Grundeigentumswechsel und Grundstiickpreise
in der Stadt Ziirich 1978-1988

Zusammenfassung

Im Untersuchungszeitraum 1978-1988 wurden in der Stadt Zurich im Jah-
resmittel 2 002 Grundsticke mit rund 130 Hektaren Flache umgesetzt, was
einer Handanderungsquote von 2,02 Prozent an der gesamten Landflache
ohne Wald entsprach. Zum Vergleich: im Jahresdurchschnitt 1970/77
wurde noch eine héhere Handanderungsquote von 2,54 Prozent regi-
striert. Die haufigsten Handanderungsarten waren der Freihandkauf mit
einem Anteil von 39,5 Prozent und der Erbgang mit 39,1 Prozent. Der Anteil
der umgesetzten unbebauten Grundstlickflache hat sich in den 80er Jah-
ren gegenuber den 70er Jahren stark zurlickgebildet. Die «Erbenperiode»
bei den natlrlichen Personen betrug in der Untersuchungszeit rund
40 Jahre, wahrend sie in den 70er Jahren etwa 2 Jahre klirzer war.

Fur den Riuckgang der Hand&nderungsquote sind mehrere Ursachen ver-
antwortlich; der Hauptgrund dafiir ist beim schrumpfenden Grundeigen-
tumsanteil der privaten Grundeigentiimer zu suchen. Dies kann aus einer
fur das Wertepaar Rangfolge der Handanderungsquote und der Grund-
eigentumsquote der privaten Eigentimer fir alle 34 Stadtquartiere durch-
geflihrten einfachen linearen Regressionsberechnung festgestellt wer-
den, die einen Korrelationskoeffizienten von +0,72 ergab.

Eine Saldorechnung des Grundeigentumswechsels zeigt, dass die gross-
ten Verlierer im Jahresmittel 1978/88 mit rund 64 800 m? (davon rund
46700 m? durch Freihandkauf) die natiirlichen Personen waren, gefolgt
von den Aktien- und den Ubrigen privaten Gesellschaften, wéhrend die
gréssten Gewinner die 6ffentlichen Eigentimer waren. So verbuchte allein
die Stadtgemeinde im Jahresmittel 1978/88 einen gesamten Flachen-
gewinn von rund 119400 m?, darin eingeschlossen einen solchen von
rund 35000 m? aus Freihandkauf. Dabei ist festzustellen, dass diese Ver-
luste bzw. Gewinne gegentiber den 70er Jahren bedeutend kleiner ge-
worden sind.

Eine Analyse des Grundeigentumswechsels nach der Heimat der Eigen-
timer ergibt, dass dieser sich in der Stadt Zirich weitgehend unter den in
der Schweiz beheimateten Eigentimern abspielt: sie waren Verdusserer
von 98,2 Prozent und Erwerber von 98,1 Prozent der umgesetzten Grund-
stlckflache. Daraus resultiert, dass die im Ausland beheimateten Eigentii-
mer per Saldo etwas mehr Grundsttckflache erwerben als sie verdussern.
Ihr Flachengewinn betrug im Jahresmittel 1978/88 rund 2 200 m? insge-
samt und rund 3 800 m? aus Freihandkauf: ihre Gewinne sind gegeniiber
den 70er Jahren stark zurlickgegangen, was insofern interessant ist, als
sich der Auslénderanteil an der gesamten Wohnbevdlkerung in den 80er
Jahren gegenilber den 70er Jahren stark erhdht hat.
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Der relevante Bodenmarkt als Basis der Bodenpreisstatistik spielt sich in
den Bauzonen ab: Er war auf den unbebauten Parzellen in der Wohnzone A
am intensivsten, wo sich die Netto-Handanderungsquote im Jahresmittel
1978/88 auf 11,41 Prozent belief. Mit wenigen Ausnahmen war diese
Quote auf unbebauten Parzellen etwas hdher als auf bebauten: fir alle un-
bebauten errechnet man 1,46 Prozent; fiir alle bebauten nur 1,37 Prozent.
In absoluten Zahlen ausgedriickt wechselte in der Stadt Zurich im Jahres-
mittel 1978/88 rund 465800 m? Nettobauflache den Eigentiimer durch
Freihandkauf, wobei ein Umsatzwert von 1 132 Mio. Franken erzielt wurde.
Davon waren 75500 m? unbebaute und 390300 m? bebaute netto an-
rechenbare Grundstlickflache. Die fiskalische Bedeutung des Zurcher
Bodenmarktes kann daran beurteilt werden, dass die Grundstlickgewinn-
steuer 1978, dem ersten Jahr der Untersuchungsperiode, lediglich rund
40,7 Mio. Franken betrug, sich jedoch bis 1988 auf rund 143,2 Mio.
Franken erhohte.

Die durchschnittlichen nominalen Bodenpreise zeigen sowohl nach
Bebauung wie nach Bauzonen, Stadtquartieren und Jahren ein sehr hete-
rogenes Bild. Der im Jahresmittel 1978/88 errechnete Bodenpreis in allen
Bauzonen betragt fur unbebaute Grundstiuckflache im Durchschnitt 842
Franken je m?, wobei er zwischen 374 Franken in der Wohnzone E und
2529 Franken in der kernzone schwankt. Fiir bebaute Grundsttickflache in
den gleichen Bauzonen bewegt er sich zwischen 1 266 und 7 032 Franken.
Nach Stadtquartieren zeigen die Bodenpreise im Jahresmittel 1978/88
noch gréssere Differenzen: Bei der unbebauten Grundstiickflache betragt
der entsprechende niedrigste Bodenpreis lediglich 100 Franken im Stadt-
quartier Escher Wyss fur die Bauzone B und der héchste 11 200 Franken
im Quartier Enge fur die Kernzone. Bei der bebauten Grundstickflache
schwanken die entsprechenden Bodenpreise zwischen 21 Franken
(Wohnzone E im Stadtquartier Friesenberg) und 27 420 Franken je m?
(Kernzone im Stadtquartier Lindenhof). Als Besonderheit sei festgehalten,
dass der absolut hdchste durchschnittliche Bodenpreis im Jahre 1985 mit
86 081 Franken fur bebaute Grundsttickflache in der Kernzone des Stadt-
quartiers Lindenhof ausgewiesen wurde.

Obwohl eine Indexierung der Bodenpreise die echte Preisentwicklung
nicht widerspiegelt — sie bezweckt, Tendenzen nur grob aufzuzeigen -
kann festgestellt werden, dass zwischen den Mittelwerten der zwei
Untersuchungsperioden 1970/77 und 1978/88 fur die unbebauten
Grundstlicke eine Zunahme um 43,9 Prozent und fiir jene der bebauten
eine solche von 70,7 Prozent errechnet wurde. Beim Zurcher Index der
Konsumentenpreise ergab sich vergleichsweise flr die entsprechenden
Jahre ein Anstieg von 44 Prozent.

Die Zuircher Handanderungs- und Bodenpreisstatistik erlaubt des weitern
die Ermittlung der Haufigkeit des Eigentumswechsels und der nominalen
Verkaufspreise fir die Stockwerkeigentumswohnungen. Im Jahresmittel
1978/88 wechselten in Zirich insgesamt 302 solcher Wohnungen den
Eigentimer, 249 davon durch Freihandkauf; dies entspricht einer Hand-
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anderungsquote von 7,3 bzw. 6,0 von 100 Einheiten. Die freihdndig ver-
ausserten Eigentumswohnungen weisen eine durchschnittliche Grésse
von 3,24 Zimmern auf; die dazugehorende mittlere Grundstickflache
misst 105 m?, ihr nominaler durchschnittlicher Verkaufspreis betragt rund
412700 Franken.

Allgemeines

Die vorliegende Untersuchung ist die Fortsetzung einer fir die Jahre
1970-1977 bereits publizierten '. Sie versucht, die neusten Entwicklungen
in den Jahren 1978-1988 darzulegen und gegenuiber friher eine gewisse
Kontinuitat zu gewahrleisten. Dass diese Daten heute mindestens so wich-
tig sind wie vor zehn Jahren, ist unbestritten. Somit sind Zweck und Grund-
satz solcher Erhebungen immer noch die gleichen: Der Boden wird nicht
umsonst als besonderes Gut bezeichnet. Er ist im Gegensatz zu den Ubri-
gen Gutern nicht transportierbar, sondern ortsfest, ortsverbunden. Der
Boden ist nicht vermehrbar und einer erhéhten Nachfrage nach mehr
Bodenfldche kann nur entweder durch eine intensivere Nutzung des vor-
handenen Bodens oder eine drtliche Verlegung der Flachenbedrfnisse
entsprochen werden. Diese Bedurfnisse betreffen das Wohnen, die Arbeit,
die Gesundheit, die Erholung und den Verkehr. Von ihnen kénnen einige
individuell, der GUberwiegende Teil jedoch nur mit Hilfe von behérdlichen
Massnahmen befriedigt werden. Auch bei der Deckung des Bodenbedarfs
fur 6ffentliche Zwecke sollte die Marktfreiheit im Vordergrund stehen. Die
sog. Sozialpflichtigkeit des Bodens wurde mit dem jungsten Bundes-
beschluss? ja stark unterstrichen.

Der freie Grundeigentumswechsel vollzieht sich grésstenteils durch Frei-
handkauf auf dem Bodenmarkt, dem vor allem wegen der freien Bildung
von Bodenpreisen eine grosse Bedeutung zukommt. Ob aber die regi-
strierten Bodenpreise immer echte Marktpreise sind, kann die Statistik
nicht beantworten. Sicher kommen unter ihnen sowohl Gefalligkeits- als
auch Liebhaberpreise vor.

Es gibt aber weitere, das Bodenrecht ebenfalls betreffende Rechtshand-
lungen, wie den Erbgang, den Tausch, die Abtretung, die Schenkung, die
Zwangsverwertung und die Enteignung, die zusammen mit den Freihand-
kaufen die Grundeigentumsstruktur stark verandern kénnen. lhre auswir-
kungen in der Stadt Zirich wurden vor kurzem untersucht®. Danach

1Dr. J. Dobszay: Grundeigentumswechsel und Grundstiickpreise in der Stadt Zurich 1970/77, Zurcher
Statistische Nachrichten,Heft2/1979  2Bundesbeschluss tber eine Sperrfrist fir die Verausserung nicht-
landwirtschaftlicher Grundstiicke und Veréffentlichung von Eigentumsiibertragungen von Grundstticken
3Dr. J. Dobszay: Eigentumsverhéltnisse in der Stadt Zurich 1986 und ihre Veranderung zwischen 1936 und
1986, «Zurcher Statistische Nachrichten», Berichte 4/1988
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bewirkte der Eigentumswechsel, dass zwischen 1936 und 1986 die Eigen-
tumsquote der natirlichen Personen an der Landflache von 44,8 auf 23,5
Prozent, jene am Geb&audebestand von 70,8 auf 51,2 Prozent und diejenige
am Wohnungsbestand von 69,9 auf 49,3 Prozent zurtickgingen.

Die methodischen Erlauterungen und die verwendeten Begriffe befinden
sich im Anhang auf den Seiten 290 bis 292.

Parzellierung des Ziircher Stadtgebietes nach Eigentiimerarten

Um die Intensitat des Grundeigentumswechsels zwischen Verdusserern
und Erwerbern besser verstehen zu kdnnen, wird kurz die Parzellierung
des Stadtgebietes nach Eigentimerarten dargelegt.

1. Grundstticke und Grundstickflache nach Eigentumerarten 1988

Natdrliche Gesell- Vereine, Private  Baugenos- Stadt Bund, Religions-
Personen schaften’ private  Eigentimer senschaften Zurich3 Kanton gemein-
Stiftungen 2 zusammen schaften

Grundzahlen

Grundstlcke 24 322 4 397 1813 30 532 1114 7791 917

Flache, ha 2 030,1 879,1 3875 3296,7 351,7 3906,6 15759
Prozentverteilung

Grundsttcke 59,8 10,8 4,5 751 2.7 19,2 2,3

Flache 22,1 9,6 4,2 35,9 3,8 42,5 17,2

Mittlere Parzellengrésse
Flache je
Grundstick, m?2 835 1999 2137 1080 3157 5014 17185 1

301
58,5

0,7
0,6

944

Im
ganzen

40 655
91894

100,0
100,0

2260

T Aktien- und Ubrige private Gesellschaften 2 Einschliesslich Pensionskassen 3 Einschliesslich stadtische Stiftungen

Wie der Texttabelle 1 zu entnehmen ist, wies das Stadtgebiet Ende 1988
40655 registrierte Parzellen auf. Bei der Betrachtung dieser Zahlen fallt
aber auf, dass sich im Eigentum der natiirlichen Personen fast 60 Prozent
der Grundstiicke, aber lediglich 22 Prozent der Grundstiickflache befindet.
Fur die 6ffentliche Hand ergibt sich ein umgekehrtes Bild: Im Eigentum der
Stadtgemeinde Zurich befindet sich bloss 19,2 Prozent der Grundstiicke,
jedoch bereits 42,5 Prozent der Grundstitckflache. Die entsprechenden
Zahlen fur Kanton und Bund zusammen lauten 2,3 bzw. 17,2 Prozent. Diese
Ergebnisse sind zum Teil auf die rechtliche Bestimmung zuriickzufiihren,
wonach 6ffentliches Grundeigentum - im Gegensatz zum privaten Eigen-
tum - nicht parzelliert werden muss.

Als Folge dieser Regelung ergibt sich, dass Grundstticke im Eigentum von
nattirlichen Personen mit durchschnittlich 835 m2 die kleinsten und jene im
Eigentum von Kanton und Bund zusammen mit durchschnittlich 17 185 m?
die grossten sind, wobei die mittlere Grosse aller in der Stadt Zurich
registrierten Grundstiicke 2 260 m? betragt.
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Grundeigentumswechsel nach Handanderungsarten

Allgemein

Im Zeitraum 1978-1988 wurden in der Stadt Zurich jahrlich 2 002 Grund-
stiicke mit 130 Hektaren Flache umgesetzt. Dies entspricht einer mittleren
jahrlichen Handéanderungsquote von 2,02 Prozent an der gesamten Land-
flache ohne Wald. Vergleichsweise wechselte in der Untersuchungs-
periode 1970-1977 im Jahresmittel noch eine Flache von 164 Hektaren
die Hand, was einer Handanderungsquote von 2,54 Prozent gleichkam.
Diese Quote im Untersuchungszeitraum 1978-1988 ist also gut ein Funftel
niedriger als jene der Jahre 1970-1977. Dabei ist festzuhalten, dass das
Verhéltnis zwischen der umgesetzten unbebauten und bebauten Grund-
stuckflache in den beiden Perioden sehr ungleich ausgefallen ist: Wah-
rend in den 70er Jahren der Anteil der im Jahresdurchschnitt umgesetzten
unbebauten Grundstlickflache noch 45,9 Prozent ausmachte, betrug er
in den 80er Jahren lediglich noch 28,1 Prozent; in Zahlen ausgedrickt
ging diese umgesetzte Flachenkategorie von rund 754 300 m? auf rund
364 900 m? oder um 52 Prozent zurlick. Die umgesetzte bebaute Grund-
stickflache hat sich dagegen anteilméassig stark erhéht, und zwar von 54,1
Prozent in den 70er Jahren auf 71,9 Prozent in den 80er Jahren, wobei sie
auch absolut gestiegen ist, und zwar von rund 889 700 m? auf 935 200 m?
oder um 5 Prozent.

Die Ursachen dieser Entwicklung sind vielfaltig: Zu einem grossen Teil sind
sie in der veranderten Eigentumsstruktur zu suchen, d.h. in den bereits
erwéhnten sinkenden Eigentumsanteilen der natirlichen Personen und in
den steigenden Eigentumsanteilen der 6ffentlichen Hand. Zum anderen
aber ist zu berlicksichtigen, dass die Baulandreserve in der Stadt Zurich
immer knapper wird: Wurden 1970 noch gut 930 Hektaren in den Bau-
zonen als Wiesen- und Ackerflachen ausgewiesen, so verkleinerte sich
dieses sog. potentielle Bauland bis Ende 1988 auf weniger als 500 Hek-
taren.

Die Texttabelle 2 und Grafik 1 enthalten die jahrlichen, die ganze Stadt
betreffenden Durchschnittswerte des Grundeigentumswechsels nach
Hand&nderungsarten, wahrend die Anhangtabellen 1 und 2 den Grund-
eigentumswechsel fir die einzelnen Jahre und Stadtquartiere ausweisen.
Die absoluten Zahlen werden durch die entsprechende Hand&nderungs-
quote - Prozentanteil der umgesetzten Fldche an der gesamten Land-
flache ohne Wald - stark relativiert. Dabei wird den beiden wichtigsten
Handé&nderungsarten, dem Freihandkauf und dem Erbgang, die zusam-
men gut zwei Drittel aller Hand&nderungen ausmachen, die besondere
Aufmerksamkeit gewidmet.
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1. Umgesetzte Grundstiickfliche nach Handdnderungsarten und Bebauung, Jahresmittel
1970/77 und 1978/88
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2. Grundeigentumswechsel nach Handanderungsarten, Jahresmittel 1978/1988

Im Jahresmittel 1978/1988 umgesetzte

Jéhrliche Hand-

Grund- Grundstuckflache m? je anderungsquote !
Handanderungsarten stiicke m2 % Grundstuck 1978/1988 1970/1977
Freihandkauf 1011 513 021 39,5 507 0,80 1,08
Erbgang 658 508 908 39,1 773 0,79 0,90
Abtretung, Schenkung 215 205 198 15,8 954 0,32 0,39
Zwangsverwertung 9 8 290 0,6 921 0,01 0,01
Enteignung 67 27 478 2.1 410 0,04 0,02
Tausch 42 37 221 29 886 0,06 0,14
Im ganzen 2 002 1300 117 100,0 649 2,02 2,54

" Prozentanteil an der gesamten Landflache ohne Wald

Freihandkauf

Durch Freihandkauf wechselte im Jahresmittel 1978/88 rund 513 000 m?
Grundstlckflache den Eigentimer, was an der gesamten umgesetzten
Flache einem Anteil von 39,5 Prozent gleichkommt. Damit ist der Freihand-
kauf knapp vor dem Erbgang die haufigste Form der Grundeigentums-
Ubertragung. Ann&hernd gleich gross war sein Anteil mit 42,6 Prozent in
den 70er Jahren. Stark verédnderte sich demgegeniiber seine Handande-
rungsquote in bezug auf die gesamte Landflache ohne Wald: Sie ging von
1,08 im Jahresdurchschnitt 1970/77 auf 0,80 Prozent im Jahresmittel
1978/88 zurlick, d.h. der freie Bodenmarkt bildete sich in Zurich in gut zehn
Jahren um 26 Prozent zurlick. Wurde in den 70er Jahren noch jahrlich rund
701 000 m? Grundstiickflache freihandig umgesetzt, so reduzierte sie sich
in den 80er Jahren auf rund 513000 m?.

