicher mit der
Nihe zur Stadt und zum Flugha-
fen zu tun. Das macht Diibendorf
fiir Expats sehr attraktiv.»

Immobilienexperte Donato Scognamiglio tourt mit einer Vortragsreihe durch den Kanton Zirich. Foto: Davide Eliano
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Einfamilienhaus Indizes Bezirk Uster
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Eigentumswohnungen Indizes Bezirk Uster
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Serie «\Wohnen im Ziircher Oberland»

Dieser Beitrag ist der Auftakt der
dreiteiligen Serie zum Immobilien-
markt in der Region. Teil 2 (Bezirk
Hinwil) erscheint am 20. Septem-
ber, Teil 3 (Bezirk Pfaffikon) am 4.
Oktober. Prof. Dr. Donato Scogna-
miglio nimmt die drei Bezirke im
Zircher Oberland unter die Lupe
— unter besonderer Bertcksichti-
gung des Wohneigentums.

Der Unternehmer und Zircher
Kantonsrat gilt als einer der
namhaftesten Experten in der
Schweiz fiir Wohnungsfragen.
Unter anderem ist er Verwaltungs-
ratsprasident der von ihm mit
aufgebauten Firma IAZI (Immobili-
enberatung und -bewertung)
sowie der Bank Avera. An den
kommenden eidgendssischen

Wabhlen kandidiert er fiir die EVP
fur einen Sitz im Nationalrat

Im September und Oktober
referiert und diskutiert Donato
Scognamiglio an verschiedenen
Standorten im Zircher Oberland
zum Thema Immobilien.

B Morgen Donnerstag, 7. Sep-
tember: Uster, Zeughausareal,
18 Uhr.

m Mittwoch, 27. September:
Turbenthal, Schiitzenstube ASV,
19.30 Uhr.

B Donnerstag, 12. Oktober:
Dubendorf, Saal Obere Muhle,

18 Uhr.

B Dienstag, 17. Oktober: Hinwil,
KGH Felsenhof, 18 Uhr.

W Mittwoch, 18. Oktober: Effreti-
kon, reformierte Kirche, 18 Uhr. (zo)



