DER ZURCHER LIEGENSCHAFTENMARKT
1912-1923*

Der gesamte Grund- und Hiuserbesitz in der Stadt Ziirich stellt
heute schitzungsweise einen Wert von rund 2 Milliarden Franken dar.
Mindestens 114 Milliarden davon sind in privaten Hinden. Daraus
laBBt sich ermessen, welche hervorragende wirtschaftliche Bedeutung
den Liegenschaften zukommt, nicht nur als Produktivgiitern im natio-
nalokonomischen Sinne, sondern auch als Handelsobjekten des tig-
lichen Verkehrs. Umfang und Tempo des Liegenschaftenhandels hiingen
in starkem Grade ab von der tatsichlichen Lage am Geschifts- und
Kapitalmarkt. Kraft dieser Wechselbeziehung stellt der Liegenschaften-
markt ein empfindliches Barometer dar, an dem sich die allgemeinen
Konjukturschwankungen eines bestimmten Wirtschaftsgebietes deut-
lich ablesen lassen.

Auch die Bautitigkeit kann den Liegenschaftenhandel stark be-
einflussen, vor allem dann, wenn sie fiir den Absatz produziert und im
Verkauf der Hauser ihr Geschift zu machen sucht. Dieser spekulative
Charakter der Bautitigkeit ist in Ziirich nun allerdings ein gutes
Jahrzehnt lang nicht mehr zur Geltung gekommen. An Stelle des pri-
vaten Unternehmertums trat der kommunale Wohnungsbau und die ge-
nossenschaftliche Selbstversorgung, die den geschiiftsmiaBigen Grund-
stiicksverkehr unmittelbar nur wenig zu steigern vermag und auf ihn
héchstens mittelbar zuriickwirkt.

Auller der allgemeinen Wirtschaftskonjunktur und ihren Ausstrah-
lungen machen sich gelegentlich noch andere Einfliisse im Liegen-
schaftenverkehr bemerkbar. Blofle Imponderabilien, Hoffnungen oder
Befiirchtungen auf kommende bessere oder schlechtere Zeiten konnen
zahlreiche Handénderungen herbeifiihren. Unzukémmlichkeiten in der
Wohnungsbeschaffung infolge anhaltender Wohnungsnot werden eben-
falls nicht ohne Riickwirkungen bleiben. Dariiber hinaus konnen fis-
kalische oder andere behordliche Mafinahmen auf dem Liegenschaften-
markte Bewegungen von groBlerem Umfange auslosen. In neuerer Zeit
mul} bei der Beurteilung der Umsatzziffern bis zu einem gewissen Grade
auch die Verdnderung des Geldwertes mitberiicksichtigt werden. Diese
Vielgestaltigkeit der bewegenden Kriifte verleiht der Beobachtung des
Grundstiicksmarktes einen besonderen Reiz, namentlich jetzt, wo auf
ihm Werte von ungewdhnlichem Ausmall umgesetzt werden.

* Vgl. hiezu Heft 22 der Statistik der Stadt Ziirich: «Der Grundstiicks-
verkehr in der Stadt Ziirich und ihren Vororten 1914 bis 1917». Kommissions-
verlag Rascher & Cie., Ziirich. Preis 1 Fr.
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GESAMTUMSATZE NACH RECHTSTITELN

Die Jahre 1910/12 umfassen die letzte Hochkonjunkturperiode der
stadtziircherischen Bautitigkeit. Die grofle Baulust der damaligen Zeit
leistete dem Grundstiicksverkehr kriiftig Vorschub. Mit 133 Millionen
Franken erreichte der Gesamtumsatz im Jahre 1911 einen Gipfelpunkt,
von dem es rasch abwiirts ging bis zum Jahre 1915, das als erstes volles
Kriegsjahr blof3 noch 51 Millionen Franken Umsatz aufwies. Die
Gesamtentwicklung des Grundstiicksverkehrs seit 1912 ist aus folgender
Tabelle ersichtlich:

3 | | e
S | frei- ndere - Frei-
Frei- Frei | Zwangs- | Andere Handinde- ,l Lel
hand | hindige | orarer Erb- Hand- rungen handum-
5 | Abtre- gang inde- : 4 siitze in
- o3 , gang ranze A
Jahre kiufe ‘ tungen ‘ tungen rungen im ganzen ol
ol M e aller
Umsatzsummen in 1000 Franken Umsiitze

