Stadt Ziirich GR Nr. 2020/504
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Ziirich

vom 11. Februar 2021

158.

Schriftliche Anfrage von Samuel Balsiger und Emanuel Eugster betreffend
Bevolkerungsentwicklung und Bodenpreise, Entwicklung und Prognose fiir die
Parameter Bevolkerungswachstum, Steigerung der Bodenpreise und Anteil
gemeinnutziger Wohnungen sowie Szenarien und notwendige Investitionen fiir das
Erreichen des Drittelsziels

Am 11. November 2020 reichten Gemeinderat Samuel Balsiger und Gemeinderat Emanuel
Eugster (beide SVP) folgende Schriftliche Anfrage, GR Nr. 2020/504, ein:

Basierend auf den Daten von Statistik Stadt Zurich hat der Tages Anzeiger die Entwicklung der Bodenpreise aus-
gewertet. Zwischen 2008 und 2017 stiegen diese stadtweit um 42 Prozent. Wie kam es dazu?

Fur die «alten» EU-Staaten gilt bereits seit 2007 die volle Personenfreiziigigkeit. Dies war der Startschuss fur die
Masseneinwanderung. Seither ist die Stadt um rund 50 000 Personen gewachsen. Wird das knappe Gut «Wohn-
raumy stark nachgefragt, steigt dessen Preis massiv.

Die Landreserven sind unterdessen fast vollstandig aufgebraucht. in den nachsten Jahren soll die Stadt aber noch-
mals um 80 000 bis 100 000 Personen wachsen. Die Bodenpreise werden also weiter massiv steigen.

Die Masseneinwanderung verhindert, dass das in der Gemeindeordnung formulierte Drittelsziel bezlglich gemein-
nltzigen Wohnraums erreicht werden kann. Der Tages Anzeiger schreibt dazu: «Der Anteil gemeinnutziger Woh-
nungen lag Ende 2019 bei 26,4 Prozent. Das ist sogar noch weniger als vier Jahre zuvor, als der Anteil 26,5 Prozent
betrug.»

In diesem Zusammenhang bitten wir den Stadtrat um folgende Informationen:

1. Wir bitten um eine tabellarische Aufstellung mit den Spalten «Jahr», «Bevolkerungswachstum in Personeny,
«Steigerung Bodenpreise in Prozent» und «Anteil gemeinnitziger Wohnungen in Prozent» fir die Jahre 2008
bis 2019.

2. Wir bitten um eine Prognose, wie sich die Bodenpreise in den Jahren 2020 bis 2040 entwickeln kdnnten,
basierend auf den Daten der Jahre 2008 bis 2019. Wir bitten wiederum um eine tabellarische Aufstellung mit
den Spalten «Jahr», «Bevolkerungswachstum in Personeny, «Steigerung Bodenpreise in Prozent» und «An-
teil gemeinnuitziger Wohnungen in Prozent».

Wie viele Quartartmeter Landreserven sind per Stand Oktober 2020 noch vorhanden?

4.  Wie viele Personen konnen auf den vorhandenen Landreserven untergebracht werden? Berechnungsgrund-
lage soll die Bau- und Zonenordnung (820) und der durchschnittliche Wohnbedarf pro Person in Quadratme-
tern sein.

5.  Wie aussert sich der Stadtrat zum Umstand. dass das Bevodlkerungswachstum dem Erreichen des Drittelsziels
entgegenwirkt, wie die statistischen Zahlen belegen?

6. Wie viele gemeinnitzige Wohnungen mussten bis 2040 gebaut werden, falls das mittlere Szenario der Bevol-
kerungsentwicklung mit 515 600 Personen eintrifft? Wie viele gemeinnitzige Wohnungen mussten 2040 vor-
handen sein. um das Dirittelsziel erreicht zu haben?

7.  Betreffend Frage 6: Welche Investitionen sind dafir notwendig?

8.  Wie viele gemeinnitzige Wohnungen missten bis 2040 gebaut werden. falls das obere Szenario der Bevol-
kerungsentwicklung mit 550 700 Personen eintrifft? Wie viele gemeinnitzige Wohnungen mussten 2040 vor-
handen sein, um das Drittelsziel erreicht zu haben?

