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«Normalverdiener
werden verdrängt»
Wohnen in Zürich wird teurer.
Niklaus Scherr, Geschäftsleiter
des Zürcher Mieterverbandes,
über Ursachen und Folgen.

Mit Niklaus Scherr
sprach Reto Westermann

Die Mieten für neue
oder neu vermie-
tete Wohnungen sind
in Zürich letztes
Jahr um 3,6 Prozent
gestiegen. Sind sie
überrascht?

Das ist eine Ent-
wicklung, die ich mit
grosser Sorge regis-
triere. Doch das Pro-

blem hat sich schon länger abgezeichnet.

Wo orten Sie die Ursachen?
Zürich wurde stark vom wirtschaftli-

chen Boom erfasst, den die bilateralen
Verträge ausgelöst haben. In der Diskus-
sion wurde nur über Dumpinglöhne ge-
sprochen. Dass die Menschen, die zu uns
kommen, auch wohnen müssen, wurde
verdrängt. Wie kaufkräftig die Zuzüger
sind, zeigt der sprunghafte Anstieg der
Quellensteuer. Dahinter stecken vor allem
Neuzuzüger aus Deutschland.

Welchen Einfluss auf den Wohnungsmarkt
haben die Neuzuzüger sonst noch?

Nehmen Sie eine Firma wie Google, die
bringen hochqualifizierte, gut bezahlte
Leute nach Zürich, die vielleicht sogar
noch einen Mietzinszuschuss bekommen.
Das sind Leute, die von der Kaufkraft her
eher Wohnungskäufer wären, da sie aber
nur eine begrenzte Zeit hier sind, drängen
sie ins Mietsegment. Mit ihrer hohen
Kaufkraft treiben sie den Markt nach oben.

Wen treffen steigende Mieten am stärksten?
Man spricht fast nur von Armen und So-

zialhilfebezügern. Doch am meisten be-
troffen ist die Masse der Normalverdiener
– mit 4000 bis 5000 Franken im Monat.
Diese werden langsam aber sicher aus vie-
len Quartieren verdrängt.

Wäre es denn nicht Aufgabe der Stadt,
möglichst allen Schichten das Wohnen in
allen Quartieren zu ermöglichen?

Die Wohnbaupolitik, die die Stadt seit
Ende der 90er-Jahre betrieben hat, bewirkt
eher das Gegenteil. Die Aufforderung an
Private, grosse Wohnungen zu bauen, hat
den Trend zu hohen Preisen meiner An-
sicht nach noch verstärkt. Positiv sind ein-
zig die Baurechtsverträge, die mit Genos-
senschaften abgeschlossen wurden, um die
Erstellung bezahlbarer Wohnungen zu er-
möglichen. Doch unterdessen besitzt die
Stadt nur noch wenig eigenes Land, das da-
für geeignet ist – und die Genossenschaf-
ten, die gerne bauen würden, haben umge-
kehrt das Problem, dass sie in der Stadt kein
Land finden, das bezahlbar ist.

Was muss getan werden?
Man muss diskutieren, was mit den

überbaubaren Landreserven geschehen
soll. Man kann sie dem Markt überlassen –
und erhält hochpreisige Wohnungen.
Oder man kann versuchen, für einen Teil
eine Mindestquote für den gemeinnützi-
gen Wohnungsbau durchzusetzen – wie
etwa bei der Nutzung des Zollfreilagers in
Albisrieden. Da haben wir die nötigen Un-
terschriften ohne Werbung rasch zusam-
menbekommen. Das zeigt, dass das Pro-
blem wirklich akut ist.

Was geschieht, wenn den steigenden Mieten
nicht entgegengewirkt wird?

Dann werden wir eine starke Segrega-
tion erleben. Es kommt zu einer räumli-
chen Trennung der Bevölkerungsschich-
ten – mit Wohlstandsgettos auf der einen
und Quartieren mit sozialen Problemen
auf der anderen Seite.

Mehr Bewertungen
im Internet
Der TA publiziert seit 2004 monat-
lich ein Regionenrating. Die Stadt
Zürich wurde bereits im Januar 2006
ein erstes Mal beleuchtet. Kriterien
waren damals unter anderem die
Verkehrsbelastung, die Fernsicht, die
Familienfreundlichkeit, die Einkaufs-
möglichkeiten, die Nähe zu Schulen
und Haltestellen des öffentlichen
Verkehrs. Diese Resultate, die Resul-
tate des Ratings vom Januar 2006 so-
wie weitere Erklärungen zum TA-
Regionenrating finden sich unter:

www.tagi.ch/regionenrating

grosse Überbauung beim Bahnhof Wip-
kingen haben unser Quartier attraktiver
gemacht», sagt Quartiervereinspräsident
Beni Weder. Zu den Neuzuzügern gehö-
ren gemäss Weder viele Doppelverdiener-
paare und deutsche Zuzüger.

Drohende soziale Segregation

Doch die gesteigerte Attraktivität hat
ihren Preis: «Der Druck, Grundstücke mit
mehr Ausnutzung zu bebauen, hat zuge-
nommen», sagt Weder. So sollen etwa die
Personalhäuser des Waidspitals abgeris-
sen und durch wesentlich grössere Wohn-
häuser ersetzt werden, und die Baugenos-
senschaft Denzlerstrasse plant den Abriss
ihrer Wohnhäuser in der Nähe des Wip-
kingerplatzes zu Gunsten von Neubauten
mit grösseren und teureren Wohnungen.

