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Mietpreis-Strukturerhebung 1998 - Erste Resultate

Mit Stichtag 1. Mai 1998 führte das Statistische Amt der Stadt Zürich nach fünf Jahren Unterbruch 

wieder eine Mietpreisstrukturerhebung durch. Die Ergebnisse dieser grossen Stichprobenerhebung 

liegen nun vor. Danach betrug im Mai 1998 der monatliche Netto-Mietpreis einer 2-Zimmer-Wohnung 

im gesamtstädtischen Durchschnitt 938 Franken; für eine 3-Zimmer-Wohnung wurden 1056 Franken 

und für eine Wohnung mit 4 Zimmern 1330 Franken bezahlt.

Neben dem Mittelwert ist auch der Median von Interesse; eine Hälfte der Haushalte bezahlt mehr, die 

andere weniger als diesen Betrag. Bei allen Wohnungskategorien liegt er 4% bis 9% tiefer als der Mittel

wert.

Wie die frühere Erhebung basiert die vorliegende Untersuchung prinzipiell auf einer Trennung in zwei 

Teilmärkte, einerseits der sogenannte „geschützte Markt“ mit allen Wohnungen im Besitz von Genossen

schaften, der öffentlichen Hand bzw. städtischer Stiftungen (also unabhängig davon, ob sie subventioniert 

sind oder nicht), und anderseits der sogenannte „private Markt“. Bei den 2-Zimmer-Wohnungen sind 22% 

des Bestandes geschützt, bei den 3-Zimmer-Wohnungen 32% und bei den 4-Zimmer-Wohnungen 35%. Bei 

den 2-Zimmer-Wohnungen kostet die Miete für die Hälfte der Haushalte, die in einer geschützten Wohnung 

leben, mehr als 645 Franken und für diejenigen, die sich auf dem privaten Markt versorgen müssen, mehr 

als 955 Franken; bei den 3-Zimmer-Wohnungen liegen die entsprechenden Werte bei 729 Franken resp. 

1114 Franken und bei den 4-Zimmer-Wohnungen 912 Franken resp. 1423 Franken.

Tab. 1 Mietpreise am 1. Mai 1998 nach Zimmerzahl und Marktsegment (Mittelwert, Quartile, Median, 
Dezile in Franken )

Mittelwert 1. Dezil 1. Quartil Median 3. Quartil 9. Dezil

2-Zimmer-Wohnungen

Alle Wohnungen 938 561 699 898 1 120 1 350

Geschützter Markt 698 459 547 645 809 1 001

Privater Markt 1 004 645 779 955 1 175 1 406

3-Zimmer-Wohnungen

Alle Wohnungen 1 056 640 742 970 1 280 1 578

Geschützter Markt 788 579 657 729 866 1 084

Privater Markt 1 181 715 887 1 114 1 410 1 700

4-Zimmer-Wohnungen

Alle Wohnungen 1 330 760 910 1 207 1 650 2 093

Geschützter Markt 983 696 787 912 1 100 1 380

Privater Markt 1 515 860 1 097 1 423 1 800 2 250

’ Mittelwert = Arithmetisches Mittel der Mietpreise; Median: Eine Hälfte der Haushalte liegt unterhalb, die andere Hälfte oberhalb dieses Wertes; Quartile 
und Dezile: Ein Viertel bzw. drei Viertel, ein Zehntel bzw. neun Zehntel liegen unterhalb bzw. oberhalb des erwähnten Wertes.
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Ein wesentlicher Preisfaktor ist auch das Alter der Wohnung. Die 3-Zimmer-Wohnungen illustrieren dies 

klar: Eine innerhalb der letzten fünf Jahre erstellte 3-Zimmer-Wohnung bzw. eine Wohnung, die so um

fassend renoviert wurde, dass sie als neu betrachtet werden kann, kostete auf dem privaten Markt durch

schnittlich 1985 Franken, während der Mietzins für eine ältere (mehr als 30-jährige) Wohnung bei nur 1036 

Franken lag; auf dem geschützten Markt betrugen die entsprechenden Werte 1286 Franken für eine neuere 

Wohnung und nur 705 Franken für eine ältere, d.h. je nach Markt ist eine neuere Wohnung 91% bzw. 82% 

teurer als eine ältere.

Der Ausstattungsgrad und die Grösse einer Wohnung sind ebenfalls wesentliche Preisfaktoren. Während 

wir über den ersterwähnten Faktor keine Detailinformationen haben (wir wissen nur, im welchen Ausmass 

die Wohnung bzw. das Gebäude renoviert wurde), haben rund 70 Prozent der Verwaltungen die Fläche der 

Wohnung angegeben. Diese Information soll im später erscheinenden Analyse-Bericht verwertet werden.

