Stadt Ziirich GR Nr. 2018/132
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 4. April 2018

Dringliche Motion von Niklaus Scherr betreffend Bau- und Zonenordnung, Anrechnung
von Wohnanteilsflachen, Erganzung Art. 6, Erganzungsbericht, Abschreibung

Am 18. November 2009 reichte Gemeinderat Niklaus Scherr (AL) eine Motion, GR Nr.
2009/534: Bau- und Zonenordnung, Anrechnung von Wohnanteilsflachen, Ergdnzung Art. 6,
ein, die der Stadtrat dem Gemeinderat mit einem ausflihrlichen Bericht am 7. Marz 2012,
GR Nr. 2012/73, zur Abschreibung beantragte. Unter anderem flhrte der Stadtrat aus, dass
es nicht zweckmassig sei, mit dem Instrument der Nutzungsplanung pauschal fir ganze Zonen
oder gar das ganze Gemeindegebiet vorzuschreiben, dass Beherbergungsflachen fiir den
Tourismus nicht mehr der Wohnanteilsflache anzurechnen seien. Eine solche Regelung in der
Grundordnung — so der Stadtrat in seinem Bericht — stlinde im Widerspruch zum tatsachlichen
Bau- bzw. Nutzungsbestand, mit der Folge, dass zahlreiche Hotels in den Wohnzonen Gefahr
liefen, nachtraglich baurechtswidrig zu werden, so dass ein spaterer Hotelumbau nicht mehr
bewilligt werden konnte. Der Gemeinderat wies den Antrag des Stadtrats zur Abschreibung
der Motion und des Postulats am 30. November 2016 zurlick und verlangte vom Stadtrat einen
Erganzungsbericht mit folgendem erweitertem Fragekatalog:

—  Klarung der Begriffe (Zweitwohnungen, Businessappartements, AirBnB-Vermietung usw.)
— Statistische Daten Uber Ausmass und raumliche Verteilung

— Aufzeigen der gewerbe-, miet-, steuer- sowie bau- und planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen

— Problemanalyse und Abschatzung des Handlungsbedarfs
— Loésungsansatze in anderen Stadten (v. a. bezligliche AirBnB)
—  Erarbeitung von Lenkungsvorschlagen

Dieser umfassende Zusatzauftrag, dessen Erledigung hohes fachliches Know-how in ver-
schiedensten Rechtsgebieten erfordert, konnte nicht im Rahmen der budgetierten Ressourcen
erledigt werden, so dass der Stadtrat beim Gemeinderat einen Zusatzkredit tber Fr. 95 000.—
beantragte, den der Rat am 12. Juli 2017 mit 76 gegen 39 Stimmen bewilligte. Die Hohe des
beantragten Kredits orientierte sich an den Offerten mehrerer Anbieter. Den Zuschlag erhielt
das Beratungsbiro «Fahrlander Partner Raumentwicklung», welches den vorliegenden Be-
richt in Zusammenarbeit mit einem Fachgremium aus verschiedenen Dienstabteilungen der
Verwaltung erarbeitete.

Der beiliegende Bericht beleuchtet die Rahmenbedingungen und klart Begrifflichkeiten, um die
vom Gemeinderat gewlinschte umfassende Auslegeordnung vornehmen zu kénnen. Abstut-
zend auf diesen Grundlagen zeigt der Bericht allfallige Handlungsraume auf. Die potenziellen
Regulierungsmassnahmen postulieren eine Wirkungswahrscheinlichkeit und schatzen den
Kontrollaufwand der jeweiligen Massnahme, was zu deren genereller Beurteilung fuhrt. Laut
Bericht muss in der Stadt Zirich von einem aktuellen Zweitwohnungsbestand von 3,8 Prozent
ausgegangen werden, was gemessen am Gesamtwohnungsbestand von rund 222 000 etwa
8400 Wohneinheiten entspricht.

Zusammenfassend kommt der Bericht zu folgendem Schluss:

1. Kurz- und mittelfristig ist davon auszugehen, dass in der Stadt Zurich Angebot und Nach-
frage bezlglich Zweitwohnungen leicht steigen werden. Langfristig sind kaum verlassliche
Prognosen moglich.



2. Der Zweitwohnungsanteil muss prozentual nicht zwingend wachsen, weil auch das Ge-
samtangebot an Wohnungen steigt. Das Wachstum des Gesamtangebots wird in den
nachsten Jahren auf jahrlich ein Prozent geschatzt.

3. Da der Gesamtwohnungsbestand in den zentralen und damit fir Zweitnutzungen attrakti-
ven Quartieren (insbesondere Kreis 1) nur wenig wachsen durfte, ist in diesen Gebieten
eine Erhéhung des Zweitwohnungsbestandes wahrscheinlich.

4. Basierend auf den im Bericht sorgfaltig aufgearbeiteten Daten und Fakten, die einen ver-
lasslichen Uberblick liber die Zweitwohnungen in ihren verschiedenen Auspragungen er-
lauben, sieht der Stadtrat aktuell keinen unmittelbaren Bedarf, regulierend in den Zweit-
wohnungsmarkt einzugreifen. Die Entwicklungen sind jedoch auf Quartierebene (oder an
spezifischen Lagen auch kleinrdumiger) weiter zu verfolgen und in den Gebieten mit
einem Zweitwohnungsanteil in zweistelliger Hohe ist der Dialog mit Interessengruppierun-
gen, insbesondere den Quartiervereinen zu suchen.

5. Ebenfalls will der Stadtrat das Gesprach mit dem Kanton suchen, um auszuloten, ob eine
gesetzliche Grundlage fur eine flachendeckende Abgabe auf Zweitwohnungen und eine
kommunale Tourismusabgabe ins Auge zu fassen sei. Der Stadtrat begriisst zudem die
Bemuhungen von Zirich Tourismus, mit AirBnB eine vertragliche Lésung uber eine frei-
willige Abgabe zu finden, wie sie bereits mit anderen Gemeinden und Stadten getroffen
wurde.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Vom Bericht «Zweitwohnungen Stadt Ziirich» (Beilage, datiert 29. Dezember 2017)
wird Kenntnis genommen.

2. Die Motion, GR Nr. 2009/534, von Niklaus Scherr (AL) vom 18. November 2009 be-
treffend Bau- und Zonenordnung, Anrechnung von Wohnanteilsflachen, Erganzung
Art. 6 wird als erledigt abgeschrieben.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Zusammenfassung

Aufgrund einer dringlichen Motion sowie eines dringlichen Postulats von Niklaus Scherr (AL - Ricktritt am
18. Januar 2017) hat der Stadtrat einen Bericht zum nutzungsplanerischen Umgang mit Zweitwohnungen

und fur Beherbergung genutzten Wohnraum verfasst und diesen dem Gemeinderat zur Kenntnis gebracht.
Der Gemeinderat hat in der Folge am 30. November 2016 eine Riuckweisung an den Stadtrat beschlossen
und diesen gleichzeitig mit dem Auftrag, einen Erganzungsbericht zu erstellen, versehen.

FPRE erhielt vom Hochbaudepartement Stadt Zirich den Zuschlag, diesen Ergédnzungsbericht in Form der
hier vorliegenden Studie zu erstellen.

Das Hochbaudepartement der Stadt Zirich beauftragte FPRE mit der Beantwortung folgender
Fragestellungen:

1. Begriffskléarung: Alternative Nutzungen von Wohnungen wie Hotels, Pensionen, Zweitwohnungen,
Businessappartements, Airbnb-Vermietung etc. sind begrifflich zu klaren.

2. Statistische Daten Uiber Ausmass und raumliche Verteilung dieser Nutzungen sind zu erstellen
und in Bezug auf die Gesamtmenge der Wohnungen/des Wohnraums zu stellen.

3. Diese alternativen (Wohn-)Nutzungen sollen auf deren gewerbe-, miet-, steuer- sowie bau- und
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen untersucht werden.

4. Problemanalyse und Abschéatzung des Handlungsbedarfs. Es ist aufzuzeigen, ob und in welchem
Masse diese alternativen Nutzungen den Druck auf die Wohnflachen erhdhen. Dabei ist
miteinzubeziehen, mit welchen Trends zu rechnen ist (z.B. wachsender Markt).

Zur optionalen Beantwortung wurde durch die Auftraggeberin folgende Fragestellung formuliert:

5. Handlungsraume: Vergleich mit anderen Stadten (mit gleicher/ahnlicher Rechtsgrundlage) -
insbesondere beziiglich Airbnb. Mit welchen Massnahmen, Lenkungsmechanismen kénnte das
Problem angegangen werden? (planerisch, baurechtlich, steuerlich, Gebuhren etc.).

Die vorliegende Studie orientiert sich strukturell an diesen Fragestellungen und weist folgenden Aufbau auf:

- FPRE erlautert in der «Ausgangslage» die gesellschaftliche und wirtschaftliche Bedeutung von
Zweitwohnungen in und fir die Stadt Zurich;

- Die Abklarung der «rechtlichen Rahmenbedingungen» erfolgt unter Beizug von Gfeller Bludenz
Kunz Rechtsanwaélte, Zurich und CMS von Erlach Poncet, Zurich. Im Vordergrund stehen hierbei
die Einwirkungen des Planungs- und Bau-, das Miet- und Steuerrecht sowie das 6ffentliche und
Gewerberecht auf den Zweitwohnungsmarkt;

- Bei der «rdumlichen Darstellung» werden diverse fir die Zweitwohnungsthematik relevante
Nutzungen ausgewertet und auf Ebene der stéadtischen Quartiere dargestellt;

- Eine «Problemanalyse» fuhrt die wesentlichen Befunde zusammen und wagt einen Ausblick wie
sich der Zweitwohnungsbestand bis 2030 weiterentwickeln kdnnte. Eine umfangreiche Reihe an
Experteninterviews mit Akteuren aus der Immobilien- und Hotelbranche erméglicht eine breite
Abstiitzung der Einschatzungen hinsichtlich der weiteren Entwicklungen und eines «mdglichen
Handlungsbedarfs».

Zusammenfassend kommt die Studie zu folgenden Schlussfolgerungen:

- Kurz- und mittelfristig ist fiir die Stadt Zurich von einem leicht steigenden Angebot und Nachfrage
nach Zweitwohnungen auszugehen. Langfristig sind jedoch kaum verlassliche Prognosen
moglich;

- Diese Angebotsausweitung muss jedoch nicht in einem héheren Zweitwohnungsanteil resultieren.
So durfte der Wohnungsbestand der Stadt Zirich in den néchsten Jahren um jéhrlich 1 Prozent
wachsen;

- Eine Erh6hung der Zweitwohnungsanteile sowie der Airbnb-Angebotsquote ist aufgrund des
gegebenen Wohnungsbestands und der hohen Standortgunst fir alternative Nutzungen in den
zentralen Quartieren (insbesondere Kreis 1) hingegen sehr wahrscheinlich;




Den moglichen Handlungsbedarf vorwegnehmend:

FPRE sieht aufgrund der zur Verfiigung stehenden Daten und Analysen keine Notwendigkeit auf
gesamtstadtischer Ebene und kurzfristig regulierend auf den Zweitwohnungsmarkt einzuwirken;

FPRE empfiehlt jedoch, die Entwicklungen bis auf Weiteres auf der Quartierebene (oder an
spezifischen Lagen auch kleinrAumiger) zu beobachten;

Mdgliche Regulierungsmassnahmen mussten weiter sehr sorgfaltig hinsichtlich ihrer Wirkungen
auf die verschiedenen Teilméarkte - und deren Interaktionseffekte - hin, untersucht werden.

Aus Grinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Bericht auf eine geschlechtsspezifische
Differenzierung verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fur beide

Geschlechter.



Inhaltsverzeichnis

1 Einleitung
1.1 Hintergrund des Auftrags
1.2 Aufgabenstellung
1.3 Methodische Grundlagen
1.4 Begleitgruppe
15 Aufbau des Berichts
1.6 Lesehinweis
2 Ausgangslage
21 Gesetzlicher Rahmen
2.2 Bestandesaufnahme Zweitwohnungen Stadt Zirich
221 Bisheriger Erkenntnisstand
23 Leitbild der Stadtentwicklung Zirich
2.4 Wohnungsmarkt Zirich
25 Wirtschaft, Bildung & Forschung und Tourismus
2.6 Erste Erkenntnisse
3 Begriffsklarung
3.1 Einleitung
3.1.1  Aufgabenstellung
3.1.2 Grundlagen
3.13 Methodisches Vorgehen
3.2 Wohnung
3.3 Erst- und Zweitwohnung
3.4 Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen
34.1 Zu Erwerbs- oder Ausbildungszwecken bewohnt
3.4.2 VVon einem Privathaushalt mit Erstwohnung im gleichen Gebaude bewohnt
3.43 Bewohnt von nicht meldepflichtigen Personen
3.4.4 Personal- und Dienstwohnungen
3.45 Leere oder unbekannte Wohnungen
3.4.6 Umgenutzte Wohnungen
3.5 Hotellerie und Parahotellerie
351 Hotellerie
3.5.2 Parahotellerie
3.6 Ferienwohnungen
3.7 Business Apartments
3.8 Airbnb
3.9 Erkenntnisse
4 Rechtliche Rahmenbedingungen
4.1 Einleitung
41.1 Aufgabenstellung

g o a0 b~ b b

)]

© ©O© 0 N O

11
12

13

13
13
13
13
14
14
15
15
16
16
16
17
17
17
17
18
18
20
20
21

23

23
23



41.2
4.1.3
4.2

4.2.1
422
4.2.3
424
4.2.5
426
4.3

43.1
4.3.2
4.3.3
4.3.4
4.3.5
4.3.6
4.4

4.5

45.1
45.2
4.5.3
454
455
4.6

46.1
4.6.2
4.7

4.7.1
4.7.2
4.7.3
4.7.4
4.8

Methodisches Vorgehen

Grundlagen

Planungs- und baurechtliche Aspekte
Wohnnutzungen

Nutzungsplanung

Vergleich mit anderer Baurechtgebung in der Schweiz
Sonderbauvorschriften

Zweckentfremdung

Erstbeurteilung hinsichtlich Wohnanteile
Mietrechtliche Aspekte

Begriff und Geltungsbereich der Miete

Abgrenzung zu Gastaufnahmevertragen (Beherbergung)
Anwendung auf Airbnb

Anwendung auf Business Apartments

Anwendung auf die Hotellerie und Parahotellerie
Untermiete: Ausgestaltung, Bedingungen und Rechtspraxis bei Airbnb
Exkurs: Stockwerkeigentum

Steuerrechtliche Aspekte

Direkte Steuern fur Anbieter

Direkte Steuern fir Vermittler

Indirekte Steuern fur Anbieter

Indirekte Steuern fur Vermittler

Kurtaxen

Offentlichrechtliche Einschrankungen

Meldepflicht

Weitere Einschréankungen

Eigentumsgarantie und Wirtschaftsfreiheit
Definition und Inhalt der Eigentumsgarantie
Voraussetzungen von Eingriffen gemass Art. 36 BV
Wirtschaftsfreiheit: Schutzbereich
Einschrankungen im Lichte von Art. 36 BV
Erkenntnisse

Raumliche Verteilung

5.1

511
5.1.2
513
5.2

53

5.3.1
53.2
5.3.3
54

54.1
54.2
5.4.3
54.4
5.4.5
54.6

Einleitung

Aufgabenstellung

Methodisches Vorgehen

Grundlagen

Gesamtwohnungsbestand

Zweitwohnungen

Zweitwohnungen Gesamt

Private Zweitwohnungen

Bewirtschaftete Apartments

Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen

Wohnungen zu Wochenaufenthaltszwecken bewohnt

Wohnungen fiir Studierende (ohne Studentenzimmer in Kollektivhaushalten)
Von einem Privathaushalt mit Erstwohnung im gleichen Gebaude bewohnt
Bewohnt von nicht meldepflichtigen Personen

Personalwohnungen

Dienstwohnungen

23
23
23
23
24
24
24
25
25
25
25
25
26
26
26
26
28
28
28
29
29
29
29
30
30
30
31
31
31
32
32
33

36

36
36
36
37
37
37
37
38
39
41
42
42
42
42
43
43



547
5.4.8
54.9
5.4.10
55
551
55.2
5.6
56.1
5.6.2
5.6.3
5.7
5.8
5.8.1
5.8.2
5.8.3
5.9
5.10

Belegte Apartments

Leere oder unbekannte Wohnungen
Umgenutzte Wohnungen
Unbewohnbar

Hotellerie

Angebot

Nachfrage

Parahotellerie
Ferienwohnungen
Kollektivunterkiinfte
Campingplatze

Business Apartments

Airbnb

Angebot

Nachfrage

Gastgeberstruktur

Verhaltnis Airbnb und Hotellerie
Erkenntnisse

Problemanalyse und méglicher Handlungsbedarf

6.1

6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.2

6.3

6.3.1
6.3.2
6.3.3
6.4

6.4.1
6.4.2
6.4.3
6.4.4
6.5

6.5.1
6.5.2
6.5.3
6.5.4
6.5.5
6.5.6
6.5.7
6.6

6.6.1
6.6.2
6.7

6.8

Einleitung

Aufgabenstellung

Hypothesen

Methodisches Vorgehen
Immobilienbkonomische Analyse
Entwicklung des Wohnungsbestands Stadt Ziirich
Rickblick

Exkurs: Aktueller Bestand
Ausblick

Marktbasierte Analyse
Wohnungsmarkt

Hotellerie

Business Apartments

Airbnb

Akteursbasierte Analyse
Investoren

Projektentwickler

Bewirtschafter

Betreiber von Business Apartments
Private Wohneigentimer

Mieter

Unternehmen

Vergleichende Analyse
Nationaler Vergleich
Internationaler Vergleich
Wirkungsmodell

Erkenntnisse

Schlussfolgerungen

7.1

Generelle Aussagen

44
44
45
45
45
45
46
48
48
48
48
48
50
50
51
51
53
54

56

56
56
56
57
57
60
60
60
62
63
63
64
67
68
73
73
74
75
75
75
76
76
78
78
80
81
83

86

86



7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

Zweitwohnungen

Business Apartmets

Airbnb

Zweitwohnungsmarkt - Quo vadis?
Mdglicher Handlungsbedarf

Literatur und Quellenverzeichnis

87
88
89
91
92

93



Tabellenverzeichnis

Tabelle 1
Tabelle 2
Tabelle 3
Tabelle 4
Tabelle 5
Tabelle 6

Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG Stadt Ziirich (2015-2030)
Anzahl Angebote auf Online-Plattformen

Studentenheime und Studierendenh&user

Liegenschaften im Besitz der Stiftung Studentisches Wohnen

Anbieter von Business Apartments und moblierten Personalwohnungen

Liste der Interviewpartner

11
21
97
97
98
132



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1

Abbildung 2

Abbildung 3

Abbildung 4

Abbildung 5

Abbildung 6

Abbildung 7

Abbildung 8

Abbildung 9

Abbildung 10
Abbildung 11
Abbildung 12
Abbildung 13
Abbildung 14
Abbildung 15
Abbildung 16
Abbildung 17
Abbildung 18
Abbildung 19
Abbildung 20
Abbildung 21
Abbildung 22
Abbildung 23
Abbildung 24
Abbildung 25
Abbildung 26
Abbildung 27
Abbildung 28
Abbildung 29
Abbildung 30
Abbildung 31
Abbildung 32
Abbildung 33
Abbildung 34
Abbildung 35
Abbildung 36
Abbildung 37
Abbildung 38
Abbildung 39
Abbildung 40
Abbildung 41
Abbildung 42

Zweitwohnungsanteile in den Gemeinden

Wohnungsbestand Stadt Ziirich

Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen Stadt Ziirich
Zweitwohnungen Stadt Zurich

Leerwohnungsquote Stadt Ziirich (2008-2017)

Preisentwicklung (indexiert, 1. Quartal 2008 = 100) Stadt Zurich
«Begriffslandschaft» (moégliche Verordnung)

Statistische Quartiere der Stadt Ziirich

Wohnungsbestand in den Stadtziircher Quartieren

Zweitwohnungen in den Stadtzlrcher Quartieren

Zweitwohnungsanteil in den Stadtziircher Quartieren

Private Zweitwohnungen in den Stadtzircher Quartieren

Anteil Private Zweitwohnungen in den Stadtziircher Quartieren
Bewirtschaftete Wohnungen in den Stadtzlrcher Quartieren

Anteil Bewirtschaftete Wohnungen in den Stadtziircher Quartieren
Anzahl den Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen

Anteil der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen

Anteil an Personalwohnungen in den Stadtzircher Quartieren

Anteil an Dienstwohnungen in den Stadtziircher Quartieren

Anzahl Leerwohnungen in den Stadtzircher Quartieren

Anzahl Leerwohnungen in den Stadtzircher Quartieren

Anzahl Hotelbetriebe in den Stadtziircher Quartieren (2016)

Anzahl verfuigbarer Hotelzimmer in den Stadtzurcher Quartieren (2016)
Ankinfte in den Stadtzircher Quartieren (2016)

Anzahl Logiernéchte in den Stadtzircher Quartieren (2016)
Nettozimmerauslastung in den Stadtzircher Quartieren (2016)

Anzahl Business Apartments in den Stadtzircher Quartieren

Anteil von Business Apartments den Stadtzircher Quartieren

Anzahl der auf Airbnb angebotenen Wohnungen in der Stadt Zurich
Anteil angebotener Wohnungen auf Airbnb gemessen am Wohnungsbestand
Mittlere Angebotspreise fur Airbnb Angebote pro Nacht und Wohnung
Angebote pro Anbieter auf Airbnb in der Stadt Zirich

Differenz an verfligbaren Hotelzimmern und auf Airbnb verfiigbaren Zimmern
Preisspektren reguléarer Wohnungsmarkt und Kurzzeitvermietung
Auslastungsgrade nach Anzahl der Zimmer Juli 2016 - Juni 2017
Wachstum der Wohnungsbesténde in Stadtzircher Quartieren 1990 bis 2016
Anteil Standardwohnungen in den Stadtzircher Quartieren

Anteil Zweitwohnungen an Nicht-Standardwohnungen in Stadtziircher Quartiere
Wachstum Wohnungen Stadt Zirich bis 2030 (Mittleres Szenario)
Entwicklung der Anzahl Haushalte nach FPRE

Entwicklung der Ankunfte und Logiernachte Stadt Zirich 2006-2016
Prozentuale Veranderung der Logiernachte 2006-2016 (kumuliert)

© 0 N N O

10
14
36
37
38
38
39
39
40
40
41
42
43
43
44
44
45
46
46
47
47
49
49
50
51
51
52
53
57
59
60
61
61
62
63
64
64



Abbildung 43
Abbildung 44
Abbildung 45
Abbildung 46
Abbildung 47
Abbildung 48
Abbildung 49
Abbildung 50
Abbildung 51
Abbildung 52
Abbildung 53
Abbildung 54
Abbildung 55
Abbildung 56
Abbildung 57
Abbildung 58
Abbildung 59

Logiernachte Schweiz und BIP Schweiz/OECD-L&nder 2008-2016
Entwicklung des Betten- und Zimmerangebots Stadt Zirich 2006-2016

Entwicklung des Auslastungsgrads Betten und Zimmer Stadt Zirich 2006-2016

Raumliche Entwicklung der Nachfrage nach Buroflachen

Airbnb Angebot (ganze Wohnungen) in Schweizer Grossstadten
Airbnb-Anteile (ganze Wohnungen) in Schweizer Grossstadten

Airbnb Angebot (ganze Wohnungen) in européischen Grossstéadten
Airbnb-Anteile (ganze Wohnungen) in europaischen Grossstadten
Airbnb: Ubernachtungsgéaste (in Millionen)

Marktmieten und Insertionszeiten (indexiert)

Erfahrungen und Einstellungen gegeniber Airbnb

Index Bruttoinlandprodukt (nominell)

Strukturwandel: Wachstumsbeitrége der Branchengruppen (2008-2015)
Zweitwohnungsanteile in Schweizer Stadten 31. Marz 2017

Anteil der Zweitwohnungen in ausgewéhlten Hauptstadten

Prognose Einflussfaktoren und Effekte auf Zweitwohnungen Stadt Zirich
Airbnb Webscraping fur vorliegende Studie

65
66
66
68
69
69
70
70
71
74
76
7
77
78
80
82
131



Abklrzungsverzeichnis

ARE
BFS
CBD
EFH
EWG
EWggW
FPRE
GWR
GWz
i.v.m.
IMBAS
KOF
MFH
MIV
MS
MWG
MWST
OR
ov
PBG
RPG
SIA
VGWR
WG
WV

Bundesamt fiir Raumentwicklung

Bundesamt fir Statistik

Central Business District

Einfamilienhaus

Eigentumswohnung

Erstwohnung gleichgestellte Wohnung (nach Art. 2 Abs. 2 ZWG)
Fahrlander Partner Raumentwicklung

Eidg. Gebaude und Wohnungsregister

Gebéaude- und Wohnungsregister Stadt Zirich

im Verhaltnis mit

Immobilien Bewertungs- und Analysesystem von Fahrlander Partner
Konjunkturforschungsstelle der ETH

Mehrfamilienhaus

Motorisierter Individualverkehr

Mobilité spatiale

Mietwohnung

Mehrwertsteuer

Obligationenrecht

offentlicher Verkehr

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
Raumplanungsgesetz

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

Verordnung Uber das eidgendssische Gebaude- und Wohnungsregister
Zweitwohnungsgesetz

Zweitwohnungsverordnung



1 Einleitung

1.1 Hintergrund des Auftrags

Aufgrund einer dringlichen Motion sowie eines dringlichen Postulats von Niklaus Scherr (AL - Ricktritt am
18. Januar 2017) hat der Stadtrat einen Bericht zum nutzungsplanerischen Umgang mit Zweitwohnungen

und fur Beherbergung genutzten Wohnraum verfasst und diesen dem Gemeinderat zur Kenntnis gebracht.
Der Gemeinderat hat in der Folge am 30. November 2016 eine Riickweisung an den Stadtrat beschlossen
und diesen gleichzeitig mit dem Auftrag, einen Erganzungsbericht zu erstellen, versehen.

FPRE erhielt vom Hochbaudepartement Stadt Zirich den Zuschlag, diesen Erganzungsbericht in Form der
hier vorliegenden Studie zu erstellen.

1.2 Aufgabenstellung

Das Hochbaudepartement der Stadt Zirrich beauftragte FPRE mit der Beantwortung folgender
Fragestellungen:

1. Begriffsklarung: Alternative Nutzungen von Wohnungen wie Hotels, Pensionen, Zweitwohnungen,
Businessappartements, Airbnb-Vermietung etc. sind begrifflich zu klaren.

2. Statistische Daten tber Ausmass und rAumliche Verteilung dieser Nutzungen sind zu erstellen und in
Bezug auf die Gesamtmenge der Wohnungen/des Wohnraums zu stellen.

3. Diese alternativen (Wohn-)Nutzungen sollen auf deren gewerbe-, miet-, steuer- sowie bau- und
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen untersucht werden.

4. Problemanalyse und Abschatzung des Handlungsbedarfs. Es ist aufzuzeigen, ob und in welchem Masse
diese alternativen Nutzungen den Druck auf die Wohnflachen erhéhen. Dabei ist miteinzubeziehen, mit
welchen Trends zu rechnen ist (z.B. wachsender Markt).

Als funfte Fragestellung wurde durch die Auftraggeberin formuliert:

5. Handlungsraume: Vergleich mit anderen Stadten (mit gleicher/ahnlicher Rechtsgrundlage) -
insbesondere beziiglich Airbnb. Mit welchen Massnahmen, Lenkungsmechanismen kénnte das Problem
angegangen werden? (planerisch, baurechtlich, steuerlich, Gebihren etc.).

Zumal das Ergebnis der vorliegenden Studie nicht vorweggenommen werden konnte, sollte diese
Fragestellung nur bei Bedarf, d.h. bei entsprechender Erkenntnis, dass (mindestens teilweise)
regulatorischer Handlungsbedarf vorhanden ist, untersucht werden.

Die Beantwortung dieser Fragestellung wirde in Form eines Erg&nzungsberichts der hier vorliegenden
Studie zu einem spéateren Zeitpunkt beigefiigt.

1.3 Methodische Grundlagen

Eine Grundproblematik, die sich stellt, ist die Frage, was eine Zweitwohnung tUiberhaupt ist. Diese Frage
wurde im Rahmen der Umsetzung des Verfassungsartikels zur Limitierung von Zeitwohnungen auf
Bundesebene umfangreich behandelt. In Zweitwohnungsgesetz und -verordnung, welche per 1. Januar
2016 in Kraft traten, gelten als Zweitwohnungen samtliche Wohnungen, die keine Erstwohnung sind oder
einer solchen gleichgestellt sind.

Das Statistische Amt der Stadt Zirich verwendet den Begriff folgendermassen:

Als Zweitwohnung gelten geméss Bundesgesetz Uber die Zweitwohnungen alle bewohnbaren
Wohnungen, in denen meldetechnisch keine Person niedergelassen ist und die nicht den Erstwohnungen
gleichgestellt ist.

Die letzten Erhebungen in der Stadt Zirich vom 30. September 2017 ermdglichen eine Zuteilung der
Zweitwohnungsanteile nicht nur auf Ebene der Gemeinde, sondern auch prézise auf Ebene der zwdlf
Stadtkreise und der 34 statistischen Quartiere. Dies darf jedoch nicht darliber hinwegtauschen, dass
samtliche Zahlen mit einer gewissen Unschérfe versehen sind.




Das Statistische Amt dussert sich hierzu wie folgt:

‘ Da keine Meldepflicht fir Wohnnutzungen existiert, kann die Zweitwohnungszahl nicht eindeutig festgelegt ’
‘ werden, sondern basiert auf einer Zweitwohnungsvermutung.

FPRE verwendet im Rahmen dieser Studie, in Einklang mit den Ausfiihrungen im Zweitwohnungsgesetz
(ZWG), dieselben Definitionen und stiitzt sich auf die Auswertungsmethodik der Stadt Zirich.

1.4 Begleitgruppe

Die Erarbeitung dieser Studie erfolgte in enger Zusammenarbeit mit Vertretern aus verschiedenen
Departementen der Stadt Zirich. Dies waren namentlich:

- Urs Spinner, Vorsitz, HBD DeSe
- Karsten Schwarz, HBD DS

- Frank Argast, HBD AfS

- Thomas Schlepfer, FID DeSe

- Alex Martinovits, PRD STE

- Urs Rey, PRD SSz

- David Weber, PRD STE

Eine Startsitzung erfolgte am 12. Juni 2017. Nach Vollendung der Kapitel 2 bis 5 fand ein gemeinsamer
Workshop (6. September 2017) statt. Basierend auf diesem konnten diverse Themenfelder aus den
Grundlagenkapiteln weiter geschéarft werden. Der gesamte Berichtsentwurf wurde anlasslich eines
Echoraums (1. November 2017) nochmals gespiegelt, wobei Prazisierungen angebracht und der Bericht bis
am 29. Dezember 2017 finalisiert werden konnte.

1.5 Aufbau des Berichts

Kapitel 2 «Ausgangslage» gibt einen Einstieg in die Thematik und erlautert die gesellschaftliche und
wirtschaftliche Bedeutung von Zweitwohnungen in und fiir die Stadt Zurich.

Kapitel 3 «Begriffsklarung» basiert grosstenteils auf einer Literaturrecherche und baut im Wesentlichen auf
den Legaldefinitionen des Bundesrechts (insbesondere Zweitwohnungsgesetz) in Kombination mit den
Nomenklaturen des Bundesamts fiir Statistik (BFS) auf.

Fir das Kapitel 4 «Rechtliche Rahmenbedingungen» wurden Rechtsgutachten bei Gfeller Bludenz Kunz
Rechtsanwaélte und CMS von Erlach Poncet in Auftrag gegeben. Diese bearbeiteten basierend auf einem
durch FPRE vorgegebenen Fragekatalogs und unabhangig voneinander die Gebiete Planungs- und
Baurecht einerseits sowie die Gebiete Miet- und Steuerrecht respektive Offentliches und Gewerberecht
andererseits. Die zentralen Befunde wurden durch FPRE zusammengefiihrt und in Rahmen des
vorliegenden Berichts verdichtet. Die Memoranden befinden sich im Anhang A 5.

Fur Kapitel 5 «Raumliche Darstellung» wurde auf verschiedene Datenquellen (insbesondere Statistisches
Amt der Stadt Zirich fur den Wohnungsbestand und BFS fir Beherbergungsstatistik HESTA)
zuriickgegriffen. Die Daten wurden mittels Statistischer Software und Geographischen
Informationssystemen (GIS) auf Ebene der stadtischen Quartiere ausgewertet. Vorbehalten blieben
Ausfiihrungen zu Quartieren, in denen aufgrund mengenmassig nicht reprasentativer Stichproben bzw. aus
Datenschutzgriinden keine Aussagen mdglich sind.

Kapitel 6 «Problemanalyse» fiihrt die wesentlichen Befunde der vorangehenden Kapitel zusammen und
wagt einen Ausblick wie sich der Zweitwohnungsbestand bis 2030 weiterentwickeln kénnte. Der Ausblick
basiert auf diversen Datenquellen und Studien von FPRE sowie Dritten. Nicht zuletzt wurde eine
umfangreiche Reihe an Experteninterviews mit Akteuren aus der Immobilienbranche und Hotellerie
durchgefiihrt um eine breitere Abstiitzung der eigenen Einschatzungen zu erreichen. Die Liste der
Interviewpartner befindet sich in Anhang A 6.

Kapitel 7 «Schlussfolgerungen» fasst die wesentlichen Erkenntnisse der Studie zusammen und gibt einen
Ausblick betreffend die weiteren Arbeiten im Hinblick auf die mdglichen «Handlungsraume» (siehe Abschnitt
1.2).

1.6 Lesehinweis

Kernaussagen sind in dieser Studie jeweils mit einem blauen Rahmen versehen. Am Schluss jedes Kapitels
werden diese zusammengezogen. Die Schlussfolgerungen geben die wichtigsten Passagen dieser
Zusammenziuge wider und interpretieren diese hinsichtlich eines méglichen Handlungsbedarfs.



2 Ausgangslage

2.1 Gesetzlicher Rahmen

Das Schweizer Stimmvolk hat mittels Abstimmung vom 11. Mé&rz 2012 iber die Eidgendssische
Volksinitiative «Schluss mit uferlosem Bau von Zweitwohnungen!» landesweit eine Begrenzung des
Zweitwohnungsanteils bei 20 Prozent auf kommunaler Ebene beschlossen. Der entsprechende
Bundesverfassungsartikel 75b und seine Ausfilhrungsbestimmungen («Lex Weber») verpflichtet mit
Inkrafttreten per 1. Januar 2016 die Gemeinden zur Erhebung und Meldung ihrer jeweiligen
Zweitwohnungsanteile. Das Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) veroffentlichte zum ersten Mal die
Wohnungsinventare der Gemeinden per 31. Marz 2017. Demnach wiesen 422 von 2’255 Gemeinden am
Bewertungsstichtag 31. Dezember 2016 einen Zweitwohnungsanteil von tiber 20 Prozent aus. Sie
unterliegen damit einem Bewilligungsverbot fur Zweitwohnungen gemass Art. 6 Zweitwohnungsgesetz
(ZWG).

Gemass ARE ergibt sich per 31. Marz 2017 folgendes Bild:

Abbildung 1 Zweitwohnungsanteile in den Gemeinden

Anmerkung: Berechnungsgrundlage bildet das Eidg. Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) in Verbindung mit den
Einwohnerregistern. Die Zweitwohnungsanteile ergeben sich aus der Differenz zwischen
Gesamtwohnungsbestand und den gemeldeten Erstwohnungen nach Art. 2 Abs. 2 ZWG. Freiwillig kénnen die
Gemeinden auch den Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen ausweisen. Da nicht alle Gemeinden
Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen nach Art. 2 Abs 3. ZWG erfassen, sind die Wohnungsinventare
untereinander somit nur eingeschrénkt vergleichbar.

Quelle: Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) 31. Marz 2017; Bearbeitet durch FPRE.

Der Zweitwohnungsanteil in der Stadt Zurich wird per 31. Marz 2017 mit rund 12.2 Prozent ausgewiesen. Er
liegt damit klar unterhalb der gesetzlichen Obergrenze von 20 Prozent und auch tiefer als in anderen
Grossstadten wie Bern (18.1 Prozent) oder Genf (15.3 Prozent).

Bei der Interpretation der jeweiligen Zweitwohnungsanteile ist allerdings Vorsicht geboten, da die Erfassung
der den Erstwohnung gleichgestellten Wohnungen nach Art. 2 Abs. 3 ZWG fir die registerfihrenden
Gemeindeinstanzen aktuell freiwillig ist (Bundesamt fur Raumentwicklung, 2017). Daraus ergibt sich zurzeit
eine systematische Uberschatzung des Zweitwohnungsanteils. Die den Erstwohnungen gleichgestellten
Wohnungen kommen eine grosse Bedeutung zu. Fur Zirich betragt der Anteil rund 8.6 Prozent des
Gesamtwohnungsbestands respektive rund 230 Prozente des Zweitwohnungsbestands. Der effektive
Zweitwohnungsanteil gemessen am Gesamtwohnungsbestand betragt fur die Stadt Zurich knapp 3.8
Prozent. Dies entspricht rund 8391 Wohnungen.



2.2 Bestandesaufnahme Zweitwohnungen Stadt Zirich

Jeweils per Ende September publiziert das Statistische Amt der Stadt Ziirich ihr Wohnungsinventar. Per 30.
September 2017 war dies zum zweiten Mal nach Inkrafttreten des ZWG der Fall. Der Wohnungsbestand
kann folgendermassen aufgeschlisselt werden:

Abbildung 2 Wohnungsbestand Stadt Ziirich

- 25000 50 000 75000 100000 125000 150000 175000 200000 225000

mErstwohnungen mDen Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen mZweitwohnungen = Andere

Quelle: Statistisches Amt der Stadt Zurich 30. September 2017; Bearbeitet durch FPRE.

Der statistisch erfasste Gesamtwohnungsbestand betrdgt demnach 221’833 Einheiten. Rund 192’973
Einheiten sind als Erstwohnungen erfasst. Darunter fallen 188'486 Standardwohnungen und 4’002 Alters-
und Pflegezimmer. Den Erstwohnungen gleichgestellt sind 19’068 Wohnungen. Dies sind rund 8.6 Prozent
des Gesamtwohnungsbestands. Bei 8’413 Einheiten handelt es sich um Zweitwohnungen. Dies sind rund
3.8 Prozent. 1’558 Einheiten sind baulich bedingt unbewohnte Wohnungen (Andere).

Die den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen setzen sich wie folgt zusammen:

Abbildung 3 Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen Stadt Zurich
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= Wohnungen fiir Studierende

mvon Haushalt im gleichen Geb&dude bewohnte Wohnungen
Von nicht meldepflichtigen Personen oder Asylsuchenden bewohnte Wohnungen
Personalwohnungen (=belegte Apartments)
Dienstwohnungen

m Apartments belegt

m Leer oder unbekannt bis 2 Jahre

Quelle: Statistisches Amt der Stadt Zurich 30. September 2017; Bearbeitet durch FPRE.

Bei den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen handelt es sich um 5228 Wohnungen von
Wochenaufenthaltern, 886 Wohnungen fur Studierende, 886 vom Haushalt im gleichen Geb&ude bewohnte
Wohnungen, 165 Wohnungen von nicht meldepflichtigen Personen wie Diplomaten oder Asylsuchenden,
394 Personalwohnungen und 1’468 Dienstwohnungen. Zusatzlich sind 905 belegte Apartments vorhanden.
Zusammengefasst sind dies rund 19°068 Wohnungen. Bei rund 9’136 Wohnungen — was rund 48 Prozent
der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen entspricht - ist der Status unbekannt (bis zwei Jahre)
oder sie waren per Stichtag 30. Juni als Leerwohnung gemeldet. Die Leerstandsquote betrug in der Stadt
Zirich per 30. Juni 2017 0.21% oder 454 Wohnungen. Somit verbleibt fiir 8682 Wohnungen der Status
unbekannt.



Die Zweitwohnungen lassen sich in folgende zwei Kategorien einteilen:

Abbildung 4 Zweitwohnungen Stadt Zirich
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

m Bewirtschaftet (=unbelegte Apartments)  mPrivat

Quelle: Statistisches Amt der Stadt Zurich 30. September 2017; Bearbeitet durch FPRE.

Bei rund 1’859 Zweitwohnungen handelte es sich um sogenannte bewirtschaftete Wohnungen ohne
registrierte Bewohner. Um die Apartments mit registrierten (d.h. im Bevélkerungsamt gemeldeten)
Bewohnern erganzt, werden sie unter dem Begriff Business Apartments zusammengefasst. Bei 6'554
Wohnungen handelt es sich um private Zweitwohnungen. Somit gibt es rund 8'413 Zweitwohnungen in der
Stadt Zirich.

Die statistischen Grundlagen weisen damit einen vergleichsweise hohen Detaillierungsgrad auf. Eine
gewisse Unscharfe besteht lediglich bei den Wohnungen mit dem Status unbekannt (rund 4.1 Prozent des
Gesamtwohnungsbestands).

221 Bisheriger Erkenntnisstand

Basierend auf der ersten Wohnungszéahlung vom 30. September 2016 publizierte das Statistische Amt der
Stadt Zirich zwei inhaltlich bedeutende Beitréage. Erstens, am 15. November 2016, einen Webartikel zum
Thema «Zweitwohnungsbestand». Zweitens, am 26. Januar 2017, einen Webartikel zum Thema
«Apartmentwohnungen» (im Kontext Zweitwohnungen). Die Kernaussagen lassen sich folgendermassen
zusammenfassen:

- Die Stadt Zurich verfugt Gber rund 7200 Zweitwohnungen i.S.v. Art. 4 ZWG und damit Gber einen
geschatzten Zweitwohnungsanteil von 3.3 Prozent;

- Am hdchsten ist der Anteil an Zweitwohnungen in den zentralen und reprasentativen Quartieren
(meist Kreis 1) in der Innenstadt oder am Zurichberg;

- Zweitwohnungen sind meist Kleinwohnungen. Rund die Halfte weisen 1 bis 2 Zimmer auf und
liegen in Altbauten;

- Die Erfassung von bewirtschafteten Wohnungen (Apartmentwohnungen) erweist sich als
Herausforderung: Entscheidend fur eine Abgrenzung ist letztlich die Meldung/Registrierung am
Stichtag der Zweitwohnungserhebung. Je nach dem gilt dieselbe Wohnung als Erst- oder
Zweitwohnung;

- Der Gesamtbestand an kommerziell bewirtschafteten Apartments betrégt rund 2'400 Einheiten,
was ungefahr 1.1 Prozent des Wohnungsbestands entspricht.

- Auf der Plattform Airbnb werden in der Stadt rund 1’100 Wohnungen angeboten, von denen
schatzungsweise 500 gewerbsmassigen Anbietern gehdren.

Die grundsatzlichen Aussagen haben auch nach der zweiten Wohnungszéhlung am 30. September 2017
noch ihre Gltigkeit. Auf die (quantitativen) Entwicklungen in den letzten 12 Monaten und den heutigen
Stand der Dinge wird im Zuge dieses Berichts ndher eingegangen.



2.3 Leitbild der Stadtentwicklung Zirich

Das Leitbild Stadtentwicklung Zirich (2013) formuliert diverse Ziele, welche im Kontext der
Zweitwohnungen von Bedeutung sind:

Nachhaltigkeit

Unsere Strategien und Konzepte, Entscheide und Massnahmen sind zukunftsorientiert und beziehen
wirtschaftliche, soziale und dkologische Aspekte gleichwertig mit ein.

Lebensqualitat

Um die Attraktivitat und Vielfalt Zirichs als Wohn-, Arbeits- und Freizeitstadt weiter zu entwickeln, machen
wir uns stark fir kontinuierliche Verbesserungen in Gebieten mit besonderem Handlungsbedarf, fur gute
Qualitat in neu entstehenden Quartieren und fiir die Pflege des hohen Standards in der Ubrigen Stadt.

Prosperitat

Eine prosperierende Wirtschaft bildet die finanzielle Basis fur das Engagement der Stadt. Deshalb setzen
wir uns ein fir den Erhalt guter Rahmenbedingungen fir Unternehmen sowie die Férderung von neuen,
innovativen und wertschdpfungsintensiven Branchen.

Standortqualitat

Wir engagieren uns fir den Ausbau des Wissens- und Forschungsplatzes und gleichzeitig fiir ein breites
Angebot an Arbeitsplatzen mit unterschiedlichen Anforderungsprofilen. Damit helfen wir mit, den Standort
mit seiner hohen Qualitat zu starken und die Marke Zirich gegen innen und aussen zu positionieren.

Weltoffenheit

Wir sind stolz auf die Internationalitat und Weltoffenheit Zirichs. Lokal wie regional, national und
international sind wir gut vernetzt. Wir fordern den aktiven Austausch zwischen Menschen unterschiedlicher
sozialer und kultureller Herkunft.

Diversitat

Die Urbanitat mit ihrer Vielfalt an Lebensstilen ist Ziirichs Starke. Wir pflegen einen bewussten Umgang mit
Diversitat und vermitteln zwischen unterschiedlichen Interessen und Anliegen. Wir unterstiitzen ein gutes
Zusammenleben in dieser Stadt.

Dieser Katalog an Zielen verdeutlicht, dass die Stadtentwicklung Zirich sehr umfassende, heterogene und
in ihrer konkreten Umsetzung teilweise gegensatzliche Ziele zu verfolgen hat. Klar wird ebenfalls, dass
wohnraumpolitische, wirtschaftliche und touristische Anliegen als gleichberechtigt zu gelten haben.

Das methodische Vorgehen und der normative Rahmen fur die Beurteilung des «Ph&dnomens»
Zweitwohnungen erfolgt vor dem Hintergrund einer paritatischen Behandlung aller Ziele.

2.4 Wohnungsmarkt Zirich

In der Stadt Zirich ist Wohnraum nach wie vor knapp. Die Nachfrage tibersteigt das Angebot seit Jahren
deutlich, was sich in tiefen Leerstandquoten und tberdurchschnittlich hohen Marktmieten respektive -
preisen manifestiert. Der Eigentumsanteil ist in der Stadt Zurich dabei nach wie vor stark
unterdurchschnittlich. Er betrug im Jahr 2015 rund 14 Prozent (Schweiz: 37 Prozent). Damit sind fur
vorliegende Studie insbesondere die Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt von Bedeutung.

Abbildung 5 Leerwohnungsquote Stadt Zurich (2008-2017)
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Anmerkung: Der Leerstand ist definiert als Verhaltniszahl zwischen dem Wohnungsbestand am 31.Dezember des Vorjahres
im Nenner und der Anzabhl registrierter Leerwohnungen am 1. Juni. Die FPRE-Region umfasst die Kantone ZH,
SH und Teile der Kantone AG, ZG, GL, SZ und SG (vgl. www.fpre.ch).

Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Die Leerstandsquote (fiir Eigentums- und Mietwohnungen) ist in der Stadt Zurich seit 2013 leicht gestiegen
und liegt seit 2014 bei rund 0.20 Prozent. Damit liegt sie vergleichsweise tief und deutlich unter der Quote
der FPRE-Region Zirich respektive der Schweiz (1.11 und 1.47 Prozent).
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Die Netto-Marktmieten liegen mit 318 CHF/m? NF im Neubau! respektive mit 281 CHF/m? NF im Altbau? auf
vergleichbarem Niveau mit der Stadt Genf (329 respektive 277), jedoch Uber jenen von Lausanne (266
respektive 232) und klar Giber dem Marktmietniveau von Basel (230 respektive 202) oder Bern (238
respektive 215).

Bei den ausgewiesenen Marktmieten handelt es sich um Marktmieten basierend auf effektiven
Transaktionspreisen. Die Bestandsmieten liegen charakteristischerweise tiefer und haben sich in den
letzten Jahren wenig dynamisch entwickelt (per August 2017 rund 2 Prozent seit Dezember 2010). Die hier
ausgewiesenen Marktmieten reprasentieren somit nur einen Teil des Zircher Mietwohnungsmarkts.

In der Stadt Zirich wird voraussichtlich auch in den kommenden Jahren eine Angebotsknappheit auf den
Wohnmarkten bestehen. Auch wenn es gelingt die Innenentwicklungspotentiale, das heisst Bauland und
innere Reserven aus Um- und Aufzonungen, konsequent zu aktivieren, so durfte die Nachfrage nach
Wohnraum stets mit dem Angebot Schritt halten respektive dieses Uibersteigen.

Die Entwicklung von Angebot und Nachfrage wiirde somit in der Zukunft fiir steigende Marktmieten
sprechen. Wird die Entwicklung der Marktmieten {ber die letzten Jahre betrachtet, so ergibt sich jedoch
folgendes Bild:

Abbildung 6 Preisentwicklung (indexiert, 1. Quartal 2008 = 100) Stadt Zirich
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Anmerkung: * Glattung: Gleitend zentrierter Mittelwert Gber drei Quartale. Der aktuellste Datenpunkt ist provisorisch.
Quelle: Transaktionspreisindizes FPRE.

Die Stadt Zirich erfuhr in den Jahren 2008 und 2009 einen starkeren respektive langer anhaltenden
Wachstum der Marktmieten als andere Top-Standorte wie auch als die FPRE-Region Zirich und die
Schweiz. Die Entwicklung seit 2010 verlief analog zu diesen Regionen. Seit 2015 erfahren die Marktmieten
in der Stadt Zurich - wie in den anderen Regionen - Uber alle Segmente hinweg einen leichten Riickgang.
Sie liegen im 3. Quartal 2017 noch bei einem Indexstand von rund 125 Punkten im Vergleich zu 1. Quartal
2008.

Damit ist seit rund zwei Jahren eine deutliche Seitwartsbewegung bei den Marktmieten fur Mietwohnungen
in der Stadt Zurich auszumachen.

Nachfrageseitig ist dies weniger - wie hiervor aufgezeigt wurde - auf einen Riickgang der Nachfrage
zuriickzufiihren, als auf die Tatsache, dass die Entwicklung der Léhne und Renten und damit die
Tragbarkeit fur Wohnkosten zuletzt an eine Obergrenze gestossen ist, welche insbesondere die Nachfrage
nach Mietwohnungen im gehobenen Segment dampft. Die Tiefzinspolitik und die damit verbundene
erleichterte Finanzierung von Wohneigentum trug zusétzlich zu einer Deckelung der Marktmieten im
gehobenen Segment bei.

Angebotsseitig kam es aufgrund der nach wie vor regen Bautétigkeit angeheizt durch den Anlagenotstand
bei den institutionellen Investoren zu einer stetigen Ausweitung des Wohnungsbestands in Renditeobjekten.
Der Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand betrug seit 2011 jeweils zwischen
0.8 und 1.5 Prozent.

Die prospektive Nachfrage-Entwicklung fur die Stadt Zirich wird durch FPRE folgendermassen
eingeschétzt:

1 4.5-Zimmer-Wohnung Neubau (110 m2 HNF SIA 416) im 1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche
Mikrolage.

2 4.5-Zimmer-Wohnung Altbau (100 m2 HNF SIA 416) Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt-gut, im 1. OG, Balkon vorhanden,
durchschnittliche Mikrolage.
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Tabelle 1 Prospektive Nachfrage-Entwicklung nach MWG Stadt Ziirich (2015-2030)
Stagnation Trend Prosperitat

Bevilkerungswachstum 2015 - 2030 26,719 6.70% 32,379 8.20% 37,355 9.40%

Veranderung Anzahl Haushalte 2015 - 2030 -6,076 -3.20% 23,834 12.40% 23,704 12.30%

Zusatznachfrage MWG 2015 - 2030 -2,390 -1.40% 16,534 9.70% 14,259 8.40%

- unteres Segment - +5 % bis + 10 % (2)

- mittleres Segment - +5 % bis + 10 % (2)

- gehobenes Segment - +1 % bis +5 % (1)

Anmerkung: Skalierung der Zusatznachfrage (-5) bis (-2): Potenzielles Verlustrisiko, (-1): Unter-Performance, (0): Neutral, (1)
bis (2): Potenzial vorhanden, (3) bis (4): Erhebliches Potenzial, (5): Hohes Potenzial.

Quelle: Prospektivmodell 2016 FPRE.

Zusammenfassend:

- Die Leerstandsquote (fur Eigentums- und Mietwohnungen) ist in der Stadt Zirich seit 2013 leicht
gestiegen und liegt seit 2014 bei rund 0.20 Prozent;

- Die Leerstandsquote fiir die Stadt Zurich wird mittelfristig auf einem schweizweit
unterdurchschnittlichen Niveau verharren;

- Die Netto-Marktmieten liegen mit 318 CHF/m? NF im Neubau respektive mit 281 CHF/m? NF im
Altbau auf vergleichbarem Niveau mit der Stadt Genf, jedoch tiber jenen von Lausanne und klar
Uiber dem Marktmietniveau von Basel oder Bern;

- Seit rund zwei Jahren ist eine deutliche Seitwartsbewegung bei den Marktmieten fur
Mietwohnungen in der Stadt Zirich auszumachen;

- Die Marktmieten fir MWG im mittleren und gehobenen Segment dirften nach dem Trend-
Szenario von FPRE in den néchsten Jahren stagnieren und lediglich im Altbau noch weiter
ansteigen.

2.5 Wirtschaft, Bildung & Forschung und Tourismus

Gemass Leitbild Stadtentwicklung Zirich spielen die Schaffung von giinstigen Rahmenbedingungen flr den
Wirtschaftsstandort und die Tourismusdestination Zirich ebenfalls eine bedeutende Rolle.

Zahlreiche international ausgerichtete (Gross-)Unternehmen haben ihren Firmensitz respektive eine
Niederlassung in der Stadt Zirrich. Rund 145 der 500 Top-Unternehmen (gemessen an ihrem Umsatz) in
der Schweiz haben nach einer Erhebung von Handelszeitung im August 2017 ihren Sitz im Kanton Zurich.
Fur die Rekrutierung von hochqualifizierten Arbeitskréaften sind sie auf ein quantitativ wie qualitativ
angemessenes Wohnraumangebot angewiesen. Auch der Bedarf nach temporér verfligbarem Wohnraum
steigt mit zunehmender Internationalisierungsgrad. Personalwohnungen haben demnach fiir Angestellte
internationaler Unternehmen hohe Bedeutung, sei dies fir kiirzere bis mittlere Aufenthalte fiir
Geschéftsreisen oder in Zusammenhang mit befristeten Projekten.

Die Stadt Zurich stellt fur auslandische Arbeitskréafte generell ein wichtiges Eintrittsportal in die Schweiz dar.
So zeigte eine Erhebung der Stadt Zurich aus dem Jahr 2014, dass fast jede zehnte auslandische Person,
die in die Schweiz einwandert, sich erstmals in der Stadt Zirich niederliess. Auch wenn es sich dabei um
angemeldete Personen handelt, welche somit keine direkte Einwirkung auf das hier untersuchte Phdnomen
der Zweitwohnungen haben, so zeigt dies dennoch die hohe Attraktivitat der Stadt Zurich als Arbeitsmarkt
und Wirtschaftsraum.

Die Stadt Zirich stellt mit der Eidgenéssischen Technischen Hochschule (ETH) und der Universitéat Zirich
einen wichtigen Hochschulstandort in der européischen Bildungs- und Forschungslandschaft dar. Bei
beiden Institutionen ist eine zunehmende Internationalisierungstendenz (Erasmus-Programm etc.) zu
konstatieren. Wohnheime stellen denn auch insbesondere bei ausl&ndischen Studierenden und
Doktoranden die dominante und beliebteste Wohnform dar, da sich der Ausbildungs- oder
Forschungsaufenthalt bereits aus der Ferne organisieren lasst (im Gegensatz zur Wohngemeinschaft) und
keine langen Kiindigungsfristen mit sich bringt. Das Wohnangebot hinkt in der Stadt Zurich, wie auch an
vielen anderen Hochschulstandorten, der Nachfrage jedoch stetig hinterher.® Nach der Einschatzung von
FPRE und Erkenntnissen aus Studien wie zuletzt von Jones Lang LaSalle (2017) dirften aber Investoren
und Entwickler in diesem Immobilienmarkt tatig werden.

Nicht nur internationale Unternehmen und Hochschulen sind auf temporéar verfiigharen Wohnraum
angewiesen, sondern auch Institutionen aus dem Gesundheits-, Gastronomie- und Hotelleriebereich
bendétigen Personal- und Dienstwohnungen. So weist alleine das Universitatsspital Zirich einen Bestand
von rund 560 Studios und méblierten Zimmern auf. Trotz der hohen Fluktuation (mehrere Mieterwechsel pro
Jahr) betrégt die Auslastung der Wohneinheiten weit tiber 90 Prozent. Ein ausreichendes, rasch

8 Zu den gréssten Wohnungsanbietern in Ziirich gehéren die Studentische Wohngenossenschaft (WOKO) sowie das Jugendwohnnetz
(JUWO). Eine Ubersicht der jeweiligen Wohnangeboten befindet sich im Anhang A 3.
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verflgbares und arbeitsmarkttechnisch gut gelegenes Wohnangebot stellt fiir die Rekrutierung von
auslandischem (Fach-)personal ein unabdingbarer Standortfaktor dar.

Eine (zunehmend) starke Verflechtungen weist der Markt fiir temporare Wohnformen mit dem
Beherbergungsmarkt auf. Auf Stadtgebiet sind 121 Hotels oder hotelahnliche Betriebe angesiedelt. Den
Geschéfts- und Freizeitreisenden stehen dabei rund 8’000 Zimmer zur Verfiigung. (Bundesamft fur Statistik
BFS, 2016). Im Jahr 2016 verzeichnete die Stadt Zirich knapp 3 Mio. Logiernéachte, wobei die Gaste zu 80
Prozent aus dem Ausland und zu 20 Prozent aus der Schweiz kommen. Die Reisebranche Ioste eine
Wertschdpfung von ungefahr 1’475 Mio. CHF aus und besitzt mit rund 2.5 Prozent an der
gesamtwirtschaftlichen Brutto-Wertschdpfung der Stadt Zurich einen nicht unerheblichen Anteil an der
Wirtschaftsleistung (Tourismus Stadt Zirich, 2015). Neben der klassischen Hotellerie gewinnt die alternative
Beherbergungsindustrie zunehmend an Bedeutung. Dazu zahlen neben Angeboten aus der Parahotellerie
wie Jugendherbergen, Pensionen und Ferienwohnungen, aber auch die Vermietung von zeitweise
umgenutztem Wohnraum (u.a. Airbnb).

2.6 Erste Erkenntnisse

Fir die weitere Untersuchung des Phanomens Zweitwohnungen in der Stadt Zirich sind folgende Befunde
fur die Ausgangslage von Bedeutung:

- Das Zweitwohnungsgesetz, welches per 1. Januar 2016 in Kraft getreten ist, gibt den Rahmen
vor, in welchem sich diese Studie bewegt. Auch wenn eine gewisse definitorische Unschérfe in
der Gesetzgebung vorhanden sein mag und in der Praxis statistische Defizite in der
Wohnraumerhebung vorhanden sind, so wird aus Konsistenzgriinden durchgehend auf die
Systematik der Stadt Zurich abgestiitzt. Die zur Verfligung stehenden statistischen Grundlagen
sind hierbei nicht liickenlos, ermdglichen aber meist ausreichend robuste Aussagen tber die
untersuchten Teilaspekte und sind im Vergleich mit anderen Gemeinden in sehr guter Qualitat
vorhanden;

- Die Leitlinien der Stadtentwicklung Zirich bilden fur die Untersuchung den normativen Rahmen
indem Zweitwohnungen nicht ausschliesslich als wohnpolitisches Thema verstanden werden,
sondern jeweils in Kontext mit wirtschaftspolitischen und touristischen Aspekten betrachtet
werden;

- Der Ziurcher Wohnungsmarkt ist durch eine unterdurchschnittliche Leerstandsquote und
Uberdurchschnittlich hohe Marktmieten gepragt. Durch den prognostizierten Nachfragetiberhang
fur Wohnen bis 2030 stellt sich die Frage, wie das knappe Flachenangebot zwischen den
Bevolkerungsgruppen respektive das stadtische Gesamtangebot zwischen Wohn-, Geschéafts-
und Beherbergungsflachenmarkt alloziert werden soll;

- Der Zweitwohnungsmarkt in der Stadt Zurich ist zu einem gewissen Grad mit dem anderer
Schweizer Grossstadte, jedoch nicht mit der Situation respektive der laufenden politischen
Diskussion im Schweizer Alpenraum zu vergleichen. Auch liegen die Zweitwohnungsanteile in den
Schweizer Grossstadten weit unter den gesetzlichen 20 Prozent. Daher hat die Studie
grundsétzlich andere Fragestellungen zu beantworten als dies der Fall wére in den touristischen
Gemeinden des Alpenraums;

- Im Mittelpunkt der Studie stehen die rund 3.8 Prozent Zweitwohnungen in der Stadt Zirich, wie sie
per Negativdefinition gemass ZWG auf Bundesebene verordnet sind. Temporare Wohnformen wie
Studenten-, Personal- oder Dienstwohnungen besitzen fur den Wirtschaftsstandort sowie die
Tourismusdestination Zirich eine hohe Bedeutung. Sie sind nach ZWG denn auch klar der
Kategorie «Erstwohnungen gleichgestellt» zugeordnet. Sie stehen damit nicht im Fokus der
Studie;

- Gemass Leithild Stadtentwicklung Zurich spielen die Schaffung von gunstigen
Rahmenbedingungen fiir den Wirtschaftsstandort und die Tourismusdestination Zurich ebenfalls
eine bedeutende Rolle;

- Zahlreiche international ausgerichtete (Gross-)Unternehmen haben ihren Firmensitz resp. eine
Niederlassung in der Stadt Zirich. Des Weiteren stellt die Stadt mit der Eidgendssischen
Technischen Hochschule (ETH) und der Universitat Zurich einen wichtigen Hochschulstandort in
der europdischen Bildungs- und Forschungslandschatft dar. Nicht nur internationale Unternehmen
und Hochschulen sind auf temporar verfugbaren Wohnraum angewiesen, sondern auch
Institutionen aus dem Gesundheits-, Gastronomie- und Hotelleriebereich benoétigen Personal- und
Dienstwohnungen. Ein ausreichendes, rasch verfligbares und arbeitsmarkttechnisch gut
gelegenes Wohnangebot stellt fiir die Rekrutierung von ausléandischem (Fach-)personal ein
unabdingbarer Faktor dar.