Diese Kehrseite ist auch in anderen
Quartieren zu spüren: Für Normalverdie-

der Weststrasse und die damit verbun-
dene Aufwertung des Quartiers ist bereits
spürbar», sagt Jörn Schellenberg, bei der
ZKB zuständig für das Regionenrating. Ein
Blick auf das Immobilienportal Homegate
bestätigt seine Beobachtung: Bereits sind
an der Weststrasse Wohnungen für 3000
und mehr Franken im Angebot, mit Ver-
weis auf die Eröffnung der Zürcher Süd-
umfahrung und die damit verbundene Be-
ruhigung des Quartiers.

Wenig profitieren von der neuen Um-
fahrungsautobahn wird hingegen Wipkin-
gen. Die Schätzungen der Verkehrsexper-
ten gehen hier nur von vergleichsweise ge-
ringen Verkehrsreduktionen auf der Ro-
sengartenstrasse aus, die das Quartier seit
Jahrzehnten teilt. Trotzdem ist Wipkingen
ins Visier der Wohnungssuchenden ge-
rutscht: «Die Nähe zum Trendquartier Zü-
rich-West, neue attraktive Geschäfte und
Restaurants sowie der Verzicht auf eine

ner bezahlbare Wohnungen sind Mangel-
ware. Alleine im letzten Jahr legten die
Mieten für inserierte Wohnungen um 3,6
Prozent zu – dreimal soviel wie in Bern
oder Basel. Das führt – so Niklaus Scherr
vom Zürcher Mieterverband – zu «einer
Segregation der Bevölkerung» und zur
Verdrängung von Normalverdienern
(siehe Interview). Dazu trägt bei, dass be-
stehende Wohnungen bei Neuvermietun-
gen oft deutlich teurer angeboten werden.
Vom Verdrängungsprozess betroffen sind
vorab zentrumsnahe Quartiere, wie eine
Studie der Universität Zürich zeigt: Wer
keine zahlbare Wohnung mehr findet, zieht
an den Stadtrand oder ins günstigere Um-
land. Selbst vor gemeinnützigen Wohnbau-
trägern macht der Druck des Marktes nicht
halt: So hat die Stadt Zürich angekündigt,
die Mieten in städtischen Wohnungen bei
Neuvermietungen teils um 20 Prozent an-
zuheben (TA vom 16. Juni).

Wiedikon und Wipkingen sind die Aufsteiger
Der Run auf zentral gelegene
Wohnquartiere nimmt zu –
doch bezahlbare Wohnungen
werden Mangelware: Das zeigt
das zweite Regionenrating für
die Stadt Zürich.

Von Reto Westermann

Keine Stadt auf der Welt bietet mehr Le-
bensqualität als Zürich. Zu diesem Schluss
kommt die jährlich durchgeführte Studie
des weltweit tätigen Beratungsunterneh-
mens Mercer. Bewertet werden dabei un-
ter anderem das Wohnangebot, Schulen,
medizinische Versorgung und der Zugang
zu Naherholungsgebieten. Das Wasser rei-
chen können Zürich nur noch Wien, Genf
und Vancouver. Auch im schweizweiten
Städtevergleich muss sich Zürich nicht ver-
stecken. Im aktuellen Rating des Wirt-
schaftsmagazins «Bilanz» liegt die Stadt
hinter Zug auf Platz zwei, drei Ränge weiter
vorn als 2007. Nicht alle Quartiere tragen
im gleichen Mass zu diesem positiven Re-
sultat bei. Welcher Stadtteil seinen Bewoh-
nern was zu bieten hat, zeigt das Regionen-
rating des TA, basierend auf neusten Zah-
len der Zürcher Kantonalbank (ZKB).

Die Top-Ränge im innerstädtischen
Vergleich belegen nach wie vor die Kreise
1 und 8 sowie das Quartier Fluntern, die
traditionell zu den besten Wohngegenden
der Stadt gehören. Wer dort wohnen will,
wo auch ein Grossteil der städtischen Pro-
minenz sein Zuhause hat, muss entspre-
chend tief ins Portemonnaie greifen: Eine
durchschnittliche Fünf-Zimmer-Woh-
nung ist am Zürichberg, im Seefeld oder
rund um den Zoo nur für eine Monats-
miete um die 4000 Franken oder einen
Kaufpreis von 1,2 Millionen Franken zu ha-
ben. «Trotz den hohen Preisen sind Woh-
nungen in diesen Top-Quartieren aber
Mangelware», sagt Stefan Schmid, Partner
im Maklerbüro KMP in Zürich. Ebenfalls
hoch im Kurs stehen nach den Erhebungen
der ZKB Oberstrass, Hottingen, Hirslan-
den, Unterstrass und Wollishofen. Letzte-
res konnte im Vergleich zum letzten Ra-
ting vor zwei Jahren gar eine Note zulegen
und hat damit wohl von der steigenden Be-
liebtheit des linken Seeufers profitiert.

Weniger Verkehr, mehr Attraktivität

Einen Platz im Zweijahresvergleich gut
gemacht haben auch der Kreis 5, Alt-Wie-
dikon und Wipkingen. Der Kreis 5 ist ein
typisches Beispiel dafür, wie sich die eins-
tigen Grenzen in der Stadt aufweichen:
Neue Bauprojekte zielen hier auf eine zah-
lungskräftigere Kundschaft, die das Ange-
bot gerne annimmt, zentral und trotzdem
gehoben zu wohnen. «Wenn ein Objekt in-
nerhalb des Quartiers ruhig gelegen ist –
beispielsweise in einer gewissen Distanz
zur Langstrasse – finden sich problemlos
Käufer», sagt Makler Stefan Schmid.

Die gesteigerte Attraktivität von Wiedi-
kon hat vorab verkehrstechnische Gründe:
«Die vor der Tür stehende Abklassierung
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www.zkb.ch/hypo2008

Mit ZKB Hypotheken ab 2,9% haben Sie jetzt 
mehr Perspektiven.
Mehr dazu in jeder ZKB Filiale oder über Tel. 0800 801041.
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