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I. Der Grundstiicksverkehr in Ziirich
1. Der Gesamtumsatz nach Handédnderungsarten

Das Wort Bornes, dass ,nichts dauernder ist als der Wechsel“, dréngt
sich auch dem Beobachter des stadtziircherischen Grundstiiksmarktes: auf,
wenn er sieht, welh starken Schwankungen der Liegenschaftenverkehr in
den letzten Jahren unterworfen war. Auf die Hochkonjunktur in den Jahren
1911/12 folgte ein rasches Abflauen, das namentlich in der ersten Kriegs-
zeit bedenklihe Formen annahm und im Jahre 1915 mit einer Depression
endigte, wie sie vorher noch nie vorgekommen war. Wider Erwarten aber
erholte sich der Grundstiiksmarkt bald von dem schweren Schlage, den er
unter den Einwirkungen des Krieges erlitten hatte und fast schneller noch
als der Umsatz zuriickgegangen war, stieg er in den Jahren 1916 und 1917
wieder in die Hohe.

Die Entwiklung des gesamten Grundstiicksverkehrs seit 1910 ist aus
folgenden Hauptzahlen ersichtlich:

Jahr Liegenschaften Fladhe in Ar Wert in 1000 Fr.
1910 1827 28,414 127,488
1911 1878 22,657 133,082
1912 1431 16,362 03,374
1913 1273 ; 12,747 80,977
1914 1074 16,797 68,342
1915 849 13,603 50,904
1916 1112 19,243 70,625
1917 1103 18,054 - 08,789

Nach Zahl und Flécheninhalt der umgesetzten Liegenschaiten steht das
Jahr 1917 hinter dem Vorjahre etwas zuriick. Massgebend aber fiir die Be-
deutung des Grundstiiksverkehrs ist der umgesetzte Wert und nach diesem
iibertrifft das Jahr 1917 alle fiinf vorhergehenden Jahre. Ein Gesamtum-
satz von rund 100 Millionen Franken gehort in der Stadt Ziirih nicht zu
den gewdhnlihen Erscheinungen. Er stellt insofern durchaus einen Aus-
nahmefall dar, als er mit einer vollstindigen Bauruhe zusammentfillt; denn
noch nie wurden auf dem stadtziircherischen Grundstiiksmarkte so grosse
Werte umgesetzt in einer Zeit, in der die Bautitigkeit so gering war wie
im Jahre 1917.
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Wert der umgesetzten Liegenschaften nach Handédnderungsarten,
Tab. 1 1912 bis 1917 : Ganze Stadt

Umsatzwerte in Franken

Jalrg Freihand- | Freihindige | Zwangsver- ‘ ﬂndt%-ere ) Hand-
kéufe Hbtretungen‘ wertungen Erbgang | Handénde- a.nderungen
rungen im ganzen

1912 | 70,626,753 | 3,304,462 | 15,130,105 | 2,753,807 | 1,559,341 | 03,374,468
1913 163118654 | 552,817 | 12,037,642 | 4,028,418 | 1,230,477 | 80,977,008
1014 | 47,021,363 | 5,390,876 0,412,454 | 3,070,360 | 1,638,121 | 68,342,174
1915 | 25794126 | 2,069,536 | 15,075,747 | 6,025,625 | 1,939,023 | 50,904,057
1016 - | 43,117,248 | 3,770,245 | 10,920,200 | 10,298,717 | 2,518,230 | 70,624,640
1017 | 73,330,351 | 3,325,814 3,966,321 | 12,008,985 | 6,148,976 | 98,780,447

Fiir die Beurteilung der Konjunktur des Liegenschaitenmarktes kommt
wesentlich in Betracht, welcher Art die Handdnderungen gewesen sind. Dabei
wird das Hauptaugenmerk am besten aul den Umsatzwert gelegt, weil sich
nach diesem die Kauikrait und die Kauflust am sichersten bemessen ldsst.

Nie seit Bestehen des heutigen Ziirichs (1893) war der QGrundstiicks-
verkehr so gering wie im ersten vollen Kriegsjahr. Im Vergleich zu 1912
bleibt der Umsatz im Jahre 1915 um mehr als 42 Millionen Franken zuriick.
Bezeichnenderweise riihrt dieser Ausfall ganz von den Freihandkduien
her, die in derselben Zeit um rund 45 Millionen Franken abgenommen haben.
Infolgedessen hat sich wahrend der Kriegszeit das Verhiltnis der Freihand-
kidufe zum gesamten Grundstiiksverkehr ganz erheblich verschoben, wie
folgende Zahlen beweisen :

Freihandkdufe in Prozenten
Jahre des Gesamtumsatzwertes
1912 75,6
1913 ; 77,9
1914 I (Friedenszeit?) 70,7
1914 II (Kriegszeit') 68,4
1915 50,7
1916 61,1
1917 74,2

Es kann auffallen, dass die Freihandkéufe erst im Jahre 1915 und nicht
schon unmittelbar nach Kriegsausbruch von ihrer Bedeutung am Gesamtum-
satz eingebiisst haben. Schuld daran sind in der Hauptsache die Zwangs-
verwertungen, die in der ersten Kriegszeit durch den Redhtsstillstand

1914 1 1914 11
1) Handénderungen im ganzen 52,506,516 Fr. 15,835,658 Fr.
Freihandkéufe 37,097,176 ,, 10,824,187
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und andere gesetzgeberische Massnahmen kiinstlih zuriikgehalten wurden,
um dann im Jahre 1915 um so stdrker iiberhand zu nehmen. Wir haben
diese Zusammenhange auf Seite 281 eingehender dargestellt und kénnen uns
hier mit dem Hinweis auf das dort Gesagte begniigen.

In den Jahren 1916 und 1917 erfuhren die Handinderungen durch
Erbgang eine bemerkenswerte Zunahme. Allein bei dieser Zunahme han-
delt es sich weniger um Erbginge, die eine Folge der in den letzten drei
Jahren vorgekommenen Todesfille sind, sondern sie ist im wesentlichen be-
dingt durch die Grundbuchbereinigungen, durch die eine Reihe von Liegen-
schaiten frither verstorbener Eigentiimer nachtréglih den Erben zugefertigt
wurden. Sicher hat auch die Durchfiihrung der eidgendssischen Kriegssteuer
und die am 27. November 1917 erfolgte Annahme des kantonalen Steuer-
gesetzes der Ausscheidung bisher ungeteilter Erbmassen kriftig Vorschub
geleistet: die Kriegssteuer insofern, als durch Aufteilung grésserer Hypo-
thekarvermdgen die Progression der Steueransétze umgangen werden konnte;
das kantonale Steuergesetz darum, weil es die Einfiihrung der Wertzuwachs-
steuer ,in bedrohliche N&he“ riickte, der man rechtzeitig noch aus dem Wege
gehen wollte, indem die bisherige Wertsteigerung bei der Erbteilung reali-'
siert wurde.

Es ist doch sicher mehr als nur ein Zufall, wenn im Dezember 1917
die Handdnderungen durch Erbgang ganz unvermittelt in die Hohe gehen
und mit rund 3 Millionen Franken einen Betrag erreichen, der vor 1915 fast
einem ganzen Jahresumsatz entsprochen hat. Eine &hnliche Haufung der
Liegenschaitenwechsel im Dezember 1917 zeigt sich iibrigens auch bei den
Freihandk&ufen, wovon im folgenden Abschnitt niher die Rede ist.

Einer Erkldrung bediirfen noch die ,anderen Handénderungen“, deren
Umsatz im Jahre 1917 ein Mehrfaches der fritheren Jahresumsitze ausmadht.
Von den rund 6 Millionen ,anderen Handénderungen“ im Jahre 1917 ent-
fallen 3,7 Millionen auf Tausch und rund 2 Millionen auf Expropriationen,
unter denen jene fiir den Umbau der linksufrigen Ziirichseebahn an erster
Stelle stehen. Wie sehr das Tauschgeschift an der Neubelebung des
Grundstiicksverkehrs im Jahre 1917 teilgenommen hat, zeigen folgende
Zahlen:

Jahre Umgesetzte Liegenschaften durch Tausch

Zahl Flache, m2 Wert, Fr. &
1914 15 16,268 104,385
1915 22 41,343 1,069,504
1916 27 10,099 717481

1917 38 154,637 3,688,365



2. Die Freihandkaufe
a) Der Liegenschaftenhandel in der ganzen Stadt

Kriegseiniliisse, Neubelebung des Liegenschaitenhandels
im Jahre 1917 und ihre Ursaden

Der ireie Liegenschaftenhandel hat wihrend der Kriegszeit einen ausser-
ordentlih abwedhslungsreichen Verlaul genommen.

Betrug der Umsatz der Freihandkdufe in der letzten Friedenszeit
jahrlih etwa 60 bis 70 Millionen Franken, so sank er (das Ergebnis der
ersten fiini Kriegsmonate auf das Jahr umgerechnet) in der Periode 1914 II
auf rund 26 Millionen Franken und hielt sich in dieser Tiele auch wahrend
des Jahres 1915. Noch nie seit Bestehen des heutigen Ziirichs hat sich der irei-
héndige Grundstiicksverkehr eine derartige Einschrénkung auferlegt wie in dieser
Zeit. Die geringsten Umsétze entfielen bisher auf die Jahre 1901/04 mit je
rund 44 Millionen. Hinter diesen Mindestumsétzen ist der Liegenschaiten-
handel in der Zeit 1914I/15 um rund 40 Prozent, also ganz erheblich zu-
riickgeblieben. Aber schon im Jahre 1916 war dieser Ausfall wieder einge-
holt und im Jahre 1917 erreichen die Freihandkaufe fast den dreilachen Betrag
derjenigen des Jahres 1915 und iibersteigen mit rund 73 Millionen Franken
sogar den lebhaften Grundstiicksverkehr vom Jahre 1912.

Auf eine merkwiirdige Erscheinung muss hier besonders auimerksam
gemacht werden: wir meinen die Hdufung der Liegenschaitenkdufe im
Monat Dezember 1917. Vom Gesamtwerte der im Jahre 1917 freihdndig
umgesetzten Liegenschaiten im Betrage von rund 73 Millionen Franken ent-
f4llt namlich nicht weniger als der vierte Teil allein auf den Dezember. Dieser
verzeicnet mit 18 Millionen Franken einen Monatsumsatz, wie er seit den
Neunzigerjahren nie mehr, auch nicht in der Hochkonjunkturperiode 1911/12,
erzielt worden ist. Wir haben bereits in unserem Dezembermonatsbericht
1917 auseinandergesetzt, dass diese ungewdhnlich hohen Kaufsabsdliisse zum
Teil auf eine Art Steuerpsychose zuriickzufiihren sind, die nach der An-
nahme des neuen kantonalen Steuergesetzes am 25. November 1917 einge-
treten ist und auf der falschen Meinung beruhte, die Stadt Ziirich werde
nun, von dem ihr durch das kantonale Gesetz eingerdumten Recite Gebrauch
machend, sofort die Grundstiicksgewinnsteuer einfiihren und die Liegenschaiten-
und Handénderungssteuer erhohen. Namentlich die Grundstiicksgewinnsteuer,
von der es hiess, sie werde schon mit Wirkung ab 1. Januar 1918 in Krait treten,
scheint eine starke Beunruhigung hervorgerufen zu haben. Das zeigt vor allem
der Liegenschaitenverkehr in der Altstadt, wo die Freihandkéufe im Dezember
auf zehn Millionen Franken emporgeschnellt sind; zudem beschrénken sie sich
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hier vornehmlich auf das eigentlihe Geschditsviertel (Bahnhoistrasse und Um-
gebung), wo der Wertzuwachs am gréssten ist. In dem Bestreben nun, den
bisherigen Wertzuwachs der Grundstiiksgewinn-Besteuerung noch rechizeitig
zu entziehen, wurden fiktive Kéufe vorgenommen in der Form, dass Liegen-
schaften an neu gegriindete Genossenschaiten fibertragen wurden, deren Mit-
glieder mit den friiheren Eigentiimern zumeist identisch sind. Fut diese Weise
haben Grundstiickswerte im Betrage von mehreren Millionen Franken ihren
Besitzer ,gewedhselt“! Es eriibrigt sich, beizuliigen, dass Geschdite dieser
Art keinerlei Wertiibertragungen im volkswirtschaitlichen Sinne darstellen und
daher audh fiir die Beurteilung der Marktkonjunktur ausser Betracht iallen
miissen. :

Die Neubelebung des Grundstiiksmarktes im Jahre 1917
iiberrascht um so mehr, weil sie mit einem vollstdndigen Stillstand auf dem
ziircherischen Baumarkte und mit einer starken Verteuerung der Hypothekar-
gelder zusammentallt. Unsere frithere Annahme'), die Knappheit an lang-
fristigen Geldern und die dadurch bedingte Erhdhung des Hypothekarzins-
fusses habe hemmend auf den Grundstiidksverkehr eingewirkt, kann in dieser
allgemeinen Form nicht aufrecht erhalten bleiben. Sie trifft nur solange zu,
als zwischen Mietzins und Hypothekarzins eine gewisse Spannung besteht.
Sobald aber gesteigerte Mietertrdgnisse die Liegenschaitenpreise giinstig be-
einflussen und die Erwerbung eines Grundstiickes als gute Kapitalanlage er-
scheint, wird trotz hohem Geldstand die Kauflust rege sein. Abgesehen von
Liebhaberkdufen und Erwerbungen, die einem perstnlichen Bediirinis ent-
springen, ist das Liegenschaftengeschdit wie jedes andere Geschdit in erster
Linie eben eine Renditenfrage. Und da die gegenwirtigen hohen Mietpreise
eine Rendite der Liegenschaften trotz der teureren Hypothekengelder
ermbglichen und bei den heutigen Aussichten und dem génzlichen Brachliegen
der Bautatigkeit ein Riikschlag nicht so leicht erwartet wird, ist die haupt-
sdchlichste Voraussetzung fiir ein Aufleben des Grundstiicksgeschiftes gegeben.

Neben dieser Ursache kommen die andern Griinde, die fiir eine Neu-
belebung des Liegenschaltenhandels noch namhaft gemacht werden, nur
nebensichlich in Betracht.

In Hausbesitzerkreisen zum Beispiel wird die Meinung vertreten, die
drohende Mehrbelastung des Grundbesitzes durch das kantonale Steuer-
gesetz leiste der Verdusserung von Liegenschaiten kraitig Vorschub. In
beschrinktem Masse mag diese Begriindung zutreffen. Wir haben ja bereits
darauf hingewiesen, dass ein Teil der Umsdtze im Dezember 1917 aul
steuerpolitische Befiirchtungen zuriickzufithren ist. Vor der Annahme des

1) Statistisches Jahrbuch 1912 und 1913, Seite 21*
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neuen Steuergesetzes, die am 27. November 1917 erfolgte, kénnen solche
Befiirchtungen aber kaum die Triebfeder zu Liegenschaftenverkiufen gewesen
sein, weil der Ausgang der Abstimmung allgemein skeptisch beurteilt und
namentlich in den Kreisen der Hausbesitzer stark mit einer Verwerfung der
Gesetzesvorlage gerechnet wurde. Wir konnen daher der Auffassung nicht
beipflichten, es sei der Grundstiicksverkehr im Jahre 1917 durch die neue
Steuergesetzgebung wesentlich beeinflusst worden. Selbst wenn zugegeben
wird, viele alte Besitzer hétten ihre Liegenschaiten wirklih aus Furcht vor
grosseren Steuerlasten verkauft, so stehen auf der anderen Seite gleich viele
neue Besitzer, die durch den Kaul bekunden, dass sie die Befiirchtungen
der Verkdufer nicht teilen.

Eine andere Erkldrung geht dahin, es hatten viele Mieter, die sonst
kaum an einen Kauf gedacht hatten, unter dem Zwang der Verhiltnisse ein
Haus erworben, entweder um sich am bisherigen Ort vor Kiindigung und
Mietpreissteigerung zu schiitzen oder um sich anderswo eine passende Woh-
nung oder ein giinstiges Geschiftslokal zu sichern.

Im Hinblik auf den grossen Wohnungsmangel und die lebhafte
Nachirage nach guten Geschéitsrdumen hat eine solche Begriindung manches
fiir sich; uns selber sind verschiedene Fille dieser Art bekannt geworden!).
Die gleiche Beobachtung hat auch die Gewerbebank Ziirich gemacht, die in
ihrem Geschéltsbericht fiir das Jahr 1917 sich hieriiber folgendermassen

dussert :

»Eine Belebung des Grundstiicksmarktes in der Stadt Ziirich hat
bereits eingesetzt und kann noch gréssere Dimensionen annehmen, wenn
sich die geschaftliche Entwicklung Ziirichs nach dem Kriege in der allge-
mein erwarteten Weise einstellt und der Nachfrage nach Geschéftsrdaumen
kein geeignetes Angebot gegeniibersteht. Viele Geschditsfirmen werden
zum Erwerb von Liegenschaften schreiten miissen, wenn sie zweckent-
sprechende Rdume haben wollen. Am Wohnungsmarkt ist dieser Zustand
bereits mehr oder weniger vorhanden und es wird sich ohne alle Zweifel
zeigen, dass mit Zuwarlen nichts profitiert wird.“

Wir konnen dieser Ruffassung im allgemeinen beipfliciten. Nur glauben
wir, dass die aus geschéitlihen Riicksichten vollzogenen Handénderungen
den Grundstiicksverkehr bereits im Jahre 1917 viel stirker beeinflusst haben
als die mit der Wohnungsnot zusammenhingenden Besitzwedhsel. Die

!) Verschwindend gering dagegen diirfte die Zahl jener Hand4dnderungen sein, die vorge-
nommen wurden, um den Bundesratsbeschluss vom 18. Juni 1917 betreffend Schutz von
Mietern gegen Mietzinserhéhungen und Kiindigungen zu umgehen. Dem
stdadtischen Mietamt sind keine bestimmten Félle dieser Art bekannt, wihrend an andern Orten
(nach einer Pressmitteilung der Bundeskanzlei) ,die Moglichkeit, durch Verdusserung des Hauses
.vollstdndige Freiheit fiir Kiindigungen und Mietzinssteigerungen zu erlangen, zu Missbraduchen
gefiihrt hat, die den Zweck der Notverordnung gefihrden oder illusorisch machen“. Der Bundes-
rat hat daher seinen Beschluss am 5. August 1918 dahin erweitert, dass er auch dem Erwerber des
Hauses gegeniiber anwendbar ist, wenn er die Mietsache nicht als eigene Wohnung bendétigt.
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Wohnungsnot ist ja bis zu einem bestimmten Grade selber nur eine Folge
der giinstigen Geschltskonjunktur. Es widerstrebt daher der logischen Uber-
legung, anzunehmen, die sekundire Erscheinung habe friiher aut den Grund-
stiiksmarkt zuriidkgewirkt als die primdre Ursache. Aber ganz abgesehen
von allen theoretishen Einwénden wird eine solhe Annahme schon durch
die Tatsache widerlegt, dass von den 30 Millionen Franken Mehrumsaiz,
den das Jahr 1917 gegeniiber 1916 aufweist, etwa 23 Millionen allein auf den
1. Stadtkreis und die benachbarten Teile des 2. Stadtkreises, also auf das
eigentlihe Geschiftsviertel der Stadt entfallen. Und zwar sind unter dem Ein-
fluss des guten Geschdftsganges, dessen sich einzelne Zweige von Handel
und Industrie seit langerer Zeit erfreuten, nicht nur die Umsitze summarisch ge-
steigert, sondern vielfach auch befriedigende Liegenschaitenpreise erzielt worden.

Der Wirtschaftskrieg der kriegfiihrenden Staaten hat auch die neutralen
Lénder gezwungen, ihre Volkswirtschat teilweise umzugestalten und nach
neuen Gesichtspunkten einzustellen. Diese Folgen machen sich in Ziirich,
als einem gesdhiiftlichen Mittelpunkte der Schweiz, besonders deutlich bemerk-
bar. Manche Geschidlte sind vergrossert und erweitert, viele Handels- und
Industriebetriebe neu gegriindet worden. Dadurd ist eine Gruppe neuer Inter-
essenten auf dem Liegenschaltenmarkte aufgetreten, die nicht nur ihre gegen-
wartigen Raumbediirfnisse zu befriedigen suchen, sondern bereits auch vor-
sorglihe Réufe fiir die Zukunit abschliessen. Wenn nicht alle Anzeichen
triigen, so stehen wir erst am Anfang dieser Entwidlung, die in der Ueber-
gangszeit noch einen grosseren Umfang annehmen kann.

Auch die zunehmende Tendenz im Geschltsleben, private Unternehmen
zu vergesellschaiten, hat zu einer Vermehrung der Handénderungen gefiihrt,
indem die Uberfiihrung der privaten Geschiftshéuser in das Eigentum der
neuen Gesellschaften gewdhnlich in Form von Freihandkdufen erfolgt. Da es
sich dabei zumeist um grosse und teure Objekte handelt, fallen diese Liegen-
schafteniibertragungen, wenn auch nicht der Zahl, so doch dem Werte nach
sichtbar ins Gewicht. Ahnlich verhdlt es sich mit dem Bestreben ver-
schiedener Aktiengesellschaiten, namentlih von Banken, ihre Liegenschaiten
zum Zwecke der Verwaltung und des Betriebes, haufiger aber wohl aus
steuerpolitischen Griinden'), besonderen Genossenschaften zu iibertragen.
Uberhaupt haben die Immobilien- oder Grundstiidksgenossenschaften, und

1) Nach der Auslegung, die § 137 des Gesetzes betreffend das Gemeindewesen vom Jahre 1875
gefunden hat, miissen die Genossenschaften die allgemeine Vermdgenssteuer von ihren Reserven
entrichten, die Aktiengesellschaften aber ausserdem die Steuer vom vollen Wert ihres in der Ge-
meinde gelegenen Grundeigentums. Um der Vorzugssteliung der Genossenschaften ebenfalls teil-
haftig zu werden, iibertrugen manche Aktiengesellschaften ihren Liegenschaftenbesitz eigens zu
diesem Zwecke gegriindeten Genossenschaften. Das neue Steuergesetz, das im Jahre 1919 in Kraft
tritt, kennt die Sonderbesteuerung des Grundbesitzes der Aktiengesellschaften nicht mehr, sodass
in Zukunft ein Liegenschaften-,Besitzwechsel“ dieser Art nicht mehr nétig ist.
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zwar nicht nur solche, die als Tochtergesellschaiten von Hypothekenbanken
anzusprechen sind, an dem Grundstiicksverkehr der letzten Jahre regen An-
teil genommen. :

Zu einer Belebung des Grundstiiksverkehrs haben sicher auch die
neuen Vermogensbildungen und die Vermidgensversdchie-
bungen beigetragen, die der Krieg mit sich brachte. Mit ihnen — wie auch
mit dem Zuzug von kapitalkraitigen Leuten wéhrend der Kriegszeit — diirite
u. a. der ziemlich lebhaite Handel mit Villen und Einlamilienhdusern zu-
sammenhéngen, die zu guten Preisen abgesetzt werden konnten. Bezeichnend
in dieser Hinsicht ist auch das Ergebnis der Baustatistik, aus der zu ent-
nehmen ist, dass in- den Jahren 1916 und 1917 mehr Einfamilienhduser (71)
erstellt worden sind als reine Mehriamilienhduser (62) und dass der Msse-
kuranzwert dieser Einfamilienhduser mit rund 5,3 Millionen Franken genau
gleich gross ist, wie der der reinen Mehriamilienhduser. Die Baukostenirage,
die beim Miethausbau eine entscheidende Rolle spielt, verliert beim Einfamilien-
haus von ihrer ausschlaggebenden Bedeutung.

