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B1.B Statistiken, Verzeichnisse 100-2023
Angebotsmieten in Dietikon

Beantwortung Interpellation

1 Interpellation

Katharina Kiwic (SP), Mitglied des Gemeinderates, und sieben Mitunterzeichnende haben am 6. Oktober 2022
folgende Interpellation eingereicht:

"In vielen Gemeinden im Kanton Ziirich steigen die Mieten. Leider fehlen aber Sffentlich zugdngliche Daten zur
Entwicklung der Angebotsmieten (also der Entwicklung der Mieten der Wohnungen, die neu vermietet werden) in
Dietikon.

In diesem Zusamimenhang bitten wir den Stadtrat um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1. Wie haben sich die Angebotsmieten in Dietikon seit 1995 entwickelt? Wir bitten, die jdhrliche Entwicklung
der durchschnittlichen Quadratmeterpreise der Angebotsmieten aller Mietwohnungen auf Gemeindeebenen
auszuweisen.

2. Wenn der Stadtrat entsprechende Zahlen nicht herausfinden kann, bitten wir um eine entsprechende Schit-
zung.

3. Falls der Stadtrat die Angebotsmieten in Dietikon zur Zeit nicht erhebt: Kann sich der Stadtrat vorstellen, ent-
sprechende Zahlen jéhrlich zu erfassen und éffentlich zu publizieren?®

Mitunterzeichnende:

Ernst Joss Kerstin Camenisch Max Bodenmann  Philipp Sanchez
Martin Steiner Silvan Fischbacher Andreas Wolf

2 “Antwort

Die Interpellation von Katharina Kiwic (SP) und sieben Mitunterzeichnende betreffend Angebotsmieten in Diet-
ikon wurde am 1. Dezember 2022 im Gemeinderat begriindet. Der Stadtrat nimmt dazu wie folgt Stellung:

2.1 Allgemeines

Zur Einbettung des sollen einige allgemeine Erlauterungen vorgestellt werden, bevor auf die konkreten Fragen
eingegangen wird. Grundsétzlich gilt es festzuhalten, dass die Verwaltung der Stadt Dietikon keinen Auftrag zu
einer derartigen Datenerhebung hat und dementsprechend auch nicht detaillierte Aussagen zu den Angebots-
mieten liber den Zeitraum von 1995 bis heute machen kann. Das Erheben und Auswerten derartiger Daten ist
aufwendig, personal- und kostenintensiv. Zudem fehlen dem immobilienmanagement, das es in der heutigen
Form erst seit Sommer 2020 gibt, die personellen Kapazitaten fir derart umfassende Datenerhebungen.
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Der Stadtrat ist im Grundsatz der Meinung, dass diese aufwendigen und folglich teuren Leistungen nicht von
der Verwaltung erbracht werden sollen, da der Nutzen im Verhéltnis zu den Kosten zu gering erscheint. Bei Be-
darf gibt es in diesem spezifischen Themenfeld diverse professionelle Unternehmen auf dem Markt, die derar-
tige Daten gegen ein entsprechendes Entgelt jéhrlich erheben und auswerten. Kostenlos und &ffentlich greifbar
sind diese Daten, wie auch die Unterzeichnenden in ihrer Interpellation richtig festhalten, hingegen nicht.

Trotzdem ist der Stadtrat an einem faktenbasierten Beurteilen der stadtischen Entwicklungen, in diesem Fall
von wohnpolitischen Themen, interessiert. Aus diesem Grund wurde das Immobilienmanagement angewiesen,
mittels verhaltnisméssigen Ausgaben auf Daten von Wiiest Partner AG zuzugreifen, um zumindest in rudimen-
tarer Art und Weise die drei Fragen der Interpellantinnen beantworten zu kdnnen.