Die Entwicklung verlief sowohl nach einzelnen Jahren wie auch nach
Bebauung der Grundstuckflache sehr unterschiedlich. Die héchste frei-
handige Eigentumsiibertragung wurde mit rund 696 600 m? im Jahre 1979
erzielt, wahrend das Minimum mit 422 900 m? auf das Jahr 1987 entfiel.
Nicht nur gegeniber der Vorerhebungsperiode, sondern auch im Laufe
der neuen Untersuchungsperiode ist auf die gesamte umgesetzte Flache
bezogen ein tendenzieller Riickgang festzustellen.

Ein Vergleich der umgesetzten Flache nach Bebauung zeigt dagegen eine
gegenseitige Entwicklung: Ergab sich in den 70er Jahren zwischen der
unbebauten und der bebauten Grundstiickflache noch ein Verhaltnis von
47,4 zu 52,6 Prozent oder 332 274 m? zu 368 850 m?, so verschob sich die-
ses in den 80er Jahren radikal 22,8 zu 77,2 Prozent (oder 117 198 m2 zu
395 823 m?) stark zugunsten der bebauten Flache. In diesen Zahlen kommt
der hohe Uberbauungsgrad des Ziircher Stadtgebietes zum Ausdruck.
Freistehendes Bauland ist in Zirich Mangelware geworden, der Boden-
markt konzentriert sich mehr und mehr auf bereits tberbaute Gebiete.
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Erbgang

Auf die Handanderungsart Erbgang entfielen im Jahresdurchschnitt
1978/88 rund 508 900 m? Flache, d.h. 39,1 Prozent der gesamten umge-
setzten Grundsttickflache. In den 70er Jahren betrug der entsprechende
Anteil 35,5 Prozent oder 583 500 m2. Die Handanderungsquote durch Erb-
gang hat sich um 12,2 Prozent von 0,90 Prozent der Vorerhebung auf 0,79
Prozent des Untersuchungszeitraumes 1978-1988 verringert. Dabei ver-
schob sich das Verhéltnis zwischen der unbebauten und der bebauten
Grundsttckflache von 35,2:64,8 Prozent auf 26,9:73,1 Prozent weiter
zugunsten der bebauten Flache. Die Grésse der zu erbenden Grundstick-
flache weist bei sehr stark schwankenden einzelnen Jahreswerten insge-
samt eine abnehmende Tendenz auf. Im Jahre 1982 wechselte die grésste
Flache den Eigentiimer durch Erbgang mit rund 723 400 m?, wahrend sich
die niedrigste Flache mit rund 251 000 m? fir 1988 ergab. Beim Erbgang
muss man sich vergegenwaértigen, dass das Grundeigentum naturlicher
Personen in jeder Generation mindestens einmal den Eigentimer wech-
seln muss. Bezogen auf die Grundstlckflache, die sich in der Mitte der
Untersuchungsperiode (1984) im Eigentum von natirlichen Personen
befand, stellte man im Jahresdurchschnitt 1978/88 flir 2,49 Prozent einen
Erbgang fest. Dies bedeutet, dass das Grundeigentum der natlrlichen
Personen in der Stadt Zurich durchschnittlich alle 40,2 Jahre vererbt
wurde. aufgrund der entsperechenden Angaben der Vorerhebung
(1970-77) belief sich die «<Erbenperiode» damals noch auf 38 Jahre. Diese
kleine Verschiebung durfte zum Teil auf die veranderte Altersstruktur der
Stadtzircher Grundeigenttimer zurtickgefuhrt werden.

Ubrige Handénderungsarten

Von den in der Texttabelle 2 ausgewiesenen tUbrigen Handédnderungsarten
ist nur noch die Gruppe Abtretung und Schenkung von Bedeutung: Durch
diese Handanderungsarten wechselte im Jahresdurchschnitt 1978/88
eine Grundstiickflache von rund 205200 m? den Eigentiimer, was einem
Anteil von 15,8 Prozent entspricht. Ihre Handéanderungsquote betrug 0,32
Prozent. In den 70er Jahren war sie mit 0,39 etwas hdher. Bei den Abtretun-
gen ist ein Sonderfall zu erwahnen: Im Jahre 1984 wurde im Stadtquartier
Hottingen eine Gesamtflache von 880 468 m? von einem privaten Verein an
die Stadtgemeinde abgetreten, was 39,8 Prozent aller Abtretungen und
Schenkungen der Erhebungsperiode ausmacht.

Die Anteile der im Mittel der Jahre 1978-88 umgesetzten gesamten Grund-
stlickflache der Ubrigen Handanderungsarten machen flr Zwangsver-
wertung 0,6 Prozent, flr Enteignung 2,1 Prozent und far Tausch 2,9 Pro-
zent aus. lhre entsprechenden Handa&nderungsquoten betragen 0,01
(1970/77: 0,1), 0,04 (0,02) und 0,06 (0,14). Somit spielen sie am Stadt-
ztrcher Grundeigentumswechsel nur eine geringe Rolle.
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Grundeigentumswechsel nach Stadtquartieren

Der absolute Umfang der Handénderungen in den einzelnen Stadtquartie-
ren hangt nicht nur von der Intensitét der Eigentumsibertragung, sondern
viel mehr von der Flachengrésse, den Eigentumsverhéltnissen und wei-
teren Faktoren, wie z.B. dem Anteil der Verkehrs- und Anlageflachen ab.
Uber den Eigentumswechsel in den Quartieren nach Handénderungs-
arten, Bebauung und einzelnen Jahren orientieren die Anhangtabellen 2, 3
und 4. Die grosste Flache wechselte die Hand im Jahresdurchschnitt
1978/88 im Quartier Hottingen mit rund 140 700 m?, gefolgt von den Stadt-
quartieren Affoltern mit rund 116 600 m? und Héngg mit rund 106 000 m2.
Die kleinste Flache wurde im Quartier Lindenhof mit rund 2500 m? um-
gesetzt.

Die héchste jahrliche Handénderungsquote mit 5,45 Prozent, bezogen auf
die Landflache ohne Wald, ergab sich fiir Hottingen, wo diese Quote, wie
bereits erwahnt, durch eine einmalige grosse Eigentumstibertragung ver-
ursacht wurde. Ohne diesen Fall betriige die Handanderungsquote ledig-
lich 2,35 Prozent. Uberdurchschnittlich hoch war der Flachenanteil des
gesamten Grundeigentumswechsels auch noch in den Quartieren Hirs-
landen mit 3,31 Prozent, Witikon mit 2,98 Prozent und Fluntern mit 2,61 Pro-
zent. Bei einem gesamtstadtischen Durchschnitt von 2,02 Prozent ergaben
sich die niedrigsten Werte flir die Stadtquartiere Friesenberg mit 0,23, Hard
mit 0,69, City mit 0,80 und Hochschulen mit 0,89 Prozent.

Da sich der eigentliche Bodenmarkt im Freihandkauf und -verkauf abspielt,
soll der freihandige Grundeigentumswechsel auch nach Stadtquartieren
analysiert werden. Die grésste Grundsttickflache wurde im Mittel der Jahre
1978-88 im Quartier Seebach mit rund 45700 m? freihdndig umgesetzt,
gefolgt von den Stadtquartieren Altstetten mit rund 37 300 m?, Héngg mit
rund 34 600 m? und Affoltern mit rund 30 600 m?. Die kleinste Flache wurde
mit 765 m? im Quartier Lindenhof umgesetzt. Die freih&dndige Handénde-
rungsquote der Untersuchungsperiode in der ganzen Stadt betrug 0,80
Prozent, d.h. im Jahresmittel 1978/88 wechselte durch Freihandkauf weni-
ger als ein Prozent der Landflache ohne Wald den Eigenttiimer. Die héch-
sten Handa&nderungsquoten ergaben sich flir die Stadtquartiere Werd mit
1,43 Prozent, Mihlebach mit 1,36 Prozent und Hirslanden mit 1,33 Prozent.
Die niedrigste Quote wurde mit 0,07 Prozent fir das Quartier Friesenberg
errechnet, gefolgt von den Stadtquartieren Lindenhof mit 0,33, Hochschu-
len mit 0,36 und City mit 0,40 Prozent (vgl. Grafik 2).

Wie Anhangtabelle 2 zeigt, wurde in den Jahren 1978-88 in 14 Stadtquar-
tieren mehr Grundeigentum durch Erbgang umgesetzt als durch Freihand-
kauf. Mehr als 50 Prozent betréagt der Anteil des Erbganges an der gesam-
ten umgesetzten Flache in den folgenden Stadtquartieren: Fluntern 57,3
Prozent, Affoltern 54,2 Prozent, Witikon 53,2 Prozent, Weinegg 52,3 Pro-
zent, Lindenhof 51,7 Prozent und Albisrieden 50,9 Prozent. Die zusammen
erfassten Handa&nderungsarten Abtretung und Schenkung verzeichneten
wie bereits erwd&hnt nur im Stadtquartier Hottingen mit 59,4 Prozent einen
sehr hohen Anteil, wéhrend sich flr die Ubrigen Quartiere bei einem ge-
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2. Freihdndige Handanderungsquoten nach Stadtquartieren, Jahresmittel 1978/88
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samtstadtischen Durchschnitt von 15,8 Prozent Werte zwischen 0,8 Pro-
zent (Escher Wyss) und 26,7 Prozent (Hirzenbach) ergaben. Die ubrigen
Handanderungsarten Zwangsverwertung, Enteignung und Tausch kom-
men zwar fast in allen Stadtquartieren vor, sie sind aber anteilméssig kaum
erwahnenswert.

Bei der Analyse der Handanderungsquoten nach Stadtquartieren kann
man feststellen, dass ihre Hohe auf verschiedene Faktoren zurliickgefihrt
werden kann; am stéarksten beeinflusst wird sie aber von der Quote der pri-
vaten Eigenttmer. Daneben kénnen genannt werden: Der Uberbauungs-
grad und die Zonenart der umgesetzten Grundstickflache, die Nutzungs-
und Eigentiimerart sowie das Alter der aufihr erstellten Gebaude. Auch der
in den einzelnen Stadtquartieren unterschiedlich hohe Anteil der Flachen
fur den Verkehr und die 6ffentlichen Anlagen u.&. beeinflussen die Werte
stark. Wie der Texttabelle 3 zu entnehmen ist, entspricht die aus der Héhe
der Hand&nderungsquote sich ergebende Rangfolge der Stadtquartiere

3. Zusammenhang zwischen Privateigentum und Handanderungsquote in den Stadt-
quartieren

Handédnderungsquote in %

3.5

0.0

(o)
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O Freihandkaufe * alle Handénderungen
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aber im grossen und ganzen der Reihenfolge der Grundeigentumsquote
der privaten Eigentiimer. Die flr das Wertepaar Rangfolge der Handande-
rungsquote und Rangfolge der Grundeigentumsquote der privaten Eigen-
tamer fur alle 34 Quartiere durchgeftihrte einfache lineare Regressions-
berechnung ergibt einen Korrelationskoeffizienten von +0,72, was den
Zusammenhang bei hohem Signifikanzniveau unterstreicht (vgl. Grafik 3)

3. Stadtquartiere mit den funf hochsten und niedrigsten Handanderungsquoten

Durchschnittliche Handanderungsquote Grundeigentumsquote der

1978/88 privaten Eigentimer 1984
Stadtquartiere Rangfolge Prozente Rangfolge Prozente
Hirslanden 1. 3,31 3. 60,5
Witikon 2 2,98 8. 57,0
Fluntern 3. 2,61 4. 57,1
Mihlebach 4. 2,46 j 12 67,1
Oberstrass 5. 2,46 15. 43,7
Lindenhof 30. 1,06 215 35,4
Hochschulen 31. 0,89 32. 18,8
City 32. 0,80 23. 34,2
Hard 33. 0,69 34. 15,7
Friesenberg 34. 0,23 33. 18,1

Grundeigentumswechsel nach Eigentiimerarten

Allgemein

Der Grundeigentumswechsel spielt sich zwischen zwei Parteien ab. auf
der einen Seite stehen die Verdusserer und auf der anderen die Erwerber.
Es gibt Handanderungsarten, die nicht fur alle Eigentimer in Frage
kommen. So kann z.B. das Grundeigentum der 6ffentlichen Hand (Bund,
Kanton, Gemeinde) weder vererbt noch versteigert oder enteignet werden.

Die Anhangtabelle 5 gibt Auskunft iber die gesamte und separat Gber die
freindndige Eigentumstibertragung. Daraus ist der gesamte Umfang des
Grundeigentumstransfers zwischen den Eigentimergruppen ersichtlich.
Die Saldorechnung zeigt, dass es Eigentiimerkategorien gibt, die ihren
Bestand an Grundeigentum durch Handanderungen stéandig erhéhen, wie
z.B. die offentlichen Eigenttimer, und auch solche, deren Grundeigentums-
bestand am Zircher Stadtgebiet stédndig kleiner wird, wie z.B. die natur-
lichen Personen. Welche Verschiebungen die Handanderungen an den
Grundeigentumsverhéltnissen langerfristig verursachen, wurde vor kur-
zem im erwahnten Aufsatz dargestellt. Im folgenden werden die drei wich-
tigsten Eigentumerarten, die nattirlichen Personen, die Stadtgemeinde und
die Aktiengesellschaften, ndher analysiert. Auf sie entfallen insgesamt 91,8
Prozent der im Jahresmittel 1978/88 erworbenen und 88,6 Prozent der ver-
ausserten Grundsttckflache in der Stadt Zurich.
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Natlrliche Personen

Im untersuchten Zeitraum 1978-1988 verbuchten die nattrlichen Perso-
nen den intensivsten Grundeigentumswechsel. |hr Anteil an der umgesetz-
ten Grundstlckflache betrug auf Veraussererseite 74,2 Prozent und auf
Erwerberseite 69,2 Prozent, wie dies aus Texttabelle 4 und Anhangtabelle 5
ersichtlich ist. Sie verausserten im untersuchten Zeitraum jahrlich rund
964 800 m? Grundstiickflache, davon rund 344 700 m? durch Freihand-
kauf. Demgegeniiber erwarben sie aber lediglich rund 900 000 m? Grund-
sttickflache, davon rund 298 100 m?2 durch Freihandkauf. Daraus resultiert
per Saldo ein jéhrlicher Verlust von rund 64 800 m? Grundstiickflache,
wovon rund 46 700 m? auf Freihandkaufe entfallen (vgl. Grafik 4). Ein Ver-
gleich mit den Ergebnissen der 70er Jahre zeigt indessen, dass sich der
Flachenverlust durch Handanderungen bei nattrlichen Personen in den
80er Jahren stark reduziert hat: Er betrug im Jahresmittel 1970/77 noch
rund 305000 m? insgesamt und rund 250 300 m? allein aus Freihandkéu-
fen. Der Rlckgang in den 80er Jahren durfte zum Teil auf das kleiner
gewordene Angebot, d.h. auf den geschrumpften Bodenmarkt, zum Teil
aber auf die ziemlich gut ausgebaute 6ffentliche Infrastruktur der Stadt-
gemeinde zurtckgefihrt werden. Wurden namlich von den Verlusten der
nattrlichen Personen in den Jahren 1970-77 noch rund 195000 m? ins-
gesamt und rund 165 700 m? Grundstickflache durch Freihandkauf von
der Stadtgemeinde erworben, gingen die entsprechenden Flachenwerte
der Jahre 1978-88 auf rund 27 600 bzw. 21 200 m? zuriick.

