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Beantwortung Kleine Anfrage

Pius Meier, Mitglied des Gemeinderates, hat am 3. April 2007 folgende Kleine Anfrage eingereicht:

"Geméss Vorankindigungen plant der Tages Anzeiger Ende April eine Sonderbeilage zum Thema
Regionen-Rating Bezirk Dietikon herauszugeben. In der Vergangenheit musste sich Dietikon ver-
schiedentlich in solchen Ratings unter seinem Wert taxieren lassen.

Welche Massnahmen gedenkt der Stadtrat zu unternehmen, damit Dietikon in diesem Rating mit all
seinen positiven Eigenschaften wahrgenommen und bewertet wird?"

Die Kleine Anfrage ist wie folgt zu beantworten:

Am 27. Oktober 2006 enthielt der Tagesanzeiger eine Sonderbeilage mit einer Zusammenfassung
aller im Verlauf der vorangegangenen Monate publizierten Gemeindebewertungen, in der Dietikon
die Gesamtnote 1 erhielt. Der Stadtrat reagierte mit einer ausfihrlichen Stellungnahme an die Re-
daktionsleitung und an die Zircher Kantonalbank, welche dem Tagesanzeiger das Datenmaterial zur
Verfugung gestellt hatte. Beide Firmen nahmen zum Brief des Stadtrats Stellung und erlduterten das
Ziel des Ratings und ihr Vorgehen bei der Ermittlung und Interpretation der Daten. Die Uberlegungen
sind flir den Stadtrat zum Teil nachvollziehbar, in ihren Auswirkungen aber irreflihnrend und zu fal-
schen Schlussen verleitend.

Auszugehen ist vom Anliegen der ZKB, Liegenschaften im Rahmen der Kreditprifung "objektiv" be-
werten zu kénnen. Sie bedient sich dabei eines hedonischen Bewertungsmodells. Hedonismus ist
die philosophische Lehre, dass alles menschliche Handeln und Verhalten entscheidend durch das
Streben nach Lust bestimmt wird. Auf den Liegenschaftenhandel angewandt heisst das, dass ein
Kaufer mehr zu zahlen (= Unlust zu ertragen) bereit ist, wenn er sich vom Objekt einen entsprechend
hoheren Lustgewinn verspricht. Aus ihrem grossen Bestand an Informationen Uber den Liegenschaf-
tenhandel suchen die Statistiker der ZKB nach den Kriterien, welche die Kaufer bei ihrem Entscheid
und ihrer Zahlungsbereitschaft beeinflusst haben kdnnten. Ausserdem teilten sie die Bauzonen jeder
Gemeinde in hektargrosse Quadrate ein und analysierten jedes Rasterfeld nach den statistisch er-
mittelten Kriterien. Diese lassen sich in Mikrolage und Makrolage unterteilen. Zur Mikrolage gehéren
Faktoren, die die topographischen Verhaltnisse der Wohnlage beschreiben, z. B. Hanglage, Orientie-
rung nach Sidwesten, freie Sicht, Larmbelastung, Erreichbarkeit der lokalen Infrastruktur. Unter
Makrolage versteht man Variablen wie Steuerbelastung, Steuerkraft oder Erreichbarkeit der Zentren.
Den Beweis flr das hedonische Modell sieht die ZKB in den nachweislich héheren Preisen fir Ein-
familienhauser und Stockwerkeigentum in zentralen Lagen mit Stidwestorientierung, freier Sicht und
gutem Zugang zu lokalen Infrastrukturen. Sie kann auch belegen, dass um 10 % tiefere Steuern und
eine um 10 % hohere Steuerkraft den Preis eines Durchschnittshauses um je 1 % steigen lassen.

Der Tagesanzeiger erhalt von der ZKB die Daten jeder Gemeinde und bereitet diese journalistisch
auf. Dabei macht er nach Ansicht des Stadtrates einige Uberlegungsfehler:

- Er schliesst aus einer hoheren durchschnittlichen Kaufbereitschaft, dass die Gemeinde beliebter
sei, und nicht, dass die Immobilien dort beliebter seien.
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- Ervergleicht die Gemeinden innerhalb ihres Bezirks, obwohl die Bezirksgrenzen weder wirt-
schaftlich noch sozial wichtige Gliederungsgréssen darstellen.

- Er verwendet sowohl fir die einzelnen Kriterien als auch fiir die Gesamtbewertung Noten von 1
bis 6. Bei geringfligigen Unterschieden flhrt dies zu einer masslosen Vergroberung und Verzer-
rung der tatsachlichen Verhaltnisse. So betragt beispielsweise die Preisdifferenz fir ein Reihen-
einfamilienhaus oder eine Eigentumswohnung in Aesch und Dietikon 14 %. Der "Attraktivitatsun-
terschied" wird aber mit 500 % ausgedriickt, namlich 5 fiir Aesch und 1 fiir Dietikon.

