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Executive Summary

Die vorliegende Arbeit zeigt eine Standortbestimmung sowie die Untersuchung von
moglichen Massnahmen,Entwicklungen und Risiken zur Umsetzung des
wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Gemeindeordnung. Der wohnpolitische
Grundsatzartiketrat in Folge de durch das Stimmvolk angenommeng&hbstimmung

ABezahl bare Wohnungen f¢r Zegrichid im Jahr

Die Forderung von gemeinnutzigen Wohnungen hat in der Stadt Zurich eine uber
hundertjahrige Traditionnd wird von der Bevolkerung unterstut#eute gebiren tber
ein Viertel aller Wohnungenn der Stadt gemeinnitzigen Bautragewelche sich
verpflichtet haben, ihre Wohnungen nach dem Prinzip der Kostenmiete zu vermieten und

sie dauerhaft der Marktprsisekulatioenzu entziehen.

Im wohnpolitischen Grurghtzartikewird das Zielangestrehtdie Anzahl und der Anteil

an Wohnungen in der Stadt Zurioch Besitz von gemeinnitzigen Bautragetetig zu
steigern undbis zum Jahr 2050 aafnen Drittel zu erhéheseit 2011 hat sich die Anzahl

von Wohnungen im 8sitzvon gemeinnitzigen Bautragedeutlich erhdhtinfolge der
grossen Bautétigkeit an Wohnungen von nicht gemeinnitzigen Bautragern konnte der
Anteil an gemeinnitzigen Wohnungen Bisde 2017edochnur unwesentliclum 0.1%

auf 26,6%gesteigertverden.

Die Berechnungen in dieser Arbeit zeigen, dass die Erreichung der Ziele durch die
Bemihungen degemeinnitzigen Bautragerschafteis zum Jahr 2050n Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklunigritisch hinterfragt werden sollte Um die Ziele zu
erreichenpnmusstedie Verwaltung deiStadtZirich und die gemeinnitzigen Bautrager in
denkommenderdahren bis 2050 Uber 60% allEuenWohnungen irder StadZurich
erstellenDieses Eingreifedurch die Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels
hatte nichtnur auf die Verwaltung der StadEurich, sondern auch aufen privaten
Immobilienmarkt die Wirtschaft und die Bevolkerurder Stadt Zurichmassgebende
Einwirkungen Weiter hattedie Umsetzungdes wohnpolitischen Grundsatzartikels

unterschiedlich stark&uswirkungen auf die Entwicklung der einzelnen Stadtkreise

Die Arbeit zeigtebenfalls auf, dasbezuglichden Begrifflichkeiten wiezum Beispiel
gemeinnttzigerbezahlbarer, preiswerter oder tragbarer Wohnraum in der Bevolkerung

sowie auch im rechtliche®inne Unklarheiten bestehen.
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Uber den Stand der Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels wird der Stadtrat
von Zurichvoraussichtlichm Jahr 2020 einen zweiten Bericht verdffentlichemSinne

einer nachhaltigen und qualitativ hochwertiggtadtentuwcklung in den kommenden
Jahrenist auf Grundlage der Ergebnisdes zweiten Umsetzungsberichtesn den
Vertreternder Stadt Zurichder Politik, der Wirtschaft sowie der Bevélkerung tber die

weitere Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzastdekntscheiden.



1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Der gemeinnutzige Wohnungsbau und ags&orderung durch derwaltung delStadt
Zurich hat eine Uber hundertjahrige Tradition. Heute gehéren Uber ein Viertel aller
Wohnungen der Stih dengemeinnitzigen Bautréagerschaften, welche sich verpflichtet
haben, ihre Wohnungenach dem Prinzip der Kostenmiete garmieten und sie
dauerhaft der Marktprespekulatiorzu entziehen.

Durch dieseit langerer Zeivorherrschend&ntwicklungim Wohnungsmarkund die

hohe Lebensqualitat der Stadirich ist die Nachfrage an Wohnraum weiterhin sehr
hoch. Es wird nicht davon ausgegangen, dass in den kommenden Jahren eine
grundlegende Entspannung auf dem Stadtzir®ehnungsmarkt stattfinden wird
Gegen diese Entwicklundes Wohnungsmarktesetreibt dieVerwaltung derStadt
Ziurich seit vielen Jahreneine aktive Wohnpolitik welche von der Zircher
Stimmbevélkerung unterstiitzwird. Die zwei Legislaturschwerpunkte A 1 @0
Wohningen i n 1@én190&bisr2@0AndAWohnen f ¢r all e von
sowie die Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels in die Gemeindeordnung bei
der Volksabstimmung vom 27. November 20liinterstreichen dies deutlich
(Stadtenwicklung Zurich, Prasidialdepartement, 2017,.S. 4)

Am 27. November 2011 wurdedurch den Volksentscheid undnit dem
Gemeindebeschlusder Stadt Zirichder ANohnpolitischer Grundsaartikel in der

Ge mei nd e o Bezahlbarey Wohn@ingen fur Zih (Gegenvorschlag des
Gemeinderatsu drei Volksnitiativeni angen o mme n uwolthpotitiachemu f hi n
Grundsatzdikel (Art. 299a" GO) in der Gemeindeordnungrganzt.Der Beschluss
verankert unteanderenten aktiven Schutz, die Erhaltung und die@hung des Anteils

von preisgunstigen Wohnungen und Gewerberdumen durcWediealtung der Stadt

Zdrich.

Als Ziel dieses Gemeindebeschluss@grd angestrebt, dass der Anteil von
gemeinnttzigeVohnungeran den Mietwohnungen in der Stadt Zurichibislalr 2050
auf einen Drittel asteigt(Stadt Zurich, Stadtrat, 2016, S. 6)



1.2 Zielsetzungund Fragestellung

Die vorliegendeArbeit untersucht diAusgangslage deWohnungsarksituation im
Jahr 201 und die Entwicklung demsetzung desvohnpolitischen Grundsatzartikels
bis heute Es wird aufgezeigt,welche Massnahmen seit dem Vadhktscheid von der
Verwaltung deiStadtZirich und den gemeinnitzigen Bautragern getroffen wurden und
welche Veranderungem Mietwohnungsbestandier Stadt Ziricldurch dieveranlassten
Massnahmen in de&StadtZurich stattgefundeimaben.

Die ErkenntnissderWohnungsatwicklung und die Situatiomn Jahr 201 des gesamten
Wohnungsmarktes im Verhdltnis zu d&ohnungen im Besitz von gemeinnitzigen
Bautrégern in der Stadt Zurictienen als Grundlage, um die angestrebten Ziele des
wohnpolitischen Grundsatzartikels matersuchemnund zubeurteilen Weiter zeigt die
Arbeit die sozialen, lokalen sowie marktwirtschaftliohRisiken zur Erreichung der

angestrebtediele auf.
Die Arbeitbringt Erkenntnisseind einen Beitrag ziolgendenFragen:

-Wie war das Verhaltnis der gemeinniitzigen Mietwohnungen zum gesamten

Mietwohnungsbestand der Stadt Zuhdeim Volksentscheid von 20?

- Welche Faktoren fiihrten zu der Annahme des Gegenvorschlages des Stadtrates zum

wohnpolitischen Grundsatzartikel?

-Welche Massnahmen und Entwicklungen fanden seit der Inkraftsetzung des

wohnpolitischen Grundsatzartikels bis 20Ffatt?

-Welche theor@schen Einflussfaktoren auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes
der Stadt Zirich hat die Umsetzung der angestrebten Ziele des wohnpolitischen
Grundsatzartikels bis 2050 zur Folge?

-Welche marktwirtschaftlichen, sozialen und quartierbezogenen Risiken kéndie

Erreichung der angesebten Ziele mit sich bringen?

-Wie kann die Umsetzung und die Erreichung der angestrebten Ziele heute beurteilt

werden?

Mit dieser Arbeit soll ein Beitrag und eine Diskussionsgrundlage zur Umsetzung des
wohnpolitischenGrundsatzartikels in der Gemeindeordnung der Stadt Zurich erbracht

werden.



1.3 Methodik

Als Grundlageder Arbeit werden Sekundardaten verwendgtte Informationerzur
Erarbeitungdieses Themawurden aus 6ffentlichen Dokumenten der Stadt Ziiriles
Prasidid, Bevolkerumys, Finanz und BaudepartememntnommenDarauf aufgebaut
brachtenweitereninformationenund Datenvon Statistikémtern, Wirtschaftsverb&nden
sowie wissenschatftlichen und allgemeinen PublikationeRynamidenprinziprertiefte
ErkenntnisseSamtliche Quellen sind im Literaturverzeichnis angegeben.

Auf die Erhebung von Priméardaten durch Befragungen, Beobachtungen oder
Experimentavird in dieser Arbeit aufgrund der &gestellung bewusst verzichtet, um eine

grosstmoglich@bjektivitat zu gewahrleisten.

Gegliedert wird die Arbeit in drei Teildm ersten Teilwerden die fur das Verstandnis
notwendigen Begriffe erklart uradle Ausgangslagéer Wohnmarktsituation in der Stadt
Zurich bei der Annahme des wohnpolitischen Grutmdstikels im Jahr 201&nalysiert

und aufgezeigt. Der zweite Teil bildet die Untersuchung und Auswertung der
Entwicklung und Veranderunder Wohnmarktsituatignwelche von 2011 bi017
stattgefunderhat Im dritten und abschliessendefieil befasst sichdie Arbeit mit der
Fragestellung der mdglichen Massnahmen und derialen, lokalen sowie
marktwirtschaftliche Risiken zur Erreichg derim wohnpolitischen Grundsatzartikel

festgelegterangestrebten Zieleis zum Jahr 2050

Bei Personen und Gruppenbezeichnungen werden in der Arbeit wenn maoglich
geschlechterneutrale Begriffe verwendet. Bei Formulierungen, bei denen sich keine
geschlechterneutralen Formulierungen emgneird aus Grinden dekesbarkeitdie
mannliche Fornbenutzt Gemeintsind mmer beide Geschlechter.

1.4 Abgrenzungder Arbeit

Die Arbeitbeschranksichgemass derStadtzircher Volksentscheid vom 27. November
2011 auf diel2 Kreise deStadtZirich. Dabei werden di&ntwicklungen deeinzelnen
Kreise der StadZurich untersuchtverdichenund in Bezug auf die angestrebten Ziele

beurteilt

Zeitlich eingegrenzivird die Arbeit im ersten Teibuf dieUntersuchungeit Beginn der
Wohnbauférderung in der Stadt Zurioh Jahr1907 bis zurAusgangssituatiofeim
Volksentscheidzum wohnpolitischen Grundsatzartikel Jahr 2011Weiter analysiert
die Arbeit dieEntwicklungder Umsetzung degSrundsatzartikelson 2011bis 2017. Da

die angestrebten Zieldeswohnpolitischen Grundsatzartilsdbis 2050 erreicht werden



sollen, gibt die Arbeit einenAusblick auf diemdglichen Massnahmemntwicklungen
und cerenRisiken bis zumlJahr2050

2. TheoretischeGrundlagen

2.1 Allgemeine Grundlagen

Fur das Verstandnis der Arbeiterdenim Folgendendie wichtigen und in der Arbeit
verwendeterBegriffe zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartigelsauer
beschri®en und deren Zusammenhéange erlautern. So wird im Weiteren die Entstehung
der Wohnbauférderung durch die Ooffentliche Hand sowie die Geschichte der
Wohnbauférdarng in der Stadt Zirich ausfijihrt In diesen Punkten wird aufgezeigt,
welchen Zweck und welchen Einfluss die Wohnbauférderung durch die 6ffentliche Hand
frher hatte und heute anstrebWeiter werden unter dem Kapitel 2.1.3
Begriffsdefinitionendie notwendigen,allgemeinen sowie tloeetischenBegriffe zur
Umsetzung dewohnpolitischen Grundsatzartikedsklartund deren Bedeutung fiir die

Umsetzungaufgezeigt

2.1.1 Wohnungsférderung durch die 6ffentliche Hand

Seit dem Mittelalter sind infolge dsteigenderBevdlkerungzahlenin den Stadin von
Europa kommunale Wohnungsprojekte nachweisbar. Diese waren ausgerichtet fur
bedirftige Bevolkerungsgruppen usiddschon damals von der Allgemeinheit finanziert
worden(Traub, 2015, S. }15). Sowurdedie Aufgabe der Wohnungsversorgumgpen

den privaén Baukteuren schon seit Jahrhunderten audbrch den Staatind die
Gemeinden wahrgenommen Spéatestens imIindustrialisierungzeitalter und de
wachsenderBevolkerungzahl entwickelte sichwohnen zum Widchaftsgut mit der

Marktlogik von Angebot und Nachfrage.

Vor allem in Zeiten der Industrialisierung vermoch&&dte und Wohnortgie
steigende Nachfrage nach Wohnraomh dem bestehendéftohnungsangebot nicht
mehr decken. Dies fuihrimi steigenden Wohwsten Gleichzeitig verschlechterten sich
die hygienischen Bedingungedft waren n solchenZeiten nicht nur die armsten
Bevolkerungsschichten von der Wohnungsknappheit und deren Folgen betroffen,
sondern auch eine breite Bevdlkerungsschicht vom Praletard der burgerlichen
Mittelschicht.Dies fuhrte vielerorts zu sozialen Spannundér.diesemHintergrund

wurde die Wohnversorgunignmer starkeeine Aufgabe der 6ffentlichen Hand und



erhielt in schwierigen Zeiten eine immer hdhere politische Bede(haignann, 2018,
S. 1)

2.1.2 Geschichteder Wohnbauforderung der Stadt Zirich

1906 bis 1922

Die Anfange der Zircher Wohnbauférderung gehen zuriick auf das Jahr 1906. Aufgrund
einer jahrelangen Wirtschaftskrise mit Arbeitslosigkeit ubhdhneinbussender
Arbeitnehmerfolgte in der Stadt Zuriclkeine Streikwelleder Arbeiter, welche fir mehr
Lohn und Kirzere Arbeitszeiten kampften. Die Wohnungsnot in der S@adech sowie

die immer hoher steigenden Mieten vergrosserten zusatzlidiediechendesozialen

Spannungeim derBevdlkerung

Der Zuricher Stadtragntschloss deshaim Jahre 1906 mit einerrGndlage fir eine
stadtische Wohnungspolitik zu handddie Stadtsolltezukinftigzum ersten Mah ihrer
Geschichteauf eigene Rechnung Wohnungen erstellen und die genossenschaftlichen
Einrichtungen finanziell fordern. Weitéeabsichtigtalie Verwalturg der StadtZirich

als drittes Standbein Baulandreserven zur dgesfir die Zukunftzuerwerben. Im Jahre
1907 sagten die Stimmberechtigten der SHEich das ergtMal Ja zum Bau einer
stadtischen Siedlung an der Limmatstrasse im Kreis 5. Dieseristbi® Entscheid war
der Beginn der Wohnbauférderung in der Stadt Zurldle stadtische Verwaltung
konzentrierte sich auf den Bau von preiswerten und zweckmassigen Wohnihawuten.
Jahre1910 erweiterte sighre Wohnungspolitik durch die Abgabe von Baulant
Darlehen  an gemeinnitzige Wohnkaugenossenschaften (Stadt  Zirich,
Prasidialdepartement, 2009, S. .36)

Wahrend den Jahren des ersten Weltkriegaslen Lebensmittel sowie Heizmaterial
der ganzen Schweiz knappd vor allem die armere Bevdlkerung hatte zu leiden. Ebenso
stiegen die Baukosten und die privatavie die gemeinnitziggautatgkeit in der Stadt

Zurichwurdebeinahdahmgelegt(Stadt Zirich, Prasidialdepartement, 20091.(5.

Zu dieser Zeit baute einzig diéerwaltung deiStadt Zurich Wohnungemwas diedamals
immer grosser werdend&ohnungsnot nichzu stoppenvermochte Der Mangel an
Wohnungen erreichte 1918 ixdrich und inder ganzen Schweiz ewerheerendes

Ausmass.Im Jahrel919fihrte diesdazu, dass das eidgendssische Parlament erstmals

! Die 1892 gegruindete Zurcher Bau und Spargenossenschaft war die erste Wohnbaugenossenschaft (WBG)
in Zirich. Bis 1898 erstellte diaVBG rund 140 Wohnungen, welche bis 1899 aufgrund der
Liegenschaftskriese in Zurich wieder veraussert wurden (Wirtz, 2013, S. 15).



Subventionen fiiden Wohnungsbau bewilligt&inige Baugenossenschaftdrewegte
dies, trotz der hohen Baukostemit den finanziellen Unterstitzunges Bundesdes
KantonsZurich und der StadZurich um 1920 in der Stadt ZuricWohnungen zu bauen
(Stadt Zurich, Prasidialdepartement, 2009, S..36 )

1923 bis 1933

Um 1923 erholte sich die Wirtschaft und der Buaduzierteseine Subventionen zur
Forderung des Wohnungsbaus. Darauf reagiertéehealtung deiStadt Zurich im Jahr
1924 mit den Erlass deAGrundsétze betreffend die Unterstiitzules gemeinnitzigen
Wohnungsbasii |, w eumcghossten Tethoch heute gelterDer Erlasstrat im Jahr

1924 in Kraftundwi r d heut e me liteeRdifit Igidgl2iB8.G.Dien d s
Forderung des Wohnungsbaus ¥erwaltung derStadt Zirichbestand von Beginan
ausdem Bau von kommunalen Wohnungen, der Unterstitzung von gemeinnitzigen

Bautragerschaften und dem Kauf von Baulandreserven.

Die Einfuhrungder Grundséatze24 fuhrte zu eineregelrechtenGrindungswelle von
Baugenossenschaften und loste in der Stadt Zieioe massive Steigerung des
gemeinnitzigenWohnungsbaus augsm Ende der 1920er Jahre herrschte in Zirich
Hochkonjunkturmit Aufschwung, Vollbesdhftigung und steigenden Lohnen, was zur
Folge hattedas in den Jahren 1928 bis 198sende neu#/ohnungenin der Stadt
Zuricherstelltwurden. Rind die Halftederneu erstelltemohnungerwarim Besitz von

gemeinnitzigen Bautrage(Stadt Zurich, Prasidialdepartement, 2009, S38y

Nachdem Bauboom, erreichte at932die Weltwirtschaftskriseywelche mit dem New
Yorker Borsenzusammenbruch im Jahr 1929 ihren Anfang genommen digtte,
Schweizer BautatigkeiODbwohl die Leerwohnungsziffer in den folgenden Jahren stieg
(Stadt Zirich, Prasidialdepartement, 2009, S. 5Weitete der private Sektor den
Wohnungsbau ay$tadt Zurich, Prasidialdepartement, 2009, S. 42)

Gemeinnutzigeind privateWohnungerwarendaraufhinschwierig zu vermieteand die
Leerstandsquoteon Mietwohnungen ider StadZirichwar so hoch wie niemals zuvor.

Dies fuhrte 1932 dazu, dass die Stadt Zurich die Wohnbauférderung fir die nachsten
Jahre bis in die Mitte der 1940er Jahre einsteditgschen 1935 und 1940 bewegte sich

die Lehrwohnungsziffer zwischen 2.29% und 3.69%(Stadt Zurich,
Préasidialdepartement, 2009, S-3, 57)



1934 bis 1954

Das Jahr 1934 wafur die Zukunft derWohnbauférderung der Stadt Zurighin
MeilensteinNach der ersten Stadterweiterung im Jahre B&®8er Eingemeindung von

elf Gemeinder{Stadt Zirich, 2018rfolgte an 1. Januar 1934 die zweite Eingemeindung
mit sechsweiterenGemeindenDurch die zweite Ehgemeindungerweiterte sichdie
Flache der Stadt Zirich von 4480 auf 8773 Hektamarbeinahe das DoppeltZudem
wuchs die Stad@wolkerungdurch die Eingemeindungon rund 256300 auf
Einwohner. Eirmassgebenddseweggund fur die Engemeindungen von 193dr die
Verwaltung derStadt Zurich war, die Planung und Steuerurtpr Bautatigkeiterim
grosseren Umfeldunter ihre Kontrolle zu bringen.Zudem erhielt diestadtische
Verwaltungdurch die Eingemeindung die Befugnis tiber grosse Landreserven in den neu
zur Sadt gehdrenden Gebidigtadt Zirich, Prasidialdepartement, 2009, S. 76)

In denerstenJahren des zweiten Weltkrieges waren sich die Landesregierung und die
Vertreter der Stadt Ziurich bewusst, dass nebst der militarischen Abwehr an der dusseren
Front auch fir den sozialen Frieden im Innern etwas unternommen werden musste.
Wahrend n den ergtn Jahren deaweitenWeltkriegesfir den Bundnochdie &ussere

Front mit der Verteidigung der Landesgrenzemnste Prioritathatte, reagierte die
Landesregierung der Schweib 1942auf die immer schlechter werdende Situation im
Landesinneren Der Bund entschloss den gemeinnitzigen Wohnungsbau finanziell
grosszugigzu unterstutzen unfiinrte zudemBaumaterialien anatt dem Festungsbau

dem Wohnungsbau zu

Von dieser Gelegenheit profitierte die Stadt Zurich disdNVohnbaubrderungen l6sten

eine zweite Welle degemeinnitzigen®Wohnungsbaus aufie Verwaltung derStadt
Zurichvergabzinsgunstige Hypotheken und kostengunstiges Bauland als Anreize fir die
gemeinnutzigen Bautrager. Zusatzlich steusigbedeutende Beitrdge an die Baukosten
bei,um die Mieten trotz der Teuerung durch das Kriegsende auf dem Vorkriegsstand zu
halten. Die Beitrdge an die gemeinnitzigen Bautrdgeemwgdoch nur durch die
Finanzhilfen des Bundes und des Kantafigich moglich.Der Bund,derKantonZurich
unddie Vervaltung derStadtZurich zahlten je 10% an die Anlagekostém den Jahren
von 1943 bis 1948 wurden so in der St adt
gemeinnitzigen Bautragerschaften erstalt.1949wurdendie Subventionen von Bund

und Kanton fiur die Wohnhd#drderungreduziert und 1952vieder eingestell{Stadt
Zurich, Prasidialdepartement, 2009, S..77)



1955 bis 1990

Mitte der 1950er Jahre Ubernahm die private Bauwirtschaft giéssten Teil des
Wohnungsbasliin der StadZurich. Eine langanhaltende Zeit des Wirtschaftswachstums
begannwelche biszur Olkrise im Jahr 197anhielt(Stadt Zurich, Prasidialdepartement,
2009, S. 7678).

Die Zahl delleerstehendeWohnungen in der Stadt war den Jahren von 1957 bis 1982

nie geringe. Fur Wohnungssuchende Familien war die Situation in der Stadt Zirich
schwierig.Die Verwaltung derStadtZurich zusammen mit den Baugenossenschaften
bekampfte diesen Wohnungsmangel mit den Wohnhochhéusern LaclBayjahr

1966), Hardau Il (Baujahr 1976) und 18 weiteren stadtischen Wealttmsgen. h dieser

Zeit erstellte diggemeinnitzigen Bautragerund 4 6 00 0 n.€Siadt Zichh nun gen
Prasidialdepartement, 2009, S. 8ILjotzdem bewegte sich die Lehrwohnungsziffer in

der StadZirich seit der Zeit nach demweitenWeltkriegbis 191, mit Aussnahme der
Immobilienkriese in den Jahren zwischen 1982 bis 19i86t mehr tiber maximal 05%

(vgl. Anhang 3.8)

1991 bis2017

Die Verwaltung defStadt Zurich blieb bei seiner aktiven Wohnpolitdafangder 1®0er

Jahre fallte der Stadtrat von Zurich den Grundsatzentscheid, dass Bauten auf stadtischem
Boden Uberdurchschnittliche Qualitaten aufzuweisen haben. Umgesetzt wurde dies
damt, dass das Land im Baurecht nan qualitativ hochwertige Bauprojekion
gemeinnitzige Bautragerschafteabgegeben wurd®ie Erarbeitung des Bauprojektes

hatte in enger Zusammenarbeit mistadtischen Vertretern tiber einen

Architekturwettbewerb zu erfolen.

Um das Jahr 2000 erlebten die gemeinnutzigen Wohnungen einen neuen Aufschwung.

Die Hypothekaransen begannen stark zu sinken uné dlten Wohnungen der
Baugenossenschaften warerukamehr kostenginstiger als gebaute Wohnungen,

welche die zeitgem&en Anforderungen zum Standard hati@nZusammenarbeit mit
derVerwaltung defStadtZurich entstandeerneutvermehrtgemeinnitzige Wanraume.

Ebenfalls reagierteett Stadtrader Stadt Zurichauf die Situation undsetzte mit dem

Legi s | altOuér0z0bCOe h WnAg e n i n 10 Jahrenh ein Zel

Wohnungen fir alle Bevdlkerungsschichtesuerstellt werden.