Schliesslich sei auh noch darauf hingewiesen, dass eine Reihe von
Liegenschaften zum Verkaut gelangte, deren Eigentiimer in Deutschland wohnen.
Die giinstigen Valutaverhéltnisse der Schweiz haben den ausldndischen
Liegenschaftenbesitzern die Moglichkeit geboten, ihren hiesigen Besitzstand
zu vorteilhaiten Bedingungen zu realisieren, welche Gelegenheit nicht wenig
beniitzt worden ist.

Alles das sind Ursachen, die den Aufschwung des Liegenschaitenhandels
mitbewirkt haben. In der Hauptsache aber héngt die Neubelebung des Grund-
stiicdksverkehrs mit der giinstigen und aussichtsreichen geschéitlichen Entwicklung
und der Wohnungsnot zusammen, die die Nachirage nach geeigneten Geschdits-
lokalen und guten Wohnungen ausserordentlich lebhait gestaltete und da-
durch nicht nur eine Steigerung der Mietpreise, sondern auch der Rendite
der Hauser hervorriel. Diese Erhohung der Hausrendite ist es
letzten Endes, die die Kauflust krdftig anregte und den
Umsatz auf dem Liegenschaftenmarkte vermehrte; dass sie
auch dem spekulativen Liegenschaitenhandel einen neuen Anstoss gegeben
hat, liegt in der Natur der Sache.

Diese Ausfithrungen waren bereits geschrieben, als der Geschitsbericht
der Ziircher Kantonalbank fiir das Jahr 1917 erschien, in dem sich der Bank-
rat wie folgt iiber die Lage des Hypothekarmarktes ausspricht:

,Die Hypothekaranlagen weisen wiederum eine ansehnliche Zunahme
auf; in der Stadt Ziirich allein hat sich unser Schuldbriefbestand um 8,32
Millionen Franken vermehrt. Kapitalkiindigungen, ein reger Verkehr in
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Liegenschaften zu Siadt und Land, die Tendenz, durch die Zeitumstdnde
hervorgerufene, giinstige Konjunkturen auszunutzen, haben neue Hypo-
thekarkreditbediirinisse hervorgerufen. Die Liegenschaftenpreise sind nicht
bloss auf dem Lande, sondern vermodge der bessern Ertrdgnisse an Miet-
zinsen auch in der Stadt in die Hohe gegangen, und da steigende Preise
Réufer anziehen, vermehrten sich die Umsé&tze in Immobilien. Abgesehen
von den hohen Zinssdtzen, welche verschiedene Gelddarleiher von ihren
Schuldnern verlangen, hat sich die Lage des Grundbesitzers im Berichts-
jahr im allgemeinen gebessert.“
Wir geben dieses Urteil der Ziircher Kantonalbank mit Genugtuung
wieder, weil es unsere Ansicht iiber die Hauptursache der Neubelebung des

Liegenschaitenhandels vollkommen bestétigt.

Liegenschaftenhandel und Bautdtigkeit, 1899 bis 1917

Wir haben bereits bemerkt, dass der lebhafte Grundstiiksverkehr — ein
solcher bleibt als Tatsache bestehen, auch wenn von den 73 Millionen fiir
Freihandkgufe verschiedene Millionen als Scheinverkdufe abgestrichen werden
— besonders aulfallen muss, weil er von einem vollstdndigen Stillstand aut
dem ziircherischen Baumarkte begleitet ist.

Zwischen Grundstiiksmarkt und Baumarkt besteht ndmlich normaler-
weise insofern ein Kausalzusammenhang, als die Bautédtigkeit belebend auf -
das Grundstiidksgeschait einwirkt. Schon die einfache Uberlegung muss zu
diesem Schlusse fiihren: wird viel gebaut, so ist die Nachirage nach Bau-
land gross und die H&user selbst werden ja vielfath nur erstellt, um sie
bei erster Gelegenheit mit Gewinn zu verkaufen. Der Bauunternehmer tritt
auf dem Qrundstiiksmarkte also einerseits als Kdufer, anderseits als Ver-
kdufer aul und trégt in dieser doppelten Eigenschait zu einer Steigerung des
Liegenschaitenumsatzes wesentlich bei.

Wir- haben es unternommen, das Abhdngigkeitsverhdltnis
zwischen dem Bau- und Grundstiicksmarkte einmal graphisch
darzustellen. Zu diesem Zwedke wurde der Assekuranzwert der Neubauten,
der ungefdhr den durch die Bautitigkeit aufgewendeten Baukapitalien ent-
spricht, in Beziehung gesetzt zu den Umsatzwerten des eigentlichen Hauser-
handels und des Bauplatzhandels. Auf Grund verschiedener Versuche sind
wir dazu gekommen, fiir die graphische Darstellung dieser Werte nicht die
gewohnliche arithmetische, sondern die logarithmische Kurve anzuwenden.
Nur diese bringt die relativen Schwankungen — auf die es bei unserer
Beweistiihrung allein ankommt — der verschiedenen Girdssen klar.zum Aus-
druck. Wer sich audh fiir die absoluten Verénderungen interessiert, der kann
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Liegenschaftenhandel und Bautitigkeit in der Stadt Ziirich, 1899 bis 1917
Tab. 2

Umsatzwert (in Fr.) der Assekuranz-| Umsatzwert (inFr.) der,
RAssekuranz- 2
s t (in Fr.) freihdndig verkauften wert (in Fr.) | freihindig verkauften
Jahre |WertU 5 Jahre der Neu- |~ e i
dot Neus 4 ') |Bauplitze? Beion ‘ Hauser') ’Bauplatze“]
* 4t
bauten A e im Mittel der vorstehenden Jahre

1899 | 28,728,600 161,626,845 7,872,616(1899/1900 | 27,269,450 47,326,403, 7,321,995
1900 | 25,810,300 (33,025,961| 6,771,375| 1900/01 | 19,248,800 31,258,601/ 6,501,490
1001 | 12,687,300 (20,401,421 6,231,605| 1901/02 | 10,228,625 {29,706,395| 5,569,535
1002 | 7,769,950 20,021,370, 4,907,466| 1902/03 | 7,787,925 [29,408,591| 4,143,813
1003 | 7,805,000 (28,895,813| 3,380,161| 1903/04 | 10,512,225 |30,606,091| 3,337,625
1904 | 13,218,550 132,316,370 3,205,080 | 1904/05 | 11,488,800 (36,226,204 3,721,674
1905 | 9,750,050 40,136,038 4,148,259! 1005/06 | 14,181,325 49,966,291 5,198,530
1906 | 18,603,600 59,796,544| 6,248,802| 1906/07 | 18,378,075 61,149,007| 6,659,371
1907 | 18,154,350 62,501,471 7,060,940| 1007/08 | 21,068,575 |60,733,546, 8,952,279
1008 | 23,982,800 58,965,621/10,834,619| 1908/09 | 26,885,100 |63,554,240|13,005,936
1009 | 29,787,400 68,142,860 15,357,254 | 1909/10 | 39,057,575 |71,314,005/16,785,323
1910 | 48,327,750 74,485,33018,213,302| 1910/11 | 48,304,880 {78,296,203 16,027,702
1011 | 48,282,210 |82,107,076/13,842,013| 1911/12 | 45,813,580 |67,799,173/11,328,402
1012 | 43,344,950 53,491,270 8,814,792 1912/13 | 35,357,425 |50,390,659| 9,636,305
1913 | 27,369,900 147,200,048/10,457,818 | 1913/14 | 29,149,800 (42,161,056 8,619,858
1914 | 30,920,700 37,032,064 6,781,809] 1914/15 | 24,232,950 29,317,319{ 4,347,650
1015 | 17,536,200 121,602,575 1,013,401| 1915/16 | 16,056,700 25,674,317 4,213,205
1016 | 14,577,200 20,746,059 6,513,189| 1916/17 | 13,583,850 46,701,578 5,654,041
1017 | 12,590,460 63,657,097, 4,796,693

1) Bebaute Liegenschaften ohne weiteres Bauland. — 2) Baureife Liegenschaften.

diese an Hand der vorstehenden Tabelle veriolgen, die auch die rechnerische
Grundlage fiir das Diagramm bildet.

Das nebenstehende Diagramm zeigt den Verlaui der Bautétigkeit und
des Grundstiiksverkehrs nicht nach einzelnen Jahren, sondern gibt an, wie
sih die Entwiklung im Durchschnitt je zweier benachbarter Jahre vollzogen
hat. Wir bringen solche Mittelwerte zur Darstellung, weil sie kleinere, oft
nur auf Zufélligkeiten und Nebensdchlichkeiten beruhende Unregelmdssigkeiten
einigermassen ausgleichen, ohne diese allzusehr zu verwischen. Unsere Ab-
sicht, die ,grosse Linie“ festzuhalten, wird aul diese Weise am besten er-
reicht. Vom Jahre 1899 sind wir ausgegangen, weil in diesem Jahre die
Handénderungen zum erstenmale statistisch’ verarbeitet worden sind.

Fast wihrend des ganzen Zeitraumes, fiir den wir den Verlauf der
Bautitigkeit und des Grundstiidsverkehrs bildlich veranschaulichen, weisen
die drei Kurven einen gewissen Parallelismus aul. Wir kénnen deutlich zwei
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Liegenschaftenhandel und Bautitigkeit in der Stadt Ziirich, 1899 bis 1917
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Hohenpunkte und zwei Tiefpunkte unterscheiden, wobei wohl zu beriik-
sichtigen ist, dass der Ausgangspunkt der Linien nicht den Anfang, sondern
bereits das Ende einer Hochkonjunkturperiode darstellt. Konnten wir die
Kurven bis auf die Jahre 1895/96 zuriidtithren, so wiirde sich der erste
Gipfel erst recht in seiner vollen Hohe entfalten. Immerhin tritt auch
von 1899/1900 an das gleichméssige Fallen und Steigen der Kurven so
augentillig in die Erscheinung, dass es unserer Beweisfiihrung nichts schuldig
bleibt.
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Aber keine Regel ohne Ausnahme! Diese tritt im letzten Abschnitt
unseres Beobachtungszeitraumes ein; denn von 1915/16 an steigen die
Kurven des Grundstiicksverkehrs in die Hohe, wahrend die Kurve der
Bautitigkeit weiter in die Tiefe geht. Dieses useinanderstreben der Linien
ist durchaus neuartig und nur durch die enorm hohen Baukosten zu erkléren,
die das Bauen vom privatwirtschaitlichen Standpunkte aus einfach zur Un-
mboglichkeit machen. Die heutigen Bauaufwendungen haben Mietzinse zur
Folge, die in normalen Zeiten kaum aufrechterhalten bleiben kdnnen. Be-
stinde dieses Risiko nicht, so wéren im iibrigen alle Voraussetzungen fiir
eine Neubelebung der Bautitigkeit in grosstem Umiange gegeben.

Die Freihandkdufe nach der Art der Liegenschaiten

Tab. 3 Ganze Stadt
Bebaute Liegenschaften Unbebaute Liegenschaften Liegen-
2 7 : | schatten
Jahre ohue B iiber- | noch nid]t’ iiber- ba

weiteres | weiterem baureife

Bauland | Bauland haupt

| baureife ‘ haupt ganzen‘

Zahl der Llegenschaften

1912 579 76 652 207 15 222 874
1913 573 53 626 159 ' 47 206 832
1914 438 27 465 174 44 218 683
1915 269 18 287 68 E 33 101 388
1916 332 45 3. 157 34 191 568
1917 478 33 511 121 l 68 189 700
Umgesetzte Fldache in Ar
1912 2,284 35112 5,996 4,011 1,513 5,524 11,520
1913 1,958 2,938 4,800 2,308 2,046 4,354 9,250
1914 1,675 1,156 2,831 3,507 6,003 9,570 12,401

2,754 3,871 6,080
3,503 5011 | 10372
4711 6031 | 10,853

1916 1,470 2,991 4,461 2,408

1915 1,071 1,138 | 2,209 1,117
1017 2,358 1,564 ( 3,922 2,220

Umsatzwert in Tausend Franken

1912 53,491 8,210 61,701 8,815 111 | 8926 70,627
1013 47,290 4,732 | 52,022 10,458 639 11,097 63,119
1914 37,032 2,996 40,028 6,782 1,111 7,893 47,921
1915 21,603 1,680 23,283 1,913 598 2,511 25,794
1916 29,746 6,110 35,856 6,513 748 7,201 43,117
1917 63,057 3,576 67,233 4,797 1.309 6,100 73,339
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Im Grundstiiksverkehr nimmt der eigentlihe Hiuserhandel nach
der Zahl, namentlih aber nach dem Werte der Liegenschaiten einen ganz
hervorragenden Platz ein; denn von sdmtlichen Freihandkiufen entfielen auf
bebaute Liegenschaften ohne weiteres Bauland, also auf die eigentlichen
Hausgrundstiicke

; der Zahl nach: dem Werte nach:
im Jahre
Prozent Prozent

1912 66,2 75,7

1913 68,9 74,9

1914 64,1 77,3

1915 69,3 83,7

1916 58,5 69,0

1917 68,3 86,8

Fast regelméssig sind rund zwei Drittel der verkauften Liegenschaften
sogenannte Hausgrundstiicke. Einzig im Jahre 1916 treten die Haus-
kdufe etwas zuriik und zwar hauptséchlich zu Gunsten der bebauten Liegen-
schaften ohne weiteres Bauland und der Bauplitze, die im Jahre 1916 auch
nach dem Umsatzwerte eine grossere Bedeutung gewinnen. Die Jahre 1915
und 1917 gleichen aber den Rusfall, den der Hauserhandel im Jahre 1916 .
verzeichnet, mehr als aus, indem in diesen drei Kriegsjahren zusammen
der Verkaufswert der Hausgrundstiike 80,8 Prozent vom gesamten frei-
hédndigen Umsatz betragt.

Erwghnenswert ist, dass der Handel mit bebauten Grundstiiken mit
weiterem Bauland wahrend der Kriegszeit eine ganz &hnlihe Entwicklung
aufweist wie der Bauplatzhandel. Fiir beide Liegenschaitenarten war der
Umsatz sowohl nach Zahl, Flache und Wert der Grundstiice im Jahre 1915
am geringsten, im Jahre 1916 am héodhsten. Die noch nicht baureifen un-
bebauten Liegenschaiten dagegen verzeichnen wahrend der Kriegszeit einen
von Jahr zu Jahr zunehmenden Umsatz, der mit demjenigen der Hausgrund-
stiidke ziemlich parallel l&uit.

b) Der Liegenschaftenhandel in den Stadtkreisen und Quartieren

Die Freihandk&dufe iiberhaupt

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs wahrend der Kriegszeit weist
in den einzelnen Stadtkreisen nicht unerhebliche Unterschiede auf. Bemerkens-
wert ist vor allem der geringe Einfluss der Kriegsereignisse auf die Frei-
handkdufe im 6. Stadtkreise. Der Umsatz ist hier von 1913 auf 1915 nur
um etwa 30 Prozent, in den iibrigen Stadtkreisen aber um 50 bis 80 Pro-
zent zuriickgegangen.
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Die Freihandkdufe in den Stadtkreisen

Tab. 4
Stadtkreise Ganze
]ahre T g R 7 N T P
1 Tt s saliey S B
Zahl der freihdndig verkauften Liegenschaiten
o3| 77 | 1| e |10 | 36 | 107 | 164 | 87 | 832
1914 36 78 81 T e B0 41 165 142505 h3 683
1915 26 30 48 32 18 128 Lk 388
1916 36 68 79 41 23 147 118 ‘ 50 568
1917 72 87 70 57 37 169 141 i 67 700
Umgesetzte Flache in Ar
1013 | 261 | 1,267 | 761 | 446 | 738 | 1,558 | 3542 | 677 | 9,250
1914 115 | 2775 | 1,027 | 465 | 2,618 | 2572 | 2314 | 515 | 12,401
1915 38 034 1,235 ‘ 105 329 2,437 891 111 6,080
1916 108 1,642 | 2,366 | 262 1,030 ' 2,780 1,636 1 548 10,372
1917 270 ‘ 1,410 | 3,300 ‘ 637 681 2,415 1,734 ‘ 400 10,853
Umsatzwert in Tausend Franken
1013 | 13,223 | 5,191 5771 ‘ 8,303 2814 | 12,018 | 10,067 | 5642 | 63,119
1014 | 7,753 | 4,101 | 5014 | 5539 | 2962 | 10,183 8,214\ 4,065 | 47,021
1915 2,887 | 979 | 2,615 ‘ 2,186 ‘ 1,272 8,243 5,444 | 2,168 | 25,794
1916 6,608 3,009 | 4,366 | 2,012 | 2,999 | 10,135 7,877 : 5211 | 43,117
1017 | 26,048 7,238 | 3,574 ‘ 4,728 I 3,222 | 11,884 | 11,266 ( 5,379 | 73,339

Nehmen wir den Umsatzwert des Jahres 1913 = 100 an, so betrug er

im Stadtkreise 1915 1916 1917
1 21,8 50,0 197,0
2 18,9 75,3 139,4
3 453 75,7 61,9
4 26,1 24,0 56,3
5 45,2 106,6 114,5
6 68,6 84,3 08,9
7 54,1 782 111,9
8 38,4 92,3 95,3

Es ist nicht leicht, eine befriedigende Erkldrung fiir die grossen Schwan-
kungen zu finden, denen der Liegenschaitenhandel wahrend der Kriegszeit
in den einzelnen Stadtkreisen unterworfen war. Namentlich die bedeutenden
Riikschldge der Freihandkdufe in den Stadtkreisen 1, 2 und 4 bleiben uner-
klarlih und lassen sich um so schwerer begriinden, als es sich dabei um
drei Stadtkreise von durchaus verschiedenartigem Charakter handelt. Zudem
nimmt die spatere Entwidklung ‘des Liegenschaitenhandels in diesen drei
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Stadtkreisen cinen Verlauf, der in seiner Ungleichartigkeit jeden Ruslegungs-
versuch erst recht verunméglicht. Am nachhaltigsten gelitten hat der Grund-
stiiksverkehr im Stadtkreise 4, wo die Umsétze in den drei Jahren 1914
bis 1916 zusammen nicht viel grésser sind als im Jahre 1913 allein. Dass
der 5. Stadtkreis bereits im Jahre 1916 wieder auf dem Stand von 1913
angelangt war, verdankt er in der Hauptsache zwei industriellen Grossbe-
trieben, die lediglih die juristishe Form des Besitzes wedselten. Am
ruhigsten und gleihméssigsten verlief der Grundstiiksverkehr im 6. Stadt-
kreise, eine Feststellung, die schon deshalb bemerkenswert ist, weil dort
der Haus- und Grundbesitz infolge seines spekulativen Einschlages am
wenigsten gesichert erschien. Es unterliegt keinem Zweifel, dass der rege
Liegenschaftenhandel im 6. Stadtkreise unmittelbar zusammenhéngt mit der
"verhdltnismdssig lebhaften Bautétigkeit, die dort auch wéhrend der Kriegs-
zeit noch herrschte. Vom Assekuranzwert der in den Jahren 1914/16 in der
ganzen Stadt erstellten Neubauten im Betrage von 50,7 Millionen Franken —
die Bautétigkeit der Stadtgemeinde, die in dieser Zeit 12,3 Millionen Franken
fir Bauten aufgewendet hat, kommt hier nicht in Frage — entfallen ndmlich
15,2 Millionen Franken oder rund 30 Prozent allein auf den 6. Stadtkreis. In
keinem andern Stadtgebiet hat die private Bautitigkeit in den Jahren 1914/16
so grosse Werte investiert wie im 6. Stadtkreise. Wir haben bereits den
Nachweis geleistet, dass in Zeiten lebhafter Bautitigkeit auch der Grund-
stiidksverkehr lebhaft war. Was zeitlih zutrifft, diirfte auch ortlich der Fall
sein. Ein Vergleich der Tabellen 4 und 5 zeigt iibrigens, dass von den
im Jahre 1915 im 6. Stadtkreise umgesetzten 128 Liegenschaften 82 bebaute
Liegenschaiten ohne weiteres Bauland, also eigentliche Hausgrundstiide sind
und ‘dass am Hauserhandel in der ganzen Stadt der 6. Stadtkreis mit einem
Drittel beteiligt ist.

Ahnlich liegen die Verhiltnisse im 7. Stadtkreise, der den zweitge-
ringsten Riikgang der Freihandkidufe verzeichnet und mit 8,8 Millionen
RAssekuranzwert eine Bautdtigkeit aufweist, die nur noch von der Altstadt
iibertroffen, von allen iibrigen Stadtkreisen aber bei weitem nicht erreicht wird.

Uber die Ursachen der starken Zunahme des Grundstiicksverkehrs im
1. Stadtkreise im Jahre 1917 haben wir uns bereits ausgesprochen. Wie in
der Altstadt, so ist auch im 2. Stadtkreise der Liegenschaftenhandel von der
giinstigen Geschéitskonjunktur beeinflusst worden; denn von den rund 2 Mil-
lionen Mehrverkéufen, die der 2. Stadtkreis im Jahre 1917 gegeniiber 1913
aulweist, entfdllt der Hauptanteil aui das Quartier Enge, also auf das an
die City angrenzende Gebiet, wo verschiedene grissere Liegenschaften von
Gesdhiftsfirmen erworben wurden.
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Der Haduserhandel nach Stadtkreisen, 1913 bis 1917

Tab. 5

Stadtkreise Ganze

Jahre : 1 l | Stadt
S e T e e
Zahl der Hausgrundstucke (bebante Liegenschaften ohue weiteres Land)
1913 68 38 68 | 89 29 129 89 63 573
1914 32 36 bifaThe T OF 24 113 74 35 438
1915 23 9 31 28 14 82 60 22 269
1916 34 34 37 ‘ 22 15 93 60 37 332
1917 72 50 7 Gl e o T S . 107 101 56 478
Flache der Hausgrundstiicke, m?