Bei der Beantwortung der Fragen stiitzt man sich auf Daten der Wiiest Partner AG vom 24. November 2022,
welche das Thema der Anfangsmieten in Dietikon behandelt. Um dieses wohnpolitische Thema einer méglichst
ganzheitlichen Wiirdigung zu unterziehen, beschrankt sich die Beantwortung und Beurteilung der Entwicklung
der Mieten nicht nur auf die Angebotsmieten (Anfangsmieten), sondern weitet die Betrachtung auch auf die
Bestandsmieten und die Kaufkraft, das heisst das Verhiltnis der Wohnkostenbelastung zum Haushaltseinkom-
men aus, um diesem wohn- und sozialpolitischen aktuellen Thema gerecht zu werden.

Zum besseren Versténdnis dieser beiden immobilienspezifischen Begriffe werden sie hier einleitend grob um-
schrieben. Angebotsmieten beschreiben die aktuelle Marktsituation und sind die relevanten Preise fiir Haus-
halte auf Wohnungssuche. Bestandesmieten hingegen beschreiben die laufend anfallenden Wohnkosten der
nicht-umziehenden Bevélkerung. Da die Bestandesmieten fiir die Mehrheit der Bewohnenden von Dietikon von
Bedeutung sind, wird deshalb bei der Antwort zu den Angebotsmieten auch eine Aussage zu den Bestandes-
mieten und zusatzlich noch zur Kaufkraft gemacht. Eine differenzierte Betrachtung der Angebots- und Bestan-
desmieten ist wichtig, da je nach Betrachtungsweise die Ergebnisse sehr unterschiedlich ausfallen kénnen.
Mietkosten kénnen sich namlich fiir ein und dieselbe Person in der gleichen Wohngemeinde je nach Lebens-
lage, ob alleinstehend, als Einelternhaushalt oder als Paar mit oder ohne Kinder, wihrend der letzten Jahre sehr
unterschiedlich entwickelt haben.

2.2 Datengrundlage

Die Daten zu den Angebotspreisen, die Wiiest Partner AG zur Verfiigung stehen, basieren auf einer schweiz-
weiten Auswertung von jahrlich 500'000 am Markt angebotenen Einzelobjekten, was nahezu einer Daten-
Vollerhebung entspricht. Fiir die Gemeinde Dietikon ist die Aussagekraft der Daten mit einer durchschnittlichen
Anzahl Angebotsmieten von 886 Einzelobjekten pro Halbjahr, jéhrlich also knapp 1'800 Angebote, gut. Metho-
disch konsistente Zeitreihen sind aber erst ab dem 1. Quartal 2005 verfiig- und vergleichbar. Ergénzend zu den
Daten fiir die Stadt Dietikon werden Referenzwerte fiir den Bezirk Dietikon sowie die Gesamtschweiz ausgewie-
sen.

Fiir die Bestandesmieten wurden Daten der Strukturerhebung des Bundesamtes fiir Statistik verwendet. Die
Erhebung befragt pro Jahr mindestens 200'000 Personen ab 15 Jahren der standigen Wohnbevélkerung in Pri-
vathaushalten in der Schweiz. Zu den Wohnverhiltnissen werden Daten zur Nettomiete, der Wohnungsflache
und der Anzahl Zimmer erhoben. Daraus lassen sich Mediane Nettomieten pro Wohnung (ab 2010) und pro m?
(ab 2013) berechnen. Zu Bestandesmieten gibt es ausserdem frei verfiigbare Statistiken des Bundesamtes fir
Statistik. In Abweichung zur soeben beschriebenen Datenbasis fiir Dietikon sind diese Statistiken aber nur auf
kantonaler sowie nationaler Ebene verfiigbar.