Die StadtZurich sollte ein attraktiver Ort fur alle Bevolkerungsschichéem Familien

sollten mit dieser Massnahme in der Stadt wolkdemen Dafiir stellte der Stadtratnen



Grossteil der verbleibenden Landreserven den gemeinnitzigen Bautragern

Verfiigung, wenn ihre BauprojekiderdurchschnittlicheQualitatenentsprachen.

Bauliche Entwicklung

Die Abbildungl zeigt die Entwicklungler Bautatigkeiten welcheon 1907 bis ca. 2@
stattgefunden haben auf. Eine detailliertere [@Hwstg der Entwicklung der
Bautatigkeiten mit den wichtigstersggchichtlichen Ereignissewelche die Stadt Zirich
beeinflusst habe ist im Anhangl.1dargestellt.

Neu erstellte Wohnungen pro Jahr von 1907 - 2015: == Stadt Ziirich Baugenossenschaften w= (Jbrige
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Abbildung 1: Veranderung des Wohnungsbestandes 1905
(vgl. Stadt Zurich, 2017 b, S. 517)

Abstimmungsresultate der wohnpolitischen Projekte

Die Abstimmungsresultatmit mehrheitlich tber 70% Ja Stimmen kb&hnpolitischen
Vorlagen furBauprojekterzeigendie starke Beflrwortung der Stimmbevolkerungy
aktiven Wohnpolitik der Stadt Zirich in den vergangenen Jali@adt Zirich,
Prasidialdepartement, 2009, S. .18)

Zur

-13.06.2010 Abstimmung fir bezahlbare Wohnungen und Gewerberaume

(Volksinitiative, 71% Ja)

-04.09.2011 Wohnbauaktion 2011, Rahmenkredit 30 Mio. CHF (81% Ja)
-03.03.2013 Stiftung fur bezahlbare nad Okologische Wohnungen,
Grundkapital 80 Mio. CHF (Volksinitiative, 75% Ja)

-09.06.2013 Kreditgenehmigung neustddtische Wohnsiedlung Kroneiese,
64,8 Mio. CHF (74,6% Ja)
(Stadt zZurich, Politik und Recht, ohne Datum)

Dieser Ruckhalt der Stimmbevolkerg war auch beim Volksentscheid vom 27.

November 2011 zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels in der

Gemeindeverordnung (und somit mit dem Ziel bis 2050 der Anteil von gemeinnutzigen
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Mietwohnungen in der Stadt Zurich auf ein Drittel zu erh§ineib rund 76% Ja Stimmen
(Stadt Zarich, 2011, S. 114) zu beobachten

2.1.3 Begriffsdefinitionen
Fur das \érstandnis der Arbeisind verschiedeneBegiffe fur die Umsetzung des
wohnpolitischen Grundsatzartikel®n grundlegender Bedeutung. Im Folgenden sind

diese Begriffe beschrieben.

2.1.3.1 GemeinnttzigerWohnungsbau

Das Bundesamtif Wohnungswesedefiniert den ggmeinnttzigen Wohnungsbau als
Aei ne wi c hdielWpnunBsvdrsbrgund der Bevolkerungsgruppen, die auf dem
Markt aus wirtschaftlichen oder sozialemi@den benachteiligt sifidBundesamt fur
Wohnungswesen BWO, ohne Datum)Dabei sollen die gemeinnitzigen
Wohrbautragerschaften wie die Wohnbanigesenschaften, Stiftungen, ¥are etc. sich
dem Prinzip der Kostenmiete verpflichten und keine wirtschaftlichen Gewinnabsichten
anstreben. Die Wohnungen sollenhsterMietpreispekulationdauerhafentziehen und
langfristig preisgiinstig sein. Oftmals bietéie gemeinnitzige Bautragerschaften ihrer
Mieterschaft Betreuungsdienste an und entlasten dadurch die 6ffentliche biand
Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ist als Verfassungsauftzagl eier
Wohnungspolitik und wird in der Bundesverfassung Art. 108 Wohnhad
Wohreigentumsférderung festgehalt€Bundesamt fir Wohnungswesen BWO, ohne

Datum)

Gestutzt auf den Artikel 108 in der Bundesverfags(iBV) ist der Begriff der
Gemeinnutzigkeit im Zusammenhang mit dem Wohnungsbau im
Wohnraumférderungsgesetz (WF@dmaéss Art. 4 Abs. 8rganzendiefiniert mit AAls
gemeinnttzig gilt eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des
Bedaran pr ei sg¢nst i ge(Wohiwaumfirdeeungegesetz WHGE 2013)

Dieser Grundsatz wird in der Wohnraumforderungsvenand(WFV) unter Art. 37 Abs.

1 weiterprazisiert mit:

! Eine Organisation gilt als gemeinniitzig, wenn sie nach ihren Statuten:

a. den Zweck verfolgt, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren
finanziellen Bedingungen zu decken;

b. die Dividende gemass Artikel 6 Absatz 1 Buchstabe a des Bundesgesetzes vom
27. Juni 1973 Uber die Stempelabgaben beschréankt;

c. die Ausrichtung von Tantiemen verbietet;
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d. bei der Auflosung der Gesellschaft, Genossenschaft oder Stiftung den nach
Ruckzahlung des einbezahlten Gesellschaft€senossenschafts oder
Stiftungskapités verbleibenden Teil des Vermogens dem in Buchstabe a
erwdhnten Zweck zuwendet; das Gesellschaft&enossenschaftsoder
Stiftungskapital darf hochstens zunNennwert zurtickbezahlt werden

(Wohnraumférderungsverordnung WFV, 2014)

Auch dagFinanzdepartenme der Stadt Zurichbeschreibtlen Begriffdes gemeinnutzigen

Wohnungsbaus:

Der gemeinnitzige Wohnungsbau wird von Bautrdgern betrieben, die gemass
Gesetz oder Statuten d&inzip der Kostenmieteder Wohnbauférderung
anwenden und keinen oder einen nach oben begrenzten Zins fur das Anteilkapital
ausrichten. Diese Wohngean sind so dauerhafer Spekulation entzogemd fir

den gemeinnitzigen Wohnungsbau gesichert. Gemeinnutzige Wohnbautrager
sind insbesondere di&tadt Zurich als offentlich rechtliche Kérperschatft,
Baugenossenschaften und Stiftungétadt Zurich, Finanzdepartement, ohne

Datum a)

In derDefinition der Stadt Zarich wird ersichtlich, dass im Gegensatz zum WFG und zu

WFV die Kostenmiete(vgl. 2.1.3.2 eine tragende Rolle beim gemeinnitzigen
Wohnungsbau einnimmWWeiter ist hier die Unterscheidung zwischen gemeinnitzigen
Wohnungen im engeren Sinne und gemeinnitzige Wohnungen im weiteren Sinne zu
erwahnen. Gemass der fiition in der Gemeindeordnunder Stadt Zurich handelt es

sich bei gemeinnitzigen Wohnungen im engeren Sinne um jene Wohnungen von
gemeinnitzigen Wohnbautragern, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip der
Kostenmiete verpflichtet sind. Im Gegensatz dazolera Wohnungen im Besitz von
Rechtspersonen,die nicht das Modell der Kostenmiete gemass kantonaler
Wohnbauférderung anwendezu den gemeinnitzigen Wohnungen im weiteren Sinne.

I nsbesondere z2@hlen zum Beispiel dire gemei
Erhaltungvon preisginstigen Wohiind Gewerberaumen der Stadt Zurich (PVW@gr

ADr. Stephan a Por&tiftungi, von AHabitat 8000 Wohnbaugesellschaft ziircherischer
Organisationefi von ALogis Suisse A@ u Baligefossenschaft Berowisa und der

Alice SctochBockhornStiftungi zu den gemeinng¢gtzigen Wohnun
(Stadt Zurich, Prasidialdepartement, 2016)


https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnbaupolitik/wohnbaufoerderung/glossar.html#k
https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnbaupolitik/wohnbaufoerderung/glossar.html#s
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2.1.3.2 Prinzip der Kostenmiete

Beim Prinzip deKostenmietewird haufigauf dasBerechnungsmodell der Stadt Zirich
fur die Festlegung der Mietzinsen verwieg@ohnbaugenossenschaften Schweiz, ohne
Datum) Das Prinzip der Kostenmiete wird jedoch ieifrem Gesetz odekeiner
Verordnungklar definiert In der Stadt Zurich ist das Prinzip der Kostenmiete fur alle
gemeinnizigen Bautragerschaftemn engeren Sinreine Pflicht. Dabei durfen die
Mieteinnahmen nur die anfallenden Kosten inldr Riickstellungen decken und keine

Rendite abwerfe(Stadt Zurich, Finanzdepartement, ohne Datum a)

Beim Prinzip der Kostenmietiiessensomit in die Mietzinskalkulation nur die effektiv
anfallenden Kosten vom Vermietem. Zusammengesetzt werden die Kosten aus den
Kapitalkosten, wie die Anlagekosten des Objekts und deren Verzinsung mit Engen
Fremdkagal, und den anfallenden Betriebskosten, Wwaspielsweiselen Unterhalts

und Reparaturkosten, den Gebihren sowie den Abgaben und Versicherungen der
Verwaltungskosten. Ergéanzend findet sich im Anhandl.2 das ausfihrliche

Berechnungsmodell d&ferwaltungder Stadt Zurich mit einem Rechenbeispiel.

Kostenmiete im gemeinnttzigen Wohnungsbau
Berechnung der jafich hochstzuldssigen Mietzinssumme

(AFaustregelid gem. stadt Mietzin

Anlagekosten x Verzinsurigy = Kapitalkosten (evtl. Baurechtszins)
Geb.vers.summe Retriebsquote = Uibrige Kosten (Betriebskosten)
Kapitalkosten + Ubrige Kosten ‘ = Hochstzulassige Mietzinssumme

*Referenzzinssatz BW!

Abbildung2: Kostenmiete im gemeinnitzigéiohnungsbau
(vgl. Stadt Zurich, Biro fur Wohnbauférderung, 2017)

Die Anlagekosten werden geméss dem WFV Art. 2 aus den Grundsttickskosten und den
Erstellungs bzw. Erwerbskostererechnet Eine buchhalterische Wertsteigerung ist
dadurch bei der Berechnudgr Kostenmiete nicht bericksichtigt.

Die Anlagekosten sindunteranderemvom Baulandpreis und vom Ausbau der
Wohnraume abhangig. Damit die Anlagekosten fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau
nicht zu hoch werden und dadurch die Mietpreise in die Hohe steigen, werden die
Kontrollgrossen der Anlagekosten des Bundesamtes fur Wohnasgs verwendet.

Dabei ist jede Gemeinde in eine Kostenstufe von 1 bis 4 eingeteilt. Kombiniert mit der
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Wohnungsgrosse lassen sich so die Anlagekostenlimiten fir neu erstellte gemeinnutzige
Mietwohnungen berechnebie Grundlagen fur die Anlagekostenlimiteverden vom
Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) in der Verordnung Uber die Kostenlimiten und
Darlehensbeitrage fur Mietind Eigentumsobjekte vom 27. Januar 2004 (Stand am 1.
Februar 2014) geregdBundesamt fir Wohnungswesen BWO, ohne Dathne die
Einhaltung der Anlagekostenlimiten des Bundesamtes fur Wohwasgs konnen keine
Finanzhilfen wie Direktdarlehemarlehenaus dem Fonds de Rouleméwgl. 2.1.3.6

und Burgschaften vom Bund bezogen werfigoori & Bihlmann, 200, S. 67).

2.1.3.3 Grundsatze 24 und Richtlinie 65
Grundsatze 24
Wie in dieser Arbeit unter Punkt 2.1.2 Geschichte dehiWauforderung der Stadt

Zuricher w2 hnt |, traten im Jahr 1924 die AGrund
gemei nn¢gt zigen Wohnungsbausih bzw., wi e S i
AGrunds A% g8&11®@ 4i n Kraft. Die Grunds?2atze 24

gemeinnitzigen Wohnunigaus(Stadt Zurich, Gemeinderat, 2012, S. 1)

Seit 1924 wurden diese Grundsatze im Jahr 1925 und an2012 in wenigen Punkten
angepasst. Bei den Anpassungen vom 11. Juli 2012 wurde die Einschrankung
aufgehoben, wonach di&elbstkosten der Stadt bei der Abgabe von Land flr
gemeinnitziges Wohnen nicht unterschritten werden darf. Zudem wurden die Grundsatze
mit einem neuen Absatz erganzt, welcher festhélt, deidBdendigung eines Baurechts

das Grundstiick ohne Biksichtiging der Landpreisteuerung weiterhin dem gemennit
zigen Wohnen gewidmebleibt Falle in denen das Grundstick fir ein anderes
offertliches Interesse bendtigt wird, bleiben vorbehal8tadt Zirich, Gemeinderat,
2012, S. 1)

Die Grundlegenden Punkte der Grundsatzsi@djedoch seit 1924 unverandert. Somit
unterstitzt dieVerwaltung der Stadt Zirich den gemeinnitzigen Wohnungsbau

grundsétzlich durch die folgenden drei Punkte:
-durch Verkauf von Baugelande oder durch Bestglhon Baurechten;
-durch Gewéhrung von Darlehen;
-durch Ubernahme von Anteilen am Genossenschader Aktienkapital.

(Stadt Zurich, Gemeinderat, 2012, S. 1)
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Weiter bestimmen die Grundsatze 24, dass \deewaltung derStadt Zurich die
Moglichkeit hat, einen stadtischen Delegierten in den Vorstand oder den Stiftungsrat der
von derstadtischen Verwaltungnterstitzten gemeinnitzigen Bautrdger zu wéhlen. Die
Delegierten vertreten dabei die stadtischen Interessen soviaatedtung der geltenden
Gesetze und Reglementierung der Wohnbaufordg($taglt Zurich, Finanzdepartement,

ohne Datum a)

Richtlinie 65

Der gemeinnutzige Wohnungsbau wird von deerwaltung der Stadt Zirich
grundsatzlich durcldie in denGrundsatzen 24 erwahnten Punlteerstitzt. Dabei ist
die Vergabe von Bauland im Bauredih massgebend&unkt fir die Erreichung der
angestrebten Zieldes wohnpolitischen GrundsatzartikeBie Verwaltung derStadt

Zurich vergibt Land fur gmeinnitzige Bautrager mittels der Konditionen von den

ARichtlinien fer di e Anrechnung von Land
Grundst¢cken (StRB Nr. 3251/1965)A wel che

Richtlinie 65 trat im Jahr 1965 in Kraft dndiente zur ergdnzenden Regelung der
Grundsatze 24Stadt Zurich, Stadtrat, 2009, S. 1)

Die Richtlinie 65 definiert die Kosten fir das Bauland, welches an gemeinnutzige
Bautrager mit Baurechtsvertrage abgegeben wird. iBinder Offentlichkeit oft

diskutierter Punkt dabei ist, dass bei der Vergabe gemass Richtlinie 65 nicht der Wert des

Landes sondern der Wert des zu erstellenden Wohnraums als Basis der Berechnung dient.

Der Baurechtzins errechnet sich somit aus den BaeikoBie Lage des Baulandes spielt
dabei keindbedeutend®olle. Vor 1965 war dies nicht der Fall.

Die Verwaltung deiStadt Zurich hat in den Jahren zwischen 1942 und 1957 die Anteile
der Landkosten an den Gesamtkosten fur gemeinnitzige Wohnbauten éerauthn
festgestellt, dass der Anteil bei 10.49% lag. Zwischen 1958 und 1965 erhdhte sich der
Anteil im Durchschnitt aufi6.04%. Diese Berechnungen déender Stadt Zirich heute
noch als Grundlage fur die Festlegung, dass die Baukosten im Verhaltnis der
Geamtanlagekosten flir den gemeinnttzigen Wohnungsbau zwischen 16% und 20%
betragen muss. Nach einer Anpassung der Richtlinie 65 im Jahr 2012 darf der Mietzins
unter dem Buchwert liegen und die Erstellungsien fir die Erschliessung und

Einstellhallen dirfewon den Anlagekosten abgezogen wer(fanta, 2014)

Im Weiteren werden die Bestimmungen fir die Landabgabe im Baunec®inne von
Art. 779 ff im ZGB geregel{Notariate, Grundbuchund Konkursamter Kanton Zirich,

K
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2018) Bei der Landabgabe im Baurecht an gemeinniitzige Bautrager behalt sich die
Verwaltung deiStadt Zurich weiter Bedingungen und Auflager. So verlangt disie

bei Landvergaben im Baurechtn agemeinnitzige Bautrager unter anderem die
Durchfihrung eines ArchitekttWettbewerbes, unentgeltliche Bereitstellung von
Flachen fur einequartierorientierte Nutzung, Verpflichtungen zum nachhaltigen und
energieeffizienten Bauen oder einen bestimmterzdhtsatz der Bausumme fir die
Kosten fur Kunst am Ba(Stadt Zurich, Wohnbaupolitik, ohne Datum)

Die maximale Dauer fur die Vergabe von Baurechten liegt gesetzlich bei 100 Jahren mit
einer Option auf Verlangerun@Notariate, Grundbuchund Konkursamter Kanton
Zirich, 2018) Die Stadt Zurich vergibt Land im Baurecht in der Regel fur 60 Jahre mit
der Mdoglichkeit diese zwei Mal um 15 Jahre zu verlangé8tadt Zirich,
Wohnkaupolitik, ohne Datum)

2.1.3.4 Sozialer Wohnungsbau, peisgiinstiger und bezahlbarer Wohnraum

Sozialer Wohnungsbau

Der Begriff des sozialen Wohnungsbaus findet man im alltaglichen Sprachgebrauch und
in der Literatur haufig. Er bezeichnet den staatlich subventionierten Wohnungsbau fur
Personen und Gruppenglcheauf dem Wohnungsmarkt nur schwerlistter gar keine
angemessene Wohnung finden kénerders als in anderen européischen Landgiot

es den sozialen Wohnungshala rechtlichen Begrifin der Schweiz nicht. Anstelle des
sozialen Wohnungsbausird in der Schweiz das System der Wohnbauférderung
welches inder Bundesverfassung geregelt ist, verwer{idddhnbaugenossenschaften
Schweiz, ohne Datum).

Preisguinstiger Wohnungsraum

Unter einemBpreisgiinstigen Wohnraufiesteherin der Bevélkerunginterschiedliche
Vorstellungen.Fir jede Person hanger Begriff vonder personlichertinstellungzu
finanziellen Ausgabenund von derLebenssituation wWie dem Einkommen, der
Wohnungsund Haushaltskosten und den LebensunterhaltsRaatenb der Wohnraum
preisgunstig ist oder nichtEbenfalls wird Wohnraum allgemein als preisgtinstig
beschrieben, wenn dieser zu vergleichbaren Wohnraumem-éiner alledem Wohnen
anfallenden Kostertieferen Preis aufweigéWohnbaugenossenschaften Schweiz, ohne

Datum).

Der Begriff Wohnraum wird im Wohnbauférderungsgesetz (WFG) geArésd Abs. 1
def i ni éls Wohmauin geen alle stdig dem Wohnen dienenden Ré&udme
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(Wohnraumforderungsgesetz WFG, 2Q1Bgi der Definition derAPr e i skt nst i g
handelt es sicam einennicht rechtlichklar bestimmeéen Beyriff. Es finden sich in den
Gesetzen lediglich Umschreibungen fir preisgiinstigen Wohnraum. So wird & WF
(2013)unter Art.33Abs. 1beschrieberdassiDer Bund fordert zur Deckung des Bedarfs

an preisgunstigem Wohnraum digitigkeit von Organisationedes gemeinnitzigen
Wohnungsbaus(Wohnraumforderungsgesetz WFG, 2Q13)

Am 28. Sptember 2014 stimmten die Stimmburger des Kantons Zurich der Erganzung
des Planungs und Baugesetzes (PBG) zMit dem 8§ 49b des PBG erhaltendie
Gemeinden die Mdglichkeit, in ihren Bawnd Zonenordnungen bei Aufoder
Einzonungen einen Mindestanteil von preisgiinstigen Wohnungen festzbegeihder

neue 8§ 49bm PBG in Kraft treten kann, ist eine Verordnung erforderlism 11. Juli

2018 hat d Regierungsratdiese Verordnung Uber den preiswerten Wohnraum
veroffentlicht Unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch den Kantonsrat wird die

Verordnung auf den 1. Januar 2019 in Kraft treten.

Gegenstand dieser Verordnung ist die Festlegung und Redéludgn preisguinstigen
Wohnraum Die Grundsatze von Mindestanteilen, die bauliche und finanziellen
Anforderungen sowie die Berechnung der hochstzuldssigen MietZi@tedt Zirich,
Regierungsrat, 2018, S..7)

Die Verordnung Uber den preisgunstigen WohnrgewW\V) vom 11. Juli 2018 beschreibt
unter B. Anforderungen an die Erstellung und Erneuerung von preisglnstigem

Wohnraumunter Grundsatg3 wie folgend:

Wohnraum gilt als preisgunstig, wenn die tatsachlichestédodas Bauvorhabens
pauschalisierten Ho6chstwerte fur die Gesamtinvestitjoisstellungs und
Erneuerungskosten gemass Wohnbauférderungsverordnung vom 1. Juli 2005
(WBFV) nicht Ubersteigdin(Stadt Zurich, Regierungsrat, 2018,2)

Fur die massgebenden Berechnungen der Hochstiierein Bauvorhabenvird als
Grundlage ein Punktesystem im Sinne von Richtwerten fir Zimmeranzahl und
Gesamtgeschossflachen verwendet. Dabei werden die Richtwerte durch Multiplikation
der Punkzahl mit den pauschalisierten Werten pro Punkt ger8&sy des WBFV
ermittelt. Gemass der Verordnung kénnen in der Stadt Zirich die Ergebnisse aus diesen
Berechnungen in Aushanefallen um 20% erh6ht werdéBtadt Zirich, Regiemngsrat,

2018, S. 23). Die PWV regelt ebenfalls die Berechnudgr maximalen Mietzisen. Als
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Grundsatz gilt, dasdie Eigentimein der Liegenschaft den Mietzins iedem Grundsatz
der Kostenmiete berechn@tadt ZurichRegierungsrat, 2018, S..4)

Das Ziel der PWV ist die Regelung der baulichen und finanziellen Anforderungen an den
preisgunstigen Wohnraum sowie das Verfahren, um die hdchstzulassigesm kiet
ermittelnund zu genehmigemie PWV soll eine Regelung zur dauehaften Sicherung

der Mietzinsensein und schreibt dér ene Bemerkung im Grundbuch v@Kanton
Zurich, Regierungsrat, 2018, S. 20)

BezahlbareMohnungsaum

Neben dempBeigsgffistA gen WohnraumiAi wird of
Abezahl baren Wohnraumsi verwendet. aBo finde
18. Oktober 2016 mit 10 dgsohdézerisapenMieterigprem Unt er
und Mieterverbandes an den Bugidgereichte Volkinitiative. Die Volksinitiative hat das

Ziel, den bestehenden Verfassungsartikel tber WohnlmlWohneigentumsférderung

(Art. 108 der BundesverfassufigV) vom 1. Januar 201&nzupassen und zu erganzen

und fordert das Angebot an preisgtigem Wohnraum zu erhéhen.

Der Schweizerischen Bundesratespfiehlt mit der Botschaftom 21. Marz 2018 die
Ablehnung der Volksinitiative mit der Begriindung eines damit eng zusammenhangenden
Erlassentwuds welche die Erhohung des Rahmenkredites ldmfang von 250
Millionen Schweizer Franken fur die Aufstockung des Fond de Roulefvgn®.1.36)

zugunsten des gemeinnitzigen Wohnbaues vorsieht.

In dieser Botschaft vertritt der Bundesrat die Meinung, dass die in der Volksinitiative
geforderten kgriffe wedernotwendig noch realistisch sind. Dies gilt fir die Vorgaben
von mindestens zehn Prozent der neu gebauten Wohnungen im Eigentum von
gemeinnitzigen Bautrdgern sowie die Forderungen von Vorkaufsrechten und
Vorkehrungen zur Verhinderung des Wmtes von preisginstigem Wohnraum
(Schweizerischer Bundesrat, 2018 a; Schweizerischer Bundesrat, 2018 b, S. 2214).