1913 | 11,531 | 15,226 | 22,663 i 25,460 | 8,336 | 48,880 | 40,205 | 23,468 | 195,769
1914 | 7,330 | 14,288 | 16,645 | 16,255 | &,180 | 46,423 | 39,564 | 18,782 | 167,476
1915 | 2,834 | 4,994 | 10,061 | 8,772 | 3,991 |'36,299 | 29,799 10,383 | 107,133
1916 | 7,258 | 16,785 | 13,883 | 6,739 | 5,307 | 42,030 | 35,048 | 19,941 [146,991
1917 | 27,020 | 24,705 | 12,983 | 15,851 | 8,048 | 58,844 | 61,338 | 26,092 | 235,781

Gesamtpreis der Hausgrundstiicke, in 1000 Franken

1013 | 8,280 | 3,232 | 5,127 ‘ 7,755 | 2,204 | 9,031 | 6,972 | 4,590 | 47,290
1914 | 6,861 2,874 4,156 | 4, 041 2,271 7,889 4, 1053 3 087 | 37,032
1915 | 2,408 517 | 2,181 | 1,988 | 1,059 | 6,573 4,719 2,157 21,602
1016 | 5,408 | 2,652 3,168 1,478 | 1,046 | 7,177 | 4,952 | 3,865 | 29,746
1917 | 26,048 | 5,497 | 2257 | 3,945 | 1,733 | 9,514 | 9,688 | 4,975 | 63,057

Gebdudepreis (Asseknranzwert) der Hausgrundstiicke, in 1000 Franken

1013 | 4,466 \ 2,670 " 4,631 | 6,130 | 1,805 | 7,711 | 5,635 | 3,687 [ 36,741
1914 | 3,518 | 2351 ‘ 3,788 3,976 1,820 (),742 3907 2,760 | 28,862
1915 1,378 '376 ‘ 2,100 | 1,724 836 | 5,946 3,709 1,777 | 17,846
1916 2,662" 2,041 | 2,874 | 1,217 878 | 6,342 | 3,767 | 3,393 | 23,174

1017 | 11,753 | 4,277 | 2,097 | 3,167 | 1,580 | 8,120 | 7,181 | 4,133 | 42,308

Bodenpreis (Gesamipreis abz. Gebiindepreis) der Hausgrundstiicke, in 1000 Franken

1913 3823| 562 | 496 | 1,619 | 489 | 1,320 | 1337 | 903 | 10,549
1014 | 3,343 | 523 | 368 065 | 451 1,147 | 1,046 | 327 8,170

1915 | 1,030 141 8l 264 223 627 | 1,010 380 3,756
1016 | 2,746 611 204 2601 168 | 835 | 1,185 472 6,572
1917 | 14,295 | 1,220 160 778 153 - | 1,394 | 2,507 842 21,349

Durchschnittlicher Bodenpreis pro m? Franken

1013 | 33158 | 36.95 | 21.90 | 63.55 | 58.65 | 27.00 | 33.25 | 3847 | 53.88
1014 | 456.14 | 36.57 | 22.16 | 59.32 | 55.19 | 24.69 | 2643 | 17.42 | 48.78
1915 | 363.60 | 28.18 |. 8.02 | 30.12 | 56.02 | 17.26 | 33.89 | 36.61 | 35.06
1916 | 37835 | 36.36 | 21.14 ' 3880 | 31.61  19.87 | 33.81 23.609 | 44.71
1917 | 520.07 | 49.37 | 12.33 | 49.09 | 17.07 | 23.60 | 40.86 | 32.28 | 90.55

Durchschnittlicher Gesamtpreis eines Hausgrundstiickes, Franken

1013 | 121,901 |. 85,065 75,402 | 87,129 ‘ 79,094 | 70,008 | 78,340 | 72,848 82,531
1914 214 412 79,831 72,921 | 73,740 | 94,644 | 69 810 | 66,933 | 88,198 84,548
1915 | 104, 1707 | 57, 431 70 358 | 70, 1096 \ 75,672 | 80,158 | 78,646 | 98,060 80,307
1016 !159,059 77,987 85,6014 | 67,187 69 736 | 77,175 | 82,532 | 104,470 | 89,597
1917 |361,781 1109,941 | 83,586 1 91,748 | 78,761 | 88 917 | 95,921 | 88,837 | 133,174 |
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Der Hduserhandel

Fiir die Stadt als Ganzes haben wir bereits auf Seite 15 nachgewiesen,
dass die Hausgrundstiicke!) am gesamten Grundstiiksverkehr in allen Jahren
ziemlich gleich stark vertreten sind. Grosseren Schwankungen unterworfen
ist dagegen der Anteil des Hauserhandels am gesamten Liegenschaiten-
handel in den Stadtkreisen; denn der Wert der Hausgrundstiike macht in
Prozenten aller Freihandkiufe aus:

i Shablasicd im Mittel der Jahre

1913/14 1915/17
1 72,2 95,3
2 65,1 71,5
3 86,1 72,1
4 91,1 83,0
5 79,0 51,2
6 76,2 76,9
7 65,2 78,7 -
8 79,1 86,2
Ganze Stadt 75,9 80,8

Die Verhiltnisse haben sich ziemlich ungleich entwidelt. Einzelne
Stadtkreise weisen eine prozentuale Zunahme, andere eine Abnahme des
Hauserhandels auf. In der Altstadt beschrénken sich die Freihandkiufe in
den letzten drei Jahren fast nur auf Hauser, wihrend am Umsatz der
Jahre 1913/14 der Bauplatzhandel ziemlich stark beteiligt war. Im 5. Stadt-
kreis gingen in den Jahren 1916 und 1917 einige grosse Fabrikanlagen
mit zugehdrigem Bauland in andern Besitz iiber, neben denen die Haus-
grundstiike an Bedeutung stark verlieren.

Sowohl nach dem mittleren Liegenschaftenpreis wie nach dem durch-
schnittlihen Bodenpreis wurden in der ganzen Stadt im Jahre 1915 die
billigsten, im Jahre 1917 die teuersten Objekte gehandelt; denn es betrug
in den Jahren :

1913 1914 1915 1916 1917
der mittlere Liegenschaftenpreis 82,531 84,548 80,307 89,597 133,174
der Bodenpreis pro Quadratmeter 53.88 4878  35.06 44.71 90.55

Selbstversténdlich wére es falsch, aus diesen Zahlen etwa zu schliessen,
der niedere Preis im Jahre 1915 sei auf eine Entwertung der Liegenschaften
zuriidzufithren. Und doch sind #hnliche Schliisse schon gezogen worden,
Schliisse, von denen man nicht weiss, ob man sich iiber ihre Einfalt oder
Kiihnheit mehr verwundern soll. Es ist immer ein Wagnis, mit allgemeinen
Durchschnittszahlen zu experimentieren, ohne sich Rechenschait dariiber ab-

1) Bebaute Liegenschaften ohne weiteres Land.
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zugeben, aus was fiir Einzelwerten oder Bestandteilen das arithmetische
Mittel gewonnen wurde. Das sind Dinge, {iber die man eigentlich nicht
mehr sprechen miisste, die aber nicht genug betont und in die Erinnerung
zuriikgerufen werden konnen, weil sie immer wieder vorkommen und die
Statistik stets aufs Neue in den Ruf bringen, man kénne mit ihr alles
beweisen!

Aus Tabelle 5 ergibt sich klar, dass der Durchschnittspreis fiir die ganze
Stadt wesentlich von der ortlichen Gruppierung der Liegenschalten abhéngt.
Namentlih der Grundstiicksverkehr in der Rltstadt fallt in dieser Hinsicht
stark ins Gewicht. Der stadtishe Durchschnittspreis ist im Jahre 1915 haupt-
sichlich deshalb so niedrig, weil der 1. Stadtkreis nur einen unbedeutenden
Anteil am gesamten Liegenschaitenhandel hat, wihrend im Jahre 1917 die
zahlreichen und hochwertigen Kéufe in der Altstadt den allgemeinen Durd-
schnitt gewaltig in die Hohe treiben. Ruch in den Stadtkreisen 2, 4 und 7
gelangten im Jahre 1917 durchschnittlich teurere Objekte zum Verkauf als
in den vorhergehenden Jahren; weniger gross sind die Unterschiede in den
andern Stadtkreisen. Wir konnen uns unmdglich auf Einzelheiten einlassen,
sondern mochten nur wiederholen, dass die Hohe der Durdhschnittspreise
lediglich als Gradmesser daliir gelten kann, ob in einem bestimmten Zeit-
raum mehr billigere oder mehr teurere Héuser gehandelt wurden. Fiir den
Stand der Liegenschaitenpreise sind die Zahlen in Tabelle 5 nicht massgebend.

Auischlussreicher sind in dieser Beziehung folgende Zahlen, die wir
aus Tabelle 5 abgeleitet haben und die angeben, wie hoh die Héuser-
preise im Verhéltnis zum Gebdudeassekuranzwert und wie
gross die Liegenschalten nach der durchschnittlihen Bodenfliche waren.

Die Hiuserpreise im Verhdltnis zum Gebdudewert

Tab. 6
Durdsdnittlihe Bodenfliche Kaufpreis in Prozenten des

Stadtkreise der Liegenschaiten in m? Gebaudewertes
1913/‘14:‘1915,’161‘ 1017 1‘1913/17 1013/14  1915/16| 1917 \1913/17
1 189 197 | 7975 \ 244 | 189,8 | 1935 | 221,6 | 206,1
2 300 | 506 | 494 | 455 | 121,6 | 131,1 | 1285 | 1261
3 314 | 32 | 481 | 347 | 1103 | 1075 | 107,6 | 1090
4 267 | 310 | 360 | 203 | 1256 | 1178 i 1246 | 1240
5 312 | 321 | 407 | 334 | 1259 | 1228 | 1097 } 1214
6 304 | 48 | 550 | 444 | 1171 | 1119 | 1172 | 1153
7 480 | 540 | 607 | 536 | 1250 | 1294 \ 1349 | 1293
8 431 514 | 466 | 463 | 119,1 | 1165 | 1204 | 1186
Ganze Stadt | 350 | 423 | 493 | 408 | 1285 | 1252 | 1505 | 1338
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Wir unterscheiden hier eine Vorkriegsperiode, die die Jahre 1913 /14 umfasst
(die fiinf ersten Kriegsmonate sind nicht besonders ausgeschieden, weil der
Liegenschaftenhandel in dieser Zeit sehr unbedeutend war), und trennen die
Rriegszeit in die Jahre 1915/16 als Periode der ungiinstigen und in das Jahr
1917 als Periode der giinstigen Konjunktur auf dem Liegenschaftenmarkte.

Wenn der Assekuranzwert wirklich ein zuverldssiges Mittel wére zur
Bestimmung des Preisstandes, so miisste der Kaulpreis in den Krisenjahren
1915/16 dem Geb&dudewert am ndchsten stehen. Allein das ist nur teilweise
. der Fall, so vor allem in den Stadtkreisen 4, 6 und 8. Daneben aber ver-
zeichnen verschiedene Stadtkreise in derselben Zeit hohere Prozentsitze
als in der Vor- oder Nachperiode. Das trifft besonders zu fiir den 2. Stadt-
kreis, wo das giinstige Kaufergebnis in den Jahren 1915/16 aber leicht durch
den sehr groflen Flidcheninhalt der Liegenschaften erklért werden kann. In
gleicher Weise diirfte der hohe Kaulpreis, den die H&user im Jahre 1917
im 7. Stadtkreise erzielten, zustande gekommen sein. Alles in allem aber
lassen sich auch aus dem Verhiltnis zwischen Raufpreis und Assekuranzwert
keine bestimmten Schliisse auf die zeitlihen Schwankungen der Liegenschaften-
preise ziehen, Es ist ja auch gar nicht gesagt, dafl die Ergebnisse der
Statistik immer positiv zu lauten haben; auch in der Antithese kann Beweis-
kraft liegen.

Wertvollere Aufschliisse scheint uns die Tabelle 6 iiber die ortlichen
Unterschiede der Liegenschaltenpreise zu geben. In dieser Hinsicht ist vor
allem interessant der niedere Preisstand im 3. Stadtkreis, wo die Hé&user
durchschnittlich nur neun Prozent mehr als den versicherten Geb&dudewert
einbrachten. Werden die Unterschiede im Fldchenmass der Grundstiide und
und der Bodenpreise gebiihrend in Betracht gezogen, so stellt sich das
Preisverhdltnis fiir den 6. Stadtkreis allerdings nicht viel besser, wahrend
die Stadtkreise 4 und 5 fast in die Linie der Stadtkreise 2 und 7 vor-
riiken. Der Gegensatz, der zwischen den Stadtkreisen 4 und 5 einerseits
und dem 3. Stadtkreis anderseits besteht, muff mit Riicksicht auf den durdh-
aus dhnlichen Bau- und Ansiedelungscharakter dieser Stadtgebiete besonders

auffallen. Gehen wir auf die Unterquartiere zuriidk, so finden wir — wenn
die Bodenfliche der Liegenschalten entsprechend in Anschlag gebracht
wird, — im Verhdltnis zum HAssekuranzwert die hochsten Kaufpreise im

mittleren Teil von Aussersihl, im oberen Teil des Industriequartiers und
in der Enge, das heisst in jenen Gebieten, die unmittelbar an das Gesdhifts-
viertel der Altstadt anschliessen. Erst im zweiten Rang folgen die bevor-
zugten Wohnviertel in Fluntern und Hottingen. Wir weisen auf diese .
Unterschiede deshalb besonders hin, weil sie die grofle Spannung von Ver-
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kehrs- und Assekuranzwert in den Stadtkreisen 2, 4 und 5 teilweise erkldren
und zum Verstindnis der Zahlen in Tabelle 6 beitragen.

Wie stark die geschiftlihe Ausniitzung der Héuser die Rentabilitdt und
damit auch die Preise der Liegenschaften hebt, das zeigt sich in der Altstadt
selbst wieder in typischer Abstufung; denn es betrug im Mittel der Jahre
1915/17 der Kaufpreis

einer ganzen Liegenschalt pro m® Liegensdatt
in der Altstadt in Prozent des Assekuranz- mit ohne
wertes Gebédudewert Gebaudewert
rechts der {innerer Teil 132,4 711 Fr. 174 Fr.
Limmat | Zusserer Teil 108,6 508 207 )
liqks der {innerer Teil 240,3 1448 845
Limmat {Zusserer Teil 261,7 870 , 538 ,

Die Zahlen illustrieren nicht nur die bekannte Tatsache, dass in der
Altstadt die Hiuser links der Limmat viel teurer sind als rechts der Limmat,
sondern sie zeigen vor allem auch, dass innerhalb der beiden Altstadthélften
selbst wieder grosse Preisunterschiede bestehen. Beachtenswert sind namentlich
die verhaltnismdssig niederen Preise im inneren Teil rechts der Limmat,
also in dem zwischen Limmat und Hirschengraben liegenden Wohnquartier
und die sehr hohen Preise im inneren Teil links der Limmat, das heisst
in dem zwischen der Limmat und der Bahnhoistrasse liegenden Geschiits-
viertel. Besonders die Zahlen, die angeben, wie hoch sich der Preis eines
Quadratmeters Boden nach Abzug des Assekuranzwertes stellt, vermitteln
lehrreiche Auisdhliisse iiber die Wertsteigerung des Baugrundes in den
verschiedenen Teilen der Altstadt.

Wir miissen aber auch jetzt wieder betonen, dass die Spannung zwischen
Assekuranzwert und Kaufpreis nicht etwa als Masstab gelten kann fiir den

allgemeinen
Stand der H&userpreise,

so wie sie durch die Konjunktur bedingt sind; schon die ungleiche Grosse
der Liegenschaftenfliche!), die unter Umsténden den Kaufpreis ganz wesentlich
beeinflusst, macht Schliisse in dieser Hinsicht unmoglih. Auch die Liegen-
schaitensteuerschatzung ldsst sich zur Feststellung der Konjunkturpreise
nicht gut verwenden. In dieser Beziehung kann nur ein Vergleid der fiir ein
und dieselbe Liegenschaft wirklich bezahlten Kaufpreise versdie-
dener Jahre zu einem einigermassen befriedigenden Ergebnis fiihren.
Wir haben einen soldhen Vergleich versuchsweise fiir die Stadtkreise 1 und
3 vorgenommen, das heisst fiir die beiden Stadtkreise mit der hochsten

. 1) Die durchschnittliche Bodenfliche der in den Jahren 1915/17 freihéindig umgesetzten Haus-
grundstiicke betrug

rechts der Limmat: im inneren Teil 173 m2; im #usseren Teil 395 m?;

links der Limmat: im inneren Teil 200 m2; im #usseren Teil 502 m2.
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und niedrigsten Spannung zwischen Verkehrs- und Assekuranzwert. Dabei
wurden nur jene Hausgrundstiike beriicksichtigt, die in den Friedensjahren
1910/14 .und dann neuerdings in den Kriegsjahren 1915/17 den Besitzer
wechselten und zwar jedesmal durch Freihandkauf. Fiir diese Hausgrund-
stlicke haben wir ausgerechnet, um wie viel Prozente der zuletzt bezahlte
" Kriegspreis hoher oder tiefer war als der urspriingliche Friedenspreis; durch
Division dieses Prozentsatzes mit der Anzahl der Jahre, die zwischen den
beiden massgebenden Handédnderungen lagen, fanden wir den mittleren Jahres-
gewinn oder -verlust, der ausdriict, um wie viele Prozente der urspriingliche
Raufpreis im Laule eines Jahres gestiegen oder gefallen ist. Das Haupter-
gebnis dieser Untersuchung bringen wir in folgender Form zur Darstellung.

Zahl der Hauser, die in den Jahren 1915/17 gegeniiber
1910/14 verkault wurden mit einem mittleren Jahres-

Gewinn von Verlust von
iiber 5% 25—59% bis 25% 0%  bis 2,5% 2,5--5°0 iiber 5 %o
Stadtkreis 1 4 7 4 1 2 — 3
Stadtkreis 3 — 2 8 1 7 2 1

Von den 21 Hédusern im Stadtkreise 1 wurden 15 mit Gewinn und 5
mit Verlust verkauft, im Stadtkreise 3 dagegen halten sich die Gewinn-
und Verlustposten die Wage. Vor allem aber zeigt unsere Ubersicht, dass
es mit den hohen Liegenschaitengewinnen in der Stadt Ziirich im allgemeinen
nicht so weit her ist, wie manchmal angenommen wird. Es geht auch hier
dhnlich wie bei den Lotterien, von deren Hauptireffern man ein grosses
Wesen macht, wihrend von den vielen Nieten niemand spricht. Das alte

Sprichwort: ,Wem Gott in der Eyd-Genossenschaft wohl will, dem gibt Er .

ein Haus in Ziirih“ hat heute von seiner Beretigung doch etwas verloren!
Der Volksmund hat ja das Sprichwort in neuerer Zeit selbst dahin variiert,
dass ,wem Qott in Ziirih wohl will, er ein Haus an der Bahnhofstrasse
gibt. In dieser Form diirfte das Wort auch der statistischen Kritik stand-
halten. Gerade unsere wenigen Zahlen sind ein Beweis dafiir; denn von
den 4 Hé&usern, die in den Jahren 1915/17 mit einem Jahresgewinn von
iiber 5 Prozent verkauft wurden, liegen 3 an der Bahnhofstrasse oder deren
ndchster Nahe. Die Zahlen wiirden sicher nicht an Eindringlichkeit verlieren,
wenn wir die Untersuchung {iiber die Preisentwiklung auf eine grossere
Reihe von Jahren ausdehnten. Doch ist dies eine Aufgabe fiir sich und
gehort nicht in den Rahmen dieser Arbeit. Nur darauf sei noch kurz hin-
gewiesen, dass die Wertzuwachssteuer bald kommen muss, wenn sie nicht
die giinstige Konjunktur verpassen will, die unseres Eractens auf dem
stadtischen Liegenschaltenmarkte eingesetzt hat.
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Der Bauplatzhandel

Zu den Baupldtzen rechnen wir alle jene unbebauten Grundstiidke, die
durch Strassen bereits auigeschlossen sind und ohne weiteres iiberbaut
werden konnen.

Das Diagramm auf Seite 13 gibt zu erkennen, dass der Bauplatzhandel .
in einem gewissen Abhingigkeitsverhéltnis zu der Bautétigkeit steht. In
den Jahren 1899 bis 1917 betrug der Assekuranzwert aller Neubauten rund
439 Millionen Franken und der Wert der umgesetzten Bauplétze etwas iiber
147 Millionen Franken oder 33,5 Prozent vom Wert der Neubauten. An
Hand von Tabelle 2 kann durch Stichproben Iestgestellt werden, dass dieses
Prozentverhiltnis nicht nur fiir die Gesamtperiode 1899/1917 gilt, sondern
auch fiir kleinere Zeitabschnitte mehr oder weniger zutrifit. So war der
Umsatzwert der Baupldtze in den lebhaiten Baujahren 1910/12 verhéltnis-
missig genau gleich gross wie in den bauarmen Kriegsjahren 1916/17, indem
er in beiden dieser Perioden je 29 Prozent des Neubauten-Assekuranzwertes
ausmacht. Bedeutend unter diesem Prozentsatz blieb einzig das Jahr 1915,
das mit kaum 2 Millionen Franken iiberhaupt den geringsten Bauplatzhandel
verzeichnet. Zudem ist im Jahre 1915 mehr billigeres Bauland gekauit
worden als in den nachiolgenden Jahren, was schon aus dem durchschnittlichen
Bodenpreis hervorgeht, der pro Quadratmeter betrug:

im Jahre Franken
1915 17.13
1916 27.05
1017 21.61

Auch hier méchten wir wieder warnen vor dem bsen Beispiel, aus diesen Zahlen
etwa die Entwidlung der Bodenpreise abzulesen. Datiir sind sie natiirlich in
keiner Weise geeignet, aus Griinden, die wir bereits auf Seite 19  genannt haben.

An dem Bauplatzhandel der Kriegsjahre 1915/17 waren die Stadtkreise
6 und 7 in hervorragendem Masse beteiligt. Lassen wir den einen Bauplatz
den die Stadtgemeinde Ziirich der Nationalbank im Jahre 1916 um den
Preis von 1 Million Franken abgetreten hat, ausser Betracht, so entfallen
von den Réufen der Jahre 1915 bis 1917 im Betrage von rund 12 Millionen
Franken auf die Stadtkreise 6 und 7 allein je rund 3,5, zusammen also
7 Millionen oder anndhernd 60 Prozent des Gesamtumsatzes. Im Jahre
1915 ist der Vorrang des 6. Stadtkreises unbestritten, da hier die Halite
aller Bauplatzkiufe getdtigt wurde. Mit rund 2 Millionen Franken ver-
zeichnet der 7. Stadtkreis im Jahre 1916 einen Umsatz, der in den letzten
Friedensjahren nicht grosser war. Der Bau von Einlamilienhdusern in
Fluntern und Hottingen hat dem lebhaften Bauplatzhandel, der in Fluntern
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. Der Bauplatzhandel nach Stadtkreisen
ab. 7

Stadt-| Zahl der Baupldtze |Fldche (in m?) der Baupldtze | Gesamtpreis (in Fr.) der Bauplatze

kreise | 1915 | 1016 | 1917 | 1015 | 1916 | 1017 | 1915 | 1916 | 1017
ke Lr 55| 1960] — | 160001000000 —
2 | 7| 22| 14 | 17000] 43475| 23338| 99,506] 630411 813,463
3 | 6 22| 8 | 4653 47,003 16709 89,320 646201 304,207
4 | 3 15| 9o 1,200] 11,03 17,503 38500 347,710 284,525
5 | 3 2] 10| 7352 1,100 30218 162418 68203 597,451
6 | 32 | 35 | 43 | 63043| 45873| 73,730{1,089,456 | 1,075,453 1,616,447
7 | 16 | 48 | 30 | 17,316| 73,865| 50,033| 418201 (2,093;161 939,903
s | — |12 | 7| = |1545| 10299 — | 651960 240,607
Stadt | 68 | 157 | 121 |111,678240,752|222,010|1,913,401 6,513,189 4,796,603

auch im Jahre 1917 anhielt, starken Vorschub geleistet. Auf die gleiche
Ursache ist in der Hauptsache der rege Handel mit Bauland im 6. Stadtkreis
zuriidkzufithren. Sehr lehrreich sind in dieser Beziehung folgende Zahlen,
die angeben, wie sich in den Stadtkreisen 6 und 7 in den drei Jahren
1915/17 die Baupldtze nach Bauzonen verteilen.

Gebiete der Zahl der Bauplatze Kaufpreis in Franken
geschlossenen Bebauung 25 893,679
offenen Bebauung I. Zone 54 1,943,040
offenen Bebauung II. Zone 125 : 4,395,902

Zusammen 204 7,232,621

Wir sehen, dafl sowohl der Zahl als dem Werte nach die in den Stadtkreisen
6 und 7 verkauiften Baupldtze vorwiegend in der II. Zone der offenen
Bebauung liegen, das heisst in jenen Gebieten, wo das Baugesetz die Aus-
niitzung des Baugeldndes am stirksten einschrdnkt und wo sich vorzugsweise
das Einfamilienhaus ansiedelt. Die gleiche Beobachtung lédsst sich auch im
2. Stadtkreis machen, wo rund die Hilite der gekauiten Baupldtze nach den
verschédriten Baubestimmungen iiberbaut werden miissen.

Im Vergleih zu den Umsétzen in den Stadtkreisen 6 und 7 sind jene
in den Stadtkreisen 3, 4 und 5 bescheiden. Bemerkenswert ist hier lediglich
der verhéltnisméssig grosse Umsatz von Industrieland, den der 5. Stadtkreis
im Jahre 1917 namentlich der Fldche nach verzeichnet.