- Eine (zunehmend) starke Verflechtungen weist der Markt fur temporére Wohnformen mit dem
Beherbergungsmarkt auf. Neben der klassischen Hotellerie gewinnt damit die alternative
Beherbergungsindustrie zunehmend an Bedeutung. Dazu zéhlen neben Angeboten aus der
Parahotellerie wie Jugendherbergen, Pensionen und Ferienwohnungen, aber auch die
Vermietung von zeitweise umgenutztem Wohnraum (u.a. Airbnb).
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3 Begriffsklarung

3.1 Einleitung

311 Aufgabenstellung

Alternative Nutzungen von Wohnungen wie Hotels, Pensionen, Zweitwohnungen, Business Apartments,
Airbnb-Vermietung etc. sind begrifflich zu klaren.

3.1.2 Grundlagen

Als erste Annaherung an die zu klarenden Begriffe, werden im Folgenden bereits vorhandene
Legaldefinitionen des Bundesrechts herangezogen, insbesondere das Zweitwohnungsgesetz. Ebenfalls
wird auf die wahrend der Ausarbeitung des Zweitwohnungsgesetzes gemachten Uberlegungen hinsichtlich
Abgrenzung einzelner Nutzung abgestellt. Liegen genauere Umschreibungen von alternativen Wohnformen
auf der Ebene Kanton oder Stadt Zirich vor, werden diese ausgefuhrt. Somit stellt der Grossteil der
Begriffsklarung auf folgenden Grundlagen ab:

a) Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (ZWG), in Kraft seit 1. Januar 2016;
b) Ergebnisbericht zur Vernehmlassung der Entwirfe zu Zweitwohnungsgesetz und Verordnung
(Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, 2013).

Wo zu klarende Begriffe (und gerade Legaldefinitionen) von Beherbergungsseite her fehlen, wird auf die
verbreitetsten Klassifikationen des Sektors zurlickgegriffen, namentlich:

c) Die allgemeine Systematik der Wirtschaftszweige (Classification générale des activités
eéconomiques) (NOGA) des BFS, in Kraft seit dem 1. August 2008 (BFS, 2008);

d) Das Reglement: Ferienwohnungs- und Géastezimmer-Klassifikation des Schweizer Tourismus-
Verbandes, in Kraft seit 1. Februar 2017 (Schweizer Tourismus Verband, 2017).

3.13 Methodisches Vorgehen
An erster Stelle sind die Begriffe der Wohnung und der Beherbergung voneinander abzugrenzen.

Unter dem «konventionellem Wohnungsmarkt» wird der Markt verstanden, auf dem Wohnungen zur
Dauermiete und zum Zweck des Eigenbedarfs angeboten und nachgefragt werden (folgend
«Wohnungsmarkt» genannt).

Unter einer Beherbergung oder dem «Beherbergungsmarkt» wird die kurzzeitige Unterbringung von Gasten
und anderen Reisenden verstanden. Inbegriffen ist dabei auch die langerfristige Unterbringung von
Studierenden, Berufstatigen und &hnlichen Personen.

Wie in der Einleitung erwéhnt, Uberlagern sich diese beiden Markte zunehmend und die klare Zuordnung
der Nutzungen gestaltet sich dadurch anspruchsvoll. Eine Abgrenzung wird insbesondere dann schwierig,
wenn Belegungsdauern zunehmen und der Dienstleistungsumfang abnimmt, die Nutzung sich also einer
Dauermiete ohne Gastgewerbecharakter anndhert. Das ist insbesondere der Fall bei sogenannten Business
Apartments sowie bei Airbnb-Wohnungen.
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Abbildung 7 «Begriffslandschaft» (moégliche Verordnung)
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Quelle: FPRE.

3.2 Wohnung

Was eine Wohnung ist, wurde u.a. im Rahmen des Zweitwohnungsgesetzes (ZWG) bundesrechtlich
festgelegt. Aufgrund der vorliegenden Thematik wird auf diese abgestellt. Die Legaldefinition lautet:

Eine Wohnung [...] ist eine Gesamtheit von Raumen, die:
a. fur eine Wohnnutzung geeignet sind;
b. eine bauliche Einheit bilden;

c. einen Zugang entweder von aussen oder von einem gemeinsam mit anderen Wohnungen genutzten
Bereich innerhalb des Gebaudes haben;

d. Uber eine Kocheinrichtung verfiigen; und

e. keine Fahrnis darstellen.

Hinzu kommen weitere (nicht legal definierte) Prazisierungen zur Zwecke der Statistik. So gilt ein Geb&ude,
welches aus einer einzigen Wohnung besteht als Einfamilienhaus. Einfamilienh&user mit
Einliegerwohnungen hingegen sind bereits als Mehrfamilienh&user erfasst.

3.3 Erst- und Zweitwohnung

Der Gesetzgeber hat im ZWG Zweitwohnungen negativ, d.h. Giber den Erstwohnungsbegriff, definiert. Daher
sei zunéchst die Definition der Erstwohnung aufgefiihrt. Diese lautet:

Eine Erstwohnung [...] ist eine Wohnung, die von mindestens einer Person genutzt wird, die gemass
Artikel 3 Buchstabe b des Registerharmonisierungsgesetzes vom 23. Juni 2006 in der Gemeinde, in der
die Wohnung liegt, niedergelassen ist.

Mit der Erstwohnung verknlpft ist somit die registerrechtliche Niederlassung, also die Absicht des
dauernden Verbleibens und die Begriindung des Lebensmittelpunktes (vgl. auch den Begriff des
Wohnsitzes in Art. 23 Abs. 1 ZGB sowie 81 und 82 MERG Kanton Zurich). Wesentlich hierbei ist ferner die
Hinterlegung der Schriften (Heimatschein).

Als Konsequenz lautet die Definition der Zweitwohnung gemass ZWG:
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‘ Eine Zweitwohnung [...] ist eine Wohnung, die weder eine Erstwohnung noch einer Erstwohnung ’
 gleichgestellt ist. ]

Der Gesetzgeber hat damit im Weiteren eine dritten (und fur diese Studie zentralen) Begriff eingefihrt, jener
der «Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen».

Exkurs: Unbewohnbare Wohnungen

Zu den unbewohnbaren Wohnungen zahlen erstens infolge eines bevorstehenden Abbruchs, Renovationen
oder Umbaus unbewohnbare Wohnungen. Zweitens kann es sich aus bau- oder sanitatspolizeilichen
Griinden gesperrte Wohnungen handeln. Die unbewohnbaren Wohnungen werden weder dem Erst- noch
dem Zweitwohnungsmarkt zugerechnet, sondern gesondert ausgewiesen.

34 Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen

Im Gegensatz zu den Erstwohnungen handelt es sich hier um Wohnraum, der nicht der dauernden
Niederlassung, sondern vielmehr dem Aufenthalt zu einem gewissen Zweck dient.

In der Folge sind die Wohn- und Unterkunftsformen, welche geméss Art. 2. Abs 3 ZWG den Erstwohnungen
gleichgestellt werden kénnen, aufgefihrt:

Erstwohnungen gleichgestellt sind Wohnungen, die:
a.zu Erwerbs- oder Ausbildungszwecken dauernd bewohnt werden;

b.von einem Privathaushalt dauernd bewohnt werden, der im gleichen Geb&ude eine andere Wohnung
dauernd bewohnt;

c.von Personen dauernd bewohnt werden, die sich nicht beim Einwohneramt melden miissen,
insbesondere von diplomatischem Personal und Asylsuchenden;

d.seit hochstens zwei Jahren leer stehen, bewohnbar sind und zur Dauermiete oder zum Kauf angeboten
werden (Leerwohnungen);

e.zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden und wegen der Hohenlage nicht ganzjahrig fiir
landwirtschaftliche Zwecke zugénglich sind;

f. durch Unternehmen zur kurzzeitigen Unterbringung von Personal genutzt werden;

g.als Dienstwohnungen fur Personen, die insbesondere im Gastgewerbe, in Spitélern und in Heimen tatig
sind, genutzt werden;

h.rechtmassig voriibergehend anders als zum Wohnen genutzt werden.

Um diese Begrifflichkeiten verstandlicher zu machen, sind die Wohnformen, welche Wohnungen den
Erstwohnungen gleichgestellt, ndher ausgefihrt. Dabei kann auf die Ausfiihrungen geméss Merkblatt zur
Registerfiihrung Nr. 21 des Eidg. Gebaude- und Wohnungsregisters abgestellt werden (BFS 2017).

34.1 Zu Erwerbs- oder Ausbildungszwecken bewohnt
Nach dem Zircher Gemeindegesetz (GG) gilt:

«Wochenaufenthalter haben ihren Wohnsitz grundsatzlich ausserhalb der Stadt Zurich. Aufgrund ihrer
Arbeitssituation oder wegen einer Ausbildung sind sie aber gezwungen, in der Stadt Zirich einen zweiten
Aufenthaltsort zu haben. Wochenaufenthalter wohnen nur an ihren Arbeits- oder Studientagen in Zirich: an
arbeitsfreien Tagen missen sie an ihren bisherigen Wohnsitz zurtickkehren. Wochenaufenthalte sind
grundsétzlich nur voribergehende Lésungen.»

Des Weiteren priift das Personenmeldeamt die Wohn- und Arbeitssituation der Gesuchstellenden, bevor
eine Wochenaufenthaltsbewilligung erteilt wird. Wochenaufenthalter sind verpflichtet, Uber sich und ihre
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Auskunft zu geben.

Wohnungen, welche zum Wochenaufenthalt dienen, sind somit wahrend dem Grossteil der Woche
bewohnt. Eine Gleichstellung der Wohnungen mit den Erstwohnungen macht daher durchaus Sinn.

Fur die Stadt Ziirich als Hochschulstandort ist hier insbesondere auch der Wohnraum fiir Studierende von
Bedeutung.

Klassische «Studentenheime» gelten jedoch als Kollektivhaushalte. Es liegen dementsprechend keine
Wohnungen im Sinne des ZWG vor.* Die Zimmer sind somit in der Zweitwohnungszahlung nicht erfasst. Als
Beispiel sei hier das Studentenhaus Justinus an der Freudenbergstrasse 146 genannt. Dieses wies per
Ende 2016 76 Personen (wirtschaftlich) gemeldet aus, ohne dass das Gebaude eine Erstwohnung aufweist.
Dennoch handelt es sich auch hier um einen nicht vernachlassigbaren Anteil an Flachen, welche in der
Wohnzone angesiedelt sind.

4 Dasselbe gilt fiir Alters- und Pflegeheime, Heime fiir Kinder und Jugendliche, Internate, Institutionen fiir Behinderte,
Gemeinschaftsunterkiinfte fir Asylsuchende und Kldster.
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342 Von einem Privathaushalt mit Erstwohnung im gleichen Geb&ude bewohnt

Dabei handelt es sich um mehrere Wohnungen im gleichen Geb&aude, welche durch ein und derselben
Mieter (oder Eigentiimer) bewohnt werden. In der Stadt Zirich handelt es sich praktisch ausschliesslich um
Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Im Gegensatz dazu ist ausserhalb der urbanen Raume die sogenannte Einliegerwohnung verbreitet.
Einliegerwohnungen sind eine der Hauptwohnung untergeordnete Nebenwohnung im selben Gebaude. Hat
ein Einfamilienhaus beispielsweise im Dach- oder Erdgeschoss eine weitere Wohnung, so ist diese als
Einliegerwohnung zu bezeichnen. In der Schweiz gab es zunéchst unter diesem Begriff keine
Legaldefinition, allerdings wurde im Rahmen des ZWG das Thema der Einliegerwohnungen behandelt.
Demnach ist eine Einliegerwohnung nach Art. 7 Abs. 2 lit. a eine Wohnung, die « [...] im selben Haus liegt,
in dem der Eigentimer oder die Eigentimerin seinen beziehungsweise ihren Hauptwohnsitz hat.»

Eine Verbreitung solcher Wohnungen in Zircher Einfamilienhdusern ist von untergeordneter Bedeutung.

3.4.3 Bewohnt von nicht meldepflichtigen Personen

Dies kdnnen Wohnungen von diplomatischem Personal, internationalen Beamten oder gemass SEM
meldungspflichtige Personen im Asylprozess sein.

Nicht erfasst sind dabei Asylunterkiinfte (Kollektivhaushalte, siehe Abschnitt 3.4.1) die Asylsuchenden und

Verfolgten wahrend der Verfahrensdauer als Aufenthalts- und Durchgangsorte dienen. Erst in einer zweiten
Phase weist das Sozialamt den Asylsuchenden Wohnraum in einer Gemeinde zu. Solche Wohnungen sind
im Rahmen des ZWG erfasst und sind den Wohnungen gemass Art. 2 Abs 3 c. zuordenbar.

3.4.4 Personal- und Dienstwohnungen

Im Rahmen des ZWG wurden Personalwohnungen nicht wortwortlich legal definiert, aber deren Nutzung
durch die Begriffe «Kurzfristigkeit» und «zum Zweck der Unterbringung durch Unternehmen» umschrieben.
Dasselbe gilt fir Dienstwohnungen. Diese werden mit «Personen, die insbesondere im Gastgewerbe, in
Spitélern und in Heimen téatig sind» in Verbindung gebracht. Sie Sie sind grundsatzlich nach Art. 2 Abs 2.
ZWG klar den Erstwohnung gleichgestellten Wohnungen zugeordnet. Da diese zur kurzzeitigen Unterkunft
dienen, sind diese Wohnungen regelméssig mabliert.

Uber das Bundesrecht hinaus hat die Stadt Zirich den stadtischen Personal- sowie den
Dienstwohnungsbegriff im Art. 1 in den Richtlinien fir die Festsetzung der Mietzinse sowie die Vermietung
und Verwaltung von Dienstwohnungen [bzw. Personalwohnungen] abschliessend definiert.

Bei Personalwohnungen besteht demnach kein Bezugszwang. Zudem richten sich diese ausschliesslich an
stadtisches Personal oder Lehrer. Die entsprechende Definition lautet:

Personalwohnungen sind Wohnungen, die von der Verwaltung auf Grund eines dienstlichen Interesses an
Angehdrige des stadtischen Personals oder Lehrer vermietet werden, fur die aber kein Bezugszwang
besteht.

Im Gegensatz zur Personalwohnung stehen Dienstwohnungen. Sie sind vom Stelleninhaber zwingend zu
beziehen:

Dienstwohnungen sind Wohnungen, deren Bezug aus betrieblichen Grinden notwendig und fir den
betreffenden Stelleninhaber obligatorisch ist.

Die Unterscheidung zwischen Personal- und Dienstwohnung aus stadtischer Ebene liegt damit
ausschliesslich in der Notwendigkeit respektive im Zwang begriindet, eine Wohnung fur eine bestimmte
Berufsausiibung zu beziehen. Das Mietverhdltnis fiir die Personal- oder Dienstwohnung erlischt dabei ohne
spezielle Kiindigung mit der Beendigung des Dienstverhaltnisses.

Wichtig ist hier die Tatsache, dass sich bei diesem Wohnungstyp zum kurzfristigen Aufenthalt ein
kommerzieller Markt entwickelt hat. Auf den entsprechenden Online-Vermittlungsplattformen hat sich der
Begriff Business Apartments eingebirgert. Diese verfugen grundsétzlich Uber einen mehr oder weniger
grossen Dienstleistungsumfang mit Beherbergungscharakter und werden gesondert in Abschnitt O
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Business Apartments behandelt.

345 Leere oder unbekannte Wohnungen

Bei den leeren oder unbekannten Wohnungen werden im GWZ einerseits bewohnbare, sei es zur
Dauermiete oder zum Kauf angebotenen Wohnungen angerechnet. Andererseits fliessen auch solche
Wohnungen ein, deren Status unbekannt ist. Die Unscharfe entsteht hier meist durch Abweichungen
zwischen Eintragen im Gebaude- und Wohnungsregister und dem Einwohnerregister der Stadt. Es betrifft
insbesondere Félle, bei denen ein Einzug kurz bevorsteht, aber noch keine Meldung stattgefunden hat. Hier
finden periodische Bereinigungen statt, so dass letztlich genauere Zuordnungen (zu den Kategorien nach
ZWG) vorgenommen werden kénnen.

3.4.6 Umgenutzte Wohnungen

Als umgenutzte oder «zweckentfremdete» Wohnungen gelten solche, die rechtmassig anders als zum
Wohnen genutzt werden. Dabei handelt es sich um zonenrechtlich konforme Biros oder Praxen in
Wohnzonen. Diese sind nach Art. 2. Abs. 3 lit h des ZWG ebenfalls den Erstwohnungen gleichgestellt
(Bundesamt fir Raumentwicklung ARE, 2013). In der Stadt Zirich sind dabei besonders Arztpraxen
(zahnarzte, Optiker, Physiotherapie) oder kleinere Anwaltskanzleien erwdhnenswert.

Im GWZ werden zweckentfremdete Wohnungen in der Stadt Zirich automatisch nicht mehr zum
Wohnungsbestand bezogen, d.h. die Wohnungen werden nicht mehr als solche ausgewiesen.

35 Hotellerie und Parahotellerie

Das BFS unterscheidet im Rahmen der Tourismusstatistik zunachst zwischen Hotellerie und Parahotellerie.
Demnach zahlen zur Hotellerie:

a) Hotels;
b) Kurbetriebe.

Unter der Parahotellerie, d.h. Ferienunterkiinften mit weniger Dienstleistungsumfang als Hotels, werden
demgegeniiber folgende Beherbergungsformen verstanden:

c) Kollektivunterkinfte;
d) Ferienwohnungen;
e) Campingplatze.

351 Hotellerie

Eine naherumschreibende Definition fur Hotelbetriebe liefert die Klassifikation der Wirtschaftszweige (NOGA
Code 5510). Demnach beinhaltet die Klasse der Hotels:

[...] die meist kurzzeitige (tage- oder wochenweise) Beherbergung von Géasten. Sie umfasst die
Unterbringung in méblierten Unterkiinften wie Géstezimmern und Suiten. Die hier eingeordneten Einheiten
bieten tégliches Bettenmachen und Reinigen der Zimmer, sowie ggf. eine Reihe von zusétzlichen
Dienstleistungen wie die Bereitstellung von Speisen und Getranken, Parkplatzen, Textilreinigung,
Schwimmbadern, Trainings- und Erholungseinrichtungen, Versammlungs- und Konferenzrdumen an.

In diese Klasse fallen Hotels, Pensionen, Gasthauser, Ferienhotels, Suite-/Aparthotels sowie Motels. Die
Nomenklatur sieht weitere Differenzierungen in Abh&ngigkeit der Gastronomie-Dienstleistungen vor. (BFS,
2008)

- Der Begriff Pension wird in der Schweiz eher selten oder dann in Kombination als Hotel-Pension
verwendet. Die Pension wird dabei mit einer eher einfachen Ausstattung in den Géstezimmern in
Verbindung gebracht und dadurch von Hotels unterschieden, welche oft einen héheren Standard
anbieten. Die Rezeption einer Pension ist typischerweise nicht durchgehend besetzt. Meist wird nur ein
Frihstuck angeboten. Dienstleistungen sind auf die Zimmerreinigung reduziert. Pensionen sind daher
Ublicherweise preisgiinstiger als Hotels.

- Gasthauser unterscheiden sich von Pensionen insofern, als dass historisch betrachtet der Schwerpunkt
auf der Verpflegung und weniger auf der Beherbergung von Gasten lag. Ansonsten sind sie betreffend
Qualitat und Preis den Pensionen sehr ahnlich.

- Aparthotels sind in der sogenannten Lex Koller - dem Bundesgesetz tUber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) - definiert. Es gilt:

- Als Aparthotel gilt ein neues oder zu erneuerndes Hotel im Stockwerkeigentum des Betriebsinhabers,
von Personen im Ausland und gegebenenfalls von Drittpersonen, wenn es folgende Voraussetzungen
erfullt:

a) Eigentum des Betriebsinhabers an den besonderen Anlagen und Einrichtungen fur den Hotelbetrieb
und an den Wohneinheiten im Umfang von insgesamt mindestens 51 Prozent der Wertquoten;


https://de.wikipedia.org/wiki/Standard
https://de.wikipedia.org/wiki/Fr%C3%BChst%C3%BCck
https://de.wikipedia.org/wiki/Hotel
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b) dauernde hotelméassige Bewirtschaftung der Wohneinheiten im Umfange von mindestens 65
Prozent der darauf entfallenden Wertquoten, einschliesslich aller dem Betriebsinhaber gehérenden
Wohneinheiten;

¢) angemessenes Dienstleistungsangebot, entsprechende bauliche und betriebliche Eignung sowie
mutmassliche Wirtschaftlichkeit des Hotels gestiitzt auf ein Gutachten der Schweizerischen
Gesellschaft fur Hotelkredit.

Wie Hanser und Partner (2013) bemerkt, hat sich die Definition des Aparthotels riickwirkend kaum
bewdhrt, da viele Aparthotels wirtschaftlich nicht erfolgreich waren und im Laufe der Jahre aufgegeben
wurden.

- Der Begriff Motel setzt sich aus den Woértern Motor und Hotel zusammen. Damit ist bereits der
wesentliche Kern der Beherbergungsform genannt: das Motel richtet ihr Angebot primar an Reisende
mit dem Auto aus. Die Zimmer sind daher meist direkt aus einer Einstellhalle oder Parkplatz und ohne
Passieren der Rezeption aus erreichbar. Oftmals bestehen Motels in Kombination mit Tankstellen an
Raststatten.

Unter Kurbetriebe fallen Unterkiinfte mit arztlicher Leitung und Betreuung. Nennenswerte Beispiele
umfassen alpine Heilstatten, H6henkliniken, Rheumakliniken oder Volksheilbader.
3.5.2 Parahotellerie

Aus wirtschaftszweiglicher Betrachtung wird die Parahotellerie dem Begriff der «Ferienunterkiinfte»
zugeordnet. Die NOGA fiihrt dazu folgende Klassifikation:

Diese Klasse umfasst die meist kurzzeitige (tage- oder wochenweise) Beherbergung von Gésten in
separaten Raumlichkeiten, die entweder aus vollstdndig méblierten Zimmern oder aus Wohn-, Ess- und
Schlafradumen bestehen und mit Kochgelegenheiten oder vollstandig ausgestatteten Kiichen versehen
sind. Dabei kann es sich um Wohnungen in kleinen mehrstockigen Einzelgebauden oder
Gebaudekomplexen handeln, oder um eingeschossige Bungalows, Ferienhduser und Hutten. Es werden
bestenfalls minimale zusétzliche Dienstleistungen angeboten.

Hervorzuheben ist, dass der Dienstleistungsumfang bei Ferienunterkiinften generell klein gehalten ist und
somit der Schwerpunkt bei der Uberlassung der Unterkunft- bzw. des Wohnraumes liegt.

Kollektivunterkiinfte als Teil der Parahotellerie gelten:

[...] einerseits Betriebe, die Schlafpléatze (Betten) in Kollektivzimmern vermieten. Ebenfalls als
Kollektivunterkiinfte gelten Raumlichkeiten, die als Ganzes vermietet werden und auf die Beherbergung
von Gruppen ausgerichtet sind.

Unter Kollektivunterkiinfte fallen somit bei Vermietung eines Einzelbettes in einem Gemeinschaftsraum
Berghauser, Alphttten und Herbergen mit Schlafsélen, Ferienheime, Club-, Verbandsunterkiinfte, Jugend-
und Sportquartiere, Naturfreundeh&user, sowie die Jugendherbergen. Klassisch fiir die Vermietung ganzer
Raume sind Ferienlagerhduser und Gruppenunterkiinfte.

Der Vollstandigkeit halber sind hier noch die Campingplatze aufgefuhrt:

Zeitlich begrenzte Beherbergung auf abgegrenztem Gelénde, das zum Aufstellen von Wohnwagen,
Wohnmobilen oder Zelten zur Verfligung steht. (Bundesamf fur Statistik, 2017)

Nebst Kollektivunterkiinften, Ferienwohnungen und Campingplatzen existieren nach BFS Klassifikation
weitere Unterkunftsformen fiir kurzzeitige Aufenthalter, wie fir Studenten, Wanderarbeiter oder Saisoniers.
Diese gehdren zu den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen nach ZWG und sind abschliessend
definiert, weshalb hier auf die Auffihrung der BFS Nomenklatur nicht eingegangen wird.

3.6 Ferienwohnungen

Wird eine Kochvorrichtung angeboten und sind tagliche Reinigung, Bettenmachen sowie
Gastronomiedienstleistungen ausgeschlossen, bewegt man sich im Beherbergungsmarkt bei den
Ferienwohnungen. Im Gegensatz zur BFS Tourismusnomenklatur fallen dabei nach NOGA auch die als
Kollektivunterkiinfte bezeichneten Unterkunftsformen wie Jugendherbergen und Hostels (obwohl diese
haufig Mahlzeiten anbieten), sowie Ferienlager, Budgetunterkiinfte und Berghitten in diese Kategorie.

Die Ferienwohnung im engeren Sinn wird laut NOGA folgendermassen Zusammengefasst:

Unterkunft in gemieteten Ferienhdusern, Ferienwohnungen, Privatzimmern, Studios, Gasteunterkiinfte,
Bungalows, Bed & Breakfast-Betrieben. Einzige Dienstleistung ist die Unterkunft (Ausnahme: Bed &
Breakfast, inkl. Frihstlick). Zimmerservice (z.B. Reinigung) wird separat verrechnet.

Demgegeniber steht die zwecks statistischer Erhebung gefiihrte Definition von Ferienwohnungen nach
BFS Tourismusnomenklatur. Diese folgt nachstehender Formulierung:



https://de.wikipedia.org/wiki/Motor
https://de.wikipedia.org/wiki/Hotel
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Als kommerziell bewirtschaftete Ferienwohnungen gelten Wohnungen, die touristisch (kurzzeitige
Beherbergung) gegen Entgelt genutzt und von einer Tourismus- oder Vermietungsorganisation vermittelt
werden (z.B. Verkehrsbiro, Buchungsplattform).
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3.7 Business Apartments

An der Schnittstelle zwischen dem Beherbergungs- und dem Wohnungsmarkt befinden sich bewirtschaftete
Wohnungen, namentlich die sogenannten Business Apartments, Boarding Houses und Serviced
Apartments. Die Begriffe kdnnen nach Auffassung von FPRE synonym verwendet werden. Gerade auch auf
Onlineplattformen ist eine oft eine eher «zufallige» Verwendung der Begriffe an der Tagesordnung. Auch
finden sich in diesem Bereich - wohl eher einem Marketinggedanken als einer funktionalen Unterscheidung
geschuldet - die Begriffe «Lodges» oder «Guest Houses». Business Apartments werden von gewissen
Anbietern je nach Dienstleistungsgrad und in eigenen Qualitdtsstandards zusatzlich in Kategorien wie
«Residence» oder «Basic» unterteilt und namentlich aufgefiihrt. Falls die Wohnungen durch einen
Hotelbetrieb selbst angeboten werden, wird haufig der Begriff «Longstay Apartment» verwendet.

Business Apartments sind als mdéblierte Wohnungen, in der Stadt Zirich regelméssig dem mittleren bis
gehobenen Preissegment zuordenbar. Es gilt Giblicherweise eine Mindestmietdauer von 4 Wochen, wobei
hier eine zunehmende Flexibilisierung feststellbar ist und die Nachfrage rein Uber den Preis gesteuert wird.

Meist handelt es sich um kleinraumige Wohneinheiten von 1 bis 2 Zimmer oder Studios. Werden die
Nebenleistungen erweitert (haufigere Reinigung, Rezeptionsdienst, Mahlzeiten, etc.) spricht man mehr von
einem Boarding House oder Longstay Apartments. Hier sind kiirzere Belegungsdauern von einer Nacht bis
hin zur Dauermiete maoglich.

Business Apartments werden im Rahmen der stadtischen Zweitwohnungszéhlung je nach Meldungsstatus
entweder den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen (wenn eine Meldung vorliegt) oder den
Zweitwohnungen (wenn keine Meldung vorliegt) zugeordnet (Rey, 2017). Somit ergibt sich bei der
statistischen Erfassung dieser alternativen Nutzung ein fliessender Ubergang und der Bestand kann hier in
Abhé&ngigkeit des Bewohners und dessen Aufenthaltsdauer variieren.

Die Besitzverhdltnisse von Business Apartment-Anbietern variieren. Wéhrend des Eigentum eher die
Ausnahme ist, kommen h&ufig Miet- bzw. Untermietverhéltnisse zur Anwendung. Je nach Geschéaftsmodell
des Anbieters gehdren Verwaltungsleistungen (bauliche Arbeiten, Nebenkostenabrechnungen, etc.),
Vermittlungsleistungen (Inserierung, Mietvertragswesen etc.) sowie Beherbergungsdienstleistungen
(Mdblierung, Reinigung, Concierge-Service, usw.) zum Betrieb.

3.8 Airbnb

Wohnraum, sowohl gemietet wie im Eigentum, wird zunehmend zur kurzfristigen entgeltlichen
Beherbergung von Gasten genutzt. In diesem Zusammenhang spielen Online-Vermittlungsplattformen eine
entscheidende Rolle. Die Digitalisierung der Immobilien- und Beherbergungsbranche riickt damit
zunehmend in den politischen Fokus.

Die gleichzeitige Nutzung von Eigentum durch mehrere Benutzter entspringt dem Gedanken der Sharing
Economy und im heutigen Sprachgebrauch findet man immer haufiger Begriffe wie Carsharing, Jobsharing
Timesharing etc. Betroffen ist also nicht nur Wohnraum, sondern eben auch weitere Wirtschaftsguter. So
zum Beispiel Fahrzeuge oder individuelle Transportleistungen.

Dabei muss zwischen Anbietern unterschieden werden, die den Zugang zu Objekten in ihrem eigenen
Besitz vermitteln, wie im Falle der Fahrzeugvermittler Mobility oder O-Bike und solchen die Dienstleistungen
oder Objekte von registrierten Nutzern vermitteln. Letzteres wéare der Fall bei Airbnb, booking.com in der
Hotellerie oder beim Fahrtenvermittler Uber.

Bei der Vermittlung von Wohnraum zu Beherbergungszwecken (und Anbieten von weiteren
Dienstleistungen) ist die mittlerweile bekannteste Plattform Airbnb. Die Vermittlungsplattform ist die zentrale
Dienstleistung des gleichnamigen, im August 2008 gegriindeten, Technologie-Unternehmens mit Sitz in San
Francisco, USA.

Nutzer kdnnen auf dem gemeinschaftlichen Marktplatz Airbnb Beherbergungsdienstleistungen, zum Beispiel
eine oder mehrere Ubernachtungen in einer Wohnung oder ein in einem Zimmer, Feriengasten oder
Reisenden anbieten. Ebenso sind weitere Nebenleistungen wie Mahlzeiten, Transporte oder Aktivitaten
vermittelbar. Die Inserate sind praktisch weltweit abruf- und buchbar und sollen es - laut Website-Beschrieb
- erlauben, authentische Reiseerlebnisse zu ermdglichen. Ausgeschriebene Objekte kénnen dauernd oder
nur an bestimmten Tagen zur Online-Buchung freigeschaltet werden. Der Preis wird vom Gastgeber pro
Nacht festgelegt. Hinzu kommt eine Vermittlungskommission im ein- bis zweistelligen Prozentbereich. Diese
betragt 3 Prozent fir den Gastgeber und 6 bis 12 Prozent beim Gast (Stand September 2017).

Die Plattform verzeichnet seit der Griindung einen tberdurchschnittlichen internationalen Erfolg. Auch in der
Schweiz und der Stadt Zurich ist Airbnb klarer Marktfthrer:
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Tabelle 2 Anzahl Angebote auf Online-Plattformen

Bezeichnung Angebote weltweit  Angebote in der Schweiz* Angebote in Zirich*
Airbnb 4'000°0000 30'000 > 1000
Housetrip 300000 3800 100
Wimdu 350000 650 100
Iflats - 50 <10

Anmerkung: Angebote beinhalten ganze Wohnungen sowie einzelne Zimmer in Wohnungen oder Beherbergungsbetrieben.
Quelle: Airbnb 2017, Walliser Tourismus Observatorium (2017a), Housetrip 2014, *Stand August 2017

Zusammenfassend:

Eine eigentliche Definition oder Begrifflichkeit fir Airbnb gibt es nicht. Wie bei anderen Wirtschaftsgitern
auch, handelt es im Rahmen der Sharing Economy um die Vermittlung eines Gutes zwischen Anbieter und
Nachfrager. In diesem Fall geht es um die Vermittlung von Wohnraum zu Beherbergungszwecken, wobei
diese Vermittlung liber eine Online-Plattform geschieht.

3.9

Erkenntnisse

Die zentralen Erkenntnisse dieses Kapitels «Begriffsklarung» sind:

Was eine Erstwohnungen ist, lasst sich abschliessend definieren: «Eine Erstwohnung [...] ist eine
Wohnung, die von mindestens einer Person genutzt wird, die gemass Artikel 3 Buchstabe b des
Registerharmonisierungsgesetzes vom 23. Juni 2006 in der Gemeinde, in der die Wohnung liegt,
niedergelassen ist.»;

Zweitwohnungen sind hingegen negativ definiert: «Eine Zweitwohnung [...] ist eine Wohnung, die
weder eine Erstwohnung noch einer Erstwohnung gleichgestellt ist.»;

Von zentraler Bedeutung ist neben den Definitionen fur Erst- und Zweitwohnungen, insbesondere die
Definition der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen. Diese umfasst die Kategorien:

a. Wohnungen zu Erwerbs- und Ausbildungszwecken
b. fir den Wochenaufenthalt genutzt

c. von nicht meldepflichtigen Personen bewohnt

d. Personalwohnungen

e. Dienstwohnungen

f. Leerwohnungen

Als Hotel wird definiert: « [...] die meist kurzzeitige (tage- oder wochenweise) Beherbergung von
Gasten. Sie umfasst die Unterbringung in moblierten Unterkiinften wie Gastezimmern und Suiten. Die
hier eingeordneten Einheiten bieten tagliches Bettenmachen und Reinigen der Zimmer, sowie ggf.
eine Reihe von zusatzlichen Dienstleistungen wie die Bereitstellung von Speisen und Getranken,
Parkplatzen, Textilreinigung, Schwimmbadern, Trainings- und Erholungseinrichtungen,
Versammlungs- und Konferenzraumen an.» Die Ubergdnge zwischen den Kategorien Pensionen,
Gasthausern, Aparthotels oder Motels sind dabei fliessend;

Die Parahotellerie umfasst die meist kurzzeitige (tage- oder wochenweise) Beherbergung von Gésten
in separaten Raumlichkeiten, die entweder aus vollstdndig moéblierten Zimmern oder aus Wohn-, Ess-
und Schlafrdumen bestehen und mit Kochgelegenheiten oder vollstandig ausgestatteten Kiichen
versehen sind. Dabei kann es sich um Wohnungen in kleinen mehrstéckigen Einzelgebduden oder
Gebaudekomplexen handeln, oder um eingeschossige Bungalows, Ferienhauser und Hitten. Es
werden bestenfalls minimale zusatzliche Dienstleistungen angeboten;

Als Ferienwohnung gilt laut NOGA eine Unterkunft in gemieteten Ferienhdusern, Ferienwohnungen,
Privatzimmern, Studios, Gasteunterkiinfte, Bungalows, Bed & Breakfast-Betrieben. Einzige
Dienstleistung ist die Unterkunft (Ausnahme: Bed & Breakfast, inkl. Friihstiick). Zimmerservice (z.B.
Reinigung) wird separat verrechnet. Das BFS fasst den Begriff Ferienwohnungen hingegen enger,
indem nur «Wohnungen» als Wohnkategorie genannt werden;

An der Schnittstelle zwischen dem Beherbergungs- und dem Wohnungsmarkt befinden sich
bewirtschaftete Wohnungen, namentlich die sogenannten Business Apartments, Boarding Houses
und Serviced Apartments. Die Begriffe kbnnen nach Auffassung von FPRE synonym verwendet
werden. Falls die Wohnungen durch einen Hotelbetrieb selbst angeboten werden, wird haufig der
Begriff «<Longstay Apartment» verwendet;

Eine eigentliche Definition oder Begrifflichkeit fir Airbnb gibt es nicht. Wie bei anderen
Wirtschaftsgiitern auch, handelt es im Rahmen der Sharing Economy um die Vermittlung eines Gutes




22

zwischen Anbieter und Nachfrager. In diesem Fall geht es um die Vermittlung von Wohnraum zu
Beherbergungszwecken, wobei diese Vermittlung Uber eine Online-Plattform geschieht;

Gerade bei den Beherbergungsangeboten an der Schnittstelle zum Wohnungsmarkt besteht zurzeit |
eine gewisse definitorische Unscharfe, welche nicht zuletzt im Rahmen des ZWG mit der Zeit
geschlossen werden musste.
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4 Rechtliche Rahmenbedingungen

4.1 Einleitung

41.1 Aufgabenstellung

Die alternativen (Wohn-)Nutzungen sollen auf deren gewerbe-, miet-, steuer- sowie bau- und
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen untersucht werden.

4.1.2 Methodisches Vorgehen

Fir die Untersuchungen zu den gesetzlichen Rahmenbedingungen werden spezialisierte Juristen aus den
Bereichen Planungs- und Baurecht einerseits sowie Miet-, Steuer- und Gewerberecht andererseits
beigezogen. Diesen wurde als Grundlage fir ihre Arbeiten ein Fragekatalog zur Verfiigung gestellt. Die
Memoranden finden sich in Anhang A 5. Die jeweiligen Kurzfassungen sind in der Folge widergegeben.

4.1.3 Grundlagen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen von den untersuchten Nutzungen tangieren eine Vielzahl von
Rechtsgebieten. Zuallererst sind Wohnnutzungen (verstanden als eine Verwendung von Grundeigentum) in
erster Linie durch das Bau- und Planungsrecht sowie die Zweitwohnungsgesetzgebung néher geregelt.
Erganzend sind die Bestimmungen der Miete (und Untermiete) des Bundesprivatrechts von grosser
Relevanz. Darlber hinaus sind beim Ubergang zum Beherbergungsbereich vermehrt éffentlich-rechtliche
Regelungen zu beachten, insbesondere betreffend Steuerrecht.

4.2 Planungs- und baurechtliche Aspekte

4.2.1 Wohnnutzungen

Aus baurechtlicher Sicht ist der Begriff «Wohnen» regelmassig weit gefasst. Die baurechtlichen Grundlagen
des Kantons Zirich unterscheiden nicht a priori zwischen den im vorherigen Kapitel eingefuhrten Nutzungen
der Zweitwohnungsgesetzgebung oder Zweitwohnungen im Generellen. Ebenso sind Hotelnutzungen nicht

gesondert aufgefiihrt.

Wohnahnliche Nutzungen wie Business Apartments fallen also grundséatzlich unter die Nutzungsart
«Wohnen».

Letztlich steht hinter jeder vermieteten Wohnung ein gewerblicher Charakter, sei es nun eine kurz- oder
langfristige Vermietung. Bei Business Apartments (und anderen bewirtschafteten Wohnungen) kommt im
Vergleich zu normalen Mietwohnungen ein eingeschlossener Service-Anteil hinzu (Reinigung usw.), der
ahnlich ist wie bei einem Hotel. Dies &ndert jedoch - nach der bisherigen Rechtsprechung im Kanton Zirich
bzw. fir die Stadt Zirich - nichts an der Eigenschaft des Wohnens und fiihrt nicht zur Qualifizierung als
Gewerbe.

Das Verwaltungsgericht des Kantons Zirich hat dies im &lteren Grundsatzurteil «<Hotel Widder» so
bekréftigt. Dieses Urteil zeigt, dass die Grundsatzdiskussion, was unter die Definition des «Wohnzwecks»
fallt, bereits im Jahr 1988 beziglich einer &hnlichen Fragestellung gefuhrt wurde.

Business Apartments sind daher in Wohn-, Kern- und Quartiererhaltungs- und Zentrumszonen, jedoch
nicht in Industrie- und Gewerbezonen zonenkonform.

Zu Airbnb (und anderen Vermittlungsplattform) gibt es keine spezifischen Regelungen in den baurechtlichen
Vorschriften des Kantons Zirich. Aus baurechtlicher Sicht ist nicht ersichtlich, inwiefern dafiir zusatzliche
Bestimmungen notwendig sein sollten.

Bei der aktuellen Gesetzgebung sind Airbnb-Nutzungen grundsatzlich baurechtlich ohne Bewilligung
zuléssig, so lange diese nicht gewerblich betrieben werden. Sofern ganze Wohnbldcke fiir respektive
durch Airbnb genutzt wirden, lage eine pensionséhnliche Nutzung vor, die mit ihren zahlreichen An- und
Abreisen immissionsmassig baurechtlich relevant wirde und der Bewilligungspflicht unterstiinde. Aufgrund
des Storpotentials wére denkbar, dass die Zonenkonformitat nicht mehr gegeben wére.
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422 Nutzungsplanung

Alle (Wohn-)Nutzweisen mussen letztlich im individuell konkreten Fall von der Baubewilligungsbehérde
beurteilt werden, die sich nach der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde richtet. Die BZO der Stadt Zirich
legt die zulassigen Nutzweisen fest und folgt den Bestimmungen des libergeordneten Bau- und
Planungsgesetzes des Kantons Ziirich (PBG). Wohnnutzungen sind demnach zugelassen in

- Kernzonen (Art. 50 PBG),

- Quartiererhaltungszonen (Art. 50a PBG)
- Zentrumszonen (Art. 51 PBG)

- Wohnzonen (Art. 52 PBG)

In den Kernzonen gilt die Einschrankung gemass Art. 40 Abs. 6 BZO (Nichtanrechnung von
Zweitwohnungen auf den Wohnanteil).

Demgegeniber sind in anderen Zonen zum Beispiel bei Industrie- und Gewerbezonen (Art. 56 PBG),
Wohnbauten und wohnungsahnliche Nutzungen (zum Beispiel Hotels oder Spitéler, vgl. BEZ 1987 Nr. 1)
grundsatzlich ausgeschlossen.

Art. 19a Abs. 2 der revidierten BZO der Stadt Ziirich schliesst Spital- und Krankenheimnutzungen sowie
Hotel- und andere wohnahnliche Nutzungen mit Ausnahme von Wohnungen fiir standortgebundene
Betriebsangehdorige in allen Industrie- und Gewerbezonen ausdriicklich aus.

4.2.3 Vergleich mit anderer Baurechtgebung in der Schweiz

Im Wesentlichen sind die Einteilungen in Wohn-/Gewerbe-/Industrie-/Offentliche Zonen tberall &hnlich. Die
Zonenzwecke werden jedoch in allen Kantonen respektive Gemeinden etwas anders umschrieben. Ob
hotelahnliche Nutzungen in einer bestimmten Wohnzone zulassig sind, ist anhand der konkreten kantonalen
und kommunalen Bestimmungen zu beurteilen.

Im Grundsatzurteil «Hotel Widder» wurde - allerdings im Jahr 1988 - auf ahnliche Regelungen in den
Kantonen Basel-Stadt und in den Stadten Zug und Luzern verwiesen, die an den genannten Orten zu einer
identischen Auslegung bzw. Praxis fiihrten. Das bedeutet Hotelnutzungen sind auch dort in Wohnzonen
zulassig (VB.1988 Nr. 14 E. 1h).

Laut einem Bundesgerichtsurteil von 1992 (Zgl. 1993, S. 560 E. 4c) werden demgegeniber gewerblich
gefiihrte Beherbergungsbetriebe in anderen Kantonen (z.B. Bern und Graubiinden) oft nicht - bzw. nur unter
eingeschrankten Voraussetzungen - als wohnzonenkonform angesehen und gelten als gewerbliche
Nutzungen (vgl. z.B. fur den Kanton Bern BVR 1992, 14 ff. und 1988, 263 ff; fir den Kanton Graubiinden
PVG 1977, 22).

Dariiber hinaus sind etwa in Fremdenverkehrsorten sog. Hotelzonen oder Tourismuszonen verbreitet. Da
bei Beherbergungsbetrieben oftmals nicht das Wohnen, sondern das Gewerbe im Vordergrund steht,
scheint das Bundesgericht Beherbergungsbetriebe auch in Gewerbezonen als zuldssig zu beurteilen (ZBI
1993, S. 560 E. 4c).

Es zeigt sich, dass die Zonenkonformitat von Beherbergungsbetrieben in den Kantonen und Gemeinden
unterschiedlich beurteilt wird. Der Kanton Basel-Stadt und die Stadte Zug und Luzern kennen die gleiche
Rechtspraxis wie die Stadt Zirich, die Kantone Bern und Graubiinden kennen abweichende
Bestimmungen.

4.2.4 Sonderbauvorschriften

Maoglich ist mittels einer den regularen Nutzungsplan tberlagernden Sondernutzungsplanung
(Sonderbauvorschriften, Gestaltungsplan) eine Wohnnutzung in der Industriezone zuzulassen.

Auch werden in Sonderbauvorschriften regelméassig Mindestwohnanteile vorgesehen, so z.B. bei den
Sonderbauvorschriften des Maag-Areals plus, Zentrum Zirich Nord oder Neu Oerlikon. Dem Wohnanteil
kénnen dabei Hotelnutzungen und Ahnliches angerechnet werden, soweit nichts anderes geregelt ist.
Hotelnutzungen werden wie Wohnnutzungen den Wohnanteilsvorschriften angerechnet, sofern in der Bau-
und Zonenordnung nicht ausdriicklich etwas anderes geregelt ist.

Indessen scheint es aus Expertensicht zuléassig, in Sonderbauvorschriften zu definieren, welche
spezifischen Nutzungen bei einem Mindestwohnanteil eingerechnet werden dirfen. Auf diese Weise
koénnten nicht erwlinschte Nutzungen wie Hotels oder Zweitwohnungen ausgeschlossen werden. Dabei
ware genau zu umschreiben, was unter Zweitwohnungen zu verstehen ist. Damit bestiinde zumindest bei
zukunftigen Arealentwicklungen fir den Gesetzgeber ein Spielraum die Wohnanteile zu steuern.
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425 Zweckentfremdung

Eine Regelung zum Erhalt von Wohnraum kennen etwa die Stadte Bern und Basel. Eine verhaltnismassig
umfassende Regelung kennt dabei die Stadt Bern gemass Bauordnung (BO):

Art. 16a Schutz von Wohnraum bei Wohnungsknappheit

Zweckéanderungen, Umbauten und Abbriiche, die zu einem Verlust bestehenden Wohnraums fiihren, sind in
den Wohnzonen (W, WG, K, Obere und Untere Altstadt, Gewerbe- und Wohngebiet Matte), in den
Schutzzonen SZ sowie in der Dienstleistungszone D untersagt, solange im Stadtgebiet Wohnungsknappheit
herrscht. Wohnungsknappheit besteht solange, als der Giber drei Jahre gemittelte Leerwohnungsbestand in
der Stadt Bern kleiner ist als 1 Prozent.

Zumal Zweitwohnungen im Generellen, wie auch Business Apartments und auch Airbnb im Spezifischen
keine Anderung des Nutzungszwecks bedeuten, sind diese von Artikel 16a BO Bern nicht weiter betroffen.

4.2.6 Erstbeurteilung hinsichtlich Wohnanteile

Es ist umstritten, ob Gemeinden in ihren Bauordnungen gegeniiber Art. 52 PBG die Wohnnutzungen noch
naher umschreiben dirfen. Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist eine Bauordnungsbestimmung
einer Gemeinde zuléssig, wonach Hotelflachen nicht auf den Wohnanteil anzurechnen seien. Zudem hat das
Baurekursgericht (bzw. die damalige Baurekurskommission) in einem Entschied vom 15. Juli 1994
ausdricklich  entschieden, eine kommunale Vorschrift, wonach Zweitwohnungen nicht auf
wohnanteilspflichtige Flachen angerechnet werden, zuléssig sei. Der Umstand, dass eine Nutzung zu
Wohnzwecken vorgeschrieben werden kdnne, bedeute nicht automatisch, dass damit eine differenziertere
kommunale Regelung der Wohnnutzung ausgeschlossen werden sollte. Die Unzuldssigkeit kénne nicht mit
unbestreitbaren Vollzugsproblemen begriindet werden.

In Abhéangigkeit vom jeweiligen kantonalen Recht steht es einigen Gemeinden in der Schweiz frei, die
zulassigen Nutzungen in Wohnzonen selbst zu spezifizieren. Dies ist allerdings nicht in allen Kantonen so.
Im Kanton Ziirich definiert § 52 des Planungs- und Baugesetzes und die dazu entwickelte Rechtsprechung
abschliessend, welche Wohnnutzungen in einer Wohnzone zonenkonform und damit zulassig sind. Nach
kantonalzircherischem Recht haben die Gemeinden aber immerhin die Moglichkeit, im Falle einer
Wohnanteilspflicht in der Bauordnung zu regeln, welche Formen der Wohnnutzung an den Wohnanteil
anrechenbar sind oder nicht.

Aufgrund dieser Rechtsprechung ist davon auszugehen, dass Art. 52 PBG Regelungen auf kommunaler
Ebene bezuglich Zweitwohnungen grundsétzlich zulasst.

4.3 Mietrechtliche Aspekte

43.1 Begriff und Geltungsbereich der Miete

Bei der Miete verpflichtet sich der Vermieter, dem Mieter eine Sache entgeltlich zum Gebrauch zu
Uberlassen. Gegenstand der Miete kann dabei eine bewegliche wie auch eine unbewegliche Sache oder
Sachteile sein. Wohnraume gelten dem dauernden Aufenthalt von Personen, weshalb eine
Schlafgelegenheit zwingend vorausgesetzt wird. Ein regelmassiger Aufenthalt des Mieters in der
Mietraumlichkeit oder die Aufbewahrung von Effekten wird hingegen nicht vorausgesetzt (keine
Gebrauchspflicht).

Im Zusammenhang mit Ferienwohnungen, flr luxuriose Wohnungen und Einfamilienhauser sowie fur
Wohnraume, deren Bereitstellung von der dffentlichen Hand geférdert wurden und deren Mietzinse durch
eine Behorde kontrolliert werden, gelten geméass Art. 253a OR bzw. Art. 253b OR die besonderen
Schutzbestimmungen des Mietrechts fur Wohn- und Geschéftsrdume (z.B. Schutz vor missbrauchlichen
Mietzinsen gemass Art. 269 ff. OR) nicht. Ausserdem sieht Art. 266e OR fir moblierte Zimmer und
Einstellplatze eine besondere Kindigungsfrist von zwei Wochen auf Ende einer einmonatigen Mietdauer
vor.

4.3.2 Abgrenzung zu Gastaufnahmevertrdgen (Beherbergung)

Gastaufnahmevertrage wie Bewirtungs- und Beherbergungsvertrage, zeichnen sich hingegen dadurch aus,
dass dem Gast ein oder mehrere Raume fiir einen mehr oder weniger langen Zeitraum zum Gebrauch
gegen Entgelt zur Verfigung gestellt und Verpflegungsmdoglichkeiten angeboten werden. Sodann werden je
nach Vertragsverhaltnis und/oder Parteivereinbarungen noch weitere Zusatzleistungen erbracht. Die
Aufnahmevertrage werden in der Lehre mehrheitlich als gastgewerbliche Innominatvertrage oder, wenn die
Zusatzleistungen von untergeordneter Bedeutung sind, als atypische Mietvertrage qualifiziert.

Ob es sich bei einem abgeschlossenen Vertrag jeweils um einen gemischten Vertrag mit wesentlichem
mietvertraglichen Anteil handelt oder aber andere Elemente wie Auftrags- oder Werkvertragsrecht
Uberwiegen, muss in jedem Einzelfall separat beurteilt und allenfalls gerichtlich entschieden werden.
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So wurde bspw. vom Bundesgericht ein Pensions- und Pflegevertrag als sog. Innominatkontrakt sui generis
qualifiziert, bei welchem die zahlreichen weiteren (Dienst-) Leistungen wie Wohnungsreinigung,
Mittagessen, Notfalldienstbereitschaft etc. das zentrale Anliegen bzw. Element dieses Vertrages waren —
und gerade nicht die Uberlassung von Wohnraum gegen Entgelt. Demzufolge unterstanden gemass
Bundesgericht diese (Haupt-)Leistungen nicht dem Mietrecht, weshalb auch die mietrechtlichen
Bestimmungen, insbesondere die Schutzbestimmungen des Mieters vor missbrauchlichen Mietzinsen, nicht
zur Anwendung kamen.

Die Aufnahmevertrage werden mehrheitlich als gastgewerbliche Innominatvertrage oder als atypische
Mietvertrage qualifiziert. Die mietrechtlichen Bestimmungen kommen bei diesen nicht zur Anwendung.

4.3.3 Anwendung auf Airbnb
Verhéltnis Gastgeber zu Gast

Der private Gastgeber stellt dem Gast eine Schlafgelegenheit entgeltlich zum Gebrauch zur Verfigung.
Damit sind bereits die wesentlichen Vertragsbedingungen (,essentialia negotii“) des Mietvertrages erfillt
und Schweizer Mietrecht kommt grundsétzlich zur Anwendung.

Der Gast verbleibt aber typischerweise nur eine kurze Zeitspanne, ahnlich einem hotelartigen Aufenthalt, in
der Wohnung und reist anschliessend wieder ab, ohne sich in dieser Zeit in irgendeiner Form hauslich
einzurichten oder niederzulassen (wie das bei der Miete Ublich wére). Nebst der Unterkunft werden teilweise
auch noch weitere, aber mietvertragsuntypische Elemente bzw. Dienstleistungen wie eine Stadtfiihrung,
Kochen, Wohnungsreinigung, etc. vom Gastgeber angeboten.

Vor diesem Hintergrund kann es sich, je nach konkreter Ausgestaltung des Vertragsverhaltnisses, um
einen atypischen Mietvertrag - sofern die Zusatzleistungen von untergeordneter Bedeutung sind - oder um
einen gastgewerblichen Innominatvertrag (Beherbergungs- oder Gastaufnahmevertrag) handein.

Verhaltnis Vermieter zu Mieter bzw. Gastgeber

Im Verhéaltnis zwischen dem Gastgeber und seinem Vermieter kommen grundsétzlich unmittelbar die
Regeln der Untermiete zur Anwendung. Das bedeutet, dass der Gastgeber bzw. Hauptmieter die
Mietsache bzw. Teile davon nur mit der Zustimmung des Vermieters auf der Internetplattform anbieten darf.
Gewisse Lehrmeinungen sprechen aber bei kurzfristiger entgeltlicher Beherbergung von Gasten nicht mehr
von Untermiete, sondern bereits von einem Beherbergungsvertrag. lhrer Meinung nach sind die Regeln der
Untermiete nicht auf die Besonderheiten, wie bspw. die hohe Géstefluktuation, im Zusammenhang mit einer
Vermietung via Airbnb-Plattform zugeschnitten.

Das Zircher Mietgericht hat hingegen in seinem Entscheid vom 9. Februar 2017 festgehalten, dass eine
Untervermietung auf der Airbnb-Plattform grundsatzlich gestattet ist, aber die Regeln von Art. 262 OR
betreffend Untermiete zu befolgen sind.

43.4 Anwendung auf Business Apartments

Unternehmen wie bspw. «VisionApartments» stellen ihren Kunden Business Apartments entgeltlich zur
Verfiigung. Die Unternehmen sind in der Regel auf die Vermietung von hochwertig mdblierten,
vollausgestatteten Wohnungen mit Service spezialisiert. Im Mietpreis inbegriffen sind in der Regel eine
wdchentliche Reinigung der Apartments, samtliche Nebenkosten sowie der TV- und Internetzugang.
Weitere Dienstleistungen kdnnen auf Anfrage gegen einen Aufpreis zusatzlich vereinbart werden.

Die Anbieter von Business Apartments bieten Dritten gegen Entgelt fir eine vereinbarte Zeit eine Unterkunft
sowie weitere Dienstleistungen wie Wartung, Reinigung, Auskunftsservice etc. Darin sind Elemente des
Auftrags-, Werk- und Mietrechts enthalten.

Je nach konkreter Ausgestaltung des Vertragsverhaltnisses kann es sich um einen Untermietvertrag,
gegebenenfalls um einen atypischen Untermietvertrag (sofern die Zusatzleistungen von untergeordneter
Bedeutung sind) oder um einen gastgewerblichen Innominatvertrag (Beherbergungs- oder
Gastaufnahmevertrag) handeln.

4.3.5 Anwendung auf die Hotellerie und Parahotellerie

Hotels und Pensionen kénnen dem Gast ausschliesslich Logis anbieten. In diesem Fall handelt es sich in
der Regel um einen Beherbergungsvertrag. Verschaffen Hotels und Pensionen dem Gast hingegen
Unterkunft und Verkdstigung (Frihstiick, Teil-, Vollpension), ist er als Gastaufnahmevertrag zu qualifizieren.

Das Mietrecht findet gemass Art. 253a Abs. 2 OR auch auf Ferienwohnungen direkt Anwendung; jedoch
gelten die besonderen Schutzvorschriften fir Wohnrdume nicht, wenn diese fur hdchstens drei Monate
gemietet werden.

4.3.6 Untermiete: Ausgestaltung, Bedingungen und Rechtspraxis bei Airbnb

Der Mieter kann mit der Zustimmung des Vermieters die Mietsache, unabhéngig der Art des
Mietverhéltnisses, ganz oder teilweise gegen Entgelt einem Dritten untervermieten. Dieses Recht ist
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zugunsten des Mieters zwingend. Der Untermietvertrag stellt dabei ein gewdhnlicher Mietvertrag, der als
selbstandiger Vertrag neben dem Hauptmietvertrag besteht, dessen Schicksal er aber teilt. Gegenstand des
Untermietvertrags muss dabei nicht zwangslaufig derselbe sein wie beim Hauptmietvertrag; zuléassig ist
auch bloss die teilweise Untervermietung, z.B. eines Zimmers einer Wohnung.

Aufgrund der rechtlichen Selbsténdigkeit des Untermietvertrages stehen dem Hauptvermieter grundsatzlich
keine direkten Rechte gegeniiber dem Untermieter zu. Der Hauptmieter hat fiir das Verhalten seines
Untermieters gegeniiber dem Hauptvermieter vollumfénglich einzustehen.

Dauer

Zur Beurteilung der zulassigen Dauer der Untermiete sind der Umfang und die Absicht des Hauptmieters,
die Mietsache wieder selber zu nutzen, ausschlaggebend. Nach Ansicht des Bundesgerichts ist die
Untervermietung charakteristisch von voriibergehender Natur und somit gedacht fiir Falle, in denen der
Hauptmieter, z.B. wegen eines beruflich bedingten, zeitlich begrenzten Auslandaufenthalts, die Wohnung
voriibergehend selber nicht nutzen kann. Anders liegt die Sache bei der teilweisen Untervermietung, d.h. fur
Falle, in denen infolge veranderter Lebensumstande die Wohnung zu gross geworden ist und somit
teilweise Dritten Uberlassen wird. Sofern der Hauptmieter den nicht untervermieteten Teil selber nutzt, muss
er seine Absicht, die Mietsache kiinftig wieder alleine zu nutzen, nicht nachweisen.

Zustimmung

Der Mieter darf die Mietsache nur mit Zustimmung des Vermieters untervermieten, wobei der Vermieter
diese auch nur unter besonderen Umstanden verweigern darf.

Folgende Griinde gestatten dem Vermieter, eine Untermiete zu verweigern: Weigerung des Mieters, die
Bedingungen der Untermiete bekannt zu geben, die Missbrauchlichkeit der Untermietbedingungen oder
wesentliche Nachteile fiir den Vermieter aufgrund der Untermiete.

Dabei kann die Zustimmung auch formlos erteilt werden, bspw. stillschweigend, indem er das Gesuch
unbeantwortet lasst, oder konkludent. Die Folgen einer Untervermietung ohne Einholung der Zustimmung
sind in der Lehre strittig. Die Zustimmung ist in der Regel auf ein konkret in Frage stehendes
Untermietverhéltnis beschrankt, womit eine Anderung oder der Wechsel des Untermieters der erneuten
Zustimmung des Vermieters bedarf.

Im Zusammenhang mit einer Airbnb-Untervermietung wird es fiir den Mieter ratsam und eher praktikabel
sein, die Zustimmung des Vermieters in Form eines generellen und allgemeinen Gesuchs einzuholen.
Alternativ kann der Mieter auch vertraglich davon entbunden werden, bei jedem Wechsel des Untermieters
erneut um Zustimmung zu ersuchen. Schliesslich kann der Vermieter sogar vorgéngig darauf verzichten,
dass ihm die Untervermietung und sowie deren Bedingungen tberhaupt mitgeteilt werden.

Wesentliche Nachteile / Benutzungszweck

Die Untervermietung darf fir den Vermieter keine wesentlichen Nachteile zur Folge haben. Das Vorliegen
einer wesentlichen Beeintrachtigung ist nach objektiven Kriterien zu bestimmen; rein subjektive
Empfindungen des Vermieters sind dabei unbeachtlich.