Der Begriff von lezahlbaren Wohnraum ist rechtlich nicht klar definiert. Den oben
erwahnten Beschreibungen nach karnmit dem Begff preisgtinstiger Wohnraum
gleichgestelliverden Somit wird die Anwendung des Prinzips der Kostenmiete fir die

preisgunstigen und bezahlbaren Wohnradume von grundlegender Bedeutung.
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2.1.3.5 Subventionierter Wohnraum

Unter subventionierten Woheum versteht man eir@ohnung derenMietzins von der
offentlichen Hand direkt verbilligt wird. Damit Wohiume subventioniert werden,

missen Einkommensind Vermégenslimiten sowie Belegungsvorschriften eingehalten
werden. Inder Stadt Zirich gab es Ende 2016 rih@ 2 6 \®dhrtunga. Insgesamt
wurden davon rund 606700 Wo hdirekinsgbgemtionnedan der
Dies entspricht einem Anteil von rund 3®tadt Zurich, Finanzdepartement, ohne Datum

b). Die Stadt Zirich subventioniert Wohnungenit verglinstigten Darlehen oder

Beitragen unter den folgenden Kriterien:

-Je nach Bestimmungszweck werden die Wohnungen an Familien, Personen tber

60 Jahren, Jugendliche, Behinderte oder alleinstehende Personen vermietet.

-Die Wohnungen sind ausschlieshliflir Personen mit kleinem Einkommen

reserviert.

-Das Buro fur Wohnbauforderung kontrolliert periodisch die Einhaltung der
Subventionsbestimmungen. Diese beinhalten Vorgaben zu Mindestbelegung der

Wohnung, sowie zu Einkommen und Vermégen der Bewohner.

Die Anlaufstelle fir Bautragedie subventionierte Wohnungemditzen oder erstellen
mdchten, ist das Buaro fir Wohnbauférderung der Stadt Zi¢stadt Zirich,
Finanzdepartement, ohne Datum Bubventionierte Wohnungen werden muit klar
definierten EinkommensVermodgens und Belegungsvorschriften an Mieter vergeben
(Wohnbaubaugenossenschaften Schweiz, ohne Dgtum

Die weitaus grossere Anzahl der Wohnungen von gemeinnitzigen Bautrdgern werden
nicht direkt von offentlichen Subventionen unterstitzt. Diese Wohnungen werden als
Afreitragende Wohnungeni bezei chnet und

gleichzusetzteWohnbaubaugenossenschaften Schweiz, ohne Datum a).

2.1.3.6 Fond de Roulement

Der Fonds de Roulement ist ein wichtiger Bestandteil der Wohnbauférderung des Bundes
und wurde zusammen mit dem Wohnbaufoérderungsgesetz (WFG) 2003 eingefiihrt. Mit
diesem Fond kann deruBd den Bau odedie Erneuerung von Mietwohnungen fur
Haushalte mit geringem Einkommen, den Zugang zu Wohneigentum, die Tatigkeiten der
Organisationen des gemeinniutzigen Wohnungsbaus sowie die Forschung im

Wohnbereich fordern.
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Es kdénnen nur gemeinnitzigealrager, welche bestimmte Bedingungen erfillen,
zinsglnstige, ruckzahlbare Darlehen adem Fonds de Roulementon der
Wohnbaugenossenschaften Schwatantragen. Diese Darlehen dirfen als Reder

Uberbriickungsfinanzierungen fur die folgenden Vorhatewendet werden:

-die Erneuaung bestehender Liegenschaften;

-den Neubau vo preisguinstigen Liegenschaften;

-den Erwerb vo preisguinstigen Liegenschatften;

-den Erwerb von Grundsticken, die sich fur gexisginstigewWohnungsbau

eignen.

Um ein FdRDarleherzu erhalten, missen dgemeinnitzigen Bautrager weiter folgende
Bedingungen erfullen:

-Mitglied bei Wohnlaugenossenschaften Schweiz sein;

-Statuten haben, die die Bedingungker Gemeinnutzigkeit erfillen;

-Eigenkapital von mindestens 10% auswgrigkbnnen.

Ein FdRDarlehen kann nur fir Wohnobjekte beansprucht werden, die den
Forderungsgrundsatzen des Wohnraumforderungsgesetzes (WFG) entsprechen.
Insbesondere sollen sie hohe Anspriiche an das 6kologische und energieefiziemte

das hindernisfreie Bauen erfillen. Samtliche Gesuche werden einer technischen Prifung
durch das Bundesamt fir Wohnungswesen BWO gemass\M#mungsBewertungs

System WBSAusgabe 2015) unterzogen.

Die ausfiuhlichen Bedingungesowie die Hohe und die Laufzeit fir ein FdRirlehen
sind im Merkblatt 2: "Bundeshilfen an die Dachorganisationen des gemeinnitzigen

Wohnungsbaus und ihre Einrichtumge  Wo hnr aumf °rderungsgeset z

Der Fonds de Roulementwird von den beiden gesamtschweizerisch tatigen
Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus (Wohnbaugenossenschaften
Schweiz md WOHNEN SCHWEIZ) verwaltet (Wohnbaugenossenschaienweiz,

ohne Datum a).

2.1.3.7 Affordable Housing

In den spatet’Ac ht zi ger jahren wurde der Begri ff A /
grossen Immobilienkrise in England bekannt. Der Begriff enthielt schon damals eine

Vielfalt von Interpretationsmdglichkeiten. Im Grundsatz wurde diskutiert, ob und wie die

Aaf f or dzaviie Bezahlgaikeitivon Wohiamen bemessen und bestimmt werden


http://www.wbs.admin.ch/de
http://www.wbs.admin.ch/de
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kann. Dazu gibt es heute noch unterschiedliche Standards und Definitionenmvie z
Beispiel di eatAaffif owedlacbhid i d s rVer hal tnis zw
Haushaltskosten definiert.abei dirfen die Ausgaben fir das Wohnen einen berechneten

Anteil am Haushaltseinkommen nicht Gberschreiten. Wirde dieser Anteitkibies,

besteht die Gefahr, andere GrundbedurfnmseernachlassigefWelter, 2012, S. 13)

Affordable Housing wird in der Schweiz eher selten verwendet.

Der Begriff kann in der Schweiz mit finanziell tlagram, oder leistbareriWohnraum
gleichgestellt weaten. Wortlich Ubersetzt bedeutet der Begriff affordable Housing
bezahlbarer Wohnraunkine klare Definition zum ragestrebten Verhéltnis zwischen
Wohnkosterund Haushaltseinkommen in der Schweiz gibt es niblais Verhaltnis ist

abhangig von regionalen Einflissend personlichen Umstanden.

In der Schweizer Bevolkerung wird flr die Tragbarkeit einer Wohnung oft diRdgel

verwendet.Es kann jedoch darauf verwiesen werden, dass in einer Antwort des
Bundesrates auf eine Interpellatiom Nationalrat mit CV 10.899 im Jahr 2010
folgendes festgehalten wurde: AKritisch i si
bei tiefem und mittlerem Einkommen eine Bruttomietbelastung von tber 25% aufweist.

Sie sind seitdngerem die Zielgruppe der womgspolitischen Massnalemn des Bunde s
(Schweizerischer Bundesrat, 2018chlussendlich kann die affordabilitgtio keine

Angaben dariiber geben, ob eine WohniimdMieter definitiv finanziell tragbaist.

2.1.3.8 Crowding-Out Effekte

Der CrowdingOut Effekt bezeichnet dieVerdrangungder privatwirtschaftlichen
TatigkeitdurchEingriffe der 6ffentlichen Hand. Es ist eifibeoriewelche annimmtdass
wenn in einer Volkswirtschaft die Ausgabaer offentlichen Handteigen, dies zu einer
Erhéhung der Zinsen fihrDie Erh6hung der Zinsemat einen Einfluss auf die
privatwirtschaftlichen TatigkeiterDie Investitionen der privaten Unternehnveerden

durch den Zinsanstieg teurer und beeinflusst so den privatwirtscherftiMarkt.

Durch die verstarkte Nachfrage der offentlichen Hand an Guitern wird der
privatwirtschaftliche Markt beeinflussDies fiihrt dazy dassdie Nachfrage und somit
der Preis steigt. Private Unternehmer werden so ausdand Markt herausgedrangt
werden (Fachhochschule Nordostschweiz, 2018)der Wissenschaft ist das Modell des
CrowdingOut Effektsumstritten, da sowohl die positivene auch negativeiffekte der
hoheren Ausgaben der offentlichenndaals auch die Effé& des Cravding-Outs nur

schwer gemessen werden konn@&himentis, ohne Datum)
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2.2 Grundlagen im Kontext der Stadt Zirich

2.2.1 Wohnpolitischer Grundsatzartikel

Durch den Volksentscheid vom 2November 2011wurde der wohnpolitische
Grundsatzaikel in der Gemeindeordnung ergam2er wohnpolitische Grundsatzartikel
entstand ausinem Gegenvorschlag des Stadtrates zu drei Volksinitiativeziche im

Jahr 2010 gultig zustande kamen und rechtsmassig eingereicht wurden. Die drei

Volksini t i ati ven waren AWohnen fg¢r allefi von

d |

von der EVP und ARgmilcihéin gédreend hidbwold 8evacht der

Stadtrat alle drei Initiativepositiv wirdigte wurden diese abgelehnt und vom Stadtrat
ein Ge@nvorschlag entwickelt. Dieser fuhrte die drei Initiativen zusammerrratelle
den heute gultigemvohnpolitischen Grundsatzartikéh der GemeindeordnungStadt
Ziirich, 2011, S. 11.2).

Von Beginnanwurde der Gegenvorschlag des Stadtrates von Teilen des Gemeinderates
abgelehnt. Die Gegner des Gegenvorschlag begrindeten diese ulgehn

zusammenfassen wie folgend:

Die gemeinnutzigen Wohnungen haben mit beinahe einem Viertel aller
Wohnungen in der Stadbereits einen beispiellos hohen Marktanteil. Die
Gemeindeordnung soll nicht mit weiteren Zielformulierungen belastet werden, die
unrealistisch und kaum finanzierbar sind. Ein zwingendes Wachstum der Zahl
gemeinnitziger Wohnungen, unabhangig von dendalishen Bedurfnissen, ist
nicht sinnvoll. Wenn zulasten der Allgemeinheit zusatzliche glinstige Wohnungen
geschaffen werden, dann stellt sich schliesslich aielragewer von ihnen
profitieren soll(Stadt Zirid, 2011, S. 12)

Am 31. August 2011 wurde der Gegenvorschlag mit 73tiramen zu 51 NekStimmen

vom Stadtratverabschiedet. Die Initiativkonges zogen daraufhin ihre Initiativen
gestutzt auf die entsprechende Ruckzugsklausel zurick. Somit wurdelebei
Volksabstimmung am 27. November 2011 von den Stimmberechtigten Uber den
Gegenvorschlag des Stadtrates abgestimmt. Der Stadtrat sowie der Gemeinderat
empfahlen die Annahme deoWage(Stadt Zurich, 2011, S. )2

Uber den folgenden Antrag wur@en 27. November 2011 von den Stimmberechtigten
entschieden:
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1. Die Gemeindeordnung der Stadt Zirich vom 26rilApO70 wird wie folgt

erganzt:
Art. 2quinquies

! Die Gemeindeetzt sich aktiv fur den Schutdie Erhaltung md die Erhéhung
des Anteils vonpreisgunstigen Wohnungen und Gewed#oenen ein und
verpflichtet sichdem Ziel einer sozialen Durchmischung in allen Quartieren und

der Scherung von Familienwohnungen.

2 Sie sorgtmit gezielten Massnahmen dafillgss auchia genugender Anteil

OkologischvorbildlicherWohnungen preisglnstig zMerfiigung gestellt wird.

3 Sie sorgt inZusammenarbeit mit 6ffentlichaimd privatenPartnerinnen oder
Partnern furein an der Nehfrage orientiertes Angebot &dohnmdglichleiten
und betreuten Einrichtungéir éltere Menschen.

4 Sie sorgt dafiir, ass sich die Zahl der Wohnungém Eigentum von
gemeinnutzigen Wohnbautagerinnen oder Wohnbautragerndie ohne
Gewinnabsicten dem Prinzip kostendeckenddieten verpflichtet sindstetig
erhoht. Sie strebt einen Anteil weeinem Drittelan allenMietwohnungen an;
ausgenommewon deser Berechnung sind Wohnungerd Einfanilienhduser im
selbstgenutztekigentum.

>Uber dasrreichen dieser Ziele legt détadtrat dem Gemeindstralle vier Jahre
Rechenschaft ab, namentlich Uber die Entwicklung des Aneils der
gemeinnitzigen und deubventimierten Wohnungen durch Erwefbeubau ud
Ersatzneubau und des Angebats Wohnugen fir Familien und fur altere
Menschen ewie die getroffenen Ilssnahmenzu Erhat und Schaffung

preisgunstigerpkologisch vorbildlicheWWohnungen.
(Stadt zurich, 2017 a, S-%)

2.2.2 Ergebnis der Abstimmung

Der Gegenvorschlag des Gemeinderates wurdelgoStimmbevolkerung mit 75.9%&
Stimmen bei einer Stimnetbeiligung von 43.0% angenommégstadt Zirich, 2011)im

Jahr 2011 war die Stimmbeteiligung fur die neun Gemeindeabstimmungen im
Durchschnitt 35.2%. Einziglie Abstimmung Uber den privaten Gestaltungsplan des

Kornhauses Swissmill in Zirich Aussersihl am 13. Februar 2011 hatte mit 45.7% eine
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hoher Stimmbeteiligung als die Abstimmung zum wohnpolitischen Grundsatzartikel
(Stadtzirich, 2013, S. 37-375) Dies unterstreicht die Bedeutungd die Anteilnahme
derStimmtevélkerungzur wohnpolitischen Situation in der Stadt ZuriEime Ubersicht

des Abstimmungresultate des wohnpolitischen Grundsatzartikéls den einzelnen
Kreisen der Stadt Zirich ist in dékbbildung3 dargestellt.

ABezahl bare

Gemeindeabstimmung von 27. November 2011

Wohnpolitischer Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung:
Wo h nungen agdgsBeminderatsy h i

(Gegenvo

Wabhlkreis Stimm: Abgegebene Beteiligung Abstimmungs
berechtigte Stimmen in % ergebnis in %
Ja Nein Ja Nein

Kreis 1+2 2206¢( 668 265 44,3 72,6 27,4
Kreis 3 260H4 8066 1609 41,3 81,9 18,1
Kreis 4+5 21061 666 160 37,7 86,3 13,7
Kreis 6 18067 666 1609 48,9 77,7 22,3
Kreis 7+8 3004 10064 466 51,8 69,1 30,9
Kreis 9 2806 % 860 265 39,3 75,8 24,2
Kreis 10 2301 801 268 49,2 74,2 25,8
Kreis 11 3464 966 362 38,6 74,7 25,3
Kreis 12 1464 366 971 33,3 79,0 21,0
Stadt Zurich 21996 6801 21067 43,0 75,9 241

Abbildung 3: Abstimmungsresultat zum wohnpolitischen Grundsatzartikel

(vgl. Stadt Zurich, Statistisches Jahrbuch 201373)

2.2.3 Ausgangslage beim Volksentscheigd011
Die Stadt Zurich war im Jahr 2011 ein#draktive Wohn und Arbeitsstadfir breite

Schichten der Bevolkerungd zahlteund @ 0 @ Bewohner(vgl. Anhang 3.6)

Nachdem di e

hat ,

sank

di

Stadtbev©®°l]l kerung

e Ei

nwohner zahl

1962
bi s

mi

t

1989

1989erhohte sicldie Bevolkerungzahlwieder stetigin den zwdlf Jahren zwischeten
Jahren1989und 2011 wuchs die Stadtbevdlkerungm

Zurich,

Statistik,

ohne

Datum) Eine

ausfuhrliche

r u n0® BeBvdhaek Stadt

Darstellung

der

Wohnbevolkerungsentwicklung ist ilnhang3.6 dargestelltDie Attraktivitat und da

rund

kont i

Wachstunder Stadin diesen Jahrefiihrten dazu, dass das Wohnungsangebot weiterhin

knapp warnd die Leaewvohnungsziffer ab 200&ie in derAbbildung 4 ersichtlichmit

Ausnahme von 2004 und 2Q0Gfetsunter 0.1% lag2011 Lagdie Leerwohnungsziffer
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be 0,06%.Ein grosser Teil der leer stehenden Wohnungen befand sich in den Kreisen 1,
7 und 9 und wareim Hochpgreissegment angesiedéieiter warenund42% deiim Jahr

2011 leer stehenden Wohnungen vdem Jahrl951 erstellt worden (Stadt Zirich,
Prasidialdepartement, 2011, 946).

Leer stehende Wohnungen und Leerwohnungsziffer

1994 bis 2011

Jahr Mietwohnungen Eigentumswohnungel Leere Wohnungen | Leerwohnungsziffer

Total Total Total

1998 723 34 757 0,39
1999 483 21 504 0,26
2000 247 20 267 0,14
2001 86 21 107 0,05
2002 40 2 42 0,02
2003 85 13 98 0,05
2004 191 5 196 0,10
2005 148 3 151 0,07
2006 254 5 259 0,13
2007 180 - 180 0,09
2008 51 6 57 0,03
2009 108 1 109 0,05
2010 135 1 136 0,07
2011 120 5 125 0,06

Abbildung4: Entwicklung Leerwohnungsziffer 182011
(vgl. Stadt Zurich, Statistisches Jahrbuch2®. 530

In den Jahren von 2008 und 20ddb esso gut wiekeine leerstehenden Wohnungen im
Besitz von gemeinnitzigen aBtragerschafte. Dies bestatigt eine personlichen
Mitteilung vonStatistik Stadt Zurich vom 302018 sowie die Schliessung von mehreren
Wartelisten der gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften fir ihre Wohnungen
(Fassbind, 2012,2. Juni)

Infolge der Knappheit an freie@wohnungen war das Thema Wohnen und Mietpreise in

der Stadt i m Jahr 2011 s e h rWohppolftischeem t und
Grundsat ar t i kel i n der BeGearhd ibmd eor Wolhumgn g e/ f
(Gegenvorschlag des Gemeinderats zu drei Wuliativenfi s beainahsdsrchgehend

aufgrosses Interesse bei &rmmkbevolkerung.
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Unterstitzer der Initiative

Unter anderemempfahlendie Vertreter der Wohnbaugenossenschaften Zirich, des
Mieterverbands, der SP, EVP, der Griinen und diverse Quartiervdredenahme der
Initiative. Siewiesen bei ihren Argumenten darauf hin, dass der Markt aus den Fugen
geraten sei und die immer héheren Mietpreiseallem &ltere Personen, Familien mit
Kinder oder Alleinerziehendend finanzschwéachere Bewohner aus dedtStardrangen
wirden. Nur mit mehr gemeinnutzigen Wohnungen der Stadt, der Baugenossenschaften
und stadtischen Stiftungen kdonrnieskerMarktentwicklung entgegegehalten werden. lhr
Hauptargumentwar der Vorteil der Durchmisclung der Bevdlkerung und deren
Schichten in den Quartieren Sie argumentiertenweiter mit Begriffen wie der
ASeefeldisieruny (alt.al Zirich, 2011) und d e r Goldfraberstimmung von
Immobiliengpekulanteii (alt.al Zurich, 2011) Aussagen undAngaben Uber die
Umsetzungsassnahmen und dsten der angestrebten Ziele im wohnpolitischen

Grundsatzartikel wurdenicht oder nur am Randewéahnt

Gegner der Initiative

Die Vertreter der FDP, SVRHEV Zurich, SVIT Zirich und die Vereinigung Zurcher
Immobilienunternehmer (VZIyaren mehrheitlicHtr ein Nein zum wohnpolitischen
Grundsatzartikel. Sie begrindeten ihre Haltung mit der Unbezahlbarkeit der Umsetzung.
Gemass ihren Angaben sollten die Kosten fir die Umsetzung nach einer Schéatzung des

Stadtrates auhsgesamil5,6 Milliarden oder auf etw400 Millionen pro Jahr belaufen.

Weiter sahen sie die Umsetzumgfolge des knappen Wohnraums in Zurich als
unrealistisch und undurchfiihrban Sie argumentierten, dass die Stadt Zirich, die

Ziele bis 2050zu erreichenfaktisch ein Bauverbot filPrivate erlassemiisste Ebenso
sahensie den Abstimmungsinhalt alsfair an, da die Kosten und die Folgen der
Erhéhung des Anteils an gemeinnitzigen Wohnungen von jedem getragen werden
misste. Die Gegner waren davon Uberzeugt, dass das Problem der steiddieden

und der Wohnungsknappheiirch den Grundsatzartikel nicht geloste werd@mileund

durch die notwendig werdende stadtische Nachfrage nach Liegenschaften und Bauland
die Wohrungssituation zusétzlich angeheizt werden wijkaenitee "Nein zur falschen
Wohnpolitik", 2011)

Schlussfolgerung zur Ausgangslage
Wie in den Begriffsdefinitionen erwéhist bezahlbarer Wohnraum gesetzlich nicht klar

definiert. Im wohnpolitischen Grundsatzartikel wird der Begriff von bezahlbarem
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Wohnraum unteranderem mit Wohnungen von gemeinnitzigen Bautragern, welche

verpflichtet sind das Prinzip der Kostenmiete anzuwenden, gleichgesetzt.

Nach der deutlichen Zustimmung der Zurcher Stimmbevdlkerung wurde der
wohnpolitische Grundsatzartikel inedGemeindeordnung aufgenommen und die Stadt
begann mit der Erarbeitung von Massnahmen flr die Umsetzung der angestrebten Ziele
(Stadt Zdrich, Stadtrat, 2016, S. 6)

Die Anzahl an gemeinnutzigen Wohnungen in der Stadt Zirich betrug Ende 2011 rund
526700 Wohnungen Dies entsprach einem Anteil vound 26,5% fur gemeinnitzige

Wohnungen im engeren Sipers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018)

2.2.4 Umsetzung des Grundsatzarkels

Seit dem Volksentschiedind die Anzahl sowie der Anteil an gemeinnutzigen
Wohnungen in der Stadt Zuridhis Ende2015gewachsen. Diese Entwicklung kann mit

den Intensionen und den Massnahmen Merwaltung derStadt Zurich sowie den
gemeinnutzigen Baragerschaften verbunden werd@&ei der Umsetzungpielt das
AProgramm Wohneni, wel ches 2012 nach der
Grundsatzartikelgrarbeitet wurde und im selben JahKraft trat, eine wichtige Rolle.

Das AProgramm Wo hdedm Septamber 20270elatbeitet und neu
veroffentlicht. Es enthalt die Ziele sowie die Stossrichtungen und Massnahmen zur
Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels.

Aufgrund der geplanten Projektéon gemeinnitzigen Bautragerschaften wird von der
Verwaltung deiStadtZurich davon ausgegangen, dasshin den nachsten Jahren das
Angebot an gemeinnitzigen Wohnungen und sich auch ihr Anteil veeitéht Infolge
eines anzunehmenden gesamthaften Wachstuigedasnten Whnungskestandessieht

die Verwaltung der Stadt Ziurich die Erreichung des angestrebten Zieldss
wohnpolitischen Grundsatzartikeli®n einem Drittehngemeinnitzige Mietwohnungen,
als ehrgeizigegiel (Stadt Zurich, Stadtrat, 2016, S5)

2.2.5 Programm Wohnen

Mi t dem AProgramm Wo h n ederi Stagt eZiirichonit gltei  d e r S
Hauptpunkten die im wohnpolitischen Grundsatzartikel angestrebten Ziele zu erreichen.

Diese Hauptpunkte werden betitedtls Aat t r akt i ve Wohnstadt i,
Stabilit2ti und AzukunfWachmuegsmadiht eGels¢ nAgeil er
werden die Ansdtze vom Programm Wohnen in vier Stossrichtungen 28nd

Massnahmen. Die im Programm olhen definierten Ziele, Stossrichtungen und
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Massnahmen sind im Anharig3 vollstandigaufgefuhrt Alle vier Jahe hat sich der

Stadtrat verpflichtet, dem Gemeinderat einen Bericht Uber die Fortschritte und die
Entwicklung des Anteils der gemeinnttzigen Wohnungen durch Erwerb, Neubau und
Ersatzneubau sowie des Anteils der subvemiten Wohnungen abzugeben
(Stadtentwicklung Zurich, Prasidialdepartement, 2017;.)4Ein erster Bericht wurde

I m Mai 2016 mit dem Titel AUmsetzung wohnpo
2015, Gr Nr . 2016/ 155A ver°ffentlicht.

3. Ergebnisseder Untersuchung

3.1 Standortbestimmung

In den folgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der Unteusgenzur Umsetzung

des wohnpolitischen Grundsatzartikdérgestellt, welche von Ende 2011 bis Ende7201
stattgefunden habedaflr werden die Angaben aus dem Bericht der Stadt Zurich zur
Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels von 2016, Daefeatstatistischen
Jahrbiichern der Stadt Zurich sowlie Daten der persdnlichen Mitteilung von Statistik
StadtZurich (SSZ)vom 30.7.2018erwendet. Die Daten und Berechnungen zeigen die
Veréanderung der Stadtbevolkerung von Zirich sowie die EntwicklengAdzahl und

des Anteils an Wohnungen im Besitz von gemeinntitzigen Bautrdgern zum gesamten
Wohnungsbestand der Stadt Zirich.

