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Fusion lasst Hauspreise
in Andelfingen sprunghaft steigen

Immobilien Region In Winterthur sind Einfamilienhauser wieder etwas gunstiger geworden,

allerdings auf hohem Niveau. Im Zurcher Weinland steigen die Preise weiter an.

Rafael Rohner

In der Stadt Winterthur bleibt
Wohneigentum fiir die meisten
unerschwinglich: Ein frei ste-
hendes 6%2-Zimmer-Einfami-
lienhaus kostet derzeit durch-
schnittlich 1’860°000 Franken.
Die Hauspreise in der Region
Winterthur zeigten in den ver-
gangenen Jahren nur in eine
Richtung — nach oben.

Die Entwicklung hat sich
jingst allerdings etwas abge-
schwicht. Und 2024 sind die
Hauspreise in Winterthur sogar
das erste Mal seit vielen Jahren
leicht gesunken, um 1,59 Prozent.
Dies zeigt die neuste Immobilien-
studie des Hauseigentiimerver-
bands (HEV) Region Winterthur.

«Eine Trendwende ist das
aber vermutlich nicht», sagt
Ralph Bauert, Geschiftsfiihrer
des HEV Region Winterthur. Er
geht davon aus, dass die Preise
in den nichsten Jahren wieder
steigen werden. «Die Nachfrage
hat deutlich angezogen und
bleibt wohl in nachster Zeit hoch,
da die Nationalbank den Leitzins
wieder gesenkt hat.» Durch die
Zinssenkung werden Hypothe-
ken giinstiger, was Wohneigen-
tum attraktiver macht.

Zudem sind die Preise in ein-
zelnen Winterthurer Quartieren
gemadss HEV-Studie auch 2024
weiter gestiegen, vor allem in
bahnhofsnahen Quartieren wie
Winterthur-Veltheim (+7,29 Pro-
zent), das die Altstadt damit
knapp als teuerstes Pflaster ab-
gelost hat. 2°060’000 Franken
kostet in Veltheim ein frei stehen-
des Haus inzwischen. In Toss ist
es ebenfalls ein leichtes Plus von
2,26 Prozent auf 1’810°000 Fran-
ken. Gesunken sind die Preise
hingegen etwa in Seen (-4,21 Pro-
zent) auf 1'820°000 Franken.

Steigende Hauspreise
im Ziircher Weinland

Bei den anhaltend hohen Prei-
sen in Winterthur kénnen sich
immer weniger Personen ein
Einfamilienhaus in der Stadt
leisten. «Mit einem normalen
Einkommen wird es schwierig»,
bestidtigt Ralph Bauert. Entwe-
der brauche es zur Finanzierung
einer Hypothek ein hohes Gehalt
von um die 300’000 Franken pro
Jahr oder ein grosseres Vermo-
gen, um die Hypothek zu redu-
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Blick auf An

delfingen im Zircher Weinland: Da Wohneigentum in der Stadt sehr teuer ist,

weichen Kaufwillige vermehrt auf Iandliche Gegenden aus. Archivfoto: Marc Dahinden

zieren, etwa dank eines Erbvor-
bezugs.

Das fiithrt dazu, dass sich vie-
le, die sich eigentlich ein Haus in
der Stadt wiinschen, nach giins-
tigeren Alternativen umschauen:
etwanach einer Eigentumswoh-
nung (Stadt oder Land) oder
nach einem Haus auf dem Land.

Denn weiterhin gilt die Regel:
je weiter weg von der Stadt, des-
to tiefer die Preise. Allerdings zie-
hen die Immobilienpreise gera-
de auch im Ziircher Weinland an,
und es gibt eine leichte Anndhe-
rung an die Stadt: Plus 2,7 Pro-
zent betragt die Preissteigerung
2024 im Bezirk Andelfingen.

Ganz dhnlich war die Preis-
entwicklung 2024 bei den Eigen-
tumswohnungen - in der Stadt

stabiler als auf dem Land: Wih-
rend die Preise im Bezirk Win-
terthur um 1,3 Prozent gestiegen
sind, war es im Bezirk Andelfin-
gen ein Plus von 8,2 Prozent.
Zu einem regelrechten Preis-
sprung kam es gemass HEV-Stu-
die im Bezirkshauptort Andel-
fingen: Die Preise fiir Einfami-
lienhduser sind in der Gemeinde
um 14,73 Prozent gestiegen, auf
480’000 Franken fiir ein frei
stehendes Einfamilienhaus. Zu-
riickzufiihren ist dies vor allem
auf eine enorme Wertsteigerung
in den Ortsteilen Humlikon und
Adlikon. In den vergangenen fiinf
Jahren betrug dort der Zuwachs
gar 52 Prozent beziehungsweise
46 Prozent. Erkliren ldsst sich
diese hohere Bewertung vor al-

lem mit der Fusion der Ortsteile
mit Andelfingen per Januar 2023.
Kleinere Dorfer werden von der
Immobilienplattform  Wiiest
Partner in grosseren Gemeinden
als attraktiver eingestuft. Die
HEV-Auswertung basiert auf Mo-
dellrechnungen.