1912 70,627 3,304 15,130 2,754 1,559 93,374 75,6
1913 63,119 553 12,038 4,028 1,239 80,977 77,9
1914 47,921 | 5,400 9,413 3,970 1,638 68,342 70,1
1915 25,794 | 2,069 15,076 | 6,026 1,939 50,904 50,7
1916 43,118 3,770 10,920 10,299 2,518 70,625 61,1
1917 73,339 3,326 3,966 12,009 6,149 98,789 74,2
1918 158,677 6,482 3,106 18,165 3,788 190,218 83,4
1919 98,492 4,046 2,884 | 7,338 2,682 115,442 85,3
1920 102,094 4,870 2,469 | 8,349 1,842 119,624 85,3
1921 54,625 8,804 2,780 | 10,236 1,944 78,389 69,7
1922 60,848 8,058 | 6,336 17,031 1,346 93,619 65,0
1923 | 134,490 8,959 J 2,338 22,795 1,081 169,663 79,3

Die Wirtschaftskonjunktur spiegelt sich nicht blof} in der absoluten
Hohe der Freihandkiufe wider, sondern auch in ihrem Verhiltnis zum
Gesamtumsatz. Je giinstiger die Geschiftslage, um so grofler ist in
der Regel der Anteil des freien Liegenschaftenhandels am Gesamt-
verkehr. In den guten Wirtschaftsperioden 1910/11 und 1918/20 sind
durchschnittlich 859, aller Umsiétze freihindig getitigt worden.
Den Gegensatz dazu bildet das Krisenjahr 1915, in welchem die frei-
hindigen Umsiitze auf 519, herabsinken.

Auch die Zwangsverwertungen sind in wirtschaftlicher Hin-
sicht auflerordentlich aufschluBireich. Im Depressionsjahr 1915 sind
309, aller Umsiitze auf zwangsweise Versteigerungen zuriickzufiihren.
Die verhiltnismiBig umfangreichen Zwangsverwertungen in den Jahren
1912/16 zeugen ebenfalls von einem Nachlassen der geschiftlichen
Konjunktur. Sogar im Jahre 1922 findet die Verschlechterung der
Wirtschaftslage ihren Niederschlag in einer Zunahme der Zwangs-
versteigerungen und.zwar trotz der im allgemeinen guten Verfassung
des Grund- und Héuserbesitzes.
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In den beiden letzten Jahren ist der Anteil der Freihandkiufe
zuriickgedringt worden durch ein starkes Anschwellen der Handénde-
rungen durch Erbgang, auf welchem Rechtstitel in den Jahren 1922/23
Besitziibertragungen im Werte von je rund 20 Millionen Franken statt-
fanden. Mit Ausnahme des Jahres 1918 sind nie zuvor so grofle Liegen-
schaftenwerte durch Erbgang auf neue Besitzer iiberschrieben worden.
Es ist schwer, fiir diese zeitweise Anhiufung der erbrechtlichen Hand-
inderungen eine sichere Begriindung zu finden. Die Annahme, dal}
eine ungewdhnliche Sterblichkeit eine starke Zunahme von Erb-
iibertragungen verursacht hat, reicht bestenfalls fiir das Grippe-Jahr
1918 aus; fiir 1922/23 dagegen trifft sie nicht zu, es sei denn, der Tod
hiitte in diesen Jahren eine besondere Auslese unter den Haus- und
Grundeigentiimern gehalten. Wahrscheinlicher indessen ist, daf} ver-
hiltnismiBig viele Erbginge der beiden letzten Jahre materiell schon
frither erfolgt, aber erst jetzt formell bereinigt worden sind. Die
Schwankungen am Hypothekarmarkt in der letzten Zeit haben zweifel-
los hiufiger als sonst einer Neuregelung der Hypothekarschuldverhilt-
nisse gerufen, fiir die — dhnlich wie fiir die Verduferung ungeteilter
Verlassenschaften — der Erbiibergang vielfach nachtriglich erst grund-
buchamtlich zu vollziehen war, bevor die Rechtshandlung durch die
gesetzlichen Erben vorgenommen werden konnte. Nach der Auffassung
der Ziircher Kantonalbank ist auch moglich, daB} die ungewohnliche
Geldfliissigkeit dieses Zeitraums es dem iibernehmenden Erben er-
leichtert hat, Hypotheken aufzunehmen und daraus die iibrigen Mit-
erben abzufinden. Daf} im Jahre 1923 ein einziger Erbgang nahezu
3 Millionen Franken ausmachte, mag als Ausnahmefall erwihnt werden.