Die Bauplatzpreise

Der Wert des Baulandes richtet sich nicht nur nach ortliher Lage,
sondern auch nach der baulihen Ausniitzungsmoglichkeit des Grundstiidkes.
Soll die Liegenschaftenpreisstatistik auch nur einigermassen brauchbare Zahlen

*
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liefern, so sind diese beiden Wertlaktoren nach Méoglichkeit in Rechnung
zu stellen. Zu diesem Zwecke haben wir die Bauplitze nicht nur nach Quar™-
tieren, sondern innerhalb dieser auch nach Bauzonen ausgeschieden und in
Preisstufen eingeteilt. Die Ergebnisse dieser Auszdhlung bringen wir —
um dem QGesetz der grossen Zahl besser zu geniigen — fiir die Jahre 1915
bis 1917 nicht einzeln, sondern als Ganzes zur Darstellung, wobei wir zu-
dem nur jene Quartiere beriicksichtigen, die in der gleichen Bauzone mehrere
Kéufe mit zusammen mindestens 5000 Quadratmeter Bauland aufweisen.

Die Verteilung des Baulandes nach Quadratmeter-Preisstufen in den
Quartieren und Bauzonen mit mehr als 5000 Quadratmeter Umsatz,
1915 bis 1917

Tab. 8
Stadt Von der umgesetzten Flache Durdch-
kreise- hatte prozentual einen Quadratmeterpreis von ... Fr. schnitts-
= 1 preis
Quar-| | 501 10,01 | 1501 |20,01 |2501|30,01 4001|5001 | iber | in Fr.
ks bis 10 | bis 15 | bis 20 | bis 25 |bis 30 | bis 40  bis 50 bis 75 | 75 | prom®
1. Im Gebiete der geschlossenen Bebauung
2w — - — 11000 | — — — — — | = 16,7
2e e R AU e 2 R T e BRGS0 SR B v 1
3w — 1396 | 16,6 49168 | 14,1 | 59 T3 0,8 — 17,8
da3) =l d08 2l ast a0 Lga ) o Piag s i b o
5i2] — |238 51,0 | 95| — | '~ {157 | — | — L 164
6u — — 1,7 70| 80 7,7 | 359 | 39,7 — = 34,1
2. Im Gebiete der offenen Bebauung I. Zone
21 1000 — | = | = | = | =] =] =] =] =1 29
BRGS0
6w — 51,8 (393 — — 1,8 71| — - — 11,7
| 6u —_ 3,2:115,0: 1 23,9 1 12.7 13365 5,4 3,3 — - 23,5
60 — 1229 |329 - 10,7 | 10,2 | 23,3 — — - 18,8
b s Bt G W e R LR it T SR P B S
8rl — — — — — — — [ 54,7 [ 344 | 109 5%5
3. Im QGebiete der offenen Bebauung II. Zone
2w | 280 [191 | 429] 46 | — | 54| — | — | — S 0,4
2e — — 33,3333 | 14,2 0,1 — 191 — — 21,9
6o — 2,4 .1 213151 23,8 130,01 20,9 1,8 — ‘ — - 19,8
71 —-1 02| 101{31,8 | 11,8 1305 | 53| 97| 06| — | 193
7ho — — — 5,0 5,4 6,6 | 36,4 | 423 | 43 — 37,8
7 hi 4,2 | 226 | 50,0 | 15,6 7,6 — - | = | = — 14,0
e et e L R COR e B oG S GO e B B e dend pR YT
8r3 — ‘ — w89 B G L9080 o — — 22,5
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Nur in wenigen Quartieren schilt sich der sogenannte haufigste Preis
heraus, so vor allem — wir nennen nur die Gebiete mit mehr als zehn
Raufabschliissen — im geschlossenen Baugebiet von Unterstrass, in der
I. offenen Bauzone von Wipkingen und in der II. offenen Bauzone von
Hottingen. Sonst wurden fast iiberall Bauplétze in den verschiedensten Preis-
lagen gehandelt. Es zeigt sich auch hier wieder, dass die Liegenschaitenpreis-
Statistik, wenn sie ‘brauchbare Ergebnisse zeitigen soll, in- der &rtlichen
Gliederung noch weiter gehen muss, was allerdings ein grosseres Zahlenmaterial
zur Voraussetzung hat, als es uns aus den Jahren 1915/17 zur Verfiigung
steht.

RAber auch das beschrdnkte Material gibt einige ganz interessante Aul-
schliisse iiber die Beeinflussung der Bauplatzpreise im gleichen Quartier
durch die Bauzonenlage. So betrug der Durchschnittspreis in Franken fiir

- einen Quadratmeter Bauland im Gebiete der

geschlossenen offenen offenen
im Quartier Bebauung Bauzone I Bauzone II
Wollishofen 16.68 e 9.39
Enge 56.69 — 21.90
Unterstrass 34.10 23.53 —
Oberstrass — 18.80 19.84
Hottingen - 51.83 37.80

Mit Ausnahme von Oberstrass, wo die Baupldtze in beiden offenen
Bauzonen ungeféhr gleich teuer bezahlt wurden, ist der Preis des Baulandes
im gleichen Quartier um so hoher, je intensiver die Bebauung méglich ist.
Dasselbe zeigt sich iibrigens auch in der ganzen Stadt, wo sih der durch-
schnittliche Bodenpreis wie folgt abstuit: geschlossene Bauzone: Fr. 30.77,
L. offene Bauzone: Fr. 21.36, I offene Bauzone: Fr. 19.15.

- Eine Vergleichung der wirklih bezahlten Kaufpreise, wie wir sie fiir
die Hausgrundstiike durchgefiihrt haben, ldsst sich fiir die Bauplatze nicht
vornehmen, da — sofern Vergleiche iiberhaupt moglih wiaren — die in den
Jahren 1915/17 gehandelten Bauplitze fast ausschliesslih Teilstiicke der
in den fiinf vorhergehenden Jahren umgesetzten baureifen Liegenschaiten
sind.
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3. Die Zwangsverwertungen
a) Die Zwangsverwertungen in der ganzen Stadt
Kriegseintiliisse

Die Zwangsverwertungen verzeichnen in der Kriegszeit zundchst einen
kleinen Riickgang; denn in den Kriegsmonaten 19141l fanden durchschnittlich
nur fiir rund 0,6 Millionen Franken Zwangsverwertungen statt, wédhrend
sich vorher die Zwangsliquidationen monatlich auf etwa eine Million Franken
beliefen. Allein dieser Riikgang ist nicht das Ergebnis des freien Wirt-
schaitsverkehrs, sondern durch Zwangsmassnahmen bedingt. Erstens schloss
der fiir die Zeit vom 5. August bis 30. September 1914 erkldrte allgemeine
Redhtsstillstand Betreibungshandlungen iiberhaupt aus und zweitens war dem
Hypothekarschuldner durch die unterm 28. September erlassene bundesrat-
liche Verordnung betreffend Ergdnzung und Ab&nderung des Bundesgesetzes
iiber Schuldbetreibung und Konkurs u. a. die Moglichkeit gegeben, die Be-
treibungssumme in acht monatlichen Raten zu entrichten; solange die Ab-
schlagszahlungen piinktlih eingingen, durite keine Verwertung stattfinden.
Dank diesen Schutzbestimmungen konnte sich mancher bedréngte Hypothekar-
schuldner noch eine Zeitlang iiber Wasser halten, um schliesslich im Strom
der Ereignisse doch zu versinken. Es ist denn auch kein Zufall, wenn im
April 1915, also neun Monate nach Kriegsausbrud, die Zwangsverwertungen
auffallend stark zunahmen und mit drei Millionen Franken einen Betrag
erreichten, der so gross ist wie in den ersten fiinf Kriegsmenaten zusammen.

Es wire indessen verfehlt, anzunehmen, die grosse Zunahme der Zwangs-
verwertungen im Jahre 1915 sei durch den Krieg selbst verursacht worden.
Das diirfte nur in beschrdnktem Umfange der Fall gewesen sein. Vielfach
betrafen die Zwangsverwertungen ndmlich Liegenschaiten, die schon vor dem
Kriege stark verschuldet waren und deren Finanzverhéltnisse auf die Dauer
sowieso unhaltbar geworden wiren. Der Krieg hat dann nur einen Sa-
nierungsprozess beschleunigt, der frither oder spéter wahrscheinlich doch hitte
durchgefiihrt werden miissen. Ubrigens hatten die Grundplandgldubiger ja
selbst ein Interesse daran, nur solche Liegenschaften unter den Hammer zu
bringen, deren Finanzlage wirklich keine Mussichten auf Besserung mehr
iibrig liess; denn bei der verminderten Rendite der Héuser waren die Grund-
stiikspreise in der ersten Kriegszeit ziemlich gedriickt, sodass Zwangsliqui-
dationen héufig unverhéltnismassig hohe Verluste brachiten. Wo es irgendwie
anging, wurde daher auch aut diesem Gebiete ,durchgehalten* und die Ver-
dusserung wenn immer moglich giinstigeren Zeiten vorbehalten.
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Diese giinstigeren Zeiten kamen dann schneller, als die diistere Lage
zu Ende des Jahres 1915 voraussehen liess. Die grossen Leerwohnungs-
vorrite fanden raschen Absatz, die Mietzinse kamen bereits in der zweiten
Hilite 1916 wieder ins Steigen und diese Besserung der Wohnungsmarkt-
lage regte auch die Kauflust neu an. Wie sich unter diesen Verhéltnissen
die Lage aul dem Grundstiidksmarkte im Laufe des Jahres 1916 verdnderte,
zeigen folgende Zahlen:

Umsatzsumme in Tausend Franken

1. Halbjahr 2. Halbjahr
Freihandké&ufe ; ¢ 17,330 25,787
Zwangsverwertungen . 6,443 4,477

Im ersten Halbjahr 1916 madchten die Zwangsverwertungen 37,2 Prozent der
Freihandkdufe aus, im zweiten Halbjahr nur mehr 17,4 Prozente. Audh absolut
erreichen die Zwangsverwertungen in der zweiten Halite 1916 einen ziemlich
kleinen Betrag; er stellt sich im Monatsmittel auf rund 0,7 Millionen Franken,
ist also nur wenig hoher als in der Moratoriumsperiode 19141l und kleiner
als in der letzten Friedenszeit. Im Jahre 1917 endlich sind die Zwangsum-
sdtze so unbedeutend, wie sie es seit zwanzig Jahren nie mehr waren. Diese
Tatsache kann gewiss als ein Beweis dafiir gelten, dass der Liegenschaiten-
besitz in der Stadt Ziirih die durch den Krieg hervorgerufene Rrisis ver-
héltnisméssig gut iiberwunden hat.

Es ist notwendig, die Zwangsverwertungen nicht nur fiir sich allein,
sondern auch im Rahmen des gesamten Grundstiicsverkehrs zu betrachten.
Namentlih aus dem

Verhdltnis der Zwangsverwertungen zu den
Freihandkéduien

lassen sich gewisse Riickschliisse auf die jeweilige Lage des Grundstiidks-
marktes ziehen. In dieser Hinsicht sind folgende Zahlen besonders aui-
schlussreich:

Umsatzsumme in Tausend Franken Zwangsverwertungen in %o
Jahre Freihandkédufe Zwangsverwertungen der Freihandkiufe
1912 70,627 15,130 21,4
1913 63,119 12,038 19,1
1914 1Y) 37,007 - 6,394 17,2
1914 1I2) 10,824 3,019 27,9
1915 25,794 > 15,076 58,4
1916 43,117 10,920 25,3
1917 73,339 3,060 5,4

1) Friedensmonate; 2) Kriegsmonate.
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Das Jahr 1914 nahm fiir den Liegenschaitenhandel einen ganz guten
Anfang; die Freihandkdufe blieben ungefdhr aut der Hohe der Vorjahre,
wahrend die Zwangsverwertungen zuriikgingen. Der Kriegsausbruch aber
dnderte mit einem Schlage das Bild. In der ersten Kriegszeit (19141)
wurden im Durchschnitt eines Monats nur noch etwas iiber 2 Millionen
Franken Freihandk&ufe abgeschlossen gegen mehr als 5 Millionen in der vor-
hergehenden Zeit. Innert gleich engen Grenzen wie 1914 II bewegte sich der
freie Liegenschaitenhandel im Jahre 1915. Datiir nahmen die Zwangsverkaufe
relativ stark zu, dermassen, dass sie im Jahre 1915 rund 60 Prozent der Frei-
handkédule ausmachen. So nahe waren sich die Freihandkdufe und Zwangs-
verwertungen bisher nur einmal gekommen; das war im Jahre 1901, das die
grosse Liegenschaftenkrisis abschloss und in dem die 28,4 Millionen Zwangsver-
wertungen rund 65 Prozent der 43,6 Millionen Freihandkdufe ausmachten.

Rber bereits im Jahre 1916 ist das Verhéltnis zwischen Freihandkdufen
und Zwangsverwertungen wieder erheblich besser und im Jahre 1917 gestaltet
es sich so giinstig, wie noch nie vorher. Es ist ein seltenes Wedhselspiel
der Gegensitze, das sich unter dem Einfluss des Krieges auf dem stadi-
ziircherischen Qrundstiiksmarkte vollzogen hat. Ganz &hnlich hat sich ja
auch die Entwiklung des Wohnungsmarktes in Ziirich gestaltet: bei Kriegs-
ausbruch trat plotzlih ein grosser Wohnungsiiberfluss ein, der mehr oder
weniger bis Mitte 1916 anhielt, um im Jahre 1917 einer ausgesprochenen
Wohnungsnot Platz zu machen. Der Wohnungsiiberfluss brachte einen
fithlbaren Riickgang der Mietpreise und Hand in Hand damit eine voriiber-
gehende Entwertung der Liegenschaften, die unter der Einwirkung der
Wohnungsnot allerdings rasch wieder ausgeglichen werden konnte. Die
Wohnungsmarktlage hat die Grundstiidksmarktlage ganz wesentlich beeinflusst;
die eine ist das Abbild der andern.

Die Beobachtung, dass in einzelnen Stadtkreisen manchmal nur wenige
Ronkurse die Hohe der Zwangsverwertungssummen stark beeinflussen, hat
uns veranlasst, diese Zusammenhiinge einmal fiir die Stadt als Ganzes
festzustellen, d. h. zu untersuchen, wie sich die Zwangsverwertungen nach
der Grosse der Konkursiille verteilen. Die Hauptergebnisse dieser Unter-
suchung sind in nachstehender Tabelle 9 zusammengestellt.

Die zwangsverwerteten Liegenschaften verteilen sich in der Haupt-
sache ziemlich gleichméssig auf zwei verschiedene Gruppen von Grundbe-
sitzern. Die erste Gruppe umfiasst die Grundbesitzer mit nur einer Liegen-
schait; hierher gehoren 146 Liegenschaften mit einem Ganterlés von 11,26
Millionen Franken. Die zweite Gruppe wird gebildet aus den 30 Grund-
besitzern mit je drei und mehr Liegenschaiten; auf sie entfallen 168 Liegen-



31

Grosse der Zwangsverwertungsfille in den Jahren 1915 und 1916

Tab. 9 Ganze Stadt
Zwangsver- g Davon entfielen auf Die Hausgrundstiidke
wertungen Liegenschalten |- H P d hatten einen

] i ausgrund-
{mit .| ganzen Stgd:len Lieg::s:}::ften Gebdude- |Liegensch.-
Zahl |Liegen- kuranz- |Steuerwert
sduaiten| Zahl | Erlés Fr.| Zahl | Erlss Fr: | Zahl | Erlss Fr. |wert v. Fr. ot
146 1 | 146 (11,255,292 122 | 9,732,792 24 1,522,500] 8,508,550|11,802,900
30 2 60 | 3,020,571] 38 | 2,491,400 22 529,171} 2,377,800 3,217,500
12 3 36 | 2,711,850 25 | 2,398,600 11 313,250 2,704,050| 3,123;000}
6 4 24 058,601 11 695,500] 13 263,101}  757,400{ 896,000
4 5 20 | 1,595,723| 16 | 1,481,500 4 114,223 1,406,950 1,728,000
3 6 18 | 1,018,300, 12 | 1,002,500 - 6 15,800{ 1,043,350/ 1,184,000
1 7t 7 767,250 6 689,600f 1 77,650| 654,800 764,000
1 9 9 268,600 ‘ 1 166,000 8 102,600f 193,200{ 222,500
2 11 22 | 2,971,000 16 | 2,874500] 6 96,500] 3,132,300 3,639,000
w5 32 | 32 | 1,428,760| 18 | 1,213,200 14 215,560; 1,445,200/ 1,508,000|
206 . 374 |25,995,947| 265 (22,745,592) 109 \ 3,250,355| 22,223,600/28,084,900

schaften mit einem Gantwert von 11,72 Millionen Franken. Es zeigt sich also, dass.
an den Zwangsverwertungen der Jahre 1915 und 1916 der spekulative
Grundbesitz nach Zahl und Wert der Objekte stark beteiligt war.
Fassen wir die Hausgrundstiike fiir sich allein ins Auge, so
ergibt sich zwischen den beiden genannten Grundbesitzer-Gruppen ein
merkwiirdiger Gegensatz, der aus folgenden Zahlen zu erkennen ist:

Zahl Assekuranzwert Kaufpreis Kaufpreis in %0
Besitzer von der der Gebaude der Hauser des
Hauser Franken Franken Assekuranzwertes
1 Haus . 3 : X 122 8,508,550 9,732,792 1144
3 und mehr Hiusern . 105 11,337,250 10,521,500 92,8

Fiir die Hauser der kleinen Liegenschaitenbesitzer wurde ein Kaufpreis
erzielt, der hoher als der Assekuranzwert der Gebiude ist, wihrend der
Ganterls aus den grosseren Konkursmassen den versicherten Gebdudewert
nicht erreicht. Wir stellen damit lediglich eine Tatsache fest, ohne daraus
allzu weitgehende Schliisse ziehen zu wollen. Die Lage und Rendite des
Hauses, die Fliche des Umschwunges, das Alter und der Zustand des
Gebdudes konnen auch bei den Zwangsverwertungen den Liegenschaitenpreis.
im Einzelfalle stark vom HAssekuranzwert abweichen lassen. Immerhin
gleichen sich solche individuelle Preiseinfliisse bei einer grosseren Zahl
von Handédnderungen wieder mehr oder weniger aus und es zeigt sich denn
auch bei den Freihandk&ufen, sobald mehrere Liegenschaiten in Frage
kommen, dass der Kauipreis durchwegs iiber dem Assekuranzwert der
Gebdude steht; man vergleiche nur die Zahlen in Tabelle 5.
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Der Erlos sdmtlicher im Jahre 1915 und 1916 zwangsverwerteten
Héduser betrdgt rund !/ Million mehr als der Gebéudeassekuranzwert,
dagegen fast 5'/2 Millionen Franken weniger als der Steuerwert der Grund-
stiike. Zeigen diese Zahlen auch nicht das absolute Mass der durch die
Zwangsverwertungen entstandenen Verluste an, so geben sie wenigstens
einige Anhaltspunkte dafiir.

Fiir die im Jahre 1917 zwangsversteigerten 47 Hausgrundstiike mit
einem Gebiudeassekuranzwert von 3,484,200 Franken und mit einem Steuer-
wert von 4,445,500 Franken wurde ein Kaufpreis von 3,639,050 Franken
erzielt. Das Qantergebnis ist verhdltnisméssig ungeldhr gleich wie in den
Jahren 1915/16.

b) Die Zwangsverwertungen in den Stadtkreisen

Tab. 10

Stadtkreise Qanze

Jahre ‘ ‘ 2
3N Ra ol g e Ha o a D asoe

Zahl der zwangsverwerteten Liegenschaften
1913} 2155 - 18- 1123 18 \ 7 42 18k oy 168
1914 Bals e f e 130105 S U 125
1915 | 12 5 34 ‘ 10 sk g 81 i 32 |26 211
1916 18 | 9 39 | 23 6 37 16/ |15 103
1917 e A ) 2 14 | 2 ‘ 5 58
Umgesetzte Fldache in Ar
1913 | 55 ‘ 160 | 166 | 137 | 236 467 | 133 | 208 | 1,582
1914 | 17 Y e S T S R Lo S E 624 | 279 | 153 | 1,680
T R G R R R G B D 1Y VTS | 153 | 4525
1016 | 32 627 | 398 | 210 | 217 637 | 140 | 77 | 2388
1917 9 5 34 126 | 31 304 [ 820006 697
Umsatzwert in Tausend Franken

1913 | 1,910 | 1,110 | 1,045 | 1,356 | 612 | 2,581 ‘ 1,085 | 2,339 | 12,038
1914 | 535 | 1,034 644 ‘ 883 | 790 | 1,962 | 1,506 | 2,058 [ 9,412
1915 | 2,430 | 220 | 1,963 | 1,279 & 210 | 5,036 | 1925 | 2,004 | 15,076
1916 | 2,350 f 081 | 2,020 \ 1,324 | 314 | 2501 | 612 i 818 | 10,920
1017 | 548 | 118 | 764 | 954 | 264 | 819 | 93 | 406 | 3,966

Seit den Neunzigerjahren hatte der Haus- und Grundbesitz in der -
Stadt Ziirich keine so starke Belastungsprobe mehr auszuhalten, wie in
den ersten zwei Kriegsjahren. Das fast plotzliche Leerwerden einer grossen
Zahl von Wohnungen, der Riikgang der Mietzinse in Verbindung mit der
Zahlungsunighigkeit oder auch Zahlungsunwilligkeit der Mieter brachten
manchen Hausbesitzer in eine bedringte Lage, die zu iiberwinden ihm bei
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sonstigen geordneten Verhdltnissen dank der Schutzverordnungen des
Bundesrates und mit Nachsicht seiner Hypothekargldubiger wohl in den
meisten Fillen moglich war, die ihm aber dann zum Verhédngnis werden
musste, wenn noch alte finanzielle Verpflichtungen bestanden. Gewiss, der
Krieg hat eine Vermehrung der Zwangsverwertungen zur Folge gehabt.
Aber Zahl und Wert der in den Jahren 1915/16 zwangsversteigerten Liegen-
schaiten halten sich ungefdhr aui der Hohe der Jahre 1912/13. Von einer
eigentlichen Liegenschaltenkrisis kann also kaum die Rede sein. Vielmehr
hat der Krieg, wie wir schon erwdhnten, auf dem Liegenschaftenmarkte
lediglich einen Sanierungsprozess beschleunigt, der friiher oder spiter doch
hdtte durchgefiihrt werden miissen. Die Operation war schmerzhait, aber -
rasch und griindlih; denn bereits im Jahre 1917 wickelt sich der Grund-
stiicksverkehr unter so giinstigen Verhiltnissen ab, wie in den besten Zeiten;
die Zwangsverwertungen verschwinden fast ganz.

Weldhen Umiang die Zwangsverwertungen in den einzelnen Stadtkreisen
angenommen haben, zeigen folgende Zahlen, die angeben, wie gross in den
Jahren 1915/16 die Betrige der Zwangsverwertungen im Verhéltnis zu den
freihdndigen Umsitzen waren.

Stadtkreise 1 2 3 4 5 6 7 8

Prozente 50,4 247 57,1 62,0 12,3 41,0 19,0 38,2

Am ungiinstigsten gestalteten sich die Verhiltnisse in den Stadtkreisen
3 und 4, wo auf 100 Franken Freihandkdufe rund 60 Franken Zwangs-
verwertungen vorkamen. Immerhin besteht in diesen beiden Stadtkreisen
insofern ein wesentliher Unterschied, als die Zwangsverwertungen im
4. Stadtkreise in den Jahren 1915/16 ziemlich gleich zahlreih und gleich
hoch waren wie im Jahre 1913, wihrend sie sich im 3. Stadtkreise in der-
selben Zeit ungefdhr verdoppelten, was sonst nirgends der Fall ist. Indessen
liefert eine nihere Untersuchung der Zwangsverwertungen gerade im 3. Stadt-
kreise einen typischen Beweis fiir die von uns vertretene Ansicht, die
Kriegsereignisse hitten vor allem jene Existenzen unter den Haus- und
Grundbesitzern zu Fall gebracht, die schon vor dem Kriege auf schwachen
Fiissen standen. Von den in den Jahren 1915/16 im 3. Stadtkreis durch-
geliihrten Zwangsverwertungen entfallen ndmlich nicht weniger als 33 Liegen-’
schaften, mit einem QGanterlés von 1,36 Millionen Franken, bloss auf drei
Konkursmassen. Aus diesen wurden u. a. 20 Hauser mit einem Assekuranz-
wert von 1,621,700 Franken und einem amtlichen Schatzungswert von
1,752,500 Franken um den Preis von 1,361,200 Franken losgeschlagen. Der
Raufpreis erreichte also nur etwa 85 Prozent des Versicherungswertes der
Gebdude. Auch ist es ein symptomatisches Zeichen, dass unter den
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Ersteigerern die Bauhandwerker und Baumaterialienhéndler verhéltnisméssig
zahlreich vertreten sind.

