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1 Einleitung

Zurich wéchst. Doch wie verandert sich die Zimmergrosse in verschiedenen Objekten und
werden Wohnungen und Héuser grdsser oder kleiner? Es ist zu erwarten, dass durch das
grossere Verlangen nach mehr Komfort die Zimmergrosse steigt. In der Architektur der heute
gebauten Gebdude sind vermehrt offene und weite Rdume zu sehen. Auch die Anzahl der
Zimmer fir Wohnobjekte wird grosser, was auch hier auf den gestiegenen Komfort
zuruickzufiihren sein wird.

Wie hat sich die Bebauung im Kanton Zirich in den letzten 160 Jahren entwickelt? Zirich hat
sich friiher entwickelt als Winterthur. Zuerst werden die Orte mehr in die Breite wachsen, bis
ein gewisser Bereich erreicht ist. Erst danach wird eine Verdichtung in einzelnen Regionen
entstehen, welche vor allem in den Stédten gut zu beobachten ist.

Seit langerer Zeit ist die Rede vom Druck im Mietmarkt, doch ist er immer noch vorhanden
und wie unterscheidet er sich im Kanton Zurich? Was fiir Faktoren haben den gréssten
Einfluss auf den Mietpreis? Vor allem in der Stadt Zurich muss fir Mietobjekte mehr Geld
bezahlt werden, aber auch in der ndaheren Umgebung sind Zunahmen zu erwarten. Wichtige
Aspekte, die fir die Hohe des Mietpreises verantwortlich sind, durften die Erreichbarkeit mit
dem offentlichen Verkehr, aber auch die Distanz zu Zurich sein, da die grosste Stadt der
Schweiz eine grosse Attraktivitat besitzt.

Im Rahmen dieser Arbeit soll die raumliche Entwicklung der Bebauung des Kantons Ziirichs
untersucht und beschrieben werden. Als Grundlage dienen die Daten von einer Schweizer
Immobilienplattform. Zusétzlich soll die Mietpreisentwicklung zwischen 2009 und 2014
untersucht und beschrieben werden. Dazu dient vor allem der direkte Vergleich zwischen
verschiedenen Attributen, welche fiir Mietwohnungen und -hauser vorhanden sind.

Kapitel 2 befasst sich mit einem kurzen Uberblick tber die schon vorhandenen Arbeiten und
Studien, die sich in der Vergangenheit mit dem Thema befasst haben.

In Kapitel 3 werden zuerst die Daten und das Beobachtungsgebiet vorgestellt und danach die
verschiedenen Untersuchungen betrachtet (ber die rdumliche Entwicklung und
Gebéudeentwicklung von 1850 bis 2014 und die Mietpreisentwicklung zwischen 2009 und
2014. Die Interpretationen zu den einzelnen Beziehungen finden sich auch in diesem Kapitel.
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Kapitel 4 enthalt schlussendlich eine gesamthafte Interpretation der Resultate, sowie einen
Ausblick auf weitere mogliche Untersuchungen.
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2 Stand der Forschung

Dieses Kapitel gibt eine Ubersicht Gber den aktuellen Stand der Untersuchungen und
Beobachtungen der rdumlichen Entwicklung im Kanton Zirich in der Vergangenheit.
Zusétzlich werden spezifisch die vorhandenen Informationen Uber die Mietpreisentwicklung
im Kanton Zlrich zusammengefasst.

2.1 Entwicklung 1850-2014

Die Untersuchung von Gebauden und deren rdumlichen Verteilung Uber eine Zeitperiode von
mehr als 160 Jahren wird nur selten in Arbeiten gefunden. Das verdichtete Bauen wurde erst
in den letzten Jahren zu einem Thema, als die Platzknappheit in der Schweiz und die
zunehmende Anzahl an Neubauten vermehrt in den Medien behandelt wurde.

In der Stadt wird wieder dichter gebaut. Diese Entwicklung umschrieb unter anderem ein
Artikel in der Zeitschrift ,,Wohnen* (2012). Dabei wird auf den wichtigen Punkt des
verdichteten Bauens aufmerksam gemacht, der in Zirich nach einer langeren Periode der
Expansion und der Vermehrung von ausgedehnten lockeren Grossiiberbauungen, notwendig
ist.

Das Prasidialdepartement der Stadt Zirich untersuchte nicht die Raumgrdsse oder die
Zimmeranzahl, aber daftir den Wohnflachen Verbrauch pro Person. Dabei berichtet Michael
Boniger (2013) Uber die Zunahme des Wohlstandes, der dazu fiihrte, dass sich mehr Leute
mehr Wohnraum leisten kdnnen. Innerhalb der letzten 40 Jahre stieg die Nettowohnflache pro
Person um ungefahr 40 Prozent auf 41 Quadratmeter. Zwischen 1970 und 1989 stieg die
Nettowohnflache pro Person jedes Jahr um einen halben Quadratmeter. Zusétzlich zu dieser
Entwicklung verkleinerte sich die Anzahl lebender Personen in einer Wohnung von 2,7
Personen in 1970 auf 1,8 in 2000. Auch bei der Betrachtung der Veranderung der
Wohnungsgrosse liegt eine Tendenz Richtung grdssere Wohnungen vor. Die Flache von
gebauten Wohnungen im Jahr 2001 betragt in 80% der Félle mehr als 80 Quadratmeter.
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2.2 Mietpreisentwicklung 2009-2014

Im Bericht des Eidgendssischen Departement fir Wirtschaft, Bildung und Forschung zum
Wohnungsmarkt und der Personenfreizlgigkeit (WBF 2012) sind verschiedene Aspekte der
Mietpreisentwicklung im Kanton Zirich zu finden. Die Untersuchung zeigt, dass von 2005
bis 2012 im ganzen Kanton Zirich ein deutliches Haushaltswachstum und im Miet- und
Eigentumsmarkt ansteigende Preise vorhanden sind. Neuzugezogene siedeln sich in den
Regionen nahe an Zirich und am Zirichsee an. Die vermehrte Zunahme an Personen aus dem
Ausland, erhohte den Anteil Auslander im Markt der Mietwohnungen. Im obersten
Preissegment des Mietmarktes sind dadurch vermehrt deutliche Erhéhungen zu beobachten.
Der Anteil auslandischer Haushalte in der Grossregion Zurich betragt bei den Mietern mehr
als 25%. Angebot und Nachfrage waren auch 2012 nicht ganz auf gleichem Niveau. Durch
die grossere Nachfrage wurde die Anspannung nicht minimiert und stieg in den
Agglomerationsgebieten von Zirich weiter an. Die Knappheitssituation verbreitet sich immer
mehr Uber die Zentren und Seelagen hinaus. Dadurch herrscht in Winterthur ein hoherer
Druck als in Zurich. In den Seeregionen zeigt die starke Preiserh6hung in den letzten Jahren
2012 eine tiefere Anspannung als im restlichen Kantonsgebiet. Fir die deutliche Anspannung
im Mietwohnungsmarkt waren vor allem die Ubrigen Agglomerationsgebiete und die
landlichen Regionen verantwortlich.

Der Bericht des WBF zeigt auch, dass in der Grossregion Zirich der durchschnittliche
Mietpreis zwischen 2005 und 2012 um 16.8% stieg. Dabei ist in der Agglomeration Zirich
mit 17.3% ein hoherer Prozentsatz zu finden, als in den tbrigen Agglomerationsgebieten mit
15.1%. In den landlichen Gebieten liegt das Wachstum des Mietpreises mit 6.8% innerhalb
der acht Jahre um einiges tiefer.

Aufgrund des Berichtes des WBF kann festgehalten werden, dass die Agglomeration Ziirich
weiterhin sehr beliebt ist bei Auslandern, welche jedes Jahr einen grosseren Anteil der Mieter
stellen. Schweizer Haushalte ziehen es vor, Eigentum auf dem Land zu erwerben. Die
Nachfrage der auslandischen Haushalte nach Mietobjekten im Zentrum Zirichs ist der
wichtigste Faktor, der zum Druck im Mietmarkt fuhrt. Schweizer verschwinden dadurch
zunehmend aus dem Mietwohnungsmarkt. Zusatzlich weichen Personen aus dem Ausland
vermehrt auch auf entferntere Regionen in der Grossagglomeration aus und fiihren auch dort
zu einer Verknappung. Im Jahr 2012 zeigte sich, dass nur noch in Winterthur und im Zircher
Weinland die Anzahl Schweizer Haushalte im Mietwohnungsbereich zunimmt.

Zwischen 2011 und 2012 stiegt der Anteil ausldndischer und schweizerischer Haushalte mit
einem Einkommen von 7000 — 10000 CHF pro Monat in Mietwohnungen ungeféhr gleich
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stark um jeweils 2500 Haushalte. Bei den Schweizer Haushalten mit einem Einkommen von
weniger als 7000 CHF pro Monat sank die Anzahl stark (WBF 2012).

In Winterthur herrscht seit 15 Jahren ein Gberdurchschnittliches Wachstum wie ein Artikel auf
nzz.ch zeigt (Muller André 2013). Durch die immer noch tieferen Preise flir Wohnraum in
Winterthur und die schnelle Erreichbarkeit von Zirich, herrscht eine rege Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Die Leerwohnungsziffer bleibt in 2012 und 2013 auf einem Niveau von
ungefahr 0.15%. Erst seit 2011 sind Angebot und Nachfrage ungefahr auf gleichem Niveau.

Der Mieterverband zeigt in einem Artikel aus seiner Zeitschrift Mieten & Wohnen (2010),
dass die Mieten zwischen 2005 und 2010 landesweit um tber zehn Prozent gestiegen sind. In
der gleichen Zeitspanne stieg die Teuerung nur um 3.7%. Somit kann der zunehmende
Mietpreis nicht allein mit der Teuerung begriindet werden.

Weiter untersucht der Bericht der VVolkswirtschaftsdirektion des Kanton Zirichs (2012) uber
die Auswirkungen der Zuwanderung auf den Arbeits- und Wohnungsmarkts einen
spannenden Punkt: Die Zuwanderung von Personen aus neuen Herkunftslandern hat einen
grossen Einfluss auf die steigenden Wohnpreise. Zu den neuen Herkunftslandern gehdren
Deutschland, Osterreich, Grossbritannien, Niederlande, Frankreich, Schweden, USA, Japan,
Kanada, Australien, Polen, Slowakei, Ungarn, Tschechien, Russland, Ukraine, Indien
(raumdaten 2013). Die Schweizer sind aber nicht so stark betroffen, da ein Grossteil der
Wohnungen ber Beziehungsnetzwerke vermittelt wird.

Eine Arbeit die das Thema der Entwicklung im Kanton Zirich auch betrachtet, wurde von M.
Hartmann (2013) geschrieben. Er untersucht dabei die Landpreisentwicklung auf
Gemeindeebene. Dabei kommt er zum Fazit, dass vor allem in Gemeinden am Zirichsee eine
starke Zunahme zu sehen ist. Doch zwischen Landpreis und Wohnungsleerstandsquote,
welche er als Indikator fur den Druck im Wohnungsmarkt sieht, ergibt sich keine statistische
Signifikanz.

Lochl (2010) modelliert in seiner Studie den Mietpreis pro Wohnung. Dabei kommt er zum
Schluss, dass die Erreichbarkeit mit dem Auto den grossten Einfluss ausmacht.



Tendenzen in der Neubebauung im Kanton Zirich Juni 2014

3 Eigene Untersuchungen

Der erste Teil des folgenden Kapitels befasst sich mit den vorhandenen Daten und den
verschiedenen Mdglichkeiten an Beobachtungen, die gemacht werden konnen. Darlber
hinaus wird das Beobachtungsgebiet vorgestellt und die Einteilung in die verschiedenen
Gemeindetypen, die durch das Bundesamt fur Statistik definiert ist.

