Winterthur, 14. Dezember 2022
Parl-Nr. 2022.86

An das Stadtparlament

Winterthur

Beantwortung der Schriftlichen Anfrage betreffend Eigentumsverhaltnisse des Wohnungsbestan-
des, eingereicht von Stadtparlamentarier R. Kappeler (SP)

Am 19. September 2022 reichte Stadtparlamentarier Roland Kappeler namens der SP-Fraktion
folgende Schriftliche Anfrage ein:

«In vielen Gemeinden im Kanton Zirich steigen die Mieten. Dies héngt auch damit zusammen, dass immer mehr
Liegenschaften im Besitz von privaten Gesellschaften sind, die mit der Vermietung hohe Renditen erzielen wollen.
Leider sind Daten zur Entwicklung der Eigentumsverhéltnisse des Wohnungsbestandes in vielen Gemeinden bisher
nicht 6ffentlich verfligbar, meines Wissens auch nicht in der Stadt Winterthur.

Deshalb bitten wir den Stadtrat um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Wie haben sich die Eigentumsverhaltnisse des Wohnungsbestandes in Winterthur seit dem Jahr 2000 entwickelt?
Damit die Zahlen mit den publizierten Zahlen anderer Gemeinden vergleichbar sind, bitten wir um Aufschliisselung
auf folgende Eigentiimer-Kategorien:

1. Offentliche Hand (wenn maglich aufgeteilt auf die Gemeinde und (ibriges 6ffentliches Eigen-tum),

2. Wohnbaugenossenschaften,

3. Ubrige private Gesellschaften (nach Mdéglichkeit aufgeschlisselt auf Gesellschaften, Pensi-onskassen/Anla-
gestiftungen, Vereine & ubrige Private Stiftungen und Religionsgemeinschaf-ten),

4. Naturliche Personen (ohne Stockwerkeigentum),

5. Stockwerkeigentum.

Die Zahlen sollen pro Jahr fiir die Jahre 2000 bis 2021 verdffentlicht werden.
Falls die Stadt diese Zahlen nicht hat, bitten wir den Stadtrat, die Zahlen bei den zustandigen Grundbuchamtern zu
bestellen.

2. Wie beurteilt der Stadtrat diese Entwicklung in Winterthur, gemessen an seiner Wohnbau-Strategie?

3. Welche Massnahmen plant der Stadtrat, um den Anteil gemeinnutziger Wohnungen (6ffentliche Hand und Genos-
senschaften) in den néchsten Jahren zu erh6hen?»

Der Stadtrat erteilt folgende Antwort:

Anfang des Jahres 2022 publizierte die Stadtentwicklung den Bericht «Blick in den Winterthurer
Wohnungsmarkt - Wohnmonitoring - eine Zusammenstellung vorliegender Daten» (Medienmittei-
lung vom 10. Januar 2022; Publikation: Bauen und Wohnen — Stadt Winterthur). Es handelt sich
dabei um einen ersten Schritt im Aufbau eines quantitativen Wohnmonitorings, das zur langfristi-
gen Beobachtung von Entwicklungen und Trends am Winterthurer Wohnungsmarkt dienen soll.
Die erste Berichtsausgabe enthalt primar eine Zusammenstellung und Auswertung bereits vorlie-
gender Daten zum Winterthurer Wohnungsmarkt. Informationen zu den Eigentumsverhéltnissen
werden, ausgenommen die stadtischen Wohnungen, darin nicht erfasst. Dies vor dem Hinter-
grund, dass die Datenlage zum Wohnungsmarkt der Stadt derzeit noch sehr limitiert ist. Deshalb
ist es dem Stadtrat auch ein Anliegen, dass das Wohnmonitoring ktinftig nicht nur alle zwei Jahre
fortgeschrieben und aktualisiert, sondern auch schrittweise um weitere Indikatoren erganzt wird.



https://stadt.winterthur.ch/themen/die-stadt/winterthur/statistik/bauen-und-wohnen

Zu den einzelnen Fragen:

Zur Frage 1:

«Wie haben sich die Eigentumsverhaltnisse des Wohnungsbestandes in Winterthur seit dem Jahr 2000 entwickelt?

