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Lageeigen-
schaften
beeinflussen
den Preis von
Wohnland

Die Preise fiir Wohnbauland
sind im Zentrum der Stadt
Ziirich rund zehnmal hoher
als im Tosstal. Warum das
so ist und wovon die Zah-
lungsbereitschatft fiir Boden
abhdngt, zeigt ein neues
Bodenpreismodell des Sta-
tistischen Amts.

Dr. Peter Moser

Statistisches Amt des Kantons Zlirich
Direktion der Justiz und des Innern

Telefon 043 259 75 35

peter.moser@statistik.ji.zh.ch
www.statistik.zh.ch

Siehe auch Infos unter «Vermischtes»
Seite 37.

www.umweltschutz.zh.ch/zup

Preis und Lagefaktoren

Rmsezait nach Llinch
Mahea zu Arbeitsplatzen
OM-Erschiiessung

Nahe zu Detailhandelsgeschalten L]

MNahe zu Autobahn L ]

Nahe zu Grundschulen

Fluglarm

Ctrassen- & Bahnlarm @
Ufermniahe ZOrichsee
Seesicht

e®

Bergsicht [ ]

Besonnung | @
Expaosition I
Gameindesteuerfuss
Waohistandsniveau Gamaindea [ ]
Bauzone L ]
Zul. Geschosse | @

[i] 2

«Lage, Lage und nochmals Lage» lau-
tet bekanntlich das Mantra der Immo-
bilienmakler — und was fiir Liegenschaf-
ten im Allgemeinen gilt, trifft auf Boden
noch viel ausgepragter zu. Denn was
der Kaufer von Wohnbauland letztlich
bezahlt, ist dessen Lage, oder genau-
er deren Bewertung durch jene, die auf
diesem Land am Ende wohnen wollen —
seien es Hauseigentiimer oder Mieter.

Entscheidende Lageeigenschaften
Diese zentrale Erkenntnis der Immobi-
lienbkonomie bildet den einen konzep-
tionellen Pfeiler des neuen Bodenpreis-
modells. Der zweite ist, dass die Lage
eines Grundstiicks mehrere Dimensio-
nen aufweist und sich der Gesamt-
preis, der fir einen Quadratmeter Land
bezahlt wird, aus den Preisen dieser
Teileigenschaften ergibt. Allerdings ist
weder von vornherein bekannt, wel-
che Charakteristiken die Lage ausma-
chen, noch sind sie mit einem Preis-
schild versehen. Auf der Grundlage von
Daten Uber Kaufpreise und Lagecha-
rakteristiken zahlreicher diesbeziiglich
unterschiedlicher Grundstliicke lasst
sich durch statistische Methoden aber
zumindest ndherungsweise ermitteln,
welche Lageaspekte von Bedeutung
sind und wieviel dafiir bezahlt wird.

Das A und O:

die Erreichbarkeit Ziirichs ...
Eindeutig die grésste Bedeutung flr
den Bodenpreis hat die Erreichbarkeit
eines Grundstlicks per Auto oder 6f-
fentlichem Verkehr. Ausschlaggebend
ist dabei die Reisezeit nach Zurich. Je
langer man braucht, um das Zentrum
der Kantonshauptstadt per Auto oder
offentlichem Verkehr zu erreichen, desto
tiefer sind die Landpreise: Der Preis
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Bauordnung: 4%
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Preisrelevanz der Lageeigenschaften.
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fur einen Quadratmeter Wohnbauland
nimmt bei einer zehnprozentigen Zu-
nahme der Fahrzeit nach Zirich um
etwa 4,8 Prozent ab. Wohnungen an
zentraler Lage, mit kurzer Pendelzeit
zu den zahlreichen Arbeitsplatzen und
Konsumangeboten Zdirichs, sind be-
gehrt, die Nachfrage und Zahlungsbe-
reitschaft entsprechend gross.

... sowie lokaler Infrastrukturen
Neben dieser grossrdumigen Erreich-
barkeit spielt auch die Nahe zu lokalen
Angeboten eine Rolle: Grundstiicke, die
nahe bei Arbeitsplatzkonzentrationen,
Schulen und Einkaufsmoglichkeiten lie-
gen, sind etwas teurer als diesbezlglich
abgelegene. Auch eine gute Erschlies-
sung durch den o6ffentlichen Verkehr
wirkt sich preissteigernd aus, wéhrend
die N&he zu Autobahnen, den Haupt-
schlagadern des Privatverkehrs, einen
zwiespaltigen Effekt hat: Dicht dran sind
die Bodenpreise wegen der Immissio-
nen tief, weit davon entfernt wegen
schlechter Erreichbarkeit ebenfalls.

Ziirichseendhe, Aussicht und
Sonne ...

An zweiter Stelle nach der Erreichbar-
keit stehen landschaftliche Lagecha-
rakteristiken: Gemass dem Modell wir-
ken sich die Nahe zum Zirichsee, eine
gute Aussicht auf Seen und Berge eben-
so wie ausgiebige Besonnung preisstei-
gernd aus. Der Nutzen der Nahe zu Ar-
beitsplatzen und sonstigen Angeboten
und der rasche Zugang zu Verkehrs-
infrastrukturen liegt auf der Hand: Man
spart damit Zeit und Geld.

Was aber rechtfertigt die héheren Prei-
se fUr eine gute Aussicht? Worin be-
steht deren Nutzen? Grundstiicke,
die sich durch einzelne oder gar alle
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diese Gunstfaktoren auszeichnen, sind
knapp, zumal in der Nahe der Stadt
Zirich. Wer es sich leisten kann, dort
zu wohnen, signalisiert damit, dass er
Uber die daflir ndétigen materiellen Res-
sourcen verfligt — und teure Wohnla-
gen zeichnen sich meist auch durch ein
wohlhabendes soziales Umfeld aus.

... sowie ein tiefer Steuerfuss
Eine wichtige vermittelnde Rolle spielt
dabei auch der Steuerfuss. Die An-
siedlung Betuchter erhdht den Steu-
erertrag und ermoglicht so in der Re-
gel eine Senkung der Steuersétze, was
die Wohnkosten zwar vermindert, da-
mit aber auch die Nachfrage nach Land
steigert und dessen Preis erhéht. Das
Bodenpreismodell des Statistischen
Amts zeigt, dass ein um zehn Punkte
tieferer Gemeindesteuerfuss die Bo-
denpreise um etwa 4,7 Prozent erhoht.
Dieses Beispiel zeigt, dass die Boden-
preisbildung ein komplexer, rickkop-
pelnder sozialer Prozess ist, der nicht
zuletzt auch durch rechtliche Rahmen-
bedingungen beeinflusst wird. Dank
der Gemeindeautonomie kann sich
die kommunale Steuerbelastung tber-
haupt unterscheiden — und der Finanz-
ausgleich schrankt den Spielraum wie-
derum ein.

Auch Bauordnung und
Umweltfaktoren sind wichtig

Zu den gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen gehdrt auch die Bauordnung:
Fdr Land, auf dem eine intensive Nut-
zung zugelassen ist, zum Beispiel in
den mehrstéckigen Zentrums- und

Bodenpreismodell

Das statistische Modell fir den Preis
von Wohnbauland im Kanton Zirich be-
ruht auf dem Datenmaterial der Hand-
anderungsstatistik. Fir beinahe 7900
genau lokalisierbare Freihandverkaufe
von Wohnbauland und Abbruchliegen-
schaften der Jahre 2006 bis 2015 wurde
eine Vielzahl kleinrAumiger Lagecharak-
teristiken ermittelt. Diese VerknUpfung
bildet die Grundlage fir die Schatzung
eines sogenannten hedonischen Re-
gressionsmodells, mit dem die relevan-
ten Lage- und Grundsttickseigenschaf-
ten identifiziert und deren Beitrag zum
Landpreis beziffert werden.

Das Modell ist in statistik.info 2017/05
«Der Preis des Bodens - Ein hedoni-
sches Modell der Wohnbaulandpreise
im Kanton Zurich» ausfthrlich moti-
viert, beschrieben und illustriert.

Die Publikation ist auf der Website des Sta-

tistischen Amts (www.statistik.zh.ch) online
verflgbar.

www.umweltschutz.zh.ch/zup

Bodenpreislandkarte des Kantons Ziirich
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Quartierzonen der Stadt Zlrich, wird
mehr bezahlt als fir Land in einer ty-
pischerweise zweistdéckigen Wohnzo-
ne. Erwartungsgeméss bestatigt das
Modell ferner die Bodenpreisrelevanz
der Larmimmissionen des Strassen-,
Bahn- und Luftverkehrs. Verglichen mit
den anfangs genannten Faktoren — Er-
reichbarkeit, Landschaftsqualitdt und
Steuerfuss —, ist deren Bedeutung Ubers
Ganze gesehen allerdings gering, auch
wenn sie lokal natirlich erhebliche Aus-
wirkungen haben kénnen.

Landpreise im Kanton

Durch Einsetzung dieser Lageeigen-
schaften in die Modellgleichung kénnen
nun auch Schatzwerte fir das gesamte
Wohngebiet des Kantons erzeugt wer-
den. Sie zeigen, was ein Quadratmeter
Land an einem bestimmten Ort ungefahr
kosten durfte (sieche Grafik oben). Mit
Uber 3000 Franken am héchsten sind die
Quadratmeterpreise geméss dem Mo-
dell an den zentralen Lagen der Innen-
stadt Zirichs, zum Beispiel im Seefeld,
wo der Boden durch eine dichte Bebau-
ung sehr intensiv genutzt werden kann,
aber auch am Zirichberg mit seiner gu-
ten Aussicht. Beinahe dieses Niveau er-
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Schéatzwerte Bodenpreismodell.
Quelle: Statistisches Amt

reichen die Preise auch an den besten
Lagen Zollikons, Kisnachts und Erlen-
bachs sowie in Kilchberg und Ruschli-
kon. Die Entfernung vom Stadtzentrum
wird aufgewogen durch landschaftliche
und soziale Exklusivitat und tiefe Steu-
ersatze. Am ginstigsten ist Wohnbau-
land in sehr landlichen, vergleichswei-
se entlegenen Gebieten des Kantons:
Im Schnitt weniger als 500 Franken kos-
tet ein Quadratmeter Wohnbauland im
Tosstal, in einigen Gemeinden des Wein-
landes und im Umland von Winterthur.
Aber auch in Hori oder Stadel ist Boden
trotz der N&he zu Zirich wegen des Flug-
larms glinstig zu haben.

Umweltfaktoren

Auch die Umweltqualitdt beeinflusst
den Bodenpreis: Die unmittelbare Nahe
stark befahrener, larmiger Strassen, vor
allem aber auch die Belastung durch
Fluglarm wirkt sich preismindernd aus —
und das Gegenteil gilt fir Lagen mit
guter Aussicht auf eine intakte Land-
schaft.