4. Grundeigentumswechsel der nattrlichen Personen, Jahresmittel 1978/88, m? Grundstiick-

flache
Erworben’ Veraussert? Saldo

im davon im davon im davon
Eigentimerarten ganzen Freihandkauf ganzen Freihandkauf ganzen Freihandkauf
Naturliche Personen 832 519 243 403 832 519 243 4083
Aktiengesellschaf‘ten 42 031 38 460 59 704 53 127 -17 673 - 14 667
Ubrige private Ge-
sellschaften 8012 4 251 6 658 5 325 1354 - 1074
Baugenossenschaften 203 164 1548 1383 - 1345 - 1220
Stadtgemeinde 6 495 2 390 34 131 23 604 - 27 636 -21214
Kanton, Bund 290 215 51567 2708 - 4867 - 2493
Ubrige Eigentimer 10 469 9184 25084 15183 -14 614 - 5998
Im ganzen 900 019 298 066 964 801 344 732 -64782 - 46 666

T Grundeigentumsibertragung an natdrliche Personen 2 Grundeigentimsibertragung von natirlichen Personen

Der Handénderungssaldo der nattirlichen Personen zeigt mit Ausnahme
der Eigentiimerartengruppe «Ubrige private Gesellschaften» fir alle Eigen-
timerarten negative Vorzeichen, d.h. Verluste. Die Nutzniesser daran sind
in erster Linie, wie schon erwéhnt, die Stadtgemeinde mit rund 27 600 m?
(rund 21200 m? aus Freihandkauf), gefolgt von den Aktiengesellschaften
mit rund 17 700 m? (rund 14 700 m? aus Freihandkauf) und den «lbrigen
Eigentimern» (Vereine, private Stiftungen, Pensionskassen und Religions-
gemeinschaften) mit rund 14 600 bzw. 6 000 m? Grundstiickflache.
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Stadtgemeinde

Die zweitwichtigste Eigentiimerkategorie beim Grundstickerwerb in
Zurich war in den Jahren 1978-88 die Stadtgemeinde: Sie erwarb jahrlich
insgesamt rund 156 400 m? (rund 39 300 m? durch Freihandkauf), was am
Total der umgesetzten Grundstiickflache einem Anteil von 12,0 (7,6 Pro-
zent) gleichkam. Auf Verdussererseite sind die entsprechenden Werte
bedeutend kleiner: sie betragen lediglich rund 37 000 bzw. 4 300 m? oder
2,8 bzw. 0,8 Prozent, wie dies aus Texttabelle 5 und Anhangtabelle 5 her-
vorgeht. Diese Zahlen zeigen deutlich, dass die Stadtgemeinde im Grund-
eigentumswechsel eher als Erwerberin auftritt. So ergab sich fir sie im
Jahresmittel 1978/88 ein positiver Saldo von rund 119400 m? Grund-
stiickflache insgesamt, wovon rund 35000 m? aus dem Freihandkauf
stammen.

5. Grundeigentumswechsel der Stadtgemeinde, Jahresmittel 1978/88, m? Grundstuckflache
Erworben'’ Verdussert? Saldo
im davon im davon im davon
Eigentimerarten ganzen Freihandkauf ganzen Freihandkauf ganzen Freihandkauf
Naturliche Personen 34 131 23 604 6 495 2390 27 636 21214
Aktiengesellschaften 10 453 7 818 1230 192 9223 7 626
Ubrige private Ge-
sellschaften 4180 146 5776 185 - 1596 - 39
Baugenossenschaften 995 - 229 105 766 - 105
Stadtgemeinde 54523 4433 54523 4438
Kanton, Bund 14 953 3 831 15 035 132 - 82 3699
Ubrige Eigenttimer 86 224 3 450 2767 842 83 456 2 609
(Ohne Sonderfall Hottingen 6179 3450 2767 842 3 411 2 609)
Im ganzen 156 387 39 292 36 984 4288 119 403 35 004
(Ohne Sonderfall Hottingen 76 342 39 292 36 984 4288 39 358 35 004)

T Grundeigentumsibertragung an die Stadtgemeinde 2 Grundeigentumstbertragung von der Stadtgemeinde 8 Verwal-

tungstechnische Verschiebung zwischen den stadtischen Abteilungen

Die Stadtgemeinde erzielte den gréssten Flachengewinn bei der Gruppe
«Ubrige Eigentimer», zu welcher auch die Vereine und privaten Stiftungen
gehdren: Hier ergab sich fir sie ein jahrlicher Gewinn von rund 83 500 m?
(rund 2600 m? aus Freihandkauf). Wie aus nichtveréffentlichten Unterla-
gen hervorgeht, handelt es sich dabei vor allem um freiwillige Abtretungen
zugunsten der Stadtgemeinde. (Die grosste war die bereits erwéhnte,
1984 fir das Stadtquartier Hottingen mit 880500 m? Grundstiickflache
ausgewiesene Abtretung, die vorwiegend aus Wald- und Freihaltezonen-
flachen bestand.) Den zweitgréssten Grundstiickgewinn erzielte die Stadt-
gemeinde gegenliber den natlrlichen Personen, der im Jahresmittel
1978/88 rund 27 600 m? ausmachte (rund 21 200 m? aus Freihandkauf).
Erwa&hnenswert ist noch, dass im Grundeigentumswechsel mit der Stadt-
gemeinde auch die Aktiengesellschaften Verlierer sind: Ihr Verlust betrug
jahrlich rund 9 200 m? Grundstiickflache insgesamt und rund 7 600 m? aus
Freihandkauf.

Ein Vergleich des Flachengewinnes der Stadtgemeinde aus den Jahren
1978-1988 mit jenem der Jahre 1970-1977 zeigt indessen, dass dieser
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4. Gewinner und Verlierer des Grundeigentumswechsels nach Eigentiimerarten 1978/88

Saldo des gesamten Grundeigentumswechsels
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Gewinn in den 80er Jahren sehr bescheiden ist: In den 70er Jahren betrug
er noch jahrlich per Saldo 248 400 m? insgesamt und rund 220 600 m? aus
Freihandkauf, welche Werte sich, wie schon erwéahnt, in den 80er Jahren
auf rund 119400 bzw. 35000 m? sehr stark zuriickgebildet hatten. Diese
ricklaufige Entwicklung weist wohl darauf hin, dass die Flachenbedurf-
nisse der 6ffentlichen Infrastruktur (vor allem Strassen, aber auch Schul-
und Sportplatze, Spitaler usw.) in den 70er Jahren weitgehend befriedigt
werden konnten, was damals gerade den Anteil des privaten Grundeigen-
tums und damit die Basis des Bodenmarktes verkleinert hat.

Aktiengesellschaften

Im Grundeigentunmswechsel der Stadt Zirich belegen die Aktiengesell-
schaften den dritten Platz. Ihr Anteil auf Verdussererseite betrug jéahrlich
rund 150 400 m2 oder 11,6 Prozent und auf Erwerberseite rund 137 300 m?
oder 10,6 Prozent. Daraus ergibt sich, dass sie per Saldo jahrlich rund
13100 m? Grundstiickflache verloren. In den 70er Jahren war es umge-
kehrt: damals gehorten sie noch zu den Gewinnern, ihr durchschnittlicher
Jahresgewinn betrug rund 10800 m? Grundstickflache.

6. Grundeigentumswechsel der Aktiengesellschaften, Jahresmittel 1978/88, m? Grundstiick-
flache
Erworben' Veraussert ? Saldo

im davon im davon im davon
Eigentimerarten ganzen Freihandkauf ganzen Freihandkauf ganzen Freihandkauf
Naturliche Personen 59 704 53 127 42 031 38 460 17 673 14 667
Aktiengesellschaften 62 570 53 994 62 570 53 994
Ubrige private Ge-
sellschaften 10 082 5535 7117 4194 2 966 1341
Baugenossenschaften 94 50 1245 989 - 1151 - 939
Stadtgemeinde 1230 192 10 453 7 818 - 92283 - 7626
Kanton, Bund 1254 1029 10 059 6 477 - 8805 - 5449
Ubrige Eigentiimer 2 344 2 254 16 955 16 378 -14610 -14124
Im ganzen 137 280 116 181 150 430 128 311 -13149 -12131

1 Grundeigentumsiibertragung an die Aktiengesellschaften 2 Grundeigentumsibertragung von den Aktiengesellschaften

Der Hand&nderungssaldo der Aktiengesellschaften weist nur gegenuber
den natirlichen Personen und den Ubrigen privaten Gesellschaften ein
positives Vorzeichen auf, gegeniiber allen brigen Eigentiimergruppen
gab es Verluste. Sie waren am grdssten gegeniber den sog. Ubrigen
Eigentimern (-14610 m?) und der 6ffentlichen Hand (Stadtgemeinde:
-9223 m?, Bund und Kanton: — 8 805 m2), wobei auffallend ist, dass diese
Verluste Gberwiegend durch Freihandkaufe entstanden sind. Gleiches gilt
fur die Verluste gegentiber den Gbrigen Eigentimern (Vereine, private Stif-
tungen, Pensionskassen, Religionsgemeinschaften): hier entfielen von
insgesamt rund 14 600 m? Grundstickflache deren rund 14 100 m? auf
Freihandkaufe. Die Flachenverluste der Aktiengesellschaften konnten im
Grundsttickhandel mit den natiirlichen Personen (Saldo: +17 673 m? ins-
gesamt und +14667 m? aus Freihandkauf) und den (brigen privaten
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Gesellschaften nur zum Teil kompensiert werden. Zu den Vorzeichen der
jahrlichen Mittelwerte der Jahre 1978-1988 ist noch zu bemerken, dass
sich Plus und Minus in den einzelnen Jahren gegenseitig abldsten.

Andere Eigentimerarten

Die restlichen ausgewiesenen Eigentimerarten (lUbrige private Gesell-
schaften, Baugenossenschaften, Kanton und Bund sowie die Sammel-
gruppe «Ubrige Eigentiumer» spielen im Stadtzircher Grundeigen-
tumswechsel nur eine geringe Rolle: Auf Erwerberseite betragt ihr
gemeinsamer Anteil 8,2 Prozent und auf Verdussererseite 11,4 Prozent.
Die Anhangtabelle 5 liefert Gber ihre Handédnderungen detaillierte An-
gaben.

Grundeigentumswechsel nach Heimat der Verdusserer und Erwerber

Der Grundeigentumswechsel nach der Heimat der Verausserer bzw. der
Erwerber zeigt, in welchem Ausmass sich die Auslédnder am Zlrcher
Grundstlckverkehr beteiligen. Das Merkmal Heimat bedeutet hier bei den
naturlichen Personen Staatszugehdrigkeit und bei den juristischen Perso-
nen das Land des Hauptsitzes und nicht den effektive Wohn- bzw. den
Geschéftssitz. so wird z.B. ein in Italien wohnhafter Schweizer als in der
Schweiz Beheimateter, und ein in der Schweiz niedergelassener Deut-
scher als Deutscher erfasst. Uber den Umfang des Grundeigentumswech-
sels im Jahresmittel 1978/88 orientieren die Anhangtabelle 6 und die Text-
tabelle 7.

Auslénder und ausléndische juristische Personen sind am Grundeigen-
tumswechsel in der Stadt Zurich kaum beteiligt: Im Jahresdurchschnitt
1978/88 erwarben sie insgesamt rund 25200 (1970/77: 25700) m?
Grundstuckflache, was am Total aller umgesetzten Flache einem Anteil von
1,9 (1,5) Prozent entspricht. Demgegeniber haben sie rund 23000
(19 400) m? veraussert, was einer Quote von 1,8 (1,2) Prozent gleichkommt.
Obwohl sich der Anteil der im Ausland beheimateten Grundeigentimer in
den 80er Jahren gegentiber den 70er Jahren etwas erhoht hat, betragt ihr
Flachengewinn mit rund 2 200 m? lediglich ein Drittel jenes der 70er Jahre
(rund 6300 m?, vgl. Grafik 5).

Der Texttabelle 7 ist im weiteren der freihdndige Grundeigentumswechsel
der Auslander zu entnehmen. Fur ihn lasst sich grosso modo das gleiche
feststellen wie fur die gesamte Grundeigentumstbertragung: Obwohl die
Anteile der im Ausland beheimateten Grundeigentiimer in den 80er Jahren
sowohl auf Erwerber- wie auch auf Verdussererseite etwas gestiegen
sind, resultierte fiir sie in den 80er Jahren mit rund 3 800 m? ein um rund
2200 m? oder 37 Prozent kleinerer Jahresgewinn als in den 70er Jahren.
Diese Entwicklung ist insofern bemerkenswert, als sich der Auslénder-
anteil an der gesamten Wohnbevolkerung von 17,5 Prozent im Jahre 1970
auf 21,9 Prozent im Jahre 1988 erhoht hat.
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5. Gewinner und Verlierer des Grundeigentumswechsels nach der Heimat 1978/88

Saldo des gesamten Grundeigentumswechseils
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7. Grundeigentumswechsel nach der Heimat, Jahresmittel 1978/88

Gesamter Grundeigentumswechsel Davon Freihandkauf
Erwerber nach der Heimat _ Erwerber nach der Heimat
Verdusserer Schweiz Nachbar- Ubrige Im Schweiz Nachbar- Ubrige Im
nach der Heimat lander Lander ganzen lander  Lander ganzen
Grundstuckflache, m?
Schweiz 1258253 13087 5757 1277098 485403 11172 3957 500531
Nachbarléander ! 11065 4292 2 15629 7478 420 174 8072
Ubrige Lander 5599 435 1356 7390 3882 416 117 4415
Im ganzen 1274917 17815 7385 1300117 496764 12008 4248 513021
Prozentverteilung nach Erwerbern
Schweiz 98,5 1,0 0,5 100,0 97,0 2,2 0,8 100,0
l}lachbarlénder1 70,8 27,5 1,7 100,0 92,6 5,2 2,2 100,0
Ubrige Lander 75,8 59 18,3 100,0 87,9 9,4 2,7 100,0
Im ganzen 98,1 1,4 0,6 100,0 96,8 2,3 0,8 100,0
Prozentverteilung nach Verdusserern
Schweiz 98,7 73,5 78,0 98,2 97,7 93,0 93,1 97,6
l:lachbarléinder1 0,9 241 3,6 1.2 1.5 3,5 41 1,5
Ubrige Lander 0,4 2,4 18,4 0,6 0,8 3,5 2,8 0,9
Im ganzen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Saldo des Grundeigentumswechsels, m2, Gewinn () bzw. Verlust (=) der Erwerber
Schweiz 2021 158 2180 3694 75 3767
l:lachbarléinder1 -2021 -164 -2185 -3694 -242 -3936
Ubrige Lander - 158 164 6 - 75 242 167
Im ganzen -2180 2185 - 6 -3767 3936 -167

" Deutschland, Frankreich, Italien, Osterreich und Liechtenstein

Freihandkauf nach Bauzonen

Das Angebot: Nettobauflache in den Bauzonen

Der eigentliche Bodenmarkt spielt sich in der Stadt Zurich durch den frei-
handigen Grundeigentumswechsel in den Bauzonen ab. Er bildet die
Grundlage der Bodenpreisstatistik. Dieses Thema soll daher eingehender
behandelt werden. Als Bauzonen gelten in Zlrich die Kernzone, die Wohn-
zonen A-E, die Industrie- und Gewerbezonen Jl und Jll sowie die sog. aus-
gesparten Gebiete. Die letztgenannte Kategorie wird in den folgenden
Betrachtungen nicht nur wegen ihres kleinen Umfanges weggelassen,
sondern auch deshalb, weil dort der freie Bodenmarkt besonderer Verhélt-
nisse wegen (hoher Eigentumsanteil des Kantons Zirich, besondere Bau-
vorschriften) nicht zur Geltung kommt.

Gemass Texttabelle 8 mass im Jahre 1984 die, in der planerischen Sprache
als Nettobauflache bezeichnete, bebaute oder bebaubare Grundsttick-
flache in den Bauzonen rund 3 356 Hektaren. Dies entsprach 37 Prozent
des gesamten Stadtgebietes und 74 Prozent der Bauzonenflache (ein-
schliesslich Verkehrs- und Anlageflachen). Diese Flache stand also als
potentielles Angebot flr den freihdndigen Grundeigentumswechsel flr
Wohn- oder Arbeitszwecke zur Verfligung. Aus Texttabelle 8 ist ersichtlich,
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dass die Bauzonen stark tberbaut sind. Die kleinste Baulandreserve mit
einem Anteil von 2,1 Prozent ist in der Wohnzone B vorhanden, gefolgt von
der Wohnzone A mit 2,7 und der Kernzone mit 6,3 Prozent.

8. Nettobauflache nach Bauzonen 1984

Nettobaufl&che 2 1984, Hektaren

unbebaut? bebaut im ganzen
Bauzonen’ ha % ha % ha (= 100%)
Kernzone 20,53 6,3 307,44 93,7 327,97
Wohnzone A 2,21 2,7 78,39 97,3 80,60
Wohnzone B 6,17 2,1 288,12 97,9 294,29
Wohnzone C 119,59 12,0 876,53 88,0 996,12
Wohnzone D 242,47 22,2 849,54 77,8 1092,01
Wohnzone E 57,38 29,4 137,77 70,6 195,15
Industriezone JI 41,64 18,4 185,16 81,6 226,80
Industriezone JII 27,03 18,8 116,38 81,2 143,41
Im ganzen 517,02 15,4 2839,33 84,6 3356,35

Gemass Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete 2 Nettobauflache: Landflaiche ohne Wald-, Ver-
kehrs- und Anlagefldichen  3Wiesen- und Ackerland in Bauzonen = potentielles Bauland

Die héchste relative Baulandreserve ergab sich fir die Wohnzone E mit
29,4 Prozent und die Wohnzone D mit 22,2 Prozent, wobei die letztere inso-
fern von grésserer Bedeutung ist, weil sie absolut 242 Hektaren ausmacht.
Die unbebaute Nettobauflache in der Wohnzone C fallt auch wegen ihrer
Grosse (120 Hektaren) ins Gewicht. Die Industrie- und Gewerbezonen Jl
und JIl enthalten mit 18,4 bzw. 18,8 Prozent nennenswerte Baulandreser-
ven, wozu gewisse Teile ihrer bebauten Gebiete infolge wirtschaftlichen
Strukturwandels als Baulandreserve flir Dienstleistungsbetriebe zu be-
trachten sind.