Damit die Zahlen mit den publizierten Zahlen anderer Gemeinden vergleichbar sind, bitten wir um Aufschliisselung auf

folgende Eigentiimer-Kategorien:

1. Offentliche Hand (wenn méglich aufgeteilt auf die Gemeinde und iibriges 6ffentliches Eigentum),

2. Wohnbaugenossenschaften,

3. Ubrige private Gesellschaften (nach Moglichkeit aufgeschlisselt auf Gesellschaften, Pensi-onskassen/Anlagestif-
tungen, Vereine & Ubrige Private Stiftungen und Religionsgemeinschaften),

4. Naturliche Personen (ohne Stockwerkeigentum),

5. Stockwerkeigentum»

Wie einleitend erwahnt, verfugt die Stadt Winterthur selber tber keine diesbeziiglichen Daten.
Sie greift deshalb auf Erhebungen des Bundesamts fir Statistik zurlick, welche die Eigentums-
verhaltnisse am Wohnungsbestand auch in Winterthur periodisch erfassen. Allerdings stehen zur
Entwicklung der Eigentumsverhéltnisse — ausser fur den gemeinniitzigen Wohnungsbau (siehe
Tabelle 3 nachstehend) — keine mehrjahrigen Zahlenreihen zur Verfigung. Ferner deckt sich die
Kategorisierung nach Eigentimertyp in der Statistik des Bundes nicht vollstdndig mit den Kate-
gorien vorliegender Frage. Die Statistik prasentiert sich fur die sechs gréssten Schweizer Stadte
in Zahlen wie folgt:

Tabelle 1: Eigentimertyp der Mietwohnungen der sechs grossten Stadte, 2019-2021 kumuliert
Quelle: Bundesamt fur Statistik 2022, Mietpreisindex (Der Mietpreisindex ist eine vierteljahrlich stattfin-
dende Erhebung bei jeweils etwa 12 000 Vermietern von Mietwohnungen)

Privat- Offentliche Wohnbauge- Baufirma  od. | Andere Anderer Eigen-
personen Hand nossenschaft Immobilienge- | AG/GmbH/Ge- | tumertyp
sellschaft nossenschaft ¥
Anteil | Vertrau- | Anteil | Vertrau- | Anteil | Vertrau- | Anteil | Vertrau- | Anteil | Vertrau- | Anteil | Vertrau-
in% | ensin- in% | ensinter- |in% |ensinter- |in% |ensinter- [in% |ensinter- |in% | ensinter-
tervall: vall: vall: vall: vall: vall:
+ (in %- + (in %- + (in %- + (in %- + (in %- + (in %-
Pkte) Pkte) Pkte) Pkte) Pkte) Pkte)
Zrich 372 29 6.3 1.5 235 25 49 1.3 280 2.7 O O
Genf 273 43 (85 (7)) (7.0) (2.3) (79 (2.6) 493 48
Basel 306 45 (46) (190 130 31 (8.1) (25 346 4.4
Bern 528 49 (64) (24) (95 (27 (30) 18 280 45 O O
Lausanne 557 47 (69) (26) (9.6) (32) (35 (19) 470 51 O O
Winter-
thur 452 5.8 (2.1) (1.7 14.4 3.9 (5.7 (2.9 326 54
Erlauterungen:
1) z.B. Versicherung, Pensionskasse, Stiftung, Bank, Anlagefonds.
(zahl) Extrapolation aufgrund von weniger als 50 Beobachtungen.

) Weniger als 5 Beobachtungen. Resultate sind statistisch nicht sicher genug.
Keine Beobachtungen vorhanden.

Zu beachten ist das grosse Vertrauensintervall; es betragt zum Beispiel bei den Wohnbaugenossenschaf-
ten+£3.9%, d.h.: 14.4 % + 3.9 % =18.3 % bzw. 14.4 % - 3.9 % =10.5 %,; Der effektive Wert liegt mit grosser
Wabhrscheinlichkeit innerhalb der Bandbreite von 10.5 % und 18.3 %. Als Vertrauensintervall wird verein-
facht ausgedruckt das Intervall bezeichnet, mit welchem die Préazision statistisch erhobener Daten ange-
geben wird.



Tabelle 2: Wohnungen des gemeinntitzigen Wohnungsbaus* nach Zimmerzahl und Stadt, 2020.
Quelle: Bundesamt fir Wohnungswesen, BWO

Das BWO sammelt in Zusammenarbeit mit den Dachorganisationen des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus die Gebaudeadressen bei den Eigentimerschaften, die dem gemeinnitzigen Sektor
zuzurechnen sind. Erfasst sind rund 90 Prozent aller sich im Besitz des gemeinniitzigen Sektors

befindlichen Wohnungen. Die Kategorisierung erfolgt nach Anzahl Zimmer:

Stadte Wohnungen
Total mit ... Zimmer(n)

