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Management Summary

Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis und haufig muss ein grosser Teil des
Haushaltseinkommens darauf verwendet werden, dieses Bedlirfnis zu befriedigen. In der
Debatte liber die Preisgestaltung von Wohnraum werden verschiedene Begriffe verwendet.
Subventionierte Wohnungen sind solche, die von der 6ffentlichen Hand verbilligt werden und
flir die in der Regel bestimmte Bezugs- bzw. Belegungsvorschriften gelten. Unter
gemeinnitzigen Wohnungen wird verstanden, dass Vermietende (meist Genossenschaften
oder Stiftungen) freiwillig auf die hochstmogliche Rendite bzw. Miete verzichten. Haufig wird
dabei auf das Prinzip der Kostenmiete abgestellt, d.h. die Miete deckt lediglich die anfallenden
Kosten (u.a. Finanzierungs-, Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Unterhaltskosten) und
dariiber hinaus werden keine Einnahmen generiert. Der Begriff "preisglinstig" ist hingegen
offener und bezeichnet Wohnungen, deren Preis irgendwo unter der marktiblichen Miete liegt,
ohne dies genauer zu spezifizieren. Bezahlbar, erschwinglich und tragbar kénnen als Synonyme
flir preisglinstig angesehen werden.

Den gesetzlichen Rahmen fiir die Wohnpolitik bilden drei Artikel in der Bundesverfassung sowie
das Wohnraumforderungsgesetz (WFG) 2003. Das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWQO) ist
das nationale Kompetenzzentrum fir das Thema Wohnen. Auf kantonaler Ebene gibt es das
Gesetz liber die Wohnbau- und Wohneigentumsforderung und eine dazugehorige Verordnung.
Darin werden Staat (hier der Kanton) und Gemeinden aufgefordert, preisgiinstigen Wohnraum
flir Personen mit geringen finanziellen Mitteln bei Bedarf zu fordern. Ein Paragraph im
Planungs- und Baugesetz (PBG) ermoglicht den Gemeinden zudem die Festlegung von
Mindestanteilen fur preisglinstigen Wohnraum.

Stadte und Gemeinden kénnen mit verschiedenen Instrumenten dazu beitragen, dass
preisglinstiger Wohnraum geschaffen wird. Insgesamt werden zehn Instrumente
unterschieden, die sich in die drei Kategorien lenkende Instrumente, finanzielle Instrumente
und Kommunikation einteilen lassen. Es ist von den konkreten Rahmenbedingungen und
Absichten in einer Stadt bzw. Gemeinde abhangig, welche Instrumente sich besonders eignen.

Um ein differenziertes Bild des Wohnens in Wetzikon zeichnen zu kbnnen, werden
verschiedene Indikatoren und Vergleichsgréssen herangezogen und diskutiert. Wie in vielen
anderen Stadten und Gemeinden in der Schweiz wohnt der grdsste Teil der Bevolkerung in
Wetzikon zur Miete (knapp 60 Prozent). 2003 lagen die Mietpreise in Wetzikon an siebter Stelle
von 56 Schweizer Stadten bzw. Gemeinden, fiir die Jahre 2015-2017 liegt der durchschnittliche
Mietpreis in Wetzikon im Vergleich mit 39 Stadten an 11. Stelle und damit ebenfalls im oberen
Bereich. Wohnraum im Kanton Zirich ist im schweizweiten Vergleich teuer. Die Mieten in
Wetzikon sind im kantonsinternen Vergleich hingegen auf einem mittleren Niveau. In der
gesamten Region Zilircher Oberland ist jedoch ein markanter Anstieg der Preise fir
Eigentumswohnungen, Einfamilienhduser und Mietwohnungen seit 2000 festzustellen. Die
Raiffeisen Bank beurteilt das Niveau von Preisen und Mieten in Wetzikon und den meisten
anderen Gemeinden im Bezirk Hinwil aktuell als sehr hoch. Die Leerwohnungsquote liegt in der
Tendenz in Wetzikon zwar hoher als in vergleichbaren Stadten im Bezirk Hinwil, die
Baulandpreise haben jedoch deutlich starker zugenommen und sich in den letzten knapp
funfzig Jahren mehr als verzehnfacht (von 115 Franken pro Quadratmeter im Jahr 1974 auf
1'251 Franken pro Quadratmeter im Jahr 2020). Im Vergleich mit den tGbrigen Gemeinden des
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Bezirks Hinwil liegen die Miet- und Kaufpreise in Wetzikon und Kempten auf einem héheren
Niveau.

Im Jahr 2019 zahlt Wetzikon einen Wohnungsbestand von insgesamt 11'983 Einheiten. Mehr
als zwei Drittel aller Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern. Ca. die Halfte aller
Wohnungen wurde vor 1981 erbaut und knapp ein Viertel in der Periode 2006 bis 2019. 3-
Zimmerwohnungen (29.2 Prozent) und 4-Zimmerwohnungen (32.4 Prozent) sind am haufigsten.
27 Prozent aller Wohnungen haben eine Flache von 70 bis 99 Quadratmeter und befinden sich
in Mehrfamilienhdusern. Auf Stadtteilebene zeigt sich, dass die durchschnittlichen Mietpreise in
Kempten in der Tendenz am hochsten sind und in Oberwetzikon am tiefsten. In Unterwetzikon
liegen sie dazwischen. Im Jahr 2020 waren knapp 18 Prozent der Bevolkerung Wetzikons
mindestens 65 Jahre alt. Knapp zwei Drittel dieser Personen wohnt mit mindestens einer
weiteren Person im selben Haushalt, mehr als ein Drittel wohnt alleine in einem Haushalt. Der
Wohnungsbestand von gemeinnitzigen Wohnbautragern liegt anfangs Juli 2021 bei 541. Fiinf
verschiedene gemeinnitzige Wohnbautrager sind in Wetzikon aktiv. Knapp 2.2 Prozent der
Bevolkerung leben in Wohnungen von gemeinnitzigen Wohnbautrdgern. Der Wert liegt damit
deutlich unter dem kantonalen Durchschnitt von 9 Prozent.

Betrachtet man das Feld Wohnen starker aus der Nachfrageperspektive so zeigt sich, dass
Stockwerkeigentum am haufigsten gehandelt wird und die Zahlungsbereitschaft in Wetzikon
deutlich geringer ausfallt als in Ziirich Oerlikon oder Uster. Dies hat auch damit zu tun, dass sich
die Verteilung der Haushaltsstruktur in Wetzikon grundlegend unterscheidet.
Unterschichtshaushalte sind demnach deutlich tibervertreten und Oberschichtshaushalte klar
untervertreten. Das durchschnittliche Reineinkommen der natlirlichen Personen liegt ebenfalls
tiefer als in der Region bzw. als im schweizweiten Vergleich und der Anstieg Giber die Zeit ist
unterdurchschnittlich. Gemass dem Gemeindecheck Wohnen der Fahrlander Partner AG
Raumentwicklung wird vor allem das Potential des Nachfragersegments der Single- und Paar-
Haushalte mit hohem sozialem Status noch kaum ausgeschopft.
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1. Einleitung

Wohnen ist ein existenzielles Bedirfnis, ein menschliches Grundbediirfnis, das alle Menschen
gleichermassen betrifft. Die Wohnungspolitik kann ganz generell als einer der zentralen
Bereiche der Wirtschafts- und Gesellschaftspolitik angesehen werden und beinhaltet Elemente
von Umwelt-, Sozial-, Finanz- und Planungspolitik. Sie kann ein wichtiger Trumpf im
Standortwettbewerb einer Gemeinde sein und dient der Stadt- und Quartierserneuerung. Ein
differenziertes Wohnraumangebot inkl. des preisgiinstigen Wohnraums kann als ein zentrales
Element fir eine ausgewogene soziale Durchmischung und eine gesunde, nachhaltige
Stadtentwicklung angesehen werden. Die Kosten flir das Wohnen machen in vielen Haushalten
den Hauptteil der Ausgaben aus und entscheiden damit massgeblich dariiber, welchen
finanziellen Handlungsspielraum die Personen eines Haushalts sonst noch haben. Wohnen hat
damit einen direkten Einfluss auf unser Wohlbefinden und auch auf die Integration ins sowie
das Engagement fiir das Gemeinwesen.

2. Definition der Begrifflichkeiten

In diesem Abschnitt erfolgt zundchst eine Diskussion der Begrifflichkeiten, die im
Zusammenhang mit der Preisgestaltung von Wohnraum haufig Verwendung finden. Die
Diskussion beschrankt sich auf Literatur und Gesetzestexte aus der Schweiz.

Unter sozialem Wohnungsbau bzw. sozialen Wohnungen werden in der Schweiz in der Regel
stark subventionierte Wohnungen verstanden, mit denen tragbare Mieten insbesondere auch
flir sozial schwéachere Bevolkerungsgruppen und Haushalte garantiert werden kénnen. Der
Begriff wird aber im Gegensatz zum Ausland in der Schweiz relativ selten verwendet.

Subventionierte Wohnungen sind diejenigen, die durch einen finanziellen Beitrag oder ein
unverzinsliches Darlehen verbilligt werden. In der Regel gelten fiir solche Wohnungen gewisse
Bezugs- und Belegungsvorschriften (z.B. Einkommens- und Vermogensgrenzwerte), bei denen
regelmassig die Zweckerhaltung iberpriift wird. Haufig gelten auch
Mindestbelegungsvorschriften. Die Zahl der in einer subventionierten Wohnung lebenden
Personen sollte beispielsweise mindestens der um eins verminderten Zahl der Zimmer der
Wohnung entsprechen, d.h. in einer 3-Zimmer-Wohnung missten mindestens zwei Personen
wohnen, in einer 4-Zimmer-Wohnung mindestens drei Personen, usw.

