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Die Abstimmung über die geplante
Neubausiedlung an der Lägernstrasse
im letzten November hat wieder mal
gezeigt, wie emotional das Thema
Wohnen inDietikondiskutiertwird.Da
passt es gut, dass der Stadtrat nun um-
fassende Zahlen und Statistiken zur
Entwicklung veröffentlicht hat. Auslö-
ser dafür waren zwei Interpellationen,
indenendie SP-Gemeinderatsmitglie-
der Katharina Kiwic und Philipp San-
chez eineFaktenbasis zurEntwicklung
derMietpreise und Eigentumsverhält-
nisse in der Stadt forderten.

Das Timing ist kein Zufall: Am
18. Juni stimmen Dietikerinnen und
Dietikerüberdiekommunale Initiative
«BezahlbaresWohnen inDietikon»ab.
Kiwic und Sanchez sind Teil des aus
jungen SP-Mitgliedern bestehenden
Initiativkomitees,dasdavorwarnt,dass
das rasante städtebauliche Wachstum
mit seinenvielenNeubauprojektendie
Mieten inDietikon indieHöhe treiben
und Haushalte mit schmalem Budget
zunehmend strapazieren würde. Die
Initiative verfolgt ein ehrgeiziges Ziel:
Bis 2050soll einViertel allerMietwoh-
nungen in Dietikon im Eigentum von
gemeinnützigenWohnbauträgern ste-
hen, die ohne Gewinnabsichten dem
Prinzip der kostendeckenden Miete
verpflichtet sind.

Das ist aus Sicht des Stadtrats un-
möglich: Umdie Ziele der Initiative zu
erfüllen, müsse die Stadt jährlich 45,5
MillionenFranken investieren, rechne-
te er vor.DerStadtrat empfiehlt dieAn-
nahmedesGegenvorschlags, der inder
Gemeindeordnungunverbindlich fest-
haltenwill, dass gemeinnützigeWohn-
bauträger stärker gefördertwerdensol-
len. Dafür sollen städtische Grundstü-
cke grundsätzlich im Baurecht an

gemeinnützige Wohnbauträger abge-
geben werden. Der Gemeinderat
sprach sichvergangenenOktobereben-
falls für den Gegenvorschlag aus, nur
die SP/AL-FraktionunddieGrünen für
die Initiative.

In seinenAntwortenaufdiebeiden
SP-VorstössebetontderStadtrat immer
wieder, wie aufwendig und teuer das
ErhebenundAuswertender vonKiwic
und Sanchez geforderten Daten sei –
und dass dies eigentlich keine städti-
sche Aufgabe sei. «Trotzdem ist der
Stadtrat an einem faktenbasierten Be-
urteilender städtischenEntwicklungen
interessiert», hält er fest.Deshalbhabe
das Immobilienmanagementunter an-
derem Daten von der Wüest Partner
AG, die zweimal pro Jahr ein grosses
Immobilienmonitoring veröffentlicht,
zu einemmoderaten Preis beschafft.

Insgesamt sei die Datenlage kom-
pliziert und fürdiverseFragestellungen

stünden keine vollständigenDaten zur
Verfügung, schreibt der Stadtrat. Um
ein möglichst umfassendes Bild zu
zeichnen, seien Zahlen aus vielen ver-
schiedenen Quellen zusammengefügt
worden, die oft unterschiedliche Zeit-
räume abbildeten. Sie basierten auf
StichprobenundteilweiseaufSchätzun-
gen und seien entsprechend nur eine
Annäherung an die Realität und keine
präzise Statistikmit Vollerhebung.

Entwicklung der Mietpreise

Von 2005 bis 2022 sind die medianen
Angebotsmieten (Grafik1) inDietikon
imSchnitt jährlichumrund1,1Prozent
gestiegen – von 207 Franken pro Qua-
dratmeter und Jahr auf 245. Angebots-
mieten sind die Mietpreise von ausge-
schriebenenWohnungenundbeschrei-
ben entsprechend die aktuelle
Marktsituation. Der Median ist der
Wert, der genau in derMitte aller nach
Grösse geordneten Einzelwerte liegt.
Im Gegensatz zum Durchschnitt wird
er nicht von einzelnen Ausreissern be-
einflusst. Weil diese die Statistiken
sonst oftmals verzerren würden, ver-
wende die Immobilienbranche sehr
häufigMediane, erklärt Jörg Schläpfer,
Leiter Makroökonomie bei der Wüest
Partner AG, auf Anfrage.

