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Fakten & Zahlen zur Wohninitiative

Faire Mieten jetzt — das fordert die Initiative «Bezahlbare Wohnungen in Wetzikon (Wohninitiative)». Uber

diese Initiative stimmen wir am 3. Marz 2024 ab.

Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche, massive Mieterhéhung, Kiindigung wegen Umbau — alles gehort
mittlerweile zum Alltag vieler Wetziker*innen. Eine bezahlbare Wohnung zu finden, wird immer schwieriger.
Massiv hohere Mieten nach dem Umzug oder auch mit laufendem Vertrag treffen immer mehr Menschen.
Kindigungen, um die Wohnung umzubauen und viel teurer zu vermieten gehdren bald schon zum Alltag.

Es ist klar: faire Mieten jetzt!

Hohe und illegale Mieten

Die Mieten in Wetzikon sind jetzt schon enorm
hoch. Gleichzeitig steigen sie weiterhin steil an.
Wahrend im Jahre 2009 eine neue
durchschnittliche Wohnung noch gut 1760.-
Franken kostete, missen im Jahre 2021, mehr als
1985.- Franken bezahlt werden. Das sind im Monat
mehr als 220.- Franken mehr.

Diese Entwicklung ist aus mehreren Griinden ein
grosses Problem.

Einerseits werden in der Schweiz pro Jahr 10
Milliarden Franken illegale Rendite durch die
Mieten erzielt. Wie funktioniert das? Die
Maximale Rendite mit Mieten ist in der Schweiz
gesetzlich geregelt. Sie darf den Referenzzinssatz
nicht mehr als um 2 Prozent Ubersteigen
(Entscheid Bundesgericht, vom 26. Oktober 2020).

Jedoch halten sich immer weniger
Vermieter*innen an diese Regel. Das fihrt zu
illegalen Renditen in der Hohe von 30 Milliarden
Franken pro Jahr. (Bass, 2021). Auf Wetzikon
gerechnet, sind das rund 30 Millionen Franken
illegale Rendite, welche durch die Mieter*innen
bezahlt werden. Das ist ein volkswirtschaftliches
Desaster! Was alles kdnnte geschehen, wenn die
Wetziker*innen pro Jahr 30 Millionen Franken
mehr in der Tasche hatten?

Miete flr eine 100m2 Wohnung in
CHF pro Monat
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Quelle: Anfrage Lohrer, Entwicklung Angebotsmieten

Leider sind die Moglichkeiten fiir Mieter*innen um
sich zu wehren sehr eingeschrankt.

Ein weiterer Grund fur die hohen und immer
steigenden Mieten folgt auf der nachsten Seite.


https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/aza/http/index.php?highlight_docid=aza%3A%2F%2Faza://26-10-2020-4A_554-2019&lang=de&zoom=&type=show_document
https://www.wetzikon.ch/politik/parlament/neue-vorstoesse/vorstoesse/2022/22-01-05-antwort-stadtrat-anfrage-lohrer.pdf

Ausverkauf von Wetzikon

Private Personen verlieren immer mehr Immobilien an Banken, Versicherungen und Investment Fonds.

Die Offentliche Hand (Gemeinde, Kanton, Bund) hat in den letzten Jahren mehr Grundstiicke tiber 500m2
verkauft als erworben. Die Genossenschaften konnten total drei Grundstlicke Giber 500m2 erwerben, ohne
dass sie eines verkauft hatten. Private Personen, wie du und ich, unsere Tante oder unser Grossvater, haben
total 37 Grundstticke (iber 500m2 mehr verkauft als erworben.

Im starken Gegensatz zu diesen drei Kategorien (6ffentliche Hand, gemeinniitzige Genossenschaften und
private Personen), stehen die «juristischen Personen». Das sind Banken, Versicherungen, Investmentfonds
und andere solche Institutionen. Diese konnten zwischen 2008-2022 viel mehr Grundstlicke iber 500m2
erwerben als sie verkauft haben. Total sind es 67 Grundsticke.

Nettotransaktionen Wetzikon (ohne Stockwerkeigentum, tGiber 500gm)
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Quelle: Anfrage Lohrer, Eigentumsverhdltnisse

Aber warum ist diese Entwicklung gefahrlich? Weshalb flhrt das zu hoheren Mieten?

Private Personen, die einen Wohnblock besitzen, kennen oftmals ihre Mieter*innen personlich und
verzichten auf eine maximale Rendite. Aber fiir Banken, Versicherungen und Investmentfonds sind
Wohnungen ein reines Anlageobjekt. Ihnen geht es darum, aus ihren Immobilien eine moglichst hohe Rendite
zu erwirtschaften. Deshalb verlangen sie massiv hohe Mieten und bauen Wohnungen oftmals so aus, dass
sie noch hohere Mieten verlangen kénnen. Das fuhrt zu Kiindigungen und Verdrangung. Eine Familie, die sich
die Wohnung vor dem Umbau noch leisten konnte, kann nach dem Umbau nicht mehr zurlickziehen, da die
Miete fiir Sie unbezahlbar wurde.


https://www.wetzikon.ch/politik/parlament/neue-vorstoesse/vorstoesse/2022/22-01-04-antwort-stadtrat-anfrage-lohrer.pdf

Wenig Wohnungen im Besitz von gemeinnutzigen
Genossenschaften

Im Gegensatz dazu, sind die Mieten in Wohnungen von gemeinnitzigen Genossenschaften bis zu 40% tiefer
(WBG Schweiz, November 2018). Das kommt daher, dass sich gemeinniitzige Genossenschaften der
Kostenmiete verpflichten und sinkende Kosten (bei Kapital, Unterhalt, usw.) einen senkenden Einfluss auf die
Mieten haben.