Der relevante Bodenmarkt: Freihdndig umgesetzte Grundstickflache in
den Bauzonen

Obwohl freihandiger Grundeigentumswechsel auch in den sog. Nicht-
Bauzonen (Freihalte-, Wald- und Gewdasserzone) stattfindet, ist er nur in
den Bauzonen relevant, weil die infrastrukturellen Bedirfnisse der zwei
Hauptfunktionen Wohnen und Arbeiten hier befriedigt werden miissen. Der
Zonen- und Wohnanteilplan sorgen flr eine generelle Ordnung zwischen
diesen beiden Funktionen. Angebot und Nachfrage bestimmen das Aus-
mass des freihdndigen Grundstlickverkehrs und dadurch den Boden-
preis.

Die Bedeutung des Marktes fur die einzelnen Bauzonen kann man am
besten an den Netto-Handanderungsquoten ablesen, die in der Texttabelle
9 aufgefuhrt sind. Die gesamte umgesetzte Nettobauflache betragt im Mit-
tel der Jahre 1978-88 rund 465 800 m? (davon 16,2 Prozent unbebaut und
83,8 Prozent bebaut); das entspricht einer Netto-Hand&nderungsquote
von 1,39 Prozent. Sie ist mit 1,46 fur die unbebaute Flache etwas grésser
als fur die bebaute. Hier sei daran erinnert, dass die gesamtstadtische frei-
handige Handanderungsquote bezogen auf die Landflache ohne Wald
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(Bruttoflache) lediglich 0,80 Prozent ausmacht. Die héchste Handé&nde-
rungsquote verzeichnete mit 11,41 Prozent die unbebaute Nettobaufldche
in der Wohnzone A, mit Abstand gefolgt von der Wohnzone B mit 4,47, der
Industrie- und Gewerbezone Jll mit 3,70 und der Kernzone mit 3,15 Pro-
zent. Bei der bebauten Grundstlickflache ist die Netto-Hand&nderungs-
quote in der Wohnzone E mit 2,51 Prozent am hdchsten.

9. Im Freihandkauf umgesetzte Grundstickflache und ihre Netto-Handanderungs-
quote nach Bauzonen, Jahresmittel 1978/88

Umgesetzte Grundstuckflache, m? Netto-Handanderungsquote 2, %
Bauzonen! unbebaut bebaut im ganzen unbebaut bebaut im ganzen
Kernzone 6 470 56 448 62 918 3,156 1,84 1,92
Wohnzone A 2522 11 897 14 419 11,41 1,52 1,79
Wohnzone B 2758 44 167 46 925 4,47 1,53 1,59
Wohnzone C 14 247 98 971 113218 1,19 1,13 1,14
Wohnzone D 21397 111723 133 120 0,88 1,32 1,22
Wohnzone E 8 949 34 522 43 471 1,56 2,51 2,23
Industriezone JI 9175 15 549 24 724 2,20 0,84 1,09
Industriezone JlI 10013 17 026 27 039 3,70 1,46 1,89
Im ganzen 75532 390 303 465 834 1,46 1,37 1,39

'Geméss Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete = 2Bezogen auf die Nettobauflache, d.h. auf die
Landflache ohne Wald-, Verkehrs- und Anlageflachen

Uber die freihandig umgesetzte Grundstiickfliche nach Bauzonen und
Stadtquartieren gibt die Texttabelle 10 Auskunft. Bei diesen Zahlen ist zu
berltcksichtigen, dass die Flache der einzelnen Stadtquartiere unter-
schiedlich gross ist und dass die aufgefiihrten Bauzonen nicht in jedem
Quartier vorkommen. Immerhin sind Ausmass und Schwerpunkt des
bodenmarktrelevanten Grundeigentumswechsels nach Stadtquartieren
und Bauzonen deutlich zu erkennen. Anhangtabelle 7 zeigt die im Frei-
handkaufumgesetzten unbebauten und bebauten Grundsttickflachen und
deren Umsatzwert nach Bauzonen fir die einzelnen Jahre. Danach wurde
in der Stadt Zurich im Jahresmittel 1978/88 rund 75500 m? unbebaute
Grundstuckflache freihandig umgesetzt, (hdchste Zahl im Jahre 1979 mit
rund 153 700 m? und niedrigste Zahl im Jahre 1987 mit rund 36 100 m?),
wobei in diesen elf Jahren tendenziell eine Abnahme festzustellen ist. Das
Jahresmittel 1978/88 bei der bebauten Grundstiickflache betragt rund
390300 m? und die Jahresschwankungen (zwischen rund 347 800 m2 im
Jahre 1986 und rund 456 000 m? im Jahre 1979) sind bedeutend kleiner.
Tendenziell ist auch hier eine Rickbildung feststellbar.

Ausserhalb der Bauzonen wechselte im Jahresmittel 1978/88 rund
47 200 m? Grundstiickflache (88,3 Prozent unbebaute und 11,7 Prozent
bebaute) durch Freihandkauf den Eigenttimer, was am Total der freihdndig
umgesetzten Flache einem Anteil von 9,2 Prozent entspricht. Da es sich bei
dieser Flache fast ausschliesslich um von der Stadtgemeinde freihandig
erworbene Wiesen- und Waldflachen in der Freihalte- und Waldzone
handelt, deren Preis demzufolge sehr niedrig ist, wurde sie, wie bereits
erwahnt, in die Berechnungen nicht einbezogen.
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10. Im Freihandkauf umgesetzte Grundstiickfliche nach Bauzonen' und Stadtquartieren,

Unbebaute Grundsttckflache, m?

Stadtquartiere Kern-

zone
Kreis 1 339
Rathaus 30
Hochschulen 71
Lindenhof -
City 238
Kreis 2 265
Wollishofen 0
Leimbach -
Enge 265
Kreis 3 185
Alt-Wiedikon -
Friesenberg -
Sihlifeld 185
Kreis 4 1195
Werd 99
Langstrasse 920
Hard 176
Kreis 5 124
Gewerbeschule 121
Escher Wyss 3
Kreis 6 31
Unterstrass 31
Oberstrass -
Kreis 7 -
Fluntern -
Hottingen -
Hirslanden -
Witikon -
Kreis 8 558
Seefeld 233
Mihlebach 324
Weinegg -
Kreis 9 1436
Albisrieden -
Altstetten 1436
Kreis 10 228
Hoéngg -
Wipkingen 228
Kreis 11 2108
Affoltern -
Oerlikon 311
Seebach 1797
Kreis 12 -
Saatlen -

Schwamendingen-Mitte -
Hirzenbach -

Ganze Stadt 6470

1Geméss Zonenplan 1963

276

Wohnzonen
A
- 17
= 17
- 16
- 16
258 21
258 4
= 17
2134 76
1697 -
437 76
10 1
10 -
- 1
- 214
- 108
- 106
- 114
- 14
- 88
= 12
13 356
13 8
- 348
11 1415
11 1415
- 487
= 342
- 145
96 35
7 16
89 20
- 5
= 5
29522 2758

I ww O

583
500
83

200
174

67
9

54

248
5
242

6780
1008
690
292
4789

1418
4

1415
661

444
217

3593
3498
94

4455
2849

3
1603

2502
925
147

1429

14247 21397

I e B e

91

91
5118

3644

1226
281

281

818
818

247
247

744
585
159
1491
1478
13
8949

Industriezonen
JI J

kil
sk
[$ 1]

Zusammen

359
33
88

238

2722
1145

482
1095

8042
7787
32
223

3432
99
2616
716

4109
131
3978

822
365



Jahresmittel 1978/1988

Bebaute Grundstuickflache, m?

Kern-  Wohnzonen Industriezonen Zusammen Stadtquartiere
zone A B C D E Ji Ji
5672 - 435 400 - - - - 6507 Kreis 1
1775 - 116 302 - - - - 2194 Rathaus
1054 - 319 98 - - - - 1471 Hochschulen
765 - - - - - - - 765 Lindenhof
2078 - - - - - - - 2078 City
2976 621 3387 12321 14076 4083 - 1226 38691 Kreis 2
- 621 815 8578 5447 1515 - 1130 18106 Wollishofen
- - - 122 5143 183 - - 5448 Leimbach
2976 - 2572 3621 3487 2385 - 96 15137 Enge
9034 3314 1576 8160 871 64 - 3422 26439 Kreis 3
1397 1034 628 5529 299 - - 3422 12308 Alt-Wiedikon
32 - - 884 572 64 - - 1552 Friesenberg
7605 2279 949 1747 - - - - 12580 Sihlfeld
11827 2858 2783 - - - - 25 17493 Kreis 4
3977 - - - - - - - 3977 Werd
7251 1467 23 - - - - 25 8766 Langstrasse
599 1391 2760 - - - - - 4750 Hard
6493 1972 57 - 530 - 3461 1320 13832 Kreis 5
6321 1972 57 - - - - - 8350 Gewerbeschule
172 - - - 530 - 3461 1320 5482 Escher Wyss
2776 - 10001 9628 7479 2870 - - 32754 Kreis 6
2776 - 5232 6608 1132 - - - 15749 Unterstrass
- - 4768 3019 6347 2870 - - 17005 Oberstrass
- 230 5654 9983 33696 11247 - - 60810 Kreis 7
- - 127 2913 12232 2249 - - 17522 Fluntern
- 197 3360 4278 7902 6291 - - 22029 Hottingen
- 33 2150 1529 6891 216 - - 10819 Hirslanden
- - 16 1262 6671 2491 - - 10440 Witikon
5306 996 792 6815 2887 2499 105 - 19398 Kreis 8
3108 99 136 1321 372 - 105 - 5141 Seefeld
2198 799 656 3141 1058 - - - 7 851 Muhlebach
- 98 - 2358 1457 2499 - - 6407 Weinegg

5177 1218 3018 17067 3160 5056 2068 6439 43204 Kreis 9

110 - 177 9175 1648 40832 56 1496 16694 Albisrieden
5067 1218 2841 7893 1512 1025 2011 4943 26510 Altstetten
1572 64 7306 5280 18359 2750 = = 35330 Kreis 10

22 64 2082 2474 16746 2167 - - 23553 Hoéngg
1550 - 5224 2806 1614 583 ~ - 11777 Wipkingen

5614 624 9133 19799 18221 3429 9916 4595 71340 Kreis 11

- - - 2343 7009 2189 3415 14957 Affoltern
2832 193 8416 8489 4089 = - 24776 Oerlikon
2782 430 717 8967 7123 1241 9159 1179 31608 Seebach

- - 25 9518 12443 2525 - - 24512 Kreis 12

- - - 3583 1629 1149 - - 6361 Saatlen

- - 25 5013 5264 - - - 10302 Schwamendingen-Mitte
- - - 923 5550 1376 - - 7849 Hirzenbach

56448 11897 44167 98971 111723 34522 15549 17026 390303 Ganze Stadt
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Der Umsatzwert des relevanten Bodenmarktes

Die im Freihandkauf umgesetzte Grundstlckflache ist nur die eine Kompo-
nente des Bodenmarktes: Die zweite ist ihr Umsatzwert, der sowohl volks-
wirtschaftlich als auch fiskalisch (wegen der Grundstiickgewinnsteuer)
sehr bedeutend ist. Bei den in den nachfolgenden Tabellen aufgeflihrten
Werten handelt es sich um nominale Umsatzwerte, die allgemeine Teue-
rung ist in ihnen nicht berlcksichtigt.

Gemass Texttabelle 11 bzw. Anhangtabelle 7 wurde durch Freihandkaufin
den Bauzonen der Stadt im Jahresmittel 1978/88 ein Umsatz von 1 132,2
Mio. Franken erzielt. Nimmt man die Bruttowertschépfung des Betriebs-
z&hlungsjahres 1985 4 von rund 25,4 Mia. Franken als Mass fiir die Relati-
vierung dieser Summe, so entspricht dies einem Anteil von 4,46 Prozent.
Daraus ist ersichtlich, dass der freih&dndige Eigentumswechsel in der Stadt
Zurich auch einen ansehnlichen wirtschaftlichen Faktor darstellt. Der weit-
aus grosste Teil des gesamten Umsatzwertes mit 36,5 Prozent entfallt auf
die wirtschaftlich bedeutsamste Bauzone, d.h. auf die Kernzone, obwohl
ihr Anteil an der gesamten umgesetzten Flache lediglich 13,5 Prozent aus-
macht. Die zunehmende fiskalische Bedeutung der freihdndigen Grund-
stickkaufe lasst sich daran ablesen, dass sich die in diesem Handel
erzielte Grundsttickgewinnsteuer von 1978 bis 1988 von 40,7 Mio. Fran-
ken auf 142,3 Mio Mio. Franken erhdhte. Wahrend sich der Umsatzwert in
den gleichen Jahren in allen Zonenarten nur um 113,7 (in den Bauzonen
allein: 116,4) Prozent erhohte, stieg die Grundstlickgewinnsteuer um
251,6 Prozent.

11. Wert der freihandig umgesetzten Grundstickflache nach Bauzonen, Jahres-
mittel 1978/88

Umsatzwert, 1000 Franken Anteil am Anteil an der

fur unbebaute fur bebaute fur gesamte Gesamt- gesamten umge-

Bauzonen' Flache Flache? Flache umsatz setzten Flache
Prozent Prozent

Kernzone 16 364 396 940 413 304 36,5 13,5
Wohnzone A 3974 51 469 55 443 4,9 3,1
Wohnzone B 3064 135 524 138 588 12,2 10,1
Wohnzone C 7 891 193 841 201 732 17,8 243
Wohnzone D 13672 198 002 211 674 18,7 28,6
Wohnzone E 3 343 43 710 47 053 4,2 9,3
Industriezone JI 4248 25 316 29 564 2,6 53
Industriezone JII 11 069 23742 34 811 3,1 5,8
Im ganzen 63 625 1068 543 1132169 100,0 100,0

1Gemaéss Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete  2Einschliesslich Gebaudewert

4Vgl. Dr. W. Stanek: Die Bruttowertschdpfung auf dem Arbeitsplatz Ziirich, «Ziircher Statistische Nach-
richten», Berichte 3/1988
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Durchschnittliche Bodenpreise in den Bauzonen

Allgemeines

Die in diesem Aufsatz publizierten Bodenpreise sind nach verschiedenen
Merkmalen (Stadtquartiere, Bauzonen, Jahre, Bebauung) aggregierte
nominale Mittelwerte der Erhebungsjahre 1978-1988. Die Bodenpreise
der nicht in den Bauzonen liegenden umgesetzten Grundstickflache wer-
den, wie schon erwahnt, als nicht relevant weggelassen.

Die Grunde, welche die ausserordentlich unterschiedlichen Bodenpreise
verursachen, werden im Anhang auf Seite 292 kurz beschrieben.

Bodenpreise nach Bauzonen und Bebauung

Die Rangfolge der nach Bauzonen berechneten Grundstlickpreise ent-
spricht geméss Texttabelle 12 und Grafik 6 im grossen und ganzen der
Reihenfolge der nach der Zonenordnung zulassigen Nutzungsmaéglichkeit.
In Bauzonen, die héhere Ausnutzung zulassen, ergeben sich demnach
héhere Bodenpreise. Die Zonenordnung bestimmt also sehr stark die
Hohe des Grundstlckpreises.

12. Durchschnittliche Grundstiickpreise nach Bauzonen

Bauzonen'
Kernzone

Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C
Wohnzone D
Wohnzone E

Industriezone J |
Industriezone J |

Im ganzen

Grundstuckpreise Nettodichte 2 1985 Geschoss- Ausnitzungs-

Jahresmittel 1978/88, Fr./m2?  Arbeitsplatze Einwohner A+E zahl bzw. Baumas-

unbebaut bebaut’ je ha je ha je ha senziffern
2 529 7 032 478 164 642 63 240-350°8
1576 4 326 210 296 506 5 1604
1111 3068 144 170 314 4 1404
554 1 959 45 121 166 3 1054
639 1472 19 86 105 2-3 854
374 1266 9 56 65 2 555
463 1628 121 5 126 156
| 1105 1394 105 7 112 126

842 2738 96 103 199

'Gemaéss Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete 2 Arbeitspléatze (ohne 1. Sektor) und Einwohner je Hektare Netto-

bauflache 1985

3Erfahrungswert ~ 4In Arealbebauung ®in Einzelbebauung ©JI mit einer maximalen Baumasse

von 15 m3 und JIl mit einer solchen von 12 m3 der Landflache 7 Einschliesslich Geb&udewert

Aus der Texttabelle 12, der Anhangtabelle 8 und der Grafik 7 ist ersichtlich,
dass die Bodenpreise bebauter Grundstuckflache praktisch durchwegs in
allen Bauzonen hdher sind als jene der unbebauten. Im Jahresmittel
1978/88 wurde der hdchste nominale Bodenpreis fur unbebaute Grund-
stiickflache in der Kernzone mit 2 529 Franken je m? erreicht, gefolgt von
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6. Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise bebauter Grundstiicke nach Bauzonen
1978-1988

1000 Fr. / m?
9

8
Wohnzonen /\ Wohnzone A

4 Wohnzone B

7
4 _ —
/\ pd Wohnzone C
3 e ~ < N /:_____——x’x Wohnzone D
) - L e? o) Wohnzone E
= =~ -
™~ h-n“:’-:‘---r---" '"'""lu:,,,“....n-ll"“"""l""“"“"“.““

T T T T T T T T T
1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988

1000 Fr. / m®
12 / Kernzone
11

Arbeitszonen /

10 /
9
7~ / Industriezone JI

——
\/
4 7 AN
¥d . / \'/
3 4 L
7 “
A Y . .
2 N7 g So*? == maumw==== Industriezone JIl
d
R T'-~-—'
1 - L) Lol N
— TNeg e o ~

0 - T T T T T T T T T
1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988
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7. Durchschnittliche Bodenpreise nach Bauzonen 1978/88

Fr. / m?2
7,000

6,000 -

5,000

4,000

3,000 —

2,000

1,000

A B C D E J1 J

Kern- Wohnzonen Industrie— und
zone Gewerbezonen

bebaute Grundstiickflache (einschliesslich Gebdudewert)

unbebaute Grundstiickflache
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der Wohnzone A mit 1576 Franken. Der niedrigste Bodenpreis ergab
sich erwartungsgemass fiir die Wohnzone E mit 374 Franken je m2. Der
hochste durchschnittliche Bodenpreis unbebauter Parzellen wurde 1984
mit 5867 Franken in der Kernzone und der niedrigste in der Industriezone
JI im Jahre 1978 mit lediglich 19 Franken je m? erzielt.

