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Executive Summary

Welches Potenzial bietet der Wohnungstausch fiir eine effizientere Nutzung von
Wohnraum und fiir die Entspannung von durch Knappheit gepriagten Angebotsmérkten?
Kann dieses Potenzial aktiviert werden? Am Beispiel von Basel-Stadt werden in der
Arbeit Reserven in der Allokation von Wohnfldche aufgezeigt und Rahmenbedingungen
der Mobilitdt der Bewohner untersucht. In Basel leben Menschen im Jahr 2022 auf
durchschnittlich 41.5 Quadratmetern pro Person. Auf die gesamte Schweiz betrachtet
sind es sogar iiber 46 Quadratmeter. Vor rund 40 Jahren waren es noch zwolf
Quadratmeter weniger. Das gestiegene Bewusstsein tiiber die Endlichkeit von
Ressourcen, wie auch die Siedlungsverdichtung nach innen, befeuern die Suche nach
Losungen fiir eine effizientere Nutzung der verfiigbaren Wohnfldche, anstelle einer
Ausweitung der Produktion. Die gesetzliche Verankerung von Strategien zum Umgang
mit den Folgen des Klimawandels impliziert ein ganzheitlich nachhaltiges Handeln der
Gesellschaft. Suffizienz als Motivation fiir - und Effizienz als Ergebnis von
Wohnungstausch beschreiben zwei der drei Handlungsebenen der Nachhaltigkeit. Es
wird festgestellt, dass in der bisherigen Diskussion der Wohnungstausch auf Grund
eines knappen Angebots in den Vordergrund riickt. Die Nachfrage nach mehr
Wohnraum hilt weiterhin an. In der Regel gilt: Tauschen ist eine Alternative, wenn die
normale Suche keine Ergebnisse bringt. Eine miithsamere Option zur Erfiillung des
personlichen Bedarfs. Die grundsdtzlich notwendige Deckungsgleichheit der
Bediirfnisse der Tauschpartner, lingere Suchdauer sowie Komplexitdt und Unsicherheit
beim Tauschvorgang sind nur einige der Nachteile gegeniiber einer gewdhnlichen Suche
bei normalen Angebotsverhéltnissen. Suffizienz bei Individuen, also Wohnungstausch
als Folge von Konsumbewusstsein, kann die Arbeit nicht feststellen. Ein Tausch
bedeutet fast immer Effizienzgewinne. Diese bilden eine argumentative Grundlage fiir
das Schaffen besserer Rahmenbedingungen beim Wohnungstausch und fordern den
Wohnungstausch als géngigere Alternative bei der Wohnungssuche. Eine Schitzung
des Potenzials in Basel-Stadt ergibt: Interpoliert man die Ergebnisse der Befragung 55
plus und unternimmt eine rechnerische Reallokation der Wohnungen unter
Beriicksichtigung der  «Soll-Wohnungsgrossen»  der umzugswilligen  dlteren
Bevdlkerung, konnten dabei circa 330'000 Quadratmeter Wohnfliche eingespart
werden. Das entspriche Wohnraum fiir mehr als 8'000 Menschen. Es wird festgestellt:
Ein ganzheitlicher Umgang mit Flache, individuellen Hindernissen und Bediirfnissen,
sowie eine gesellschaftlich forderliche Akzeptanz, bilden die Voraussetzung fiir eine

erfolgreiche  Aktivierung des gesuchten Potenzials im  Wohnungstausch.
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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Schweizer Pro-Kopf-Verbrauch an Wohnflédche ist tiber die letzten Jahrzehnte

stetig angestiegen. Von 34 m2 im Jahr 1980 auf 46.6 m2 im Jahr 2021 (Bundesamt fiir
Statistik nachfolgend BFS, 2016, 2021a). Betrachtet man den Kanton Basel-Stadt als
Bezugspunkt der Forschungsarbeit isoliert, steigt der Verbrauch zwischen 1980 und
2022 von 36.1 m2 auf 41.5 m2 Wohnraum pro Bewohner (Statistisches Amt des
Kantons Basel-Stadt, nachfolgend StatBS, 2023a). Wird das Angebot an Wohnraum
knapp, wird es schwieriger fiir Menschen eine Wohnung im gewiinschten Umfeld zu
finden. Das Bundesamt fiir Wohnungswesen beschreibt die Bedeutung des Wohnens in
der Gesellschaft wie folgt:

«Wohnen ist ein Grundbediirfnis. Wohnen betrifft alle. Wie wir wohnen, hat einen
direkten Einfluss auf unser Wohlbefinden, auf die Integration in das Gemeinwesen.
Gute Wohnverhéltnisse sind auch eine wichtige Basis fiir eine ausgewogene
wirtschaftliche Entwicklungy (Bundesamt fiir Wohnungswesen, ohne Datum).

Die Fachstelle fiir Wohnraumentwicklung der Kantons- und Stadtentwicklung Basel-
Stadt stellt die Frage nach einer besseren Ausniitzung des Wohnraums in Basel.
Hindernisse effizienter Nutzung sind der steigende individuelle Wohnfldchenverbrauch
und ein geringer Wohnungsleerstand. Beide verknappen das Angebot und tragen dazu
bei, dass es schwieriger wird, eine Wohnung zu finden, die in ihrer GroBe der
jeweiligen Lebenssituation entspricht (Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt
Fachstelle Wohnraumentwicklung nachfolgend KSBSFW, Ohne Datum). Dabei kann
eine effizientere Nutzung von Wohnraum nicht nur den Wohnungsmarkt entlasten,
sondern auch einen entscheidenden Beitrag zur Erreichung der gesetzten Ziele zur
Reduktion von CO2 Emissionen in Basel und der Schweiz leisten. So wird gemiss der
Botschaft des Bundesrates zum revidierten CO2-Gesetz vom September 2022 ein
Halbieren der Emissionen bis 2030 angestrebt. Dariiber hinaus steht das Erreichen der
«Netto-Null-Emissionen» bis 2050 als Teil des Pariser Klimaabkommens (BAFU,
2019). Basel-Stadt verfolgt mit der Zustimmung zum Klimaschutzgesetz im Juni 2023
noch hohere Ambitionen beim Klimaschutz als der Bund. Will man das Potenzial
ungenutzten Wohnraums fiir diesen Zweck aktivieren und eine bessere Allokation der
vorhandenen Ressourcen erreichen, kdnnte der Wohnungstausch ein geeignetes Mittel

sein, um der Nachfrage nach grosseren Wohnungen mit bestehendem Wohnraum, statt



mit Neubau zu begegnen. Grundlegend bildet die Verfiigbarkeit von leerem Wohnraum
eine Voraussetzung flir die Marktmobilitit und damit auch fiir die Optimierung von
Wohnfliachennutzung. Mit verschiedenen Steuerungs- und Anreizmechanismen gibt es
im reguldren Transaktionsprozess Ansdtze eine verbesserte Wohnsuffizienz zu erreichen
(Siehe Abgrenzung 1.2). Der auch in den Medien immer wieder verdeutlichte
Zusammenhang zwischen Angebot und Leerstand als Mass fiir die Verfiligbarkeit von
Wohnraum auf dem Markt ist auf die gingige Form der Transaktion im
Wohnungsmarkt zuriickzufithren (SRF, Wohnungsnot in der Schweiz - Soll Der Staat
eingreifen? 2023; Blick, Selbst Geister-Siedlungen sind heiss begehrt, 2023).
Wohnungen befinden sich in der Regel nur auf dem Markt, wenn Sie leer stehen bzw.
wenn die derzeitigen Nutzenden' bereits iiber einen neuen Wohnsitz verfiigen.
Leerstand schafft somit eine Voraussetzung fiir Bewegung im Markt. Wenn die
Nachfrage den Bau von grosseren Wohnungen indiziert und gleichzeitig eine Knappheit
an verfligbaren Wohnungen im Bestand herrscht, werden in der Folge grossere
Wohnungen produziert. Das Format des Wohnungstauschs setzt sich iiber die
Voraussetzung der leeren Wohnung hinweg. Grossere Wohnungen die unternutzt sind
werden sichtbar gemacht. Dies setzt auch voraus, dass es eine Nachfragergruppe gibt,
die Thren Wohnflichenkonsum verringern mdochte. Allgemein gilt aber: Die
Verkniipfung der komplementdren Bediirfnisse der Nutzenden, schafft bilateral die
Erfiillung der jeweiligen Anforderungen der Bewohner. Eine weitere Verbreitung des
Modells konnte das sichtbare Angebot erhohen, die Mobilitdit im Wohnungsmarkt
verbessern und so zu einer effizienteren Nutzung der Wohnfldche beitragen. Mieter
wiirden mobiler werden und der Markt ,,verfliissigt. Die Rahmenbedingungen und
mogliche Hindernisse des Transaktionsmodells werden in den weiteren Kapiteln der
Arbeit untersucht. Am Beispiel des Kantons Basel-Stadt wird das mogliche Potenzial
im Flachenmarkt aufgezeigt und damit der Hebel einer verdnderten Suffizienz im
Wohnraumbedarf verdeutlicht. Es werden Moglichkeiten und Grenzen der Optimierung
gesucht. Die Motivation einer effizienten Nutzung der Ressourcen kann in der aktuellen
Zeit als Imperativ betrachtet werden In der allgemeinen Wahrnehmung kommt das
Thema an. Ob und wann es zur Handlung kommt, ist von vielen individuellen Faktoren

abhéngig, welche die Arbeit am Modell des Wohnungstauschs untersucht.

!'In der Arbeit werden meist neutrale Formen bei geschlechterspezifischen Begriffen oder Gruppierungen
gesucht. Wenn dies im Einzelnen nicht der Fall ist, wird ausschliesslich aus Griinden der Leserlichkeit
das grammatikalische Maskulinum verwendet. Sémtliche Aussagen beziehen sich dabei immer auf alle,
sprich weibliche, ménnliche und non-bindre Geschlechterprofile.



1.2 Abgrenzung
Abgrenzung Marktumfeld

Die Arbeit beschréinkt sich in der Betrachtung auf den Mietwohnungsmarkt. Rdumlich
wird eine Abgrenzung auf den Kanton Basel-Stadt gewihlt. Der Eigentumsmarkt ist
nicht Bestandteil der Forschungsarbeit. Ziel ist es, ein homogenes Untersuchungsfeld
im Fldachenmarkt zu erhalten. Die rdumliche Begrenzung gilt insbesondere fiir die im
Rahmen der Arbeit erstellte quantitative Befragung mit dem Ziel einer moglichst breiten
Stichprobe in Relation zum untersuchten Umfeld. Experteninterviews und Recherchen
zum Wohnungstausch beziehen sich teilweise auf die Schweiz und Deutschland. Die
beobachteten Positionen und Bedingungen sind liberwiegend regional unabhéngig und
auf den Kanton Basel-Stadt anwendbar. Eventuelle Abweichungen werden erklirt. Bei
Genossenschaften wird eine partielle Abgrenzung in der quantitativen Forschung
insofern gesetzt, dass diese nicht gezielt in der Stichprobe angefragt werden.
Genossenschaften konnen den optimalen Rahmen fiir das Tauschen von Wohnungen
schaffen? und besitzen somit ein grosses Potenzial fiir den Wohnungstausch. Die fiir
einen erfolgreichen Wohnungstausch notwendigen Bedingungen sind Teil der
Grundlagenforschung zum Wohnungstausch und werden auch in den Forschungsfragen
der Arbeit verfolgt. Bei der Befragung einzelner Genossenschaften bestiinde die Gefahr,
dass eine grofere Teilnehmendengruppe durch die einheitlichen Bedingungen der
Genossenschaft voreingenommen wire. Durch diesen Ausschluss soll der Gefahr einer
Verzerrung gegeniiber dem Nutzerverhalten auf dem reguliren Mietwohnungsmarkt
begegnet werden. Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften bieten auch haufig bereits
Beratungen zu Wohnformen im Alter an. Sie kennen bereits Mindestbelegungsgrade bei
der Vergabe von Wohnraum und setzen diese unter Umstdnden auch durch.
Genossenschaften mit entsprechenden Statuten stellen daher hiufig per se ein Mittel bei
der Wohnraumsuffizienz gegeniiber dem freien Wohnungsmarkt dar (vgl. Grosser Rat
Basel-Stadt, 2021, S.34). Die Arbeit geht der Frage nach, ob der Wohnungstausch auch
ein unabhdngiges géingiges Transaktionsmodell unter der Voraussetzung der
Wahlfreiheit der Teilnehmer sein kann. Aus diesem Grund untersucht die Arbeit das
Tauschen in Genossenschaften nicht explizit. Personliche Hindernisse von Mietern wie

zum Beispiel Umzugsvorbereitung, der Wunsch nach dem Verbleib in der gewohnten

2" Zum Beispiel durch Erstellung von Statuten zur Belegungsvorschrift und Umzugspflicht bei
Uberbelegung.



Umgebung gelten wohnformiibergreifend und werden entsprechend im Rahmen der

durchgefiihrten Befragung erdortert.

Abgrenzung Begriffsdefinition ,,effiziente Wohnraumnutzung*“ und Entwicklung

Wohnflichenverbrauch.

Die Griinde fiir wachsenden Wohnflachenkonsum werden in der vorliegenden Arbeit
teilweise erfasst. Dies dient dem grundlegenden Verstindnis von Mechanismen der
Allokation von Wohnraum und begriindet mogliche Fragestellungen bei der
Verbreitung des Wohnungstauschs. Zusammengefasst liegen die Griinde vor allem bei
abnehmenden Haushaltsgrossen, Alterung der Gesellschaft und steigendem Wohlstand
der Bevolkerung. In Bezug auf den Kanton Basel-Stadt wird der Status Quo als Basis
einer Einschdtzung des Potenzials zur Wohnraumsuffizienz durch den
Wohnungstausch erfasst. Der Konsum von Wohnfliche ist Thema verschiedener
Forschungsarbeiten. Unter anderem werden Teile der Problematik in der
Abschlussarbeit von 2020 ,,Politische Umsetzbarkeit von Steuerungsinstrumenten zur
Reduktion des Schweizer Wohnfldchenverbrauchs® im MAS Real Estate CUREM von
Jonathan Hauser beschrieben. Zu den regulatorischen Steuerungsmechanismen und
Rahmenbedingungen zum Wohnfldchenkonsum, schafft auch die bereits erwdhnte
Studie des Instituts fiir Wirtschaftsstudien in Basel eine breite Auslegeordnung zu den
vorhandenen Uberlegungen und deren potenzielle Auswirkungen. Das Format des
Wohnungstauschs wiére zunéchst analog dem {iiblichen Transaktionsmodell am Markt
von moglichen Massnahmen zur Steuerung des Verbrauchs von Wohnfldche betroffen.
Einzelne Ansédtze konnen dabei aber in direkterem Zusammenhang mit dem
Wohnungstausch stehen und werden daher im Rahmen der Grundlagenrecherche in
Bezug auf den Wohnungstausch erldutert. Siche auch Kapitel 2.1.3, Kapitel 2.2 und
Kapitel 2.3.1. Regulatorische Einflussgrossen auf Marktmieten und deren Entwicklung
bei Bestands- und Neuvertrdgen spielen eine Rolle in der Mobilitdt von Mietern und
werden in Kapitel 2.3.1 auf Basis der im Jahr 2018 verfassten Studie zu
L2Auswirkungen des Schweizer Mietrechts im Umfeld stark steigender
Angebotsmieten" (Sager et al., 2018) kurz erldutert. Umfassend in Bezug auf den
Wohnungswechsel wird das Phdanomen des Miet-Gaps auch in der im Jahr 2018
verfassten Arbeit von Frauke Ries ,,Empirisch messbare Einflussfaktoren auf die
Mietvertragsdauer in der Schweiz* (Ries, 2018) beschrieben.

Die Definition eines angemessenen Effizienzbegriffs beim Wohnflichenkonsum, unter



Bertiicksichtigung der zugrundeliegenden Bediirfnisse der Nutzenden, tangiert viele
Bereiche in der Nutzung von Wohnraum, wie zum Beispiel das Wohnen und
Umziehen im Alter oder der Bedarf an Wohnraum fiir Familien. Des Weiteren werden
Fragen nach allgemeinen quantitativen Kriterien im Bezug von Wohnraum, wie der
angemessenen Wohnfldche pro Kopf oder der Wohndichte, also der Anzahl an
Personen pro Zimmer (BFS, 2022a) aufgeworfen. Die Arbeit stellt keine
Untersuchungen zur Definition eines nachhaltigen Kriterienkatalogs zur Nutzung von
Wohnraum an. Das Potenzial, welches in einer Optimierung des Verbrauchs von
Wohnraum pro Kopf liegt, wird anhand von bestehenden Vergabestatuten zu
Belegungsgrad und Flachenverbrauch von gemeinniitzigen Trédgerschaften innerhalb
des Kantons Basel-Stadt geschitzt. Der individuelle Wunsch nach Reduktion oder ein
Mehrbedarf an Wohnraum sollen im Rahmen einer Mieterumfrage erfasst werden.
Abgrenzung rechtliche Rahmenbedingungen

Die Arbeit unternimmt keine Bewertung der mietrechtlichen Voraussetzungen zum
Wohnungstausch. Die rechtlichen Voraussetzungen zum Wohnungstausch sind in

Kapitel 2.1.2 erfasst.

1.3 Ziel der Arbeit

In der vorliegenden Arbeit werden die Rahmenbedingungen, die Potenziale auf dem
Wohnungsmarkt und die individuellen Hemmnisse der Nutzenden beim
Wohnungstausch untersucht. Kann das Format des Wohnungstauschs einen
signifikanten Beitrag zur Suffizienz bei Wohnraum leisten? Welche Faktoren
beeinflussen den Erfolg des Modells? In einem theoretischen Teil wird der Stand der
Forschung, relevante Aspekte in Gesellschaft, Markt und Politik zum Thema
Wohnungstausch sowie die spezifischen Bedingungen innerhalb des Kantons Basel-
Stadt beschrieben. In einer quantitativen Befragung werden Mieter in Basel-Stadt zu
ihrer Wohnsituation und Wohnmobilitdt befragt. Zusammen mit qualitativen Interviews
der Anbieterseite zur Funktionsweise und Entwicklung des Wohnungstauschs sollen
Erkenntnisse iiber die bestehende und mogliche weitere Verbreitung des Tauschmodells

gewonnen werden.



1.4 Fragestellungen

1. Der Wohnungstausch als Beitrag zur Wohnraumsuffizienz. Wie hoch ist das

theoretische Potenzial im Angebotsmarkt im Kanton Basel-Stadt?

e Der unsichtbare Wohnraum in Basel-Stadt®: Wieviel Fliche kann
eingespart werden, wenn zum Beispiel der Belegungsgrad von
Wohnungen auf «Anzahl Personen im Haushalt = Anzahl-Zimmer in der
Wohnung -1 » optimiert ist? Kann der Wohnraum in Basel-Stadt durch

Umverteilung effizienter genutzt werden?

e Welches Potenzial ergibt sich bei der Flacheneinsparung, unter
Berticksichtigung des Bedarfs und der Umzugsmotivation der

Bevolkerung?

2. Was motiviert Menschen zum Wohnungswechsel und welche Anreize gibt es fiir
einen Wohnungstausch? Was hindert sie und welche Hilfestellungen und

Subventionen gibt es?

e Verfliissigt Tauschen den Wohnungsmarkt? Gibt es einen
Zusammenhang von Leerstand im Immobilienmarkt und der Nutzung

von Angeboten zum Wohnungstausch?

e Sind wirtschaftliche Faktoren Treiber oder Hinderungsgrund beim

Wechsel der Wohnung durch Tausch?

e Ist der Wohnungstausch bekannt? Sind die Rahmenbedingungen
bekannt? Gibt es Potenzial bei einem hoheren Bekanntheitsgrad des

Modells und der Rahmenbedingungen?

3. Welche Potenziale und Moglichkeiten gibt es auf der Anbieterseite? Welche
Perspektiven und Ziele haben Wohnungstauschplattformen und

Wohnraumanbieter?

1.5 Methodische Vorgehensweise

Nachdem in Kapitel zwei, dem theoretischen Teil der Arbeit, ein grundlegendes
Verstiandnis des Untersuchungsgegenstands, der Rahmenbedingungen und dem Status

Quo geschaffen wird, untersucht der empirische Teil auf Basis quantitativer und

3 Analog den Uberlegungen zum unsichtbaren Wohnraum aus der Dissertation von Daniel Fuhrhop Der
Unsichtbare Wohnraum, Wohnsuffizienz als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit
(vgl. Fuhrhop, 2023, S.17)



qualitativer Methoden die in Kapitel 1.4 formulierten Fragestellungen. Im ersten Schritt
werden mittels quantitativer Befragung zur Wohnsituation der Bevilkerung Daten iiber
Wohnmobilitit und Haltung zum Wohnungstausch erhoben. Dabei soll auch untersucht
werden, ob zum Beispiel wirtschaftliche Faktoren den Wohnungstausch begiinstigen
oder verhindern konnen. Durch Fragen zur Wohnsituation ,,ist“ und Vorstellungen zur
Wohnsituation ,,soll“, sowie Fragen zum Tauschen von Wohnungen und der Nutzung
von Wohnungstauschangeboten, wird versucht weitere Erkenntnisse {iber das Potenzial
des Wohnungstauschs zu gewinnen. Im zweiten Schritt wird anhand von Daten des
Kantons Basel-Stadt das theoretische Flidchenpotenzial im Verhéltnis zur aktuellen
Wohndichte ermittelt. Die Annahme einer optimierten Belegung wird in einer
Einschitzung der Mobilitit der Bewohner basierend auf den Ergebnissen der
Befragungen des StatBS begriindet (Statistische Daten zu Haushalten und
Wohnungsgréfien sowie Ergebnisse von Bevolkerungsbefragungen zur Wohnsituation).
Bei Verwendung der Erhebungsdaten des StatBS wird auf eine reprisentativere
Stichprobe zuriickgegriffen und somit auf eine umfassendere Grundlage fiir die
Ermittlung des Fldcheneinsparpotenzials durch den Wohnungstausch. Vergleiche in der
Verteilung einzelner Beobachtungen ermdglichen eine teilweise Einordnung der
quantitativen Befragung dieser Arbeit (Vgl.Strukturierung und Auswertung der
Umfrageergebnisse 3.4). Im dritten Teil der Forschung wird in semistrukturierten
Interviews mit Betreibern zum Wohnungstausch, eine Einschitzung des Status Quo
gebildet. Das Ziel besteht darin, einen Uberblick iiber aktuelle Entwicklungen zu

erhalten und die mdgliche weitere Forschungsliicken zu identifizieren.

2. Theoretische Grundlagen und Stand der Forschung

2.1 Soziale Rahmenbedingungen und Marktumfeld

Diese Kapitel erstellt eine Ubersicht iiber die geltenden rechtlichen und
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen beim Tausch einer Wohnung. Durch
Beschreibung des Umfelds im Kanton Basel-Stadt in Bezug auf Bevolkerungsstruktur,

Markt und politischer Rahmenbedingungen wird der Kontext der Forschung erldutert.

2.1.1 Rechtliche Grundlagen

Der Wohnungstausch im Mietrecht unterliegt den allgemein giiltigen rechtlichen
Bestimmungen. Das bedeutet zunéchst, dass zwei Mietparteien den Tausch ihrer
Wohnung nicht ohne Zustimmung der jeweiligen Vermieter abschlieen konnen. Sie

sind nicht Eigentiimer der Sache und konnen daher nicht frei iiber den



Vertragsgegenstand der Wohnung verfiigen (Art. 641 ZGB). Eine Ubertragung des
Mietverhiltnisses auf einen Dritten ist im Obligationenrecht nur bei der Miete von
Geschéftsraumen beschrieben (Art 263 Abs.1ff OR). Die Mieter von Wohnrdumen
konnen eine vorzeitige Riickgabe der Sache veranlassen und einen Nachmieter
vorschlagen, der den Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen {ibernimmt (Art 264
Abs.1 OR). In der Praxis bedeutet dieses Vorgehen, dass der Mieter vor Ablauf der
gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Monaten, sprich bei Ubergabe der Sache an den
vorgeschlagenen Nachmieter, von seinen vertraglichen Verpflichtungen befreit ist. Die
Konsequenz ist also lediglich, dass der Mieter die Sache vorzeitig zuriickgeben kann.
Eine Ubernahme des Vertrags durch den vorgeschlagenen Mieter ist nicht impliziert,
sondern ist effektiv die Grundlage fiir das Recht zum vorzeitigen Auszug des

bestehenden Mieters.