Im 1. Stadtkreis machen die Zwangsverwertungen die Hélite der Frei-
handkdufe ‘aus. Hier sind es hauptsdchlich einige grossere Liegenschatten
mit Wirtschalts- und Hotelbetrieben, die die Summe der Zwangsverdusserungen
anwachsen liessen, Unternehmen, die gleichialls nicht erst durch den Krieg
notleidend geworden waren, sondern schon friiher mit finanziellen Schwierig-
keiten zu kdmpien hatten.

Ungeldhr im gleichen Rang stehen die Stadtkreise 6 und 8, wo die
Zwangsumsitze je rund 40 Prozent der freihdndigen Umsétze betragen.
Wie stark oft. ein einzelner Fall die Hohe der Zwangsverwertungen beein-
flussen kann, zeigt sich noch deutliher als im 3. im 8. Stadtkreise; denn
hier entfdllt etwa die Hailite aller Zwangsverwertungen auf eine einzige
Konkursmasse, aus der 10 Hduser mit einem Assekuranzwert von 1,406,300
Franken um den Preis von 1,239,500 Franken vergantet wurden.

Ruch fiir den 6. Stadtkreis liesse sich der Nachweis im einzelnen
erbringen, dass ein erheblicher Bruchteil der Zwangsverwertungen aut Fille
zuriickzufithren ist, die schon vor dem Kriege nicht mehr ganz sicer
waren. Unter den Insolventen befinden sich hier 10 Haus- und Grundstiidk-
spekulanten mit zusammen 40 Liegenschaiten, die einen Ganterlés von
nahezu 3 Millionen Franken ergaben.

Verhéltnisméssig wenig Zwangsverwertungen kamen im 2. und 7. und
— was besonders bemerkenswert ist — im 5. Stadtkreise vor, welch letzterer
auch insofern eine Ausnahmestellung einnimmt, als er der einzige Stadtkreis
ist, in dem die Zwangsumsitze in den beiden Jahren 1915 und 1916 zusammen
den Betrag vom Jahre 1913 nicht erreichen.

Uber das finanzielle Ergebnis der Zwangsverwertungen von Haus-
grundstiicken in den einzelnen Stadtkreisen gibt die Tabelle auf der fol-
genden Seite einige Auischliisse.

Im Vergleich zum Assekuranzwert ist der Ganterlés am niedersten
in den Stadtkreisen 3 und 6, wo die Gantkdufe nur etwa 90°/o des ver-
sicherten Qebdudewertes einbrachten. Das ungiinstige Verhiltnis muss um so
mehr auffallen, als in diesen beiden Stadtkreisen die zwangsverwerteten
Grundstiike der Fldche nach fast am gréssten sind, ein Umstand, der sich
normalerweise doch nur im Sinne einer Preissteigerung bemerkbar machen
sollte. Im 3. Kreis scheinen die Liegenschaften iiberhaupt nicht am leichtesten
realisierbar zu sein; denn auch bei den Freihandkdufen ist der Kaufpreis,
verglichen mit dem Assekuranzwert der Gebdude, nirgends so niedrig wie
im 3. Stadtkreise. Nur wenig besser als dieser schneidet der 6. Stadtkreis
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Der Ganterlds fiir Hausgrundstiicke im Verhdltnis zum Gebadude-
assekuranzwert und zum Liegenschaftensteuerwert nach Stadtkreisen,
1915 und 1916

Tab. 11
Fliche in m? Gebéude- Ganterlss in
Zahl Ty smers o Bany Ganterls k ey Prozenten des
: anterlés |assekuranz erwert|
Stadtkreise | der e pro Fr. it Fr. Goblinde.] Stoncs.
Héuser| ganzen G”f.nd' | assek.~

stiick ; Fr. wéiktes wertes

1 29 5,680 | 196 | 4,623,700/ 3,137,550 | 5,527,000] 147,3 83,7

2 10 3,901 | 390 961,070, 964,850 | 1,118,000 99,6 86,0

3 48 | 27,976 | 583 | 3,482,372 3,866,750 | 4,357,000, 90,1 79,9

4 35 9,283 | 265 2’357’25()& 2,289,550 | 2,835,000 103,0 83,1

5 7 2,034 | 291 478,700, 484,500 | 614,000, 98,8 78,0
6 76 | 36,712 | 483 | 6,196,130/ 6,837,450 | 7,949,000] 90,6 779 .

7 26 | 17,390 | 669 | 1,996,900, 1,842,980 | 2,282,700] 1084 87,5

8 34 | 15,112 | 444 | 2,649,470| 2,799,970 | 3,402,200 - 94,6 77,9

Qanze Stadt| 265 |118,007 | 446 222,745,592;22,223,600 28,084,900] 102,3 81,0

ab. Abgesehen von der Altstadt, wo der Assekuranzwert von seiner Be-
deutung als preisbildender Faktor stark verliert, steht der Ganterlss im 7.
Stadtkreise am héchsten iiber dem versicherten Gebdudewert; das gilt nicht
nur fiir die zwangsverwerteten, sondern auch fiir die freihdndig verkauften
Héauser (Tabelle 5). Allerdings riihrt dieses vorteilhaite Ergebnis zum Teil
von der sehr grossen Durchschnitisfliche der Hausgrundstiide und den hohen
Bodenpreisen in diesem Stadtkreise her. ’

In der ganzen Stadt betrégt der Ganterlds 81 Prozentder Liegenschaften-
steuer-Schatzung. Uber diesem Durchschnitt stehen die ndmlichen vier
Stadtkreise, die — gemessen am HAssekuranzwert der Gebdude — auch
freihdndig die besten Liegenschaitenpreise erzielten, wihrend die andern vier
Stadtkreise mit einem unterdurchschnittlihen Ganterlss auch bei den Frei-
handkdufen im Hintertreffen sind. Diese Ubereinstimmung, wie sie sich
aus einem Vergleich der Tabellen 5 und 11 ergibt, ist gewiss nicht nur zu-
félliger Natur, sondern diirfte vielmehr in qualitativen Unterschieden des
Haus- und Grundbesitzes in den beiden Stadtkreisgruppen begriindet sein.
Ubrigens ist ganz bemerkenswert, wie gleichméssig sih das Verhiltnis
zwischen Ganterlds und Steuerschatzung in den beiden Stadtkreisgruppen
gestaltet. In den Stadtkreisen 1, 2, 4 und 7 betrdgt der Ganterlos 83 bis
87 Prozent, in den andern Stadtkreisen 79 bis 80 Prozent des Steuer-
wertes. Die Schwankungen beschrénken sich da wie dort auf wenige Pro-
zente.
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II. Der Grundstiicksverkehr in der Umgebung
Ziirichs

1. Gesamtumsatz nach Handdnderungsarten

Der Grundstiiksverkehr wird fiir folgende 16 Gemeinden der Umge-
bung Ziirihs statistisch erfasst: Adliswil, Affoltern bei Ziirich, Albisrieden,
Altstetten, Dietikon, Diibendorf, Hongg, KRilchberg, Kiisnadht, Orlikon,
Sdhlieren, Schwamendingen, Seebach, Stallikon, Witikon und Zollikon. Wie
sich in diesem Gebiete der gesamte Liegenschaitenverkehr in den letzten
Jahren entwidkelt hat, zeigen folgende Hauptzahlen:

Jahre Liegenschatten Fliche in Ar Wert in 1000 Fr.
1912 1,227 51,566 21,433
1913 971 43,013 17,863
1914 838 46,881 14,198
1915 730 35,015 13,115
1916 1,209 74,283 19,260
1917 1,344 79,010 26,907

Weder nach Zahl, noch nach Fliache und Wert der umgesetzten Liegen-
schaften hat der Grundstiiksverkehr in der Umgebung Ziirichs wéahrend der
Kriegszeit einen so starken Riikgang erlitten wie in der Stadt. Im Jahre
1915 war der Besitzwedhsel nur etwa um ein Drittel geringer als im
Jahre 1912; aber bereits im Jahre 1916 wurden wieder mehr Grundstiicke
und eine viel grossere Fliche umgesetzt als vier Jahre vorher und das
Jahr 1917 weist auch dem Werte nach einen sehr hohen Grundstiicksver-
kehr auf.

Bemerkenswert ist, dass neuestens umfangreichere und billigere Liegen-
schaften in andere Hénde iibergingen als in der Vorkriegszeit. Die durc-
schnittlihe Fldche eines Grundstiikes betrug zum Beispiel im Jahre 1912
etwa 43, im Jahre 1917 dagegen nahezu 60 Ar (Zunahme 38 Prozent) und der
mittlere Wert einer Liegenschaft stellte sich in den beiden entsprechenden
Jahren auf 17,468 beziehungsweise 20,020 Franken (Zunahme 15 Prozent).
Der durchschnittlihe Wert der Liegenschaiten ist also bei weitem nicht im
Verhiltnis zur Grosse gestiegen.



37

Wert der umgesetzten Liegenschaften nach Handédnderungsarten,

1912 bis 1917
Tab. 12 Ganze Umgebung

Umsatzwerte in Franken

Jahre Frethand- Frei- Frei- Zwangs- Andere Hand-
kiu willige héndige verwer- | Erbgang | Handén- | dnderungen
Lk Gant | Abtretung| tungen derungen | im ganzen

1912 115,912,953 | 86,217 |1,820,763 |3,273,108 | 216,923 | 122,979 | 21,432,943
1913 |12,397,717 | 44,560 | 476,535 (4,456,057 | 390,570 07,983 | 17,863,422
1914 11,348,864 | 130,370 | 442,525 1,861,459 | 346,050 68,820 | 14,198,088
1915 | 8,450,986 | 15,550 | 964,998 | 2,304,762 | 1,130,310 | 248,064 | 13,114,670
1916 |.11,635,592 | 577,758 |2,265,498 | 2,276,675 | 1,480,498 | 1,024,474 | 19,260,495
1917 | 18,685,104 | 470,194 |4,406,257 | 671,700 | 2,516,640 | 157,159 | 26,907,054

Wir haben hier die Handénderungen durch freiwillige Gant besonders
ausgeschieden, weil sie in der Umgebung h&ufiger vorkommen als in der
Stadt. IThrem Wesen nach sind sie den Freihandkdufen gleichzustellen
da es im Grunde auf dasselbe herauskommt, ob eine Liegenschalt unter
der Hand oder auf 6ffentlicher Versteigerung freiwillig an den Meistbietenden
losgeschlagen wird. Wir finden es daher richtiger, die freiwilligen Gantver-
kdufe zu den eigentlichen Freihandverkdufen hinzuzuzihlen, wenn wir fest-
stellen wollen, wie viel vom Gesamtwert aller Liegenschaften freihdndig
umgesetzt wurde.

Vom. gesamten Umsatzwert entfallen auf Freihandkaufe
im Jahre 1912 1913 1914 1915 1916 1917
Prozente 74,6 69,7 80,8 64,6 63,4 12

Ahnlich wie in der Stadt machen auch in der Umgebung die freihéndigen
Umsitze in normalen Zeiten durchschnittlih etwa 75 Prozent des Gesamt-
umsatzes aus. In den Jahren 1915 und 1916 bleiben zwar die Freihandkéufe
auch in der Umgebung hinter diesem durchschnittlihen Prozentsatz zuriick;
allein der Ausfall ist hier bei weitem nicht so gross wie in der Stadt, wo im
Jahre 1915 vom gesamten Wertumsatz nur 50,7 Prozent freihdndig erfolgten.
Der Liegenschaitenhandel hat demnach in der Umgebung weniger unter den
Kriegseinwirkungen gelitten als in der Stadt. Das zeigt sich noch deutlicher
in der absoluten Hohe der freihdndigen Umsitze, die von 1912 bis 1915
in der Umgebung um etwa die Halite, in der Stadt aber um fast zwei
Drittel abgenommen haben. : :

Zwar blieb auch in der Umgebung der Krieg nicht ganz ohne Einfluss
auf den Liegenschaitenmarkt. Zum Beweise fithren wir folgende Zahlen an:
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Umsatzsumme in Franken Prozentzahlen

1913 1914 1913 1914

Freihandkaufe: 1. Halbjahr 5,619,501 7,511,901 45,3 66,2
2. Halbjahr 6,778,216 3,836,963 54,7 33,8

Zusammen 12,397,717 11,348,864 100,0 100,0

Zwangsverwertungen: 1. Halbjahr 2,772,182 1,088,400 62,2 58,5
2. Halbjahr 1,683,875 773,050 37,8 415

Zusammen 4,456,057 1,861,459 100,0 100,0

Von Anfang 1913 bis Mitte 1914 nahm der freihdndige Grundsticks-
verkehr von Halbjahr zu Halbjahr regelmédssig zu, um in der zweiten Halite
1914 einen ganz empfindlichen Riickschlag zu erleiden. Da im zweiten Halb-
jahr 1914 noch der letzte Friedensmonat enthalten ist, kommt der wirkliche
Kriegseinfluss in vorstehenden Zahlen nicht in seinem vollen Umiang zum
Ausdruck. Nehmen wir an, der Juli 1914 weise denselben Umsatz auf wie
die vorhergehenden sechs Monate, so kommen wir fiir die letzte Friedens-
zeit auf einen durchschnittlichen Monatsumsatz von 1,25 Millionen Franken
— dem ein Jahresumsatz von 15 Millionen entsprechen wiirde — und fiir
die erste Kriegszeit auf einen mittleren Umsatz von 0,52 Millionen Franken
im Monat oder rund 6 Millionen Franken im Jahr. Damit hétte der Krieg
eine unmittelbare Einschrankung der Freihandkdufe um 60 Prozent zur Folge
gehabt, also genau gleich viel wie in der Stadt, nur dass in der Stadt diese
Einschrankung auch noch wihrend des ganzen Jahres 1915 anhielt, in der
Umgebung dagegen nicht. Man kann also sagen, dass die Kriegseinwirkung
auf den Grundstiiksverkehr in Stadt und Umgebung gleich intensiv, in der
Stadt aber von ldngerer Dauer war.

In auffallendem Gegensatz zu der Stadt brachte der Krieg in der Um-
gebung nicht nur keine Vermehrung, sondern sogar eine Verminderung
der Zwangsverwertungen und zwar nicht nur absolut, sondern auch
relativ; denn es betrugen die Zwangsverwertungen vom freihdndig umge-
setzten Wert: ;

in den Jahren in der Umgebung in der Stadt
1912/13 27,3 9 20,3 /o
1915/16 22,8 9, 37,7 %

Audh in der zweiten Hailfte 1914 bewegen sich in der Umgebung die
Zwangsverwertungen (20 Prozent vom ireihdndigen Umsatz) in durchaus
normalen Grenzen, wihrend sie in der Stadt relativ zunahmen. Und das
" Jahr 1917 schliesslidh weist in der Umgebung mit 0,67 Millionen Franken
einen Zwangsumsatz auf, der nie so gering war, solange die Handénderungs-
statistik tiir die Aussengemeinden besteht (1907).
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Eine wenig erireuliche Erscheinung dagegen ist die Zunahme der frei-
willigen Gantverk&dufe in den beiden letzten Jahren, unerireulih des-
halb, weil die ireiwillige Gant ein beliebtes Mittel zum Zwecke der Giiter-
zerstiikelung ist. In den Jahren 1916 und 1917 wurden nur durch
freiwillige Ganten 23 Giiter in nicht weniger als 203 Grundstiicke parzelliert.
Ruch wenn angenommen wird, dass die Teilstiidke da und dort der Arron-
dierung eines andern Gutes dienen, muss ein Liegenschaitenhandel, der ein
Besitztum durchschnittlich in neun Teile zerlegt, vom allgemein volkswirt-
schaftlihen Standpunkte aus bedauerlich genug erscheinen. Es ist auch be-
zeichnend fiir die Art dieses Giiterhandels, dass er fast immer durch
jidische Giiterspekulanten erfolgt. Und charakteristisch ist weiter,
dass die Giiter meist ganz kurze Zeit, in der Regel schon wenige Wochen
nach ihrer Erwerbung, durch die Giiterhdndler auf die Gant gebracht werden
— mit welhem Erlolg, das zeigen folgende Beispiele, die sich noch ver-
mehren liessen :

Fall Der Spekulant  Das Gut wurde Die Gesamtliegenscdhaft Der Spekulanten-

Nr besass das Gut parzelliert in kostete in Franken gewinn betrug
% seit .. Monaten .. Grundstiicke vor der Gant nachher . Franken Prozente
1 2 17 122,000 139,800 17,800 14,6
2 1 12 100,000 135,406 35,406 35,4
3 2 20 60,000 71,283 11,283 18,8
4 3 9 - 43,320 53,090 9,770 22,6
5 1 5 38,750 51,650 12,900 33,3
6 3 10 24,250 29,670 5420 22,4
7 1 15 22,500 28,375 5875 26,1
Alle 7 Giiter zusammen 88 410,820 509,274 08,454 24,0

Der Nettogewinn an diesen sieben, zum Teil kleineren Giitern betrigt
rund 100,000 Franken, das heisst, das Land ist durch die Zerstiidelung
durchschnittlih um ein Viertel teurer geworden und zwar innerhalb zweier
Monate. Wenn man sich solche und &hnliche Zahlen (siehe Seite 47 ff)
vergegenwdrtigt, dann begreilt man allerdings die Misstimmung, die weit
im Lande herum gegen die Giiterschldchterei herrscht; nur das eine be-
greift man nicht, weshalb der Gesetzgeber nicht schon ldngst Mittel und
Wege gefunden hat gegen diese Art des Giiterhandels, die als ein Krebs-
iibel an unserer Volkswirtschaft bezeichnet werden muss.

Stark zugenommen haben in den Jahren 1916 und 1917 aud die
freihdndigen Abtretungen. Die Zunahme ist in der Hauptsace
auf einige grossere industrielle Anlagen zuriikzutiihren, die infolge Firmen-
dnderungen in andere Hinde iibergegangen sind. Im Jahre 1917 wurden
ausserdem etwa 20 Liegenschaiten im Werte von einer Million Franken
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(der Betrag entspricht ungefdhr dem HAssekuranzwert der Geb&ude) von
einem Bauunternehmer an eine Hypothekarbank freihdndig abgetreten; es
diirfte sich hier um eine Besitzesiibertragung handeln, die so ziemlich einer
Zwangsverwertung gleichkommt, nur dass sie ,unter Ausschluss der Offent-
lichkeit“ stattfand.

Wie in der Stadt, so haben auch in der Umgebung die Handédnderungen
durh Erbgang in den letzten Jahren stark zugenommen. Fiir diese
Vermehrung fallen dieselben Ursachen in Betracht, die wir auf Seite 5
kennen gelernt haben.

2. Die Freihandkdaufe

a) Der Liegenschaftenhandel in der ganzen Umgebung

Tab. 13
Zahl der- Gesamtfliche in Ar Gesamtwert in 1000 Fr.
Jahre bebatiten ‘ S tihiebanten # bebaute unbebaute bebaute unbebaute
Liegen- Liegen- Liegen- Liegen-
Liegenschaften schaften schaften schaften schaften
1012 362 | 609 18,951 25,262 12,744 3,169
1913 291 442 22,659 12,971 10,258 2,140
1914 301 334 24,451 10,781 9,524 1,825
1915 184 | 275 14,241 6,973 7,438 1,013
1916 236 ‘ 521 25,335 22,246 8,041 2,995
1917 394 [ 542 32,486 20,719 14,506 4,179

Die Unterscheidung muss sich auf bebaute und unbebaute Liegen-
schaften beschrénken; eine weitere Gruppierung, wie wir sie fiir die Stadt
durdhfiihren, ist hier nicht moglich, weil uns fiir die Aussengemeinden keine
Katasterpldne zur Verfiigung stehen und auch eine genauere Ortskenntnis
mangelt.

Sowohl die bebauten wie die unbebauten Liegenschaiten weisen im
Jahre 1915 den niedersten Umsatz aul. Von 1915 bis 1917 haben sich die
Umsitze der bebauten Liegenschaften ungeiéhr verdoppelt, diejenigen der
unbebauten Liegenschaften der Fldche nach verdreifacht und dem Werte nach
sogar vervierfacht. Der Liegenschaftenhandel wéhrend der Kriegszeit nahm
in der Umgebung also einen &hnlichen Verlaul wie in der Stadt. Auch in
folgenden Zahlen tritt eine gewisse Ubereinstimmung zwischen Stadt und
Umgebung zu Tage:
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Vom gesamten Umsatzwerte entfielen prozentual

Jahre in der Umgebung in der Stadt
auf bebaute Liegenschaiten aul Hausgrundstiide
1912 80,1 75,7
1913 82,7 ; 74,9
1914 83,9 77,3
1915 88,0 ey 0
1916 74,3 69,0
1917 77,6 86,8

Wie in der Stadt der Anteil der Hausgrundstiicke, so ist in der Um-
gebung der Anteil der bebauten Liegenschatten von 1912 bis 1915 im Steigen
begriffen, um dann im Jahre 1916 stark herabzusinken. Vergleichen wir die
absoluten Zahlen der Jahre 1914 und 1916, die mit rund 11,5 Millionen
einen ziemlich gleich grossen Besitzwechsel autweisen, so zeigt sich, dass
im Jahre 1916 fiir rund eine Million weniger bebaute, dafiir aber eine
Million mehr unbebaute Liegenschaften umgesetzt worden sind. An dieser
Verschiebung ist vor allem Orlikon schuld, wo im Jahre 1916 durch eine
Drittperson fiir iiber 250,000 Franken unbebaute Liegenschaiten zusammen-
gekauft und an ein grosses Industrieunternehmen weitergegeben wurden.
Ruf diese Transaktion allein entfallen also iiber 500,000 Franken oder gut die
Hilfte des Mehrumsatzes an unbebauten Liegenschaften, den das Jahr 1916
gegeniiber 1914 aufweist. Uberhaupt hat der giinstige Geschaitsgang, den
einzelne Industrien in den letzten Jahren verzeichnen, auch das Grundstiicks-
geschift vorteilhaft beeinflusst. Eine ganze Reihe von Betrieben, namentlich
solhe aus der Maschinen- und chemischen Industrie, haben ihr Gelénde
durch Zukaui vergrésserl und damit zu einer Vermehrung der Umsitze
insbesondere an unbebauten Liegenschatten beigetragen.