DieEntwicklungderAngebotsmie-
ten ist nicht beständig. Nach einem
langjährigenAnstiegvon2008bis2017
gingen die Preise einige Jahre wieder
leicht zurück, bevor sie ab 2021wieder
stiegen. Der Preisanstieg in Dietikon
von 18,5 Prozent seit 2005 liegt leicht
über jenem des ganzen Bezirks (+15,3
Prozent) und deutlich über jenem der
ganzen Schweiz (+1,3 Prozent). Der
grösste Treiber für den Kostenanstieg
sinddie 10Prozent teuerstenMietwoh-

nungen der Stadt, deren Preise seit
2019 besonders stark gestiegen sind.
Die Preise für die 10 Prozent günstigs-
tenMietwohnungensindseit einemzü-
gigen Anstieg von 2013 bis 2016 hin-
gegenwieder zurückgegangen.

Angebotsmieten sind besonders
wichtig für Menschen auf Wohnungs-
suche, 85ProzentderMietverhältnisse
inDietikon sindaberBestandsmieten
(Grafik 2). Diese umfassen alle bereits
existierendenMietverträge.Diemedia-
neNettobestandsmiete stieg von 2015
bis 2020um2,7Prozentundbetrug222
Franken pro Quadratmeter im Jahr
2020. ImBezirk (+3,8Prozent) undder
ganzenSchweiz (+4,2Prozent)warder
Anstieg leicht höher.

Die statistischeEntwicklung sei da-
vongeprägt,welcheWohnungen fürdie
Statistik verwendet würden, schreibt
der Stadtrat. Beispielhaft nimmt er
Vierzimmerwohnungen, fürdie imJahr
2020 die monatliche mediane Netto-
miete 1523 Franken betrug (Grafik 3).
Der Vergleich mit Angebotsmieten
zeigt, dassderenMedianwert rund300
Frankenhöher liegt.Von2010bis 2020
sind die Mediane für beide Miettypen
je umetwa 100Frankengestiegen; da-
bei ist dieDifferenz zwischen ihnen re-
lativ konstant geblieben.

Umzuwissen,wie starkdieMietkosten
einzelneHaushaltebelasten,müssensie
auch imVerhältniszumEinkommenan-
geschaut werden. 2019 betrug die me-
dianeMietzinsbelastung (Grafik 4) in
Dietikon 22,6 Prozent. Das bedeutet,
dass die Hälfte der Haushalte weniger
als 22,6 Prozent ihres verfügbaren Ein-
kommensfürdieNettomieteausgaben.
Von 2015 bis 2019 veränderte sich die
Mietzinsbelastungnurwenig,weilnicht
nur die Bestandsmieten, sondern auch
die verfügbaren Haushaltseinkommen
indemZeitraum leicht stiegen.

EinBlick auf die unterschiedlichen
Haushaltstypen zeigt, dass Alleinste-
hende im Fünfjahresschnitt mit
26,5 Prozent deutlich stärker belastet
werden als Paare (19,5 Prozent) und
Verheiratete (18Prozent).Gleiches gilt
für Mietende, die mit 24,4 Prozent
einenhöherenEinkommensanteil fürs
Wohnen ausgeben als Eigentümer
(21,6 Prozent).

Wohnungstypen und
Eigentumsverhältnisse

77,3 Prozent derHaushalte inDietikon
wohnten 2021 in Mietwohnungen,
15,8 Prozent waren Eigentümer und

Wie teuer und
wie in Dietikon
gewohnt wird
Der Stadtrat hat umfassende Informationen zu den
Mietkosten undEigentumsverhältnissen inDietikon
veröffentlicht. Dies hatten zwei SP-Gemeinderäte,
welche die Initiative «BezahlbaresWohnen inDietikon»
mit lanciert haben, in Vorstössen gefordert.
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keinenHandlungs-
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diewohnpolitische
EntwicklungEin-
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6,9Prozentwaren in einerGenossen-
schaftswohnung zuHause (Grafik 5).
Im ganzen Bezirk (69,2 Prozent) und
schweizweit (60,3Prozent) istderMiet-
anteil deutlichgeringer als inDietikon.
Dies sei vor allem auf die urbanere
Struktur der Stadt zurückzuführen,
schreibt der Stadtrat.