Wesentliche Nachteile aus der Untervermietung kénnen dem Vermieter namentlich dann entstehen, wenn
die Sache durch den Untermieter in erheblich intensiverer Weise genutzt, die Mietsache tberbelegt oder der
Gebrauchszweck betréachtlich geéndert wird. Denn eine zweckwidrige Verwendung der Mietsache — auch
durch einen Untermieter — kann einen vertragswidrigen Gebrauch darstellen und damit eine Verletzung der
Sorgfaltspflicht begriinden. So hat ein Vermieter bei entsprechender Vereinbarung die gewerbliche (Unter-)
Vermietung seiner Wohnung grundsatzlich nicht zu akzeptieren. Ausserdem muss der Vermieter eine
gewerbsmassige Verwendung der Wohnung zur Beherbergung von Géasten bzw. permanente Vermietung
der Mietsache auf der Internetplattform nicht dulden und kann die Zustimmung verweigern. Dahingegen ist
der Mieter bei der Untervermietung an den im Hauptmietvertrag vereinbarten Gebrauchszweck nur insoweit
gebunden, als dessen Anderung fiir den Vermieter keine wesentlichen Nachteile zur Folge hat.

Aus der kirzeren und haufigeren Beherbergung von Gasten kbnnen sowohl dem Vermieter als auch den
Ubrigen Hausbewohnern im Vergleich zur gewdhnlichen Miete Nachteile entstehen wie bspw. die
Beeintrachtigung des Bedurfnisses nach Sicherheit im Haus. Ausserdem bedeutet die Nutzung der
Mietsache von mehreren Personen innert kiirzerer Zeit eine in der Regel massiv stérkere Abnutzung der
Mietsache als bei einer reguléaren Nutzung. Dies kann eine Verletzung der Pflicht des Mieters auf
Rucksichtnahme oder des sorgfaltigen Gebrauch und Umgangs mit der Mietsache darstellen. Es ist jeweils
im konkreten Fall zu entscheiden, wann ein wesentlicher Nachteil infolge intensiveren Gebrauchs der
Mietsache zu einer Abniutzung und letztlich zu einem Nachteil fiihren kann.

Es erscheint fiir den Vermieter ratsam, die Zweckbestimmung einer Wohnung vertraglich préazis und eng
zu regeln.

Insbesondere soll umschrieben werden, in welchem Fall wesentliche Nachteile aus der Untervermietung,
wie z.B. die Sache wird durch den Untermieter in erheblich intensiverer Weise genutzt, die Mietsache wird
Uberbelegt oder der Gebrauchszweck wird betrachtlich geéndert, vorliegen.

Missbréuchliche Bedingungen / Gewinnerwirtschaftung

Der Mieter ist verpflichtet, die Untermietbedingungen dem Vermieter bekannt zu geben. Diese Pflicht steht
in einem inneren Zusammenhang mit, wonach diese Untermietbedingungen nicht missbréauchlich sein
durfen. Damit ist insbesondere der mit der eigenméchtigen Untervermietung missbréauchlich erzielte Gewinn
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gemeint. ,Der Mieter greift in die Vermdgensrechte des Vermieters ein, wenn er ein Untermietverhaltnis
eingeht, welches Uber den ihm durch den Hauptmietvertrag gewahrten Umfang hinausgeht bzw. mit
welchem er einen Gewinn erzielt.“ Die Auskunftspflicht des Mieters umfasst aber nicht nur den Mietzins,
sondern auch alle anderen wichtigen Klauseln des Untermietvertrages wie bspw. Person des Untermieters,
Verwendungszweck etc.

Wo die Grenze der Missbrauchlichkeit liegt, ist in der Lehre noch umstritten. Einigkeit besteht darin, dass
der Mieter mit der Untermiete keinen unangemessenen Gewinn erwirtschaften soll. Lediglich Zusatzkosten
in Form von finanzierten Mehrleistungen oder erbrachten Dienstleistungen (inkl. einer moderaten
Risikopramie) kdnnen als gerechtfertigt erscheinen. Geméss Bundesgericht ist eine Erhéhung des
Untermietzinses von 20 Prozent gegenuber dem Hauptmietzins fir eine vom Mieter mdéblierte Wohnung
zulassig. Bei einer teilweisen Untervermietung sind bspw. die Untermietzinskosten nach einem gerechten
Verteilschlussel aufzuteilen. Im Ubrigen kann der Vermieter der durch die rechtswidrige Untervermietung
erzielte Gewinn gestitzt auf die Regeln iber die unechte Geschéftsfiihrung ohne Auftrag zu abschopfen.

Gemass Bundesgericht ist eine Erhéhung des Untermietzinses von 20 Prozent gegenuber dem
Hauptmietzins fur eine vom Mieter moblierte Wohnung zul&ssig.

Rechtspraxis bei Airbnb

Bislang hat sich zur Frage der Untermiete im Zusammenhang mit Airbnb-Vermietungen nur das Zircher
Mietgericht gedussert; eine hochstrichterliche Rechtsprechung hierzu besteht hingegen (noch) nicht. Das
Zircher Mietgericht hielt im erwahnten Entscheid fest, dass eine Untervermietung einer Wohnung via
Internetplattform Airbnb anzahlende Gaste zwar als grundsatzlich zuléssig erachtet werden kann, der
Mieter bzw. Untervermieter aber verpflichtet ist, die Bestimmungen zur Untermiete einzuhalten.

4.4 Exkurs: Stockwerkeigentum

Der Wohneigentumsanteil in der Stadt Zurich war in den letzten Jahren steigend. Zudem waren die Anteile
in den Quartieren respektive in den Kreisen tUberdurchschnittlich, in denen auch Zweitwohnungen und
Airbnb eine Uberdurchschnittliche Bedeutung haben. Welche spezifischen Fragestellungen respektive
Handlungsansatze leiten sich vor diesem Hintergrund ab?

Eine Erstbeurteilung ermdglicht folgende Aussagen:

Die Vorschriften Uber das Stockwerkeigentum gemass Art. 712a ff. ZGB i.V.m. Art. 646 ff. ZGB stehen unter
den Allgemeinen Bestimmungen des Eigentumsrechts.

Sowohl das Schweizer Mietrecht als auch die verfassungsrechtlich geschiitzte Eigentumsfreiheit
differenzieren nicht zwischen den besonderen Eigentumsverhéltnissen an einer beweglichen oder
unbeweglichen Sache. Somit &ndert sich auch das Verhaltnis zwischen (Allein-/Mit-) Eigentimer und Mieter
bzw. Gast in mietrechtlicher und/oder verfassungsrechtlicher Hinsicht nicht. Allfallige
Regulierungsmassnahmen, welche die Eigentumsrechte und damit letztlich auch die Vermietbarkeit
einschranken wirden, durften, schon aus Praktikabilitdtsgrinden, kaum an den verschiedenen Formen von
Eigentum anknupfen kdnnen.

Sollte aus rechtlicher Sicht eine Einflussnahme in Bezug auf die Benutzung und Verwendung einzelner
Stockwerkseinheiten gewlinscht werden (bspw. das Verbot einer Verwendung als Airbnb-Wohnung), so
durfte dies lediglich auf der privatrechtlichen Ebene der Begrindungserkléarung zur Aufteilung zu
Stockwerkeigentum oder der Nutzungs- und Verwaltungsordnung der jeweiligen
Stockwerkeigentiimergemeinschaft moéglich sein.

Massnahmen sind jeweils auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass ein Stockwerkeigentimer von allféllig
neu eingefiihrten Regulierungsmassnahmen nicht starker betroffen sein darf als bspw. ein Alleineigentiimer
einer Wohnung oder eines Mehrfamilienhauses.

4.5 Steuerrechtliche Aspekte

451 Direkte Steuern fir Anbieter

Das System der direkten Steuern (direkte Bundessteuer, Kantons- und Gemeindesteuern) unterscheidet
grundsétzlich nicht zwischen traditioneller Vermietung und alternativen Nutzungen.

- So liegt im Falle einer Privatperson als Beherbergerin ein steuerbarer Vermdgensertrag aus
unbeweglichem Vermdgen vor, welcher der Einkommenssteuer unterliegt (Art. 21 Abs. 1 lit. a DBG;
§ 21 Abs. 1 lit. a StG ZH).

- Falls die alternative Nutzung geschéftlich angeboten wird, so dass unter Beriicksichtigung der
Umstande des Einzelfalls von einer selbstéandigen Erwerbstatigkeit auszugehen ist (z.B. Einzelfirma),
unterliegt das Einkommen aus der Beherbergung (nach Abzug der Kosten) ebenfalls der
Einkommenssteuer (Art. 18 Abs. 1 DBG; § 18 Abs. 1 StG ZH).




29

- Falls die alternative Nutzung von einer juristischen Person angeboten wird, unterliegt der betreffende
Gewinn (nach Abzug der Kosten) der Gewinnsteuer (Art. 59 Abs. 1 lit. a DBG; § 64 Abs. 1 lit. a StG
ZH).

Es spielt grundsétzlich keine Rolle, wo der betreffende Anbieter seinen Sitz bzw. Wohnsitz hat. Die
steuerliche Anknipfung erfolgt tiber den Ort der Belegung des betreffenden Grundstiicks, so dass in dem
betreffenden Kanton eine Steuerhoheit entsteht und damit unabhéngig vom Sitz bzw. Wohnsitz der
Beherbergerin bei der zustandigen kantonalen Behorde eine Steuererklérung einzureichen ist (Art. 4 Abs.
1lit.c/51 Abs. 1 lit. c DBG; § 4 Abs. 1 lit. b/ 56 Abs. 1 lit. ¢ StG ZH). Fir die Besteuerung des
betreffenden Einkommens bzw. Gewinns kommen die gewdhnlichen Steuersatze zur Anwendung. Die
Kantone sind neben den Kantons- und Gemeindesteuern auch fiir die Veranlagung und den Bezug der
direkten Bundessteuer verantwortlich, wobei die Eidgendssische Steuerverwaltung eine Aufsichtsfunktion
wahrnimmt.

45.2 Direkte Steuern fur Vermittler

Davon abzugrenzen ist die steuerliche Behandlung von Plattformen, welche es Anbietern alternativer
Nutzung ermdglichen, ihr Angebot zu bewerben und mit Interessenten in Kontakt zu treten. Wahrend das
konkrete Geschaftsmodell im Einzelfall betrachtet werden muss, werden solche Plattformen in der Regel als
reine Vermittler agieren, d.h. ihre Leistung besteht in der Abwicklung des Reservierungsverfahrens, woftr
sie dem Anbieter der alternativen Nutzung eine Vermittlungsgebiihr belasten.

Bei der Vermittlungsgebuhr fur Plattformen handelt es sich um einen gewdhnlichen Dienstleistungsertrag,
welcher am (unter Umstanden auslandischen) Sitz bzw. einer entsprechenden Betriebsstéatte der
Plattformbetreiberin zu versteuern ist.

45.3 Indirekte Steuern fir Anbieter

Die Vermietung bzw. entgeltliche Uberlassung von Grundstiicken zum Gebrauch ist grundsétzlich von der
MWST ausgenommen (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 MWSTG). Eine Ausnahme gilt jedoch im Zusammenhang mit
der sog. Parahotellerie, d.h. Vermietung von Wohn- und Schlafrdumen zur Beherbergung von Gasten (Art.
21 Abs. 2 Ziff. 21 lit. a MWSTG). Die Parahotellerie umfasst u.a. die Vermietung von Ferienwohnungen und
Gastezimmern, das Anbieten von anderweitigen Schlafgelegenheiten sowie das Vermieten von Zelt- und
Wohnwagenplatzen.

Auch die vorliegend im Fokus stehenden alternativen Nutzungen durften in der Regel unter den Begriff der
Parahotellerie fallen, so dass bei Erreichen der gesetzlichen Umsatzschwelle von CHF 100000 pro Jahr
aus alternativen Nutzungen im Inland gelegener Immobilien eine obligatorische Mehrwertsteuerpflicht
entsteht und der entsprechende Anbieter verpflichtet ist, sich bei der Eidgendssischen Steuerverwaltung
als steuerpflichtige Person registrieren zu lassen und periodisch die Mehrwertsteuer abzurechnen (Art. 10
Abs. 2 lit. ai.V.m. 8 Abs. 2 lit. d MWSTG). Anwendbar ist der Sondersatz fur Beherbergungsleistungen
(Zimmer plus Frihstuck) in H6he von aktuell 3.8% (Art. 25 Abs. 4 MWSTG).

454 Indirekte Steuern fur Vermittler

Im Bereich der MWST gilt vorwiegend eine wirtschaftliche Betrachtungsweise. So werden steuerbare
Umsétze derjenigen Person zugerechnet, welche gegen aussen (in der Betrachtung eines unabhéangigen
Dritten) als Erbringerin der Leistungen auftritt (Art. 20 Abs. 1 MWSTG). Die mehrwertsteuerliche Beurteilung
der Leistungen eines Plattformanbieters kann deshalb nur im konkreten Einzelfall erfolgen. In der Regel
werden solche Plattformen auch mehrwertsteuerlich als reine Vermittler agieren, d.h. sie treten nicht in das
Rechtsverhéltnis zwischen Anbieter und Kunde ein. In einem solchen Fall erbringt der Betreiber der
Plattform eine Dienstleistung fur die Vermittlung eines Kunden an den Anbieter. Die vom Anbieter bezahlte
Gebuhr unterliegt der schweizerischen Mehrwertsteuer, wenn der Anbieter seinen Sitz bzw. Wohnsitz im
Inland hat (Art. 8 Abs. 1 MWSTG).

Falls es sich bei der Plattformbetreiberin um ein inlandisches Unternehmen handelt, muss sie die
Mehrwertsteuer auf der Vermittlungsgebuhr zum aktuellen Satz von 8% (Art. 25 Abs. 1 MWSTG) ab einem
Umsatz von CHF 100000 bei der Eidgendssischen Steuerverwaltung periodisch abrechnen
(Selbstdeklaration). Dasselbe gilt fir eine auslandische Plattformbetreiberin, soweit die Dienstleistung auf
rein elektronischem Weg erbracht wird und der Umsatz gegenuber privaten (d.h. nicht
mehrwertsteuerpflichtigen) Anbietern mit Wohnsitz in der Schweiz CHF 100000 pro Jahr Ubersteigt (Art.
10 Abs. 2 lit. b MWSTG,; ab 1. Januar 2018 wird auf den globalen Umsatz abgestellt).

In den Gbrigen Fallen ist die Mehrwertsteuer auf der Vermittlungsgebihr der auslandischen
Plattformbetreiberin als sogenannte Bezugsteuer durch den inlandischen Anbieter der alternativen
Nutzungen abzurechnen, wobei im Falle von privaten (d.h. nicht mehrwertsteuerpflichtigen) Anbietern
jedoch eine jahrliche Freigrenze flir bezogene Dienstleistungen bis zur Héhe von CHF 10000 zur
Anwendung kommt (Art. 45 Abs. 2 lit. b MWSTG).

455 Kurtaxen

In einzelnen Kantonen werden Beherbergungsabgaben und Kurtaxen erhoben. Es handelt sich dabei um
kantonale oder kommunale Abgaben, welche durch den Beherberger oder den Gast geschuldet sind.
Typischerweise fallen auch die Anbieter alternativer Nutzungen in den Anwendungsbereich solcher
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Abgaben, wobei sich aber praktische Schwierigkeiten im Vollzug ergeben kénnen. In der Herbstsession
2016 wurde deshalb im Parlament eine Motion eingereicht, wonach eine Gesetzesgrundlage dafir
geschaffen werden soll, damit Vermittlungsplattformen wie Airbnb Tourismusabgaben direkt erheben und
diese Uber eine zentrale Stelle abrechnen sollen. Im Kanton Zug ist dies fiir Airbnb bereits seit 1. Juli 2017
der Fall.

Im Kanton Zurich gibt es derzeit keine gesetzlichen Kurtaxen oder Beherbergungsgebuhren. Die Kurtaxe
betrifft nur Hotelbtriebe, welche Mitglieder bei Zirich Tourismus sind und dient den Marketingaktivitaten
dieser Organisation.

4.6 Offentlichrechtliche Einschrankungen

46.1 Meldepflicht

Gemass Art. 16 des Bundesgesetzes uber die Auslanderinnen und Auslander (Auslandergesetz, AuG)
i.V.m. Art. 18 der Verordnung tber Zulassung, Aufenthalt und Erwerbstatigkeit miissen nattrliche oder
juristische Personen, die Auslanderinnen oder Auslander gewerbsmassig gegen Entgelt beherbergen,
diesen Umstand der zustandigen kantonalen Behdérde melden; dies unabhangig der Aufenthaltsdauer, der
Art der Beherbergungsleistung oder der Regelmassigkeit dieser Tatigkeit. Folglich sind sowohl
professionelle Beherberger (Hotels etc.) als auch gelegentliche Behergerber, die z.B. tiber Airbnb
Unterkiinfte anbieten, dieser Meldepflicht gleichermassen unterstellt. Vorbehaltlich kantonalen Rechts ist die
unentgeltliche Beherbergung von der erwahnten Meldepflicht ausgenommen. Die entsprechende Meldung
hat bei der zustandigen Ortspolizei mittels Hotelmeldeschein zu erfolgen; bei Verletzung dieser Pflicht droht
eine Busse (Art. 120 Abs. 1 lit. a AuG).

Eine weitere Einschrankung ergibt sich aufgrund von Art. 10 Abs. 1 der Verordnung des Stadtrates Zirich
zur Einwohner- und Fremdenkontrolle, wonach Inhaber von Hotels, Gasthofen, Pensionen und ahnlichen
Betrieben verpflichtet sind, den Kreis- oder Quartierbiiros Gaste, die sich langer als 3 Monate bei ihnen
aufhalten, innert 8 Tagen nach Ablauf dieser Frist mit Einzugsanzeige zu melden und mit Auszugsanzeige
abzumelden. Diese Verpflichtung besteht unabhangig der Nationalitat der Gaste und kniipft einzig an die
Aufenthaltsdauer an. Bei Verstdssen kann dies einen Verweis oder gar eine Busse nach sich ziehen (Art. 21
der erwahnten Verordnung).

Zusammenfassend ist es sowohl fur professionelle Beherberger als auch fur gelegentliche Beherberger
wie Airbnb-Gastgeber Pflicht, Auslander unabhangig der Aufenthaltsdauer der zustéandigen kantonalen
Behorde zu melden. Ferner miissen Beherbergungsbetriebe in der Stadt Zirich zusatzlich gemass
kommunalem Recht Gaste melden, die sich langer als 3 Monate in der Stadt niederlassen.

4.6.2 Weitere Einschrankungen

Folgende Bereiche sind aus 6ffentlichrechtlicher Sicht fiir die alternativen Nutzungen potentiell von
Relevanz:

Lebensmittelhygiene

Das Bundesgesetz Uber Lebensmittel und Gebrauchsgegenstande (Lebensmittelgesetz, LMG) bezweckt
den Schutz der Konsumenten vor gesundheitsgefahrdenden Lebensmitteln und Gebrauchsgegensténden,
die Sicherstellung eines hygienischen Umgangs mit selbigen etc. (Art. 1 LMG). Werden also sowohl in
professionell gefuhrten Hotels etc. als auch in anderen Herbergen, die nur gelegentlich als Unterkunft
verwendet werden, Lebensmittel oder Gebrauchsgegensténde (z.B. kosmetische Mittel) gelagert und
abgegeben, missen die lebensmittelrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen geméss LMG
eingehalten werden.

Somit unterstehen grundsatzlich alle Anbieter von alternativen Nutzungen den Bestimmungen des LMG. In
der Praxis durften aber wohl nur wenige Gastgeber (Business Apartments oder Airbnb) auch tatséchlich
ihren Géasten Lebensmittel anbieten und damit den Vorschriften des LMG unterstellt sein.

Brandschutzvorschriften

Gemass der Brandschutznorm und der Brandschutzrichtlinie 10-15 z&hlen zu den Beherbergungsbetrieben
u.a. Hotels, Pensionen und Ferienheime, in denen dauernd oder voriibergehend 20 oder mehr Personen
aufgenommen werden, die nicht auf fremde Hilfe angewiesen sind. An diese Betriebe werden strengere und
mehr Anforderungen gestellt als an andere (z.B. Brandmeldeanlagen, kleinere Brandabschnitte etc.).

Bezlglich der Brandschutzvorschriften gibt es keine Unterscheidung hinsichtlich der Nutzung einer
Wohnung oder der Art und Weise, wie sie vermietet wird (z.B. Untermiete, Airbnb etc.). Uber Airbnb
vermietete Wohnungen oder kleinere Beherbergungsbetriebe mit weniger als 20 Gésten fallen nicht unter
die Brandschutzvorschriften und werden daher anders behandelt als grossere Beherbergungsbetriebe
bzw. Anbieter von alternativen Nutzungen.

Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG)
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In den Anwendungsbereich des Bundesgesetzes Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von
Menschen mit Behinderungen (Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG) fallen u.a. 6ffentlich zugéngliche
Bauten, Wohngeb&ude mit mehr als 8 Wohneinheiten und Gebaude mit mehr als 50 Arbeitsplatzen (Art. 3
BehiG); sowohl neu gebaute als auch renovierte.

Anbieter von alternativen Nutzungen, die die vorstehenden Kriterien erflllen, sind zur Einhaltung der
Bestimmungen des BehiG verpflichtet. Da das BehiG auf die 6ffentliche Zuganglichkeit resp. die Grosse
eines Gebaudes abstellt, durften wohl die meisten Airbnb-Gastgeber hingegen nicht dem BehiG unterstellt
sein (jedoch die Anbieter von Business Apartments).

Gastgewerbegesetz

Das Gastgewerbegesetz des Kantons Zurich regelt den Ausschank und Handel von alkoholartigen
Getréanken und unterstellt diese Tatigkeit einer Patentpflicht.

Da im Zusammenhang mit den alternativen Nutzungen nicht gewerbsmassig Alkohol ausgeschenkt oder
Gaste bewirtet werden, dirfte dieses Gesetz kaum Anwendung finden.

Zweitwohnungsgesetzgebung

Das Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG) wirkt sich einschrankend auf
alternative Wohnnutzungen aus, da die Erstellung von Zweitwohnungen resp. die Umnutzung von
Erstwohnungen in Zweitwohnungen bewilligungspflichtig ist und je nach Zweitwohnungsanteil der
betroffenen Gemeinde nicht bewilligt werden kann. Aktuell gibt es im Kanton Zirich jedoch keine Gemeinde,
die einen Zweitwohnungsanteil von 20% erreicht.

Wenn die Kantone/Gemeinden in Bereichen von Zweitwohnungsanteilen unterhalb 20 Prozent
Regelungen treffen wollen, miissen sie autonom gesetzlich umschreiben, was unter die jeweiligen
Definitionen fallen soll. Sofern die Definitionen gemass Art. 2 Abs. 3 ZWG analog gelten sollen, brauchte
es dafiir ebenfalls einen gesetzlichen Verweis im kantonalen/kommunalen Gesetz.

4.7 Eigentumsgarantie und Wirtschaftsfreiheit

4.7.1  Definition und Inhalt der Eigentumsgarantie

Die Eigentumsgarantie gemass Art. 26 der Bundesverfassung (BV) schiitzt das Privateigentum als in
seinem Kern unantastbares Institut der schweizerischen Rechtsordnung (Institutsgarantie) und die
individuellen Eigentumsrechte vor staatlichen Eingriffen (Bestandsgarantie) sowie gewahrt bei zulassigen
Einschrankungen des Eigentums die volle Entschédigung von Enteignungen und
Eigentumsbeschréankungen, die einer Enteignung gleichkommen (Wertgarantie).

Staatliche Eingriffe sind nur zuldssig, wenn sie die Voraussetzungen von Art. 36 BV erflillen. Schrankt der
Staat rechtméssig das Eigentum ein, so besteht ein Anspruch auf volle Entschadigung des entstandenen
Wertverlustes, sofern die Einschrankung eine formelle Enteignung darstellt oder einer solchen gleichkommt
(materielle Enteignung). Andernfalls ist der rechtméssige Eingriff vom Eigentiimer entschadigungslos
hinzunehmen (entschadigungslose 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung).

Eine materielle Enteignung liegt vor, wenn Nutzungs- und/oder Verfllgungsrechte bspw. durch ein Gesetz,
einen Plan etc. eingeschrankt werden, ohne dass gleichzeitig ein Ubergang von Rechten an den ,Enteigner”
stattfindet. Die Eigentumsrechte bleiben formell beim Eigentiimer, kénnen aber nicht in vollem Umfang
ausgelibt werden. Die meisten materiellen Enteignungen entstehen durch Nutzungspléne oder Erlasse in
den kommunalen Bauordnungen und kantonalen Baugesetzen und sind nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen von Art. 36 BV gentigen. Haufigstes Beispiel fir materielle Enteignungen sind Auszonungen.

4.7.2 Voraussetzungen von Eingriffen geméass Art. 36 BV
Gesetzliche Grundlage

Je nach Schwere des Eingriffs werden verschiedene Anforderungen an die gesetzliche Grundlage gestellt.
Bei einem schweren Eingriff in das Eigentum, ,wenn Grundeigentum zwangsweise entzogen wird oder
wenn durch Verbote und Gebote der bisherige oder kiinftig mdgliche bestimmungsgemasse Gebrauch des
Grundsticks verunméglicht oder stark erschwert wird“, wird eine klare und gentigend bestimmte Grundlage
in einem Gesetz verlangt. Ein schwerer Eingriff durfte bspw. eine Umzonung einer Parzelle von der Bau- in
eine Nichtbauzone darstellen. Hingegen stellt die Beschréankung der Verkaufsflache eines Einkaufszentrums
gemass Bundesgericht keinen schweren Eingriff dar, da die Méglichkeit, das Land fiir den Bau eines
Einkaufszentrums zur Verfuigung zu stellen, nur eine von vielen Méglichkeiten sei.

Im Hinblick auf allféllige Regulierungen von alternativen Nutzungen ist der Anforderung nach einer
geniigenden gesetzlichen Grundlage Beachtung zu schenken.

Offentliches Interesse
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Jedes sich aus Verfassung oder Gesetz ergebende 6ffentliche Interesse kann einen Eingriff in die
Eigentumsgarantie rechtfertigen. Wichtige 6ffentliche Interessen sind v.a. die sich aus der Verfassung
ergebenden Anliegen wie Umweltschutz, Raumplanung etc. Auch boden- und sozialpolitische Interessen
lasst das Bundesgericht als legitime Eingriffsmotive zu. So kann bspw. die Bekampfung der Wohnungsnot
ein legitimes offentliches Interesse fir Enteignungen sein (z.B. waren Enteignung und Zwangsvermietung
zulassig, weil Mietwohnungen zu Spekulationszwecken trotz Wohnungsknappheit absichtlich leer gelassen
wurden). Auch die Verhinderung von Uberdimensionierten und unterbenutzten Infrastrukturen — entstanden
durch exzessiven Bau von Zweitwohnungen in Crans-Montana — kann ein legitimes 6ffentliches Interesse
bilden, um z.B. Personen zu verpflichten, nicht selbst genutzte Hauptwohnungen tber berufsméssige
Unternehmen vermieten zu lassen.

Sofern Uberhaupt Wohnungsnot bzw. -knappheit bestehen sollte, dirfte vorliegend das sozialpolitische
Interesse an der Bekadmpfung der Wohnungsnot im Vordergrund stehen, um weitere Zweckentfremdungen
von Erstwohnungen zu verhindern, welche durch die alternativen Nutzungen entstehen (kbnnen).

Verhaltnismassigkeit

Eingriffe in die Eigentumsgarantie sind verhaltnismassig, wenn sie zur Erreichung des angestrebten Ziels
erforderlich und geeignet sind und die Eigentumsbeschrankung dazu in einem zweckmassigen Verhaltnis
steht. Geeignet ist ein Eingriff, wenn er das im 6ffentlichen Interesse liegende Ziel tatsachlich erreicht oder
zumindest einen nicht zu vernachlassigenden Beitrag dazu leistet. Erforderlich ist ein Eingriff dann, wenn
der Eingriff die Betroffenen nicht tGiber das tatsachlich notwendige Mass hinaus belastet; wenn es also keine
gleich geeignete und mildere Massnahme gibt. Zumutbar ist ein Eingriff, wenn das 6ffentliche Interesse
dasjenige des Belasteten Uberwiegt.

Welche regulierenden Massnahmen in Bezug auf die alternativen Nutzungen schlussendlich
verhaltnismassig sind, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschliessend beurteilt werden.

4.7.3  Wirtschaftsfreiheit: Schutzbereich

Die Wirtschaftsfreiheit geméss Art. 27 BV schitzt naturliche und juristische Personen in ihrer
wirtschaftlichen und beruflichen Entfaltung vor staatlichen Eingriffen. Jede gewerbsméssig ausgetibte
privatwirtschaftliche Betatigung, die der Erzielung eines Gewinnes oder Erwerbs- bzw.
Geschéftseinkommens dient, unabhangig davon, ob diese Tatigkeit selbstandig oder unselbstandig,
dauernd oder gelegentlich etc. erfolgt, fallt dabei in den sachlichen Anwendungsbereich der
Wirtschaftsfreiheit.

4.7.4 Einschrankungen im Lichte von Art. 36 BV

Im Zusammenhang mit Massnahmen, die sich gegen den Wettbewerb richten, ist zwischen
grundsatzkonformen und grundsatzwidrigen Einschrankungen zu unterscheiden. Grundsatzwidrige
Einschrankungen, die vom Grundsatz der Wirtschaftsfreiheit abweichen und sich gegen den freien
Wettbewerb richten, dirfen nur vom Bund erlassen werden und auch nur dort, wo die Verfassung solche
Abweichungen vorsieht. Grundsatzkonforme Massnahmen hingegen, welche die Wirtschaftsfreiheit
einschranken, ohne Marktmechanismen wie das Prinzip von Angebot und Nachfrage zu steuern oder gar
auszuschalten, miissen den allgemeinen Voraussetzungen von Art. 36 BV (vgl. Ill.A.b vorstehend) sowie
dem Grundsatz auf Gleichbehandlung der direkten Konkurrenten genugen.

Grundsatzkonforme Massnahmen sind Eingriffe, die auf polizeilichen oder sozialpolitischen Interessen
basieren, wozu bspw. auch die Bekampfung von Wohnungsknappheit gehért. Zudem kdnnen
raumplanerische Massnahmen, welche die gewerblichen und wirtschaftlichen Betatigungsmaglichkeiten
beschrénken, durch ein hinreichendes 6ffentliches Interesse begriindet und mit der Wirtschaftsfreiheit
vereinbar sein.

Ferner sind aufgrund des Grundsatzes der Gleichbehandlung der direkten Konkurrenten Massnahmen
verboten, die den Wettbewerb unter direkten Konkurrenten verzerren bzw. nicht wettbewerbsneutral sind.
Als direkte Konkurrenten gelten dabei Angehdérige der gleichen Branche, die sich mit dem gleichen Angebot
an dasselbe Publikum richten, um das gleiche Bedurfnis zu befriedigen. Zwischen den verschiedenen
Anbietern von alternativen Nutzungen dirfte grundsétzlich direkte Konkurrenz bejaht werden, sofern die
Uberlassung von Raum zu Ubernachtungs- und Aufenthalts- und vornehmlich zu touristischen Zwecken und
in voriibergehender Weise erfolgt.

Eine allfallige Ungleichbehandlung der Konkurrenten, hervorgerufen durch einen staatlichen Eingriff, liesse
sich aufgrund des o6ffentlichen Interesses an der Bekampfung der Wohnungsknappheit mittels
Verhinderung der Zweckentfremdung von Erstwohnungen allenfalls rechtfertigen. Ob aber eine
Ungleichbehandlung Gberhaupt bejaht werden kann, hangt von der beabsichtigten
Regulierungsmassnahme ab.
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4.8 Erkenntnisse

Analysiert wurden in diesem Kapitel planungs- und baurechtliche Aspekte, miet- und steuerrechtliche
Aspekte sowie Aspekte des o6ffentlichen Rechts in Bezug auf die eingangs formulierten alternativen
Nutzungen. Zusammenfassend kann festgehalten werden:

Planungs- und Baurecht:

Wohnahnliche Nutzungen wie Business Apartments fallen also grundsatzlich unter die Nutzungsart
«Wohnen».

Business Apartments sind daher in Wohn-, Kern- und Quartiererhaltungs- und Zentrumszonen, jedoch
nicht in Industrie- und Gewerbezonen zonenkonform.

Bei der aktuellen Gesetzgebung sind Airbnb-Nutzungen grundsatzlich baurechtlich ohne Bewilligung
zulassig, so lange diese nicht gewerblich betrieben werden. Sofern ganze Wohnbldcke fur respektive
durch Airbnb genutzt wirden, lage eine pensionsahnliche Nutzung vor, die mit ihren zahlreichen An- und
Abreisen immissionsmassig baurechtlich relevant wiirde und der Bewilligungspflicht unterstiinde. Aufgrund
des Storpotentials ware denkbar, dass die Zonenkonformitat nicht mehr gegeben ware.

Art. 19a Abs. 2 der revidierten BZO der Stadt Ziirich schliesst Spital- und Krankenheimnutzungen sowie
Hotel- und andere wohné&hnliche Nutzungen mit Ausnahme von Wohnungen fiir standortgebundene
Betriebsangehdrige in allen Industrie- und Gewerbezonen ausdriicklich aus.

Es zeigt sich, dass die Zonenkonformitat von Beherbergungsbetrieben in den Kantonen und Gemeinden
unterschiedlich beurteilt wird. Der Kanton Basel-Stadt und die Stadte Zug und Luzern kennen die gleiche
Rechtspraxis wie die Stadt Zirich, die Kantone Bern und Graubtiinden kennen abweichende
Bestimmungen.

Indessen scheint es aus Expertensicht zulassig, in Sonderbauvorschriften zu definieren, welche
spezifischen Nutzungen bei einem Mindestwohnanteil eingerechnet werden diirfen. Auf diese Weise
konnten nicht erwlinschte Nutzungen wie Hotels oder Zweitwohnungen ausgeschlossen werden. Dabei
ware genau zu umschreiben, was unter Zweitwohnungen zu verstehen ist. Damit bestiinde zumindest bei
zukinftigen Arealentwicklungen fir den Gesetzgeber ein Spielraum die Wohnanteile zu steuern.

Ein Zweckentfremdungsverbot kennt z.B. die Stadt Bern. Zumal Zweitwohnungen im Generellen, wie auch
Business Apartments und auch Airbnb im Spezifischen keine Anderung das Nutzungszwecks Wohnen
bedeuten, sind diese von Artikel 16a BO Bern jedoch nicht weiter betroffen.

Aufgrund dieser Rechtsprechung ist davon auszugehen, dass Art. 52 PBG Regelungen auf kommunaler
Ebene bezuglich Zweitwohnungen grundséatzlich zulasst.

Mietrecht:

Im Zusammenhang mit Ferienwohnungen, fur luxuriése Wohnungen und Einfamilienh&user sowie fir
Wohnraume, deren Bereitstellung von der 6ffentlichen Hand geférdert wurden und deren Mietzinse durch
eine Behorde kontrolliert werden, gelten geméss Art. 253a OR bzw. Art. 253b OR die besonderen
Schutzbestimmungen des Mietrechts fir Wohn- und Geschéftsrdume (z.B. Schutz vor missbrauchlichen
Mietzinsen gemass Art. 269 ff. OR) nicht. Ausserdem sieht Art. 266e OR fir moblierte Zimmer und
Einstellplatze eine besondere Kindigungsfrist von zwei Wochen auf Ende einer einmonatigen Mietdauer
VOor.

Ob es sich bei einem abgeschlossenen Vertrag jeweils um einen gemischten Vertrag mit wesentlichem
mietvertraglichen Anteil handelt oder aber andere Elemente wie Auftrags- oder Werkvertragsrecht
Uberwiegen, muss in jedem Einzelfall separat beurteilt und allenfalls gerichtlich entschieden werden.

Die Aufnahmevertrage werden mehrheitlich als gastgewerbliche Innominatvertrage oder als atypische
Mietvertrage qualifiziert. Die mietrechtlichen Bestimmungen kommen bei diesen nicht zur Anwendung.

Vor diesem Hintergrund kann es sich, je nach konkreter Ausgestaltung des Vertragsverhaltnisses, um
einen atypischen Mietvertrag - sofern die Zusatzleistungen von untergeordneter Bedeutung sind - oder um
einen gastgewerblichen Innominatvertrag (Beherbergungs- oder Gastaufnahmevertrag) handein.

Das Zircher Mietgericht hat hingegen in seinem Entscheid vom 9. Februar 2017 festgehalten, dass eine
Untervermietung auf der Airbnb-Plattform grundsatzlich gestattet ist, aber die Regeln von Art. 262 OR
betreffend Untermiete zu befolgen sind.

Je nach konkreter Ausgestaltung des Vertragsverhaltnisses kann es sich um einen Untermietvertrag,
gegebenenfalls um einen atypischen Untermietvertrag (sofern die Zusatzleistungen von untergeordneter
Bedeutung sind) oder um einen gastgewerblichen Innominatvertrag (Beherbergungs- oder
Gastaufnahmevertrag) handeln.

Das Mietrecht findet geméass Art. 253a Abs. 2 OR auch auf Ferienwohnungen direkt Anwendung; jedoch
gelten die besonderen Schutzvorschriften fir Wohnraume nicht, wenn diese fir hdchstens drei Monate
gemietet werden.

Folgende Griinde gestatten dem Vermieter, eine Untermiete zu verweigern: Weigerung des Mieters, die
Bedingungen der Untermiete bekannt zu geben, die Missbrauchlichkeit der Untermietbedingungen oder
wesentliche Nachteile fiir den Vermieter aufgrund der Untermiete.
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Es erscheint fir den Vermieter ratsam, die Zweckbestimmung einer Wohnung vertraglich prézis und eng
zu regeln.

Insbesondere soll umschrieben werden, in welchem Fall wesentliche Nachteile aus der Untervermietung,
wie z.B. die Sache wird durch den Untermieter in erheblich intensiverer Weise genutzt, die Mietsache wird
Uberbelegt oder der Gebrauchszweck wird betrachtlich geandert, vorliegen.

Gemass Bundesgericht ist eine Erh6hung des Untermietzinses von 20 Prozent gegentber dem
Hauptmietzins flr eine vom Mieter moblierte Wohnung zul&ssig.

Bislang hat sich zur Frage der Untermiete im Zusammenhang mit Airbnb-Vermietungen nur das Zircher
Mietgericht gedussert; eine hochstrichterliche Rechtsprechung hierzu besteht hingegen (noch) nicht. Das
Zurcher Mietgericht hielt im erwahnten Entscheid fest, dass eine Untervermietung einer Wohnung via
Internetplattform Airbnb anzahlende Gaste zwar als grundsatzlich zulassig erachtet werden kann, der
Mieter bzw. Untervermieter aber verpflichtet ist, die Bestimmungen zur Untermiete einzuhalten.

Exkurs Stockwerkeigentum:

Sollte aus rechtlicher Sicht eine Einflussnahme in Bezug auf die Benutzung und Verwendung einzelner
Stockwerkseinheiten gewunscht werden (bspw. das Verbot einer Verwendung als Airbnb-Wohnung), so
durfte dies lediglich auf der privatrechtlichen Ebene der Begriindungserklarung zur Aufteilung zu
Stockwerkeigentum oder der Nutzungs- und Verwaltungsordnung der jeweiligen
Stockwerkeigentimergemeinschaft moglich sein.

Steuerrecht:

Es spielt grundséatzlich keine Rolle, wo der betreffende Anbieter seinen Sitz bzw. Wohnsitz hat. Die
steuerliche Ankniipfung erfolgt Giber den Ort der Belegung des betreffenden Grundstiicks, so dass in dem
betreffenden Kanton eine Steuerhoheit entsteht und damit unabhangig vom Sitz bzw. Wohnsitz der
Beherbergerin bei der zustandigen kantonalen Behorde eine Steuererklarung einzureichen ist (Art. 4 Abs.
1lit.c/51 Abs. 1 lit. c DBG; § 4 Abs. 1 lit. b/ 56 Abs. 1 lit. ¢ StG ZH). Fir die Besteuerung des
betreffenden Einkommens bzw. Gewinns kommen die gewohnlichen Steuerséatze zur Anwendung. Die
Kantone sind neben den Kantons- und Gemeindesteuern auch fir die Veranlagung und den Bezug der
direkten Bundessteuer verantwortlich, wobei die Eidgendssische Steuerverwaltung eine Aufsichtsfunktion
wahrnimmt.

Bei der Vermittlungsgebihr fur Plattformen handelt es sich um einen gewdhnlichen Dienstleistungsertrag,
welcher am (unter Umstanden auslandischen) Sitz bzw. einer entsprechenden Betriebsstéatte der
Plattformbetreiberin zu versteuern ist.

Auch die vorliegend im Fokus stehenden alternativen Nutzungen dirften in der Regel unter den Begriff der
Parahotellerie fallen, so dass bei Erreichen der gesetzlichen Umsatzschwelle von CHF 100000 pro Jahr
aus alternativen Nutzungen im Inland gelegener Immobilien eine obligatorische Mehrwertsteuerpflicht
entsteht und der entsprechende Anbieter verpflichtet ist, sich bei der Eidgendssischen Steuerverwaltung
als steuerpflichtige Person registrieren zu lassen und periodisch die Mehrwertsteuer abzurechnen (Art. 10
Abs. 2 lit. ai.V.m. 8 Abs. 2 lit. d MWSTG). Anwendbar ist der Sondersatz fur Beherbergungsleistungen
(Zimmer plus Frihstiick) in Hohe von aktuell 3.8% (Art. 25 Abs. 4 MWSTG).

Falls es sich bei der Plattformbetreiberin um ein inlandisches Unternehmen handelt, muss sie die
Mehrwertsteuer auf der Vermittlungsgebihr zum aktuellen Satz von 8% (Art. 25 Abs. 1 MWSTG) ab einem
Umsatz von CHF 100'000 bei der Eidgendssischen Steuerverwaltung periodisch abrechnen
(Selbstdeklaration). Dasselbe gilt fir eine auslandische Plattformbetreiberin, soweit die Dienstleistung auf
rein elektronischem Weg erbracht wird und der Umsatz gegenuber privaten (d.h. nicht
mehrwertsteuerpflichtigen) Anbietern mit Wohnsitz in der Schweiz CHF 100°000 pro Jahr libersteigt (Art.
10 Abs. 2 lit. b MWSTG,; ab 1. Januar 2018 wird auf den globalen Umsatz abgestellt).

Im Kanton Ziirich gibt es derzeit keine gesetzlichen Kurtaxen oder Beherbergungsgebihren. Die Kurtaxe
betrifft nur Hotelbtriebe, welche Mitglieder bei Zurich Tourismus sind und dient den Marketingaktivitaten
dieser Organisation.

Offentlichrechtliche Aspekte:

Zusammenfassend ist es sowohl fur professionelle Beherberger als auch fur gelegentliche Beherberger
wie Airbnb-Gastgeber Pflicht, Auslander unabhéangig der Aufenthaltsdauer der zustandigen kantonalen
Behorde zu melden. Ferner miissen Beherbergungsbetriebe in der Stadt Zurich zusétzlich gemass
kommunalem Recht Gaste melden, die sich langer als 3 Monate in der Stadt niederlassen.

Somit unterstehen grundsétzlich alle Anbieter von alternativen Nutzungen den Bestimmungen des LMG. In
der Praxis dirften aber wohl nur wenige Gastgeber (Business Apartments oder Airbnb) auch tatséchlich
ihren Géasten Lebensmittel anbieten und damit den Vorschriften des LMG unterstellt sein.

Bezlglich der Brandschutzvorschriften gibt es keine Unterscheidung hinsichtlich der Nutzung einer
Wohnung oder der Art und Weise, wie sie vermietet wird (z.B. Untermiete, Airbnb etc.). Uber Airbnb
vermietete Wohnungen oder kleinere Beherbergungsbetriebe mit weniger als 20 Gésten fallen nicht unter
die Brandschutzvorschriften und werden daher anders behandelt als grossere Beherbergungsbetriebe
bzw. Anbieter von alternativen Nutzungen.

Anbieter von alternativen Nutzungen, die die vorstehenden Kriterien erfiillen, sind zur Einhaltung der
Bestimmungen des BehiG verpflichtet. Da das BehiG auf die 6ffentliche Zugénglichkeit resp. die Grosse
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eines Gebaudes abstellt, durften wohl die meisten Airbnb-Gastgeber hingegen nicht dem BehiG unterstellt
sein (jedoch die Anbieter von Business Apartments).

Da im Zusammenhang mit den alternativen Nutzungen nicht gewerbsmassig Alkohol ausgeschenkt oder
Gaste bewirtet werden, dirfte dieses Gesetz kaum Anwendung finden.

Wenn die Kantone/Gemeinden in Bereichen von Zweitwohnungsanteilen unterhalb 20 Prozent
Regelungen treffen wollen, miissen sie autonom gesetzlich umschreiben, was unter die jeweiligen
Definitionen fallen soll. Sofern die Definitionen gemass Art. 2 Abs. 3 ZWG analog gelten sollen, brauchte
es dafir ebenfalls einen gesetzlichen Verweis im kantonalen/kommunalen Gesetz.

Eigentumsgarantie und Wirtschaftsfreiheit:

Staatliche Eingriffe sind nur zuléssig, wenn sie die Voraussetzungen von Art. 36 BV erflllen. Gesetzliche
Grundlage, Offentliches Interesse und Verhaltnismassigkeit milssen gegeben sein:

Im Hinblick auf allféllige Regulierungen von alternativen Nutzungen ist der Anforderung nach einer
geniigenden gesetzlichen Grundlage Beachtung zu schenken.

Sofern Gberhaupt Wohnungsnot bzw. -knappheit bestehen sollte, diirfte vorliegend das sozialpolitische
Interesse an der Bekdmpfung der Wohnungsnot im Vordergrund stehen, um weitere Zweckentfremdungen
von Erstwohnungen zu verhindern, welche durch die alternativen Nutzungen entstehen (kdnnen).

Welche regulierenden Massnahmen in Bezug auf die alternativen Nutzungen schlussendlich
verhaltnismassig sind, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschliessend beurteilt werden.

Eine allfallige Ungleichbehandlung der Konkurrenten, hervorgerufen durch einen staatlichen Eingriff, liesse
sich aufgrund des 6ffentlichen Interesses an der Bekdmpfung der Wohnungsknappheit mittels
Verhinderung der Zweckentfremdung von Erstwohnungen allenfalls rechtfertigen. Ob aber eine
Ungleichbehandlung Giberhaupt bejaht werden kann, hangt von der beabsichtigten
Regulierungsmassnahme ab.
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5 Raumliche Verteilung

5.1 Einleitung

5.1.1  Aufgabenstellung

Es gilt in diesem Kapitel statistische Daten uber Ausmass und rdumliche Verteilung Uber alternative
Nutzungen zu erstellen und in Bezug auf die Gesamtmenge des Wohnungsbestands zu stellen.

5.1.2 Methodisches Vorgehen

Die Darstellung der raumlichen Verteilung alternativer Nutzungen erfolgt in der Reihenfolge, wie sie das
Zweitwohnungsgesetz nahelegt. Nach der Verordnung des Wohnungsbestands, erfolgt eine rdumliche
Analyse der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen und anschliessend der Zweitwohnungen.
Unter letzteren wird auch die Thematik Business Apartments abgehandelt. Zuletzt werden die
Sonderthemen «Hotellerie» und «Airbnb» analysiert.

Als Analyseperimeter wird die Stadt Zirich als politische Entitat definiert. Die Grossregion Zurich -
verstanden als funktionale Raumeinheit - wird in dieser Studie weitestgehend ausgeblendet. Erscheint dies
fur einzelne Themenfelder unproblematisch (z.B. Airbnb), kann es bei anderen Themenfeldern (z.B.
bewirtschaftete Apartments) zu einer verkiirzten Interpretation der Ergebnisse fuhren. Die Auswertungen
erfolgen auf Ebene der 34 statistischen Quartiere der Stadt Zurichs. Diese lassen sich wie folgt darstellen:

Abbildung 8 Statistische Quartiere der Stadt Zirich
Legende
D Stadtkreise
E Quartiere
0 1km
L
Kreis 1 Kreis 2 Kreis 3 Kreis 4
Rathaus (11) Wollishofen (21) Alt-Wiedikon 31 Werd (41)
Hochschulen (12) Leimbach 23) Friesenberg (33) Langstrasse (42)
Lindenhof (13) Enge (24) Sihlifeld (34) Hard (44)
City (4)
Kreis 5 Kreis 6 Kreis 7 Kreis 8
Gewerbeschule (5) Unterstrass (61 Fluntern (71) Seefeld (81)
Escher Wyss (52) Oberstrass (63) Hottingen (72) M thlebach (82)
Hirslanden (73) Weinegg (83)
Witikon (74)
Kreis 9 Kreis 10 Kreis 11 Kreis 12
Albisrieden (9 Héngg (10) Affoltern (110 Saatlen (12

Altstetten (92)

Wipkingen (102)

Oerlikon (115)

Seebach (119)

Schwamendingen-Mitte (122)

Hirzenbach (123)

Anmerkung: Bei den ausgewiesenen Zahlen handelt es sich um die Kombination aus Kreis-Nummer (1 bis 12) und einer

statistischen Zusatznummer.
Quelle: Stadt Zurich Open Data. Geodaten © swisstopo (DV084380).

5 In gewissen Fallen sind Inhalte auf der Ebene Quartier aus Datenschutzgriinden nicht zur Publikation zugelassen. In diesen Fallen wird
teilweise auf die Zusammenfassung von Daten auf die Ebene des Stadtkreises zuriickgegriffen
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Erganzend zu den erhobenen Daten des Statistischen Amts der Stadt Zirich und des Bundesamts fir
Statistik wurden eigene Erhebungen erstellt. Dies betrifft insbesondere das Thema Airbnb.

Die Abbildungen stellen jeweils eine Momentaufnahme dar. Datenstand fiir die Zweitwohnungszahlung ist
der 30. September 2017.

5.1.3 Grundlagen

Das Statistische Amt der Stadt Zirich verfligt seit 2016 lber eine Systematik der Zweitwohnungserfassung
(nachfolgend Zweitwohnungszahlung genannt). Darin werden Angaben des stadtischen Gebaude- und
Wohnungsregisters (GWZ) mit dem Einwohnerregister kombiniert. Die Zweitwohnungszéhlung erfolgt
jahrlich. Am 30. September 2017 erfolgte die Zweitwohnungszéhlung zum zweiten Mal.

Die Studien der Stadt Zirich (siehe Abschnitt 2.2.1) wurden auf Ebene der Wohnungen (EWID)
durchgefiihrt. Die Auswertungen von FPRE im Rahmen dieser Studie basieren hingegen auf Ebene der
Gebaude (EGID nach Art. 8 Abs. 3 VGWR). Ausfiihrungen zur Methodik der Statistik Stadt Zirich sind im
Anhang A 2 aufgefuhrt (Statistik Stadt Zirich, 2016).

5.2 Gesamtwohnungsbestand

Der Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich betragt per 30. September 2017 rund 221'833 Einheiten.s
Der Bevdlkerungsschwerpunkt liegt dabei in den westlichen Stadtkreisen, insbesondere in den Quartieren
Sihlfeld, Albisrieden, Altstetten, Hongg, Affoltern, Seebach, Oerlikon und Unterstrass.

Abbildung 9 Wohnungsbestand in den Stadtzircher Quartieren
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Anmerkung: Als Wohnung gilt hier die Gesamtheit an R&umen Sinne von Art. 2 Abs. 1 ZWG. Nicht erfasst sind Alters- und
Studentenheime als Kollektivhaushalte.

Quelle: Gebaude- und Wohnungsregister Stadt Ziirich (GWZ); Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten ©
swisstopo (DV084380).

53 Zweitwohnungen

53.1 Zweitwohnungen Gesamt

In der Stadt Zirich sind rund 8413 Zweitwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG erfasst. In absoluten
Zahlen gesehen, sind die Zweitwohnungen stark dezentral Giber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Ein klares
Muster ist dabei nicht auszumachen. Uber 400 Einheiten weisen dabei die Quartiere Alt-Wiedikon,
Langstrasse, Altstetten, Unterstrass und Hottigen auf. Jeweils klar unter 100 Einheiten liegen in den
Aussenquartieren Saatlen, Schwamendingen-Mitte, Hirzenbach, Weinegg, Leimbach und Friesenberg,
jedoch auch die zentralen Quartiere City und Hochschulen.

8 Nicht erfasst sind gemass offiziellen Schatzungen zwischen 20'000 und 30'000 Zimmer, die aus definitorischen Griinden nicht im
Gebéaude- und Wohnungsregister der Stadt Zurich (GWZ) registriert sind.
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Abbildung 10 Zweitwohnungen in den Stadtzircher Quartieren

Anzahl
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0 1km
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Anmerkung: Dargestellt sind Zweitwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG.

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

In Bezug auf den Wohnungsbestand pro Quartier ergibt sich ein klareres Bild:

Zweitwohnungsanteile von rund 20 Prozent weisen die Quartiere Hochschulen und Lindenhof aus. Auch die
Quartiere City und Rathaus liegen bei 15 respektive 11 Prozent. Erhéhte Anteile von tber 5 Prozent weisen
des Weiteren die zentralen Quartiere am Seeufer sowie am Zirichberg auf. Der gesamtstadtische Anteil
betragt rund 3.8 Prozent. Den niedrigsten Wert weist das Quartier Saatlen mit 0.8 Prozent auf.

Abbildung 11 Zweitwohnungsanteil in den Stadtzircher Quartieren
Anteil
08-25%
25-50%
It 50-75%
B 75-209%

0 1km

—_

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

5.3.2 Private Zweitwohnungen

Bei den gesamtstadtisch 8'413 Zweitwohnungen handelt es sich um rund 6'656 private Zweitwohnungen.
Sie machen damit einen Anteil von rund 80 Prozent am gesamtstéadtischen Zweitwohnungsbestand
respektive 3 Prozent des Gesamtwohnungsbestands aus. Sie verteilen sich wie folgt:
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Abbildung 12 Private Zweitwohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Uber jeweils 300 private Zweitwohnungen sind in den Quartieren Hottingen, Altstetten, Langstrasse, Alt-
Wiedikon und Oerlikon zu verzeichnen.

Abbildung 13 Anteil Private Zweitwohnungen in den Stadtzurcher Quartieren
Anteil
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0 1km

-

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Im Vergleich zum Wohnungsbestand pro Quartier weisen die privaten Zweitwohnungen einen hohen Anteil
in den zentralen Quartieren des Kreis 1 (insbesondere Lindenhof und Hochschulen mit 18.2 respektive 15.9
Prozent) aus.

Im Verhéaltnis zur Gesamtmenge an Zweitwohnungen besitzen die privaten Zweitwohnungen eine grosse
Bedeutung insbesondere in den Aussenquartieren Saatlen, Schwamendingen-Mitte, Hirzenbach,
Friesenberg und Leimbach. Hier sind die Zweitwohnungsanteile ausschliesslich auf private
Zweitwohnungen zuriickzufihren.

5.3.3 Bewirtschaftete Apartments

Bei den gesamtstadtisch 8’413 Zweitwohnungen handelt es sich um rund 1°859 bewirtschaftete Apartments.
Sie machen damit einen Anteil von rund 20 Prozent am gesamtstadtischen Zweitwohnungshestand
respektive 0.8 Prozent des Gesamtwohnungsbestands aus. Diese verteilen sich wie folgt:
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Abbildung 14 Bewirtschaftete Wohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Zu erwahnen ist hierbei, dass einzelne Liegenschaften einen Grossteil dieses Angebots ausmachen
kénnen. Im Falle des Swiss Star Towers im Quartier Seebach sind es alleine 92 Apartments, im Falle des
Aparthotels Guggach im Quartier Unterstrass sogar tiber 100 Apartments. Das Angebot von
VisionApartments im Quartier Alt-Wiedikon mit rund 190 Apartments fihrt ebenfalls zu einem Spitzenwert.

Abbildung 15 Anteil Bewirtschaftete Wohnungen in den Stadtziircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).
Im Vergleich zum Wohnungsbestand pro Quartier weisen die bewirtschafteten Apartments einen hohen
Anteil in den zentralen Quartieren des Kreis 1 (insbesondere City und Hochschulen mit 7.8 respektive 5
Prozent) aus.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
bewirtschafteten Wohnungen insbesondere eine hohe Bedeutung fiir die Quartiere City, Unterstrass, Alt-
Wiedikon. Hier fallen auf eine private Zweitwohnung rund eine bewirtschaftete Wohnung. Eine Ratio von 1:2
weisen ferner die Quartiere Seebach, Hard und Werd auf.

Zusammenfassend:

- Der Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zurich betragt per 30. September 2017 rund 221'833
Einheiten.

- In der Stadt Zurich sind rund 8413 Zweitwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG erfasst. In
absoluten Zahlen gesehen, sind die Zweitwohnungen stark dezentral (iber das gesamte
Stadtgebiet verteilt.

- Zweitwohnungsanteile von rund 20 Prozent weisen die Quartiere Hochschulen und Lindenhof aus.
Auch die Quartiere City und Rathaus liegen bei 15 respektive 11 Prozent. Erhéhte Anteile von
Uber 5 Prozent weisen des Weiteren die zentralen Quartiere am Seeufer sowie am Zirichberg auf.
Der gesamtstadtische Anteil betragt rund 3.8 Prozent.
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Bei den Zweitwohnungen handelt es sich um rund 6'554 private Zweitwohnungen und rund 1’859
bewirtschaftete Apartments (3 respektive 0.8 Prozent des Gesamtwohnungsbestands)

Im Vergleich zum Wohnungsbestand pro Quartier weisen die privaten Zweitwohnungen einen
hohen Anteil in den zentralen Quartieren des Kreis 1 (inshesondere Lindenhof und Hochschulen
mit 18.2 respektive 15.9 Prozent) aus.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
privaten Zweitwohnungen eine grosse Bedeutung in den Aussenquartieren Saatlen,
Schwamendingen-Mitte, Hirzenbach, Friesenberg und Leimbach. Hier sind die
Zweitwohnungsanteile ausschliesslich auf private Zweitwohnungen zurtickzufihren.

Im Vergleich zum Wohnungsbestand pro Quartier weisen die bewirtschafteten Apartments einen
hohen Anteil in den zentralen Quartieren des Kreis 1 (insbesondere City und Hochschulen mit 7.8
respektive 5 Prozent) aus.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
bewirtschafteten Wohnungen inshesondere eine grosse Bedeutung fiir die Quartiere City,
Unterstrass, Alt-Wiedikon. Hier fallen auf eine private Zweitwohnung rund eine bewirtschaftete
Wohnung. Eine Ratio von 1:2 weisen ferner die Quartiere Seebach, Hard und Werd auf.

Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen

Bei den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen handelt es sich um «de jure» dauernd belegte
Wohnungen (siehe Abschnitt 3.4). Insgesamt betrifft dies in der Stadt Zurich rund 18'887 Einheiten. Sie
verteilen sich wie folgt:

Abbildung 16 Anzahl den Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen
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Anmerkung: Stichtag 30. September 2017; Dargestellt sind die Wohnungen im Sinne von Art.2 Abs. 3 ZWG.

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

In absoluten Zahlen gesehen, liegen die meisten den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen in Ziirich
auf der Achse Unterstrass, Oerlikon und Seebach und in den westlichen Quartieren Hongg und Altstetten.

In Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand ergibt sich ein &hnliches Bild wie bei den Zweitwohnungen. Die
zentralen Quartiere Hochschule, Lindenhof, City und Rathaus weisen Anteile von tber 12.5 Prozent aus
(ersteres sogar Uber 20 Prozent). Bemerkenswert ist, dass auch die Quartiere Weinegg und Mihlebach bei
rund 17 Prozent liegen. Die Aussenquartiere liegen mehrheitlich zwischen 5 und 10 Prozent.
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Abbildung 17 Anteil der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen
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Anmerkung: Stichtag 30. September 2017; Dargestellt sind die Wohnungen im Sinne von Art.2 Abs. 3 ZWG.

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Der Anteil an Wohnungen, welche dem Wochenaufenthalt dienen, betragt gemessen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich rund 8.6 Prozent. Dies entspricht 18'887 Einheiten.

5.4.1  Wohnungen zu Wochenaufenthaltszwecken bewohnt

In absoluten Zahlen sind die meisten Wohnungen zu Wochenaufenthaltszwecken in den Quartieren
Unterstrass, Oerlikon und Seebach sowie Altstetten zu finden.

In Bezug auf den Wohnungsbestand weisen die Quartiere Rathaus, City und Oerlikon Anteile von
mindestens 4 Prozent auf. Klar unterdurchschnittliche Anteile haben die Quartiere Friesenberg und Witikon
mit weniger als 1 Prozent.

Der Anteil an Wohnungen, welche dem Wochenaufenthalt dienen, betragt gemessen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zurich rund 2.4 Prozent. Dies entspricht 5'228 Einheiten.

5.4.2  Wohnungen fur Studierende (ohne Studentenzimmer in Kollektivhaushalten)

Den deutlich hdchsten Anteil an Studentenwohnungen weist das Quartier Hongg mit rund 2.6 Prozent auf.
Es folgen die ebenfalls von den Hochschulen gut erreichbaren Quartiere Oerlikon (1 Prozent) sowie Hard,
Fluntern, Unterstrass (jeweils circa 0.7 Prozent). In absoluten Zahlen ausgedriickt sind dies im Quartier
Hongg 315 respektive in Oerlikon rund 111 Studentenwohnungen.

Der Anteil an Wohnungen fur Studierende (ohne Studentenzimmer in Kollektivhaushalten) betragt
gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich 0.4 Prozent. Dies entspricht 886 Einheiten.

5.4.3 Von einem Privathaushalt mit Erstwohnung im gleichen Gebaude bewohnt

Erhohte Anteile an solchen Wohnungen sind insbesondere in den Kreisen 1 und 7 vorzufinden. Das
Quartier Lindenhof weist dabei rund 1.3 Prozent aus. Die Quartiere Rathaus und Hochschulen sowie
Fluntern, Hottingen und Hirslanden liegen bei knapp einem 1 Prozent.