Ein markanter Preisfaktor ist auch der Standort der Wohnung innerhalb des Stadtgebietes: Die Wohnun

gen in den Randquartieren1 sind billiger als diejenigen in der Innenstadt: Auf dem privaten Markt lagen dort 

die Mieten - je nach Alter der Wohnung und Zimmerzahl - um 2% bis 12% tiefer als im gesamtstädtischen 

Durchschnitt; auf dem geschützten Markt stimmt dies aber nicht überall, denn vor allem bis in die Fünfzi

gerjahre wurden in der Innenstadt zahlreiche subventionierte Wohnungen erstellt. Hier sind die Mieten 

häufig - auch heute noch - niedriger als in den Randquartieren. Eindeutig am teuersten sind die Wohnungen 

im Gebiet „Zentrum und Seebecken“1 2: Der mittlere Mietpreis auf dem privaten Markt liegt - je nach Alter und 

Zimmerzahl der Wohnung - um 13% bis 35% über dem gesamtstädtischen Wert; nicht so extrem sind die 

Preisunterschiede im östlichen Teil der Stadt3: Hier liegen die Mieten um 5% bis 29% über dem Mittel. 

Infolge der bereits erwähnten Gründe (grosser Anteil an subventionierten Wohnungen in der Innenstadt) 

sind die Unterschiede auf dem geschützten Markt - auch in diesen „privilegierten Gebieten“ - weniger 

eindeutig.

In der Tabelle 2 findet man die durchschnittlichen Mietpreise und das Vertrauensintervall gegliedert nach 

Zimmerzahl, Marktsegment, Alter der Wohnung und geographischen Gebieten (Innenstadt/Randquartiere 

bzw. sechs geographische Grossgebiete).

In den Tabellen 3 und 4 findet man zusätzlich den Median, das erste und dritte Quartil für die sechs 

Grossgebiete der Stadt gegliedert nach Zimmerzahl, Marktsegment, Alter der Wohnung.

In den Tabellen 5 bis 8 schliesslich werden für alle Quartiere, für welche repräsentative Werte vorhanden 

waren, die durchschnittlichen Mietpreise und das Vertrauensintervall angegeben, wiederum gegliedert nach 

Zimmerzahl, Marktsegment und Alter der Wohnung.

1 Weinegg, Witikon, Kreis 12, Seebach, Affoltern, Höngg, Altstetten, Albisrieden, Friesenberg, Leimbach, Wollishofen.
2 Kreis 1, Seefeld, Mühlebach, Enge.

Oberstrass, Fluntern, Hottingen, Hirslanden, Witikon, Weinegg.
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Ein detaillierterer Analyse-Bericht wird später erscheinen. In diesem Bericht soll u.a. der Einfluss der 
Wohnungsgrösse untersucht werden und - wo es statistisch möglich ist - Mediane und Quartile für die 
einzelnen Quartiere angeben.

Methodische Angaben

Die vorliegende Erhebung basiert auf einer Stichprobe von rund 12'000 Wohnungen. Ausgangsbasis war 

eine Brutto-Stichprobe von ca. 16'000 Wohnungen; die Rücklaufquote von 75% kann als sehr hoch 

bezeichnet werden. Im Unterschied zur Erhebung des Bundesamtes für Statistik wurden die Verwaltungen 

bzw. die Eigentümerinnen und Eigentümer und nicht die Mieterinnen und Mieter befragt.

Der Stichprobenplan basiert auf zwei Grundlagen, nämlich der Wohnungszählung 1990 und der Areal-, 

Gebäude- und Wohnungsdatei (EAG), die von unserem Amt ständig aktualisiert wird. Die Wohnungszählung 

lieferte uns wertvolle Angaben über den Grad an Homogenität der Mieten in den einzelnen Quartieren und 

ermöglichte uns, die Ziehungsquoten - je nach Quartier, Bauperioden und Marktsektoren - differenziert 

auszuwählen. Die EAG-Datei lieferte uns neben den Zustelladressen auch die aktuelle Struktur des 

Wohnungsbestandes. Dank dieser beiden Quellen konnten wir eine sogenannte gewichtete Stichprobe 

bilden; diese Methode ermöglichte uns auch, die Unterschiede der Antwortbereitschaft verschiedener 

Eigentümergruppen zu eliminieren. Eine weitere Korrektur betraf die Antwortausfälle bei den Netto- 

Mieten; die fehlenden Angaben betreffend Nebenkosten wurden mittels eines Regressionsmodells 

geschätzt.

Wie im Mietindex erfolgte die Auswertung nicht nach der Bauperiode, sondern nach dem „Alter“ der 

Wohnung. Die Bestimmung des Alters wurde aufgrund der Angaben über die am Gebäude bzw. an der 

Wohnung durchgeführten Unterhalts- und Renovationsarbeiten vorgenommen.

18. 3.1999/C.Pelli

Redaktion und Administration:

Statistisches Amt der Stadt Zürich Telefon 01/250 48 00

Napfgasse 6, 8001 Zürich Telefax 01/250 48 29
E-mail: statistik@stat.stzh.ch
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