Eine besondere Form der Handinderungen bilden die freihin-
digen Abtretungen, auf die in den letzten drei Jahren mit je etwa
8 bis 9 Millionen Franken erheblich groflere Umsitze entfallen als
frither. Da die freihindigen Abtretungen zumeist zwischen Parteien
mit nahen Beziehungen und gemeinsamen privaten oder geschiiftlichen
Interessen stattfinden, ist bei dieser Art von Handiénderungen die
Preiskalkulation und Werteinschitzung der Liegenschaften eine andere
als bei den eigentlichen Freihandkiufen, von denen sie sich nicht
nur rechtlich, sondern auch privat- und volkswirtschaftlich abheben.

Unter den «anderen Handdnderungen» stehen Tauschgeschiifte
und Expropriationen obenan. Vornehmlich auf die letzteren zuriick-
zufiihren sind die groBeren Betrige um das Jahr 1917, zu welcher Zeit
eine Reihe von Liegenschaften fiir die Verlegung der linksufrigen
Ziirichseebahn expropriiert werden muflte.
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FREIHANDKAUFE

Die Freihandkiufe bilden das eigentliche Handelsgeschift auf dem
Liegenschaftenmarkte; in ihnen vor allem kommt die Nachfrage —
gleichgiiltig, ob sie einem wirklichen Bediirfnis oder der Spekulation
entspringt — am reinsten zum Ausdruck. Darum ist das Steigen und
Fallen der freihindigen Umsitze besonders kennzeichnend fiir die
Konjunkturverfassung eines stidtischen Gemeinwesens, zumal dessen
Handel und Wandel mit Haus und Boden aufs engste verkniipft ist.

Ein kurzer Riickblick auf die Hohen- und Tiefenpunkte des Liegen-
schaftenmarktes im heutigen Ziirich ist nicht uninteressant und an
Hand folgender Angaben méglich.

Freihindige
Jahre Umsitze in Konjunkturmerkmale
1000 Fr.

1895  165,000* Gipfel der groBBen Spekulationsperiode nach der Stadtvereinigung
1901 43,556  Entfaltung der groflen Liegenschaftenkrisis

1911 112,212  Giinstige Wirtschaftslage; lebhafte Bautitigkeit

1915 25,794  Kriegs-Krisenjahr; Wohnungsiiberflul, Mietzinsverluste

1918 158,677  Glanzende Kriegswirtschaft; Steuerflucht der Grundstiicksgewinner
1921 54,625  Wirtschaftsdepression

1923 134,490 Andauernde Wohnungsnot, gesteigerte Hausrendite, vermehrte

Spekulations- und Versorgungsankiufe
* geschitzt

In immer kiirzer werdenden Intervallen losen sich Hausse und
Baisse auf dem ziircherischen Liegenschaftenmarkt ab. Der Griinder-
periode des neuen GroB-Ziirichs mit ihren wilden Spekulationsaus-
wiichsen folgt um die Jahrhundertwende der grofle Liegenschaften-
krach, von dem sich der Grundstiicksmarkt nur langsam wieder erholt.
Erst nach zehn Jahren wird ein neuer Héhepunkt erreicht. Der Aus-
bruch des europiischen Krieges bringt den Sturz in die Tiefe des Jahres
1915. Doch die schwere Depression ist verhiltnismiBig rasch iiber-
wunden, und bereits das Jahr 1918 zeigt Umsatzziffern, wie sie seit den
neunziger Jahren nie mehr erreicht wurden. Die glinzend florierende
Kriegswirtschaft in Verbindung mit neuen Vermégensbildungen driickt
ihren Stempel auch dem Liegenschaftenmarkt auf. Drei Jahre lang
hilt sich der Grundstiicksverkehr auf betrichtlicher Hohe. Von 1921
an wird die Kauflust durch den wirtschaftlichen Riickschlag voriiber-
gehend geddmpft, um sich dann im Jahre 1923 um so ungehemmter
zu entfalten. Es mufl auffallen, wie rasch im Vergleich zu friiher
Ebbe und Flut in neuerer Zeit aufeinander folgen und man wird auch
daraus ermessen kénnen, wie heftigen Schwankungen unser Wirtschafts-
leben durch den Krieg und seine Nachwirkungen unterworfen wurde.
Die Entwicklung im einzelnen seit 1912 ist aus folgender Tabelle
ersichtlich:
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Freihandkiufe