Die durchsdnittliche Grésse und der durchschnittlihe Wert der
freihéndig gehandelten Liegenschaiten in der Umgebung ist aus nachstehenden
Zahlen ersichtlich:

Durdhsdhnittsflache Durdsdhnittspreis Durdsdhnittspreis (in Fr.)

einer Liegenschalt einer ganzen Liegensdhait pro Quadratmeter Land
Jahre bebaut unbebaut bebaut  unbebaut bebaut unbebaut
mit ohne
m? m? Fr. Fr. Gebdudewert
1912 4,553 3,972 36,079 5,220 7.92 1.35 1.31
1913 7,787 2,935 35,249 4,842 453 0.82 1.62
1914 8,490 3,287 31,643 5,462 3.82 0.89 1.66
1915 7,912 2,554 40,424 3,683 5.20 1.07 144
1916 10,920 4,270 36,614 5,748 3.38 0.75 1.35

1917 8,438 3,880 36,816 7,711 4.45 1.08 1.99



42

Der Durdschnittswert der bebauten Liegenschaft schwankt zwischen
32,000 und 40,000 Franken. Grosser sind die Fldchenunterschiede, die es
denn auch mit sich bringen, dass der Durchschnittspreis pro Quadratmeter
Land in den einzelnen Jahren ziemlich starke Abweichungen aufweist. Im
Jahre 1912 wurden die kleinsten und teuersten, im Jahre 1916 die grdssten
und billigsten Liegenschaiten gehandelt. Verhéltnisméssig hoch ist der reine
Bodenwert der bebauten Liegenschaiten im Jahre 1917; er macht rund ein
Viertel vom Gesamtwert aus, wdhrend er im Jahre 1912 nur ein Sedstel
betrug. Fast in allen Jahren aber ist der Bodenwert der bebauten Liegen-
schaften niedriger als der Bodenpreis der unbebauten Grundstiidke; in
einzelnen Jahren stellt sich der Quadratmeterpreis unbebauten Landes an-
ndhernd doppelt so hodh wie fiir bebautes Land. Es ist dies daraul zuriick-
zufithren, dass unter den unbebauten Liegenschaften verhéltnisméssig viel
Bauland enthalten ist, wéhrend unter den bebauten Liegenschaiten die
bduerlichen Anwesen mit ihrem billigeren, landwirtschaftlich benutzten Boden
den allgemeinen Durchschnittspreis herabdriiken. Auch ist anzunehmen,
dass fiir die unbebauten Liegenschaiten, soweit es sich nicht um Baugrund-
stiike, sondern um Kulturland handelt, dann hohere Preise bezahlt werden,
wenn sie zur Arrondierung bestehender Anwesen gekauft werden.

Untersuchen wir, wie viel vom Gesamtwert einer bebauten Liegenschatt
aul die Gebdulichkeiten entfallen, so erhalten wir fiir die verschiedenen
Jahre fast gleiche Verhéltniszahlen; denn es betrug in der ganzen Umgebung
der Assekuranzwert vom Gesamtwert einer bebauten Liegenschaft

im Jahre 1912 1013 1914 1915 1916 1917
Prozente 79,3 81,9 76,6 79,5 T 79,5

Ganz &hnlich ist in der Regel das Verhiltnis fiir die Hausgrundstiidke
in der Stadt; in den Jahren 1913/16 z. B. betrug der Gebdudewert 77,7
bis 82,6 Prozent vom gesamten Grundstiikswert. Auf den Boden allein
entfallen also in der Stadt und in der Umgebung rund 20 Prozent des
Kaulpreises. Wahrend aber in der Stadt fiir diese 20 Prozent des Kaui-
preises durchschnittlich nur etwa 400 Quadratmeter Boden erhiltlich sind,
werden damit in der Umgebung 8000 bis 11000 Quadratmeter Land erworben.
So unterscheiden sich Stadt und Umgebung!
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b) Der Liegenschafitenhandel in den Gemeinden

Allgemeines

In der ganzen Umgebung wurden in den Jahren 1914/17 im ganzen
fiir rund 50 Millionen Franken Freihandkéufe abgeschlossen. Dieser Betrag
verteilt sich ziemlich gleichméssig aut die drei Gemeindegruppen des Limmat-
tales, des Glattales und der Seegegend (mit Adliswil), wie aus folgender
Ubersicht hervorgeht:

Tab. 14
Vom Gesamtumsatz .1914/17 aller
Gesamtumsatzsumme Liegenschatten
der Liegenschaften AR : -
in den Jahren 1914/17 gebung Jedar Cigmetuce
Gemeinden
Frankern entfallen in Prozenten auf
die Ge- | unbeb. r ‘
bebaut | unbebaut Zus. mein- |Liegen- |1914/1915!1916{1917
den |[schaften l

Albisrieden 1,773,475 438,206/ 2,211,681 4,4 | 19,8 |36,3|15,2| 28,4| 20,1
Altstetten . 3,848,670| 1,405,349 5,254,019] 10,5 | 26,7 |28,4| 9,8|26,635,2
Dietikon 3,079,857, 366,993 3,446,850 6,9 | 10,6 |26,8|18,8/22,8 31,6
Héngg . 2,438,059| 556,106, 2,994,165| 6,0 | 18,6 |25,7| 15,5]23,4| 35,4
Sdilieren 1,266,400, 902,578| 2,168,978] 4,3 | 41,6 |27,3| 8,1|13,7/50,9
Stallikon 175,000 27,430{ 202,430] 04 | 13,6 |52,0 6,5 4,0/ 37,5
Se. Limmattal [12,581,461| 3,696,662(16,278,123] 32,5 | 22,7 |28,8|13,2|23,5| 34,5
BAffoltern b. Zch. .| 1,558,600 598,421| 2,157,021| 4,3 | 27,7 |27,9|18,6| 14,5/ 39,0
Diibendort . 2,502,945  410,475| 3,003,420] 6,0 | 13,7 -|18,4| 18,2| 27,2 36,2
Orlikon 5,050,825| 1,894,767, 6,945,592 13,9 | 27,3 |16,7| 21,5|27,1| 34,7
Schwamendingen .| 816,150] 255,215| 1,071,365] 2,1 | 23,8 |34,3] 14,4/ 10,0 41,3
Seebadch . 3,175,204| 576,432 3,751,630 7,5 | 15,4 |23,9|21,1|27,7| 27,3
Se. Glattal [13,193,724| 3,735,310(16,929,034] 33,8 | 22,1 21,1/20,0| 24,6/ 34,3
Kilchberg 2,087,674| 526,915 3,514,589 7,0 | 15,0 |25,6]29,0/17,9|27,5
Kiisnadht-Tal . 3,680,139| 847,879| 4,528,018] 9,0 | 18,7 | 13,7| 13,6| 20,4| 52,3
- -Berg 531,500, 121,512 653,012 13 | 186 9,3 8,2|5629| 29,6
S TR 4,211,639| 969,391| 5,181,030 10,3 | 18,7 |13,1]13,0/24,5| 49,4
Witikon 262,400 84,841| 347,241 0,7 | 24,4 [22,1] 5,4/48,3|24,2
Zollikon-Tal 4,501,082 753,464| 5,254,546 10,6 | 14,3 | 22,2 19,1| 17,4| 41,3
» -Berg . 289,450, 123,032 412,482 08 | 298 | — | 7,6|44,8/ 476
e USL 4,790,532| 876,496| 5,667,028 11,3 | 155 |20,618,2/19,4| 41,8
Se. Seegegend |12,252,245| 2,457,643|14,709,888| 29,3 | 16,7 |19,2|18,6| 21,5| 40,7
Adliswil 2,081,471 122,030| 2,203,501| 4,4 | 55 | 11,8 7,7[ 22,5/ 58,0
Zus. Umgebung 40,108,901110,011,645 50,120,546] 100,0 | 20,0 |22,() 16,9| 23,2| 37,3
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Zahl der freihdndig umgesetzten Liegenschaften, 1914 bis 1917

Tab. 15
: Bebaute Unbebaute 4
Gierdeitden Liegenschaften!) Liegenschaften!) Zus. Liegenschaften )
1014 (1915 1916|1917 |1914 [1915 1916 [1917 | 1914 |1915 [1016 | 1917
Albisrieden . .|1 16| 7| 8 92 20 5] 12| 16]3 36| 12| 20 25
Altstetten . 20| 8| 28 32| 22| 12| 53)1 47| 51| 20| 811 79
Dietikon | 3811 25 28\t 36| 57(1 48 582 88 952 73| 86| 3124}
Hingg . 3 181 131 184 24| 26| 16| 38 563 44/t 201 56/ 4 80
Schlieren 17| 4/ 6] 15 35 24/ 49| 50| 52| 28/ 55 65
Stallikon §ime 4 e R R B - T T
Affoltern b. Zdh..| 23| 14| 62 26| 14| 14| 42| 38] 37| 28 482 64
Diibendort . 23| 17| 23| 40| 29| 25 9811 63| 52 42| 1211103
Orlikon : 190 17| 20 39| 18 21| 46| 23| 371 38 66 62
Schwamendingen 11} 5 bi-:1211 - 15} 21 8l a20]-1+261""26] 13|« 32
Seebach 25| 18| 16| 24| 16t 31| 12| 12| 411 49| 28 36}
Kilchberg . 4 15)2 17| 101 20| 28 8 21| 12|4 43/ 225 31|1 32
Kiisnacht-Tal . 21 15| 17| 40| 16 13| 20| 46| 37 28 37 &6
.,  Berg # o ple s e g ALS e gl ek bt
. zus. .| 22| 16| 24| 46[3 24| 19| 3311 51}3 46| 35/ 571 97
T RRRS Rl SR SRS i R B G 1A B P R B
Zollikon-Tal . .|1 16| 14| 16| 30| 15| 11] 7 19|1 31 25| 23 49
TR A, (e & s 1A = |- bl 2T e B
. zus.. .|1 16| 15/ 22| 34] 15| 15| 2233 36| 1 31| 30| 44/3 70
Adliswil i R O R P R ey
Zus. Umgebung |13 301/4 184/4 236/9 304]6 334|2 275| 5218 542|19 6356 459/4 757|17 936

1) Kleine Zahlen = Liegenschaften ohne Fldchenangabe, in den Hauptzahlen inbegriffen.

Fliche und Wert aller freihdndig umgesetzten Liegenschaiten,

Tab. 16 1914 bis 1917
i Umgesetzte Flache in Ar Umsatzwert in Franken
Gemeinden ; =
1914 | 1915 | 1916 | 1917 | 1914 1915 1916 | 1917

Albisrieden . 1,880  814| 858 1,164| 802,222 336,019 629,463 443977
Altstetten 1801 076 2,242 | 2,605| 1,493,126 514,459 1,397,407| 1,849,027
Dietikon . 2,540 1,139 | 2,444 | 2,022| 925507| 649,325 784,482| 1,087,536
Héngg ' . 1,715| 1,962 4,010! 3,072| 769,525 463,311| 701,933| 1,059,396
Sdilieren . 1,756 | 1,014 | 1,671 | 1,430] 591,301| 175,168 298,154/ 1,104,265
Stallikon . 3,445 412 386 2,187| 105,325 13,139 8,070/ 75,806
Affoltern b. Zdh.| 3,204| 1,925| 3,043 | 5,087| 601,210 400,391 312,903 842,427
Diibendorf 4,027 | 4,862(10,036 | 5,126| 552,063| 547,807 815,072| 1,087,488
Orlikon 8201 795/ 4,035| 2,529| 1,159,132 1,493,433| 1,882,111| 2,410,916
Schwamendingen | 4,173 | 1,504 | 1,462 | 3,113| 367,613 154,227 107,576| 441,949
Seebach 3,201 | 1,200| 2,148 | 2,579| 898,071/ 791,294| 1,039,826| 1,022,445
Kildhberg . 319] 1,390| 850| 800| 899,754/1,018,856/ 628,140 967,839
Kiisnacht-Tal. .| 2,187 | 1,004| 1,828 | 2,730| 620,633 617,225 922,817| 2,367,343
, Berg .| 874| 1,196 6,553 | 3,422 60,490 53,820 345,252 193,450
. zus. .| 3,061/ 2200| 8381 6,152| 681,123 671,045 1,268,069 2,560,793
Witikon . . 777| 235 2,278 | 1,468| 76,791 18,600 167,650 84,200
Zollikon-Tal . 560 201| 266| 1,985| 1,166,195 1,002,7201 914,655| 2,170,976
, Berg Lo 210| 2,020 1,920 — 31,502 184,684 196,296
,  zus. 560| 411] 2,286 3,905 1,166,195/ 1,034,222 1,009,339| 2,367,272|
Adliswil 1,764| 675 1,451 | 9,057| 258,916 169,600 495,307| 1,279,678
Zus. Umgebung [35,232 [21,214 47,581 [53,205 [11,348,864| 8,450,986/11,635,592| 18,685,104
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Flache und Wert der freihdndig umgesetzten, bebauten und unbebauten

©

Tab. 17 Liegenschaften, 1914 bis 1917
Bebaute Liegenschaften Unbebaute Liegenschatten
Gemeinden
1914 | 1915 | 1916 | 1917 | 1914 | 1915 | 1916 | 1917
Umgesetzte Fldache, Ar
Albisrieden 1,016,1| 7255| 3292| 4472 8731 88,4 | 5288| 7166
Alstetten . 902,0| 1782 8186 494,1| 989,3| 497,8| 1,4235| 2,1104
Dietikon . 658,1 | 2487 1,1388| 1,041,6] 1,882,1| 8906 1,305,1| 1,880,7
Hongg . . 1,199,1| 1,626,1| 2,733,4| 1,053,3| 5157| 3364 | 1,2768| 2,0185
Schlieren . 1,0351| 627,6| 3199 188,6{ 721,4| 386,1| 1,351,2| 1,2415
Stallikon . 3,408,1| — 86| 1,8066] 365| 4115 377,3| 2909
Affoltern b. Zh.| 2,7188| 1574,6| 1,176,7| 2,439,7| 5752| 350,2| 1,866,8| 2,646,9
Diibendorf 3,011,1| 4,314,1| 6,984,4| 3,3057| 1,0160| 5481 | 3,051,5| 1,8205
rlikon 534,0|  253,7| 1304 486,9] 2857| 540,8| 3,904,0| 2,0415
Schwamendingen | 3,2035| 371,3, 811,0| 1,3120| 969,8| 1,1326| 651,4| 1,801,3
Seebach 2511,4| 3898 6680]| 1,7995| 690,1| 8104 1,480,0| 779,6
Kilchberg . 101,7| 1,197,4| 4444| 3871| 2174| 1923| 4050| 4215
Kiisnacht-Tal. 14121 8208| 1,1027| 14580| 7752| 1837| 7252| 1,2723
, -Berg .| 5340 976,0| 50645| 33245 3393 2195| 1,4886 97,0
., zus. 1,046,1| 1,796,8| 6,167,2| 4,782,5| 1,114,5| 4032| 2,2138| 1,369,3
Witikon . . 407,8 19| 1,6050| 1,309,7| 3688| 2334| 5828| 1586
Zollikon-Tal . 2214| 117,1| 1544 1,7100| 3382| 843 1114| 2753
, -Berg — 143,1| 1,087,5| 1506,1] — 669 9328 414,1
. zuS. . 221,4| 26072| 1,241,9| 3216,1| 3382| 1512| 1,0442| 6894
Adliswil 1,576,7| 6752| 6669 83252 1872 — 784,11 7318
Zus. Umgebung | 24,451,0 | 14,241,1 | 25,334,4 | 32,485,8]10,781,0| 6,973,0 | 22,246,3 | 20,719,0

Umgesetzter Wert, Franken

Albisrieden . .| 692,508 320,050 486,000 274,917 100,714| 15,969 143463| 169,060
Altstetten .[1,070,568 371,200/1,085,527|1,312,375] 413,558 143,259 311,880 536,652
Dietikon . . .| 865,255 503,050/ 678,605 042047| 60,252/ 56,275 105,877 144,589
Hongg . - 660,864 420,404 585851 752,850| 99,661 33,817| 116,082 306,546
Schlieren . 470,630, 92,500 131,270/ 572'000] 120,761 82,668 166,884 532,265
Stallikon . 103,700, — 4000, 67,300] 1,625| 13,139 4,070 8596
Affoltern b. Zch.| 533,400 384,700 143,800 496,700] 67,810] 15,691 169,193 345727
Diibendori 505,050| 508,550 653,190 926,155 47,013| 39,347| 161,882| 161,333
Orlikon 968,1601,312,500/1,009,800|1,760,365| 190,972 180,933 872,311| 650,551
Schwamendingen | 327,000| 100,300 82:650| 305,300 39,713 53,027 24,926/ 136,649
Secbach 716,962| 695,000 828,442 933.900| 181,100 05,394 211.384| - 88,545
Kilchberg . 760,700] 945,450 401,224 871,300] 130,054| 73,406| 226,916] 96,539
Kiisnacht-Tal 560,783 550,600 730,800\1,837,956] 59,850 66,625 192,017 529,387

,  -Berg.| 27,500 44,0000 275,000 1850000 32,990, 9,820, 70,252 8,450

" zus. .| 588,283 504.600(1,005,800/2,022,956| 92,840 76,445 262,269 537,837
Witikon . . 475550, 10,000] 129,350, 75,500 20.241| 8,600, 38300, 8 700
Zollikon-Tal . .| 938,858 885,188 832,300|1,844,736| 227,337 117,632 82,355| 326,240

. -Berg = 25,000 130,850, 133,600 — 6,502 53,834 62,69

. aus.. .| 938,858 010,188 063,1501,078.336| 227,337 124,034 136,189 388,936
Adliswil . 247,016 169,600 452,185/1,212,670] 11,000 — 43,122] 67,008

Zus. Umgebung

9,524,404(7,438,082/8,640,844 14,505,511

1,824,460]1,012,904

2,094,748/4,179,533
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Assekuranzwert der Gebdude und Bodenwert der freihdndig umgesetzten,
bebauten Liegenschaften, 1914 bis 1917

Tab. 18
Assekuranzwert (in Fr.) der freihéndig Bodenwert (in Fr.) der bebauten
Giomeiiden umgesetzten Gebéude Liegenschaiten
1014 | 1915 | 1916 | 1917 | 1914 | 1915 | 1916 | 1917
Albisrieden . 452,080/ 259,000 359,550/ 181,380] 239,528/ 61,050, 126,450/ 93,537
Altstetten 050,700/ 334,400 9744501266 500] 119,868| 36,800 111,077| 45,875
Dietikon - 875.150] 609,250 588,300, 838,650( (—9,895)(—16,200) 90,305 104,297
Hongg - 547.000| 205237 451700 570,135 121,964 134,257 134,151 182,715
Schlieren . 268,300 73,3000 86,700, 472,050 202,330; 19,200 44,570 99,950
Stallikon - 64,850 — 3,000, 23,200 38,850| = 100, 44,100
Affoltern b. Zch. | 409,300 274,550/ 95,800/ 368,400 124,100 110,150 48,000 128,300
Diibendorf 337,600 327,850 385,700 608,300 167450 180,700 267490 317,855
Orlikon 801,2501,100,650 892,300/ 1,453,450| 166,010 202,850 117,500 306,915
Schwamendingen | 147,600 85.800 42,500 242,800 180,300 14,500 - 40,150| 62,500
Seebach 482875 613,075 826,250 694.750| 234,087 82,825  2,192] 239,150
Kildhberg 616,950| 667,600 290,000| 682,100] 152,750, 277,850 110,324| 189,200
Kiisnacht . 372,600/ 366,900 661,500/1,361,700f 215,683 227,700 344,300 661,256
Witikon . 20'600] 7,600 44500, 33,0000 17,950, 2400 84,850 42,500
Zollikon 786.750| 725,150 659,075|1,304,350| 152,108 185038/ 304,075 673,080
Adliswil 139,000 160,500 352,700] 890,750 108,016/ 9,100 99,485 321,920

Zus. Umgebung

7,292,405|5.909,862/6,715,825] 10,991,515

2,231,999]1,528,220

1,025,019/3,514,056

Durchschnittsfliche und Durchschnittspreise der in den Jahren 1914/17
freihdndig umgesetzten Liegenschalten

Tab. 19
Durdhsdnitts- | Durchschnitts- | Durchsdhnittspreis Durchschnitt]
flache (in m®) | preis (in Fr.) (in Fr.) pro m? urdsamitit | Kaufpreis 1)
: Liegensdhaft Assekuranz- in 9o
Gemeinden einer ganzen Liegenschaft SR wert der A
bebaut b des Gebédude-
b : ‘ b . ‘ b unbe-  (Gebzude Y
unbe- unbe- | mit | ohne | paut
bebiat baut bebaut‘ baut |Gebdudewert o Fr.
Albisrieden . 6,456 | 4,327 |44,337 | 8,268] 6.96| 2.02 | 1.95 31,323 141,5
Altstetten 2,467 | 3,775 (39,677 |10,488]16.08 | 1.31 | 2.80 36,444 108,9
Dietikon . 2,470 | 2,403 (24,251 | 1,462 9.93| 0.54 | 0.60 22,924 105,8
Héngg . 10,331 | 3,050 (33,398 | 4,080| 3.48| 0.82| 1.34 25,548 130,7
Schlieren . . .| 5.170| 2,342 (30,152 | 5,713| 5.82| 1.67| 2.44| 21,437 140,7
Stallikon . . |31,255 | 3,086 | 9,722 | 0980 0.32| 0.16| 0.25 5,108 190,3
Rffoltern b. Zch. |11,806 | 5,036 (22,588 | 5,541| 1.95| 0.51 | 1.10 16,638 135,8
Diibendort . 117,102 | 3,008 |25,174 | 1,909 1.47 | 0.53 | 0.63 16,111 156,3
Orlikon 1,479 | 6,270 |53,167 {17,544 135.95 | 5.65 | 2.80 44,807 118,7
Schwamendingen [17,266 | 7,230 (24,732 | 3,988| 1.43 | 0.52| 0.55 15,718 157,3
Seebach 6,468 | 5,371 (38,255 | 8,119| 5.91| 1.04 | 1.53 31,530 121,3
Kildhberg . 3,874 | 1,792 |48,188 | 7,636 |13.77 | 3.35 | 4.20 36,412 132,3
Kiisnacht . . 113,604 | 4,147 (38,997 | 7,633| 2.86| 0.98 | 1.86 25,581 152,4
Witikon . 131,040 | 5,374 (21,867 | 3,394 0.77 | 0.43 | 0.63 9,558 228,8
Zollikon 5,744 | 2,015 (55,004 | 9,960] 9.67 | 2.65 | 3.77 39,946 137,8
Adliswil 18,740 | 4,603 131,537 | 3,208| 1.78| 0,47| 0,72| 23,378 134,9
Ganze Umgebung | 8,895 | 3,607 |35,972 1 5,088| 4.12| 0.94 | 1.63 27,722 129,8

1) einer bebauten Liegenschaft.
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In den vier Jahren 1914/17 verzeichnete Orlikon mit nahezu 7 Millionen
Franken den grossten Umsatz unter den Gemeinden; im zweiten Rang
folgen mit etwa 5 Millionen die Gemeinden Zollikon, Altstetten und Kiis-
nacht. In diesen vier Gemeinden zusammen wurden 46 Prozent — also
fast die Hélite — aller freihdndigen Umsitze erzielt.

Zeitlich hat sich der Liegenschaftenhandel in den einzelnen Gemeinden
sehr ungleich entwickelt. Durch verhdltnisméssig grosse Umsitze zeichnen
sich vor allem aus im Jahre 1914 Stallikon, Albisrieden und Schwamendingen,
im Jahre 1915 Kilchberg, im Jahre 1916 Witikon und im Jahre 1917 Adliswil, .
Schlieren und Kiisnacht. Die Tabellen 14 und 15 geben in dieser Hinsicht
ndhere Aufschliisse. Hier sollen nur noch einige besonders ins Gewicht
fallende Handénderungen hervorgehoben werden, die die Jahresergebnisse
einzelner Gemeinden stark beeinflussten.

Albisrieden: Der hohe Umsatz im Jahre 1914 ist auf einen Fall von
Giiterschldchterei zuriickzufithren, Es handelt sich um ein landwirtschaitliches
Anwesen, das von jiidischen Giiterspekulanten um den Preis von 132,000
Franken angekauft und in 13 Teilstiicken um den Gesamtpreis von 150,443
Franken wieder verkauft wurde. Im Jahre 1916 ist eine Grossgirinerei um
den Preis von 300,000 Franken an einen neuen Besitzer iibergegangen.