Die durchschnittlichen Bodenpreise bebauter Grundstlickflache sind in
der Regel in allen Bauzonen rund zweieinhalb bis dreimal héher als jene
der unbebauten. Die héchsten wurden auch hier in der Kernzone verzeich-
net: Im Mittel der Jahre 1978/88 zahlte man dort 7 032 Franken je m?. In den
Wohnzonen ergab sich eine exakte Reihenfolge nach der Ausnltzungs-
ziffer bzw. Geschosszahl, und zwar zwischen 4 326 Franken in der Wohn-
zone A und 1266 Franken je m? in der Wohnzone E. Auch in den Industrie-
zonen war die Héhe des Bodenpreises nach der Héhe der Baumassen-
ziffer abgestuft. Der hdchste durchschnittliche nominale Bodenpreis
bebauter Grundsttickflache ergab sich im Jahre 1988 mit 11 800 Franken
fur die Kernzone und der niedrigste mit 603 Franken je m? im Jahre 1980
fur die Industriezone JII.

Bodenpreise nach Stadtquartieren

Gemass Texttabelle 13 sind die Bodenpreise in den einzelnen Stadt-
quartieren — auch in gleicher Bauzone - ausserordentlich unterschiedlich:
So bewegen sich beispielsweise die Bodenpreise je m? bebauter Grund-
stickflache in der Kernzone zwischen 1681 Franken im Stadtquartier
Hoéngg und 27 420 Franken im Quartier Lindenhof. Dabei ist als Beson-
derheit zu erwéhnen, dass der héchste Jahresmittelwert Giberhaupt mit
86 081 Franken im Jahre 1985 ebenfalls fur das Stadtquartier Lindenhof
ausgewiesen wurde. Und wenn schon diese Quartierdurchschnittswerte
so hoch sind, kann man sich vorstellen, dass unter den einzelnen Boden-
preisen etliche viel hdhere zu finden sind, die aber aus Datenschutzgrin-
den nicht publiziert werden durfen. Uber die durchschnittlichen Boden-
preise bebauter Grundstickflache in den Bauzonen der einzelnen Stadt-
quartiere gibt Grafik 8 Auskunft.

Unter Lagequalitat der Parzellen wird u.a. ihr wirtschaftlicher Nutzen ver-
standen, d.h. die Hohe der auf Grund von Nutzungsbestimmungen und der
Lage erwarteten Renditen. So etwa ist es unbestritten, dass fur Grund-
stlicke, die flr Arbeitszwecke genutzt werden durfen, hohere Renditen
erzielt werden. Diesen Zusammenhang kann man am besten feststellen,
wenn man die Bodenpreise und die Arbeitsplatzdichte (Arbeitsplatze je
Hektare Nettobauflache) nach Stadtquartieren miteinander vergleicht. Die
Angaben in der Texttabelle 14 zeigen deutlich: In den je fiinf Quartieren mit
den hochsten bzw. niedrigsten Bodenpreisen fir bebaute Grundstick-
flache finden sich in fast identischer Reihenfolge auch die héchsten bzw.
niedrigsten Arbeitsplatzdichten. Eine flr das Wertepaar Grundstlickpreis
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8. Bodenpreise bebauter Grundstiickflache in den Bauzonen nach Stadtquartieren 1978/88

S,

chwamendingen-M.

. [Albisrieden ; [

Durchschnittlicher Bodenpreis, Fr. je m2

-ﬁber - 10000
- 10000
- 5000
- 3000

- 2000

- 1500

283



13. Bodenpreise freihdndig umgesetzter Grundstiickflache nach Bauzonen', Bebauung und

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlfeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Muhlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Héngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern
Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Unbebaute Grundstuckflache, Fr./m?2

Kern-
zone

Schwamendingen-Mitte -

Hirzenbach
Ganze Stadt

2529

1576

Wohnzonen

789

789

1000

1000
551
444
577
399

399
100

100

2949
2320
3583

1266
245
1528
560

1792
1404
1801

800

800

844
962
566

962
1345
653
263

263

1111

1 Geméss Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete
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Cc

3125
3125

464
499

252
237

772

885
550

886

408
268
694

779
776
884

497
537
250
426

367
237
416
639

362
392
251
181
180
333
374

Ji

Industriezonen

JI

Alle
Bauzonen

5080
2401
2951

6236

1630
526
469

3295



Stadtquartieren, Jahresmittel 1978/1988

Bebaute Grundstuckflache, Fr./m2

Kern-  Wohnzonen Industriezonen Alle
zone A B C D E J1 Jl Bauzonen
17731 - 6467 2977 - - - - 16071
172083 - 5961 2288 - - - - 14554
6392 - 6652 5093 - - - = 6362
27420 - - - - - - - 27420
20367 - - = = = - - 20367
7480 5019 4011 2077 2070 1789 - 814 2636
- 5019 3375 2290 2160 1896 - 823 2269

- - - 627 1559 1249 - - 1528
7480 - 4212 1619 2684 1762 - 712 3474
5606 3736 2565 1818 1355 21 - 1678 3360
4345 4134 2794 1908 1295 - - 1678 2338
4520 - - 1489 1386 21 - - 1454
5842 3556 2414 1700 - - - - 4594
6560 4190 4114 - - - - 6728 5784
6342 - - - - - - - 6342
6871 3998 8367 - - - - 6728 6394
4243 4393 4079 - - - - - 4192
5534 4957 847 - 1504 - 3704 1235 4410
5459 4957 847 = — - - — 5309
8307 - - = 1504 - 3704 1235 3041
5674 - 3148 1852 2282 1525 - - 2641
5674 - 3221 1716 1902 - - - 2927
- - 3067 2151 2350 1525 - - 2377

- 6606 3355 2670 1886 1450 - - 2088

- - 1630 2921 1865 1705 - - 2018

- 6993 3493 2965 2086 1446 - - 2333

- 4295 3262 2159 1620 928 - - 2017

- - 531 1710 1963 1274 - - 1766
5933 4463 4233 2709 2224 976 990 - 3438
6156 5306 1870 3370 3133 - 990 - 4986
5618 3980 4723 2975 2030 - - - 3836
- 7549 - 1982 2132 976 - - 1709
2901 4126 2552 1879 1174 984 3759 1992 2062
2289 - 1977 1993 1122 941 4531 2473 1706
2915 4126 2588 1745 1230 1150 3738 1846 2286
4901 2425 2623 2527 1811 1095 - - 2168
1681 2425 1561 2320 1852 1044 - - 1803
4946 - 3046 2710 1376 1281 - - 2900
7123 4924 2507 1539 1311 815 466 518 1824
- - - 1457 1429 796 - 572 1145
8362 4212 2475 1541 1359 - 556 - 2599
5861 5244 2892 1558 1166 849 459 361 1538
- - 855 1408 1528 991 - - 1426

- - - 1545 2045 1034 - - 1581

- - 855 1388 1158 = = - 1269

- - - 988 1728 955 - - 1506
7032 4326 3068 1959 1772 1266 1628 1394 2738

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlfeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Mihlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Hoéngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern

Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt
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bebauter Flache/Nettoarbeitsplatzdichte flr alle 34 Stadtquartiere durch-
gefiihrte einfache lineare Regressionsberechnung ergab einen Korrela-
tionskoeffizienten von +0,921, was einem hohen Signifikanzniveau ent-
spricht. Aus der gleichen Berechnung fiir das Wertepaar Grundstickpreis
bebauter Flache/Nettoarbeitsplatz- und Wohndichte resultierte ebenfalls
ein hoher Korrelationskoeffizient von +0,889 (vgl. Grafik 9).

14. Stadtquartiere mit den fuinf hdchsten und niedrigsten Grundstickpreisen und Arbeitsplatz-

dichten
Durchschnittspreis je m? Arbeitsplatzdichte 1985 Arbeitsplatz- und Einwohner-
bebauter Grundstuckflache dichte 1985
im Jahresmittel 1978/88
Stadtquartiere Franken Rangfolge Arbeitsplatze je ha Rangfolge Arbeitsplatze Rangfolge
Nettobauflache und Einwohner
je ha Nettobauflache
Lindenhof 27420 1 969 2 1052 1
City 20367 2. 1024 1. 1050 2.
Rathaus 14554 3. 474 5. 659 5.
Langstrasse 6394 4 561 3 737 3
Hochschulen 6362 5 491 4 607 6
Leimbach 1528 30. 14 31. 117 29.
Hirzenbach 1506 31. 20 30. 160 22.
Friesenberg 1454 32. 35 27. 157 24.
Schwamendingen-Mitte 1269 33. 33 28. 166 19.
Affoltern 145 34. 13 33. 82 34.

1 Geméss Betriebszahlung 1985

Indexierung und Entwicklung der Bodenpreise

Obwohl in der Anhangtabelle 8 die Entwicklung der Grundstlickpreise flr
die Jahre 1978-1988 indexiert ist, dirften diese Zahlen die effektive Preis-
entwicklung dieser Periode nichtim gleichen Sinne widerspiegeln, wie das
z.B. die Indizes Uber Wohnbaukosten oder Konsumentenpreise in ihrem
Bereich aufzeigen. Die aus der Handanderungsstatistik errechneten
durchschnittlichen Bodenpreise sind fir eine solche Berechnung nicht
geeignet, da sie sowohl hinsichtlich des Umfanges als auch der Qualitat
aus einer von Jahr zu Jahr wechselnden Erhebungseinheit berechnet wer-
den. Im Gegensatz z.B. zum Konsumentenindex, dessen «Warenkorb» flr
eine bestimmte Periode sowohl mengen- wie auch qualitadtsmassig unver-
andert bleibt, erfasst die jahrliche Bodenpreisstatistik zumeist neue Parzel-
len unterschiedlicher Grésse und Lagequalitat. Wenn die Preisentwick-
lung in der Anhangtabelle 8 und der Texttabelle 15 trotzdem indexiert wird,
dann geschieht das mit der Absicht, Giber den Trend der Bodenpreisent-
wicklung eine grobe Orientierung zu liefern.
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15. Entwicklung der Grundsttickpreise zwischen 70er und 80er Jahren nach Bauzonen

Unbebaute Grundstickflache Bebaute Grundstuckflache

Bodenpreise, Fr./m2 Index Bodenpreise, Fr./m2
Bauzonen' 1970/77 1978/88 1970/78 =100 1970/77 1978/88
Kernzone 5191 2529 48,7 5076 7032
Wohnzone A 661 1576 238,4 2499 4326
Wohnzone B 1079 1111 103,0 1890 3068
Wohnzone C 470 554 117,8 1166 1959
Wohnzone D 292 639 218,8 979 1772
Wohnzone E 256 374 1459 628 1266
Industriezone JI 552 463 83,9 1221 1628
Industriezone JII 1017 1105 108,7 1625 1394
Im ganzen 585 842 144,0 1604 2738

1 Gemass Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete

Ein Vergleich der Grundstiickpreise zwischen den Mittelwerten der Jahre
1970-77 und 1978-88 zeigt je nach Bauzone ein sehr unterschiedliches
Bild: Die Preisverdanderung unbebauter Grundstiickflache bewegt sich
zwischen einer Abnahme um 51,3 Prozent in der Kernzone und einer
Zunahme um 138,4 Prozent flir die Wohnzone A bei einer mittleren
Zunahme von 44,0 Prozent. Die entsprechenden Mittelwerte flir die bebau-
ten Bauzonenflachen schwanken bei einem Gesamtanstieg von 70,7 Pro-
zent zwischen einer Rickbildung um 14,2 Prozent flir die Industriezone J I
und einer Erhéhung um 101,6 Prozent fir die Wohnzone E. Wenn schon die
Mittelwerte zweier Perioden sich so uneinheitlich verandern, dirften die
jahrlichen Veranderungen noch viel weniger als Messziffer der Boden-
teuerung verwendet werden. Vergleichsweise sei erwahnt, dass der Zir-
cher Index der Konsumentenpreise von 1970 bis 1988 eine Teuerung um
107,2 Prozent und zwischen den entsprechenden Mittelwerten der beiden
Untersuchungsperioden zufélligerweise eine solche um rund 44 Prozent
ausgewiesen hat.

Grundeigentumswechsel und Preise von Eigentumswohnungen

Bestand von Eigentumswohnungen

Die Stockwerkeigentumswohnungen nehmen in der Zarcher Wohnungs-
und Handanderungsstatistik insofern eine Sonderstellung ein, als seit
Ende der 70er Jahre sowohl ihr Bestand als auch ihre Handénderungen
nach Zimmerzahl und Stadtquartieren separat ermittelt werden. Betrug
ihre Zahl in der Stadt Zirich 1970 lediglich 230, so erhohte sie sich bis
1980 auf 3164 und 1988 bereits auf 5075.

Hand&nderung und Verkaufspreise von Eigentumswohnungen
Die Texttabelle 16 und die Anhangtabelle 9 enthalten Angaben liber Eigen-
tumswechsel und Umsatzwert der im Jahresmittel 1978/88 in der Stadt

Zurich umgesetzten Eigentumswohnungen.
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16. Handanderung und Verkaufspreise von Eigentumswohnungen, Jahresmittel 1978/88

Wohnungen
Prozente

Wohnungen

Eigentumswohnungen nach Zimmerzahl Mittlere Mittlere Mittlerer
Zimmerzahl Grundsttck-  Verkaufs-
1 2 3 4 5 6+ Total flache, m2 preis, Fr.

Mittlerer Bestand

764 847 983 967 429 151 4141 3,02
18,4 205 237 234 104 36 1000

Alle umgesetzten
39 57 83 s 35 16 302 3,26

Hand&énderungsquote! 5,05 6,71 8,47 7,46 8,07 10,84 7,29

Wohnungen

Im Freihandkauf umgesetzte
33 45 69 61 28 13 249 3,24 104,9 412674

Handénderungsquote' 4,36 531 6,99 6,26 6,64 874 6,02

' Anteil der umgesetzten Eigentumswohnungen am durchschnittlichen Gesamtbestand der Eigentumswohnungen 1978-1988

Auf den mittleren Bestand der Eigentumswohnungen der Jahre 1978/88
von 4141 Einheiten entfallen im Jahresdurchschnitt 302 umgesetzte
Wohnungen, was einer Handanderungsquote von 7,29 Prozent entspricht.
Dabei ist festzustellen, dass Dreizimmerwohnungen und gréssere den
Eigentimer haufiger wechseln als kleinere. Die Handé&nderungsquote
schwankt in den einzelnen Stadtquartieren zwischen 2,09 Prozent im
Quartier Hirzenbach und 25,0 Prozent im Stadtquartier Werd.

Von allen umgesetzten Eigentumswohnungen wechselten deren 249 oder
82,6 Prozent durch Freihandkauf den Eigentimer: Die gesamtstédtische
freihdndige Hand&nderungsquote entspricht damit 6,02 Prozent, wobei die
Quartierwerte sich zwischen 0,55 (Stadtquartier Hirzenbach) und 16,29
Prozent (Stadtquartier Hochschulen) bewegten.

Der nominale Umsatzwert der durch Freihandkauf umgesetzten Eigen-
tumswohnungen belauft sich im Jahresmittel 1978/88 auf 102,8 Mio. Fran-
ken. Die mittlere Zimmerzahl dieser Eigentumswohnungen betragt 3,24,
und die dazugehdrende Grundstiickflache misst durchschnittlich 105 m?:
Diese mittlere Eigentumswohnung kostete in Zirich im Jahresmittel
1978/88 nominal rund 412700 Franken.

Dr. J. Dobszay
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Methodisches und Begriffe

Artikel 942 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) schreibt vor,
dass Uber die Rechte an den Grundstlcken ein Grundbuch zu fuhren ist.
Gemass Artikel 953 erfolgt diese Téatigkeit durch die Kantone. Der Grundei-
gentumswechsel wird im Kanton Zurich mit einer Handanderungsanzeige
erfasst, die durch die Grundbuché&mter ausgestellt wird. Von jenen Hand-
anderungsanzeigen, welche die in der Stadt Zirich liegenden Grund-
stlicke betreffen, bekommt das Statistische Amt der Stadt Zlrich jeweils
Kopien. Sie bilden einerseits die Grundlage einer Handanderungs- und
Bodenpreisstatistik, anderseits werden sie in den Areal- und Geb&ude-
datenbanken verwendet. Die Identitat der Grundstlicke, auch als Parzellen
bezeichnet, wird mittels Katasternummern bestimmt. Diese werden im
Grundbuch geflihrt. Dabei ist zu bemerken, dass die nicht im Privateigen-
tum stehenden und die dem o&ffentlichen Interesse dienenden Grund-
stlicke nur dann in das Grundbuch aufgenommen werden, wenn dingliche
Rechte daran zur Eintragung gebracht werden sollen oder wenn die Kan-
tone deren Aufnahme vorschreiben (ZGB Artikel 944). In der Arealstatistik
des statistischen Amtes werden jedoch auch diese Grundstiicke mit
Hilfsnummern identifiziert, damit das ganze Stadtgebiet nach Zonen-,
Nutzungs- und Eigentimerarten in jeder rdumlichen Gliederung (nach
Stadtkreisen und -quartieren sowie statistischen Zonen) ausgewertet
werden kann.