Zahl der Liegenschaften Fliiche Umsatzwert in 1000 Franken
z der

Jahre im ‘H&?j{_ Bau- Bau- alle flfigs'_ Bau-
ganzen gtiil(;ke 1"‘:)“'0 Pli‘\trze s%fﬁ%g]‘] %;l‘ll(;lge pl:::ze
1912 874 ! 579 207 4011 70,627 53,491 8,815
1913 832 573 159 2308 63,119 47,290 10,458
1914 683 438 174 3507 47,921 37,032 6,782
1915 388 269 68 1117 25,794 21,603 1,913
1916 568 332 157 2408 43,117 29,746 ‘ 6,513
1917 700 478 121 2220 73,339 63,657 4,797
1918 1274 989 113 2334 158,677 137,795 4,935
1919 1036 845 84 1525 98,492 86,549 2,745
1920 1005 804 110 2060 102,094 90,901 4,495
1921 696 498 99 1354 54,625 45,532 3,651
1922 766 551 132 1850 60,848 50,690 3,273
1923 1576 1097 309 3975 134,490 110,789 8,288

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

Eine besondere Betrachtung verdienen die Jahre 1918 und 1923.
Bei einem Gesamtwert des privaten Liegenschaftenbesitzes von 11, Mil-
liarden Franken wiren bei dem Umsatz von rund 160 Millionen Franken
im Jahre 1918 allein mindestens 109, des gesamten Privateigen-
tums in andere Hinde iibergegangen. Doch hat es damit seine eigene
Bewandtnis. Der grofle Umsatz im Jahre 1918 ist nimlich kein natiir-
liches Gebilde des Wirtschaftslebens, sondern zu einem guten Teil
zuriickzufithren auf die kantonale Volksabstimmung vom 25. November
1917, durch die die Gemeinden zur Einfithrung der Grundstiicks-
gewinnsteuer ermichtigt wurden. Damit war die fiskalische Be-
lastung des Wertzuwachses in greifbare, bedrohliche Nihe geriickt.
Mit einem Schlage geriet der Grundstiicksmarkt in lebhafte Bewegung,
die gegen Jahresende in einer geradezu fieberhaften Geschiftigkeit
ihren ebenso plotzlichen Abschlufl fand. Im Dezember 1918 allein
wurden fiir 50 Millionen Franken Liegenschaftenverkiiufe gefertigt. Nie
zuvor war ein so gewaltiger Monatsumsatz erzielt worden. In vielen
Fillen aber erfolgte der «Besitzwechsel» lediglich zum Zwecke der Auf-
wertung der Liegenschaften. Durch Scheinverkauf an eine pro forma
gebildete Gesellschaft wurde der bisherige Grundstiicksgewinn reali-
siert und damit der steuerlichen Belastung entzogen. So ist der Liegen-
schaftenverkehr im Jahre 1918 ein Gradmesser nicht nur in wirtschaft-
licher, sondern vor allem auch in steuermoralischer Hinsicht!

Der neueste Aufschwung des Liegenschaftenhandels kann aus der
Wirtschaftskonjunktur allein nicht erklirt werden. Wohl hat sich im
Jahre 1923 die Geschiftslage leicht gebessert und auch die private

r
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Bautitigkeit wagt sich wieder etwas mehr hervor. Doch beide Faktoren
waren gewill nicht stark genug, um die ganz bedeutende Steigerung
des Grundstiicksverkehrs herbeizufiihren, wie sie das Jahr 1923 auf-
weist. Seit 1922 haben sich die Umsiitze mehr als verdoppelt und
iibertreffen im Jahre 1923 mit rund 135 Millionen Franken unbedingt
die eigentlichen Freihandkiufe des Jahres 1918, wenn fiir die damaligen
Scheinverkiufe — die wir in der Altstadt allein auf mindestens 25 Mil-
lionen Franken schitzen — ein Abstrich gemacht wird. Die lebhafte
Nachfrage im Jahre 1923 muf} also noch auf anderen Ursachen be-
ruhen. Wir sind geneigt, sie als Auswirkung der andauernden Woh-
nungsnot zu betrachten, die ihrerseits eine erhebliche Steigerung der
Mietpreise zur Folge hatte und damit eine erhéhte Rentabilitit
der Liegenschaften begriindete. Verhiltnismiiflig leichte Geldbeschaf-
fung und die Aussicht auf guten Gewinn forderten die Spekulation
im Liegenschaftenhandel. Daneben aber kam es hiufig genug vor, dall
Wohnungsmieter und Geschiiftsinhaber zum Erwerb eigener Liegen-
schaften schritten, um sich geeignete Riume zu verschaffen oder um
sich vor Mietzinssteigerungen und Kiindigungen zu schiitzen. Es ist
kein Zufall, da} unter den im Jahre 1923 gehandelten Objekten die
eigentlichen Miethduser einen hervorragenden Platz einnehmen, wie