Der Begriff gemeinniitzig bzw. Gemeinnitzigkeit wird fiir Vermieter verwendet, die quasi
freiwillig auf die hochstmogliche Rendite verzichten, also den Mietzins reduzieren. Damit
verbunden ist meist der Anspruch, dass Wohnraum langfristig zu glinstigen Preisen angeboten
wird. Haufig werden Wohnungen als gemeinniitzig bezeichnet, die nach dem Prinzip der
Kostenmiete angeboten werden und damit dauerhaft der Spekulation entzogen sind.
Gemeinnitzige Wohnbautrager sind in erster Linie die Stadte bzw. Gemeinden als 6ffentlich-
rechtliche Kérperschaften sowie Stiftungen und Baugenossenschaften. Grundsatzlich kénnen
aber auch gewinnorientierte Vermieter bei einigen oder mehreren Wohnungen die
Kostenmiete anwenden und somit gemeinnttzigen Wohnraum zur Verfligung stellen
(Thalmann 2019: 7). In Artikel 4 Absatz 3 des Bundesgesetzes zur Wohnraumférderung (WFG)
vom 21. Marz 2003 wird Gemeinnitzigkeit folgendermassen definiert: Als gemeinntzig gilt
eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs and preisglinstigem
Wohnraum dient.
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Beim Begriff preisglinstig handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der erst durch
Auslegung eindeutig ermittelt werden kann. Der Begriff kann nicht absolut verstanden werden,
sondern er setzt immer den Vergleich mit einer Referenzgrosse voraus. Haufig wird zur
Prazisierung der Grundsatz der Kostenmiete beigezogen. Preisglinstig ist dann Wohnraum, bei
dem die Miete lediglich die anfallenden Kosten deckt (d.h. Finanzierungs-, Bewirtschaftungs-,
Verwaltungs- und Unterhaltskosten) und dartiber hinaus keine zusatzlichen Einnahmen oder
Profite generiert werden (Spori & Biihimann 2010). Die Kostenmiete nach dieser Auslegung ist
als Gegenstlick der Marktmiete zu sehen. Teilweise erfolgt auch ein Vergleich mit anderen
dhnlichen Wohnungen im entsprechenden Quartier oder der entsprechenden Gemeinde und
Wohnraum wird dann als preisgiinstig bezeichnet, wenn der Preis relativ gesehen tiefer liegt
(BWO 2013: 3). Ausganspunkt ist also ein normaler oder durchschnittlicher marktiblicher Preis
und sobald der Preis einer Wohnung darunter liegt, ist von preisglinstigem Wohnraum die
Rede. Was als preisgiinstig oder nicht angesehen werden kann, ist teilweise auch von den
subjektiven und personlichen Lebensumstanden abhangig und kann stark zwischen landlichem
und stadtischem Raum variieren (Wohnbaugenossenschaften Schweiz 2018). In der praktischen
Anwendung werden die Begriffe erschwinglich, bezahlbar und tragbar haufig als Synonyme fiir
preisginstig verwendet (Thalmann 2019).

3. Gesetzliche Grundlagen des Themas Wohnen

In den folgenden Abschnitten werden Kontext sowie gesetzliche Grundlagen des Themas
Wohnen auf den Gbergeordneten foderalen Ebenen erlautert.

3.1 Auf Bundesebene

Den allgemeinen Rahmen fir die nationale Wohnungspolitik bilden drei Artikel in der
Bundesverfassung. In Kapitel drei zu den Sozialzielen wird das Wohnen erstmals explizit
erwdhnt. Art. 41e BV lautet: "Bund und Kantone setzen sich in Erganzung zu personlicher
Verantwortung und privater Initiative dafiir ein, dass Wohnungssuchende fiir sich und ihre
Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden konnen." In Artikel 108
wird anschliessend explizit auf die Wohnbau- und Wohneigentumsforderung eingegangen:

— Ziffer 1: Der Bund férdert den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnungs- und
Hauseigentum, das dem Eigenbedarf Privater dient, sowie die Tatigkeit von Tragern und
Organisationen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus.

— Ziffer 2: Er fordert insbesondere die Beschaffung und Erschliessung von Land fiir den
Wohnungsbau, die Rationalisierung und die Verbilligung des Wohnungsbaus sowie die
Verbilligung der Wohnkosten.

— Ziffer 3: Er kann Vorschriften erlassen (iber die Erschliessung von Land fiir den
Wohnungsbau und die Baurationalisierung.

— Ziffer 4 Er berlicksichtigt dabei namentlich die Interessen von Familien, Betagten,
Bediirftigen und Behinderten.

Artikel 109 der Bundesverfassung bezieht sich dann auf das Mietwesen:
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— Ziffer 1: Der Bund erldsst Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen, namentlich
gegen missbrdauchliche Mietzinse, sowie Uber die Anfechtbarkeit missbrauchlicher
Kindigungen und die befristete Erstreckung von Mietverhaltnissen.

— Ziffer 2: Er kann Vorschriften tber die Allgemeinverbindlicherklarung von Rahmenmiet-
vertragen erlassen. Solche dirfen nur allgemeinverbindlich erklart werden, wenn sie
begriindeten Minderheitsinteressen sowie regionalen Verschiedenheiten angemessen
Rechnung tragen und die Rechtsgleichheit nicht beeintrachtigen.

Im Jahr 2003 wurde das bis dahin geltende Wohn- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG)
durch das Wohnraumforderungsgesetz (WFG) abgel6st. Darin sind keine Direktzahlungen fir
die Unterstitzung von gemeinniitzigen Wohnbautragern mehr vorgesehen, sondern ein
sogenannter Fonds de Roulement. Aus dem Fonds de Roulement kann
Wohnbaugenossenschaften Schweiz, die Dachorganisation der gemeinnitzigen
Wohnbautrdgern in der Schweiz, gemeinnitzigen Bautragern zinsglinstige, riickzahlbare
Darlehen gewihren. Die Darlehen dienen als Rest- oder Uberbriickungsfinanzierung fiir die
Erneuerung bestehender Liegenschaften, den Neubau von preisglinstigen Liegenschaften, den
Erwerb von preisglinstigen Liegenschaften oder den Erwerb von Grundstlicken, die sich fiir den
preisginstigen Wohnungsbau eignen.

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) ist die zentrale Verwaltungsstelle auf
Bundesebene, die sich mit den Fragen des Wohnens befasst. Seit einigen Jahren ist zu
beobachten, dass man sich vermehrt mit der ganzen Breite des Themas Wohnen als sozial-,
gesellschafts- und wirtschaftspolitisches Feld auseinandersetzt.

3.2 Auf kantonaler Ebene

Im Kanton Zurich sind insbesondere zwei Gesetztestexte von Bedeutung. Zum einen das Gesetz
Uber die Wohnbau- und Wohneigentumsférderung vom 7. Juni 2004. In Paragraph 1 Ziffer 1
heisst es da: "Der Staat und die Gemeinden férdern die Bereitstellung von preisgiinstigen
Mietwohnungen fiir Personen mit geringem Einkommen und Vermégen, soweit ein Mangel
besteht." Ebenfalls widmet sich das Gesetz der Forderung des selbst genutzten Wohneigentums
flir Personen mit héchstens mittlerem Einkommen und Vermogen. In der dazugehdorigen
Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) vom 1. Juni 2005 werden dann die spezifischen
Bedingungen beschrieben, unter welchen die Férderung des Mietwohnungsbaus bzw. des
selbst genutzten Wohneigentums erfolgt.

Der Kanton Zirich hat mit § 49b des Planungs- und Baugesetzes (PBG) eine weitere gesetzliche
Grundlage geschaffen, welche es den Gemeinden ermdglicht, bei Zonenanderungen,
Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen, die zu einer erhéhten Ausnitzungsmoglichkeit
flihren, einen Mindestanteil an preisglinstigem Wohnraum vorzuschreiben. Die Stadt Zirich hat
in der Zwischenzeit eine entsprechende Vorlage umgesetzt. Die Erganzung des PBG wurde von
den Stimmberechtigten des Kantons Ziirich am 28. September 2014 angenommen und ist
zusammen mit der dazugehorigen Verordnung lber den preisglinstigen Wohnraum (PWV) per
1. November 2019 in Kraft getreten.

7 von 54



4. Instrumente der kommunalen Wohnungspolitik

Im Baukasten flr preisglinstigen Wohnraum fiihrt das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO)
insgesamt zehn Bausteine bzw. Instrumente auf, die den Gemeinden zur Verfliigung stehen.
Diese kénnen in drei Kategorien eingeordnet werden. Zu den lenkenden Instrumenten werden
planerische und rechtliche Vorgaben gezahlt, mit denen in den Immobilienmarkt eingegriffen
werden kann. Eine zweite Kategorie stellen finanzielle Instrumente dar, zu denen direkte aber
auch indirekte Finanzleistungen gezahlt werden kénnen. Die dritte Gruppe von Instrumenten
basiert in erster Linie auf der Kommunikation mit weiteren Akteuren auf dem Wohnungsmarkt.
In den folgenden Abschnitten werden die zehn Instrumente auf der Grundlage dieser
Kategorisierung besprochen.

4.1 Lenkende Instrumente

Diese Kategorie umfasst drei Instrumente. Erstens kdnnen Gemeinden und Stadte Anteile fiir
bezahlbaren bzw. preisgiinstigen Wohnraum in der Nutzungsplanung festlegen. Zweitens
konnen Nutzungsprivilegien beim Bau gewahrt werden, die als Anreiz fur die Schaffung von
preisginstigem Wohnraum fungieren. Drittens kann preisgiinstiger Wohnraum Utber
Bauverpflichtungen und Kaufrechte gesichert werden.

4.2 Finanzielle Instrumente

Ein Grossteil der moglichen Instrumente ist finanzieller Natur. Insgesamt umfasst diese
Kategorie funf Instrumente. Gemeinden und Stddte kdnnen selber aktiv werden und
kommunalen Wohnungsbau betreiben. Weiter konnen sie selber gemeinniitzige Bautréiger
griinden (z.B. mittels Stiftungsgriindung), die dann fir die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum zur Verfligung stehen. Die Abgabe von kommunalem Land zu giinstigen
Konditionen an Dritte ist ein weiteres finanzielles Instrument. Damit einhergehende
Ertragseinbussen missen miteinberechnet werden. Ein weiteres Instrument sind Darlehen oder
anderweitige finanzielle Beitriige and gemeinniitzige Bautréiger, die bereits existieren. Weiter
konnen Gemeinden und Stadte auch Mietzinsbeitrdige leisten, d.h. es werden direkt Beitrage
an Haushalte in bescheidenen finanziellen Verhaltnissen ausgerichtet. Diese Art der
Unterstltzung wird als Subjekthilfe bezeichnet, da sie direkt einzelnen Haushalten
zugutekommt. Teilweise wird kritisiert, dass dies faktisch auf eine Subventionierung der
Immobilienbesitzer hinauslauft.