Die Handanderungsanzeige unterscheidet zwischen zwéIf Formen des
Grundeigentumswechsels, die als Handanderungsarten oder Rechtstitel
bezeichnet werden. Sie werden zum Teil in Gruppen zusammengefasst
und nachfolgend aufgefiihrt:

- Freihandkauf: Ein besonderer Kaufvertrag, welcher der &éffentlichen
Beurkundung bedarf (OR 216-221 sowie ZGB 656);

Freiwillige Steigerung: In der Statistik wird sie zusammen mit dem Frei-
handkauf erfasst;

- Erbgang: Umfasst die Erbfolge und die Erbteilung (Artikel 457-640 des
ZGB);

- Zwangsverwertung: Liegt im allgemeinen dann vor, wenn Grundstlicke
aufgrund von betreibungs- und konkursamtlichen Massnahmen zur
offentlichen Versteigerung gelangen (Artikel 229-236 OR und Verord-
nung des Bundesgerichtes Uber die Zwangsverwertung von Grund-
sticken vom 23. April 1920);
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- Abtretung, Schenkung:
Als Abtretung werden der Erbvorbezug sowie die Begriindung und die
Auflésung von Miteigentum an Grund und Boden (Anderung des Gesell-
schaftsverhaltnisses) erfasst. Das letztere ist grundsatzlich nur unter
privaten — naturlichen oder juristischen — Personen mdglich.

Als Schenkung gilt nach Artikel 239 OR jede Zuwendung unter Leben-
den, womit jemand aus seinem Vermdgen einen anderen ohne entspre-
chende Gegenleistung bereichert. Die Grundstlickschenkung muss in
das Grundbuch eingetragen werden;

- Enteignung oder Expropriation: Das Enteignungsrecht kann gemass
Bundesgesetz Uber die Enteignung vom 20. Juni 1930 nur fiir die im
offentlichen Interesse liegenden Infrastruktureinrichtungen geltend
gemacht werden. Auch jene Falle, in denen die Enteignung zu einer frei-
willigen Abtretung flhrt, werden hier erfasst;

— Tausch: Eine besondere Art des Grundstlickhandels, indem der Wert
der Grundstuckflache nicht mit Geld, sondern ebenfalls mit einer
Grundstlckflache abgegolten wird.

Eine Hand&nderung kann ein oder mehrere Grundstticke oder nur einen
Grundstuickteil betreffen. Der letztere Fall kommt beim Erwerb von Mit-
eigentum vor, z.B. bei Stockwerkeigentum mit einem in Prozenten oder in
einer Bruchzahl ausgedrickten Grundstiickanteil. Daher steht im Mittel-
punkt dieses Aufsatzes nicht die Zahl der gehandelten Grundstiicke,
sondern die auf sie entfallende Flache, welche das wirkliche Ausmass
des Grundeigentumswechsels darstellt.

Im Bodenpreis der bebauten Grundstuckflachen ist der jeweilige Ge-
b&udewert eingeschlossen, so dass ihre héheren Summen gegeniiber
den unbebauten Grundstiickpreisen zum grossten Teil auf diesen Um-
stand zurtckzufuhren sind.

Zonenarten - Der Zonenplan (Gemeinderatsbeschluss vom 12. Juni 1963,
mit seitherigen Abd&nderungen) unterscheidet

- funf Wohnzonen (A mit 5, B mit 4, C mit 3, D mit 2-3 und E mit 2 Ge-
schossen),

— eine Kernzone, zu der die Altstadt sowie die Kreis- und Quartierzentren

gehdren, und in der sowohl Wohngebaude als auch Geschaftshauser
flr nicht stérende Betriebe errichtet werden kénnen,
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— Industrie- und Gewerbezonen JI und Jll, die vor allem fir Gebaude
far Industrie und Gewerbe vorbehalten sind (JI mit einer maximalen
Baumasse von 15 m® und J1l von 12 m® je m? der Landflache),

- Freihalte- Wald- und Gewaéasserzonen

- sowie ausgesparte Gebiete, fiir welche noch die Vorschriften der fri-
heren Bauordnung gelten.

Bestimmungsfaktoren der Bodenpreise

Schon eine oberflachliche Betrachtung der nach verschiedenen Merk-
malen berechneten Bodenpreise ldsst erkennen, dass sie sehr unter-
schiedlich sind. Die Griunde daflr sind vielféaltig und kaum vollstandig
aufzéhlbar. Aus der Vielfalt der preisbestimmenden Faktoren seien einige
herausgegriffen:

— Die Lage der umgesetzten Parzellen: Dies bedeutet sowohl die geogra-
phische, d.h. zentral, zentrumsnah oder peripher gelegen, als auch die
topographische Lage, wie z.B. tiefliegende Ebenen oder Hanggebiete,
wobei bei den letzteren der Besonnung wegen zwischen Stid- und
Nordhang zu unterscheiden ist. Zum Merkmal Lage gehort ferner auch
die Verkehrserschliessung (6ffentlich und privat) sowie die wirtschaft-
liche (z.B. dichtes Netz von Dienstleistungsbetrieben in Arbeitszonen)
oder die soziale Gunst (z.B. gehobene soziale Bevolkerungsstruktur in
Wohnzonen) des Gebietes.

- Die Nutzung und Nutzungsmdoglichkeit der umgesetzten Parzellen:
Diese sind nur zum Teil durch die Zonenart (und den damit verbundenen
Wohnanteil) definiert, deren Bauvorschriften hauptsachlich nur fur die
unbebauten und die sog. Abbruchliegenschaften gelten. Bei den bereits
Uberbauten Parzellen, die in Zurich, wie bereits dargelegt, den weitaus
gréssten Teil der umgesetzten Parzellen ausmachen, sollen auch die Art
der bereits vorhandenen Wohn- oder Arbeitsnutzung, die tatséchliche
Ausnutzung (Volumen von Rauminhalt und Geschossflache), der Grad
dieser Ausnutzung (H6he der Ausnitzungsziffer und der Baumasse),
die Ausstattung der Gebéaude, ihr baulicher Zustand u.&. berticksichtigt
werden. Der Preis der bebauten Grundstiickflache kann schon allein
aus diesen Griinden enorm schwanken.

— Weitere Griinde: Diese kdnnen sehr unterschiedlich sein, wie z.B.

Prestige, personliches oder wirtschaftliches Interesse, Spekulation
USW.
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1. Grundeigentumswechsel nach Handanderungsarten 1978-1988

Jahre

1988
Mittel

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

294

Umgesetzte Grundsticke
Unbebaut Bebaut Im ganzen

Freihandkauf

155 852 1007
229 1026 1255
166 947 1113
186 909 1095
176 883 1059
138 1038 1176

37 831 868
29 850 879
29 777 806
27 752 779

Erbgang
85 656 741
103 615 718
137 694 831
156 663 819
210 701 911
168 680 848
124 611 735
30 524 554
11 434 445
8 319 327
1 311 312
94 564 658
Zwangsverwertung
- 18 18
1 17 18
- 6 6
4 3 7
- 3 3
= 25 25
4 4
- 6 6
2 5 T
= 4 4
1 8 9
Abtretung, Schenkung
129 104 233
63 150 213
163 208 371
79 160 239
132 296 428
51 266 317
51 170 221
28 94 122
15 65 80
4 70 74
5 59 64
65 149 215

Umgesetzte Grundsttckflache, m?2

Unbebaut Bebaut Im ganzen
214894 446748 661642
233450 463154 696 604
78737 404 311 483048
98283 372469 470752
157137 360774 517911
117032 441285 558317
80776 417092 497 868
90011 353687 443698
87890 347 846 435736
48773 374090 422 863
82190 372599 454789
117198 395823 513021
62469 467720 530189
78420 385231 463 651
135455 421444 556 899
139334 393657 532991
313158 410291 723449
211499 396017 607516
225040 387126 612166
151354 420034 571388
157 891 320037 477928
30438 240351 270789
701 250323 251024
136887 372021 508908
= 17147 17147

1912 15640 17552

- 2076 2076

312 4267 4579

- 1607 1607

- 24997 24997

= 5226 5226

- 1550 1550
10665 1407 12072
= 4381 4381

1172 7118 8290
44286 92625 136911
58994 139152 198 146
53710 85620 139330
80420 90250 170670
38672 116858 155530
31141 168764 199905
208162 804014 1012176
11528 68727 80255
14893 40809 55702
5716 37928 43644
12082 52827 64909
50873 154325 205198



1. Grundeigentumswechsel nach Handanderungsarten 1978-1988 (Schluss)

Jahre

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

Mittel

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

Umgesetzte Grundsticke

Unbebaut Bebaut Im ganzen
Enteignung

264 1 265

150 2 152

122 - 122

59 1 60

47 - 47

64 - 64

22 = 22

7 - 7

2 - 2

67 0 67

Tausch

87 5 92

47 1 48

86 9 95

48 11 59

48 6 54

28 9 37

40 3 43

20 2 22

7 - 7

- 2 2

- 6 6

37 5 42

Alle Handanderungsarten

720 1636 2356
593 1811 2404
674 1864 2538
532 1747 2279
613 1889 2502
449 2018 2467
361 1744 2105
122 1457 1579
66 1354 1420
41 1172 1213
33 1128 1161

382 1620 2002

Umgesetzte Grundstiuckflache, m2

Unbebaut

174292
47 477
33430
19804
3623
5486
2893
11739
213

27178

564628
444511
364616
380894
549030
371883
607 506
273223
277359
84927
94973

364 868

Bebaut

1419
1264

623

2960
5661

1031592
1004953
939585
868 132
892221
1037122
1623072
844638
710099
657 609
678709

935248

Im ganzen

175711
48741

74620
24770
89418
49607
39131
12784
100249
9231
5807

2960
37221

1596220
1449 464
1304 201
1249026
1441251
1409005
2230578
1117 861

987 458

742536

773682

1300117
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2. Umgesetzte Grundstiickflache nach Handanderungsarten, Bebauung und Stadtquartieren,

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlfeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Mihlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Hoéngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern

Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt

296

Unbebaute Grundsttickflache, m?

Freihand-
kauf

379
133
108

238

8902
5893
1913
1095

8070
7787
60
223

3432
99
2616
716

4109
131
3978

827
365

1790
117198

Erbgang

222

77

145

16241
9084

5492 -

1664

657
418

16
223

32
4
21
7

118
17
102

454
129
325

34138
5157
3774
1392

23815

2454

108
2346

17405
14852
2552

15062
14927
135

46017
43744
577
1696

4087

114
1786
2187

136887

Zwangs-
verwertung

Abtretung, Enteignung

Schenkung
286

1981
50873

33

7
26

11832
11311
455
66

403
177
117
109

13

13

101
37
64

1000
984
16

1061
68
292
49
652

173
101
7
4092

116
3976

3412
3247
165

4050
2363
77
971

1007
180
254
573

27178

Tausch

95
2
1
38
55

2988
2848
99
41

610
111
416

83

736
8
586
142
1606

244
1363

4557
4553
4

8718
7635

7
1076

7802
7752
51
31561

Zusammen

1015
128
241

38
607

43718
30463
9231
4024

364868



Jahresmittel 1978/1988

Bebaute Grundstuckflache, m?2

Freihand- Erbgang Zwangs-  Abtretung, Enteignung Tausch Zusammen Stadtquartiere
kauf verwertung Schenkung
6507 6201 112 1703 - 574 15097 Kreis 1
2194 1742 29 619 - 388 4972  Rathaus
1471 1516 65 593 - 0 3645 Hochschulen
765 1282 - 243 - 151 2441 Lindenhof
2078 1661 19 248 - 33 4039 City
38865 34 806 103 7159 - 722 81655 Kreis 2
18280 17513 68 5004 - 657 41521  Wollishofen
5448 3270 - 200 - 10 8927 Leimbach
15137 14023 36 1955 - 55 31207 Enge
26468 17 452 442 6725 - 52 51139 Kreis 3
12336 7745 64 3680 - 52 23877  Alt-Wiedikon
1552 2088 320 740 - - 4700 Friesenberg
12580 7619 58 2306 - - 22562  Sihlfeld
17533 8953 680 1963 - - 29128 Kreis 4
3992 1788 - 383 - - 6163  Werd
8791 4717 84 994 - - 14585 Langstrasse
4750 2448 596 586 - - 8380 Hard
13832 4862 860 463 - 393 20410 Kreis 5
8350 3643 52 409 - 95 12550 Gewerbeschule
5482 1219 807 54 - 298 7860 Escher Wyss
32916 31366 550 5503 129 247 70711 Kreis 6
15764 13257 405 2947 129 133 32635 Unterstrass
17151 18109 145 2556 - 115 38076 Oberstrass
61473 83268 389 80625 28 270 226053 Kreis 7
17522 26454 14 3477 - 88 47555  Fluntern
22029 22589 - 69980 - 179 114777  Hottingen
11075 12490 29 3517 - - 27111 Hirslanden
10848 21734 346 3650 28 3 36610  Witikon
19721 17802 0 3487 - - 41011 Kreis 8
5141 3475 - 922 - - 9538  Seefeld
7851 4815 - 1089 - - 13755 Muhlebach
6730 9512 - 1476 - - 17718  Weinegg
43564 46 054 2040 11869 - 304 103832 Kreis 9
16963 18039 822 4684 - 49 40558  Albisrieden
26601 28016 1217 7185 - 255 63274  Altstetten
35706 39914 430 14367 - 75 90492 Kreis 10
23869 30206 261 12374 - 31 66742 Hongg
11837 9707 169 1993 - 44 23751  Wipkingen
73976 61453 195 13321 87 2982 152014  Kreis 11
16437 19488 34 2892 - 988 39839  Affoltern
24776 19962 64 6014 - 1661 52478  Oerlikon
32763 220083 97 4415 87 333 59697  Seebach
25262 19891 1316 7140 57 42 53706 Kreis 12
6743 4300 1068 562 - - 12673  Saatlen
10480 9205 34 1558 57 42 21375 Schwamendingen-Mitte
8039 6386 214 5020 - - 19658  Hirzenbach
395823 372021 7118 154 325 301 5661 935248 Ganze Stadt
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2. Umgesetzte Grundstiickflache nach Handanderungsarten, Bebauung und Stadtquartieren,

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlifeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Muhlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Hoéngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern
Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt
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Unbebaute und bebaute Grundsttckflaiche im ganzen
Grundzahlen, m?

Freihand-
kauf

6886
2226
1579

765
2316

47767

33742
16129
17613

86178
18914
29002
12344
25917

22644
5384
8330
8929

61473
24173
37300

46985
34587
12397

102892
30563
26592
45736

31010
10482
10699

9829

513021

Erbgang

6422
1742
1593
1282
1806

51046

117 406
31611
26363
13882
45549

20256
3475
4923

11858

63459
32891
30568

54976
45133
9843

107 470
63232
20539
23698

23978
4415
10991
8572

508908

Zwangs-
verwertung

112
29
65

19

103
68

36

442
64
320
58

Abtretung,
Schenkung

1989
713

6330

104 446
4282
83547
4144
12473

3937
1088
1193
1655

14280
6346
7933

20663
18217
2446

22948

205198

Enteignung

33

7

26

11832
11311
455
66

403
177
117
109

13

13

101
37
64

1129
1113
16

1089
68
292
49
680

173
101
71
4092

116
3976

3412
3247
165

4137
2363

77
1058

1064
180
310
573

27478

Tausch

669
390

1
189
88

3710
3505
109
96

37221

Zusammen

125373
71984
18157
35232

61088
32415

5337
23336

33285
6312
17 696
9277

26927
12735
14192

73541
34627
38914

312019
55126
140686
30647
85560

47751

9960
15135
22656

147 255
64642
82613

131097
106 030
25068

250064
116616
56191
77257

75604
17682
31682
26240

1300117



Jahresmittel 1978/1988 (Schluss)