9. Betreffend Frage 8: Welche Investitionen sind dafiir notwendig?

10. Was meint der Stadtrat zur Modellrechnung vom damaligen Finanzvorsteher Martin Vollenwyder, welche 2012
die Kosten fir das Drittelsziel auf 15,6 Milliarden Franken schatzte?

11. Seit dem Jahr 2008 wuchs die Stadt Zurich vor allem durch die Masseneinwanderung um knapp 50 000
Personen. Hatte die Stadt Zirich heute immer noch rund 380 000 Einwohner, ware dann das Drittelsziel mit
dem aktuellen Bestand an gemeinnutzigen Wohnungen erreicht?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:



Zu Frage 1 («Wir bitten um eine tabellarische Aufstellung mit den Spalten «Jahr», «Bevélkerungswachs-
tum in Personen», «Steigerung Bodenpreise in Prozent» und «Anteil gemeinniitziger Wohnungen in Pro-

zent» fiir die Jahre 2008 bis 2019.»):

Die Anfragenden interessieren sich fur die vergleichende Entwicklung verschiedener Parame-
ter. Um die gewiinschte Vergleichbarkeit besser zu ermdglichen, werden alle Werte indexiert
dargestellt. Nachfolgend werden die Veranderungen von Jahr zu Jahr plus der Anteil gemein-
nutziger Wohnungen tabellarisch und die indexierten Entwicklungen von 2008 bis 2019 (mit
Basisjahr 2008 gleich 100) grafisch dargestellt. Neben den in Frage 1 genannten Indikatoren
wurden noch weitere Zahlen zum Wohnungsbestand erganzt, bei denen ein gewisser Zusam-
menhang zur Bevolkerungsentwicklung ersichtlich ist (im Gegensatz zu den Bodenpreisen).'

Die nachfolgende Tabelle und die entsprechende Grafik zeigen, dass keine parallele Entwick-
lung zwischen dem Bevodlkerungswachstum und der Bodenpreisentwicklung stattfindet: Das
starke Wachstum der Bodenpreise muss nach verbreiteter Einschatzung von Wirtschaftsfach-
leuten durch die allgemeine Wirtschaftslage und die Attraktivitat des Grossraums Zirich (auch
Uber die Stadtgrenzen hinaus) sowie durch das Investitionsverhalten wichtiger Akteurinnen
und Akteure auf dem Immobilienmarkt erklart werden. Die entsprechenden Einflussfaktoren
bestehen aus einem Mix makrookonomischer Rahmenbedingungen und Regulierungen vor
allem auf nationaler Ebene (Rahmenbedingungen flr Investorenschaften, Steuerpolitik, Ar-
beitsmarktpolitik sowie diverse weitere Standortfaktoren) sowie der Wirtschaftslage nicht nur
auf der nationalen, sondern auch auf der internationalen Ebene.

Betrachtet man die kurzzeitige Preisentwicklung zwischen einzelnen Jahren, so zeigen sich
starke Schwankungen, und es sind bei der Bauland- und der Grundstlickspreisentwicklung
teilweise sogar gegenlaufige Entwicklungen erkennbar, je nach Datenquelle und Messme-
thode.

Betrachtet man die Veranderungen zwischen 2008 und 2019, so fallen die Verdreifachung der
Baulandpreise in reinen Wohnzonen (gemass Fahrlander Partner sowie Wuest Partner) und
die Verdoppelung der gemessenen Grundstiickspreise in allen Zonen mit Wohnanteilen auf
(inklusive Gebauden, gemass Statistik Stadt Zurich).