4.3 Kommunikation

Bei der dritten Gruppe von Instrumenten steht die Kommunikation mit anderen Akteuren auf
dem Wohnungsmarkt im Vordergrund. In Verhandlungen mit Eigentliimerlnnen und Investoren
kann direkt tGber die Realisierung von preisglinstigem Wohnraum gesprochen werden. In
gezielten Beratungsgespréichen konnen Eigentiimerlnnen, Bautrager und Investoren fir die
Forderung von preisglinstigem Wohnraum sensibilisiert bzw. gewonnen werden ohne dabei
bereits Uber die konkrete Umsetzung zu verhandeln. Beispielsweise kdnnen Grundeigentiimer
bei einem bevorstehenden Verkauf auf mogliche gemeinnitzige Kaufinteressentinnen
aufmerksam gemacht werden.
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4.4 Zusammenfassung

Wenn eine Stadt oder Gemeinde im Bereich der Forderung des preisglinstigen Wohnraums
aktiv werden mochte, steht sie vor der Frage, welche Instrumente sich hierflir besonders
eignen. Die Wahl der Instrumente ist von den konkreten Rahmenbedingungen und den
spezifischen Absichten abhangig. Eine Stadt, die viel eigenes Land besitzt, das sie flir den
preisglinstigen Wohnraum verwenden will, wird bevorzugt das Instrument des kommunalen
Wohnungsbaus verwenden, auf die Abgabe von kommunalem Land im Baurecht setzen oder
aber eine Kombination dieser beiden finanziellen Instrumente wahlen. Stehen in einer Stadt
Neueinzonungen, Umzonungen oder Aufzonungen an, so konnte dieser so geschaffene
Mehrwert fir die Forderung des preisglinstigen Wohnraums eingesetzt werden. Fiir diesen Fall
eignen sich die lenkenden Instrumente Anteile in der Nutzungsplanung festlegen,
Nutzungsprivilegien als Anreize schaffen und Bauverpflichtungen und Kaufrecht besonders.

In der nachfolgenden Abbildung wird zusammenfassend dargestellt, welche Instrumente sich
bei unterschiedlichen Rahmenbedingungen und Absichten von Gemeinden und Stadten
besonders eignen.
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Abbildung 1: Eignung der Instrumente fiir unterschiedliche Rahmenbedingungen und Absichten
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5. Wohnen in Wetzikon im Vergleich

In den folgenden Abschnitten werden unterschiedliche Indikatoren und Beurteilungen zum
Wohnen in Wetzikon prasentiert und diskutiert. Datenquellen und Vergleichsgrossen variieren
dabei. Zunachst wird mit anderen Stadten und Gemeinden in der Schweiz verglichen, bevor
starker auf den Kanton bzw. die Region fokussiert wird. In den letzten Abschnitten werden
dann Indikatoren besprochen, die sich primar auf das Wohnen in Wetzikon selber beziehen.

5.1 Vergleich mit anderen Schweizer Stadten

Die Schweiz ist ein Land der Mietenden. Die Eigentumsquote liegt gesamthaft bei 42.5 Prozent.
In der Stadt Wetzikon liegt sie darunter. 38.7 Prozent der Bevélkerung kénnen als
Eigentimerinnen bezeichnet werden. Der Anteil der Mieterinnen liegt bei knapp 60 Prozent.
1.6 Prozent bzw. 304 Einwohnerlnnen leben in Wohnungen, die von Verwandten oder dem
Arbeitgeber kostenlos zur Verfligung gestellt werden (z.B. Dienstwohnungen von Hausabwart
oder Pachter).

Abbildung 2: Bewohnertyp in Wetzikon, 2015-2017 kumuliert

304
(1.6 %)

® Eigentimerinnen  ® Mieterinnen  ® Anderer Typ
(Quelle: Schweizerischer Stadteverband 2021)

Im Jahr 2003 hat das Bundesamt fiir Statistik (BFS) letztmals eine Mietstrukturerhebung
durchgefiihrt, bei der auch Angaben zu den Mietpreisen auf der Ebene der einzelnen Gemeinde
bzw. Stadt verfligbar waren. Seither sind die Angaben nur noch auf Ebene der Kantone bzw. der
Grossregionen der Schweiz verfligbar. Aus der damaligen Erhebung sind Angaben zu den
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen nach Anzahl Zimmer fiir 56 Gemeinden der Schweiz
verfligbar. In der nachfolgenden Tabelle sind die Werte aufgefiihrt:
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Tabelle 1: Durchschnittliche Quadratmeterpreise (in Franken) in Stddten und Gemeinden nach

Anzahl Zimmer, 2003

Ort Gesamt |1Zim. |2Zim. |[3Zim. |4Zim 5Zim. |6Zim+
St. Moritz 17.16 24.72 18.61 16.96 13.98 14.21

Zug 16.84 22.24 18.71 17.04 15.92 14.66 14.5
Zirich 16.62 21.65 17.61 15.91 15.47 15.81 15.66
Davos 16.06 20.05 17.94 15.68 14.92 13.72 14.21
Genéve 15.87 18.7 16.09 15.01 14.97 15.68 16.24
Rapperswil - Jona - Riti | 15.03 19.44 |16.11 1498 |14.49 13.95 12.56
Wetzikon - Pfaffikon (ZH) | 14.81 1594 |15.36 14.6 14.91 14.35

Lachen 14.66 18.65 15.66 14.65 13.67 15.05
Winterthur 14.64 18.82 | 16.08 14.49 13.8 13.6 11.81
Baden - Brugg 14.47 18 15.55 14.24 13.78 14.07 11.74
Lausanne 14.47 17.9 14.66 14.01 13.94 13.58 12.79
Basel 14.46 17.18 14.98 14.04 14.01 13.93 13.36
Bern 14.27 18.47 15.56 13.65 13.35 13.64 13.37
Chur 14.15 21.58 16.59 13.44 13.22 13.43 10.77
Stans 14.06 16.48 14.73 14.23 14.12 12.47 12.13
Luzern 14.04 19.24 15.65 13.74 13.04 13.52 13.18
Schweiz 13.98 18.6 15.16 13.63 13.1 12.91 11.74
Einsiedeln 13.95 19.97 14.5 13.76 12.5 13.49

Vevey - Montreux 13.95 18.7 14.53 13.41 13.16 13.33 10.87
Fribourg 13.48 20.68 14.18 13.03 12.32 12.63 11.74
Wohlen (AG) 13.37 14.78 13.21 12.9 12.81

Aarau 13.35 18.43 14.84 13.21 12.52 11.74 10.23
Lenzburg 13.27 14.43 12.91 13.82 12.77 12.8 12.63
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Lugano 13.18 17.5 14.07 12.84 12.3 11.98 11.62
Schwyz 13.14 16.22 14.5 14.28 12.65 12.09 9.39
Thun 13.05 17.02 14.47 12.54 12.48 12.37 11.86
Interlaken 13.04 14.77 12.33 12.66 10.89 12.12
Frauenfeld 12.97 12.5 12.66 12.31 11.91 12.7
Locarno 12.93 16.25 14.32 12.5 12.18 11.5 11.5
Lyss 12.62 16.95 13.82 11.26 13.16 12.18 7.08
Bulle 12.6 12.52 12.54 11.65 10.67 10.99
St. Gallen 12.59 15.71 14.52 12.74 12 11.66 10.48
Olten - Zofingen 12.54 14.29 14.36 12.24 12.1 12.34 10.86
Kreuzlingen 12.49 15.51 13.18 12.3 12.64 11.05 9.04
Yverdon-les-Bains 12.45 14.11 13.64 12.04 11.83 11.82 11.27
Buchs (SG) 12.34 16.96 14.12 12.44 11.57 11.66 9.26
Burgdorf 12.33 15.4 14.84 11.9 11.94 11.8 9.72
Biel/Bienne 12.29 18.11 13.35 11.94 11.8 10.97 11.13
...Fortsetzung

Ort Gesamt (1Zim. [2Zim. |3Zim. |4Zim 5Zim. |6Zim+
Wil (SG) 12.22 11.9 14.19 12.55 11.78 11.55 11.08
Solothurn 12.1 13.76 13.62 12.04 11.61 11.13 8.79
Heerbrugg 11.97 16.86 12.67 12.19 11.39 10.79 10.69
Langenthal 11.94 11.93 124 11.8 12.05 11.51 9.42
Schaffhausen 11.9 18.56 12.6 11.54 11.28 12.16 10.12
Bellinzona 11.79 16.5 13.17 11.54 11.25 9.66 10.42
Arbon - Rorschach 11.73 13.94 13.8 12.11 10.93 11.11 9.85
Monthey - Aigle 11.65 13.28 12.74 11.77 10.74 10.75
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Neuchatel 11.6 14.22 12.93 11.22 11.31 11.12 10.7
Amriswil - Romanshorn | 11.45 13.09 12.01 10.69 10.54 9.86
Grenchen 11.3 15.88 12.7 10.85 11.06 9.73 10.28
Delémont 10.78 12.63 11.66 10.47 10.16 11.79

Sion 10.68 12.54 10.93 9.86 9.21

Sierre - Montana 10.58 11.56 10.72 10.51 10.93 8.65
Martigny 10.54 12.12 10.66 9.98 8.79

Chiasso - Mendrisio 10.23 14.09 10.75 10.14 9.98 8.73 8.99
Brig - Visp 9.77 13.56 10 9.05 9.47

La Ch.-de-F. - Le Locle |8.8 13.62 9.55 8.29 8.8 9.15 7.49

(Quelle: BFS 2003)

Die Werte fur Wetzikon und Pfaffikon (ZH) wurden zusammengenommen. Die gemeinsame
Agglomeration liegt dabei liber alle Wohnungen betrachtet, unabhangig von der Anzahl
Zimmer, an siebter Stelle von allen 56 Gemeinden. Vor allem die 4-Zimmer- und 5-Zimmer-
Wohnungen sind pro Quadratmeter vergleichsweise teuer. Hohere Quadratmeterpreise

konnten zu diesem Zeitpunkt lediglich in St.Moritz, Zug, Zirich, Davos, Genf und der

Agglomeration Rapperswil-Jona-Riti beobachtet werden.

In der Statistik der Schweizer Stadte wird der monatliche Netto-Mietzins (ohne Neben- und
Heizkosten) flir Mieter- und Genossenschaftswohnungen fiir einen aktuelleren Zeitpunkt
ausgewiesen, namlich fir die Jahre 2015-2017. Insgesamt gab es in Wetzikon 9'796 bewohnte
Wohnungen. Der durchschnittliche Nettomietpreis lag in den Jahren 2015-2017 bei Fr. 1'440
und damit im vorderen Mittelfeld aller Stadte mit 20'000 bis 49'000 Einwohnerinnen. Konkret
liegt der durchschnittliche Nettomietpreis in Wetzikon an 11. Stelle von insgesamt 39 Stadten.
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Abbildung 3: Durchschnittlicher Nettomietpreis, 2015-2017 kumuliert
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Ein Blick auf die Bauinvestitionen im Wohnungsbereich im Jahr 2018 zeigt, dass die 6ffentliche
Hand (Bund, Kanton, Gemeinden) in der Stadt Wetzikon kaum aktiv ist. Von den gesamten
Bauinvestitionen von 6ffentlichen und privaten Akteuren im Umfang von 110 Mio. Franken
wurden 91.6 Mio. Franken fiir Wohnungen investiert. Offentliche Auftraggeber haben
Bauinvestitionen im Umfang von knapp 13 Mio. Franken getatigt. Davon kénnen Fr. 9'000 als
Ausgaben von dffentlichen Auftraggebern?® fir Wohnungen kategorisiert werden, was lediglich
einem Anteil von 0.1 Prozent entspricht. Damit liegt Wetzikon verglichen mit den Ubrigen
Stadten von dhnlicher Grésse im hinteren Bereich. Zum Vergleich: In Horgen liegt der
prozentuale Anteil der Investitionen in Wohnungen von 6ffentlichen Auftraggebern bei 18.9
Prozent, in Bulach bei 46.9 Prozent, in Kloten bei 26.6 Prozent und in Uster bei 0.2 Prozent
(Schweizerischer Stadteverband 2021: 28-29).