Der Eigentiimer der Wohnung kann folglich einen Neuvertrag mit verdnderten
Bedingungen und einer anderen Partei vereinbaren.  Der Mietzins auch bei

Neuvermietung unterliegt den Bestimmungen von Art 253b und Art 269 ff. OR.

Eine fristgerechte Kiindigung der Wohnung durch den Mieter nach Art 266¢ OR und
gleichzeitigem Vorschlag eines Nachmieters, bedeutet ebenfalls keine Garantie, dass
der Tauschpartner auch der neue Mieter wird. Moglich wire auch ein gegenseitiges
Untermietverhdltnis gemiss Art 262 OR. Dabei ist jedoch bereits vorausgesetzt, dass

der Vermieter seine Zustimmung zum Untermietverhdltnis gibt.

Im Fall des Wohnungstausches von zwei Mietwohnungen ist daher eine Zustimmung
vorab durch beide Vermieter empfehlenswert, bei Untermietverhiltnissen sogar
notwendig, da bei einer Kiindigung des Mietverhéltnisses keine Garantie fiir die jeweils
vorgeschlagenen Nachmieter als neue Vertragspartner besteht. Gleiches gilt auch, wenn
beide Tauschparteien bei der gleichen Vermieterin im Mietverhéltnis stehen. Bietet ein
Mieter die von ihm gemietete Wohnung auf einer Tauschplattform an, ist es also
sinnvoll vorab beim Vermieter eine Zustimmung einzuholen und falls erforderlich,
gednderte Konditionen bei Neuvermietung abzuholen. In einem im Februar 2023
erschienenen Artikel von Jiirg Zulliger auf newhome.ch hat sich der Autor bei Wincasa
(Fiihrender Immobiliendienstleister in der Schweiz) zum Wohnungstausch erkundigt.
So spricht aus rechtlicher Sicht durch einen erfahrenen Juristen bei Wincasa nichts
gegen einen Wohnungstausch. Auch hier wird fiir die Sicherheit des Tauscherfolgs eine

vorherige Absprache mit dem Vermieter empfohlen (Zulliger, 2023).



Es lassen sich beim Tausch einer Mietwohnung drei Kategorien ableiten:

1. Der Tausch von Wohnungen mit zwei verschiedenen Verwaltungen oder
Eigentiimern mit deren vorgéngigem Einverstandnis.

2. Ein Tausch von kommerziell bewirtschafteten Wohnungen unter der selben
Verwaltung oder beim selben FEigentimer mit deren vorgingigen
Einversténdnis.

3. Ein Tausch von Wohnungen innerhalb einer Genossenschaft oder anderweitiger
Eigentiimerschaft mit einem bestehenden Regelwerk zum Wohnungstausch und

Belegungsgraden einer Wohnung.

Rahmenbedingungen fiir Mietzinsen, Anpassung des Mietzinses in bestehenden
Vertrdgen und Anfechtung von Mietzinsen und deren Erhohung sind in Art 269 und Art
270 OR geregelt und weiterhin im Rahmen der Verordnung iiber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschiftsraumen (VMWG) definiert. Wichtige Eckpunkte sind der
Referenzzinssatz und Hypothekarzinse als Messgrosse flir zuldssige Erhohungen des
Mietzinses gem. Art 12 und Art 13, VMWG, die Regelung zum Teuerungsausgleich in
Hohe von hochstens 40% des Landesindexes fiir Konsumentenpreise gemidss Art. 17,
sowie die Umlegung von wertvermehrenden Investitionen in Hohe von circa 50-70%
bei umfassenden Uberholungen gemiss Artikel 14 Abs. 1 VWMG. In Basel-Stadt
herrscht gestiitzt auf Art. 266 Abs.2, 269 & 270 OR iiber Kiindigung von Wohn- und
Geschiftsrdumen, einseitige Vertragsinderungen, Mietzinserhohung und Mitteilung des
Anfangsmietzinses durch den Vermieter, eine Formularpflicht. Das bedeutet, dass
simtliche diesbeziiglich vorgenommen Anderungen im Vertragsverhiltnis durch
kantonal genehmigte Formulare erfolgen miissen. Zuséitzliche kantonale Regelungen
werden in Kapitel 2.2 erldutert. Mogliche Auswirkungen von gesetzlichen Regelungen
werden in Kapitel 2.3.1 in Bezug auf den «Miet-Gap» und die Mietermobilitdt weiter

erldutert.

2.1.2 Marktumfeld und Bevilkerungsstruktur
Im Mietwohnungsmarkt des Kantons Basel-Stadt wirken verschiedene Einfliisse auf

Angebot, Nachfrage und Angebotspreise.

Ubergeordnet ist der Kanton Teil der ,Trinationalen Metropolregion Oberrhein“ in
Deutschland, Frankreich und der Schweiz und bildet das Zentrum der
grenziiberschreitenden Agglomeration der Stddte Basel (CH), Lorrach (D), Weil am
Rhein (D) und St. Louis (F). Der nahtlose Ubergang der Stadtgebiete im Grenzbereich



sowie die infrastrukturelle und soziale Verflechtung in der gesamten Region, erweitern
den Flichenmarkt in die beiden Nachbarlinder. Das niedrigere Preisniveau in
Deutschland und Frankreich hat daher auch Auswirkungen auf die Marktmieten in
Basel-Stadt. So liegt die Marktmiete einer durchschnittlichen 2-Zimmer Wohnung in
Basel-Stadt mit ca. 60 Quadratmetern Hauptnutzfliche im Neubau bei 283 CHF pro
Quadratmeter im Jahr (CHF/m?a) (Fahrlinder und Partner, nachfolgend FPRE, 2023a,
S.17). Zum Vergleich: In Genf oder Ziirich liegen die Marktmieten fiir den gleichen
Wohnungstyp bei 380 CHF/m?a(Genf) (FPRE, 2023, S.17) und 381 CHF/m?a(Ziirich).
(FPRE, 2023, S.17). Die Leerstandsquote in Basel-Stadt liegt im Jahr 2022 bei 1.20%
(FPRE, 2023a, S.3) und liegt damit knapp unterhalb dem Schweizer Durchschnitt
(FPRE, 2023a, S.3) aber weit liber dem Niveau von beispielsweise Ziirich mit 0,01% im
Jahr 2021 (FPRE, 2023c, S.3) oder Genf mit 0,5% (FPRE, 2023b, S.3). Neben einem
hohen Nachfragedruck haben die kantonale regulatorische Steuerung des
Wohnungsmarktes und politische wie normative Anforderungen an Bauten, ebenfalls
einen direkten oder indirekten Einfluss auf das Mietniveau. Nennenswert im Rahmen
dieser Arbeit ist die SIA 500 ,,Hindernisfreie Bauten“ Die Norm des Schweizerischen
Ingenieurs- und Architektenvereins ist seit 2009 in Kraft. Sie regelt die Anforderungen
und Standards fiir hindernisfreies Bauen und sichert ein wachsendes Angebot an

barrierefreiem Wohnraum.

Basel hat in den letzten beiden Jahrzehnten ein kontinuierliches Wachstum erfahren.
Gemiss den Zahlen des StatBS hat die Bevolkerungszahl im Kanton im Jahr 1970 mit
236219 Einwohnern einen Hochststand erreicht. Bis zum Jahr 2001 sinkt die
Einwohnerzahl auf 187°459 um bis ins Jahr 2022 auf 204550 Einwohner anzusteigen
(StatBS, 2023k). Dies Entspricht einem Wachstum von 9.1%. Im gleichen Zeitraum
nahm die Bevolkerung in der Schweiz von 7.26 Mio. auf 8.81 Mio. Einwohner um

21.3% zu (BFS, 2023) (Vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Links: Bevdlkerungsentwicklung Basel-Stadt Zoom-In 1950-2022 (vgl. StatBS, 2023k)
Rechts: Bevolkerungsentwicklung ganze Schweiz 1900 -2021 zzgl. Stand 31.12.2022 (vgl. BFS, 2022d)

Das  Statistische = Amt des Kantons Basel-Stadt entwickelt  jdhrlich
Bevdlkerungsszenarien zur Entwicklung der Wohnbevolkerung bis ins Jahr 2045. Dabei
werden drei Szenarien, ,,Hoch, Mittel und Tief*, modelliert. Das ,,Hohe* Szenario geht
von einer sehr positiven Entwicklung mit starker Bautitigkeit, Zuwanderung und
geringem Leerstand aus. Im ,,Tiefen* Szenario sinkt die Bevolkerungszahl auf Grund
der Annahme einer negativen Entwicklung. Hohere Leerstidnde und geringe Bautétigkeit
sind die Folge. Das ,Mittlere“ Szenario bewegt sich zwischen den vorgingig
beschriebenen Entwicklungen. Parameter zu Bautdtigkeit, Bevolkerungswachstum und
zum Wohnungsleerstand sind &dhnlich der jlingeren Vergangenheit modelliert. Das
,Mittlere* Szenario dient als Referenzszenario und erscheint fiir Planungen in Basel-

Stadt am geeignetsten (vgl. StatBS, 2023f, S.3).
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Bevikerungsszenarien Basel-Stadl, 2023 in m", Bevilkerungsszenarien Basel-Stadt. 2023 in m* pro Kopf, Bevilkerungsszenarien Basel-Stadt, 2023
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Zutetzt gednderl 13.7.2023 Zuletzt gedndert 13.7.2023

Abbildung 2: Szenarien zu Bevolkerungszahl, zusidtzliche Wohnfliche und Entwicklung
Wohnflachenverbrauch (von links nach rechts) (vgl. StatBS, 2023f, S.5)

Abbildung 2 zeigt verschiedene Prognosen auf Basis der eben erlduterten
Bevdlkerungsszenarien flir Basel-Stadt. Je nach Entwicklungsszenario steht die
Bautitigkeit stets in direkter Relation zum Bevdlkerungswachstum. Im Jahr 2045 ist

entsprechend im “Hohen*“ Szenario bei knappem Wohnraumangebot der
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Wohnfldchenverbrauch um lediglich 0.3% pro Bewohner von 41.2% auf 40.9%
gesunken. Ein Tiefes Szenario prognostiziert einen Anstieg des Pro-Kopf-Verbrauchs
an Wohnfldche um 4.8% auf 46%. Selbst bei geringer Bautitigkeit gilt fiir Immobilien:
Der bestehende Wohnraum besteht zundchst auch weiterhin. * Bei sinkenden
Bevdlkerungszahlen steigt folglich der verfiigbare Wohnraum pro Kopf. Das ,,Mittlere*
Szenario geht von einem Anstieg um 1.6% aus. Ein kurzer Blick auf die historische
Entwicklung des Wohnflichenverbrauchs in Basel-Stadt zeigt, dass der Anstieg des
Flachenverbrauchs pro Kopf seit Beginn der Datenerfassung im Jahr 1980 vor allem in
den Jahren 1980 — 2000 zugenommen hat. Nach dem Jahr 2000 nimmt das Wachstum
beim Wohnflichenverbrauch stetig ab. In den 2010er Jahren ist sogar ein
zwischenzeitlicher Riickgang zu verzeichnen (Vgl. Abb.2). Griinde fiir die Entwicklung
des Wohnfldchenverbrauchs sind einerseits der steigende Wohlstand in der Schweiz und
die demografische Entwicklung mit der Folge verdnderter Haushaltsgrossen,
andererseits aber auch der voriibergehende Trend zur Stadtflucht und damit ein
Riickgang der Einwohnerzahl in Basel zwischen 1980 wund 2000. Das
Bevdlkerungswachstum mit anhaltender Bautétigkeit ab dem Jahr 2000 erklért die
beschriebene Verlangsamung der Zunahme des Wohnfldchenverbrauchs. In Kapitel 4
werden die Haushaltsgrossen und der Wohnfliachenkonsum in Basel-Stadt ausfiihrlicher
dargestellt. Die Auswirkungen eines hohen Angebots bzw. einer Angebotsverknappung
haben sichtlichen Einfluss auf den Wohnfldchenkonsum in Basel. Die demografische
Entwicklung ist in Basel-Stadt derzeit eher konstant. Nach Abklingen der Babyboomer
Jahrginge 4ndert sich der Alters- und Jugendkoeffizient® ab Mitte der 1980er Jahre im
Bereich von 2-4%punkten. Im Jahr 2022 liegt der Jugendkoeffizient bei 27.1 gegeniiber
einem Alterskoeffizient von 30.4. Ein Tiefpunkt beim Jugendkoeffizienten liegt im Jahr
1987 bei 25.7. Der hochste Alterskoeffizient seit Beginn der vorliegenden Statistik im
Jahr 1945 liegt im Jahr 2001 bei 33.8. Abbildung 3 zeigt fiinf Alterspyramiden
zwischen 1945 und 2022. Zwischen 1965 und 1987 lassen sich die Babyboomer bzw.

deren Riickgang in den jlingeren Jahrgdngen im Jahr 1987 klar erkennen.

4 Weitere Erlduterung der «geknickten» Angebotskurve fiir Immobilien in Commercial Real Estate
Analysis and Investments «Supply is kinked» (Geltner et al., 2013, S. 6)
5 Anzahl an Personen einer Altersgruppe je hundert Personen der Mittleren Altersgruppe
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Abbildung 3: Alterspyramide Basel-Stadt in den Jahren 1945,1965,1987,2001,2022 (vgl. StatBS, 2023g)

In der gesamten Schweiz ldsst sich im Vergleich zu Basel im Jahr 1965 noch die
typische Pyramidenform in der demografischen Verteilung erkennen. Bis ins Jahr 2021
gleicht sich das Bild weitestgehend an (vgl. Abbildung 4).

1965 1987 I 2021

,,,,,,,,,,,,,

Abbildung 4: Alterspyramide gesamte Schweiz in den Jahren 1965,1987,2021 (vgl. BFS, 2022b)

Betrachtet man die in den Bevolkerungsszenarien modellierten Prognosen fiir den
Kanton Basel-Stadt, bewegen sich die Abweichungen in einem dhnlichen Rahmen wie

im Zeitraum seit 1987 (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Alterspyramide: Prognose 2045 in den Szenarien ,,Tief”, , Mittel, ,,Hoch* (vgl. StatBS
2023i)

Setzt man die Altersstruktur in Basel-Stadt in Relation zum Pro-Kopf-Verbrauch an
Wohnflédche, ergibt sich gemidss dem ,,Dossier Gesellschaft und Soziales Nr. 81 des
StatBS folgendes Bild (vgl. Abbildung 6):
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Abbildung 6: Wohnfliche nach Alter und Geschlecht pro Kopf in m? (vgl. StatBS 2018 S. 5)

Im Bericht werden folgende Erkenntnisse zusammengefasst:

Menschen im Alter von 55 Jahren und &lter, haben im Schnitt 55 Quadratmeter
Wohnfldche zur Verfiigung. Dabei ist der Verbrauch von Frauen im gleichen Alter um 5
bis 10 Quadratmeter hoher als bei Ménnern. In der Statistik ldsst sich ein typischer
Haushaltszyklus ablesen. Ein Anstieg der Fliache beim Wegzug der Kinder oder beim
Tod eines Elternteils. Zieht man die statistisch niedrige Lebenserwartung von Ménnern
heran, erklart sich der hohere Wohnflachenverbrauch bei Frauen iiber 55 Jahren.
Familienhaushalte haben einen geringeren Verbrauch pro Kopf je mehr Menschen darin
leben. So bendtigt ein Haushalt mit 5 Personen im Schnitt 20 Quadratmeter pro Person
gegeniiber einem Haushalt mit 2 Personen und 43 Quadratmetern Wohnfldche pro
Kopf. Entsprechend ist der Verbrauch von Kindern die in den meisten Féllen in
Haushalten mit mehr als 2 Personen leben geringer. (vgl. StatBS 2018 S.5) Aus den
Untersuchungen zum Fliachenverbrauch nach Alter und Geschlecht pro Kopf lassen sich
bereits die vorhandenen Potenziale sowie die Hauptakteure beim Wohnungstausch zur

effizienten Nutzung von Wohnraum ableiten.

2.1.3 Politisches Umfeld

Parteipolitisch ist in Basel die SP mit 30 Sitzen die stérkste Kraft im Grossen Rat fiir die
Periode zwischen 2021-2025 zweitstarkste Kraft ist das Griine Biindnis BastA!, das mit
18 Sitzen im Grossen Rat vertreten ist (Staatskanzlei BS, 2020, vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Wahlergebnisse Grosser Rat 2020 Basel-Stadt (Staatskanzlei BS, 2020)
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Die beiden stirksten Fraktionen sind Unterstiitzer der 2018 angenommen Initiative
«Recht auf Wohnen!» (Verein Recht auf Wohnen, 2018) und setzen sich fiir die
Bereitstellung von Wohnraum fiir alle Teile der Gesellschaft ein. Eine entsprechende
Regulierung des Mietmarkts ist klar in Threr Agenda deklariert. Auf den Webseiten der
GLP heisst es zum Thema: «Wir schiitzen den bestehenden Wohnraum, unterbinden
ungerechtfertigte ~ Luxussanierungen und bauen zugleich das Angebot an

gemeinniitzigem Wohnraum aus» (Griine BastA! jgb: Recht auf Luft. Ohne Datum).

Die Soziale Partei Basel-Stadt hat mit der Annahme der Initiative «JA zum ECHTEN
Wohnschutzy am 28.11.2021 durch die Basler Stimmbevolkerung die Basis fiir eine

Revision des Wohnraumfordergesetzes gelegt.

Das auf Basis der Initiative ,JA zum ECHTEN Wohnschutz* revidierte
Wohnraumfordergesetz gibt folgendes vor: ,,In Zeiten von Wohnungsnot bezweckt es
gemdss den {iberwiegenden Bediirfnissen der Wohnbevolkerung zudem deren
wirksamen Schutz, insbesondere fiir die langjdhrigen und idlteren Mietparteien, vor
Verdringung durch Kiindigungen und Mietzinserhohungen.“ §1 Abs. 2 WRFG
,Wohnungsnot besteht bei einem Leerwohnungsbestand von 1,5% oder weniger* §4
Abs. 4 WRFG. Teil II des WRFG mit den §7 und §8 schiitzt Bestandsmieten und
Bauten durch eine Bewilligungspflicht vor Abbruch, Ersatzneubau, Sanierungen und

der Begriindung von Stockwerkeigentum.

Die Einrichtung einer Wohnschutzkommission geméss §3a WRFG, iiberwacht und
priift bewilligungspflichtige Massnahmen geméss den §7ff. und §8ff. WRFG. Sie
iiberwacht und kontrolliert und legt auch die maximalen Mietzinse bei Massnahmen

gemadss §71f und §8ff WRFG fest.

Ob sich diese Massnahmen auf die Bautdtigkeit im Kanton auswirken, bleibt
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abzuwarten. In einer studentischen  Arbeit im Rahmen des MAS-
Immobilienmanagement der Hochschule Luzern wurden Immobilienexperten zu
moglichen Auswirkungen des neuen Wohnraumschutzes in Basel-Stadt befragt. Im
Bericht wird eine Verunsicherung beziiglich der weiteren Portfoliostrategie fiir
Immobilien in Basel-Stadt auf Investorenseite attestiert (vgl. Kneuss et al. 2023). Ob
sich die Massnahmen auf die Bautdtigkeit im Kanton auswirken, kann zum Zeitpunkt
der Erstellung dieser Arbeit noch nicht iiberpriift werden. Sollte die Regulierung der
Mietzinse gepaart mit komplexen Bewilligungsprozessen zur Durchfiihrung von
baulichen Massnahmen in einem Umfeld mit gestiegenen Baukosten und hoheren
Zinsen zu einer Reduktion der Bautitigkeit fithren, konnte dies die Verknappung des
Wohnraumangebots im Kanton verschdrfen. Neben einem erhohten Druck auf den
Mietzins wire vor allem die Wohnmobilitdt durch den daraus resultierenden geringen
Leerstand betroffen. Dies hat zur Folge, dass die Bewohner in ihren Wohnungen
bleiben, obwohl diese nicht mehr ihrer Lebenssituation entsprechen, was zu einer

ineffizienten Nutzung des im Kanton vorhandenen Wohnraums fiihrt.

Wie bereits in der Einleitung erwihnt, stellt die Kantons- und Stadtentwicklung auf den
Webseiten der Fachstelle Wohnraumentwicklung ihre Strategien zum Wohnraum in
Basel-Stadt vor. Dabei wird auch der gestiegene Wohnfldchenverbrauch als Beitrag zur
Knappheit des Angebots von Wohnraum beschrieben. Bei hoherem Wohnungsleerstand
»...] wére es insbesondere fiir Mehrpersonenhaushalte wie Familien einfacher, eine
geeignete grossere Wohnung zu finden, da kleinere Haushalte vermehrt kleinere
Wohnungen belegen wiirden” (vgl. KSBSFW, Ohne Datum). Zur Untersuchung
moglicher Steuerungsinstrumente wurde gemeinsam mit dem Bundesamt fiir
Wohnungswesen eine Studie zur Steuerung des Wohnflichenkonsums in Auftrag
gegeben. Das Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel untersuchte in der 2016 erschienenen
Studie mogliche Steuerungsinstrumente des Wohnfldchenkonsums. Eine Primisse der
untersuchten Massnahmen ist, ,,dass die individuelle Wahlfreiheit bei allem, was
untersucht wird nicht eingeschriankt wird* (vgl. KSBSFW, Ohne Datum). Exemplarisch
kann man unter anderem folgende Untersuchungsgegenstinde nennen: Lockerung der
Mietpreisfestsetzung, planerischer Dichtebonus fiir flachensparendes Wohnen,
Belegungsvorschriften, Wohnflichensparbonus, sowie beratende oder monetére
Umzugshilfen (vgl. IWSB, 2016, II1.). Die gezeigten Ansdtze zielen auf eine Erh6hung

der Wohnmobilitdt ab und setzen Anreize zu geringerem Flachenkonsum.
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2.2 Soziale Theorie

Grundlegend fiir eine erfolgreiche Verbreitung des Wohnungstausches ist das Verhalten
der Nutzenden. Die Arbeit will das Potenzial des Wohnungstauschs zur effizienteren
Nutzung von Wohnraum untersuchen. Daraus folgt, dass es neben einer individuellen
Motivation der Nutzenden zum Tausch einer Wohnung, ein iibergeordnetes, wirksam
verfolgtes Ziel der Fliachensuffizienz gibt. Es folgen bestehende Forschungen und

Theorien zum Wohnungswechsel, Flichenbezug von Wohnraum und Suffizienz in der

Gesellschaft.

2.2.1 Griinde fiir den Umzug und Hindernisse bei der Wohnmobilit:it

In einer im Jahr 2019 erschienenen Studie der MOVU AG® wurden zwischen Januar
2018 und Juli 2019 62'000 Offertanfragen und 5°265 Kundenbefragungen ausgewertet
(MOVU et al., 2019, S.3).

Dabei wurden unter anderem Erhebungen zu mdglichen Umzugsgriinden, Distanz beim

Umzug oder entstehenden Umzugskosten durchgefiihrt.

o
48
v g0 deé

Abbildung 8: Umzugsgriinde der Schweizer (vgl. MOVU et al., 2019,S.4)

¢ Schweizer Plattform zur Vermittlung von Services zum Wohnungswechsel (Reinigung und Transport)
seit 2017 zur Baloise Versicherungen AG gehorig
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36% der Befragten ziehen in eine grossere Wohnung, gegeniiber 12% die in eine
kleinere Wohnung ziehen (vgl. Abbildung 8). Unter den 11% der Befragten welche
«Sonstiges» als Umzugsgrund angegeben haben, sind die Bewegriinde unter anderem
der Umzug aus der WG in die eigene Wohnung, ein Umzug ins Ausland oder ein
kiirzerer Arbeitsweg. Die Ergebnisse deuten nach Aussage der Verfasser der Studie auf

einen Trend zu grosseren Wohnungen hin (vgl. MOVU et al., 2019, S.4).