P ill

F:girgeli:d- Erbgang Zwangs-  Abtretung, Enteignung Tausch Zusammmen Stadtquartiere
kauf verwertung Schenkung
427 399 7 123 2 42 1000 Kreis 1
437 342 6 140 - 77 1000 Rathaus
406 410 17 165 2 0 1000 Hochschulen
308 817 - 98 - 76 1000 Lindenhof
498 389 4 84 6 19 1000 City
381 407 1 87 94 30 1000 Kreis 2
336 369 1 88 157 49 1000  Wollishofen
405 483 - 81 25 6 1000 Leimbach
461 445 1 88 2 3 1000 Enge
565 296 7 114 7 11 1000 Kreis 3
621 252 2 116 5 5 1000 Alt-Wiedikon
302 394 60 144 22 78 1000 Friesenberg
549 336 2 105 5 4 1000  Sihifeld
630 270 20 67 0 12 1000 Kreis 4
648 284 - 61 - 7 1000 Werd
645 268 5 63 - 20 1000 Langstrasse
589 265 64 80 1 1 1000 Hard
666 185 32 20 4 93 1000 Kreis 5
666 287 4 32 3 7 1000 Gewerbeschule
667 93 57 8 5 170 1000 Escher Wyss
459 433 7 81 15 5 1000 Kreis 6
466 387 12 97 32 4 1000 Unterstrass
453 474 4 66 0 3 1000 Oberstrass
276 376 3 335 3 | 1000 Kreis 7
343 573 0 78 1 4 1000  Fluntern
206 187 2 594 2 9 1000 Hottingen
403 453 7 135 2 1 1000 Hirslanden
303 532 4 146 8 7 1000  Witikon
474 424 0 82 4 15 1000 Kreis 8
541 349 1 109 - 1 1000 Seefeld
550 325 - 79 7 39 1000 Mduihlebach
394 523 - 73 3 6 1000 Weinegg
417 431 14 97 28 13 1000 Kreis 9
374 509 13 98 2 5 1000 Albisrieden
452 370 15 96 48 20 1000 Altstetten
358 419 3 158 26 35 1000 Kreis 10
326 426 2 172 31 43 1000 Hoéngg
495 393 7 98 7 2 1000 Wipkingen
411 430 4 92 17 47 1000 Kreis 11
262 542 6 95 20 74 1000 Affoltern
473 366 1 118 13 30 1000 Oerlikon
592 307 1 68 14 18 1000 Seebach
410 317 17 137 14 104 1000 Kreis 12
593 250 60 87 10 - 1000 Saatlen
338 347 1 59 10 246 1000 Schwamendingen-Mitte
375 327 8 267 22 2 1000 Hirzenbach
395 391 6 158 21 29 1000 Ganze Stadt
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3. Gesamte umgesetzte Grundstiickfliche und ihre Handédnderungsquote nach Stadt-

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlifeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld
Mihlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Hoéngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern

Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Gesamte umgesetzte Grundsttickflache, m?
1

Schwamendingen-Mitte 47 371

Hirzenbach
Ganze Stadt

1978 979 1980 1981
18507 17454 29510 10873
3850 4729 13469 1803
4367 4866 8630 2326
2404 979 2934 4186
7886 6880 4477 2558
245533 148451 186266 77227
216183 87529 102769 32259
7051 11287 46360 13954
22299 49635 37137 31014
48066 47466 68787 53612
21831 19518 27963 38732
2838 5577 4843 1559
23397 22371 35981 13321
32797 50164 39382 28459
10874 4313 8322 7046
14745 37558 20639 17138
7178 8293 10421 4275
50272 26112 16766 19888
16617 15758 8921 9845
33655 10354 7845 10043
75336 95560 68047 79948
36125 38061 32327 41032
39211 57499 35720 38916
297826 279651 200987 295808
90249 69235 53513 27944
93977 47498 61572 70415
37744 34598 21077 25722
75856 128320 64825 171727
27 241 39377 45884 63034
8036 6140 13269 3962
11638 17635 12191 15369
7567 15602 20424 43703
191680 161078 197887 176045
62642 84553 70609 73137
129038 76525 127278 102908
154234 189973 164117 148071
129304 164529 136192 113660
24930 25444 27925 34411
366207 271472 234644 241864
96594 131673 124871 106285
70519 52045 72122 34303
199094 87754 37651 101276
88521 122706 51924 54197
30080 62558 5947 5171
21333 14510 25250

11070 38815 31467 23776

1982

14926
1723
5188
4657
3358

163011
91487
42877
28647

62203
26985

8436
26782

40312

4988
21226
14098

39762
13389
26373

67672
39156
28516

293510
45429
69332
39930

138819

44597
12466
13587
18544

114158
49963
64195

152608
133535
19073

384229
241695
68320
74214

64263
22754
32620

8889

1983

15577
4334
7342
1900
2001

129188
62296
14594
52298

88882
39398
14534
34950

46580

7453
23430
15697

24424
15742
8682

80750
42457
38293

275211
44500
74673
23002

133036

56248
16991
14712
24545

174319
74247
100072

102596
75366
27230

268984
113344
73745
81895

146 246
21595
12751
111900

101049
37950
37149
25950

77763
47355

6913
23495

23953
5734
11769
6450

38637
13076
25561

66236
32118
34118

1106273
73437
957 8982
41853
33085

185218
113289
71929

91699
65343
26356

322059
211799
66972
43288

149397
13819
108 845
26733

1985

197816
89954
36974
42174
28714

71501
11630
10280
49591

158183
80424
77759

203073
169 960
33113

163 491
53571
44628
65292

58930

9919
34923
14088

1596220 1449464 1304201 1249026 1441251 1409005 2230578 1117861

1 Prozentanteil der im Freihandkauf umgesetzten Grundstickflache an der gesamten Landflache ohne Wald der Kreise, der
Stadtquartiere bzw. der Stadt Zurich
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2Davon entfallen 880468 m?2 auf einen Sonderfall (Abtretung zugunsten der Stadt
Zurich) 3 Mit Sonderfall (gemé&ss Fussnote 2) 5,45



quartieren 1978-1988

1986

10915
4345
998
2639
2933

112540
39801
9341
63398

56542
30758

4949
20835

217411
27219
59887
24628

105677

38635
10166
16155
12314

81213
31173
50040

83107
64792
18315

241270
134162
40491
66617

35425
11326
20164

3935

987458

1987
11953

135457
48716
41780
18011
26950

32181
11034
10688
10459

106 562
38957
67 605

86063
67002
19061

111492
28308
34886
48298

25617
6647
13478
5492

742536

1988

14731
5185
3221
1300
5025

64702
33657

1421
29624

68 663
54 307
1832
12524

132263
36187
33545
28375
34156

59367

7578
20525
31264

73463
32069
41394

66531
46642
19889

144993
40474
60072
44 447

34421

4691
17253
12477

773682

Jahresmittel

1978/88

16112
5100
3886
2479
4647

125373
71984
18157
35232

61088
32415

5337
23336

312019
556126
140686
30647
85560

147 255
64642
82613

131097
106 030
25068

250064
116616
56191
77257

75604
17682
31682
26240

1300117

1970/77

23157
5881
5588
2749
8940

139109
86502
22414
30192

98083
59510
13592
24981

364274
53004
79824
45239

186207

64124
12843
17753
33528

257745
85596
172149

199473
170261
29212

263970
78182
48233

137555

86739
12544
35898
26912

1643994

Handanderungsquoten '
1978/88 1970/77
1,06 1,50
1,87 216
0,89 1,31
1,06 1,20
0,80 1,46
1.87 2,03
2,11 2,49
147 1,41
2,02 1,68
1,05 1,71
1,77 2,98
0,23 0,64
1,43 1,52
1,26 1,23
2,21 1,88
1,74 1,40
0,69 0,95
1,32 2,41
1,76 1,45
1,08 2,93
1,84 1,65
1,43 1,42
2,46 2,00
3,67 4,28
2,61 2,52
2,353 3,11
3,31 4,80
2,98 6,41
1,65 2,21
1,40 1,85
2,46 2,81
1,45 2,13
1,77 3,11
2,45 3,22
1,46 3,06
2,15 3,23
2,32 3,66
1,65 1,91
2,11 2,22
2,38 1,58
2,11 1,81
1,80 3,21
1,85 2,06
1.0 1,22
2,37 2,57
1,50 1,51
2,02 2,54

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlifeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Mihlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Hoéngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern
Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt
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4. Im Freihandverkauf umgesetzte Grundstiickflaiche und ihre Handénderungsquote nach

Im Freihandverkauf umgesetzte Grundst
1980

Stadtquartiere 1978 979 198
Kreis 1 11214 8772 10593 5110
Rathaus 2206 1691 5071 1358
Hochschulen 3076 3418 3669 835
Lindenhof 1367 227 347 1849
City 4565 3436 1506 1068
Kreis 2 47076 62895 68972 36785
Wollishofen 31331 21015 33667 14929
Leimbach 2413 9622 20372 113083
Enge 13332 32258 14933 10553
Kreis 3 19858 19151 40866 27555
Alt-Wiedikon 7 369 7594 13915 21835
Friesenberg 0 176 4257 678
Sihlfeld 12489 11381 22694 5042
Kreis 4 21492 40152 23351 15097
Werd 8745 2564 3980 4436
Langstrasse 8997 31521 14071 8353
Hard 3750 6067 5300 2308
Kreis 5 42643 19494 8742 8827
Gewerbeschule 11217 10236 4153 5678
Escher Wyss 31426 9258 4589 3149
Kreis 6 28176 41851 30155 39739
Unterstrass 14320 13801 12122 28062
Oberstrass 13856 28050 18033 11677
Kreis 7 136441 117856 74903 58709
Fluntern 13907 26084 21227 7698
Hottingen 59859 18120 27549 21308
Hirslanden 21540 16041 3887 12665
Witikon 41135 57611 22240 17038
Kreis 8 12110 29267 22167 13669
Seefeld 5585 5187 6188 2381
Mihlebach 2127 12297 5599 8777
Weinegg 4398 11783 10380 2511
Kreis 9 73820 73675 62065 85229
Albisrieden 21884 44171 19403 20721
Altstetten 51936 29504 42662 64508
Kreis 10 54657 45409 34586 74493
Hoéngg 43875 32872 22724 57443
Wipkingen 10782 12537 11862 17050
Kreis 11 182394 150149 89805 85249
Affoltern 26322 57787 51017 16119
Oerlikon 29131 28798 23122 12982
Seebach 126 941 63564 15666 56148
Kreis 12 31761 87933 16843 20290
Saatlen 15950 59245 2261 2098
Schwamendingen-Mitte 9246 11463 9439 6630
Hirzenbach 6565 17225 5143 11562
Ganze Stadt 661642 696604 483048 470752

" Unbebaute und bebaute zusammen
Landflache ohne Wald

302

tckflache !, m2
1 198

3668
770
685

1357
856

78685

93977
11724
28853
26228
27172

22042
4252
6414

11376

43664
17769
25895

32319
24022
8297

137167
57410
27879
51878

19625
1872
12538
5215

517911

1983

5967
1641
2944

359
1023

54085
22244

53 664

48219
8035
7367

32817

558317

1984

6864
1916
1351

436
3161

29175

25397

29322
3960
16939
8423

63 899
37409
26490

36299
26737
9562

75961
10796
44306
20859

29980
6968
13563
9449

497 868

1985

5212
2264
394
577
1977

30000

10628

20523
5979
6684
7860

70315
39921
30394

59719
39615
20104

71658
33658
19367
18633

32017
7890
20384
3743

443698

2Prozentanteil der im Freihandkauf umgesetzten Grundstiickflache an der gesamten



Stadtquartieren 1978-1988

1986

5164
2095
807
160
2102

40569
21268

5308
13993

35687
21350

1280
13057

13976
3862
7386
2728

18227
10529
7698

36751
17727
19024

71975
11899
37921

5019
17136

23987
6185
6884

10918

39728
16515
23213

46967
37414
9553

86560
22312
22284
41964

16145
1645
10829
3671

435736

1987

5807
2035
156
893
2723

41524
16247

9860
15417

422863

1988

7372
3442
29
838
3063

35672
15230

442
20000

62798
50525

1832
10441

17 365
2909
11727
2679

14421
6934
7487

31299
17360
13939

68110
19670
21313
14754
12373

29276
4582
14905
9789

36122
15597
20525

39795
26 354
13441

93158
24774
38341
30043

19401
4585
6455
8361

454789

Jahresmittel
1978/88

6886
2226
1579

765
2316

47767
24173

7361
16233

34537
20123

1611
12803

20965
4091
11407
5466

17942
8481
9460

33742
16129
17613

86178
18914
29002
12344
25017

22644
5384
8330
8929

61473
24173
37 300

46985
34587
12397

102892
30563
26592
45736

31010
10482
10699

9829

513021

1970/77

10246
2734
2119
1553
3840

66 146
36808
16569
12770

49643
31227

7063
11354

18 866
3123
7065
8678

15341
4850
10490

23600
11960
11641

137 295
21059
32335
15305
68 596

30189
5211
8786

16193

120217
47969
72248

77 465
67 627
9838

112257
34 349
21391
56518

39859

7805
13632
18422

701124

Handanderungsquoten 2

1978/88

0,45
0,82
0,36
0,33
0,40

0,71
0,71
0,47
0,93

0,60
1,10
0,07
0,78

0,79
1,43
1,12
0,41

0,88
1,17
0,72

0,84
0,67
1,11

0,56
0,80

1970/77

0,67
1,00
0,50
0,68
0,63

0,96
1,06
1,04
0,71

0,86

2,36

1,04
0,75
1,39
1,08

1,45
1,80
1,29

1,25
1,46
0,64

0,94
0,70
0,80
1,32
0,95
0,76
0,98
1,03

1,08

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlfeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Mihlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Hongg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern
Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt
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5. Umgesetzte Grundstiicke und Grundstiickfliche nach Erwerben und Verdussern,

Veréusserer

Naturliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Natirliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Naturliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Natirliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Natirliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

304

Gesamter Grundeigentumwechsel

Erwerber
Natdr-
liche
Personen

Parzellen - Grundzahlen

1526,3
97,5
16,1

1681,8

Aktien-
gesell-
schaften

73,5
34,5
55
0,3
4,6
1,4
3,7

123,5

Ubrige
Gesell-

schaften

8,9
5,6
0,6
2,8
03
1,1

19,4

Bauge-
nossen-
schaften

2,8
0,4
0,2

0,6
0,5
0,3

4,7

Grundstuckflache - m2, Grundzahlen

832519
42031
8012
203
6495
290
10469

900019

59704
62570
10082
94
1230
1254
2344

137280

6658
7117
416

5776
395
517

20879

1548
1245
134

229
183
115

3454

Stadt-
gemeinde

53,5
15,5
2,3
2,7
0,7
11,2
7,9

93,8

34131
10453
4180
995
5452
14953
86224

156387

Grundstuckflache - Promilleverteilung nach Erwerbern

863
279
328
147
176

17
100

692

62
416
413

68

33

73

22

106

7
47
17

156
23
5

16

2
8
5
6
11
1
3

35

69
171
720
147
875
821

120

Grundsttckflache - Promilleverteilung nach Verdussern

925
47
9

0

7

0
12

1000

435
456
73
1

9

9
17

1000

319
341
20

277
19
25

1000

448
361
39

66
53
33

1000

1000

Kanton, Ubrige
Bund

55 35,5

6,7 12,3

0,5 1,9

0,2 0,2

6,5 3,2

- 0,2

0,8 5,5

20,3 58,7

5157 25084

10059 16955

442 1165

86 4

15035 2767

- 6

816 4522

31594 50503

5 26

67 113

18 48

62 3

407 75

- 0

8 43

24 39

163 497

318 336

14 23

3 0

476 55

- 0

26 90

1000 1000

Im
ganzen

1706,0
172,4
27,2
4,8
34,3
15,0
42,5

2002,2

964801
150430
24431
1382
36984
17081
105008

1300117

1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000

1000

742
116
19
1
28
13
81

1000

Saldo des gesamten Grundeigentumswechsels, m2, Gewinn () bzw. Verlust (-) der Erwerber

-17673

1354
- 1345
-27636
- 4867
-14614

-64782

17673

2966
-1151
-9223
-8805

-14610
-13149

-1354
-2966

- 134
1596
- 47
-648

-3552

1345
1151
134

-766
97
111

2072

27636
9223
- 1596
766

- 82
83456

119403

4867 14614
8805 14610
47 648
-97  -111
82 -83456
. - 810

810
14514 -54505

64782
13149
3552
- 2072
-119403
- 14514
54505



Jahresmittel 1978/88

Darunter Freihandverkauf

Erwerber
Natir- Aktien- Ubrige Bauge- Stadt-  Kanton,
liche gesell- Gesell- nossen- gemeinde Bund
Personen schaften schaften schaften
Parzellen - Grundzahlen
710,2 65,5 75 2,2 12,3 2,4
91,1 25,2 2,4 0,1 2,7 15
12,2 2,9 0,4 0,2 0,1 0,5
1,0 0,1 - = = -
5,0 1,0 0,4 0,3 0,1 0,6
0,5 0,6 0,2 0,1 1,0 -
19,5 3,2 1,1 0,1 0,8 0,6
839,4 98,5 11,9 2,9 17,0 5,6
Grundstuckflache - m2, Grundzahlen
243403 53127 5325 1383 23604 2708
38460 53994 4194 989 7818 6477
4251 5535 284 134 146 299
164 50 - - - -
2390 192 185 105 443 132
215 1029 60 116 3831 -
9184 2254 517 113 3450 763
298066 116181 10565 2840 39292 10379
Grundsttckflache — Promilleverteilung nach Erwerbern
706 154 15 4 68 8
300 421 33 8 61 50
374 487 25 12 13 26
766 234 - - - -
557 45 43 24 103 31
41 196 11 22 729 -
487 120 27 6 183 40
581 226 21 6 77 20
Grundsttckflache — Promilleverteilung nach Verdussern
817 457 504 487 601 261
129 465 397 348 199 624
14 48 27 47 4 29
1 0 - - - -
8 2 18 37 11 13
1 9 6 41 97 -
31 19 49 40 88 74
1000 1000 1000 1000 1000 1000

Saldo des freihandigen Grundeigentumswechsels, m2, Gewinn () bzw.