Der zweite Teil des Kapitels widmet sich der raumlichen Entwicklung im
Beobachtungsgebiet. Dabei wird zuerst die Bebauung in verschiedene Zeitperioden eingeteilt
und verschiedene Faktoren einzeln flr jede Zeitspanne untersucht. Dabei wird die
Wohnungsgrosse abhéngig der Anzahl Zimmer betrachtet sowie die flachenméssige Grosse
pro Zimmer.

Im letzten Unterkapitel wird die Mietpreisentwicklung untersucht fir den Zeitraum zwischen
2009 und 2014. Verschiedene Faktoren der Erreichbarkeit und Distanz werden verglichen mit
dem Mietpreis pro Quadratmeter Nettowohnflache und die gegenseitigen Abhangigkeiten
werden gegenlbergestellt.

3.1 Uberblick tiber vorhandene Daten

Als Grundstein dieser Arbeit sind Informationen von uber 640°000 Inseraten vorhanden,
welche zwischen dem 8.Marz 2009 und dem 18.Mdarz 2014 auf der Immobilienplattform
comparis.ch/immobilien aufgeschaltet wurden. Der Internetdienst comparis.ch fasst alle
Inserate in der Schweiz zusammen, die auf 18 verschiedenen Immobilienplattformen inseriert
werden. Dabei sind Grossteile der angebotenen Objekte Wohnimmobilien, welche zur
Vermietung oder zum Verkauf ausgeschrieben sind. Doch fast 100°000 der Inserate werden in
den weiteren Untersuchungen nicht beriicksichtigt, da es sich entweder um Gewerbeobjekte,
Parkplatze, Garagen, WG-Zimmer, Bastelrdume oder Grundstiicke handelt. Diese Zahl féllt so
gross aus, da Gewerbeobjekte doch einen grossen Teil aller Inserate auf comparis.ch
ausmachen. Auch die Anzahl angebotener Parkplatze und Garagen sowie WG-Zimmer
befindet sich im kleineren fiinfstelligen Bereich.

Zusétzlich zu dieser Minimierung féllt auf, dass ein Grossteil der Inserate mehrfach
vorhanden ist. Einige Ausschreibungen kommen bis zu zehnfach vor. Der Grund dieses
mehrfachen Aufkommens kann nur vermutet werden. Wahrscheinlich schalten die Anbieter
ihr Inserat in verschiedenen Wohnimmobilienplattformen auf und comparis.ch Ubernimmt
alle, auch wenn es sich eigentlich um dasselbe Angebot handelt. Dieses Problem kann

7
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umgangen werden, indem Duplikate durch den Vergleich der geografischen Position
gefunden werden. Fur den Fall von mehreren Wohnungen mit den gleichen x und y
Koordinaten, zum Beispiel in einem Mehrfamilienhaus, wird auch die Nummer des
Stockwerkes miteinbezogen. Dennoch muss davon ausgegangen werden, dass auch mit dieser
Erweiterung zu viele Inserate aussortiert werden.

Schlussendlich werden 49°993 Inserate in die weiteren Untersuchungen einbezogen. Davon
sind 8563 Hauser, 337 Mehrfamilienhduser und 41093 Wohnungen. 17% sind zum Verkauf
ausgeschrieben und 83% zur Vermietung.

22 Prozent der Wohnungen in der Stadt Zurich gehdren verschiedenen Baugenossenschaften.
Diese Wohnobjekte werden nicht ¢ffentlich auf Immobilienplattformen ausgeschrieben und
kommen somit in den weiteren Untersuchungen nicht zum Vorschein.

3.1.1 Mietpreisbeobachtungen

Die ersten Spalten des Datensatzes zu jedem einzelnen Inserat basieren auf den Informationen
von der Immobilienplattform comparis.ch. Die wichtigsten und in den weiteren
Untersuchungen einbezogenen Attribute jeder einzelnen Anzeige sind unten aufgelistet. Doch
auch hier ist meistens nicht bei allen Inseraten ein Wert vorhanden. Auf dies wird spezifisch
eingegangen, wenn der Wert in die einzelnen Untersuchungen miteinbezogen wird.

* URL-Adresse des Inserates

* Inserierungsdatum

» Geografische Position

+ Postadresse

» Beschreibung des Objektes

* Anzahl Zimmer

* Mietpreis

» Wohnflé&che

» Geschoss

« Baujahr
Es muss davon ausgegangen werden, dass das Hochpreissegment in den Daten weniger
prasent ist, da bei diesen Objekten vermutlich mehr Geschafte Gber einen Immobilienmakler

gemacht werden. Dadurch befindet sich der mit diesen Daten beobachtete durchschnittliche
Preis unter dem effektiv bezahlten Preis.
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Zu erwéhnen ist auch die Vermutung, dass bei einigen Fallen der angegebene Mietpreis nur
ein Angebotspreis ist und der schlussendlich bezahlte Preis um einiges hoher liegen wird. Mit
den vorhandenen Informationen kann diese Verkrimmung der Realitat nicht behoben werden.
Es ist aber zu vermuten, dass sich die Dunkelziffer in einem sehr kleinen Rahmen befindet.

3.1.2 Raumliche Daten

Bei der Untersuchung der rdumlichen Entwicklung wird ein Datensatz benutzt, welcher alle
Gebdude beinhaltet, die 2010 auf Kantonsgebiet standen. Dabei werden ungefahr 230°000
Objekte einbezogen.

Weiter kommen die rdumlichen Daten zu den Inseraten aus Modellierungen des Instituts fir
Verkehrsplanung und Transportsysteme (IVT). Sie enthalten objektspezifische, raumliche
Distanzen, aber auch gemeindespezifische Daten, die flr alle Standorte in einer Gemeinde
gleich sind. Die Daten sind sehr stark vom Standort abhdngig. Die Distanzen und
Erreichbarkeiten fur die Gebaude wurden 2010 berechnet. Somit werden neue Strassen und
Bahnstrecken, sowie Verdnderungen im Verkehr ab diesem Zeitpunkt nicht mehr einbezogen.
Die hier aufgefuhrten und in der weiteren Arbeit benutzten Attribute sind alle nicht
gemeindeabhéangig.

+ Distanz zur ndchsten Autobahneinfahrt
+ Distanz zur nachsten Bahnstation
 Erreichbarkeit mit MIV

« Erreichbarkeit mit OV

+ Distanz zum Paradeplatz in Zirich

« Distanz zum Bahnhof Winterthur

3.1.3 Das Untersuchungsgebiet

Der Kanton Zirich ist aufgeteilt in 170 politische Gemeinden. In dieser Untersuchung werden
aber nur 151 Gemeinden untersucht, da flr die weggelassenen die nétigen Informationen
nicht vorhanden sind. In Abbildung 1 sind die einbezogenen Gemeinden abgebildet.

Da eine Untersuchung jeder einzelnen Gemeinde den Rahmen dieser Arbeit sprengen wiirde
und zu einigen Gemeinden auch zu wenig dokumentierte Objekte vorhanden sind, wird von
der Typisierung der Gemeinden Gebrauch gemacht. Dabei werden zwei Dokumente des
Bundesamtes fur Statistik (Martin Schuler und Bundesamt fur Statistik (2005)) zur Hilfe
genommen.
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Im Jahre 2000 wurden alle Gemeinden der Schweiz in verschiedene Typen eingeteilt. Dabei
sind neun verschiedene Hauptklassen definiert worden und 22 Unterkategorien, auf welche
hier nicht weiter eingegangen wird. Die unterschiedlichen Typen werden durch das
Bundesamt fir Statistik (BfS) mittels verschiedener Kriterien definiert. Dabei sind Variablen
im  Zusammenhang mit der Beschaftigung (Pendlerbewegungen,  Verhaltnis
Beschaftigte/Erwerbspersonen,  Wirtschaftssektor), der Bebauung (Baudichte), dem
Steuerertrag (Ertrag der direkten Bundessteuer), dem Tourismus (Logierndchte), der
Bevolkerungsstruktur und Zentrumsfunktion die Punkte welche in jeder Gemeinde untersucht
werden (Atlas BfS 2004).

Die neun verschiedenen Haupttypen:

« Zentren (CEN)

+ Suburbane Gemeinden (SUB)

» Einkommensstarke Gemeinden (RE)
 Periurbane Gemeinden (PERI)
 Touristische Gemeinden (TOUR)
 Industrielle und tertiare Gemeinden (IND)
+ Landliche Pendlergemeinden (PEND)

« Agrar-gemischte Gemeinden (MIX)

« Agrarische Gemeinden (AGR)

Im untersuchten Gebiet kommen nur sieben von neun Typen vor. Es fehlen touristische
Gemeinden und agrarische Gemeinden. Die zwei Gemeinden, die der Kategorie Zentren
angehdren, sind Zirich und Winterthur.
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Abbildung 1 Gemeinden des Beobachtungsgebiet eingeteilt in Gemeindetypen

Gemeindetypen

[ Zentren (CEN)

B Suburbane Gemeinden (SUB)

[J Einkommensstarke Gemeinden (RE)

[ Periurbane Gemeinden (PERI)

Industrielle und tertidre Gemeinden (IND)
[ Landliche Pendlergemeinden (PEND)

[ Agrar-gemischte Gemeinden (MIX)

Quelle: QGIS

Tabelle 1 zeigt fur jeden Gemeindetypen die Anzahl an Objekten, die in die Untersuchung
einbezogen werden. Dabei fallt auf, dass in Zentren und suburbanen Gemeinden zusammen
circa 75% aller Wohnobjekte stehen, die beachtet werden. In industriellen und tertidren
Gemeinden und agrar-gemischten Gemeinden sind nur wenige Hundert einbezogene
Immobilien zu finden.

Tabelle 1 Anzahl Objekte pro Gemeindetyp

Gemeindetyp CEN SUB RE PERI IND PEND MIX
Anzahl Objekte 16222 21721 5087 5180 445 1044 294

11
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Der statistische Atlas der Schweiz (Atlas BfS 2004) ist eine interessante Webapplikation,
welche sich mit der Einteilung der Schweiz durch unterschiedliche Kriterien befasst, unter
anderem auch mit den verschiedenen Gemeindetypen. Er hilft dabei einen grésseren
Uberblick uber die Schweiz und ihre mdglichen, unterschiedlichen Einteilungen zu erhalten.
Er wird hier einbezogen um die erhaltene Einteilung zu Uberprufen.

12
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3.2 Entwicklung 1850-2014

Das Kapitel 3.2 beschaftigt sich mit der rdumlichen Entwicklung und der
Gebdaudeentwicklung im Kanton Zirich seit der Griindung des Schweizer Bundesstaates kurz
vor 1850 bis 2014. Untersucht wird vor allem die Veranderung der Zimmeranzahl und
Zimmergrosse bei Miet- und Kaufobjekten. Auch eine Unterteilung in Wohnungen und
Hauser erlaubt einen Vergleich.

3.2.1 Einteilung in Zeitperioden

Um die gegebenen Daten zu den verschiedenen Gebaduden zu vergleichen, ist eine Einteilung
in einzelne Zeitperioden, in denen &hnliche wirtschaftliche und soziale Niveaus vorherrschten
von Vorteil. Die Vermutung liegt nahe, dass sich die in diesem Kapitel untersuchten
Merkmale verandern werden, falls es zu einem Ereignis kommt im Verlauf der Geschichte.
Um einen genaueren Uberblick Uber die Geschichte der Schweiz zu erhalten, wird eine
Dokumentation der ESO (2010) zur Hilfe genommen, welche die zeitliche Entwicklung der
Schweiz seit 1850 thematisiert. Die geschichtlichen Ereignisse ab diesem Zeitpunkt sind
weiter unten in Tabelle 2 aufgelistet.

Durch das Erstellen eines Histogramms mit den Informationen Uber das Baujahr der
angebotenen Objekte, welches in Abbildung 2 zu sehen ist, kann eine erste grobe Einteilung
vorgenommen werden. Die Informationen liber den geschichtlichen Verlauf verschiedener
Bereiche, welche das Leben der Birger beeinflussen, werden zur weiteren Einteilung
hinzugenommen.