3.1.1 Umsetzungslericht von 2016 der Stad@Zlrich

Im Bericht des Stadtrates der Stadt Ziridur Umsetzung des wohnpolitiseche
Grundsatzartikalvon 2016wird aufgezeigtdassseit dem Volksentschieecon Ende2011

bis Ende2015die Anzahl und der Anteil an gemeinnitzigéfohnungen in der Stadt
Zirich anstiegen So betruggeméss dem Berichtler Anteil der gemeinnltzigen
Wohnungen im engeren Sinne im Dezember 2015 rund 26.8%. Dies entgpnchgs

dem Berichteinem Wachstumseit Ende 2011 von rund 0, 5% oder rund 2
zusatzlichen gemeinnitzigenWohnungen mehr als Ende 2011. Der Anteil der
gemeinnitzigen Wohnungen im weiteren Sinne betrug Ende 2015 rund 2Bid%.
Datengrundlagen mit welchem die Ergebnisse berechnet wurden, liegen dem
Umsetzungsbericht nicht bgtadt Zurich, Stadtrat, 2016, S5%

In einer persodnlichen Mittking von SSZ/om 30.7.2018&ind die Daterzur Berechnung
der Anzahl und des Anteils an Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Baufidgern

das Jahr 2015 ersichtlicbiesesind im Anhang3.1 dargestelltBei den Angaberder
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personlichen Mitteilungvird ein Anteil von Wohnungen im Besitz von gemeinntitzigen
Wohnungen im engeren Sinne von 26,5%sgewiesenDie Differenz zwischen den
Angaben vom Umsetzungsbericht 20dr6d den Daten der personlichen Mitteilung von
SSZkann vom Ator nicht abschliessend begriindet werden. Gemass Umsetzungsbericht
konnen Abweichungemer Resultaten Folge neuer Auswertungsmdoglichkeiten und
Definitionen bei den Angaben entstel{&tadt Zurich, Stadtrat, 2016, S. 27)

Die Datengrundlageriiir das Jahr 2011, welche baer Berechnungm Bericht zur
Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartiketsvendet wurderkonnte derAutor

trotz dem Versuch die Daten zu erhaltemd durchNachfragebei SSZnicht ermitteln

Samit kdnnen die Resultatdes Umsetzungsberichtsom Autor weder gepruft noch
bestatigt werderDer Stadtrader Stadt Zurichhat die Verpflichtung dem Gemeinderat

alle vier Jahre Uber die Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels zu berichten.
Demnab wird derzweiteBerichtzur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels
Uber die Jahre 2@lbis 2019 voraussichtlich im Jahr 20p@bliziert (Stadt Zdrich,
Stadtrat, 2016, S. 4)

3.1.2 Prufung der Entwicklung von 2011 bis 2017

Anhand der Daten, welch8SZin einer pergnlichen Mitteilung vom 30.2018 zur
Verfligung gestellthat konnte die Entwicklung der Anzahl und des Anteils an
gemeinnitzige Wohnungen berechnet werd@ei den Berechnungemurdengemass
dem wohnpolitischen Grundsatzartikel di@ohnungen und Einfamilienhduser im
selbstgenutzten Eigentummit acht Prozentden nicht gemeinnutzigen Wohnungen
abgezogenExakte Angaben zu Eigentumswohnungen, welche nicht selbst bewohnt
werden, sid nicht verfugbar. Eine Uberprifungder aktuellen Daten mit den
Informationen auslem Umsetzungsberichibn 2016(Stadt Zurich, Stadtrat, 2016nd
den Daten aus dem Statistischen Jahrbuches der Stadt ¥anc017(StadtZurich,
2017h S. 517 sowie die Medienmittteilung der &tt Zurich zur Entwicklung der
steigende WohneigentumsquafBtadt Zurich, Prasidialdepartement, 20bgstatigen
die Annahmevon acht Prozentim selbstgenutztem EigentunDie detaillierten
Berechnungen sind im Anha@dl dargestelltAus Grinden derereinfachterLesbarkeit

werdendie Datenn den Tabellemuf Zehnerstellen gerundet.
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Jahr Gesamter Bereinigter Gemeinnitzige Gemeinnitzige
Wohnungs Wohnungs Wohnungen Wohnungen
bestand bestand in %

2011 2 0 %0 19®R60 5201 26,5

2012 21 160 19 %0 5 3 @0( 26,6

2013 2140 19960 5 3 80¢ 27,0

2014 2150 2 0 @0 5 3 104 26,7

2015 2186 B0 20 Q6 5 4107 271

2016 21 906 20 50 5 3 108§ 26,6

2017 22 %50 20 40 5 4 £04 26,6

Veréanderung 126¢ 5660 1 %0 0,1

2011- 2017

Veranderung 6,0 2,8 3,3

201171 2017in %

VerzeichnisGesamter Wohnungsbastl= gesamter Wohnungsbestand der Stadt Z{iBeheinigter

Wohnungsbestard gesamter Wohnungsbestand 8&adt Zurichabzidich Wohnungen und

Einfamilienhauser im selbstgenutzten Eigent@ameinnitzige WohnungenWohnungen im Besit

von gemeinnitzigen Bautragern

Tabellel: Veranderungles Wohnunspestande20112017
(pers.Mitteilung von SSZ vom 30.7.201&tadt Zirich, 2017b, S. 517

In der Zeit vorEnde 2011 bis Ende 2017 wuchs der Bestand an Wohnungen in der Stadt

Z¢érioch

rund 20080 neuen Wohnungen pro Jatrstellt Die Anzahl von allen gemeinnitzigen
i B4aDiWeengemrd rindt

Wohnung
3. 3%

Das Verhaltnis am Anteil von Wohnungen im Besitz von gemegrigéh Bautrdgern

von

en

rund

erh°hte

o d €0 Wohnungdno 7

sich

209 6 75 QDieserdibternennZdwah dm 2 5 0

rundl 2 6 Bv6h@ungeroderrund 6.0%. Somit wurden diesen Jahreim Durchschnitt

vV O

betrugim Jahr 2011 rund 26.5%. Nach einem stetigem Anstieg und dem Hochstwert mit
27.1% im Jahr 2015 fiel der Anteil bis Ende 2017 aué%st.

Dabei erstellten digemeinnitzigemaugenossenschaftender Zeit von 2011 bis 2017

r u n 500VZobnung Angaben zum Bestand von gemeinnttzigen Wohnungen im Besitz

der Verwaltung der Stadt Zurich sowie Wohnungen

gemeinnttzigen Bautrdgern konnten nurzum Jahr 201@rmitteltwerden.In der Zeit

von 2011 bis 2016rstellte die Verwaltung der Stadt Zirich r4H@ neuegemeinnitzige

Wohnungen. Die Gbrigen gemeinnitzigen Bautrager reduzierten in dersellpeviddé

im Besitz von ubrigen

n

Wo

r
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ihren Wohnung be st and v dnad rundn 0 WolkinAGngen. Belegbare
Begrindungen fudie Reduktion des Wohnungsbestandes tUbrigen gemeinnitzigen
Bautragerkonnten keine ermittelt werdeBie Daten zeigen jedoch, dass die Anzahl
Wohnungender Ubrigen gemeinnitzigen Bautrager in denelaBf11 bis 206, mit
Ausnahme von 201 %ontinuierlich gesunken isDie ausfihrlicha Berechnungn dazu

sind imAnhang 2.3 dargestellt.

Jahr Gemeinniltzige | Wohnungen Wohnungen Ubrige
Wohnungen Verwaltung Wohnbauge Gemeinnltzige
Stadt Zurich nossenschaften | Wohnungen
2011 5201 13 @4 3 7 @01 1609
2012 5 3 @0( 1364 3 7 80§ 160
2013 5 3 80¢ 1 3 504 3 8 904 1 &00
2014 5 3 10¢ 1 3 807 3 8 B0¢€ 160
2015 5 4107 13 ®§ 3 9 104 920
2016 5 3 10¢ 13 dY 3 9 @( 900
Veranderung 1 %70 410 1 66 -1 ®0
2011 bis 206
2017 5 4 04  Keine Angaben 39604 Keine Angaben
Veranderung 1 %0 Keine Angaben 2600 Keine Angaben
2011 bis 2017

VerzeichnisGemeinnitzige Wohnungen = Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautragern;
WohnungerVerwaltung Stadt Ziirich = Wohnungen im Besitz der Verwaltung Stadt Zirich; Ubrige

Gemeinnitzige Wohnungen = Wohnungen im Besitz von gemeigeitzbrigenBautréagern

Tabelle2: VeranderunggemeinriitzigerWohnungsbestan@011 2017
(pers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.2Q1®tadt Zirich, 2017b, S. 517

Im Gegensatz zum Bericlaur Umsetzungles wohnpolitischen Grundsatzartikels von

2016 wurdergemeinnitzige Bautrager im weiteren Simmeht berechnet und in dieser

Arbeit nicht ausgeiesen da diesenicht das Modell der Kostenmiete gemass kantonaler

Wohnbauférderung anwenden und somit nicht den Vorgaben des wohnpolitischen

Grundsatzartikels entsprechen.

3.2 Entwicklung, Risiken und Massnahmen bis 2050
Die im wohnpolitischen Grundsatzarikestgelegten Vorgaben und Ziele beziehen sich

auf eine stetige und bis zum Jahr 2050 reichende Entwicklung, welche 2011 begonnen

hat. Wahrend bei den ersten Absatzenwlelsnpolitischen Grundsatdikels von einer
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Erh6hung des Anteils oder vainemgenigenden Anteil an preiswerten Wohnungen
die Rede ist, so ist in Absatz 4 ein klares, angestrebtes Ziel mit einem Drittel an
Mietwohnungen im Besitz von gemeinnutzigen Bautragerschaften fur das Jahr 2050

definiert.

Um die Entwicklung, Risiken und Massnahmseurteilen zu kénnen, werden in den
folgenden Kapiteln die Bevdlkerungsentwicklungler Stadt Zdrichsowie die daftr

notwendigetheoretischénzahl an neu zu erstellenden Wohnungen bis 2050 berechnet

3.2.1 Demografische Entwicklung

Ende 2017 hatte die Stadt;,Z i c h r 4 Hinwohre3 &@mit wuchs der
Bevolkerungsanteil der Stadt seit Ende 20@&r u n d 088 Feanen urB.5% oder
um 3 3 80 Bewohner ar{vgl. Anhang 2.4 und Anhang 3.8Ylit der Dokumentation

ABev®°l kerungsszenar i emodelieden die 2Stadt 8Zurithi die 2 0 3 51

Bevdlkerungsentwicklung und berechnet ein unteres, mittleres und oberes Szenarium.
Das mittlere Szenarium zeigt die wahrscheinlichste Entwicklung. Die Unterschiede der
Ergebnisse zwischen dem unteren und dem oberen Szarzigen die Bandbreite einer

madglichen Entwicklung aufStadt Zurich, Statistik, ohne Datum)

Statistik Stadt Zirich berechnete fur ddahr 2035 eimmittleres Szenariummit einer
Bevdlkerung vonrund 501 6500 B e w mteliezung ergébi fier das! untere
Szenarium eine Bewohner zahl von 4746200
5 30 Personen. Die Modellstruktur dieser Berechnungen besteht aus einem
Demographie und einem Wohnungsmodell. Berlcksichtigt bei deneBenungen
werden Geburt, Zuzug, Umzug, Einbirgerung, Bevdlkerungsbestand Ende Vorjahr und
Ende Jahr, Todesfall und Wegzug bé&emographiemodelind der Wohnungsbestand,
Bauprojekte  Baulandreserven, = Wohnflachenkonsum,Belegungsquote  und

Personenbegrenzubgim Wohnungsmode{Rosin & Papritz, 2018)

undc
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Bevolkerungsszenarien der Stadt Ziirich von 1995 - 2050:

Oberes Szenarium == Mittleres Szenarium Unteres Szenarium

Personen K
- Bevdlkerung 2035
700000 501°500
600000 | (mittleres Szenarium) :
2 —e
500000 —
400000 - | Bevolkerung 2017 Bevolkerung 2050 |
. 1423310 529300 |
300°000 (mittleres Szenarium)
200000 —
100000
0
N - A = N VN - QA = N V> = NV = NV~ nn > (=4
AN DO S DS =A== NN ANNANOONONONST T T D
- - - N = — A — A A — A R - - - - - - - -]
- -~ "~ QO AN A AN QAN RA RN NNNNANARANARAITA A

Abbildung5: Bevdlkerungsszenarien 192850
(vgl. Stadt Zurich, Statistik, ohne Datum)

Basierend auf den Modellierungen der BevdlkerungszalderS§SZfur das Jahr 2035
kann die Datenreihe métiner sich gleich verhaltend@&wevolkerungsetwicklungwie in
den Jahren 2017 bis 2034 die weiteren 15 Jahe bis zum Jah2050 hochgerechnet
werden. Die dreéberechneteBevolkerungszenarien fur das Jahd20 ergebedie in der
Tabelle 2 aufgefuhrteRResultate Eine detaillierte Darstellungler Berechnungender

Bevolkerungsszenarigst im Anhang2.4 ersichtlich

Jahr Bevolkerung Bevolkerung Bevolkerung Bevolkerung

Stadt Zurich unteres mittleres oberes
Szerarium Szenarium Szenarium

2011 39 BG

2017 4236 - - -

2050 - 4 8 &00 5296 5756700

Veranderung - 6 290 1090 152690

2017- 2050

@ Wachst./a - 168 362 4 @20

Verzeichnis@ Wachst./a= Durchschnittliches Wachstum pro Jabn 2017bis 2050

Tabelle3: Veranderung deBevolkerungnach Szenarier20112050

Fur die weiteren Uberlegungen dieser Arbeit wird als Grundlage die berechnete

Bevolkerung des migren Wachstumsszenariunhigr das Jahr 205@erwendet. Bei
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di eser Annahme wird die StadtOZauicbh29680C
Bewohner wachsemies wirde bedeuten, dass in den nachsten 33 Jahren bis 2050 rund
1056990 Personen mehr in der Sttasbéenpioeben un

Jahr dazu kommen.

3.2.2 Wohnflachenverbrauch und Belegungsquote

Auf Grund der hohen Bevolkerungsdichte und dem tiefen EigentumsadégilStadt
Zurichliegt der durchschnittliché/ohnflachenverbrauctundsieben Quadratmeter unter
dem Schweizer DurchschniDie zeitliche Veranderung des Wohnflachenkonsims

Zirich kann erst ab 2013 zuverlassig ausgewissen wéRisn 2015)

In der Stadt Zirictbetrug im Jahr 2016@ie durchschnittliche Belegungsquotengahl
Personen prélaushalt) )1 und die Wohnflache pro Person 39,2 8eit2013 hat sich
die Belegungsquoteon 199 un 002 erhéhtundderWohnflachenanteil pro Persstieg
leichtvon 39,0 M um 02 n¥ (Stadt Ziirich, 2017 8. 517.

Die Belegungsquote von 2,01 im J&®16 wird durch den hohen Anteil difteren
Wohnungenim gesamten Wohnungsbestahdeinflusst.Durch die Berechnung der
Entwicklung des Bevolkerungsnd des Wohnungsbestandes in den letzten Jahren, lasst

sich eine Aussage Uber die Belegungsquote flr Neudlanungen herleitern den

Jahren von 2011 bis 2016 wuchs 0Bl af Bev©l k
415680 (vgl. Anhang 3.6um256 6 00 Per sonen. Der Anteil de
stieg in derselben Zeit von 2f50a u f 2 {v@l.AABh&ng 3.7undsomit um D&00

Wohnungen (Stadt Zirich, 2017 bS. 517%. Somit kann eine durchschnittliche
Belegungsquoteron 2.5 Personen pro Haushdberechnetwerden. Fir die weiteren
Berechnungen wird vom Autor eine ucthschnittiche Belegungsquote fir
Neubauwohnungevon 25 sowohl fur privatwirtschaftliche wie auch fiir gemeinnutzige

Wohnungerangenommen.

Wie im wohnpolitischen Grundsatzartikel beschrielset,sich die Verwaltung der Stadt
Zirich aktiv fir den Schutz einer sozialen Durchmischung in allen Quartiewkiaer
Sicherung von Familienwohnungen verpflichté®tadt Zarich, 2017 a, S. .4Ppiese
Durchmischung der Quartiere beinhalten neben den Familienwohnuvgjehe oft mit
einer Vorschrift zur Personenbeleguirger drei Bewohnerermietet werderguch sozial
und finanziell benachteiligte Personerkorperlich beeintrachtigte Personen,
Alleinerziehende untetagte Menschea die Belegungsquote fir Familienwolmgen

hoherals 2,5und die Belegungsquote fur sozial und finanziell benachteiligte Personen,
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korperlich beeintrachtigte Menschen, Alleinerziehende tredagte Menschem der

Regelunter2,5 liegt,kanndie Annahme mit einer Belegungsquote von 2,5 plaiséyt

und begrindetverden

3.2.3 Annahmen derBautatigkeit von Wohnungenbis 2050

Seit der Volksabstimmungon 2011 ist die Leerwohnungsziffer in der Stadt Zirich von

0.06% bis zum Jahr 2014 auf 0%22)estiegen und hatte in den folgenden Jahren keine

wesentichen Schwankungen mefugl. Anhang3.8). 2017 lag die Leerwohnungsziffer

in der Stadt Zurich bei 0.21%&tadt Zirich, Prasidialdepartement, ohne Datunia)

die weiteren Berechnungendieser Arbeit geht der Autor unabhangig und ohne
Bertcksichtigung von mdoglichen zukinftigen Entwicklungen der

Immobilienmarktevon eing konstanterdurchschnittlichae Leerstandsziffer von 0.22%

bis 2050aus

Gemass der Modellierung des mittleren Bevoélkerungsszenariuntenver der Stadt

Finanzd

Zurich bis 2050 rundl 0 ®® Personen mehr wohnen. Bei einer angenommenen

Belegungsquote von2Personen pro Haushéédeutet diegdass bis 2050 rurm2¢100

neue Wohnungen erstellt werdemvenn von einerLeerstandquote von @M%

ausgegagen

Leerstandqude von 0.2% steigt die Anzahl
Neubauwohnungeauf 4 28 WohnungenSomit missten in den nachsted Bahren

r u n 800 Wobnungerpro Jaherstellt werdenin den Jahren von 2011 bis 2017 wurden

pro Jahr

wird Bei

der

durchschni

vom Autor

tt|

der zusatzlich zu erstellenden

i ¢ch

rund

angenommenen durchschnittlichen

1067 8%

neue

517). Die folgenden Berechnungen von Tabelle 4 bis 7 sind im Anhang 2.5 dargestellt.

Jahr Bevdlkerung Gesamter Leerstandxiffer | Gesamter
Stadt Zurich Wohnungs Wohnungs
bestand ohne bestand mit
Leerstandsziffer Leerstandsziffer
2017 4236 2226
2050 5296 2640 0,22 2650
Veranderung 1056 4204 420 ¢
2017- 2050
@ Wachst./a 362 163

Verzeichnis @ Wachst./a= Durchschnittliches Wachstuan Wohnungepro Jahivon 2017bis 2050

Tabelle4: Berechnungler zusatzliche Wohnungen20172050

\
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3.2.4 Anzahl und Anteil an Wohnungen vongemeinnitzigenBautragern

Geméass denin Tabelle 4 dargestellten Berechnungen kann der gesamte
Wohnungsbkstand der Stadt Zuricim Jahr 2050mit rund 2 6 5 6 W@&hAungen
angenommen werden. Um dagyastrebten Ziele des wohnpolitischen Grundsatzartikels
von einem Drittegemeinntitziger Wohnungeau erreichen, misstesomitim Jahr 2050
rund 83110 Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautragerschaftenvasim
Wohnungen und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigentum in die Benech
einfliessen wirdefvgl. Anhang2.5).

Jahr Gesamter Nicht Gemeinnitzige Anteil
Wohnungs Gemeinnitzige Wohnungen gemeinnutzige
bestand mit Wohnungen Wohnungen
Leerstandsziffer in %

2050 2650 1760 8864 33.33

Verzeichnis Gemeinnitzige Wohnungea Wohnungen im Besitz vagemeinnitzigen Bautragern

Tabelle5: Wohnungen im Besitz vogemeinnitzigemBautragern2050

Zur Bereinigung deBerechnung durclkeinenangenommenen Anteil vaacht Prozent
derWohnungervon nichtgemeinnitzigemautragerninfolge deswotwendigembzuges
derWohnungen und Einfamilienhauser im selbstgenutzten Eigemaduziert sich die
Anzahl an Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigBautrdgern beieinem
gleichbleibendenAnteil von 33.3% auf total run@ 1 403Vohnungenm Besitzvon

gemeinnitzigen Bautragern.

Jahr Nicht Bereinigter Nicht Gemeinnutzige | Anteil
gemeinnitzige| Wohnungs gemeinnitzige | Wohnungen gemeinnitzige
selbstgenutzte | bestand nicht Wohnungen
Wohnungen selbstgenutzte in %

Wohnungen
2050 21672 24 46 16 &m0 816@ 33.3

Verzeichnis Selbstgenutzte WohnungenMohnungen und Einfamilienh&user im selbstgenutzten
Eigentum Bereinigter Wohnungsbestardjesamter Wohnungsbestand der Stadt Zurich abziglich
Wohnungen und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigera@meinnitzige Wohnungen

Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautrégern

Tabelle6: Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautrag2os0,Korrektur
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Aus diesen Ergebnien lasstsich die theoretischénzahl von neu zu erdtenden
Wohnungen bis zum Jahr 2050 von gemétmigen und nicht gemeinnutzigen
2656234 Wohnun

berechneteMVohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautrdgern abgezogen um den

Bautragern ableitenVon den gesamthaft

Anteil unddie Anzahlder Wohnungen von nicht gemeinnitzigen Bautréagern zu erhalten

(vgl. Anhang 2.5)

Gemeinnitz. | Gemeinnitz. | Zusatzlich @ zusatzlich | Anteil
Wohnungen | Wohnungen | gemeinnitz. | gemeinniltz. | gemeinnitz.
2017 2050 Wohnungen | Wohnungen | Wohnungen
2017- 2050 von pro in %
Jahr
Gemeinnitz. 5 4 404 8 1403 2 0@ 815 626
Bautrager
Nicht Nicht Zusétzlich @ zusatzlich | Anteil
gemeinnitz. | gemeinnitz. nicht nicht nicht
Wohnungen Wohnungen gemeinndtz. | gemeinnltz. | gemeinndtz.
2017 2050 Wohnungen | Wohnungen | Wohnungen
2017- 2050 von pro in %
Jahr
Nicht 1676 1 8 80 1 €& 487 374
gemeinniitz
Bautrager
Total 22 50 2650 4 2 &4 163 100,0

VerzeichnisGemeinnitz. Wohnunger Wohnungen im Besitz vagemeinnitzigen Bautragern;

Tabelle7: Anzahl und Anteil von gemeinnitzigen Wohnung2ds0

Aus dieser Berechnung lasst sich ableiteassdyemeinniitzige Bautrager um die
angestrebten Ziele gemass dem wohnpolitischen Grundsatzhitik€50zu erreichen,
in den lommenden Jahnebis 2050mindesten$2.6% derWohrungenerstellen misn.
In den Jahren von 2011 bis 200rdenr und 120500

neu erstellt.In dieser Zeitspanne stieg die Anzahl von Wohnungen im Besitz von

Wohnungen in

gemeinnitzigeBautragern umiu n d 401(\yl7 Tabelle 1) Dies bedeutetinenAnteil

von 14.0%an gemeinnitzigen Wohnungen
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3.2.5 Auswirkungen auf den Immabilienmarkt

Wie in den dargestellten Berechnun@ dieser Arbeit ersichtlich, musste die
gemeinnitzigen Bautragerschaftem die angestrebten Ziele bi®5® zu erreiche, in
den folgenden Jahrdris 2050Uber 60%aller Wohnungen erstellen. Dies hatte einen
grossen Einfluss auf den privatanmobilienmarkt. Ob in diesem Zusammenhang ein
CrowdingOut Effekt im Sinne von stegmden Zinsen stattfindest nicht vorauszusagen,
da die Crowling-Out Theorie Gber einen langen Zeitraauiftreten kann und von anderen

konjunkturellen Bewegungen und Ereignisgeder Welt beeinflusst wird.