Seit 2016 ist der Anteil der Genos-
senschaftswohnungen auf Kosten von
EinfamilienhäusernundMietwohnun-
genumeinenProzentpunkt gestiegen.
Diesen «eher untypisch» starken An-
stieg erklärt die Stadt damit, dass der
Anteil derGenossenschaftswohnungen
2016 in Dietikon imVergleich zur um-
liegendenRegion eher tief war.

DieserTrendwird teilweisebestä-
tigt von der Strukturerhebung des
Bundesamts für Statistik (BFS), die
eineBetrachtungderBewohnertypen
ermöglicht.Dieser zufolge ist derAn-
teil derMieter undGenossenschafter
von 2010 bis 2020 um jeweils einen
Prozentpunkt gestiegen,währendder
Anteil derHauseigentümer (–1,4Pro-
zentpunkte) undder Stockwerkeigen-
tümer (–0,5 Prozentpunkte) zurück-
gegangen ist.

Zur Entwicklung derEigentums-
verhältnisse inDietikon können laut
Stadtratnur eingeschränkteAussagen

gemacht werden, weil die Datenlage
relativ dünn sei. Obwohl das BFS in
seiner Gebäude- und Wohnungssta-
tistik bereits daran arbeitet, den
EigentümertypnichtnurnachGebäu-
de, sondernauchnachWohnungaus-
weisen zu können, ist der Kanton Zü-
rich neben dem Wallis der letzte, zu
dem keine Eigentümerdaten verfüg-
bar sind.

Um die Eigentumsverhältnisse
bei Mietwohnungen auszuweisen,
musste die Stadt deshalb indirekte
Berechnungen vornehmen. Wem
Mietwohnungen gehören, ist beson-
ders vonBedeutung,weil die Initian-
ten befürchten, dass immermehr in-
stitutionelle Investorenwegen hoher
Renditen dieMieten zusätzlich in die
Höhe treiben. Ihr Eigentumsanteil
am Mietwohnungsbestand betrug
2021 inDietikonmindestens 9,8 Pro-
zent – leicht weniger als im Bezirk
(11,3 Prozent).

Diese Zahlen sind zurückhaltend
zu interpretieren und stellen laut
Stadtrat nur eineMindestuntergrenze
dar und könnten in der Realität auch
höher sein.Dennsieberücksichtigten
nurWohnungen, die inöffentlich ver-
fügbaren Geschäftsberichten einem
institutionellen Besitzer zugeordnet

werden können. Der Anteil gemein-
nütziger Wohnungen am Mietwoh-
nungsbestand (Grafik6)hatderStadt-
rat auf Basis der Gebäude- undWoh-
nungsstatistik des Bundes berechnet
– er beträgt in Dietikon 8,8 Prozent,
also weniger als im Bezirk (10,8 Pro-
zent) und imKantonZürich (13,7 Pro-
zent), aber über dem Schweizer
Durchschnitt (6,5 Prozent).

Reaktionen

In seinen Antworten auf die beiden
SP-Interpellationen von Katharina
Kiwic und Philipp Sanchez zieht der
Stadtrat einen klaren Schluss: «Der
Stadtrat sieht aktuell keinen Hand-
lungsbedarf, um auf die wohnpoliti-
sche Entwicklung Einfluss zu neh-
men.» Betrachte man nur den Zeit-
raum von 2013 bis 2020, seien die
medianen Angebots- und Bestands-
mieten nur minimal gestiegen und
auch die Mietzinsbelastung sei über
die letzten Jahre relativ stabil geblie-
ben. Weiter betont der Stadtrat, dass
die allermeisten Angebotsmieten auf
denGesetzenderMarktwirtschaft be-
ruhten und er darauf gar keinen Ein-
fluss habe.

Gleichesgelte fürdieEntwicklungder
Eigentumsverhältnisse, bei der Die-
tikon in eine gesamtschweizerische
Entwicklung eingebettet sei. Diese
beurteilt der Stadtrat als unproblema-
tisch. Wo möglich fördere er eine
eigentümerunabhängigeundqualita-
tiv hochwertige Weiterentwicklung
derStadt. Seit 2018 fokussiereer auch
vermehrt darauf, strategische Land-
reservenzuerwerben, umzusätzliche
Handlungsoptionen zu schaffen.