Betrachtet man die Ergebnisse der Studie zur Wohnfliche pro Kopf der Umziehenden,
wird festgestellt, dass Single Haushalte mit 65,8m Quadratmetern pro Kopf gegeniiber
Haushalten mit zwei oder mehr Personen und einer durchschnittlichen Wohnfldche von
40 Quadratmetern pro Kopf deutlich mehr Fliache verbrauchen. (vgl. MOVU et al.,
2019, S.16). Aufschluss gibt die Studie auch iiber Umziige von Stadt zu Agglomeration
oder umgekehrt von der Agglomeration in die Stadt - in Relation zum Familienstand

bzw. der Anzahl der Personen pro Haushalt.

Abbildung 9: Verteilung der Stadtnahen Umziige pro Familienstand (MOVU et al., 2019, S.15)

Dabei stellen Singles mit 13% Umziigen aus peripheren Lagen in die Stadt die grosste
Gruppe an Zuziiglern im urbanen Raum. Haushalte mit zwei Personen ziehen am
ehesten aus der Stadt in die Agglomeration (18%) und Familien stellen die grosste
Gruppe bei Umziigen innerhalb der Agglomeration (44%). Fiir die Autoren der Studie
stellt beim Wegzug aus der Stadt die zukiinftige Familienplanung einen moglichen
Grund dar. (vgl. MOVU et al. 2019, S15, vgl. Abbildung 9) Ausserdem geht aus den
Daten des Bundesamts fiir Statistik zu Umziigen innerhalb der Schweiz hervor, dass
einer der Hauptgriinde fiir einen Umzug die Wohnungsgrosse ist. Demnach wechselten

drei Viertel aller Haushalte in eine grossere oder kleinere Wohnung. Genauer betrachtet
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bedeutet das, dass im Jahr 2021 34.8% der umziehenden Wohnbevolkerung in eine
Wohnung mit geringerer Zimmeranzahl ziehen, 25,8% ziehen in eine Wohnung mit
gleicher Zimmeranzahl und 39.4% vergrossern ihre Wohnung um mindestens ein
Zimmer beim Umzug (BFS,2021c) (vgl. Abb. 10). Die Zahlen belegen einen leichten
Uberhang bei der Erhohung der Zimmerzahl. Der anhaltende Trend in der Schweiz zur
Vergrosserung der Wohnfldche pro Kopf wird dabei unterstrichen (vgl. IWSB, 2016,
S.4, vgl. BFS, 2021b).

Zimmerzahl

Total

.
2
3
4
5

6+

0% 20% 40% 60% 80% 100%

I < -1 Zimmer =1 Zimmer B0 Zimmer +1 Zimmer M >+1 Zimmer

Abbildung 10: Umgezogene Personen nach Zimmerzahl der Wohnung des Wegzugs und Differenz der
Anzahl Zimmer, 2021(BFS, 2021c)

Fiir eine Trendumkehr beim Wohnfldchenverbrauch miisste dieser sich auch in der in

Abbildung 10 gezeigten Statistik abbilden.

Ein mogliches Hindernis bei der Verkleinerung der Wohnung wird in einer im Jahr
2018 erschienen Studie beschrieben. Im Auftrag des Staatssekretariats fiir Wirtschaft
und des Bundesamts fiir Wohnungswesen analysiert die Studie die ,,Auswirkungen des

Schweizer Mietrechts im Umfeld stark steigender Angebotsmieten (Sager et al., 2018).

Der in der Arbeit beschriebene ,,Miet-Gap*™ bezeichnet die Differenz zwischen einem
bestehenden Mietzins (,,Bestandsmiete®) in einem laufenden Vertrag und der Miete bei
Neu-Abschluss eines Vertrages (,,Transaktionsmiete™). Das schweizerische Mietrecht
reguliert die Anpassung von laufenden Vertrdgen und erlaubt eine Anpassung in der
Regel nur im Kontext allgemeiner Teuerung, Zinssteigerungen oder Kostensteigerungen
beim Betrieb von Immobilien. In einem Markt mit wachsender Nachfrage kann eine
stairkere Erhohung der Transaktionspreise im Vergleich zur Entwicklung der

Bestandsmieten die Folge sein (vgl. Sager et al., 2018, S.1.).
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Im Falle einer solchen Differenz, wiirde eine kleine Wohnung innerhalb der selben
Region teurer sein als die Bestandsmiete einer womoglich zu grossen Wohnung. Dies
kann zu einer Einschrinkung der Mietermobilitét fiihren und zu einem Verbleib in einer
unpassenden Wohnung (vgl. Sager et al. 2018, S.2). Empirisch belegt die Studie den
Effekt des Miet-Gaps auf Basis der Daten des schweizerischen Haushaltpanels. ,,Darin
werden jedes Jahr 5000 Haushalte detailliert beziiglich ihrer Lebens- und Wohnsituation
befragt, insbesondere auch zum Datum des Mietantritts und ob eine Wohnung zu gross
oder zu klein fiir den Haushalt sei* (vgl. Sager et al. 2018, S.2) Abbildung 11 zeigt eine
Schitzung der Studie auf Basis von Daten des schweizerischen Haushaltpanels zur
erhohten Wahrscheinlichkeit bei einem bestehenden Miet-Gap in einer unpassenden

Wohnung zu leben (,,Mismatch®) (vgl. Sager et al., 2018, S.3).
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Abbildung 11: Mittlere Wahrscheinlichkeit in einer zu grossen oder zu kleinen Wohnung zu leben in
Abhéngigkeit des ,,Miet-Gaps* fiir unterschiedliche Einkommen eines vierkopfigen Haushalts (Sager et
al, 2018, S.3)

In Bezug auf den Wohnungstausch kann dieser Effekt unterschiedlich angenommen
werden. Im Regelfall, muss davon ausgegangen werden, dass bei den geltenden
rechtlichen Rahmenbedingungen ein Neuvertrag abgeschlossen wird. Trotz geltender

Formularpflicht zum Anfangsmietzins Basel-Stadt kann eine hohere Miete’ nach dem

7 Annahme eines hoheren Quadratmeterpreises in Bezug auf das Marktpreisniveau der neuen Miete im
Vergleich zum Marktpreisniveau der Bestandsmiete.
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Wohnungstausch die Folge sein. In der MS-Region® Basel ist der Miet-Gap mit 20-30%
analog zu den Marktmieten (s. Kapitel 2.1.3) im Vergleich mit anderen urban gepréigten

MS-Regionen gering. (vgl. Abbildung 12)

"Miet-Gap"
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Abbildung 12: Miet-Gap in den MS-Regionen der Schweiz (Sager et al.,2018, S.1)

Im Fall einer Vertragsiibernahme, das Einverstindnis der Vermieter vorausgesetzt,

bliebe der jeweilige Mietzins bestehen.

Bei Beriicksichtigung der Verteilung von Wohnfldchenkonsum und Alter muss fiir
einen Effizienzgewinn beim Wohnfldchenverbrauch der Regelfall eines entsprechenden
Wohnungswechsels betrachtet werden. Bei einer Verkleinerung hin zu einer womdglich
barrierefrei’ ausgebauten Wohnung, ist es mdglich, dass die tatséchliche Ersparnis bei
der monatlichen Miete gering ausfillt. Dies liegt zum Teil daran, dass bei kleineren
Wohnungen hohere Quadratmeterpreise anfallen. Wenn zum Beispiel ein Wechsel von
einer alten, nicht barrierefreien Wohnung in eine barrierefrei ausgebaute Wohnung
erfolgt, ist diese hdufig neueren Baujahres oder kiirzlich umfassend saniert und daher

ebenfalls in einer hdheren Preiskategorie. Fiir Personen, die auf einen Rollstuhl

8 MS-Region: mobilité spatiale - Regionale Raumgliederung in der Schweiz mit jeweilig homogenem
Charakter innerhalb der Region (seit 2019 durch Arbeitsmarktregionen und Arbeitsmakrtgrossregionen
ersetzt)

° Barrierefreier Ausbau gemiss der Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein «SIA
500»

21



angewiesen sind, gibt es in Basel-Stadt entsprechende Unterstiitzung, um diesem Effekt

Rechnung zu tragen. (vgl. Amt fiir Sozialbeitrdge Basel-Stadt, Ohne Datum).

Einen weiteren Ansatz zur Uberbriickung von Mietpreisdifferenzen beim
Wohnungswechsel im Alter, bietet Immobilien Basel-Stadt innerhalb ihres Portfolios
und bei Liegenschaften der Gebdudeversicherungen Basel-Stadt. Hierbei wird der alte
Mietzins pro Quadratmeter!® fiir die Berechnung des neuen Mietzinses der kleineren
Wohnung herangezogen. Der theoretische Verlust durch den Ubertrag des alten
Mietzinses wird bei der Neuvermietung der grosseren Wohnung zum marktiiblichen

Preis kompensiert (vgl. Immobilien Basel-Stadt, 2018) (Vgl. Kapitel 2.3).

2.2.2 Suffizienz in der Gesellschaft

Suffizienz ist neben Konsistenz und Effizienz ein strategischer Baustein fiir mehr
Klimaschutz und Nachhaltigkeit. ,,Konsistenz*“ betrachtet die Ressourcen unserer
Gesellschaft und Thre Weiterverwendung wihrend ,Effizienz“ vor allem im
technologischen Fortschritt Losungen zur Erhéhung des Wirkungsgrades unserer
Prozesse sucht. Die Effekte beider Ansédtze werden durch das Paradigma einer auf
Wachstum und das damit einhergehende Konsumverhalten ausgerichteten Gesellschaft,
per se eingeschriankt oder gar aufgehoben. Suffizienz sucht daher ergénzend nach der
Verdnderung sozialer Praktiken und dem Setzen von Grenzen im Verbrauch von
Ressourcen (vgl.Abbildung 13). Die Notwendigkeit der Suffizienz zur Erreichung der
Klimaziele ldsst sich gut an der Entwicklung im Automobilsektor illustrieren. Die
Fahrzeuge sind in den letzten Jahren dank technologischen Fortschritts immer
effizienter geworden. Leistungsstirkere Motoren, grossere Autos und vor allem ihre
immer noch zunehmende Anzahl sorgen fiir einen anhaltenden Anstieg der
Treibhausemmissionen im Sektor. Selbst das Verlagern auf komplette Elektromobilitét
wiirde zum Beispiel in Deutschland die Mobilitét nicht vollends dkologisch nachhaltig
machen. Nur durch ein veridndertes Mobilitdtsverhalten und eine drastische Reduktion
des Fahrzeugbestandes, sprich Suffizienz, wire dieses Ziel erreichbar (vgl. Bocker et
al., 2020, S.6/S.7). Dieses Phinomen kann partiell mit dem Reboundeffekt erklart
werden. Einsparungen auf Produktionsebene werden durch verstirkten Konsum
kompensiert oder liberkompensiert (vgl. Tilman S. 2015, zit. in Boker et al.,2020, S.
11).

10 Sofern der alte Mietzins tiefer liegt als der iiblicherweise berechnete Mietzins der neuen und kleineren
Wohnung und die kleinere Wohnung iiber mindestens 10% weniger Wohnflache verfiigt.
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Abbildung 13: Schematische Darstellung des Zusammenspiels von Suffizienz, Konsistenz und Effizienz
am Beispiel von Wohnen und Mobilitit. (vgl. Bocker et al., 2020, S.9)

Suffizienz bei Mobilitdt und Raumplanung wurde bereits in den Klimaschutzbericht
Basel-Stadt 2019 aufgenommen (vgl. Regierungsrat Basel-Stadt, 2019, S.62). Im
Schlussbericht der Spezialkommission Klimaschutz wird Suffizienz unter anderem im
Rahmen von Bebauungsplinen'!' und bei Liegenschaften von Verwaltung und
offentlich-rechtlichen Spitilern und deren Raumprogrammen vorgeschlagen'? (vgl.
Grosser Rat Basel-Stadt, 2021, S.37/S.38). Gleichzeitig wird in der Beurteilung des
Berichts durch die Kommission explizit auf einen Mangel an Massnahmen zum
Flachensparen bei Gebduden hingewiesen. Der besondere Hebel beim
Wohnfldchenverbrauch pro Kopf in Bezug auf Nachhaltiges Bauen wird durch den
Verweis auf die Fachzeitschrift ,,Hochparterre® betont. Diese listet in ,ihrem
Sonderdruck ,,Ausgepufft“ von Mai 2020 diese Thematik als die grosste Stellschraube
fiir nachhaltiges Bauen® (vgl. Grosser Rat Basel-Stadt, 2021, S.33). Im weiteren Verlauf
der Beurteilung werden Effizienzverluste im Wohnzyklus bzw. dem Wohnen im Alter
erkannt. Die Kommission schligt raumplanerische'®, bauliche'* und organisatorische

Massnahmen wie den Wohnungswechsel innerhalb von Genossenschaften oder den

' Vorschlag Nr. 8 der Kommission (...)»kleinere Wohnflichen belohnen»

12 Vorschlag Nr. 16 der Kommission: (...)»die Kreislaufwirtschaft und Suffizienz fordern und bewusste,
platzsparende Raumprogramme entwickeln.»

BInnenverdichtung fiir mdglichst viele Menschen nicht nur moglichst viel Ausnutzung des Bodens
Vielseitige oder modulare Grundrisse wie zum Beispiel Conatainersiedlungen
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Aufbau einer Plattform zum Wohnungstausch vor. (vgl. Grosser Rat Basel-Stadt, 2021,
S.34) Auf Nachfrage bei Till Berger dem Leiter der Klimafachstelle Basel-Stadt spielt
das Tauschen von Wohnungen derzeit noch keine Rolle in der Planung. Er zeigt sich
jedoch offen, das Thema in die Diskussion aufzunehmen, wenn belegt werden kann,

dass ein Wohnungstausch einen Beitrag zur Suffizienz leistet.

2.3 Bestehende Untersuchungen zum Wohnungstausch und aktuelle Diskussion

Das Tauschen von Wohnungen ist im aktuellen Transaktionsmarkt nicht sehr weit
verbreitet. Ein Artikel zum Wohnungstausch im Handelsblatt trigt folgenden Titel:
,Potenzial, das kaum genutzt wird“. Im Text werden die Nutzungszahlen mehrerer
bestehender Tauschangebote zitiert. So haben beispielsweise die landeseigenen Berliner
Wohnbaugenossenschaften mit einem Bestand von 350°000 Wohnungen ein
Tauschmodell aufgebaut, bei dem seit 2014 220°000 Tauschanregungen erfolgt sind,
jedoch nur 463 Tauschaktionen realisiert wurden (Kafke, 2020, S.2). Gemiss dem
Modell der Genossenschaften werden die Mietzinskonditionen vom jeweiligen
Vormieter libernommen (Kafke, 2020, S.1/S.2). Da die Mietvertrdge der grosseren
Wohnung hdufig wesentlich élter als bei kleineren Wohnungen sind, ist durch die
Ubernahme der bestehenden Konditionen vom Vormieter eine Mietersparnis, selbst bei
Ubernahme der fortlaufenden Konditionen nicht zwingend gegeben (Kafke, 2023, S.3).
Diese Problematik wird im Schweizer Wohnungsmarkt durch den sogenannten Miet-
Gap sichtbar und in Kapitel 2.2.1 genauer erldutert. Begegnen konnte man diesem
Phinomen moglicherweise mit einer asymmetrischen Ubernahme der Vertrige beim
Tausch. Die sich verkleinernde Partei nimmt ihre Konditionen in die neue Wohnung mit
(Das heisst sie bezahlt weiterhin die Bestandsmiete, also den gleichen Preis pro
Quadratmeter wie in der vorherigen, grosseren Wohnung), wihrend die sich
vergrossernde Partei einen zum Zeitpunkt der Vertragsiibernahme neu gesetzten
Mietzins bezahlt. (Transaktionsmiete) Das Modell ist auf einfache Weise nur bei
Wohnungen vom gleichen Triger der Liegenschaften durchfiihrbar (vgl. Immobilien
Basel-Stadt, 2018). Dabei kann man einerseits der wirtschaftlichen Verschlechterung
der sich verkleinernden Partei begegnen und andererseits das Ertragsniveau der
Liegenschaften voraussichtlich stabil halten oder steigern Das die finanzielle

Mehrbelastung von der sich vergrossernden Partei getragen wird ist sicherlich
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sinnvoller, als wenn die verzichtende, sich verkleinernde Partei eine Verschlechterung

erfahrt!>.

Drei Hindernisse werden laut Kafke (2023) als grundsitzlich und unabhidngig vom

Tauschmodell bestehend erfasst (S.3):

1. Individuelles ,Matching*: Alle Parameter der Tauschobjekte miissen den
Gesuchswiinschen beider Parteien entsprechen.

2. Finanzielle Verschlechterung & Anreize: Haufig schlechtere
Mietzinskonditionen fiir mindestens eine der Parteien beim Tausch. Der
wirtschaftliche Druck zur Verkleinerung ist nicht gegeben

3. Umzugskoordination: Im Regelfall muss ein synchroner Umzug ohne
zwischenzeitliche Unterhaltsarbeiten erfolgen. Gerade bei lange bewohnten

Objekten wiren diese aber dringend erforderlich.

Professor Harald Simons bezeichnet im Artikel den Wohnungstausch sogar als
,2Humbug und Pure Symbolpolitik“. Fiir das Losen des Problems der beidseitgen
Ubereinstimmung beim Tausch ,haben alle Gesellschaften der Welt Geld erfunden®
(Kafke, 2023, S.3). Zahlen und Schlussfolgerungen des Artikels zeichnen ein etwas

erniichterndes Bild fiir den Tausch von Wohnungen.

Wie der Titel des Textes jedoch bestdtigt, wird auch hier das Potenzial des Tauschens
anerkannt. Die untersuchten Tauschborsen sind nach wie vor Online und es kommen

weitere Anbieter und Angebote auf den Markt.'®

Die Resonanz zum Wohnungstausch in
den Medien ist hoch. Eine kurze Recherche via ,,News-Suche* auf google.ch ergibt
beim Stichwort ,,Wohnungstausch* 198 Ergebnisse!’. Der letzte erschienene Artikel ist
zum Zeitpunkt der Suche 21 Stunden alt und verfolgt die Wohnungssuche eines
freiberuflichen Studenten in Berlin via tauschwohnung.com. ,,Wohnungstauschangebote
auf Immoscout: Funktioniert das?* (Merkusheva, 2023, S.1). Die Suche des Studenten
verlduft erfolgreich, erstreckt sich aber {iber einen Zeitraum von knapp vier Monaten.
Dies entspricht nach Aussagen von John Weinert, Geschéftsfiihrer der Plattform

tauschwohnung.com, der durchschnittlichen Anzeigedauer und deckt sich mit dem

Selbstverstindnis des Portals. Man macht Wohnungen langer sichtbar als im reguléren

15 Das Modell wird ohne den Tauschaspekt, sprich bei freien, kleineren Wohnungen als Angebot an &ltere
Menschen bei den Immobilien Basel-Stadt angewendet. (Immobilien Basel-Stadt, 2018).

16 7.B. hoyou.com (Marktstart 2022 - Schweiz), Tauschwohnung.com (Start Deutschland 2010, Marktstart
Schweiz -2022 - S,

17 Suche am 03.08.2023 — Screenshot auf Nachfrage beim Verfasser der Arbeit erhéltlich



Markt. Das passende Tauschangebot kann iiber einen lidngeren Zeitraum gesucht und
gefunden werden (vgl. Merkusheva, 2023, S.1). Interessant ist, wie auch schon im Titel
des Artikels erwdhnt, dass der Tausch von Wohnungen in Grossstidten mit hoher
Nachfrage Einzug in die gingigen Suchportale hilt.'® Der eigene, eventuell giinstige
Mietvertrag wird zum Pfand, um die Chancen auf eine neue passendere Wohnung zu

guten Konditionen zu erhéhen.

Ein weiteres Beispiel das Kafke im Text nennt, ist die Wohnungstauschborse der Stadt
Freiburg im Breisgau (D). Wird in Freiburg die Wohnung beim Auszug aus drei oder
mehr Zimmern verkleinert, werden 2000 Euro Umzugskostenpauschale geboten.
Gemadss Recherche im Artikel sind auf der Plattform 1500 angemeldete Nutzende und
607 aktive Anzeigen. Dabei suchen 60.3% der Nutzenden eine grossere Wohnung,
wihrend sich nur 21.5% verkleinern wollen (S.2). Laut Leerstandskataster der Stadt
Freiburg liegt der Wohnungsleerstand in Freiburg bei 0,4% was ca. 500 Wohnungen
entspricht (Stadt Freiburg im Breisgau, ohne Datum). Der geringe Leerstand und ein
Wachstum der Universititsstadt Freiburg um 10.7% zwischen 2010 und 2020 (Stadt
Freiburg im Breisgau, 2021, S.6) indizieren auch in Freiburg einen Nachfragedruck im
Wohnungsmarkt (zum Leerstand: Vergleiche Definition Wohnungsnot in Basel-Stadt in

Kapitel Politisches Umfeld).

Knappheit im Angebot oder mangelnde Alternativen bei der Wohnungssuche sind
demnach ein Katalysator zur Verbreitung des  Wohnungstauschs als
Transaktionsmodell. ,Horrende Mietpreise und ein fast nicht existenter
Wohnungsmarkt“ werden auch in Freiburg einleitend als Argument zum
Wohnungstausch herangezogen. Der sich wandelnde Flichenbedarf im Wohnzyklus'
soll aktiviert werden und fiir Entlastung im knappen Angebotsmarkt sorgen
(Stadtverwaltung Freiburg, 2021). Festzuhalten in Freiburg ist dabei leider auch, dass
trotz finanziellem Anreiz ein Ungleichgewicht zugunsten von Gesuchen Vergrdsserung

gegeniiber Gesuchen zur Verkleinerung der Wohnung besteht.

Die Existenz und Motivation der Angebote zum Wohnungstausch haben gemeinsam,
dass die theoretische Funktionsweise und das daraus entstehende Potenzial fiir den

Markt iiberzeugen. Unterschiedliche Ansitze zur Uberwindung der genannten

¥ Immoscout 24 ist geméiss eigenen Angaben das grosste Immobiliensuchportal in Deutschland

19 Gemeint ist der Zyklus der Belegung einer Wohnung. Beispielsweise kommender Nachwuchs bis zum
Auszug desselben aus dem Elternhaus. Folglich entsteht fiir den Zeitraum den die Eltern noch in der
Wohnung verbleiben ungenutzter Wohnraum.
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Hindernisse greifen jedoch nur bedingt bei der Aktivierung der Nutzenden. Diese ist
besonders bei idlteren Menschen erschwert, die statistisch tiberdurchschnittlich viel
Wohnraum konsumieren.?® Damit entféllt das zwingend erforderliche komplementire
Bediirfnis zur Verkleinerung im Tauschangebotsmarkt. Die Folge ist, dass der
Tauschmarkt nicht funktioniert. Im Umkehrschluss bedeutet das jedoch, dass wenn es
gelinge, diese Nutzergruppe zu aktiveren, das sogenannte ,,Matching® der Wohnungen

weniger problematisch wiirde.

In der kiirzlich erschienen Dissertation «Der Unsichtbare Wohnraum — Wohnsuffizienz
als Antwort auf Wohnraummangel, Klimakrise und Einsamkeit» von Daniel Fuhrhop,
findet sich eine breite Untersuchung von Ansédtzen zu Suffizienz und effizienter
Nutzung des bereits vorhandenen Wohnraums (Fuhrhop, 2023). In einer Kurzfallstudie
werden zusammenfassend «Umzug, Wohnungstausch und Alternativnheubauy»
untersucht. Hervorzuheben ist darin folgende Tabelle, welche einen guten Uberblick

iiber die verschiedenen Dimensionen des verkleinernden Umzugs bietet.