Der Anteil an Wohnungen, welche von einem Privathaushalt mit Erstwohnung im gleichen Geb&aude
bewohnt werden, betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich rund 0.4 Prozent. Dies
entspricht 886 Einheiten.

5.4.4 Bewohnt von nicht meldepflichtigen Personen

Unterkinfte fur von der Meldepflicht befreite Personen nach Art. 2 Abs. 3 lit. ¢ ZWG sind in Zurich wenige
vorhanden. Namentlich kdnnen dies Wohnungen von diplomatischem Personal, internationalen Beamten
oder Wohnungen fur Personen im Asylprozess sein.

Die Wohnungen verteilen sich auf wenige Quartiere, wobei im Quartier Sihlfeld rund ein Drittel aller
Wohnungen konzentriert sind. Dies entspricht einem Anteil von 0.4 Prozent des Wohnungsbestands. Des
Weiteren liegen jeweils Uber 20 Wohnungen in den Quartieren Seebach und Wollishofen.

Der Anteil an Wohnungen, welche durch nicht meldepflichtige Personen bewohnt werden, betragt
gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich rund 0.1 Prozent. Dies entspricht 165 Einheiten.
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545 Personalwohnungen

Das ZWG bezieht sich in Art. 2 Abs. 3 lit. f auf Wohnungen im Sinne von Personalwohnungen, welche fir
Unternehmen zur kurzzeitigen Unterbringung von Personal genutzt werden (siehe Abschnitt 3.4.4).

Personalwohnungen sind insbesondere in den Quartieren Langstrasse und Werd mit 59 respektive 36
Wohnungen bedeutend. Hier machen sie einen Anteil am jeweiligen Wohnungsbestand vom 0.9 respektive
1.5 Prozent aus. Ferner weisen die zentralen Quartiere Lindenhof, City und Rathaus, aber auch Seefeld und
Muhlebach Anteile von tber 0.5 Prozent aus.

Abbildung 18 Anteil an Personalwohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380)

Der Anteil an Personalwohnungen betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich 0.2
Prozent. Dies entspricht 394 Einheiten.

5.4.6 Dienstwohnungen

Art. 2 Abs. 3 lit. g definiert Dienstwohnungen als Wohnungen fiir Personen, die insbesondere im
Gastgewerbe, in Spitdlern und in Heimen tatig sind (siehe Abschnitt 3.4.4).

Dienstwohnungen sind insbesondere in den Quartieren Weinegg und Unterstrass mit 209 respektive 169
Einheiten ausgepragt. Damit liegt ein Viertel aller Dienstwohnungen in diesen beiden Quartieren.
Anteilsmassig sind in den Quartieren Weinegg und Hochschulen rund 7.6 respektive 3.8 Prozent des
Wohnungsbestands Dienstwohnungen. Anteile von Uiber 2 Prozent weisen auch die Quartiere Friesenberg
und Gewerbeschule auf.

Abbildung 19 Anteil an Dienstwohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380)

Der Anteil an Dienstwohnungen betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Ziirich 0.7
Prozent. Dies entspricht 1°468 Einheiten.
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5.4.7 Belegte Apartments

Belegte und unbelegte Apartments werden zu Business Apartments zusammengefasst und gesondert im
Abschnitt 5.7 beschrieben. Sofern fir eine bewirtschaftete Wohnung eine Person im Melderegister vermerkt
ist, wird sie statistisch als Wohnung den Erstwohnungen gleichgestellt erfasst.

Der Anteil an belegten Apartments betrégt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zurich 0.4
Prozent. Dies entspricht 905 Einheiten.

5.4.8 Leere oder unbekannte Wohnungen

Mit leeren respektive unbekannten Wohnungen sind hier vom GWZ erfasste Wohnungen gemeint, fir die
hoéchstens seit zwei Jahren keine Meldung einer Person vorliegt oder die zum Verkauf oder zur Dauermiete
ausgeschrieben sind.

Die leeren respektive unbekannten Wohnungen in der Stadt Zirich verteilen sich wie folgt:

Abbildung 20 Anzahl Leerwohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Die meisten leeren respektive unbekannten Wohnungen befinden sich in den Quartieren Seebach, Oerlikon
sowie Langstrasse und Altstetten. Im Stadtzentrum (Kreis 1) sind in absoluten Zahlen hingegen wenige
Leerwohnungen vorhanden (insgesamt 250 Einheiten).

Die hochsten Anteile an leeren respektive unbekannten Wohnungen gemessen am Wohnungsbestand
befinden sich jedoch an den zentralen Lagen: Die Quartiere Rathaus, Lindenhof, City und Hochschulen
weisen im Mittel 6.5 Prozent aus.

Abbildung 21 Anzahl Leerwohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zirich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Die 9’136 als leere respektive unbekannte Wohnungen klassifizierten Wohnungen betragen rund 48
Prozent der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen und 4.1 Prozent gemessen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich.
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549 Umgenutzte Wohnungen

Zu rechtmassig anders als zum Wohnen genutzten Wohnungen i.S.v. Art. 2 Abs. 3 lit. h ZWG macht das
GWZ keine Aussagen. Da zudem raumliche Erhebungen fehlen, muss hier auf eine Analyse auf stadtischer
Ebene und auf der Ebene der Quartiere verzichtet werden.

Da massig stérende Betriebe wie z.B. Zahnarztpraxen oder Anwaltskanzleien in den meisten Wohnzonen
der Stadt nach Planungs- und Baugesetz (PBG) gestattet sind, lasst sich folgern, dass der
Erstwohnungsbestand von 192’973 Standardwohnungen per Ende September 2017 leicht tiefer liegen
durfte als ausgewiesen. Auf den Zweitwohnungsbestand und -anteil hat dies jedoch keinen Einfluss.

5.4.10 Unbewohnbar

Baulich bedingt unbewohnte Wohnungen werden weder den Erst- noch Zweitwohnungen zugerechnet,
jedoch statistisch erfasst und im Zusammenhang mit dem Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich
gesondert ausgewiesen.

Demnach liegen tberdurchschnittlich viele unbewohnbare Wohnungen im Quartier Langstrasse (rund 143
Einheiten).

Gemessen an den Wohnungsbesténden sind neben dem Quartier Langstrasse insbesondere viele
Wohnungen im Quartier Seefeld von einem Umbruch betroffen. Hier gelten 2.1 Prozent resp. 2.8 Prozent
aller Wohnungen als unbewohnbar.

Der Anteil an baulich bedingt unbewohnten Wohnungen betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand
der Stadt Zirich 0.7 Prozent. Dies entspricht 1°606 Einheiten.

55 Hotellerie

In der Stadt Zurich waren im Jahr 2016 pro Monat durchschnittlich 121 Hotelbetriebe getffnet. Im Schnitt
standen rund 8’000 Zimmer respektive 14'000 Betten zur Verfligung. Demgegenuber standen rund 3 Mio.
Logiernachte.

55.1 Angebot

Die 121 Hotelbetriebe der Stadt Zirich verteilen auf 26 der insgesamt 34 Quartiere:

Abbildung 22 Anzahl Hotelbetriebe in den Stadtziircher Quartieren (2016)
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Anmerkung: Betriebe die im Referenzjahr 2016 durchschnittlich (gewichtet mit Monatstagen) pro Monat gedffnet waren.

Quelle: BFS Beherbergungsstatistik HESTA; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Die meisten Betriebe liegen innerstadtisch. Allen voran im Niederdorf, in dem 25 Hotelbetriebe getffnet sind
(Quartier Rathaus). Die umliegenden Quartiere Lindenhof, City, Langstrasse, Hard, Escher Wyss,
Unterstrass, Enge und Seefeld bieten zwischen 7 und 9 Hotels an.



46

Abbildung 23 Anzahl verfiigbarer Hotelzimmer in den Stadtziircher Quartieren (2016)
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Anmerkung: Anzahl verfugbarer Zimmer in den gedéffneten Betrieben. Abgebildet ist der Mittelwert fur 2016. Die Gesamtanzahl
fur Zirich liegt bei 8'009.

Quelle: BFS Beherbergungsstatistik HESTA; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Die Verteilung der 8'009 Zimmer respektive 13'990 Betten gestaltet sich etwas anders als die Anzahl
Betriebe, da in weniger zentralen Quartieren die Zahl Zimmer respektive Betten pro Betrieb meist deutlich
hoher liegt. Der grosste Zimmer- und Bettenbestand ist an gut bis sehr guten Mikrolagen vorzufinden,
insbesondere im Stadtzentrum sowie im Quartier Escher-Wyss und auf der Achse Zentrum in Richtung
Flughafen.

Bei den Hotelbetten ergibt sich folglich ein &hnliches Bild wie bei den Hotelzimmern.

5.5.2 Nachfrage

Zu den Nachfrageindikatoren der Hotellerie gehdren Ankiinfte, Logiernachte sowie die Auslastungen von
Zimmern und Betten. Die Anzahl Géste, die eine oder mehrere Nachte in Zlrich tGbernachteten, betrug 2016
rund 1'668'000 und verteilte sich wie folgt auf die Stadtquartiere:

Abbildung 24 Ankunfte in den Stadtziircher Quartieren (2016)
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Anmerkung: Ankinfte (BFS): Anzahl Géste (Kinder eingeschlossen), die eine oder mehrere Néchte in einem Hotel oder
Kurbetrieb bzw. in einem Betrieb der Parahotellerie verbringen.

Quelle: BFS Beherbergungsstatistik HESTA; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Entsprechend dem Angebot kam es zu den haufigsten Ankiinften im Niederdorf (Quartier Rathaus) mit rund
300'000 Ankiinften sowie Unterstrass. Auffallig ist zudem, dass die Gaste in Hotelbetrieben an zentralen
Lagen durchschnittlich die langsten Aufenthaltsdauern aufwiesen.
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Abbildung 25 Anzahl Logiernachte in den Stadtzircher Quartieren (2016)
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Anmerkung: Logiernéchte: Anzahl der durch die Gaste (Kinder eingeschlossen) in einem bestimmten Hotel oder Kurbetrieb
bzw. in einem Betrieb der Parahotellerie verbrachten Nachte.

Quelle: BFS Beherbergungsstatistik HESTA; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Dem Angebot gegenuber standen im Jahr 2016 rund 3 Mio. Logiernachte. Werden die entsprechenden
Gastezahlen ins Verhdltnis zu den verfigbaren Zimmern gesetzt, ergeben sich folgende
Auslastungsquoten:

Abbildung 26 Nettozimmerauslastung in den Stadtziircher Quartieren (2016)
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Anmerkung: Nettozimmerauslastung: Anzahl Zimmernéchte dividiert durch die gesamte Nettozimmerkapazitat der
betreffenden Periode, in Prozenten ausgedriickt. (Die Nettozimmerkapazitét entspricht der Anzahl Zimmer eines
Betriebes in Erhebungsmonat multipliziert mit der Anzahl Offnungstage dieses Betriebes in dem Monat).

Quelle: BFS Beherbergungsstatistik HESTA; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Insgesamt betragt die Auslastungsquote der Hotelzimmer in der Stadt Zurich rund 70 Prozent. Héhere
Auslastungen sind auf der Achse Zentrum-Unterstrass-Oerlikon vorhanden. Unterdurchschnittliche
Auslastungen liegen am Ziirichberg im Quartier Langstrasse vor.

Bei den Hotelbetten liegt die Auslastungsquote gesamtstadtisch logischerweise etwas tiefer als bei den
Zimmern, ndmlich bei ungefahr 58 Prozent. Die rAumliche Verteilung folgt jedoch demselben Muster.

Zusammenfassend:

- In der Stadt Zirich waren im Jahr 2016 pro Monat durchschnittlich 121 Hotelbetriebe geéffnet. Im
Schnitt standen rund 8’000 Zimmer respektive 14'000 Betten zur Verfligung.

- Die meisten Betriebe liegen innerstadtisch, allen voran im Niederdorf. Die Verteilung der 8'009
Zimmer respektive 13'990 Betten gestaltet sich etwas anders als die Anzahl Betriebe, da in
weniger zentralen Quartieren die Zahl Zimmer respektive Betten pro Betrieb meist deutlich héher
liegt. Der grosste Zimmer- und Bettenbestand ist an gut bis sehr guten Mikrolagen vorzufinden,
insbesondere im Stadtzentrum sowie im Quartier Escher-Wyss und auf der Achse Zentrum in
Richtung Flughafen.

- Dem Angebot gegeniber standen im Jahr 2016 rund 3 Mio. Logiernéchte.

- Insgesamt betrégt die Auslastungsquote der Hotelzimmer in der Stadt Zurich rund 70 Prozent
(respektive 58 Prozent bei den Hotelbetten). Hohere Auslastungen sind auf der Achse Zentrum-
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Unterstrass-Oerlikon vorhanden. Unterdurchschnittliche Auslastungen liegen am Zirichberg im
Quartier Langstrasse vor.

5.6 Parahotellerie

5.6.1 Ferienwohnungen

Bei den Ferienwohnungen ist zwischen zwei Fallen zu unterscheiden:

a) Private, nicht bewirtschaftete Wohnungen (im. S. v Art.2 Abs. 4 ZWG);
b) Touristisch bewirtschaftete Wohnungen (im. S. v Art. 7 Abs. 2 ZWG).

Die sonst fir touristischen Gebiete typischen Ferienwohnungen im Sinne von Zweitwohnungen sind im
Abschnitt 5.3.2 rdumlich dargelegt. Die Verteilung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen (fir den
Geschéftstourismus) ist in Abschnitt 5.7 aufgezeigt.

5.6.2 Kollektivunterkinfte

Zu den Kollektivunterkiinften zahlen Heime, Gasthauser und (Jugend-)Herbergen, bei denen sich die
Bewohner in einem Gebaude den Grossteil der Raumlichkeiten teilen. Als klassische Nutzung kénnen hier
die Studentenheime oder Alters- und Pflegeheime angesehen werden.

Fur Kollektivhaushalte besteht nach Gemeindegesetz der Stadt Zirich eine persdnliche Meldepflicht (Art. 32
Gemeindegesetz), weshalb das GWZ die Wohnungstypen hier sehr genau erfassen dirfte. Fir die
Zweitwohnungsthematik sind sie hier nicht von weiterer Relevanz.

5.6.3 Campingplatze

Campingplatze sind Teil der Parahotellerie-Statistik des BFS und hier der Vollstandigkeit halber erwéahnt. In
der Stadt Zirich existiert nur ein einziger Campingplatz, namentlich der Campingplatz Fischers Fritz mit
rund 80 Stellplatzen in Wollishofen. Zu den vorhandenen Mietunterkiinften zahlen Zelte, Mobilheime sowie
Hitten und Bungalows. Apartments, Zimmer oder Wohnwagen zur Kurzzeitmiete sind keine vorhanden.

5.7 Business Apartments

Fundierte Zahlen zum Bestand und zur Entwicklung von Business Apartments in Schweizer Stadten sind
zum heutigen Zeitpunkt praktisch nicht vorhanden und werden auch nicht systematisch erfasst (Bund,
2017). Wie aus einer wachsenden Anzahl an Webauftritten von Anbietern hervorgeht, besteht aber
offensichtlich ein nicht vernachlassigbares Angebot an Business Apartments.

In der Stadt Zirich werden aktuell rund 2'764 bewirtschaftete Wohnungen gezéahlt. Diese setzen sich aus
den belegten Apartments (siehe Abschnitt 5.4.7) und den unbelegten Apartments (siehe Abschnitt 5.3.3)
zusammen.

Eine Ubersicht liber die verschiedenen Anbieter und deren Angebote sind in Anhang A 4 aufgefiinrt.

In vielen Fallen ist eine gréssere Zahl an Apartments in einem einzelnen Gebaude zusammengefasst. Ein
Beispiel stellt der Swiss Star Tower mit 92 Zimmern im Quartier Seebach oder das Guggach Aparth6tel am
Bucheggplatz im Quartier Unterstrass dar. Demgegenuber stehen einzelne Business Apartments, welche
iber das gesamte Stadtgebiet verteilt sind. Aus strategischen Uberlegungen, aber auch aufgrund des
erhdhten Bewirtschaftungsaufwands sind diese allerdings haufig raumlich konzentriert oder zumindest in
guter Erreichbarkeit voneinander angelegt.

Neben einer Angebotskonzentration im Norden von Zirich (Achse Unterstrass-Oerlikon-Seebach), weisen
die Quartiere an zentralen Lagen wie Langstrasse, Sihlfeld und Alt-Wiedikon hohe Bestdnde an Business
Apartments auf. Auch besteht ein bedeutendes Angebot in den Quartieren Seefeld und Mihlebach. In den
Aussenquartieren wie Hirzenbach, Schwamendingen und Saatlen sowie Friesenberg und Leimbach fehlen
solche Angebote ganzlich.
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Abbildung 27 Anzahl Business Apartments in den Stadtzlircher Quartieren
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Anmerkung: Die Anzahl Business Apartments ergibt sich aus der Summe der gemass Zweitwohnungszahlung erfassten
belegten Apartments (Personalwohnungen i.S des ZWG) sowie den unbelegten Apartments (Zweitwohnungen
i.S. des ZWG). Alle Zahlen sind auf 10 Wohneinheiten gerundet.

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo

(DV084380).
Abbildung 28 Anteil von Business Apartments den Stadtziircher Quartieren
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Anmerkung: Die Anzahl Business Apartments ergibt sich aus der Summe von laut Zweitwohnungszéhlung erfassten belegten
Apartments (Personalwohnungen i.S des ZWG) sowie den unbelegten Apartments (Zweitwohnungen i.S des
ZWG).

Quelle: Zweitwohnungszahlung Stadt Zurich; Geodaten der Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380).

Business Apartments konzentrieren sich dabei, in Bezug auf deren Anteile am jeweiligen Wohnungsbestand
in den innerstadtischen Quartieren. Die Quartiere Hochschulen und City weisen stark erhdhte Anteile von
11.3 respektive 9.3 Prozent auf. Es folgen die Quartiere Mihlebach (4.1 Prozent), Seefeld (3.4 Prozent),
Alt-Wiedikon (3.2 Prozent) und Langstrasse (3.1 Prozent). Der Nordwesten und periphere Lagen weisen
allgemein geringe Anteile von unter 1 Prozent aus.

In Bezug auf Business Apartments zeigt sich, dass in rund einem Drittel aller Apartmentwohnungen

mindestens eine Person angemeldet ist. Dabei zeigen sich grosse Unterschiede zwischen den Quartieren:
Gelten in Quartieren wie Seebach, Oerlikon, Unterstrass weniger als ein Drittel der Apartments als belegt,
so lasst sich das Gegenteil von den Quartieren Wipkingen (84 Prozent) oder Affoltern (71 Prozent) sagen.

Der Anteil an Business Apartments betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zurich 1.2
Prozent. Dies entspricht 2764 Einheiten.
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5.8 Airbnb

Airbnb, 2008 im kalifornischen Silicon Valley gegriindet, ist langst auch hierzulande angekommen. Seit der
Geschéftsaufnahme Airbnb hat das Unternehmen stark expandiert. Es ist heute in 191 Landern mit Uber 4
Mio. Angeboten und Uiber 65'000 Stadten aktiv (Airbnb, 2017) (Tophotel, 2017). In der Schweiz stehen
30'000 Unterkiinfte und rund 80'000 Betten zum Angebot und das bei 450'000 Géasteankiinften. Damit hat
sich in der Schweiz das Airbnb Angebot laut einer Studie des Walliser Tourismus Observatoriums zwischen
Oktober 2014 und Juni 2017 annahernd verfiinffacht (Walliser Observatorium fiir Tourismus 2017b). Im
Vergleich dazu wachsen andere Anbieter mit gleichwertigem Geschaftsmodell bedeutend langsamer. So
etwa House Trip, Wimdu oder 9flat deren Angebot gesamthaft eine Mio. weltweit nicht Gbersteigen (Wimdu,
2017).

FPRE hat im Rahmen dieser Studie Daten zum Airbnb-Angebot an mehreren Stichtagen’ erhoben und den
einzelnen Zircher Stadtquartieren zugeordnet. Zur Analyse konnten auf diese Weise - je nach Stichtag -
rund 1'800 bis 2’500 Inserate herangezogen werden. Dies ermdglicht einerseits eine approximative
Aussage Uber die raumliche Verteilung von Angeboten. Andererseits werden auch Merkmale zu den
Angebotspreisen (siehe auch Abschnitt 6.2), zur Anzahl verfligbarer RAume und Betten sowie Informationen
zum Anbieter (auf der Plattform «Host» bzw. «Gastgeber» genannt) gesammelt. Letzteres hat vor allem
Bedeutung, wenn es um die Bestimmung des Professionalisierungsgrades von Airbnb-Anbietern geht.

Angebotsseitig kénnen bei Airbnb folgende Kategorien unterschieden werden:

- Gemeinschaftszimmer: Die Gaste teilen sowohl den Wohnraum wie auch das Zimmer;
- Privatzimmer: Die Géste teilen den Wohnraum, haben aber ein eigenes Zimmer;

- Ganze Unterkunft: Die Gaste haben den gesamten Wohnraum fir sich alleine.

Obwohl diese Klassifikation auf den ersten Blick klar voneinander abgrenzbar wirkt, kann die Verwendung
dieser Kategorien in der Praxis stark abweichen. Bei genauerer Betrachtung fallt auf, dass es sich bei
gewissen als Privatzimmer ausgeschriebenen Angeboten, um Gemeinschaftszimmer handeln kann. Ebenso
werden andere Objekte (z.B. Abstellplatze fiir Fahrzeuge) oder Dienstleistungen als Privatzimmer auf der
Plattform aufgefiihrt. Werden die Daten nicht ausreichend nachbearbeitet, sprich bereinigt, kann dies zu
statistischer Unschérfe fuhren.

5.8.1 Angebot

Von den rund 2'500 erhobenen Angeboten sind rund 1'470 oder rund 60% Wohnungen (sogenannte
«ganze Unterkinfte»). Die nachstehende Abbildung zeigt deren raumliche Verteilung:

Abbildung 29 Anzahl der auf Airbnb angebotenen Wohnungen in der Stadt Zirich
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Anmerkung: Mittelwerte der Stichtagerhebungen vom 9.08, 18.09 und 30.10.2017. Der Wert fur das ganze Stadtgebiet betragt
1'470.

Quelle: Airbnb; Geodaten Quartiere: Stadt Zirich Open Data; Geodaten © swisstopo (DV084380).

Es ist ersichtlich, dass Angebote flir Wohnungen flachendeckend lber das ganze Stadtgebiet ausgebreitet
sind. Durchschnittlich waren an den Stichtagen rund 43 Wohnungen pro Quartier auf Airbnb erfasst. Setzt
man die Angebote ins Verhaltnis zum Wohnungsbestand pro Quartier, so gestalten sich die Anteile wie
folgt:

" Eine Ubersicht der Erhebungsstichtage und Stichprobengréssen befindet sich im Anhang A 6
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Abbildung 30 Anteil angebotener Wohnungen auf Airbnb gemessen am Wohnungsbestand
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Anmerkung: Mittelwerte der Stichtagerhebungen vom 9.08, 18.09 und 30.10.2017. Anteil ganze Stadt: 0.67%.
Quelle: Airbnb; Geodaten Quartiere: Stadt Ziurich Open Data; Geodaten © swisstopo (DV084380).

Der Anteil betragt auf Ebene Stadtgebiet 0.67 Prozent. An Zentrumslagen liegen Anteile von 3 Prozent und
héher vor. Am héchsten ist die Quote zudem im Quartier Hochschulen mit 6.9 Prozent. Im Quartier
Lindenhof liegt der Anteil bei 3 Prozent. Ansonsten liegen die Anteile bei ungefahr einem Prozent des
Bestandes in den Kreisen 4, 5 und 8. In den Aussenquartieren betrégt der Anteil unter einem Prozent.

Die mittleren Angebotspreise pro Quartier betragen:

Abbildung 31 Mittlere Angebotspreise fir Airbnb Angebote pro Nacht und Wohnung

Preis [CHF]
90- 130
130-170
170-210

210 - 258

L

Anmerkung: Gewichtete Mittelwerte der Stichtagerhebungen vom 9.08, 18.09 und 30.10.2017. Wert ganze Stadt: 138 CHF.
Quelle: Airbnb; Geodaten Quartiere: Stadt Zurich Open Data; Geodaten © swisstopo (DV084380).

Die hdéchsten Angebotspreise sind an zentralen Lagen und in Seenéhe zu finden. Hier werden Wohnungen
fur zwischen CHF 210 bis CHF 260 pro Nacht angeboten. Damit spiegelt die Verteilung die Preislandschaft
des regularen Wohnungsmarktes. Ausnahme bilden die Quartiere Seebach und Affoltern, in denen aufgrund
ihrer N&ahe zum Flughafen Zurich, auf Airbnb tiberdurchschnittliche Angebotspreise vorhanden sind. Der
mittlere Preis fur die Stadt Zirich betragt rund CHF 138 pro Nacht. Peripher gelegene Standorte
verzeichnen geringere mittlere Preise von CHF 90 und CHF 130 pro Nacht.

5.8.2 Nachfrage

Uber die Nachfrage von Airbnb-Unterkiinften lassen sich weder auf stadtischer noch auf Quartiersebene
fundierte Aussagen treffen (siehe Abschnitt 6.4.4).

5.8.3 Gastgeberstruktur

Neben der Anzahl von Airbnb-Angeboten und deren Anteile am Wohnungsbestand, interessiert auch die
Struktur der Anbieter. Dies erlaubt eine erste Aussage zum Professionalisierungsgrad der Anbieter.

Durch eine Auswertung der Gastgeberdaten kann die Anzahl an Angeboten pro (einzelnem) Inserent eruiert
und pro Quartier gemittelt dargestellt werden:
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Abbildung 32 Angebote pro Anbieter auf Airbnb in der Stadt Ziirich

Angebote
1.0-1.2
1.2-14
14-18

I 18-24

0 1km
=

Anmerkung: Gewichtete Mittelwerte der Stichtagerhebungen vom 9.08, 18.09 und 30.10.2017. Gesamtstadtisch liegt die
Anzahl Angebote pro einzelnen Gastgeber bei durchschnittlich rund 1.4.

Quelle: Airbnb; Statistik Stadt Zurich; Geodaten Quartiere: Stadt Zurich Open Data.

Liegt die Zahl der Angebote pro einzelnen Vermieter bei 1, wird eine Wohnung von einer einzelnen Person
angeboten. Liegt die Zahl héher, inseriert ein Vermieter mehr als eine Wohnung.

Insgesamt inserierten 88 Prozent aller Anbieter nur ein einzelnes Objekt fir den gesamten Stadtraum. In
zentrumsnahen Quartieren liegen hingegen deutlich héhere Quoten vor. Mehrere Anbieter besitzen
respektive verwalten 5 oder noch mehr Objekte. Davon betroffen sind insbesondere die Quartiere Rathaus
und Hochschulen mit rund 2.3 Angeboten pro Inserent.

Insgesamt hatten an den ausgewerteten Stichtagen somit rund 12 Prozent der Gastgeber mehr als ein
Angebot ausgeschrieben. 9 Prozent inserierten 2 Objekte. Die restlichen 3 Prozent boten 3 oder mehr
Wohnungen auf der Plattform an. Deren Angebote weisen meist auch eine héhere Anzahl an von Nutzern
abgegebenen Rezensionen auf, was den kommerziellen Charakter der Anbieter verdeutlicht.

Jedoch ist zu bemerken, dass auch Anbieter von Business Apartments und mittlerweile auch Hotels die
Vermittlungsplattform als zusatzlichen Betriebskanal benutzen. So war beispielsweise der Anbieter Swiss
Star Apartments an den Stichtagen mit insgesamt 55 verschiedenen® Angeboten vertreten.

Damit kann zwischen drei Typen von Anbieter unterschieden werden: gelegentlichen «home sharer» (in der
Regel ein Angebot pro Anbieter); kommerziellen Anbietern mit mehreren Objekten sowie professionellen
Anbietern mit standardisierten Angeboten (10 Objekte und mehr sowie regelméssig mehrere 100
Kundenrezensionen).

Ob es sich bei den Anbietern des Weiteren letztlich um Wohnungseigentimer oder lediglich Vermittler
handelt, ist ohne zuéastzliche Recherchen nicht zu eruieren. Es ist jedoch hinlénglich bekannt, dass auch
Vermittler auf dem Markt téatig sind, die im Auftrag von Liegenschaftsverwaltungen Mietwohnungen
kurzfristig, d.h. tages- oder wochenweise, untervermieten.

Auch spielen sogenannte Relocation Services eine bedeutende Rolle. Diese bieten eine
Wohnungsbereitstellung und weitere Dienstleistungen aus einer Hand an. Das Amt fur Wirtschaft und Arbeit
des Kantons Zdrich listet aktuell zwischen 20 und 30 im Kanton tétige Firmen aus diesem Bereich auf
(Kanton Zirich, 2017).

Zusammenfassend:

- Von den rund 2’500 erhobenen Angeboten sind rund 1’470 oder 60 Prozent Wohnungen
(sogenannte «ganze Unterkiinfte»).

- Eine raumliche Analyse zeigt, dass Angebote flir ganze Wohnungen flachendeckend tber das
Stadtgebiet verteilt sind. Durchschnittlich waren an den verwendeten Stichtagen rund 43
Wohnungen pro Quartier auf Airbnb erfasst.

- Der Airbnb-Anteil Giber die gesamte Stadt Zirich betragt damit 0.67 Prozent. An Zentrumslagen
liegen Anteile von 3 Prozent und héher vor. Am gréssten ist der Anteil im Quartier Hochschulen
mit 6.9 Prozent.

- In den Aussenquartieren liegt der Anteil unter einem und haufig nahe null Prozent.

- Uber die Nachfrage von Airbnb-Unterkiinften lassen sich weder auf stadtischer noch auf
Quartiersebene fundierte Aussagen treffen (siehe Abschnitt 6.4.4).

- 88 Prozent der Anbieter inserieren nur eine Wohnung. Rund 9 Prozent bieten 2 Wohnungen, rund
3 Prozent bieten 3 und mehr Wohnungen. Diese Zahlen zeigen, dass es sich um nur eine geringe

8 Inserate mit unterschiedlichem Identifikator (ID)
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Anzahl an professionellen Anbietern handelt und bei diesen in vielen Fallen um Anbieter von
Business Apartments oder Hotels, welche Airbnb als zusatzlichen Absatzkanal nutzen.

- Diese Aussage (wenn auch die Anteile fiir die Schweiz mit 84 zu 10 zu 6 Prozent vergleichbar
sind) steht im teilweisen Gegensatz zu Studien, welche fir die Gesamtschweiz einen hohen
Professionalisierungsgrad postulieren (Walliser Tourismus Observatorium 2017b).

5.9 Verhéltnis Airbnb und Hotellerie

Airbnb richtet sich an Reisende aller Art, wird grossmehrheitlich jedoch von Individualtouristen genutzt. Ein
Vergleich mit dem Angebot der klassischen Hotellerie bietet sich daher an.

Pro 100 verfugbare Hotelzimmer in der Stadt Zurich fallen durchschnittlich 38 Zimmer auf Airbnb. Bezogen
auf das Gesamt-Zimmerangebot in der Stadt Zurich sind dies 28 Prozent Airbnb-Zimmer und 72 Prozent
Hotelzimmer.

Es zeigt sich, dass im Stadtzentrum im Verhaltnis zu den verfligharen Hotelzimmern keine erhéhte Airbnb
Angebotsziffer vorhanden ist. Stark erhéhte Angebotsziffern weisen hingegen die Quartiere Alt-Wiedikon,
Wollishofen und Wipkingen auf. Es handelt sich somit um Quartiere, welche klassischerweise ein
unterdurchschnittliches Potenzial fir einzelne Hotelbetriebe aufweisen, wo aber dennoch eine Vielzahl an
Airbnb Anbietern ein ausreichendes touristisches Potenzial antizipieren, sprich ihre Zimmer auf eine
ausreichende Nachfrage treffen.

In der Mehrheit aller Quartiere besteht jedoch ein Verhaltnis von 4 zu 1 (oder héher) zwischen
Hotelzimmern und Airbnb Zimmern.

Abbildung 33 Differenz an verfigbaren Hotelzimmern und auf Airbnb verfugbaren Zimmern

Differenz
AIrBnB - Hotellerie

-1200 bis -500

-200 bis 0

0 bis 100
(mehr Airbnb-
als Hotelzimmer)

100 bis 500

Anmerkung: Airbnb: Mittelwerte der Summen von angebotenen Einzelzimmern und der Zimmer in ganz verfiigbaren
Wohnungen; Stichtagerhebungen vom 9.08, 18.09 und 30.10.2017. Gesamtstadtisch liegt die Differenz bei: (-)
5090 Zimmern.

Quelle: BFS Beherbergungsstatistik HESTA; Geodaten der Quartiere: Stadt Ziirich Open Data; Geodaten © swisstopo
(DV084380); Airbnb.

Die zentral gelegenen Quartiere weisen in absoluten Zahlen nach wie vor einen starken Angebotsiiberhang
an Hotelzimmern auf. Die Aussenquartiere haben demgegeniber - mit Ausnahme von Zirich Nord - haufig
ein das Angebot an Hotelzimmern lbersteigendes Airbnb-Zimmerangebot.

Zusammenfassend:

- Pro 100 verflighare Hotelzimmer in der Stadt Zirich fallen durchschnittlich 38 Zimmer auf Airbnb.
Bezogen auf das Gesamt-Zimmerangebot in der Stadt Zirich sind dies 28 Prozent Airbnb-Zimmer
und 72 Prozent Hotelzimmer.

- Es zeigt sich, dass im Stadtzentrum im Verhéltnis zu den verfiigbaren Hotelzimmern keine
erhohte Airbnb Angebotsziffer vorhanden ist.

- Stark erhdhte Angebotsziffern weisen hingegen die Quartiere Alt-Wiedikon, Albisrieden und
Wipkingen auf. Es handelt sich somit um Quartiere, welche klassischerweise eine
unterdurchschnittliches Potenzial furr einzelne Hotelbetriebe aufweisen, wo aber dennoch eine
Vielzahl an Airbnb Anbietern ein ausreichendes touristisches Potenzial sehen damit ihre Zimmer
auf eine Nachfrage treffen.
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5.10

Erkenntnisse

Das Kapitel «<Raumliche Verteilung» lasst sich folgendermassen zusammenfassen:

Der Gesamtwohnungsbestand der Stadt Ziirich betragt per 30. September 2017 rund 221'833
Einheiten.

In der Stadt Zirich sind rund 8413 Zweitwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG erfasst. In
absoluten Zahlen gesehen, sind die Zweitwohnungen stark dezentral (iber das gesamte
Stadtgebiet verteilt.

Zweitwohnungsanteile von rund 20 Prozent weisen die Quartiere Hochschulen und Lindenhof aus.
Auch die Quartiere City und Rathaus liegen bei 15 respektive 11 Prozent. Erhdhte Anteile von
Uber 5 Prozent weisen des Weiteren die zentralen Quartiere am Seeufer sowie am Zurichberg auf.
Der gesamtstadtische Anteil betragt rund 3.8 Prozent.

Bei den Zweitwohnungen handelt es sich um rund 6'554 private Zweitwohnungen und rund 1’859
bewirtschaftete Apartments.

Im Vergleich zum Wohnungsbestand pro Quartier weisen die privaten Zweitwohnungen einen
hohen Anteil in den zentralen Quartieren des Kreis 1 (insbesondere Lindenhof und Hochschulen
mit 18.2 respektive 15.9 Prozent) aus.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
privaten Zweitwohnungen eine erhéhte Bedeutung in den Aussenquartieren Saatlen,
Schwamendingen-Mitte, Hirzenbach, Friesenberg und Leimbach. Hier sind die
Zweitwohnungsanteile ausschliesslich auf private Zweitwohnungen zurtickzufiihren.

Im Vergleich zum Wohnungsbestand pro Quartier weisen die bewirtschafteten Apartments einen
hohen Anteil in den zentralen Quartieren des Kreis 1 (insbesondere City und Hochschulen mit 7.8
respektive 5 Prozent) aus.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
bewirtschafteten Wohnungen insbesondere eine erhéhte Bedeutung fir die Quartiere City,
Unterstrass, Alt-Wiedikon. Hier fallen auf eine private Zweitwohnung rund eine bewirtschaftete
Wohnung. Eine Ratio von 1:2 weisen ferner die Quartiere Seebach, Hard und Werd auf.

Bei den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen ergibt sich in Bezug auf den
Gesamtwohnungsbestand ein &hnliches Bild wie bei den Zweitwohnungen. Die zentralen
Quartiere Hochschule, Lindenhof, City und Rathaus weisen Anteile von tber 12.5 Prozent aus
(ersteres sogar uber 20 Prozent).

Der Anteil an Wohnungen, welche dem Wochenaufenthalt dienen, betragt gemessen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich rund 2.4 Prozent. Dies entspricht 5'228 Einheiten.

Der Anteil an Wohnungen fur Studierende (exklusive Zimmer in Studentenwohnheimen) betréagt
gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich 0.4 Prozent. Dies entspricht 886
Einheiten.

Der Anteil an Wohnungen, welche von einem Privathaushalt mit Erstwohnung im gleichen
Gebaude bewohnt werden, betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich rund
0.4 Prozent. Dies entspricht 886 Einheiten.

Der Anteil an Wohnungen, welche durch nicht meldepflichtige Personen bewohnt werden, betragt
gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich rund 0.1 Prozent. Dies entspricht 165
Einheiten.

Der Anteil an Personalwohnungen betrdgt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt
Zurich 0.2 Prozent. Dies entspricht 394 Einheiten.

Der Anteil an Dienstwohnungen betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich
0.7 Prozent. Dies entspricht 1°468 Einheiten.

Der Anteil an belegten Apartments betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt
Zurich 0.4 Prozent. Dies entspricht 905 Einheiten.

Die 9’136 seit maximal zwei Jahren unbekannten oder leeren Wohnungen betragen rund 48
Prozent der den Erstwohnungen gleichgestellten Wohnungen und 4.1 Prozent gemessen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zrich.

Der Anteil an baulich bedingt unbewohnten Wohnungen betragt gemessen am
Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zurich 0.7 Prozent. Dies entspricht 1’606 Einheiten.

In der Stadt Zirich waren im Jahr 2016 pro Monat durchschnittlich 121 Hotelbetriebe ged6ffnet. Im
Schnitt standen rund 8’000 Zimmer respektive 14'000 Betten zur Verfliigung.

Die meisten Betriebe liegen innerstadtisch, allen voran im Niederdorf. Die Verteilung der 8'009
Zimmer gestaltet sich etwas anders als die Anzahl Betriebe, da in weniger zentralen Quartieren
die Zahl Zimmer pro Betrieb meist deutlich héher liegt. Der grésste Zimmerbestand ist an gut bis
sehr guten Mikrolagen vorzufinden, insbesondere im Stadtzentrum sowie im Quartier Escher-
Wyss und auf der Achse Zentrum in Richtung Flughafen.
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Dem Angebot gegeniiber standen im Jahr 2016 rund 3 Mio. Logiernachte.

Insgesamt betragt die Auslastungsquote der Hotelzimmer in der Stadt Zirich rund 70 Prozent
(respektive 58 Prozent bei den Hotelbetten). Hohere Auslastungen sind auf der Achse Zentrum-
Unterstrass-Oerlikon vorhanden. Unterdurchschnittliche Auslastungen liegen am Zirichberg im
Quartier Langstrasse vor.

Der Anteil an Business Apartments betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt
Zurich 1.2 Prozent. Dies entspricht 2’764 Einheiten.

Von den rund 2'500 erhobenen Airbnb Angeboten sind rund 1’470 oder 60% Wohnungen
(sogenannte «ganze Unterklnfte»).

Eine rdumliche Analyse zeigt, dass Angebote fur Wohnungen flachendeckend tUber das ganze
Stadtgebiet ausgebreitet sind. Durchschnittlich waren per Stichtag 1. August 2017 rund 36
Wohnungen pro Quartier auf Airbnb erfasst.

Der Airbnb-Anteil Uber die gesamte Stadt Zirich betragt damit 0.67 Prozent. An Zentrumslagen
liegen Anteile von 3 Prozent und héher vor. Am gréssten ist der Anteil im Quartier Hochschulen
mit 6.9 Prozent.

In den Aussenquartieren liegt der Anteil unter einem und haufig nahe null Prozent.

Uber die Nachfrage von Airbnb-Unterkiinften lassen sich weder auf stadtischer noch auf
Quartiersebene fundierte Aussagen treffen.

88 Prozent der Anbieter inserieren nur eine Wohnung. Rund 9 Prozent bieten 2 Wohnungen, rund
3 Prozent bieten 3 und mehr Wohnungen. Diese Zahlen zeigen, dass es sich um nur eine geringe
Anzahl an professionellen Anbietern handelt und bei diesen in vielen Fallen um Anbieter von
Business Apartments oder Hotels, welche Airbnb als zusatzlichen Absatzkanal nutzen.

Diese Aussage (wenn auch die Anteile fiir die Schweiz mit 84 zu 10 zu 6 Prozent vergleichbar
sind) steht im teilweisen Gegensatz zu Studien, welche fur die Gesamtschweiz einen hohen
Professionalisierungsgrad postulieren (Walliser Tourismus Observatorium 2017b).

Pro 100 verfiigbare Hotelzimmer in der Stadt Zirich fallen durchschnittlich 38 Zimmer auf Airbnb.
Bezogen auf das Gesamt-Zimmerangebot in der Stadt Zirich sind dies 28 Prozent Airbnb-Zimmer
und 72 Prozent Hotelzimmer.
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6 Problemanalyse und maoglicher
Handlungsbedarf

6.1 Einleitung

6.1.1 Aufgabenstellung

In diesem Kapitel soll erstens eine Problemanalyse durchgefiihrt und zweitens der mdgliche
Handlungsbedarf abgeschéatzt werden. Es ist aufzuzeigen, ob und in welchem Masse die alternativen
Nutzungen wie Business Apartments oder Airbnb Angebote den Druck auf den Wohnflachenmarkt erhéhen.
Neben einer Beurteilung der heutigen Situation soll ebenfalls eine Einschatzung der mdglichen weiteren
Entwicklung erfolgen. Der Betrachtungshorizont reicht bis 2030. Dabei ist ebenfalls miteinzubeziehen, mit
welchen allgemeinen Trends (wie z.B. ein wachsender Wohnungsbestand) zu rechnen ist.

Es gilt festzuhalten, dass mit der Wahl der Uberschrift des Kapitels keine Vorwegnahme der Beurteilung
erfolgt. Problemanalyse wird in einem allgemeinen Sinne verwendet. Ob es sich bei dem zu
untersuchenden Phanomen der Zweitwohnungen in der Stadt Zurich um ein «Problem» und nicht vielmehr
um eine Starke respektive eine Chance fur die Stadt Zurich handelt, ist abhangig von dem zur Anwendung
kommenden Zielkatalog (siehe Abschnitt 2.3).

Beispielhaft kann positiv vermerkt werden:

- Privat genutzte Zweitwohnungen sind Ausdruck der hohen Standortqualitat der Stadt Zirich. Nicht
nur als Wirtschafts-, sondern auch als Freizeit- und Kulturstandort weist Zirich eine
Uberdurchschnittliche Attraktivitat auf. Die jahrlichen Stadterankings listen die Stadt Zirich
schweiz- wie auch europaweit jeweils auf einem der vordersten Rangen bezlglich Lebensqualitét.
Die meist kaufkraftigen Eigentumer solcher Zweitwohnungen nutzen nicht nur die lokale
Infrastruktur, sondern beanspruchen auch lokale Angebote und Dienstleistungen. Sie tragen somit
positiv zur Brutto-Wertschdpfung der Zircher Wirtschaft und zum Erhalt von Arbeitsplatzen bei,
auch wenn die Steuerertrédge an anderer Stelle anfallen;

- Die Vermittlung von privaten Wohnungen tber Plattformen wie Airbnb ermdglicht ganz im Sinne
der Sharing Economy eine effizientere Nutzung bestehender Ressourcen. Sie schafft fir den
Reisenden ein zusatzliches - und mdglicherweise seinen Bedurfnissen besser entsprechendes -
Angebot. Dass jedoch nicht nur das Vermieten, sondern auch das Mieten von Wohnraum tber
Airbnb bei der Zircher Bevélkerung beliebt ist, zeigt die Tatsache, dass im Jahr 2016 rund 58'000
Ankinfte nach Zirich und rund 172'000 Ankiinfte aus Zlrich heraus registriert wurden (die Zirich
Stadtbevdlkerung ist damit de facto und im Gegensatz zu den touristischen Berggebieten ein
Airbnb-Nettobezuger);

- Angebote aus der Parahotellerie wie Business Apartments oder Ferienwohnungen erhdhen den
Preisdruck auf die Hotelbetriebe, fuhren fir diese aber auch zur Notwendigkeit sich klarer zu
positionieren. Innovative Betriebe mit einem klaren und differenzierten Profil werden als Gewinner
aus dieser Strukturbereinigung hervorgehen. Fur den Zircher Hotelgast dirften damit das
Angebotsspektrum und die Qualitat des Angebots zukiinftig weiter steigen. Auch zeigt sich, dass
Einsparnisse in der Beherbergung zu Mehrausgaben in der Gastronomie, Kultur, Sport, Transport
und Verkauf fuhren kdnnen, was gesamtwirtschaftlich neutral bis positiv zu werten ist.

Demgegeniber stehen auch negative Effekte. Ob solche im Bereich des Wohnungsmarkts der Stadt Zirich
zu verordnen sind, wird in der Folge néher untersucht.
6.1.2 Hypothesen

Die Argumentation, dass alternative Nutzungen zu einer zukunftigen Verknappung des Wohnraums fiithren,
beruht auf folgenden Annahmen:

1. Die Vermietung als Ferienwohnung oder als Business Apartment ist profitabler als die langfristige
Vermietung einer Wohnung an einheimische Mieter. Dies ist die Voraussetzung, dass solche
alternative Nutzungen Uberhaupt erst realisiert werden;

2. Das Angebot an Mietwohnungen ist weitestgehend gegeben;

3. Alternative Nutzungen werden primér durch die Umwandlung von bestehenden Mietwohnungen
oder die Erstellung einer Giber den heute ausgewiesenen Zweitwohnungsanteil deutlich
hinausreichenden Quote in Neubauten geschaffen.
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6.1.3 Methodisches Vorgehen

Diese Annahmen werden in den folgenden Abschnitten detaillierter untersucht:

In Abschnitt 6.2 erfolgt eine immobiliendkonomische Analyse der alternativen Nutzungen. In Abschnitt 6.3
erfolgt ein Ausblick auf die Wohnmarktentwicklung der Stadt Zirich bis 2030. Der Abschnitt 6.4 beleuchtet
die Entwicklung verschiedener Immobilienmarkte um eine Aussage darliber zu erhalten, wie die
Wahrscheinlichkeit fiir die Erstellung zusatzlicher Zweitwohnungen einzuschétzen ist. Abschnitt 6.5 zeigt die
Handlungslogik verschiedener fur den Zweitwohnungsmarkt relevanter Akteure auf.

In Abschnitt 6.6 wird eine vergleichende Analyse zu anderen Schweizer Stadten angestellt. Auch wird
beispielhaft versucht, fiir gréssere européische Stadte die entsprechenden Zweitwohnungsanteile zu

verordnen.

Der Abschnitt 6.7 fasst samtliche Aspekte zu einem Wirkungsmodell zusammen.

6.2 Immobilien6konomische Analyse

Die erste Annahme gemass Abschnitt 6.1.2 lautet: «Die Vermietung als Ferienwohnung oder als Business
Apartment ist profitabler als die langfristige Vermietung einer Wohnung an einheimische Mieter». Diese
These soll anhand der konkret fir die Stadt Zirich verfligbaren Daten naher untersucht werden.

Die folgende Abbildung stellt die Preisspektren des regularen Mietwohnungsmarktes ins Verhaltnis zu jener
einer Kurzzeitvermietung:

Abbildung 34 Preisspektren regularer Wohnungsmarkt und Kurzzeitvermietung
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Anmerkung: MWG Daten: Die ausgewiesenen Angebots- und Abschlussmieten basieren auf einer Auswertung fiir die ganze
Stadt Zurich (Stichprobengréssen liegen zwischen 68 und 2260, je nach Zimmerzahl). Bei MWG 1.5-Zimmer-
Wohnung Neubau wurde ein standardisiertes Objekt gerechnet (45 m2 HNF SIA 416), bei 3.5-Zimmer-Wohnung
Neubau (90 m2 HNF SIA 416); Airbnb Daten: Die Stichprobengrosse liegt bei 465 fiir «Ganze Unterkiinfte», bei
89 flr «Business Apartments» und bei 1091 fur Airbnb Studios. Die Bildung der Stichproben ging aus einer
Textsuche in Kombination mit einem Filter nach Anzahl Zimmer hervor.

Zwecks Vergleichbarkeit wurde bei den Airbnb Angeboten folgende Nebenkosten berucksichtigt: Hausrat/Mobiliar
mit einem Wert von 15'000 (Bei Studios 10'000) CHF bei einer Abschreibungsfrist von 5 Jahren sowie die
Vermittlungsgebihr der Plattform mit 3 Prozent. Bei den Business Apartments in Abzug gebracht wurde zudem
eine Reinigungspauschale von 120 CHF (wochentlich 0.5 Stunden + Material). Bei den Airbnb Angeboten wird die
Endreinigung dem seperat Mieter/Gast verrechnet. Zusétzlich abgezogen werden zudem Nebenkosten fir TV,
Radio und WLAN Gebihren in Hohe 120 CHF. Nicht einberechnet wurde ein allfalliger Preisnachlass fur langere
Aufenthalte (typischerweise ab einer Woche oder einem Monat). Allféllige eigentiimerseitigen
Fremdfinanzierungskosten (Darlehens-, Baurechtszinse, etc.) wurden nicht beriicksichtigt.

Quelle: Airbnb, Stichtage 9.08, 18.09 und 30.10. 2017; IMBAS Fahrlander und Partner 2017 Q3.

Die drei Saulen (Box Plots) auf der linken Seite geben die Spektren der Netto-Marktmieten fur 1 bis 1.5-, 2
bis 2.5- und 3 bis 3.5- Zimmerwohnungen wider. Es handelt sich dabei um effektive Transaktionspreise
gemass IMBAS von FPRE. Demnach kostet eine standardisierte 3.5 Zimmerwohnung in der Stadt Zirich an
durchschnittlicher Lage im Mittel 2’510 CHF pro Monat (Netto). Die Mietpreise betragen 2'260 CHF pro
Monat fur eine 2.5 Zimmerwohnung respektive 1'465 CHF pro Monat fir eine 1.5 Zimmerwohnung.

Die mittleren drei Saulen zeigen fir die erwahnten Wohnungstypen die Angebotsmietpreise (Inserate). Sie
werden an dieser Stelle erganzend dargestellt. Im Folgenden werden jedoch die Preisspektren der
Transaktionsdaten verwendet.

Die drei Saulen auf der rechten Seite geben die Spektren fiir die kurzfristige Miete von Wohnungen (2.5
Zimmerwohnung oder grésser), Business Apartments und Studios in der Stadt Zirich wider. Es handelt sich
dabei um Angebotsdaten, welche tber Airbnb publiziert wurden. Demnach betrug die Miete einer Wohnung
(grosser als oder gleich 2 Zimmer) im Mittel rund 4'020 CHF pro Monat (Brutto), fir ein Business Apartment
rund 4'050 CHF pro Monat (Brutto) und fur ein Studio (1.5 Zimmer) rund 3’060 CHF pro Monat (Brutto).
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Die Gegeniiberstellung der Preisspektren des regularen Wohnungsmarkts und der Kurzeitvermietungen
zeigt, dass zweitere Option vergleichsweise lukrativ erscheint, zumal bereits im Mittel deutliche
Ertragspotenziale (Upsides) vorhanden sind (im Folgenden werden jeweils die Mittel einander
gegenubergestellt).

Fall 1: So betragt das zusatzliche Ertragspotenzial fir ein z.B. Uiber Airbnb zur Kurzzeitmiete
ausgeschriebenes Studio im Mittel rund 1’220 CHF pro Monat (abziglich Nebenkosten). Die Upside liegt
somit bei rund 109 Prozent respektive abziiglich Nebenkosten bei 83 Prozent.

Fall 2: Werden die Business Apartments den 2.5 Zimmerwohnungen gegentbergestellt, so ergibt sich ein
zusatzliches Ertragspotenzial von aufgerundet 1’180 CHF pro Monat (abziiglich Nebenkosten). Die Upside
liegt somit bei rund 79 Prozent respektive abziiglich Nebenkosten bei 52 Prozent.

Fall 3: Werden auf Airbnb ausgeschriebene Wohnungen (2 und mehr Zimmer) den 2.5 Zimmerwohnungen
gegenubergestellt, so ergibt sich immerhin noch ein zusétzliches Ertragspotenzial von 1'270 CHF pro Monat
(abztglich Nebenkosten). Die Upside liegt somit bei rund 78 Prozent respektive abzuglich Nebenkosten bei
56 Prozent.

Diese Gegenuberstellungen bedingen eine erste Interpretation:

- Fur die Preisspektren der zur Kurzzeitmiete ausgeschriebenen und i.d.R. méblierten Wohnobjekte
wurden bereits entsprechende Abzuge fur die Amortisation von Mdbeln/Hausrat gemacht. Ebenso
sind - in diesem Fall handelt es sich um auf Airbnb ausgeschriebene Objekte - die vermieterseitigen
Vermittlungsgebuhren von 3 Prozent in Abzug gebracht;

- Bei der Kurzzeitmiete werden die Nebenkosten in aller Regel durch den Vermieter und nicht wie im
reguléaren Mietwohnungsmarkt vom Mieter getragen. Sie sind daher bei der Berechnung der
zusatzlichen Ertragspotenziale in Abzug zu bringen (Annahme: 10 Prozent der regularen Netto-
Marktmiete);

- Bei der Bewirtschaftung von Business Apartments fallen dem Vermieter im Gegensatz zur reguléren
Vermietung von Mietwohnungen héhere Verwaltungskosten an (um rund 3-4 Prozent). Auch bei
ausschliesslich auf Airbnb ausgeschriebenen Studios und Wohnungen fallen leicht héhere
Verwaltungskosten an (auch wenn die Transaktionskosten durch digitale Plattformen deutlich
gesenkt wurden) und missten somit fir eine Vollkostenrechnung beriicksichtigt werden;

- Fur die Preisspektren der Kurzzeitvermietungen wurde von einem Vermietungsgrad von 100 Prozent
ausgegangen. Diese kommen - so die Annahme - iber die Aneinanderreihung von Kurzaufenthalten
(wenige Tage) zustande, da in der Regel fur l&angere Aufenthalte Nachlasse erstattet werden.

Welchen Auslastungsgrad mussen die oben beschriebenen Wohnobjekte erreichen, um den gleichen Ertrag
zu erwirtschaften wie eine Wohnung auf dem reguléaren Mietwohnungsmarkt?

Im Fall 1 (Studio in Kurzzeitmiete versus 1.5 Zimmerwohnung) betragt der notwendige Auslastungsgrad
rund 55 Prozent. Im Fall 2 (Business Apartment versus 2.5 Zimmerwohnung) betréagt dieser 66 Prozent. Im
Fall 3 (Wohnung in Kurzzeitmiete versus 2.5 Zimmerwohnung) betrégt dieser 64 Prozent.

Die Auslastungsgrade der auf Airbnb angebotenen Wohnungstypen betrugen im Zeitraum Juli 2016 bis Juni
2017 im Median respektive fur das 66 Prozent Perzentil (das bedeutet eines von drei Objekten dieses
Wohnungstyps erreichte den jeweiligen Auslastungsgrad):

- Studio: 68 respektive 77 Prozent

- 1 Zimmerwohnung: 62 respektive 75 Prozent
- 2 Zimmerwohnung: 59 respektive 72 Prozent
- 3 Zimmerwohnung: 51 respektive 64 Prozent
- 4 Zimmerwohnung: 35 respektive 56 Prozent

Dies lasst den Schluss zu, dass uber 50 Prozent der Giber Airbnb ausgeschriebenen Studios den
notwendigen Auslastungsgrad von 55 Prozent erreichen um einen hdheren Ertrag als eine auf dem
regulédren Mietwohnungsmarkt angebotene 1.5 Zimmerwohnungen zu generieren.

Bei den Uiber Airbnb ausgeschriebenen Business Apartments erreichten nicht ganz 50 Prozent den
notwendigen Auslastungsgrad von 66 Prozent. Wie jedoch in Abschnitt 6.4.3 aufgezeigt wird, liegt der
effektive Auslastungsgrad von Business Apartments wohiméglich um Einiges hdher (nach Selbstangaben
der Business Apartment Anbieter sind es 90 Prozent und héher). Dies ware insofern plausibel, als dass
Airbnb auch nur fur die Ausschreibung von kurzfristigen Angeboten gewéahlt. Ansonsten wird auf eigene
Vertriebskanéle zuriickgegriffen. Entsprechend sind auch tendenziell wenig Business Apartments auf Airbnb
verflgbar (an den ausgewerteten Stichtagen waren es im Mittel 89 Angebote).

Bei den Uber Airbnb ausgeschriebenen Wohnungen (2 bis 4 Zimmerwohnungen) lasst sich der Schluss
ziehen, dass weniger als jede dritte Wohnung den notwendigen Auslastungsgrad von 75 Prozent erreicht
um einen hoéheren Ertrag als eine auf dem regularen Wohnungsmarkt angebotene 2.5 Zimmerwohnung zu
generieren. Es gilt zudem: Je grésser die Wohnung (in Anzahl Zimmern), desto schwieriger wird es, den
notwendigen Auslastungsgrad zu erreichen.



59

Abbildung 35 Auslastungsgrade nach Anzahl der Zimmer Juli 2016 - Juni 2017

Studio 1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer
50%-Perzentil 68% 62% 59% 51% 35%
66%-Perzentil 7% 75% 2% 64% 56%
83%-Perzentil 90% 88% 85% 74% 65%

Anmerkung: Lesebeispiel: Die Hélfte aller angebotenen Studios (50% Perzentil) liegt bei einem Auslastungsgrad von 68
Prozent oder weniger. Die angegebenen Werte beziehen sich auf die Airdna-Region Zrich.

Quelle: Airdna (Aggregierte Airbnb-Daten von Juni 2015 bis Juni 2017).

Zusammenfassend:

Die Vermietung von Wohnraum zur Kurzzeitmiete weist ein erhebliches zusatzliches
Ertragspotenzial (Upside) auf. Je nach Objekttyp (Studio, Business Apartment, Wohnung) variiert
die Upside im Mittel zwischen 52 und 83 Prozent (inklusive Abzug von Nebenkosten etc.);

Auch wenn durch Vermittlungsplattformen die Transaktionskosten fur den Vermieter merklich
gesunken sind, mussen fur eine Vollkostenrechnung die erhdhten Verwaltungskosten dem
zusatzlichen Ertragspotenzial in Abzug gebracht werden. In der Realitéat werden diese
insbesondere bei privaten Anbietern oftmals vernachlassigt;

Fir die Erwirtschaftung gleich hoher Ertrage wie auf dem regularen Mietwohnungsmarkt sind je
nach Objekttyp Auslastungsgrade zwischen 55 und 66 Prozent notwendig. Diese werden
vermeintlich von der Mehrheit der Studios erreicht, hingegen nur von jeder dritten Wohnung mit 2
und mehr Zimmern.

Wird davon ausgegangen, dass auf verschiedene Anbietersegmente auf Airbnb auftreten, so lasst dies
folgende Einschatzungen zu:

Private «<home sharer», welche ihre Wohnung wahrend Abwesenheiten (z.B. Ferien,
Wochenenden) vermieten, unterliegen einer anderen Handlungslogik als jene, die dies aus einer
rein immobiliendkonomischen Sicht (wie hiervor erldutert) tun. Die weitere Entwicklung des
Angebots ist somit von Faktoren wie personlichen Erfahrungen, aber auch der generellen
Akzeptanz von Vermittlungsplattformen wie Airbnb abhangig. Die kurz- bis mittelfristige Prognose
fur dieses Anbietersegment lautet: Wachstum;

Private, welche eine oder eventuell sogar mehrere Wohnungen zur Erwirtschaftung eines Ertrags
anbieten, sind auf einen entsprechenden Auslastungsgrad angewiesen. Diesen erreichen sie
statistisch gesehen am wahrscheinlichsten, wenn sie eine zentral gelegene Kleinwohnung
anbieten kénnen. Mit abnehmender Erreichbarkeit des Standorts und zunehmender
Wohnungsgrdsse werden die Ertragsprognosen hingegen schlechter. Es drohen je nach
zukinftiger Zinsentwicklung gar Verluste. Die kurz- bis mittelfristige Prognose fir dieses
Anbietersegment lautet: Stagnation;

Spezialisierte Institutionen, welche mehrere Wohnungen an attraktiven (gute Erreichbarkeit und
grosses Infrastrukturangebot in der Umgebung) Standorten halten und tber ein professionales
Marketing und Bewirtschaftung verfligen, durften die notwendigen Auslastungsgrade erreichen
und auch bei erhéhten Verwaltungskosten héhere Ertrage als mit Mietwohnungen auf dem
regularen Wohnungsmarkt erreichen. Die kurz- bis mittelfristige Prognose fur dieses
Anbietersegment lautet: Wachstum;

Professionelle Immobilieninvestoren streben mit ihnrem Portfolio ein ausgewogenes Rendite-
[IRisiko Profil an. Kurzfristig vermietete Wohnungen kdnnen hier zu einer Diversifizierung des
Portfolios fuhren und ein interessantes Nischenprodukt darstellen. Zumal die Investitionen in den
Mietwohnungsmarkt in der Stadt Zirich jedoch ungebrochen eine hohe Attraktivitat aufweisen, ist
der Handlungsdruck von dieser Seite her klein in Nischenprodukte zu investieren. Die kurz- bis
mittelfristige Prognose fiir dieses Anbietersegment lautet: Stagnation.
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6.3 Entwicklung des Wohnungsbestands Stadt Ziirich

6.3.1 Rickblick

Bevor auf die zukinftigen Entwicklungen eingegangen wird, soll riickblickend aufgezeigt werden, wie sich
die Wohnungsbestande in der Stadt Zurich in einzelnen Quartieren seit 1990 verandert haben.