Der gleiche Wertzuwachs liess
sich auch nach den Gemeindefu-
sionen im Stammertal oder im
Tosstal in Sternenberg beobach-
ten. Seit den Fusionen ist in den
betroffenen Orten die Steuerbe-
lastung tendenziell gesunken,
was Immobilienpreise erh6hen
kann. Auch der Wildberger Ge-
meindeprasident DOlf Conrad
hatte im Vorfeld der Abstimmung
uber die Fusion mit Pfaffikon
diesen Effekt erwdahnt — und die

Veranstaltung

Der Hauseigentimerverband
Region Winterthur présentiert
die Ergebnisse seiner jahrlichen
Immostudie heute ab 18 Uhr

im Gate 27. Dabei wird auch die
wohneigentimerfreundlichste
Gemeinde in der Region
Winterthur gekurt. Mit der Studie
will der HEV die Transparenz

im Immobilienmarkt erhdhen,
verfligbar ist sie unter
www.hev-wohneigentum.ch. (red)

Abstimmung in Wildberg sehr
deutlich gewonnen.

Ralph Bauert weist darauf hin,
dass eine solche Wertsteigerung
zwar positiv sei fiir jene, die ihr
Haus verkaufen wollten. Es kon-
ne aber auch sein, dass dadurch
die Steuerbelastung steige, weil
sich der Eigenmietwert erhohe.
«Obwohl man nach wie vor im
gleichen Haus wohnt.»

Zwar hat das Bundesparla-
ment die Abschaffung des Eigen-
mietwerts bereits beschlossen,
das letzte Wort hat aber das Volk.

Mietwohnungen
steigen ebenfalls

Deutlich verteuert haben sich im
vergangenen Jahr in der Region
Winterthur erneut auch die Mie-
ten — um 3,8 Prozent. In Winter-
thur waren es gar 8,42 Prozent.
Durchschnittlich 2575 Franken
muss man in der Stadt Winter-
thur fiir eine Etagenwohnung
mit 4Y> Zimmern bezahlen, die
14 Jahre alt und 110 Quadratme-
ter gross ist. Dies bei durch-
schnittlicher Lage und durch-
schnittlichem Ausbaustandard.

Uber die vergangenen fiinf
Jahre hinweg sind die Mieten in
der Region Winterthur gar um
13 Prozent gestiegen, in der Stadt
ist der Zuwachs dhnlich hoch
und betrdgt 14,5 Prozent. Die
Entwicklung betrifft den ganzen
Kanton Ziirich. Dies etwa aus fol-
genden Griinden: hoherer Refe-
renzzinssatz, Teuerung, steigen-
de Baukosten und Wohnungs-
knappheit. Trotz der hohen
Mieten sei die Bruttorendite von
vermieteten Wohnhiusern in
den vergangenen Jahren gesun-
ken und im Durchschnitt deut-
lich unter der zuldssigen Rendite,
sagt Ralph Bauert.

Einigung im
Tarifstreit
und eine Anleihe

Kantonsspital Winterthur
Personalprobleme und
hohe Kosten — das KSW
stiirzte in eine finanzielle
Krise. Doch nun hat sich
die Lage entscharft.

Das Kantonsspital Winterthur
hat drei Jahre in Folge hohe
Defizite geschrieben. In der
Coronapandemie geriet das Spi-
tal in finanzielle Schieflage und
kimpfte mit Personalproblemen
und hohen Kosten. Es stellte sich
sogar die Frage, ob es das KSW
allein aus den tiefroten Zahlen
schaffen oder Finanzhilfe vom
Staat bendtigen wiirde. Doch nun
verkiindet das Spital, dass es
nicht auf die Hilfe des Kantons
angewiesen sei.

Die erste gute Nachricht: Das
Kantonsspital hat erfolgreich
eine Anleihe {iber 150 Millionen
Franken zu einem Zinssatz von
1,4 Prozent platziert. Damit will
das Spital einerseits die auslau-
fende Anleihe iiber 100 Millionen
Franken finanzieren - diese wur-
de 2021 fiir die Finanzierung des
erstellten Neubaus aufgenom-
men. Zudem sollen Mittel fiir
weitere Investitionen beschafft
werden, wie das KSW mitteilt.
Mit einer Eigenkapitalquote von
47,6 Prozent hat das Spital ein
solides finanzielles Polster.

Die zweite gute Nachricht: Im
Tarifstreit mit den Krankenkas-
sen ist es iiberraschend zu einer
Einigung gekommen, das berich-
tet die NZZ.Wahrend andere Spi-
tdler bereits hohere Tarife zuge-
sprochen bekommen haben,
muss das Kantonsspital seit 2020
mit unverdnderten stationiren
Tarifen auskommen. Die Winter-
thurer befinden sich seit da im
Rechtsstreit mit den Kranken-
kassen. Sie hitten die Tarife der
Jahre 2020 bis 2022 bis vor Bun-
desverwaltungsgericht ange-
fochten, heisst es weiter.