Altstetten: Im Jahre 1914 haben einige grossere Handénderungen
unter Giiterhéndlern stattgefunden; eine davon betriiit eine unbebaute Liegen-
schaft, von der ein Viertelanteil im Werte von 250,000 Franken an den Haupt-
eigentiimer verdussert wurde. Sehr rege war der spekulative Giiterhandel
auch in den Jahren 1916 und 1917. Auch wurde in diesen beiden Jahren
ziemlich viel Industrieland (bebautes und unbebautes) umgesetzt.

Hongg: Im Jahre 1915 wurde ein landwirtschaitliches Anwesen mit
einem Fldcheninhalt von nahezu 750 Ar zweimal umgesetzt, das erstemal
zum Preise von etwa 110,000 Franken, das zweitemal fiir 155,000 Franken.
Der Gewinn von 45,000 Franken, der innerhalb drei Monaten erzielt wurde,
floss in die Tasche eines Giiterspekulanten. Der grosste Teil des Jahres-
umsatzes der Gemeinde ist also auf diese beiden Handdnderungen ein und
derselben Liegenschaft zuriickzufiihren. Ahnlich verhdlt es sich mit der im
Jahre 1916 umgesetzten Fliche, die im ganzen rund 2700 Ar ausmacht, wovon
nicht weniger als etwa 2600 Ar auf zwei einzige Bauerngiiter entfallen. Auch
im Jahre 1917 sind einige gréssere bauerliche Heimwesen gehandelt worden ;
daneben hat der Handel mit Wohnhdusern zugenommen.

Schlieren: Im Jahre 1917 verkaufte die Gemeinde Schlieren der Stadt
Ziirich 206 Aren Wiesen um den Preis von 306,471 Franken. Auch die Bau-
genossenschaft Schlieren, die fiir rund 200,000 Franken Liegenschaften erwarb,
hat zu der Umsatzsteigerung beigetragen. Daneben beteiligten sich einige
industrielle Grossbetriebe stirker als in den vorhergehenden Jahren am
Grundstiicksverkehr.

Diibendorf: Im Jahre 1916 sind zwei grossere Bauerngiiter im Werte
von rund 200,000 Franken an neue Landwirte, im Jahre 1917 ein solches um
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den Preis von 110,000 Franken an die schweizerische Eidgenossenschaft iiber-
gegangen. In beiden Jahren aber hat besonders stark zugenommen der
spekulative Giiterhandel, an dem sich vorzugsweise jiidische Hdndler betei-
ligten, die auch hier einige Giiter zerstiickelt haben. Zu einem geringeren
Teil ist die Umsatzvermehrung in den Jahren 1916 und 1917 auf Erwerbungen
industrieller Betriebe, im Jahre 1917 ausserdem auf einen lebhafteren Handel
mit Wohnhé&usern zuriickzufiihren.

Orlikon: Rund ein Drittel des Gesamtumsatzes im Jahre 1915 entfallt
auf eine Fabrikanlage, die infolge Firmadnderung einen neuen Besitzer erhielt.
Auch im Jahre 1916 ist die Industrie in hervorragendem Masse am Grund-
- stiicksverkehr beteiligt. Ein einziger Grossbetrieb erwarb fiir rund 400,000
Franken Liegenschaften; davon wurden Liegenschaften im Werte von etwa
250,000 Franken aus zweiter Hand erworben, sodass dieser Grossbetrieb mit
650,000 Franken einen Drittel des Gesamtumsatzes fiir sich beansprucht. Im
Jahre 1917 war namentlich der Handel mit Wohnh&usern sehr lebhait; wédhrend
in den Jahren 1914/16 jdhrlich etwa 15 Wohnhduser im Werte von ungeidhr
750,000 Franken gehandelt wurden, beziffert sich im Jahre 1917 der Wert der
31 umgesetzten Wohnhéuser (im engern Sinne des Wortes) auf rund 1,3 Mil-
lionen Franken. Der gute Geschdftsgang und die Wohnungsnot haben in
Orlikon &hnlich wie in der Stadt dem Hduserhandel starken Vorschub ge-
leistet; der Spekulationshandel ist dabei nicht zu kurz gekommen.

Schwamendingen: Rund die Hélfte des im Jahre 1914 umgesetzten
Wertes entfallt auf zwei landwirtschaftliche Anwesen, die um den Preis von
120,000 Franken zum Zwecke der Giiterzerstiickelung angekauft wurden; das
eine dieser Anwesen wurde im gleichen Jahre in 14 Parzellen, das andere
im Jahre 1915 in 9 Parzellen ungefdhr zum gleichen Preise wiederverkauft.
Die Giiteraufteilung in Schwamendingen hat also nicht den finanziellen Erfolg
gehabt wie anderorts, was indessen mehr mit den zeitlichen, als mit den
ortlichen Verhéltnissen zusammenhdngen diirite.

Seebach: Im Jahre 1914 wurde ein Bauerngut fiir 100,000 Franken
angekauft, das im Jahre 1915 ungefdhr zum gleichen Preise in 11 Parzellen
wiederverkauft wurde. Die Umsatzsteigerung in den Jahren 1916 und 1917
beruht vornehmlich auf einigen Handdnderungen industrieller und gewerblicher
Liegenschaften; auch sind verschiedene griossere Wohnhduser umgesetzt
worden.

Kilchberg: Vom Gesamtumsatz des Jahres 1914 im Betrage von rund
900,000 Franken entfallen 300,000 Franken auf zwei grossere Wirtschaften,
von denen die eine im Jahre 1917 neuerdings verdussert wurde. Im Jahre
1915 wechselte eine Anstaltsliegenschaft im Werte von rund 500,000 Franken
den Besitzer; diese Liegenschaft macht die Hélfte des gesamten Jahresumsatzes
aus. 1917 fanden ziemlich viel Besitzwechsel teurerer Einfamilienhduser statt.

Kiisnacht: Die Zunahme der Handdnderungen im Jahre 1917 ist vor
allem auf einen lebhafteren Handel mit Villen und Einfamilienhdusern zu-
riickzufiithren, unter denen sich einige hochwertige Objekte befinden. HAuch
war der Umsatz an Bauland gross; fiir einen einzigen Bauplatz am See
wurden 130,000 Franken oder 22 Franken pro Quadratmeter bezahlt.
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Zollikon: Im Jahre 1917 wurden drei griossere landwirtschaftliche
Anwesen verdussert. Zwei davon wurden um den Preis von 390,000 Franken
von jiidischen Giiterspekulanten aufgekauft, um in je 17 Parzellen, zusammen
also in 34 Stiicken wiederverkauft zu werden und zwar mit einem Gewinn
von rund 100,000 Franken.' Ein Teil dieser Parzellierungen entfillt allerdings
auf freiwillige Ganten, ein anderer erfolgte erst im Jahre 1918; immerhin
sind die drei Bauerngiiter am gesamten freihdndigen Umsatz des Jahres
1917 mit rund 700,000 Franken oder mit einem Drittel beteiligt. Ausserdem
sind im Jahre 1917 in Zollikon verschiedene wertvolle Wohnhé&user, vor allem
Villen und Einfamilienhduser, in andere Hande iibergegangen.

RAdliswil: Der grosse Umsatz im Jahre 1917 ist zur Halfte durch den
Ubergang einer Fabrikanlage im Werte von 638,000 Franken an eine neue
Besitzerin verursacht worden?).

Alle diese Fille bilden gewissermassen eine Illustrierung zu den Zahlen
in den Tabellen 15 bis 17. Im allgemeinen ist dazu noch zu sagen, dass
die grosse Zahl der in den Jahren 1916 und 1917 umgesetzten unbebauten
Liegenschalten — sie ist in diesen beiden Jahren fast doppelt so gross wie
in den Jahren 1914/15 — zum Teil auch insofern mit dem Krieg und
seinen Folgen zusammenhingt, als die Erndhrungsschwierigkeiten viele
kleinere Leute veranlasst haben, ein Stiik Pflanzland zu erwerben, um es
selbst zu bewirtschaften. :

Der Handel mit bebauten Liegenschaften in den Gemeinden

Die griossten Umsédtze an bebauten Liegenschaften in den Jahren
11914/17 wurden erzielt in Orlikon und Zollikon mit je rund 5 Millionen
Franken, sowie in Altstetten und Kiisnacht mit je etwa 4 Millionen. Je
ein Industrieort und ein Villenort stehen im ersten und zweiten Rang.

In Orlikon und Zollikon wurden aber nicht nur die grossten Gesamt-
werte, sondern auch die teuersten bebauten Liegenschaiten umgesetzt; denn
der Durchschnittswert einer bebauten Liegenschalt stellt sich in diesen beiden
Gemeinden auf rund 55,000 Franken (siehe Tabelle 19). In Zollikon-Tal
und Orlikon ist auch der durchschnittlihe Assekuranzwert der Gebaude
mit nahezu 45,000 Franken ungeféhr gleich hoch. Dagegen ist in Zollikon-
Tal die Durchschnittsfldche der bebauten Liegenschait gerade doppelt so gross
wie in Orlikon, was zur Folge hat, dass einerseits in Zollikon-Tal der
gesamte Liegenschaftenwert etwa 35 Prozent, in Orlikon aber nur 19 Prozent
iiber dem Assekuranzwert steht und anderseits der Quadratmeter bebauter
Liegenschait in Zollikon-Tal 20 Franken, in Orlikon 36 Franken kostet.

1) In Paranthese kann beigefiigt werden, dass die gleiche Fabrikanlage im Jahre 1913 bei
einem Assekuranzwert der Gebdude von rund 600,000 Franken um 200,000 (!)-Franken ,,freihéindig
verkauft’* wurde. Das Notariat hat fiir diesen Preis allerdings das richtige Verstéindnis gehabt,

. indem es fiir die Berechnung der Hand4nderungsgebiihr einen Kaufwert von 500,000 Franken
annahm und darin von der Oberbehérde gegen eine Einsprache der Kaufbeteiligten geschiitzt wurde.
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Der auf den Quadratmeter zuriigefiihrte Einheitspreis gibt verhdltnis-
missig noch am genauesten an, wo die billigsten und teuersten Liegen-
schaften gehandelt wurden. Wir verweisen auf die Zahlen in Tabelle 19,
nach denen ausser in Orlikon und Zollikon-Tal die hochwertigsten bebauten
Liegenschaften in Altstetten und Kilchberg umgesetzt wurden. Kiisnacht
und Dietikon folgen im dritten Rang. Auffallend niedrig ist der Quadrat-
meterpreis mit 3.48 Franken fiir Hongg, was allerdings begreiflich wird,
wenn wir an die grossen Handdnderungen denken, von denen auf Seite 47
die Rede war.

Gerade dieser Fall zeigt, wie notwendig eine einldsslichere Gliederung
des Handénderungsmaterials nach der Art der Liegenschalten wére. Solange
keine ndhere Russcheidung hiernach vorgenommen werden kann, kommen
Durchschnittszahlen heraus, die vielfah nur einen problematischen Wert
haben. Unter diesem Vorbehalt mocten wir denn auch die Zahlen in Ta-
belle 19 wiedergegeben haben.

Noch miissen wir auf ein merkwiirdiges Ergebnis des Liegenschaiten-
handels in Dietikon hinweisen. Dort wurden in den Jahren 1914 und
1915 die bebauten Liegenschaften zu einem Preise verkauit, der geringer
war als der Assekuranzwert der Gebdude. Folgende Ubersicht iiber die
Freihandkdufe in Dietikon ist sehr aulschlussreich: ;

Liegenschaften, deren Kaufpreis Liegenschatten, deren Kaufpreis

Jahre niedriger war als der Geb#udewert héher war als der Geb&dudewert
Zahl Kaufpreis Gebaudewert Zahl Kaufpreis Gebaudewert
1914 14 Fr. 343,865 Fr. 406,500 23 Fr. 497,290 Fr. 444,550
1915 10 ,» 243,750 ,» 300,950 14 ,» 329,300 ,, 288,300
1916 9 ,» 139,000 ,» 172,200 18 , 481,405 ., 357,900
1917 4 ,, 163,000 ,, 191,000 31 ,» 167,047 ,, 035.650

Ausserdem wurde in den vier vorgenannten Jahren je eine bebaute Liegenschalt zum
Assekuranzwerte verkauft.

Wurde in den Jahren 1914 und 1915 fiir rund die Hilite des umge-
setzten Gebdudewertes ein Untererlds erzielt, so ist dies im Jahre 1916
noch fiir einen Drittel, im Jahre 1917 nur mehr fiir einen Viertel des
gesamten Gebdudewertes der Fall. Das Verhdltnis hat sich also von Jahr
zu Jahr gebessert.

Die ungiinstigen Kaulpreise in den Jahren 1914 und 1915 sind auf
eine kleine Liegenschaftenkrisis zuriikzufiihren, die in Dietikon im Jahre
1913 eingesetzt hat infolge einer iiberméssigen Bauspekulation in den vor-
hergehenden Jahren. Diese Krisis kommt namentlich auch in den grossen
Umsétzen durh Zwangsverwertungen zum Ausdrudk, von denen auf Seite 54
ndher die Rede ist. :



Der Handel mit unbebauten Liegenschaften in den
Gemeinden

Weldhen Hnteil die unbebauten Liegenschaften am gesamten Umsatz
der einzelnen Gemeinden haben,; ist aus den Tabellen 15, 16 und 17 er-
sichtlih. Hier lassen wir eine Ubersicht folgen, die angibt, in welchen
Preislagen die unbebauten Liegenschaiten in den verschiedenen Gemeinden
gehandelt wurden.

Die unbebauten Liegenschaften nach Preisstufen, 1914/17

Tab. 20
Zahl der in den Jahren 1914/17 freihindig umgesetzten, Diirch
unbebauten Liegenschaften mit einem Quadratmeterpreis | Zus. schnitts-
Bt von ... Franken Liegen- preis
. 1026 [ 051 | 1.01 | 2,01 | 4.01 | 6.01 [1007] x| %% | pro m?
bis bi bi bi bi bi bis | bis | dber | ten
0‘25 1S 1S 1S 1S l§ 1S 1S 15 e
050 | 1.—|2.— | 4.— | 6.~ |10.—|15.—| > Fr.
Albisrieden . 4 3 451517 - 1 8| 3 1| — 51 | 0.77
Altstetten . 2 71271 36|27 12 10 7 51 1331280
Dietikon . 40| 95| 66| 21| 16 R 1 | — | 248} 0.60
Héngg . 9| 31| 42| 14| 15 91 9 7T — | 136|134
Schlieren . 111 23| 40| 24| 32| 12| 9 2 3 |.156 | 2.44
Stallikon . 9| 11 6 2| — | — | — | — | — 281 0.25
Se. Limmattal | 75 | 170 | 185 | 114 | 101 | 43 | 38 | 18 8 | 752 ] 1.66
Rffoltern b. Zch.| 11 | 47 | 31 9 8 2| — | — | — ] 108} 110
Diibendort 48 | 61| 64| 20| 13 5, — | — | — | 211]063
Orlikon 1 3 6| 31| 18| 11 9 | 16 | 13 | 108 2.80
Schwamendingen | 10 | 31 10 5 3 1| — 3| — 63 | 0.55
Seebach 3 51 21| 14| 16 7 4 | — | — 70 1 1.53
Se. Glattal | 73 | 147 | 132 | 79 | 58 | 26| 13 | 19 | 13 | 560 | 1.38
Kildhberg . — 1] 3| 10| 9|l 7]15]16| 8| 69]426
Kiisnacht . 11| 14} 15| 16! 17| 17 9 | 14 8 | 1211} 1.86
Witikon 5 7 13 1 3 1 1 | = | —71 25]063
Zollikon 8 9| 12 7 9 9| 14 6 | 11 85 | 3.77
Se. Seegegend| 24 | 31| 37| 34 | 38| 34| 39 | 36 | 27 | 300|242
Adliswil . T e i e L e o e I R e I A )
Ganze Umgebung | 175 | 352 | 360 | 237 | 201 | 103 | 90 | 74 | 48 1,649 | 1.63

Die hodhisten Preise iiberhaupt wurden fiir unbebaute Liegenschaften
in den Jahren 1914/17 erzielt in Orlikon und Kiisnacht, wo je ein Grund-
stiik mit 40 bis 50 und je eines mit 30 bis 35 Franken pro Quadratmeter
bezahlt wurde; auch in Zollikon und Altstetten wurde der letztere Preis
je einmal erreicht. Dieselben vier Gemeinden weisen auch die hodhsten
Durdhschnittspreise auf, die in den beiden Villenorten Kilchberg und Zollikon
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rund 4 Franken und in den industriellen Gemeinden Orlikon und Altstetten
anndhernd 3 Franken pro Quadratmeter betragen. Die Verteilung der Grund-
stiidke nach Preisstufen ist in diesen Gemeinden aber sehr verschieden, wie
folgende Zahlen dartun:

Preis Vorstehenden Preis hatten von 100 Grundstiicken in
pro m? Kilchberg Zollikon Orlikon Altstetten
bis 1 Fr. 5,8 34,1 9,3 27,1
1.01 bis 3 Fr. 24,6 11,7 38,0 40,0
3.01 bis 6 Fr. 13,1 17,7 17,6 15,8
iiber 6 Fr. 56,5 36,5 35:1 16,5

Wir sehen: die ungefdhr gleich hohen Durchschnittszahlen in Rilchberg
und Zollikon einerseits und in Orlikon und Altstetten anderseits sind aut
ganz verschiedene Weise zustande gekommen. In Zollikon mit seinem grossen
Hinterland wurden verhéltnisméssig viele, in Kilchberg mit seinem engeren
Gebietsumfang nur sehr wenig ganz billige Liegenschalten im Preise bis
zu einem Franken gehandelt; um so stdrker iiberwiegen daliir in Kilchberg
die Grundstiike mit einem Quadratmeterpreis von mehr als 6 Franken.
Bis zu einem bestimmten Grade &hnlich ist das Verhélinis zwischen dem enger
begrenzten Orlikon und der ausgedehnteren Gemeinde Altstetten. Es mag
vielleicht auffallen, dass Altstetten den gleichen Durchschnittspreis wie Orlikon
erzielt hat, trotzdem in Hltstetten viel mehr billige und viel weniger
teurere Grundstiicke umgesetzt worden sind als in Orlikon. Allein hier
fallt eben in Betracht, dass nicht die Zahl, sondern die Gréosse der Liegen-
schaften entscheidend fiir die Durchschnittspreise in Tabelle 20 war. Um
zwischen den Verhiltniszahlen und den Durdsdnittswerten eine bessere
Ubereinstimmung herbeizufiihren, wird daher in Zukunft die Verteilung
nach Preisstufen nicht nur nach der Zahl, sondern auch nach der Fléche
der umgesetzten Liegenschalten vorgenommen werden mussen, wie wir es
fiir die Stadt bereits durchgefiihrt haben.

3. Die Zwangsverwertungen

Uber die Zwangsverwertungen in der ganzen Umgebung haben
wir bereits auf Seite 38 einige Bemerkungen gemacht. Insbesondere ist dort
zu ersehen, dass die Umgebung in der Kriegszeit weniger Zwangsumsitze
~ aufweist als in der letzten Friedenszeit, die liir den Liegenschaitenmarkt der
Umgebung allerdings alles eher als giinstig war. In welch kritischer Ver-
fassung sich der Liegenschaftenmarkt der Umgebung vor Kriegsausbruch
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befand, geht daraus hervor, dass die Zwangsverwertungen im Jahre 1913
rund 4'/e Millionen Franken oder 35,8 Prozent der Freihandkiufe aus-
machen, wdhrend in der Stadt das Jahr 1913 nur 19,1 Prozent Zwangs-
umsétze aufweist. Umgekehrt verzeichnet die Umgebung im Jahre 1915
bloss 27,2 Prozent Zwangsumsdtze gegen 58,4 Prozent in der Stadt. Es
kann mit einer gewissen Berechtigung gesagt werden, dass die Bau- und
Giiterspekulationsperiode 1909/12 in der Umgebung unmittelbar, in der Stadt
erst durch den Krieg zu einer Krisis gefiihrt hat. Allerdings sind an dieser
Rrisis nur einzelne Vorortgemeinden beteiligt, von denen auf den folgenden

Seiten noch ndher die Rede ist.

Die Zwangsverwertungen in den Gemeinden

Tab. 21

j Zwangs-
Zahl der Wert dert . verwer-
zwangsverwerteten tingen
Ghastaton i ph b i Liegenschaften in 0/ der|
Liegenschalten In Erankon Frei-
hand-
kéufe
19014(1915(1916{1917] 1914 1915 1916 1917 | 1914/17
Albisrieden . 2 6 1| — | 114,100 | 103,300 24,170 — 10,9
Altstetten 12 | 18 | 19 6 | 393,740 | 543,340 | 578,400 | 99,100 | 30,7
Dietikon . 23113 | 11 4| 339,550 | 170,541 | 144,835 | 80,800 | 21,3
Hongg 9. AT 8 2| 268,823 | 224,500 | 122,000 [100,450 | 23,9
Sdilieren . TS A 1D e 53,710 | 117,450 31,900 — 9,4
Stallikon . 2| — | —|— 9,100 — — — 45
Se. Limmattal | 55 | 57 | 36 | 12 1,179,023 1,159,131 | 901,305 {280,350 | 21,6
Affoltern b. Zdv.| 5| 4| 0| 5| 66550 | 45700 | 163300 | 56,530 | 15,4
Diibendort 1 3 1 2 8,500 74,530 25,000 | 29,070 4,6
Orlikon 6|12 |18 | 1] 262,300 | 443,000 | 599,270 | 38,000 | 19,3
Schwamendingen | 3 | 4| 2| 1 16,000 | 36,901 17,800 | 6,000 [ 7,2
Seebach T 7 5 3 49,870 | 211,105 | 186,000 | 31,500 | 12,8
Se. Glattal | 22 | 30 | 35 | 12 | 403,220 | 811,236 | 991,370 {161,100 | 14,0
Kilchberg . 7| — 3 3] 198616 | — 67,100 {197,250 | 13,2
Kiisnadt . — 51 2 4 — 168,000 49,600 | 11,000 4,4
Witikon 1{— | — | — 5,800 — - — 1,7
Zollikon . 2 6 RS 56,000 73,650 38,300 | 22,000 3,4
Se. Seegegend| 10 | 11 | 10 260,416 | 241,650 | 155,000 (230,250 | 6,0
Adliswil . 2 4[10] —| 1880 92,745 | 229000 | — | 155
Zus. Umgebung | 89 |102 | 91 | 32 |1,861,459 2,304,762 |2,276,675 671,700 | 14,2
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Am aufschlussreichsten in vorstehender Tabelle ist die letzte Spalte,
die angibt, wie gross der Wert der zwangsverwerteten Liegenschalten im
Verhiltnis zu den freihdndig umgesetzten Liegenschaiten ist. Demnach sind
in den Jahren 1914/17 am meisten Zwangsverwertungen vorgekommen in
den Gemeinden Altstetien, Hongg, Dietikon und Orlikon, wo die Zwangs-
verwertungen 20 bis 30 Prozent der Freihandkidufe ausmachen. Auch nach
der absoluten Hohe der Zwangsumsétze stehen diese vier Gemeinden durch-
aus an erster Stelle; denn es betrugen in den vier Jahren 1914/17 zusammen
die Zwangsumsitze in der

Gemeinde Franken
Altstetten 1,614,580
Orlikon 1,342,570
Dietikon 735,726
Hongg 715,773

Zusammen 4,408,649

In der ganzen Umgebung sind in den Jahren 1914/17 fiir 7,114,596 Fr.
Liegenschaften zwangsversteigert worden. Von diesem Gesamtumsatz ent-
fallen auf die vorgenannten vier Gemeinden nahezu zwei Dirittel, genau
62 Prozente. Es verlohnt sich also wohl, aul sie etwas n&her einzutreten.