Werkzeuge (nach Wohnpraktiken Elemente Vier Dimensionen
sortiert) sozialer Praktiken |inach Loreks Spangenberg 2018)
g | o
T c |& -
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Wohnpraktik: (Verkleinernder) Umzug
Umziige organisieren (x) (%) X X (x) (%) (%)
Doppelmiete vermeiden () X (%) () () X
Umzugspramie oder Zuschuss zu Umzugskosten (x) X () () () X
Umziige Sonderkonditionen: gleiche
Quadratmetermiete bei Verkleinerung () X X
Wohnungstausch organisieren und férdern (x) X (x) X X X X
Umzugsmanagement (Kombination) (%) (%) (%) X (%) X (%)
Jung kauft Alt (x) (x) X () () () X
Umzug erleichtern: Alternativneubau gegeniiber X (%) X (x) (x) (x) (x)

x »sehr relevanre, (x) »teilweise relevant«, keine Angabe »weniger relevant«.

Abbildung 14: Tabelle zur Wohnpraktik (Verkleinernder) Umzug (Fuhrhop, 2023, S.188)

Auch Fuhrhop (2023) weist in seiner Untersuchung auf ,teilweise bescheidene*
Ergebnisse bei Wohnungstauschangeboten hin und vermutet, dass keine ganzheitliche

Vorgehensweise bei Anreiz- und Unterstiitzungsmassnahmen vorliegt (S.189). Eine

20'S. 2.1.3 Marktumfeld und Bevolkerungsstruktur Abbildung 8: Wohnfldche nach Alter und Geschlecht
pro Kopfin m? (vgl. StatBS 2018 S. 5)
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Kombination der in Abbildung 14 dargestellten Massnahmen wird als
Umzugsmanagement bezeichnet. Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die
Ergebnisse der  bereits 1997  erschienenen  Tagungsdokumentation  des
Forschungsprojekts zu Umzugswiinschen und Umzugsmoglichkeiten élterer Menschen,
herausgegeben von der Schader Stiftung (Vgl. Fuhrhop 2023, S. 193). Die
umfangreiche Studie gibt einen breiten Uberblick zu den Herausforderungen des
demografischen Wandels und untersucht dabei Strategien fiir mehr altersgerechten
Wohnraum bei verbesserter Allokation der Ressourcen. Bei der Mobilisierung von
Wohnflichen im Bestand betrachtet Dr. Volker Eichner von der InWis (Institut fiir
Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung GmbH,
Bochum) die Auswirkungen eines Umzugsmanagements beim Wohnungstausch auf die
Suffizienz beziehungsweise konkret auf die gewonnene Fliche durch erfolgreiches

Umzugsmanagement beim Wohnungstausch (Heinze et al., 1997, S 45).

Trdger der Umzoge | Aufwand Aufwand gewonnene | gewonnene | eingespartes
Magnahme p.a. pro Umzug gesamt Flache/Umzug |Flache gesamt | Investitionsvaol.
Stadtischer 15 6.467DM | 97.000DM | 26,4 qm 396 gm 1,2 Mio DM
Wohnbau Lorrach

Malheimer 27 1.802DM | 48.650DM | 19,3 gm 521 gm 1,6 Mio DM
Wohnungsbau eG

SAGA, Hamburg 317 1.997 DM | 637.000 DM 11,5 gm 3.640 gm 13,8 Mio DM

Stadt. Wohnungs- 1
beratung, Hagen

~

2.544 DM | 290.000 DM 24,5 gm 2.790 gm £.3 Mio DM

Abbildung 15: Leistungsbilanz erfolgreichen Umzugsmanagements (Heinze et al, 1997, S. 46)

Abbildung 15 verdeutlicht eindrucksvoll den Hebel, den ein erfolgreiches
Umzugsmanagement bereits bei geringen jahrlichen Fallzahlen auf den Flachen- und
Investitionsbedarf ausiibt. Auf Nachfrage bei der SAGA wurde mit Hinweis auf den
Datenschutz im Unternehmen keine Auskunft {iber den aktuellen Stand erteilt. Beim
Wohnbau Lorrach werden gemiss telefonischer Auskunft derzeit zwischen fiinf bis
zehn Wohnungen im Jahr getauscht. Tausch bedeutet im Fall der Wohnbau Lorrach
einen Tausch der Wohnung innerhalb der Portfolios und nicht den Tausch zweier
Parteien. Ein sich verkleinernder Haushalt bekundet das Interesse an einer
Verkleinerung und bekommt eine freie, geeignete Wohnung angeboten. Die Nachfrage
nach der grésseren Wohnung durch, entweder bestehende Mieter innerhalb des
Portfolios oder Interessenten von ausserhalb ist ohnehin gegeben. Der Belegungsgrad
kann bei Neuvermietung entsprechend gesteuert werden. Ein komplexer Tauschvorgang

mit tempordren Unterkiinften widhrend zum Beispiel einer héufig erforderlichen,
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umfangreicheren Renovation bei langer Mietdauer, ist bei diesem Modell nicht
erforderlich. Im telefonischen Gesprich mit Frau Karin Christen?! von der Wohnbau
Lorrach wird dabei unterstrichen, dass zwar eine Sensibilisierung fiir eine
Verkleinerung stattfindet. Zum Beispiel durch Sozialarbeiter in Gespridchen mit der
dlteren Mieterschaft vor Ort. Die Gesellschaft sucht selbst aber keinen aktiven Kontakt
mit den Mietern beziiglich einer moglichen Verkleinerung. Das Aufbauen von Druck
soll in jedem Fall vermieden werden. Als hdufiges Hindernis wird auch in Lorrach die
Differenz von Bestandsmiete und Angebotsmiete und das folglich eingeschrinkte
finanzielle Sparpotenzial beim Wohnungswechsel erwéhnt. (vgl. Kapitel 2.2.1). Neben
Primien bei der Verkleinerung?? wird erginzende Unterstiitzung beim Umzug
vermittelt. Die Moglichkeit des Tauschens innerhalb des Portfolios setzt voraus, dass
eine gute Ausnutzung des Wohnraums Teil der Ziele im Portfolio ist. Bei kommerziell
ausgerichteten Liegenschaften besteht ein Interessenskonflikt darin, dass eine hohere
Belegung auch eine stirkere Abnutzung und hohere Unterhaltskosten bedeutet. Im Fall
zwei dhnlich qualifizierter Mieter wiirde in diesem Fall die Bewerbung mit weniger
Haushaltsmitgliedern vorgezogen. Eine Diskussion der regulatorischen Massnahmen
und der volkswirtschaftlichen Dimension der beschriebenen Praxis iibersteigt den
Rahmen der Arbeit (s. Kapitel 1.2). Die Immobilien Basel-Stadt bieten, dhnlich wie die
Stadt Lorrach, den Wechsel in kleinere Wohnungen in Threm Bestand an. Das Angebot
«sicheres Wohnen im Alter» wird bereits zu Beginn des Kapitels und in Kapitel 2.2.1
erliutert. Die Folge ist eine tatsdchliche Einsparung nach dem Umzug. Gemdiss
Auskunft der Immobilien Basel-Stadt konnten seit 2018 sieben Mietvertrige im
Rahmen des Angebots abgeschlossen werden. Das Interesse bei der Mieterschaft ist
hoch. Dabei wird entweder auf ein passendes Angebot gewartet oder die Moglichkeit
fiir einen zukiinftigen mdglichen Wohnungswechsel vorgemerkt. In einem ersten
Gesprich in der Vorbereitung mit Vertretern der Immobilien Basel-Stadt wurde auf das
begrenzte Angebots an altersgerechten kleinen Wohnungen im Portfolio hingewiesen.
Eine Unterstiitzung wie beim Umzug und Prdmien wie sie in Lorrach angeboten
werden, werden in Basel derzeit nicht angeboten. Ab September 2023 ist aber ein
Ausbau des Angebots durch eine Beratung wihrend des Wohnungswechsels geplant.

Auch werden alle Mieter {iber 65 {iber die Ausweitung des Angebots informiert. In einer

2! Erteilte Auskiinfte im Telefongespriich wurden von Frau Christen via Mail fiir die Verwendung in der
Arbeit freigegeben.

22 Mindestens Verkleinerung um ein Zimmer oder 15 Quadratmeter. Gestaffelt nach Zimmeranzahl von
2-4 oder mehr Zimmern betrdgt die Pramie 1'000, 2'000 oder 2'500 Euro
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angehingten Befragung soll untersucht werden, warum das Angebot durch potenziell
Interessierte bisher nicht genutzt wird und wie man den Bediirfnissen der Mieter
entsprechend begegnen kann. Eine weitere Anbieterin von gemeinniitzigem Wohnraum
in Basel ist die Stiftung Habitat. Auf Nachfrage wurde das Monitoring der Belegung
bestitigt. Will man hier optimieren, ist ein frei verfligbares Angebot im eher kleinen
Portfolio der Stiftung selten passend. Der direkte Tausch zwischen zwei Parteien wird
weder in Basel noch in Lorrach praktiziert. Ein umfassendes Programm mit Beratung,
Unterstiitzung beim Umzug und voriibergehender Unterbringung konnte eine mdgliche
Losung sein, wenn das Angebot an geeigneten leerstehenden Wohnungen im Bestand
knapp ist. Im internationalen Kontext kennt zum Beispiel Schweden ein Recht auf
Wohnungstausch. Unter festgesetzten Rahmenbedingungen kann der Vermieter den

Tausch nicht verweigern (vgl. Sveriges Domstolar, ohne Datum).

3. Mieterumfrage in Basel-Stadt
Die Umfrage richtet sich an volljdhrige Mieter im Kanton Basel-Stadt und beabsichtigt
Erkenntnisse zu den gestellten Forschungsfragen in Bezug auf den Wohnungstausch

und die Wohnsituation im Kanton zu gewinnen (s 1.4 und 1.5).

3.1 Methodik der Umfrage

Die Umfrage wird mit dem Online Befragungstool Limesurvey der Universitdt Ziirich

durchgefiihrt. Teilnehmende wurden als willkiirliche Stichprobe im Bekanntenkreis via
Mail und Whatsapp, sowie iliber Social Media akquiriert. Der Teilnehmendenkreis
wurde in Anfragen und im Titel der Umfrage explizit auf Mieter im Kanton Basel-Stadt
begrenzt. Dabei wurden via Mail ca. 250 Anfragen hauptséchlich im beruflichen
Netzwerk verschickt. Auf LinkedIn erreichte der Umfrage-Link insgesamt 2°460
Personen. Als zusétzlicher Anreiz zur Teilnahme wird ein Einkaufsgutschein in Hohe
von 100 Schweizerfranken fiir Geschéfte in Basel-Stadt verlost. Da mit Online-Tools
dltere Menschen nicht in gleicher Weise erreicht werden konnen, wird in einem zweiten
Schritt dhnlich dem Schneeballprinzip eine gedruckte Version der Umfrage tiber das
private Netzwerk der eigenen Nachbarschaft mit einem Riicksendeumschlag verteilt.
Dabei wurden gezielt weitere 25 Personen im Bekanntenkreis der &lteren Mieter
angeschrieben. Die Daten der anonymen Riicksendungen werden anschliessend

manuell in das Online-Tool iibertragen.
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3.2 Erarbeitung Fragenkatalog und Abgrenzung Teilnehmende

Insgesamt beantworten die Teilnehmenden 27 Fragen, welche in drei Fragegruppen
unterteilt sind. Im Sinne einer kurze Bearbeitungszeit der Umfrage und moglichst
eindeutiger Daten, sind die Fragen nahezu komplett im Multiple-Choice-Verfahren
gestellt. Fragen, in denen eine Einschétzung der personlichen Préferenz oder Situation
erforderlich  ist, werden als geschlossene Fragen mit vorgegebenen
Antwortméglichkeiten einer Likert-Skala*® mit ein bis fiinf Punkten gestellt. Die
ungerade Zahl erlaubt eine neutrale Antwortmdglichkeit. Um die eigene Bewertung
besser einem Zahlenwert zuordnen zu kdnnen, wurde jeder Wert mit einer zusétzlichen
Erklarung versehen. Zur Verbesserung der Stichprobenqualitit kann die Umfrage in
deutscher oder englischer Sprache durchgefiihrt werden. Die Fragegruppen der Umfrage

gliedern sich wie folgt:

e Alter, Einkommen und Wohnsituation. Die Fragen dienen vorwiegend der
Abgrenzung der teilnehmenden Haushalte. In welcher Ausgangslage befinden
sich die Umfrageteilnehmenden bei der Beantwortung der Fragen? Neben
Grosse der Wohnung und Hohe des Mietzinses wird auch die Barrierefreiheit
der Wohnung abgefragt, da diese eine besondere Relevanz beim Wohnen im
Alter hat und entscheidender Ausloser bei der Wohnmobilitdt sein kann.

e Mobilitit, Flichenbedarf und Mieterzufriedenheit. Es werden Fragen zum
Wohnbedarf, Budgetvertriaglichkeit des Mietzinses und Umzug gestellt. So zum
Beispiel ob ein Wohnungswechsel geplant ist, die Grdosse der Wohnung
angemessen ist oder ob ein Umzug finanziell oder planerisch problematisch ist.

e Wohnungstausch und Wohnungssuche. Neben allgemeinen Fragen zum
bisherigen Suchverhalten geben die Teilnehmenden an, inwieweit ihnen der
Wohnungstausch und die Rahmenbedingungen bekannt sind oder ob sie schon
mal eine Wohnung getauscht haben. Des Weiteren wird die grundsitzliche
Bereitschaft z7um Wohnungstausch der Nutzenden abgefragt, aber auch, wie die
Nutzenden die Bereitschaft ihrer Vermieter zum Wohnungstausch einschitzen

wirden.

23 Likert-Skalen nach Rensis Likert: Methodik zur Messung der Einstellung von Umfrageteilnehmendenn
zu einem Objekt oder einer Fragestellung. Dabei wird Grad der Ubereinstimmung iiber ein binires
System hinaus mit zum Beispiel vier, fiinf oder auch sieben vorgegebenen Antwortmdglichkeiten
gemessen. (vgl. Likert, 1932, S.46 ff.)
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3.3 Aussagekraft der Befragung und Bereinigung der Daten

Bei Anfragen an Verwaltungen und Vermieter hat man sich allgemein zuriickhaltend
bei der Verbreitung der Umfrage gezeigt. Griinde hierfiir waren zundchst der
Datenschutz oder zum Beispiel bei einem angefragten offentlichen Portfolio auch die
Sorge, dass die Umfrage als Signal an die Mieterschaft als Vorbote drohender
Belegungsvorschriften oder eines ,, Tauschzwang* interpretiert werden konnte. Auf eine
Anfrage an Genossenschaften wurde verzichtet, da diese einen geschlossenen
Mieterkreis mit eigenen Statuten und Verteilmechanismen darstellen und ein grdsserer
Teilnehmendenkreis aus einzelnen Genossenschaften eine Verzerrung der Stichprobe
gegeniiber Teilnehmenden aus dem reguldren Mietmarkt bedeutet hétte. Siehe auch
Abgrenzung Marktumfeld in 1.2. Zunichst konnen mit der gewédhlten Verteilmethode
67 Umfrageteilnehmenden mobilisiert werden. Bei Riickmeldungen der Online-
Umfrage ist eine klare Unterreprédsentation von iiber 60-jdhrigen Personen festzustellen.
Mit 38 Riickmeldungen der Altersgruppe der 30-39-Jihrigen, stellen diese die grosste
Gruppe der Teilnehmenden (50%). Daran ldsst sich auch eine Verzerrung der
Stichprobe durch das eigene Netzwerk ablesen. Im Rahmen der in 3.1 beschriebenen
analogen Erweiterung der Stichprobe im nachbarschaftlichen Netzwerk werden zwolf
weitere Teilnehmende in den Altersgruppen iiber 60 gewonnen. Mit diesem Ergebnis
kann eine leichte Verbesserung in der Verteilung der Altersgruppen erzielt werden. Bei
der Bereinigung der Daten werden zwei Datensétze ausgeschlossen. In einem Fall ist
der gedruckte Frageboden unvollstidndig ausgefiillt, sodass nur unzureichende Angaben
vorliegen. In einem weiteren Fall wohnen die Teilnehmenden im Eigentum und sind
liegen daher ausserhalb der Zielgruppe. Mit 17 iiber 50-jdhrigen Befragten werden 22%
der Teilnehmenden der dlteren Personengruppe zugeordnet. Die Stichprobenmenge
insgesamt betrdgt 77 Personen. In Abbildung 16 werden Einkommens- und
Altersgruppenverteilung der Umfrage im Rahmen der Abschlussarbeit mit der
Bevolkerungsumfrage des StatBS verglichen. Neben der bereits beschriebenen,
abweichenden Verteilung der Altersstrukturen, kann eine grossere Abweichung bei
Haushaltseinkommen {iber 100°000 CHF pro Jahr festgestellt werden. In der
geografischen Verteilung der Haushalte im Kanton kann man den Effekt des
Schneeballsystems bei der schriftlichen Befragung in der Nachbarschaft beobachten.
Hier gibt es ein leichtes Ubergewicht in St. Johann?* (vgl. Abbildung 17).

24 Der Verfasser der Arbeit lebt zum Zeitpunkt der Erstellung der Arbeit im St. Johann und gehért selbst
der Altersgruppe der 30-39-jdhrigen an.
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Abbildung 16: Bevolkerungsumfrage Basel-Stadt und Umfrage Curem: Einkommen und Altersgruppen
im Vergleich. Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2019b, S.7 und S.8)
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Abbildung 17: Verteilung der Befragten nach Quartieren wie in der Umfrage dieser Arbeit und nach
Wahlkreisen geméss der Bevdlkerungsumfrage Basel-Stadt (Vgl. Basel.com, Ohne Datum, StatBS,
2019b, S.5)

3.4 Strukturierung und Auswertung der Umfrageergebnisse

Die Antworten der Befragten werden nach drei Kategorien ausgewertet. Personen im
Alter von unter oder iiber fiinfzig Jahren sowie Befragte, die auf Wohnungssuche sind
oder zumindest offen fiir eine Verinderung wiren.?> Die Teilung der Altersgruppen
bildet die vermuteten komplementiren Nachfragersegmente mit dem grossten
Effizienzsteigerungspotenzial in der Nutzung von Wohnraum ab. Unter den
Wohnungssuchenden aller Altersgruppen wird das potenziell verfiigbare Angebot zum
Wohnungstausch sichtbar gemacht und die Bediirfnisse der Suchenden analysiert. Die
Stichprobe betrigt 60 fiir Befragte unter flinfzig, 17 bei den iiber fiinfzigjdhrigen und 30
fiir die Gruppe der Wohnungssuchenden und Menschen die offen fiir eine neue
Wohnung sind. Insbesondere die Aussagekraft und der reprédsentative Charakter der

Stichprobe der élteren Menschen ist begrenzt. Die im Vergleich hohen Einkommen

25 Vergleiche Resultate Frage Nummer 13: Suchen Sie derzeit nach einer neuen Wohnung?
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lassen zum Beispiel einen geringeren wirtschaftlichen Druck vermuten, als es bei einer
reprisentativeren Stichprobe der Fall wire (vgl. Abbildung 16). In Kapitel 4.2 wird
ergidnzend mit den Daten der ,,Befragung 55 plus* des StatBS eine weitere Analyse der
Rahmenbedingungen édlterer Bewohner im Kanton unternommen. Im Vergleich der
Befragungen kann festgestellt werden, dass zum Beispiel die Zufriedenheit
beziehungsweise die Unzufriedenheit bei Mietzinsen weitgehend iibereinstimmt (vgl.

Abbildung 22 und Abbildung 42).

3.4.1 Eckdaten Teilnehmende und Wohnsituation

Im ersten Schritt wird die Allokation des Wohnraums unter den Befragten analysiert.
Die Anzahl an Einpersonenhaushalten in der Umfrage liegt nahe bei der tatsdchlichen
Verteilung in Basel-Stadt. Fast alle Haushalte der iiber fiinfzigjahrigen sind ein oder
zwei Personen Haushalte. (Vgl. Abbildung 18) Der Fliachenverbrauch wurde aus dem
Mittelwert der von den Befragten geschitzten Wohnungsgrossen gebildet. Es handelt
sich nicht um einen exakten Kennwert, sondern um einen vergleichenden Indikator der
definierten Gruppen der Befragung. Altere Menschen konsumieren mit 61.7
Quadratmetern pro Kopf auch bei den Teilnehmenden dieser Umfrage am meisten
Wohnraum (vgl. unter anderem Kapitel 4.2 und 2.1.2). Die Gruppe der
Wohnungssuchenden verfiigt {iber bei 42.9 Quadratmetern pro Kopf und beinhaltet auch
die grosste Anzahl Familienhaushalte mit Kindern (33%2°) (Vgl. Abbildung 19).

Verteilung Haushaltsgréssen und Anzahl Zimmer in der Wohnung
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Abbildung 18: Verteilung Haushaltsgrossen und Anzahl Zimmer in der Wohnung

26 Die vollstindige Auswertung der Umfrage nach Gruppen befindet sich im Anhang.
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Geschatzter Flachenverbrauch pro Kopf & Wohndichte
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Abbildung 19: Geschitzter Flichenverbrauch pro Kopf und Wohndichte

22% aller Befragten geben an, dass ihre Wohnung barrierefrei nutzbar ist und bei 40%
aller Befragten kann die Wohnung barrierefrei erreicht werden. Dass bei é&lteren
Umfrageteilnehmenden nur etwas mehr als die Hélfte der Wohnungen barrierefrei
erreichbar ist und lediglich 18% iiber einen barrierefreien Ausbau verfiigen legt die
Vermutung nahe, dass ein guter Teil der iiber filinfzigjdhrigen mit hoher
Wabhrscheinlichkeit noch mindestens einmal Umziehen wird. Es verfiigt aber nur eine
befragte Person iiber 70 iiber eine Wohnung die weder barrierefrei erreichbar oder -

ausgebaut ist.

Die Wohnnung ist barrierefrei erreichbar
Die Wohnung ist barrierefrei ausgebaut

60%
53%

50%

40%
40% 37% [ 37%

30% | 27%
22% 23%
20% | 18%

10%

0% .
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m Wohnung barrierefrei erreichbar? Ist Ihre Wohnung barrierefrei nutzbar?

Abbildung 20: Barrierefreie Erreichbarkeit und barrierefreier Ausbau von Wohnungen

3.4.2 Fragen zu Mobilitiit, Flichenbedarf und Wohnsituation

Bereits im einleitenden Text der Auswertung wird auf die verhiltnismissig hohen
Einkommen der &lteren Umfrageteilnehmenden hingewiesen. Diese Tendenz kann bei
der Beobachtung der Wohnkosten bestitigt werden. Die {iiberdurchschnittlichen

7

Mietvertragsdauern der dlteren Befragten?” wiirden einen tieferen Mietzins bei den

27 64% aller Befragten iiber flinfzig leben linger als zehn Jahre in ihrer Wohnung gegeniiber 19% der
Gesamtheit aller Befragter
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dlteren Mietern der Umfrage vermuten lassen (Vgl. Kapitel 2.2.1). Sie zahlen in der
Umfrage jedoch die hochsten Mietzinse, sowohl absolut pro Wohnung als auch in der
Schitzung®® pro Quadratmeter. Die Gruppe der Wohnungssuchenden zahlt hingegen
nicht nur pro Wohnung, sondern auch je Quadratmeter den geringsten Betrag. Eine
Vermutung konnte sein, dass bei dieser Gruppe auch in Ausstattung und Bauperiode der
Wohnungen Unterschiede hinterlegt sind und die Motivation zum Umzug verstirken
(Vgl. Abbildung 21).

o Wohnungsgrosse, @ Mietzins und @ Mietzins pro Quadratmeter

2500 91qm 23.5
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Abbildung 21: Wohnkosten der Befragten

Fragt man die Teilnehmenden, ob Sie den Mietzins als eine Belastung des
Haushaltsbudgets empfinden, ist dies nur bei 10-14% der Befragten (je nach Gruppe)
der Fall. Insgesamt 4 Teilnehmer, die derzeit auf der Suche nach einer neuen Wohnung
sind, empfinden den Mietzins als belastend oder stark belastend. Dennoch suchen zwei
der drei aktiv Suchenden nach einer grosseren Wohnung. Nur einer wiirde eine kleinere
Wohnung bevorzugen ist aber nicht aktiv auf der Wohnungssuche, sondern lediglich

,offen flir eine Veranderung® (Vgl. Abbildung 22).

Wie sehr belastet der Mietzins ihr Haushaltsbudget?
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Abbildung 22: Ist der Mietzins eine Belastung?

28 Eine Schitzung, weil die Flichenangaben in Bandbreiten erfolgt sind. Hier wird der Mittelwert der
Beobachtung angenommen.
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Keine der Umfrageteilnehmenden iiber 70 suchen derzeit nach einer Wohnung, und nur
zwei der iber fiinfzigjédhrigen, geben an eine kleinere Wohnung zu bendtigen (Vgl.
Abbildung 23 und Abbildung 24). 41% der Umfrageteilnehmenden werden in der
Auswertung als ,,Wohnungssuchend* gefiihrt. Davon suchen 9% aktiv, 11% ohne
Zeitdruck und 21Prozent sind offen fiir eine neue Wohnung aber suchen nicht direkt.
Die Befragten sind zu {iber 80% zufrieden oder sehr zufrieden mit Ihrer Wohnsituation.
Bei Personen, die eine Wohnung suchen sinkt der Wert erwartungsgemadss auf 57% der

Befragten (Vgl. Abbildung 24).

i Verteilung Altersgruppen bei Zufriedenheit der Befragten mit der
Wohnungssuchenden Wohnsituation
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Abbildung 23: Wohnungssuchende nach Altersgruppen: Personen die aktiv, mit oder ohne Zeitdruck
suchen und Personen die offen fiir eine Verbesserung Threr Wohnsituation wiren. (links) Zufriedenheit

bei der Wohnsituation unter allen Befragten. (rechts)

Anteil der Befragten die Zufrieden oder sehr zufrieden mit ihrer

Wohnsituation sind Kleinere oder grossere Wohnung?
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Abbildung 24: Anteil ,,sehr zufriedene und zufriedene Teilnehmende (links) Benétigen Sie eine kleinere
oder grossere Wohnung? (rechts)

Fast ein Drittel der Befragten in Abbildung 25 gibt an, dass die Vorbereitung und
Kosten eines Umzugs ein mdgliches Hindernis beim Umzug darstellen. Etwas
iiberraschend ist, dass nur 18% der &lteren Befragten die Vorbereitung als mdgliches
Hindernis beim Umzug bewerten. Die Griinde konnten beispielsweise in der nicht
notwendigen Auseinandersetzung mit der Thematik liegen. Ein Umzug ist bei nahezu

allen Befragten tliber 50 nicht akut geplant.
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Sind Vorbereitung und Kosten eines Umzugs ein Hindernis bei der Wohnmobilitat?
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Abbildung 25: Umzugskosten und — Vorbereitung ein Hindernis? Zustimmung in% bei den Befragten mit

Jaund ,Ja, zum Teil“ - Verteilung nach Altersgruppen

3.4.3 Fragen zum Wohnungstausch und Wohnungssuche

Abbildung 26 bildet die prozentuale Zustimmung der Umfrageteilnehmer zu drei
Fragen zum Wohnungstausch ab. 31% aller Befragten haben bereits einmal etwas von
der Moglichkeit des Wohnungstauschs gehort. 68% der unter flinfzigjéhrigen und 47%
der iiber fiinfzigjdhrigen beantworten die Frage, ob sie ihre Wohnung zum Tausch
anbieten wiirden, mit ,,JJa* oder mit ,,Ja, aber nur anonymisiert”. Auf eine mogliche
Anonymisierung wiirden dabei 35% der Befragten zuriickgreifen wollen. Eine

Tauschplattform genutzt haben bisher noch keine der Umfrageteilnehmenden.

Haltung zum Wohnungstausch und Bekanntheit des Modells
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Abbildung 26: Fragen zum Wohnungstausch. Zustimmung in% bei den Befragten mit ,,Ja* - Verteilung
nach Alter
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Auf die Frage, wie die Mieter ihre letzte Wohnung gefunden haben, war die Mehrheit in
einem Online-Suchportal aktiv. Bei den élteren Befragten nimmt dieser Wert wie
erwartet ab. 35% der iiber 50-Jéhrigen haben ihre Wohnung online gefunden, bei den
Jiingeren sind es 67% (vgl. Abbildung 28). 40% der Befragten wiren nicht bereit fiir
eine Onlineplattform zum Wohnungstausch zu bezahlen. Gut die Hélfte der Befragten
ist bereit eine einmalige Prdmie zu zahlen, wihrend knapp 10% auch ein monatliches
Abonnement abschliessen wiirden. 10% der Befragten machen keine Angabe zur
Zahlungsbereitschaft (vgl. Abbildung 27). In der letzten Frage werden die
Teilnehmenden um eine Einschédtzung der Zustimmung lhrer Vermieter bei einem
Wohnungstausch gebeten. Uber ein Drittel glauben, dass IThre Vermieter keine
Zustimmung geben wiirden. Weitere 55% wissen es nicht beziehungsweise konnen

keine Einschédtzung abgeben.

Zahlungsbereitschaft der Befragten bei Tauschwohnungsbaorsen
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Abbildung 28: Verteilung Suchmethoden bei der letzten Wohnungssuche (rechts) Einschédtzung der

Mieter iber die Zustimmung ihrer Vermieter zu einem moglichen Wohnungstausch
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3.4.4 Individuelle Riickmeldungen

Eine Person erginzt bei der schriftlichen Befragung durch handschriftliche Anmerkung,
dass die letzte Wohnung im privaten Umfeld getauscht wurde. Eine weitere merkt
handschriftlich an, dass ein Tausch durch ihren Vermieter nicht erlaubt wére. In
Gespriachen mit Personen, die Thre Teilnahme versichert haben, ist auf die derzeit

gestiegene mediale Aufmerksamkeit beim Wohnungstausch hingewiesen worden.

4. Potenzialmessung Wohnungstausch und Wohnraumsuffizienz in Basel-Stadt

Basierend auf den Ergebnissen der Bevolkerungsbefragung und den Daten des
Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt wird das Potenzial an ungenutztem
Wohnraum bei einer theoretischen Verbreitung des Modells des Wohnungstausches
dargestellt. Die verwendeten Daten beziehen sich auf den gesamten Wohnungsbestand
des Kantons. Je nach Datenlage wird versucht, Unterschiede zwischen Mietern und
Eigentiimern darzustellen. Wie Abbildung 16 zeigt, werden grosse Wohnungen vor
allem von Eigentiimern bewohnt (vgl. Abbildung 29). Genossenschafter und Mieter
konsumieren in Basel-Stadt im Schnitt 40.0 Quadratmeter Wohnfliche wihrend
Eigentiimer 47.5 Quadratmeter beziehen. Grundsitzlich liegt der Fokus der Arbeit auf
dem Mietwohnungsmarkt. Die gezeigten Statistiken deuten allerdings an, dass ein
Einbezug von Eigentiimern in der Potenzialbetrachtung auf Fldchenebene signifikante

Auswirkungen hat.
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Abbildung 29: Anteil Mieter, Eigentiimer und Genossenschafter nach Zimmeranzahl von Wohnungen im
Kanton Basel-Stadt (Erfasst sind Ein - bis ,,Sechs - oder mehr* - Zimmer Wohnungen) Eigene Grafik
(Daten aus StatBS, 2023b)

4.1 Der unsichtbare Wohnraum in Basel-Stadt.
Um das Potenzial im Wohnungsbestand des Kantons zu erfassen, wird zunéchst die

,Ist-Situation mit folgenden Kennzahlen beschrieben:
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e Haushaltsgrosse (Anzahl Personen im Haushalt).
e Anzahl Wohnungen nach Zimmeranzahl der Wohneinheiten.
e Wohnfldchenverbrauch / Kopf.

e Wohndichte und Verteilung der Haushalte nach Zimmern.

Ziel ist es durch Darstellung einzelner Zusammenhinge bei der Verteilung des
Wohnraums ein Grundverstindnis fiir die Treiber des Wohnfldchenverbrauchs in Basel-

Stadt zu erarbeiten.

Wohnungsgrossen, Wohnflichenverbrauch und Bewohner pro Wohnung

(durchschnittliche Haushaltsgrosse).

Neben bereits erwdhnten Griinden fiir zunehmenden Wohnflichenverbrauch, leistet
auch die Grosse der Wohnungen selbst einen Beitrag zum Flichenverbrauch. Ein
Aspekt bei der Belegung einer Wohnung ist die Zimmeranzahl. Nimmt die Grosse von
Zwei-, Drei- oder Vierzimmerwohnungen im Durchschnitt zu, wirkt sich das direkt auf

den Pro-Kopf-Verbrauch beim Wohnraum aus.
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Abbildung 30: Entwicklung Wohnflidchenverbrauch, Wohnungsgrossen und durchschnittliche
Haushaltsgrossen. Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2023a)

Abbildung 30 zeigt den Einfluss der durchschnittlichen Wohnungsgrosse im Kanton auf
den Wohnflichenkonsum. Diese hat zwischen 1980 und 2022 von 74.1 Quadratmeter
auf 80.8 Quadratmeter je Wohnung zugenommen. Im gleichen Zeitraum hat der

Belegungsgrad von 2.05 Bewohnern pro Wohnung im Jahr 1980 auf 1.95 im Jahr 2022
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abgenommen. Auffallend ist das ein Riickgang vornehmlich in den 1980er Jahren
stattgefunden hat. Dabei wird ein Tiefststand von 1.90 Bewohnern pro Wohnung im
Jahr 1989 erreicht. Diese Entwicklung verlduft analog zur riickgdngigen
Bevolkerungszahl in Basel-Stadt in diesem Zeitraum (s. Kapitel 2.1.2). Die
gleichzeitige kontinuierliche Zunahme der Wohnungsgrdssen indiziert einen Anstieg
der Fliche je Wohnung bei Neu- oder Umbauten in diesem Zeitraum. Die Folge ist: Lag
der Pro-Kopf-Verbrauch von Wohnraum im Jahr 1986 bei 38.8 Quadratmetern und 1.94
Menschen pro Wohnung, waren es 2021 bei identischem Belegungsgrad 41.6
Quadratmeter Wohnraum pro Kopf. Folgende Grafik des StatBS unterstreicht diesen
Trend: Vergleicht man die mittlere Grdsse neu erstellter Wohnungen nach Zimmerzahl
mit der Grosse von Wohnungen desselben Typs im Bestand, sind neu gebaute

Wohnungen im Schnitt 19% grdsser. (StatBS, 2023d)
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Abbildung 31: Mittlere Fliche Neu erstellter Wohnungen in Quadratmeter nach Zimmerzahl (StatBS,
2023d)

Ein Treiber bei der Entwicklung der Wohnungsgrossen auf kantonaler Ebene, kann im
Projekt ,,Logis Béle® aus dem Jahr 2001 ausgemacht werden. Entsprechend einer
veranderten Nachfrage in den 1990er Jahren, setzte sich das Projekt zum Ziel 5000 neue
Wohnungen mit modernen Standards und grossziigigem Wohnraum zu schaffen. Dabei

wurden alte und zu kleine Wohnungen ersetzt, um der in den vorangegangenen
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Jahrzehnten stattfindenden Abwanderung aus der Stadt in die Region entgegenzuwirken
(vgl. KSBS, 2011, S.2). Bei einer isolierten Betrachtung der letzten fiinf Jahre, kann
eine leichte Trendumkehr in der Grésse von Neubauwohnungen erkannt werden. Neu
erstellte Wohnungen im Jahr 2022 sind im Schnitt um 8 % kleiner als in 2016. (vgl.
StatBS, 2023d)

Verteilung Haushaltsgrossen und Verteilung von Wohnungstypen nach Zimmern

im Kanton Basel-Stadt

Will man den Wohnungstausch als Mittel zur effizienteren Nutzung von Wohnraum
einsetzen, so ist der Ausloser die Vermutung einer bestehenden Fehlallokation von
Wohnfldche. Es wird davon ausgegangen, dass Ein- oder Zweipersonenhaushalte zum
Beispiel nach Auszug der Kinder oder des Partners in zu grossen Wohnungen mit zu
vielen Zimmern leben. Abbildung 32 zeigt die Verteilung der Haushaltsgrossen im
Kanton insgesamt und nach Zimmeranzahl. Abbildung 33 veranschaulicht die Zahl der
Wohnungen nach Zimmeranzahl. Auf der linken Seite wird nochmals zwischen
Eigentum und Miete unterschieden wéhrend rechts die Anzahl der Bewohner je
Wohnungstyp (Anzahl Zimmer) abgebildet ist. Die meisten Menschen leben in 3- oder
3.5-Zimmer Wohnungen. Der Anteil Wohneigentiimer steigt mit der Anzahl der
Zimmer. (s. auch Kapitel 4) Fast die Halfte der Einpersonenhaushalte lebt auf drei oder

mehr Zimmern.
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Abbildung 32: Verteilung Haushaltsgrossen nach Anzahl Zimmer je Wohnung (links) und Verteilung
Haushaltsgrossen in Basel-Stadt (rechts) Eigene Grafik (Daten aus StatBS 2023b)
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Anzahl Wohnungen nach Zimmerzahl und Bewohnertyp Anzahl Wohnungen und Bewohner nach Zimmern
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Abbildung 33: Anzahl Wohnung nach Zimmerzahl, Bewohnertyp und Bewohner nach Wohnungstyp
Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2023b)
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Wohnflachenverbrauch pro Kopf nach Zimmeranzahl der Wohnungen in Basel-Stadt. Eigene Grafik
(Daten aus StatBS, 2023b, BFS, 2021d, BFS, 2022c¢)



In einer rein theoretischen absoluten Umverteilung des Wohnraums mit einem wie in
Abbildung 34 dargestellten ,,optimierten Belegungsgrad, nach folgender Regel:

,,Anzahl Zimmer minus entspricht der Mindestbelegung der Wohnung**’

, ergébe sich
eine rechnerische Steigerung der Kapazitit des Wohnungsbestandes von derzeit
197140 Bewohnern in Basel-Stadt (vgl. StatBS 2023b) auf 217529 Bewohner (Vgl.
Abbildung 35). Die Uberlegung dient der Veranschaulichung des Potenzials vor allem
bei grosseren Wohnungen und ignoriert gezielt die Grenzen der Reallokation. Es zeigt
sich, dass der Ansatz vor allem bei grossen Wohnungen mit drei bis vier oder mehr
Zimmern effektiv ist. Dabei wird bereits stark vereinfacht das Potenzial fiir mehr

Effizienz durch eine Reallokation von Wohnraum aufgezeigt. (rot eingefiarbt in

Abbildung 34)
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Abbildung 35: Kapazitit der Wohnungen in Basel-Stadt bei einer theoretischen Belegung ,,Anzahl
Zimmer -1 = Anzahl Bewohner pro Wohnung Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2023b)

Eine Allokation der bestehenden Haushalte mit dem gleichen Belegungsprinzip unter
Beriicksichtigung der tatsdchlich existierenden Verteilung von Haushaltsgrossen im
Kanton zeigt auch, dass der hohe Anteil an Einpersonenhaushalten den Bestand an
kleinen Wohnungen {ibersteigt. Die getétigte Beobachtung zeigt eine mdgliche Grenze
in der Effizienzsteigerung im Wohnungsbestand bei gegebener Haushaltsstruktur.

(Vgl.Tabelle 1 und Abbildung 36)

2 Dieser Belegungsgrad ist hiufig wird Mindestbelegung von Wohnungen angenommen zum Beispiel als
Grundlage fiir Forderleistungen. Beispielsweise beim Angebot «sicheres Wohnen im Alter» der
Immobilien Basel-Stadt (Ab Vier-Zimmem) (Immobilien Basel-Stadt, 2018).
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Personenanzahl / Zimmeranzahl 1 2 3 4 5 6
Anzahl Haushalte Basel nach Kategorie "ist" 47'990 29'003 11'308 8’895 2'874 1112
Anzahl Wohnungen im Bestand 9'561 23'367 37'859 18241 6'610 5'544
Ubertrag Haushalt auf nachste Kategorie 38'429 15’062 6'206 -729 1’556

1 Bew. 9'561 23'367 15'062

2 Bew. 22797 6'206

3 Bew. 11'308

4 Bew. 729 6'610 1'556
5 Bew. 2'874
6 Bew. U. m. 1114
Wohnflache pro Bewohner nach Allokation 34 56 53 39 33 37
Flache pro Bewohner in m? 29 42 40 39 46 60

Tabelle 1: Umverteilung der Haushalte in Basel-Stadt bei einer theoretischen Belegung ,,Anzahl Zimmer -
1 = Anzahl Bewohner pro Wohnung Eigene Tabelle (Daten aus StatBS, 2023b)
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Abbildung 36: Verteilung Haushalte nach Zimmern ,,ist“ (links) und Verteilung Haushalte nach Zimmern
mit einer theoretischen Belegung ,,Anzahl Zimmer -1 = Anzahl Bewohner pro Wohnung Eigene Grafik
(Daten aus StatBS, 2023b)

Es wird festgestellt, dass das angewandte Prinzip der Mindestbelegung nur bei
Wohnungen mit mehr als drei Zimmern konsequent angewendet werden sollte. Die
bestehende Belegungsdichte von 1- und 2-Zimmerwohnungen liegt in Basel-Stadt iiber
der theoretischen Haushaltsverteilung mit einem Belegungsgrad ,,Zimmeranzahl -1°.
Der Spielraum fiir Effizienzsteigerungen liegt also bei groflen und stark unterbelegten

Wohnungen.

4.2 Einschitzung des Potenzials unter Beriicksichtigung der Zielgruppen

Voraussetzung fiir eine mogliche Reallokation ist einerseits eine Umzugsmotivation der
Bewohner aus zu groen Wohnungen, andererseits auch ein Angebot an kleineren
Wohnungen. Im vorgéngigen Kapitel wird allgemein eine hdufige Unterbelegung von
grossen Wohnungen festgestellt. Auf Basis der Erlduterungen in Kapitel 2.1.2 zum
hoheren Wohnfldchenverbrauch von Menschen im Alter und den in Kapitel 2.2.1

beschriebenen Nachfragenden nach grosseren Wohnungen im Umzugsverhalten lassen
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sich die Zielgruppen fiir einen moglichen Wohnungstausch eingrenzen. Dabei wird
zundchst die Wohnsituation élterer Menschen im Kanton untersucht. Abbildung 37 zeigt
die Haushaltsgrossen in Basel-Stadt nach Alter. Die Grafik zeigt einen stetigen Anstieg
der Ein- und Zweipersonenhaushalte mit zunehmender Altersgruppe. Die ,,Befragung
55 plus® des StatBS hat ergeben, dass 72.5% der Befragten Einpersonenhaushalte auf
mehr als 70 Quadratmetern leben und 52% aller 2 Personen Haushalte auf mehr als 100
Quadratmetern zuhause sind. Dabei verfligen 64% aller Einpersonenhaushalte tiber drei
oder mehr Zimmer und ebenfalls 64% alle Mehrpersonenhaushalte wohnen in
Wohnungen mit mehr als vier Zimmern. (Vgl. Abbildung 38). 19.4% der befragten
Einpersonenhaushalte sind im Eigentum zuhause. Bei Mehrpersonenhaushalten sind es
sogar 40.6 % (StatBS, 2019a). Zum Vergleich: Die Eigentumsquote in Basel-Stadt liegt
bei 15% (StatBS, 2023h).
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Abbildung 37: Verteilung Haushaltsgrossen nach Altersgruppe Eigene Grafik (Daten aus Stat BS, 2023¢)
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Abbildung 38: Befragung 55 Plus Wohnungsgrossen und Zimmeranzahl bei FEin- und
Mehrpersonenhaushalten von Menschen iiber 55 Jahren in Basel-Stadt Eigene Grafik (Daten aus StatBS,
2019a)

Befragung und Daten des StatBS bestitigen das Potenzial im Bestand. Fiir eine

genauere Einschdtzung miissen weitere Faktoren liber die mogliche Verfiigbarkeit der
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Wohnungen zum Tausch analysiert werden. Das StatBS (2019a) hat in der ,,Befragung
55 Plus* 1410 Personen® iiber 55 Jahren unter anderem zu Einkommen (S.7),
Wohnsituation (S.9 ff.), Umzugswiinschen (S.90 ff.) und vorstellbaren Wohnformen in
der Zukunft befragt (S. 80 ff.). Um eine Einschitzung des Angebotspotenzials im
Wohnungstausch bei dlteren Menschen abgeben zu kdnnen, werden einzelne Daten der
Umfrage analysiert. Umzugsbereitschaft, wirtschaftliche Rahmenbedingungen der
Haushalte und gewiinschte Wohnformen geben mdglicherweise Aufschluss iiber
Bediirfnisse und Prioritdten dlterer Menschen beim Wohnungswechsel. Gefragt nach
Threm bevorzugten Haustyp im Falle eines Umzugs, wiirden 69% aller Ein- und 65%
aller =~ Mehrpersonenhaushalte  der iiber  55-jdhrigen in  Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern wohnen wollen. Die als Filterfrage gestellte, nur von
Teilnehmenden mit Umzugswunsch zu beantwortende, Frage wird von 667 Personen
beantwortet, was einem Anteil an 47% der Befragten entspricht (Vgl. StatBS 2019a,
S.90). Bei der Frage nach den zukiinftig vorstellbaren Wohnformen zeigt sich bei in der
Gesamtheit der Befragten eine starke Priferenz fiir einen mdglichen Verbleib in der
eigenen ~ Wohnung. 85% aller  Einpersonenhaushalte und 88%  aller
Mehrpersonenhaushalte konnen sich gut oder eher vorstellen, mit ergénzenden
Unterstiitzungsleistungen, z.B. durch die Spitex, zu Hause wohnen zu bleiben (Vgl.
StatBS 2019a, S.80). Ein Verbleib in der eigenen Wohnung zum Beispiel mit
Umbaumassnahmen wie Lift oder Dusche, wire fiir rund 48% aller Ein- und 62% aller
Mehrpersonenhaushalte gut oder eher vorstellbar (Vgl. StatBS 2019a, S.81). Nach
einem moglichen Umzug befragt, konnen sich 39% aller Alleinwohnenden und 45%
aller in Gemeinschaft lebenden Personen gut oder eher vorstellen in eine Wohnung mit
externen Unterstlitzungsleistungen umzuziehen. Einen Umzug in eine altersgerechte
Wohnung?! ohne Unterstiitzungsleistungen, koénnen sich gut 31% der befragten Ein-
und 32% der befragten Mehrpersonenhaushalte vorstellen. Betrachtet man die
Ergebnisse der Befragung nach Einkommen, so zeigen sich keine auffilligen
Unterschiede zu den Préferenzen der beobachteten Einkommensklassen. (Vgl.

Abbildung 39 und Abbildung 40)

30 Genauere Angaben zur Stichprobe im Anhang
3! Die Frage nach einem Umzug in eine neue Wohnung inkl. Umbaumassnahmen wird so verstanden,
dass eine altersgerechte Ausstattung impliziert ist.
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Umziehen in ein neues Haus/neue Wohnung inkl. Umziehen in ein neues Haus/neue Wohnung inkl.
Unterstiitzungsleistungen z. B. durch Spitex Unterstiitzungsleistungen z. B. durch Spitex
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m Eher nicht vorstellbar / Gar nicht vorstellbar m Eher nicht  Gar nicht
B Gut vorstellbar / Eher vorstelbar m Gut vorstellbar / Eher vorstellbar

Abbildung 39: Vorstellbarkeit eines Umzugs in eine Wohnung mit Unterstiitzungsleistungen nach
Haushaltsgrosse und Einkommen. Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2019a)
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Abbildung 40: Vorstellbarkeit eines Umzugs in eine altersgerechte Wohnung nach Haushaltsgrosse und
Einkommen. Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2019a)

Die folgenden Grafiken (Abbildung 41 und Abbildung 42) zeigen das Mietzinsniveau
nach Haushalten, sowie die Zufriedenheit beim Mietzins nach Haushalten und
Einkommen. Vergleicht man die Zahlen mit den Wohnungen nach Zimmern der
Befragten, ist es schwierig zu beurteilen, inwiefern der in Kapitel 2.2.1 beschriebene
,Miet-Gap* bei dlteren Menschen im Kanton verstdrkt vorliegt. In Basel liegt dieser
nach Einschitzung der Studie zum Thema bei circa 10 — 20% (vgl. Abbildung 12). Die
Marktmiete einer 3.5-Zimmerwohnung im Altbau in liegt bei durchschnittlich 227
CHF/m?a oder 1'515 CHF pro Monat. Bei einer Vierzimmerwohnung sind es 214
CHF/m?a oder 1'785 CHF pro Monat (Vgl. FPRE, 2023a, S. 17). Die genaue

Berechnung ist mit den vorhandenen Daten nicht durchfiihrbar und ist nicht Hauptziel
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der Arbeit. Es kann lediglich der Versuch folgender Einschitzung unternommen
werden: Geméss Abbildung 41 leben circa 94% aller Mehrpersonenhaushalte in
Wohnungen mit Drei oder mehr Zimmern. Immer noch 65% leben in vier oder mehr
Zimmern. Man kann annehmen, dass ein Grossteil der Eigentiimer in grosseren
Wohnungen lebt und die befragten Mieter eher seltener in fiinf oder mehr Zimmern zu
Hause sind. Sowohl 3.5- als auch 4.5 Zimmer Wohnungen liegen bei durchschnittlich
iiber 1'500 Franken Monatsmiete. 40% aller Mehrpersonenhaushalte bezahlen weniger
als 1'499 Franken im Monat (Vgl. Abbildung 41). Nur 25% aller Mieter bezahlen iiber
2’000 Franken im Monat. Durchschnittlich beantworten Einzelmieter die Frage nach
dem Mietzins mit 1'000 — 1499 CHF pro Monat. Befragte alleinlebende Bewohner
wohnen im  Durchschnitt in  Wohnungen mit 3-3.5 Zimmern. Bei
Mehrpersonenhaushalten bezahlen Mieter durchschnittlich zwischen 1'500 — 2°000
Franken im Monat und wohnen in 4-4.5 Zimmer Wohnungen. Insbesondere bei
Mehrpersonenhaushalten verzerrt sich die Statistik, da auch Wohneigentiimer betrachtet
werden. Es kann also nicht gesagt werden, wie die Verteilung der Zimmeranzahl bei
Mietern tatsachlich aussieht. Die vorgenommene Analyse kann, nach Einschitzung des
Autors die Vermutung, dass dltere Menschen in Basel-Stadt im Schnitt tiefere Mieten
zahlen, leicht bekriftigen. Die Untersuchungen zum Miet-Gap geben wesentlich
genaueren Aufschluss iiber die tatséchlichen Abweichungen von Bestandsmieten. Des
Weiteren sind altersgerechte Wohnungen in der Regel aus einer spiteren Bauperiode
oder kiirzlich saniert worden. Der Preisunterschied bei der Quadratmetermiete als
Hindernis wird in Kapitel 2.2.1 knapp erldutert. Mit den Daten der Befragung wird auch

untersucht, ob bestehende Mietzinsen der grossen Wohnungen ein Umzugsgrund sein

konnten.
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Abbildung 41: Verteilung Mietzinse und Zimmerzahl bei Ein- und Mehrpersonenhaushalten. Eigene
Grafik (Daten aus StatBS 2019a)
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Zufriedenheit beim Mietzins Zufriedenheit beim Mietzins nach Einkommen
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Abbildung 42: Wie zufrieden sind Sie am aktuellen Wohnort mit dem Mietzins bzw. der Mietpreis?
Eigene Grafik (Daten aus StatBS 2019a)

Aus der Befragung zur Zufriedenheit beim Mietzins kann abgeleitet werden: Im
Allgemeinen sind éltere Menschen mit dem Mietzins zufrieden. Rund 6% der Mieter

sind eher unzufrieden mit threm Mietzins. Circa 1% der Mieter sind sehr unzufrieden.

(Vgl. StatBS 2019a, S. 47 und Abbildung 42)

Ein Aspekt, der mit der bei der Verfassung der Arbeit vorhanden Datenlage
unzureichend abgebildet werden kann, ist die Barrierefreiheit von kleinen Wohnungen
im Kanton. Beriicksichtigt an die Bediirfnisse der anzunehmenden Altersstrukturen im
iiberwiegenden Teil der betroffenen Zielgruppe, bendtigen die Wohnungen in der Regel
einen barrierefreien Ausbaustandard oder das Potenzial entsprechend umgebaut werden
zu konnen. Dies schrinkt das theoretische Angebot an geeigneten Klein- oder kleineren
Wohnungen zum Tausch zwar ein, betrachtet man die Zahlen verschiedener
Umzugsstatistiken gibt es einen Uberhang bei der Nachfrage nach grosseren
Wohnungen der sich kompensierend auf das komplementéire Angebot an geeigneten
kleineren Wohnungen auswirken kann (Vgl. Kapitel 2.2.1 und 2.3 ). Basis einer
ungefidhren Einschitzung der umzugswilligen Bevolkerung konnte folgende Statistik
aus der Bevdlkerungsbefragung 2019 des StatBS sein. Rund ein Fiinftel der Befragten
wiirde bei einem Umzug gerne in einem anderen Kanton wohnen.15,3% der ménnlichen
und 10,1% der weiblichen Befragten bejahen, dass sie gerne allgemein wo anders

wohnen wiirden (StatBS., 2019b, S.17 {f.) .
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Wenn Sie heute vollig frei entscheiden kénnten, wiirden Sie gerne umziehen?
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Abbildung 43: Frage zur Umzugsbereitschaft in Basel-Stadt nach Einkommen, Geschlecht und
Haushaltstyp (Vgl. StatBS., 2019b, S.13)

Die weitere Betrachtung des Potenzials konzentriert sich auf Bewohner, die sich
langfristig verkleinern wollen. Die Arbeit geht davon aus, dass die Erhebungen des
StatBS einen weitgehend reprisentativen Charakter fiir die Gesamtbevdlkerung des
Kantons haben. Auf Grundlage der Auswertung der Erhebungsdaten wird eine
Schitzung des potenziellen Wohnungsangebots zum Tauschen von Wohnungen in
Basel-Stadt vorgenommen. Zur Schitzung des Angebots an grossen Wohnungen aus der
dlteren Bevolkerungsgruppe konnte einerseits die anteilige Quote von Befragten mit
Umzugswunsch, welche in ein Mehrfamilienhaus ziehen wollen herangezogen werden
(30,4% oder 434 Befragte von 1410 Befragten) (Vgl. StatBS 2019a, S.90) und
andererseits Befragte die sich vorstellen konnen in eine altersgerechte Wohnung
umzuziehen. (30.8% oder 435 Befragte) (Vgl. StatBS 2019a, S.83). Zur Priifung der
These tliber die Umzugsbereitschaft kann die Frage nach einem moglichen oder
gewiinschten Verbleib in einem altersgerechten Zuhause gestellt werden. 23% der
Befragten konnen sich einen Verbleib eher nicht oder gar nicht vorstellen. Der Wert
nimmt mit zunehmendem Alter ab. Bei 55- 64-jdhrigen Teilnehmenden liegt er bei
26.1%. Bei den iiber 74-Jdhrigen sind es noch 20.6% (Vgl. StatBS 2019a, S.81). Die
Idee des Wohnungstauschs, beziehungsweise einer Angebotsplattform fiir den
Wohnungstausch, liegt im Sichtbarmachen dieser Wohnungen. Daher geht es bei der
Einschitzung des Potenzials nicht primir um akut umzugswillige Bewohner, sondern
um das Aufzeigen der Moglichkeit einer passenderen Wohnraumsituation. In Rahmen
einer sorgfaltigen Suche konnen Tauschende iiber einen lingeren Zeitraum suchen und
finden. Auch das alleinige Aufschalten der eigenen Wohnung auf einer Plattform als
potenziell verfiigbares Tauschobjekt fiir ein passendes Match, kann {iber einen langen
Zeitraum stattfinden und irgendwann zum Erfolg fiihren. Eine Effizienzsteigerung

wiirde mittel- bis langfristig erreicht. Als Grundlage fiir die weitere Bewertung des
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Angebots werden diejenigen élteren Menschen herangezogen, die sich einen Verbleib in
der eigenen Wohnung eher nicht oder gar nicht vorstellen konnen. Es wird davon
ausgegangen, dass sich diese Gruppe weitgehend mit den Befragten deckt, die sich
einen Umzug in eine neue Wohnung vorstellen konnen. Interpoliert man die
bestehenden Haushalte in Basel-Stadt mit dem oben definierten ,,umzugsbereiten
Anteil der Haushalte aus der ,Befragung 55 Plus®, so stehen theoretisch insgesamt
8‘407 Haushalte fiir einen Wohnungstausch zur Verfligung (Vgl. Abbildung 44). Das
entspricht ungeféhr 8.3% aller Haushalte in Basel-Stadt.

rechnerisches Potenzial bei Haushalten der liber 55-jahrigen nach Alter
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Abbildung 44: rechnerisches Potenzial an Haushalten zum Wohnungstausch nach Alter. Eigene Grafik
(Daten aus StatBS., 2019a, S.81 und aus Stat BS, 2023¢)

Um mogliche Auswirkungen bei der Effizienzsteigerung abschétzen zu konnen, kann
man die Zielvorstellungen zur Zimmerzahl der Befragten mit Umzugswunsch mit der

Ist-Situation bei der Zimmerverteilung vergleichen (Vgl.Abbildung 45).
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der ,,Befragung 55 plus® inklusive Delta Anzahl Haushalte geméss errechneten Anzahl Haushalte mit
Tauschpotenzial“ Eigene Grafik (Daten aus StatBS 2019a, S. 14 und S. 91)



Der hinterlegte Verteilschliissel aus der Befragung beriicksichtigt dabei nur Antworten,
die eine Angabe zur Zimmerzahl der Wohnung gemacht haben. In der ,,Ist Verteilung
der Wohnungen nach Zimmeranzahl werden 2.5 Zimmer und 6 Zimmer Wohnungen
nicht separat erfasst. Bei Abfrage der Wunschanzahl Zimmer ist diese Unterscheidung
hingegen vorhanden. Zur einfacheren Abbildung werden die Kategorien entsprechend
den Kategorien Befragung zur ,Ist“-Verteilung zusammengefasst. Bei der
Zimmeranzahl ,,Soll“ wurden nahezu keine 1- 1.5 Zimmerwohnungen angegeben’?. Es
kann davon ausgegangen werden, dass nahezu alle der 1°438% gezeigten 1-2.5
Zimmerwohnungen im Delta von Abbildung 45 2.5-Zimmerwohnungen sind. Mit einer
Multiplikation des Deltas der Haushalte ,,Ist“ und ,,Soll*“ und den durchschnittlichen
Wohnungsgrdssen nach Zimmeranzahl Wohnung (Daten aus StatBS, 2023b), ldsst sich
das geschitzte Flacheneinsparpotenzial in Quadratmetern veranschaulichen. (Vergleiche
Abbildung 46) Die eingesparte Flache entspriache zusdtzlichem Wohnraum fiir ungefahr
8°500 Menschen oder fast 4500 Wohnungen. Bei einer Gesamtflache von circa 8.18
Millionen Quadratmetern Wohnraum in Basel-Stadt, wére der Flichenverbrauch bei
8500 zusidtzlichen Bewohnern im Bestand bei 39.1 Quadratmetern pro Kopf. Dies
entspriache einer Reduktion um 2.4 Quadratmetern gegeniiber dem Status Quo und in
etwa dem Stand aus dem Jahr 19873%. Wichtig bei der Bewertung des Potenzials ist die
Verteilung desselben. 85% der errechneten Flidche befindet sich in Wohnungen mit vier
oder mehr Zimmern. Eine Nutzung des Potenzials kann nur bei entsprechender

Allokation der grossen Wohnungen stattfinden.
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Abbildung 46: Geschitztes Einsparpotenzial in Quadratmetern Eigene Grafik (Daten aus StatBS, 2023b
und 2019a)

32 1.5% der Befragten (Vgl. StatBS 2019a, S. 91)

33 Ein- und Mehrpersonenhaushalte addiert

3% Einwohnerzahl im Jahr 1986: 198'204, Bewohner pro Wohnung 1.92 , Wohnfléiche pro Kopf: 39.2 qm
(Vgl Kapitel 5.1 & StatBS, 2023a)
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Anzumerken ist, dass die Zahlen, trotz urspriinglicher Abgrenzung der Arbeit auch den
Eigentumsmarkt betrachten. Gerade im Flachenmarkt zeigt sich das Potenzial fiir den
Wohnungstausch auch zwischen Eigentiimern und Mietern, weil vor allem Eigentiimer
grosse Wohnungen bewohnen (vgl. Abbildung 29). Derzeitige Eigentiimer mit
Umzugswunsch wurden befragt, ob sie auch nach einem Umzug als Eigentlimer
wohnen wollen. 49.1 % verneinten dies. Weitere 23.9% konnten dazu keine Angabe
machen (Vgl. StatBS 2019a, S. 93). Auch im Experteninterview wird bestétigt (s.
Kapitel 5.3.5), es gibt Potenzial bei élteren Eigentiimern als Tauschpartner fiir den
Mietmarkt. Hinzu kommt, das Basel bereits iiber vier Quadratmeter unter dem
schweizer Durchschnitt liegt. Der Tausch Einfamilienhaus gegen Wohnung in
landlicheren Gemeinden ldsst zumindest in der Einzelbetrachtung ein noch grdsseres
Potenzial vermuten. Eine weitere Einordnung von Miete und Eigentum beim

Wohnungstausch wird in der abschliessenden Diskussion der Ergebnisse vorgenommen.

5. Interviews mit Anbietern von Wohnungstauschplattformen

Drei Betreiber von Plattformen zum Wohnungstausch konnen fiir ein Interview
gewonnen werden. Anhand der bisherigen Erkenntnisse zu Potenzial und Grenzen im
Wohnungstausch werden den Interviewpartnern allgemein Fragen zum Erfolg der
Angebote, zur Rolle der Eigentiimer, zur Einschitzung der geltenden
Rahmenbedingungen in der Politik und zur Entwicklung der Plattformen gestellt. Die
geringe Anzahl der Teilnehmer liegt in der Abgrenzung und in der folglich geringen
Anzahl an verfligbaren Partnern begriindet. Ziel ist es primér einen Einblick in die
aktuelle Situation und Entwicklung des Wohnungstauschs auf der Anbieterseite zu
erhalten. Dabei soll der Wohnungstausch vor allem innerhalb der Bedingungen des
freien Markts untersucht werden. Beispielhafte Programme auf Vermieterseite sind in

Kapitel 2.3 beschrieben.

5.1 Selektion der Interviewpartner und Durchfiithrung der Interviews

Der Wohnungstausch stellt keine neue Idee dar und Online-Suchplattformen fiir
Wohnungen sind mittlerweile zum vorherrschenden Modell bei der Wohnungssuche
geworden. Jedoch erlangt das Tauschen von Wohnungen verstiarkt Aufmerksamkeit im
Zusammenhang mit angespannten Wohnungsmérkten und einem gesteigerten
Bewusstsein fiir den Ressourcenverbrauch. In Kapitel 2.3 werden bereits Ansétze
seitens der Anbieterseite aufgezeigt und der Wert eines ganzheitlichen Begleitprozesses

beim Umzug erldutert. In den Interviews sollen die Perspektiven und der Status quo der
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Vermittlerseite betrachtet werden, also von Anbietern offener Angebotsplattformen fiir
den Wohnungstausch. Diese sind in der Schweiz noch nicht sehr verbreitet und es sind
vor allem zwei Betreiber aktiv: Die Tauschwohnung GmbH, die im Jahr 2010 gegriindet
wurde und die grofite Borse im deutschsprachigen Raum darstellt, sowie die hoyou AG,
die im Jahr 2022 auf den Markt gekommen ist. Die Infrastruktur der Tauschwohnung
GmbH-Plattform kann auch fiir lokale Mérkte oder Portfolioebenen genutzt werden. Ein
Beispiel dafiir ist die Tauschborse in Freiburg im Breisgau oder die Tauschborse in
Diisseldorf. Letztere ist das einzige dem Verfasser bekannte Angebot, das eine offene
Angebotsplattform mit einem unabhingigen Umzugsmanagement kombiniert. Ein
Versuch der Kontaktaufnahme blieb erfolglos. Folgende Personen stehen fiir ein

Interview zur Verfligung:

e Hauke Quathamer — Wohnungstauschbdrse Freiburg 11.08.23
e John Weinert — CEO Tasuchwohnung GmbH — Interview am 11.08.2023

e Christine Hegglin — Griinderin Hoyou.ch Interview am 21.08.23

Die Interviews werden halbstrukturiert durchgefiihrt. Das Format ist eine 30-miniitige
Online-Videokonferenz. Sie werden mit Einverstdndnis der Teilnehmer aufgezeichnet
und in Stichpunkten transkribiert. Wegen der geringen Teilnehmerzahl wird
personalisierte Analyse ohne Anonymisierung gewéhlt, um die Aussagen vor dem
jeweiligen Hintergrund der Teilnehmer besser einordnen zu konnen. Aus Griinden der
Lesbarkeit wird auch die namentliche Nennung bei der Zuordnung der Aussagen

verwendet.

5.2 Erarbeitung der Fragen und Herleitung der Methodik

Um den thematischen Rahmen zu bestimmen, wird den Teilnehmenden der Leitfaden
zum Interview vorab zugestellt. Der erste Themenblock fragt nach einer Einschitzung
zur Entwicklung des Wohnungstauschs am Markt, sowie aktuellen Zahlen im jeweilig
betriecbenen Portal. In einem zweiten Themenbereich werden Positionen von
Tragerschaften und Vermietern beim Wohnungstausch abgefragt. Zuletzt wird eine
Einschitzung der Experten zu den geltenden politischen Rahmenbedingungen und deren
Einfluss auf das Tauschen von Wohnungen erfragt. Jede Plattform der interviewten
Betreiber verfiigt iiber einen unterschiedlichen Hintergrund. Es gibt unter den
Interviewpartnern verschiedene Ankniipfungspunkte zu den behandelten Themen, Da
die Experten in der Schweiz und Deutschland aktiv sind, agieren die Plattformen unter

unterschiedlichen rechtlichen und politischen Bedingungen. Die Interviews haben das
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zum Ziel teilweise spezifische Fragen zu den jeweiligen Zielen und Motivationen der
Plattform zu stellen. Der durch den Leitfaden moglichst einheitliche Fragenkatalog
ermoglicht trotz geringer Teilnehmerzahl und unterschiedlichem Hintergrund der
Befragten vergleichbare Ergebnisse. Die transkribierten Interviews werden in einem
Schritt der Reduktion nach Stichworten sortiert, um eine vergleichende Auswertung der

Antworten durchfiihren zu kénnen (Vgl.Tabelle 1).%

1. Entwicklung der Plattformen am Markt 1.1|Grundung
1.2|Medienecho gestiegen?
1.3|Mitgliederzahl gestiegen?
1.4|Mitgliederzahlen?
1.5/ Tauschzahlen messbar?
1.6|Alter der Mitglieder?
1.7|WT vorherrschend im Markt?
2. Anreize und Umzugsmanagement 2.1|Umzugspauschale
2.2| Offlinebetreuung & Einbindung
2.3|Umzugshilfen

3. Verwaltungen und Tragerschaften 3.1|Rolle Vermieter
3.2|Serviceleistungen fur Portfolios

4. Politik und Gesetzgebung 4.1\WT & Suffizienz?
4.2|Rechtliche Reformen?

5. Besondere Merkmale aus dem Gesprach 5.1|Konzept und Zielgruppe

Tabelle 2: Kategorisierung und Strukturierung der Interviewergebnisse
5.3 Auswertung der Interviews

5.3.1 Entwicklung der Plattformen am Markt

Alle Anbieter zeigen sich zufrieden mit der Position der Tauschborsen am Markt. Eine
starke Zunahme der medialen Aufmerksamkeit konnte durchgingig bestitigt werden.
Einen gleichzeitigen Anstieg der Mitgliederzahlen konnen zwei von drei
Gespriachspartnern  bestdtigen. Zum Zeitpunkt des Interviews verfiigt die
Wohnungstauschborse Freiburg {iber 643 Nutzer, hoyou.ch verzeichnet stand
21.08.2023, 1275 Nutzer schweizweit und bei tauschwohnung.com sind iiber 45000
Inserate online. In der Schweiz sind bei tauschwohnung.com 934 in Ziirich gelistet aber
kaum Aktivititen in Basel registriert. Die Frage nach einer Korrelation zwischen
Angebotsknappheit in den jeweiligen Mérkten und erhohter Aktivitit auf Plattformen
zum Wohnungstausch, kdnnen beide iiberregional vertretenen Anbieter klar bejahen. In
Freiburg wie auch bei hoyou.ch war ein geringer Leerstand und ein geringes Angebot an
Wohnungen auf dem Markt Ausloser der Entstehung des Angebots. Eine Schwierigkeit

stellt das Messen der erfolgreichen Anzahl an Wohnungstduschen dar.

35 Nach der qualitativen Inhaltsanalyse von Philipp Mayring (Mayring P. 2000)
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Tauschwohnung.com beispielsweise leitet die Anzahl Tauschvorgéinge aus der
Anzeigendauer ab. Daten zu den Altersstrukturen der Nutzenden werden bisher nicht
oder nur zu kleinen Teilen erhoben. Via Google Analytics konnen bei ungefahr 10% der
Besucher von Tauschwohnung.com aussagen iiber das Alter getitigt werden. Davon
sind ca. 8% iiber 55-jdhrig. Herr Weinert ergidnzt, dass teilweise auch Accounts der
Grosseltern durch Enkel verwaltet werden. Genaue Aussagen zur Prisenz élterer
Menschen lassen sich auf Basis der Daten nicht treffen. Auch ohne genaue Datenlage
geht Frau Hegglin zum Beispiel bei Wohneigentiimern auf der Plattform hoyou.ch
erfahrungsgemédss  von  einer  dlteren  Nutzergruppe aus. Keine  der
Interviewteilnehmenden sieht den Wohnungstausch als zukiinftig vorherrschendes
Transaktionsmodell im Markt. Das Potenzial der Umverteilung von Wohnraum wird
jedoch betont. Herr Quathamer von der Wohnungstauschbdrse Freiburg schréankt ein,
dass der Wohnungstausch zwar ein Beitrag ist. Den Freiburger Wohnungsmarkt kénne
er aber nicht retten. Man habe im Stadtgebiet keine sehr starke Unternutzung der
Wohnungen und die Nachfrage wire selbst bei perfekter Allokation nicht gedeckt. Frau
Hegglin stellt fest: Die Anzahl an Inseraten kann bei geringem Angebot auf
Tauschwohnungsplattformen sogar hoher sein als bei gidngigen Onlinesuchmaschinen
fiir Immobilien. Weil aber die Anzeigendauer beim Wohnungstausch viel hoher ist, 1dsst

das keine direkten Schliisse auf eine hohere Zahl an Transaktionen zu.