Die Bestandesmietdaten werden komplettiert mit dem Kaufkraftmodell, um lber eine Schatzung der verfiigba-
ren Haushaltseinkommen die Wohnkostenbelastung berechnen zu kénnen. Das Kaufkraftmodell schétzt basie-
rend auf Daten der Schweizerischen Lohnstrukturerhebung (LSE) das verfiigbare Haushaltseinkommen fiir je-
den Haushalt in der Strukturerhebung. Basierend auf diesen Daten kann fiir jeden Haushalt das verfiigbare
Haushaltseinkommen geschatzt werden. Anschliessend kann das verfiigbare Einkommen als Erwerbseinkom-
men (oder Renteneinkommen) minus den zwingenden Abgaben fir Versicherungen, Vorsorge, Steuern und
Krankenkasse berechnet werden. Dabei werden Familienzulagen sowie die Zivilstandssituation fiir die Besteue-
rung beriicksichtigt. Die Berechnung erfolgt separat fur Alleinstehende und Einelternhaushalte, Paare mit oder
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ohne Kinder sowie fiir Verheiratete mit oder ohne Kinder. Fiir die Berechnung der Wohnkosten wird nach Nut-
zertyp unterschieden. Fiir Mieter werden Nettomieten plus Nebenkosten von 10 % verwendet.

Das Gegeniiberstellen von verfiigbarem Haushaltseinkommen und Wohnausgaben erlaubt eine Schétzung der
- Wohnkostenbelastung. Die Wohnkostenbelastung wird als das mediane Verhéltnis von Wohnkosten zu Haus-
haltseinkommen berechnet. Der Mehrwert des Modelles besteht insbesondere darin, dass es erméglicht, die
Wohnkosten und Einkommen auf Haushaltsebene zu berechnen und somit nicht bloss auf Kennzahlen auf Ge-
meindeebene zuriickgegriffen werden muss. Durch diese Zuordnung auf Haushaltsebene wird die individuelle
Betroffenheit beriicksichtigt. Die Wohnkostenbelastung ist aktuell fiir die Jahre 2015 bis 2019 verfiigbar.

2.3 Zu Frage 1
2.31 Angebotsmieten

Die medianen Angebotsmieten pro Quadratmeter Hauptnutzflache fiir Mietwohnungen in der Stadt Dietikon
sind seit dem Jahr 2005 um 18.5 % angestiegen, was iiber den gesamten Zeitraum betrachtet einem durch-
schnittlichen Anstieg von rund 1 % pro Jahr entspricht. In absoluten Zahlen handelt es sich um einen Anstieg
von 207 Fr./m? pro Jahr im 1. Quartal 2005 auf 245 Fr./m? pro Jahr im 3. Quartal 2022 (+38 Fr./m?. Im Bezirk
Dietikon betrug der Anstieg iber den selben Zeitraum 15.3 % und in der gesamten Schweiz 1.3 %. Betrachtet
man den Verlauf der Angebotsmieten, zeigt sich ein langjahriger Anstieg von 2008 bis 2017. In den darauffol-
genden Jahren kam es, insbesondere in der Stadt Dietikon, zu einem Riickgang der Angebotsmieten. Seit 2021
steigen die Angebotsmieten wieder an.

Der Betrachtungszeitraum ist dabei relevant. So sind die medianen Angebotsmieten pro Quadratmeter Haupt-
nutzfliche fiir Mietwohnungen.in der Stadt Dietikon in den sieben Jahren von 2013 bis 2020 zum Beispiel le-
diglich um 1 % angestiegen.

Mediane Angebotsmieten von Mietwohnungen, in CHF/mZ pro Jahr
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Betrachtet man nicht nur den Median (50 % Quantil), sondern die gesamte Verteilung der Angebotsmieten,
fallt auf, dass der Anstieg von den hochpreisigen Objekten (90 % Quantil) getrieben ist, wahrend ginstigere
Objekte (10 % Quantil) sogar eher preisgiinstiger wurden.
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2.3.2 Bestandesmieten