Auf diese Weise wurden 13 Zeitperioden fiir den Zeitraum zwischen 1850 und 2014, definiert
(In Abbildung 2 rot markiert). Die langste Zeitperiode hat eine Zeitspanne von 34 Jahren, die
Kirzeste sechs Jahre. Auch der Bericht der Universitat Zurich Uber die Geschichte der
Schweiz untersucht nur die Entwicklung ab dem Jahr 1850. Werte vor 1850 werden fiir die
weiteren Analysen nicht betrachtet, da es zu wenige Beobachtungen gibt um einen
statistischen Zusammenhang zu untersuchen. Des Weiteren zeigen einige zufallige
Stichproben, dass die Angabe zum Baujahr in diesem Zeitraum nicht zuverléssig ist. Bei
verschiedenen maoglicherweise falsch datierten Objekten war Mithilfe der vorhandenen
Adressen und Beschreibungen sowie Google Street View eine kurze Uberpriifung moglich.
Hauptursache fir diese scheinen vermutlich Tippfehler zu sein. Nicht zu vergessen ist die
Tatsache, dass auch bei den einbezogenen Inseraten eine Fehlerquote vorhanden sein wird,
welche schwierig zu Uberprufen ist.
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Abbildung 2 Baujahr der angebotenen Wohnobjekte und Einteilung in Zeitperioden
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Das Histogramm zeigt nur die Anzahl Gebdude pro Baujahr, welche als Wohnobjekte
inseriert wurden. Es reprasentiert somit nicht die geschichtliche Entwicklung der
Neubebauung. Wenn davon ausgegangen wird, dass fur jedes Baujahr der gleiche prozentuale
Anteil Neubauten des damaligen Jahrs inseriert wird, zeigt der dargestellte Verlauf ungeféhr
die Realitat. Der Abriss von Gebaduden fiihrt auch zu einer Verénderung des Histogramms, da
sie nicht dargestellt werden. Gebaude aus Zeitperioden, in denen vielleicht ein Grossteil in
einfacher Bauweise hergestellt wurde, haben eine kiirzere Lebenserwartung und wurden eher
abgerissen.

Laut einem Bericht von raumdaten GmbH (2013) weisen die Wohnungen der
Genossenschaften die kleinsten Zimmergrossen auf, haben aber beziiglich dieses Merkmals in
den letzten Jahren stark zugenommen.

Fur die Periode 1850 bis circa 1950 féllt in Abbildung 2 auf, dass sich starke Ausschldge nach
oben ergeben, jeweils zu Beginn eines Jahrzehnts. Als Grund dafiir kann vermutet werden,
dass das genaue Baujahr bei dlteren Objekten nicht genau bekannt ist und infolge Schétzung
auf eine 10er Zahl gerundet wurde.

Ein weiterer zu beachtender Punkt ist die unklare zeitliche Verzégerung von einem
geschichtlichen Ereignis zur Auswirkung der Bautatigkeit in der Schweiz und spezifisch im
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Kanton Zurich. Die Verzogerung wird fir jedes einzelne Ereignis unterschiedlich ausfallen
und kann nicht pauschal ermittelt werden. Ein Kriegsausbruch fihrt wohl schneller zu einer
Bautatigkeitsreduktion, wahrend eine Wirtschaftskrise eher langsam die Anzahl der
Neubauten vermindert. Die gegenseitige Abhéngigkeit von vielen verschiedenen Faktoren in
der Wirtschaft hat einen grossen Einfluss auf die Baubranche, doch auch die Baubranche hat
einen Einfluss auf den wirtschaftlichen und sozialen Zustand der Schweiz.

Tabelle 2 Einteilung in unterschiedliche Zeitperioden

Zeitspanne Eigenschaften

1850 - 1884  Durch grosse Investitionen im Bahnbau kommt es zu der ersten
Wirtschaftswachstumsphase in der Schweiz. Doch die Grunderkrise flhrt
zu sinkenden Exporten ins Ausland. Die Arbeitslosigkeit steigt. 1881/82
wirkt ein von Investitionen getragener Aufschwung nur voribergehend.

Zu Beginn dieser Zeitspanne wird die Schweiz von einem Auswanderungs-
zu einem Einwanderungsland.

1884 — 1913 Im Jahr 1885 kommt es zu einem neuen Konjunkturumschwung und die
Investitionen erhéhen sich. In dieser Zeit steigt der Reallohn und die
Schweiz integriert sich vollstdndig in der Weltwirtschaft. Sie wird somit zu
einer der bedeutendsten Industrienationen. 1912 erreicht der Aufschwung
einen oberen Wendepunkt.

1913 -1923 Durch den Ersten Weltkrieg wird das starke Bevolkerungswachstum
gebremst. Zusatzlich erhohen sich die Lebenskosten und der Reallohn
sinkt. Trotzdem kann die Schweiz das Produktionspotenzial erhéhen, da sie
sich als neutral gibt. Zwischen 1918 und 1919 sterben 20000 Personen
durch die Grippeepidemie (spanische Seuche). 1920/21 leidet sie unter
einer Nachkriegskrise.

1923 — 1937 Eine Aufschwungsphase fuhrt in der Schweiz zu einer Arbeitslosenquote
von unter 1.0%, doch durch die Weltwirtschaftskrise, welche in der Schweiz
1931 eher spét einféllt, steigt die Anzahl Arbeitslose wieder auf bis zu 6%.
Durch die noch fehlende Arbeitslosenversicherung leiden die Betroffenen
stark. Die Krise wirkt bis 1936 und somit l&nger als in den USA und
Deutschland, wo sie sich ungeféhr 1933/34 erhoilt.

1937 — 1946 In dieser Zeit kommt es zu einem Wachstum ausgeldst durch staatliche
Interventionen und Wachstumsanreize. Es herrscht eine Kriegskonjunktur.

1946 — 1954 Die Investitionen und der Konsum steigen stark, was zu Wachstumsraten
von bis zu 6% fuhrt.

1954 — 1960 Das Wachstum ist immer noch recht stark, doch im Jahre 1958 kommt es zu
einer kurzen Rezession.
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1960 — 1968 Der Anteil der Gastarbeiter (v.a. Italiener) nimmt stark zu. Der Anteil an
Beschaftigter im 3.Sektor erhoht sich immens. 1965 wird das
Stockwerkeigentum eingefiihrt. Ab diesem Zeitpunkt ist es moglich
Wohnungen als Eigentum zu erwerben. Bis 2000 werden 240000
Wohnungen erworben.

1968 — 1976 Durch konjunkturelle Uberhitzung kommt es zu einer Kontraktion in der
Wirtschaft. Infolgedessen flihren die Nahostkrise und der erste
Erdolpreisschock 1973/74 zu einer Krise und Rezession. Das
Wirtschaftswachstum nimmt im internationalen Vergleich
uberdurchschnittlich stark ab. Doch die Arbeitslosigkeit steigt fast nicht tber
1%, was auf die grosse Anzahl an entlassenen Gastarbeitern zuriickzufiihren
ist, welche die Schweiz verlassen miissen.

1976 — 1982 Die Anzahl Beschaftigter im industriellen Sektor nimmt nach der
Ausweisung der Gastarbeiter ab. Die Wirtschaft erholt sich wieder.

1982 — 1990 Der Weltmarkt wird immer wichtiger und die Wirtschaft in der Schweiz
waéchst wieder kréftig.

1990 — 2005 Zu Beginn dieser Zeitperiode kommt es zu einem Ruickgang von Bau- und
Ausrlstungsinvestitionen sowie Nachfragen aus dem Ausland, welche durch
den starken Franken erklarbar sind. Bis 1997 herrscht eine Stagnation im
BIP-Wachstum. Die Arbeitslosenquote steigt auf ein Maximum von 5.7% zu
Beginn des Jahres 1997.

2005 - 2014 2008 kommt es weltweit zu einer Immobilien- und Finanzkrise. Die
Arbeitslosenquote liegt in der Schweiz zwischen 2.6 und 3.8%

Quelle: Wirtschafts- und Sozialgeschichte Online
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3.2.2 Raumliche Entwicklung

Die Karten in Abbildung 3 zeigen die Entwicklung der Bebauung seit 1850 zu neun
verschiedenen Zeitpunkten. Dabei ist zu beachten, dass die dargestellten Gebédude nur die
Objekte beinhalten, die im Jahr 2010 im Untersuchungsgebiet standen. Geb&ude, die zu einem
friheren Zeitpunkt abgerissen wurden, sind nicht zu finden. Somit verandern
Ersatzneubauten, die auf dem freien Grundstiick gebaut wurden die Realitét.

Schon 1884 ist klar ersichtlich, wo sich die Stadt Zlrich entwickeln wird. Auch in Winterthur
sind vereinzelte Gebdude zu erkennen. Ab diesem Zeitpunkt wird die Schweiz zu einem
Land, welches sich vollstandig in der Weltwirtschaft eingliedert. Der Aufschwung bis 1912
zeigt sich auch in der zunehmenden Ausdehnung der bebauten Fldche. Um die Stadt Zirich
entstehen kleinere VVororte. 1923 sind betrachtliche Entwicklungen zu erkennen im Vergleich
zu zehn Jahre friher. Bei der Untersuchung der Daten fallt auf, dass ein Grossteil der
Gebdude das Baujahr 1919 vorweist. Ein so grosser Bauboom in diesem Jahr kann in
historischen Quellen nicht gefunden werden. Vermutlich hat zu jenem Zeitpunkt eine grossere
Gebdaudeerhebung stattgefunden und alle Objekte mit einem unbekannten Baujahr erhielten
das Jahr 1919.

Beim Betrachten der Karte des Jahres 1923 in Abbildung 3 féllt vor allem der Wachstum in
den Seeregionen, Winterthur und vielen kleineren Orten im ganzen Kanton auf. Die Schweiz
profitierte vom Ersten Weltkrieg und erlebte dadurch vermutlich auch einen Aufschwung in
der Bebauung. Nach dem Ersten Weltkrieg erlebte die Schweiz mehrere Krisen, die
moglicherweise die Bautétigkeit abschwachten. Doch die Karte von 1937 zeigt eine
Vergrosserung der besiedelten Flache.

Bis 1968 herrscht in der Schweiz ein starkes Wachstum in der Wirtschaft, welches sich auch
auf die Tétigkeit in der Bebauung auswirkt. In den Stadten wird immer dichter gebaut, doch
auch in die Breite beanspruchen die Stadte immer mehr Flache. Die Stadt Zurich wird auch
grosser, indem freie Flachen, die sich zwischen Ortschaften und der Stadt befanden, tGberbaut
werden. Eine deutliche Trennung von der Stadt zu den Vororten ist somit nicht mehr Klar
moglich.

Ab 1976 bis 2010 ist vor allem die Verdichtung vor tberbauten Flachen zu sehen. Somit sind
in den Regionen, die schon bebaut sind, nur leichte Expansionen in die Breite zu finden. Dies
ist gut sichtbar in den Karten, da sich die Grenzen der Stadte nicht stark verdndern. Auch am
Zirichsee sind nicht grdssere, neue Bebauungen entstanden. Die Bebauungsfléache ist auch
begrenzt durch die Geografie, wie zum Beispiel Gewasser oder Gebirge.
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Abbildung 3 Raumliche Entwicklung der Gebdude 1850 bis 2010
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3.2.3 Entwicklung der Zimmeranzahl

Zur Untersuchung der Zimmeranzahl wird auf einen ganzzahligen Wert abgerundet. Zur
Erklarung ein kurzes Beispiel: Bei den Einzimmerobjekten werden auch die 1.5
Zimmerobjekte einbezogen. Diese Wohnungsgrosse zwischen den zwei Kategorien wird der
Kleineren zugeschrieben.

Der Kanton Zirich definiert halbe Zimmer im Wohnbauférderungsreglement (2011).
Demgemass sind Wohnkiichen mit einer Nettowohnflache von mindestens 12 m? und
Wohndielen oder Essplatze mit Fenstern ins Freie und einer verkehrsfreien Flache von
mindestens 6 m? Nettowohnflache als halbe Zimmer zu betrachten. Es kann nicht mehr als ein
halbes Zimmer angerechnet werden. Im weiteren Verlauf dieses Kapitels wird zur
Vereinfachung nur noch die ganze Zahl an Zimmern geschrieben, dabei sind auch die halben
Zimmer miteinbezogen.

Abbildung 4 Zimmeranzahl pro Zeitperiode flr inserierte Hauser

2005-2014-
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g ’
<<
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ﬁ 6 Zi )

1946-1954 T+ Zi

1937-1946-
1923-1937-
1913-1923-
1884-1913-

1850-1884-

2

Anzahl einbezogene Daten: 5120

Bei der Betrachtung des Balkendiagramms der angebotenen Hauser (Abbildung 4) fallen
einige spannende Entwicklungen auf. Der Anteil der Ubergrossen Hauser mit sieben oder
mehr Zimmern ist seit Jahren stark riicklaufig. Diese Tendenz zeigt sich schon zu Beginn des
beobachteten Zeitraums. Seit langer Zeit nimmt auch der Anteil der Familien mit grossen
Anzahl Kindern ab, was moglicherweise den Riickgang bei den grdssten Wohnhdusern
erklart. Ein weiterer Grund fiir die klare Abnahme, kdnnte der grosse Teil der Bauernhauser
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sein bei den H&usern mit sieben oder mehr Zimmern. In der Schweiz werden immer weniger
neue landwirtschaftliche Betriebe und die dazugehorenden grdsseren Hauser gebaut.

Im Gegenzug nimmt der Anteil Hauser mit funf oder sechs Zimmern ab 1946 kontinuierlich
bis zum Maximalwert in den letzten Jahren von 75 Prozent zu. In den vierziger und funfziger
Jahren wird der hochste Wert an kleineren Hausern beobachtet. Dies zeigt, dass nicht nur im
Wohnungsbau der Trend Richtung kleinere Einheiten ging, sondern auch bei den Héusern.
Wahrscheinlich stehen Hauser mit dieser Grdsse nicht alleine auf einer Grundstiicksflache,
sondern in Kombination mit anderen Wohnparzellen in einer Reihenhaussiedlung. Durch den
steigenden Wohlstand in den Zeiten starken Wachstums nach den Kriegsjahren werden immer
grossere Objekte gebaut. Die kleineren Hauser verschwinden allméhlich aus der Landschaft.

Abbildung 5 Zimmeranzahl pro Zeitperiode flr inserierte Wohnungen
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Anzahl einbezogene Daten: 15355

Bei den Wohnungen kann eine &hnliche Tendenz erkannt werden, wie bei den H&usern. Sie
werden grosser. Seit 1946 wird der Anteil bei den Vier- und Finfzimmerwohnungen
bedeutender. Die Zahl der neugebauten Dreizimmerwohnungen nimmt auf Kosten der
grosseren Wohnungen ab. Der Komfort der Bewohner steigt, sowie der Platzverbrauch pro
Person. Auch in Abbildung 5 ist gut ersichtlich, wann der Bau von
Mehrfamilienhaussiedlungen in der Schweiz begonnen hat. Zwischen 1937 und 1960 ist der
grosste Teil an Kleinwohnungen auszumachen. Knapp 75 Prozent der Wohnungen sind mit
Drei oder weniger Zimmern ausgestattet. Die einfache und platzsparende Bauweise wird
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angewendet im Kanton Zirich. Wenn es nach der Balkenaufteilung in der letzten Zeitperiode
von 2005 bis 2014 geht, werden die Wohnungen wieder leicht kleiner in der Raumstruktur.
Der Anteil an Wohnungen mit mehr als fiunf Zimmern nahm leicht ab. Ob diese Entwicklung
nur voriibergehend ist oder einen Trend darstellt, wird sich erst in den nachsten Jahren zeigen.

Bei den Ein- und Zweizimmerwohnungen konnte der Sprung nach unten in der Zeit um 1982
moglicherweise durch die Ruckwanderung von Gastarbeitern infolge der Wirtschaftskrise
erklart werden. Die Arbeitskréfte, die vor allem in den sechziger Jahren aus Spanien und
Italien in die Schweiz gekommen waren, suchten nach gunstigem Wohnraum in kleineren
Wohnmaoglichkeiten, da sie haufig ihre Familie in ithrem Heimatland zuruckliessen. In dieser
Zeit war die Nachfrage nach Ein- und Zweizimmerwohnungen gross, aber nach der
Rickwanderung sank das Interesse. Die Baubranche reagierte und produzierte weniger
Kleinstwohnungen. Ein weiterer Grund fur die tiefere Nachfrage nach kleineren Wohnungen
wird in Kapitel 3.3.1 erklart.

Abbildung 6 Verteilung der Wohnungen bzw. Hauser

Lage der Wohnungen Lage der Hauser

Die Verteilung der Wohnungen bzw. der Hauser (Karten in Abbildung 6), zeigt das vermehrte
Aufkommen von Wohnhéusern in Winterthur und an den Seeufern des Kanton Zirichs. In der
Stadt Zdrich sind weniger Inserate flr Hauser zu finden, da viele Einfamilienhduser eine
grosse Grundstlckflache beanspruchen, diese aber nicht zu finden sind in der Stadt bzw. nicht
bezahlbar sind. Somit wird auch der Landpreis einen grossen Einfluss auf die Anzahl der
Hé&user in einer Region haben. Hartmann (2013) bestatigt die Vermutung: Der Landpreis stieg
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zwischen 1995 und 2010 in der Gemeinde Zurich an, wahrend hingegen in Winterthur keine
Verteuerung zu spiren war.

3.2.4 Entwicklung der Zimmergrosse

Abbildung 7 zeigt die durchschnittliche Zimmergrosse, welche der Wohnflache geteilt durch
die Anzahl Zimmer entspricht. Dies beinhaltet auch die Flache von Kiiche, Nasszellen und
Erschliessung (Flur und. Treppen), womit die Zimmer in Realitdt weniger gross sind.

Der Verlauf des Median in Abbildung 7 zeigt ab den 50er Jahren eine sichtbare Tendenz zu
grosseren Wohnungen. Die durchschnittlich beanspruchte Wohnflache pro Person ist
zwischen 1990 und 2000 von 39 auf 44 Quadratmeter gestiegen (Presseportal 2005), was
unter anderem auf die grésseren Wohnungen zurtickzufihren ist.

In der Zeitperiode von 1954 bis 1960 werden Kleinere Zimmer gebaut mit durchschnittlich
22.6 m?. Die grossten Zimmer werden 2009 bis 2014 gefunden mit durchschnittlich 29 m?.

Abbildung 7  Zimmergrdsse pro Zeitperiode fur Wohnungen
Werte tiber 70 werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit weggelassen.

N
o
T

Zimmergrésse [m2]

]
o
T

1850-1884 1884-1913 1913-1923 1023-1637 1937-1946 1946-1954 1954-1960 1960-1968 1968-1976 1976-1982 1982-1690 1990-2005 2005-2014
Zeitperiode
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Die von 1850 bis 1954 immer kleiner werdende Raumgrosse bei den Wohnungen, ist
wahrscheinlich auf die durch Krisen und Kriege verschlechterte Wirtschaft zuriickzufthren.
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Zusétzlich ist bekannt, dass die Zuwanderung immer starker zugenommen hat und die
Bebauungsdichte au zunahm. Schon zu diesem Zeitpunkt war weniger Platz vorhanden und
kleinere Wohnungen wurden gebaut. Mit der Zunahme des Wohlstandes nach den 50er Jahren
nahm auch die Zimmergrosse zu. Die Gebdude wurden heterogener (Baunetz Wissen 2011),
die Leute konnten es sich nach den Krisenjahren leisten. Der Trend halt bis zum heutigen
Zeitpunkt an. Gréssere Zimmer zeugen von Luxus.

Bei den Hausern liegt die durchschnittliche Zimmergrdsse Uber den ganzen Zeitraum Uber
derjenigen von Wohnungen. Wer ein Haus baut, mdchte nicht zu stark bei der Flache sparen.
Der Standort von Hausern ist haufig an Orten, mit eher tieferer Bevolkerungsdichte, in
stadtischen Gebieten dominieren Wohnungen, wo pro Flacheneinheit mehr Personen wohnen.
Dies zeigt sich auch beim Maximum (35 m?) und Minimum (25.3 m?) der Durchschnittswerte
fur Zimmer von Hausern. Diese Werte werden in jeder Zeitperiode wvon den
Durchschnittswerten der Wohnungen nie tbersprungen. Der hohere Landpreis in der Stadt
fuhrt dazu, dass der Bau und die daraus folgende Vermietung bzw. der Verkauf nur rentabel
sind, falls verdichtetes Bauen angewendet wird oder ein hoher Preis verlangt wird.

Abbildung 8 Zimmergrdsse pro Zeitperiode fir Hauser
Werte (iber 70 werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit weggelassen.
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Das Minimum wird in der Zeitspanne von 1937 bis 1946 erreicht und somit circa ein
Jahrzehnt fruher als bei den Wohnungen. Ab dann ist auch hier ein stetiger Trend nach oben
zu beobachten. Die vorhandenen Mittel fir den Kauf oder Bau eines Eigenheims sind
gestiegen.

In beiden Abbildungen 7 und 8 sind nur wenige untere Ausreisser zu finden, wohingegen
einige  Wohnobjekte grosser sind als 97.5% und als Ausreisser in den Boxplots
gekennzeichnet werden. Vor allem bei den Wohnungen nimmt ab 1960 die Anzahl zu. Dies
zeigt, dass die Wohnungen immer individueller werden und stark variieren in der
Zimmergrosse. Auch bei den Hausern sind vermehrt einige Ausreisser zu finden, doch nicht
SO ausgepragt, wie bei den Wohnungen.

Der Interquartilsabstand, in der 50% der Daten liegen, verandert ihre Grosse in der Zeit. Ein
grosser Abstand zeugt von grdsserer Variabilitat in den Zimmergrossen und eine kleiner
Abstand flihrt zur Vermutung, dass viele &hnlich grosse Zimmer gebaut wurden. Bei den
Wohnungen sind die gréssten Abstdande zu Beginn und am Ende der Zeitspanne zu finden. In
dieser Zeit wurden auch grossere Zimmer gebaut, aber die Breite der Box zeigt, dass nicht alle
Neubauten mit grdsseren Zimmern ausgestattet wurden. Zwischen 1954 und 1976 sind die
Interquartilsabstande am kleinsten. Dies zeigt, dass einen Grossteil der Wohnungen aus dieser
Zeit die gleichen Zimmergrossen enthalten. Es herrschte eine Sparsamkeit und
Materialknappheit, welche vermutlich zu dieser Homogenitéat fiihrten (Baunetz Wissen 2011).

Bei den Hausern ist eine grossere Variabilitat in der durchschnittlichen Raumgrosse zu
erkennen. Im Vergleich zu den Wohnungen, hier ist nicht ein offensichtlicher Trend zu
erkennen.

24



Tendenzen in der Neubebauung im Kanton Zirich Juni 2014

3.3 Mietpreisentwicklung 2009-2014

In diesem Kapitel wird der Verlauf des Mietpreises untersucht fur verschiedene Objekte im
Kanton Zrich, die wéhrend der Zeit zwischen dem 8. Marz 2009 und dem 18. Marz 2014 auf
comparis.ch aufgeschaltet wurden. Es sind circa 2700 H&user und 31000 Wohnungen
vorhanden, die zur Vermietung ausgeschrieben sind und die Daten enthalten, welche fir die
weiteren Untersuchungen zur Verfugung stehen. Ungefahr 20% der Inserate kdnnen wegen
Unvollstdndigkeit nicht genutzt werden.

Um einen bestmoglichen Vergleich zwischen den einzelnen Mietpreisen zu erméglichen, wird
der Mietpreis pro Monat inklusiv Nebenkosten durch die Nettowohnflache geteilt. Somit kann
zwischen den verschiedenen Objekten der Mietpreis pro Quadratmeter verglichen werden.

Erreichbarkeit

Im weiteren Verlauf dieses Kapitels wird die Erreichbarkeit mit dem motorisierten
Individualverkehr (MIV) und mit den 6ffentlichen Verkehrsmittel (OV) thematisiert. Laut
Axhausen (2004) ist die Erreichbarkeit die (gewichtete) Anzahl aller Gelegenheiten zur
Teilnahme am gesellschaftlichen (wirtschaftlichen) Leben, die in fur den jeweiligen Zweck
angemessener Zeit (generalisierten Kosten) erreicht werden kénnen.

Mit Gelegenheiten eines Ortes sind die Attraktivitatsgrossen gemeint, welche die Personen
anzieht, beispielweise die Bevolkerungszahl, Freizeitangebote, Einkaufsmoglichkeiten oder
Anzahl der Beschaftigten (Arbeitsplatze) (Axhausen, 2004). Unter den generalisierten Kosten
wird die risiko- und komfort-gewichtete Summe des Zeitverbrauchs und der monetaren
Kosten verstanden (Axhausen, S.9, 2010). Da die Berechnung der generalisierten Kosten eher
schwer ist, wird sie meistens der Reisezeit gleichgesetzt. Eine hohe Erreichbarkeit zeugt von
einem attraktiven Standort in wirtschaftlicher Hinsicht. Je grdsser die Erreichbarkeit, desto
mehr Arbeitsplatze konnen in einem angemessenen Zeitrahmen erreicht werden. Fir
weiterflhrende Informationen zu der Erreichbarkeit und deren Berechnung sei auf die
Forschungen von Professor Kay W. Axhausen verwiesen.
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3.3.1 Mietpreisentwicklung pro Gemeindetyp

Wie in Kapitel 3.1.3 erwahnt wird, beruht die Einteilung der Gemeindetypen auf
verschiedenen Faktoren, die auch einen Einfluss auf den Mietpreis haben konnen. Darunter
befinden sich Indikatoren, wie die Baudichte oder die Zentrumsfunktion. Eine hohere
Baudichte zeugt davon, dass das Bauland zu einem Zeitpunkt eine Attraktivitat ausstrahlte fur
Bebauungen. Auch die gréssere Zentrumsfunktion wird zu einem hoheren Mietpreis flhren,
da durch die vielen Madglichkeiten in naher Umgebung fir Arbeitsplatze und
Freizeitmoglichkeiten die Anziehungskraft steigt.

In Abbildung 9 ist die Entwicklung des Mietpreises pro Quadratmeter Nettowohnflache von
2009 bis 2014 zu sehen. Der durchschnittliche Preis steigt in diesem Zeitraum erst stark an
und flacht dann immer mehr ab. Uber den ganzen Kanton gesehen, hat sich die Lage ein
wenig beruhigt. Zwischen den einzelnen Gemeindetypen sind aber grossere Differenzen
auszumachen.

Abbildung 9 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter flir Gemeindetypen
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In den einkommensstarken Gemeinden (RE) sinkt der Mietpreis zwischen 2011 und 2012 fast
auf das Niveau der Zentren. In diesen vor allem am Zirichsee gelegenen Gemeinden
entspannt sich die Lage nachdem 2009 der Maximalwert erreicht wird. Doch die Entspannung
gewadhrt nur eine kurze Verschnaufpause. Schon 2014 steht der Mietpreis auf gleicher Hohe,
wie zu Beginn der Zeitreihe. Mdglicherweise liegt dies daran, dass sich die Lage in den
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meisten anderen Regionen auch entspannt hat oder wenigstens auf dem gleichen Niveau
bleibt tUber langere Zeit. Dadurch kdnnte sich die Suche nach Wohnraum wieder vermehrt in
die einkommensstarken Gemeinden verschieben.

Der Verlauf des Preises in den Zentren (CEN) bleibt nach 2009 unverandert. Beim
spezifischen Betracht der zwei dazugehorigen Gemeinden, Zirich und Winterthur, fallt ein
grosser Unterschied auf. Der Mietpreis in Zirich zeigt ungefahr die gleiche Entwicklung, wie
der Gemeindetyp ,Zentren“, aber ist um ungefdhr zwei Franken pro Quadratmeter
Nettowohnflache hoher. Der Preis fir Mietobjekte in Winterthur startet sechs Franken
unterhalb des Gemeindetyps ,,Zentren®. Dies zeigt die immer noch sehr stark wahrende Rolle
Zurichs als Anziehungsort.

In den suburbanen Gemeinden (SUB) steigt der Preis Uber die ganze Zeitspanne an bis er
2014 wieder leicht fallt. Der Druck auf den Mietmarkt, der sich starker aus den St&dten in die
umgebenden Gemeinden verteilt hat, erklért diese Entwicklung.

Bei den landlichen Pendlergemeinden steigt der Mietpreis uUber alle Jahre gleichmadssig bis
2013. Da einige Gemeinden aus diesem Typ in der Umgebung von Winterthur liegen, kénnte
dieser steigende Preis auf eine Ausweitung des Drucks im Mietmarkt hinweisen, der sich
nicht nur in Zlrich Gber die Stadtgrenzen ausweitet, sondern auch in Winterthur.

Wie die meisten Gemeindetypen, zeigen auch die industriellen Gemeinden (IND) bis 2010
eine Erh6hung des Mietpreises. Die starkste Zunahme zwischen 2009 und 2010 kdnnte an der
nahen Lage von einigen Gemeinden zu Deutschland liegen. Durch das Ende 2008 in Kraft
getretene Schengenabkommen ist der tibernationale Personenverkehr einfacher geworden. Die
daraus resultierende Attraktivitat der grenznahen Gemeinden fuhrt zu einer Erhéhung des
Mietpreises.
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3.3.2 Entwicklung abhangig der Anzahl Zimmer

Abbildung 10 zeigt den Mietpreisverlauf von unterschiedlichen Wohnungsgréssen und lasst
einen Rickschluss auf die Nachfrage dieser Segmente zu. Es fallt auf, dass vor allem die
Entwicklung des Mietpreises fur Einzimmerwohnungen um mehr als das 1.5 fache stieg und
dies nur innerhalb von 5 Jahren. Bei der Uberpriifung der Daten fallen keine

Abbildung 10 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fiir unterschiedliche Anzahl an
Zimmern aller angebotenen Mietobjekte
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Besonderheiten auf, die von Fehlern zeugen wirden. Auch die Anzahl untersuchter Objekte
ist in einem Grossenrahmen, der eine realitatstreue Untersuchung erlaubt. Doch der Grund fur
den extremen Anstieg der Mietpreise fur Einzimmerwohnungen ist unklar. Dass der Mietpreis
pro Quadratmeter Nettowohnflache fir die kleinsten Wohnungen am teuersten ist, kann
nachvollzogen werden. Jede Wohnung hat Grundkosten fiir Bad und Kiiche, die ungefahr im
gleichen Grossenrahmen liegen unabhéngig von der Wohnungsgrosse. Auch die Anschliisse
far Frischwasser, Abwasser, Strom und Internet sind fiir jede Wohnung meistens auf sehr
ahnlichem Niveau. Bei den Wohnungen mit einem Zimmer machen die pauschalen
Grundkosten den grossten Anteil aus. Damit der Vermieter doch noch einen Gewinn
erreichen kann, erhoht er den gesamten Mietpreis.

Dadurch kann gesagt werden: Je grosser das Wohnobjekt, desto tiefer der Mietpreis pro
Quadratmeter Nettowohnflache. Fir Mietimmobilien, welche mehr als zwei Zimmer haben,
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ist dieser Effekt aber nicht mehr ausgepragt. Doch die Funfzimmerobjekte zeigen hohere
Durchschnittswerte als die Objekte mit vier Zimmern. Die Vermutung, dass die zur Miete
ausgeschriebenen Hauser, welche meistens funf oder mehr Zimmer haben, ausschlaggebend
sind, kann verneint werden. Auch ohne die mehr als 2000 angebotenen Miethauser bleibt der
Verlauf des Mietpreises fur fast alle Jahre ungefdhr auf gleichem Niveau. Wahrscheinlich
fuhren grosszugigere Wohnungen zum Anstieg bei den Flinfzimmerobjekten. Die Lage dieser
Immobilien an attraktiveren Wohnorten wird auch dazu beitragen, dass der Mietpreis pro
Quadratmeter Nettowohnflache hoher liegt.

Die Entwicklung zwischen 2009 und 2014 sieht bei den Objekten mit drei oder mehr
Zimmern ungefahr gleich aus wie der Durchschnitt. Nur bei den Ein- und
Zweizimmerobjekten sind auffallige Erhéhungen zu erkennen. Von 2009 bis 2010 erhdhen
sich die Preise flr beide Kategorien stark. Danach fallen die Preise fiir Wohnobjekte mit zweli
Zimmern wieder ab. Nur die Preise fur die Immobilien mit einem Zimmer zeigen einen
aussergewohnlichen Verlauf nach oben.

3.3.3 Entwicklung abhangig der Erreichbarkeit mit MIV

Bei der Einteilung der Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) in vier
Kategorien wird zwischen dem minimalen und dem maximalen Wert eine Einteilung in
ungefahr vier gleichbreite Gruppen gewdhlt. Da nicht eine Einteilung nach Quantilen gemacht
wird, entstehen grosse Differenzen in der Anzahl der enthaltenen Objekte.

Je hoher der Faktor desto besser die Erreichbarkeit mit dem MIV. Durch die allgemein sehr
hohe Erreichbarkeit und die kleinere Anzahl Beobachtungen am unteren Ende der
Erreichbarkeitsskala, sind in den Klassen drei und vier viel weniger Werte zu finden als bei
den zwei anderen Klassen. Auch wenn in Kategorie vier nur 31 Beobachtungen vorhanden
sind, sollte dies geniigen, um aussagekraftig zu sein. Bei einer kleineren Anzahl einbezogener
Wohnobjekte steigt die Gefahr von Schwankungen, verursacht durch wenige hohere bzw.
tiefere Werte. Die Einteilung in die vier verschiedenen Klassen kann in der Uberschrift von
Abbildung 11 gefunden werden.

In den letzten funf Jahren wurden im Kanton Zilrich keine Grossprojekte fertig gestellt,
welche zu einer merklichen Verbesserung der Erreichbarkeit auf den Strassen fuhrte. Nur die
Westumfahrung Zirichs, welche am 4. Mai 2009 er6ffnet wurde, verdnderte moglicherweise
die Erreichbarkeit mit dem MIV in der ndheren Umgebung. Zwischen 2009 und 2014 wurde
die Erreichbarkeit nicht jedes Jahr neu berechnet. Geb&ude die nach 2010 neu dazukamen,
werden mit der Erreichbarkeit aus diesem Jahr berechnet. Somit sind neue Strassen und
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Verbindungen, welche nach 2010 errichtet wurden, nicht einbezogen in die Erreichbarkeit mit
dem MIV.

Seit 2010 ist vor allem der Mietpreis in landlichen Gemeinden gestiegen. Fast alle
Wohnobjekte, die sich in dieser Kategorie befinden, liegen in den Gemeinden Dachsen und
Feuerthalen ganz im Norden des Kanton Zirichs, wie auch in Abbildung 12 zu sehen ist. Mit
dem Auto erreicht man Schaffhausen in wenigen Minuten. Wahrscheinlich wurde bei der
Berechnung der Erreichbarkeit des MIV Schaffhausen nicht einbezogen, als mdglichen Ort
mit Gelegenheiten. Durch die in der Realitat starke Ausrichtung des dortigen Lebens nach
Schaffhausen und nicht nach den eher weit entfernten innerkantonalen Stadten, bildet die
Erreichbarkeit bei der Nichtbeachtung von Schaffhausen die Realitdt schlecht ab. Die
Mietpreiserhéhung erklért sich wahrscheinlich durch die nahe Lage zum Nachbarskanton.
Vermutlich fihren auch Grenzgénger zur steigenden Entwicklung.

Abbildung 11 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fur vier verschiedene Kategorien der
Erreichbarkeit mit MIV
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In der Kategorie drei, welche die Mietobjekte enth&lt mit einer Erreichbarkeit des MIV von
8.6 bis 9.3, nimmt der Mietpreis ungefahr gleich zu wie der Durchschnitt bis auf das Jahr
2014, wo er merklich abnimmt. Die zwei auffélligsten Orte in Abbildung 12 sind am
Zurichsee auszumachen: Wadenswil und Meilen. Es erstaunt, dass diese zwei Orte eine tiefere
Erreichbarkeit per Auto haben als die umliegenden Orte mit Seeanstoss. Wahrscheinlich liegt
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dies an der weiten Entfernung zur Autobahn. Der starke Einfluss dieses Faktors wird auch
bestatigt durch die Korrelation von -0.56 zwischen der Erreichbarkeit MIV und der Distanz
zur Autobahn. Bis 2013 ist auch hier der Mietpreis pro Quadratmeter Nettowohnflache
gestiegen, was sich erklédren lasst durch die einigermassen nahe Lage zu Zirich.

Abbildung 12 Verteilung der Objekte mit Erreichbarkeit des MIV in vier verschiedenen
Kategorien

Kat. 3: 8.6 - 9.3 Kat. 4: < 8.6

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (13319), Kat. 2 (13356), Kat. 3 (1051), Kat. 4 (67)

In Abbildung 12 ist gut ersichtlich, warum die Mietpreise zwischen den Kategorien eins und
zwei so ausfallen. Alle Objekte in der Kategorie mit der hochsten Erreichbarkeit befinden sich
in Zurich und n&chster Umgebung. Die hohe Erreichbarkeit bildet die tragende wirtschaftliche
Rolle der Stadt Zirich ab. Ein Grossteil der Arbeitsplatze im Kanton Ziirich befindet sich in
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der Stadt Zurich. Auch die Freizeitangebote und Einkaufsmoglichkeiten sind in diesem Gebiet
sehr gross. Der Mietpreis in dieser Region bleibt tber die ganze Zeitspanne konstant tber
dem durchschnittlichen Mietpreis. Auch Kategorie zwei zeigt ein dhnliches Bild, aber einfach
unterhalb des Durchschnittes. Auffélligerweise vergrossert sich der Abstand zwischen den
zwei Kurven im Jahr 2011. Dies kann daran liegen, dass es zu einer grosseren Anspannung im
Mietmarkt in der Umgebung von der Stadt Zurich gekommen ist, wohingegen eine leichte
Entspannung zu spulren ist bei den Objekten der Kategorie zwei. Die Mietpreise fir
Wohnobjekte in den beiden Kategorien n&hern sich bis 2014 langsam an. Vor allem in
Winterthur, Zirich und den Seelagen (Karte 1 und 2 in Abbildung 12) befinden sich die
Preise immer mehr auf gleicherem Niveau.

Bei der Begutachtung der Karte zu Kategorie zwei in Abbildung 12 fallen vor allem die linke
und rechte Seeseite sowie Winterthur auf. Auch im grosseren Umkreis der Kantonshauptstadt
befinden sich einige Ortschaften, die eine Erreichbarkeit der Kategorie zwei aufweisen. Auch
diese Regionen erleben eine Mietpreiserhohung. Der Unterschied im Mietpreis pro
Quadratmeter zwischen Kategorie eins und zwei minimiert sich immer mehr. Dies kann
begriindet werden durch die Ausweitung des Gebietes welches betroffen ist durch den
erhéhten Druck im Mietmarkt. In den Kernregionen entspannt sich die Lage ein wenig, dafir
steigt der Druck in den Regionen der Kategorie zwei.

Tabelle 3 Korrelationskoeffizienten zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und
Erreichbarkeit mit MIV

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Korrelationskoeffizient 0.25 0.24 0.25 0.25 0.24 0.24

Der Korrelationskoeffizient zwischen dem Mietpreis pro Quadratmeter Nettowohnflache und
der Erreichbarkeit mit dem MIV betragt durchschnittlich 0.25 und somit ein geringer linearer
Zusammenhang. Tabelle 3 zeigt gut, dass sich dieser Wert tber die ganze Zeit nicht stark
verandert hat.
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3.34 Entwicklung abhangig der Erreichbarkeit mit OV

Ein Faktor tiber 10 bedeutet eine sehr gute Erreichbarkeit mit OV. Viele Gebéude sind gut
erschlossen mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Nur noch in wenigen Regionen befindet
sich die Erreichbarkeit OV auf einem tiefen Niveau. Entsprechend der Erwartung muss fir ein
gut erschlossenes Mietobjekt mehr bezahlt werden.

Abbildung 13 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fur vier verschiedene Kategorien der
Erreichbarkeit mit OV
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Auch wenn der Korrelationskoeffizient zwischen Mietpreis und Erreichbarkeit OV nur bei
0.21 liegt, kann davon ausgegangen werden, dass eine Erschliessung mit dem Zug, Tram oder
Bus als wichtiges Attribut betrachtet wird, bei der Wohnungssuche und somit auch ein
Indikator fur die htheren Mietpreise in Objekten der Kategorie eins. In Abbildung 14 ist auch
ersichtlich, dass nicht nur die grossen Ortschaften eine hohe Erreichbarkeit mit dem OV
vorweisen. Auch aus dem Zircher Oberland kénnen viele Gelegenheiten nach einer kurzen
Reisezeit mit dem Offentlichen Verkehr erreicht werden. Auch in dieser Region stieg dadurch
der Mietpreis.
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Abbildung 14 Verteilung der Objekte mit Erreichbarkeit des OV in vier verschiedenen
Kategorien

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (24625), Kat. 2 (2847), Kat. 3 (206), Kat. 4 (115)

Kategorie zwei verlauft sehr ahnlich wie der Durchschnitt, aber ungefédhr auf einem vier
Franken tieferen Niveau. Hier hat die schlechtere Erreichbarkeit einen wesentlichen Einfluss
auf den Mietpreis. Die Objekte in dieser Kategorie befinden sich eher in kleineren Ortschaften
vor allem im Zircher Unterland und in der Umgebung Winterthurs, aber auch in der Region
des Sihltals. Die Orte werden wahrscheinlich eher schlecht erschlossen sein mit dem
oOffentlichen Verkehr oder die Bewohner miissen einige Umwege fahren um an verschiedene
Gelegenheiten zu gelangen, was die Reisezeit verlangert und dadurch auch die Erreichbarkeit
drastisch senkt.
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In Kategorie drei und vier sind nur einige wenige Orte vorhanden und einzelne Objekte die
sehr schlecht erreichbar sind mit dem OV. Auffallend ist vor allem der Ort Stafa am rechten
Zurichseeufer. Auch wenn es ab Stéfa eine S-Bahn Verbindung gibt, welche direkt nach
Zirich und Winterthur fahrt, erhalten die Wohnimmobilien aus diesem Ort eine tiefe
Erreichbarkeit. Vermutlich wird Rapperswil im nahen Kanton St.Gallen nicht einbezogen bei
der Berechnung der Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Verkehr und fihrt so zum tiefen
Wert in Stéfa.

Der fast schon achterbahnméssige Verlauf der Kurven in Abbildung 13 entsteht vermutlich
durch die kleine Anzahl an Beobachtungen, die einbezogen werden in die Erstellung der
jahrlichen Mittelwerte. Auch in Kategorie drei fiihrte in den letzten Jahren der angewachsene
Druck im Mietmarkt zu einem Preisanstieg, welcher aber ab 2011 wieder leicht abklang und
2014 noch starker abnahm. In Kategorie vier steigt der Mietpreis pro Quadratmeter
Nettowohnflache, auch wenn nicht kontinuierlich tber alle Jahre.

Zwischen der Erreichbarkeit MIV und Erreichbarkeit OV herrscht fiir Mietobjekte ein
Korrelationskoeffizient von 0.45 was darauf hindeutet, dass Orte welche mit dem 6ffentlichen
Verkehr eine gute Erreichbarkeit haben auch mit dem motorisierten Individualverkehr eine
gute Erreichbarkeit vorweisen und umgekehrt. Nichts desto trotz spricht man bei einem
Korrelationskoeffizienten unter 0.5 nur von einem schwachen linearen Zusammenhang
zwischen den zwei Vergleichsgrossen.

Tabelle 4 Korrelationskoeffizienten zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und
Erreichbarkeit mit OV

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Korrelationskoeffizient 0.21 0.22 0.23 0.19 0.17 0.17

Der durchschnittliche Wert des Korrelationskoeffizienten liegt tber alle Jahre bei 0.21. Bei
der genaueren Betrachtung der einzelnen Beobachtungsjahre sind aber grdssere Unterschiede
auszumachen. Im Jahr 2011 resultiert die grosste Korrelation zwischen Mietpreis und
Erreichbarkeit mit dem OV. Danach sinkt der Wert deutlich auf 0.17 in 2013 und 2014. Der
Einfluss der Erreichbarkeit mit dem OV auf den Mietpreis nahm leicht ab. Der Grund dafiir
konnte die sehr gute Erschliessung vieler Objekte sein. Differenzen zwischen der
Erreichbarkeit verschiedener Wohnimmobilien werden kleiner.
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3.3.5 Entwicklung abhéngig der Distanz zur Autobahn

Die Distanz bis zur néchsten Autobahn wird definiert, als die Lange der euklidischen Distanz
bis zur nachstgelegenen Autobahneinfahrt. Die effektive Strecke bis ein Fahrzeug sich auf der
Autobahn befindet, kann somit um einiges langer sein. Trotzdem sagt ein Vergleich viel aus
uber die Reisezeit bis zur nachsten Autobahn und die Attraktivitat eines WWohnobjekts aus.

Abbildung 15 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fiir vier verschiedene Kategorien der
Distanz bis zur Autobahn

Kat. 1: < 2400m | Kat. 2: 2400 — 4700m | Kat. 3: 4700 — 7000m | Kat. 4: > 7000m
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24.0 pemEEEE o oo
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Kat.3

Kat.4
16.0 A

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Jahr der Inserierung

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (18480), Kat. 2 (7728), Kat. 3 (1497), Kat. 4 (88)

Beim Betrachten den Karten in Abbildung 16 fir die Kategorie eins und zwei wird
ersichtlich, wo die Autobahnen ungeféahr verlaufen. Am linken Zirichseeufer verlauft die A3
relativ nahe am See entlang, wohingegen auf der rechten Seeseite nur eine Autostrasse zu
finden ist, welche aber auch einbezogen wird in die Berechnungen. Die Autostrasse verlauft
eher weit entfernt von der stark bebauten Seelage, was die grésseren Distanzen erkléart.

Der Korrelationskoeffizient zwischen Distanz zur Autobahn und der Erreichbarkeit mit dem
MIV liegt bei 0.56 (siehe Kapitel 3.3.2). Bei diesem Wert wird von einem mittleren bis
stérkeren linearen Zusammenhang gesprochen. Je naher ein Wohnobjekt bei der Autobahn,
desto schneller befindet sich der Bewohner auf einer Strasse mit Maximalgeschwindigkeit
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von 120 km/h und kann in kurzer Zeit viele Gelegenheiten erreichen, womit die
Erreichbarkeit MIV des Wohnortes steigt.

Abbildung 16 Verteilung der Objekte mit Distanz zu Autobahn in vier verschiedenen
Kategorien

Kat. 3: 4700-7000m Kat. 4: > 7000m

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (18480), Kat. 2 (7728), Kat. 3 (1497), Kat. 4 (88)

Bei der Betrachtung der Entwicklung von Mietpreisen in Kategorie eins und zwei in
Abbildung 15 fallen verschiedene Punkte auf. 2009 bezahlte der Mieter fiir Mietobjekte in
beiden Kategorien den gleichen Preis. Nach diesem Jahr vergrdsserte sich der Unterschied bis
2014 wieder ein sehr &hnlicher Betrag auf den Tisch gelegt werden muss fur Objekte in
Kategorie eins und zwei. Dies konnte eine leichte, kurzzeitige Entspannung zeigen bei den
Mietimmobilien, welche sich 2400 bis 4700 Meter von der Autobahn befinden. Auf der Karte
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in Abbildung 16 fallt auf, dass vor allem die ganze Goldkuste bis sehr nahe an die Stadt
Zurich, ein Teil von Winterthur sowie vereinzelte Ortschaften im Zircher Unterland in die
Kategorie zwei fallen, weiter auch vereinzelte Wohnorte am linken Seeufer. Der leichte
Unterschied im Mietpreis kann durch die tiefere Attraktivitat hinsichtlich der Erreichbarkeit
von Gelegenheiten erkléart werden. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass bei einer
Befragung nur wenige Personen die nahe Anbindung an die Autobahn als direkten
Hauptgrund der Wohnstandortswahl nennen wirden. Indirekt ist es aber doch wichtig, dass
eine schnelle Erreichbarkeit von anderen Ortschaften moglich ist.

Mietobjekte in Kategorie drei erlebten einen ungefahr &hnlichen Verlauf des Mietpreises, wie
Gebdaude aus Kategorie zwei. Nur am Ende der Zeitreihe ist eine offensichtliche Abnahme des
Mietpreises auszumachen. Die auffalligsten Orte auf der Karte fir Kategorie drei in
Abbildung 16 sind Stafa und Mannedorf (rechtes Seeufer), Affoltern am Albis (Studwesten
des Kantons), sowie Elgg (6stlich von Winterthur). In diesen Regionen nahm wahrscheinlich
der Druck auf den Mietmarkt ein wenig ab in letzter Zeit. Ein direkter Zusammenhang
zwischen Mietpreis und Distanz zur Autobahn kann aber nur schlecht ausgemacht werden, da
ein tiefer Korrelationskoeffizient von 0.12 vorherrscht. Im Verlauf Uber die sechs
Beobachtungsjahre in Tabelle 5 sind noch tiefere Werte zu sehen.

Tabelle5  Korrelationskoeffizienten zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und Distanz zur
Autobahn

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Korrelationskoeffizient -0.09 -0.13 -0.14 -0.10 -0.11 -0.07
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3.3.6 Entwicklung abhangig der Distanz zur nachsten Bahnstation

Mehr als 80% der angebotenen Objekte liegen weniger als 1400 Meter Luftlinie von einer
Bahnstation entfernt. Dadurch kann der 6ffentliche Verkehr als sehr gut ausgebaut betrachtet
werden.

Die Lage der Mietobjekte der Kategorie drei kann in zwei klare Regionen aufgeteilt werden.
Die ausgeschriebenen Immobilien im Zircher Unterland sind meistens nicht mit dem Zug
erschlossen, sondern kdnnen nur mit dem Bus angefahren werden. Auch die Ortschaften im
Suden des Kantons sind nur per Bus erreichbar. Durch die verlangerte Reisezeit sind die
Wohnobjekte fiir OV-Pendler eher unattraktiv. Doch durch die tiefere Attraktivitt und
wahrscheinlich auch kleineren Nachfrage bleibt der Mietpreis auf einem merklich tieferen
Niveau und verandert sich im Vergleich zum ganzen Kanton nicht stark.

Abbildung 17 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fur vier verschiedene Kategorien der
Distanz bis zur Bahnstation
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Diese Vermutung kann auch auf die Kategorie eins tbergetragen werden. Durch die kleinere
Attraktivitat ist der Mietpreis unabhangiger vom kantonalen Verlauf und kann aufgrund
dieser Selbststandigkeit stérker steigen, aber auch starker abfallen, wie in Abbildung 17 gut
zu erkennen ist.
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Mietpreise fur Wohnobjekte in Kategorie eins zeigen ein ahnliches Bild, wie der
Durchschnitt, was durch die hohe Anzahl an Objekten in dieser Kategorie begriindet werden
kann. Die Steigung kann durch den immer grosser werdenden Druck im Mietmarkt erklart
werden. Im Vergleich zu den weiteren Kategorien kann davon ausgegangen werden, dass eine
gute Anbindung zum Bahnnetzwerk als wichtiges Attribut vorausgesetzt wird fir ein
Mietobjekt und auch zu einem htéheren Mietpreis fhrt.

Abbildung 18 Verteilung der Objekte mit Distanz zur Bahnstation in vier verschiedenen
Kategorien

Kat. 3: 2800-4200m Kat. 4: > 4200m

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (23028), Kat. 2 (4081), Kat. 3 (622), Kat. 4 (62)

Die weiteren Kategorien verlaufen nicht so harmonisch, wie die erste Kategorie. Auf der
Karte in Abbildung 18 zu Kategorie zwei zeigt sich eine grosse Verteilung der Wohnobjekte.
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Schlechter erschlossene Ortschaften befinden sich in vielen verschiedenen Gemeinden und es
sind nicht klare Regionen auszumachen. Nur an den R&ndern der Gemeinde Zurich sind
grossere  Ansammlungen von  Objekten zu finden. Die Betrachtung der
Korrelationskoeffizienten in Tabelle 6 legt nach, dass die Ndhe zu einer Bahnstation einen
grosser werdenden Einfluss auf den Mietpreis hat, auch wenn die Korrelation eher im tiefen
Bereich liegt.

Zwischen der Entfernung zu Bahnstationen und der Erreichbarkeit mit dem OV ist ein
Korrelationskoeffizient von 0.21 vorhanden. Im Vergleich zur Korrelation der Distanz zur
Autobahn und der Erreichbarkeit mit dem MIV, welche einen Wert von 0.56 hat, liegen diese
0.21 auf einem sehr tiefen Niveau. Trotzdem kann davon ausgegangen werden, dass die Néhe
zum Bahnnetzwerk einen entscheidenden Faktor sein wird bei der Wahl eines Objektes. Bei
grosserer Nachfrage wird dementsprechend auch der Mietpreis steigen.

Tabelle 6 Korrelationskoeffizienten zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und Distanz zur
Bahnstation

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Korrelationskoeffizient -0.14 -0.11 -0.14 -0.14 -0.16 -0.15
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3.3.7 Entwicklung abhéngig der Distanz zu Zirich

Als Zentrum von Zirich fir die Berechnung der Luftdistanzen wird der Paradeplatz am
Zurichsee gewahlt. Der Korrelationskoeffizient zwischen dem Mietpreis pro Quadratmeter
Nettowohnflache und der euklidischen Distanz zu Zirich betragt -0.41, was ausserordentlich
hoch erscheint im Vergleich zu den restlichen untersuchten Korrelationskoeffizienten. Dies
fuhrt zur verstarkten Vermutung, dass eine Verbindung zwischen diesen zwei Attributen
vorhanden ist. Auch Abbildung 19 zeigt ein klares Bild. Je weiter weg von Zirich ein
ausgeschriebenes Objekt ist, desto tiefer sind die Mieten. Wichtig zu erwahnen bleibt die
Tatsache, dass sich bei dieser Kategorisierung einige Extreme aufheben werden. In Gruppe
zwei neutralisieren billigere Wohnimmobilien in Zlrcher Unterland die teureren Angebote am
Zurichsee, wie in der Karte in Abbildung 20 gut zu sehen ist.

Abbildung 19 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fiir vier verschiedene Kategorien der
Distanz zu Zirich
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Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (13750), Kat. 2 (9311), Kat. 3 (4413), Kat. 4 (319)

Die Zunahme des Mietpreises in allen Kategorien bis 2010 liegt wahrscheinlich am Druck im
Mietmarkt, der moglicherweise unabhdngig ist von der Distanz zu Zirich und in allen
Regionen in etwa gleich ausfallt. In den Kategorien drei und vier ist eine ungeféhr gleiche
Abnahme zu erkennen nach 2010. Anscheinend hat die Nachfrage in beiden Gruppen
abgenommen und der Mietpreis hat nachgelassen. Doch schon nach einem Jahr erhéht sich
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der Mietpreis wieder. In Kategorie vier kommt es wieder eine Abnahme im Jahr 2014. Es
kann vermutet werden, dass durch die geringere Anzahl an ausgeschriebenen Objekten der
Mietpreis starker schwankt. Dazu konnte es fiir den Vermieter schwieriger sein die Hohe des
Mietpreises festzulegen, da eher weniger Referenzen vorhanden sind vor Ort.

Abbildung 20 Verteilung der Objekte mit Distanz zu Zurich in vier verschiedenen Kategorien

Kat. 3: 18000-27000m Kat. 4: > 27000m

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (13750), Kat. 2 (9311), Kat. 3 (4413), Kat. 4 (319)

Die beiden Kategorien, welche Wohnimmobilien mit einer Entfernung von weniger als 18km
zu Zirich enthalten, zeigen einen relativ &hnlichen Verlauf. Doch zwischen der Kategorie eins
und zwei ist ein grosser Unterschied in der Hohe des Mietpreises zu sehen. In der Karte der
Kategorie eins in Abbildung 20 wird klar warum. Im Umkreis von neun Kilometern um den
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Paradeplatz sind die ganze Stadt Zurich und weitere nahe Vororte eingeschlossen. In diesen
Regionen sind hohe Preise zu erwarten und der Mietpreis steigt Uber den ganzen
Beobachtungszeitraum.

Der Kanton Ziirich und weitere grosse Regionen ausserhalb der Kantonsgrenze sind stark
fokussiert auf die Stadt Zurich. Viele grosse internationale Konzerne haben ihren Sitz in der
Stadt und bescheren ihr eine Vielzahl an Arbeitsplatzen und Pendlern. Auch sind
verschiedene Universitdaten und Fachhochschulen in der gréssten Stadt der Schweiz zu finden.
Durch die grosse Anzahl Bewohnern steigen auch die weiteren Mdoglichkeiten der
Beschaftigung. All diese Faktoren und noch weitere flihren dazu, dass der lineare
Zusammenhang zwischen Mietpreis pro Nettowohnfldche und der Distanz zu Zirich bei -0.41
liegt. Bei der Betrachtung der jéhrlichen Korrelationskoeffizienten zwischen dem Mietpreis
pro Quadratmeter und der Distanz zu Zirich lasst sich eine leicht rucklaufige Tendenz
ausmachen.

Tabelle 7 Korrelationskoeffizienten zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und Distanz zu
Zirich

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Korrelationskoeffizient -0.40 -0.41 -0.43 -0.42 -0.39 -0.39
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3.3.8 Entwicklung abhéngig der Distanz zu Winterthur

Als Zentrum fiur die Berechnungen der euklidischen Distanz bis nach Winterthur wird der
Hauptbahnhof gewéhlt. Der Korrelationskoeffizient zwischen dem Mietpreis und der Distanz
zu Winterthur liegt nur bei 0.18. Damit ist unklar, ob ein linearer Zusammenhang vorherrscht
und wenn ja, dann nur eine schwache Korrelation. Der Einfluss von Winterthur auf den
Mietpreis wird nur lokal splrbar sein und im ganzen Kanton wird er nur eine sehr kleine
Einwirkung haben. Um die Einteilung in die vier Kategorien zu machen, wird die maximale
Distanz eines Mietobjektes von Winterthur, welche 37 Kilometer betrdgt, in ungeféhr vier
gleichgrosse Unterteilungen aufgeteilt.

Es zeigt sich, dass bis zu einer Distanz von 5000 Metern die Korrelation zwischen der
Entfernung von Winterthur und dem Mietpreis pro Quadratmeter Nettowohnflache steigt bis
auf -0.27. Weiter entfernt, verliert die Distanz zu Winterthur an Einfluss auf den Mietpreis.
Die Ausdehnung der Gemeinde Winterthur betrdgt ungefahr 5000 Meter. Somit hat die Nahe
zur Stadt nur leicht Gber die Gemeindegrenze einen Einfluss.