5.3.2 Anreize und Umzugsmanagement

Je nach Rolle der Interviewpartner unterscheidet sich der Zugang zu Umzugshilfen,
Beratungen oder Anreizprdmien. Das Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Freiburg zahlt
2000 Euro Umzugspramie, wenn Menschen Thre Wohnung verkleinern. Die Stadt als
Betreiber der Plattform kann eigene, erginzende Systeme zur Unterstiitzung der
Mobilitdt entwickeln. Bisher acht ausgezahlte Pramien und zwei weitere Zahlungen in
Bearbeitung, weisen auf mangelnde Wirksamkeit des Anreizes bei Individuen hin. Nach
Einschétzung von Herr Quathamer liegt der Effekt der Prdmie eher in der Erzeugung
von Aufmerksamkeit fiir die Tauschborse. Der Lock-In Effekt wirkt sich finanziell in
der Regel stirker als eine einmalige Umzugsprimie aus.’® Eine Funktion der
Umzugsberatung kann auch die Einbindung von Maklern beim Wohnungstausch
zwischen Eigentiimern und Mietern darstellen, wie es bei hoyou.ch geschieht. Der

Wohnungstausch ist in der Regel ein Findungsprozess des geeigneten Matches mit viel

36 Der von den Interviewteilnehmern verwendete Begriff des Lock-in Effekts bezeichnet das Verbleiben
von langjdhrigen Mietern in Thren Wohnungen als Reaktion auf den in Kapitel 2.2.1 beschriebenen Miet-
Gap.
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Kommunikation zwischen allen Beteiligten. So weicht das tatsdchliche Tauschergebnis
laut Aussage von Frau Hegglin oft deutlich von den urspriinglichen Vorstellungen der
Tauschpartner zu Beginn des Prozesses ab. Ein Hinweis wird von zwei
Interviewpartnern auf die Tauschborse der Stadt Diisseldorf gegeben. Diese bietet neben
Priamien auch Umzugshilfe und Beratung beim Wohnungswechsel an und stellt eine
vergleichsweise ganzheitliche Begleitung neben einer offenen Plattform zum
Wohnungstausch bereit (Vgl. Ganzheitlichkeit Umzugsmanagement Kapitel 2.3). Die
Tauschwohnung GmbH ist primédr in der Funktion des Betreibers der Plattformen am
Markt. Unabhidngige Betreiber konnen Losungen fiir Stddte oder Tréigerschaften
bereitstellen, welche geschlossen oder offen auf deren Infrastruktur laufen. Die fiir
grossere Triagerschaften erstellten Plattformen, stossen auf zunehmendes Interesse am
Markt und haben Beispielcharakter fiir weitere Anbieter von Wohnraum. So tibernimmt
eine unabhingige Betreiberfirma die Rolle der Vernetzung bestehender und zukiinftiger
Anbieter. Ein weiteres Beispiel ist die Aktivierung von Offline-Angeboten an Online-
Tauschbdrsen. Die Plattform stellt Konten zur Verwaltung mehrerer Angebote fiir zum
Beispiel Sozialarbeiter oder andere Einrichtungen bereit. Die Tréigerschaft oder die
offentliche Hand bietet diese dann lhren lokalen Akteuren im Umfeld der &lteren
Bewohnerschaft an und ermdglicht so dlteren Interessenten am Wohnungswechsel, Thre

Wohnung online zum Tausch anzubieten.

5.3.3 Verwaltungen und Trigerschaften

Hinsichtlich der Rolle der Vermieter beim Wohnungstausch wird von allen
Teilnehmenden die sowohl in Deutschland als auch in der Schweiz notwendige
Zustimmung der Vermieter zum Wohnungstausch thematisiert. Gleichzeitig wird darauf
hingewiesen, dass diese Problematik etwas kompliziert und manchmal auch tatsdchlich
hinderlich beim Tauschprozess ist. Vor allem verunsichert die Situation die
Tauschwilligen, kann aber in der Regel durch Kommunikation und Aufkliarung gelost
werden. Was die Anbindung von Triagerschaften und Portfolios in der Schweiz betrifft,
ist den in der Schweiz tdtigen Befragten keine Kenntnis iiber mogliche aktive

t.37

Verwaltungen oder Eigentlimer bekannt.”’ Die anhaltende Berichterstattung zum Thema

37 In der letzten Woche der Erstellung der Arbeit wurde auf LinkedIn in einem Post von Urs M. Frey ein
Pilot-Projekt zum Wohnungstausch in einer von der Wincasa-Verwalteten Liegenschaft in Ziirich
Oerlikon angekiindigt. Genaueres ist dem Ersteller nicht bekannt. Die Aufnahme in die Arbeit geschicht
in dieser Form ausnahmsweise, um die beschleunigte Entwicklung beim Thema abzubilden. (Frey U.
2023)
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wird nach Einschidtzung von Frau Hegglin entsprechende Reaktionen auf Verwaltungs-

und Vermieterseite hervorbringen.

5.3.4 Rolle der Politik und Gesetzgebung

Zwei der Interviewteilnehmer sind aus Deutschland, eine Teilnehmerin aus der
Schweiz. Entsprechend fallen die Riickmeldungen zum Thema nach Land aus. Die
Debatte in Deutschland ist in der Politik angekommen. Dabei wird laut Herrn
Quathamer der Nachhaltigkeitsaspekt eher zweitrangig in der Politik erfasst. Obwohl
die Idee der Tauschborse im Rahmen eines Workshops zu okologischen Themen
entstand, ist die Wahrnehmung der Tauschbérse in Politik und Offentlichkeit eher im
Bereich der Wohnungsknappheit als im Bereich der Wohnsuffizienz angesiedelt. Herr
Weinert sieht die Debatte um den Wohnungstausch auf mehreren Ebenen im vollen
Gange und das Thema wird laut seiner Aussage in mehreren Gremien und Workshops
behandelt. Beide erwédhnen den Antrag ,der Linken“ zum Recht auf Wohnen im
Bundestag. Der Antrag selbst erwiihnt im Ubrigen argumentativ nur Aspekte des
Wohnungsmarkts. Ein mdglicher Aspekt der Nachhaltigkeit wird nicht aufgenommen.
Es wird von Herrn Weinert betont, dass die Zustimmung zum Antrag nicht gesichert ist,
dass aber bereits der Beitrag zur steigenden Wahrnehmung als wichtig angesehen
werden kann. Im Recht auf Wohnungstausch unter klaren Bedingungen wie
beispielsweise in Schweden, sehen Herr Weinert und Herr Quathamer Potenzial fiir eine
weitere Verbreitung des Wohnungstauschs. In der Schweiz geht Frau Hoyou davon aus,
dass in Folge der medialen Priasenz, die positiven Effekte des Wohnungstauschs fiir eine
nachhaltigere Wohnraumnutzung auch in der Politik verstirkt wahrgenommen werden.
Ergdnzend bringt sie ein Beispiel einer Einfamilienhaussiedlung in Threr Nachbarschaft,
in der vier der Hauser von Einpersonenhaushalten bewohnt sind. Thres Wissens wéren
die dort lebenden Personen offen fiir eine Verdnderung der Situation. Sie Verfiigen aber
nicht tiber das notige Wissen wie sie der Situation im knappen Angebotsmarkt
begegnen sollen. Solche Fille unterstreichen den Handlungsbedarf und das
Einsparpotenzial bei unternutzten Wohnungen, sowie die Notwendigkeit von

funktionsfahigen Alternativen zur Wohnungssuche in Mérkten mit wenig Angebot.

5.3.5 Besonderheiten im Gesprich nach Plattform

Jede Plattform der Befragten verfiigt iiber einen anderen Hintergrund und nutzt
teilweise andere Mechanismen zum Tausch. Das Ziel ist einheitlich: Sichtbarmachen
von Wohnraum und eine verbesserte Reallokation der Ressourcen. Besonders

hervorzuheben ist der in der Arbeit weniger untersuchte Tausch zwischen Eigentiimern
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und Mietern. Vor allem in ldndlichen Gebieten aber auch in der Stadt ist hier weiteres
Potenzial enthalten. (Vgl. Kapitel 4.2) Die zu erwartende Passgenauigkeit der
Zielgruppen ist ein weiterer unterstiitzender Aspekt. Frau Hegglin beschreibt die
Situation wie folgt: Altere Menschen erhalten beim Wohnungswechsel oft keine neuen
Hypotheken mehr. Jingere Familien hdtten gerne Wohneigentum. Héuser wiirden
wieder besser ausgenutzt und als Bonus erhalten Verwaltungen stabile, ruhige und
solvente Mieter beim Tausch. Falls kein Kapital vorhanden ist, oder ein Verkauf nicht
in Frage kommt, kdnnen die Eigentiimer ihre Immobilie auch vermieten. Die geleistete
Kommunikationsarbeit mit einem Netzwerk von derzeit 39 Maklern zeigt das
Begleitung und Beratungsleistungen auch vor kommerziellem Hintergrund stattfinden
konnen und dabei helfen, Unsicherheiten zu iiberwinden und den Tauscherfolg zu
sichern. Ein potenzieller Treiber fiir mehr Angebot im Wohnungstausch ist die
Vernetzung  durch  Plattformbetreiber. Ein  Problem  bei  geschlossenen
Tauschplattformen liegt in der begrenzten Grosse des Portfolios der Anbieter. Bei
Offnung einer geschlossenen Tauschbdrse zum restlichen Angebot auf der Plattform,

kann ein Vielfaches an potenziellen Tauschpartnern erschlossen werden.

6. Diskussion der Forschungsfragen

6.1 Wohnraumsuffizienz, Wohnungstausch und Flichenpotenzial

Wohnen ist durch eine grosse Anzahl gesellschaftlicher und individueller Faktoren
gepriagt. Personliche Wohnwiinsche und —Bediirfnisse und auch das kollektive
Verstindnis bei der Allokation der Ressource Wohnraum, unterliegen Trends und
konstanter Verdnderung. Das individueller Konsum am Markt und kollektive Intention
bei der Verteilung von Giitern héufig voneinander abweichen, illustriert der Exkurs in
den Automarkt in Kapitel 2.2.2.. Das Ziel der Gesellschaft, eine Senkung der CO2-
Emmisionen, wird durch den Reboundeffekt nicht erreicht. Suffizienz zielt auf eine
ganzheitliche Verdnderung individueller Verhaltensweisen beim Konsum eines Guts.
Fiir den Wohnraum bedeutet das eine gesamtgesellschaftliche Verdnderung bei der
Einschitzung des personlichen Fliachenbedarfs. In Frage gestellt werden muss, ob der
Wohnungstausch als moglicher Treiber von Wohnraumsuffizienz wahrgenommen wird.
Die getdtigten Interviews bestétigen, dass die Debatte um den Wohnungstausch in der
Offentlichkeit vermehrt im Bekimpfen der Knappheit im Wohnungsmarkt verankert ist.
Das Wohnungstausch vor allem dort stattfindet, wo es wenig Wohnraum auf dem Markt

gibt, wird durch die Verteilung der Mitgliederzahlen von Tauschplattformen und die
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Einschitzung in den Interviews bestdtigt. Das Ziel bleibt das Gleiche: Passendere
Wohnungen durch Wohnungstausch. Die Folge, jeder Tausch zwischen Bewohnern mit
unterschiedlich grossen Wohnungen, befriedigt eine Nachfrage nach mehr Wohnraum
und behebt eine Fehlallokation von Wohnfliche. Im Vergleich zum reguldren
Transaktionsmarkt braucht Wohnungstausch lidnger, bis das passende Angebot gefunden
ist. Die Abwicklung der Transaktion bendtigt mehr Zeit und es bedarf mehr
Kommunikation zwischen den involvierten Parteien. 11% der Teilnehmenden der
Umfrage gaben an, dass sie ohne Zeitdruck auf Wohnungssuche sind. Die gestiegene
mediale Aufmerksamkeit des Wohnungstauschs, mag in Wohnungsknappheit und der
Suche nach Alternativen am Wohnungsmarkt begriindet sein. Umgekehrt wird in der
Folge der Wohnungstausch als alternative Moglichkeit der Wohnungssuche
wahrgenommen. Die Mitgliederzahlen auf den Plattformen sind steigend und man steht
nach Aussage der Betreiber am Anfang der Entwicklung. Der Wohnungstausch hat gute
Chancen, sich als alternative Suchmoglichkeit fiir Wohnungen zu etablieren. Eine
Verdnderung im Bewusstsein iiber den personlichen Fldchenverbrauch konnte im
Rahmen der Arbeit nicht belegt werden und es miisste iiberpriift werden, ob dies in den
néchsten Jahren geschieht. Das Ziel Wohnsuffizienz ist auf der nicht- kommerziellen
Anbieterseite ist bereits Okonomisch immanent. Anspruch ist, mdglichst vielen
Menschen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Der Mechanismus in der Aktivierung
des Potenzials durch Wohnungstausch liegt fiir Anbieter in der Mobilitét der Bewohner.
Dies geschieht stets vor dem Hintergrund der Wahlfreiheit. Angebot, Aufklédrung und
Unterstlitzung schaffen, aber ohne Zwang und Verdriangungsingste. Das Tauschen von
Wohnungen koénnte helfen, eine passendere Wohnung in der gewohnten Umgebung zu
finden. Die in Kapitel 4 beschriebene Schitzung veranschaulicht das
Flacheneinsparungspotenzial durch Reallokation von Wohnraum im Kanton Basel-
Stadt. Es wird betont, dass dies ein abstrakter Wert zur Visualisierung der absoluten
Dimensionen im Kanton ist. Zentral ist nicht die volle Ausschopfung des Potenzials,
sondern die Erkenntnis, dass der Wohnungstausch zu einer verbesserten Verteilung des
Potenzials beitragen kann. In Basel ist ein grosseres Angebot an freien Wohnungen am
Markt verfiigbar, als beispielsweise in Ziirich. Auf beiden Schweizer Plattformen zum
Wohnungstausch gibt es derzeit keine nennenswerte Aktivitit in Basel-Stadt. Es bleibt
abzuwarten, ob eine Anderung bei steigendem Bekanntheitsgrad des Wohnungstauschs
in der Bevdlkerung eintritt, oder ob der Wohnungstausch weiterhin nur bei sehr hohem
Nachfragedruck als Mittel zur Wohnungssuche angewendet wird. Eine Forschungsliicke

besteht in der Wirkung auf den Angebotspreis. Derzeit wird zu wenig getauscht, um
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eine messbare Auswirkung auf dem Markt zu beobachten. Sollte ein grdsserer
Tauschmarkt entstehen, wire die Vermutung, dass die daraus folgende Entspannung im

Angebotsmarkt sich auch auf den Preis auswirkt.

6.2 Wohnmobilitit und Wohnungstausch bei Individuen

Hiufig wird das Potenzial des Konzepts zum Tauschen von Wohnungen betont. Das
trotz etablierter Angebote nur geringe Transaktions- und Mitgliederzahlen bei den
Tauschplattformen festgestellt werden, liegt mitunter an den individuellen
Rahmenbedingungen fiir Wohnungssuchende und an der Zusammensetzung der
Nachfrage. Grundsitzlich erforderlich beim Tausch von Wohnungen, ist die beidseitige
Ubereinstimmung der Bediirfnisse. Liegt eine Asymmetrie in der Bediirfnisverteilung
bei der Gesamtheit der Tauschenden vor, steht einem Grossteil der Teilnehmenden kein
Angebot zum Tausch zur Verfligung. Es kann festgestellt werden, dass mehr Menschen
eine grossere Wohnung suchen und nur wenige sich Verkleinern wollen. Altere
Menschen konsumieren mehr Wohnraum und sind selten geneigt Thre Wohnungen zu
verlassen. Die Wohnzufriedenheit ist hoch und der wirtschaftliche Druck nicht
ausschlaggebend. Dennoch wiirden 47% der Befragten iiber 50-jdhrigen und 63% der
Befragten iiber 70-jdhrigen, ihre Wohnung zum Tausch anbieten. Es kann eine
grundsétzliche Offenheit gegeniiber dem Modell beobachtet werden. Zukiinftiger
Mobilititsdruck zeichnet sich bei der dlteren Bevodlkerung in der mangelnden
Barrierefreiheit vieler Wohnungen ab. Auf dem freien Markt ist die Anzahl geeigneter
Wohnungen eingeschrénkt. Es hat sich gezeigt: Ist das Angebot knapp und eine ldngere
Transaktionsperiode akzeptabel, stellt der Wohnungstausch eine funktionsfahige
Erweiterung der Suchmdglichkeiten dar. Auch wenn der wirtschaftliche Druck zum
Verlassen der Wohnungen nicht als Treiber fungiert, sollte eine Verkleinerung des
Wohnraums auch eine subjektive finanzielle Einsparung mit sich bringen. Durch den
Miet-Gap und hohere Ausstattungsanforderungen ist das héufig nicht der Fall. Hier
wire Raum fiir Subventionen oder andere finanzielle Ausgleichsmodelle. (Siehe auch
Kapitel 6.3) Es kann vermutet werden, dass der Wechsel selbst durch Vorbereitung und
Umzugskosten kein leichter Prozess ist. Insbesondere im Alter, wiirden diese Hiirden
zur psychologischen Hemmschwelle vor dem Wechsel des Zuhauses addiert. Die
Ergebnisse der Befragung bestitigen die Vermutung des Umzugs als Hindernis beim
Wohnungswechsel nicht. Basierend auf der Einkommensverteilung, wird eine
Verzerrung der Stichprobe der ilteren Befragten vermutet. Die Aussagekraft des
Ergebnisses ist zweifelhaft. Dazu kommt, dass im Falle eines Wohnungstauschs eine

erschwerte Logisitik besteht. Man muss gegenseitig Platz fiir Mobel machen, denn die
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Wohnungen stehen zu keiner Zeit leer. Haufig stehen bei langen bewohnten
Wohnungen umfangreiche Unterhaltsarbeiten an. Es bediirfte einer temporéreren
Unterkunft fiir eine der Parteien. Hinzu kommt Unsicherheit gegeniiber der Haltung der
Vermieter. Nur 24% der Befragten glauben, dass Ihr Vermieter einen Tausch
unterstiitzen wiirde. Fiir die Bewertung des Wohnungstauschs als Erfolg versprechendes
Format ist es wichtig, die Chancen bei der Aktivierung der Wohnmobilitit dlterer
Menschen zu bewerten. Auf individueller Ebene gibt es unterschiedliche Hindernisse
beim Wohnungswechsel. Einige gelten fiir alle Transaktionsformen, andere sind
spezifisch fiir Wohnungstausch. Der Wohnungstausch kann helfen, ein grosseres
Angebot fiir Menschen sichtbar zu machen, die eine kleinere Wohnung benétigen. Die
Verkleinerung selbst schafft 6konomischen Spielraum fiir finanzielle Anreizmodelle
und Unterstiitzungsmassnahmen. Fiir eine effektive Aktivierung muss die Unterstiitzung
gezielt helfen die beschriebenen Hemmnisse der Mobilitdt zu iiberwinden (S. Tabelle
3). Zur weiteren Einschitzung und Zusammenstellung von Massnahmen bei der
Mobilisierung &lterer Personen konnten gezielte Befragungen der Mieterschaft

Erkenntnisse im jeweiligen Wohnumfeld liefern.

6.3 Moglichkeiten und Grenzen auf Anbieterseite
Der Begriff der Anbieter im Wohnungstausch meint alle Akteure die
Vermittlungslosungen zum Wohnungstauch anbieten. Folgende Akteure konnten

ausgemacht werden:

e Die oOffentliche Hand in Stddten. In Ihrer Rolle als Verantwortliche der
Raumplanung werden regionale Plattformen in Kombination mit Hilfsangeboten
oder Anreizen betrieben
>> Ziel ist die bessere Verteilung des Wohnraums und eine Entlastung bei
Angebotsknappheit.

e Nicht kommerzielle Immobiliengesellschaften.
>> Ziel ist die Schaffung addquaten Wohnraums fiir moglichst viele Menschen.

e Genossenschaften.
>> Ziel ist die Schaffung addquaten Wohnraums fiir Thre Mitglieder.
Besonderheit konnen Statuten sein, welche die Wahlfreiheit einschrianken.

e Vermittler beim Wohnungstausch und Betreiber von Transaktionsplattformen
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>> Ziel ist das Verkniipfen von interessierten Parteien unabhingig von
Eigentiimern, Wohnform*® oder Region.
e Kommerzielle Wohnungsgesellschaften und deren Verwaltungen

>> Ziel ist ein optimaler Ertrag

Die ersten drei Gruppen haben gemein, dass sie in direktem oder indirektem
okonomischem Bezug zum Angebotenen Wohnraum stehen. Fiir sie entsteht aus einer
effizienteren Wohnraumverteilung 6konomischer Nutzen. Folgende Tabelle 3 zeigt im

Rahmen der Forschung gesammelte mogliche Formen der Unterstiitzung.

Nr. Unterstiitzungsmassnahme Hindernis Mobilitat Trager der
Massnahmen

Beratung und Sensibilisierung fur die | -Abbauen von Unsicherheit und -Offentliche Hand / Soziale

1 Méglichkeiten beim Aufklarung tber Moglichkeiten Einrichtungen
Wohnungswechsel vor Ort. Zum und Prozess -Tragerschaft / Eigentimer
Beispiel durch Sozialarbeiter und -Begleitung beim Auswahlprozess -Vermittler / Berater / Makler
soziale Institutionen oder durch -Onlineplattformen nicht nutzbar fir (Dritte)
gezielte Beratungs- und altere

Anlaufstellen fir Interessierte,

Verwalten von Onlineinseraten

Hilfe und Kontaktvermittlung in der -Entsorgen, Packen und Sortieren vor -Offentliche Hand / Soziale
Umzugsvorbereitung und nach dem Umzug Einrichtungen
2 -Tragerschaft / Eigentimer

-Agenturen / Berater (Dritte)

Hilfe beim Umzug -Kosten und Transport -Offentliche Hand

3 -Tragerschaft / Eigentimer
Anreizpramie / Umzugspramie -Kosten des Umzugs und mangelnde -Offentliche Hand

4 Bekanntheit des Modells (Achtung -Tragerschaft / Eigentimer

bzgl. Zeitpunkt der Auszahlung)

Fortflihren der Quadratmetermiete -Miet-Gap / teurere kleine -Offentliche Hand
5 der sich verkleinernden Partei Wohnungen (Subvention)
>> Bei gleichen Eigentiimern wird -Tragerschaft / Eigentimer

dies kompensiert durch

Neuvermietung der grossen

Wohnung
Fortfiihrung beider Nettomieten -Angst vor weiterer Erhéhung des -Offentliche Hand
6 Mietzinses / keine Behebung Miet- (Regulierung)
Gap -Tragerschaft / Eigentimer
Ubernahme temporére Unterkunft -Anfallender Unterhalt Liegenschaften -Offentliche Hand
7 -Erleichterung Logistik (Subvention und
Management)

-Tragerschaft / Eigentimer

Tabelle 3: Sammlung von Massnahmen zur Unterstiitzung der Mietermobilitét und deren Hiirden.