3.2.6 Unterschied von Marktmiete zu Kostenmiete

Die Verwaltung derStadt Zirich erhob in den Jahren 2011 bis 2016 von den zwolf
Stadtkreisen die gepooftd®aten der Medianund der Durschnittdlettomietpreise pro

m? Wohnen. Diese Daten dienen als Grundlage fiir die weiteren Berechn{uugen
Anhang 2.6 und Anhang 3.5)

Gemeinnitzige M edian-Mietz. M edian-Mietz. @ Mietzins @ Mietzins

gemeinnitzige

pro m?im Monat

pro m?im Jahr

pro m?im Monat

Bautrager pro m2im Monat | pro m?im Jahr | pro m?im Monat | pro m?im Jahr

in CHF. in CHF. in CHF. in CHF.
2011- 2016 15,26 183,12 16,08 192.96
Nicht Median-Mietz. Median-Mietz. @ Mietzins @ Mietzins

pro m?im Jahr

Bautrager in CHF. in CHF. in CHF. in CHF.

2011- 2016 21,85 262,20 23,25 279,00
Differenz 6,59 79,08 7,17 86,04
Differenz in % 43,2 44,6

Verzeichnis.MedianMietz. = MedianNettomietzins@ = Durchschnitt

Tabelle8: Gegeniberstellunder Kostenmietezur Marktmiete 20112016

Die Zahlen zeigen, dass die Medidettomietpreise pro Quadratmeter Wohmemen
Jahen von 2011 bis 2018on Wohnungen im Besitz von gemnutzigen Bautragern
uber 406 unter denvergleichbaren Mietzinsen von nicht gemeinnitzigen Bautragern

liegen

Hierbei ist zu ergénzen, dass nach Angaben$8dim Jahr 2017 die Nettowohnflache
pro Person bei gemeinniitzigen Wohnungen bei 33,8md bei nicht gemeinniitzigen
Wohnungen bei 41,2 fiag (vgl. Anhang 3.4)Bei einer durchschnittlichewwohnung im

Besitz vongemeinnitzigen Bautragern mit einer Belegungsziffer von 2,5 und einer
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Grosse von 84.75 fiNettowohnflacheergibt sich eine Nettomiete pro Monat VORIF.

1 6 2 Birgvergleichbar&/ohnung mit derselben Grissen 84.75 mNettowohnflache
im Besitz von nicht gemeinnitzigen Bautrdgern kostet im Durchschnitt Cé62 1
Nettomiete pro MonatDies ergibt eine Differenz von CHF. 559 im Monat und CHF.
6 0 Zid Jahr.Die Berechnung zu den Tabellen 9 und 10 sind im Anhand&distellt
(pers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018)

Eigentumerart @ Wohnungs Median-Mietz. Median-Mietz. Total Mietzins
grosse in m pro Monat pro pro Monat pro pro Jahr pro

m?in CHF. Whg.in CHF. Whg. in CHF.
Gemeinnutzige 84,75 15,26 1629 15064
Wohnungen
Nicht 84,75 21,85 1685 22017
gemeinnitzige
Wohnungen
Differenz pro 0,00 6,59 558,50 667
Wohnung

Verzeichnis Gemeinnitzige WohnungenWohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautrdgern

Tabelle9: Gegenuberstellung der Kostenmiete zur MarktmpeteJahr

Bis zum Jahr 2050 werden nadikn Berechnungeraus Tabelle7 r u n d9002néué
Bei

durchschnittlichen Marktmiete und einer durchsthahen Kostenmieteon rund CHF.

gemeinnitzige Wohnungen erstellt. einebifferenz  zwischen einer

6 0 Z ffro Jahr undvergleichbaren Wohnungen zwischen gemeinnitzigen und nicht
gemeinnitzigen Wohnunggeerrechnet sich die gesamt Differenz der Nettomietzinsen im
Jahr 2 0 5900 Wohrtungepd@ubrund CHF . 284810 G@wischen einer
durchschnittlicheKostenmiete unéiner durchschnittlicheklarktmietevom Jahr 2017
Esist davon auszugehen, dasshdie Mietenvon nicht gemeinnitzigen Wohnungeuf
Grund der notwendigen und anzunehmenden NachfraggedesinnutzigeBautrager

ehererh6hen.
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2018

2019

2020

é| 2049

2050

Zusatzlich

Wohnungen

pro Jahr

gemeinnitzig.

815

815

815

815

815

Zusatzlich

Wohnungen
seit 2017

gemeinnitzig.

815

1 836

208

2 @85

26000

Differenz

Mietzins pro
Wohnung im
Jahr in CHF.

667

667

667

667

667

Differenz
Mietzins
gesamt pro
Jahr in CHF.

5 ®&i70

1 0 #6840

1 8389510

é| 1 78&dn40

1 8 84610

Differenz
Mietzins
gesamt seit
2017in CHF.

3 6 4838000

VerzeichnisGemeinnitzige WohnungenWohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautragern;

Tabellel0: Gegenliberstellung der Kostenmiete blarktmiete 2018-2050

Bei einer jahrlichen Erstellung vomurchschnittlich rund 815 gemeinnitzigen
Wohnungen und einer Preisdifferenz petnrvonrundCHF.6 6 Zab dem Jahr 2018 bis
2050 berechnet sich die Preisdifferent der Biat

auf

r u 438 OHF..

Herleitung einer einfacken und verstandlichen Uberschlagsberechnumgrde auf die

Foor6 di

Bertcksichtigung von Zinseinflissennd Veranderungen von durchschnittlichen

Mietzinsanpassungédrei derBerechnung devlietzingdifferenzverzichtet.

3.2.7 Entwicklung der einzelnen Stadtkreise

Ein haufig genanntes Argument der Beflirworter derdtive war deMorteil fur alle von

durchmischten Bevélkerungsschichten in den Quartieren. Mit dem angestrebteasZiel

wohnpolitischen Grundsatzartikelirde der Anteil an gemeinnitzigen Wohnungen in
der Stadt Zurich von 26,5%n Jahr 201lauf 33.3%im Jahr 2050ansteigen. Dies

bedeutet, dass 2050 rund jede dritte Person in einer gemeinnitzigen Wohnung mit der

Anwendung des Prinzips d&ostenmiete wohnen wirde. Autgnd unterschiedlichen
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Eigenschaften und Platzverhaltnissesowie der unterschiedlichen bestehenden
Marktmieten in den einzelnen Kreisen, muss davon ausgegangen werden, dass sich die
AnzahlundderAnteil in den einzelnen Kreisen nicht gleich tegit und das angestrebte

Ziel des wohnpolitischen Grundsatzartiketsn einem Drittel aiWwohnungen im Besitz

von gemeinnitzigen Bautragern alle zwolf Kreise der Stadt Ziridhetrachtet werden

muss.

Aus Berechnungen auf der Datengrundlage 8&Y (pers. Mitteilung von SSZ vom
30.7.2018)wies zum Beispiel im Jahr 201der Kreis 7 einen Antkevon 65% und der
Kreis 8 einen Anteil von 8% angemeinnitzige Wohnungem Wohnungsbestand auf
(vgl. Anhang 2.7)Die Tabellel1 gibt eine Ubersicht tiber das Verhaltder Anzahl und
des Anteils der gemeinnutzigen Wohnungen in aedlf verschiedenerKreisen der
StadtZurich.

Jahr 2017 Bereinigter Gemeinnltzige | Anteil
Stadtteile Wohnungsbestand | Wohnungen gemeinnltziger
Wohnungenin %
Kreis 1 365 847 23,9
Kreis 2 156§ 4068 30,3
Kreis 3 2404 760 28,7
Kreis 4 1406¢ 4061 27,8
Kreis5 768 167 22,5
Kreis 6 16064 4063 26,4
Kreis 7 18064 161 6,5
Kreis 8 963 732 7,8
Kreis 9 2601 865 32,6
Kreis 10 1964 560 25,7
Kreis 11 330F§ 8068 26,3
Kreis 12 146( 761 51,0
@ Kreise 26,6
1-12in%

Verzeichnis.Bereinigter Wohnungsbestardjesamter Wohnungsbestand abzigiébhnungen und
Einfamilienh&duser im selbstgenutzten Eigenmt@ameinnitzige WohnungenWohnungen im Besitz

von gemeinnitzigen Bautragern

Tabellell: Anzahl und Anteil von gemeinnitzigen Wohnungkreis 12,2017

Die in der Tabelle 1 dargestellte Verteilung der Anteile an gemeinnitzigen Wohnungen

am gesamten Wohnungsbestand der Stadt Zurich kann historisch begriinden werden. In
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den Zeiten nach ddredenWeltkriegen erstellten die gemeinnitzigen Bautragerschaften
am meisten WohnungenZu dieser Zeit war Baulandvor allem in den
Agglomerationsgebieten wie den Kreisen 9 und 12 verfugbar und erschwinglich. Zudem
entsprach die Lage in diesen Kreisen dandgenossenschaftlichen Idealvorstellungen
von Selbstbestimmung und Selbstversorgung sowie der Vorstellung der Gartenstadt und
dem Wohnen im Grungistadt Zurich, Prasidialdepartement, 2009, S. [m6)Gegensatz

dazu entstaten in den wohlhabenderen Kreisen 7 und 8 kaum gemeinnitzige
Wohnungen, da die Eigentumsanteile von Privaten sowie die Baulandpreise weitaus

héher waren als in den Kreisen 9 und 12.

Die vereinfachteAnnahme und Berechnungdasssich die Verteilung der neuzu
erstellendengemeinnitzigen und nicht gemeinnitzig&dohnungen im gleichen
Verhaltniswie bis zum JahR017weiterentwickelt kann in einem theoretischen Ansatz

die Veranderung deAnzahl und derAnteile von gemeinnitzigen Wohnungéir die
unterschiedlicheKreise fur das Jahr 2050 modelliert werdBiese Modellierung der zu
erreichenden Anteile an gemeinnitzigen Wohnungen im gesamten Wohnungsbestand
basiert auf rein mathematischen Uberlegungen. Dabei werden in den Hochrechnungen
keine Einshréankungen wiezum Beispiel die Bau+ und Zonenordnung,die

Denkmalpflegedie Baulandreserven usw. berlcksichtigt.

Die Ergebnisse der theoretischen Modellierung zeigen, dass um das Ziel von einem
Drittel an gemeinnitzigen Wohnungen in der Stadt Zuriclerzeichen, es in einigen
Stadtteilen deutlich mehr als einen Anteil von 33.3% braucht. So muss angenommen
werden, dass um die Kreise mit einem tieferen Anteil an gemeinnttzigen Wohnungen zu
kompensieren, es andere Kreise mit Anteilen an gemeinnttzigenuNgén von weit

Uber 55% brauchen wird (vgl. Anhang 2.7).
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Jahr 2050 | Zusétzlich Bereinigter Gemeinnitzige | Anteil gemeinnitzige
Stadtteile Wohnungen Wohnungs Wohnungen Wohnungen in %
2017- 2050 bestand2050 2050 2050

Kreis 1 706 4 ®3 162 30,2
Kreis 2 3 69 19561 761 375
Kreis 3 5 837 2 B60 10 &4 356
Kreis 4 3 #10 1 7 @2§ 6062 34,7
Kreis 5 1517 9 216 2066 286
Kreis 6 3470 1 9 667 605 331
Kreis 7 2 404 2 orev 167 8,6
Kreis 8 1372 1 0 @84 160 10,4
Kreis 9 6 B19 31867 126733 400
Kreis 10 4 @48 2 3B2 7628 323
Kreis 11 70018 4 0 456( 13 ®] 33,0
Kreis 12 4 314 1 983 106 6 59,4
@ Kreise 33,3
1-12in%

Verzeichnis.: Bereinigter Wohnungsbestangesamter Wohnungsbestand abzigiébhnungen und
Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigent@emeinnitzige Wohnungen = Wohnungen im Besitz

von gemeinnitzigen Bautragern

Tabelle12: Anzahl und Anteil von gemeinnttzigen Wohnungkreis +12,2050

Eine Prufung, ob in den unsmhiedlichen Kreisen der Stadirich eine, wie in der oben
dargestellteTabelle 12 die Entwicklundergemeinnttzigen Wohnungen mdglich ware,
wurde in dieser Arbeit nichtuntersucht Die Tabelle 2 soll aufzeigen und einen
theoretisch Einblick geben, dadie Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels
auf die einzelnen Stadtkreise der Stadt Zurich unterschiedlich starke Auswirkungen haben

wird.

3.2.8 Entwicklungsgebiete der Stadt Zurich

In derin Tabelle 12 dargestellten Annahmerandern sich die verschiedenen Kreise und
Quartiere auf Grund der Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartdedts
unterschiedlich. Wéahrend in einigen Kreidgeaingt durch die Standorteigenschaften
wenige neue Wohnungen entstelk@mnen und wereh, wirdein anderen Kreisen um

ein vielfaches mehmeue Wohnungegebautverden missen

Die Stadtentwicklung der Stadt Zuriakes Préasidialdepartementasmfasst die vier

Bereiche Gesellschaft und Raum, Wirtschaftsférderung, Aussenbeziehungen sowie
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IntegrationsférderungZudem beteiligt sich das Hochbaudepartement der Stadt Zirich
aktiv an der Planung und Koordination von Entwicklungsgebieten in der Stadt Zurich.
Die Entwicklungsgebiete werden dabei aufgeteilt in klassische Arbeitsgebiete, wie zum
Beispiel Zurich-West und Leutschenbach, Mischgebiete wie die pamtlee oder das
ManeggAreal, worwiegende Wohngebiete wie Schwamedingen und Zikfébitern

oder Arealentwicklungsgebiete wie Kasernenareal, Grinwald oder Areal Guggach 1.

Alle diesevon der Vewaltung der Stadt Zirich definiert&ntwicklungsgebiete wurden
auf deren Potenzlie, Herausforderungen und Entkiungsziele untersucht und
dokumentiertDie Entwicklungsgebiet&onzentrieren sichuf Standortém Westen und
im Norden der Stadt Zirich. BaStadtzentrum von Zirickowie die zentrumsnahen
Wohngebiete zéhlen nicht dazu. Bgesen von den Verantwortlichen der Stadt Zirich
festgelegten Entwicklungsgebieteandelt es sicHurchgehendm heterogene Stadtteile
an unterschiedlichen Lagen mit urgehiedlicher Grésse unBebauungsstruktur und

NutzungsvielfaltStadt Zirich, Hochbaudepartemerttne Daturh

Wie in denDarstellungenin dieser Arbeit aufgezeigtwerden zur Umsetzungnd
Erreichung der angestrebten Zieldes wohnpolitischen Grundsatikels die
gemeinnitzigen Bautragerschaften einen weitaus grésseren Anteil an neuen Wohnungen
erstellen missen als nicht gemeinnuitzige Bautrdgetiesem Zusammenhaing eine

enge Zusammenarbeit zwischen der Stadtentwicklung von Zirich und den

gemeinnizigen Bautragerschafterotwendig

4. Schlussbetrachtung

In dieser Arbeit wurdenerschieden Punkte im Zusammenhang deit Inkrafttretung
und der Umsetzung d@sohnpolitischen Grundsatzartilsein der Gemeindeordnung der
Stadt Zurich sowieder moglichenMassnahmen Veranderungerund Risiken zur

Erreichungder angestrebten Ziekes zum Jahr 2050ntersucht undargestellt

Auf Grund der Komplexitat des Themas und ddiversen unterschiedlichen
Einflussfaktoren von politischen und privatwirtschaftlichemetessen sowie von
sozialen und demographischentwicklunng kann in dieseArbeit keine abschliessende
Beurteilung getroffen werden Zudem wurden fir die Erarbeiturdgr theoretischen
Ergebnissen und Entwicklungemerschiedene Annahmen getroffen, welchar
Untersuchung der Fragestellungen notwendayen Die Annahmen und die daraus

resultierenden Ergebnisse sind Grundlage fur die Beurteilumyech die Annahmen
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haben die Resultate der Berechnungen einen theoretigetsiz und kénnen durch
diverse Enflussfaktoren nicht als absolut betrachtet werden. Trotzdem kdnnen diese als
richtungsweisendéussagenbeurteilt werden und zeigen ein#imeoretischerAnsatz

einer moglichen Entwicklung.

Ein weiterer wichtiger Punkt dieser Arbeit ist diatsachedassn den Definitionen der
Begriffe in der Bevolkerung sowie in der Rechtsprewy oft Unklarhegnbestelenund
einige dieser Begriffe wie zum Beispieler soziale, bezahlbare oder preiswerte
Wohnraum nicht klar definiert sind.

Trotz der genannten Einschimgenlassendie in der Arbeitgewonnen Erkenntnisse
einenRuckschluss auf die unter Punkt 1.2 formulierten Fragen zu:

-Wie war das Verhaltnis der gemeinniitzigen Mietwohnungen zum gesamten
Mietwohnungsbestand der Stadt Zirich beim Volksentscheid 20t17?

Am Ende des Jahres 2011 z&hlte der gesavaienungsbestand der Stadt Zurich rund
2096750 Wohnungen. Davon waren run@00 Wohnungen im Besitz von statischen,
baugenossenschaftlichen oder anderen gemeinnitzigen Bautrégern. Dies entsprach einem
Anteil von 265% (vgl. Anhang2.2). Im Vergleich dazu lagin der Schweizder

durchschnittliche Anteil von gemeinnitzigen Wohnungen Ende Béilriind 5%

Einen Vergleich unter den Schweizer Stadten konnte der Autor infagenicht
verfugbar@e oder nicht vergleichbane Daten keinen erstellen. Ein Vergleich der
Schweizer Kantone des Anteils vbaugenossenschaftlichen Wohnungen zum gesamten
Wohnungsbestand zeigt aber, dass der Kanton Zirich hinter Basel Stadt den hdchsten
Wert erreicht hat. Da e hochste Anteil von gemeinnitzigen und
baugenossenschaftlichen Wohnraumen des Kanton Zurich in der Stadt Zurich liegt, kann
davon Ausgegangen werden, dass die Stadt Zidrich schon 2011 einen weit
Uberdurchschnittlichen Anteivon gemeinnttzigen Wohnungem i Vergleich mit
arderen Schweizer Stadtaatte.Zudemwaren 2011 rund4.9% aller Gebaude der Stadt
Zirich im Besitz von Wohnbaugenossenschaften. SaanitZirich die Stadt mit dem
hochsten Anteil an Geb&uden im Besitz von Baugenossenschaften in der geimzeiz
(StadtZurich, 2013) Die Stadt Zirich hatte 2011 im Vergleich mit anderen Schweizer
Stadten eine weit Uberdurchschnittliche Anzahl an gemeinnitzigen Wohnungen. Ob eine
Steigerung an gemeinnitzigen Wohnungen zu dieser Zeit notwendig war, Beafe

gestellt werden.
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- Welche Faktoren fihrten zu der Annahme des Gegenvorschlages des Stadtrates zum

wohnpolitischen Grundsatzartikel?

Obwohl es im Gemeinderat sowie in viel@influssreichenFachverbanden und
politischen Grupperbedeutenddsegenwehmit begriindeterArgumentengegen die
Initiative gab, wurde der wohmpolitische Grundsatzartikel von den Zircher
Stimmberechtigterdeutlich angenommenMitentscheidendfir diesen Ausgangler
Abstimmungwaren unteranderem dieu dieser Zeitiefe Wohnungsterstanduotemit
0,06%sowie die immer hoher steigenden Mieten durch das Marktprinzip von Angebot
und Nachfrage. Zudem wurde von den Beflrwortern der Initiative vermieden, Uber
allfallige Massnahmen sowie anzunetmde Kosten fur die Umsetzungbei einer

Annahme des whnpolitischen Grundsatzartikels zu sprechen.

Mi t dem Ab s tBenahhare yVohnunger fir ZAri¢begenvorschlag des
Gemeinderats zu drei Volkstiativen)i wur d e d e bbezaBleag Wohhunger o n
verwendet, welcher erst imohnpolitischen Grundsatzartikel genauer umschrieben wird.
FUr einen breiten Teil der Stimmberechtigten lasst der Begriff bezahlbare Wohnungen
einen grossemterpretationsspielraumffen. Es ist davon auszugehen, dass es bei der
Abstimmung einer grossem&ahl deiStimmberechtigtenicht bewusst war, dass es sich

bei bezahlbaren Wohnungen fur Zirich um Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen
Bautragerschaftetandele, welche verpflichtet sinddas Prinzip der Kostenmiete
anzuwendenDer Anteil dieser Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautragern
soll nun von einem Viertel auf einen Drittel erhéht werden. Elignfalls davon
auszugehendass einem Grossteil derirBibevoélkerung das Ausmaswelche eine

Umsetzungles wohnpolischen Grundsatzartiketeinhaltethicht bewusst war.

-Welche Massnahmen und Entwicklungen fanden seit der Inkraftsetzung des
wohnpolitischen Grundsatzartikels bd017statt?

Die Anzahlund der Anteil voWWohnungenm Besitz von gemeinnitzigen Bautrager

sind in der Stadt Ziurichvon 2011 bis Ende 20l1@estiegen. Die Massnahmenit
welchem dieser Anstieg erfolgtwurden im Programm Wohnen definiert unan der

von der Verwaltung der Stadt Zurislowieden gemeinnitzigen Bautragarmgesetzt.

Es zeigt sich jedoch, dass neben gemeinnitzigen Wohnungen auch privatwirtschaftliche
Unternehmer imliesemZeitraum in hoher AnzatWohnungererstellen Dies beeinflusst

den Anteil an gemeinnitzigen Mietwohnungen in der Stadtl und fihrt totz vielen

neu gebauten gemeinnitzig&fohnungereu keiner markanten Steigerung des Anteils
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am gesamten Whnungsbestander Stadt ZirichNach einen Anstieg des Anteitker
gemeinnitzigen Wohnungen zum gesamten Bestand an Wohnungen iniZidahr
2014auf 271% ist der Anteil bis Ende 2017 auf 26.6% gesunken.

Die Anzahl der gemei nn¢égtzigen Wohnungen be:
erh°hte sich die Anzah40WdhaungeMimchsomiturgreln  auf r
1 6 7 Wdhnungen oder umund 3.3%. Dies kann als eine beachtliche Steigerung

angesehen werden.

-Welche theoretischerkinflussfaktoren auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes
der Stadt Zirich hatdie Umsetzung der angestrebten Ziele des wohnpolitischen
Grundsatzartikelsois 2050 zuiFolge?

Um die Massnahmen der Umsetzung beurteilen zu kénnen, wurden in der Arbeit
verschieden Annahmen getrofferum eine wahrscheinliche Entwicklung des
Wohnungsmarktes in der Stadt Zurich zu bestimmen. Diese Modellierungen haben
ergeben, dass in den koranden rund 33 Jahre bis 2050 ru2d® 8 0 neue Wohnun
erstellt werden. Um das angestrebte Ziel des wohnpolitischen Grundsatzartikels zu
erreichen miussten die gemeinniitzigen Bautrdger in dieser Zeit Uber 60% aller
Wohnungen der Stadt Zirich erstellédb eine solcheUmsetzung undentwicklung

realistisch und sinnvoll istvird und kann in dieser Arbeit nicht beurteilt werden. Einen

grossen Einfluss auf die Entwicklung der private Bauwirtschaft und Investoren ist jedoch

mit Sicherheiin den folgenden Jahmébis 205Qzu erwarten

-Welche marktwirtschaftlichen, sozialen und quartierbezogenen Risiken kdnnte die

Erreichung der angestrebten Ziele mit sich bringen?

Die Einflisse durch die notwendige Steigerung der Nachfrage an Bauland und
bestehendehiegenschaftemit Erweiterungspotential durch die Stadt Zurich wirde die
private Bauwirtschaft stark beeinflussen. Es ist anzunehmen, dass die PrBmadad

und die Mietzinsen beirfwvaten Wohnungen durch die wachsende Nachfrage weiter
steigen. Diestarke Einmischung durch die 6ffentliche Hand in die private Bauwirtschaft
konntezu einer Verdrangung von privaten Investoffatis diese in die Umsetzung nicht
miteinbezogen werderzu einem Crowdingdut Effektim Zdrcher Immobilienmarkt

fuhren
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Durch diese Entwicklung entstehen grosse Verluste im privaten ImmobiliensBigor.
Kostenunterschied zwischen Marktmieten und Mieten mit dem Prinzip der Kostenmiete
von gemeinnitzigen Bautréagemiird sich tendenziell weiterausdehnenMit einer
Entspannung aufdem angeheizten Wohnungsmarkt ist mit der Umsetzurgy de
wohnpolitischen Grundsatzartilsetum heutigen Zeitpunkt nicht zu rechnen. Es kann
davon ausgegangen werden, dass sich die Situation im Immobilienunarkiei den

Mietpreiseneher verschérft.