Abbildung 21 Verlauf des Mietpreises pro Quadratmeter fiir vier verschiedene Kategorien der
Distanz zu Winterthur
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In Kategorie eins die Wohnobjekte enthalt, die weniger als 9000m vom Bahnhof Winterthur
entfernt sind, tiefsten durchschnittlichen Mietpreise zu finden. Dabei sind die Mietpreise in
der Stadt Winterthur eher auf einem hoheren Niveau, was auch in Kapitel 3.3.1 thematisiert
wird. Ein Grund fur die tiefen Werte ist wahrscheinlich die flachenmaéssig, kleine
Ausdehnung der Stadt. Dabei werden bei dieser Radiusbegrenzung auch einige Gebdude
einbezogen, die in einem anderen Preissegment zu finden sind, als die Objekte in der Stadt. In
der Karte von Kategorie eins in Abbildung 22 ist gut ersichtlich, dass in einer Distanz von
9000m noch weit mehr Mietimmobilien berucksichtigt werden, als die Wohnobjekte in der
Stadt.

Abbildung 22 Verteilung der Objekte mit Distanz zu Winterthur in vier verschiedenen
Kategorien

Kat. 3: 18000-27000m Kat. 4: > 27000m

Anzahl einbezogene Daten: Kat. 1 (13750), Kat. 2 (9311), Kat. 3 (4413), Kat. 4 (319)
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Die Korrelationskoeffizienten fur jedes Jahr in Tabelle 8 zeigen eine kontinuierliche
Abnahme des Einflusses der Distanz zu Winterthur auf den kantonalen Mietmarkt. Da auch
die in Kapitel 3.3.7 untersuchte Korrelation zwischen Mietpreis und der Distanz zu Zirich
leicht sinkend ist, konnte dies auf eine leichte Entspannung des Mietmarktes in den
Einzugsgebieten der zwei grdssten Stadte im Kanton Zdrich hinweisen.

Tabelle 8 Korrelationskoeffizienten zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und Distanz zu
Winterthur

Jahr 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Korrelationskoeffizient 0.22 0.17 0.18 0.18 0.17 0.16
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4  Schlussfolgerung

4.1 Entwicklung 1850-2014

Die raumliche Entwicklung des Kanton Zurichs abhéngig von geschichtlichen Ereignissen zu
untersuchen, gestaltet sich als schwierig, da die Verknupfung dieser zwei Attribute sich
meistens als komplex herausstellt. Die Betrachtung der Bebauung Uber die letzten 160 Jahre
zeigt, dass sich Zurich schon frih entwickelt hat. Das verdichtete Bauen findet vor allem in
den Sté&dten statt, doch immer mehr auch in anderen Regionen. Die neugebauten Gebdude
entstehen nicht mehr an den Réandern von bereits bebautem Land. Somit wachsen die Orte
nicht mehr stark in die Breite.

Bei den auf comparis.ch aufgeschalteten Wohnhéusern zeigt sich seit 1946 eine
kontinuierliche Zunahme der Objekte mit funf und sechs Zimmern. In den Jahren von 2005
bis 2014 sind 75 Prozent der gebauten Hauser in diesen zwei Grdssenkategorien zu finden.
Ein Grund fur die Zunahme in diesem Ausmasse ist der steigende Wohlstand seit den
Krisenjahren nach dem 2.Weltkrieg. Bei den Hausern mit weniger als vier Zimmern ist im
gleichen Zeitraum ein Rickgang zu sehen. Ebenfalls der Anteil an Hausern mit sieben oder
mehr Zimmern nimmt seit langer Zeit ab.

Auch Wohnungen werden bezliglich der Zimmeranzahl grésser. Hier ist seit Beginn der 40er
Jahren eine klare Tendenz auszumachen. Wohnungen mit mehr als vier Zimmern machen
zwischen 1998 und 2005 einen Anteil von mehr als 60 Prozent aus. Der Komfort der
Bewohner steigt sowie der Platzverbrauch pro Person. Die Abnahme der Anzahl
Kleinstwohnungen nach 1982 entstand wahrscheinlich durch die Ruckwanderung der
Gastarbeiter.

Auch bei den Zimmergréssen ist bei Wohnungen und Hausern eine klare Richtung nach oben
zu erkennen. Die Abnahme von 1850 bis 1954 bei den Wohnungen kann durch die immer
grossere Bebauungsdichte erklart werden, die zu einem Platzmangel fuhrte und den Kleineren
Wohnungsbau anregte. Zudem veranderte die Zunahme des Wohlstandes nach den 50er
Jahren die durchschnittliche Zimmergrosse. Auch die immer grosser werdende Individualitat
kann aufgezeigt werden. Ausserdem wird bei den H&ausern die Zunahme der vorhandenen
Mittel der Grund fur die Vergrosserung der Zimmer sein.

48



Tendenzen in der Neubebauung im Kanton Zirich Juni 2014

Die Tendenz fur die Zukunft zeigt klar in Richtung gréssere Zimmer in allen Wohnobjekten.
Bei Wohnungen wird die Anzahl Zimmer der Neubebauungen zunehmen und bei den
Hé&usern ungeféhr auf dem gleichen Niveau bleiben, wie zum jetzigen Zeitpunkt.

4.2 Mietpreisentwicklung 2009-2014

Bei der Beobachtung der Entwicklung des Mietpreises pro Quadratmeter Nettowohnfléche
Uber den Zeitraum von 2009 bis 2014 fir die verschiedenen Gemeindetypen ist bei vielen
Gemeinden eine Zunahme des Mietpreises bis 2010 zu sehen. Danach verhélt sich der Wert
individueller. In den einkommensstarken Gemeinden, die den hochsten Verlauf des
Mietpreises fur den ganzen Zeitraum zeigen, kommt es zu einer kurzen Entspannung
zwischen 2011 und 2012, fast bis auf das Niveau der Zentrumsgemeinden. Zirich weist einen
héheren Mietpreis auf, als die einkommensstarken Gemeinden, doch der Wert steigt nur
minim. In suburbanen Gemeinden zeigt sich eine leichte Entspannung in 2014.

Eine Einzimmerwohnung zu mieten kostet ab 2010 am meisten im Vergleich zu anderen
Grossen. Der Wert steigt zwischen 2009 und 2014 um mehr als das 1.5 fache. Die
Grundkosten fir Anschliisse in Kiiche und Bad, sind ungeféhr fur alle Objektgrdssen gleich
gross. Dadurch fallen sie bei den kleineren Wohnungen am stérksten aus. Es zeigt sich das
Bild des billigeren Mietpreises pro Quadratmeter Nettowohnflache je grosser die Anzahl
Zimmer ist. Nur die Vierzimmerobjekte liegen leicht tiefer als grosseren Immobilien. Bei
Objekten mit fiinf oder mehr Zimmern machen wahrscheinlich die attraktivere Lage und die
gediegenere Ausstattung den Unterschied aus.

Bei der Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr zeigt sich, dass vor allem in
Regionen mit schlechter Erreichbarkeit der Mietpreis stieg. Zwischen dem Mietpreis pro
Quadratmeter und der Erreichbarkeit mit dem MIV herrscht ein geringer linearer
Zusammenhang. Trotzdem zeigt sich bei einer hohen Erreichbarkeit auch ein héherer
Mietpreis. Der Unterschied beim Mietpreis fur eine gute und eine méssige Erreichbarkeit wird
immer geringer.

Die Untersuchungen lber den Mietpreis und die Erreichbarkeit mit dem OV unterstreichen
die sehr gute Erschliessung des Kanton Zirichs mit dem 6ffentlichen Verkehr. Da aber
zwischen Mietpreis und Erreichbarkeit mit dem OV nur ein durchschnittlicher
Korrelationskoeffizient von 0.21 vorherrscht, wird vermutet, dass eine gute Erreichbarkeit als
Grundlage vorausgesetzt wird bei einer ausgeschriebenen Wohnung bzw. einem
ausgeschriebenen Haus. Die Abhangigkeit des Mietpreises von der Erreichbarkeit mit dem
OV nimmt seit 2011 leicht ab.
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Fur Immobilien mit einer Distanz zur nachsten Autobahneinfahrt von weniger als 4700
Metern wird durchschnittlich derselbe Mietpreis bezahlt. Bei weiterer Entfernung nahm der
Wert 2012 stark ab. Der Korrelationskoeffizient betrdgt nur 0.12. Die Distanz zwischen einem
Wohnobjekt und der Autobahn wird wahrscheinlich nicht direkt ein wichtiges Attribut fir die
Nachfrage und die dadurch erhohten Mietpreise sein.

Bei der Distanz zur nachstgelegenen Bahnstation wird klar, dass 80 Prozent der angebotenen
Objekte weniger als 1400 Meter vom Zugang zu einem Bahnnetzwerk entfernt sind. Da aber
doch ein sehr tiefer Korrelationskoeffizient zwischen Mietpreis pro Quadratmeter und Distanz
zur Bahnstation vorhanden ist, kann vermutet werden, dass eine gute Erschliessung mit der
Bahn als Grundvoraussetzung fur die meisten Objekte angesehen wird.

Die Distanz zu Ziirich zeigt den grossten Einfluss auf den Mietpreis. Der
Korrelationskoeffizienten weist mit 0.41 den hdochsten Wert auf fur Korrelationen des
Mietpreises zwischen den untersuchten Attributen. Je naher ein Objekt bei Zirich, desto
hoher die Miete. Regionen, die mehr als 18 Kilometer von Zirich entfernt sind zeigen eine
grossere Unabhéngigkeit des Mietpreises im Markt. Einen Einfluss der Distanz zu Winterthur
kann nur in lokaler Umgebung vermutet werden. Ziirich ist und bleibt eine sehr attraktive
Stadt.

Die Tendenz fur die Zukunft zeigt eine leichte Entspannung des Mietpreises bei der
Fokussierung auf die Stadte Winterthur und Zrich. Trotzdem bleibt die Distanz zu Zirich,
der einflussreichste Faktor fir den Mietpreis im Kanton Zurich. In der Stadt Zirich ist ein
Preismaximum erreicht und auch wenn der Druck im Mietmarkt noch fir langere Zeit
vorhanden sein wird, werden die Preise in nachster Zeit auf dem heutigen Niveau bleiben.
Doch in den einkommensstarken Gemeinden kdnnte sich eine weitere Erhéhung des
Mietpreises entwickeln.
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5 Forschungsausblick

Fur weitere Forschungsarbeiten in diesem Themengebiet, konnte die Entwicklung eines
Mietpreis-Modells interessant sein, welches die verschiedenen Einflusse, die auf den
Mietpreis einwirken, berlcksichtigt. Dadurch konnten auch verschiedene mdgliche
Zukunftsszenarien und die daraus resultierenden Preise fur den Miet- oder Kaufmarkt im
Kanton Zrich analysiert werden.

Weiter konnten mit den vorhandenen Daten auch die Preise fir weitere Typen wie
Gewerbeobjekte oder WG-Zimmer untersucht werden. Bei der Beobachtung von WG-
Zimmern waére eine Erweiterung der Daten auf spezifischere Plattformen spannend.

Eine andere Kategorisierung der Beobachtungen nach unterschiedlichen Attributen wirde
weitere Aufschlisse Uber die raumliche Verteilung des Mietpreises ergeben. Dadurch kdnnte
ein detailreicheres Bild der Preislandschaft im Kanton Zirich entstehen.
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Anhang

A 1 Tabelle der Korrelationskoeffizienten

Tabelle 9 Korrelationskoeffizienten fir verschiedene Kombinationen von Attributen fur
Mietobjekte

Miet- Distanz Distanz  Erreich. Erreich. Distanz Distanz
preissm?>  Autobahn  Station MIV ov Zurich  Winterth
Miet- 1.00
preis/m?
Distanz -0.12 1.00
Autobahn
Distanz -0.14 0.10 1.00
Station
Erreich. 0.21 -0.56 -0.08 1.00
MIV
Erreich. 0.24 -0.36 -0.21 0.45 1.00
)Y,
Distanz -0.41 0.39 0.13 -0.68 -0.48 1.00
Zirich
Distanz 0.18 0.06 -0.05 -0.12 0.06 -0.36 1.00
Winterth.

Die Korrelationskoeffizienten sind in beide Richtungen gleich.
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