Die ubrigen Kenngrossen sind im selben Zeitraum deutlich geringer gewachsen: die Bevolke-
rung um etwa 14 Prozent, der gesamte Wohnungsbestand um etwa zehn Prozent, die Anzahl
der Mietwohnungen um rund neun Prozent und die Anzahl der gemeinnutzigen Mietwohnun-
gen um nicht ganz zehn Prozent. Diese Entwicklung bei den Wohnungszahlen fiihrte dazu,
dass der prozentuale Anteil gemeinnutziger Wohnungen an den Mietwohnungen zwischen

"Quellen der Datenreihen: Bevélkerungszahlen, Wohnungszahlen und Grundstiicks-Medianpreise bebauter
Grundstlicke pro Quadratmeter in Zonen mit erlaubten Wohnnutzungen (Wohn-, Kern- und Zentrumszonen): Sta-
tistik Stadt Ziirich (SSZ). Baulandpreise von Renditeimmobilien in Wohnzonen: Fahrldnder Partner. Bauland-
preise fiir Mehrfamilienhduser: Wiiest Partner.

Fiir die gemeinnlitzigen Wohnungen sind seit 2008 nur Datenreihen fiir die «gemeinntitzigen Wohnungen im en-
geren Sinne» (gemdss Definition Gemeindeordnung), nicht aber fir die im wohnpolitischen Bericht des Stadfrats
ebenfalls erwdhnten «gemeinnlitzigen Wohnungen im weiteren Sinne» erhéltlich.

Hinweise zur Methodik der Preise von SSZ: Grundstiicks-Medianpreis pro m2 bebaut: aufgrund verbesserter Da-
tengrundlagen und Auswertungen kleine Differenzen zu den im Februar 2017 im Tages-Anzeiger publizierten
Werten). Fahridnder Partner: Transaktionspreisindex; detaillierter Methodenbeschrieb unter https.//fpre.ch/markt-
daten/marktbeobachtung/immobilien-indizes/. Wiiest Partner: Residuale Landwerte (basierend auf modellierten
Marktwerten fiir bebaute Grundstiicke wird ein theoretischer Substanzwert abgezogen).

Hinweis zum Vergleich der Preisentwicklungen: Fahrldnder und Wiiest Partner bilden die modellierte Landpreis-
Entwicklung ab, basierend auf Geb&udetransaktionen (Gesamtpreis minus modellierter Gebdudewert). SSZ zeigt
die Preisentwicklung von Land inklusive Gebdude. Durch den démpfenden Einfluss des Gebdudewerts steigen
die Preise von SSZ allgemein weniger stark, auch wenn die zunehmende Verdichtung vielerorts den Geb&ude-
wert ebenfalls erh6ht.
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2008 und 2019 nur minimal von 26,3 Prozent auf 26,4 Prozent anstieg, was einer indizierten
Zunahme dieses relativen Anteils von 100,0 Prozent auf 100,7 Prozent entspricht.

Ein Zusammenhang zwischen den beobachteten Indikatoren zeigt sich einzig bei der Bevol-
kerungszahl und der Wohnungszahl. Auch die Bevdlkerungsprognosen grinden dementspre-
chend auf diesem Zusammenhang. Da die Leerwohnungsziffer in der Stadt Zurich seit Jahr-
zehnten nahezu gegen Null tendiert, wird die Bevolkerungszahl im Wesentlichen durch die
Wohnungszahl und die Belegungsdichte dieser Wohnungen bestimmt. Der Anstieg der Bele-
gungsdichte pro Wohnung zwischen 2008 und 2019 um rund vier Prozent bildet das etwas
hdéhere Wachstum des Bevdlkerungsbestands im Vergleich zum Wohnungsbestand ab.
Gleichzeitig hat die durchschnittliche Wohnungsgrésse sowohl bezuglich Wohnflache als auch
Zimmerzahl abgenommen.

Die Entwicklung der Indikatoren sowohl im Langfristvergleich als auch von Jahr zu Jahr sind
in der nachfolgenden Tabelle und Grafik ersichtlich.