folgende Zahlen zeigen:

Freihandkiufe 1923, bebaute Liegenschaften Zahl }B&j'ﬂn
Einfamilienhduser . . . . . . . . . . . . oo 0L 164 13,823
Reine Wohn-Miethiuser . . . . . . . . . . . . . . . . .. 393 34,545
Wohn- und Geschiifts-Miethduser . . . . . . . . . . . . . 529 57,846
Andere bebaute Liegenschaften . . . . . . . . . . . . .. 117 19,058

Zusammen bebaute Liegenschaften 1203 125,272

Ein besonderer Typus auf dem Liegenschaftenmarkt ist das Wirts-
haus. Friither, unter dem Regime der «Hektoliterjagd», kauften die
Bierbrauereien zahlreiche Liegenschaften mit Wirtschaftspatenten
zusammen, um ihren Absatz zu vergroflern. Seit einigen Jahren nun
besteht unter den Brauereien ein Kundenschutzvertrag und die Folge
davon ist, dafl die Wirtshiuser wieder abgestoflen werden. Im Jahre
1923 allein sind aus diesem Grunde fiir rund 5 Millionen Franken Wirts-
hausliegenschaften veriuflert worden.

Auch in der Verteilung der Umsiitze auf die Stadtkreise machen
sich im Jahre 1923 charakteristische Verschiebungen bemerkbar. Das
zeigt sich am deutlichsten bei den abgeschlossenen Hausgrundstiicken,
also bei den Hiusern im engeren Sinne des Wortes, die fiir die Spe-
kulation und Vorsorgeankiufe in erster Linie in Betracht kommen.
Es sei auf folgende Zahlen verwiesen:
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Hiuser-Verkidufe nach Stadtkreisen

Wert in 1000 Franken
Stadtkreise e ‘ — e
1918 | 1920 ‘ 1992 ‘ 1923
| |

1 56,785 f 27,003 10,334 ’ 21,030
2 9,478 8,923 2,663 9,208
3 6,712 5,571 5,919 ‘ 13,015
4 7,949 9,214 6,717 ‘ 17,017
5 3,600 2,858 2,158 1 5,999
6 19,254 15,780 9,431 | 21,935
1 20,184 11,788 8,225 | 12,533
8 13,833 9,764 5,243 : 10,052
Stadt 137,795 90,901 50,690 i 110,789

In den guten Wirtschaftsjahren 1918 und 1920 steht der 1. Stadt-
kreis, das Geschiftsviertel unserer Stadt, mit seinen Umsitzen allen
andern Stadtkreisen weit voran, selbst wenn beriicksichtigt wird, daf}
im Jahre 1918 die Verkdufe zur Umgehung der Grundstiicksgewinn-
steuer vor allem in der City getitigt wurden. Im Gegensatz zu 1918/20
hat sich im Jahre 1923 das Schwergewicht des Hiuserhandels in die
Wohnquartiere der Stadt verlegt. Namentlich die Stadtkreise 6
und 4 riicken mit bedeutenden Umsiitzen auf. Am wenigsten zu-
genommen hat der Hiuserhandel im 7. Stadtkreis, wo das Miethaus
verhidltnismifBig nur geringe Verbreitung hat, was wiederum darauf
hinweist, daB} sich im Jahre 1923 die Nachfrage vor allem auf das
Renditenhaus, das vermeintliche oder wirkliche, erstreckte.

Neben dem eigentlichen Hiuserhandel hat im Jahre 1923 auch der
Bauplatzhandel einen ansehnlichen Aufschwung genommen. Nie
mehr seit der Vorkriegszeit sind nach Zahl, Fliche und Wert so um-
fangreiche Bauplatzkiufe abgeschlossen worden wie im abgelaufenen
Jahr. Sie bilden den Auftakt zu der neuestens wieder stirker ein-
setzenden Bautiitigkeit, die ja von jeher bestimmenden Einflufl auf die
Gestaltung des Bauplatzhandels hatte.