Der Enfluss auf die Verdnderung der sozialen Strukturen in der Stadt Zurich ist schwierig
zu beurteilen. Anstelle von heute rund einem Viertel der Stadtbevdlkerung wirden im
Jahr 2050 rund ein Drittel der Bewohner von Zirich in gemeinnitzigen Wohnungen
leben.Es ist anzunehmen, dass der grosste Anteil der gemeinnttzigen Wohnungen im
Besitz von baugenossenschaftlichen Bautragern sein  wird. Die meisten
Baugenossenschaften regulieren die Anforderung an die Bewohner in ihren Statuten und
sind in der Regel sehr sokiingestellt. Ob sich diese sozialen Einstellungen auf die
Bewohner Ubertragt oder die Baugenossenschadter etwasvom soziden Kurs
abkommen wird von den jeweiligerMietern und von den baugenossenschaftlichen
Bautragerrabhangig sein. Eine Entwicklgrder sozialen Strukturen in der Stadt Zirich

ist jedoch nichtnit Sicherheitvorauszusagen.

Eine aktuelle Erhebung demtérschied derBewohnerstrukturen von gemeinnitzigen
und nicht gemeinnitzigen Bautragern konnte der Autor nicht ermitteln. Gelaédss

B e r i @ehdssenAchaftlerinnen und Genossenschaftler in der Stadtfziirichold, 2 0
welcher im Auftrag der Stadtentwicklung Zirich und Wohnbaugenossenschaften Zrich
in Auftrag gegeben wurde, waren die Unterschiede der Bewohnerstrulktoren
Genossensclitger und nicht Genossenschaftier Jahr 2009 in weiten Bereichen nicht
besonders gross. (Stadtentwicklung Zirich & Wohnbaugenossenschaften Schweiz, 2011,
S. 43).Untersucht wurden in diesem Bericht diaterschiede der Bewohnerprofiie

den Bereichen Aér und Lebensphase, Nationalitat, Einkommen und Ausbildungsniveau.
Ebenfalls wurde analysiert, in wieweit sich die Unterschiede der Bewohnerprofile von
2001 bis 2009 verandert hab&nie Ergebnisse zeigen, dass die Bewohnerstrukturen von
Genossenschaftlemd nicht Genossenschaftler in allentersuchterBereichenin den
Jahren von 2001 bis 2009 mehr oder wenjigeallel verlaufemnd sich die Unterschiede

in den Bewohnemofile von Genossenschaftler und nicht Genossenschadther
reduzierthaben(Stadentwicklung Zurich & Wohnbaugenossenschaften Schweiz, 2011,
S. 2125).
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Grundsatzlich  durfen gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaften gemass der
schweizerischen Praxissolange die Reglementierungen eingehalten werdien,
entscheiden, wer in ihren Wohnungen wohnt. Ausgenommen dabei sind von der
offentlichen Hand subventionierte Wohnungen. Im Zusammenhang mit der Umsetzung
des wohnpolitischen Grundsatzartikel und der damit ansteigenden Anzahl von
Wohnungen im Besitz vogemeinnutzigen Bautragern, darf davon ausgegangen werden,
dass sich die Unterschiede in den Bewohnerstrukturen von gemeinnitzigen und nicht
gemeinnitzigen Bautrdgern in den kommenden Jahren weiter reduzvereen

(Wohnbaugenossenschaften Schyeime Catumb).

Durch die angenommenen Entwicklungaifgrund detJmsetzung ist ebenfalls davon
auszugehen, dass sich die unterschiedlichen StadtquarirereFolge ihrer
Lageeigenschafterund der geschichtliche&ntwicklung nicht im gleichen Ausmass
veranden werden. Es ist anzunehmen, dass sich in einigen Stadtkreisen die bauliche
Entwicklung starker auspragen wird als in andereies Derandert das Bild und die
Struktur der Stadt und in den einzelnen Stadtteilen. Abh&ngig ist diese Entwicklung sicher
zudemvon cen vorhandenen Baulandind Wohnungsreserven in der Stadt Zirich,
welche in dieser Arbeit nicht untersucht wurd&me enge Zusammenarbeit mit der
Stadtentwicklung der Stadt Zurich und den gemeinnitzigen Bautragern wird verstarkt
notwendig seinum zukinfig eine nachhaltige Stadtentwicklung zu verfolgés.kann

aber davon ausgegangen werden, éad®i einer Umsetzung, wie sie heute angestrebt
ist, Stadtkreise gibt, bei welch@ler Anteil an gemeinnitzigen Wohnungerit Uber

50% liegen wird.

-Wie kanndie Umsetzung und die Erreichung der angestrebten Ziele heute beurteilt

werden?

Im Bericht der Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartiostis Jahr 2016vird

die Erreichung der angestrebten Ziele als ein sehr ehrgezigjdseschrieben

Im Programm Wohnen werdele unterschiedliche Massnahmennd Stossrichtungen,
fur die Umsetzung der angestrebten Zadéiniert Aufgrundder berechneten Ergebnisse
zur Umsetzungbis 2050 muss kritisch hinterfragt werdemb die Punkte aus dem
ProgrammWohnen zur Umsetzung ausreich&for allem die klare Definitiorder im
wohnpolitischen Grundsatzartikbkeschriebenen angestrebten Zietét einem Anteil
von einem DrittelerWohnungen, welcheusschliesslichm Besitz von gemeinnttzigen

Bautragerrseinmussenerschwertdie ErreichungPrivate Investoren werden durch die
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Definition als aktive Partner fur die Erreichung der Ziele ausgeschlaggdam stellt
sich die Frage, ob ad Erreichen dieses Zielesvie es im wohnpolitischen
Grundsatzartikebeschrieben istealistisch und sinnvoll ist.

Aus Sicht der berechneten Resultisteeseherunrealistischdie angestrebteBiele zu
erreichenAuf die Frageob die Erreichung der Ziele sinnvoll ist wird hier keine Stellung
genommen. Ein Ansatz furalErreichung der Ziele kdnnte eine erweiterte Definition des
Begriffes vonbezahlbaren Wohnungen sewie dieseim Titel der Initiative gefordert
wurden. So konnte der Anteil an bezahlbaren oder tragbaren Wohnungen nicht nur
Wohnungen mit dem Prinzip ddfostenmieteund im Besitz von gemeinnitzigen
Bautragernsondern auch sthe, welchezum Beispieim Sinne desffordability ratios

bei klar definierten Bevolkerungsschichten Beggezahlt werden. Dies hatte zur Folge,
dass nicht nur diéffentlichenund diegemeinniizigen Bautrager etwas ztrreichung

der Zielebeitragenkénnen, sondern auch die privaten Bautrager eiBeftrag leisten
und einerNutzenausdem wohnpolitischen Grundsatzartikel ziehen kénmnreize fur

die privaten Bautrdger musst mit politischen undplanwirtschaftlicheninstrumenten
geschaffen werdeikinen wichtigen Beitrag dazu, konnte eine sinnvAhevendung und
Umsetzung der Verordnung Uber den preiswerten Wohnraum, welche noahn Kicft

getreten ist, leisten.

4.1 Fazit

Sdt Beginn der Wohnbauférderung in der Stadt Ziurich war die Erstellung oder die
Erhohung der Anzahl von gemeinnttzigen Wohnungen an geschichtliche Ereignisse wie
Weltkriege und Weltwirtschaftskriege odstodernisierungersowie an die Mobilitat
gebunden. Die Forderung von gemeinnutzigen Wohnungen diredéz Vergangenheit
stetsdemAbbau oder der Reduktioron sozialen Spannungamder StadZurich. Auf

eine Zeit der Wohnungsnot folgséetseine Beruhigung im Wohnungsmarkt.

Seit 2M0 wachserdie Bevolkerungszahlen in Zirich und die Leerstandsquoten liegen
seit 2008 mehr oder weniger unte2®% (vgl. Anhang 3.8)Durch den wohnpolitischen
Grundsatzartikel und die Erreichung der angestrebten Ziele hat die Stadt die
Verpflichtung ineinen seit vielen Jahreron der Privatwirtschaftlominierten Markt
einzudringenDiesin einemAusmasswelches es in dérergangenheitier Stadt Zurich

bis zum heutigen Zeitpunkioch nie gegeben hétgl. Anhang 1.1)

Einen Baustoppoder ein Bauverbotfir den privaten Immobilienmarkt und

Immobilieninvestoren, wie die Gegner der Initiatisog der Abstimmungrgumentierten,
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wird es gemass den Ergebnissen in Tabéllecht geben. Jedoch wird die notwendig
werdende stadtische Nachfrage nach Liegenschaften und Bauland flur gemeinnutzige
Wohnungen die Wohnungerkssituation in Zurich zusatzlich anheizen und durch die
Steigerung der Nachfragdie Preise fur Bauland erhdohebies konnte zueing
Verdrangung von privaten Investorémren.Diese Verdrangung der privaten Investoren

konnte als Crowdingut Effekt bezeichnet werden.

Die anzunehmendesteigenden Preise fur das Bauland kdnnten die Mietzinsen der
privaten Wohnunge in die HOhe treibenDie Annahme liegt nahedass sich der
Preisunterschied zwischen gemeinnitzigen Wohnungen mit dem Prinzip der Kostenmiete
und von den privaten Mietwohnungen weiter erhohsida dieBerechnungen nach der

Richtlinie 65 nicht an dendndpreis soretn an derAnlagekostenorientieen

Uber die Notwendigkeitler Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels und das
damit zusammenhangende Eingriffaser oOffentlichen Hand in den Bauund
Immobiliermarkt kann diskutiert werden. Jedoch zeigen die in dieser Albkegichneten
Darstellungen dass eine Umsetzung der angestrebten Zwwle diese heute im

wohnpolitischen Grundsatzartikel besebansind eherunrealistisch sein wird.

4.2 Diskussion

Die Arbeit soll einerkinblick in den wohnpolitischen Grundsatzartikel der Stadt Zurich
undseinerUmsetzung geben. Das angestrebte ZielvivhnpolitischerGrundsatzartikel

mit da Anzahl und demAnteil von einem Drittelan Wohnungen im Besitaon
gemeinnizigen Bautragern ist ein wesentlicher Bestandteil. Infolge der Komplexitat von
politischen, wirtschaftlichen, und sozialen Themen sowie von zunmmitéil verfldparen

Informationen und Daten konnten in der Arbeit nicht alle Punkte berlcksichtigt werden.

Des Weiteren wurden aufgrund von fehlenden Angaben verschiedene Annaletcbe

auf statistischen Berechnungamd Informationenberuhen, getroffen. Dies gilt
unteranderem fur die Berechnungen der Bevélkerungsszenarien flr 2050 fur die Stadt
Zirich sowie fur die Annahme der Belegungsquote zur Berechnung der neu zu
erstellenden  Wohnungen bis 2050. Diese Annahmen wurdduarch
Kontrollberechnungen geprift uméchvollziehbabelegt
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4.3 Ausblick

Uber den Stand der Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzastikce$er Stadtrat

von Zirich voraussichtlich im Jahr 2020 einen zweiten Bericht verdéffentlichen und
Rechenschaft ablegen. Die vorliegende Arbeit zeigt auf, dass die Erreichung der Ziele
wie dieseheuteim wohnpolitischen Grundsatzartikel definisihd, in der Realitaeher

unwahrscheinliclist.

Die Stadt strebt eine nachhaltige Stadtentwicklung mit einer qualitativ hochwertigen
Verdichtung anUm dieses Ziel zu erreichdoraucht es die Mitwirkung der Politik, der
Wirtschaft und der Bevolkerun(Btadt Zirich, Prasidialdepartement, ohne Datum b)
Dasselbe gilt fir die Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels. Nur in
Zusammenarbeit mit allebeteiligten Parteien kann eine sinnvolle und nachhaltige
Stadtentwicklung in Zirich gelingeNach der Vero#ntlichung des zweiten Berichts zur
Umsetzung der wohnpolitischen Grundsatzartikedsllten die Entwicklungder
Umsetzungund die Definition deengestrebten Ziele kritisch hinterfragt und realistisch

beurteilt werden.

Im Sinne einer nachhaltigen und ttsiv hochwertigen Stadtentwicklung in den
kommenderlahren, ist auf Grundlage der Ergebnisse des zweiten Umsetzungsberichtes,
von den Vertretern der Politik, der Wirtschaft sowie der Bevolkerung Uber die weitere
Handhabung und Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikefs der

Gemeindeordnung der Stadt Zirmh entscheiden.
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Anhang

Anhang I: Theoretische Grundlagen
Anhang 1.1: Neerstelltewohnungen der Stadt Zurich von Idfls 2015Boudet, 2017,
S. 16)
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Anhang 12: Kostenmiete im gemeinnutzigen Wohnungsbéstadt Zurich, Biro fur
Wohnbauforderung, 2017)

Stadt Zirich
Buro fir Wohnbauférderung

Kostenmiete im gemeinnitzigen Wohnungsbau

Berechnung der jahrlich hochstzulassigen Mietzinssumme
(«Faustregel», gem. stadt. Mietzinsreglement Art. 2ff.)

Anlagekosten x Verzinsung* = Kapitalkosten
*Referenzzinssatz BWO (evtl. + Baurechtszins)
Geb.vers.summe x Betriebsquote = brige Kosten
(Betriebskosten)
Kapitalkosten + (brige Kosten = Hochstzulassige
Mietzinssumme

Beispiel (Wohnbautrager auf eigenem Land, ohne Subventionen)

Anlagekosten: per 31.12. 2016 5'831'080
Geb.vers.summe (Teuerungsindex 1025) 12'935'500
Anzahl Wohnungen: 57
Betriebsrechnung:

Kapitalkosten: 5'831'080 zu 1.50% 87'466
Betriebskosten: 12'935'500 zu 3.25% 420'404
Hoéchstzulassige Mietzinssumme: 507'870

* Referenzzinssatz BWO

Beispiel (Wohnbautrager auf fremdem Land, mit Subventionen)

Anlagekosten: per 31. 12. 2011 5'131'080
Geb.vers.summe (Teuerungsindex 1025) 12'935'500
Anzahl Wohnungen: 57
Betriebsrechnung:

Kapitalkosten: 5131'080 zu 1.50% 76'966
Baurechtszins: 34'000
Subventionen: -52'000
Betriebskosten: 12'935'500 zu 3.25% 420'404
Hochstzulassige Mietzinssumme: 479'370

* Referenzzinssatz BWO

31.10.2017
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Anhang 1.3: Ziele, Stossrichtungen und MassnahawsmProgramm Wohnen Stadtrat
von Zurich(Stadtentwicklung Zirich, Prasidialdepartement, 2017;8)5

Programm Wohnen des Stadtrats, Uberarbeitete Fassung September 2017, STRB Nr. 778/201
(Stadtentwicklung Zirich, Prasidialdepartement, 2017;1)5

Inhalt Programm Wohnen

Ziele:
I. Attraktive Wohnstadt

Die Stadt Zirich bleibt auch in der aktuellen Wachstumsphase eine attraktive Wohnstadt fir alle Bevdlkerungsschi
Altersgruppen.

1. Sozialpolitische Stabilitat

Der Stadtrat setzt sich fur die gute soziale Durchmischung Zirichs ein, die eisentlishen Beitrag zur sozialpolitischg
Stabilitat und zu einer hohen Lebensqualitat leistet. Dabei spielt ein hoher Anteil gemeinniitziger Wohnungen eine viieht
Um eine gute soziale Durchmischung im Zuge der weiteren Verdichtung und des aenaliemihstums zu erhalten, ist die St

im Rahmen ihrer Moglidkeiten in allen Quartieren wohnlitisch aktiv. Davon profitiert die gesamte Stadtbevolkerung.

Ill. Zukunftsgerichtetes Agieren auf dem Wohnungsmarkt

Die Stadt Zurich kann die hoch gesteckt@ohnpolitischen Ziele nur in partnerschaftlicher Kooperation mit den wicht
offentlichen, privaten und gemeinnitzigen Akteurinnen und Akteuren auf dem Wohnungsmarkt erreichen. Der Zusam
und dem Dialog insbesondere bei der Planiingit Stiftungen, Geossenschaften und privaten Béagerschaften wird desha

hohe Beachtung geschenkt.

Stossrichtungen:
1. Mehr gemeinnitziger und preisgiinstiger Wohnungsbau

Die Stadt Zurich setzt auf die Bereitstellung preisgiinstiger Wohnungen durch geigmiibhnbautragerschaften mit dg
Prinzip der Kostenmiete, deren Anteil sie geméss dem in der Volksabstimmung vom 27.11.2011 angenommenen Grun(

in der Gemeindeordnung bis zum Jahr 2050 auf einen Drittel der Mietwohnungen ausbauen soll.

1. Klare Ausrichtung auf spezifische Zielgruppen

Die Stadt Zurich ist aktiv darum bemiiht, dass gemeinnitzige Wohnungen denjenigen Bevolkerungsteilen zur Verfigu
werden, die auf dem freien Markt schwierigeren Zugang zu Wohnungen haben, digldgierhkeiten angemessen sind, al
vor allem den unteren und den mittleren Einkommensschichten, alten Menschen und Familien sowie Studentinnen und
Fur speziell benachteiligte Personengruppen (Menschen mit sehr tiefen Einkommen, Sozialhi#edezieind
Erganzungsleistungsbeziehende) erweitert die Stadt Zurich ihr Angebot der betreuten Wohnformen.

Ill. Sozialvertraglicher, nachhaltiger Umgang mit der Bausubstanz

Die Anforderungen der 200W/att-Gesellschaft an das Bauen sind mit dem im Noven2088 in der Gemeindeordnur
verankerten Grundsatzzentral. Die Stadt Zirich setzt sich fir eine Entwicklung der Bausubstanz ein, die sich am P
Nachhaltigkeit orientiert, und pflegt einen ©kologisch vorbildlichen, kostengiinstigen und sozialederadlmgang mit
Wohnraum. Dabei wird darauf geachtet, mit gezielten Massnahmen zu erreichen, dass die Wohnungen erschwingliq

Bauliches Verdichtungspotenzial soll quartiergerecht genutzt werden.

1V. Dialog und Kooperation mit den relevanten Akienen und Akteuren auf dem Wohnungsmarkt

Private und institutionelle sowie gemeinnitzig orientierte Bautréagerschaften leisten einen wichtigen Beitrag zur ra

Entwicklung Zurichs. Die Stadt strebt eine vertiefte Zusammenarbeit und den engemiliatogn an.
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Massnahmen:

Mehr gemeinnitziger und preisgiinstiger Wohnungsbau

1.

10.

Zielgruppenfokussierung:

Die Stadt kauft auch in Zukunft Bauland beziehungsweise Hauser fur den kommunalen Wohnungsbau un
glinstige Abgabe an andere gemeinnutzige Wohnbautrégerschaften chtimiBnlandwert. Dabei strebt sie unt
dem Strich einen Ausbau des gemeinnitzigen Portfaligliegenschaftenverwaltung).

Wenn die Stadt bei Planungen einen planungsbedingten Vorteil schafft, ist dieser bei allen Grundeigentiimer
Grundeigentiirarn angemessen auszugleichen. Bei Nutzungsplanungen erstellt sie eine Interessensabwagun
sich auf deren Grundlage bei den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern fiir einen angemesse
gemeinnitziger undubventionierter Wohnungen efAmt fur Stadtebau, Finadepartement, Wolirauforderung,
Stadtentwicklung).

Stadt Zurich strebt eine rechtliche Legitimation erweiterter planungsrechtlicher Nutzungsfestlegungen an und
bei Bund und Kanton fur einen Ausbau der Planungsrechteuginden Anteil eines Drittels gemeinnitzig
Wohnungen zu erreicheRer Stadtrat wird die ihm kunftig zur Verfigung stehenden Instrumente im Bereic|
Richt und Nutzungsplanung zweckmaéssig ausschopfen. Mit dem 2015 lancierten SBategépunkt (SSP
«Preisgiinstiger Wohnraum mit Planungsinstrumenten» wird die Starkung des genmemnimhnungsbau
unterstitzt.

Die Stadt treibt kommunale Wohnbauvorhaben aktiv voran. Sie realisiert laufend kommunale Wohnbaug
inklusive Progkte der stadtischen Stiftungen (Liegenschaftenverwaltung, stédtische Stiftungen
Hochbaulepartement).

Die Stadt vermietet prinzipiell keine Zweitwohnungen bei ihren eigenen Liegenschaften i@emtsbeschluss vo
6.9.1995) Sie setzt sich bei den Genossenschaften und anderen gemeinniitzigen Bautrédgerschaften dafiir g
Bezug auf Zweitwohnungen die stadtischen Prinzipien zur Anwendung kommen. Bei Baurechtsvertragen ist bj
zivilrechtlichem Wohnsitz von den Gersenschaften oder Stiftungen die jeweilige Verordnung tber die Vermig
von stadtischen Wohnungen zu beachten (Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zirich und Finanzdeparteme
Kinftig sollen Riickzahlungen von Subventionsdarlehen und weitere definigttégBein kommunale Fonds d
Roulement fliessen kénnen. Die Stadt schafft einen kommunalen Fonds zur Beregstelh preiglinstigen
Mietwohnungen (8§ 14a, «Gesetz liber die Wohnbad Wohrigentumsférderung») (Finanzdepartement).

Die Abschreibungsbeitrage der Stifty PWG zur Erhaltung von prgignstigen Wohnund Gewerberdumenenden
fortgefuhrt(Finanzdepartement)

Die Stadt setzt sich beim Bund und beim Kanton ein fir ein Vorkaufsrecht der 6ffentlichen Hand (Bund,
Gemeinden)wenn letztere Bdand fiir gemeinnitzige Wohnbautragerschaéiemerben mocht@inanzd@artement
und Stadtentwicklung).

Die Landwertberechnung bei Baurechtsvertragen wird so angewandt, dass Hochh&user, verdichtetes und 6K
Bauen geférdenverden(Finanzdepartement)

Die Stadt setzt sich beim Kanton dafiir ein, dass zusétzlich zu den Mehrkosten 6kologischen neu auch (¢
verdichteten Bauens (auch bei Hochhausbauten) bei den Kostenlimiten fur subventionierten Wohn

berlcksichtigt werder(Finanzdepartement)

11.

12.

13.

Die Stadt vergibt im Rahmen der vorhandenen Mdglichkeiten Baurechte an gemeinnitzige Wohnbautrager
Bei Baurechtsvertréagen ist betreffend Belegung die jeweilige Verordnung Uber die Vermietung visohsté
Wohnungen und die zugehdrigen Ausfuhrungsbestimmungen des Stadtrats zu beachten. Auch die Ver]
Restfinanzierungsdarlehen wird an Belegungsbedingungen (Wohnflachenverbrauch pro Kopf) g
(Liegenschaftenvevaltung und Finanzdepartement).

Die stadtische Wohnbauforderung verbilligt, meist mit der kantonalen Wohnbauférderung zusammen,
Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte aus den von den Stimmberechtigten jeweils be
Wohnbaukrediten (Wohnbauaktionen und Jugendwohnkredil@jels neuer Wohnbauaktionen wird genlge
Kapital dafur bereitgestellt.

Die Stadt setzt sich bei den gemeinnltzigen Bautragerschaften fiir einen Mindestanteil subventionierter W
ein. In neuen Baurechtsvertragen werden im Regelfall entspaekiémdestanteile verlandFinanzdepartement un

Hochbaudepartement).
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14.

15.

16.

17.

18.

Nachhaltiger Umgang mit der Bausudisz:

Uber verschiedene Stiftungen férdert die Stadt ein sicheres Wohnangebot fiir spezifische Zielgruppen: Dieg
«Einfach wohneri Stiftung fur bezahlbare und 6kologiee Wohnungen (SEW)stellt Wohmaum fiir mittlere und
tiefe Einkommen bereit. Die Stiftung fur kinderreiche Familien stellt Wohnraum fiir Familien mit mindeste|
Kindern zur Verfugung. Die Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich SAW bietet preisgunstige, altersg
Wohnungemit DienstleistungeifFinanzdepartement und Gesiheits und Umweltdepartement).

Die Stadt unterstiitzt gezielt den Zugang zu Wohnraum fur Flichtlinge. Die Liegenschaftenverwaltung
unterstiitzt die Asylorganisation Zurich (AOZ) mit Land undhiraum. Im Neubawnd Altbaubestand der LVZ wir
ein Teil der frei werdenden Wohnungen an bleibeberechtigte Flightlimermietet (Sozialdepartement
Liegenschaftenverwaltung, Asylorganisation Zdirich).