Jahrliche Verdanderung zu Vorjahr seit Basisjahr 2008
Bevdlkerung  Grundstiicks- Baulandpreise |Baulandpreis |Anteil Anzahl Anzahl Miet-  |Anzahl
Medianpreis  (Fahriander) (WilestPartner ), |gemeinniitz.  |Wohnungen  |wohnungen gemeinniitzige
(Statistik Stadt  Renditeimmo- |Wohnzonen  |Whg. zu Total Total Wohnungen
Zurich ) prom2  bilien, Kostenmiete
bebaut, alle  Wohnzonen an Miet-Whg.
Zonen mit indexiert
Anteilen an
Wohnen
2008
2009 0.6% 10.1% 354% 12.2% 0.4% 0.4% 0.0% 0.4%
2010 07% -4.9% 11.1% 16.1% -02% 02% 0.0% -02%
2011 1.2% 34.0% -1.4% 14.2% 01% 0.8% 06% 06%
2012 1.0% -7.0% 11.9% 16.5% 02% 1.1% 0.9% 1.2%
2013 1.2% 10.4% 155% 11.4% 05% 1.2% 07% 1.2%
2014 1.6% -56% 56% 11.2% 0.2% 0.5% 0.3% 0.6%
2015 1.4% 22.3% 6.2% 7.1% 0.6% 1.2% 1.3% 1.7%
2016 1.3% T7.4% 75% 8.8% -1.8% 0.9% 1.0% 0.8%
2017 1.8% 54% 12.1% 7.9% 0.1% 1.0% 1.2% 1.1%
2018 1.3% 45% 14.2% 72% 0.0% 1.4% 1.4% 1.5%
2019 1.2% 16.1% 11.3% 59% 1.4% 0.8% 1.0% 26%
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Kumulierte Veranderung (Index 2008=100%)

Dabei gilt es anzumerken, dass es keine Werte fur «gemeinnutzige Wohnungen im weiteren
Sinne» fur 2008 gibt. Deshalb ist auch keine Indexierung seit 2008 mdglich, und es ist auch
nicht moglich, entsprechende Prognosen zu erstellen.

.Zu Frage 2 («Wir bitten um eine Prognose, wie sich die Bodenpreise in den Jahren 2020 bis 2040 entwi-
ckeln konnten, basierend auf den Daten der Jahre 2008 bis 2019. Wir bitten wiederum um eine tabellarische
Aufstellung mit den Spalten «Jahr», «<Bevolkerungswachstum in Personen», «Steigerung Bodenpreise in

Prozent» und «Anteil gemeinniitziger Wohnungen in Prozent»):

Da die Bodenpreise und das Bevdlkerungswachstum keine parallele Entwicklung aufweisen
und ein eindimensionaler kausaler Zusammenhang gemass Wirtschaftsfachleuten nicht ange-
nommen werden kann (siehe Antwort auf Frage 1), sind keine Prognosen zu den Bodenprei-
sen anhand einer prognostizierten Bevolkerungsentwicklung maoglich. Die Preisentwicklungen
bis 2040 durften vor allem durch die in Antwort zu Frage 1 erwadhnten Ubergeordneten Ein-
flussfaktoren bestimmt sein. Diese sind nicht langfristig prognostizierbar und entsprechend
sind der Stadt keine daflir geeigneten Studien und Prognoseverfahren bekannt.

Zu Frage 3 («Wie viele Quadratmeter Landreserven sind per Stand Oktober 2020 noch vorhanden?»):

Das Amt fir Stadtebau ermittelt jahrlich (mit Stand 31. Dezember) die verfugbaren Geschoss-
flachenreserven, welche als Grundlage fir die Bevoélkerungsprognosen dienen. Anders als
Angaben zu Landreserven, von denen es in der Stadt nur noch sehr wenige gibt, berlicksichtigt
die Berechnung der Geschossflachenreserven auch die jeweilige Zonierung einer Flache und
eignet sich daher besser, um Entwicklungskapazitaten abzuschatzen. Eine Erhebung unbe-
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bauter, aber prinzipiell bebaubarer Landreserven ist nur schwer mdglich, da hierfir auch Land-
reserven auf teilweise bebauten Grundstlicken identifiziert werden missten. Da die Berech-
nung der Geschossflachenreserven auch die Entwicklungsreserven auf teilweise bebauten
Grundstiicken umfasst, erfolgt die Beantwortung auf Basis der fur die Fragestellung aussage-
kraftigeren Geschossflachenreserven.