Eine Auswertung der Republik auf der Basis von Daten von Wiiest und Partner fiir die Jahre
2018 und 2019 zeigt, dass sich die Mietpreise in Wetzikon im orangen und damit eher hohen
Bereich befinden, d.h. der Preis fir eine Wohnung von 90 Quadratmetern liegt zwischen 1'600
und 1'800 Franken, wobei die effektiven Preise in Intervallen von 200 Franken klassifiziert
wurden. Mit Ausnahme von Griiningen liegen die Mietpreise im Bezirk durchschnittlich bei
1'400 bis 1'600 Franken und damit auf einem tieferen Niveau.

1 Bei 6ffentlichen Auftraggebern handelt es sich um Bund, Kantone und Gemeinden. Wohnheime bzw. Gebiude mit
Pflegediensten und/oder Betreuung werden nicht dazugerechnet. Bauinvestitionen flr Spitaler, Altersheime und
private Schulen werden damit nicht zu den Bauinvestitionen in Wohnungen gezahit.
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Abbildung 4: Angebotsmietpreise in der Schweiz (in Franken), 2018-2019
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(Quelle: Schmid 2020)

In einer ebenfalls anfangs 2020 erschienen Publikation hat die Vergleichsplattform Comparis
die Mietpreise in den 33 grossten Schweizer Stadten auf der Grundlage von
Wohnungsinseraten im Zeitraum 1. Januar 2018 bis Ende 2019 miteinander verglichen.
Wetzikon ist dabei die glinstigste Stadt im Kanton Zirich in Pendlerdistanz zur Stadt Zirich mit
einem Mietpreis von 1'840 Franken fiir eine 3.5-Zimmerwohnung.
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Abbildung 5: Mietpreise fiir 3.5-Zimmerwohnungen in Pendlerdistanz zu Ziirich?, 2018-2019
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(Quelle: Comparis 2020)

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Anteil erschwinglicher Mietwohnungen in verschiedenen
Stadten der Schweiz. Dabei handelt es sich um einen von insgesamt elf Indikatoren, die fiir die
Berechnung des Stadterankings durch Wiest und Partner herangezogen werden. Wetzikon, das
im Ranking den 39. Platz einnimmt, verfligt gemass diesem Indikator liber einen Anteil von 38.6
Prozent erschwinglicher Mietwohnungen im Jahr 2021.

2 Auswertungen von Wohnungsinseraten, die auf Comparis.ch publiziert wurden, dienen als Datenbasis (Comparis
2020).
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Abbildung 6: Stéddteranking und Anteil erschwinglicher Mietwohnungen
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Als erschwingliche Wohnungen werden diejenigen Wohnungen bezeichnet, die innerhalb von
bestimmten Mietgrenzen liegen. Die Mietgrenzen wurden von Wiest Partner jedoch nicht
veroffentlicht.

5.2 Mietpreise im Kanton Ziirich

Wohnen ist im Kanton Zirich Gberdurchschnittlich teuer. In allen Regionen liegen die
Bestandesmieten, d.h. die Mietpreise aller vorliegenden Zeitpunkte ohne zeitliche
Einschrankung (vgl. auch Kapitel 5.7 fir eine genaue Bestimmung des Begriffes), iber dem
schweizweiten Durchschnitt. Dies gilt grundsatzlich fiir alle Arten von Wohnungen, unabhangig
davon, tber wie viele Zimmer eine Wohnung verfiigt. In Abbildung 7 sind die durchschnittlichen
Bestandesmieten fir eine 4-Zimmerwohnung in Franken fiir die Jahre 2015-2017 dargestellt.

19 von 54



Abbildung 7: Quadratmeter-Bestandesmieten in Ziircher Stédten und Gemeinden, 2015-2017

Franken

(Quelle: Schlapfer 2021: 9)

Die Abbildung zeigt, dass die Mietpreise in den Seegemeinden in der Nahe der Stadt Ziirich
besonders hoch liegen. Mit zunehmender Distanz zur Stadt Ziirich nehmen die Mietpreise in
der Tendenz ab. Seegraben wurde fir diese Auswertung der Stadt Wetzikon zugeschlagen. Die
Mietpreise in Wetzikon und Seegraben liegen im kantonsweiten Vergleich auf einem tiefen bis
mittleren Niveau (15 bis 17 Franken pro Quadratmeter). In Uster und Mdnchaltorf befinden sie
sich auf einem leicht héheren Niveau (17 bis 19 Franken pro Quadratmeter).

5.3 Preisentwicklung in der Region Zircher Oberland

Daten zur Entwicklung des Immobilienmarktes in der Region Ziircher Oberland deuten sowohl
bei den Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern im mittleren Preissegment sowie auch
bei den Marktmieten in den vergangenen Jahren auf einen Anstieg hin (vgl. Abbildung 8). Der
Anstieg ist dabei bei den Eigentumswohnungen am grossten, von einem Indexwert von 100 auf
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knapp 250. Ebenfalls markant fallt der Anstieg bei den Einfamilienhdusern aus. Hier ist in den
vergangenen 20 Jahren beinahe eine Verdoppelung des Indexwertes zu beobachten. Der
Marktmietenpreisindex fiir Mietwohnungen steigt bis ins zweite Quartal 2015 auf den
Hochstwert von 124.1 an und schwankt danach ungefdahr zwischen 117 und 123.
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Abbildung 8: Preisentwicklung von Eigentumswohnungen, Einfamilienhédusern und Mietwohnungen in der Region Ziircher Oberland
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5.4 Preisentwicklung im Bezirk Hinwil

Die Abteilung Economic Research der Raiffeisen Bank Schweiz analysiert fiir jede Stadt und
Gemeinde in der Schweiz das Niveau von Mieten & Preisen auf dem Immobilienmarkt und
weist auf der Basis von verschiedenen Indikatoren jeweils eine Kategorie zu (sehr tief, tief,
mittel, hoch oder sehr hoch). Fiir einige Stadte und Gemeinden im Bezirk Hinwil ist die
Kategorie in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.

Tabelle 2: Niveau von Preisen und Mieten in anderen Gemeinden des Bezirks Hinwil

Niveau von Preisen & Mieten
Wetzikon sehr hoch
Bubikon sehr hoch
Dirnten sehr hoch
Gossau (ZH) sehr hoch
Griningen sehr hoch
Hinwil sehr hoch
Ruti (ZH) sehr hoch

(Quelle: Raiffeisen Bank 2021)

Grundsatzlich wird das Preisniveau in vergleichbaren Stadten und Gemeinden des Bezirks
Hinwil hoch eingestuft. Wetzikon hat, wie ein Grossteil der lGibrigen Gemeinden, gemass diesen
Berechnungen der Raiffeisen Bank ein sehr hohes Preis- bzw. Mietniveau. Dies gilt ebenfalls flr
einen Grossteil der Gbrigen Stadte und Gemeinden von vergleichbarer Grosse im Kanton Zirich.

Die Leerwohnungsquote kann als sensibler Faktor fiir die Entwicklung des Wohnungsmarktes
angesehen werden. Eine tiefe Leerwohnungsquote wird haufig als Synonym fiir einen
angespannten Wohnungsmarkt, d.h. eine grosse Nachfrage nach Wohnraum interpretiert. In
der folgenden Abbildung ist die Entwicklung der Leerwohnungsquote in den Gemeinden des
Bezirks Hinwil sowie im Kanton Ziirich wahrend der Zeitperiode 1984-2020 aufgefiihrt.
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Abbildung 9: Leerwohnungsquote in Stéddten und Gemeinden des Bezirks Hinwil, 1984-2020/
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(Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2021; BFS 2020)
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In Wetzikon liegt die Leerwohnungsquote in der Tendenz héher als in den Ubrigen
vergleichbaren Stadten und Gemeinden des Bezirks Hinwil und der Wert befindet sich auch
Uber dem kantonalen Durchschnitt. Nach 2000 begann sie relativ kontinuierlich zu sinken und
erreichte 2006 mit 0.4 Prozent den Tiefstwert. Seit 2014 liegt sie im Bereich von zwei Prozent.
2020 lag die Leerwohnungsquote in Wetzikon bei 2.3 Prozent und erreichte damit ihren
Hochstwert. Dies deutet auf einen nicht allzu angespannten Wohnungsmarkt hin.

Kommen wir nun zu der Entwicklung der Baulandpreise. Der Vergleich mit den tbrigen Stadten
und Gemeinden im Bezirk Hinwil zeigt, dass der Median der Quadratmeterpreise fiir Bauland in
Franken in Wetzikon jeweils im oberen Bereich liegt. Seit 1974 ist er von 115 Franken/m? auf
1'251 Franken/m? im Jahr 2020 angestiegen. Bis 2009 liegt der Wert fiir Gossau auf einem
vergleichbar hohen Niveau. Anschliessend steigt der Median der Baulandpreise jedoch in
Wetzikon markant an und nimmt mit Ausnahme von 2014 (Bubikon) jeweils den Hochstwert im
Bezirk Hinwil ein. Der Indikator Baulandpreis deutet also auf einen insbesondere in den
vergangenen zehn Jahren vergleichsweise angespannten Immobilienmarkt in Wetzikon hin.
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Abbildung 10: Baulandpreise in Franken pro Quadratmeter in Stddten und Gemeinden des Bezirks Hinwil, 1974-2019
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In den folgenden Abschnitten werden die Miet- und Kaufpreise von Immobilien im Bezirk Hinwil
zunachst auf der Basis einer Abfrage tber die Immobilienbewertungsplattform RealAdvisor
prasentiert. Danach wird auf Erhebungen zu den Mietpreisen aus anderen Quellen naher
eingegangen. Die Mietpreise fiir Hauser pro Quadratmeter und Jahr liegen in Wetzikon und
Kempten héher als in den anderen Gemeinden oder Stadtteilen.?