Der Gesamtwohnungsbestand betrug im Jahr 1990 rund 187'550 Wohneinheiten und im Jahr 2016 rund
219'950 Wohneinheiten. Dies entspricht einer Zunahme von 32'400 Wohneinheiten oder rund 17.3 Prozent.
Die jahrliche Wohnbautatigkeit gemessen am Gesamtwohnungsbestand betrug dabei durchschnittlich 0.6
Prozent. Folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber die Entwicklung in den einzelnen Quartieren:

Abbildung 36 Wachstum der Wohnungsbesténde in Stadtzircher Quartieren 1990 bis 2016
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Quelle: Stadt Zurich; Bearbeitet durch FPRE.

Demnach wiesen die zentralen Quartiere Hochschulen (-9 Prozent), City (-1 Prozent) und Seefeld (-5
Prozent) negative Wachstumsraten auf. Gemessen an ihrem Wohnungsbestand im Jahr 1990 sind jedoch
alle Kreise, so auch der Kreis 1 (+2 Prozent) und der Kreis 8 (+7 Prozent) gewachsen.

Stark Uberdurchschnittliche Zuwachsraten wiesen die Quartiere Escher-Wyss (350 Prozent), Seebach (41
Prozent) und Affoltern (38 Prozent) auf.

Waéhrend die Nachverdichtung von bestehendem Wohnraum einen Teil der Angebotserweiterung erklart,
kann ein anderer Teil auf die Umnutzung von Gewerbe-, Industrie- und Buroflachen in Wohnflachen
zuriickgefuhrt werden.

Auch unter der fiktiven Annahme, dass im Jahr 1990 Zweitwohnungen inexistent oder nur sehr limitiert
vorhanden waren, so wiirde die Wohnungszunahme Netto (d.h. ohne Zweitwohnungen) seit 1990 immer
noch rund 24'000 Einheiten betragen (32'400-8'400 Zweitwohnungen per September 2017).

Historisch betrachtet, kann eine Verdrangung von Wohnraum (im engeren Sinne verstanden als
abnehmender Mietwohnungsbestand) durch alternative Nutzungen auf gesamtstadtischer Ebene somit
nicht bestatigt werden. Vielmehr wuchs der Wohnungsbestand seit dem Jahr 1990 kontinuierlich an. Durch
die in dieser Studie untersuchten alternativen Nutzungen wurde - wenn Uberhaupt - das Wachstum des
Mietwohnungsbestands lediglich abgedampft.

Negative Wachstumswerte wirden unter dieser Annahme jedoch alle Quartiere im Kreis 1 sowie das
Quartier Seefeld ausweisen. Hier kann die Hypothese eines konstanten Mietwohnungsangebots nicht
widerlegt werden.

6.3.2 Exkurs: Aktueller Bestand

Der Wohnungsbestand per 30. September 2017 betrégt 221'553 Einheiten. Die Aufteilung auf die
Kategorien Erst- und Zweitwohnungen und den Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen und deren
raumlichen Verteilung wurde in Kapitel 5 ausfihrlich dargelegt.
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Wie sieht es jedoch mit dem Wohnungsbestand pro Quartier aus, sofern sdmtliche Sonderwohnformen, d.h.
Wohnungen, welche keine Standardwohnungen darstellen, von diesem abgezogen werden? Folgende
Abbildung zeigt den Anteil der Standardwohnungen pro Quatrtier:

Abbildung 37 Anteil Standardwohnungen in den Stadtzircher Quartieren
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a. Quartiere mit einer starken Heterogenitét bezuglich der Wohnformen und -typen. Sie zeichnen
sich durch einen hohen Anteil an Nicht-Standardwohnungen aus, wobei dieser durch
unterschiedliche Wohnformen und -typen wie Alters-, Studenten-, Personal-, oder
Dienstwohnungen, aber auch Zweitwohnungen oder Leer- sowie baulich bedingt unbewohnbare
Wohnungen zu Stande kommen kann. 1 bis 2 von 3 Wohnungen sind einer dieser Wohnformen
respektive -typen zuzuordnen. De facto sind dies die Quartiere im Kreis 1;

b. Quartiere mit einer gewissen Heterogenitat beziiglich der Wohnformen und -typen. 70 bis 80
Prozent des Wohnungsbestands sind Standardwohnungen - der Rest verteilt sich auf die oben
exemplarisch ausgefiihrten Wohnformen respektive -typen. Dies trifft auf grosse Teile der
Innenstadt zu;

c. Homogene Wohnquartiere beziiglich der Wohnformen und -typen. Uber 80 Prozent des
Wohnungsbestands sind Standardwohnungen.

Damit sei gesagt, dass ein gewisser Anteil des Wohnungsbestands - im Quartier Hochschulen betragt
dieser rund 72 Prozent - Nicht-Standardwohnungenx» darstellen (gesamte Stadt: 15 Prozent).

Daraus erwachst einerseits die Erkenntnis, dass sich die jeweiligen Wohnungsbestande in den Quartieren
aus einem «bunten Strauss» an Wohnformen und -bedurfnissen zusammensetzen. Dies relativiert in
gewissem Sinne andererseits die Bedeutung der erhdhten Zweitwohnungsanteile in diesen Quartieren.

Die Zweitwohnungsanteile gemessen an den Nicht-Standardwohnungen betragen:

Abbildung 38 Anteil Zweitwohnungen an Nicht-Standardwohnungen in Stadtziircher Quartiere
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Das gesamtstadtische Mittel betragt 25 Prozent. In den zentral gelegenen Quartieren des Kreises 1 ist
annahernd jede zweite Nicht-Standardwohnung eine Zweitwohnung. Dieser Anteil sinkt bis unter 10 Prozent
in den Aussenquartieren der Stadt Zirich.

Zusammenfassend:

Die Standardwohnungen stellen je nach Quartier einen Anteil von 28 bis 91 Prozent des
jeweiligen Wohnungsbestands dar. In den zentral gelegenen Quartieren des Kreis 1 sind 1 bis 2
von 3 Einheiten Wohnformen und -typen wie Alters-, Studenten-, Personal-, oder
Dienstwohnungen, aber auch Zweitwohnungen oder Leer- sowie baulich bedingt unbewohnbare
Wohnungen zuzuordnen;

Die jeweiligen Wohnungsbestande pro Quartier setzen sich somit aus einem «bunten Strauss» an
Wohnformen und -bediirfnissen zusammen. Der effektive Anteil an Standardwohnungen pro
Quartier ist damit gesamtstadtisch um 15 Prozent tiefer als der Wohnungsbestand;

Eine Zeitreihe zur Anzahl an Standardwohnungen wirde bei der Frage, wie sich die
Wohnungsbesténde Uber die letzten Jahre entwickelt haben, zu zusatzlicher Transparenz fiihren.
Eine solche ist jedoch nicht verfluigbar. Ausblickend kdnnen diese Daten jedoch wertvolle Hinweise
Uber die Weiterentwicklung der Wohnformen und -typen liefern;

In den zentral gelegenen Quartieren des Kreises 1 ist jedoch annahernd jede zweite Nicht-
Standardwohnung eine Zweitwohnung. Gesamtstadtisch sind es 25 Prozent. Der Anteil sinkt bis
unter 10 Prozent in den Aussenquartieren der Stadt Zurich.

6.3.3

Ausblick

Die quantitative Grundlage fiir die Prognose des Wohnungsbestands bis 2030 liefert das Wohnraum- und
Demographiemodell des Statistischen Amts der Stadt Zirich vom 18. Mai 2017.

In der Folge ist das Wachstum in absoluten und relativen Zahlen pro Quartier (Kreis 1 zusammengefasst)
fur das Jahr 2030 im Mittleren Szenario wiedergeben:

Abbildung 39 Wachstum Wohnungen Stadt Zurich bis 2030 (Mittleres Szenario)
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Quelle: Statistik Stadt Zirich; Bearbeitet durch FPRE.

In absoluten Zahlen werden gemass Mittlerem Szenario insbesondere die Quartiere im nérdlichen und
westlichen Stadtteil, namentlich Seebach (4'300 Wohnungen), Altstetten (3’820 Wohnungen), Albisrieden
(2'740 Wohnungen), Wollishofen (2'640 Wohnungen), Hirzenbach (2'570 Wohnungen) und Unterstrass
(2'560 Wohnungen) weiterwachsen. Gesamthaft entstehen so rund 41'800 neue Wohnungen bis 2030, was
einem Gesamtwohnungsbestand von 260'660 Einheiten entspricht.

Relativ gesehen, d.h. in Relation zum Wohnungsbestand 2017, werden sich die Quartiere Escher Wyss (50
Prozent), Hirzenbach (44 Prozent), Saatlen (40 Prozent) und Wollishofen (30 Prozent) Giberdurchschnittlich
weiterentwickeln. Das gesamtstadtische Mittel betragt rund 19 Prozent. Die meisten Quartiere sollen um
rund 1 Prozent jahrlich wachsen. Nur noch wenig Potenzial zur quantitativen Weiterentwicklung des
Wohnungsbestands besteht hingegen im Kreis 1 (1 Prozent).

Die Argumentation, dass das Angebot an Mietwohnungen gegeben ist, kann nicht bestétigt werden. Auch
im Unteren Szenario geht das Prognosemodell der Stadt Zirich von 27260 zusétzlichen Wohneinheiten
bis 2030 aus.

Lediglich im Kreis 1 ist auch im Oberen Szenario von einem stagnierenden Wohnungsbestand bis 2030
auszugehen. Hier hat die Argumentation eines konstanten Wohnangebots ihre Glltigkeit.




63

6.4 Marktbasierte Analyse

Im Folgenden sollen der Wohnungs- und Beherbergungsmarkt sowie die beiden Markte iberschneidenden
Teilméarkte der Business Apartments und Airbnb néher analysiert werden.

6.4.1 Wohnungsmarkt

Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist bis ins Jahr 2030 im Trend-Szenario und bei
gleichbleibender Raumplanungspolitik in der Stadt Zirich mit einem im regionalen und nationalen Vergleich
durchschnittlichen Bevolkerungs- und Haushaltswachstum (+ 8.2 Prozent respektive + 12.4 Prozent) zu
rechnen.

Wahrend die Zusatznachfrage nach Mietwohnungen mit 16’534 (+ 9.7 Prozent, pro Jahr: 1'102) im
nationalen Vergleich leicht unterdurchschnittlich wachst, ist die Zusatznachfrage bei Wohneigentum mit
7’300 Wohnungen (+ 32.8 Prozent, pro Jahr: 487) erheblich und in allen drei Szenarien im regionalen und
nationalen Vergleich uiberdurchschnittlich. Sowohl bei den Miet- wie auch bei den Eigentumswohnungen ist
das Potenzial insbesondere im unteren und mittleren Segment vorhanden respektive erheblich.

Abbildung 40 Entwicklung der Anzahl Haushalte nach FPRE

Entwicklung Anz. Haushalte Perspektiven 2030 (Wohnen) pro Jahr, Trend
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Quelle: FPRE.

Die Wohneigentumsquote in der Stadt Zirich betrug im Jahr 2015 rund 10 Prozent.® Dies entspricht rund
19'000 Objekten, die von den Wohneigentimern selbst bewohnt werden. Hinzugerechnet werden kénnen
rund 11'000 Objekte, welche durch ihre die Eigentimer nicht selbst genutzt, sondern vermietet werden.
Ohne die Differenzierung hinsichtlich der effektiven Wohnsituation «Selbstgenutzt» oder «Vermietet» wirde
der Wohneigentumsanteil in der Stadt Zurich rund 15.6 Prozent betragen.

Dabei ist das Stockwerkeigentum mit rund 20'000 Einheiten die haufigste Form des Wohneigentums.
Daneben existieren rund 10'000 Einfamilienh&user. Gewachsen ist zwischen dem Jahr 2000 und 2015
insbesondere das Stockwerkeigentum - im Jahr 2000 betrug die Anzahl erst rund 10°000 Einheiten.

Wie die Prognosen gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE nahelegen, kénnte der
Wohneigentumsanteil bis ins Jahr 2030 um weitere 1.6 Prozent auf rund 17.2 Prozent ansteigen.

Wie dieselbe Auswertung der Stadt Zurich aus dem Jahr 2015 ergab, wurden 57 Prozent des
Stockwerkeigentums selbst genutzt. 43 Prozent wurden weitervermietet. Bei den Einfamilienh&usern
betrugen die entsprechenden Anteile rund 79 und 21 Prozent. Ein Vergleich mit dem Jahr 2000 zeigt, dass
das Verhéltnis selbstgenutzt zu weitervermietet relativ konstant ist. Dazumal betrugen die Anteile 60 zu 40
Prozent fiir das Stockwerkeigentum respektive 77 zu 23 Prozent fir die Einfamilienhduser.

Wie kdnnte sich der steigende Wohneigentumsanteil auf den Zweitwohnungsmarkt auswirken?

Ein Anstieg des Wohneigentums um 1.6 Prozent gemessen am Gesamtwohnungsbestand und der
Annahme, dass es sich hierbei exklusiv um Stockwerkeigentum, welches zu 50 Prozent selbstgenutzt und
zu 50 Prozent weitervermietet wird (steigender Anteil an Stockwerkeigentumseinheiten, welche als
Anlageobjekt gehalten werden), dann kénnte bis 2030 rund 3'600 Wohnungen als weitervermietete
Stockwerkseinheiten auf dem Stadtzircher Immobilienmarkt sich befinden.

Der Zweitwohnungsanteil betragt im Jahr 2017 rund 3.8 Prozent. Selbst wenn die 3'600 weitervermieteten
Stockwerkeigentumseinheiten bis ins Jahr 2030 zu 50 Prozent fiir alternative Nutzungen wie Business
Apartments oder Airbnb umgenutzt wirden, so wiirde dies den Zweitwohnungsanteil um lediglich um 0.2
Prozent erhéhen (1'800 Einheiten auf 260'600 Einheiten geméass Mittlerem Szenario).

Der gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE bis 2030 um 1.6 Prozent wachsende
Wohneigentumsmarkt (in Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand) stellt hinsichtlich der

¢ Samtliche Angaben nach Statistischem Amt der Stadt Zirrich (2015): Webartikel «Wohneigentum in der Stadt Ziirich: Selbstgenutzt
oder weitervermietet»? vom 17. Dezember 2015.
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Zweitwohnungsanteile keinen reellen Treiber dar. Das geschéatzte maximale Wachstum des
Zweitwohnungsanteils kdme bei 0.2 Prozent bis 2030 zu liegen.

6.4.2 Hotellerie

Die Stadt Zurich verzeichnete im Jahr 2016 insgesamt 1'668'112 Ankiinfte und 2'956'669 Logiernachte. In
den letzten Jahren war ein klarer Anstieg sowohl der Ankiinfte wie auch der Logiernéchte auszumachen.

Nachfrage

Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Ankuinfte und Logierndchte seit 2006:

Abbildung 41 Entwicklung der Ankinfte und Logiernachte Stadt Ziirich 2006-2016
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Quelle: BFS, Sektion Tourismus; Bearbeitung durch FPRE.

Das Wachstum zwischen 2006 und 2016 betrug damit rund 33 Prozent in Bezug auf die Ankinfte (3.3
Prozent pro Jahr) respektive 24 Prozent in Bezug auf die Logiernéachte (2.4 Prozent pro Jahr).

Damit gehorte die Stadt Zirich als Teil der Region Zirich zu den Regionen in der Schweiz mit der héchsten
Wachstumsdynamik. Dies zeigt folgende Abbildung:

Abbildung 42 Prozentuale Veranderung der Logiernachte 2006-2016 (kumuliert)
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80 Prozent der Gaste in Zirich stammen aus dem Ausland. Die wichtigsten Herkunftslander sind
Deutschland, die Vereinigten Staaten, Grossbritannien und die VAE. Die Entwicklung der Logiernéachte,
insbesondere auch im Stadtetourismus, ist somit konjunkturellen Zyklen unterworfen. Dies bedeutet, dass
die wirtschaftliche Entwicklung in den jeweiligen Herkunftslandern einen wesentlichen Einfluss auf die

Reiseaktivitaten hat.

Folgende Abbildung zeigt den Zusammenhang zwischen dem in- und auslandischen Wirtschaftswachstum
und der Logiernéachte-Entwicklung in der Schweiz zwischen 2008 und 2016:

Abbildung 43
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Dies verdeutlicht, dass langfristige Prognosen hinsichtlich der Entwicklung von Ankiinften und
Logiernachten kaum verléasslich méglich sind. Die Konjunkturforschungsstelle KOF schreibt in ihrer
neuesten Ausgabe Prognosen fiir den Schweizer Tourismus vom Mai 2017 hinsichtlich Prognoserisiken:

- «Die Prognoserisiken fur die Wirtschaftsentwicklung liegen vor allem im internationalen Umfeld. So
kénnte ein Einbruch der Wirtschaftsentwicklung in China, eine Fragmentierung der EU oder wieder
zunehmende Zweifel Uber die Kreditwirdigkeit von Staaten innerhalb des Euroraums die globale
Entwicklung belasten. Auch eine Zunahme von protektionistischen Massnahmen oder konkret die
Einfuhrung eines Steuerregimes in den USA, das Importe erschwert, kénnte die schweizerische
Entwicklung negativ beeinflussen. Fir den Tourismus liegen die Prognoserisiken insbesondere in
starken Wechselkursveranderungen aufgrund der divergierenden Geldpolitik sowie bei

Sicherheitsbedenken infolge von Terroranschlagen.»

Fir die Zeitspanne zwischen 2017 bis 2019 geht die KOF fir die stadtischen Gebiete von einem jahrlichen
Wachstum der Logiernachte zwischen 2.0 und 4.0 Prozent aus.

Wird der Wachstumstrend der letzten Jahre fir die Stadt Zirich von konstant rund 2 Prozent fur die
Zeitspanne bis 2030 fortgeschrieben, so wirde dies eine Erhtéhung der Logiernédchte um rund 28 Prozent

oder 840'000 Einheiten bedeuten.

Angebot

Demgegenuber stehen heute rund 121 Hotelbetriebe in der Stadt Zurich. Diese bieten rund 8'000 Zimmer
und 14'000 Betten an. Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung des Betten- und Zimmerangebots seit

2006:
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Abbildung 44 Entwicklung des Betten- und Zimmerangebots Stadt Ziirich 2006-2016
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Quelle: BFS, Sektion Tourismus; Bearbeitung durch FPRE.

Das Wachstum zwischen 2006 und 2016 betrug damit rund 25 Prozent in Bezug auf das Bettenangebot
respektive 19 Prozent in Bezug auf das Zimmerangebot.

Die Ausweitung des Zimmerangebots befand sich damit seit 2006 im Gleichgewicht mit dem Wachstum an
Logiernachten in der Stadt Zirich. Der mittlere Auslastungsgrad der Zimmer sank in der gleichen
Zeitspanne leicht um 1.6 Prozentpunkte von 71.2 Prozent auf 70.1 Prozent, jener der Betten ebenfalls um
1.6 Prozentpunkte von 58.8 Prozent auf 57.9 Prozent.

In den néchsten zwei bis drei Jahren erhéht sich in der Stadt Zirich das Bettenangebot massiv. Bis 2019
kommen rund 2'300 zuséatzliche Betten auf den Hotelmarkt Zirich. Damit sind rund 16'300 Betten verfiigbar.

Unter oben ausgefiihrten Annahmen zur Nachfrageentwicklung wiirde der Auslastungsgrad der verfligbaren
Betten von 57.9 Prozent auf rund 53 Prozent im 2019 sinken. Diese Entwicklung wird zu einem
zunehmenden Verdrangungskampf und sinkenden Zimmerpreisen fihren. Die Entwicklung zu weniger,
dafir grésseren Betrieben wird sich somit fortsetzen.

Es ist jedoch darauf hinzuwiesen, dass sich in den Jahren 2011 und 2012 das Angebot in der Stadt Zurich
ebenfalls um rund 1'600 Betten erhoht hat. Die Auslastungsgrade der verfugbaren Betten und Zimmer
sanken in der Folge um einige Prozentpunkte, stabilisierten und erholten sich in der Folge jedoch wieder
leicht. Eine &hnliche Entwicklung ist somit auch uber das Jahr 2020 hinaus zu erwarten.

Abbildung 45 Entwicklung des Auslastungsgrads Betten und Zimmer Stadt Zirich 2006-2016
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Quelle: BFS, Sektion Tourismus; Bearbeitung durch FPRE.
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FPRE schatzt diese Entwicklungen demnach folgendermassen ein:

- Die Angebotsausweitung von rund 2'300 Betten in der Stadt Zirich bis 2019 setzt die
Hotelbranche unter Druck. Eine Strukturbereinigung in der Hotelbranche und sinkende
Zimmerpreise sind zu erwarten;

- Gleichzeitig dirfte die Angebotsausweitung der Hotelbranche zu einem Innovationsschub
verhelfen, in dessen Zuge sich die Betriebe klarer positionieren und profilieren;

- Der zu erwartende Innovationsschub verbunden mit einem Preisrutsch wird nicht nur die
klassische Hotellerie unter Druck setzen, sondern auch Anbieter aus der Parahotellerie;

- So missen Anbieter, welche an der Schnittstelle zu klassischen Hotellerie operieren, wie z.B.
Vermieter von Airbnb Unterkiinften und teilweise Betreiber von Business Apartments ebenfalls
reagieren um nicht an Konkurrenzféhigkeit zu verlieren;

- Esist daher kurz- bis mittelfristig mit einem eher dampfenden Effekt auf das Wachstum von
alternativen Nutzungen wie Airbnb oder Business Apartments zu rechnen. Langfristig, das heisst
bis 2030, ist der Effekt jedoch ungewiss.

6.4.3 Business Apartments

Im Jahr 2017 standen gemass dem Statistischem Amt der Stadt Zirich rund 2’764 Business Apartments in
der Stadt Zurich zur Verfugung. Bei rund 905 handelte es sich um belegte Apartments und waren damit den
Erstwohnungen gleichgestellt. Bei rund 1'738 handelte es sich unbelegte Apartments. Sie wurden den
Zweitwohnungen zugerechnet.

Wie gezeigt wurde (siehe Abschnitt 2.5) ist das Geschéftsfeld mit dem Wirtschaftsstandort Zirich und
seinen inter- und multinationalen Unternehmen eng verbunden. Business Apartments profitieren vom kurz-
bis mittelfristigen Aufenthalt in- und ausléndischer Fachkréafte in der Stadt Zurich. Auch in
Ubergangssituationen wie bei der Erstwohnsitznahme in der Schweiz stellen Business Apartments ein
beliebtes Angebot dar. Positiv ausgedriickt, ist ein grosses Angebot an Business Apartments somit der
Ausdruck einer hohen Attraktivitat des Wirtschaftsstandorts.

In diesem Zusammenhang ergibt sich somit auch eine bedeutende Konjunkturanfélligkeit. Sollten
Unternehmen weniger in den Wirtschaftsstandort Ziirich investieren oder aufgrund wirtschaftlicher
Entwicklungen weniger Personal aus dem Ausland fir die Projektdauer von Wochen bis Monaten
empfangen, so dirfte die Nachfrage nach Business Apartments und damit verzogert auch das Angebot
stagnieren oder gar sinken.

Viel friiher kénnte jedoch das seit einigen Jahren feststellbare gesteigerte Kostenbewusstsein seitens der
Unternehmen dazu fiihren, dass die Zahlungsbereitschaft fir Business Apartments nachlasst und damit
Anbieter ihre Angebotspreise nicht mehr durchsetzen kénnen. Sehr schnell kénnte dann die Rentabilitat fir
solche Anbieter nicht mehr gegeben sein und die Vermietung von Wohnraum in Dauermiete wiederum an
Attraktivitat gewinnen.

Der Marktfuhrer VisionApartments, welcher rund 600 Wohnungen in Zirich bewirtschaftet, sieht das
Potenzial jedoch im heutigen Marktumfeld weder in Zirich noch in anderen Stadten ausgeschopft. Sie
werden nach eigenen Angaben weiter expandieren. Dabei ist zu erwahnen, dass VisionApartments einer
jener Anbieter auf dem Markt ist, welche Wohnungen selbst auch besitzen. Damit verfiigen sie - im
Gegensatz zu anderen Anbietern wie Swiss Star oder PABS, welche nur als Mieter auftreten (und somit
einen reaktiv-kurzfristigen Handlungsansatz verfolgen kénnen) - eine automatisch aktivere und starker
strategisch-langfristig ausgerichtete Handlungslogik.

Dabei zeigt sich, dass die Stadt Zirich bezuglich Business Apartments eigentlich bereits heute eine hohe
Angebotsdichte aufweist. In London betrégt der Anteil zwischen Business Apartments an den verfligbaren
Hotelzimmern nach Jones Lang LaSalle (2017) rund 8 Prozent (Tendenz stark steigend), in New York und
Singapur rund 10 Prozent. Der Anteil in Zurich betragt aktuell rund 30 Prozent.

Zusammenfassend:

- Das Angebot an Business Apartments belauft sich auf rund 2'764 Einheiten. Die Differenzierung
zwischen Apartmentwohnungen, die Erstwohnungen gleichgestellt sind, und solchen, die als
Zweitwohnung zahlen, ist dabei eine primar statistische Grosse, welche davon abhangt, ob per
Stichtag 31. Dezember der Bewohner in der Stadt Ziirich angemeldet war oder nicht. An der
Ausgestaltung der Wohnung (i.d.R. méblierte Kleinwohnung) und dem rechtlichen Status («nicht
dem Mietrecht unterstehend») andert dies hingegen nichts;

- Der Auslastungsgrad von Business Apartments liegt nach (untiberprifbaren) Angaben der
Anbieter bei Uber 90 Prozent. Dies wiederspiegelt, dass das aktuell vorhandene Angebot auf eine
ebensolche Nachfrage, sprich Kundenbedirfnis trifft;

- Die Zahl der Business Apartments durfte kurz- bis mittelfristig in der Stadt Zurich wie auch weitern
Schweizer Stadten weiter zunehmen. Dies aus den erwahnten Griinden der zunehmenden
Internationalisierung des Wirtschaftsstandorts Zirich und der zunehmenden Mobilitat von
Privathaushalten;




- Dies obwohl die Stadt Zirich mit einer Ratio von 1:3 (gemessen an den verflgbaren
Hotelzimmern) im internationalen Vergleich einen bereits sehr hohen Anteil an Business
Apartments ausweist;

- Wie sich der Markt mittel- bis langfristig weiterentwickelt ist hingegen unsicher. Einerseits
unterliegt der Markt wie die Hotellerie auch (wenn auch nicht im gleichen Masse) den
Konjunkturzyklen, was das Geschatft fur Krisen anféllig macht. Zumal ein iberwiegender Teil der
Gaste aus dem B2B-Bereich stammen sind zudem die Vergitungsbestimmungen von solchen
Unternehmen fiir das Angebot ebenfalls entscheidend.
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Wahrend private Zweitwohnungen insbesondere in den zentralen Quartieren dominieren, konzentrieren sich

die Business Apartments neben dem Kreis 1 auch auf Zirich Nord.

Seit einigen Jahren befindet sich die Schweiz — insbesondere die grosszentralen Ballungsgebiete, wo
Buroflachen in grossem Umfang vorhanden sind — in einer Phase der Transformation. Was passiert, kann
wie folgt skizziert werden:

Abbildung 46 Raumliche Entwicklung der Nachfrage nach Biroflachen
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Quelle: FPRE.

Der CBD, mit wenig Platz aber hohem Prestige und entsprechend hohen Mieten erlebt eine Bereinigung
von weniger wertschdpfungsstarken Betrieben mit geringer Kundenintensitat wie «Back Offices» und
«Offentlichkeitsnahe Betriebe». Diese werden — insbesondere auch im Zuge von Effizienz- und
Konsolidierungsstrategien — in «Dienstleistungs-Cluster» mit hervorragender Verkehrsanbindung (OV und
MIV) verlagert. In den CBD riicken schliesslich andere, wertschépfungsstarke Betriebe mit hherer
Kundenintensitéat wie «Diskrete Berater» und «Exklusive Frontoffices» aus dem erweiterten CBD nach.

Der erweiterte CBD gehdrt beziiglich Bironutzung zu den Verlierern der Entwicklung, denn die
freiwerdenden Flachen stehen zur Disposition oder werden von wertschépfungsschwéacheren Betrieben
Ubernommen, die aus den anderen Quartieren nachfolgen.

In den Quartieren ausserhalb des erweiterten CBD werden in der lAngeren Frist viele heutige Blrobauten
nicht mehr benétigt. Durch Transformation oder Abbruch / Neubau werden diese einer neuen Nutzung
zugefihrt — oftmals resultiert Wohnen. Aufgrund der Nahe zum den Arbeitsschwerpunkten und der immer
noch sehr guten Erreichbarkeit weisen diese eine sehr hohe Eignung flir Business Apartments auf.

6.4.4 Airbnb

Zirich weist eine Airbnb-Quote von circa 0.67 Prozent auf (Airbnb-Wohnungsangebote gemessen am
Wohnungsbestand). Ist dies nun viel oder wenig? In welchem Masse konnte diese Quote noch weiter
ansteigen? Welchen Effekt hat Airbnb auf die Marktmieten von Mietwohnungen? Die folgenden
Ausfuihrungen sollen Aufschluss geben.

Ein Vergleich der Angebotszahlen zwischen den vier gréssten Schweizer Stédten zeigt folgende Verteilun

g:
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Abbildung 47 Airbnb Angebot (ganze Wohnungen) in Schweizer Grossstadten
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Anmerkung: Aggregation der Angebote («ganze Unterkunft») nach Stadtgebiet (Gemeindegrenzen 2016, hdchste verflgbare
Auflésung). Die abgebildete Zahl ist ein Mittelwert aus zwei Erhebungsstichtagen, im August und September
2017.

Quelle: Airbnb: 9. und 10.08.2017 sowie 18, 20 und 21.09.2017; Wohnungsbesténde: 30.6.2017 Statistik Stadt Zurich,
3.3.2017 OCSTAT Geneve, 4.1.2017 Statistisches Amt Kanton Basel-Stadt, 13.1.2017 Statistik Stadt Bern.
Mit rund 1'500 angebotenen Wohnungen ist Ziirich vor Genf (rund 1'300 Einheiten) und Basel (rund 1'100
Einheiten) der grosste Schweizer Markt fir Airbnb. In Bern ist die Zahl mit rund 200 Angeboten bedeutend
tiefer.

Werden diese Angebote ins Verhaltnis zum Wohnungsbestand gesetzt, ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 48 Airbnb-Anteile (ganze Wohnungen) in Schweizer Grossstadten
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Anmerkung: Aggregation der Angebote («ganze Unterkunft») nach Stadtgebiet (Gemeindegrenzen 2016, héchste verflgbare
Auflésung). Die abgebildete Zahl ist ein Mittelwert aus zwei (Zirich drei) Erhebungsstichtagen, im August und
September und Oktober 2017. Beim Wohnungsbestand wurden jeweils nur die jeweiligen Stadtgemeinden
verwendet (BS: Stadt Basel ohne Riehen und Bettingen, GE: Ville de Genéve).

Quelle: Airbnb: 9. und 10.08.2017 sowie 18., 20. und 21.09.2017 und 30.10 2017; Wohnungsbestande: 30.6.2017 Statistik
Stadt Zurich, 3.3.2017 OCSTAT Geneéve, 4.1.2017 Statistisches Amt Kanton Basel-Stadt, 13.1.2017 Statistik Stadt
Bern.

Zirich weist mit einem Anteil von 0.67 Prozent eine tiefere Quote als Genf und Basel auf, wo der Anteil Gber
1 Prozent betragt. In Bern liegt der Anteil auf Airbnb ausgeschriebener Wohnungen bei etwas unter der
Halfte von Zirich, namlich bei 0.32 Prozent.

Die Stadt Zirich befindet sich mit ihrer Airbnb-Quote von rund 0.67 Prozent im Mittelfeld der Schweizer
Grossstadte.

Exkurs: Vergleich mit anderen Studienresultaten

In den letzten Monaten wurden mehrere vergleichbare Studien zum Umfang und der Verteilung von Airbnb
Angeboten in der Stadt Zurich angefertigt. Hervorzuheben sind insbesondere die Studie der Statistik Stadt
Zurich (15. Juni 2017) sowie der Credit Suisse AG (Juli 2017). Ebenfalls hat INURA Zirich (im Auftrag des
Mieterverbands Zirich) eine Studie zu Vermittlungsplattformen erstellt (INURA, 2017).

Wenngleich alle Studien (u.a. aufgrund anderer Erhebungszeitpunkte) zu leicht abweichenden Ergebnissen
kommen, so sind die daraus gewonnenen Erkenntnisse betreffend Umfang und rdumlicher Verteilung
vergleichbar.

Im Vergleich mit den Hauptstadten der Nachbarstaaten, Wien, Rom, Paris und Berlin weist die Stadt Zirich
ein - verstandlicherweise - unterdurchschnittliches Airbnb-Angebot auf:




70

Abbildung 49 Airbnb Angebot (ganze Wohnungen) in europaischen Grossstadten
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Anmerkung: Aggregation der Angebote («ganze Unterkunft») nach Stadtgebiet (Gemeindegrenzen 2016, hochste verfligbare
Auflésung).

Quelle: Airbnb: 18., 22. und 23.09.2017.

Rom und Paris als Tourismusdestinationen von globaler Bedeutung, treten bei den absoluten Zahlen
besonders hervor. Die Betrachtung der angebotenen Wohnung im Verhaltnis zum jeweiligen
Wohnungsbestand ergibt hingegen folgendes Bild:

Abbildung 50 Airbnb-Anteile (ganze Wohnungen) in europaischen Grossstadten
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Anmerkung: Aggregation der Angebote («ganze Unterkunft») nach Stadtgebiet (Gemeindegrenzen 2016, hdchste verfugbare
Auflésung).

Quelle: Airbnb: 18., 22. und 23.09.2017; Wohnungsbestande: 30.6.2017 Statistik Stadt Zurich, 2011 Statistik Austria,
2011 U.O. Statistica Roma, 2014 Institut national de la statistique et des études économiques (INSEE), 31.12.2016
Amt fir Statistik Berlin - Brandenburg.

Demnach verflgt die Stadt Zurich mit 0.67 Prozent tiber den héchsten Anteil an Airbnb Angeboten. Die vier
weiteren Stadte Wien, Rom, Paris und Berlin weisen Anteile von 0.2 bis 0.5 Prozent auf.

Die Stadt Zirich ist im européischen Stadtetourismus eher als Leichtgewicht zu betrachten. Dies schlagt
sich auch gesamthaft im Airbnb-Angebot nieder, bei welchem andere Grossstéadte ein Vielfaches von
Zurich aufweisen. Gemessen am wohnraumpolitisch relevanteren Verhdltnis zum Wohnungsbestand,
weist die Stadt Zurich im européischen Kontext (mindestens im Vergleich den Hauptstadten der
Nachbarléander) jedoch einen tUberdurchschnittlichen Anteil aus.

Medial stehen jedoch Stadte wie London, Lissabon, Venedig oder Barcelona im Rampenlicht. Es handelt
sich dabei um Tourismusdestinationen, welche konstant in den Top-Ten der Stadtetourismus-Rankings
erscheinen. Insbesondere die kulturell attraktiven Innenstadte weisen dort deutlich hthere Airbnb-Quoten
auf. In Lissabon zum Beispiel sollen bis zu einem Drittel aller Wohnungen durch kommerzielle Anbieter zur
Kurzmiete angeboten werden (Bilanz 2017). Wie in Abschnitt 5.8.1 gezeigt wurde, liegen die héchsten
Anteile in der Stadt Zurich liegen bei rund 7 Prozent (Quartier Hochschulen).
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Nachfrageseitig verlief die Entwicklung der Ubernachtungsgéste in den letzten Jahren wie folgt:

Abbildung 51 Airbnb: Ubernachtungsgaste (in Millionen)
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Anmerkung: * Werte 2017 provisorisch. Prozentangaben bilden das Wachstum zwischen 2012-2017 ab.

Quelle: Euromonitor; Bearbeitung durch FPRE.

Das Niveau von Airbnb-Ubernachtungsgésten in der Stadt Ziirich ist hingegen eher bescheiden. Genaue
Zahlen liegen FPRE keine vor. Doch lasst sich aus den Selbstangaben von Airbnb (siehe Anhang A 8)
schliessen, dass im Jahr 2016 rund 200'000 Logiernéchte zu verbuchen waren (58'000 Géaste-Ankinfte x
3.5 Tage Aufenthaltsdauer). Im Vergleich: Zurich verzeichnete in seinen 121 Hotelbetrieben fur das Jahr
2016 rund 3.0 Mio. Logiernéchte. Dies entspricht rund 93 Prozent aller Logiernachte (Schatzungen der BAK
(Tourismus Stadt Zirich, 2017) gehen von 90 Prozent aus).

Die Wachstumsraten in der Schweiz werden durch Airbnb fiir das Jahr 2016 mit rund 80 Prozent
angegeben. Dieser Spitzenwert hdngt damit zusammen, dass die Schweiz der internationalen Entwicklung
bezuglich Airbnb hinterherhinkt.

Wie sich das Wachstum mittel- bis langfristig fortsetzen wird, ist hingegen ungewiss. Einen Hinweis kann
die heutige Verhéltniszahl zwischen dem Airbnb- und dem Hotelzimmerangebot geben.

Nach Schatzungen von Barclay (2015) stellte Airbnb zu jenem Zeitpunkt in New York rund 17.2 Prozent an
Zimmern in Relation zu den verfligbaren Hotelzimmern, 11.9 Prozent in Paris und 10.4 Prozent in London.
In der Stadt Zurich liegt dieser Anteil wie in Abschnitt - bereits ausgewiesen bereits heute bei 38 Prozent.

FPRE geht fur die nachsten Jahre von einem verlangsamten Wachstum bis zur Marktséattigung aus. Die
Nachfragekurven gemass Abbildung 51 legen mittelfristige Zuwachsraten im einstelligen Prozentbereich
nahe.

Zwei Entwicklungen erscheinen FPRE in diesem Zusammenhang von Bedeutung:

Auf der Nachfragerseite sollen neben Freizeitreisenden zunehmend auch Firmen als Endkunden auftreten.
Geschéftsreisende machten auf Airbnb zuletzt erst 10 Prozent aller Géste aus. Alexander Schwarz, Chef
von Airbnb fiir die Schweiz, Osterreich und Deutschland: «Der Schweizer Markt ist dabei besonders wichtig,
weil dort viele Grosskonzerne und internationale Firmenzentralen angesiedelt sind.» (Bilanz 2017)

Damit durfte die Bedeutung von Airbnb fir den Geschéaftstourismus zu Lasten der klassischen Hotellerie in
der Stadt Zirich weiter steigen.

Ein wichtiges Indiz dafur, dass selbst Airbnb eine mittelfristig abflachende Wachstumsentwicklung in der
Nachfrage antizipiert (und damit verbunden zeitlich verschoben in der Angebotsentwicklung), sind die
starken Aktivitaten von Airbnb in anderen Geschéftsbereichen (Erlebnisse, Restauration, Fllige, Transport),
aber auch in anderen Immobilienmérkten (zuletzt Kooperation mit WeWork fur den Biromarkt).

Damit wird das Wachstum in einem in einigen Jahren gesattigten Marktumfeld klar Giber eine
Diversifizierungsstrategie ausserhalb des Beherbergungsmarkts gesucht.

Abschliessend sei auch erwahnt, dass Hotels zunehmend die Online-Plattform Airbnb als zusatzlichen
Vermarktungskanal benutzen kdnnten. Die Vereinigung hotelleriesuisse (2016) empfahl denn auch ihren
Mitgliedern: «If you cannot beat them join them». In dem Sinne wird es zu einer zunehmenden Vermischung
dieser beiden Markte kommen.

Effekte auf Marktmieten und -preise

Eine aktuelle Studie von Barron (K. Barron, 2017) zeigt auf, welche Auswirkungen Airbnb auf Mieten in
mehreren Stadten der USA gehabt haben. Die Autoren werteten rund 1.1 Mio. Angebote Uber einen
Zeitraum von Uber neun Jahren aus. Die Autorenschaft kommt zum Schluss, dass ein substantieller Teil des
jahrlichen Wachstums fir Miet- sowie Kaufpreise durch Airbnb-Angebote zu erklaren sei. Ein Grund dafir
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der Mieten, fuihren die Autoren aus, fihrt bei konstanter Kapitalisierung zu héheren Marktwerten. Zusétzlich

werde Wohneigentum attraktiver, da «uberschissiger» Wohnraum (z.B. eine Einliegerwohnung) zur
Erzeugung eines Zusatzeinkommens genutzt werden kann.

Inwiefern diese Befunde sich auf den schweizerischen Kontext im Allgemeinen und den Zircher
Wohnungsmarkt im Spezifischen umlegen lassen, ist jedoch fraglich.

Nach Einschéatzung von FPRE erscheint es wenig wahrscheinlich, dass Airbnb messbhare Effekte auf den

Zurcher Mietpreismarkt hat:

Zwar fuhrt jede Verknappung des Angebots bei konstanter Nachfrage zu steigenden Preisen. Der
Anteil der Wohnungen, welcher auf Airbnb inseriert ist, betragt jedoch weniger als 1 Prozent.
Selbst wenn dieser Anteil noch weiter leicht ansteigen sollte, so sind wohl andere nachfrage- wie
angebotsseitige Entwicklungen fur den Wohnungsmarkt von weitreichenderer Bedeutung
(Bautatigkeit, Wohnflachenverbrauch pro Person, Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur, ...);

Preise werden durch die nutzerseitige Zahlungsbereitschaft bestimmt. Sofern keine merkliche
Verknappung des Angebots festzustellen ist, misste die Zahlungsbereitschaft eines Mieters
respektive eines Kaufers fur eine Eigentumswohnung zunehmen, weil er sich erhofft (und fix
einkalkuliert) zusatzliche Ertrage aus seiner selbst bewohnten Wohnung zu erwirtschaften. Ein
denkbares, jedoch fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Zirich wohl eher vernachlassigbares
Szenario;

Fir die Finanzierung von Eigentum haben potentiell erhéhte Ertrage aus Airbnb keine Bedeutung.
Der Erwerb von Stockwerkeigentum wird dadurch weder attraktiver, noch dessen Finanzierung
begunstigt. Einen Einfluss auf die Stockwerkseigentumsquote wird Airbnb daher kaum haben
(wenngleich die Vermietung von STWE (zur Dauermiete) in der Stadt Zirich seit 2000 leicht
zugenommen hat);

Die Stadt Zirich stellt einen sehr durchlassigen Raum von hoher Zentralitéat dar. Kommt es zu
lokalen Preisuibertreibungen, so sind spill-over Effekte, d.h. ein Ausweichen auf andere Quartiere
respektive die Agglomerationsgemeinden sehr rasch die Konsequenz. Dies verhindert bis zu
einem gewissen Grad auf gesamtstadtischer Ebene solche Preisexzesse.

Ggf. kann es zu kleinraumigen Preiseffekten an sehr begiinstigten Lagen («knappes Gut»)
kommen. Die Effekte auf die Markt- und Bestandsmieten in den zentrumsnahen Quartieren
mussten unter Beriicksichtigung der fur den Mietwohnungsmarkt relevanten Parameter und deren
Entwicklung Uber die letzten Jahre jedoch detailliert analysiert werden.

Zusammenfassend:

Mit rund 1'500 angebotenen Wohnungen ist Zirich vor Genf (rund 1'300 Einheiten) und Basel
(rund 1'100 Einheiten) der grosste Schweizer Stadtemarkt fir Airbnb. In Bern ist die Zahl mit rund
200 Angeboten bedeutend tiefer.

Das Angebot an Wohnungen auf Airbnb ist fur die Stadt Zurich gemessen an den jeweiligen
Wohnungsbestanden im nationalen Vergleich durchschnittlich und im internationalen Vergleich
Uberdurchschnittlich.

Die Stadt Zurich ist im européischen Stédtetourismus eher als Leichtgewicht zu betrachten. Dies
schlagt sich auch gesamthaft im Airbnb-Angebot nieder, bei welchem andere Grossstadte ein
Vielfaches von Zirich aufweisen. Gemessen am wohnraumpolitisch relevanteren Verhaltnis zum
Wohnungsbestand, weist die Stadt Zirich im europaischen Kontext (mindestens im Vergleich den
Hauptstadten der Nachbarlander) jedoch einen leicht tiberdurchschnittlichen Anteil aus.

Medial stehen jedoch Stadte wie London, Lissabon, Venedig oder Barcelona im Rampenlicht. Es
handelt sich dabei um Tourismusdestinationen, welche konstant in den Top-Ten der
Stadtetourismus-Rankings erscheinen. Insbesondere die kulturell attraktiven Innenstédte weisen
dort deutlich héhere Airbnb-Quoten auf. In Lissabon zum Beispiel sollen bis einem Drittel aller
Wohnungen durch kommerzielle Anbieter zur Kurzmiete angeboten werden (Bilanz 2017). Wie in
Abschnitt 5.8.1 gezeigt wurde, liegen die hdchsten Anteile in der Stadt Zirich bei rund 7 Prozent
(Quartier Hochschulen).

Die Wachstumsraten in der Schweiz werden durch Airbnb fur das Jahr 2016 mit rund 80 Prozent
angegeben. Dies hangt damit zusammen, dass die Schweiz und die Stadt Zurich der
internationalen Entwicklung tendenziell hinterherhinken.

Wie sich das Wachstum mittel- bis langfristig fortsetzen wird, ist hingegen ungewiss. Einen
Hinweis kann die heutige Verhéltniszahl zwischen dem Airbnb- und dem Hotelzimmerangebot
geben. Diese liegt in der Stadt Ziirich bereits heute deutlich Uber jener, anderer
Tourismusdestinationen wie New York, London oder Paris.FPRE geht in den nachsten Jahren von
einem verlangsamten Wachstum bis zur Marktséttigung aus. Die Nachfragekurven aus anderen
europdischen Stadten legen mittelfristige Zuwachsraten im einstelligen Prozentbereich nahe.

Auf der Nachfragerseite sollen neben Freizeitreisenden jedoch zunehmend auch Firmen als
Endkunden auftreten. Geschéftsreisende machten zuletzt auf Airbnb erst 10 Prozent aller Gaste
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aus. Damit dirfte die Bedeutung von Airbnb fir den Geschéftstourismus zu Lasten der
klassischen Hotellerie in der Stadt Zirich weiter steigen.

- Ein wichtiges Indiz dafir, dass selbst Airbnb eine kurz- bis mittelfristige abflachende
Wachstumsentwicklung in der Nachfrage antizipiert (und damit verbunden zeitlich verschoben in
der Angebotsentwicklung), sind die starken Aktivitaten von Airbnb in anderen Geschéaftsbereichen
(Erlebnisse, Restauration, Fliige, Transportwesen) aber auch in anderen Immobilienmarkten
(zuletzt Kooperation mit WeWork fur den Buromarkt) Fuss zu fassen. Damit wird das Wachstum in
einem in einigen Jahren gesattigten Marktumfeld klar Giber eine Diversifizierungsstrategie
ausserhalb des Beherbergungsmarkts gesucht.

- Nach Einschatzung von FPRE erscheint es wenig wahrscheinlich, dass Airbnb nachhaltig
messhare Effekte auf den Zircher Mietpreismarkt hat. Ggf. kann es zu kleinrdumigen
Preiseffekten an sehr beglnstigten Lagen («knappes Gut») kommen. Die Effekte auf die Markt-
und Bestandsmieten in den zentrumsnahen Quartieren missten unter Berticksichtigung der fir
den Mietwohnungsmarkt relevanten Parameter und deren Entwicklung Uber die letzten Jahre
jedoch detailliert analysiert werden.

6.5 Akteursbasierte Analyse

Im Folgenden werden die wichtigsten Akteursgruppen und ihre Interessen respektive ihr Zugang zum
Thema Zweitwohnungen analysiert. Dabei handelt es sich um grundsatzliche Uberlegungen und
Einschatzungen von FPRE, aber auch um neue Erkenntnisse aus den Experteninterviews (siehe Anhang A
6).

6.5.1 Investoren

Rund 25 Prozent des Wohnungsbestands in der Stadt Zirich, d.h. rund 53'000 von 220'000 Wohnungen
(Statistisches Amt Zirich, Juli 2017) gehdren privaten Gesellschaften und Pensionskassen (im Folgenden
institutionelle Investoren genannt). Der grosste Bestand befindet sich jedoch in privatem Eigentum, ein
annadhernd gleich grosser Bestand im Eigentum der Baugenossenschaften. Institutionelle Investoren waren
dabei in den letzten Jahren Gberdurchschnittlich aktiv was die Realisierung von neuerstellten Wohnungen
betrifft (rund ein Drittel aller neu erstellten Wohnungen seit 2009). Damit haben die institutionellen
Investoren massgebenden Einfluss auf die Weiterentwicklung des ziircherischen Wohnungsbestands.

In Bezug auf die Zweitwohnungsthematik sind dabei insbesondere Business Apartments von Bedeutung.
Nach heutiger Einschatzung von FPRE stellen diese fir die institutionellen Investoren ein projektspezifisch
interessantes Nischenprodukt dar. Insbesondere an schwierigen Mikrolagen fiir Wohnen oder aus
Diversifizierungsuiberlegungen bei Grossprojekten wird zunehmend die Realisierung von Business
Apartments geprift. Andererseits muss klar festgehalten werden, dass der Wohnungsmarkt in der Stadt
Zirich bis anhin eine hohe Attraktivitat fiir Investoren aufwies, das heisst bei sehr geringem Risiko positive
Renditen zu erwirtschaften waren. Somit bestand fiir die meisten Investoren keine Notwendigkeit sich «neu
zu erfinden» respektive auf das in der Regel mit htheren Risiken verbundene Immobilienprodukt «Business
Apartments» zu setzen.

Seit 2015 tendieren die Marktmieten fir Mietwohnungen in der Stadt Zirich jedoch seitwarts respektive sind
sie in den letzten Quartalen sogar leicht gesunken. Die Insertionszeiten (Dauer, welche eine Wohnung
ausgeschrieben ist) sind zuletzt leicht angestiegen. Nach Einschatzung von FPRE werden sich die
Marktwerte fur MFH im Neubau auch 2018 aufgrund konstanter Ertrdge maximal seitwérts bewegen. Die
aus Investorensicht problematische Nachfrageentwicklung nach Neubauwohnungen im gehobenen
Segment wird sich fortsetzen.

10 Es handelt sich dabei im transaktionsbasierte Marktmieten. Dies erlaubt keine Aussage iiber die Entwicklung von Bestandsmieten.
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Abbildung 52 Marktmieten und Insertionszeiten (indexiert)

Preisentwicklung (indexiert, 1. Quartal 2008 = 100) Immobilienangebot und Insertionszeiten: Mietwohnungen

Marktmietenindizes MWG * Anzahl Inserate (indexiert, 2. Quartal 2014 = 100)

150 180

140 140

130 120

120 100

110 20

100

80 8o

80 40

] 20

80 i]
- = oy omm o= o= ogm o= opm g L T T R R o Y T SN N o R T S
8 8 ¥ = ¥ 28 £ ¥ ® F A - - e
§# ®& ® ®H ®H & ® & & & # R R @ R AR R 8 &R 8 & & &
M5 Ziirich = FPRE-Region Zirch = Top-Standorte Schweiz
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Quelle: FPRE, Datenstand 30. Juni 2017; Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Datenaufbereitung durch FPRE.

Diese Parameter deuten auf eine gewisse Abkihlung des Mietpreismarkts in der Stadt Ziirich hin. Dies ist
dabei primar der Nachfrage geschuldet (siehe Abschnitt 2.4). Der angebotsseitige Anlagedruck bleibt hoch.
Es ist daher plausibel anzunehmen, dass sich die Entwicklung von sinkenden Renditen zumindest kurz- bis
mittelfristig so fortsetzen wird.

Damit konnte argumentiert werden, dass durch institutionelle Investoren zunehmend in Business
Apartments (wie auch in Hotels) als - potenziell mit einer héheren Anfangsrendite versehenes -
Immobilienprodukt investiert wird. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass der Markt der Business Apartments
sowohl mit der Entwicklung des Wohnungsmarkts wie auch der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
Zurich eng verknuipft ist. Damit unterscheidet sich der Markt grundlegend vom Beherbergungsmarkt.
Sinkende Wohnungsmieten (als Dauermiete) dirften langfristig auch in tieferen Mieten fur Business
Apartments resultieren.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass sich die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt Zirich in
den néachsten Jahren fur institutionelle Investoren nicht grundsétzlich &ndern wird. Business Apartments
kénnen aus Diversifizierungs-, jedoch weniger aus Renditeliberlegungen (ungleich des Hotelmarkts) bei
Projekt- und Bestandsentwicklungen eine gewisse Rolle spielen. Es wird sich daher auch in Zukunft um
ein Nischenprodukt handeln. Entscheidend ist dabei auch wie sich die Betreiber von Business Apartments,
welche als Generalmieter auftreten kénnen, in den nachsten Jahren weiterentwickeln werden (siehe

Abschnitt 6.5.4).

Beziiglich Airbnb: Auf die effektive Mietsituation in Mietwohnungen nehmen institutionelle Investoren zum
heutigen Zeitpunkt nur sehr begrenzt bis keinen Einfluss. Die Gefahr, dass eine Person eine Wohnung nur
als Zweitwohnung benutzt, ist nach Einschatzung von FPRE kein Kriterium bei der Wohnungsvergabe
respektive wird im Verlaufe des Mietverhaltnisses auch nicht gepruft. Die Untervermietung von Wohnungen
zur kurzfristigen Nutzung wie auf Airbnb wird in der Regel erst zum Thema, sobald Ruhe und Ordnung in
Liegenschaften massgeblich gestort respektive gefahrdet sind.

Institutionelle Investoren wirken daher zum heutigen Zeitpunkt weder massgeblich begtnstigend noch
hemmend auf den Zweitwohnungsmarkt ein.

6.5.2 Projektentwickler

Die Projektentwickler (Totalunternehmen, Architekten, Planer etc.) besitzen einen wesentlichen Einfluss auf
den Ziurcher Wohnungsmarkt zumal sie Immobilienprodukte im kleineren oder grésseren Umfang
mitgestalten. Im Gegensatz zu den institutionellen Investoren sind sie oftmals und gerade bei grosseren
Neubauprojekten, als Projektinitiatoren in frihen Phasen der Immobilienentwicklung involviert.

Der Anreiz fur Projektentwickler Business Apartments zu planen, ist dabei nicht offensichtlich, jedoch
moglich. Die Praferenzen der Investoren antizipierend, sind die Griinde priméar in obenstehender
Argumentation zu suchen.

Solange Business Apartments in den Wohnzonen respektive innerhalb der Wohnanteile zu realisieren sind
und daher in einem Spannungsfeld zu klassischen Miet- und Eigentumswohnungen stehen, sind sie zwar
vielerorts moglich, aber nur in wenigen Féallen effektiv die fir den Projektentwickler die interessantere
Option. Die Situation wiirde sich jedoch anders gestalten, wirden Business Apartments ausserhalb der
Wohnzonen respektive der Wohnanteile zugelassen. Aus Uberlegungen der dem Biiro- und Gewerbemarkt
inharenten Risiken, kdnnten vielerorts auf Business Apartments als Alternative gesetzt werden.

Business Apartments stellen fur Projektentwickler unter den heutigen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen ein Immobilienprodukt dar, welches die weitestgehend die Préferenzen des
Investorenmarkts abbildet. Entscheidend ist dabei auch wie sich die Betreiber von Business Apartments,
welche als Investoren auftreten kénnen, in den néchsten Jahren weiterentwickeln werden (siehe Abschnitt
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6.5.4). Waren Business Apartments ausserhalb der Wohnzonen respektive Wohnanteile anrechenbar,
wirde die Attraktivitat fur dieses Immobilienprodukt insbesondere in den Aussenquartieren stark steigen
| (siehe Abschnitt 6.4.3).

6.5.3 Bewirtschafter

Die Betrachtung des Zweitwohnungsmarkts fallt aus Sicht der Bewirtschaftungsbranche differenziert aus:

Fir laufende Bewirtschaftungsvertrage ist es im Interesse eines Bewirtschafters seinen Aufwand und damit
seine Kosten unter gegebenen Vertragskonditionen zu minimieren. Die mietrechtliche Priifung von
Untervermietungen und die kurzfristige Vermietung von Wohnraum tber Airbnb erhéht kurzfristig seinen
Verwaltungsaufwand. Solange die Eigentiimer (und die Mieter) an solchen Mietsituationen keinen Anstoss
nehmen, dirfte der Bewirtschafter somit kaum regulierend wirken. Kommt es hingegen zu Beanstandungen
mieterseitig (und Uber Kiindigungen o0.4. eigentiimerseitig), so dirfte es im Interesse des Bewirtschafters
liegen, solche Mietverhaltnisse zu unterbinden.

Als strategisches Geschaftsfeld kann die Bewirtschaftung von kurzfristig genutztem Wohnraum, sprich
Business Apartments, durchaus interessant sein, da der damit verbundene Verwaltungsaufwand
substanziell grésser ist. Dies wirkt sich somit positiv auf das Umsatzvolumen aus. Auch diirfte mit
zunehmender Professionalisierung das Gewinnpotenzial gegentiber der Bewirtschaftung von
dauervermietetem Wohnraum steigen.

Von wohl eher geringerer Relevanz fur den Zweitwohnungsmarkt ist die kurzzeitige Vermietung von
Wohnraum als Zwischennutzung von Objekten, die vor einem baulichen Umbruch stehen (Sanierungen
oder Abbruch/Neubau). In der Regel werden solche Objekte dem studentischen Wohnungsmarkt zugefihrt
oder zur Gebrauchsleihe Uberlassen. An bewirtschaftete Apartments werden aufgrund der spezifischen
Nachfragerstruktur in der Stadt Zirich (im Gegensatz zu anderen Regionen) héhere Anforderungen gestellt
als solche Wohnobjekte leisten kdnnen.

Die Bewirtschaftungsbranche ist in Bezug auf den Zweitwohnungsmarkt und insbesondere auf die
Thematik Airbnb eher reaktiv einzuschatzen. Die Bewirtschaftung von Business Apartments kann ein
interessantes Geschéftsfeld darstellen, da dieses mit einem substanziell h6heren Verwaltungsaufwand als
mit Wohnungen zur Dauermiete verbunden ist.

6.5.4 Betreiber von Business Apartments

Der Betrieb von Business Apartments hat sich in den letzten 20 Jahren zu einem eigenen Geschaftsfeld
entwickelt. Der Markt in der Stadt Zirich wird dabei von wenigen grossen Anbietern dominiert wie
VisionApartments oder Swiss Star dominiert. Ausléandische Unternehmen treten weder als Eigenttimer
(aufgrund der «Lex Koller»), noch bis anhin als Generalmieter fir Business Apartments auf.

Eine zusatzliche Konkurrenz durfte in den nachsten Jahren fur Anbieter dadurch entstehen, dass
Hotelbetriebe, getrieben durch eine zusatzliche Konkurrenz innerhalb der Branche selbst wie auch durch
Airbnb, zunehmend Longstay Apartments auf den Markt bringen diirften. Diese kdnnen dem Gast den
gleichen Service (zu gleichen Preisen) wie ein «konventioneller» Business Apartment Betreiber bieten,
jedoch auch zusétzliche Dienstleistungen eines Hotelbetriebs anbieten (z.B. Frihstiicksbuffet «on
demand»).

Das Verhaltnis zu Airbnb ist ambivalent und die Strategie der Business Apartment Betreiber auf dieses
Angebot mittel- bis langfristig ungewiss. Einerseits benutzen Anbieter wie VisionApartments die Plattform
Airbnb als zusétzlichen Vertriebskanal, andererseits bietet Airbnb auch kleineren Anbietern von moblierten
Apartments einen Vertriebskanal mit internationaler Reichweite.

Sowohl das Angebot wie auch der Anbietermarkt werden daher weiterwachsen und sich gleichzeitig
diversifizieren. Die Gewinnmargen durften sich mit zunehmenden Angebot jedoch reduzieren. Dies spricht
dafiir, dass eine zunehmende Spezialisierung in der Branche stattfinden wird und sich Anbieter von
Business Apartments klar positionieren und zunehmend profilieren missen.

6.5.5 Private Wohneigentiimer

Aussagen zu weitervermietetem Stockwerkeigentum sind in Abschnitt 6.4.1 widergegeben.

Des Weiteren befinden sich per 2015 rund 77'000 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern im Besitz von
Privaten. Die Ausschreibung von Wohnungen zur Kurzeitmiete hat dabei eine ideelle und eine 6konomische
Komponente. Bei der ideellen Komponente kann davon ausgegangen werden, dass diese sich in den
nachsten Jahren nicht grundséatzlich wandelt.