Die grosse Mehrheit der Mietverhéltnisse in jeder Gemeinde sind Bestandesmieten, nicht Angebotsmieten. In
Dietikon belduft sich deren Anteil geschatzt auf rund 85 %. Die mediane Nettobestandesmiete in der Stadt
Dietikon betrug im Jahr 2020 222 Fr./m? pro Jahr. Fiir eine 4-Zimmer Wohnung betrug die monatliche Netto-
miete Fr. 1'523.00. Die mediane Nettobestandesmiete in der Stadt Dietikon ist von 2015 bis 2020 um 2.7 % an-
gestiegen. Fir den Bezirk Dietikon betrug der Anstieg in diesem Zeitraum 3.8 % und fiir die gesamte Schweiz
4.2 %. In Bezug auf das Mietniveau liegt die Stadt Dietikon leicht unter dem Median des Bezirks Dietikon, aber
deutlich Giber dem Schweizer Median. Man kann sagen, dass die Bestandesmieten Uber den untenstehenden
Betrachtungshorizont recht stabil geblieben ist und sich nur geringfiigig erhéht hat.

Mediane Nettobestandesmiete , in CHF/m2 pro Jahr
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Wie oben erwihnt ist die Entwicklung davon gepragt, welche Wohnungen fiir die Statistik verwendet werden.
Vor diesem Hintergrund lohnt es sich, einmal nur 4-Zimmer Wohnungen anzuschauen. Vergleicht man die Ent-
wicklung der Bestandes- und Angebotsmieten von 4-Zimmer Wohnungen in der Stadt Dietikon Uber die letz-
ten elf Jahre, sieht man eine relativ gleichlaufende Bewegung. Die Bestandesmieten befinden sich allerdings auf
einem deutlich tieferen Niveau.
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2.3.3 Wohnkostenbelastung

Die mediane Mietzinsbelastung in der Stadt Dietikon im Jahr 2019 wird auf 22.6 % geschétzt. Diese Statistik
besagt, dass im Jahr 2019 in Dietikon die Hélfte der Haushalte mehr und die Hélfte der Haushalte weniger als
22.6 % ihres verfiigbaren Einkommens fiir die Nettomiete ausgeben hat. Diese Zahl ist auf einem &hnlichen Ni-
veau wie im Bezirk Dietikon und in der gesamten Schweiz. Die Mietzinsbelastung hat sich von 2015 bis 2019
ausserdem kaum verandert, obwohl die Bestandesmieten leicht gestiegen sind. Dies ist durch den gleichzeiti-
gen Anstieg der verfiigbaren Haushaltseinkommen begriindet.

Mediane Nettomietbelastung, in %
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Vergleicht man die Mietzinsbelastung nach Haushaltstyp zeigt sich, dass Alleinstehende mit 26.5 % im 5-Jah-
resschnitt eine deutlich héhere Belastung haben als Paare (19.5 %) und Verheiratete (18 %). Sie verfligen tber
ein tieferes Haushaltseinkommen und kénnen die Wohnfixkosten, wie eine Kiiche, nicht auf mehrere Verdiener
im Haushalt aufteilen.

Vergleicht man die Wohnkostenbelastung nach Eigentiimertyp, zeigt sich, dass in der Stadt Dietikon die medi-
ane Wohnkostenbelastung im 5-Jahresschnitt fiir Mieter 24.4 % und fur Eigentimer 21.6 % betrug. Es ist auch
auf Stufe Schweiz so, dass Mieter typischerweise einen héheren Einkommensanteil fiirs Wohnen ausgeben wie
Eigentiimer. In Dietikon ist die Differenz allerdings unterdurchschnittlich.
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Auf eine detailliertere Datenbetrachtung nach Haushaltstyp (Alleinstehende, Paare, Verheiratete) und Zimmer-
zahl (1, 2, 3, 4, 5 und 6 Zimmer) wurde aufgrund des Aufwandes verzichtet. Die Untersuchung beschrénkte sich
auf die oben dargestellten Querschnittsvergleiche zwischen den verschiedenen Regionen.