Abbildung 11: Mietpreise pro Quadratmeter und Jahr fiir Hduser im Bezirk Hinwil (Stand: 23.
Juni 2021)
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(Quelle: RealAdvisor 2020)

Die monatliche Durchschnittsmiete fiir sich am 23. Juni 2021 (14.00 Uhr) auf dem Markt
befindende Wohnungen in Wetzikon betrug gesamthaft betrachtet Fr. 1'763. Die monatliche
Miete liegt bei 80% der Liegenschaften zwischen Fr. 1'095 und Fr. 2'305. Die mittlere jahrliche
Miete pro Quadratmeter in Wetzikon betragt Fr. 266/ m?/ Jahr.

Tabelle 3: Monatsmiete fiir Wohnungen in Wetzikon (Stand 23. Juni 2021, 14.00 Uhr)

Art der Wohnung Durchschnittspreis in Fr. | 20. Perzentil 80. Perzentil
Studio 895 641 1535
2 Zimmer 1572 1314 1880
3 Zimmer 1795 1522 2200

3 Wetzikon und Kempten werden separat ausgewiesen, da sie nicht die gleiche Postleitzahl aufweisen.
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(Quelle: RealAdvisor 2021)

Die Preise in Kempten lagen am Stichtag Ende Juni fir die verschiedenen Arten von
Wohnungen auf einem vergleichbaren Niveau.

Tabelle 4: Monatsmiete flir Wohnungen in Kempten (Stand 23. Juni 2021, 14.00 Uhr)

Art der Wohnung Durchschnittspreis in Fr. | 20. Perzentil 80. Perzentil
Studio 1120 924 1572
2 Zimmer 1505 1235 1857
3 Zimmer 1780 1585 2172
4 Zimmer 2145 1900 3073
5 Zimmer 2300 1880 2460

(Quelle: RealAdvisor 2021)

Auch bei den Mietpreisen fir Wohnungen liegen die Preise in Wetzikon und Kempten eindeutig
im oberen Bereich. Nur in Aathal-Seegriben liegt der Wert mit Fr. 287 pro Quadratmeter und
Jahr noch hoher. Dabei gilt es jedoch zu beachten, dass die Berechnungen fiir Aathal-Seegrdben
auf der Grundlage von lediglich zwei am 23. Juni 2021 aufgeschalteten Inseraten erfolgt ist und
daher eine gewisse Verzerrung wahrscheinlich ist. Zum Vergleich: Fiir Wetzikon waren an
diesem Stichtag insgesamt 114 Wohnungen zur Miete aufgeschaltet.
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Abbildung 12: Mietpreise pro Quadratmeter und Jahr fiir Wohnungen im Bezirk Hinwil (Stand:
23. Juni 2021, 14.00 Uhr)
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(Quelle: RealAdvisor 2021)

Ahnlich verhilt es sich bei den Kaufpreisen fiir Hiuser und Wohnungen. Auch hier liegen
Wetzikon und Kempten im vorderen Bereich. Der durchschnittliche Kaufpreis pro
Quadratmeter fur Hauser liegt in Wetzikon bei Fr. 11'367 und ist damit mehr als doppelt so
hoch wie der Kaufpreis in Fischenthal. Die Kaufpreise pro Quadratmeter flir Hauser in Kempten
liegen mit durchschnittlich Fr. 8'706 pro Quadratmeter deutlich tiefer, befinden sich aber
ebenfalls im vorderen Mittelfeld.
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Abbildung 13: Kaufpreise pro Quadratmeter fiir Hduser im Bezirk Hinwil (Stand: 23. Juni 2021,

14.00 Uhr)*
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Bei den Kaufpreisen fiir Wohnungen wird Wetzikon nur von Gossau liberboten. Kempten folgt
an vierter Stelle mit einem Kaufpreis von Fr. 8'361 pro Quadratmeter fiir Wohnungen.

4 Daten fiir Aathal-Seegriben liegen keine vor.
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Abbildung 14: Kaufpreise pro Quadratmeter fiir Wohnungen im Bezirk Hinwil (Stand: 23. Juni

2021)
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(Quelle: RealAdvisor 2021)

In der folgenden Tabelle sind die Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen,
Einfamilienhauser und Mietwohnungen in Wetzikon selber und einigen angrenzenden

Gemeinden b
Referenzobje

zw. Stadtteilen aufgefiihrt. Die Zahlen beziehen sich auf ein durchschnittliches
kt. Auch hier ergibt sich wieder ein dhnliches Bild, namlich dass die Werte fiir

Wetzikon im vorderen Mittelfeld liegen. In der Tendenz gibt es weniger Gemeinden bzw.
Stadtteile in denen die durchschnittlichen Marktwerte hoher liegen als in Wetzikon als

umgekehrt.

Tabelle 5: Marktwerte/ Marktmieten in der Region

Eigentumswohnunge | Einfamilienhduser | Mietwohnunge

Ort/Stadtteil n n
CHF/m?
CHF/m? CHF/m? /a
Wetzikon 9'625 Abw. |12'607 243 Abw.
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Griit (Gossau) 9'000 (-6%) [12'607 (0%) |249 (+3%)
(+10% (+13%
Aretshalden (Seegraben) 10'592 ) 14'267 ) 245 (+1%)
Ettenhausen bei Wetzikon
(Wetzikon) 8'908 (-7%) |11'844 (-6%) |247 (+2%)
(-
Bertschikon (Gossau) 8'592 11%) |12'185 (-3%) |223 (-8%)
(+11%
Ober Ottikon (Gossau) 9'192 (-5%) |14'000 ) 241 (-1%)
Sack (Seegraben) 9'217 (-4%) |11'474 (-9%) |244 (0%)
(+15%
Heusberg (Monchaltorf) 9'642 (0%) |14'437 ) 244 (0%)
Gossau 10'300 (+7%) | 12'600 (0%) |225 (-7%)
(+11% (-
Hellberg (Gossau) 9'242 (-4%) |14'000 ) 206 15%)
(-
Ottikon (Gossau) 8'492 12%) [12'378 (-2%) | 227 (-6%)
Aathal (Seegraben) 9'892 (+3%) | 12'207 (-3%) | 251 (+3%)
Seegraben 9'808 (+2%) | 12'956 (+3%) | 240 (-1%)
(- (- (-
Auslikon (Pfaffikon) 8'133 15%) [10474 |17%) |[171 30%)
Ober Balm (Pfaffikon) 9'083 (-6%) |12'659 (0%) |[235 (-3%)
(+11%
Sulzbach (Uster) 10'342 (+7%) | 13'970 ) 247 (+2%)
(+18%
Ottenhusen (Seegraben) 10'092 (+5%) | 14'837 ) 265 (+9%)
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(+11%
Herschmettlen (Gossau) 9'258 (-4%) |14'000 ) 241 (-1%)
(+15%
Lindhof (M&nchaltorf) 9'608 (0%) |14'437 ) 232 (-4%)
(- (-
Itzikon (Griningen) 8'683 10%) |10'622 16%) | 255 (+5%)
(-
Hinwil 9'950 (+3%) | 10'667 15%) |239 (-2%)
(-
Lenz (Hinwil) 8'442 12%) |12'689 (+1%) | 228 (-6%)
(- (-
Adetswil (Baretswil) 8'108 16%) |10'311 18%) |236 (-3%)
Wandhislen (Bubikon) 9'033 (-6%) [13'030 (+3%) | 233 (-4%)
(-
Griningen 8'550 11%) |12'126 (-4%) |232 (-4%)
(-
Ringwil (Hinwil) 8'458 12%) |12'689 (+1%) | 231 (-5%)

(Quelle: FPRE 2021:19)

Im Vergleich mit der gesamten Schweiz ist das Preisniveau in Wetzikon Gberdurchschnittlich
hoch, im Vergleich mit dem Kanton Zirich hingegen eher niedrig.

5.5 Wohnungsbestand in Wetzikon

In der nachfolgenden Tabelle ist der Wohnungsbestand in der Stadt Wetzikon fiir das Jahr 2019
aufgefiihrt. Die Datengrundlage bildet die Gebdaude- und Wohnungsstatistik (GWS) des
Bundesamts fir Statistik (BFS), in dem Informationen zur Struktur des gesamten Gebaude- und
Wohnungsparks verfligbar sind. Unter Wohnung ist die Gesamtheit der Raume zu verstehen,
die eine bauliche Einheit bilden und einen eigenen Zugang entweder von aussen oder von
einem gemeinsamen Bereich innerhalb des Gebadudes (Treppenhaus) haben. Die GWS bezieht
sich auf alle Wohnungen, soweit diese lber eine Kocheinrichtung (Kiiche oder Kochnische)
verfligen. Ein Einfamilienhaus besteht aus einer Wohnung; Einfamilienhdauser mit
Einliegerwohnungen werden als Mehrfamilienhduser erfasst. Es werden alle Wohnungen
gezahlt unabhangig davon, ob die Wohnung fiir Privat- oder Kollektivhaushalte bestimmt ist.
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Tabelle 6: Wohnungsbestand in Wetzikon nach Bauperiode und Gebdudekategorie, 2019°

Einfamilienhduser | Mehrfamilienhdauser | Wohngebaude | Gebdude mit | Total

mit teilweiser

Nebennutzung | Wohnnutzung
Bauperiode | N % N % N % N % N %
Vor 1919 329 18.5 458 5.6 349 26.2 |172 27.9 1'308 10.9
1919-1945 | 126 7.1 66 0.8 27 20 |31 5.0 250 21
1946-1960 |302 16.9 745 9.0 86 6.4 |38 6.2 1171  |9.8
1961-1970 | 151 8.5 1015 12.3 156 11.7 |75 12.2 1'397 11.7
1971-1980 | 159 8.9 1546 18.7 109 82 |66 10.7 |1'880 |15.7
1981-1990 | 135 7.6 792 9.6 161 12.1 |75 122 |1'163 |9.7
1991-2000 | 154 8.6 719 8.7 111 83 |58 9.4 1'042 |8.7
2001-2005 | 262 14.7 538 6.5 41 3.1 |37 6.0 878 7.3
2006-2019 | 165 9.3 2370 28.7 294 22.0 |65 10.5 |2'894 |24.2
Total 1'783 100 8'249 100 1'334 |100 |617 |100 11'983 | 100

(Quelle: BFS 2020)

Insgesamt gibt es in Wetzikon Ende 2019 also 11'983 Wohnungen. Ca. 69 Prozent aller
Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhausern. 50.1 Prozent aller Wohnungen wurde vor
1981 gebaut, 24.2 Prozent wurden in der Periode 2006-2019 erstellt. Bei den Wohngebauden
mit Nebennutzung und den Gebauden mit teilweiser Wohnnutzung entfallen jeweils mehr als
ein Viertel aller Wohnungen auf die Bauperiode vor 1919.

5 Unter Bauperiode wird die Periode der Fertigstellung des Gebiudes beschrieben. Eventuell am Geb&ude
vorgenommene Veranderungen oder Umgestaltungen werden hier nicht beriicksichtigt. In den beiden Bauperioden
vor 1919 bzw. 1919-1945 kénnen Unstimmigkeiten auftreten, da das Baujahr 1919 nicht eindeutig der Periode 1919-
1945 zugeteilt wurde.
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Die nachfolgende Tabelle enthélt nun neben der Bauperiode auch Angaben zu der Anzahl Zimmer. Der grosste Teil der Wohnungen in Wetzikon
entfallt auf 4-Zimmer-Wohnungen. Diese machen einen Anteil von 32.4 Prozent am Gesamtbestand aus. Der Anteil 3-Zimmer-Wohnungen liegt
mit 29.2 Prozent auf einem vergleichbaren Niveau.

Tabelle 7: Wohnungsbestand in Wetzikon nach Bauperiode und Anzahl Zimmer, 2019°

Bauperiode
Anzahl Zimmer | Vor 1919 1919-1945 | 1946-1960 |1961-1970 |1971-1980 |1981-1990 |1991-2000 |2001-2005|2006-2019 |Total

N % N % N % N % N % N % N % N % N % N %
1 91 7.0 |9 3.6 |42 3.6 |147 10.5 {106 5.6 |53 4.6 |49 47 |4 05 |21 0.7 |522 4.4
2 172 131 |12 4.8 |104 89 (247 17.7 {173 9.2 (213 18.3 |96 9.2 |29 33 |514 17.8 |1'560 13.0
3 345 26.4 |40 16 |420 35.9 |413 29.6 | 643 34.2 1310 26.7 |267  25.6 |143 16.3 |923 319 |3'504 29.2
4 329 25.2 |73 29.2 |355 30.3 |413 29.6 |620  33.0 (363 31.2 1379  36.4 |308 35.1 1044 36.1 |3'884 32.4
5 208 159 |56 22.4 |157 13.4 (100 7.2 |268 14.3 | 158 13.6 | 175 16.8 {283 32.2 |327 11.3 |1'732 145
6+ 163 125 |60 24 |93 79 |77 55 |70 3.7 |66 5.7 |76 7.3 |111 12.6 |65 22 |781 6.5
Total 1'308 100 |250 100 |1'171 100 |1'397 100 |1'880 100 |1'163 100 |1'042 100 |[878 100 [2'894 100 |11'983 100

(Quelle: BFS 2020)

Betrachtet man diese beiden Kategorien der 3- und 4-Zimmerwohnungen etwas genauer so zeigt sich, dass die meisten Wohnungen aus der
Bauperiode 2006-2019 stammen (26.3 bzw. 26.9 Prozent aller 3- bzw. 4-Zimmerwohnungen) und damit relativ neu sind.

5 Als Zimmer gelten Wohnridume wie Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer usw., welche als Gesamtes eine Wohnung bilden. Nicht gezihlt werden Kiiche, Badezimmer,
Duschen, Toiletten, Reduits, Korridore, halbe Zimmer, Veranden sowie zusatzliche separate Wohnrdaume ausserhalb der Wohnung.
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wetzikon 444

Ein betrachtlicher Teil der 3- und 4-Zimmer-Wohnungen stammt aber auch aus der Bauperiode
1971-1980. 18.4 Prozent der 3-Zimmer-Wohnungen bzw. 16 Prozent aller 4-Zimmer-
Wohnungen stammen aus dieser Bauperiode.

In Tabelle 8 sind nun zum Schluss dieses Abschnitts die Gebdaudekategorien und die Grosse der
Wohnungsflache aufgefiihrt. Die grosste Kategorie bildet dabei Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit einer Flache von 70 bis 99 Quadratmetern Wohnflache. Diese
machen 27 Prozent aller Wohnungen in Wetzikon aus. Bei 21.7 Prozent aller Wohnungen
handelt es sich um Wohnungen mit einer Grésse von 100 bis 149 Quadratmetern in
Mehrfamilienhdusern. Die drittgrosste Kategorie bilden Wohnungen mit einer Flache von 50-69
Quadratmetern in Mehrfamilienhdusern mit einem Anteil von 13.3 Prozent. Diese drei
Kategorien machen zusammen also knapp zwei Drittel aller Wohnungen in Wetzikon aus.

Tabelle 8: Wohnungen nach Gebdudekategorie und Wohnungsfiéche, 2019

Gebaudekategorie Flache N %
Einfamilienhduser <30 m2 0 0.0
30-49 m2 5 0.0
50-69 m2 40 0.3
70-99 m2 236 2.0
100-149 m2 674 5.6
150+ m2 828 6.9
Mehrfamilienhduser <30 m2 81 0.7
30-49 m2 444 3.7
50-69 m2 1'593 13.3
70-99 m2 3'241 27.0
100-149 m2 2'603 21.7
150+ m2 287 24
Wohngebaude mit Nebennutzung <30 m2 21 0.2
30-49 m2 108 0.9
50-69 m2 296 2.5
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70-99 m2 492 4.1
100-149 m2 306 2.6
150+ m2 111 0.9
Gebaude mit teilweiser Wohnnutzung <30 m2 71 0.6
30-49 m2 65 0.5
50-69 m2 69 0.6
70-99 m2 141 1.2
100-149 m2 190 1.6
150+ m2 81 0.7
Total 11'983 100

(Quelle: BFS 2020)

Mit 6.9 Prozent bzw. 5.6 Prozent liegen die Werte fir Wohnungen in Einfamilienhdusern mit
einer Flache von mehr als 150 Quadratmetern bzw. 100-149 Quadratmetern ebenfalls relativ
hoch. Auf die librigen Kategorien (Gebaudekategorie und Flache) entfallen jeweils weniger als
flinf Prozent aller Wohnungen.

5.6 Lageklassen in Wetzikon

Die vom Kanton Ziirich erstellten Informationen zu den Lageklassen geben einen groben
Uberblick tiber die Bewertung der Grundstiicke von Stiddten und Gemeinden im Kanton. Die
besten Grundstiickslagen werden dabei der Lageklasse 1 zugeordnet. Die Kategorisierung der
Grundstlicke erfolgt anhand der Kriterien Immissionen, Aussicht/ Besonnung, Infrastruktur,
Verkehrsanbindung und Zone/ Umgebung. Die Lageklassen in der Stadt Wetzikon sind in der
folgenden Abbildung aufgefiihrt.
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Abbildung 15: Lageklassen der Grundstiicke in der Stadt Wetzikon

Lageklasse 1
Lageklasse 2
Lageklasse 3
Lageklasse 4
Lageklasse 5

Lageklasse 6

(Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2021)

Grundstiicke entlang der Bahnhofstrasse werden aufgrund der
vielfaltigen Immissionen beispielsweise in den hohen
Lageklassen 5 und 6 eingeordnet, wahrend dem das ruhige
idyllische Bergli-Quartier in Kempten der Lageklasse 1
zugeordnet wird.
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5.7 Mietpreise in Wetzikon

Die Firma Wiiest Partner weist die Mietpreise auf kommunaler Ebene auf zwei verschiedene
Arten aus. Bei den Angebotspreisen handelt es sich um die Mietpreise auf der Grundlage aller
Mietabschlisse innerhalb des vergangenen Jahres. Bestandesmieten sind hingegen die
Mietpreise aller vorliegenden Zeitpunkte, d.h. ohne zeitliche Einschrankung. Weil die Mieten in
laufenden Mietverhaltnissen nur unter bestimmten Voraussetzungen angepasst werden
dirfen, liegen die Bestandesmieten in der Regel unter den Angebotspreisen. Die folgende
Abbildung veranschaulicht den Unterschied zwischen den beiden Begriffen.

Abbildung 16: Unterscheidung zwischen Bestandesmieten und Angebotspreisen

<: Bestandesmieten >
<: Angebotspreise >

vor 1 Jahr jetzt

v

(Quelle: eigene Darstellung)

In den nachfolgenden Tabellen ist die Verteilung von Bestandes- und Angebotsmieten in der
Stadt Wetzikon gesamthaft sowie fir die drei Stadtteile Kempten, Unterwetzikon und
Oberwetzikon aufgefiihrt. Die Quantile geben an, welcher Anteil der Werte (iber bzw. unter der
entsprechenden Grenze liegt. 90 Prozent der Bestandesmieten in der Stadt Wetzikon liegen
demnach unter Fr. 259 pro Quadratmeter und Jahr, 10 Prozent dariber.

Tabelle 9: Bestandesmieten (in Fr. pro Jahr) in Wetzikon und verschiedenen Stadtteilen

Quantil Stadt Wetzikon Kempten Unterwetzikon Oberwetzikon
90% Quantil 259 254 249 266
70% Quantil 234 240 224 234
50% Quantil 210 219 208 205
30% Quantil 190 193 187 180
10% Quantil 155 160 157 154

(Quelle: Wiest Partner 2021a)
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Das 50-Prozent-Quantil gibt den mittleren Wert an, d.h. je 50 Prozent aller Bestandesmieten
liegen dariiber bzw. darunter. Uber die ganze Stadt betrachtet liegt das 50-Prozent-Quantil der
Bestandesmieten bei Fr. 210 pro Quadratmeter und Jahr. In Kempten liegt dieser mittlere Wert
mit Fr. 219 am hochsten, in Oberwetzikon mit Fr. 205 am tiefsten und in Unterwetzikon mit Fr.
208 dazwischen. Fir den Ortsteil Ettenhausen sind keine gesonderten Daten verfiigbar.

Wie erwartet werden konnte, liegen die Werte fiir die Angebotsmieten in der Tendenz eher
hoher. Der mittlere Wert bzw. das 50-Prozent-Quantil ist dabei in Kempten am héchsten mit Fr.
237 pro Quadratmeter Wohnflache und Jahr. Am tiefsten ist der mittlere Wert in Oberwetzikon
mit Fr. 195. Im Stadtteil Oberwetzikon liegen 30 Prozent aller Angebotsmieten unter Fr. 189 pro
Quadratmeter und Jahr. In Kempten liegt dieses 30-Prozent-Quantil bei einem deutlich hoheren
Wert von Fr. 229.

Tabelle 10: Angebotsmieten (in Fr. pro Jahr) in Wetzikon und verschiedenen Stadtteilen

Quantil Stadt Wetzikon Kempten Unterwetzikon Oberwetzikon
90% Quantil 280 276 278 289
70% Quantil 242 243 230 217
50% Quantil 231 237 214 195
30% Quantil 210 229 200 189
10% Quantil 187 191 181 164

(Quelle: Wiest Partner 2021a)

5.8 Alterswohnungen bzw. Wohnen im Alter

Die folgende Auswertung basiert auf Daten aus dem Einwohnerregister der Stadt Wetzikon, die
vom Kanton Zirich zur Verfligung gestellt wurden. Sie beziehen sich auf den Stichtag 31.
Dezember 2020. Insgesamt wohnten an diesem Stichtag 4'562 Personen im Alter von 65 Jahren
oder darliber in Wetzikon. Dies entspricht einem Anteil von 18 Prozent an der
Gesamtbevolkerung.

Tabelle 11: Wohnform im Alter von 65 Jahren oder mehr’

N %
Einwohnerinnen im Alter von 65 Jahren oder dlter 4'562 18.0
— im Haushalt mit anderen Personen 2'894 11.4
— alleine in einem Haushalt 1'311 5.2

7 Dabei handelt es sich um die nichtstindige Wohnbevélkerung inkl. Personen mit Kurzaufenthaltsbewilligungen,
etc.
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— keine Angaben verfiigbar 357 1.4

Einwohner per 31.12.2020 25'400 100.0

(Quelle: Einwohnerregister Wetzikon 2020)

Der Grossteil dieser Personen im Alter von 65 Jahren oder mehr lebt mit mindestens einer
weiteren Person im selben Haushalt. Alleine in einem Haushalt leben 5.2 Prozent oder 1'311
Personen. Fur 357 Personen sind keine Angaben verfligbar.

Im Jahr 2020 sind 112 Personen im Alter von mindestens 65 Jahren nach Wetzikon zugezogen,
was einer Zuzugsquote von 2.5 Prozent entspricht. Innerhalb der Stadt sind 152 Personen aus
dieser Altersgruppe umgezogen, was einer Umzugsquote von 3.3 Prozent entspricht. Die
Wohnmobilitat der alteren Bevolkerung scheint also weniger stark zugenommen zu haben als
erwartet werden konnte (vgl. Zimmerli 2017: 8-9), was mitunter mit der Corona-Pandemie
erklart werden kann.

5.9 Gemeinnltzige Wohnbautrager in Wetzikon

In Abbildung 17 sind die Wohnbauten von gemeinnitzigen Wohnbautragern in der Stadt
Wetzikon griin eingefarbt. Gelb markiert sind Objekte, die subventioniert werden. Die Karte
und die anschliessende Tabelle geben den aktuellen Stand am 1. Juli 2021 wieder.
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Abbildung 17: Wohnbauten gemeinniitziger Wohnbautrdéger in der Stadt Wetzikon
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Insgesamt sind am 1. Juli 2021 funf gemeinnitzige Wohnbautrager aktiv in Wetzikon und
verfligen lGber einen Wohnungsbestand von total 541 Wohnungen. Dabei handelt es sich um
die folgenden Genossenschaften:

— Genossenschaft Alterssiedlung Wetzikon asw: Die 1959 gegriindete Genossenschaft
Alterssiedlung Wetzikon besitzt rund 200 Wohnungen, die sich auf die drei Standorte
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Kreuzackerstrasse 1 + 7/ Bahnhofstrasse 256, Spitalstrasse 30 und Talstrasse 23a-c
verteilen. Subventionierte Wohnungen befinden sich im Bau an der Kreuzackerstrasse 7.

— Gemeinniitzige Baugenossenschaft Wetzikon: Die Gemeinnitzige Baugenossenschaft
Wetzikon besitzt 7 Siedlungen mit gesamthaft rund 140 Wohnungen.

— Wohnbaugenossenschaft Gewo Ziiri Ost: Die Gewo Ziiri Ost besitzt in Wetzikon vier
Uberbauungen mit gesamthaft rund 100 Wohnungen. In den zwei Mehrfamilienhidusern
an der Langfurrenstrasse 25 -35 befinden sich auch subventionierte Wohnungen.

— Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof: Die Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof ist
eine gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft und verfligt in Wetzikon in der Siedlung
Morgenrain Gber 85 Wohnungen.

— Terra und Habitare Schweiz AG: Die Terra und Habitare Schweiz AG setzt sich zum Ziel,
Boden und Liegenschaften der Spekulation zu entziehen und darauf zahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Dazu erwirbt sie in verschiedenen Gemeinden Land und
Liegenschaften. In Wetzikon gehort ihr ein Wohnhaus an der Dorfstrasse 8c und 8d mit
16 Wohnungen.

Mit der IGEBA Baugenossenschaft ist eine sechste Baugenossenschaft in Wetzikon aktiv und
verfiigt in finf Uberbauungen im Ortsteil Kempten Giber rund 260 Mietwohnungen, welche zu
attraktiven Mietkonditionen angeboten werden. Die IGEBA Baugenossenschaft kann jedoch
nicht zu den gemeinniitzigen Wohnbautragern gezéhlt werden, da sie ihre Wohnungen nicht
nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet. Das Kriterium der Preisgiinstigkeit ist bei der
IGEBA Baugenossenschaft nicht an erster Stelle zu finden, sondern das primére Ziel besteht in
der Erstellung von zeitgemassem Wohnraum und einem breiten Mix an Wohnungen zu fairen,
aber dennoch marktiblichen Konditionen.

Ausgehend von einer Bevolkerungszahl von 25'038 Personen (standige Wohnbevélkerung)
entspricht dies einem Anteil gemeinnitziger Wohnbautrager von 2.16 Prozent. Zum Vergleich:
Im Kanton Zirich liegt dieser Anteil gesamthaft bei ca. 9 Prozent und damit deutlich héher. Im
gesamten Zircher Oberland leben 6 Prozent der Miethaushalte in Wohnungen von
gemeinnitzigen Wohnbautragern (Schlapfer 2021).

Wie bereits in einem 2017 erschienenen Bericht zu bezahlbarem Wohnen im Alter festgestellt
wurde, kann die relativ kleine Zahl an gemeinnitzigen Wohnungen die Nachfrage nach
preisglinstigem Wohnraum alleine nicht decken (Zimmerli 2017).

6. Wohnen in Wetzikon: die Nachfrageseite

In diesem Kapitel wird nun starker auf die Nachfrageseite eingegangen. Nach einer Diskussion
des Transaktionsvolumens auf dem Immobilienmarkt werden anschliessend Merkmale und
Eigenschaften der Nachfragenden diskutiert.
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6.1 Transaktionsvolumen

Einen Hinweis auf Aktivitaten bzw. Nachfrage auf dem Immobilienmarkt in Wetzikon und die
zeitliche Entwicklung gibt auch die Anzahl getétigter Verkaufe in den vergangenen knapp 30
Jahren.

Abbildung 18: Transaktionen auf dem Immobilienmarkt in Wetzikon
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(Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2021)

Am haufigsten wird Stockwerkeigentum gehandelt, gefolgt von Einfamilienhdusern. Verkaufe
von unbebautem Land und von Mehrfamilienhdausern sind hingegen relativ selten, d.h. in der
Regel gibt es jahrlich jeweils weniger als zwanzig Verkaufe. Bei den Verkdufen von

Stockwerkeigentum ist tendenziell ein leichter Anstieg Gber die Zeit festzustellen. Die Uibrigen

drei Indikatoren entwickeln sich in etwa gleichférmig, ohne klare Tendenz nach oben oder nach
unten.

6.2 Zahlungsbereitschaft in Wetzikon

In der Immobilienstudie der Credit Suisse wird die Zahlungsbereitschaft fiir eine Mietwohnung
mit vier Zimmern in Wetzikon, Uster und Zirich Oerlikon miteinander verglichen (siehe
nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 19: Zahlungsbereitschaft fiir eine 4-Zimmer-Wohnungen
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(Quelle: Credit Suisse 2021)

Wahrend dem sich in Zirich Oerlikon 68.7 Prozent aller Nachfragenden auf dem
Wohnungsmarkt eine Bruttomiete von CHF 2'500 leisten kdnnten, sind es in Uster nur noch
ungefahr 37.7 Prozent und in Wetzikon sogar lediglich 17.6 Prozent.

6.3 Haushaltsstruktur nach sozialer Schicht

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Stadt Wetzikon
Uber die Zeit im Vergleich zu den Gbergeordneten Ebenen. Die Haushalte werden hierfiir in drei
Kategorien eingeteilt: Unterschicht, Mittelschicht und Oberschicht.
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Abbildung 20: Entwicklung der Anteile der Haushalte nach Sozialer Schicht

Unterschicht Mittelschicht Oberschicht
50%
40% :A K
30% —\VL ///_
20% ///
10%

0%

1990 2000 2018 1990 2000 2018 1990 2000 2018
Stadt Wetzikon (ZH) MS Zircher Oberland = FPRE-Region Zirich e Schweiz

(Quelle: FPRE 2021)

Der Anteil der Unterschicht ist in Wetzikon mit 40.4 Prozent vergleichsweise hoch. Zum
Vergleich: In der Schweiz liegt der Anteil der Unterschichtshaushalte gesamthaft bei 35.2
Prozent, in der Region Ziircher Oberland sogar nur bei 38.8 Prozent. Umgekehrt ist der Anteil
der Haushalte, die der Oberschicht zugerechnet werden kdnnen, vergleichsweise gering in
Wetzikon. Er liegt mit 26.8 Prozent um sechs Prozentpunkte tiefer als gesamthaft in der
Schweiz und um mehr als drei Prozentpunkte tiefer als in der Region Ziircher Oberland.

Tabelle 12: Anteile der Haushalte nach sozialer Schicht, 2018

Unterschicht Mittelschicht Oberschicht
Stadt Wetzikon (ZH) 40.4% 32.8% 26.8%
MS-Region Zircher Oberland 34.8% 35.3% 29.9%
FPRE-Region Ziirich 32.6% 30.2% 37.2%
Schweiz 35.2% 32.0% 32.8%

(Quelle: FPRE 2021)

6.4 Einkommen

Das durchschnittliche Reineinkommen von allen natirlichen Personen, den Erwerbstatigen und
den Nichterwerbstatigen liegt in Wetzikon unter dem schweizweiten Durchschnitt, und auch
unterhalb der Werte in der MS-Region Ziircher Oberland bzw. der FPRE Region Zirich.
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Tabelle 13: Durchschnittliches reines Einkommen aller natiirlicher Personen, 2008-2017

Jahr Stadt Wetzikon (ZH) | MS-Region Ziircher Oberland | FPRE-Region Zirich | Schweiz
2008 72'445 77'922 86'037 77'766
2009 72'470 78'041 86'375 77'835
2010 74'085 78'616 86'624 78'432
2011 74'758 80'598 91'236 80'868
2012 74'505 80'787 88'951 80'176
2013 74'448 80'876 88'764 80'457
2014 75'621 81'985 89'753 81'024
2015 75'977 82'230 89'317 81'206
2016 76'337 83'336 90'540 82'025
2017 76'204 83'858 91'410 82'345

(Quelle: FPRE 2021)

Ein Blick auf die zeitliche Entwicklung zeigt, dass die Einkommen in der Stadt Wetzikon
zwischen 2008 und 2017 weniger stark angestiegen sind als in der Region bzw. schweizweit.

6.5 Nachfragersegmente

Im Gemeindecheck Wohnen der Fahrlander Partner AG Raumentwicklung wird auf der
Grundlage der drei Dimensionen soziale Schicht, Lebensstil und Lebensphase eine Typologie
von verschiedenen Nachfragersegmenten gebildet. Das neunte Nachfragersegment, die urbane
Avantgarde, wird dabei als chancenreichstes Nachfragersegment in der Stadt Wetzikon
identifiziert. Dies hauptsachlich darum, weil der Anteil dieses Nachfragersegment in Wetzikon
deutlich tiefer liegt als in der gesamten FPRE-Region Zurich® bzw. der Schweiz gesamthaft.

Tabelle 14: Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt Wetzikon, 2018

Nachfragersegmente Haushalte | Wetzikon (ZH) MS- FPRE- Schwei
Region | Region z

1 Landlich Traditionelle 1'432 13.5% 12.8% | 10.7% 12.0%

2 Moderne Arbeiter 1'368 12.9% 11.0% | 9.8% 11.0%

8 Die Schweiz wird von FPRE in insgesamt acht Grossregionen eingeteilt. Die FPRE-Region Ziirich umfasst die Kantone
Zirich, Glarus, Schaffhausen und Zug sowie Teile der Kantone St. Gallen und Schwyz.
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3 Improvisierte Alternative | 1'474 13.9% 11.0% 12.0% 12.1%

4 Klassischer Mittelstand 1'003 9.5% 11.2% | 8.7% 10.0%

5 Aufgeschlossene Mitte 1'251 11.8% 12.5% 10.4% 11.3%

6 Etablierte Alternative 1'210 11.4% 11.6% | 11.0% 10.7%

7 Burgerliche Oberschicht 685 6.5% 8.9% 8.0% 7.6%

8 Bildungsorientierte 754 7.1% 8.0% 9.7% 8.5%

Oberschicht

9 Urbane Avantgarde 1'400 13.2% 13.0% 19.5% 16.7%

Total 10'575 100.0% 100.00 | 100.0% 100.0%
%

(Quelle: FPRE 2021)

Die urbane Avantgarde zeichnet sich durch einen hohen sozialen Status und einen

individualisierten Lebensstil (im Gegensatz zu einem biirgerlich-traditionellen Lebensstil) aus. Es
handelt sich hierbei vorwiegend um Single- bzw. Paar-Haushalte, weniger um Familien oder

Einzelpersonen mit Kindern.

Improvisierte Alternative und etablierte Alternative werden als komplementére
Nachfragersegmente bezeichnet, die ebenfalls vermehrt angesprochen werden kdnnten. Diese
beiden Gruppen haben gemeinsam, dass sie eher einen individualisierten Lebensstil haben,

unterscheiden sich aber dadurch, dass improvisierte Alternative iber einen geringeren sozialen

Status verfugen als etablierte Alternative.
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7. Fazit

In der Debatte Uber die Preisgestaltung von Wohnraum werden verschiedene Begriffe
verwendet, die es zu unterscheiden gilt. Gemeinnutzige Wohnungen kdnnen dabei nicht mit
subventionierten Wohnungen oder Sozialwohnungen gleichgesetzt werden. Subventionierte
Wohnungen sind solche, die von der 6ffentlichen Hand verbilligt werden und fiir die in der
Regel bestimme Belegungsvorschriften gelten. Unter gemeinnitzigen Wohnungen wird
verstanden, dass Vermietende freiwillig auf die marktiibliche Rendite verzichten. Dabei wird
haufig das Prinzip der Kostenmiete angewendet. Der Begriff der Preisgiinstigkeit ist hingegen
offener und bezieht sich in der Regel auf Wohnungen, deren Preis unter der Marktmiete liegt.

Den gesetzlichen Rahmen fiir die Wohnpolitik bilden drei Artikel in der Bundesverfassung sowie
das Wohnraumforderungsgesetz von 2003. Das kantonale Gesetz tiber die Wohnbau- und
Wohneigentumsforderung fordert Staat und Gemeinden auf, preisglinstigen Wohnraum fir
Personen mit geringen finanziellen Mitteln bei Bedarf zu férdern. Ein Paragraph im Planungs-
und Baugesetz ermoglicht den Gemeinden zudem die Festlegung von Mindestanteilen fir
preisginstigen Wohnraum z.B. bei Aufzonungen oder Arealiiberbauungen.

Den Stadten und Gemeinden stehen grundsatzlich verschiedene Instrumente zur Verfligung,
um preisglinstigen Wohnraum zu fordern. Diese kdnnen in die Kategorien lenkende
Instrumente, finanzielle Instrumente und Kommunikation eingeteilt werden. Es ist von den
konkreten Rahmenbedingungen und Absichten in einer Stadt bzw. Gemeinde abhangig,
welches Instrument bzw. welche Instrumente sich besonders eignen.

Um die Situation im Feld Wohnen angemessen zu erfassen und einen aussagekraftigen Einblick
zu erhalten, wurden verschiedene Indikatoren zusammengetragen und diverse
Vergleichsgrossen gewahlt. Ein Grossteil der Indikatoren deutet dabei auf eine angespannte
Situation hin. 2003 lagen die Mietpreise in Wetzikon an siebter Stelle von 56 Schweizer Stadten
bzw. Gemeinden, fir die Jahre 2015-2017 liegt der durchschnittliche Mietpreis in Wetzikon im
Vergleich mit 39 Stadten an 11. Stelle. Im kantonsinternen Vergleich sind die Mieten hingegen
auf einem tiefen bis mittleren Niveau. Die Leerwohnungsquote liegt in der Tendenz héher als in
vergleichbaren Stadten im Bezirk Hinwil, was eher fiir einen nicht allzu angespannten
Immobilienmarkt spricht. Die Baulandpreise haben jedoch deutlich starker zugenommen als in
anderen Gemeinden des Bezirks und sich seit 1974 mehr als verzehnfacht, namlich von 115
Franken pro Quadratmeter (1974) auf 1'251 pro Quadratmeter im Jahr 2020. Im Vergleich mit
den Ubrigen Gemeinden des Bezirks liegen die Miet- und Kaufpreise in Wetzikon und Kempten
auf einem héheren Niveau.

2019 gibt es in Wetzikon 11'983 Wohnungen. Mehr als zwei Drittel aller Wohnungen befinden
sich in Mehrfamilienhdusern, die Halfte aller Wohnungen wurde vor 1981 erbaut und knapp ein
Viertel in der Periode 2006 bis 2019. 3-Zimmerwohnungen (29.2 Prozent) und 4-
Zimmerwohnungen (32.4 Prozent) sind am haufigsten. 27 Prozent aller Wohnungen haben eine
Flache von 70 bis 99 Quadratmetern und befinden sich in Mehrfamilienhdusern. Auf
Stadtteilebene zeigt sich, dass die durchschnittlichen Mietpreise in Kempten hoher sind als in
Unterwetzikon (an zweiter Stelle) und Oberwetzikon (an dritter Stelle). Knapp zwei Drittel der
Uber 64-Jahrigen wohnt mit mindestens einer weiteren Person im selben Haushalt, mehr als ein
Drittel wohnt alleine in einem Haushalt. Der Wohnungsbestand von gemeinniitzigen

49



Wohnbautragern liegt anfangs Juli 2021 bei 541. Finf verschiedene gemeinniitzige
Wohnbautrager sind in Wetzikon aktiv. Knapp 2.2 Prozent der Bevélkerung leben in
Wohnungen von gemeinnitzigen Wohnbautrdagern. Der Wert liegt damit deutlich unter dem
kantonalen Durchschnitt von 9 Prozent. Stockwerkeigentum wird am haufigsten gehandelt und
die Zahlungsbereitschaft in Wetzikon fallt deutlich geringer aus als in Ziirich Oerlikon oder
Uster. Dies hat auch damit zu tun, dass sich die Haushaltsstruktur in Wetzikon grundlegend
unterscheidet. Unterschichtshaushalte sind deutlich tGbervertreten und Oberschichtshaushalte
klar untervertreten. Das Potential der Haushalte mit hohem sozialen Status und eher
individualisiertem Lebensstil wird noch kaum ausgeschopft. Das durchschnittliche
Reineinkommen der natlirlichen Personen liegt ebenfalls tiefer als in der Region bzw. unter
dem schweizweiten Durchschnitt und der Anstieg liber die Zeit ist unterdurchschnittlich.
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Anhang: Ubersicht Wohnungen gemeinniitziger Wohnbautréger in Wetzikon

Tabelle 15: Wohnungen gemeinniitziger Wohnbautréger in Wetzikon

Anz. | Bau-
Jahr Kant
Renovatio | Whg |rech |.
Bautrager Strasse Nr. Baujahr |n t Ford
Gemeinniitzige
Baugenossenschaft Bachtelstrasse 34 1947 2008 6
Wetzikon
Goldbiihlstrasse |10 1947 2006 20
Hofstrasse 54-84 [1947/48 |2012 16
Kreuzbiihlstrasse |2 2018 11
Kreuzbiihlstrasse | 15-20 |1959 1999 27
Schoneichstrasse | 38+40 |2018 23
105-
Spitalstrasse 139 1947 2010 18
Tannenstrasse 6-8 1964 2000 12
Bahnhofstrasse |256 2014 31 Ja
Genossenschaft
Alterssiedlung Kreuzackerstrass
Wetzikon e 1 1998 2008 39 |Ja
Kreuzackerstrass 1999/200
e 7 1966 0 35 |Ja Ja
1991/201
Spitalstrasse 30 1961 7 53
Talstrasse 23a-c 1983 2005 47
Siedlungsgenossenscha | Morgenrainstras
ft Sunnige Hof se 10-33 | 1995 2014 85
Terra / Habitare
Schweiz AG Dorfstrasse 8C+8D|1971 16
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Wohnbaugenossensch
aft Gewo Ziiri Ost

Ankengasse 2 1959 2010 24
Bachtelstrasse 20-24 | 1949 2010 18

Hofstrasse 65 1949 2010 6
Langfurrenstrass 1998-

e 25-35 2000 54 |Ja |Ja

(Quelle: Fachstelle Wohnbauférderung Kanton Ziirich 2021)
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