. Wir wissen, dass in den Kriegsjahren 1915/16 die Zwangsverwertungen
in der Stadt Ziirich relativ stark zugenommen, in der Umgebung abgenommen
haben. Allein in den einzelnen Gemeinden ist die zeitliche Entwiklung sehr
ungleichartig, was wir mit folgenden Zahlen belegen méochten:

Absolute Héhe Relative Hohe der Zwangs-

Jahre der Zwangsverwertungen in Franken verwertungen in Prozent der Freihandkiufe

Altstetten  Orlikon  Dietikon Héngg Altstetten  Orlikon Dietikon Hangg
1912 942,680 426,200 126,550 210,020 44,7 20,8 8,6 26,3
1913 903,309 1,086,185 611,958 322,500 76,8 65,1 56,8 36,4
1914 393,740 262,300 339,550 268,823 20,4 22,6 36,7 34,9
1915 543,340 443,000 . 170,541 224,500 105,6 29,7 26,3 48,5
1916 578,400 599,270 144,835 122,000 41,4 31,8 18,5 17,4
1917 99,100 38,000 80,800 100,450 5,4 1,6 7,4 9,5

In Orlikon und Dietikon liegt der Schwerpunkt ausgesprochen auf
dem Jahre 1913, das in diesen beiden Gemeinden absolut und relativ weit-
aus am meisten Zwangsverwertungen aufweist. Fiir Hongg waren die Jahre
1913/15 ziemlich gleich ungiinstig. In einer besonders schlimmen Verfassung
befand sich aber der Liegenschaitenmarkt in der Gemeinde Altstetten, wo
die Zwangsumsitze seit einer Reihe von Jahren eine fast unheimliche Hohe
erreichten.
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Altstetten hat in den Jahren 1910/13 eine regelrechte Bau- und
Liegenschaftenkrisis durchgemacht, die im Jahre 1914 aller Voraus-
sicht nach iiberwunden gewesen wire, wenn nicht der Kriegsausbruch einen
neuen Riickschlag gebracht hétte. Zuriidzufiihren ist die Liegenschaitenkrisis
— wie sie uns namentlich in den hohen Zwangsumsétzen der Jahre 1911/13
vor Rugen tritt, in weldher Zeit alljghrlih rund fiir eine Million Franken
Zwangsverwertungen stattfanden — auf die ganz ungewdhnliche Bauspeku-
lation, die im Jahre 1910 einsetzte und die durch eine beispiellose Giiter-
spekulation eingeleitet worden war. Altstetten zédhlte anfang 1910 etwa 1000
Wohnungen ; in den Jahren 1910/12 wurden rund 250 neue Wohnungen erstellt,
sodass sich also der Wohnungsbestand in ganz kurzer Zeit um 25 Prozent
vermehrte. Mit diesem Wohnungszuwachs hielt der Wanderungszuwachs nicht
Schritt; infolgedessen nahmen die Leerwohnungsvorrdte von Jahr zu Jahr
zu und bereits Ende 1912 standen 6,3 Prozent aller Wohnungen leer. Das
Jahr 1913 brachte dann eine kleine Erleichterung, bis mit Kriegsausbruch
neuerdings eine Wendung zum Schlimmern eintrat. Namentlich infolge
eines Mehrwegzuges von Familien stiegen die Leerwohnungsvorrdte bis
Ende 1914 auf 7,7, bis Ende 1915 sogar auf 8,7 Prozent. Und da ein
Uberangebot an Wohnungen stets ein Sinken der Mietpreise und damit eine
Entwertung der Héuser verursacht, blieben die Neubauten, die ja zumeist zum
Verkauf bestimmt sind, im Besitz der Spekulanten und belasteten diese iiber
ihre oft nur schwachen Krifte. Die Vorgdnge in Alistetten, wie sie uns in
diesen Zahlen entgegentreten, bieten en miniature ein Schulbeispiel einer Bau-
und Liegenschaitenkrisis!

Auch Dietikon hat kurz vor Rriegsausbruch eine Bau- und Liegen-
schaitenkrisis erlebt. Die Bauspekulation konnte hier um so leichter iiber
das Ziel hinaus schiessen, als sie durch keinerlei Bauvorsdiriiten gehemmt
war. Bereits Ende 1910, anlédsslih der in den Vororten durchgefiihrten
Wohnungszihlung' ergab sich, dass Dietikon fast so viele Leerwohnungen
aufwies wie die beiden grossen Industriegemeinden Orlikon und Altstetten
zusammen; der Leerwohnungsvorrat betrug damals in Dietikon 5,2 Prozent,
iiberstieg also den notwendigen Satz um das Mehrfache. Angesichts dieser
Sachlage kann es denn auch nicht iiberraschen, wenn an den Zwangsumsitzen
der Jahre 1913 und 1914 die Bauspekulanten stark beteiligt sind. Bemerkens-
wert ist, wie plotzlih die Liegenschaftenkrisis in Dietikon eintrat; von 1912
bis 1913 nahmen die Zwangsumsitze um rund 500,000 Franken zu, um dann
in den folgenden drei Jahren wieder auf den Stand von 1912 zuriiczukehren.
Relativ ging der Abbau von Jahr zu Jahr ziemlich gleichméssig vor sid,
wie aus den Verhiliniszahlen auf Seite 54 zu ersehen ist.
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Ruch Orlikon verzeichnet im Jahre 1913 eine krisenhafte Zunahme der
Zwangsverwertungen, die als Riikschlag auf die spekulative Bautitigkeit
in den Jahren 1910/12 anzusehen ist. Von den Zwangsumsétzen im Jahre
1913 im Gesamtbetrage von rund einer Million Franken entfallen nicht
weniger als etwa 650,000 Franken oder anndhernd zwei Drittel einzig
aul fiinf grossere Bauspekulanten. An den Zwangsverwertungen des Jahres
1916 sind vor allem zwei Spekulanten aus der Stadt Ziirich beteiligt.

In Héngg wurde im Jahre 1913 ein Gasthof um rund 150,000 Franken
und im Jahre 1914 ein landwirtschaftlihes Anwesen um den Preis von
130,000 Franken versteigert, zwei Handénderungen, die also je etwa die
Hélfte der Zwangsumsitze in den beiden Jahren ausmachen.

Auffallend gross ist der Anteil der Wirtschaften an den Zwangs-
verwertungen der letzten Jahre. Fiir neun bekanntere, in den Jahren 1914/17
zwangsverwertete Wirtschaiten betréigt die Versteigerungssumme allein schon
710,700 Franken oder zehn Prozent aller Zwangsumsitze. Die Gebaulichkeiten
dieser neun Liegenschaften stellen einen Versicherungswert von 835,100
Franken dar. Schitzungsweise sind in den letzten vier Jahren in der ganzen
Umgebung Gasthofe und Wirtschatten im Gesamtwerte (Verkehrswert!) von
etwa 1,2, vielleicht 1,5 Millionen Franken auf die Gant gekommen. Gewiss hat
die Ungunst der Zeit, die sich im Wirtschaltsgewerbe besonders bemerkbar
machte, zu einer Zunahme der Konkurse von Gastwirten beigetragen ; gleich-
zeitig aber konnen die Zahlen auch als Beweis dafiir gelten, dass die
finanziellen Verhiltnisse im Wirtschaitsgewerbe nicht immer zum besten
bestellt sind und dass die Betriebe als Folge einer Uberspekulation vielfach
iiberzahlt und iiberschuldet werden. Zur Illustration hiefiir mogen folgende
zwei Beispiele dienen :

Wirtschaft A. Geb&dudewert 142,700 Franken; Grundfldche 1,080 m?

1. Freihandkauf 1907 fiir 145 000 Fr.
2. Freihandkauf 1910 fiir 168,000 Fr.
3. Freihandkauf 1914 fiir 170,000 Fr.
4. Zwangsverwertung 1917 fiir 129,900 Fr.
Wirtschaft B. Geb&dudewert 132,700 Franken; Grundiliche 561 m?2
1. Freihandkauf 1912 fiir 143,000 Fr.
2. Konkurskauf 1915 fiir 89,500 Fr.
3. Freihandkauf 1915 fiir 124,000 Fr.
4. Freihandkauf 1916 fiir 134,000 Fr.

Die grossen Zwangsumsitze an Wirtschaften und Gasthofen bilden
iibrigens eine Erscheinung, die die Umgebung mit der Stadt Ziirich teilt;
denn auch hier hat der Krieg einige grossere Wirtschaitshetriebe zu Fall
gebracht und die Zunahme der Zwangsverwertungen in den Jahren 1915/16
sind in der Altstadt vornehmlich auf derartige Objekte zuriickzufiihren.
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IIl. Schlusswort

Ziirich und Umgebung verzeichneten in den Jahren 1910/12 eine aus-
serordentlich lebhaite Bautitigkeit und in Verbindung damit einen sehr
regen Liegenschaitenhandel, der zum Teil bis in die erste Halfte 1914 an-
hielt. Der Rriegsausbruch hatte dann aber einen ganz gewaltigen Riickschlag
zur Folge, der namentlich in der Stadt krisenhaite Formen anzunehmen
drohte. Die Zwangsverwertungen erreichten hier im Jahre 1915 nahezu 60
Prozent der Freihandkédufe, ein Verhiltnis, das bisher noch nie so hoch
war. [llein die Besserung der Wohnungsmarktlage im Jahre 1916 war von
giinstiger Riikwirkung auch auf den Grundstiicksmarkt. Die beiden Wende-
punkte kommen in folgenden Zahlen fiir die Stadt Ziirich besonders klar
zum Ausdrudk:

Zwangsverwertungen in Prozent der Freihandkiufe

1914 1916
* 1. Halbjahr 17,2 37,2
2. Halbjahr 27,9 17,3

Eine ganz gewaltige Zunahme erfuhr dann der Liegenschaftenhandel
in der Stadt Ziirich im Jahre 1917. Wir haben uns einldsslich iiber die
Ursachen dieser Neubelebung ausgelassen; sie hingen unseres Erachtens
fast ausnahmslos mittelbar oder unmittelbar zusammen mit den durch die
Wohnungsnot und den Mangel an geeigneten Geschiitslokalen hervorge-
rufenen Mietpreissteigerungen und mit der dadurch bedingten Wertsteigerung
der Hauser. Wenn nicht alle Anzeichen triigen, stehen wir erst am An-
fang einer neuen Hausse aul dem Grundstiiksmarkte. Demnach darf der
Gesetzgeber keine Zeit verlieren, wenn er mit der Grundstiicksgewinn-
steuer nicht eine giinstige, kaum so bald w1ederkehrende Gelegenheit
verpassen will.

Die auf dem Lande in der letzten Zeit stark iiberhandnehmende Spe-
kulation mit landwirtschaftlichen Giitern macht es den massgebenden Be-
horden zur weitern Pflicht, der Giiterschldchterei durch gesetzliche
Massnahmen so bald als moglich das Handwerk zu legen. Nach den in
der nihern Umgebung Ziirichs feststellbaren Fillen von Giiterzerstiikelungen
miissen sich die im ganzen Kanton erzielten Giiterhéndlergewinne auf ganz
bedeutende Summen belaufen, die volkswirtschaftlich nicht zu verantworten
- sind.



Anhang

Der Grundstiicksverkehr in der Stadt Ziirich
im 1, Halbjahr 1918

Unsere auf Seite 23 gedusserte Ansicht, dass das Jahr 1917 erst den
Beginn einer Hochkonjunkturperiode auf dem Grundstiiksmarkte der Stadt
Ziirih darstelle, erhilt durch die neuesten Ergebnisse der Handédnderungs-
statistik ihre volle Bestatigung; denn im 1. Halbjahr 1918 sind bereits fiir rund
60 Millionen Franken Freihandkiule abgeschlossen worden gegen 73 Mil-
lionen Franken im ganzen Jahre 1917. Der mittlere freihdndige Monats-
umsatz stellte sich im Jahre 1917 aut etwa 6 Millionen Franken, wéhrend
er im 1. Halbjahr 1918 rund 10 Millionen ausmacht, was eine Zunahme
um 66 Prozent bedeutet. Halt die Kauflust im gleihen Umiange an'), so
werden die freihdndigen Umsétze des Jahres 1918 einen Betrag erreichen,
wie er seit der Hochkonjunkturperiode 1909/11 bei weitem nicht mehr erzielt
wurde.

Der gesamte Grundstiicksverkehr

Wie sich der gesamte Grundstiiksverkehr in der Stadt Ziirich in den
Jahren 1917 und 19181 nach Handédnderungsarten verteilt, zeigt fol-
gende Qegeniiberstellung :

Zahl der Umgesetzte Umsatzwert in

Handénderungsarten Liegenschaften Fldche in Ar Tausend Franken

1917 19181 1917 10181 1917 10181
Freihandkdufe . . 700 542 10,853 7,474 73,339 59,585
Zwangsverwertungen 58 26 697 369 3,966 1,838
Erbgang : ; . 170 70 3,352 1,896 12,000 5,818
Expropriation . A 37 14 321 138 1,956 1,220
Andere : : 138 110 2,831 526 7,519 1,924

Zusammen 1,103 762 18,054 10,403 08,789 70,385

Vom gesamten Liegenschaftenumsatz des 1. Halbjahres 1918 entfallen
auf die Freihandkauie allein 84,7 Prozent. Seit Bestehen der Statistik
iiber den Grundstiidksverkehr (1899) ist dieser Prozentsatz nur in den
Jahren 1906/11 erreicht worden, das heisst in einer Zeit, die sich wie die
jetzige durch einen ausgesprochenen Wohnungsmangel auszeichnete. Damals
hatte die gespannte Lage auf dem Wohnungsmarkte genau wie heute ein

1) Wofiir alle Anzeichen voiliegen; so wurden im Juli fiir rund 16 Millionen Franken Frei-

handk#ufe abgeschlossen, so dass der freihdndige Umsatz in den ersten 7 Monaten des Jahres
1918 den gesamten Jahresumsatz von 1917 bereits libersteigt.
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starkes Anziehen der Mietpreise und damit eine Wertsteigerung der Liegen-
schaften zur Folge, die das Kaulgeschift ausserordentlich belebte. Auch in‘dem
iiberaus giinstigen Verhdlinis der Zwangsverwertungen zu den Frei-
handkiufen zeigt sich eine gewisse Ahnlichkeit des Grundstiidksverkehrs
von damals und heute; nur ist dieses Verhaltnis heute vorteilhater als je,
indem die Zwangsverwertungen bloss 3,1 Prozent der Freihandkiufe aus-
machen, wihrend das bisherige Minimum, das aul die Jahre 1906/07 und
1917 entidllt, 5,4 Prozent betrug. Absolut bewegen sich die Zwangsver-
wertungen im 1. Halbjahr 1918 ungeféhr in den Grenzen des Jahres 1917,
was auch von dem Grundbesitzwedhsel durch -Erbgang und Expropriation
zu sagen ist.

Die Freihandkéutle

Die Freihandk&ufe verteilen sich auf die einzelnen Liegenschaften-
arten wie folgt:

Zahl der Umgesetzte Umsatzwert in

Art der Liegenschaften  Liegenschaften Fldche in Ar Tausend Franken
1917 19181 1917 19181 1017 10181

1. Bebaute

Hausgrundstiicke 478 432 2,358 2,122 © 63,657 53,318

Andere 7 ; 33 26 1,564 2,430 3,576 3,570
2. Unbebaute - :

Baupldtze . 3 121 50 2,220 869 4,797 2,143

Andere 3 3 68 34 4,711 2,053 1,309 554

Vom gesamten freihdndigen Umsatz im Betrage von 59.585.284 Franken
entiallen nicht weniger als 53.318.491 Franken oder rund 90 Prozent auf
die Hausgrundstiike. Der Liegenschaftenhandel wird in immer ausge-
sprochenerem Masse zum eigentlihen Hduserhandel. Gegeniiber diesem.
verliert der Umsatz an bebauten Grundstiicken mit weiterem Land, namentlich
aber der Umsatz an unbebauten Grundstiiken stark an Bedeutung, was die
natiirlihe Folge des vollstdndigen Stillstandes der Bautatigkeit ist.

Im 1. Halbjahr 1918 wurden in der ganzen Stadt 432 Hausgrundstiicke
im Werte von rund 53 Millionen Franken verkauit. Diese Verkiufe ent-
sprechen einem mittleren Monatsumsatz von 72 Hiusern im Werte von
rund 9 Millionen Franken, wahrend im Jahre 1917 der mittlere Monats-
umsatz 40 Héuser im Werte von etwa 5 Millionen Franken betrug. Der Wert-
umsatz durch den Héuserhandel ist in der ersten Hilite 1918 demnach an-

*ndhernd doppelt so gross wie im Vorjahre, wobei nicht vergessen werden

darl, dass der Hauserhandel bereits im Vorjahre einen Umiang angenommen
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hatte, wie er seit der lebhaften Bauperiode 1910/11 nicht mehr beobachtet
wurde. Wenn nicht alle Anzeichen triigen, schliesst der H&userhandel im
Jahre 1918 mit einer Rekordziffer ab!

Sehr aufschlussreich ist folgende Zusammenstellung, die angibt, wie
sich die Freihandkdufe nach Stadtkreisen verteilen.

Liegenschatten iiberhaupt Hausgrundstiide
Stadtkreise Wert in Tausend Franken Zahl Wert in Tausend Franken

1917 19181 1917 19181 1917 19181

1 26,048 17,918 72 56 26,048 17,067

2 7,238 4,785 50 40 5,497 4,111

3 3,574 4,068 27 38 2,257 3,572

4 4,728 2,915 43 33 3,945 2,650

5 3,222 3,216 22 19 1,733 1,659

6 11,884 10,020 107 105 9,514 8,963

7 11,266 9,581 101 89 9,688 8,233

8 5,379 7,082 56 52 4,975 7,003
Stadt 73,339 59,585 478 432 63,657 53,318

Am gesamten freihdndigen Umsatz ist sowohl.im Jahre 1917 wie im
1. Halbjahre 1918 der 1. Stadtkreis in ganz hervorragendem Masse beteiligt.
Aber der Vorsprung der Altstadt gegeniiber den andern Stadtkreisen hat
sich neuestens dech merklich verringert. So war zum Beispiel letztes Jahr
der Umsatz in der Altstadt fast zweieinhalb mal so gross wie im 6. Stadt-
kreis, wahrend er in der ersten Halite 1918 nur noch gut das Anderthalb-
fache betrdgt. Im Vergleich zu den andern Stadtkreisen ist der Grundstiicks-
verkehr in der Altstadt bereits auf einem gewissen Séttigungspunkt angelangt.
Tatsache ist ndmlich, dass fast alle Stadtkreise im ersten Halbjahr 1918 einen
freihdindigen Grundstiiksverkehr aufweisen, der ungeighr gleich gross, sogar
zum Teil grosser ist als der gesamte Jahresumsatz 1917. Einzig in den Stadt-
kreisen 1 und 2 wurde dieser nicht erreicht; immerhin iibersteigt auch hier
der mittlere Monatsumsatz des Jahres 1918 jenen vom Vorjahre nicht
unerheblich.

Ahnlih wie fiir den Liegenschaitenhandel iiberhaupt, gestaltet sich das
Bild fiir den eigentlihen Hauserhandel. Dieser hat dem Umsatzwerte
nach seinen Schwerpunkt immer noch in der Alistadt; doch ist deren Stel-
lung nicht.mehr so iiberragend wie im Vorjahre. Im Jahre 1917 entfielen
ndmlich vom Gesamtwert aller umgesetzten Hé&user rund 41 Prozent auf
die Altstadt, im ersten Halbjahr 1918 aber nur noch 32 Prozent. Datiir
hat der H&userhandel neuestens an Bedeutung gewonnen in den Stadt-
kreisen 6 und 7, wo im ersten Halbjahr 1918 grissere Hauserwerte um-
gesetzt wurden als in der Altstadt, wdhrend diese im Jahre 1917 noch
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stark im Vorsprung war. Der Zahl der gehandelten Hauser nach standen
die Stadtkreise 6 und 7 schon im Vorjahre im ersten Rang. :

In der Alistadt ist der Hauserhandel vornehmlich ein Handel mit
Geschéditshdusern. Bis zu einem bestimmten Grade trifft dies auch zu
fiir den 2. Stadtkreis, wo namentlich in der Enge die Nachfrage lebhait ist
- nach Objekten, die sich zu Geschéftszwecken eignen. In den Stadtkreisen
6, 7 und 8 hat — entsprechend dem Hnsiedelungscharakter dieser Stadt-
gebiete — hauptséchlih der Handel mit Wohnh&usern einen grossen
Umfang angenommen. Uberaus rege ist besonders die Nadhirage nach
Einfamilienhdusern. So befinden sich zum Beispiel unter den im
7. Stadtkreis verkauften 89 Hausern im Werte von 8,2 Millionen Franken nicht
weniger als 51 Einlamilienhduser, fiir die ein Kaufpreis von 4,1 Millionen
Franken erzielt wurde. In verhiltnisméssig bescheidenen Grenzen bewegt sich
der Hauserhandel in den Stadtkreisen 3, 4 und 5, die im ersten Halbjahr 1918
zusammen mit 7,9 Millionen Franken einen Umsatz aufweisen, der den-
jenigen des 8. Stadtkreises (7,1 Millionen) nur wenig iibertrifft. Diese Um-
satzwerte erhalten erst ihre richtige Bedeutung, wenn wir sie in Beziehung
setzen zum Gesamtwert der Hé&user in den Stadtkreisen. Die Mbglichkeit
hiefiir bietet uns die Liegenschaitenstatistik vom August 1916, aus der wir
jene Zahlen hieher setzen, die angeben, wie gross der Steuerwert
aller steuerpilichtigen Hausgrundstiicke?) ist.

Stouoraoet aller Der Wert der freihdndig umgesetzten Hausgrundstiidce 2)
Stadtkred Heusgrandittidel) betrégt in Prozenten des Ges"amtsteuerwertes aller
DfSUAICISe BLUNTSIHELE Hausgrundstiidke
Tausend Franken 1917 19181 1017 und 19181
1 341,268 7,6 5,0 12,6
2 127,696 4,3 3,2 7,5
3 81,747 2,7 44 7,1
4 124,386 3,2 2,1 h;
5 57,626 3,0 2,9 59
3.0 263,759 3.0 3,0 6,0
6 151,582 6,3 5,9 12,2
7 152,770 6,3 5,4 11,7
8 116,401 43 6,0 10,3
Stadt 1,153,476 5.5 4,6 10,1

Im Verhéltnis zum Gesamtwert aller steuerpflichtigen Hausgrundstiike
hat in den letzten anderthalb Jahren der Hauserhandel in den Stadtkreisen

1) Siehe Statistisches Jahrbuch 1916, Seite 75 und 78; wir beriicksichtigen hier nur die
steuerpflichtigen Hausgrundstiicke (bebaute Liegenschaften nur mit Hofraum oder sonstiger Frei-
fliche), weil die steuerfreien Liegenschaften fast ausschliesslich in 6ffentlichem Besitz und nur
dusserst selten einem Besitzwechsel unterworfen sind.

2) Absolute Zahlen siehe Seite 60.
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{,6,7 und 8 einen Umfang angenommen, der anndhernd oder gut doppelt
so gross ist wie in den Stadtkreisen 3—5. Nur wenig hoher als fiir die
Stadtkreise 3—S5, aber erheblich niedriger als fiir die iibrigen Stadtteile,
ist der Prozentsatz fiir den 2. Stadtkreis; ohne den an die Stadt angren-
zenden Teil des Quartiers Enge diirfte der 2. Stadtkreis im Verhéltnis zum
Gesamtwert aller Hauser kaum einen grossern Umsatz aulweisen als die
Stadtkreise 3—5 als Ganzes genommen. Es ergibt sich daraus die be-
merkenswerte Feststellung, dass der Hauserhandel — abgesehen von der
Altstadt, die an der Spitze steht — in den an den Rbhdngen des Ziirich-
berges sich hinziehenden Stadtgebieten viel lebhalter ist als in den zu
Fiissen des Utliberges hingelagerten Quartieren.
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