Die Stadt erweitert ihr Angebot an betreuten Wohmfan. Die sozialen Einrichtungen und Betriebe (SEB) entwic
Wohnangebote fur Einzelpersonen, die auf dem freien Wohnungsmarknzureichend versorgt vden. Durch die
neuen Angebote soll insbesondere prekaren Verhdltnissen fur die Bewohnerinn®&ewmstther sogenannte
Problemliegenschaften sowie den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf dieddetiitemtgegengewirk
werden(Sozale Einrichtungen und Betriebe).
Die Verordnung Uber die Grundsatze der Vermietung von stadtischen WohnunderuwBtarkung der soziale
Vermietungskriterien angepasst. Dazu gehéren insbesonderusdehnung der Belegungsschriften auf die ganzg
Mietdauer, die Beibehaltung des ziuind steuerrechtlichen Wohnsitzes wéahrend der ganzen Mietvertragsdaue
die Einschrankung dernervermietung (Finanzdepartement).

Die Stadt fordert im Zusammenhang mit geplanten GesamtsanierothgeBrsatzneubauten Zwischennurtgen flir

junge Personen in Abddung (Finanzdepartement)

19.

20.

21.

Dialog und Kooperation

Bei Ersatzneubauten und Sanierungen beachtet die Stadt Zurich bei ihren eigenen Grundstiicken und im R4
Baurechtsvertragen die o©kologischen Ziele der 20@@t-Gesellschaft, soziale Kriterien und 6konomisd
Rahmenbedingungen. Sie Uberprift dezialvertraglichkeit der geplanten Massnahmen, insbesondere au
Auswirkungen auf das Mietzinsgefuige. Sie setzt sich dafir ein, dass auch private Wohnbautragerschaften
Erneuerungstétigkeit neben 6konomischen auch 6kologische und sozieldéeAspachten.
Mit der «Auszeichnung Nachhaltig Sanieren» pramiert die Stadt Ziirich periodisch gelungene Beispiele eing
okologisch und 6konomisch nachhaltigen Umgangs mit renovationsbedirftigen Wohnliegenschaften. Die St
den Leitfaden «Holgsfaktoren sozial nachhaltiger Sanierungen und Ersatzneubawen» Verfiigung
(Stadtentwicklung)

Die Stadt setzt sich beim Bund dafiir ein, dass die Entscheidungsmechanismen von Stockwerkeigentiimersq
Sanierungen und Instandhaltungen vereinffaeerden, um einem Sianungsstau zu vermeid¢Hochbaudepartemer

und Préasidialdepartement)

22.

23.

Im «Echoraum Wohnen» tritt die Stadt in Dialog mit den relevanten privaten und gemeinnutzigen Akteurin
Akteuren auf dem Zirch&Vohnungsmarkt. Sie wirkt bei diesen Partnieen und Partnern im Wohnurigsl darauf
hin, gemeinsam das Ziel eines Anteilsalitativ guten, preginstigen, zeitgemassen Wohnraums zu verfol
(Stadtentwicklung)

Der Stadtrat und diverse stadtisdbienstabteilungen pflegen in mehreren Gremien einen regelmassigen Aus
mit Nachbargemeinden und dem Kanton tiber wolitigthe und planerische ThemgStadtrat, Hochbaudeparteme

Prasidialdepartement)

(Stadtentwicklung Zirich, Prasidialdepartement, 2017,-50b
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Anhang 2.1: Berechnung Anzahl Wohnenghach Eigentimerand|. pers. Mitteilung
von SSZvom 30.7.13

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr
2011-2017, Quelle: Statistik Stadt Zirich, BVS

Angaben gemass persoénliche Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018

Angaben auf Zehnerstellen gerundet

Abkurzungsverzeichnis:

Gesamter Wohnungsbestand
Bereinigter Wohnungsbestand
Selbstgenutzte Wohnungen
Gemeinnitzige Wohnungen
Nicht gemeinniitzige Wohnungen
Wohnungen nach Eigent.

SJB ZH

Gesamter Wohnungsbestand der Stadt Zirich

Gesamter Wohnungsbestand abzliglich Wohnungen und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigentum
Wohnungen und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigentum

Wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern

Wohnungen nicht im Besitz von gemeinnitzigen Bautragern

Wohnungen nach Eigentimerart

Wohnungsbestand nach Statistisches Jahrbuch der Stadt Ziirich 2017

Jahr Stadtkreis Eigentiimerart nach SSZ Wohnungs-  Wohnungen Wohnungs- Differenz
bestand nach bestand nach
(gerundet) Eigent. in % SJB ZH
2011 Kreis 1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 54 170
Im Stockwerkeigentum Total 17 040
Naturliche Personen Total 85 840
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 157 050 73,51
Wohnbaugenossenschaften Total 37 160
Offentliche Hand Total 15 540
Gemeinn. Wohnungen Total 52 700 26,49
Gesamter Wohnungsbestand Total 209 750 209 754 -4
Selbstgenutzte Wohnungen 10 840
Bereinigter Wohnungsbestand Total 198 910 100,00
2012 Kreis 1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 56 260
Im Stockwerkeigentum Total 17 550
Natrliche Personen Total 85070
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 158 880 73,36
Wohnbaugenossenschaften Total 37 850
Offentliche Hand Total 15 240
Gemeinn. Wohnungen Total 53 090 26,64
Gesamter Wohnungsbestand Total 211 960 211 971 -1
Selbstgenutzte Wohnungen 12720
Bereinigter Wohnungsbestand Total 199 250 100,00
2013 Kreis 1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 58 420
Im Stockwerkeigentum Total 18 620
Naturliche Personen Total 83 590
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 160 630 73,01
Wohnbaugenossenschaften Total 38 490
Offentliche Hand Total 15 340
Gemeinn. Wohnungen Total 53 830 26,99
Gesamter Wohnungsbestand Total 214 460 214 472 -12
Selbstgenutzte Wohnungen 15010
Bereinigter Wohnungsbestand Total 199 450 100,00
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2014 Kreis 1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 59 650
Im Stockwerkeigentum Total 19120
Natrliche Personen Total 83 190
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 161 960 73,30
Wohnbaugenossenschaften Total 34 000
Offentliche Hand Total 19510
Gemeinn. Wohnungen Total 53 510 26,70
Gesamter Wohnungsbestand Total 215470 215 477 -7
Selbstgenutzte Wohnungen 15 080
Bereinigter Wohnungsbestand Total 200 390 100,00
2015 Kreis 1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 61 000
Im Stockwerkeigentum Total 20 220
Natrliche Personen Total 82 570
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 163 780 72,95
Wohnbaugenossenschaften Total 39470
Offentliche Hand Total 14 800
Gemeinn. Wohnungen Total 54 270 27,05
Gesamter Wohnungsbestand Total 218 050 218 057 -7
Selbstgenutzte Wohnungen 17 440
Bereinigter Wohnungsbestand Total 200610 100,00
2016 Kreis 1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 64 130
Im Stockwerkeigentum Total 20 420
Natiirliche Personen Total 81520
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 166 070 73,38
Wohnbaugenossenschaften Total 39 000
Offentliche Hand Total 14 870
Gemeinn. Wohnungen Total 53 870 26,62
Gesamter Wohnungsbestand Total 219 940 219 950 -10
Selbstgenutzte Wohnungen 17 600
Bereinigter Wohnungsbestand Total 202 350 100,00
2017 Kreis1-12 Ubrige private Gesellschaften Total 67 080
Im Stockwerkeigentum Total 20770
Natiirliche Personen Total 79 960
Nicht. gemeinn. Wohnungen Total 167 810 73,37
Wohnbaugenossenschaften Total 39 660
Offentliche Hand Total 14 790
Gemeinn. Wohnungen Total 54 440 26,63
Gesamter Wohnungsbestand Total 222 250 - =
Selbstgenutzte Wohnungen 17 780
Bereinigter Wohnungsbestand Total 204 470 100,00
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Anhang 2.2: Zusammenstellung Anzahl Wohnungaech Eigentiimeraftgl. pers.
Mitteilung von SSZ vom 30.7.18)

Zusammenfassung Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr
2011-2017, Quelle: Statistik Stadt Zirich, BVS

Angaben geméss personliche Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018

Angaben auf Zehnerstellen gerundet

Jahr Stadtkreis Gesamter Selbstgenutzte Bereinigter Nicht gemeinn. Gemeinniitzige Gemeinniitzige

Wohnungsbest. Wohnungen Wohnungsbest. Wohnungen Wohnungen Wohnungen in %
2011  Kreis1-12 209 750 10 840 198 910 157 050 52 700 26,5
2012 Kreis 1-12 211 960 12720 199 250 158 880 53 090 26,6
2013 Kreis 1-12 214 460 15010 199 450 160 630 53 830 27,0
2014 Kreis 1-12 215 470 15 080 200 390 161 960 53510 26,7
2015 Kreis1-12 218 050 17 440 200610 163 780 54 270 271
2016 Kreis 1-12 219 940 17 600 202 350 166 070 53 870 26,6
2017 Kreis 1-12 222 250 17 780 204 470 167 810 54 440 26,6

Veranderung von 2011 - 2015

2015 Kreis 1-12 8300 6 600 1700 6730 1570 0,6
in % 4,0 60,9 0,9 4,3 3,0
Durchschn./a 1380 1100 280 1120 260

Veranderung von 2011 - 2017

2017 Kreis 1-12 12 500 6 940 5 560 10 760 1740 0,1
in % 6,0 64,0 2,8 6,9 3,3
Durchschn. /a 2080 1160 930 1790 290

Anhang 23: Wohnungsbestand nach Eigentimerart mit Auftgjldar gemeinnitzigen
Bautrager ¥gl. pers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.18tadt Ziurch, 2017b, S. 517)

Wohnt bestand nach Eigentii t mit Aufteilung auf die g inniitzigen Bautrager

2011-2017

Quelle: Statistik Stadt Zurrich, GWZ und Angaben gemass personliche Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018
Angaben auf Zehnerstellen gerundet

Abkurzungsverzeichnis:

Wohnungsbestand Gesamter Wohnungsbestand der Stadt Zirich

Gemeinn. Wohnungen Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Bautragern

Nicht gemeinn. Wohnungen Wohnungen nicht im Besitz von gemeinnutzigen Bautragern

Gemeinn. Wohnungen Stadt Ziirich Gemeinniitzige Wohnungen im Besitz von der stadtischen Verwaltung Stadz Ziirich

Gemeinn. Wohnungen Baugenossenschaften Gemeinniitzige Wohnungen nicht im Besitz von gemeinniitzigen Baugenossenschaften

Gemeinn. Wohnungen Ubrige Gemeinnitzige Wohnungen nicht im Besitz Baugenossenschaften und der Stadt Zirich

Jahr Wohnungs- Nicht g i G i G i G i Gemeinn.
bestand  Wohnungen Wohnungen Wohnungen  Wohnungen Bau- Wohnungen

Stadt Ziirich genossenschaft Ubrige

2011 209 750 157 050 52 700 13 550 37 160 1990

2012 211 960 158 870 53 090 13470 37 850 1770

2013 214 460 160 630 53 830 13 550 38 490 1800

2014 215470 161 960 53510 13730 38 650 1120

2015 218 050 163 780 54 270 13 880 39 470 920

2016 219 940 166 070 53 870 13 960 39 000 900

Veranderung von 2011 - 2016

Differenz 10190 9020 1170 410 1840 -1 090
in % 4,9 57 2.2 3,0 5,0 -54,8
2011 209 750 157 050 52 700 13 550 37 160 1990
2017 222 250 167 810 54 440 keine Angaben 39660 keine Angaben

Veranderung von 2011 - 2017

Differenz 12500 10 760 1740 keine Angaben 2500 keine Angaben
in % 6,0 6,9 3,3 keine Angaben 6,7  keine Angaben
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Anhang 2.4: Bevolkerungsentwicklung nach Szenarien von 1995 bis 2050, Statistik
Stadt Zurich, Bevolkerungsszenariggl. Rosin & Papritz, 2018)

Bevdlkerungsentwicklung nach Szenarien von 1995 bis 2050
Quelle: Statistik Stadt Zurich, Bevolkerungsszenarien

Abklrzungsverzeichnis:

Verénd. Verénderung Bevolkerungszahl
Jahr Bevdlkerung unteres Verand, mittleres Verand, oberes Verand,
Stadt Ziirich Szenario pro Jahr Szenario pro Jahr Szenario pro Jahr
1995 360 826 - - -
1996 359 648 - - —-1178 -
1997 358 594 - - — 1054 -
1998 359 073 - - 479 -
1999 360 704 - - 1631 -
2000 360 980 - - 276 -
2001 362 042 - - 1062 -
2002 364 558 - - 2516 -
2003 364 528 - - - 30 -
2004 364 977 - - 449 -
2005 366 809 - - 1832 -
2006 370 062 - - 3253 -
2007 376 815 - - 6753 -
2008 380 499 - - 3684 -
2009 382 906 - - 2407 -
2010 385 468 - - 2562 -
2011 390 082 - - 4614 -
2012 394 012 - - 3930 -
2013 398 575 - - 4563 -
2014 404 783 - - 6 208 -
2015 410 404 - - 5621 -
2016 415 682 - - 5278 -
2017 423 310 - - 7 628 -
2018 - 428 100 4790 429 000 5690 430 100 6790
2020 - 434 800 4 500 439 900 6 600 445 700 8900
2022 - 446 300 5000 454 700 6 600 463 800 8200
2024 - 454 500 4 500 465 900 6 000 478 300 7 600
2026 - 463 300 3400 477 200 4 800 492 400 6 200
2028 - 466 900 1200 483 900 2900 502 200 4 400
2030 - 469 200 1100 489 400 2700 510 800 4 200
2032 - 471 300 1000 494 500 2500 518 900 4000
2034 - 473 300 1000 499 300 2400 526 500 3800
2035 - 474 200 900 501 500 2200 530 100 3600
2036 - 475 100 900 503 700 2200 533 700 3600
2038 - 476 900 900 508 000 2100 540 700 3400
2040 - 478 600 800 512 100 2000 547 500 3400
2042 - 480 200 800 516 000 1900 553 900 3200
2044 - 481 700 700 519 700 1800 559 900 3000
2046 - 483 100 700 523 200 1700 565 700 2 800
2048 - 484 400 600 526 300 1500 571 100 2 600
2050 - 485 600 600 529 300 1500 575 700 2200
2017-2050 Veranderung 62 290 105 990 152 390
@ Verand. pro Jahr 1888 3212 4618

2018-2050
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Anhang 25: Berechnung der zusatzlichen Wohnungen rigefblkerungsszenarium

(vgl. pers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.18)

Berechnung der zusatzlichen Wohnungen nach Szenarium bis 2050

Quelle: Statistik Stadt Zirich, Bevélkerungsszenarien und Wohnen
Angaben geméss persénliche Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018

Angaben auf Zehnerstellen gerundet

Abkirzungsverzeichnis:

Gesamter Wohnungsb.
Bereinigter Wohnungsbestand
Selbstg. Wohnungen
Gemeinn. Wohnungen

Nicht gemeinn. Wohnungen
oLz

Gesamter Wohnungsbestand der Stadt Zirich

Gesamter Wohnungsbestand abziiglich Wohnungen und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigentum
Wohnungen und Einfamilienh&user im selbstgenutzten Eigentum

Wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern

Wohnungen nicht im Besitz von gemeinniitzigen Bautragem

Berechnung ohne Leerstandsziffer

mLz Berechnung mit Leerstandsziffer
gerun. Berechnungen gerundet
@ Verand../a Durchschnittliche Veranderung pro Jahr (2018 - 2050)
Jahr Bevolkerung Bel G ¢ G ter Leerst: Zusatzliche G ti G te
Stadt Ziirich ziffer Wohnungsb. Wohnungsb. ziffer Wohnungen Wohnungs- Wohnungs-
gerun. olLz. olz. gerun. mLz. bestand bestand
mLz mLz gerun.
2017 423 310 1,9 307 041 307 050 222 249 222 250
2050 529 300 2,0 264 645 264 650 265 231 265 230
Veréand. 105 990 25 42 396 42 400 0,22 582 42 982 42 980
2017 - 2050
@ Verand./ a 3210 1302 1300
2017 - 2050
Anzahl und Anteil nicht g iitzige und g inniitzige Wohnungen ohne Abzug von selbstgenutzem Eigentum
Jahr Bevolkerung Gesamter Nicht Nicht G G inn.
Stadt Ziirich Wohnungs- gemeinn. gemeinn. Wohnungen Wohnungen
gerun. bestand Wohnungen Wohnungen Whg in %
mLz gerun. in %
2050 529 300 265 230 176 820 66,7 88 410 33,3
Anzahl und Anteil gemeinniitzige und nicht gemeinniitzige Wohnungen mit Abzug von selbstgenutzem Eigentum
Jahr Bevélkerung Selbstg.  Bereinigte Nicht Nicht G G inn.
Stadt Ziirich Wohnungen Wohnungen gemeinn. gemeinn. Wohnungen Wohnungen
gerun. gerun. gerun. Wohnungen Wohnungen Whg in %
in %
2050 529 300 21220 244010 162 670 66,7 81 340 33,3
Anzahl und Anteil gemeinniitzige und nicht gemeinniitzige Wohnungen mit Abzug von selbstgenutzem Eigentum
Jahr Gesamter Gesamter Zusatzliche Zusétzliche Whg
Wohnungs- Wohnungs- Wohnungen Wohnungen
bestand bestand bis 2050 bis 2050
2017 2050 pro Jahr in %
Gemeinnutzige Wohnungen 54 440 81340 26 900 815 62,6
Nicht gemeinnutzige Wohnungen 167 810 183 890 16 080 487 37,4
Gesmter Wohnungenbestand 222 250 265 230 42 980 1302 100,0
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Monatliche Nettomietpreise pro Quadratmeter Wohnflache
2011-2016 (gepoolte Daten)

Quelle: Statistik Stadt Zirich, Nettomietpreise

Abklrzungsverzeichnis:

Gem. Whg Wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern
nicht gem. Whg Wohnungen nicht im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern
Zus. gem. Whg Zusétzliche Wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern
Stadtteil Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis
pro Monat pro Jahr pro Monat pro Jahr pro Monat pro Jahr
pro m? pro m? pro m? pro m? pro m? pro m?
gem. Whg gem. Whg nicht gem. Whg nicht gem. Whg
in CHF. in CHF. in CHF. in CHF. in CHF. in CHF.
Median-Mietpreise
Kreis 1 18,09 217,08 28,92 347,04
Kreis 2 15,38 184,56 21,97 263,64
Kreis 3 14,82 177,84 22,64 271,68
Kreis 4 14,63 175,56 22,14 265,68
Kreis 5 14,81 177,72 23,08 276,96
Kreis 6 15,42 185,04 23,03 276,36
Kreis 7 15,08 180,96 22,67 272,04
Kreis 8 15,70 188,40 24,06 288,72
Kreis 9 15,32 183,84 21,13 253,56
Kreis 10 15,77 189,24 21,81 261,72
Kreis 11 15,75 189,00 20,56 246,72
Kreis 12 14,65 175,80 20,07 240,84
2 Kreis 1-12 15,26 183,12 21,85 262,20
Differenz Nettomietpreis von 6,59 79,08
gem. und nicht gem. Whg im
@ Kreis 1-12
Durchschnitts-Mietpreise
Kreis 1 18,77 225,24 29,42 353,04
Kreis 2 16,20 194,40 23,01 276,12
Kreis 3 15,53 186,36 23,78 285,36
Kreis 4 15,98 191,76 23,80 285,60
Kreis 5 15,47 185,64 24,49 293,88
Kreis 6 16,14 193,68 24,04 288,48
Kreis 7 15,61 187,32 23,68 284,16
Kreis 8 17,11 205,32 25,73 308,76
Kreis 9 16,06 192,72 22,28 267,36
Kreis 10 16,87 202,44 22,82 273,84
Kreis 11 16,23 194,76 21,63 259,56
Kreis 12 15,68 188,16 21,31 255,72
2 Kreis 1-12 16,08 192,96 23,25 279,00
Differenz Nettomietpreis von 717 86,04
gem. und nicht gem. Whg im
@ Kreis 1-12
Differenz Nettomietpreise pro @ Wohnungen zwischen gem. und nicht gem. Wohnungen
2011-2016 (gepoolte Daten)
Bezeichnung 2 Whg Differenz Total Differenz Total
inm2 Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis
mit 2,5 Bele- pro Monat pro Monat pro Jahr pro Jahr
gungsquote pro m? pro Whg. pro m? pro Whg.
in CHF. in CHF. in CHF. in CHF.
Gem. Whg 84,75 15,26 1293,29 183,12 15 519,42
Nicht gem. Whg 84,75 21,85 1851,79 262,20 22 221,45
Differenz pro @ -Wohnung 0,00 6,59 558,50 79,08 6 702,03
Differenz gerundet 6 700,00
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Differenz Nettomietpreise pro @ Wohnungen zwischen gem. und nicht gem. Wohnungen von 2018-2050
2011-2016 (gepoolte Daten)

Jahr Zus. gem. Whg. Zus. gem. Whg. Differenz Differenz Differenz
pro Jahr seit 2017 Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis Netto-Mietpreis

(tot. 26'780 Whg) pro Jahr pro Jahr seit 2017

pro Whg. pro Whg. pro Whg.

in CHF. in CHF. in CHF.

2018 815,15 815 6 702,03 5463170 5463170
2019 815,15 1630 6 702,03 10 926 340 16 389 510
2020 815,15 2445 6 702,03 16 389 510 32779019
2021 815,15 3261 6 702,03 21 852 680 54 631 699
2022 815,15 4076 6 702,03 27 315 850 81 947 549
2023 815,15 4891 6 702,03 32779019 114 726 568
2024 815,15 5706 6 702,03 38 242 189 152 968 757
2025 815,15 6 521 6 702,03 43705 359 196 674 117
2026 815,15 7 336 6 702,03 49 168 529 245 842 646
2027 815,15 8152 6 702,03 54 631 699 300 474 345
2028 815,15 8 967 6 702,03 60 094 869 360 569 214
2029 815,15 9782 6 702,03 65 558 039 426 127 253
2030 815,15 10597 6 702,03 71 021 209 497 148 462
2031 815,15 11412 6 702,03 76 484 379 573 632 840
2032 815,15 12227 6 702,03 81 947 549 655 580 389
2033 815,15 13 042 6 702,03 87410719 742991 108
2034 815,15 13 858 6 702,03 92 873 888 835 864 996
2035 815,15 14 673 6 702,03 98 337 058 934 202 054
2036 815,15 15 488 6 702,03 103 800 228 1038 002 283
2037 815,15 16 303 6 702,03 109 263 398 1147 265 681
2038 815,15 17 118 6 702,03 114 726 568 1261992 249
2039 815,15 17 933 6 702,03 120 189 738 1382 181 987
2040 815,15 18 748 6 702,03 125 652 908 1507 834 895
2041 815,15 19 564 6 702,03 131 116 078 1638 950 973
2042 815,15 20379 6 702,03 136 579 248 1775 530 220
2043 815,15 21194 6 702,03 142 042 418 1917 572 638
2044 815,15 22 009 6 702,03 147 505 588 2065 078 226
2045 815,15 22824 6 702,03 152 968 757 2218 046 983
2046 815,15 23639 6 702,03 158 431 927 2376 478 910
2047 815,15 24 455 6 702,03 163 895 097 2 540 374 008
2048 815,15 25270 6 702,03 169 358 267 2709 732 275
2049 815,15 26 085 6 702,03 174 821 437 2884 553712
2050 815,15 26 900 6 702,03 180 284 607 3064 838 319

Total gerundet 26 900 3064 838 000
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Anhang 27: Berechnung der Veranderung von Anzahl Amteil an gemeinnitzigen
Wohnungenn den Stadtkreisen bis 209@gl. pers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.18)

Berechnung der Veranderung von Anzahl und Anteil an gemeinniitziger Wohnungen in den Kreisen bis 2050
Quelle: Statistik Stadt Zurich, BVS

Angaben gemaéss personliche Mitteilung von SSZ vom 30.7.2018

Angaben auf Zehnerstellen gerundet

Abkurzungsverzeichnis:

Gesamter Wohnungsbestand Gesamter Wohnungsbestand der Stadt Zurich
Berein. Whg Gesamter Wohnungsbestand abziiglich Wohnungen und Einfamilienhauser im selbstgenutzten Eigentum
Selbstg. Whg Wohnungen und Einfamilienhauser im selbstgenutzten Eigentum
Gemeinn. Wohnungen Wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern
Nicht gemeinn. Wohnungen Wohnungen nicht im Besitz von gemeinn(itzigen Bautragern
@ Verand/a Durchschnittliche Veranderung pro Jahr (2018 - 2050)
Zusétzl. Whg Zusétzliche Wohnungen
Whg nach Eigent. Wohnungen nach Eigentiimerart
Jahr Stadtkreis Gesamter Gesamter Nicht G i Selbstg Bereinig
Wohnungs- Wohnungs- gemeinn. Wohnungen Wohnungen Wohnungs-
bestand bestand Wohnungen bestand
gerun.
2017 Kreis 1 - 12 222 249 222 250 167 810 54 440 17 780 204 470
2050 Kreis 1 - 12 265 231 265 230 183 890 81340 21220 244 010
Verand 2017 - 2050 42 982 42 980 16 080 26 900 3440 39 540
@ Verand / a von 2017 - 2050 1302 1300 487 815 104 1198
Kreis Eigentiimerart 2017 2017-2050 2050
Whg Selbstg. Berein. Anteil  Anteil Zusitzl. Whg Selbstg. Berein. Anteil
nach Whg Whg in% in% Whg nach Whg Whg in%
Eigent. Eigent.
Kreis 1 Nicht gem. Wohnungen 3 004 308 2 696 76,09 1,79 288 3292 365 2927 69,82
Kreis 1 Gem. Wohnungen 847 847 1,56 419 1266 1 266
Kreis 1 Total 3851 3543 100,00 706 4 557 4193 100,00
Kreis 2  Nicht gem. Wohnungen 12 443 1380 11063 69,70 741 1192 13635 1666 11970 62,48
Kreis 2  Gem. Wohnungen 4810 4810__30,30] 884 2377 7187 7187 31,52
Kreis 2 Total 17 253 15873 100,00 3569 20 822 19 156 100,00
Kreis 3  Nicht gem. Wohnungen 19 572 2126 17446 71,35 11,66 1875 21447 2553 18894 64,35
Kreis 3 Gem. Wohnungen 7005 7005|2865 1287 3461 10466 10466 __ 35,68
Kreis 3 Total 26 577 24451 100,00 5337 31914 29 361 100,00
Kreis 4  Nicht gem. Wohnungen 12 085 1299 10786 72,20 7,20 1158 13243 1556 11687 65,32
Kreis 4 Gem. Wohnungen 4153 4153 27,80 7,63 2052 6205 6 205 34,68
Kreis 4  Total 16 238 14939 100,00 3210 19 448 17 892 100,00
Kreis 5 Nicht gem. Wohnungen 6737 680 6 057 77.46 4,01 646 7383 801 6581 71,42
Kreis 5 Gem. Wohnungen 1763 1763[__22,54] 324 871 2634 2634
Kreis 5 Total 8 500 7820 100,00 1517 10017 9215 100,00
Kreis 6 Nicht gem. Wohnungen 13636 1441 12195 73,58 8,13 1307 14943 1719 13224 66,91
Kreis 6 Gem. Wohnungen 4378 4 378 8,04 2163 6541 6 541
Kreis 6 Total 18014 16573 100,00 3470 21484 19 765 100,00
Kreis 7 Nicht gem. Wohnungen 18910 1608 17302 93,55 1,27 1812 20722 1800 18922 91,39
Kreis 7 Gem. Wohnungen 1193 1 193 2,19 589 1782 1 782

Kreis 7 Total 20103 18495 100,00 2401 22 504 20 704 100,00
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Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9

Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10

Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11

Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12

Nicht gem. Wohnungen
Gem. Wohnungen
Total

Nicht gem. Wohnungen
Gem. Wohnungen
Total

Nicht gem. Wohnungen
Gem. Wohnungen
Total

Nicht gem. Wohnungen
Gem. Wohnungen
Total

Nicht gem. Wohnungen
Gem. Wohnungen
Total

9 483
732
10215

19 906
8525
28 431

16 251
5040
21 201

27 675
8835
36 510

8103
7163
15 266

817

2274

1703

2921

1221

8666 9221
732
9398 100,00

17 632 67,41

8525 32,59
26 157 100,00
14 548 74,27

5040 25,73
19588 100,00

24 754 73,70

8835 26,30]

33589 100,00

6882 49,00

7163[__51,00]

14045 100,00

5,65
1,34

11,86
15,66

9,68
9,26

16,49
16,23

4,83
13,16

909
362
1270

1907
4212
6120

1557
2490
4048

2652
4366
7017

776
3539
4316

10392
1094
11485

21813
12737
34 551

17808
7530
25 339

30327
13201
43 527

8879
10702
19 582

9

Pt

9

2764

2027

3482

1567

9473 89,65
1004[_1035]
10567 100,00

19049 59,93

12737
31787 100,00

15781 67,70

7500 32,30

23312 100,00

26845 67,04

13201[__32,96]

40045 100,00

7313 4059
10702 so.1]
18015 100,00




Anhang 3: Datengrundlage Statistik Stadt Zurich
Anhang 31: Datengrundlagéir 2015zumUmsetzungsbericlides wohnpolitischen
Grundsatzartikel2016 (pers. Mitteilung von SSZ vom 30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich

Telefon 044 412 08 00

Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik

E-Mail: statistik @ zuerich.ch 30.7.2018/brm, reu

Inhalt
Gemeinniitzige Wohnungen 2015

Quelle: Statistik Stadt Zirich, GWZ

Jahr Stadtkreis ~ Mietwohnungen

Total davon gemeinniitzig im engeren Sinn im weiteren Sinn
Anzahl Anteil Stadtisch Genossen- Andere
in % schaftlich

2015 Ganze Stadt 198 910 52 726 26,5 12 595 39 142 989 4990
2015 1 3637 848 23,3 839 0 9 18
2015 2 15 401 4 540 29,5 770 3721 49 198
2015 3 24 955 6 760 271 1626 4929 205 409
2015 4 15 466 3798 24,6 1783 1965 50 1113
2015 5 7 428 1511 20,3 674 837 0 427
2015 6 16 121 4321 26,8 1037 3 226 58 357
2015 7 16 529 1169 71 407 669 93 401
2015 8 9239 639 6,9 448 186 5 131
2015 9 24 929 8173 32,8 1239 6 893 41 547
2015 10 18 193 4831 26,6 647 3981 203 413
2015 11 32 629 9229 28,3 2255 6716 258 646

2015 12 14 383 6 907 48,0 870 6019 18 330
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Anhang 32.1: Wohnungen nach Eigentim2011 (pers. Mitteilung von SSZ vom

30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich
Telefon 044 412 08 00
Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik

E-Mail: statistik@zuerich.ch 30.7.2018/brm, reu

Inhalt

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr
2011

Quelle: Statistik Stadt Zirrich, BVS

Jahr Stadtkreis  Eigentiimerart Anz. Whg Jahr
2011 Kreis 1 Wohnbaugenossenschaften 0 2011
2011 Kreis 1 Natiirliche Personen 1654 2011
2011 Kreis 1 tibrige private Gesellschaften 836 2011
2011 Kreis 1 offentliche Hand 874 2011
2011 Kreis 1 Im Stockwerkeigentum 389 2011
2011 Kreis 2 Natirliche Personen 6752 2011
2011 Kreis 2 Wohnbaugenossenschaften 3509 2011
2011 Kreis 2 (brige private Gesellschaften 3973 2011
2011 Kreis 2 Im Stockwerkeigentum 1265 2011
2011 Kreis 2 offentliche Hand 837 2011
2011 Kreis 3 offentliche Hand 1915 2011
2011 Kreis 3 Wohnbaugenossenschaften 5011 2011
2011 Kreis 3 Nattirliche Personen 10603 2011
2011 Kreis 3 Ubrige private Gesellschaften 6777 2011
2011 Kreis 3 Im Stockwerkeigentum 1219 2011
2011 Kreis 4 Natrliche Personen 6081 2011
2011 Kreis 4 Im Stockwerkeigentum 749 2011
2011 Kreis 4 Wohnbaugenossenschaften 1939 2011
2011 Kreis 4 Ubrige private Gesellschaften 4336 2011
2011 Kreis 4 offentliche Hand 2184 2011
2011 Kreis 5 Natrliche Personen 2347 2011
2011 Kreis 5 Wohnbaugenossenschaften 940 2011
2011 Kreis 5 (brige private Gesellschaften 2016 2011
2011 Kreis 5 offentliche Hand 837 2011
2011 Kreis 5 Im Stockwerkeigentum 687 2011
2011 Kreis 6 Ubrige private Gesellschaften 3800 2011
2011 Kreis 6 Wohnbaugenossenschaften 3243 2011
2011 Kreis 6 Im Stockwerkeigentum 1392 2011
2011 Kreis 6 offentliche Hand 1364 2011
2011 Kreis 6 Natrliche Personen 7716 2011

Stadtkreis

Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7

Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9

Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10

Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11

Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12

Eigentiimerart

Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
tibrige private Gesellschaften
offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum
tbrige private Gesellschaften
offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
Nattirliche Personen

Im Stockwerkeigentum
ibrige private Gesellschaften
Wohnbaugenossenschaften
Natirliche Personen
offentliche Hand

offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum
(ibrige private Gesellschaften
Wohnbaugenossenschaften
Natirliche Personen

offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen

Ubrige private Gesellschaften
Wohnbaugenossenschaften

Wohnbaugenossenschaften
Ubrige private Gesellschaften
offentliche Hand

Naturliche Personen

Im Stockwerkeigentum

Anz. Whg

3049
10251
673
5132
705

940
3477
689
186
4624

1501
6193
6581
10090
1765

949
2287
4824
3861
8512

2328
2893
12827
10255
5750

5466
2551
1094
4384

664
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Anhang 3.2.2: Wohnungen nach Eigentimer 2@E?s. Mitteilung von SSZ vom
30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich
Telefon 044 412 08 00
Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik

E-Mail: statistik@zuerich.ch 30.7.2018/brm, reu
Inhalt

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr

2012

Quelle: Statistik Stadt Zirrich, BVS

Jahr Stadtkreis  Eigentiimerart Anz. Whg Jahr Stadtkreis  Eigentiimerart Anz. Whg
2012 Kreis 1 Natirliche Personen 1647 2012 Kreis 7 (brige private Gesellschaften 5130
2012 Kreis 1 Im Stockwerkeigentum 414 2012 Kreis 7 Wohnbaugenossenschaften 673
2012 Kreis 1 offentliche Hand 861 2012 Kreis 7 Nattirliche Personen 10124
2012 Kreis 1 Ubrige private Gesellschaften 913 2012 Kreis 7 offentliche Hand 704
2012 Kreis 1 Wohnbaugenossenschaften 0 2012 Kreis 7 Im Stockwerkeigentum 3093
2012 Kreis 2 Ubrige private Gesellschaften 3962 2012 Kreis 8 Im Stockwerkeigentum 1008
2012 Kreis 2 Im Stockwerkeigentum 1304 2012 Kreis 8 tbrige private Gesellschaften 3663
2012 Kreis 2 offentliche Hand 864 2012 Kreis 8 Nattirliche Personen 4674
2012 Kreis 2 Wohnbaugenossenschaften 3505 2012 Kreis 8 offentliche Hand 485
2012 Kreis 2 Natrliche Personen 6753 2012 Kreis 8 Wohnbaugenossenschaften 186
2012 Kreis 3 Wohnbaugenossenschaften 5158 2012 Kreis 9 Wohnbaugenossenschaften 6790
2012 Kreis 3 Natirliche Personen 10498 2012 Kreis 9 ibrige private Gesellschaften 6418
2012 Kreis 3 ubrige private Gesellschaften 7028 2012 Kreis 9 Naturliche Personen 9997
2012 Kreis 3 Im Stockwerkeigentum 1275 2012 Kreis 9 Im Stockwerkeigentum 1560
2012 Kreis 3 offentliche Hand 1835 2012 Kreis 9 offentliche Hand 1687
2012 Kreis 4 Wohnbaugenossenschaften 1882 2012 Kreis 10 offentliche Hand 961
2012 Kreis 4 Im Stockwerkeigentum 807 2012 Kreis 10 Nattrliche Personen 8396
2012 Kreis 4 offentliche Hand 2076 2012 Kreis 10 Im Stockwerkeigentum 2313
2012 Kreis 4 Ubrige private Gesellschaften 4780 2012 Kreis 10 Wohnbaugenossenschaften 3931
2012 Kreis 4 Natrliche Personen 5937 2012 Kreis 10 tibrige private Gesellschaften 4854
2012 Kreis 5 offentliche Hand 850 2012 Kreis 11 (ibrige private Gesellschaften 10583
2012 Kreis 5 (ibrige private Gesellschaften 2398 2012 Kreis 11 Im Stockwerkeigentum 2975
2012 Kreis 5 Wohnbaugenossenschaften 941 2012 Kreis 11 Wohnbaugenossenschaften 5990
2012 Kreis 5 Im Stockwerkeigentum 694 2012 Kreis 11 offentliche Hand 2483
2012 Kreis 5 Natiirliche Personen 2348 2012 Kreis 11 Nattirliche Personen 12736
2012 Kreis 6 (Ubrige private Gesellschaften 4011 2012 Kreis 12 Im Stockwerkeigentum 688
2012 Kreis 6 Im Stockwerkeigentum 1422 2012 Kreis 12 Ubrige private Gesellschaften 2516
2012 Kreis 6 offentliche Hand 1337 2012 Kreis 12 Nattirliche Personen 4349
2012 Kreis 6 Wohnbaugenossenschaften 3343 2012 Kreis 12 Wohnbaugenossenschaften 5446

2012 Kreis 6 Natrliche Personen 7609 2012 Kreis 12 offentliche Hand 1098
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Anhang 3.2.3: Wohnungen nach Eigentimer 2@EBs. Mitteilung von SSZ vom

30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich

Telefon 044 412 08 00

Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik
E-Mail: statistik@zuerich.ch

Inhalt

30.7.2018/brm, reu

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr

2013

Quelle: Statistik Stadt Zirrich, BVS

Jahr Stadtkreis
2013 Kreis 1
2013 Kreis 1
2013 Kreis 1
2013 Kreis 1
2013 Kreis 1
2013 Kreis 2
2013 Kreis 2
2013 Kreis 2
2013 Kreis 2
20138 Kreis 2
2013 Kreis 3
2013 Kreis 3
20138 Kreis 3
2013 Kreis 3
2013 Kreis 3
2013 Kreis 4
2013 Kreis 4
2013 Kreis 4
2013 Kreis 4
2013 Kreis 4
2013 Kreis 5
2013 Kreis 5
2013 Kreis 5
2013 Kreis 5
2013 Kreis 5
2013 Kreis 6
2013 Kreis 6
2013 Kreis 6
2013 Kreis 6
2013 Kreis 6

Eigentiimerart

Natrliche Personen
offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
Im Stockwerkeigentum
Ubrige private Gesellschaften

Natirliche Personen

ubrige private Gesellschaften
Wohnbaugenossenschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
Im Stockwerkeigentum
Ubrige private Gesellschaften
Natiirliche Personen

Wohnbaugenossenschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Ubrige private Gesellschaften
Natrliche Personen

offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natrliche Personen

Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum
Ubrige private Gesellschaften
Natrliche Personen

Anz. Whg

1649
860
4
414
933

6574
4103
3598
1357

884

1833
5229
1565
7508
10160

1878

879
2068
4895
5891

835
941
2645
952
2363

3342
1359
1461
4089
7590

Jahr

2013
2013
2013
2013
2013

2013
2013
2013
2013
2013

2013
2013
2013
2013
2013

2013
2013
2013
2013
2013

2013
2013
2013
2013
2013

2013
2013
2013
2013
2013

Stadtkreis

Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7

Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9

Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10

Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11

Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12

Eigentiimerart

Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

tibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen

Im Stockwerkeigentum
tbrige private Gesellschaften
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

Nattirliche Personen

offentliche Hand

ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

tibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

(ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

Ubrige private Gesellschaften
Wohnbaugenossenschaften
Nattirliche Personen
offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum

Anz. Whg

653
787
5242
3160
10065

1025
3868
186
522
4449

1565
6642
1606
9938
6890

4846
2376
8385
3772

988

10886
3101
12430
6437
2519

2762
5568
4095
1124

728
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Anhang 3.2.4: Wohnungen nach Eigentimer 2@&fs. Mitteilung von SSZ vom

30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich

Telefon 044 412 08 00

Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik
E-Mail: statistik@zuerich.ch

Inhalt

30.7.2018/brm, reu

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr

2014

Quelle: Statistik Stadt Zirrich, BVS

Jahr Stadtkreis
2014 Kreis 1
2014 Kreis 1
2014 Kreis 1
2014 Kreis 1
2014 Kreis 1
2014 Kreis 2
2014 Kreis 2
2014 Kreis 2
2014 Kreis 2
2014 Kreis 2
2014 Kreis 3
2014 Kreis 3
2014 Kreis 3
2014 Kreis 3
2014 Kreis 3
2014 Kreis 4
2014 Kreis 4
2014 Kreis 4
2014 Kreis 4
2014 Kreis 4
2014 Kreis 5
2014 Kreis 5
2014 Kreis 5
2014 Kreis 5
2014 Kreis 5
2014 Kreis 6
2014 Kreis 6
2014 Kreis 6
2014 Kreis 6
2014 Kreis 6

Eigentiimerart

Natrliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
tibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Wohnbaugenossenschaften
ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Nattirliche Personen

Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
Natiirliche Personen

Wohnbaugenossenschaften
Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Natrliche Personen

Wohnbaugenossenschaften
(ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
offentliche Hand

Wohnbaugenossenschaften
Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Natrliche Personen

Anz. Whg Jahr
1629 2014
4 2014
946 2014
423 2014
859 2014
3596 2014
4147 2014
1365 2014
885 2014
6535 2014
7538 2014
1574 2014
1828 2014
5186 2014
10120 2014
1988 2014
5047 2014
805 2014
2072 2014
5790 2014
941 2014
2619 2014
1199 2014
2373 2014
822 2014
3326 2014
4240 2014
1473 2014
1256 2014
7540 2014

Stadtkreis

Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7

Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9

Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10

Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11

Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12

Eigentiimerart

Im Stockwerkeigentum
Uibrige private Gesellschaften
offentliche Hand

Nattirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

tibrige private Gesellschaften
offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum
Naturliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

offentliche Hand

ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

tibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

(ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen
offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften

Anz. Whg

3227
5356
730
10067
616

3924
523
1042
4410
186

1551
6650
1668
9901
6873

5002
2395
8347
3705

832

11125
3186
12374
6590
2505

3058
762
4106
989
5643



76

Anhang 3.2.5: Wohnungen nach Eigentimer 2@Ess. Mitteilung von SSZom
30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich
Telefon 044 412 08 00
Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik

E-Mail: statistik@zuerich.ch 30.7.2018/brm, reu
Inhalt

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr

2015

Quelle: Statistik Stadt Zirrich, BVS

Jahr Stadtkreis  Eigentiimerart Anz. Whg Jahr Stadtkreis  Eigentiimerart Anz. Whg
2015 Kreis 1 Natirliche Personen 1616 2015 Kreis 7 (brige private Gesellschaften 5378
2015 Kreis 1 Wohnbaugenossenschaften 4 2015 Kreis 7 offentliche Hand 726
2015 Kreis 1 tibrige private Gesellschaften 934 2015 Kreis 7 Im Stockwerkeigentum 3292
2015 Kreis 1 Im Stockwerkeigentum 420 2015 Kreis 7 Naturliche Personen 10022
2015 Kreis 1 offentliche Hand 859 2015 Kreis 7 Wohnbaugenossenschaften 669
2015 Kreis 2 offentliche Hand 871 2015 Kreis 8 tibrige private Gesellschaften 4018
2015 Kreis 2 Wohnbaugenossenschaften 3786 2015 Kreis 8 offentliche Hand 524
2015 Kreis 2 (brige private Gesellschaften 4331 2015 Kreis 8 Im Stockwerkeigentum 1049
2015 Kreis 2 Im Stockwerkeigentum 1456 2015 Kreis 8 Naturliche Personen 4335
2015 Kreis 2 Natrliche Personen 6460 2015 Kreis 8 Wohnbaugenossenschaften 186
2015 Kreis 3 Wohnbaugenossenschaften 5132 2015 Kreis 9 offentliche Hand 1653
2015 Kreis 3 ibrige private Gesellschaften 7631 2015 Kreis 9 ibrige private Gesellschaften 6782
2015 Kreis 3 Im Stockwerkeigentum 1613 2015 Kreis 9 Im Stockwerkeigentum 1770
2015 Kreis 3 offentliche Hand 1831 2015 Kreis 9 Natirliche Personen 9851
2015 Kreis 3 Natrliche Personen 10045 2015 Kreis 9 Wohnbaugenossenschaften 6830
2015 Kreis 4 offentliche Hand 2071 2015 Kreis 10 tibrige private Gesellschaften 5129
2015 Kreis 4 Wohnbaugenossenschaften 1991 2015 Kreis 10 Im Stockwerkeigentum 2404
2015 Kreis 4 (ibrige private Gesellschaften 5203 2015 Kreis 10 Natirliche Personen 8249
2015 Kreis 4 Im Stockwerkeigentum 854 2015 Kreis 10 Wohnbaugenossenschaften 3989
2015 Kreis 4 Natrliche Personen 5756 2015 Kreis 10 offentliche Hand 840
2015 Kreis 5 Wohnbaugenossenschaften 949 2015 Kreis 11 (ibrige private Gesellschaften 11375
2015 Kreis 5 (ibrige private Gesellschaften 2794 2015 Kreis 11 Im Stockwerkeigentum 3370
2015 Kreis 5 Im Stockwerkeigentum 1518 2015 Kreis 11 Nattrliche Personen 12340
2015 Kreis 5 Natrliche Personen 2340 2015 Kreis 11 Wohnbaugenossenschaften 6556
2015 Kreis 5 offentliche Hand 820 2015 Kreis 11 offentliche Hand 2408
2015 Kreis 6 Wohnbaugenossenschaften 3237 2015 Kreis 12 Ubrige private Gesellschaften 3097
2015 Kreis 6 Ubrige private Gesellschaften 4329 2015 Kreis 12 Im Stockwerkeigentum 780
2015 Kreis 6 Im Stockwerkeigentum 1689 2015 Kreis 12 Natirliche Personen 4068
2015 Kreis 6 offentliche Hand 1206 2015 Kreis 12 offentliche Hand 992

2015 Kreis 6 Naturliche Personen 7485 2015 Kreis 12 Wohnbaugenossenschaften 6136
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Anhang 3.2.6: Wohnungen nach Eigentimer 2@E8s. Mitteilung von SSZ vom

30.7.18)

Stadt Ziirich
Statistik

Napfgasse 6, 8022 Zirich

Telefon 044 412 08 00

Internet: www.stadt-zuerich.ch/statistik
E-Mail: statistik@zuerich.ch

Inhalt

30.7.2018/brm, reu

Anzahl Wohnungen nach Eigentiimerart, Stadtkreis und Jahr

2016

Quelle: Statistik Stadt Zirrich, BVS

Jahr Stadtkreis
2016 Kreis 1
2016 Kreis 1
2016 Kreis 1
2016 Kreis 1
2016 Kreis 1
2016 Kreis 2
2016 Kreis 2
2016 Kreis 2
2016 Kreis 2
2016 Kreis 2
2016 Kreis 3
2016 Kreis 3
2016 Kreis 3
2016 Kreis 3
2016 Kreis 3
2016 Kreis 4
2016 Kreis 4
2016 Kreis 4
2016 Kreis 4
2016 Kreis 4
2016 Kreis 5
2016 Kreis 5
2016 Kreis 5
2016 Kreis 5
2016 Kreis 5
2016 Kreis 6
2016 Kreis 6
2016 Kreis 6
2016 Kreis 6
2016 Kreis 6

Eigentiimerart

offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
tibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natrliche Personen

offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen

Wohnbaugenossenschaften
ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Natrliche Personen

offentliche Hand
Wohnbaugenossenschaften
(ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natrliche Personen

Wohnbaugenossenschaften
(ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
offentliche Hand

Wohnbaugenossenschaften
Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Natrliche Personen

Anz. Whg

844
3708

1502
6377

5224
7810
1662
1812
9832

2072
2003
5475

855
5587

952
2975
1424
2230

844

3157
4418
1682
1307
7496

Jahr

2016
2016
2016
2016
2016

2016
2016
2016
2016
2016

2016
2016
2016
2016
2016

2016
2016
2016
2016
2016

2016
2016
2016
2016
2016

2016
2016
2016
2016
2016

Stadtkreis

Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7
Kreis 7

Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9
Kreis 9

Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10
Kreis 10

Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11
Kreis 11

Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12
Kreis 12

Eigentiimerart

(brige private Gesellschaften
offentliche Hand

Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

offentliche Hand

tbrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Naturliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

offentliche Hand

ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

tibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Nattirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

(ibrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
Natirliche Personen
Wohnbaugenossenschaften
offentliche Hand

Ubrige private Gesellschaften
Im Stockwerkeigentum
offentliche Hand

Naturliche Personen
Wohnbaugenossenschaften

Anz. Whg

5416
753
3318
9973
597

523
3911
1071
4367

186

1638
8042
1755
9766
6790

5495
2503
8189
3965

882

11795
3433
12147
6449
2433

3378
793
914

3961

5969
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