Ein Grossteil der privaten Eigentimer hat ein tendenziell konservatives Rendite-/Risikoprofil aufzuweisen.
Sie versuchen konstante Ertrage zu erwirtschaften und ihren Verwaltungsaufwand zu begrenzen. Dies
spricht gegen eine Erhéhung der Zweitwohnungsquote durch die Umnutzung von Mehrfamilienh&usern in
z.B. Business Apartments.
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Auch konnte in Abschnitt 6.2 aus einer immobilienékonomischen Sichtweise aufgezeigt werden, dass die
Erwirtschaftung einer zusatzlichen Rendite zur Dauermiete - einen gewissen Professionalisierungsgrad
vorausgesetzt - insbesondere Kleinwohnungen klar besser rentieren.

6.5.6 Mieter

Bei den Mietern ist die Frage der weiteren Entwicklung des Ph&nomens Airbnb von Bedeutung. Werden
immer mehr Zircher Haushalte sogenannte «home sharer» und bieten ihre Wohnungen auf Airbnb an?
Verlassliche Zahlen zur Einstellung der Zurcher Wohnbevélkerung zu Airbnb im Allgemeinen und ihrer
Bereitschaft inre Wohnung auf Airbnb anzubieten, gibt es nicht.

20 Minuten (2016) fihrte am 12. Oktober 2016 eine Online-Umfrage durch, an welcher 552 Personen
teilgenommen haben. «Haben Sie lhre Wohnung oder Ihr Haus schon mal auf Airbnb vermietet?» lautete
die Fragestellung. Die Antworth&ufigkeit in vier Kategorien war wie folgt:

Abbildung 53 Erfahrungen und Einstellungen gegenuber Airbnb

m Ja, und es war ein voller Erfolg m Das kommt fr mich nicht in Frage

m Ja, aber die Wohnung war danach total dreckig m Nein, aber ich wiirde es geme einmal machen

Quelle: 20 Minuten (10. Oktober 2016)

Mit anderen Worten kdnnte daraus gefolgert werden, dass zum heutigen Zeitpunkt fir zwei Drittel der
Bevolkerung aus welchen Grinden auch immer (subjektive Griinde wie Einstellung oder objektive Griinde
wie die personliche Wohnsituation denkbar), eine Vermietung ihrer Wohnung nicht in Frage kommt. Ein
Drittel hat bereits oder wiirde eine Vermietung iber Airbnb gerne einmal tatigen.

Wird angenommen, dass mindestens noch mal so viel Personen zukiinftig ihre Wohnung (oder Zimmer) auf
Airbnb ausschreiben werden, als dies bis anhin getan haben, dann wiirde dies bei einer aktuellen Airbnb-
Quote von 0.67 Prozent in der Stadt Zirich fir eine potenzielle Airbnb-Quote von rund 1.3 Prozent
sprechen.

Bei den privaten Mietern handelt es sich vorwiegend um sogenannte «home sharer». Wenn auch
kommerziell getrieben, so tritt die rein immobilienékonomische Betrachtung des Angebots in den
Hintergrund und ideelle oder sonstige Beweggriinde gewinnen an Bedeutung. Es kann - basierend auf den
heute knapp verfligbaren Daten - davon ausgegangen werden, dass das Potential an Angeboten aus
dieser Kategorie noch nicht ausgeschopft ist (1.3 Prozent des Wohnungsbestands von 261'000 Einheiten
per 2030 entsprachen rund 3'400 Angeboten ganzer Unterkiinfte).

6.5.7 Unternehmen

Die Stadt Zirich verzeichnete nach einer voriibergehenden Phase der Stagnation in den Jahren 2008/09
seit 2010 wieder ein konstantes Wirtschaftswachstum von nominell 2.5 Prozent. Das Bruttoinlandprodukt
(BIP) hat sich fir die Stadt Zurich in den letzten 20 Jahren wie folgt entwickelt:
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Abbildung 54 Index Bruttoinlandprodukt (nominell)
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Quelle: Statistisches Amt der Stadt Zurich.

Die Wachstumsbeitrage der verschiedenen Branchen (gemessen am Beschéftigungswachstum) haben sich
hierbei wie folgt zusammengesetzt:

Abbildung 55 Strukturwandel: Wachstumsbeitrdge der Branchengruppen (2008-2015)
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Quelle: BFS, Modellierungen FPRE.

Unternehmen der in der Stadt Zirich bereits stark ausgeprégten und immer noch wachsenden Branchen
der Finanz- und auch der Unternehmensdienstleistungen sowie der administrativen, sozialen und
offentlichkeitsnahen Dienste sind zukuinftig auf kurzfristig verfugbaren Wohnraum in der Nahe der
Unternehmensstandorte angewiesen. Kann solcher zur Verfigung gestellt werden, tréagt dies zur
Kompetitivitat der Unternehmen und schlussendlich auch zur Starke des Wirtschaftsstandorts Zirich bei.

In den letzten drei Jahrzehnten konnten die Unternehmen auf ein wachsendes Angebot an Business
Apartment von professionellen Dritten zéhlen (NZZ 2017). Was wiirde jedoch passieren, wenn dieses
Angebot quantitativ oder qualitativ stagniert oder gar sinkt? Die Anzahl belegter Apartments sowie
bewirtschafteter Apartments (unbelegt) lag 2017 ungeféhr bei 905 respektive 1'738 Einheiten). Als Reaktion
missten die Unternehmen wohl wieder selbst aktiver auf dem Zircher Wohnungsmarkt auftreten. Sei dies
als Erwerber von Liegenschaften, wie auch als Mieter von einzelnen Wohnungen. In beiden Fallen tragt dies
dazu bei, dass ein grosserer Bestand an Personalwohnungen aufgebaut wiirde, welche de facto den
Erstwohnungen gleichgestellt sind. Auch durfte sich dadurch die effektive Belegung von Mietwohnungen
reduzieren (z.B. Uberkapazitaten, Kiindigungsfristen etc.).

Unternehmen verschiedener Branchen sind auf flexibel und kurzzeitig mietbare Wohnungen in der Stadt
Zurich angewiesen. Business Apartments als bewirtschaftete und mdoblierte Apartments liefern diesen eine
zugeschnittene Losung. Unternehmen werden daher auch in Zukunft stark auf dieses Angebot setzen.

Solange die Zurcher Wirtschaft wachst und sich damit zwangslaufig internationalisiert, digitalisiert und
weiter spezialisiert, diirfte auch die Nachfrage an Business Apartments weiter steigen. Es sind
schlussendlich betriebswirtschaftliche Uberlegungen, ob es sich hierbei um Personalwohnungen oder
bewirtschaftete Apartments von Dritten handeln wird.
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6.6 Vergleichende Analyse

Vergleiche von Zweitwohnungsanteilen zwischen verschiedenen Stadten im In- und Ausland sind nur
eingeschrankt moglich. Einerseits ist die Datenbasis meist unzureichend, andererseits ist - inshesondere bei
internationalen Vergleichen - Vorsicht geboten, da unter Umstanden fiir Zweitwohnungen andere
Definitionen verwendet werden und/oder eine andere Erhebungsmethodik zur Anwendung kommt.

Im Folgenden sollen dennoch auf indikativer Basis eine Gegeniiberstellung von Zweitwohnungsanteilen
zwischen verschiedenen Stadten erfolgen, um einen Eindruck von der Positionierung der Stadt Zirich im
schweizerischen und europaischen Kontext zu erhalten.

6.6.1 Nationaler Vergleich

Das Bundesgesetz uber Zweitwohnungen (ZWG) verpflichtet alle Schweizer Gemeinden jéhrlich ein
Wohnungsinventar auf Grundlage des eidgenéssischen Gebaude- und Wohnungsregisters (GWR) zu
erstellen. Das Register wird von den Gemeinden gepflegt und durch das Bundesamt fir Raumentwicklung
(ARE) jeweils per 31. Dezember ausgewertet.

Die Zweitwohnungsanteile betrugen nach ARE per 31. Méarz 2017:

Abbildung 56 Zweitwohnungsanteile in Schweizer Stadten 31. Mé&rz 2017
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Quelle: Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) und Statistik Stadt Zurich.

Es zeigt sich, dass die Stadt Bern mit rund 18.1 Prozent «Nicht-Erstwohnungen» den héchsten Anteil unter
den Schweizer Stadten ausweist. Danach folgt die Stadt Genf mit 15.3 Prozent. Die Stadt Basel liegt
ungefahr gleichauf mit der Stadt Zirich bei 11.7 Prozent.

Wie in dieser Studie ausfuhrlich dargelegt wurde, wird bei diesen Anteilen nicht zwischen Zweitwohnungen
und den Erstwohnungen gleichgestellte Wohnungen differenziert. Werden nur die effektiven
Zweitwohnungen berucksichtigt, so liegt die Stadt Zirich bei einem Anteil von 3.8 Prozent.

Bern

Eine Schatzung fir die Stadt Bern ergab per Ende 2013 einen maximalen Anteil von rund 5.0 Prozent
(PRD Stadt Bern 2014).

Dass die Zweitwohnungsthematik auch in der in Stadt Bern aktuell ist, zeigen diverse politische Vorstosse.

- So forderte Michael Sutter (SP) per Postulat (29. Juni 2017) die Einfiihrung einer
Zweitwohnungssteuer. Diese sollte fir Vermieter Anreize bieten ihre Wohnungen an Personen mit
Erstwohnsitz in der Stadt Bern zu vermieten. Grundlage hierfir bildet das revidierte Baugesetz (BauG)
im Kanton Bern, welches per 1. April 2017 in Kraft trat. Das parallel dazu revidierte Steuergesetz (StG)
erlaubt es den Gemeinden eine Steuer auf Zweitwohnungen zu erheben. Steuerpflichtig sind dabei die
Wohnungseigentimer. Die Einnahmen aus der Steuer werden fir Massnahmen welche u.a. der
Forderung der Hotellerie und der besseren Auslastung von Zweitwohnungen dienen, verwendet.

- Luzius Theiler (GPB-DA) forderte per Motion (31. August 2017), dass Business-Wohnungen nur in
Gewerbezonen zugelassen werden sollten. Hintergrund bildete der Verkauf einer Liegenschaft der
Alkoholverwaltung (Alkoholi) an eine Firma, welche im ehemaligen Burogebdude Business Apartments
erstellen wollte.

- Ebenfalls auf Luzius Theiler (GPB-DA) geht eine Motion (27. August 2017) zuriick, welcher ein Verbot
fur die Zweckentfremdung von Wohnraum in der Berner Altstadt fordert. Darunter werden explizit
Zweitwohnungen verstanden. Zweitwohnungen sind dabei dadurch begriindet, dass Wohnraum nicht
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dem Mietrecht untersteht. Die Regulierung sollte mittels eines neuen Absatzes in Art. 16a der
Bauordnung geregelt werden.

Basel

Im Jahr 2014 existierten in der Stadt Basel rund 8'000 Wohnungen (7,5% des gesamten Wohnungsbestands),
auf die im Einwohnerregister keine gemeldete Person referenzierte. Dabei kann zwischen 8 verschiedenen
Kategorien unterschieden werden, die jeweils rund 1'000 Wohnungen betreffen:

¢) Wohnung belegt durch Personen mit arbeitsrechtlich begriindetem Kurzaufenthalt, oft im Besitz
oder in Dauermiete vom Firmen

d) Wohnung belegt durch Person bzw. Haushalt mit anderer Wohnung im gleichen Geb&aude

e) Wohnung de facto belegt, infolge Uberlagerter administrativer Prozesse kurzfristig im
Einwohnerregister nicht erkenntlich (bisherige Inhaber abgemeldet, neue Inhaber noch nicht
angemeldet)

f)  Wohnung belegt durch nicht angemeldete Personen
g) Wohnung leerstehend (angeboten, nicht angeboten)
h) Wohnung in Projekten (Umbau, Abbruch usw.)

i) Mdglicherweise keine Wohnung mehr (zwischenzeitlich zusammengelegte Wohnung;
Zweckéanderung usw.)

Wie das Statistische Amt vermerkt, missten die Kategorien méglicherweise um eine weiteren Sparte, ndmlich
jene mit ebenfalls rund 1'000 «touristisch bewohnten Wohnungen» erweitert werden. Die Gesamtanzahl
kommt somit bei rund 9'000 Wohnungen zu liegen. Das Statistische Amt der Stadt Basel rechnet hingegen
mit 2’000 bis 3’000 Objekten, die aus diversen Grinden nicht mehr als Wohnungen genutzt werden (f, g) oder
bei denen es sich tatsachlich um Zweitwohnungen (h) handeln kénnte.

Der Zweitwohnungsanteil wurde in Basel im Jahr 2014 somit auf knapp 2 bis maximal 3 Prozent
eingeschatzt.

Bei der stédtischen Wohniiberbauung auf dem ehemaligen Kinderspital, wurde die Wohnsitzpflicht im
Baurechtsvertrag festgeschrieben. Demnach mussten sich die Kaufer gegeniiber der Steuerverwaltung
verpflichten, ihren Hauptwohnsitz in der Stadt Basel zu nehmen. Es sei denn: "Wenn die Kaufer oder Mieter
die Wohnung vermieten (bei Stockwerkeigentum) oder untervermieten (bei Miete) und an ihre Stelle Dritte
treten, welchen diese Pflicht Gibertragen wird, so erlischt ihre eigene Pflicht betreffend Hauptwohnsitz". Damit
konnte im Falle eines stadtischen Grundstiicks auf privatrechtlicher Ebene Einfluss auf den
Zweitwohnungsbestand genommen werden.

Airbnb: Airbnb steht in der Stadt Basel stark im Fokus, da aufgrund der Grenzndhe sowie den zahlreichen
Veranstaltungen und Messen innerhalb eines Jahres, entsprechend viele Ubernachtungsméglichkeiten
nachgefragt werden. Aktuell werden in Basel-Stadt 4'400 Betten respektive 2’430 Objekte angeboten (Stand
2017). Im Vergleich 2014 waren es erst 1'400 Betten. In Basel-Stadt machte das Angebot damit rund 30
Prozent der verfigbaren Hotelbetten aus.

Schwierig gestaltet sich die Auslegung, ob es sich bei Airbnb im konkreten Fall um eine Zweckentfremdung
gemass Art. 8 des Wohnraumférderungsgesetzes handelt oder nicht. Hingegen pflichtete derweil auch das
Amt fur Wirtschaft und Arbeit (AWA) der Forderung fur die Erhebung einer neuen Gasttaxe fiir die Nutzer von
Airbnb bei.

Business Apartments: In der Stadt Basel breitet sich das Angebot an Business Apartments weiter aus. Die
Firma VisionApartments kaufte zuletzt ein siebenstéckiges Wohnhaus an zentraler Lage. Das Gebé&ude soll
im Laufe des Jahres 2018 mit bis zu 113 Apartments eroffnet werden.

Luzern

Airbnb: Aktuell werden in der Stadt Luzern rund 2’100 Betten respektive 520 Objekte angeboten (Juni 2017).
Im Jahr 2014 waren es erst 500 Betten.

Das Steueramt Uberpruft aufgrund dieser Vorkommnisse periodisch, ob Airbnb Anbieter regelkonform
abrechnen. Insgesamt wurden im Jahr 2016 in Luzern 5'500 Logiernéachte mit Abgaben in Summe von 13'000
Franken in der Stadt Luzern abgerechnet. Zum Vergleich ergaben die gesamten Kurtaxeneinnahmen rund
2.9 Millionen Franken.

Business Apartments:

Anlasslich der Initiative «bezahlbares Wohnen» wurde statistisch erhoben, welchen Anteil die Business
Apartments am Gesamtwohnungsmarkt in Luzern ausmachen. Demnach betrug dieser Anteil per Februar
2017 rund 0.5 Prozent.
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Der Einwohnerdienst fiihrt in der Rubrik «Zweitwohnung» zwei Kategorien: touristische und nicht
touristische Wohnungen. Dabei wird unterschieden, ob der Nutzer Ferien macht oder ob er aus beruflichen
Griinden eine Wohnung nutzt. Die Stadt Luzern schéatzt die aktuelle Zahl an solchen Business-Apartments
auf 140 touristisch genutzte Zweitwohnungen und 151 nicht touristische Zweitwohnungen. Erfasst wurden
jedoch nur Objekte, bei denen eine Mietdauer von unter drei Monaten zu vermerken war. Bei langerer
Mietdauer gelten die Wohnungen als «reguléare Wohnung».

Genf

Gerade in Genf sind die Behorden mit einem zuséatzlichen Phanomen konfrontiert. So wohnen Personen
wahrend der Woche effektiv auf der franzdsischen Seite der Grenze, bleiben aber (u.a. aus steuerlichen
Grunden) in der Schweiz gemeldet. Die entsprechenden Wohnungen sind demnach als Erstwohnungen
erfasst, sind in Realitét jedoch an Dritte vermietet. Genaue Zahlen sind nicht verfigbar, doch zeigt der
politische Diskurs, dass es sich um eine substanzielle Anzahl Wohnungen handeln dirfte. Dadurch kdnnten
die effektiven Zweitwohnungsanteile hoher ausfallen als in Grossstadten, die kleinrAumig kein so starkes
Preisgefalle fur Miet- und Eigentumswohnungen aufweisen.

6.6.2 Internationaler Vergleich

Ein Vergleich mit den Hauptstadten der umliegenden Staaten ergibt folgendes Bild:

Abbildung 57 Anteil der Zweitwohnungen in ausgewéahlten Hauptstadten
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Anmerkung: Zurich: Zweitwohnungen nach ZWG; Wien: Wohnungen ohne Hauptwohnsitz; Rom: Als Leerwohnungen und
Wohnungen ohne Meldung ausgewiesen, nur «Citta storica» (Altstadt); Paris: Zweitwohnungen sowie Personal-
und Dienstwohnungen «résidences secondaires et logements occasionnels».

Quelle: Zweitwohnungszahlung Statistik Stadt Zurich 2017; Statistik Austria - Gebaude- bzw. Hauser- und
Wohnungszahlungen 2011, U.O. Statistica Roma 2011, Institut national de la statistique et des études économiques
(INSEE) 2014.

Demnach weist die Stadt Wien einen Zweitwohnungsanteil von rund 15 Prozent aus.

Die Stadt Rom liegt bei rund 12 Prozent, wobei nur die Altstadt «Citta Storica» erfasst ist. Jedoch sind nicht
nur Wohnungen ohne Meldung, sondern auch Leerwohnungen statistisch aufgefiihrt. Der effektive
Zweitwohnungsanteil diirfte somit unter 10 Prozent zu liegen kommen.

Die Stadt Paris weist rund 8 Prozent Zweitwohnungen aus, wobei auch Personal- und Dienstwohnungen
explizit eingerechnet sind.

Dass sich die exakte Erfassung von Zweitwohnungen als problematisch erweist, zeigt das Beispiel Berlin.
Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hielt 2010 ausdrucklich fest, dass zwar eine Definition der
Zweitwohnung vorliegt, aber statistisch zuverlassige Aussagen nicht mdglich sind, weil unter anderem der
Wohnungsbegriff im Melderecht und im Wohnungswesen nicht identisch sind. Entsprechende politische
Anfragen, welche die Anzahl Zweitwohnungen zum Gegenstand hatten, konnten somit nicht beantwortet
werden.

Zusammenfassend:

- Die statistischen Grundlagen vergleichbarer Stadte sind im internationalen Kontext aktuell noch zu
diffus oder teilweise schlicht nicht vorhanden, als dass sich zuverléssige Vergleiche zum
Zweitwohnungsmarkt in der Stadt Zurich anstellen liessen;

- Selbst in der Schweiz ist der Vergleich zwischen den Grossstadten noch kaum mdglich. Neben
Zurich verfugen die Stadte Bern und Basel Uber eine Schatzung ihrer Zweitwohnungsanteile;

- Die Datenlage durfte sich aber in den néchsten Jahren grundlegend verbessern, da aufgrund des
Zweitwohnungsgesetzes, aber auch aufgrund der Entwicklung auf den Immobilienmérkten
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(alternative Nutzungen wie Business Apartments als neue Assetklasse), die Forderung nach
Regulierungsmassnahmen und damit das Bedurfnis nach detaillierten Zahlen zunehmen drfte.

6.7 Wirkungsmodell

Die Ausfuihrungen in den vorangehenden Abschnitten verdeutlichen, dass robuste Aussagen quantitativer
Art Gber die weitere Entwicklung des Zweitwohnungsbestands respektive seines -anteils kaum méglich sind.
Zu viele Faktoren, welche ihrerseits eine grosse Unsicherheit hinsichtlich ihrer singularen Entwicklung
aufweisen, haben einen Einfluss auf die weitere Entwicklung des Zweitwohnungsbestands. Auch wéren die
Interaktionseffekte zwischen diesen Faktoren vertieft zu untersuchen.

Aus diesen Griinden erfolgt im Rahmen dieser Studie eine Wirkungsanalyse, welche den Einfluss
verschiedener Faktoren einschétzt, welche begtinstigend oder hemmend auf die Entwicklung des
Zweitwohnungshestands wirken.



Folgende Faktoren kdnnen einen Einfluss auf den Zweitwohnungsbestand respektive die
Zweitwohnungsquote in der Stadt Zirich in den nachsten Jahren haben:
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Abbildung 58 Prognose Einflussfaktoren und Effekte auf Zweitwohnungen Stadt Zirich
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Anmerkung: * gemeint ist der Effekt auf den Zweitwohnungsanteil (nicht -bestand).
Quelle: Experteninterviews; Bearbeitung durch Fahrlander und Partner.
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6.8 Erkenntnisse

Die Argumentation, dass alternative Nutzungen zu einer zukinftigen Verknappung des Wohnraums
fuhren, beruht auf folgenden Annahmen:

1. Die Vermietung als Ferienwohnung oder als Business Apartment ist profitabler als die langfristige
Vermietung einer Wohnung an einheimische Mieter. Dies ist die Voraussetzung, dass solche
alternative Nutzungen lberhaupt erst realisiert werden;

2. Das Angebot an Mietwohnungen ist weitestgehend gegeben;

3. Alternative Nutzungen werden priméar durch die Umwandlung von bestehenden Mietwohnungen oder
die Erstellung einer tiber den heute ausgewiesenen Zweitwohnungsanteil deutlich hinausreichende
Quote in Neubauten geschaffen.

Die immobilienékonomische Betrachtung ergibt:

Die Vermietung von Wohnraum zur Kurzzeitmiete weist ein erhebliches zusatzliches Ertragspotenzial auf.
Je nach Objekttyp (Studio, Business Apartment, Wohnung) variiert die Upside im Mittel zwischen 52 und
83 Prozent (inklusive Abzug von Nebenkosten etc.);

Auch wenn durch Vermittlungsplattformen die Transaktionskosten fiir den Vermieter merklich gesunken
sind, missen fiir eine Vollkostenrechnung die erhéhten Verwaltungskosten in dem zusatzlichen
Ertragspotenzial in Abzug gebracht werden. In der Realitat werden diese insbesondere bei privaten
Anbietern oftmals vernachlassigt;

Fur die Erwirtschaftung gleich hoher Ertrage wie auf dem regularen Mietwohnungsmarkt sind fir je nach
Objekttyp Auslastungsgrade zwischen 55 und 66 Prozent notwendig. Diese werden vermeintlich von der
Mehrheit der Studios erreicht, hingegen nur von jeder dritten Wohnung mit 2 und mehr Zimmern.

Demnach sind es eher Kleinwohnungen, welche auf Airbnb mittel- und langfristig Bestand haben durften.

Die Analyse des Wohnungsbestands zeigt:

Auch unter der fiktiven Annahme, dass im Jahr 1990 Zweitwohnungen inexistent oder nur sehr limitiert
vorhanden waren, so wiirde die Wohnungszunahme Netto (d.h. ohne Zweitwohnungen) seit 1990 immer
noch rund 24'000 Einheiten betragen (32'400-8'400 Zweitwohnungen per September 2017).

Historisch betrachtet, kann eine Verdrangung von Wohnraum (im engeren Sinne verstanden als
abnehmender Mietwohnungsbestand) durch alternative Nutzungen auf gesamtstadtischer Ebene somit
nicht bestéatigt werden. Vielmehr wuchs der Wohnungsbestand seit dem Jahr 1990 kontinuierlich an. Durch
die in dieser Studie untersuchten alternativen Nutzungen wurde - wenn Uberhaupt - das Wachstum des
Mietwohnungsbestands lediglich abgedampft.

Negative Wachstumswerte wirden unter dieser Annahme jedoch alle Quartiere im Kreis 1 sowie das
Quartier Seefeld ausweisen. Hier kann die Hypothese eines konstanten Mietwohnungsangebots nicht
widerlegt werden.

Die Analyse des heutigen Wohnungsbestands zeigt auch, dass Standardwohnungen je nach Quartier
einen Anteil von 28 bis 91 Prozent des jeweiligen Wohnungsbestands darstellen. In den zentral gelegenen
Quartieren des Kreis 1 sind 1 bis 2 von 3 Einheiten Wohnformen und -typen wie Alters-, Studenten-,
Personal-, oder Dienstwohnungen, aber auch Zweitwohnungen oder Leer- sowie baulich bedingt
unbewohnbare Wohnungen zuzuordnen.

Die jeweiligen Wohnungsbestande pro Quartier setzen sich somit aus einem «bunten Strauss» an
Wohnformen und -bediirfnissen zusammen. Der effektive Anteil an Standardwohnungen pro Quartier ist
damit gesamtstédtisch um 15 Prozent tiefer als der Wohnungsbestand.

In den zentral gelegenen Quartieren des Kreises 1 ist jedoch annahernd jede zweite Nicht-
Standardwohnung eine Zweitwohnung. Gesamtstadtisch sind es 25 Prozent. Der Anteil sinkt bis unter 10
Prozent in den Aussenquartieren der Stadt Zirich.

Die Argumentation, dass das Angebot an Mietwohnungen gegeben ist, kann ausblickend nicht bestatigt
werden. Auch im Unteren Szenario geht das Prognosemodell der Stadt Zirich von 27260 zusétzlichen
Wohneinheiten bis 2030 aus.

Lediglich im Kreis 1 ist auch im Oberen Szenario von einem stagnierenden Wohnungsbestand bis 2030
auszugehen. Hier kann die Argumentation eines konstanten Wohnangebots ihre Giiltigkeit haben.

Die marktbasierte Analyse zeigt:

Der gemaéss Prospektivmodell Wohnen von FPRE bis 2030 um 1.6 Prozent wachsende
Wohneigentumsmarkt (in Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand) stellt hinsichtlich der
Zweitwohnungsanteile keinen reellen Treiber dar. Das geschéatzte maximale Wachstum des
Zweitwohnungsanteils kdme bei rund 0.2 Prozent bis 2030 zu liegen.

Die Angebotsausweitung von rund 2'300 Betten in der Stadt Zurich bis 2019 setzt die Hotelbranche unter
Druck. Eine Strukturbereinigung und sinkende Zimmerpreise sind zu erwarten.

Gleichzeitig dirfte die Angebotsausweitung der Hotelbranche zu einem Innovationsschub verhelfen, in
dessen Zuge sich die Betriebe klarer positionieren und profilieren.
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Der zu erwartende Innovationsschub verbunden mit einem Preisrutsch wird nicht nur die klassische
Hotellerie unter Druck setzen, sondern auch Anbieter aus der Parahotellerie.

So missen Anbieter, welche an der Schnittstelle zu klassischen Hotellerie operieren, wie z.B. Vermieter
von Airbnb Unterkiinften und teilweise Betreiber von Business Apartments ebenfalls reagieren um nicht an
Konkurrenzfahigkeit zu verlieren.

Es ist daher kurz- bis mittelfristig mit einem eher dampfenden Effekt auf das Wachstum von alternativen
Nutzungen wie Airbnb oder Business Apartments zu rechnen. Langfristig, das heisst bis 2030, ist der
Effekt jedoch ungewiss.

Das Angebot an Business Apartments belduft sich auf rund 2'764 Einheiten. Die Differenzierung zwischen
einer Erstwohnungen gleichgestellten Wohnung und einer Zweitwohnung ist dabei eine priméar statistische
Grosse, welche davon abhangt, ob per Stichtag 31. Dezember der Bewohner in der Stadt Zirich
angemeldet war oder nicht. An der Ausgestaltung der Wohnung (i.d.R. méblierte Kleinwohnung) und dem
rechtlichen Status («nicht dem Mietrecht unterstehend») andert dies hingegen nichts;

Der Auslastungsgrad von Business Apartments liegt nach (uniberprifbaren) Angaben der Anbieter Giber
90 Prozent. Dies wiederspiegelt, dass das aktuell vorhandene Angebot auf eine ebensolche Nachfrage,
sprich Kundenbediirfnis trifft.

Die Zahl der Business Apartments dirfte kurz- bis mittelfristig in der Stadt Zirich wie auch weitern
Schweizer Stadten weiter zunehmen. Dies aus den erwahnten Griinden der zunehmenden
Internationalisierung des Wirtschaftsstandorts Zirich und der zunehmenden Mobilitat von
Privathaushalten;

Wie sich der Markt mittel- bis langfristig weiterentwickelt ist hingegen unsicher. Einerseits unterliegt der
Markt wie die Hotellerie auch (wenn auch nicht im gleichen Masse) den Konjunkturzyklen, was das
Geschéft fur Krisen anfallig macht. Zumal ein Giberwiegender Teil der Gaste aus dem B2B-Bereich
stammen sind zudem die Vergutungsbestimmungen von solchen Unternehmen fiir das Angebot ebenfalls
entscheidend.

Mit rund 1'500 angebotenen Wohnungen ist Zirich vor Genf (rund 1'300 Einheiten) und Basel (rund 1'100
Einheiten) der grosste Schweizer Stadtemarkt fir Airbnb. In Bern ist die Zahl mit rund 200 Angeboten
bedeutend tiefer.

Das Angebot an Wohnungen auf Airbnb ist fur die Stadt Zirich gemessen an den jeweiligen
Wohnungsbesténden im nationalen Vergleich durchschnittlich (jedoch klar unter den Anteilen der Stadte
Genf oder Basel)..

Die Stadt Zirich ist im europdaischen Stadtetourismus eher als Leichtgewicht zu betrachten. Dies schlagt
sich auch gesamthaft im Airbnb-Angebot nieder, bei welchem andere Grossstadte ein Vielfaches von
Zurich aufweisen. Gemessen am wohnraumpolitisch relevanteren Verhaltnis zum Wohnungsbestand,
weist die Stadt Zurich im europaischen Kontext (mindestens im Vergleich den Hauptstadten der
Nachbarléander) jedoch einen uiberdurchschnittlichen Anteil aus.

Medial stehen jedoch Stéadte wie London, Lissabon, Venedig oder Barcelona im Rampenlicht. Es handelt
sich dabei um Tourismusdestinationen, welche konstant in den Top-Ten der Stadtetourismus-Rankings
erscheinen. Insbesondere die kulturell attraktiven Innenstadte weisen dort deutlich héhere Airbnb-Quoten
auf. In Lissabon zum Beispiel sollen bis einem Drittel aller Wohnungen durch kommerzielle Anbieter zur
Kurzmiete angeboten werden (Bilanz 2017). Wie in Abschnitt 5.8.1 gezeigt wurde, liegen die hdchsten
Anteile in der Stadt Zurich bei rund 7 Prozent (Quartier Hochschulen).

Die Wachstumsraten in der Schweiz werden durch Airbnb fir das Jahr 2016 mit rund 80 Prozent
angegeben. Dies hangt damit zusammen, dass die Schweiz und die Stadt Zirich der internationalen
Entwicklung tendenziell hinterherhinken.

Wie sich das Wachstum mittel- bis langfristig fortsetzen wird, ist hingegen ungewiss. Einen Hinweis kann
die heutige Verhéltniszahl zwischen dem Airbnb- und dem Hotelzimmerangebot geben. Diese liegt in der
Stadt Zirich bereits heute deutlich Gber jener, anderer Tourismusdestinationen wie New York, London
oder Paris.

.. FPRE geht in den nachsten Jahren von einem verlangsamten Wachstum bis zur Marktsattigung aus. Die
Nachfragekurven aus anderen europaischen Stadten legen mittelfristige Zuwachsraten im einstelligen
Prozentbereich nahe.

Auf der Nachfragerseite sollen neben Freizeitreisenden jedoch zunehmend auch Firmen als Endkunden
auftreten. Geschaftsreisende machten zuletzt auf Airbnb erst 10 Prozent aller Géste aus. Damit dirfte die
Bedeutung von Airbnb fur den Geschéftstourismus zu Lasten der klassischen Hotellerie in der Stadt Zurich
weiter steigen.

Ein wichtiges Indiz dafir, dass selbst Airbnb eine kurz- bis mittelfristige abflachende
Wachstumsentwicklung in der Nachfrage antizipiert (und damit verbunden zeitlich verschoben in der
Angebotsentwicklung), sind die starken Aktivitaten von Airbnb in anderen Geschéaftsbereichen (Erlebnisse,
Restauration, Fliige, Transportwesen) aber auch in anderen Immobilienméarkten (zuletzt Kooperation mit
WeWork fur den Biromarkt) Fuss zu fassen. Damit wird das Wachstum in einem in einigen Jahren
gesattigten Marktumfeld klar Uber eine Diversifizierungsstrategie ausserhalb des Beherbergungsmarkts
gesucht.
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Nach Einschétzung von FPRE erscheint es wenig wahrscheinlich, dass Airbnb messbare Effekte auf den
Zurcher Mietpreismarkt hat. Ggf. kann es zu kleinrdumigen Preiseffekten an sehr begunstigten Lagen
(«knappes Gut») kommen. Die Effekte auf die Markt- und Bestandsmieten in den zentrumsnahen
Quartieren mussten unter Berlicksichtigung der fiir den Mietwohnungsmarkt relevanten Parameter und
deren Entwicklung Uber die letzten Jahre jedoch detailliert analysiert werden.

Die akteursbasierte Analyse zeigt:

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass sich die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt Zurich in
den nachsten Jahren fur institutionelle Investoren nicht grundsétzlich &ndern wird. Business Apartments
kénnen damit aus Diversifizierungs-, jedoch weniger aus Renditetiberlegungen (ungleich des Hotelmarkts)
bei Projekt- und Bestandsentwicklungen eine gewisse Rolle spielen. Es wird sich daher auch in Zukunft
um ein Nischenprodukt handeln. Entscheidend ist dabei auch wie sich die Betreiber von Business
Apartments, welche als Generalmieter auftreten kénnen, in den nachsten Jahren weiterentwickeln werden
(siehe Abschnitt 6.5.4).

Institutionelle Investoren wirken daher zum heutigen Zeitpunkt weder massgeblich begiinstigend noch
hemmend auf den Zweitwohnungsmarkt ein.

Business Apartments stellen fur Projektentwickler unter den heutigen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen ein Immobilienprodukt dar, welches die weitestgehend die Praferenzen des
Investorenmarkts abbildet. Entscheidend ist dabei auch wie sich die Betreiber von Business Apartments,
welche als Investoren auftreten kénnen, in den nachsten Jahren weiterentwickeln werden (siehe Abschnitt
6.5.4). Waren Business Apartments ausserhalb der Wohnzonen respektive Wohnanteile anrechenbar,
wiirde die Attraktivitét fur dieses Immobilienprodukt insbesondere in den Aussenquartieren stark steigen
(siehe Abschnitt 6.4.3).

Die Bewirtschaftungsbranche ist in Bezug auf den Zweitwohnungsmarkt und insbesondere auf die
Thematik Airbnb eher reaktiv einzuschéatzen. Die Bewirtschaftung von Business Apartments kann ein
interessantes Geschéftsfeld darstellen, da dieses mit einem substanziell héheren Verwaltungsaufwand als
mit Wohnungen zur Dauermiete verbunden ist.

Sowohl das Angebot wie auch der Anbietermarkt werden daher weiterwachsen und sich gleichzeitig
diversifizieren. Die Gewinnmargen dirften sich mit zunehmenden Angebot jedoch reduzieren. Dies spricht
dafir, dass eine zunehmende Spezialisierung in der Branche stattfinden wird und sich Anbieter von
Business Apartments klar positionieren missen zunehmend profilieren miissen.

Ein Grossteil der privaten Eigentimer hat ein tendenziell konservatives Rendite-/Risikoprofil aufzuweisen.
Sie versuchen konstante Ertrage zu erwirtschaften und ihren Verwaltungsaufwand zu begrenzen. Dies
spricht gegen eine Erhéhung der Zweitwohnungsquote durch die Umnutzung von Mehrfamilienhdusern in
z.B. Business Apartments.

Unternehmen verschiedener Branchen sind auf flexibel und kurzzeitig mietbare Wohnungen in der Stadt
Zurich angewiesen. Business Apartments als bewirtschaftete und mdoblierte Apartments liefern diesen eine
zugeschnittene Lésung. Unternehmen werden daher auch in Zukunft stark auf dieses Angebot setzen.

Solange die Zircher Wirtschaft wachst und sich damit zwangslaufig internationalisiert, digitalisiert und
weiter spezialisiert, durfte auch die Nachfrage an Business Apartments weiter steigen. Es sind
schlussendlich betriebswirtschaftliche Uberlegungen, ob es sich hierbei um Personalwohnungen oder
bewirtschaftete Apartments von Dritten handeln wird.

Die vergleichende Analyse zeigt:

Eine Schatzung fir die Stadt Bern ergab per Ende 2013 einen maximalen Anteil von rund 5.0 Prozent
(PRD Stadt Bern 2014).

Der Zweitwohnungsanteil wurde in Basel im Jahr 2014 somit auf knapp 2 bis maximal 3 Prozent
eingeschétzt.

Anlasslich der Initiative «bezahlbares Wohnen» wurde statistisch erhoben, welchen Anteil die Business
Apartments am Gesamtwohnungsmarkt in Luzern ausmachen. Demnach betrug dieser Anteil per Februar
2017 rund 0.5 Prozent.

Die statistischen Grundlagen vergleichbarer Stéadte sind im internationalen Kontext aktuell noch zu diffus
oder teilweise schlicht nicht vorhanden, als dass sich zuverléssige Vergleiche zum Zweitwohnungsmarkt in
der Stadt Zirich anstellen liessen;

Selbst in der Schweiz ist der Vergleich zwischen den Grossstadten noch kaum mdglich. Neben Zirich
verflgen die Stadt Bern und Basel tiber eine Schétzung ihrer Zweitwohnungsanteile;

Die Datenlage drfte sich aber in den ndchsten Jahren grundlegend verbessern, da aufgrund des
Zweitwohnungsgesetzes, aber auch aufgrund der Entwicklung auf den Immobilienméarkten (alternative
Nutzungen wie Business Apartments als neue Assetklasse), die Forderung nach
Regulierungsmassnahmen und damit das Bedurfnis nach detaillierten Zahlen zunehmen diirfte.
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Schlussfolgerungen

7.1

Generelle Aussagen

Das Zweitwohnungsgesetz, welches per 1. Januar 2016 in Kraft getreten ist, gibt den Rahmen
vor, in welchem sich diese Studie zu bewegen hat. Auch wenn eine gewisse definitorische
Unscharfe in der Gesetzgebung vorhanden sein mag und in der Praxis statistische Defizite in der
Wohnraumerhebung vorhanden sind, so wird aus Konsistenzgriinden durchgehend auf die
Systematik der Zweitwohnungszahlung der Stadt Zurich abgestutzt. Die zur Verfligung stehenden
statistischen Grundlagen sind nicht lickenlos, ermdglichen aber mittlerweile ausreichend robuste
Aussagen Uber die untersuchten Teilaspekte und sind im Vergleich mit anderen Gemeinden in
sehr guter Qualitat vorhanden;

Die Leitlinien der Stadtentwicklung Zirich bilden fur die vorliegende Untersuchung den normativen
Rahmen. Zweitwohnungen werden nicht ausschliesslich als wohnpolitisches Thema verstanden,
sondern jeweils im Kontext mit wirtschaftspolitischen und touristischen Aspekten behandelt;

Gemass Leitbild Stadtentwicklung Zirich spielen die Schaffung von giinstigen
Rahmenbedingungen fir den Wirtschaftsstandort und die Tourismusdestination Zurich ebenfalls
eine bedeutende Rolle;

Zahlreiche international ausgerichtete (Gross-)unternehmen haben ihren Firmensitz resp. eine
Niederlassung in der Stadt Zirich. Des Weiteren stellt die Stadt mit der Eidgendssischen
Technischen Hochschule (ETH) und der Universitat Zirich einen wichtigen Hochschulstandort in
der europdischen Bildungs- und Forschungslandschaft dar. Nicht nur internationale Unternehmen
und Hochschulen sind auf temporar verfigbaren Wohnraum angewiesen, sondern auch
Institutionen aus dem Gesundheits-, Gastronomie- und Hotelleriebereich bendétigen Personal- und
Dienstwohnungen. Ein ausreichendes, rasch verfiigbares und arbeitsmarkttechnisch gut
gelegenes Wohnangebot stellt fiir die Rekrutierung von ausléandischem (Fach-)personal ein
unabdingbarer Faktor dar.

Der Markt fur temporare Wohnformen weist eine (zunehmend) starke Verflechtungen mit dem
Beherbergungsmarkt auf. Neben der klassischen Hotellerie gewinnt damit die alternative
Beherbergungsindustrie zunehmend an Bedeutung. Dazu zéhlen neben Angeboten aus der
Parahotellerie wie Jugendherbergen, Pensionen und Ferienwohnungen, aber auch die
Vermietung von zeitweise umgenutztem Wohnraum (u.a. Airbnb).

Die Notwendigkeit einer Untersuchung des Zweitwohnungsmarkts ist dabei offensichtlich. Der
Zurcher Wohnungsmarkt ist durch eine unterdurchschnittliche Leerstandsquote und
Uberdurchschnittlich hohe Marktmieten gepragt. Durch den prognostizierten Nachfragetuberhang
fir Wohnen bis 2030 stellt sich die Frage, wie das knappe Flachenangebot zwischen den
Bevolkerungsgruppen respektive das stadtische Gesamtangebot zwischen Wohn-, Geschéafts-
und Beherbergungsflachenmarkt alloziert werden soll;

Der Zweitwohnungsmarkt in der Stadt Zirich ist zu einem gewissen Grad mit dem anderer
Schweizer Grossstéadte, jedoch nicht mit der Situation, respektive der laufenden politischen
Diskussion im Schweizer Alpenraum zu vergleichen. Auch liegen die Zweitwohnungsanteile in den
Schweizer Grossstadten weit unter den gesetzlichen 20 Prozent. Daher hat die Studie
grundséatzlich andere Fragestellungen zu beantworten, als dies der Fall wéare in den touristischen
Gemeinden des Alpenraums;

Im Mittelpunkt der Studie stehen die rund 3.8 Prozent Zweitwohnungen in der Stadt Zirich, wie sie
per Negativdefinition gemass ZWG auf Bundesebene verordnet sind. Temporare Wohnformen wie
Studenten-, Personal- oder Dienstwohnungen besitzen fir den Wirtschaftsstandort sowie die
Tourismusdestination Zurich eine hohe Bedeutung. Sie sind nach ZWG denn auch klar der
Kategorie «Erstwohnungen gleichgestellt» zugeordnet. Sie standen damit nicht im Fokus der
Studie;

Die statistischen Grundlagen vergleichbarer Stédte sind im internationalen Kontext aktuell noch zu
diffus oder teilweise schlicht nicht vorhanden, als dass sich zuverlassige Vergleiche zum
Zweitwohnungsmarkt in der Stadt Zurich anstellen liessen. Eine Schatzung fir die Stadt Bern
ergab per Ende 2013 einen maximalen Anteil von rund 5 Prozent (PRD Stadt Bern 2014). Der
Zweitwohnungsanteil wurde in Basel im Jahr 2014 auf knapp 2 bis maximal 3 Prozent
eingeschétzt;

Die Datenlage zu Zweitwohnungen durfte sich in den néchsten Jahren weiter verbessern. Zumal
die Forderungen nach Regulierung in gewissen Bereichen des Wohnungsmarkts und damit das
Bedurfnis nach statistisch robusten und raumlich hochaufgelésten Daten zunehmen wird. Vor
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diesem Hintergrund kann hinterfragt werden, ob es sinnvoll wéare auf empirisch «wackliger» Basis
respektive auf einer Momentaufnahme regulative Massnahmen zu beschliessen;

7.2

Zweitwohnungen

Der Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich betragt per 30. September 2017 221'833
Einheiten.

In der Stadt Zirich sind 8413 Zweitwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 4 ZWG erfasst. Diese
sind dezentral Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt.

Zweitwohnungsanteile von rund 20 Prozent weisen die Quartiere Hochschulen und Lindenhof aus.
Auch die Quartiere City und Rathaus liegen bei 15 respektive 11 Prozent. Erhéhte Anteile von
Uber 5 Prozent weisen des Weiteren die zentralen Quartiere am Seeufer sowie am Zirichberg auf.
Der gesamtstadtische Anteil betragt wie dargelegt rund 3.8 Prozent.

Bei den Zweitwohnungen handelt es sich um rund 6'553 private Zweitwohnungen und rund 1’859
bewirtschaftete Apartments.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
privaten Zweitwohnungen eine grosse Bedeutung in den Aussenquartieren Saatlen,
Schwamendingen-Mitte, Hirzenbach, Friesenberg und Leimbach. Hier sind die
Zweitwohnungsanteile ausschliesslich auf private Zweitwohnungen zuriickzufuhren.

Im Vergleich zum Anteil aller Zweitwohnungen zum Wohnungsbestand pro Quartier besitzen die
bewirtschafteten Wohnungen insbesondere eine grosse Bedeutung fiir die Quartiere City,
Unterstrass und Alt-Wiedikon. Hier fallen auf eine private Zweitwohnung rund eine bewirtschaftete
Wohnung. Eine Ratio von 1:2 weisen ferner die Quartiere Seebach, Hard und Werd auf.

Aus

rechtlicher Perspektive sind bezuglich der Zweitwohnungsfrage folgende Punkte erwdhnenswert:

Aufgrund der Rechtsprechung ist davon auszugehen, dass Art. 52 PBG Regelungen auf
kommunaler Ebene beziglich Zweitwohnungen grundsétzlich zulasst;

Wenn die Kantone/Gemeinden in Bereichen von Zweitwohnungsanteilen unterhalb 20 Prozent
Regelungen betreffend Zweitwohnungen treffen wollen, miissen sie autonom gesetzlich
umschreiben, was unter die jeweiligen Definitionen fallen soll. Sofern die Definitionen gemass Art.
2 Abs. 3 ZWG analog gelten sollen, brauchte es dafur ebenfalls einen gesetzlichen Verweis im
kantonalen/kommunalen Gesetz;

Aus Expertensicht erscheint es zuldssig, in Sonderbauvorschriften zu definieren, welche
spezifischen Nutzungen bei einem Mindestwohnanteil eingerechnet werden durfen. Auf diese
Weise kdnnten nicht erwiinschte Nutzungen wie Hotels oder Zweitwohnungen ausgeschlossen
werden. Dabei wére genau zu umschreiben, was unter Zweitwohnungen zu verstehen ist. Damit
bestiinde zumindest bei zukinftigen Arealentwicklungen fir den Gesetzgeber ein Spielraum die
Wohnanteile zu steuern;

Im Zusammenhang mit Ferienwohnungen, flr luxuriose Wohnungen und Einfamilienh&user sowie
fur Wohnraume, deren Bereitstellung von der 6ffentlichen Hand gefdrdert wurden und deren
Mietzinse durch eine Behorde kontrolliert werden, gelten die besonderen Schutzbestimmungen
des Mietrechts fir Wohn- und Geschaftsraume nicht;

Sollte aus rechtlicher Sicht eine Einflussnahme in Bezug auf die Benutzung und Verwendung
einzelner Stockwerkseinheiten gewiinscht sein (bspw. das Verbot einer Verwendung als Airbnb-
Wohnung), so durfte dies lediglich auf der privatrechtlichen Ebene der Begriindungserklarung zur
Aufteilung zu Stockwerkeigentum oder der Nutzungs- und Verwaltungsordnung der jeweiligen
Stockwerkeigentiimergemeinschaft moglich sein. Die Mdglichkeit der staatlichen Einflussnahme
ist hier eher begrenzt, ausser die Stadt kann sich tber Kauf- oder Baurechtsvertréage in
Verhandlungen einbringen (siehe ehemaliges Kinderspital Basel);

Zusammenfassend ist es sowohl fiir professionelle Beherberger als auch fur gelegentliche
Beherberger wie Airbnb-Gastgeber Pflicht, Auslander unabhéngig der Aufenthaltsdauer der
zustandigen kantonalen Behorde zu melden. Ferner miissen Beherbergungsbetriebe in der Stadt
Zurich zusétzlich geméss kommunalem Recht Gaste melden, die sich langer als 3 Monate in der
Stadt niederlassen. Diese Verpflichtung wird heute nur ungeniigend nachgekommen und eine
Prufung ist im Einzelfall sehr aufwendig;

Im Hinblick auf den bundesverfassungsrechtlich verankerten Grundsatz der Eigentumsgarantie
lasst sich festhalten, dass staatliche Eingriffe nur zulassig sind, wenn sie die Voraussetzungen
von Art. 36 BV erfiillt sind: Gesetzliche Grundlage, Offentliches Interesse und
Verhaltnismassigkeit. Die rechtlichen Grundlagen fur einen staatlichen Eingriff kdnnten positiv
beantwortet werden, eine eingehende Priifung ware jedoch ausstehend;

Eine allfallige Ungleichbehandlung der Konkurrenten, hervorgerufen durch einen staatlichen
Eingriff, liesse sich aufgrund des 6ffentlichen Interesses an der Bekdmpfung der
Wohnungsknappheit mittels Verhinderung der Zweckentfremdung von Erstwohnungen allenfalls
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7.3

Business Apartmets

Das Angebot an Business Apartments belauft sich im Jahr auf rund 2'764 Einheiten. Der Anteil
betragt gemessen am Gesamtwohnungsbestand der Stadt Zirich 1.2 Prozent;

Die Differenzierung zwischen Apartmentwohnungen, die Erstwohnungen gleichgestellt sind, und
solchen, die als Zweitwohnung zahlen, ist dabei eine priméar statistische Grdsse, welche davon
abhangt, ob per Stichtag 31. Dezember der Bewohner jener Wohnung in der Stadt Zirich
angemeldet war oder nicht. An der Ausgestaltung der Wohnung (i.d.R. méblierte Kleinwohnung)
und dem rechtlichen Status («nicht dem Mietrecht unterstehend») &ndert dies hingegen nichts;

Der Auslastungsgrad von Business Apartments liegt nach verfligharen Angaben tber 90 Prozent.
Dies widerspiegelt, dass das aktuell vorhandene Angebot auf eine ebensolche Nachfrage, sprich
Kundenbeduirfnis trifft.

Aus

rechtlicher Perspektive sind beziiglich Business Apartments folgende Punkte erwahnenswert:

Wohnahnliche Nutzungen wie Business Apartments fallen grundsétzlich unter die Nutzungsart
«Wohnen». Business Apartments sind daher in Wohn-, Kern- und Quartiererhaltungs- und
Zentrumszonen, jedoch nicht in Industrie- und Gewerbezonen zonenkonform;

Art. 19a Abs. 2 der revidierten BZO der Stadt Zurich schliesst Spital- und Krankenheimnutzungen
sowie Hotel- und andere wohnéhnliche Nutzungen mit Ausnahme von Wohnungen fir
standortgebundene Betriebsangehdrige in allen Industrie- und Gewerbezonen ausdriicklich aus;

Es zeigt sich jedoch, dass die Zonenkonformitat von Beherbergungsbetrieben in den Kantonen
und Gemeinden unterschiedlich beurteilt wird. Der Kanton Basel-Stadt und die Stéadte Zug und
Luzern kennen die gleiche Rechtspraxis wie die Stadt Zurich, die Kantone Bern und Graubinden
kennen abweichende Bestimmungen.

Folgende Aussagen scheinen FPRE fir die Beurteilung der weiteren Entwicklungen des Business
Apartments von Bedeutung:

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass sich die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt
in den n&chsten Jahren fiir institutionelle Investoren nicht grundsétzlich &ndern wird. Business
Apartments kdnnen aus Diversifizierungs-, jedoch weniger aus Renditeliberlegungen (ungleich
des Hotelmarkts) bei Projekt- und Bestandsentwicklungen eine gewisse Rolle spielen. Es wird
sich daher auch in Zukunft um ein Nischenprodukt handeln. Entscheidend ist dabei auch wie sich
die Betreiber von Business Apartments, welche als Generalmieter auftreten kénnen, in den
nachsten Jahren weiterentwickeln werden;

Die Projektentwickler werden sich dementsprechend verhalten und situativ Business Apartments
als alternative Nutzung zu Wohnen prifen;

Die Bewirtschaftung von Business Apartments kann fiir die Bewirtschaftungsbranche ein
interessantes Geschéftsfeld darstellen, da dieses mit einem substanziell héheren
Verwaltungsaufwand als mit Wohnungen zur Dauermiete verbunden ist;

Ein Grossteil der privaten Eigentiimer hat ein tendenziell konservatives Rendite-/Risikoprofil
aufzuweisen. Sie versuchen konstante Ertrédge zu erwirtschaften und ihren Verwaltungsaufwand
zu begrenzen. Dies spricht gegen eine Erh6hung der Zweitwohnungsquote durch die Umnutzung
von Mehrfamilienhdusern in Business Apartments;

Solange die Zurcher Wirtschaft wéachst und sich damit zwangsléaufig internationalisiert, digitalisiert
und weiter spezialisiert, durfte auch die Nachfrage an Business Apartments weiter steigen.

Sowohl das Angebot wie auch der Anbietermarkt werden daher nachfrage- aber auch
angebotsgetrieben in der Stadt Zirich weiterwachsen und sich gleichzeitig diversifizieren. Dies
aus den erwahnten Griinden der zunehmenden Internationalisierung des Wirtschaftsstandorts
Zurich und der zunehmenden Mobilitat von Privathaushalten;

Die Stadt Zirich weist mit einer Ratio von 1:3 (gemessen an den verfligbaren Hotelzimmern) im
internationalen Vergleich einen bereits sehr hohen Anteil an Business Apartments auf.
Vergleichsweise liegt New York bei 10 Prozent, London bei rund 8 Prozent;

Die Gewinnmargen dirften sich mit zunehmenden Angebot jedoch reduzieren. Dies spricht dafir,
dass eine zunehmende Spezialisierung in der Branche stattfinden wird und sich Anbieter von
Business Apartments klar positionieren und zunehmend profilieren miissen;

Wie sich der Markt mittel- bis langfristig weiterentwickelt ist hingegen unsicher. Einerseits
unterliegt der Markt wie die Hotellerie auch (wenn auch nicht im gleichen Masse) den
Konjunkturzyklen, was das Geschéft fur Krisen anféllig macht. Die mittel- bis langfristige
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Entwicklung fur Business Apartments dirfte sich somit an den langfristigen Wirtschaftsprognosen
einerseits, an den Veranderungen des Schweizerischen Arbeitsmarkts andererseits orientieren;

Zumal ein Uberwiegender Teil der Gaste aus dem B2B-Bereich stammen sind zudem die
Vergiitungsbestimmungen von solchen Unternehmen fiir das Angebot ebenfalls entscheidend;

Zumindest das Angebot an studentischem Wohnraum hat sich zuletzt erweitert und steht im
Kanton Zirich bei aktuell rund 5100 Zimmern. Mehrere hundert Einheiten sollen in den nachsten
zwei bis drei Jahren in der Stadt Zurich zusatzlich auf den Markt kommen (JLL 2017). Waren der
Wohnungsmarkt fiir Studierende in der Vergangenheit praktisch ausschliesslich offentlichen
respektive gemeinnutzigen Wohnbautrégern vorbehalten, so mischen zunehmend auch private
Bautrdger mit. Dies wird zu einer zusétzlichen Dynamik auf dem Wohnungsmarkt fur Studierende
und somit zu einem Nachfragertickgang fiir bewirtschaftete Apartments beitragen;

Es sei jedoch klar erwahnt, dass Unternehmen verschiedenster Branchen auf flexibel, mit kleinem
Aufwand verbunden und kurzfristig verfligbare Wohnungen in der Stadt Zirich angewiesen sind.
Business Apartments von Drittanbietern in Form von bewirtschafteten und méblierten Apartments
liefern diesen eine zugeschnittenes Angebot. Unternehmen werden daher auch in Zukunft stark
auf dieses Angebot setzen;

Sollten Business Apartments in ihrer Expansion zurtickgebunden werden, so kdnnten
Unternehmen im Notfall zum Aufbau eigener Personalwohnungsbestande (welche den
Erstwohnungen gleichgestellt sind) gezwungen werden. Damit kénnten zwar die
Zweitwohnungsanteile gesenkt werden, hingegen wirde der verflighare Wohnraum fir
Erstwohnungen kaum ansteigen (ggf. sogar sinken);

7.4

Airbnb

Mit rund 1'500 angebotenen Wohnungen ist Zirich vor Genf (rund 1'300 Einheiten) und Basel
(rund 1'100 Einheiten) der grosste Schweizer Stadtemarkt fiir Airbnb. In Bern ist die Zahl mit rund
200 Angeboten bedeutend tiefer. Das Angebot an Airbnb-Unterkinften ist fiir die Stadt Zirich
gemessen an den jeweiligen Wohnungsbestanden im nationalen Vergleich durchschnittlich;

Die Stadt Zirich ist im européischen Stéadtetourismus eher als Leichtgewicht zu betrachten. Dies
schlagt sich auch gesamthaft im Airbnb-Angebot nieder, bei welchem andere Grossstadte ein
Vielfaches von Zirich aufweisen. Gemessen am wohnraumpolitisch relevanteren Verhaltnis zum
Wohnungsbestand, weist die Stadt Zirich im européischen Kontext (mindestens im Vergleich den
Hauptstadten der Nachbarlander) jedoch einen Uiberdurchschnittlichen Anteil aus;

Medial stehen Stadte wie London, Lissabon, Venedig oder Barcelona viel starker im Rampenlicht.
Es handelt sich dabei um Tourismusdestinationen, welche konstant in den Top-Ten der
Stadtetourismus-Rankings erscheinen. Insbesondere die kulturell attraktiven Innenstadte weisen
dort deutlich héhere Airbnb-Quoten auf. Beispielsweise in Lissabon sollen bis zu einem Drittel
aller Wohnungen durch kommerzielle Anbieter zur Kurzmiete angeboten werden (Bilanz 2017).
Wie in Abschnitt 5.8.1 gezeigt wurde, liegen die hdchsten Anteile in der Stadt Zirich bei rund 7
Prozent (Quartier Hochschulen);

Die Wachstumsraten in der Schweiz werden durch Airbnb fiir das Jahr 2016 mit rund 80 Prozent
angegeben. Dies hangt damit zusammen, dass die Schweiz und die Stadt Zurich der
internationalen Entwicklung tendenziell hinterherhinken;

Das Gesamtverhdltnis Airbnb-Zimmer zu Hotelzimmern flr die Stadt Zurich betrégt 38 Prozent.
Das bedeutet, dass pro 100 verfuigbare Hotelzimmer durchschnittlich 38 Zimmer auf Airbnb
ausgeschrieben sind. Bezogen auf das «Gesamt-Zimmerangebot» in der Stadt Zurich sind 28
Prozent Airbnb-Zimmer und 72 Prozent Hotelzimmer;

Wie sich das Wachstum mittel- bis langfristig fortsetzen wird, ist hingegen ungewiss. Einen
Hinweis kann die heutige Verhéltniszahl zwischen dem Airbnb- und dem Hotelzimmerangebot
geben. Diese liegt in der Stadt Zirich bereits heute deutlich Uber jener, anderer
Tourismusdestinationen wie New York, London oder Paris; FPRE geht daher in den nachsten
Jahren von einem verlangsamten Wachstum mit Zuwachsraten im einstelligen Prozentbereich bis
zur Marktsattigung aus;

Ein wichtiges Indiz dafir, dass selbst Airbnb eine mittelfristig abflachende Wachstumsentwicklung
in der Nachfrage antizipiert (und damit verbunden zeitlich verschoben in der
Angebotsentwicklung), sind die starken Aktivitaten von Airbnb in anderen Geschéftsbereichen
(Erlebnisse, Restauration, Flige, Transport), aber auch in anderen Immobilienmarkten (zuletzt
Kooperation mit WeWork fir den Biromarkt). Damit wird das Wachstum in einem in einigen
Jahren geséttigten Marktumfeld klar Gber eine Diversifizierungsstrategie ausserhalb des
Beherbergungsmarkts gesucht;

Von grosser Bedeutung dirfte hingegen sein, dass Airbnb zukiinftig stérker auf die
Geschaftsreisenden setzen will. Geschéftsreisende machten zuletzt auf Airbnb erst 10 Prozent
aller Gaste aus. Damit diirfte der Geschaftstourismus bei Airbnb zu Lasten der klassischen
Hotellerie (und ggf. zu Lasten der Business Apartments) in der Stadt Zurich weiter steigen;
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Nach Einschétzung von FPRE erscheint es wenig wahrscheinlich, dass Airbnb aktuell messbare Effekte auf
den Zircher Mietpreismarkt hat:

Zwar fuhrt jede Verknappung des Angebots bei konstanter Nachfrage zu steigenden Preisen. Der
Anteil der Wohnungen, welcher auf Airbnb inseriert ist, betragt jedoch weniger als 1 Prozent.
Selbst wenn dieser Anteil noch weiter leicht ansteigen sollte, so sind wohl andere nachfrage- wie
angebotsseitige Entwicklungen fiir den Wohnungsmarkt von weitreichenderer Bedeutung
(Bautatigkeit, Wohnflachenverbrauch pro Kopf, Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur, ...);

Preise werden durch die nutzerseitige Zahlungsbereitschaft bestimmt. Sofern keine merkliche
Verknappung des Angebots festzustellen ist, miisste die Zahlungsbereitschaft eines Mieters
respektive eines Kaufers fur eine Eigentumswohnung zunehmen, weil er sich erhofft (und fix
einkalkuliert) zusatzliche Ertrage aus seiner Wohnung zu erwirtschaften. Ein denkbares, jedoch
fur den Wohnungsmarkt der Stadt Zurich wohl eher vernachlassigbares Szenario;

Fir die Finanzierung von Eigentum haben potentiell erhéhte Ertrage aus Airbnb keine Bedeutung.
Der Erwerb von Stockwerkeigentum wird dadurch weder attraktiver, noch dessen Finanzierung
begunstigt. Einen Einfluss auf die Stockwerkseigentumsquote wird Airbnb daher kaum haben
(wenngleich die Vermietung von STWE (zur Dauermiete) in der Stadt Zirich seit 2000 leicht
zugenommen hat);

Die Stadt Zirich stellt einen sehr durchlassigen Raum von hoher Zentralitat dar. Kommt es zu
lokalen Preisilibertreibungen, so sind spill-over Effekte, d.h. ein Ausweichen auf andere Quartiere
respektive die Agglomerationsgemeinden sehr rasch die Konsequenz. Dies verhindert bis zu
einem gewissen Grad auf gesamtstadtischer Ebene solche Preisexzesse;

Ggf. kann es zu kleinraumigen Preiseffekten an sehr begiinstigten Lagen («knappes Gut»)
kommen. Die Effekte auf die Markt- und Bestandsmieten in den zentrumsnahen Quartieren
mussten unter Bericksichtigung der fur den Mietwohnungsmarkt relevanten Parameter und deren
Entwicklung Uber die letzten Jahre jedoch detailliert analysiert werden;

Far den Investoren- und Entwicklermarkt ist Airbnb weniger ein Thema. Die
Bewirtschaftungsbranche ist in Bezug auf den Zweitwohnungsmarkt und insbesondere auf die
Thematik Airbnb eher reaktiv einzuschatzen;

Bei den privaten Mietern handelt es sich vorwiegend um sogenannte «home sharer» (88 Prozent
der Anbieter in der Stadt Zirich verfigen nur Uber ein Angebot). Wenn auch kommerziell
getrieben, so tritt die rein immobilienékonomische Betrachtung des Angebots in den Hintergrund
und ideelle oder sonstige Beweggriinde gewinnen an Bedeutung. Es kann - basierend auf den
knapp verfiigbaren Daten - davon ausgegangen werden, dass das Potential an Anbietern aus
dieser Kategorie noch nicht ausgeschopft ist.