Uber das gesamte Stadtgebiet sind theoretische Geschossflachenreserven von rund
17 017 000 m? fir Wohnnutzungen vorhanden — bei maximaler Ausnutzung der zulassigen
Wohnanteile. Die maximal zulassigen Wohnanteile werden jedoch nicht immer realisiert.
Nimmt man die bisherige Praxis als Massstab, muss davon ausgegangen werden, dass nur
rund 11 211 000 m? dieser Reserven flirs Wohnen genutzt werden. Nimmt man den rechtlich
vorgeschriebenen minimalen Wohnanteil als Massstab, reduziert sich der Wert auf rund
5184 000 m2.

Zu Frage 4 («Wie viele Personen kénnen auf den vorhandenen Landreserven untergebracht werden?
Berechnungsgrundlage soll die Bau- und Zonenordnung (820) und der durchschnittliche Wohnbedarf pro
Person in Quadratmetern sein.»):

Der durchschnittliche Wohnflachenbedarf liegt in der Stadt Zirich bei rund 40 m?2. Fir eine
grobe Abschatzung der Bevolkerungskapazitat muss von rund 50 m? Geschossflache pro Per-
son ausgegangen werden. Bei einer theoretischen Geschossflachenreserve von rund
11 211 000 m? (Herleitung siehe Antwort zur vorangehenden Frage) besteht in der Stadt Zrich
aktuell eine Reserve fiir rund 224 000 zusatzliche Personen. Man spricht von «theoretischen
Reserven», weil die Nutzung dieser Reserven nur schrittweise und Gber langere Zeit erfolgen
wird. Dadurch wird der tatsachliche Zuwachs an realisierten zusatzlichen Flachen deutlich tie-
fer liegen und somit weit weniger Wohnflachen im Angebot sein als die theoretische Reserve
vorzugeben scheint.

Zu Frage 5 («Wie dussert sich der Stadtrat zum Umstand. dass das Bevdlkerungswachstum dem Errei-
chen des Drittelsziels entgegenwirkt, wie die statistischen Zahlen belegen?»):

Das Bevolkerungswachstum in der Stadt Zurich ist hauptsachlich durch das Wohnraumwachs-
tum bestimmt. Bei einem starken Wachstum der Gesamtzahl aller Mietwohnungen (und dem
damit erst ermdglichten Bevolkerungswachstum) kann nur ein tberproportionales Wachstum
der Anzahl gemeinnutziger Wohnungen zu einer Erhdhung des Anteils gemeinnutziger Woh-
nungen an den Mietwohnungen fuhren.

Der Stadtrat will deshalb alle ihm zur Verfigung stehenden wohnpolitischen Mdglichkeiten
ausschopfen. Er optimiert und erganzt wo méglich die planerischen und finanziellen Instru-
mente. Dazu gehdren unter anderem die Einrichtung eines kommunalen Wohnraumfonds,
raumplanerische Massnahmen, erweiterte Kompetenzen des Stadtrats flir den Erwerb von
Land und Immobilien (angenommen mit kommunaler Abstimmung vom 27. September 2020)
und die weitere Férderung subventionierter Wohnungen fur tiefe Einkommen.

Zu den Fragen 6 und 8 («Wie viele gemeinniitzige Wohnungen miissten bis 2040 gebaut werden, falls
das mittlere Szenario respektive das obere Szenario der Bevolkerungsentwicklung mit 515 600 Personen
eintrifft?»; «Wie viele gemeinniitzige Wohnungen miissten 2040 vorhanden sein. um das Drittelsziel er-

reicht zu haben?»):

Das Drittelsziel gemass Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) bezieht sich auf das Jahr 2050.
Um bis 2050 das Drittelsziel zu erreichen, mussten bis 2040 zwischen 31 Prozent und 32 Pro-
zent der Mietwohnungen gemeinnitzige Wohnungen sein. Bei einem Gesamtwohnungsbe-
stand gemass mittlerem Szenario per 2040 von rund 265 000 Wohnungen und einem Miet-
wohnungsbestand von rund 240 000 Wohnungen mussten unter Annahme einer linearen Ent-
wicklung 2040 rund 75 000 Mietwohnungen im gemeinnutzigen Besitz sein, damit das Ziel bis
2050 erreicht werden kann. Das sind rund 20 000 gemeinnutzige Wohnungen mehr als Ende
2019. Bei einem Gesamtwohnungsbestand gemass oberem Szenario per 2040 von rund
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275 000 Wohnungen und einem Mietwohnungsbestand von rund 245 000 Wohnungen muss-
ten 2040 rund 77 500 Mietwohnungen im gemeinnutzigen Besitz sein, damit das Ziel bis 2050
erreicht werden kann. Das sind rund 22 500 gemeinnutzige Wohnungen mehr als Ende 2019.