2.4 Zu Frage 2

Da Anfangsmieten erst ab 2005 mit einer einheitlichen Methodik erhoben wurden, kénnen selbst hierfir spezi-
alisierte Firmen keine nitzlichen Aussagen fir die Jahre 1995 bis 2005 machen. Deshalb beschrénken sich die
Antworten auf die Jahre 2005 bis 2022. Bei der Beantwortung aller Fragen der Interpellation "Angebotsmieten
in Dietikon" wird ausschliesslich auf Daten des erwahnten Dokumentes vom 24. November 2022 von Wiiest
Partner AG Bezug genommen.

2.5 Zu Frage 3

Es wird gefragt, ob die Stadt perspektivisch die Entwicklung der Angebotsmieten jahrlich erheben, aktualisieren
und &ffentlich publizieren will. Dabei handelt es sich nicht um eine stadtische Aufgabe. Die Stadt hat auch kei-
nen derartigen Auftrag. Da die Stadtverwaltung diese Daten nur unter erheblichem Personalaufwand erheben
kénnte, wird auch in Zukunft auf deren Erhebung verzichtet, zumal der Aufwand in einem schlechten Verhéltnis
zum Nutzen steht und ein signifikanter Mehrwert nicht erkennbar ist. Zudem kann der Stadtrat die Hohe der
allermeisten Angebotsmieten nicht beeinflussen, da sie auf den Gesetzen der Marktwirtschaft beruhen und aus
dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage resultieren. Es gibt aber verschiedene externe Anbieter, wel-
che Wohnungsinserate laufend auswerten. Bei diesen kdnnen Auswertungen zu den Wohnungsmieten gegen
eine Datenpauschale periodisch bezogen werden.

2.6 Fazit

Das jahrliche Erheben, Auswerten und Versffentlichen der Angebotsmieten ist keine stadtische Kernaufgabe.
Im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung dieses wohnpolitischen Themas kénnen, basierend auf den Daten
von Wiiest Partner AG, unter anderem die folgenden Aussagen gemacht werden:

Die medianen Angebotsmieten pro Quadratmeter Hauptnutzflache fiir Mietwohnungen in der Stadt Dietikon
sind von 2005 bis 2022 um durchschnittlich rund 1.1 % pro Jahr angestiegen. Das entspricht in absoluten Zah-
len einem Anstieg von 207 Fr./m? pro Jahr im 1. Quartal 2005 auf 245 Fr./m? pro Jahr im 3. Quartal 2022, also
eine Erhdhung um insgesamt 38 Fr./m?%
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Betrachtet man nur die Jahre von 2013 bis 2020, so sind die medianen Angebotsmieten fiir Mietwohnungen in
der Stadt Dietikon lediglich um 1 % angestiegen. Bei den medianen Bestandesmieten betrug der Anstieg tiber
den selben Zeitraum 0.9 %. Die mediane Mietzinsbelastung wird in der Stadt Dietikon im Jahr 2019 auf 22.6 %

geschitzt. Diese ist Uiber die letzten Jahre relativ stabil geblieben, da sich Einkommen und Mieten im Gleich-

schritt entwickelt haben. Aufgrund dieser Einschatzung sieht der Stadtrat aktuell keinen Handlungsbedarf, um

auf die wohnpolitische Entwicklung Einfluss zu nehmen.

Der Stadtrat beschliesst:

Die Interpellation von Katharina Kiwic (SP) betreffend Angebotsmieten in Dietikon wird im Sinne der Erwdgun-

gen beantwortet.

Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Alle Mitglieder des Gemeinderates;
—  Sekretariat Gemeinderat;

- Leiter Hochbauabteilung;

—  Leiter Immobilien;

— Standortforderer;

— Hochbauvorsteher.

NAMENS DES STADTRATES

%

Roger Bachmann Arno Graf

Stadtprasident Stadtschreiberin-Stv.

Versand: 29.03.2023
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