Nun konnte sich das Spital mit
siamtlichen Kassen ausserge-
richtlich einigen, wie CEO Guido
Speck gegeniiber der NZZ sagt.
Das KSW werde schweizweit die
hochsten Tarife unter den Zent-
rumsspitdlern erhalten, heisst es
weiter. Der Deal sei unter Dach
und Fach: Alle Vertrage mit den
Kassen seien unterschrieben.

Die hoheren Tarife, die noch
vom Regierungsrat bewilligt
werden miissen, werden laut
Speck dem Spital auf dem Weg
zuriick in die schwarzen Zahlen
helfen. Und: Die Tarife gelten
riickwirkend bis 2020. Das Spi-
tal darf also in diesem Jahr - als
Einmaleffekt — mit einem statt-
lichen Batzen rechnen.

Fabian Rothlisberger

Die dritte Generation iubernimmt

Figurentheater Winterthur Ursula Bienz geht 2027 in Pension und tibergibt an ihre Tochter.

Ab kommender Saison 2025/26
wird Ursula Bienz bei der Leitung
des Figurentheaters in Winter-
thur von ihren Tochtern Hanna
und Rea Bienz unterstiitzt. Die
beiden Schwestern sind mit dem
Theaterbetrieb vertraut: Hanna
Bienz ist Szenografin, Rea Bienz
Theaterpidagogin. Sie waren
bisher freischaffend unterwegs
und arbeiteten projektweise
auch immer wieder im Figuren-
theater. 2027 iibernehmen sie
gemeinsam die Leitung, und
Ursula Bienz geht in Pension.
Damit wird das Theater bereits

Ursula Bienz, Rea Bienz und
Hanna Bienz (v.l) fihren bald zu
dritt das Figurentheater. Foto: PD

in dritter Generation von Mitglie-
dern der Familie Bienz gefiihrt.
Peter und Trudi Bienz hatten es
1971 als «Kleine Marionettenbiih-
ne Winterthur» eréffnet und bei-
nahe drei Jahrzehnte lang gelei-
tet. Ursula Bienz, die Schwieger-
tochter der Griinder, iibernahm
die Leitung im Jahr 2000. Sie
erhielt 2016 den Kulturpreis der
Stadt Winterthur.

«Der richtige Zeitpunkt»

«Ich gehe auch in Pension, weil
esjetzt der richtige Zeitpunkt ist
zu tlbergeben», sagt Ursula

Bienz, Jahrgang 1960. «Es ist gut,
wenn man mit Freude und An-
erkennung die Veridnderungen
begleiten darf, statt ihnen verbit-
tert im Weg zu stehen.»

Das Jahr 2027 fiir die endgiil-
tige Ubergabe ist nicht zufillig
gewadhlt: Bis dann soll die ge-
plante Renovation des Waaghau-
ses beendet sein. Im Waaghaus
befinden sich neben dem Figu-
rentheater auch die Kunsthalle
Winterthur und im Erdgeschoss
die Kleine Markthalle.

Helmut Dworschak

Waldbesucher fillen vermehrt Biume

Elsau In Elsau gab es vermehrt
Fille, in denen Waldbesucher fiir
ihre Feuerstelle oder fiir eine
Hiitte kleine Baume gefallt und
Wurzeln beschddigt haben. Zum
Beispiel bei der Waldhiitte Elsau,
wo Jugendliche wihrend eines
Fests Baume zerstorten. «Solche
Meldungen hdufen sich», sagt der
Elsauer Forster Fabian Tanner.
«Das ist kein Kavaliersdelikt»,
sagt Tanner. Wieso, erklirt er an
einem 20-jahrigen Baumbestand.
Diese Biume haben einen Durch-
messer von etwa 15 Zentimetern.
Auch wenn sie diinn sind,
wurden genau diese Biume {iber
20 Jahre hinweg «selektiert, ge-
schiitzt und gefordert», sagt Tan-

ner. Waldbesitzer wiirden Biume
nach ihrem Potenzial aussuchen,
gross und machtig zu werden. Die
Vitalitat, Qualitdt und Stabilitit
dieser ausgewdhlten Biume sei
sehr vielversprechend.

«Ohne Erlaubnis der Wald-
eigentiimerschaft darf grund-
satzlich nichts abgeschnitten
oder aus dem Wald weggenom-
men werden», sagt Beat Kunz,
Leiter von Stadtgriin Winterthur.
Fiir das Fillen grosser Biume
wiirde auch das Einverstindnis
der Waldeigentiimerschaft allein
nicht mehr ausreichen. Dafiir
brauche es eine Bewilligung
vom zustidndigen Forster der
Gemeinde. (kuj)