Wo im Wohnungsbau Neubauprojekte Ersatzneubauten sind, ist mit zu berucksichtigen, dass
der gesamthafte Zuwachs an Wohnungen geringer ist als die Anzahl neu gebauter Wohnun-
gen, indem er der Differenz zwischen abgebrochenen und neu gebauten Wohnungen ent-
spricht.

Zu den Fragen 7 und 9 («Betreffend Frage 6 und 8: Welche Investitionen sind dafiir notwendig?»):

Weder die Entwicklung der Baukosten noch jene der Bodenpreise lassen sich in dem sehr
langen Zeitraum bis 2050 zuverlassig abschatzen. Diese sind aber die bestimmenden Gréssen
bei Wohnbauinvestitionen. Baukosten und Bodenpreise sind von zahlreichen Faktoren abhan-
gig, die sich langfristig deutlich verandern kénnen — dazu gehdéren etwa Wohlstand- und Kauf-
kraftveranderungen sowie Veranderungen bei der Produktivitat und beim Materialeinsatz im
Bauwesen. Eine zuverlassige Aussage zu notigen Investitionen in den gemeinnutzigen Woh-
nungsbau bis zum Jahr 2050 ist daher nicht mdglich.

Es kann jedoch grundsatzlich, ausgehend von den Anteilen der Tragerschaft im gemeinnitzi-
gen Bereich, davon ausgegangen werden, dass der grossere Teil der bendtigten Investitionen
bei den Genossenschaften anfallen wird. In Bezug auf die Investitionen bei stadtischen Wohn-
bautragerschaften ist zudem festzustellen, dass diese mit der Kostenmiete vollumfanglich ver-
zinst werden und als Mietertrage zurickkommen (mit Ausnahme der subventionierten Woh-
nungen gemass kantonaler Wohnbauférderungsverordnung, LS 841.1). Sie belasten somit die
stadtische Rechnung grundsatzlich nicht, sondern lediglich in spezifischen Fallen, wo bei Zu-
kaufen aufgrund hoher (Markt-)Preise Abschreibungen getatigt werden, um ein angestrebtes
Mietzinsniveau zu erreichen.

Zu Frage 10 («Was meint der Stadtrat zur Modellrechnung vom damaligen Finanzvorsteher Martin Vollen-
wyder, welche 2012 die Kosten fiir das Drittelsziel auf 15,6 Milliarden Franken schéatzte?»):

Aus den genannten Grinden kann die Plausibilitat der zitierten Zahl des damaligen Finanz-
vorstehers, welche sich auf die Erreichung des Drittziels im Jahr 2050 bezog, nicht zuverlassig
bewertet werden.

Zu Frage 11 («Seit dem Jahr 2008 wuchs die Stadt Ziirich vor allem durch die Masseneinwanderung um
knapp 50 000 Personen. Hatte die Stadt Ziirich heute immer noch rund 380 000 Einwohner, ware dann das
Drittelsziel mit dem aktuellen Bestand an gemeinniitzigen Wohnungen erreicht?»):

Nein.

Da die Wohnbevélkerung der Stadt Zirich von der Bautatigkeit abhangt, wirde eine Bevdlke-
rungszahl von lediglich 380 000 (statt faktisch per Ende 2019 434 000) bedeuten, dass ge-
samthaft auch bedeutend weniger Wohnungen gebaut worden waren, und zwar wahrschein-
lich von allen Eigentumsformen inklusive gemeinnutzige Wohnbautragerschaften. Deshalb ist
davon auszugehen, dass der Anteil der gemeinnutzigen Wohnungen am Total der Mietwoh-
nungen deutlich unter einem Drittel gelegen hatte.

Vor dem Stadtrat
der stv. Stadtschreiber
Michael Lamatsch
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