Die Initianten der kommunalen
Initiative «Bezahlbares Wohnen in
Dietikon» lesen die veröffentlichen
Zahlen deutlich kritischer. Immerhin
seiderStadtrat imRahmendervorhan-
denenRessourcen undDaten bemüht
gewesen, eine umfangreiche Darstel-
lung zur Entwicklung der Angebots-
mietenundderEigentumsverhältnisse
in Dietikon zu erstellen, sagt Philipp
Sanchez (SP) auf Anfrage. «Allerdings
zieht der Stadtrat meines Erachtens
daraus die falschen Schlüsse.»

DieStatistikoffenbarediversepro-
blematische Entwicklungen. Etwa,
dass über drei Viertel der Haushalte
in Dietikon renditeorientierten Ver-
mietern ausgesetzt sind – mit zuneh-
menderTendenz seit 2010.Oderdass
die Angebotsmieten seit 2005 mit

18,5 Prozent in der Stadt viel stärker
gestiegen sind als schweizweit
(1,3 Prozent). «Obwohl im selben
Zeitraum der Referenzzinssatz um
mehrere Prozentpunkte gesunken ist
unddieMieten folglicheigentlichhät-
ten sinkenmüssen», betont Sanchez.
Nicht zuletzt verweist er darauf, dass
dieAngebotsmieten inDietikondeut-
lich höher sind als die Bestandsmie-
ten. «Die Haltung des Stadtrats, kei-
nen Einfluss auf die wohnpolitische
Entwicklungnehmenzuwollen, igno-
riert dieseFakten», sagt Sanchez.Das
sei sehr befremdlich.

Diebeidenvonder SPeingereich-
ten Interpellationenwürdenauchzei-
gen, dass wichtige Daten leider gar
nicht verfügbar seienodernurunvoll-
ständig erhoben würden, sagt San-
chez.«DieSPhat auf kantonalerEbe-
neeinewohnpolitische Initiative ein-
gereicht und ist sehr daran
interessiert, eine faktenbasierte Poli-
tik zu betreiben.» Denn wegen der
mangelhaften Datenlage sei es
schwierig, wirklich verlässliche Aus-
sagen zurEntwicklung inDietikon zu
treffen.

Die Datenerhebung und der Ver-
fassungsauftrag, demzufolge Woh-
nungssuchende für sich und ihre Fa-
milie eineangemesseneWohnungzu
tragbaren Bedingungen finden kön-
nen, sei zwar primär Sache des Bun-
des und der Kantone, sagt Sanchez.
«Geschieht auf übergeordneter
Ebene aber nichts, erachte ich es
sehr wohl als Aufgabe der Stadt Die-
tikon, eine aktiveWohnpolitik im In-
teresse der Dietiker Bevölkerung zu
betreiben.»

Datengrundlage

Die unterschiedlichenZeitreihenund
Jahreszahlen der vorgestellten Statis-
tiken zeigen, dass die gesammelten
und ausgewerteten Daten auf vielen
verschiedenen Quellen beruhen, die
zusammen ein unvollständiges Ge-
samtbildergeben. Sobasierenetwadie
ZahlenzudenAngebotsmietenaufder
schweizweitenAuswertungderWüest
Partner AG, die pro Jahr auch 1800
Einzelobjekte aus Dietikon umfasst.
Für die Bestandsmieten wurden hin-
gegen die Daten der BFS-Strukturer-
hebungverwendet,die2010dieVolks-
zählung ablöste undpro Jahr schweiz-
weit 200000Personen befragt.

UmdieMietbelastung imVerhält-
nis zumHaushaltseinkommenauszu-
rechnen, wurde auf das Kaufkraftmo-
dell zurückgegriffen, das die Einkom-
menbasierendaufderschweizerischen
Lohnstrukturerhebungschätzt. Fürdie
Berechnungen der Wohnungstypen
und Eigentumsverhältnisse wurden
neben der Strukturerhebung auch ein
Wohnungsmodell und eine Auswer-
tung institutioneller Investoren der
Wüest Partner AG sowie der Miet-
preisindex und die Gebäude- und
Wohnungsstatistik des BFS herange-
zogen.
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