Schwer zu beurteilen sind die Zukunftsaussichten des Liegen-
schaftenhandels. Wohl haben im 1. Vierteljahr 1924 die IFreihand-
kiufe gegeniiber dem Vorjahre weiter zugenommen; aber das 2. Viertel-
jahr zeigt bereits einen empfindlichen Riickschlag. Die Verteuerung
des Geldes und die Knappheit an fliisssigem Hypothekenkapital haben
den Liegenschaftenmarkt sozusagen iiber Nacht vor eine neue Situ-
ation gestellt. Wie er sich damit abzufinden weil}, wird sich bald genug
zeigen.



UBERFREMDUNG DES ZURCHER GRUNDBESITZES
1918 & 1923/24

Die Uberfremdung des Grundbesitzes kann zu ernsten Schidigungen
der nationalen Volkswirtschaft fithren. Das zeigt sich gerade jetzt in
Deutschland, wo die Auslinder ihre in der Inflationszeit erworbenen
Liegenschaften nach der Markstabilisierung wieder an die Inlinder
zuriickverduflern und wo durch die Realisierung der dabei erzielten
Gewinne dem Nationalvermégen ansehnliche Summen verloren gehen.
Auch bei uns in der Schweiz ist schon von einer Uberfremdung des
Grundbesitzes gesprochen worden, von einer Uberfremdung, die sich
allerdings ganz wesentlich unterscheidet von der schweren und akuten
Form, wie sie an valutakranken Wirtschaftskorpern aufgetreten ist.

In einer Stadt wie Ziirich mit ihren internationalen Wirtschafts-
beziehungen einerseits und ihren verhiltnismifBig zahlreichen aus-
lindischen Einwohnern anderseits erscheint es unvermeidlich, daf} ein
erheblicher Teil der Liegenschaften in fremdem Besitz ist. Unerwiinschte
Zustinde, die zum Aufsehen mahnen, treten aber ein, wenn die Uber-
fremdung das normale Maf} iibersteigt. Unbekiimmert um die theo-
retische Eroérterung, was als normales Mal} allenfalls zu gelten habe,
verlohnt es sich, lediglich einmal festzustellen, ob und in welchem Grade
sich auf dem Grundstiicksmarkt einer Stadt Uberfremdungstendenzen
geltend machen. Fiir Ziirich fehlten bisher genauere zahlenmifBige
Nachweise iiber die von Auslindern getitigten Handéinderungen. Dem
Mangel soll in Zukunft abgeholfen werden.

Fiir die erstmalige Auszihlung der Handéinderungen nach der Na-
tionalitit der Kidufer und Verkiufer wihlten wir die Jahre 1918 und
1923, also jene beiden Jahre, die seit der Vorkriegszeit den stirksten
Grundstiickverkehr verzeichnen. Von 1924 an werden die Freihand-
kiufe der Schweizer und Auslinder einer fortlaufenden Betrachtung
unterzogen. Die statistischen Nachweise beschriinken sich vorldufig
auf die Freihandkiufe von bebauten Liegenschaften, die in-
dessen den grofiten Teil des Gesamtumsatzes ausmachen. Wenn die
Uberfremdung des Grundbesitzes wirklich Tatsache ist, dann zeigt sie
sich in erster Linie beim Hiuserhandel.

Die Hauptergebnisse der bisherigen Untersuchungen sind in der
nachstehenden Tabelle niedergelegt. Am meisten Interesse bean-
spruchen natiirlich die Wertumsitze. Fassen wir diese niher ins Auge,
dann zeigt sich, daf} in der zweieinhalbjihrigen Beobachtungsperiode
im ganzen fiir rund 329 Millionen Franken bebaute Liegenschaften
freihindig umgesetzt wurden. Schweizer unter sich schlossen allein fiir
256 Millionen Franken Kéaufe ab und behielten damit 75 9, des Gesamt-
umsatzes in ihren Hinden.
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Freihandkiufe zwischen Schweizern und Auslindern
Bebaute Liegenschaften

Fliche in Ar Wert in 1000 Franken
Ver- Zeit- Ankiufer Ankiufer
kiufer raum nation " |national
Schwei-| Aus- ge- | iiber- | Schwei- Aus- ge- iiber-
zer |linder miicht haupt zer linder mislcht haupt
1918 8605 | 1207 | 450 | 10262 | 123175 | 17193 | 1459 | 141827
Schwei- 1923 6073 714 53 6840 92178 | 14964 | 2213 | 109355
zer 1924 1| 1778 164 | 112 2054 40337 4373 915 45625
zus. 16456 | 2085 | 615 | 19156 | 255690 | 36530 | 4587 | 296807
1918 559 97 — 656 5837 | 2779 — 8616
Aus- 1923 338 101 27 466 8983 2238 60 11281
linder 1924 1 104 35 1 146 2998 867 21 3886
zus. 1001 | 233 34 | 1268 17818 | 5884 81 23783
. 1918 330 11 —_ 341 2084 183 — 2267
national 1923 235 25 5 265 3771 359 507 4637
ge- 1924 1 44 — e 44 1240 —_— — 1240
mischt ! ——
zus. 609 36 5 650 7095 542 507 8144
1918 9494 | 1315 | 450 | 11259 | 131096 | 20155 | 1459 | 152710
iiber- 1923 6646 840 85 7571 | 104932 | 17561 | 2780 | 125273
haupt 19241 19%(5_ 199 | 119 2244 445£ 5240 936 50751
Total 18066 | 2354 | 654 | 21074 | 280603 | 42956 | 5175 | 328734
1 National gemischte Personenverbindungen und Gesellschaften mit
auslidndisch-schweizerischem Charakter

Weniger erfreulich aber gestaltet sich das Bild, wenn wir sehen,
daB} sich die Gesamtverkiufe der Schweizer auf rund 297 Millionen
Franken belaufen, die Gesamtankiufe der Schweizer aber nur auf etwa
281 Millionen Franken, woraus sich der Schlufl ergibe, dal rund
16 Millionen Franken Liegenschaftenwerte dem schweizerischen Besitz
entfremdet worden wiiren. Die Summe ist aber in Wirklichkeit noch
etwas hoher, weil in ihr die Mehrverkiufe durch schweizerisch-aus-
lindische Besitzergemeinschaften nicht inbegriffen sind. Die richtige
Bilanz laBt sich durch folgende Berechnungen gewinnen:

Ankiufe .
Verkiaufe

Auslinder

Bilanz

Bebaute Liegenschaften

An- Fliche Wert
zahl Ar 1000 Fr.

403 2354 42956
220 1268 231783

+ 183 + 1086 -+ 19173
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Der sehr betrichtlichen Vermehrung des rein auslindischen Liegen-
schaftenbesitzes steht gegeniiber eine Verinderung des national ge-
mischten Besitzes, als welchen wir das Eigentum bezeichnen, das
Schweizern und Auslindern gemeinsam gehort. Uber diese Besitz-
verschiebungen gibt folgende Tabelle Auskunft:

Bebaute Liegenschaften

Auslindisch-schweizerische Gemeinschaften An- Fliache Wert

zahl Ar 1000 Fr.

Ankaufe . . . . . . ... L. Lo 33 654 5175
Verkdaufe . . . . . . . . . .. .0 74 650 8144

Bilanz — 41 + 4 - 2969

Die Bilanz zeigt, dal die juristischen Personen gemischter Natio-
nalitit ihren Besitz nach Zahl und Wert der Liegenschaften ver-
mindert haben. Es ist natiirlich schwer zu sagen, wie sich der national
gemischte Besitz auf schweizerische und auslindische Interessen ver-
teilt. Will man annehmen, daBl er den Schweizern und Auslindern je

zur Hilfte gehort, dann ergibt sich folgende SchluBbilanz:

Bebaute Liegenschaften

Verdnderung des An- Fldche Wert

zahl Ar 1000 Fr.

Ausliander-Besitzes . . . . . . . . . . . . .. ... + 183 + 1086 + 19173
National-gemischten Besitzes . . . . . . . . . . .. - 20 + 2 — 1484

Auslinder-Besitzes im ganzen -+ 163 + 1088 -+ 17689

In den zweieinhalb Jahren, auf die sich unsere Feststellungen be-
ziehen, hat sich der auslindische Liegenschaftenbesitz in der
Stadt Ziirich um annihernd 18 Millionen Franken vermehrt.
Von den auf den Markt gebrachten Liegenschaftenwerten befanden sich
urspriinglich rund 28 Millionen Franken in auslindischen Hinden;
durch die Kaufabschliisse stieg der Auslinderbesitz auf annihernd
46 Millionen oder um mehr als 60 9%,. Der schweizerische Besitz an den
gehandelten Objekten sank von 301 auf 283 Millionen Franken oder
um etwa 6%, Vom Wert aller freihindig umgesetzten Liegenschaften
wurden durch die Auslinder-Ankéaufe rund 55 9%, dem schweizerischen
Einflull entzogen. Es kommt auf den Standpunkt des Einzelnen an,
wie er diese Zahlen wiirdigen will.

Die Uberfremdung des stadtziircherischen Grundbesitzes war nicht
in allen Beobachtungsjahren gleich grof. Sie geht in neuerer Zeit
etwas langsamer vor sich, was zum Teil zusammenhingt mit dem
Riickgang der Auslinder in Ziirich; es ist nicht zu iibersehen, daf}
unsere Stadt im Jahre 1918 noch 54000 auslindische Einwohner
zdhlte gegen 39000 in den Jahren 1923/24. Ziehen wir nach der vor-
hin angewandten Methode die Schlu3bilanz fiir die verschiedenen Zeit-
abschnitte, dann erhalten wir folgendes Bild:
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Vermehrung des Auslinderbesitzes

) Gesamtumsatz
Zeitrs e absolut Gesamtumsatz
eltraum 1000 Fr. 'I();(;)IE‘IP vom GS‘:’;II umsatz
1918, ganzes Jahr 152710 11135 7,3
1923, ganzes Jahr 125273 5352 4,3
1924, 1. Halbjahr 50751 1202 2,4
Ganze Periode 328734 17689 5,4

Die stiirkste Uberfremdung des Grundbesitzes in Ziirich fillt in das
Jahr 1918. Wider Erwarten aber fanden in dieser Zeit kriegswirtschaft-
licher Hochkonjunktur die Aufkiiufe weniger im Geschiftsviertel, als
vielmehr in den Wohnquartieren statt. Auch im Jahre 1923 vollzog
sich die Uberfremdung nicht in der Altstadt, sondern wiederum in den
Auflenquartieren. Aber wiithrend sich die Nachfrage im Jahre 1918
vor allem auf die Stadtkreise 2, 7 und 8 erstreckte, verlegt sie sich im
Jahre 1923 deutlich in die Arbeiter-Stadtkreise 3, 4 und 5. Vor fiinf
Jahren war das Wohnhaus des Besserbemittelten bevorzugtes Kaufs-
objekt; jetzt kommt das Miet- und Geschiftshaus im Arbeiterquartier
an die Reihe. Die Auslinder-Ankiufe bewegen sich nach Art und
Lage der Objekte neuestens also in ihnlichen Bahnen wie die iibrigen
Freihandkiiufe.

Vom national-wirtschaftlichen Standpunkte aus ist es natiirlich
nicht das gleiche, ob der auslindische Grundbesitzer in Ziirich oder
auswiirts ansissig ist; und selbst bei den in Ziirich wohnhaften Aus-
lindern besteht ein grofler Unterschied zwischen solchen, die schon seit
langer Zeit hier niedergelassen sind, und jenen, die erst kiirzlich oder
vor verhiltnismiiflig kurzer Zeit nach Ziirich kamen. Eine Probe-
auszihlung im Jahre 1918 zeitigte das interessante Ergebnis, dal}
von den 117, Millionen Franken, um die die Auslinder ihren Besitz
vermehrten, rund 415 Millionen iibergingen an Auslinder, die schon
vor Kriegsausbruch in Ziirich wohnhaft waren. Auf die nach Kriegs-
ausbruch zugezogenen oder auswiirts wohnhaften Auslinder entfielen
annihernd 7 Millionen Franken. Die weit grollere Hilfte der
Mehrankiufe wurde also durch Auslinder getitigt, die mit
unserem Wirtschaftsleben entweder gar nicht oder nur
oberflichlich verwachsen waren. Auch im Jahre 1923 kamen
mehr als genug Hiuserankiiufe durch Spekulanten vor, die auswiirts,
zum Teil im Ausland wohnen. Hier scheinen die Auswiichse im Ziircher
Liegenschaftenhandel zu beginnen und die Gefahren der Uberfremdung
am groffiten zu sein. B.
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