. 14667 1074 1220 21214 2493
-14667 . —1341 939 7626 5449
- 1074 1341 . 134 - 39 239
- 1220 - 939 - 134 . -105 - 116
-21214 - 7626 39 105 . —3699
- 2493 - 5449 - 239 116 3699 :
- 998 -14124 - 207 113 2609 758
-46666 -12131 - 807 2626 35004 5124

Ubrige Im
ganzen

18,2 818,2
11,7 134,7
1.2 17,4

- 1,1

1.3 8,5
0,1 25
3,1 28,4
35,4 1010,6
15183 344732
16378 128311
724 11372
- 214
842 4288
5 5255
2567 18848
35698 513021
44 1000
128 1000
64 1000

- 1000
196 1000

1 1000
136 1000
70 1000
425 672
459 250
20 22
24 8

0 10

72 37
1000 1000

. Verlust (-) der Erwerber

5998 46666
14124 12131
207 807
- 113 - 2626
-2609 -35004
- 758 - 5124
-16850

16850

Verdusserer

Nattrliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Naturliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Natdrliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Natirliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen

Naturliche Personen
Aktiengesellschaften
Ubrige Gesellschaften
Baugenossenschaften
Stadtgemeinde
Kanton, Bund

Ubrige

Im ganzen
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6. Umgesetzte Grundstiickfliche nach Heimat der Erwerber und Verausserer,
Jahresmittel 1978/88

Erwerber nach Heimat

Verausserer Schweiz BRD Frank- ltalien ~ Oster- Liechten-  Ubriges Ubrige
nach Heimat reich reich stein Europa Welt
Gesamte umgesetzte Grundstiickflache, m?
Schweiz 1258253 7957 383 2295 2201 251 4369 1388
BRD 5565 2939 - 20 - - 162 21
Frankreich 415 - 620 - - - - -
Italien 2141 79 - 411 - - 22 -
Osterreich 810 - - - 223 - 66 -
L}echtenstein 2134 - - - - - - -
Ubriges Europa 3690 29 - 47 - - 659 203
Ubrige Welt 1909 303 - - 56 - 11 483
Im ganzen 1274917 11307 10083 2773 2480 251 5290 2095
Saldo der gesamten Handénderungen, m2 - Gewinn (), Verlust (-)
Schweiz i 2392 -32 154 1392 -1882 679 -521
BRD -2392 . - -59 - - 133 -282
Frankreich 32 - - - - - -
Italien - 154 59 - - - - 24 -
Osterreich -1392 - - - - 66 -56
Liechtenstein 1882 - - - - - -
Ubriges Europa  -679 -133 = 24 -66 = ; 191
Ubrige Welt 521 282 - - 56 - -191
Im ganzen -2180 2600 -32 119 1381 -1882 662 -668
Im Freihandkauf umgesetzte Grundsttckflache, m?2
Schweiz 485403 6855 290 1880 1896 251 3129 828
BRD 3423 339 - 20 - - 65 21
Frankreich 307 - - - - - - -
Italien 1178 55 - - - - 22 -
Osterreich 444 - - - - - 66 -
Liechtenstein 2125 - - - - - - -
Ubriges Europa 2417 29 - 47 - - 18 34
Ubrige Welt 1465 303 - - 37 - 11 54
Im ganzen 496764 7582 290 1947 1939 251 3311 936
Saldo der im Freihandkauf umgesetzten Grundstiickflache, m2 — Gewinn (), Verlust (-)
Schweiz 3431 -17 702 1452 -1874 711 -638
BRD -3431 - -35 - - 35 -282
Frankreich 17 - - - - - -
Italien - 702 35 - - - -24 -
Osterreich - 1452 - - - - 66 -37
Liechtenstein 1874 - - - - - -
Ubriges Europa - 711 -35 - 24 -66 - ; 22
Ubrige Welt 638 282 - - 37 - -22
Im ganzen -3767 3713 -17 691 1423 -1874 766 -935
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Im
ganzen

1277098
8707
1035
2654
1099

500531
3869
307
1255
516
2125
2545
1872

513021

3767
-3713

- 691
-1423
1874

935



7. Im Freihandkauf umgesetzte Grundstiickfliche und ihr Umsatzwert nach Bauzonen'
1978/88

Jahre

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988

Mittel

Kern- Wohnzonen
zone
A B o] D E
Unbebaute umgesetzte Grundstiickflache, m?
5349 42 767 24739 28851 29831
13437 16258 6403 15298 53503 23623
1779 765 17980 12714 22072 1589
3544 2836 737 35004 14583 4473
1635 5893 1729 4004 36346 10883
4792 - 399 33176 17 540 7246
4065 1013 909 3041 9275 5244
11588 934 1381 13082 8293 3904
12430 - - - 23019 5434
1402 - - 2168 19445 1530
11148 = 32 13494 2440 4685
6470 2522 2758 14247 21397 8949
Umsatzwert unbebauter umgesetzter Grundsttickflache, 1000 Fr.
21383 17 898 11591 21789 3589
44147 21889 11703 6099 19705 4954
5532 1080 13715 7439 7743 582
7300 5535 483 17616 5958 2124
4204 12802 2026 4129 17150 6172
11873 - 397 10339 11206 3085
23851 842 1899 2295 7387 2037
9835 1550 2568 10645 7651 2232
24996 - - - 27743 2610
5321 - - 2148 21013 1486
21557 - 14 14504 3046 7900
16364 3974 3064 7 891 13672 3343
Bebaute umgesetzte Grundsttckflache, m?
60899 11174 36724 75509 106197 27020
48 340 10814 44337 139346 131896 43198
49320 20911 42945 98936 109415 33358
75487 8749 33094 78579 104358 38527
48 346 11517 37235 108161 103952 34468
59631 9520 34331 115069 160049 41038
47770 12023 62406 113886 102420 45564
49454 11999 51770 86720 99903 29632
62439 16065 49133 80542 92720 20103
66144 7403 44658 88558 103538 40413
53098 10694 49208 103374 114502 26426
56448 11897 44167 98971 111723 34522
Umsatzwert bebauter umgesetzter Grundsttckflache 2, 1000 Fr.
283069 34797 71504 118308 115572 23538
239987 37444 119372 183369 171862 36169
262262 49318 105663 147205 148118 35017
374773 28202 93850 124879 145350 37139
282557 35206 87505 223455 151942 39324
346811 44129 112267 182259 278971 60855
382359 49941 148429 211407 185117 56771
437 462 61708 150100 209388 218816 40484
545057 87220 185958 192854 211462 30573
585460 58822 179657 235153 214415 63089
626 541 79371 236455 303977 336396 57847
396 940 51469 135524 193841 198002 43710

1 Geméss Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete

Industrie- und

Gewerbezonen
J1 JIl
37328 2230
25021 168
1464 -
- 5615
15715 1488
1650 1744
4882 21932
184 18599
- 12024
7043 4517
7579 41830
9175 10013
723 1940
9296 78
188 -
- 5397
13037 1650
414 88
5557 22259
92 13606
- 31807
10553 5000
6873 39934
4248 11069
88351 29985
27157 10876
5747 37272
8163 17581
10515 1280
4113 11455
1012 24160
1233 21238
9327 17517
14763 3656
655 12266
15549 17026
83764 23475
20499 12271
16127 22477
12296 26310
9875 5895
4964 29652
600 40397
7580 29670
67019 38068
50326 7090
5431 25854
25316 23742

2Einschliesslich Gebaudewert

Alle
Bauzonen

129137
163711
58 363
66792
77753
66547
50361
57 965
52907
36105
81208

75532

61930
117871
36279
44413
61170
37402
66127
48179
87 156
45521
93828

63625

435859
455964
397904
364538
355474
435206
409241
351949
347 846
369133
370223

390303

754027
820973
786187
842799
835759
1059908
1075021
1155208
1358211
1394012
1671872

1068543
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8. Umgesetzte Grundstiickfliche und ihr Umsatzwert nach Jahren und Bauzonen'

1978/88
Kern- Wohnzonen Industrie- und Alle
zone Gewerbezonen Bauzonen

Jahre A B C D E J1 Jli

Bodenpreis unbebauter Grundstiickflache, Fr. je m?
1978 3998 405 1171 469 755 120 19 870 480
1979 3285 1346 1828 399 368 210 372 464 767
1980 3110 1412 763 585 351 366 128 - 622
1981 2060 19562 655 503 409 475 - 961 665
1982 2571 2172 1172 1031 472 567 826 1109 787
1983 2478 - 995 312 639 426 251 50 562
1984 5867 831 2089 755 796 388 1138 1015 1313
1985 849 1660 1860 814 923 572 500 732 831
1986 2011 - - — 1205 480 - 2645 1647
1987 3795 - - 991 1081 971 1498 1107 1261
1988 1934 = 438 1075 1248 1686 907 955 1155
Mittel 2529 1576 1111 554 639 374 463 1105 842

Index, Bodenpreis unbebauter Grundstticke, 1978 = 100
1978 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1979 82,2 332,6 156,1 85,1 48,8 174,3 1918,2 53,4 159,9
1980 77,8 348,8 65,2 124,9 46,5 304,4 663,0 0,0 129,6
1981 51,5 482,2 56,0 107,4 541 3947 0,0 110,5 138,7
1982 64,3 536,7 100,1 220,1 62,5 471,4 4266,8 127,5 164,0
1983 62,0 0,0 85,0 66,5 84,6 353,9 1295,4 5,8 117,2
1984 146,8 205,4 178,4 161,1 105,5 322,9 5876,8 116,7 273,8
1985 21,2 410,0 158,8 173,7 122,2 475,2 2581,5 84,1 173,3
1986 50,3 0,0 0,0 0,0 1569,6 399,2 0,0 304,1 343,5
1987 94,9 0,0 0,0 2115 1431 807,3 7736,0 127,2 262,9
1988 48,4 0,0 37,4 2294 165,3 1401,6 4682,0 109,7 240,9
Mittel 63,3 389,3 94,9 118,2 84,6 310,5 2390,7 127,1 1767

Bodenpreis bebauter Grundsttckflache 2, Fr. je m?
1978 4648 3114 1947 1567 1088 871 948 783 1730
1979 4965 3463 2692 1316 1303 837 155 1128 1801
1980 5318 2358 2460 1488 1354 1050 2806 603 1976
1981 4965 3223 2836 1589 1393 964 1506 1497 2312
1982 5844 3057 2350 2066 1462 1141 939 4605 2351
1983 5816 4635 3270 1584 1743 1483 1207 2589 2435
1984 8004 4154 2378 1856 1807 1246 593 1672 2627
1985 8846 5143 2899 2415 2190 1366 6148 1397 3282
1986 8729 5429 3785 2394 2281 1521 7185 2173 3905
1987 8851 7946 4023 2655 2071 1561 3409 1939 3776
1988 11800 7422 4805 2941 2938 2189 8292 2108 4516
Mittel 7032 4326 3068 1959 1772 1266 1628 1394 2738

Index, Bodenpreis bebauter Grundstiicke, 1978 = 100
1978 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1979 106,8 111,2 138,3 84,0 119,7 96,1 79,6 1441 104,1
1980 114,4 75,7 126,4 95,0 124,4 120,5 296,0 77,0 114,2
1981 106,8 103,5 145,6 101,4 128,0 110,7 158,9 191,2 133,6
1982 125,7 98,2 120,7 131,9 134,3 131,0 99,1 588,3 135,9
1983 1251 148,9 168,0 101,1 160,2 170,2 127,3 330,6 140,8
1984 172,2 133,4 122,2 118,5 166,1 143,0 62,5 213,6 151,8
1985 190,3 165,1 148,9 1541 201,3 156,8 648,4 178,4 189,7
1986 187,8 174,3 194,4 152,8 209,6 174,6 7579 277,6 2257
1987 190,4 255,2 206,6 169,5 190,3 179,2 359,6 2477 218,3
1988 253,9 238,3 246,8 187,7 270,0 251,3 874,6 269,2 261,0
Mittel 161,83 138,9 157,6 125,0 162,8 145,3 171,7 178,1 158,3

' Geméss Zonenplan 1963, ohne ausgesparte Gebiete

308

2Einschliesslich Geb&udewert



9. Umgesetzte Eigentumswohnungen nach Zimmerzahl und Stadtquartieren, Jahresmittel

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlifeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld
Muhlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Héngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern
Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt

Alle umgesetzten Eigentumswohnungen

Zimmerzahl

1 2
3 7,0
1,8 1,6
0,2 2,4
1,3 3,0
1,6 4.2
0,8 2,8
0,8 1,4
2.1 52
1,6 27
0,1 0,2
0,4 23
6,5 4,6
0,1 0,1
5,3 3,0
1,1 1,5
0,5 2,1
0,5 2,1
24 35
1.1 1,7
1,3 1,8
3,9 9,0
1,4 2,6
1,7 3,8
= 1,3
0,8 13
4,5 2,4
0,7 0,8
3.5 1,5
0,2 =
2.2 55
1,6 4.5
0,5 1.0
2,6 6,3
2.5 6,2
0,1 0,1
71 51
0,8 0,8
4,3 ) %4
2,0 2,5
2,0 1,9
1,1 0,9
0,2 0,5
0,7 0,5
385 568

3

4,5

2,3

12,2
10,3
1,9

11,0
1,5
5,0
4,5
3.4
2,4
0,7
0,3

83,3

4

1,4

0,9

1,3

14,7
13,1
1,6

6,0
0,4
12
45
28
17
1,1

721

5

0,6

0,1
0,9
0,7
0,2
34,6

6 u.mehr

0,2

0,1
0,1

1,5

1,9

16,4

Total

16,3
59
3,6
6,7

27,6
14,5

1,8
11,4

20,7
11,1
0,3
9,4

17,9
0,6
11,1
6,2

3,8
3,8

22,4

8,1
14,3
65,0
20,2
23,6

55
15,7

19,3
4,5
11,4
3,4
24,2
19,1
5,1

43,5
39,3
4,3

29,8
37
12,4
137
11,2
7,0
25
1,7

301,7

Hand-
&nderungs-
quoten!

9,87
7,62
22,47
9,45

8,34
10,94
3,38
7,81

7,96
13,23
1,06
6,20

7,83
25,00
10,96

4,94

10,29
10,29

8,30
6,97
9,30

7,76
6,89
10,50
7,72
6,32

7,53
10,29
8,05
4,77

4,18
4,27
3,85

8,70
8,79
7,95

5,62
6,73
5,44
5,54

7,73
16,24
12,86

2,09

7,29

Bestand
Eigentums-
wohnungen 2

256

579

" Anteil der umgesetzten Eigentumswohnungen am durchschnittlichen Gesamtbestand der Eigentumswohnungen 1978-1988

2 Jahresmittel 1978/88

310



1978/1988

Durch Freihandkauf umgesetzte Eigentumswohnungen

Zimmerzahl

1
3,1 53
1,8 13
0,1 1.7
1,2 23
1,3 3,0
05 24
08 06
20 35
1,6 21
0,1 0,1
03 13
64 4,0
0,1 0,1
52 25
11 1,4
05 20
05 20
20 3.2
09 15
11 1,6
2,7 6,6
06 15
1,4 3,0

- 11
0,7 11
39 20
05 05
33 15
0,2 =
2,1 49
1,5 4.1
05 08
25 54
24 53
0,1 01
6,2 38
07 07
39 1,7
1,5 14
07 14
05 0,9
02 05
33,3 45,0

3

4,0

3,5

10,5

4

38

60,5

5 6 umehr
0,5 0,1
0,1 -
0,1 0,1
0,4 -
3,9 2,5
1.2 1,9
0,5 0,1
2,2 0,5
0,7 0,2

- 0,1
0,7 0,1

- 0,1

= 0,1
1,8 1.4
0,4 0,1
1.5 1,0

10,4 59
2,4 1,8
39 1,8
1,3 0,5
2,8 1,7
2,1 0,2
0,6 0,2
0,9 -
0.5 -
3,0 0,6
2,9 0,6
0,1 -
49 1,8
4,6 1,8
0,3 -
0,2 0,5
0,1 0,1

- 0,2
0,1 0,2
0,9 0,2
0,7 0,2
0,2 -

28,5 13,2

Total

13,9
55
2,6
58

22,6
12,2
1,6
8,8

16,2
9,3
0,2
6,7

16,1
0,2
10,4
5,5

39,1
35,5
3,5

24,7
11,5
10,5
8,5
5,6
0,5
2491

Dazugehoérende
Grundstlck-
flache, m2

354
157

94
104

2795
1292

464
1038

91
91

2092
443
1649

7824
2313
3047

560
1904

1192
139
606
446

2439
2069
370

4951
4665
286

2126
385
772
969

902
559
241
102

26137

Hand-

Umsatz- &nderungs-

wert
1000 Fr.

6667
2285
1330
3052

11629
6007
613
5009

4510
1933

29
2548

2855

28
1594
1233

830
830

9688
2457
7231

27743
8959
10060
2394
6330

4983

959
2905
1119

7241
5850
1391

17312
16071
1241

6365

724
3114
2528

2973
1882
922
169

102797

quoten!

8,43
7,03
16,29
8,17

6,83
9,22
3,05
6,06

6,21
11,06
0,70
4,46

7,03
7,14
10,24
4,43

10,05
10,05

6,85
5,95
7,52

5,81
4,47
7,95
5,79
5,44

6,22
6,58
6,95
4,51

3,66
3,76
3,30

7,81
7,96
6,60

4,66
4,76
5,08
4,25

5,90
13,08
12,86

0,55

6,02

Stadtquartiere

Kreis 1
Rathaus
Hochschulen
Lindenhof
City

Kreis 2
Wollishofen
Leimbach
Enge

Kreis 3
Alt-Wiedikon
Friesenberg
Sihlfeld

Kreis 4
Werd
Langstrasse
Hard

Kreis 5
Gewerbeschule
Escher Wyss

Kreis 6
Unterstrass
Oberstrass

Kreis 7
Fluntern
Hottingen
Hirslanden
Witikon
Kreis 8
Seefeld

Muhlebach
Weinegg

Kreis 9
Albisrieden
Altstetten

Kreis 10
Héngg
Wipkingen
Kreis 11
Affoltern

Oerlikon
Seebach

Kreis 12
Saatlen

Schwamendingen-Mitte

Hirzenbach
Ganze Stadt
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