- Er bewertet jeden Bezirk fUr sich, obwohl die Grunddaten kantonsweit verfigbar sind. So errei-
chen die Preise fur Reiheneinfamilienhauser und Eigentumswohnungen an den wenigsten Orten
im Kanton Zurich das Niveau von Dietikon. Vergleichbar mit dem Bezirk Dietikon sind beztiglich
Preisniveau eigentlich nur die Bezirke Horgen und Meilen.

- Das Rating erweckt den Eindruck eines Wettbewerbs der Gemeinden und der Qualitat ihrer
Behdrden und Einwohner. Dabei gilt eine Gemeinde als "gut", wenn sie viele Faktoren aufweist,
welche die Liegenschaftspreise in die Hohe treiben. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass
Lage und Zentralitat die entscheidenden Faktoren seien. Darauf kann aber keine Gemeinde Ein-
fluss nehmen.

- Es werden sowohl die Steuerbelastung als auch die Steuerkraft als Kriterien herangezogen, ob-
wohl die ZKB zugesteht, dass diese beiden Gréssen in einer engen Beziehung zueinander ste-
hen und auf dem gleichen Sachverhalt beruhen. Sie nimmt aber an, dass Gemeinden mit einem
besseren Steuersubstrat ihren Bewohnerinnen und Bewohnern mehr oder qualitativ bessere
Leistungen (Bibliothek, Freibad, Kinderkrippe) bieten. Nach Uberzeugung des Stadtrats werden
die kulturellen Leistungen der Gemeinden und ihr Freizeitangebot aber weniger durch die Steu-
erkraft als durch ihre Grésse und Lage (eigene zentralértliche Funktion oder unmittelbare Nach-
barschaft zu einem Zentrum) beeinflusst.

Am 27. April veroffentlichte der Tagesanzeiger die zweite Runde des Ratings Gber den Bezirk Dieti-
kon. Die Reaktion des Stadtrats zur ersten Runde veranlasste ihn jedoch, die Notentabelle vorgangig
dem Stadtrat zur Verfiigung zu stellen und dem Stadtprasidenten Gelegenheit zur Stellungnahme
einzuraumen. Auch die Immobilienabteilung der ZKB fiihrte mit dem Stadtprasidenten ein auf-
schlussreiches Gesprach mit Erlauterung ihres hedonischen Modells. Die Kritik des Stadtrats zum
Regionenrating hinterliess im Kommentar zur zweiten Runde sichtbare Spuren, indem zum Beispiel
ausdriicklich darauf hingewiesen wird, dass im Bezirk Dietikon im Gegensatz zu anderen Bezirken
die Unterschiede zwischen Gemeinden im Mittelfeld und solchen in den hinteren Rangen nur margi-
nal ausfallen. Auch werden die Kriterien im Unterschied zur ersten Runde ausfihrlich erlautert. Im
zusatzlich zugestandenen Interview mit dem Stadtprasidenten wies dieser mit Nachdruck darauf hin,
dass mit dem Rating nicht die Wohnqualitat in Dietikon beschrieben werde, sondern bestenfalls Aus-
sagen zum Immobilienmarkt gemacht wirden. Dietikon werde nie ein Nobelwohnort sein, sei aber
attraktiv flr mittelstandische Familien.

Trotz der vertieften Kenntnisse liber das Regionenrating und der Beteuerungen der ZKB, die Bewer-
tungen bezdgen sich nur auf die Immobilien und nicht auf die Qualitat der Gemeinden, halt der Stadt-
rat die Publikationen im Tagesanzeiger in Form einer Rangliste fur falsch und irrefUhrend. Sie ze-
mentiert Vorurteile und ist imageschadigend. Die Gemeinden werden wie Mannschaften dargestellt,
die in einem Wettkampf um Punkte ringen. Um bei dieser Metapher zu bleiben, stellt man aber auch
fest, dass Dietikon in dieser Meisterschaft, sieht man von der Stadt Zirich als einer Klasse fir sich
ab, in der obersten Liga mitspielt und keineswegs vom Abstieg bedroht ist.

Der Stadtrat beschliesst:

Die Kleine Anfrage wird im Sinne der Erwagungen beantwortet.
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Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Alle Mitglieder des Gemeinderats
Sekretariat des Gemeinderats
Zircher Kantonalbank, z. H. Philipp Halbherr, Josefstrasse 222, 8005 Ziirich
Tamedia AG, Redaktionsleitung, Werdstrasse 21, Postfach, 8021 Zrich
Stadtmarketing
Alle Mitglieder des Stadtrats

NAMENS DES STADTRATES

Otto Miller Thomas Furger
Stadtprasident Stadtschreiber

TF 0514regionenrating.doc

versandt am:
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