Hinzu kommen noch andere Vorteile bei gemeinnitzigen Genossenschaften:

Weniger Flachenverbrauch pro Person, mehr Mitbestimmung fiir die Mietenden, der Boden wird der
Spekulation entzogen und mehr soziale Durchmischung. Leider ist der Anteil an Wohnungen von
gemeinniitzigen Genossenschaften in Wetzikon sehr tief und wurde in den letzten finf Jahren kaum
gesteigert.

Wetzikon - Anteil Gemeinnutzige Wohnungen
Quelle: BFS, Gebdude- und Wohnungsstatistik (GWS)
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Quelle: Gemeindeportrait Kanton Ziirich

Um nachhaltig fiir faire Mieten und bezahlbaren Wohnraum in Wetzikon zu sorgen, muss es mehr
Wohnungen von gemeinnitzigen Genossenschaften geben. Da setzt die Initiative auch an. Sie fordert, dass
mindestens 20% aller Mietwohnungen in Wetzikon, im Besitz von gemeinnitzigen Genosssenschaften sind.


https://www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/dokumente/01_Wohnungsmarkt/14_Gemeinnuetzige_Wohnungen/der_dritte_weg_imwohnungsbau.pdf.download.pdf/der_gemeinnuetzige_wohnungsbau_in_der_schweiz.pdf
https://www.zh.ch/de/politik-staat/gemeinden/gemeindeportraet.html

Fragen zur Wohninitiative

Was sind gemeinniitzige Genossenschaften?

Gemeinnltzige Genossenschaften verpflichten sich, Wohnraum zu erstellen und diesen zur Kostenmiete zu
vermieten. Die Kostenmiete berechnet sich aus den Kosten, welche fiir die Erstellung und Erhaltung des
Wohnraums nétig sind. Gemeinnlitzige Genossenschaften diirfen also keine Rendite mit ihrem Wohnraum
erzielen. Gleichzeitig verpflichten sie sich oftmals fiir eine soziale Durchmischung bei ihren Mieter*innen.
Das heisst, dass verschiedene Einkommensklassen, Familien, Alleinstehende, verschiedene Altersgruppen
und kulturelle Hintergriinde vertreten sein sollen.

Wichtig: Wohnungen von Genossenschaften sind keine Sozial-Wohnungen. Sozialwohnungen werden
grundsatzlich von der Stadt gemietet und zu einem niedrigen Preis weitervermietet. Wahrend
Sozialwohnungen von der Stadt subventioniert sind, werden Wohnungen von Genossenschaften NICHT
subventioniert. Die Genossenschaften sind daflir verantwortlich, dass sie die finanziellen Mittel zur Erstellung
und Erhaltung der Wohnungen selbst aufbringen.

Wer wohnt in Genossenschaften?

Gemadss «Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Verband der gemeinniitzigen Wohnbautrdager” wohnen in
den Wohnungen von gemeinniitzigen Genossenschaften «iberproportional viele Menschen mit einem tiefen
Bildungsniveau und folglich mit geringen finanziellen Ressourcen.» Gleichzeitig sagen sie: «der
Auslanderanteil in Genossenschaften ist zwar geringer als in anderen Mietwohnungen. Die Aufschliisselung
nach Herkunftslandern zeigt jedoch, dass in den Genossenschaften einzig Auslander aus wohlhabenden
Landern untervertreten sind.”

Insgesamt ldsst sich also weder sagen, dass Auslander*innen oder Reiche von den Genossenschaften
Uberproportional profitieren.

Aber der Markt regelt das mit den Mieten

Warum braucht es ein gesetzlich vorgeschriebenes Ziel, um mehr bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu
stellen? Der Markt regelt das doch.

Diese Aussage kommt oft —ist aber komplett falsch.

Erstens gehort das Wohnen zu den Grundbeddrfnissen aller Menschen. Es ist unmdglich, nicht zu Wohnen.
Beim Wohnen herrscht folglich einen Zwangskonsum. Dadurch ist die Nachfrage nach Boden und
Wohnungen stets gewahrleistet. Das ermoglicht der anbietenden Seite, den Preis zu bestimmen. Das lasst
sich auch mit folgender Grafik zeigen:

Leerwohnungen und Entwicklung
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Quelle: Gemeindeportrait Kanton Ziirich und Anfrage Lohrer Entwicklung Angebotsmieten



Die Leerwohnungsziffer (Anteil von leerstehenden Wohnungen, aller Wohnungen) ist in Wetzikon Uber die
Jahre angestiegen. Das wirde nach «Angebot/Nachfrage» bedeuten, dass das Angebot die Nachfrage
Ubertrifft. Nach gangiger Interpretation heisst das, dass die Preise sinken miissten. Allerdings sieht man das
Gegenteil: die Mieten sind gestiegen.

Also: Obwohl es mehr leerstehende Wohnungen gab, sind die Mieten nicht gesunken.

Fazit, basierend auf oben genannten Griinden und der Grafik: auf den Markt ist im Falle des
Grundbediirfnisses « Wohnen» kein Verlass.

Fazit

Nur mit mehr Wohnungen im Besitz von gemeinnitzigen Genossenschaften kdnnen die Mieten in Wetzikon
wieder fair werden. Dadurch werden Wohnungen wieder bezahlbar und sind kein Anlageobjekt fiir Banken,
Versicherungen und Investmentfonds.

Deshalb: Ja zu fairen Mieten — 2x Ja zur Wohninitiative am 3. Marz 2024.