Aus

rechtlicher Perspektive sind beziglich Airbnb folgende Punkte erwéahnenswert:

Bei der aktuellen Gesetzgebung sind Airbnb-Nutzungen grundsatzlich baurechtlich ohne
Bewilligung zulassig, so lange diese nicht gewerblich betrieben werden. Sofern ganze
Wohnbldcke fir respektive durch Airbnb genutzt wiirden, lage eine pensionséhnliche Nutzung vor,
die mit ihren zahlreichen An- und Abreisen immissionsmassig baurechtlich relevant wiirde und der
Bewilligungspflicht unterstinde. Aufgrund des Storpotentials wére denkbar, dass die
Zonenkonformitat nicht mehr gegeben ware;

Folgende Griinde gestatten dem Vermieter, eine Untermiete zu verweigern: Weigerung des
Mieters, die Bedingungen der Untermiete bekannt zu geben, die Missbrauchlichkeit der
Untermietbedingungen oder wesentliche Nachteile fir den Vermieter aufgrund der Untermiete;

Es erscheint fir den Vermieter zukiunftig ratsam, die Zweckbestimmung einer Wohnung
vertraglich prazis und eng zu regeln. Insbesondere soll umschrieben werden, in welchem Fall
wesentliche Nachteile aus der Untervermietung, wie z.B. die Sache wird durch den Untermieter in
erheblich intensiverer Weise genutzt, die Mietsache wird Uberbelegt oder der Gebrauchszweck
wird betrachtlich geandert, vorliegen;

Gemass Bundesgericht ist eine Erhéhung des Untermietzinses von 20 Prozent gegenuber dem
Hauptmietzins fir eine vom Mieter moblierte Wohnung zul&ssig;

Bislang hat sich zur Frage der Untermiete im Zusammenhang mit Airbnb-Vermietungen nur das
Zurcher Mietgericht gedussert; eine hdchstrichterliche Rechtsprechung hierzu besteht hingegen
(noch) nicht. Das Zurcher Mietgericht hielt im erwéhnten Entscheid fest, dass eine
Untervermietung einer Wohnung via Internetplattform Airbnb anzahlende Gaste zwar als
grundsétzlich zulassig erachtet werden kann, der Mieter bzw. Untervermieter aber verpflichtet ist,
die Bestimmungen zur Untermiete geméass OR einzuhalten;

Im Kanton Ziirich gibt es derzeit keine gesetzlichen Kurtaxen oder Beherbergungsgebiihren. Die
Kurtaxe betrifft nur Hotelbtriebe, welche Mitglieder bei Zirich Tourismus sind und dient den
Marketingaktivitaten dieser Organisation. Wére dem anders kdnnte tber eine Taxe fur Airbnb
auch in der Stadt Zurich verhandelt werden (siehe Kanton Zug, Basel-Stadt und indirekt Stadt
Bern).
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7.5

Zweitwohnungsmarkt - Quo vadis?

Die Argumentation, dass alternative Nutzungen zu einer zukiinftigen Verknappung des Wohnraums fiihren,
beruht auf folgenden - im Rahmen dieser Studie genauer untersuchten - Hypothesen:

A.

Die Vermietung als Ferienwohnung oder als Business Apartment ist (und wird es bleiben)
profitabler als die langfristige Vermietung einer Wohnung an einheimische Mieter. Dies ist die
Voraussetzung, dass solche alternative Nutzungen Gberhaupt erst realisiert werden:

Eine Analyse verfligbarer Airbnb-Unterkiinfte zeigt, dass die Vermietung von Wohnraum zur
Kurzzeitmiete, ein erhebliches zusétzliches Ertragspotenzial aufweist. Je nach Objekttyp (Studio,
Business Apartment, Wohnung) variiert die Upside im Mittel zwischen 52 und 83 Prozent. Hiervon
sind je nach Angebot weitere Aufwéande fur Reinigung und Services, aber auch erhdhte
Leerstandsrisiken abzuziehen. Eine Analyse verschiedener Mietangebote fur Business
Apartments zeigt, dass bei gegebenen Angebotspreisen Gewinnspannen von bis zu 20 Prozent
realistisch sind;

Zukinftig dirften die Angebotspreise von Business Apartments tendenziell sinken (zunehmendes
Angebot, Preissensibilitdt Firmenkunden, Preisrutsch Hotellerie, Konkurrenz Airbnb). Da sich die
Marktmieten jedoch ebenfalls seitwérts bewegen, durfte nach wie vor «Luft im Markt der Business
Apartments» verbleiben;

Attraktiv sind die Angebote jedoch nicht priméar bei Erstvermietungen im Neubau, sondern bei
Altbauten. Die Nutzung als Business Apartment erlaubt die Loslésung von der Bestandsmiete
respektive dem Nachweis einer Ortsiiblichkeit - die Wohnung ist nicht mehr dem Mietrecht
unterstellt;

Diese Hypothese kann somit im Grundsatz nicht widerlegt werden.

Das Angebot an Mietwohnungen ist weitestgehend gegeben:
Diese Annahme trifft flr die Stadt Zurich weder riick- noch ausblickend zu;

Auch unter der fiktiven Annahme, dass im Jahr 1990 Zweitwohnungen inexistent oder nur sehr
limitiert vorhanden waren, so wiirde die Wohnungszunahme Netto (d.h. ohne Zweitwohnungen)
seit 1990 immer noch rund 24'000 Einheiten betragen (32'400-8'400 Zweitwohnungen per
September 2017).

Historisch betrachtet, kann eine Verdrangung von Wohnraum (im engeren Sinne verstanden als
abnehmender Mietwohnungsbestand) durch alternative Nutzungen auf gesamtstadtischer Ebene
somit nicht bestatigt werden. Vielmehr wuchs der Wohnungsbestand seit dem Jahr 1990
kontinuierlich an. Durch die in dieser Studie untersuchten alternativen Nutzungen wurde - wenn
Uberhaupt - das Wachstum des Mietwohnungsbestands lediglich abgedampft.

Negative Wachstumswerte wiirden unter dieser Annahme jedoch alle Quartiere im Kreis 1 sowie
das Quartier Seefeld ausweisen.

Aus der Analyse des heutigen Wohnungsbestands in den Quartieren erwdchst die Erkenntnis,
dass sich die jeweiligen Wohnungsbestande aus einem «bunten Strauss» an Wohnformen und -
bedurfnissen zusammensetzen. Dies relativiert in gewissem Sinne die Bedeutung der erhdéhten
Zweitwohnungsanteile in diesen Quartieren.

Ausblickend kann die Argumentation, dass das Angebot an Mietwohnungen gegeben ist, nicht
bestatigt werden. Auch im Unteren Szenario geht das Prognosemodell der Stadt Zirich von
27'260 zusétzlichen Wohneinheiten bis 2030 aus.

Lediglich im Kreis 1 ist auch im Oberen Szenario von einem stagnierenden Wohnungsbestand bis
2030 auszugehen. Hier kann die Argumentation eines konstanten Wohnangebots ihre Gultigkeit
haben.

Diese Hypothese muss somit auf gesamtstadtischer Ebene, jedoch nicht in den zentralen
Quartieren (insbesondere Kreis 1), verworfen werden.

Alternative Nutzungen werden primér durch die Umwandlung von bestehenden Mietwohnungen
oder die Erstellung einer tiber den heute ausgewiesenen Zweitwohnungsanteil deutlich
hinausreichende Quote in Neubauten geschaffen;

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt in den
nachsten Jahren fir institutionelle Investoren nicht grundséatzlich &ndern wird. Business
Apartments kénnen aus Diversifizierungs-, jedoch weniger aus Renditetiberlegungen (ungleich
des Hotelmarkts) bei Projekt- und Bestandsentwicklungen eine gewisse Rolle spielen. Es wird
sich daher auch in Zukunft um ein Nischenprodukt handeln;

Ein Grossteil der privaten Eigentimer hat ein tendenziell konservatives Rendite-/Risikoprofil
aufzuweisen. Sie versuchen konstante Ertrage zu erwirtschaften und ihren Verwaltungsaufwand




zu begrenzen. Dies spricht gegen eine Erh6hung der Zweitwohnungsquote durch die Umnutzung
von Mehrfamilienhdusern in z.B. Business Apartments;

Der gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE bis 2030 um 1.6 Prozent wachsende
Wohneigentumsmarkt (in Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand) stellt hinsichtlich der
Zweitwohnungsanteile keinen reellen Treiber dar. Das geschatzte maximale Wachstum des
Zweitwohnungsanteils kdme bei 0.2 Prozent bis 2030 zu liegen.

Des Weiteren gilt:

Die Angebotsausweitung von rund 2'300 Betten in der Stadt Zurich bis 2019 setzt die
Hotelbranche unter Druck. Eine Strukturbereinigung in der Hotelbranche und sinkende
Zimmerpreise sind zu erwarten. Gleichzeitig diirfte die Angebotsausweitung der Hotelbranche zu
einem Innovationsschub verhelfen, in dessen Zuge sich die Betriebe klarer positionieren und
profilieren. Dies wird auch Anbieter aus der Parahotellerie und Anbieter von bewirtschafteten
Apartments unter Druck setzen. Diese miissen ebenfalls reagieren um nicht an
Konkurrenzfahigkeit zu verlieren;

Es ist daher durch die Bewegungen im Hotelmarkt kurz- bis mittelfristig mit einem eher
dampfenden Effekt auf das Wachstum von alternativen Nutzungen wie Airbnb oder Business
Apartments zu rechnen. Langfristig, das heisst bis 2030, ist der Effekt jedoch ungewiss;

Von grosser Bedeutung diirfte hingegen sein, dass Airbnb zukiinftig starker auf die
Geschaftsreisenden setzen will. Geschaftsreisende machten zuletzt auf Airbnb erst 10 Prozent
aller Gaste aus. Damit diirfte der Geschaftstourismus bei Airbnb zu Lasten der Business
Apartments in der Stadt Zirich weiter steigen;

Die markt- und akteurbasierte Analyse liefert zahlreiche Argumente sowohl fir einen
Anstieg wie auch eine Stagnation des Zweitwohnungsanteils in der Stadt Zurich. Die
Hypothese, einer umfassenden Umwandlung von Wohnflachen in solche fir alternative
Nutzungen oder eines starken Anstiegs der Neubautatigkeit bei Zweitwohnungen muss
jedoch verworfen werden.
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7.6

Moglicher Handlungsbedarf

FPRE sieht aufgrund der zur Verfigung stehenden Daten und Analysen keine Notwendigkeit auf
gesamtstadtischer Ebene und kurzfristig regulierend auf den Zweitwohnungsmarkt einzuwirken.

FPRE empfiehlt jedoch, die Entwicklungen bis auf Weiteres auf der Quartierebene (oder an
spezifischen Lagen auch kleinrAumiger) zu beobachten.

Maogliche Regulierungsmassnahmen mussten weiter sehr sorgfaltig hinsichtlich ihrer Wirkungen
auf die verschiedenen Teilmarkte - und deren Interaktionseffekte - hin, untersucht werden.
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Anhang

A 1 Zweitwohnungszahlung 30. September 2017
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A 2 Stadt Zirich: Methodik betreffend Zweitwohnungszéhlung

Bewirtschaftete Wohnung / Apartment

Als Apartment gilt vorliegend jede mdblierte Wohnung, die professionell bewirtschaftet ist, meist auch fir
eine kirzere Zeit vermietet wird und durch die Zweitwohnungszahlung in der Stadt Zirich erfasst wird. Das
waren per 6. Dezember 2017 insgesamt 2’764 Wohnungen. Bei vielen Apartmentwohnungen werden
zuséatzliche Dienstleistungen wie Reinigungs-, Wasche- oder Concierge Service angeboten.

Von 2’764 bewirtschafteten Wohnungen waren 905 von in der Stadt angemeldeten Personen bewohnt;
diese Wohnungen werden entsprechend dem Zweitwohnungsgesetz den Erstwohnungen gleichgestellt. Bei
den dbrigen 1’859 Wohnungen war keine Person gemeldet; diese Wohnungen gelten als bewirtschaftete
Zweitwohnungen.

Zweitwohnung

Als Zweitwohnung gelten geméass Bundesgesetz Uber die Zweitwohnungen alle bewohnbaren Wohnungen,
in denen meldetechnisch keine Person niedergelassen ist und die nicht den Erstwohnungen gleichgestellt
ist.

Den Erstwohnungen gleichgestellt sind zum einen spezielle Wohneinheiten, z. B. fir Studierende,
Firmenpersonal und sonstige Erwerbstétige. Zum anderen zahlen auch Wohnungen dazu, die von
Wochenaufenthalterinnen und Wochenaufenthaltern, nicht meldepflichtigen Personen oder von Haushalten
bewohnt sind, die auch eine andere Wohnung im gleichen Gebaude bewohnen. Ebenso werden auch
Wohnungen, die weniger als zwei Jahre leer stehen, den Erstwohnungen gleichgestelit.

Da keine Meldepflicht fir Wohnnutzungen existiert, kann die Zweitwohnungszahl nicht eindeutig festgelegt
werden, sondern basiert auf einer Zweitwohnungsvermutung. Die Zahl belief sich 2017 auf 8’413
Wohnungen, davon 1'859 kommerziell bewirtschaftete Apartmentwohnungen.

Zweitwohnungszéhlung

Die Bestimmung der Zweitwohnungszahl basiert auf der Verbindung des Gebaude- und Wohnungsregisters
der Stadt Zirich (GWZ) mit dem Bevdlkerungsregister. Die Daten der beiden Register werden taglich
abgeglichen, womit ein tagesaktueller Stand der registrierten Bewohnerzahl pro Wohnung gewahrleistet ist.
Somit ist auch bekannt, wie lange eine Wohnung geméss Register unbewohnt ist.

Jéhrlich am 1. Juni erfolgt ein Versand an alle Verwaltungen mit Wohnungen, fiir die im Register keine
Bewohnerinnen und Bewohner bekannt sind. Primérer Zweck ist die Feststellung des
Leerwohnungsbestandes (Leerwohnungszahlung). Auf dem Formular ist einzutragen, ob die betreffenden
Wohnungen tatsachlich leer stehen und zur Vermietung oder zum Verkauf ausgeschrieben sind. Alternativ
soll der Grund fir den Leerstand angegeben werden. Die Ruckmeldungen werden geméss den Kategorien
des Zweitwohnungsgesetzes klassiert.

Kollektivhaushalte mit grosser Personenfluktuation (z.B. Altersheime, Studierendenwohnungen,
Dienstwohnungen oder Haushalte fiir betreutes Wohnen) werden vom Personenmeldeamt aus
Aufwandgrunden oft nur auf Adressebene und nicht auf Wohnungsebene gefuhrt. Die Wohnungen an den
betreffenden Adressen werden ebenfalls klassiert und den Erstwohnungen gleichgestellt. Klassierte
Wohnungen werden in den Folgejahren der Erhebung nicht mehr angeschrieben.

Als Zweitwohnungen gelten nach Abschluss der Erhebung einerseits Wohnungen, die als (private oder
bewirtschaftete) Zweitwohnungen klassiert wurden, oder aber Wohnungen, zu denen im
Bevolkerungsregister seit mindestens zwei Jahren keine Person registriert ist, soweit sie nicht den
Erstwohnungen gleichgestellt sind.
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A 3 Studentenwohnheime Stadt Zurich (Auszug)

Studentische Wohngenossenschaft Ziirich (WOKO)

Tabelle 3 Studentenheime und Studierendenh&user
Bezeichnung Strasse, Nr. Quartier Zimmer
Haus Justinus Freudenberstrasse 1,7 Affoltern 78
Maximilianeum Leonhardstrasse 12 Hochschulen 72
Maximilianeum Leonhardstrasse 13 Hochschulen 28
Maximilianeum Auf der Mauer 19 Hochschulen 28
Pension Lutherstrasse Lutherstrasse 36
Villa Laetitia Clausiusstrasse 52 23
Genossenschaft Studentenhaus ALV Wehntalerstrasse 41 65
Sonnegg Sonnegg 23
Oase Freiestrasse 38 *57
Verein Ref Studentenhaus Freudenbergstrasse 13
Verein Ref Studentenhaus Moussonstrasse 17 20
Verein Ref Studentenhaus Steinwiesenstrasse 35 17
Verein Ref Studentenhaus Rotelstrasse 100 23
Rota(y Club Studenten und Bergstrasse 128 50
Lehrlingshaus
Vinzenz Loorenstrasse 74 120
Vinzenz Fluhgasse 32 35
Vinzenz
PRO FILIA Mihlebachstrasse 88 30
Wohngruppe Arche Rotelstrasse 69 8
Allenmoos Berninastrasse 85 23
HWW ETH Hoénggerberg 404
Total 1025
Anmerkung: Wo keine Zahlen zu Zimmern verfugbar waren, wurde auf die Anzahl Betten zuriickgegriffen.
Die dargestellten Informationen erheben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit.

Quelle: (ETHZ, 2017)

Jugendwohnnetz (JUWO)
Tabelle 4 Liegenschaften im Besitz der Stiftung Studentisches Wohnen
Strasse Nr. Quartier Zimmer
Casar Ritz Strasse 1,7 Affoltern 330
Badenerstrasse 280 Aussersihl 30
Béchlerstrasse 44/46 Affoltern 179
Billachhof 1,3 Oerlikon 222
Bulachstrasse 1,11 Oerlikon 266
Culmannstrasse 26 Oberstrass 60
Elsastrasse 17 Aussersihl 21
Freilagerstrasse 90,92 Albisrieden 196
Germaniastrasse 103* Oberstrass 28
Gsteigstrasse 18 Hongg 31
Gubelstrasse 44 Oerlikon 16
Hochstrasse 108 Fluntern 25
Kantstrasse 20 Fluntern 42
Meierwiesenstrasse 62 Altstetten 169
Rebhsliweg 15 Affoltern 67
Total 1682

Anmerkung: Die Zimmer befinden sich meist in Wohneinheiten von 4 bis 15 unmdéblierten oder teilweise méblierten Zimmern.

Quelle: (Zurich, 2011)


https://www.google.ch/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwiZyKn98oTXAhXMWxQKHe84DV0QFggnMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.woko.ch%2F&usg=AOvVaw2TpVWztJS_4QuKEXLv7IxH

A 4 Anbieter Business Apartments Stadt Zirich
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Tabelle 5 Anbieter von Business Apartments und moblierten Personalwohnungen
Bezeichnung Aggﬁ\?vztii StaAdr:g;upr?ctﬁ Ubliche Belegungsdauer
Apartments Swiss Star 700 600

VisionApartments 1'735 632 Mind. 1 Monat - Dauermiete
PrimeStay Group 240 150 Mehrere Monate
City Apartments 250 -
Guggach Apartments >100 -
Zuerich Apartments 65 -
PABS Résidences und Appartements AG 270 270 Minimum 14 Tage
Academia Apartments k.A. k.A. Taglich bis monatlich
Glandon Apartments k.A. k.A. -
Superflat Jimdo k.A. k.A. -
Mynest >82 >20 -
Bookahome >20 >20 -
MylittleAp >10 Téglich bis monatlich
Hitrental Apartments >180 >70 Ab 3 Nachten
ZR Zirich Relocation 60 -
Sorell Hotel Rigiblick 45 -
AAS Apartment Service AG >100 -

Anmerkung: Die Liste ist nicht abschliessend. Angebote beinhalten hier sowohl Business Apartments wie auch Zimmer in

Boarding Houses.

Quelle: VisionApartments; PrimeStay Group, PABS Résidences und Appartements AG.



A5 Memoranden

«Zweitwohnungen Stadt Zirich, Rechtliche Rahmenbedingungen aus planungs- und baurechtlicher Sicht»

Gfeller Budliger Kunz Rechtsanwalte, Zirich vom 21. September 2017

«Zweitwohnungen Stadt Ziirich, Offentliches Recht / Gewerberecht»
«Zweitwohnungen Stadt Zurich, Steuerliche Rahmenbedingungen»
«Zweitwohnungen Stadt Zurich, Mietrechtliche Rahmenbedingungen»

allesamt von CMS von Erlach Poncet AG, Zirich vom 18. August 2017
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GFELLER RECHTSANWALTE
BUDLIGER
KUNZ

Dr. Roland Gfeller, LLM

Fahrlinder Partner
Raumentwicklung AG . .
) . Dr. Chnstin Hochheuser Onnen
Herr Rainer Marti Nora Michel
Secbahnstrasse 89 Aadsia Gastesbein
8003 Ziirich Bernhard Muller
Dr. Jurg Sigrist
fogtuagen o Lemaltyregeter
*Fachammatl SAY Bag- ond twmobrnrecht

Florastrasse &4, Postiach

Ziirich, 21. September 2017

Zweitwohnungen Stadt Ziirich, Rechtliche Rahmenbedingungen aus pla-
nungs- und baurechtlicher Sicht

Sehr geehrter Herr Marti

In obiger Sache beziehe ich mich auf unsere Besprechungen sowie den Fragen-
katalog vom 2. August 2017 und nehme fiir Thre Beurteilungen zuhanden des
Hochbauamts der Stadt Ziirich dazu gerne wie folgt Stellung:

Ausgangslage / Grundlagen allgemein

Aufgrund einer dringlichen Motion sowie eines dringlichen Postulats von Ni-
klaus Scherr hat der Stadtrat einen Bericht zum nutzungsplanerischen Umgang
mit Zweitwohnungen, Business-Apartments und Hotels verfasst und diesen dem
Gemeinderat zur Kenntnis gebracht. Der Gemeinderat hat in der Folge am
30. November 2016 eine Riickweisung an den Stadtrat beschlossen, mit dem
Auftrag zur Erstellung eines Erginzungsberichts, der sich unter anderem zu Be-
griffsklarungen (Zweitwohnungen, Businessappartements, AirBnB-Vermietung
usw.) und Losungsansitzen dussert und der Daten- und Problemanalysen enthilt.
Sodann sind die gewerbe-, miet-, steuer- sowie bau- und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen darzustellen. Zuhanden des entsprechenden Berichts von
Fahrlinder Partner Raumentwicklung AG fokussiert die vorliegende Beurteilung
auf die planungs- und baurechtlichen Aspekte.
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1. Sind die verwendeten Begriffe, namentlich aus Hotellerie und Paraho-
tellerie, in den relevanten baurechtlichen Grundlagen des Kantons Zii-
rich (PBG, ABV Kanton Ziirich) klar erfasst?

- Hotel (Pension, Gasthof, Kurbetrieb, Motel);
- Parahotellerie (Kollektivunterkiinfte, Ferienwohnungen, Camping-

pliitze);
- Ferienwohnungen im Falle von Boarding Houses (Business Apart-
ments)
i iffe werden in den baurechtlic n des Kant ich nicht
verwendet. Es gibt keine Definitionen dafiir. Diese wohndhnlichen Nutzungen

fallen grundsitzlich unter die Nutzweise "Wohnen" und werden bei Wohnan-
teilsvorschriften angerechnet, sofern in der BZO nicht ausdriicklich etwas ande-
res geregelt ist (FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, Ziircher Planungs- und Baurecht,
5. Auflage, Ziirich 2011, S. 777). Das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich
hat dies in einem ilteren Grundsatzurteil ("Hotel Widder"”) so beurteilt (BEZ
1988 Nr. 14). Das damalige Baurekursgericht hatte als Vorinstanz noch die ge-
genteilige Auffassung vertreten und erwogen, die Wohnanteilsvorschrift habe
zum Ziel, der Verdringung von Wohnraum fiir die Bevolkerung entgegenzuwir-
ken. Ein Passantenhotel vermdge nichts zur angestrebten Verbesserung der
Wohnbevdlkerungsstruktur, zur Reduktion der Pendlerstrome, zur Verhinderung
des Bevolkerungsriickgangs oder zur Erhohung des Einkommenssteuerertrags
beizutragen und verstosse daher gegen den Sinn und Zweck des Wohnanteil-
plans. Das Verwaltungsgericht war demgegeniiber der Auffassung, auch eine
Hotelnutzung vermoge mitzuhelfen, einzelne Ziele des Wohnanteilplans zu er-
reichen und miisse als Wohnnutzung angerechnet werden. Dieses Urteil zeigt,
dass die Grundsatzdiskussion, was unter die Definition des "Wohnzwecks" fillt,
bereits im Jahr 1988 beziiglich einer dhnlichen Fragestellung gefiihrt wurde.

2. Sind die in Art. 2 Abs. 3 ZWG genannten Nutzungen klar umschrieben
(z.B. Studentenheime) bzw. existieren neben dem Bundesgesetz kanto-
nale oder kommunale Regelungen zu Zweitwohnungen?

weitw ibt i wel N ngen
Erstwohnungen gelten. Diese Umschreibungen sind meines Erachtens klar (ein

Studentenheim mit dauerhaft zu Ausbildungszwecken bewohnten Einheiten
wiirde demnach gemiiss Art. 2 Abs. 3 lit. a ZWG unter "Erstwohnungen" fallen).
Gemiiss Art. 2 Abs. 4 ZWG sind alle nicht unter Art. 2 Abs. 3 fallenden Nutzun-
gen Zweitwohnungen. Die Definitionen im ZWG sind im vorliegenden

menhang insofern von beschrinktem Nutzen, als die Beschrinkungen des ZWG
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dung finden (Arl 1 ZWG es sind jedoch alle Gcmelnden verpfhchtzl. ein Woh-
nungsinventar gemiss Art. 4 ZWG zu erstellen; vgl. FABIAN MOSCHING, in
SHK-Zweitwohnungsgesetz, Art. 1 N. 5). Die Definitionen in Art. 2 Abs. 3
ZWG sind daher nicht bindend, soweit es um die Regelung allfilliger Massnah-
men im Bereich von Mindestwohnanteilen unter 20 Prozent geht. Demgegeniiber
wiiren die Definitionen und Regelungen im ZWG auch in der Stadt Ziirich mass-
gebend, sofern und soweit der Zweitwohnungsanteil iiber 20 Prozent liegen soll-
te.

Wenn die Kantone/Gemeinden in Bereichen von Zweitwohnungsanteilen unter-
halb 20 Prozent Regelungen treffen wollen, miissen sie autonom gesetzlich um-
schreiben, was unter die jeweiligen Definitionen fallen soll. Sofern die Definiti-
onen gemiiss Art. 2 Abs. 3 ZWG analog gelten sollen, briiuchte es dafiir eben-
falls einen gesetzlichen Verweis im kantonalen/kommunalen Gesetz. Bei analo-
ger Anwendung mittels gesetzlichen Verweises wiire zu priifen, ob alle erforder-
lichen Umschreibungen in Art. 2 Abs. 3 ZWG vorhanden sind, zumal der Fokus
des ZWG nicht genau mit den vorliegend interessierenden Einschrinkungen in
einem stidtischen Gebiet iibereinstimmen diirfte.

Laut FRITZSCHE/BOSCH/WIPF, a.a.0., 8. 777 ist umstritten, ob die Gemeinden in
ihren Bauordnungen gegeniiber § 52 PBG die Wohnnutzungen noch niiher um-
schreiben diirfen. Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist eine Bauord-
nungsbestimmung einer Gemeinde zuldssig, wonach Hotelflichen nicht auf den
Wohnanteil anzurechnen seien (Opfikon, vgl. ZBI 1993, S. 560). Zudem hat das
Baurekursgericht (bzw. die damalige Baurekurskommission) in BRKE I Nr.
193/1994 in einem Entschied vom 15. Juli 1994 (auszugsweise in BEZ 1994 Nr.
20 publiziert) ausdriicklich entschieden, eine kommunale Vorschrift, wonach
Zweitwohnungen nicht auf wohnanteilspflichtige Flichen angerechnet werden,
zuliissig sei (E. 13.6). Der Umstand, dass eine Nutzung zu Wohnzwecken vorge-
schrieben werden konne, bedeute nicht automatisch, dass damit eine differen-
ziertere kommunale Regelung der Wohnnutzung ausgeschlossen werden sollte.
Die Unzulissigkeit kénne nicht mit unbestreitbaren Vollzugsproblemen begriin-
det werden (E. 13.7). Aufgrund dieser Rechtsprechung ist davon auszugehen,
dass § 52 PBG Regelungen auf kommunaler Ebene beziiglich Zweitwohnungen
grundsitzlich zulisst.
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gen einzurechnen sind. Wie in der Praxis bisher "Zweitwohnungen" abgegrenzt
worden sind, ist mir nicht bekannt und wiire bei der Stadt Ziirich in Erfahrung zu
bringen. Naheliegend ist, wenn man sich an der Definition in Art. 2 Abs. 3 ZWG
orientiert. Das braucht jedoch insofern nicht in allen Fillen sachgerecht zu sein,
als die Bestimmung in der BZO mit einer anderen Stossrichtung erlassen worden
sein konnte.

Anzumerken ist, dass bereits bei Erlass von Art. 40 Abs. 6 BZO auf die Unschar-
fe des Begriffs der "Zweitwohnung" und die Schwierigkeiten beim Vollzug hin-
gewiesen worden war. Zudem wurde die Frage aufgeworfen, ob das kantonale
Recht iiberhaupt eine Rechtsgrundlage fiir die Unterscheidung von Erst- und
Zweitwohnungen enthalten (vgl. JURG SIGRIST, Wohnraumverhinderung und ein
Kinoverbot — Ungereimtheiten in der Vorlage zur kiinftigen Nutzungsplanung, in
NZZ Nr. 67 vom 20. Miirz 1992).

3. Welche dieser Nutzungen (vgl. Fragen 1 und 2) sind gemiiss Grundord-
nung (Bauvorschriften und Zonenreglement) der Stadt Ziirich in wel-
cher Zone bewilligungsfihig? Wer sind die jeweiligen Bewilligungsor-

gane?

Die zulissige bauliche Grundstiicknutzung wird in der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinden festgelegt, so unter anderem auch die Nutzweise (§ 49 Abs. 1
PBG). Méglich sind

- Kernzonen (§ 50 PBG): Schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfker-
ne oder einzelne Gebiudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten oder erwei-
tert werden sollen;

- Quartiererhaltungszonen (§ 50a PBG): In sich geschlossene Ortsteile mit
hoher Siedlungsqualitiit, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Glie-
derung erhalten oder erweitert werden sollen

- Zentrumszonen (§ 51 PBG): Dichte Uberbauung zur Entwicklung von
Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die ausser dem Wohnen vorab der An-
siedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie
miissig storenden Gewerbebetrieben dienen. Die Bau- und Zonenordnung
kann die zuliissige bauliche Grundstiicknutzung durch Bestimmungen iiber
die Ausniitzung, die Bauweise und die Nutzweise niher ordnen.

- Wohnzonen (§ 52 PBG): Wohnzonen sind in erster Linie fiir Wohnbau-
ten bestimmt; dieser Nutzweise zugerechnet werden auch Arbeitsriume,
die mit einer Wohnung zusammenhiingen und in einem angemessenen Ver-
hiiltnis zur eigentlichen Wohnfliche stehen. Miissig storende Betriebe sind
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gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie zuldsst; stark stérende und sol-
che, die unverhiiltnismiissigen Verkehr auslosen, sind unzulissig.

- Industrie- und Gewerbezonen (§ 56 PBG): Solche Zonen sind in erster
Linie fiir die Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der
Produktion, der Giitergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Trans-
ports bestimmt. Betriebs- und unternehmenszugehtrige Verwaltungs-,
Forschungs- und technische Ridume, Wohlfahrtseinrichtungen, in ausge-
dehnten oder abgelegenen Industriezonen auch kleinere Liden fiir den
tiglichen Bedarf und sonstige den Beschiiftigten niitzliche Dienstleis-
tungsgewerbe sind zuliissig. Die Bau- und Zonenordnung kann auch
Handels- und Dienstleistungsgewerbe zulassen; aus planerischen oder
infrastrukturellen Griinden kann sie bestimmte Betriebsarten ausschlies-
sen. Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangehbrige sind gestat-
tet; fiir voriibergehend angestellte Personen kann die Bau- und Zonen-
ordnung provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassen. Wohnbauten
und wohnungsiihnliche Nutzungen (zum Beispiel Hotels oder Spitiler, vgl.
BEZ 1987 Nr. 1) sind hingegen grundsiitzlich ausgeschlossen. Moglich ist,
mittels einer Sondernutzungsplanung (Sonderbauvorschriften, Gestaltungs-
plan) eine Wohnnutzung in der Industriezone zuzulassen (PBG aktuell
4/2008, S. 23 ff.).

- Zone fiir éffentliche Bauten (§ 60 PBG): Dieser Zone kinnen Grundstiicke
zugewiesen werden, die von ihren Eigentiimern zur Erfiilllung &6ffentlicher
Aufgaben benotigt werden.

In der Praxis kommt bei reinen Wohnzonen eine funktionale Betrachtungsweise
zum Tragen: Die Nutzung einer Liegenschaft muss mit der Wohnzone und dem
Quartiercharakter vertriiglich sein. So werden regelmiissig auch Quartierldden als
in der Wohnzone zonenkonform beurteilt, wenn sie dem Bediirfnis der Quartier-
versorgung dienen. Dariiber hinaus werden hiufig auch Biiros zugelassen, weil
sie den Wohnzweck nicht gefihrden.

ihnten Nu en el, Zweitw W, wi
ie Nutzweise "Wohnen". Sie si in W form.
liissig sind sie in Kernzonen iererhaltu; ne -

zonen, wobei in Kernzonen die Einschriinkung gemiiss Art. 40 Abs. 6 BZO zu
beachten ist (Nichtanrechnung von Zweitwohnungen auf den Wohnanteil). Nicht

nkonform sind Wohnungen und Hotels grundsitzlich i i -
werbezonen, mit den Ausnahmen gemiss obiger Umschreibung zur Industrie-
und Gewerbezone. Art. 19a Abs. 2 der revidierten BZO der Stadt Zirich
schliesst Spital- und Krankenheimnutzungen sowie Hotel- und andere wohn-
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iihnliche Nutzungen mit Ausnahme von Wohnungen fiir standortgebundene Be-
triebsangehorige in allen Industrie- und Gewerbezonen ausdriicklich aus.

Bewilligungsbehirde in der Stadt Ziirich ist die Bausektion des Stadtrats, beste-
hend aus drei Stadtriitinnen/Stadtriten (ordentliche Besetzung: Vorsteher des
Hochbaudepartements, André Odermatt [Vorsitz], Vorsteher des Tiefbau- und
Entsorgungsdepartements [Filippo Leutenegger], Vorsteher des Departements
der Industriellen Betriebe [Andres Tiirler]). Das Bewilligungsverfahren wird
vom Amt fiir Baubewilligungen koordiniert.

4. Gibt es in anderen Schweizer Stiidten (Bern, Basel, Luzern, Lausanne,
Genf) eine davon abweichende planungsrechtliche Praxis?

Im Wesentlichen sind die Einteilungen mit Wohnen/Gewerbe/Industrie/Zentram/
offentliche Nutzungen iiberall dhnlich. Die Zonenzwecke werden jedoch in allen
Kantonen/Gemeinden etwas anders umschrieben. Ob hotelihnliche Nutzungen
in einer bestimmten Wohnzone zuléssig sind, ist anhand der konkreten kantona-
len und kommunalen Bestimmungen zu beurteilen.

Im Entscheid "Hotel Widder", der unter obiger Ziff. 1 bereits erwihnt worden
ist, wurde — allerdings im Jahr 1988 — auf dhnliche Regelungen in den Kantonen
Basel-Stadt und in den Stiidten Zug und Luzern verwiesen, die an den genannten
Orten zu einer identischen Auslegung bzw. Praxis fiihrten, d.h. Hotelnutzungen
sind auch dort in Wohnzonen zuliissig (VB.1988 Nr. 14 E. 1h).

Laut einem Bundesgerichtsurteil von 1992 (ZB1 1993, S. 560 E. 4c) werden
demgegeniiber gewerblich gefilhrte Beherbergungsbetriebe in anderen Kantonen
oft nicht einmal — bzw. nur unter eingeschrinkten Voraussetzungen - als wohn-
zonenkonform angesehen und gelten als gewerbliche Nutzungen (vgl. z.B. fiir
den Kanton Bern BVR 1992, 14 ff. und 1988, 263 ff; fiir den Kanton Graubiin-
den PVG 1977, 22).

Den Kantonen und Gemeinden steht es frei, den Zonenzweck in Wohnzonen
anders zu spezifizieren. So sind etwa in Fremdenverkehrsorten sog. Hotelzonen
oder Tourismuszonen verbreitet. Da bei Beherbergungsbetrieben oftmals nicht
das Wohnen, sondern das Gewerbe im Vordergrund steht, scheint das Bundesge-
richt Beherbergungsbetriebe auch in Gewerbezonen als zulissig zu beurteilen
(ZB1 1993, S. 560 E. 4c).

Eine spezielle Regelung zum Erhalt von Wohnraum kennt etwa die Stadt Bern:
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Art. 16a Schutz von Wohnraum bei Wohnungsknappheit

! Zweckdiinderungen, Umbauten und Abbriiche, die zu einem Verlust bestehenden
Wohnraums fiihren, sind in den Wohnzonen (W, WG, K, Obere und Untere Alt-
stadt, Gewerbe- und Wohngebiet Matte), in den Schutzzonen SZ sowie in der
Dienstleistungszone D untersagt, solange im Stadtgebiet Wohnungsknappheit
herrscht.

? Wohnungsknappheit im Sinne von Absatz | besteht solange, als der iiber drei
Jahre gemittelte Leerwohnungsbestand in der Stadt Bern kleiner ist als 1%. Der
Leerwohnungsbestand wird jihrlich durch die Statistikdienste der Stadt Bern
publiziert.

Fiir weitere Regelungen an anderen Orten wiren vertiefte Abklarungen erforder-
lich.

5. Wie werden nach Ihrer Erfahrung diese Nutzungen in Sonderbauvor-
schriften (oder stidtebaulichen Vertriigen) - falls von Bedeutung - ab-
gehandelt?

In Sonderbauvorschriften werden regelmissig Mindestwohnanteile vorgesehen
(vgl. z.B. Sonderbauvorschriften Maag-Areal plus, Zentrum Ziirich Nord oder
Neu Oerlikon). Dem Wohnanteil kinnen dabei Hotelnutzungen und dhnliches
angerechnet werden, soweit nichts anderes geregelt ist.

Indessen erachte ich es als zulissig, in Sonderbauvorschriften zu definieren,
welche spezifischen Nutzungen bei einem Mindestwohnanteil eingerechnet wer-
den diirfen. Auf diese Weise konnten nicht erwiinschte Nutzungen wie Hotels
oder Zweitwohnungen ausgeschlossen werden. Dabei wire genau zu umschrei-
ben, was unter Zweitwohnungen zu verstehen ist.

6. Welche dieser Nutzungen sind unter dem Titel der Wohnanteilsvor-
schriften als "Wohnen" anrechenbar?

Alle unter Frage 1 erwiihnten Nutzungen gelten als "Wohnen", vgl. die bisheri-
gen Ausfiihrungen.

A. Business Apartments

7. Von Interesse sind insbesondere auch die Ubergiinge von Beherber-
gungsbetrieben zu Wohnungen, namentlich bewirtschaftete Wohnun-
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gen (Business Apartments). Gelten diese als Wohn- oder Gewerbenut-
zung und was gibt den Ausschlag hierfiir?

Business Apartments gelten als Wohnnutzungen. Letztlich steht hinter jeder
vermieteten Wohnung ein gewerblicher Charakter, sei es nun eine kurz- oder
langfristige Vermietung. Bei Business Apartments kommt im Vergleich zu nor-
malen Mietwohnungen ein eingeschlossener Service-Anteil hinzu (Reinigung
usw.), der dhnlich ist wie bei einem Hotel. Dies dndert jedoch — nach der bishe-
rigen Rechtsprechung zumindest im Kanton Ziirich bzw. fiir die Stadt Zirich -
nichts an der Elgcnschaﬁ Wohnzweck und filhrt nicht zur Quahﬁuemng als

mmmm ln andercn Kamoncn wird )edoch der gewerbhche Aspekt
von Beherbergungsbetrieben stirker gewichtet, weshalb sie anderenorts in der
Gewerbezone (die dann auch anders umschrieben sind als im Kanton Ziirich)
angesiedelt werden.

8. Sind Umnutzungen in Business-Apartments bewilligungspflichtig?

Eine baurechtliche Bewilligung ist erforderlich fiir Nutzungsinderungen bei
Réumlichkeiten und Flichen, denen baurechtliche Bedeutung zukommt (§ 309
Abs. 11it. b PBG). Die Abgrenzung der Bewilligungspflicht ist mitunter schwie-
rig. Es ist jeweils zu priifen, ob die fragliche Einrichtung aufgrund ihrer Kon-
struktionsweise und Funktion sowie der festgestellten und zu erwartenden Dauer
und Regelmiissigkeit ihrer Benutzung geeignet ist, mit den Anliegen der Raum-
planung sowie des Baupolizei- und Umweltrechts in Konflikt zu geraten (FrrTz-
SCHE/BOSCH/WIPF, a.a.0., S. 257). Davon ist bei Nutzungsinderungen auszuge-
hen, wenn im Vergleich zum Vorbestand wesentlich andere Auswirkungen auf
die Umwelt entstehen, die eine Neutiberpriifung im Licht der Zonenkonformitit,
der Immissionen, der Anforderungen an die Erschliessung (z.B. Zufahrt oder
Abwasser) und die Parkplatzsituation erfordern. Ist dies der Fall, ist von einer
Bewilligungspflicht auszugehen. Das bedeutet etwa, dass eine intensivere Nut-
zung, die zu Mehrverkehr fithren kann, bewilligungspflichtig ist, auch wenn vor-
her und nachher eine in der Wohnzone zonenkonforme Nutzung vorliegt. Die
Umnutzung eines Wohnhauses in eine Pension ist daher regelmissig bewilli-
gungspflichtig. Soweit eine publikumsoffentliche bzw. von den Belegungszahlen
her intensivere Nutzung die Einhaltung strengerer Vorschriften erfordert (z.B.
hygienischer Natur wie sanitiire Einrichtungen oder feuerpolizeilicher Natur), ist
ebenfalls von einer Bewilligungspflicht auszugehen (vgl. dazu auch Antworten
zu Fragen 10 und 12).
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Soweit bauliche Massnahmen vorgenommen werden, die zu neuen Raumaufiei-
lungen filhren (ausser das blosse Beseitigen von Trennwiinden), muss immer
eine Baubewllhgung cmgeholt werden (§ 1 lit. b BVV). _mu.dam

9, Falls es sich bei Business-Apartments um Wohnnutzungen handelt:
Was stiinde einer anderweitigen Zuteilung im Weg et vice versa?

mnﬂ;m_mmn Da dre Nutzwmse von Wohnmnen in § 52 PBG auf
Stufe Kanton umschrieben ist, ist eine abweichende Definition der Wohnnutzung
durch die Gemeinden unzulissig. Hingegen sind die Gemeinden befugt, festzu-
legen, welche Riaumlichkeiten der Wohnnutzung dienen (vgl. ZB1 1993, 8. 560).

Gemiiss § 49 Abs. 3 PBG kann fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne
Geschosse die Nutzung zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken zugelas-
sen, vorgeschrieben oder beschrinkt werden und fiir gewerbliche Nutzungen
sowie Familienwohnungen mit vier und mehr Zimmern eine erhhte Nutzungs-
ziffer festgesetzt werden. Gestiitzt auf diese Bestimmung hat das Bundesgericht
eine Regelung in der Bauordnung der Gemeinde Opfikon als zuliissig beurteilt,
wonach Hotelflichen nicht auf den Wohnanteil anzurechnen sind (ZB1 1993,
S. 560).

10. Welche baurechtlichen Anforderungen werden an Business Apartments
gestellit? Welche Auflagen sind an die Umnutzung von Wohnen zu Bu-
siness Apartments gekniipft?

1 gsan ! nbauten. Soweit Mit-
arbe:ter in solchen Gebiuden beschifugt sind, mtlssen die arbeitsrechtlichen
Hygienevorschriften eingehalten werden (Beliifftung, separate Toiletten Da-
men/Herren; Garderoben usw., Art. 29-31 ArGV, § 11 BBV I). Soweit man bei
Business Apartments ohne Personalriume von einer Baute/Anlage mit Publi-
kumsverkehr ausgeht, sind ebenfalls getrennte Toiletten einzubaven (§ 12 BBV
I). Zudem sind bei gleichzeitiger Belegung mit iiber 20 Personen meines Erach-
tens die brandschutzrechtlichen Vorschriften fiir Beherbergungsbetriebe einzu-
halten (vgl. die Brandschutzrichtlinie Begriffe und Definitionen der VKF).
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Es ist nicht so, dass die Parahotellerie grundsitzlich Vorschriften nicht einhalten

miisste, die fiir die Hotellerie gelten. Unabhiingig von einer Bewilligungspflicht
muss das materielle Recht stets eingehalten werden. Allfiillig unterschiedliche
Vorgaben diirften daher weitgehend in einem Vollzugsproblem liegen.

B. AirBnB (und andere Vertriebsplattformen fiir Wohnungen)
11. Existieren planungs- und/oder baurechtliche Bestimmungen fiir Air-

BnB-Angebote? Falls ja, welche? Falls nein, was wiiren aus Threr Sicht
notwendige Bestimmungen?

AirBnB Nutzungen gibt es kei i R i n i-
chen Vorschriften des Kantons Ziirich. Aus baurechtlicher Sicht ist nicht ersicht-

lich, inwiefern dafiir zusitzliche Bestimmungen notwendig sein sollten. Die Fra-
ge, ob man solche Nutzungen zum Erhalt der Erstwohnungen einschriinkten will,
ist eine politische.

Denkbar wire, in einem formellen Gesetz kurzfristige Vermietungen — allenfalls
auf bestimmte Gebiete beschriinkt — zu verbieten oder einzuschrinken (z.B. max.
fiinf Vermietungen pro Jahr). In Deutschland wird offenbar eine sog. Zweitwoh-
nungssteuer als Massnahme zur Beschrinkung der Zweitwohnungen erhoben
(vgl. WOLF/NUSPLIGER, in SHK-Zweitwohnungsgesetz, Einleitung N. 49). Bei
solchen Massnahmen ist der Vollzug jedoch aufwendig und schwierig.

12. Welche Voraussetzungen miissten erfiillt sein, damit AirBnB-
Wohnungen planungsrechtliche Bedeutung erlangen?

Bei der aktuellen Gesetzgebung sind AirBnB-Nutzungen grundsitzlich baurecht-
lich ohne Bewilligung zuldssig, so lange diese nicht gewerblich betrieben wer-

den. Sofern Wohnungen regelmassig vermietet werden. kdnnten sie jedoch zu
weitwohnungen werden, was im Fall einer U hreitung der 20%-Grenze
Zu i W 5

Sofern ganze Wohnblécke fiir AirBnB genutzt wiirden, lige eine gasthofihnli-
che Nutzung vor, die mit ihren zahlreichen An- und Abreisen immissionsmassig
baurechtlich relevant wiirde und der Bewilligungspflicht unterstiinde. Aufgrund
des Storpotentials wire denkbar, dass die Zonenkonformitit nicht mehr gegeben
wiire.

10
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Weiter wiirden AirBnB-Betriebe baurechtlich relevant, wenn mehr als 20 Perso-
nen gleichzeitig aufgenommen werden. In solchen Fillen sind die (strengeren)
brandschutzrechtlichen Vorschriften einzuhalten (vgl. die Brandschutzrichtlinie
Begriffe und Definitionen der VKF).

Schliesslich wiirde die AirBnB-Nutzung baurechtlich relevant, sofern das kurz-
fristige Vermieten von Wohnungen in einem formellen Gesetz oder in einer Nut-
zungsplanung eingeschriinkt oder untersagt wiirde.

13. Falls AirBnB-Angebote umfassend oder in Teilen unterbunden wiirden,
konnte eine materielle Enteignung durch Wohnungseigentiimer geltend
gemacht werden?

Gemiiss Art. 26 Abs. 2 BV werden nur Eigentumsbeschriinkungen voll entschi-
digt, die einer Enteignung gleichkommen. Liegt keine Enteignung vor, handelt
es sich um die — viel hiufigeren — entschidigungslosen offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrinkungen.

Bei einem AirBnB-Verbot lige nicht eine formelle Enteignung vor, weil das
Grundeigentum nicht entzogen wird. Es wiirden vielmehr die Nutzungsmoglich-
keiten eingeschriinkt, was in qualifizierten Fillen eine materielle Enteignung
sein konnte.

Eine materielle Enteignung liegt nach der Rechtsprechung vor, wenn der bishe-
rige oder ein voraussehbarer, sehr wahrscheinlich in naher Zukunft realisierbarer
Gebrauch der Sache untersagt oder in einer Weise eingeschrinkt wird, die be-
sonders schwer wiegt, weil dem Eigentiimer eine wesentliche aus dem Eigentum
fliessende Befugnis entzogen wird. Geht die Einschrinkung weniger weit, so
wird gleichwohl eine materielle Enteignung angenommen, falls ein einziger oder
einzelne Eigentiimer so betroffen werden, dass ihr Opfer gegeniiber der Allge-
meinheit als unzumutbar erschiene, wenn hiefiir keine Entschidigung geleistet
wiirde (BGE 103 Ib 210 E. 2).

Das Bundesgericht hat weder in der Auszonung eines Viertels einer Parzelle
noch darin, dass ein Grundstuck zu einem Drittel mit einem Bauverbot belegt
worden ist, einen enteignungsihnlichen Tatbestand erblickt (BGE 112 Ib 507).
Dies, weil nach Auffassung des Bundesgericht in solchen Fillen die Liegen-
schaft auch nach dem Eingriff in angemessener, wirtschaftlich sinnvoller Weise
nutzen konnen.
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Auf eine gesetzliche Einschriinkung einer AirBnB Nutzung bezogen wiirde dies
in analoger Weise bedeuten, dass grundsiitzlich keine Entschiidigungspflicht

Ich hoffe, Ihnen mit diesen Ausfihrungen vorliufig zu dienen und stehe Thnen
bei Fragen oder fiir Ergiinzungen gerne zur Verfiigung.

i

Freundliche Griisse



112

Memorandum

An: Fahrlander Partner Raumentwicklung AG, z Hd. Herrn Rainer Marti
Von: Seraina Kihm

Datum: 31. August 2017

Betrifft: Zweitwohnungen Stadt Ziirich, Offentliches Recht / Gewerberecht

214320/02/02/02506677_170818_Memo_5ffentl Fecht finaler Enmtwurf docn/SEE /zek

L BEI WELCHEN ALTERNATIVEN NUTZUNGEN BESTEHT EINE
MELDEPFLICHT?

Gemiiss Art. 16 des Bundesgesetzes iiber die Auslinderninnen und Auslander
(Auslindergesetz, AuG) 1.V.m. Art. 18 der Verordnung iiber Zulassung, Aufenthalt
und Erwerbstatigkert miissen natiirhiche oder junistische Personen, die
Auslinderinnen oder Auslinder gewerbsmissig gegen Entgelt beherbergen,
diesen Umstand der zustindigen kantonalen Behorde melden; dies unabhéngig der
Aufenthaltsdauer, der Art der Beherbergungsleistung oder der Regelmissigkeit dieser
Tatigkeit. Folglich sind sowohl professionelle Beherberger (Hotels etc.) als auch
gelegentliche Behergerber, die zB. tiber AirBnB Unterkiinfte anbieten, dieser
Meldepflicht gleichermassen unterstellt. Vorbehaltlich kantonalen Rechts 1st die
unentgeltliche Beherbergung von der erwihnten Meldepflicht ausgenommen. Die
entsprechende Meldung hat be1 der zustandigen Ortspolizer mittels Hotelmeldeschemn
zu erfolgen; be1 Verletzung dieser Pflicht droht eine Busse (Art. 120 Abs. 1 lit. a
AuG).

Eine weitere Einschrinkung ergibt sich aufgrund von Art. 10 Abs. 1 der Verordnung
des Stadtrates Ziirich zur Einwohner- und Fremdenkontrolle, wonach Inhaber von
Hotels, Gasthéfen, Pensionen und dhnlichen Betrieben verpflichtet sind, den Kreis-
oder Quartierbiiros Géste, die sich linger als 3 Monate bei thnen aufhalten, imnnert §
Tagen nach Ablauf dieser Frist mit Einzugsanzeige zu melden und mit
Auszugsanzeige abzumelden. Diese Verpflichtung besteht unabhingig der
Nationalitit der Gaste und kniipft emnzig an die Aufenthaltsdaver an. Ber Verstossen
kann dies emnen Verweis oder gar eine Busse nach sich ziehen (Art. 21 der erwahnten
Verordnung).

Zusammenfassend ist es sowohl fiir professionelle Beherberger als auch fiir
gelegentliche Beherberger wie AuBnB-Gastgeber Pflicht, Auslander unabhéngig der
Aufenthaltsdauer der zustandigen kantonalen Behérde zu melden. Ferner miissen
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Beherbergungsbetriebe in der Stadt Ziirich zusitzlich zemiss kommunalem Recht
Giste melden, die sich ldnger als 3 Monate dort miederlassen.

BESTEHEN IN BEZUG AUF DIE ALTERNATIVEN NUTZUNGEN WEITERE
OFFENTLICH-RECHTLICHE EINSCHRANKUNGEN?

Lebensmittelhvgiene

Das Bundesgesetz iiber Lebensmittel und Gebrauchsgegenstinde (Lebensmittelgesetz,
LMG) bezweckt den Schutz der Konsumenten vor gesundheitsgefihrdenden
Lebensmitteln und Gebrauchsgegenstinden, die Sicherstellung eines hygienischen
Umgangs mit selbigen etc. (Art. 1 LMG). In den Anwendungsbereich fallen u.a auch
das Lagern und Inverkehrbringen von Lebensmitteln (Art. 2 Abs 1 Iit. a LMG). Als
Inverkehrbringen 1.8 v. Art. 6 LMG gilt ua. auch das Bereithalten fiir die
entgeltliche oder unentgeltliche Abgabe, das Anbieten zur Abgabe und die
Abgabe selber.

Werden also sowohl in professionell gefithrten Hotels etc. als auch in anderen
Herbergen, die nur gelegentlich als Unterkunft verwendet werden, Lebensmatte] oder
Gebrauchsgegenstiande (z B. kosmetische Mittel) gelagert und abgegeben, miissen die
lebensmuttelrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen gemiss LMG eingehalten
werden. Dazu zihlen z B. die Meldepflicht gegeniiber den lebensmttelrechtlichen
Kontrollorganen, die Einhaltung der lebensmuttelrechtlichen Hvgieneanforderungen
mittels Selbstkontrollkonzept ete. (zB. Art. 10 und 11 LMG 1.V.m. Art. 12 Abs. 2
Lebensmuttelverordnung).

Somit unterstehen grundsétzlich alle Anbieter von alternativen Nutzungen den
Bestimmungen des LMG. In der Praxis diirften aber wohl nur wenige AirBnB-
Gastgeber auch tatséichlich thren Giasten Lebensmittel anbieten und damit den

Vorschriften des LMG unterstellt sein.

Brandschutzvorschriften

Gemdss der Brandschutznorm und der Brandschutzrichtlinie 10-15 zéhlen zu den
Beherbergungsbetrieben u.a. Hotels, Pensionen und Ferienheime, 1n denen dauvernd
oder vortibergehend 20 oder mehr Personen aufgenommen werden, die nicht auf
fremde Hilfe angewiesen sind. An diese Betriebe werden strengere und mehr
Anforderungen gestellt als an andere (z.B. Brandmeldeanlagen, kleinere
Brandabschnitte etc.).

Beziiglich der Brandschutzvorschriften gibt es keine Unterscheidung hinsichtlich der
Nutzung einer Wohnung oder der Art und Weise, wie sie vermietet wird (z.B.
Untermiete, AirBnB etc.). Uber AirBnB vermietete Wohnungen oder kleinere
Beherbergungsbetriebe mit weniger als 20 Gisten fallen nicht unter die
Brandschutzvorschriften und werden daher anders behandelt als grossere
Beherbergungsbetriebe bzw. Anbieter von alternativen Nutzungen.
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Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG)

In den Anwendungsbereich des Bundesgesetzes iiber die Beseitigung von
Benachteiligungen von Menschen mit Behinderungen
(Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG) fallen u.a. 6ffentlich zugingliche Bauten,
Wohngebiude mit mehr als 8 Wohneinheiten und Gebiude mit mehr als 50
Arbeitspliatzen (Art. 3 BehiG); sowohl neu gebaute als auch renovierte.

Anbieter von alternativen Nutzungen, die die vorstehenden Knterien erfiillen, sind zur
Einhaltung der Bestimmungen des BehiG verpflichtet. Da das BehiG auf die
offentliche Zuginglichkeit resp. die Grisse eines Gebiudes abstellt, diirften wohl
die meisten ArBnB-Gastgeber hingegen nicht dem BehiG unterstellt sein.

Gastgewerbegesetz

Das Gastgewerbegesetz des Kantons Ziirich regelt den Ausschank und Handel von
alkoholartigen Getrianken und unterstellt diese Titigkeit emner Patentpflicht. Da im
Zusammenhang mit den bspw. iiber A1rBnB angebotenen Unterkiinften nicht
gewerbsmissig Alkohol ausgeschenkt oder Giaste bewirtet werden, diirfte dieses
Gesetz kaum Anwendung finden. Anders diirfte die Situation ber Hotellerie und
Pensionen mit mehr als zehn Gésten aussehen.

Zweitwohnungsgesetzgebung

Das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG) wirkt sich
emnschrinkend auf alternative Wohnnutzungen aus, da die Erstellung von
Zweitwohnungen resp. die Umnutzung von Erstwohnungen in Zwertwohnungen
bewilligungspflichtig 1st und je nach Zweitwohnungsanteil der betroffenen Gemeinde
nmicht bewilligt werden kann. Aktuell gibt es im Kanton Ziirich keine Gemeinde, die
einen Zweitwohnungsanteil von mehr als 20% hat.!

LIESSEN SICH ALLFALLIGE GESETZLICHE UND/ODER BEHORDLICHE
REGULIERUNGEN IN BEZUG AUF DIE ALTERNATIVEN NUTZUNGEN
MIT DER VERFASSUNGSRECHTLICHEN EIGENTUMS- UND
WIRTSCHAFTSFREIHEIT VEREINBAREN UND WELCHE
VORAUSSETZUNGEN MUSSTEN DAFUR VORLIEGEN?

EIGENTUMSGARANTIE?

! Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), Wohnungsinventar und Zweitwohnungsanteil (Stand vom 31. Mirz
2017), http://data. geo.admin.ch/ch.are. wohnungsinventar-zweitwohnungsanteil’ (abgefragt am 16. August

2017)

1'\1"51. zom Ganzen: HAFELIN, ULRICH / HALLER, WALTER / KELLER, HELEN | THURNHERR, DANIELA,
Schweizerisches Bundesstaatsrecht, Zirich 2016, 9. Auflage, S. 1814f
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Definition und Inhalt der Eigentumsgarantie

Die Eigentumsgarantie gemiss Art. 26 der Bundesverfassung (BV) schiitzt das
Privateigentum als in seinem Kern unantastbares Institut der schweizerischen
Rechtsordnung (Institutsgarantie) und die individuellen Eigentumsrechte vor
staatlichen Eingriffen (Bestandesgarantie) sowie gewdhrt bei zuldssigen
Emnschrinkungen des Eigentums die volle Entschidigung von Enteignungen und
Eigentumsbeschrinkungen_ die einer Enteignung gleichkommen (Wertgarantie).