1 | 2 3 4 5 6+
Total 102 468 5648 18 268 42 349 30033 5 306 864
Zirich 45 484 2734 9330 18 502 11 980 2452 486
Genf 5206 555 1326 1807 1216 234 68
Basel 10 153 217 1710 5 669 2224 304 29
Bern 7140 551 984 2857 2107 518 123
Lausanne 6 407 278 1478 2 654 1 806 189 2
Winterthur 6 453 229 1114 2 358 2325 385 42
St. Gallen 3804 196 397 906 1789 454 62
Luzern 5941 262 606 2412 2272 354 35
Biel 4570 235 569 2 257 1346 155 8
Thun 2400 27 266 1247 805 49 6
La Chaux-de-Fonds 375 13 46 206 103 7 0
Koniz 613 17 86 174 292 44 0
Schaffhausen 1109 40 71 356 590 52 0
Freiburg 939 190 90 318 321 20 0
Neuenburg 858 90 94 335 317 22 0
Chur 1016 14 101 291 540 67 3

Erlauterungen:

* Die gemeinnutzigen Bautrager — Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen, Vereine, etc. — orientieren sich an der Kos-

tenmiete und wirtschaften ohne Gewinnabsichten.

Tabelle 3: Wohnungen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und deren Anteil am Wohnungsbe-

stand 2011-2020 in der Stadt Winterthur
Quelle: Bundesamt fur Wohnungswesen, BWO

Anteil am Ge-
Anz. Wohnungen | Wohnungsbe- Anz. Mietwohnun- | Anteil an | samtwohnungs-
Winterthur gem. WHG stand Total gen Total MWHG bestand*
2020 6'453 56'643 47'405 13.6% 11.4%
2019 5'821 55'670 47'431 12.3% 10.5%
2018 5'923 55'314 47'087 12.6% 10.7%
2017 5'897 54'452 46'255 12.7% 10.8%
2016 5'919 54'210 46'025 12.9% 10.9%
2015 5'903 53'478 45'299 13.0% 11.0%
2014 5'698 52'668 44°528 12.8% 10.8%
2013 5'708 52'100 k.A. - 11.0%
2012 5'562 51'600 k.A. - 10.8%
2011 5'534 51'200 k.A. -- 10.8%
Erlauterungen:
Anz.: Anzahl
gem. WHG: gemeinnutziger Wohnungsbau
MWHG: Mietwohnungen
k.A. keine Angaben vorliegend

* Publikation auch unter: Gemeindeportrat | Kanton Zirich (zh.ch)



https://www.zh.ch/de/politik-staat/gemeinden/gemeindeportraet.html

Zur Frage 2:

«Wie beurteilt der Stadtrat diese Entwicklung in Winterthur, gemessen an seiner Wohnbau-Strategie?»

Aufgrund der beschrénkten Datenlage resp. der bislang fehlenden Datenreihe tber einen lange-
ren Zeitraum ist bislang grundséatzlich keine differenzierte Auswertung und wohnpolitische Ein-
ordnung der Entwicklung nach Eigentimertyp moglich. Die Ausnahme bildet — wie vorstehend
aufgezeigt — die Datenreihe des BWO zu den Wohnungen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus.
Der Anteil gemeinnutziger Wohnungen an der Gesamtzahl der Mietwohnungen sowie auch des
Gesamtwohnungsbestands hat seit 2014 leicht zugenommen, von 12.8 % auf 13.6 % bzw. von
10.8 % auf 12.4 %. Diese Zunahme entspricht einem Anliegen der aktuellen Wohnpolitik des
Stadtrats, welches darauf gerichtet ist, die Zusammenarbeit mit gemeinnutzigen Wohnbautragern
fortzusetzen und diese in ihren Bestrebungen zu unterstitzen.

Zur Frage 3:

«Welche Massnahmen plant der Stadtrat, um den Anteil gemeinnitziger Wohnungen (6ffentliche Hand und Genos-
senschaften) in den nachsten Jahren zu erh6hen?»

Der Stadtrat wird sich in n&chster Zeit in verschiedenen Bereichen mit dem gemeinniitzigen Woh-
nungsbau befassen. Dies einerseits im Zusammenhang mit der kommunalen Volksinitiative
«Wohnen fir alle»; der Stadtrat hat diese Initiative bekanntlich im Juli dieses Jahres fur giiltig
erklart und beschlossen, dazu einen Gegenvorschlag auszuarbeiten, welcher bis Anfang Juni
2023 vorliegen wird. Der Stadtrat hat dazu festgehalten, dass er die Stossrichtung der Initiative
grundsétzlich unterstitzt, jedoch die darin enthaltene Zielsetzung hinsichtlich der Mietwohnungen
im Eigentum von gemeinnuitzigen Wohnbautragern als sehr ehrgeizig beurteilt. Weiter wird die
Thematik des preisglinstigen Wohnungsbaus auch im Rahmen der Revision des kommunalen
Richtplans erdrtert werden. Vor diesem Hintergrund ist es derzeit noch verfruht, sich zu konkreten
Massnahmen der Stadt zur Erh6hung des Anteils gemeinnitziger Wohnungen zu dussern.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon



