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Die Flachen neu erstellter Wohnungen
steigen laufend
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4 92 Personen
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Immer weniger Bewohnerinnen und Bewohner

pro Wohnung
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Die Wohnflachenverbrauch pro Person steigt

Nettowohnflache seit 1970
m2/Kopf

Statistik Stadt Zurich
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Der Wohnflachenverbrauch und seine Folgen

20
., o“g o G“e <
. e '\')“‘\a e‘y&“
“\)(\96 el “G“N
WOoY o\
"o
"(\3
“o*
el Q' N\
?:1‘;‘“‘3“0 \ono
’Le(‘é‘ede
00 ?: 5"056

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
3.11.2011 - Seite 6



2000-Watt-Ziel in der Stadtzurcher
Gemeindeverfassung

Es gibt viele Grunde fur gezielte Vermietung der Wohnungen:
= Wohnungsmangel
= Soziale Ziele, sozial vielseitig zusammengesetzte Quartiere

= Gezielter und wirksamer Einsatz von offentlichen Mitteln
= Haushalterischer Umgang mit dem Boden
= Begrenzung der Zersiedelung und Pendel-Verkehrs

= Reduktion des Energieverbrauchs auf 2000 Watt
Dauerleistung pro Einwohnerln

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Durch erhohte Belegung dem
2000-Watt-Ziel naher kommen

Rechenbeispiel: Eine bestehende 4-Y2-Zimmer-Wohnung «verbraucht»
3000 Watt Dauerleistung (Erstellung, Heizung usw.).

a) es wohnen 2 Personen darin b) es wohnen 4 Personen darin

Energieverbrauch ftrs Wohnen: Energieverbrauch furs Wohnen:
1500 Watt pro Person 750 Watt pro Person

» massive Reduktion des Wohn-Energiebedarfs pro Kopf und des CO,-
Ausstosses — ohne weitere Massnahmen!

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Stadt Zurich
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Gemeinnutziger
Wohnungsbau

in der Stadt Zdrich

' Genossenschaften

(und andere private
gemeinnttzige Bautrager)

B Stadt ZUrich
B Stadtische Stiftungen

» 50'000 Wohnungen

www.stadt-zuerich.ch/
wohnbaupolitik



Vermietungskriterien im offentlichen Interesse

Belegung
(Flachenverbrauch)

Soziale Zielgruppen
(z.B. Einkommen)

Nichtdiskriminierung
(z.B. Nationalitaten)

Gesellschaftsgruppen
(z.B. Familien)

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Einflussmaoglichkeiten der Stadt auf die
Vermietung im gemeinnutzigen Bereich

1. Eigene Bedingungen

2. Subventionen

3. Allgemeine
Wohnbauférderung
(insbesondere Baurechte)

4. Stadtische Vertretung
in den Vorstanden

Genossenschaften
und andere
gemeinnultzige
Wohnbautrager

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Wohnungen der Stadt Zurich

m Stadt Zurich

Verordnung uber die Grundsatze der
Vermietund

Gemeinderatsbeschluss yom 6. September 1995'

Grundsatze der Vermietung

Bei der Vermietung von stadtischen Wohnungen und Ge-
schaftsraumen gelten nachstehende Grundsatze. Vorbehalten
bleiben ibergeordnetes Recht und die Regelung in speziellen
Erlassen.

Vermietung von Wohnungen

1.1. Ziel ist einé gute soziale Durchmischung der Mieterschaft,
namentlich innerhalb der stadtischen Wohnsiedlungen.

1.2. Prioritat erhalt der Tausch von Wohnungen bei geplanten
Umbauten und Uber- oder Unterbelegung.

41.3. Bei mehreren in Betracht kommenden Bewerbungen sind
unter anderen folgende Kriterien zu periicksichtigen:
- Angemessenes Verhaltnis zwischen Mietzins und Ein-

RN i Y o



Verordnung Uber die Grundsatze der Vermietung

m Ziel: Durchmischung der Mieterschaft

m Prioritat: Interne Wechsel wegen Uber-/Unterbelegung oder
Umbauten

B Vermietungsbedingungen:
» Mindest-Personenzahl = Zimmerzahl — 1
» Keine Vermietung als Zweitwohnsitz

m Auswahlkriterien bei der Vermietung:
» angemessenes Verhaltnis zw. Mietzins und Einkommen
» soziale Kriterien (z.B. Kinder, Dringlichkeit)

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Mietvertrage Uber stadtische Wohnungen
(neueren Datums)

B Residenzpflicht
m Nutzungspflicht
m keine Nutzung als Zweitwohnung
m zivilrechtlicher Wohnsitz in Zlrich

B Belegungsvorschrift
B Mindest-Personenzahl = Zimmerzahl — 1
m Frist von mindestens 6 Monaten, die vertragsgemasse Belegung
wiederherzustellen
m Stadt ist behilflich, eine Ersatzwohnung zu finden

m Information
m Meldepflicht von Heirat, Trennung, Tod usw.
m Vollmacht fur Einholen von Auskiinften

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Die Mieterschaft der stadtischen Wohnungen

INn der Statistik

B Steuerbares Einkommen, Verheirateten-Tarif, Median

Genossenschaften
Stadt
Institutionelle
Private

57'800

49'300

63'600
/70'000

B Steuerbares Vermogen, Verheirateten-Tarif, Median

Genossenschaften
Stadt
Institutionelle
Private

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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45'000
6'500
32'000
82'000

Verheirateten-Tarif: Verheiratete und Alleinerziehende
Steuerjahr 2007, Statistik Stadt Zirich



Stadtische Wohn-Stiftungen

m Stiftung Wohnungen fur kinderreiche Familien 1924
» Stiftungskapital 11 Mio. Franken
» 500 Wohnungen

m Stiftung Alterswohnungen 1950
» Stiftungskapital 62 Mio. Franken
» 2000 Wohnungen

m Stiftung zur Erhaltung von
preisgunstigen Wohn- und Gewerberaumen 1990
» Stiftungskapital 50 Mio. Franken
» 1200 Wohnungen, 200 Gewerberaume

billige Wohnungen <

ts zu wohnpolitischen Initiativen und Motionen

R _—

Neue Stiftung fiir

Stadtra

I

—

Indirekter Gegenvorschlag des Zﬁter

L me—— ——

Grenchner Wohntage 2012
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Vermietungsvorschriften der Stiftung
Alterswohnungen

m Alter 60 Jahre;
Fahigkeit, den Haushalt selbstandig zu fuhren

B Wohnsitz in Zirich seit 2 Jahren
B Nutzungspflicht, Untervermietung unzulassig

B Mindestpersonenzahl = Zimmerzahl — 1
Wohnungswechsel bel tber 80-jahrigen Personen nicht
zwingend, aber es ist ein Mehrzins zu entrichten

B gegebenenfalls zusatzlich Subventionsvorschriften
(betreffend Einkommen/Vermogen)

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Steuerbares Haushaltseinkommen In der
Stiftung Alterswohnungen

Siedlung Krone Altstetten
Erstbezug Mai 2011
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Einzel-Haushalte bis 50'000 Franken: 91%
Paar-Haushalte bis 60'000 Franken: 17%

52 Wohnungen, davon 40% nicht subventioniert
Erhebung Statistik Stadt Zurich, Steueramt Stadt Zurich 2011

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Stiftung fur kostengtinstige Oko-Wohnungen:
Wohnungsflachen
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Neue Stiftung fiir billige Wohnungen .
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Stiftung fur kostengtinstige Oko-Wohnungen:
Verhaltnis zwischen Zimmer- und Personenzabhl

Grundregel
Die Zimmerzahl ist stets hochstens um 1 grosser als die Personenzahl.

Beispiel
In einer 4-Y2-Zimmer-Wohnung mussen mindestens 3 Personen leben.

Sanktion

B Umzug in eine kleinere Stiftungswohnung oder Ktindigung des
Mietverhaltnisses

m Unterbelegungsabgabe (wahrend Ubergangsfrist)

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Stiftung fur kostengtinstige Oko-Wohnungen:
FUr schmale Budgets

Grundregel %

Einkommen und Vermogen dirfen bestimmte Grenzen Qo
nicht Uberschreiten, auch bei laufendem Mietverhéltnis.

Beispiel
Das Einkommen darf hochstens 60'000 Franken betragen.
Oder: Das Einkommen darf das 5-fache des Mietzinses nicht Uberschreiten.

Sanktion
m Solidaritdtsabgabe

B Umzug in eine weniger gunstige Stiftungswohnung oder Kiindigung des
Mietverhaltnisses

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Stiftung fur kostengtinstige Oko-Wohnungen:
Zusatzabgaben und MietzinszuschUsse

weitere
Solidaritats- M'Ite|
abgaben |
! Mietzins-
Unterbelegungs- ! Susohiisse

abgaben

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Subventionierung von Wohnungen fur ein-
kommensschwache Haushalte (Wohnbauaktionen)

" |nstrument: Unverzinsliche Darlehen zur Verbilligung von
bestimmten Wohnungen, riickzahlbar ab dem 30. bis zum 40.
Laufjahr

" Finanziert von: Stadt und Kanton Zurich (zeitweise auch Bund)

= Subventionsbedingungen fur den Bautrager: Mindest-
Baustandards, maximale Anlagekosten, Kostenmiete usw.

= Subventionsbedingungen fir die Vermietung auch bei
laufenden Mietverhaltnissen: Einkommen, Vermoégen, Belegung

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Wohnbauaktionen: Bedingungen fur die Mieterinnen
und Mieter (Zweckerhaltungsvorschriften)

B Belegung: Mindestpersonenzahl = Zimmerzahl — 1

m HoOchstzulassiges steuerbares Einkommen:
(inkl. 5% des Fr. 100'000 Ubersteigenden Vermogens):

bel Bezug Fr.  nach 4 Jahren Fr.

Einzelperson 50'700 56'800
Mehrere Personen 99'800 67'900
B HOchstzulassiges Vermaogen: Fr. 200'000

m Behordliche Kontrolle, Sanktionen:
m Kurzfristig: Aufhebung der Verbilligung (=h6herer Mietzins)

B Langfristig: Abldsung der Subvention, Verschiebung der Subvention auf
eine andere Wohnung, Wohnungswechsel

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Wohnbauaktionen: Subventionierung einzelner
Wohnungen

nicht
subventionierte
Wohnungen

aus Wohnbauaktion
subventionierte
Wohnungen

Zimmer  Verbilligung

Franken *
4 Y5 230 x 2
31 194 x 2

. * Monatlich, gilt fur aktuellen Referenzzinssatz 2.75%.
2% 158 x 2 Mit der kantonalen Leistung verdoppeln sich die
Betrage.

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Allgemeine Forderung des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus

B Landabgaben (Baurechte)
B Restfinanzierungsdarlehen

m Kapitalbeteiligungen

Diese Fdrderinstrumente sind traditionellerweise nicht mit
Vermietungsbedingungen verknupft — aber mit Bedingungen fir die
Bautragerin: Kostenmiete, Spekulationsverbot usw.

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Landabgaben im Baurecht

Landabgaben seit 1907
(Verkaufe und Baurechte) == 2 1 0 x
151 ha -
Abgeschlossen,
1994- 1998- 2002- noch nicht
1998 2002 2008 vollzogen Pendent

3,3ha [4,0 ha 9,7 ha 2,0
ha

240 283 654 910 142
Wag. Wg. Wohnungen Wohnungen Wag.

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Landabgaben im Baurecht:

Handlungsleitlinien des Stadtrates

P—
——

—

F ﬁ Stadt Ziirich

Positionen zur stadtischen Wohnpolitik
Stadtrat von Zirich

November 2009

Handlungsleitlinie 1.:

«Die Befriedigung der
grossen Nachfrage nach
Wohnungen hangt unter
anderem vom Wachstum
der Wohnflache pro
Person ab. Die Stadt
knUpft darum die
Vergabe von Baurechten
kinftig an Belegungs-
bedingungen.»



Belegungsbedingungen in Baurechtsvertragen:
Umsetzung

«Die Bauberechtigte hat bei der Vermietung ihrer Wohnungen
die Ziffern 1.4 (Belegung) und 1.5 (kein Zweitwohnsitz) der
Verordnung Uber die Grundsatze der Vermietung von
stadtischen Wohnungen gemass Beschluss des
Gemeinderates vom 6.9.1995 analog zu beachten. Sie ist
verpflichtet, die Mietvertrage entsprechend abzufassen und
dem Buro fur Wohnbauforderung jahrlich Bericht zu
erstatten.»

» Die generelle Umsetzung in kiinftigen Baurechtsvertragen
ISt noch nicht geklart.

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Landabgaben im Baurecht: Umsetzungsmaoglichkeiten
far Belegungsbedingungen

B Belegungsdichte als Auflage im Baurechtsvertrag oder als
Auswahlkriterium bei der Vergabe von Baurechten?

B Belegungsbedingungen fur Bautragerin oder flr die Wohnungen,
die auf dem Grundstick erstellt werden?

B Referenzgrésse (Zimmer, Flache)?

B Anwendung auch bei laufenden Mietverhaltnissen?
Umsetzung, Sanktionen?

Wirtschatftliche Vorgaben flr die Mieterschaft?
B VerknUpfung mit einem Anteil subventionierter Wohnungen?

m Wirtschaftliche Referenzgrosse: Absolute Betrage? Verhaltnis
zwischen Mietzins und Einkommen?

Stadt Zirich Grenchner Wohntage 2012
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Danke fur lhre
Aufmerksamkeit!