Staatliche Emngriffe sind nur zulissig, wenn sie die Voraussetzungen von Art. 36 BV
erfiillen. Schrinkt der Staat rechtmiissig das Eigentum ein_ so besteht ein Anspruch auf
volle Entschidigung des entstandenen Wertverlustes, sofern die Einschrinkung eine
formelle Enteignung darstellt oder einer solchen gleichkommt (materielle

Enteignung). Andernfalls 1st der rechtméssige Eingnff vom Eigentiimer
entschadigungslos hinzunehmen (entschadigungslose dffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrinkung).

Eine materielle Enteignung liegt vor, wenn Nutzungs- und/oder Verfiigungsrechte
bspw. durch ein Gesetz, einen Plan etc. eingeschrinkt werden. ohne dass gleichzeitig
ein Ubergang von Rechten an den , Enteigner” stattfindet. Die Eigentumsrechte
bletben formell beim Eigentiimer, kénnen aber nicht 1n vollem Umfang ausgeiibt
werden. Die meisten materiellen Enteignungen entstehen durch Nutzungsplane oder
Erlasse i den kommunalen Bavordnungen und kantonalen Baugesetzen und sind nur
zulidssig wenn sie den Anforderungen von Art. 36 BV geniigen. Haufigstes Beispiel
fiir materielle Enteignungen sind Auszonungen.

Voraussetzungen von Eingriffen gemiss Art. 36 BV

Gesetzliche Grundlage

Je nach Schwere des Eingriffs werden verschiedene Anforderungen an die gesetzliche
Grundlage gestellt. Bet einem schweren Eingniff in das Eigentum, . wenn
Grundeigentum zwangsweise entzogen wird oder wenn durch Verbote und Gebote der
bisherige oder kiinftig méghche bestimmungsgemisse Gebrauch des Grundstiicks
verunmdoglicht oder stark erschwert wird”, wird eine klare und geniigend bestimmte
Grundlage in einem Gesetz verlangt. Ein schwerer Eingniff diirfte bspw. eine
Umzonung einer Parzelle von der Bau- in eine Nichtbauzone darstellen. Hingegen
stellt die Beschrankung der Verkaufsfliche eines Einkaufszentrums gemiss
Bundesgericht keinen schweren Eingniff dar, da die Méglichkeit, das Land fiir den Bau
eines Einkaufszentrums zur Verfiigung zu stellen, nur eine von vielen Maglichkeiten
sel.

Im Hinblick auf allfillige Regulierungen von alternativen Nutzungen 1st der
Anforderung nach einer geniigenden gesetzlichen Grundlage Beachtung zu schenken.
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b. Offentliches Interesse

Jedes sich aus Verfassung oder Gesetz ergebende &ffentliche Interesse kann einen
Eingriff in die Eigentumsgarantie rechtferticen. Wichtige 6ffentliche Interessen sind
v.a. die sich aus der Verfassung ergebenden Anliegen wie Umweltschutz,
Raumplanung etc. Auch boden- und sozialpolitische Interessen ldsst das
Bundesgericht als legitime Eingriffemotive zu. So kann bspw. die Bekimpfung der
Wohnungsnot ein legitimes dffentliches Interesse fiir Enteignungen sein (z.B. waren
Enteignung und Zwangsvermietung zulidssig, weil Mietwohnungen zu
Spekulationszwecken trotz Wohnungsknappheit absichtlich leer gelassen wurden).
Auch die Verhinderung von iiberdimensionierten und unterbenutzten Infrastrukturen —
entstanden durch exzessiven Bau von Zweitwohnungen in Crans-Montana — kann ein
legitimes &ffentliches Interesse bilden, um z B. Personen zu verpflichten, nicht selbst
genutzte Hauptwohnungen iiber berufsmissige Unternehmen vermieten zu lassen.

Sofern tiberhaupt Wohnungsnot bzw. -knappheit bestehen sollte, diirfte vorliegend das
sozialpolitische Interesse an der Bekampfung der Wohnungsnot im Vordergrund
stehen, um weitere Zweckentfremdungen von Erstwohnungen zu verhindern, welche
durch die altermmativen Nutzungen entstehen (kénnen).

[ Verhiltnismissigkeit

Eingriffe in die Eigentumsgarantie sind verhiltnismissig, wenn sie zur Erreichung des
angestrebten Ziels erforderlich und geeignet sind und die Eigentumsbeschrankung
dazu in emem zweckmissigen Verhialtnis steht. Geeignet 1st ein Eingniff, wenn er das
1m Sffentlichen Interesse liegende Ziel tatsichlich erreicht oder zumindest einen nicht
zu vernachlidssigenden Beitrag dazu leistet. Erforderlich 1st ein Eingnff dann, wenn
der Eingniff die Betroffenen micht dber das tatsachlich notwendige Mass hinaus
belastet; wenn es also keine gleich geeignete und mildere Massnahme gibt. Zumutbar
1st ein Bingniff, wenn das 6ffentliche Interesse dasjenige des Belasteten iiberwiegt.
Welche regulierenden Massnahmen in Bezug auf die alternativen Nutzungen
schlussendlich verhaltismassig sind, kann zum jetzigen Zeitpunkt micht abschliessend
beurtetlt werden.

IV. WIRTSCHAFTSFREIHEIT?
A. Allgemeines

1. Schutzbereich

Die Wirtschaftsfreiheit geméss Art. 27 BV schiitzt natiirliche und juristische Personen
in ihrer wirtschaftlichen und beruflichen Entfaltung vor staatlichen Eingriffen. Jede

E Vgl zum Ganzen: HAFELDY, ULRICH / HALLER, WALTER / KELLER, HELEN / THURNHERR, DANIELA,
Schweizerisches Bundesstaatsrecht, Zirich 2016, 9. Auflage, 5. 188£F
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gewerbsmissig ausgeiibte privatwirtschaftliche Betatigung, die der Erzielung eines
Gewinnes oder Erwerbs- bzw. Geschiftseinkommens dient, unabhingig davon, ob
diese Tatigkeit selbstindig oder unselbstindig, dauernd oder gelegentlich etc. erfolgt,
fallt dabei 1n den sachlichen Anwendungsbereich der Wirtschafisfreihest.

Einschrinkungen im Lichte von Art. 36 BV

Im Zusammenhang mit Massnahmen, die sich gegen den Wettbewerb nichten, 1st
zwischen grundsatzkonformen und grundsatzwidrigen Einschrankungen zu
unterscheiden. Grundsatzwidrnige Emnschrankungen, die vom Grundsatz der
Wirtschaftsfretheit abweichen und sich gegen den freiten Wettbewerb richten, diirfen
nur vom Bund erlassen werden und auch nur dort, wo die Verfassung solche
Abweichungen vorsieht. Grundsatzkonforme Massnahmen hingegen, welche die
Wirtschaftsfreitheit einschrinken, ohne Marktmechanismen wie das Prinzip von
Angebot und Nachfrage zu steuern oder gar auszuschalten, miissen den allgemeinen
Voraussetzungen von Art. 36 BV (vgl IITI.A b vorstehend) sowie dem Grundsatz auf
Gleichbehandlung der direkten Konkurrenten geniigen.

Grundsatzkonforme Massnahmen sind Eingriffe. die auf polizeilichen oder
sozialpolitischen Interessen basieren, wozu bspw. auch die Bekdampfung von
Wohnungsknappheit gehdrt. Zudem kénnen raumplanenische Massnahmen, welche die
gewerblichen und wirtschaftlichen Betatigungsméglichkeiten beschranken, durch ein
hinreichendes 6ffentliches Interesse begriindet und mit der Wirtschaftsfrethent
vereinbar sein.

Ferner sind aufgrund des Grundsatzes der Gleichbehandlung der direkten
Konkurrenten Massnahmen verboten, die den Wettbewerb unter direkten
Konkurrenten verzerren bzw. nicht wettbewerbsneutral sind. Als direkte Konkurrenten
gelten dabei Angehérige der gleichen Branche, die sich mit dem gleichen Angebot an
dasselbe Publikum richten, um das gleiche Bediirfms zu befriedigen. Zwischen den
verschiedenen Anbietern von alternativen Nutzungen diirfte grundsatzlich direkte
Konkurrenz bejaht werden, sofern die Uberlassung von Raum zu Ubernachtungs- und
Aufenthalts- und vornehmlich zu touristischen Zwecken und 1n voriibergehender
Weise erfolgt. Eine allfdllige Ungleichbehandlung der Konkurrenten, hervorgerufen
durch einen staatlichen Eingniff, liesse sich aufgrund des 6ffentlichen Interesses an der
Bekémpfung der Wohnungsknappheit mattels Verhinderung der Zweckentfremdung
von Erstwohnungen allenfalls rechtfertigen. Ob aber eine Ungleichbehandlung
tiberhaupt bejaht werden kann, héngt von der beabsichtigten Regulierungsmassnahme
ab.
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Memorandum

An: Fahrlinder Partner Raumentwicklung AG, z Hd. Hermn Raimner Mart1
Von: Seraina Kihm

Datum: 31. August 2017

Betrifft: Zweitwohnungen Stadt Ziirich, Steverliche Rahmenbedingungen

214320/02/02/0250703 8. doex/SEE bal

L Steuerrecht

Welche Behdrde erhebt im Zusammenhang mit den alternativen Nutzungen bei
welchem Steuersubjekt welche Art von Stever?

Wie 1st die Besteuerung insbesondere der Einkiinfte aus AirBnB-Vermietungen auf
Bundesebene, in der Stadt Ziirich und gef. 1n anderen Stiddten geregelt?

A, Direkte Steuern

1. Situation der Anbieter

Das System der direkten Steuern (direkte Bundesstener, Kantons- und
Gememdesteuern) unterscheidet grundsétzlich nicht zwischen traditioneller
Vermietung und alternativen Nutzungen.

+ So liegt im Falle einer Privatperson als Beherbergerin ein steuerbarer

Vermogensertrag aus unbeweglichem Vermégen vor, welcher der
Einkommenssteuer unterhiegt (Art. 21 Abs. 1 Iit. a DBG; § 21 Abs. 1 lit. a StG ZH).

« Falls die alternative Nutzung geschiaftlich angeboten wird, so dass unter
Beriicksichtigung der Umstande des Einzelfalls von einer selbstandigen
Erwerbstitigkeit auszugehen 1st (z.B. Einzelfirma), unterhegt das Einkommen aus
der Beherbergung (nach Abzug der Kosten) ebenfalls der Einkommenssteuer (Art.
18 Abs. 1 DBG: § 18 Abs. 1 5tG ZH).

» Falls die alternative Nutzung von einer juristischen Person angeboten wird,
unterliegt der betreffende Gewinn (nach Abzug der Kosten) der Gewinnsteuer (Art.
59 Abs. 1 lit. a DBG; § 64 Abs. 1 lit. a StG ZH).

In diesem Zusammenhang spielt es grundsitzlich keine Rolle, wo der betreffende
Anbieter seinen Sitz bzw. Wohnsitz hat. Die steuerliche Ankniipfung erfolgt tiber den

Eingatragen irm Anwaksrepistar,
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Ort der Belegenheit des betreffenden Grundstiicks, so dass in dem betreffenden
Kanton emne Steuerhoheit entsteht und damit unabhingig vom Sitz bzw. Wohnsitz der
Beherbergerin bei der zustindigen kantonalen Behdrde eine Steuererklarung
einzureichen 1st (Art. 4 Abs. 1 lit. ¢/ 51 Abs. 11it. ¢ DBG: §4 Abs. 1 it. b/ 56 Abs. 1
lit. ¢ StG ZH). Fiir die Besteuerung des betreffenden Emnkommens bzw. Gewinns
kommen die gewdhnlichen Steuersitze zur Anwendung. Die Kantone sind neben den
Kantons- und Gemeindesteuern auch fiir die Veranlagung und den Bezug der direkten
Bundessteuer verantwortlich, wobei die Eidgendssische Steuerverwaltung eine

Aufsichtsfunktion wahrnimmt.

Situation der Vermittler

Davon abzugrenzen ist die steuerliche Behandlung von Plattformen, welche es
Anbietern alternativer Nutzung ermdéglichen, thr Angebot zu bewerben und mit
Interessenten 1n Kontakt zu treten. Wihrend das konkrete Geschaftsmodell im
Einzelfall betrachtet werden muss, werden solche Plattformen mn der Regel als reine
Vermittler agieren, d h. thre Leistung besteht in der Abwicklung des
Reservierungsverfahrens, wofiir sie dem Anbieter der alternativen Nutzung eine
Vermittlungsgebiihr belasten. Bei dieser Vermuttlungsgebiihr handelt es sich um einen
gewdhnlichen Dienstleistungsertrag, welcher am (u.U. auslindischen) Sitz bzw. einer
entsprechenden Betriebsstitte der Plattformbetreiberin zu versteuern ist.

Indirekte Steuern

Situation der Anbieter

Die Vermietung bzw. entgeltliche Uberlassung von Grundstiicken zum Gebrauch ist
grundsétzlich von der MWST ausgenommen (Art. 21 Abs. 2 Ziff. 21 MWSTG). Eine
Ausnahme gilt jedoch 1m Zusammenhang mit der sog. Parahotellerie, d h. Vermietung
von Wohn- und Schlafriumen zur Beherbergung von Gisten (Art. 21 Abs. 2 Ziff 21
lit. a MWSTG). Die Parahotellerie umfasst v.a. die Vermietung von Fertenwohnungen
und Géstezimmern, das Anbieten von anderweitigen Schlafgelegenheiten sowie das
Vermieten von Zelt- und Wohnwagenplitzen. Auch die vorliegend 1im Fokus
stehenden alternativen Nutzungen dirften in der Regel unter den Begnff der
Parahotellerie fallen, so dass bei Erreichen der gesetzlichen Umsatzschwelle von CHF
100°000 pro Jahr aus alternativen Nutzungen im Inland gelegener Immobilien eine
obligatorische Mehrwertsteuerpflicht entsteht und der entsprechende Anbieter
verpflichtet ist, sich bei der Eidgendssischen Steuerverwaltung als steuerpflichtige
Person registrieren zu lassen und periodisch die Mehrwertsteuer abzurechnen (Art. 10
Abs. 21it. a1.V.m. § Abs. 2 lit. d MWSTG). Anwendbar st der Sondersatz fiir
Beherbergungsleistungen (Zimmer plus Frithstiick) in Héhe von aktuell 3.8% (Axt. 25
Abs. 4 MWSTG).
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Situation der Vermittler

Im Bereich der Mehrwertsteuer gilt vorwiegend eine wirtschaftliche
Betrachtungsweise. So werden steuerbare Umsiitze derjenigen Person zugerechnet,
welche gegen aussen (1n der Betrachtung eines unabhingigen Dnitten) als Erbringerin
der Leistungen auftritt (Art. 20 Abs. 1| MWSTG). Die mehrwertsteuerliche
Beurteilung der Leistungen eines Plattformanbieters kann deshalb nur im konkreten
Einzelfall erfolgen. In der Regel werden solche Plattformen auch mehrwertsteuerlich
als reine Vermittler agieren, d h. sie treten nicht 1n das Rechtsverhiltnis zwischen
Anbieter und Kunde emn. In einem solchen Fall erbringt der Betreiber der Plattform
eine Dienstleistung fiir die Vermittlung eines Kunden an den Anbieter. Die vom
Anbieter bezahlte Gebiihr unterliegt der schweizerischen Mehrwertsteuer, wenn der
Anbieter seinen Sitz bzw. Wohnsitz im Inland hat (Art. 8 Abs. 1 MWSTG). Falls es
sich be1 der Plattformbetreiberin um ein inléindisches Unternehmen handelt, muss s1e
die Mehrwertsteuer auf der Vermittlungsgebiihr zum aktuellen Satz von 8% (Art. 25
Abs. 1 MWSTG) ab einem Umsatz von CHF 100°000 bei der Eidgendssischen
Steuerverwaltung periodisch abrechnen (Selbstdeklaration). Dasselbe gilt fiir eine
auslandische Plattformbetreiberin, soweit die Dienstleistung auf rein elektronischem
Weg erbracht wird und der Umsatz gegeniiber privaten (d_.h. nicht
mehrwertsteuerpflichtigen) Anbietern mit Wohnsitz in der Schweiz CHF 100°000 pro
Jahr tibersteigt (Art. 10 Abs. 2 lit. b MWSTG; ab 1. Januar 2018 wird auf den globalen
Umsatz abgestellt). In den iibrigen Fillen ist die Mehrwertsteuer auf der
Vermittlungsgebiihr der auslandischen Plattformbetreiberin als sogenannte
Bezugsteuer durch den inldndischen Anbieter der alternativen Nutzungen
abzurechnen, wobei 1m Falle von privaten (d.h. nicht mehrwertsteuerpflichtigen)
Anbietern jedoch eine jahrliche Freigrenze fiir bezogene Dienstleistungen bis zur
Hohe von CHF 10°000 zur Anwendung kommt (Art. 45 Abs. 2 lit. b MWSTG).

Weitere Steuern

In einzelnen Kantonen werden Beherbergungsabgaben und Kurtaxen erhoben. Es
handelt sich dabei um kantonale oder kommunale Abgaben, welche durch den
Beherberger oder den Gast geschuldet sind. Typischerweise fallen auch die Anbieter
alternativer Nutzungen in den Anwendungsbereich solcher Abgaben, wobei sich aber
praktische Schwierigkeiten im Vollzug ergeben kénnen. In der Herbstsession 2016
wurde deshalb im Parlament eine Motion eingereicht, wonach eine Gesetzesgrundlage
dafiir geschaffen werden soll, damit Vermittlungsplattformen wie AirBnB
Tourismusabgaben direkt erheben und diese iiber eine zentrale Stelle abrechnen sollen.
Im Kanton Zug ist dies gemiss Zeitungsmeldungen fiir AirBnB bereits seit 1. Juli
2017 der Fall. Im Kanton Ziirich gibt es derzeit keine gesetzlichen Kurtaxen oder
Beherbergungsgebiihren; die , Kurtaxe™ betrifft nur Hotelbtriebe, welche Mitglieder
bei Ziirich Tourismus sind und dient den Marketingaktivititen dieser Organisation.
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An: Fahrlander Partner Raumentwicklung AG. z Hd. Herm Rainer Marta
Von: Seraina Kihm

Datum: 31. August 2017

Betrifft: Zweitwohnungen Stadt Ziirich, Mietrechtliche Rahmenbedingungen
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L MIETRECHT

A Unter welchen Voraussetzungen kommt das Schweizer Mietrecht im Allgemeinen
zur Anwendung und wie lisst es sich zu anderen Rechtsinstituten, insbesondere
zum Gastaufnahme- und Beherbergungsvertrag, unentgeltliche Gebrauchsleihe
etc., abgrenzen?

1. Begriff und Geltungsbereich der Miete!

Bei der Miete verpflichtet sich der Vermieter, dem Mieter eine Sache entgeltlich zum
Gebrauch zu iiberlassen (Art. 253 OR).

Die Miete, welche zu den sog. Gebrauchsiiberlassungsvertrigen gehort, 1st zwingend
entgeltlich. Im Gegensatz zum beschriinkt dinglichen Wohnrecht (Art. 776 ff ZGB),
welches der berechtigten Person das Recht einrdumt, ein Haus oder einen Teil
desselben zu Wohnzwecken zu nutzen, 1st die Miete eine rein obligatorische
Rechtsbeziehung und verschafft keine dinglichen Berechtigungen.

Gegenstand der Miete kann eine bewegliche wie auch eine unbewegliche Sache oder
Sachteile sein. Wohnrdume gelten dem dauernden Aufenthalt von Personen, weshalb
eine Schlafpelegenheit zwingend vorausgesetzt wird.? Ein regelméssiger Aufenthalt
des Mieters in der Mietrdumlichkeit oder die Aufbewahring von Effekten wird
hingegen nicht vorausgesetzt (keine Gebrauchspflicht). Als Geschdftsraume gelten
Riaumlichkeiten, die dem Handel, dem Betrieb eines Gewerbes oder der Austibung
einer beruflichen Tatigkeit dienen wie Biiros oder Werkstétten etc. Dabei ist der
Geschiftsraumbegriff weit auszulegen, so dass alle Raumlichkeiten erfasst werden, in
denen eine wirtschaftliche Tétigkeit ausgeiibt wird, die zumindest erwerbsorientiert

! Zum Ganzen WEBER, in: HONSELL/VOGT/WIEGAND [Hrsg.], BSK OR-1, Zdrich 2015, 6. A, Art. 253 N. 1 £
1 BGer 4C.128/2006 vom 12.06.2006, E. 2.
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sein muss. Nicht erforderlich 1st emne gewinnbrningende Ausnichtung und es 1st
unerheblich, ob es sich um eine haupt- oder nebenberufliche Tatigkeit handelt.

Im Zusammenhang mit Ferienwohnungen (vgl I B 4. nachstehend), fiir luxurise
Wohnungen und Einfamilienhiuser sowie fiir Wohnrdume, deren Bereitstellung von
der 6ffentlichen Hand geférdert wurden und deren Mietzinse durch eine Behsrde
kontrolliert werden, gelten gemiss Art. 253a OR bzw. Art. 233b OR die besonderen
Schutzbestimmungen des Mietrechts fiir Wohn- und Geschiftsriume (z B. Schutz vor
mussbrauchlichen Mietzinsen gemiss Art. 269 ff. OR) mcht. Ausserdem sieht Art.
266e OR fiir méblierte Zimmer und Einstellplitze eine besondere Kiindigungsfrist von
zwel Wochen auf Ende emner einmonatigen Mietdauer vor.

Der Mietvertrag 1st grundsitzlich formlos giiltig. Im Falle von Wohnungsmangel
kénnen die Kantone fiir den Abschluss des Mietvertrages fiir Wohnraume die
Verwendung eines amtlichen Formulars fiir obligatorisch erklaren (Art. 270 Abs. 2
1V.m. Art. 269d Abs. 1 OR).

Ausserdem 1st der Mietvertrag ein Dauverschuldverhiltnis, wihrend welchem die
Leistung und Gegenleistung wiederkehrend erbracht werden miissen. Be1 einem
unbefristeten Mietvertrag hat der Vermueter seine Leistung withrend der ganzen (noch
unbestimmten) Vertragsdauer zu erbringen; bei emem befristeten Mietvertrag bis zum
Ablauf der Zeitdaer.*

2. Abgrenzungen

a. Unentgeltliche Gebrauchsleihe

Die Gebrauchsleihe ist die vertraglich begriindete Pflicht zur unentgeltlichen
Uberlassung einer Sache zum Gebrauch auf bestimmte oder unbestimmte Zeit (Art.
305 ff. OR). Sie ist im Gegensatz zur Miete zwingend unentgeltlich. Im Ubrigen ist
die Leihe ein formlos giiltiger Dauervertrag.” Uberlasst bspw. der Mieter seine
Wohnung — oder Teile davon — unentgeltlich seiner Schwester oder einem vor etner
Trennung stehenden Freund, so hat er nicht um die Zustimmung des Vermieters zu
ersuchen.® Damit ist die Anwendung des Mietrechts bei der Gebrauchsleihe aufgrund
des fehlenden Elements der Entgeltlichkeit ausgeschlossen.

1 Zum Ganzen WEBER, 2.2.0., Art. 2532/253b N 4 £
* Zum Ganzen WEBER, a.2.0., Art. 253 N. 1 ff

¥ SCHARER/MAURENBRECHER, in: HONSELL/VOGT/WIEGAND [Hisg.], BSK ORI, Zirich 2015, 6. A.,
Art. 305 N. 1 ff.

“BGE 136 1 186 E. 3.2.3.; mp 3/2010 §. 196 ff
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Gastaufnahmevertrige

Gastaufnahmevertrage wie Bewirtungs- und Beherbergungsvertriage** zeichnen sich
dadurch aus, dass dem Gast ein oder mehrere Riume fiir emen mehr oder weniger
langen Zeitraum zum Gebrauch gegen Entgelt zur Verfiigung gestellt und
Verpflegungsméglichkeiten angeboten werden. Sodann werden je nach
Vertragsverhiltnis und/oder Parteiverembarungen noch weitere Zusatzleistungen
erbracht. Die Aufnahmevertrige werden in der Lehre mehrheitlich als gastgewerbliche
Innominatvertrige oder, wenn die Zusatzleistungen von untergeordneter Bedeutung
sind, als atypische Mietvertrage qualifiziert.1%1-12

Art. 253b Abs. 1 OR unterstellt auch andere Vertrige, die hauptséichlich die
Uberlassung von Wohn- und Geschaftsriumen gegen Entgelt regeln, den speziellen
Bestimmungen tiber den Schutz des Mieters gegen missbrauchliche Mietzinse Diese
Bestimmung 1st aber insofern zu eng gefasst, als auf germschte Vertrage auch die
iibrigen allgemeinen Regeln des Mietrechts anwendbar sind.!® Ob es sich bei einem
abgeschlossenen Vertrag jeweils um emen gemischten Vertrag mit wesentlichem
mietvertraglichen Anteil handelt oder aber andere Elemente wie Auftrags- oder
Werkvertragsrecht iiberwnegen, muss in jedem Einzelfall separat beurteilt und
allenfalls gerichtlich entschieden werden.

So wurde bspw. vom Bundesgericht ein Pensions- und Pflegevertrag als sog.
Innominatkontrakt su1 generis qualifiziert, ber welchem die zahlreichen weiteren
(Dienst-) Leistungen wie Wohnungsreimigung, Mittagessen, Notfalldienstbereitschaft
etc. das zentrale Anliegen bzw. Element dieses Vertrages waren — und gerade nicht die
Uberlassung von Wohnraum gegen Entgelt. Demzufolge unterstanden gemass
Bundesgernicht diese (Haupt-)Leistungen micht dem Mietrecht, weshalb auch die
mietrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Schutzbestimmungen des Mieters
vor missbrauchlichen Mietzinsen, nicht zur Anwendung kamen

7 AMSTUTZ/MORY, in: HONSELL/VOGT/WIEGAND [Hrsg.], BSK OR-I, Ziirich 2013, 6. Auflage, Einl. vor
Art. 184 £ N, 202,

§ AMSTUTZMORIY, a.a.0., Einl. vor Art. 184 ff N. 290 ff,

¥ Zum Ganzen AMSTUTZ/MORIN, a.a.0., Einl. vor Art. 184 ff N. 202 ff
10 ANMSTUTZ/MORIN, a.a.0., Einl. vor Art. 184 ff N. 295 £

1 PUNTENER, Mietrecht fiir die Praxis, 8. Auflage, Ziirich 2016, § 51.

2 BGer 4A_461/2008 vom 14,02.2009 E. 4.2 in mp2/09 §. 73,

¥ WEBER, a.a.0., Art. 25322530, N. 17, 17a.

¥ BGer 4A4.113/2012 vom 13. November 2012,



B. Kommt das Schweizer Mietrecht auf die in Abschnitt 1, Frage 1 genannten
alternativen Nutzungen von Wohnungen wie Hotels, Pensionen,
Zweitwohnungen, Business Apartments, AirBnB-Vermietung etc. (nachfolgend
,alternative Nutzungen®) zur Anwendung?

1. AirBnB

a. Definition AirBnB

Die Internetplattform AirBnB (AirBnB) vermittelt als sog. Community-Marktplatz
zwischen privaten!® Gastgebern bzw. Anbietern einer AirBnB-Unterkunft und Gasten
entgeltliche Unterkiinfte wie Wohnungen, Hauser und Zimmer zur temporaren
Nutzung. AirBnB stellt dabei den Kontakt zwischen den privaten Gastgebemn einer
Unterkunft und dem Gast her und ibernimmt ferner auch die Abwicklung der
Buchung. 1

b. Verhiltnis Gastgeber — Gast

Der private Gastgeber stellt dem Gast eine Schlafgelegenheit entgeltlich zum
Gebrauch zur Verfiigung. Damit sind bereits die wesentlichen Vertragsbedingungen
(,.essentialia negotii”*) des Mietvertrages erfiillt und Schweizer Mietrecht kommt
grundsitzlich zur Anwendung.

Der Gast verbleibt aber typischerweise nur eine kurze Zeitspanne, dhnlich einem
hotelartigen Aufenthalt, in der Wohnung und reist anschliessend wieder ab, ohne sich
in dieser Zeit in irgendeiner Form hauslich emnzurichten oder niederzulassen (wie das
be1 der Miete iiblich wire). Nebst der Unterkunft werden teilweise auch noch weitere,
aber mietvertragsuntypische Elemente bzw. Dienstleistungen wie eine Stadtfiihrung,
Kochen, Wohnungsreinigung, etc. vom Gastgeber angeboten.!” Vor diesem
Hintergrund kann es sich, je nach konkreter Ausgestaltung des Vertragsverhiltnisses,
um einen atypischen Mietvertrag — sofern die Zusatzleistungen von untergeordneter
Bedeutung sind — oder um einen gastgewerblichen Innominatvertrag (Beherbergungs-
oder Gastaufnahmevertrag) handeln.'®

c. Verhiltnis Vermieter — Mieter bzw. Gastgeber

Im Verhaltnis zwischen dem Gastgeber und seinem Vermieter kommen grundsitzlich
unmittelbar die Regeln der Untermiete zur Anwendung.'® Das bedeutet, dass der
Gastgeber bzw. Hauptmieter die Mietsache bzw. Teile davon nur mit der Zustimmung

15 https://de.wikipedia.org/wiki/Airbnb (abgerufen am 14. August 2017).
19 NIDEROST, Mietrecht fiir die Praxis, 9. Auflage, Zirich 2016, S. 632.
Y NIDEROST, 2.2.0., §. 632.

1% Zum Ganzen PUNTENER, 2.2.0., S. 50 f.

' PUNTENER, 2.2.0., S 51.
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des Vermieters auf der Intemetplattform anbieten darf (ndhere Ausfithrungen dazu
weiter hinten). Gewisse Lehrmeinungen sprechen aber bei kurzfristiger entgeltlicher
Beherbergung von Gésten nicht mehr von Untermiete, sondern bereits von einem
Beherbergungsvertrag. Threr Meinung nach sind die Regeln der Untermiete nicht auf
die Besonderheiten, wie bspw. die hohe Géstefluktuation, im Zusammenhang mit
einer Vermietung via AirBnB-Plattform zugeschnitten

Das Ziircher Mietgericht hat hingegen in seinem Entscheid vom 9. Februar 2017%
festgehalten, dass eine Untervermietung auf der AirBnB-Plattform grundsatzlich
gestattet ist, aber die Regeln von Art. 262 OR betreffend Untermiete zu befolgen sind
(vgl. hierzu ausserdem Ziff. 1.C 4. nachfolgend).

2. Businessapartments

a. Definition Businessapartments

Unternehmen wie bspw. . Visionapartments™, , ServiceApartments™ etc.2 stellen ihren
Kunden Businessapartments entgeltlich zur Verfiigung (sog. ., Wohnlésungen auf
Zeit™). Die Unternehmen sind in der Regel auf die Vermietung von hochwertig
moblierten, vollausgestatteten Wohnungen mit Service spezialisiert. Im Mietpreis
inbegriffen sind in der Regel bspw. eine wochentliche Reinigung der Apartments,
samtliche Nebenkosten sowie der TV- und Internetzugang. Weitere Dienstleistungen
konnen auf Anfrage gegen einen Aufpreis zusitzlich vereinbart werden >

b. Qualifikation

Die Anbieter von Businessapartments bieten Dritten gegen Entgelt fiir eine vereinbarte
Zeit eine Unterkunft sowie weitere Dienstleistungen wie Wartung, Reinigung,
Auskunftsservice etc. Darin sind Elemente des Auftrags-, Werk- und Mietrechts
enthalten. Je nach konkreter Ausgestaltung des Vertragsverhiltnisses kann es sich um
einen Untermietvertrag, gegebenenfalls um einen atypischen Untermietvertrag (sofern
die Zusatzleistungen von untergeordneter Bedeutung sind) oder um einen
gastgewerblichen Innominatvertrag (Beherbergungs- oder Gastaufnahmevertrag)
handeln.?*

20

3 Mietgericht Zirich, MG160009, vom 9. Februar 2017.

onapartmen om/en-US/Hom px?d new

8cUQ3sAw.2&utm A%2F% 7_ 3
apartments?%2Fzurich-switzerland%2F (abgerufen am 15. August 2017).
2 hitps://www.service-apartments.ch/business-apartments/apartments/ (abgerufen am 10. August 2017).

# Zum Ganzen PUNTENER, 2.2.0., . 50 £
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3. Hotels / Pensionen

Hotels und Pensionen kdnnen dem Gast ausschliesslich Logis anbieten. In diesem Fall
handelt es sich in der Regel um einen Beherbergungsvertrag. Verschaffen Hotels und
Pensionen dem Gast hingegen Unterkunft und Verkostigung (Frihstick, Teil-,
Vollpension), ist er als Gastaufnahmevertrag zu qualifizieren ° Weitere Ausfihrungen
hierzu vgl Zaff TA 2 vorstehend.

4. Ferienwohnungen

Das Mietrecht findet gemiiss Art. 253a Abs. 2 OR auch auf Fenienwohnungen direkt
Anwendung; jedoch gelten die besonderen Schutzvorschriften fiir Wohn- und
Geschaftsraume?® nicht, wenn diese fiir héchstens drei Monate gemietet werden. Der

Gesetzgeber ging davon aus, dass ber der Miete von Ferienwohnungen unter drex
Monaten das Schutzbediirfunis fehlt.

C. Welche Einschrinkungen in Bezug auf die alternativen Nutzungen (insb.
AirBnB) ergeben sich aus dem Schweizerischen Mietrecht (z.B. betreffend
Untermiete, Benutzungszweck und Gewinnerwirtschaftung)? Gibt es hier eine
unterschiedliche Rechtspraxis in Schweizer Stidten?

1. Untermiete

a. Allgemeines

Gemiss Art. 262 OR kann der Mieter mit Zustimmung des Vermieters die Mietsache,
unabhingig der Art des Mietverhiltnisses, ganz oder teilweise gegen Entgelt einem
Dritten untervermieten. Dieses Recht 1st zugunsten des Mieters zwingend. Der
Untermietvertrag stellt dabei ein gewdéhnlicher Mietvertrag im Sinne von Art. 253 ff
OR dar, der als selbstindiger Vertrag neben dem Hauptmietvertrag besteht, dessen
Schicksal er aber teilt. Wird namlich der Hauptmietvertrag aufgelést, so endet auch die
Untermiete und kann mcht iiber dessen Dauver hinaus erstreckt werden (Art. 273b Abs.
1 OR). Gegenstand des Untermietvertrags muss daber micht zwangslaufig derselbe sein
wie beim Hauptmietvertrag; zuldssig st auch bloss die teilweise Untervermietung,

z.B. eines Zimmers einer Wohnung.>

Aufgrund der rechtlichen Selbstindigkeit des Untermietvertrages stehen dem
Hauptvermieter grundsitzlich keme direkten Rechte gegeniiber dem Untermieter zu.
Der Hauptmieter hat fiir das Verhalten seines Untermieters gegeniiber dem
Hauptvermieter vollumfinglich einzustehen. Einzig Art. 262 Abs. 3 Satz 2 OR rdumt

1 ANMSTUTZ/MORIN, a.a.0., Einl. vor Art. 184 ff. N 204,

% Bestimmungen zum Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen und anderen missbriuchlichen Forderungen des
Vermieters (Art. 269 ff. OR) sowie Bestimmungen zum Kiindigungsschutz (Art. 271 f£. OR).

Y \WEBER, a.a.0., Art. 256 N. 9, Mietrecht fiir die Praxis/NIDEROST, 9. Auflage, Ziirich 2016, S. 614



dem Hauptvermieter das Recht ein, den Untermieter unmittelbar auf Einhaltung des
Gebrauchsrechts gemass Hauptmietvertrag anzuhalten 2

Zur Beurteilung der zuldssigen Daver der Untermiete sind der Umfang und die
Absicht des Hauptmieters, die Mietsache wieder selber zu nutzen, ausschlaggebend
Nach Ansicht des Bundesgerichts ist die Untervermietung charaktenstisch von
voriibergehender Natur und somit gedacht fiir Falle, in denen der Hauptmieter, z B.
wegen eines beruflich bedingten, zeitlich begrenzten Auslandaufenthalts, die
Wohnung voriibergehend selber nicht nutzen kann *° Anders liegt die Sache bei der
teilweisen Untervermietung, d.h. fiir Fille, in denen infolge verinderter
Lebensumstinde die Wohnung zu gross geworden 1st und somit teilweise Drtten
iiberlassen wird. Sofern der Hauptmieter den nicht untervermieteten Teil selber nutzt,
muss er seine Absicht, die Mietsache kiinftig wieder alleine zu nutzen, nicht

nachweisen *!

b. Zustimmung

Der Mieter darf die Mietsache nur mit Zustimmung des Vermieters untervermieten,
wobei der Vermieter diese auch nur unter besonderen Umstinden verweigern darf.
Art. 262 Abs. 2 OR zihlt in abschliessender Weise alternative Griinde auf, welche den
Vermieter zur Verweilgerung seiner Zustimmung zur Untermiete berechtigen, namlich:
Weigerung des Mieters, die Bedingungen der Untermiete bekannt zu geben (Abs. 2 Iit.
a; vgl. hierzu weitere Ausfithrungen in Ziff 1.C.3. nachstehend), die
Missbriuchlichkeit der Untermietbedingungen (Abs. 2 lit. b; vgl. hierzu weitere
Auvsfithrungen in Ziff 1.C 3. nachstehend) oder wesentliche Nachteile fiir den
Vermieter aufgrund der Untermuete (Abs. 2 It ¢; vgl. hierzu wertere Ausfithrungen in
Ziff. 1.C 2 nachstehend).

Dabei kann die Zustiimmung auch formlos erteilt werden, bspw. stillschweigend,
indem er das Gesuch unbeantwortet lsst, oder konkludent.* "Die Folgen einer
Untervermietung ohne Einholung der Zustimmung sind in der Lehre stnttig. Geméss
einem Teil der Lehre begeht der Mieter zwar eine Vertragsverletzung, die aber ohne
Konsequenzen bleibt, sofern die Voraussetzungen fiir die Erteilung der Zustimmung
gegeben sind und sich der Vermieter daher der Untermiete nicht wirksam widersetzen
koénnte. Ein anderer Teil der Lehre erachtet den Vermieter bei einer Nichteinholung
der Zustimmung zur ausserordentlichen Kiindigung befugt, auch wenn kein
Verweigerungsgrund 1.5.v. Art. 262 Abs. 2 OR vorliegt.“” Die Untervermietung trotz

% \WEBER, a.a.0., Art. 256 N. 10,

¥ NIDEROST, a.a.0., 5. 615.

YBGE 11911353,

1 NIDEROST, 2.0.0., 5. 616.

2 BGer 4A_199/2007 vom 17.07.2007.
¥ Mp 2017, 8. 128.
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begriindeter Verweigerung der Zustimmung oder ohne Einholung der Zustimmung
trotz bestehender Verweigerungsgriinde stellt eine Pilichtverletzung des Mieters dar,

die einen ordentlich, unter Umstanden sogar emnen ausserordentlichen
Kindigungsgrund bilden kann (Art. 257f OR).*

Die Zustimmung ist in der Regel auf ein konkret in Frage stehendes
Untermietverhiltnis beschrinkt, womit eine Anderung oder der Wechsel des
Untermieters der erneuten Zustimmung des Vermieters bedarf. Im Zusammenhang mit
emner AirBnB-Untervermietung wird es fiir den Mieter ratsam und eher praktikabel
sein, die Zustimmung des Vermieters in Form eines generellen und allgemenen
Gesuchs einzuholen.® Alternativ kann der Mieter auch vertraglich davon entbunden
werden, bet jedem Wechsel des Untermieters erneut um Zustimmung zu ersuchen.
Schliesslich kann der Vermueter sogar vorgangig darauf verzichten. dass thm die
Untervermietung und sowie deren Bedingungen tiberhaupt mitgeteilt werden *

Wesentliche Nachteile / Benutzungszweck

Die Untervermietung darf fiir den Vermieter keine wesentlichen Nachteile zur Folge
haben (Art. 262 Abs. 2 lit. ¢ OR). Das Vorliegen einer wesentlichen Beeintrachtigung
ist nach objektiven Kriterien zu bestimmen; rein subjektive Empfindungen des
Vermieters sind dabei unbeachtlich.*’

Wesentliche Nachteile aus der Untervermietung kénnen dem Vermieter namentlich
dann entstehen, wenn die Sache durch den Untermieter in etheblich intensiverer Weise
genutzt, die Mietsache iiberbelegt oder der Gebrauchszweck betrachtlich gesndert
wird. Denn eme zweckwidrige Verwendung der Mietsache — auch durch einen
Unternueter — kann einen vertragswidrigen Gebrauch darstellen und damit eine
Verletzung der Sorgfaltspflicht gemass Art. 257f OR begriinden *® So hat ein
Vermieter be1 entsprechender Vereinbarung die gewerbliche (Unter-)Vermietung
seiner Wohnung grundsitzlich nicht zu akzeptieren. Ausserdem muss der Vermmeter
eine gewerbsméssige Verwendung der Wohnung zur Beherbergung von Gésten bzw.
permanente Vermietung der Mietsache auf der Internetplattform nicht dulden und
kann die Zustimmung verweigern.”® Dahingegen ist der Mieter bei der
Untervermietung an den 1im Hauptmietvertrag veremnbarten Gebrauchszweck nur
insoweit gebunden, als dessen Anderung fiir den Vermieter keine wesentlichen
Nachteile zur Folge hat.*"

¥ BGE 134 II1 300 E. 3.1, BGE 134 III 446.

¥ Mp 2017, 8. 128,

i Mp 2017, 8. 128; Ziircher Mietgericht, MG160009, vom 9. Februar 2017, E. 2.2.2.
¥ NIDEROST, 2.8.0., § 616.

¥ WEBER, Art, 257 N. 6.

¥ NIDEROST, a.2.0., 5. 632.

I NIDEROST, a.8.0., §. 619.
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Aus der kiirzeren und hiufigeren Beherbergung von Gisten kinnen sowohl dem
Vermieter als auch den tibrigen Hausbewohnem 1m Vergleich zur gewshnlichen Miete
Nachteile entstehen wie bspw. die Beeintrachtipung des Bediirfnisses nach Sicherheit
1m Haus. Ausserdem bedeutet die Nutzung der Mietsache von mehreren Personen
innert kiirzerer Zeit eine in der Regel massiv stirkere Abnutzung der Mietsache als bet
einer reguldren Nutzung. Dies kann eine Verletzung der Pflicht des Mieters auf
Riicksichtnahme (Art. 257f Abs. 2 OR) oder des sorgfiltigen Gebrauch und Umgangs
mit der Mietsache darstellen. Es 1st jeweils im konkreten Fall zu entscheiden, wann ein
wesentlicher Nachteil infolge intensiveren Gebrauchs der Mietsache zu einer
Abniitzung und letztlich zu einem Nachteil fithren kann *! Ausserdem erscheint es
ratsam, die Zweckbestimmung vertraglich prizis und eng zu regeln.

Missbriuchliche Bedingungen / Gewinnerwirtschaftung

Der Maeter 1st verpflichtet, die Untermietbedingungen dem Vermieter bekannt zu
geben. Diese Pflicht steht in einem inneren Zusammenhang mit Art. 262 Abs 2 lit. b
OR, wonach diese Untermietbedingungen nicht missbrauchlich sein diirfen. Damat 1st
insbesondere der mit der eigenmichtigen Untervermietung missbrauchlich erzielte
Gewinn gemeint. . Der Mieter greift in die Vermogensrechte des Vermieters ein, wenn
er ein Untermietverhiltnis emngeht, welches iiber den thm durch den Hauptmietvertrag
gewihrten Umfang hinaus geht bzw. mit welchem er einen Gewinn erzielt.*# Die
Auskunftspflicht des Mieters umfasst aber micht nur den Mietzins, sondern auch alle
anderen wichtigen Klauseln des Untermietvertrages wie bspw. Person des
Untermieters, Verwendungszweck etc.**

Wo die Grenze der Missbrauchlichkeit liegt, 1st in der Lehre noch umstnitten. Eimgkeit
besteht darin, dass der Mieter mit der Untermiete keinen unangemessenen Gewinn
erwirtschaften soll. Lediglich Zusatzkosten in Form von finanzierten Mehrleistungen
oder erbrachten Dienstleistungen (inkl. einer moderaten Risikoprimie) kénnen als
gerechtfertigt erscheinen *! Gemsss Bundesgericht ist eine Erhéhung des
Untermietzinses von 20% gegeniiber dem Hauptmietzins fiir eine vom Mieter
méblierte Wohnung zulissig.* Bei einer teilweisen Untervermietung sind bspw. die
Untermietzinskosten nach einem gerechten Verteilschliissel aufzuteilen.*® Im Ubrigen
kann der Vermieter der durch die rechtswidrige Untervermietung erzielte Gewinn
gestiitzt auf die Regeln tiber die unechte Geschiftsfihrung ohne Auftrag zu
abschépfen.*’

1l Zum ganzen IRENE SPIRIG, 2.2.0., 5. 1,5. 19 f

4 Entscheid des Ziircher Mietgerichts, MG 16009, vom 9. Februar 2017, E. 3.1.1.
* WEBER, Art. 262, N.5 £

¥ IRENE SPIRIG, 2.2.0,, 5. 1, 8. 11,

4 BGE 119 II 353; Mietrecht fiir die Praxis NIDEROST, a.a.0., § 616.

HBGE 119 11 453, mp 2/94 §. 60.

1T VEBER, a.a.0., Art. 262 N da.
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4. Rechtspraxis

Bislang hat sich zur Frage der Untermiete im Zusammenhang mit AiwrBnB-
Vermietungen nur das Zircher Mietgericht gedussert; eine hichstrichterliche
Rechtsprechung hierzu besteht hingegen (noch) nicht.*® Das Zircher Mietgericht hielt
1m erwihnten Entscheid fest, dass eine Untervermietung einer Wohnung via
Internetplattform AirBnB an zahlende Géste zwar als grundsitzlich zuldssig erachtet
werden kann, der Mieter bzw. Untervermieter aber verpflichtet ist, die Bestimmungen
zur Untermiete einzuhalten (vgl. Ziff 1.C.1 vorstehend).

# Entscheid des Zrcher Mietgerichts, MG16009, vom 9. Februar 2017.

-10-
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Mittlerer Preis Privatzimmer

Frivatzimmer

Airbnb Webscraping fur vorliegende Studie
Ganze Unterkunft
= = = Mittlerer Prais Ganze Unterkunft

A 6 Ubersicht Airbnb Erhebungen
Abbildung 59
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A 7 Interviewpartner

132

Im Rahmen dieser Studie wurden einstlindige Experteninterviews mit folgenden Fachpersonen gefiihrt

(nach zeitlicher Abfolge aufgefiihrt):

Tabelle 6 Liste der Interviewpartner

Unternehmen Funktion des Interviewten Name des Interviewten Datum

PABS Résidence Partner Giancarlo Fiorio 12. September 2017
Stadt Bern Mitarbeiter Fachstelle Wohnraumférderung Philippe Wigger 12. September 2017
Mobimo Leiter Projektentwicklung (bis 31.12.2017) Martin Dambacher 13. September 2017
Zirich Tourismus Leiter Finanzen Reto Helbling 14. September 2017
Credit Suisse Fondsmanager SIAT Samuel Egger 14. September 2017
HEV Zirich Direktor und Geschéaftsfiihrer Albert Leiser 18. September 2017
Hotellerie Suisse (Zirich und Region) Préasident Martin von Moos 19. September 2017
Turicum Hotels CEO Martin Emch 19. September 2017
Universitatsspital Zurich Leiter Portfoliomanagement Daniel Batzlen 19. September 2017
Mieterverband Geschaftsleiterin / Leiter Kommunikation Pia Schneider / Walter Angst 20. September 2017
Quelle: FPRE.

Die Erkenntnisse aus diesen Gesprachen wurden in die Berichterstattung aufgenommen. Es bestehen
handschriftliche Aktennotizen Giber sdmtliche Gesprache. Auf eine formelle Protokollierung wurde verzichtet.



133

A 8 Schriftliches Interview Airbnb

Im Weiteren konnten mit Tobias Heyer, Public Policy Associate DACH Airbnb, diverse Telefonate gefiihrt
werden. Ein schriftlicher Fragekatalog wurde durch Airbnb am 09. Oktober 2017 beantwortet. Die Antworten
sind im Folgenden widergegeben:

FPRE: Welche Trends beobachten Sie bei der Wohnnachfrage (und besonders bei Zweitwohnungen)
in der Stadt Zirich und ggf. in anderen Schweizer Grossstadten?

Airbnb ist ein Community-Marktplatz fiir die Buchung von Unterkiinften. Als Marktplatz gestaltet nicht Airbnb
die Angebote, die auf der Plattform eingestellt werden, sondern die Gastgeber selbst. Dabei wird die
Plattform sowohl von Home Sharern genutzt, als auch von traditionellen Ubernachtungsbetrieben wie
Ferienwohnungen oder Bed&Breakfasts, die Airbnb als Vertriebskanal nutzen. In Grof3stadten wie Zirich
finden sich Uberwiegend Privatpersonen - sogenannte Home Sharer - auf der Plattform, die entweder ein
Zimmer in ihrer selbst bewohnten Wohnung oder die ganze Wohnung wiederholt kurzzeitig vermieten.
Beispielsweise, wenn sie im Urlaub, auf Dienstreise sind - oder aber auch in Fernbeziehungen mit haufigen
Reisen zum Lebenspartner. Viele Menschen in der Schweiz pendeln aber auch beruflich und haben daher
zwei Wohnsitze, die sie jeweils vermieten, wenn sie selbst nicht da sind.

Zum Wohnungsmarkt in Zirich und zu Zweitwohnungen haben wir keine speziellen Erkenntnisse, die Uber
die bekannten Daten und Studien zu den Wohnungsmarkten in Schweizer GroRstéadten hinausgehen.

FPRE: Sollten Ausmass und raumliche Verteilung der Zweitwohnungen oder bestimmter Kategorien
von Zweitwohnungen (Parahotellerie wie Business Apartments, Personalwohnungen etc.) lhrer
Meinung nach reguliert werden? Falls ja, mit welcher Art von Massnahmen?

Wir unterstlitzen das politische Ziel des Wohnraumschutzes. Es ist wichtig zu verstehen, dass durch Home
Sharing, dem wiederholt kurzzeitigen Vermieten seiner selbstbewohnten Wohnung, dem Wohnungsmarkt
kein Wohnraum entzogen wird, da der Eigentiimer oder Mieter die Wohnung weiterhin zu Wohnzwecken
nutzt. Insofern setzen wir uns insbesondere fiir klare und progressive Regeln zugunsten von Home Sharing
in Stadten wie Zlrich ein. Aus diesem Grund sind wir auch in einem engen Austausch mit Zirich und
anderen Stadten und Kantonen in der Schweiz.

FPRE: Wie sehen Sie die weiteren Entwicklungen an der Schnittstelle zwischen klassischer
Hotellerie und Angeboten aus der Parahotellerie?

Die verschiedenen Unterkunftsformen wie Hotellerie, professionelle Ferienwohnungen, B&Bs, Hostels,
Boarding-Hauser, Home Sharing u.a. ergénzen sich insbesondere mit Blick auf die Bedrfnisse
unterschiedlicher Zielgruppen und unterschiedlicher Nutzungsarten sehr gut. Fir die Reisenden und damit
fur den Tourismusstandort Schweiz ist es sehr positiv, wenn die individuelle Nachfrage auf ein
breitgefachertes Angebot trifft. Airbnb erweitert das Angebot fiir Reisende aber stellt gleichzeitig auch einen
zusatzlichen Vermarktungskanal fir das traditionelle Gastgewerbe (Hotels, B&B, Ferienwohnungen) dar.
Der Vorteil insbesondere fiir kleinere und familiengefuhrte Betriebe liegt darin, dass sie sich hier tber die
Qualitat und nicht den Preis positionieren.

FPRE: Airbnb wird vermehrt auch von «gewerblich orientierten» Anbietern (Businessapartment
Anbieter, Liegenschaftsverwaltungen, etc.) verwendet. Welche Position bezieht Airbnb zu dieser
Entwicklung? Wie schétzen Sie die zukiinftige Entwicklung dieser Segmente ein?

Erlauben Sie dazu bitte die Rickfrage: Auf welcher Datengrundlage basiert die These, dass Airbnb
~vermehrt* von “gewerblich orientierten Anbietern” genutzt werde?

Grundséatzlich nutzen - wie oben erwahnt - auch traditionelle Ubernachtungsbetriebe wie Ferienwohnungen
oder Bed&Breakfasts Airbnb als Vertriebskanal.

FPRE: Airbnb verzeichnete ein starkes Wachstum in den letzten Jahren, so auch in der Stadt Zirich.
Wie wird sich Ihrer Meinung nach das Airbnb Angebot weiterentwickeln? Wie akzentuiert sich dies
raumlich?

Wir bitten um Verstandnis, dass wir zu Marktprognosen 6ffentlich keine Stellung nehmen kdnnen.

FPRE: Sehen Sie in Airbnb primér Synergie- oder Konfliktpotential fir die Hotellerie (oder gar keine
Relevanz)?

Airbnb wird als Marketing- und Vertriebskanal auch und vermehrt von Hotels genutzt, so dass wir bereits
Synergiepotentiale spiiren. Zudem ergéanzt Airbnb das bestehende Gastgewerbe, so nutzen vor allem auch
viele Familien das Angebot von Airbnb, die Gaste bleiben im Durchschnitt 3,5 N&chte, wenn sie eine
Unterkunft ber Airbnb mieten.
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FPRE: Wie schétzen Sie den zukiinftigen Bedarf an Unterkiinften fur Individualreisende ein? Wie fur
Geschéftsreisende?

Die Schweiz ist als attraktives Reiseland bei Gasten auf Airbnb sehr beliebt, das wird sicherlich auch in
Zukunft so sein. Ebenso nutzen aber auch Schweizer das Angebot auf Airbnb gerne fiir inre Reisen: Uber 1
Millionen Reisen wurden 2016 aus der Schweiz heraus tiber Airbnb gebucht, wahrend Gastgeber auf Airbnb
fast 450.000 Gastankinfte in der Schweiz verzeichnet haben.

FPRE: In der Stadt Zirich werden in den ndchsten zwei bis drei Jahren rund 2'000 Hotelzimmer auf
den Markt kommen. Welche Effekte sind (auch durch den entstehenden Preisrutsch) auf die
Nachfrage von Airbnb zu erwarten?

Wir bitten um Versténdnis, dass wir zu Marktprognosen 6ffentlich keine Stellung nehmen kénnen.

Dartber hinaus mdchten wir mit lhnen einige Daten zur Airbnb-Community in Zirich teilen:

Uber das Jahr 2016 hinweg verzeichneten wir rund 3.000 aktive Unterkiinfte. “Aktiv’ meint, dass eine
Unterkunft zu mindestens einem Zeitpunkt tiber die Suche auf der Airbnb-Plattform zu finden war. Uber
Buchungen oder Dauer der Verfiigbarkeit wird hiermit nichts ausgesagt. Das durchschnittliche Alter der
Gastgeber betrug 35 Jahre. Das jahrliche Einkommen des typischen Gastgebers (“typisch” beschreibt, dass
hier der Median gebildet wird) betrug umgerechnet 2.100 Dollar. Es fanden 58.000 Gaste-Ankiinfte in Zirich
Uber Airbnb statt, 172,000 Gaste-Ankinfte wurden aus Zurich heraus gebucht. Die drei Unterkunftsarten bei
Airbnb teilen sich wie folgt auf:

- 58 Prozent Ganze Unterkiinfte
- 41 Prozent Privatzimmer
- 1 Prozent Geteiltes Zimmer

Mit Blick auf die ganzen Unterkiinfte in der Stadt Zurich wissen wir, dass 52 Prozent aller Unterkunfte fir
weniger als 30 Nachte im gesamten Kalenderjahr 2016 gebucht wurden, weitere 20 Prozent fir 31 bis 60
Néachte, 8 Prozent fiir 61 bis 90 Nachte, 5 Prozent flir 91 bis 120 Néachte, 7 Prozent fur 121 bis 180 Nachte
und 8 Prozent fur mehr als 180 Né&chte. Bitte beachten Sie, dass auf der Airbnb-Plattform auch die
Angebote traditioneller Unterkunftsarten wie z.B. Hotels, B&Bs und Hostels zu finden sind, die
typischerweise fir langere Zeitraume verfligbar sind als Angebote von Home Sharern. Diese Daten zeigen
auch, dass der Grof3teil des Angebots von Airbnb in der Stadt Zurich von Home Sharern generiert wird, die
ihre Wohnung oder einen Teil ihrer Wohnung (wiederholt) temporar teilen.



A 9 lllustrationsbeispiele Business Apartment

Adresse: Wettingerwies 7, 8001 Ziirich

Marktmiete nach hedonischem Modell FPRE:
Preisaufschlag: 42% (der Miete Brutto)

Gewinn Brutto

Verwaltungsaufwand (erhéht)
Amortisation Moéblierung / Hausrat
Wdchentliche Reinigung / Bettwasche
TV/Radio/WIlan inkl. Gebuhren
Leerstand

Gewinn Netto

Objekttyp
Zimmer
Etage
Wohnflache

Miete Brutto
Miete Netto
Nebenkosten

Lift

Aussicht
Rollstuhlgangig
Kinderfreundlich
Haustiere erlaubt

Miete Brutto
Miete Netto
Nebenkosten

CHF 750

Moblierte Wohnung
1.5

3.

32m?

CHF 2'500
CHF 2'350
CHF 150

Balkon/Sitzplatz
Kabel-TV
Parkplatz
Garage

CHF 1’750
CHF 1’630
CHF 120

- CHF 65 (ca. plus 4% von Miete Netto)
- CHF 165 (CHF 10'000 auf 5 Jahre)
- CHF 120 (4 x 0.5h + Material)

- CHF 120

- CHF 165 (10% von Miete Netto)

CHF 115 (5% auf bewirtsch. Miete Brutto)
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https://www.homegate.ch/mieten/105074319/umgebung?rlidx=8&rpid=36

Adresse: Rosengasse 5, 8001 Zirich

Marktmiete nach hedonischem Modell FPRE:

Preisaufschlag: 51% (der Miete Brutto)

Gewinn Brutto

Verwaltungsaufwand (erhdht)
Amortisation Moblierung / Hausrat
Wdchentliche Reinigung / Bettwasche
TV/Radio/WIlan inkl. Gebuhren
Leerstand

Gewinn Netto

Objekttyp
Zimmer
Etage
Wohnflache

Miete Brutto
Miete Netto
Nebenkosten
Servicegebihr

Altbau
Lift
Aussicht

Miete Brutto
Miete Netto
Nebenkosten

CHF 1’320

Moblierte Wohnung

2.5
5.
65m?

CHF 3’900
CHF 3’900
CHF 0
CHF 200

Kabel-TV
Garage
Balkon/Sitzplatz

CHF 2’580
CHF 2’350
CHF 230

- CHF 95 (ca. plus 4% von Miete Netto)
- CHF 250 (CHF 15'000 auf 5 Jahre)
Gegen Aufpreis (CHF 100 p. Woche)

- CHF 120

- CHF 235 (10% von Miete Netto)

CHF 620 (16% auf bewirtsch. Miete Brutto)


https://www.homegate.ch/mieten/105074319/umgebung?rlidx=8&rpid=36

Adresse: Nelkenstrasse 20, 8006 Zirich

Objekttyp
Zimmer
Etage
Wohnflache

Miete Brutto
Miete Netto
Nebenkosten

Neubau
Lift
Balkon/Sitzplatz

L % x

g Lebrousd

L S

a ¥ e %
= = g %

Moblierte Wohnung
35

2.

69m?

CHF 3'750
CHF 3'750
CHF 0

Kabel-TV
Garage

Marktmiete nach hedonischem Modell FPRE: Miete Brutto CHF 2’470
Miete Netto CHF 2’240

Preisaufschlag: 52% (der Miete Brutto) Nebenkosten CHF 230

Gewinn Brutto CHF 1°280

Verwaltungsaufwand (erhdht) - CHF 90 (ca. plus 4% von Miete Netto)

Amortisation Moblierung / Hausrat - CHF 335 (CHF 20'000 auf 5 Jahre)

Zweiwdchentliche Reinigung / Bettwasche - CHF 120 (2 x 1h pro Apartment + Material)

TV/Radio/WIlan inkl. Gebiihren - CHF 120

Leerstand - CHF 225 (10% von Miete Netto)

Gewinn Netto CHF 390 (10% auf bewirtsch. Miete Brutto)
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https://www.homegate.ch/mieten/105074319/umgebung?rlidx=8&rpid=36
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Adresse: Birchstrasse 80/82, 8050 Zirich

Objekttyp Moblierte Wohnung
Zimmer 4

Etage 2.

Wohnflache 100 m?

Miete Brutto CHF 2’650

Miete Netto CHF 2’650
Nebenkosten CHF O

Lift Kabel-TV

Aussicht Garage
Balkon/Sitzplatz

Marktmiete nach hedonischem Modell FPRE: Miete Brutto CHF 2°290
Miete Netto CHF 2’010

16% (der Miete Brutto) Nebenkosten CHF 280

Gewinn Brutto CHF 360

Verwaltungsaufwand (erhéht) - CHF 80 (ca. plus 4% von Miete Netto)

Amortisation Mdblierung / Hausrat - CHF 20 (CHF 1'000 auf 5 Jahre)

Wdochentliche Reinigung / Bettwéasche nicht angeboten

TV/IRadio/Wlan inkl. Gebuhren - CHF 120

Leerstand - CHF 200 (10% von Miete Netto)

Gewinn Netto CHF -60 (-2% auf bewirtsch. Miete Brutto)

Hinweis: Gewinnabziige nach Einschatzungen FPRE. Bewertungen der Mietobjekte mit Annahmen versehen, wo Angaben nicht komplett.
Bei den Fallbeispielen handelt es sich um Mietangebote auf www.homegate.ch, Zugriff per 20. Oktober 2017.
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