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Zurcher Immobilienpreise

Eine Analyse der Handanderungen von Wohnimmobilien 2007 bis 2016

Zusammenfassung

Trotz reger Bautatigkeit in den vergangenen Jahren hat sich der Wohneigentumsmarkt volu-
menmassig nur wenig verandert. Im Jahr 2016 wurden im Kanton Zirich gut 7'000 Einfamili-
enhauser und Eigentumswohnungen gehandelt, dies sind knapp zehn Prozent mehr als noch
im Jahr 2007. Dabei machten Einfamilienhduser etwa ein Drittel und Eigentumswohnungen
zwei Drittel der Transaktionen aus.

Anders als beim Marktvolumen sieht es bei den Preisen aus. Sie sind in den vergangenen
zehn Jahren kontinuierlich gestiegen. Mit 1,1 Mio. Fr. fur ein Einfamilienhaus und knapp
900'000 Fr. fur eine Eigentumswohnung liegen die mittleren Preise um rund 300'000 Fr. Gber
jenen des Jahres 2007. In den letzten zwei Jahren sind die Preise jedoch deutlich weniger
stark gestiegen, so dass eine Beruhigung bei der Preisentwicklung vermutet werden kann.
Allerdings ist die Erhebung in diesem Zeitraum noch provisorisch.

Besonders hoch waren die Preise in der Stadt Zirich und in den Gemeinden entlang des
Zirichsees. Einen besonders starken Anstieg haben die Immobilienpreise im Knonaueramt
erlebt. Mittlerweile kosten Eigentumswohnungen mit bis zu finf Zimmern in dieser Region
mehr als vergleichbare Objekte im Limmattal oder im Glattal. Neben der neuen Autobahn, die
das Knonaueramt dank des Uetlibergtunnels direkt mit der Stadt Zurich verbindet, ist die Nahe
zum Kanton Zug, der Hochpreisinsel fur Immobilien in der Schweiz, ein Grund fur diese Ent-
wicklung.

Bei den Einfamilienhausern ist auffallig, dass die Preise pro Quadratmeter Wohnflache fir
Neubauten und Gebaude aus den letzten 25 Jahren sehr ahnlich sind. Dahingegen sind vor
1990 erstellte Gebaude, also Objekte, bei denen in der Regel eine Sanierung oder allenfalls
ein Ersatzbau unmittelbar bevorsteht, im Mittel um rund 25% gunstiger als die neueren Ge-
baude.

Die vorliegende Studie gibt einen Uberblick lber die Preise fiir Wohnimmobilien in den ver-
gangenen Jahren. Sie zeigt auf, wie sich die Preise von Einfamilienhdusern und Eigentums-
wohnungen seit 2007 entwickelt haben und welche Unterschiede zwischen den Gemeinden
und Regionen herrschen. Die Zahlen stammen grosstenteils aus der kantonalen Handande-
rungsstatistik. Diese enthalt nicht nur alle im Kanton Zirich gehandelten Liegenschaften, son-
dern reicht zudem genugend weit zurlick, um die Entwicklung des Wohneigentumsmarkts
abzubilden.
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Stetig wachsendes Wohnungsangebot im Kanton

Obwohl Wohnbauland im Kanton Zirich ein rares Gut ist — in letzter Zeit werden nur noch
rund 400 Grundsttlicke pro Jahr gehandelt —, bleibt die Bautatigkeit ungebrochen. Seit Jahren
wachst die Zahl der Wohnungen im Kanton um 7'800 bis 10'500 pro Jahr. So waren Ende
2016 knapp 735'000 Wohnungen in Ein- und Mehrfamilienhdusern registriert, etwa 85'000
mehr als zehn Jahre zuvor. Neben Gebauden, die auf unbebauten Grundstiicken entstehen,
sind insbesondere Aufstockungen von bestehenden Gebauden sowie Ersatzneubauten der
Grund flr diesen ungebrochenen Zuwachs an Wohnungen. Durch den Abbruch von Gebau-
den oder das Zusammenlegen einzelner Wohnungen zu einer grésseren Wohnung ver-
schwanden in den letzten zehn Jahren jahrlich zwischen 1'000 und 2'600 Wohnungen, was
bedeutet, dass per Saldo entsprechend mehr Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Ein
grosser Teil dieser Wohnungen wird vermietet und ein Teil selbst bewohnt. Weniger als 2'000
werden verkauft.

Die Anzahl Wohnungen im Kanton ist also gestiegen, die Anzahl Transaktionen von Wohnei-
gentum ist dagegen seit Jahren etwa konstant; jahrlich werden rund 7'000 Wohnungen in Ein-
oder Mehrfamilienhdusern gehandelt. Zumeist sind dies Wohnungen oder Hauser, die bereits
bewohnt sind, denn nur rund 1'500 Wohnungen und sogar nur 150 Einfamilienhauser waren
zum Zeitpunkt des Verkaufs Neubauten.’

Wahrend die Art und die Lage der gehandelten Wohnimmobilien anfangs 2017 detailliert un-
tersucht wurde (Grutter, 2017b), wurden die Preise der Wohnungen und Einfamilienhauser
seit langerer Zeit nicht mehr analysiert. Zwar gibt es regelmassig Studien von privaten Anbie-
tern (z.B. WiestPartner, I1AZl, Fahrlander und Partner sowie den Banken). Diese verfugen
jedoch nicht Uber den Gesamtbestand aller Transaktionen. Ausserdem werden haufig die
Angebotspreise der Immobilien und nicht die im Grundbuch festgehaltenen Preise analysiert.
Die vorliegende Studie basiert dagegen auf der Handanderungsstatistik des Kantons Zdrich,
die sdmtliche im Grundbuch dokumentierten Transaktionen umfasst.

Die Handanderungsstatistik als verlassliche Quelle

Das Statistische Amt fuhrt seit 1974 die kantonale Handanderungsstatistik, mit der sich die
Entwicklung des Immobilienmarkts liber einen langen Zeitraum beobachten lasst. Der fir die
vorliegende Analyse verwendete Datensatz umfasst alle im Kanton Zirich als Freihandver-
kaufe identifizierten Handanderungen, die ein Wohngebaude oder eine Wohnung betreffen.
Dies sind alle Verkaufe zu Marktpreisen, also alle Transaktionen ohne Erbgange, Schenkun-
gen, Enteignungen oder Zwangsversteigerungen. Ausgeschlossen werden lediglich Handan-
derungen mit Einfamilienhausern auf aussergewohnlich grossen Grundstiicken (>10°000 m?).
Diese exklusiven Liegenschaften unterliegen eigenen Marktmechanismen. Durch diese Ein-
schrankung werden insgesamt 70 Handanderungen bei der Analyse nicht berlcksichtigt
(0,3% aller Freihandverkaufe von Einfamilienhdusern). Somit stehen fir den hauptsachlichen
Analysezeitraum 2007 bis 2016 mehr als 68'500 Verkaufe — rund 24'000 Handanderungen
von Einfamilienhausern und knapp 45'000 Handanderungen von Stockwerkeigentum — zur
Verfligung.?

Eine Besonderheit der Erhebung ist, dass die Daten wahrend dreier Jahre rickwirkend korri-
giert werden kénnen. Der Grund hierfur ist, dass verkaufte Immobilien, die innerhalb von drei
Jahren abgebrochen werden, um Platz flir ein neues Wohngebaude zu schaffen, nachtraglich
als Verkauf von Wohnbauland und nicht mehr als Gebaudeverkauf gezahlt werden. Dies be-
trifft besonders Einfamilienhduser und nur in seltenen Fallen Mehrfamilienhduser mit Stock-
werkeigentum. Erfahrungen aus den vergangen Jahren zeigen, dass diese nachtraglichen
Korrekturen die Zahl der Transaktionen bei den Einfamilienhdusern um insgesamt 4% bis 6%
pro Jahr reduzieren. Daher werden die Daten der letzten drei Jahre als provisorisch gefuhrt.
Eine ausfiihrliche Dokumentation der Handanderungsstatistik findet sich in Gritter (2017a).

T Als Neubauten gelten Gebaude, die zum Zeitpunkt des Verkaufs hochsten zwei Jahre alt waren.
2 Hinzu kommen noch rund 5'600 Handanderungen von Mehrfamilienhausern, die jedoch fiir die vor-
liegende Analyse nicht weiter betrachtet werden.
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Stabile Anzahl, steigende Preise

Der Wohneigentumsmarkt hat sich in den letzten zehn Jahren nur geringfiigig bewegt, zumin-
dest was die Zahl der gehandelten Immobilien betrifft. Im Jahr 2016 wurden insgesamt gut
7'000 Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen gehandelt, dies sind lediglich knapp ein
Zehntel mehr als noch 2007 (Grafik 1, links, sowie Tabelle 1 im Anhang). Dieser leichte Zu-
wachs ist ausschliesslich auf die Eigentumswohnungen zurlckzufuhren, die Zahl der gehan-
delten Einfamilienhauser verharrt seit Jahren auf konstantem Niveau.

Grafik 1: Verkaufe von Wohnungen und Wohngebauden
Kanton Zirich, Stockwerkeigentum, Einfamilienhauser, 2007 — 2016
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Grafik: Statistisches Amt Kanton Zirich; Quelle: Handanderungsstatistik

Ganz anders sieht es bei den Preisen fur Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen aus.
Die mittleren Preise sind in den vergangenen zehn Jahren kontinuierlich gestiegen (Grafik 1,
rechts). Mit 1,1 Mio. Fr. fir ein Einfamilienhaus und 870'000 Fr. fir eine Eigentumswohnung
liegen sie um rund 300'000 Fr. Gber den Preisen des Jahres 2007. Allerdings deutet sich im
letzten Jahr eine leichte Beruhigung bei den Preisen an. Zu beachten gilt, dass der mittlere
Preis Uber alle Objekte ungeachtet ihrer Grosse, Lage oder ihres Alters dargestellt ist. Der
Mix der gehandelten Immobilien hat sich allerdings in den letzten Jahren nur wenig verandert.
Die Entwicklung spiegelt deshalb durchaus einen Preistrend.

Betrachtet man die Entwicklung in den vergangenen zehn Jahren etwas genauer, so wird
deutlich, dass sich Wohnimmobilien in den letzten zehn Jahren im Schnitt um 41% (Einfami-
lienhduser) und 50% (Stockwerkeigentum) verteuert haben. Fir den Preis eines mittleren
Einfamilienhauses im Jahr 2007 hat man nach 2013 keine mittlere Eigentumswohnung mehr
bekommen (Grafik 2). Insgesamt sind im Jahr 2016 Einfamilienhauser unter 750'000 Fr. nur
selten gehandelt worden, und Eigentumswohnungen fiir weniger als 500'000 Fr. waren kaum
noch zu finden. Hingegen scheint die Grenze nach oben weiterhin offen. Seit zwei Jahren
werden 10% aller Einfamilienhauser zu Preisen von deutlich mehr als 2 Mio. Fr. gehandelt.

Aber nicht nur die Preise von neugebauten Immobilien sind gestiegen, sondern auch deren
durchschnittliche Wohnflache?. Es ist daher leicht verstandlich, dass die deutlich grosszigiger
geschnittenen Neubauten teurer sind als altere, kleinere Wohnungen. In einem spateren Ab-
schnitt werden daher auch die Preise pro Quadratmeter Wohnflache genauer untersucht.

3 Die Wohnflache von Neubauten aus den Jahren 2000 bis 2016 ist gegenliber jener von Gebauden,
die zwischen 1970 und 2000 gebaut wurden, um rund 20 m? grésser. Dies gilt sowohl fiir Einfamilien-
hauser wie auch fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Der Trend zeigt sich auch, wenn man nur
Wohnungen mit jeweils gleicher Zimmerzahl betrachtet (eigene Auswertungen auf Basis des Gebaude-
und Wohnungsregisters).
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Grafik 2: Entwicklung der Preise von Wohneigentum
Kanton Zurich, Stockwerkeigentum und Einfamilienhauser, 2007 — 2016
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Lesehilfe: Im Jahr 2007 lag der Medianpreis flr ein Einfamilienhaus knapp Uber 750'000 Fr. (Horizontalstrich
innerhalb der blauen Box), d.h. die eine Halfte der Hauser war glnstiger, die andere teurer. Die «mittlere» Halfte
aller Einfamilienhduser hat zwischen 625'000 und gut 1 Mio. Fr. gekostet (unterer und oberer Rand der blauen
Box). Weiter lasst sich ablesen, dass 10% der Hauser fiir weniger als 500'000 und 10% fir mehr als 1,5 Mio. Fr.
verkauft wurden (blauer Vertikalstrich ausserhalb der Box).

Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Grafik 2 zeigt auch, dass zwar die absolute Spannweite der Verkaufspreise in den letzten
zehn Jahren deutlich gestiegen ist, das relative Verhaltnis hat sich aber nur moderat veran-
dert. Im Jahr 2007 wurde die Halfte aller Eigentumswohnungen fir einen Preis zwischen
450'000 Fr. und 775'00 verkauft, die Spannweite lag also bei 325'000 Fr. Im Jahr 2016 lag
dieser Wert bei 515'000 Fr. Relativ ist die Spannweite dagegen von 72% auf 76% gestiegen.
Bei den Einfamilienhdusern sieht die Entwicklung ahnlich aus. Hier ist die absolute Spann-
weite von 410'000 auf 610'000 Fr. und die relative von 67% auf 72% gestiegen.

Betrachtet man die Entwicklung noch etwas genauer, so deutet sich eine Homogenisierung
der Immobilienpreise in den letzten Jahren an. Denn sowohl bei den Eigentumswohnungen
wie auch bei den Einfamilienhausern lag die relative Spannweite zwischen 2011 und 2013
noch Uber 80% und somit deutlich héher als in den letzten Jahren. Eine Erklarung hierfur
koénnte sein, dass die Preise im oberen Segment langsam eine "Schmerzgrenze" erreichen
und daher vermehrt Immobilien im mittleren und unteren Segment gefragt sind, was wiederum
deren Preise ansteigen lasst.

Giinstige Immobilien eher im Norden und Osten des Kantons

Eine wichtige, wenn nicht sogar die zentrale Einflussgrésse fir den Preis einer Immobilie ist
die Lage des Grundstlicks. Der Wert des Baulands, auf dem eine Immobilie steht, unterschei-
det sich innerhalb des Kantons jedoch bis zum Zehnfachen, wie Moser (2017) zeigt. Laut
dessen Modellrechnung ist der wichtigste Erklarungsfaktor fiir die unterschiedlichen Boden-
preise die Distanz zur Stadt Zirich. Fir eine Wohnung an zentraler Lage, mit kurzer Pendel-
zeit zum Arbeitsplatz, sind viele bereit, einen Aufpreis zu zahlen. So gibt es giinstiges Bauland
beispielweise im Tosstal oder im Weinland fur nur 300 Fr. pro Quadratmeter, wahrend im
Zurcher Seefeld mehr als 3'000 Fr. bezahlt werden. Aber nicht nur die Fahrzeit nach Zirich,
sondern auch der Steuerfuss, die Aussicht sowie die Ndhe zum See beeinflussen den Bo-
denpreis. Dies hat zur Folge, dass Bauland in den steuerglinstigen Gemeinden entlang des
Zrichsees deutlich teurer ist als in den anderen Gemeinden in der Umgebung der Stadt Zi-
rich. Diese Unterschiede im Bodenpreis schlagen sich auch in den Preisen der Wohnimmo-
bilien nieder (Grafik 3 sowie Tabelle 2 und Tabelle 3 im Anhang).
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Analysiert man die Immobilienverkaufe der letzten fiinf Jahre*, wird deutlich, dass nicht nur
entlang des Zirichsees die Immobilienpreise tiberdurchschnittlich sind. Mehr als eine Mio. Fr.
kosten Einfamilienhduser im Schnitt auch im sidlichen Knonaueramt, also an der Grenze
zum Kanton Zug. Hier sind zum einen die Eréffnung der Autobahn A4, welche die Liicke
zwischen Zirich und der Zentralschweiz geschlossen hat, der Siedlungsdruck sowie das
Preisgefiige im Kanton Zug® zu spiren. Einfamilienhauser fiir deutlich weniger als eine Mio.
Franken finden sich dagegen vor allem an den norddstlichen Grenzen des Kantons, in den
Regionen Unterland, Weinland, Winterthur und Oberland.

Grafik 3: Preise nach Gemeinde
Kanton Zirich, Einfamilienhauser und Stockwerkeigentum, Jahre 2012 — 2016 zusammengefasst
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Hinweis: Gemeinden mit Uberdurchschnittlichen Medianpreisen sind grin bzw. violett, solche mit unterdurch-
schnittlichen Preise blau bzw. orange eingefarbt. Gemeinden mit weniger als drei Transaktionen werden in den
Karten in weisser Farbe dargestellt.

Grafik: Statistisches Amt Kanton Zirich; Quelle: Handanderungsstatistik

Stockwerkeigentum ist wie bereits beschrieben im Mittel gut 200'000 Franken glnstiger als
ein Einfamilienhaus. Aber auch hier sind die Preise in den Gemeinden entlang des Zirichsees
am hochsten, wenn auch im Gegensatz zu den Einfamilienhausern Preise iber zwei Millionen
Franken im Mittel in keiner Gemeinde vorkommen. Dahingegen gibt es vor allem an den Ran-
dern des Kantons Gebiete, in denen die Halfte aller Eigentumswohnungen flir weniger als
500'000 Fr. verkauft worden ist. Auch hier tanzt das Knonaueramt aus der Reihe. In Wettswil
am Albis, das durch den Uetlibergtunnel direkt mit der Stadt Zirich verbunden worden ist,
kostete die Halfte aller Eigentumswohnungen deutlich mehr als 1 Mio. Fr., weitere funf Ge-
meinden zahlen mittlerweile zum Club der teuersten 40 Gemeinden im Kanton.

4 Der Zeitraum 2012 bis 2016 wurde gewahlt, da ansonsten die Anzahl Transaktionen in einigen Ge-
meinden zu gering ware. Dieser Betrachtungszeitraum wird flr alle folgenden Analysen beibehalten.
5 Geméss den Zahlen des Kantons Zug sind die Quadratmeterpreise bei Eigentumswohnungen im
Zeitraum 2007 bis 2016 um 75% gestiegen. Einfamilienhduser wurden im selben Zeitraum immerhin
30% teurer. (https://www.zg.ch/behoerden/baudirektion/statistikfachstelle/themen/Preise).
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Grosse Preisunterschiede bei grossen Wohnungen

Einfamilienh&duser sind aber nicht in jedem Fall teurer als Stockwerkeigentum. Dies zeigt sich,
wenn man die Grésse der Immobilien mit in Rechnung stellt (Grafik 4).6 Wahrend bei den
kleineren Wohnungen mit weniger als finf Zimmern die Preise fir ein Einfamilienhaus hoher
liegen, sind Eigentumswohnungen mit sechs Zimmern im Schnitt deutlich teurer als entspre-
chende Einfamilienhauser. Bei den Funfzimmerwohnungen liegt der mittlere Preis fur die bei-
den Immobilientypen auf demselben Niveau. Gerade in den teureren Gemeinden am Zirich-
see und in der Stadt Zirich werden relativ mehr Wohnungen oder Einfamilienhauser mit min-
destens sechs Zimmern verkauft als in den anderen Regionen. Offensichtlich werden also die
grosseren Eigentumswohnungen flir eine andere Klientel gebaut als vergleichbar grosse Ein-
familienhduser.

Grafik 4: Preise nach Wohnungsgrosse
Kanton Zirich, Stockwerkeigentum und Einfamilienhauser, 2012 — 2016
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Lesehilfe: Siehe Grafik 2.
Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Grafik 4 verdeutlicht noch einen weiteren Unterschied. Wahrend die Preise fur kleinere Ei-
gentumswohnungen eine geringere Streuung aufweisen als die Preise fir kleinere Einfamili-
enhauser, ist dies bei den grdsseren Liegenschaften genau umgekehrt. Dies deutet darauf
hin, dass das Angebot an kleineren Eigentumswohnungen vergleichsweise homogen ist. Bei
grosseren Wohnungen hingegen wird ein Teil eher im Luxussegment angesiedelt sein, so
dass sich eine gréssere Preisspanne ergibt.

Zwei Quadratmeter im Weinland, einer am Pfannenstiel

Der Preis einer Immobilie hangt von vielen Faktoren ab. Neben der Lage des Objektes und
dem Ausbaustandard ist die Grosse, gemessen in der Wohnflache’, ein entscheidender Fak-
tor. Dabei gibt es grosse regionale Unterschiede, wie Gritter (2017b) zeigt. In den Seege-
meinden verfugt weit mehr als die Halfte aller Einfamilienhduser, die auf den Markt kommen,

6 Da bei den gehandelten Eigentumswohnungen keine Angaben zur Wohnflache vorliegen, wird die
Grosse einer Wohnung Uber die Anzahl Zimmer bestimmt. Hierbei muss beriicksichtigt werden, dass
nur fir etwa die Halfte aller Eigentumswohnungen Angaben zur Zimmerzahl vorliegen.

" Die Wohnflache ist nicht in den Meldungen der Grundbuchamter enthalten. Sie kann jedoch Uber das
Gebaude- und Wohnungsregister ermittelt werden. Aufgrund einer fehlenden Wohnungs-Identifikati-
onsnummer in den Handanderungsdaten kénnen diese Angaben jedoch nur fir Einfamilienhdusern
hinzugefugt werden, weshalb sich die folgenden Analysen auf diese Immobilien beschranken.
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Uber mehr als 150 Quadratmeter Wohnflache. In der Stadt Zirich hingegen sind weniger als
ein Drittel, im ganzen Kanton etwa die Halfte der Hauser so gross. Die grosszugigeren Woh-
nungsgrundrisse kdnnten somit ein Erklarungsfaktor fur die hoheren Preise entlang des Zu-
richsees sein.

Aber selbst wenn man die Preise pro Quadratmeter Wohnflache® betrachtet, bleiben grosse
Unterschiede zwischen den Regionen bestehen. So kostet der Quadratmeter Wohnflache in
einem Einfamilienhaus, das in den letzten finf Jahren auf dem Gebiet der Stadt Zirich ge-
handelt wurde, im Mittel rund 11'150 Franken und somit mehr als das Doppelte im Vergleich
zu Wohnraum im Zircher Weinland (Grafik 5). Somit sind sowohl die grosszigigen Grund-
risse wie auch die hohen Quadratmeterpreise eine Erklarung fur die hohen Preise entlang
des Zurichsees und besonders auf der rechten Seeseite.

Grafik 5: Preise pro Quadratmeter Wohnflache nach Region
Kanton Zrich, Einfamilienhauser, 2012— 2016
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Lesehilfe: Siehe Grafik 2.
Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Spiirbarer Siedlungsdruck aus dem Kanton Zug

Auch in den letzten flunf Jahren sind die Preise fiir einen Quadratmeter Wohnflache kontinu-
ierlich gestiegen, dabei haben sie sich aber in den zwdlf Zircher Regionen sehr unterschied-
lich entwickelt. Einen Boom haben vor allem die Regionen Knonaueramt und Glattal erlebt,
dort kostete im Jahr 2016 ein Quadratmeter Wohnraum 14% bzw. 12% mehr als noch im Jahr
2012 (Grafik 6).

Die bereits erwahnte Beliebtheit des Knonaueramtes kann durch eine Analyse der Bevolke-
rungsbewegungen® unterstrichen werde. So zeigt sich, dass alle Altersgruppen, besonders
aber jungere Familien, also Personen zwischen 30 und 44 Jahren sowie deren Kinder, aus
dem Kanton Zug in die benachbarten Zircher Gemeinden ziehen. lhr Wanderungssaldo ist
positiv. Das heisst, dass in den letzten Jahren der Zuzug von Personen, die zuvor im Kanton

8 Der Preis eines Quadratmeters Wohnflache beinhaltet auch einen Anteil des Grundstlicks, da der
Preis des Grundstiicks und des Gebaudes in den Handanderungsdaten nicht getrennt ausgewiesen
werden. Somit ist der Preis eines Quadratmeters Wohnflache im Fall eines Einfamilienhauses, das auf
einem grossen Grundstlick steht, allein schon dadurch héher, dass zusammen mit der nutzbaren
Wohnflache auch viel Boden gekauft werden muss.

% Die Auswertungen basieren auf der Statistik der Bevélkerung und der Haushalte (STATPOP) des
BFS. Es wurden die Bevdlkerungsbewegungen aus den Jahren 2014 bis 2016 ausgewertet.
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Zug gelebt haben, in die Region Knonaueramt grésser ist als der Wegzug in die andere Rich-
tung. Hinzu kommen noch diejenigen Personen, die wegen eines Arbeitsplatzwechsels in den
Kanton Zug ins Knonaueramt gezogen sind, da dort die Immobilienpreise vergleichsweise
gunstiger sind. Beides erhoht die Nachfrage nach Immobilien und somit den Preisdruck in
dieser Region.

Auch im Glattal sind die Preise in der betrachteten Flnfjahresspanne deutlich angestiegen
(+12%). Hier scheint der Siedlungsdruck aus der Stadt Zirich — sechs Gemeinden im Glattal
grenzen an die Stadt Zlrich an — wie auch die Anbindung an das Stadtziircher Tramnetz'®
ein wichtiger Grund fir den beobachteten Preisanstieg. Zudem ist diese Region ein bedeu-
tendes Arbeitsplatzzentrum, was Nutzungskonkurrenz in Bezug auf die zur Verfligung ste-
hende Flache zur Folge hat und somit die Preise zusatzlich in die HOhe treibt. Allerdings
entwickeln sich die Preise nicht in allen Gemeinden der Region gleich. In einigen Gemeinden
in unmittelbarer Nahe zum Flughafen sind die Preise fur Einfamilienhduser weniger gestiegen
oder sogar leicht gesunken. Diese kommunalen Ergebnisse sind aber aufgrund der teilweise
niedrigen Transaktionszahlen nicht ausreichend belastbar.

Grafik 6: Entwicklung der Wohnflachenpreise nach Region
Kanton Zirich, Einfamilienhauser, 2012 und 2016
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Lesehilfe: Im Glattal stieg der Preis pro gm Wohnflache von knapp 7'700 Fr. im Jahr 2012 auf beinahe 8'600 Fr.
im Jahr 2016. Dies entspricht einer Veranderung von 900 Fr. oder 12% innerhalb von funf Jahren. Somit war der
Preisanstieg in dieser Region hoher als im kantonalen Mittel, das bei 11% lag.

Grafik: Statistisches Amt Kanton Ziirich; Quelle: Handanderungsstatistik

Grafik 6 zeigt aber auch, dass nicht der gesamte Kanton einen Preisboom erlebt hat. Fur
einmal das Schlusslicht bildet die Region Pfannenstiel. Dort hat es den Anschein, als hatten
die ohnehin schon sehr hohen Preise mittlerweile ihre Obergrenze erreicht. Aber auch in den
meisten anderen Regionen ist der Anstieg der Quadratmeterpreise moderater ausgefallen als
in den vorhergehenden Jahren. Zwischen 2007 und 2011 lag der Preisanstieg in den Regio-
nen zwischen 15% und 27%.

Das Baujahr alleine erklart wenig

Etwas Neues wird in der Regel zu hdheren Preisen gehandelt werden als etwas Altes. Auf
den ersten Blick scheint dieser Zusammenhang bei den Einfamilienhdusern nicht zu gelten
(Grafik 7). Neubauten kosten im Mittel rund 6'800 Franken pro Quadratmeter, altere Gebaude

10 Seit Dezember 2010 sind die Gemeinden Opfikon/Glattbrugg, Riimlang, Wallisellen, Dibendorf, Klo-
ten, durch die Glattalbahn ins Netz des 6ffentlichen Verkehrs der Stadt Zurich eingebunden.
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dagegen mehr als 7'400 Franken. Somit sind Neubauten im Vergleich zu alteren Bauten guins-
tiger. Ein entscheidender Grund hierfir ist, dass bei Neubauten das zur Verfligung stehende
Grundstlick besser genutzt wird. Die Ausnltzungsziffer'' liegt hier bei 0,43, wahrend sie bei
Bauten, die zum Zeitpunkt des Verkaufs alter als 25 Jahre waren, unter 0,25 liegt. Dies be-
deutet, dass man bei alten Einfamilienhdusern pro Quadratmeter Wohnflache deutlich mehr
Quadratmeter Grundstick erhalt, was sich im Preis niederschlagt und somit die eigentlich
geringeren Kosten flr die alteren Immobilien (liber-) kompensiert.

Grafik 7: Wohnflachenpreise nach Gebaudealter zum Verkaufszeitpunkt
Kanton Zurich, Einfamilienhauser, 2012 — 2016
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Lesehilfe: Siehe Grafik 2.
Grafik: Statistisches Amt Kanton Zurich; Quelle: Handanderungsstatistik

Gebaude, die zum Zeitpunkt des Verkaufs zwischen 10 und 25 Jahre alt waren, tanzen aus
der Reihe. Sie waren mit ebenfalls 6'800 Franken pro Quadratmeter relativ glinstig, obwohl
sie ebenfalls auf einem vergleichsweise effizient genutzten Grundstlick stehen (AZ = 0,41).
Der Grund hierflir wird sein, dass der Ausbau der Gebaude, also Kiiche, Bad und Boden, in
die Jahre gekommen ist und auf eine Erneuerung wartet. Zudem wird in einigen Fallen eine
Sanierung der Gebaudehllle anstehen. Beides wird sich wertmindernd auswirken.

Somit scheint das Baujahr eines Gebaudes auf den Preis eines Quadratmeters Wohnflache
keinen unmittelbaren Einfluss zu haben. Vielmehr gibt das Baujahr einen Hinweis darauf, wie
gut das Grundstlck ausgenutzt ist. Dies wiederum hat einen Einfluss auf den Preis.

1 Die Ausnutzungsziffer gibt das Verhaltnis zwischen der Bruttogeschossflache (BGF) und der Grund-
stlicksflache an. Da in den verwendeten Daten keine Angaben zur BGF vorhanden sind, wird stattdes-
sen die Bruttowohnflache verwendet, um die Ausnutzungsziffer zu berechnen.



statistik.info 2017/07

Der Markt fiir Wohnimmobilien ist heterogen

Der Kanton Zirich zeichnet sich seit Jahren durch eine hohe Attraktivitat als Wirtschaftsstand-
ort und Wohnort aus. Dies fihrt zu einem ungebrochenen Bevoélkerungszuwachs und damit
verbunden auch zu einer steigenden Anzahl neuer Immobilien. Trotz des wachsenden Ange-
bots steigen die Preise fir Wohneigentum im Kanton Zirich seit Jahren rasant an und liegen
im Durchschnitt bei knapp 1 Mio. Fr. pro Immobilie.

Die vorliegende Studie zeigt, dass der Markt fir Wohnimmobilien im Kanton Zdrich in vielerlei
Hinsicht sehr heterogen ist. Neben Gemeinden mit giinstigen Eigentumswohnungen von un-
ter einer halben Million Franken gibt es einige Gemeinden, in denen fur ein mittleres Einfami-
lienhaus mehr als zwei Millionen Franken bezahlt werden mussen. Hierzu zahlen die belieb-
ten und teuren Regionen entlang des rechten Seeufers. Aber auch am linken Seeufer, be-
sonders in Kilchberg und Rischlikon, werden mittlerweile vergleichbare Preise gezahlt. Dass
in der Stadt Zurich die Preise im Mittel nicht ganz so hoch sind, hat vor allem damit zu tun,
dass die dort gehandelten Objekte in der Regel deutlich kleiner sind als Immobilien aus-
serhalb der Stadt. Zumindest deuten die Preise pro Quadratmeter Wohnflache dies an. Diese
sind in Zlrich besonders hoch.

Das Knonaueramt ist gemessen an den Immobilienpreisen eine aufstrebende Region. In kei-
ner anderen Region des Kantons sind die Preise flr einen Quadratmeter Wohnflache in den
letzten Jahren so stark gestiegen wie hier. Dies hat mehrere Ursachen: Der grosse Siedlungs-
druck aus dem Kanton Zug, auch ausgeldst durch die dortigen hohen Immobilienpreise, sowie
die bessere Anbindung an Zirich durch die Eréffnung der neuen Autobahn flihrten zu einem
deutlichen Preisanstieg.

Zwar ist die Lage einer Immobilie, die sich im Preis des Bodens spiegelt, ein wichtiger Erkla-
rungsfaktor, aber auch die Grosse und das Alter der Objekte spielen eine entscheidende
Rolle. So sind die glnstigen Eigentumswohnungen haufig in Gebauden aus den 1970er Jah-
ren zu finden, wahrend die hochpreisigen Wohnungen oft Neubauten sind. Angaben zum
Sanierungsstand der Immobilien sind in den zur Verfligung stehenden Datenquellen nicht
vorhanden. Diese Information ware allerdings wichtig, um die Preisunterschiede innerhalb
einer Gruppe gleich grosser Wohnungen weiter zu erklaren.

Auch in Zukunft wird der Immobilienmarkt im Kanton Zirich unter Beobachtung bleiben. Ob-
wohl seit 2012 im ganzen Kanton rund 50'000 neue Wohnungen entstanden sind, ist kein
Ende des Baubooms abzusehen: 33'000 Wohnungen werden demnachst hinzukommen. Zu
diesem Schluss gelangt man, wenn man die Baugesuche und die derzeit im Bau stehenden
Objekte zum Massstab nimmt. Die neuen Wohnungen werden voraussichtlich auch direkt
vom Markt absorbiert werden, denn ein Blick auf die aktuelle Leerwohnungsziffer von 0,90
zeigt, dass der Bedarf an neuen Wohnungen weiterhin gross ist. Somit kann erwartet werden,
dass auch in den kommenden Jahren neben bereits bestehenden Hausern und Wohnungen
weiterhin neue Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen gehandelt werden. Ob die
Preise in Zukunft weniger stark ansteigen als in den letzten zehn Jahren, Iasst sich noch nicht
mit Sicherheit sagen, erste Hinweise fir eine Beruhigung des Marktes geben die aktuellen
Daten jedoch.
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Anhang

Tabelle 1: Verkaufe von Wohneigentum
Kanton Zirich, Stockwerkeigentum und Einfamilienhauser, 2012-2016

Furttal 126 97 129 236 149 737 413 56% 324 44%
Glattal 795 1'030 951 899 860 4'535 3'357 74% 1178 26%
Knonaueramt 360 397 313 422 512 2'004 1'097 55% 907 45%
Limmattal 348 308 337 414 460 1'867 1288 69% 579 31%
Pfannenstiel 633 672 640 683 673 3'301 2149 65% 1'152 35%
Weinland 239 176 168 211 195 989 379 38% 610 62%
Winterthur Land 573 475 475 517 495 2'535 1238 49% 1'297 51%
Winterthur Stadt 511 344 427 372 329 1'983 1213 61% 770 39%
Zimmerberg 622 626 527 564 493 2'832 1'996 70% 836 30%
Ziircher Oberland 1'104 966  1'055 881 1076 5'082 3'103 61% 1'979 39%
Ziircher Unterland 764 785 708 824 788 3'869 2'522 65% 1'347 35%
Stadt Ziirich 646  1'035 704 991  1'042 4418 3'878 88% 540 12%
Total 6'721  6'911 6434 7014 7'072 34'152 22'633 66% 11'519 34%

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich; Handanderungsstatistik

Tabelle 2: Preise von Einfamilienhdusern (Median)
Kanton Zurich, 2016

Furttal 64 1'179'000 * 862'000 950'000 1'260'000 1'210'000
Glattal 243 1'165'000 825'000 950'000 1'162'500 1'285'000 1'485'000
Knonaueramt 223 1'150'000 627'500 950000 1'020'000 1'181'800 1'196'000
Limmattal 108 1'265'000 1'075'000 953'000 1'275'000 1'570'000 1'994'000
Pfannenstiel 235 1'670'000 1'005'000 1'344'800 1'295'000 2'005'000 1'875'000
Weinland 130 829'500 629'750 760'000 810000 975'000 965'000
Winterthur Land 230 900000 797'500 715'000 900000 1'060'000 1'505'000
Winterthur Stadt 132 970250 725'000 782'500 935'000 1'100'000 1'450'000
Zimmerberg 163 1'500'000 492'000 1'080'000 1'625'000 1'492'500 2'015'000
Ziircher Oberland 419 950'000 748'000 780'000 977'500 1'043'000 1"102'500
Zircher Unterland 284 1'005'000 798'000 835'000 962'500 1'100'000 1'250'000
Stadt Zirich 11 1'510'000 1'030'000 1'100'000 1'264'500 1'900'000 2'725'000
Total 2'342 1'100'000 790'000 862'000 1'050'000 1'260'000 1'450'000

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich; Handénderungsstatistik
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Tabelle 3: Preise von Stockwerkeigentum (Median)

Kanton Ztrich, 2016

Furttal 85 780'000 425'000 570'500 777'500 765'500 920'000
Glattal 617 865'000 396'500 600000 777'000 900000 1'407'500
Knonaueramt 289 865'000 664'000 749'500 917'500 1'130'000 1'212'500
Limmattal 352 852'500 417'500 670'000 822'500 975'000 1'279'000
Pfannenstiel 438 1'322'500 600000 817'500 1°217'500 1'650'000 1'950'000
Weinland 65 662'000 * 510'000 662'000 815'000 665'000
Winterthur Land 265 720'000 380'500 520'000 747'500 750'000 800'000
Winterthur Stadt 197 766'000 520'000 675'000 775'000 961'500 947'000
Zimmerberg 330 1'232'500 480'000 690000 1'380'000 1'5630'000 2'000'000
Ziircher Oberland 657 735'000 390'000 587'500 740'000 803'000 870'000
Zircher Unterland 504 727'500 430'250 602'000 755'000 925'000 870'000
Stadt Zirich 931 1'130'000 630'000 920'000 1'150'000 1'500'000 1'900'000
Total 4'730 869'500 480'000 650000 830'000 1'050'000 1'369'000

Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich; Handénderungsstatistik
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