38 Mieter und Eigentiimer
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Es besteht weiterer Forschungsbedarf iiber die effektive Wirksamkeit und das
Zusammenspiel von Unterstiitzungsmassnahmen beim Wohnungstausch. Die in Kapitel
2.3 gezeigte Tabelle iiber die Zahlen eines erfolgreichen Umzugsmanagements mit
Angaben zu Kosten und eingespartem Investitionsvolumen gibt, obwohl iiber 25 Jahre
alt, einen nach wie vor giiltigen Hinweis auf den moglichen Hebel bei der Effizienz. Die
Umzugshilfen der Wohnbau Lorrach oder das Angebot ,,sicheres Wohnen im Alter* der
Immobilien Basel-Stadt fiihren keinen Wohnungstausch zweier Parteien durch. Das
heisst, dass nur wenn geeignete Wohnungen frei sind, kann auch ein Wechsel
stattfinden. Eine Kombination des Angebots in Basel-Stadt, des Umzugsmanagements
in Lorrach und der Moglichkeit des Wohnungstauschs mit logistischer Unterstiitzung
beim Wechsel (Tabelle 3, Nr. 1,2,3/4,5,7) wire nach Einschéitzung des Verfassers dieser
Forschungsarbeit ein mogliches Szenario fiir mehr sichtbares Angebot an geeigneten
Wohnungen und eine hohere Mobilitdit der Bewohner. Der vorgeschlagene
Massnahmenkatalog kdnnte mittels kontinuierlicher Kosten-Nutzen-Analyse {iberwacht
werden um die anhaltende Wirksamkeit des Vorgehens zu gewihrleisten. Der
Wohnungswechsel oder gar Tausch innerhalb des Portfolios der gleichen
Eigentiimerschaft hat den Vorteil, dass die Eigentiimerschaft die Effizienzgewinne
direkt im Portfolio verbuchen kann. Das Angebot ist aber selbst bei einer
Gesamtbetrachtung des Portfolios und einem stark unterstiitzten Format des
Wohnungstauschs weiterhin auf das Portfolio des Anbieters begrenzt. Eine offene
Plattform zum Wohnungstausch kann die Vernetzung mehrerer Portfolios ermoglichen
und diese Grenze {iiberwinden. Dabei muss {iiber Aufwand und Nutzen -eine
Vereinbarung unter den vernetzten Trigerschaften getroffen werden. Wird das Portfolio
vollstindig dem Tauschmarkt gedffnet, gehen Aufwand und Nutzen des Tauschs von
der Ebene des Eigentiimers, auf eine gesamtgesellschaftliche oder zumindest regional
raumplanerische Ebene iiber. An diesem Punkt greifen Stidte an und zeigen zumindest
in Deutschland, in wachsender Zahl Interesse und Bereitschaft den Wohnungstausch
durch Plattformen und erginzende Massnahmen zu unterstiitzen.>® Vermittler konnen
auch selbst in das individuelle Umzugs- und Tauschmanagement einsteigen. Hoyou.ch
haben sich von einem Maklerhintergrund in den Wohnungstausch entwickelt. Die
Kombination von Angebotsplattform und Beratungsleistungen ist insbesondere beim

Einbezug von Wohneigentum in den Tauschprozess, auch finanziell ausreichend

39 Freiburg, Diisseldorf, und Potsdam sind Beispiele, die im Interview mit John Weinert genannt wurden.
Die Stédte sind angehéngte Betreiber von Plattformen unterstiitzen auf unterschiedlichen in der in Tabelle
genannten Ebenen den Wohnungstausch.
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abgebildet. Vermittler konnen bei der Kommunikation mit Vermietern unterstiitzen und
schaffen Vertrauen zwischen allen Parteien. Beides ist Grundlage fiir einen
erfolgreichen Wohnungstausch. Steigt die Nachfrage nach Losungen zum
Wohnungstausch, weil die Vorteile auf der Angebotsseite iiberwiegen und den
bestehenden Schwierigkeiten im Tauschmarkt systemisch oder zumindest vermehrt
strukturell begegnet wird, konnten auch kommerzielle Anbieter von Wohnraum unter
Druck geraten, Angebote und Unterstiitzung zum Tauschen von Wohnungen zu

ermoglichen.

7. Schlussbetrachtung

7.1 Fazit

Die Forschungsarbeit ist eine Momentaufnahme, in einem von hoher Aufmerksamkeit
und permanenter Entwicklung gepragtem Umfeld. Dabei soll ein moglichst breites Bild
des Untersuchungsgegenstands entstehen. Auf drei Dimensionen werden Grenzen,
Risiken und Moglichkeiten im Status Quo gepriift, um das vorhandene Potenzial und

dessen Umsetzbarkeit einschitzen zu konnen:

1. Flachenverbrauch: Die Unternutzung von Wohnraum kann strukturell verortet
werden und daraus eine Zielgruppe zur Aktvierung des veranschaulichten
Potenzials abgeleitet werden. Wenn es nicht gelingt, die nach Verkleinerung
suchende Nachfragergruppe zu ausreichend zu mobilisieren, fehlt dem
Tauschmarkt eine Angebotskomponente und das Potenzial bleibt ungenutzt.

2. Individuelle Bediirfnisse: Die Nachfrage nach Wohnraum ist insgesamt
betrachtet durch diverse gesellschaftliche Trends erkldrbar. Eine alternative
Transaktionsform steht dazu in keinem Zusammenhang. Das Besondere beim
Wohnungstausch ist die Auswirkung auf die Sichtbarkeit des Angebots und
damit indirekt auf das Angebot selbst. Ein Wohnungstausch nimmt mehr Zeit in
Anspruch und ist komplexer als die giangige Wohnungssuche. Daher gilt bei den
aktuellen Rahmenbedingungen: Das Tauschen der Wohnung als Chance wird
vor allem dann wahrgenommen, wenn das eigene Grundbediirfnis des Wohnens
unter Druck ist und das Angebot an Wohnraum knapp ist.

Die iltere Zielgruppe mit dem grdssten Potenzial zu Verkleinerung verfiigt auch
iiber die geringste Mobilitdt. Das Potenzial liegt schliesslich in einer gezielten
Aktivierung und Begleitung derer, die Umziehen wollen oder miissen.

Wohnungstausch kann helfen, die Angebotslage fiir diese Gruppe zu verbessern
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und mehr Menschen mit passenderen Wohnungen zu versorgen.
Wohnraumsuffizienz ist nach aktueller Wahrnehmung in der Regel eher ein
Nebeneffekt des Tauschvorgangs als ein individueller Ausloser fiir einen
Wohnungstausch.

3. Gesellschaftliche Rahmenbedingungen: Auf gesellschaftlicher Ebene macht die
Forschungsarbeit verschiedene Hiirden in der Mobilitit und beim
Wohnungstausch aus. Der mit dem Wohnungstausch verbundene
Effizienzgewinn erlaubt Skonomisch eine systematische Unterstiitzung von
Tauschwilligen. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen stehen dem nicht im
Weg, konnten aber durch sorgsame Anpassungen mehr Klarheit fiir die Akteure
schaffen. In der Vernetzung der Akteure und breiter Unterstiitzung durch die
offentliche Hand liegt weiteres Potenzial fiir wechselwillige Individuen und das

Angebot im Markt.

7.2 Ausblick

Ob motiviert durch Angebotsknappheit oder ein Bewusstsein fiir nachhaltigeres
Konsumverhalten. Der Wohnungstausch wirkt sich immanent positiv auf die Allokation
von Wohnraum aus. Dieser Effekt rechtfertigt das Schaffen von Bedingungen, die hn
zu einer moglichst konkurrenzfdhigen Ergéinzung zum konventionellen Wohnungsmarkt
machen. Die hohe Pridsenz des Themas in den Medien zeigt auch, wie einfach das
Potenzial erkldrt werden kann und erhoht den Druck bei den Akteuren Losungen zur

Aktivierung dieses Potenzials zu erarbeiten.

Der Wohnungstausch ist keine neue Technologie, und Wohnungsknappheit ist kein
neues Thema. Warum riickt der Wohnungstausch gerade jetzt in den Vordergrund? In
den letzten Jahren hat sich das gesellschaftliche Bewusstsein iiber die Endlichkeit von
Ressourcen verdndert. Die Innenverdichtung ist seit 2014 gesetzlich in der
Raumplanung verankert (Art. 1b, RPG). Statt einer Ausweitung der Produktion riickt
die effizientere Nutzung des Guts Wohnfliche in den Vordergrund und der
Wohnungstausch kann dabei helfen, diese zu verbessern. Fraglich ist, wann die

Verschiebung der Paradigmen auch ein verdandertes Konsumbewusstsein bewirken.

Tauschen wird derzeit vor allem in Bezug auf den Wohnungsmarkt diskutiert. Dabei
kann es ein sinnvolles Werkzeug im Angebotsmarkt sein und funktioniert, Zustimmung
vorausgesetzt, bereits im aktuellen Umfeld. Wirklich angenommen wird das Modell nur
bei entsprechendem Druck im Markt. Langere Suche, logistische Schwierigkeiten beim

Umzug und Unsicherheiten der Beteiligten im Verfahren miissten aufklarend behandelt
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werden. Aufkldrung, verbesserte Rahmenbedingungen und gezielte Unterstiitzung der
Umziehenden konnten dabei helfen den Wohnungstausch weiter zu verbreiten und das
Potenzial des Tauschens zu nutzen. Ist Wohnsuffizienz im Bewusstsein zumindest eines
Teils der Bevdlkerung als Handlungsimperativ verankert, dann ist ein etablierter
Tauschmarkt ein Katalysator fiir einen nachhaltigeren Umgang mit der Ressource

Wohnraum.
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Anhang 1: Fragebogen der Umfrage - Fragen 1-6

070823, 1500 UZH Urnragen - Unsirage zuum Wonunigsiaisch fir Wister in Basel Stadt

Umfrage zum Wohnungstausch fur Mieter in Basel-
Stadt

Ziel dieser Umfrage ist, die mbgliche Verbreitung des s im hang mit
einer effizienteren Wohnraumnutzung zu untersuchen.

Suchen Mieter im Kanton in der Grasse passendere Wohnungen? Gibt es Bedarf nach
grosseren oder kleineren Wohnungen. Und machten Mieter lhre Wohnung verkleinem?

Ist ein ssch und die R: i des bei den Mietern
bekannt? Sind Mieter interessiert das Format des Wohnungstauschs zu nutzen?

Willkommen zur Umfrage zum Wohnungstausch in Basel Stadt

Diese Umfrage richtet sich an Mieter im Kanton Basel-Stadt die ihr 18. Lebensjahr vollendet
haben. Im Fall von mehreren Haushaltsmitgliedem sind die Fragen stellvertretend fur den
gesamten Haushalt zu beantworten

Die Umfrage ist in drei Teilen gegliesert. Die Antwortméglichkeiten in der Umfrage sind als
Einzelauswahl gestaltet.

Umfragedauer: 3-5 Minuten
In dieser Umfrage sind 27 Fragen enthalten

Fragen zu Alter, Einkommen und Wohnsituation

bitpa e uzh i s e

70623, 1500 UZH Ursfrager - Ursfrage sum Wonungstausch for Wistar in Basel-Stad!

Wie viele Personen leben zurzeit in Inrem Haushalt *
@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O1

(OF]

O3

Oa

Os

O >6

Seit wieviel Jahren leben Sie in lhrer Wohnung? *
O Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

Q<1

O3

O30

O 1020

O-20

Hitpa s uzh & 4

070623, 1500 UZ3H Unnragen - Unmkage sum Wehrungstausch fGr Msler in Sasel-Stadl

Zu welcher der nachfolgenden Alterskategorien gehéren
Sie? *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O 1829
O 303
() 4049
() 50-59
(@
O 7019
O B0 und alter

Uber welches Bruttoeinkommen verfligt ihr Haushalt ca. im
Jahr (Gesamteinkinfte aller Haushaltsmitglieder in
CHF/Jahr) *

0 Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
(O <40000

() 40000 - 801000

() 80000 - 120000

(O 1200000 - 160000

() 160000 - 200000

() »200000

070823 1500 UZ3H Urnragen - Urnirage sum Wohmungstausch fr Mislar in Basel-Stadl

Wie gross ist [hre Wohnung ca. in Quadratmetern (Wenn
genaue Zahl nicht bekannt nach eigener Einschatzung
ausfillen) *

0 Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O<n

() 3045

(O 4580

(6075

O 7595

95120

() 120150

O =150

Uber wie viele ZImmer verfugt lhre Wohnung? *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O1
[@F
Qs
O
Os
[@ET

N
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Fragen 7-15

70822 1500 UZH Urniragen - Uirage 2um WeAnungsiausch (or Mitor in BaselStat 0798231500 UZH Umiragen - Umirage zum Wehnungstausch fir Mistar in Basel. Stadi

Wo im Kanton Basel-Stadt befindet sich |hre Wohnung? *
@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

() Grossbasler Innenstadt & St Alban

() Gundeldingen, Bruderholz & Dreispitz

(O 1selin, Gotthelf & Bachletten

(O st Johann

(O Matihaus, Kiybeck & Kleinhaningen

(O Kieinbasler Altstadt & Wetistein

() Basel Nord & Riehen

Wie viele Kinder leben derzeit in Ihrem Haushalt (Anzahl
Personen die das 18. Lebensjahr nicht vollendet haben) *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
(O Keine

(@}

Q2

O3

O>a

sid

07,0823, 1500 UZ Ureiragen - Uirage sum Wohnungstausch fis Misker in Basel-Stadt

Sind Sie mit lhrer derzeitigen Wohnsituation zufrieden?
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O1
Q2
O3
O
Qs
Bitte wahlen zwischen folgenden Maglichkeiten

1. Sehr Unzufrieden: "Es muss sich dringend etwas andem”
2. Unzufrieden: "Eine Anderung ware gut”

3. Neutral: "Etwas besser geht immer”

4. Zufrieden: "Es kann bleiben wie es ist”

5. Sehr zufrieden: " Ich will hier unbedingt bleiben”

Suchen Sie derzeit nach ein neuen Wohnung?
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O
Q2
Qs
Qs
Qs
Bitte wahlen zwischen folgenden Méglichkeiten

1. Ja, ich suche Aktiv: "Es muss sich moglichst bald andem™
2. Ja, aber chne Zeitdruck: "Eine Anderung ware gut"

3. Neutral: "Wenn sich etwas besseres ergibt, ware ich offen”
4. Nein ich suche nicht- "Es kann bleiben wie es ist”

5. Nein, ich suche nicht:: "Ich will hier unbedingt bleiben”

Ist Ihre Wohnung Barrierefrei erreichbar? (Wohnung liegt
im Erdgeschoss oder verfiigt Giber einen Lift, Keine
grosseren Hindenisse wie Treppenaugange auf dem Weg
zur Wohnung oder zum Lift) *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
O Ja

(O Nein

Ist Ihre Wohnung Barrierefrei nutzbar? (Rollstuhlgerecht
nutzbar. Zum Beispiel: Keine Schwellen zwischen den
Raumen, ausreichend breite Korridore und barrierefreie
Bader) *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

Qua
O Mein

Wieviel Miete bezahlen Sie derzeit fur lhre Wohnung im
Monat

© In dieses Feld dirfen nur Zahlen eingegeben werden.
Bitte geben Sie |hre Antwort hier ein:

[

Bitte ganze Zahl angeben. i iete in CHF ink|

Fragen zu Mobilitat, Flachenbedarf und
Mieterzufriedenheut

Entspricht ihe derzeitige Wohnsituation Ihren BedGrfnissen? Wird eine Veranderung angestrebt?
Gibt es Hindemisse beim Umzug?

070823, 1500 UZH Uimtragen - nirage sum Wohnungstausch far Misiar i Basel- Stadt

Benétigen Sle eine gréssere oder kleinere Wohnung *
@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O Ich bengtige eine kieinere Wohnung

O Ich bengtige eine gréssere Wohnung

O Keines trifft zu

Wie sehr belastet ihre Miete das Haushaltsbudget
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O
Oz
O3
Ca
Os
Bitte wahlen zwischen folgenden Maglichkeiten

1. Sehr Stark: "Es muss sich dringend etwas andern”

2. Stark: "Eine Anderung ware gut”

3. Neutral: "Etwas gunstiger geht immer”

4. Kaum: "Es kann bleiben wie es ist”

5. Sehr gering: "Die Miete ist keine signif fur das F

w4



Fragen 16-24

07,0823, 1500 UZH Urniragen - Uniirage 2um WoAinungslausch (5 Miskes in Basel-Stadt

Wie weit dirfte eine neue Wohnung von lhrem jetzigen
Wohnsitz entfernt sein?

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
() > 150 Meter (Gleiche Strasse)

() 150 - 500 Meter (Gleiche Nachbarschaft)

() 500-1500 Meter (Gleiches Wohnviertel)

(O 1500-4000 Meter (Innerhalb Basel-Stadt)

() > 4000 Meter (Gerne auch im naheren Umland)

O Die Nahe zum jetzigen Wohnort ist kein Kriterium oder steht in keinem
mit einem magli L

Stellen moégliche Umzugskosten ein Hindernis fiir einen
Umzug?

0 Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O Ja, ein Umzug wird durch diese Kosten verhindert

O Ja zum Tell, die moglichen Kosten sind ein Problem

O Nein, die Kosten stellen kein Hindemis fur einen Umzug dar

(zB. Doppelte Reinigungs- und Hi von
Kaution)
07.06.21. 1540 UZH Ursiragen - Urage zum Wehnungsiausch fr Mieter n Basel Stach

Wie haben Sie lhre letzte Wohnung gefunden? *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O Online Plattform (Comparis ch, Homegate ch, newhome ch 0.a)

O Suchauftrag an Makler vergeben

(O Privates Netzwerk (Bekannte, Freunde, Familie)

(O Offentiches Netzwerk (Di Ger Direkt bei oder
Vermister)

O Netzwerk oder Plattform zum Wohnungstausch

O Keines trifft zu

Ist oder war es schwierig fiir Sie eine Wohnung zu finden
die lhren Bedurfnissen entspricht
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

On1
[OF
Qs
Qs
Os

Sollten Sie im Moment nicht suchen beziehen Sie sich mit Ihrer Antwort auf Ihren letzien
Wohungswechsel Wahlen Sie von nach folgenden Kriterien:

Ja, sehr schwierig: Es gibt oder gab keine Wohnungen die meine Bedarfisse
erfallen

Ja, schwierig: Es dauert bzw. dauerte sehr lange das passende zu finden und zu
bekommen

Es geht Es sind bzw. waren ein paar passende Wohnungen auf dem Markt. Man
kann / konnte mit Geduld etwas bekommen.

Nein, Kein Problem: Es gibt bzw. gab genug passende Wohnungen und
ausreichend Wahlmoglichkeiten

Uberhaupt kein Prablem: Es gibt bzw. gab viele Auswahiméglichkeiten fiir sine
passende Wohnung

[~

w

a~

o

[

079823, 1500 UZ3 Umiragen - Unirage £um Wohnungstaisch for Mistsr in Baseh-Stadl

Stellt die Vorbereitung und Durchfiihrung des Umzugs ein
Hindermnis fur den Umzug dar? (Einpacken, Aussortieren,
Organisation)

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

(O Ja, diese Aufgabe hindert mich an einem Umzug

O Ja zum Tell, lch wiirde Hilfe von aussenstehenden Personen bengtigen

O Nein, diese Aufgabe steht einem Umzug nicht im Weg

Ist Ihre Wohnung zu gross?
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O1

Q2

[GF]

Qs

Os

Geben Sie eine persanliche Elnschatzung ab, ob lhre Wohnung zu viel Platz fixr lhren
Haushalt bietet:

1. Die Wohnung ist zu klein

2. Die Wohnung ist eher klein

3 Die Wohnung passt perfekt

4. Die Wohnung bietet zu viel Platz

5. Die Wohnung bietet ibermassig viel Platz (Teile werden kaum genutzt)

Erfahrungen bei der Wohnungssuche und Fragen
zum Wohnungstausch

Fragen zu vergangenen oder aktuellen Erfahrungen bei der Wohnungssuche. Fragen zu
Bekanntheit, Bert und R i im Wor

070823, 1540 UZH Limbragen - Umirage zum Wohnungsisusch far Mistar in Basel-Stadi

Haben Sie schon einmal etwas von der Moglichkeit des
Wohnungstauschs gehort? *

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O Ja
O Nein

Konnen Sie sich persénlich einen Wohnungstausch als
Maglichkeit vorstellen, eine neue Wohnung zu finden?
@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Anfworten aus:

O Ja

(O Mein

Nutzen sie derzeit oder haben sie in der Vergangenheit
eine Tauschwohnungsplattform genutzt?(z.b. hoyou.ch
oder tauschwohnung.com)

@ Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
O Ja

O Mein

s
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Fragen 25-27

070623, 1500 UZH Uriragen - Unsirage zum Wohnungsiausch for Mister in Basel-Stadt

Wiirden Sie ihre Wohnung bei einer
Tauschwohnungsplattform zum Tausch anbieten?

0 Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

OJa

O JJa, aber nur anonymisiert

(O Nein

Wiirden Sie etwas fiir diesen Service bezahlen? Wenn ja,
wie viel?

0 Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworten:

Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:

O Nein

O JJa, bis zu 20 CHF bei erfolgtem Wohnungstausch

O Ja, bis zu 200 CHF bel erfolgtem Wohnungstausch
O Ja, bis zu 500 CHF bei erfolgtem Wohnungstausch
O Ja, mehr als 500 CHF bei erfolgtem Wohnungstausch
O Ja, auf Basis einer Mitgliedschaft bis 10 CHF im Monat
O Ja, auf Basis einer Mitgliedschaft bis 20 CHF im Monat
O JJa, auf Basis einer Mitgliedschaft bis 50 CHF im Monat

Glauben Sie Ihr Vermieter wiirden einen Wohnungstausch
unterstitzen? *

O Bitte wahlen Sie eine der folgenden Antworien:
Bitte wahlen Sie nur eine der folgenden Antworten aus:
(O Jaich denke schon

(O Ich denke eher nicht

(O Weiss ich nicht

il oo

s

070823, 1500 UZH Umiragen - Unmirage sum Wobnungsiausch G Mister in Bassl-Stadh

Vielen Dank Ihnen fiir das Ausfiillen der Umfrage zum Wohnungstausch in Basel Stadt.

Wenn Sie tiber das Ergebnis der Umfrage informiert werden machten, kannen Sie geme eine
Malladresse hinterlassen. Nach Abschluss der Umfrage werden wir Ihnen die Ergebnisse dann
via Mail mitteilen_

Ubermittiung Ihres ausgefiiliten Fragebogens:
Vielen Dank far die Beantwortung des Fragebogens.

1na
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Fragen 1-6

02.08.23, 10:38 LIZH Urntragan - Svey on swapaing sppsrtmants for lensnts in Gasel Stad)

Survey on swapping appartments for
tenants in Basel-Stadt

The purpose of this survey is to examine the possible prevalence of apartment swapping in the
context of more efficient housing use

Are renters in Canton looking for apartments that are more suitable in size? |s there a need for
larger or smaller apartments, Do tenants want to downsize their apartments?

Are tenants aware of the apariment exchange and the framework of the apartment exchange?
Are tenanis interested in using the home exchange format?

Furthermore, there are some obstacles to moving that should be invesligated (moving costs,
use of online platforms or the effort of moving).

‘Welcome to the suryey on apartment exchange in Basel-Stadt.

The survey is part of a master thesis at the Center for Urban and Real Estate
Management (CUREM) of the University of Zurich (UZH). The results of the survey are
anonymous. You do not have to answer all questions if you do not want to or cannot
answer a specific question. Thank you

This suryey is aimed at adult tenants of residential property in the canton of Base|-Stadt.
(apartments or single-family houses) In the case of several household members, the
questions have to be answered on behalf of the entire household.

The survey is divided into three parts. The answer options in the survey are designed for
individual selection.

Survey duration: approx. 5 minutes

There are 27 questions in this survey,

Questions about age, income and housing
situation

hitpec + Hianglen

02,0923, 1038 UZH Urniragen - Survey on swapping sppartmants for tenants in Basel-Star

How many people currently live in your household

0 Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

[@F
Oz
Qs
Oa
Os
O>s

How many years have you lived in your apartment?

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following;

O =
Oha
O 310
O 1020
Q=20

it ih angien

a4

020823, 1038 LZH Wimiragen - SUrvey of Swaaping appatments for lenarts (n Bassl Sl

To which of the following age categories do you
belong?

@ Choose one cf the following answers
Please choose only one of the following:

O 1828
[@EE"]
[@FLEY
() so-s8
() eo-89
O o079
O >80

What is the gross income of your household per
year (total income of all household members in
CHF/year)?

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

() < 40000

(O 40000 - 60'000
() 80000 - 120000
(O 1200000 - 160000
O 160:000 - 2000000
(O »200000

Manglen 2ta

02.00.23, 10:38 UZH Umiragen - Burvey on swagpig appartmants for fenants in Basel-Stadt

Hitps:

What is the approximate size of your apartment in
square meters?

@ Choose ona of the following answers
Please choose only one of the following:

D=3
(O ao45
() as-60
O 6075
(7595
(D es-120
O 120-150
O =150

Wenn die genaue Zahl nicht bekannt ist, bitte nach eigener Einschitzung ausflllen

How many rooms does your apartment have?

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the folowing:

[@F
[OF
Oas
Oa
Os
O>6

Nangien ana
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Fragen 7-15

0209.23, 10:38 u o n Basel Stadt

020823, 1038 LUZH imiragen - Suvey on swagping sppertments for tenars in Basel.Stadl

Where in the canton of Basel-Stadt is your
apartment located?

© Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:
() Grossbasler Innenstadt & St. Alban
O Gundeldingen, Brudsrholz & Dreispitz
(O Iselin, Gotihelr & Bachlatten

O St. Johann

() Mattnaus, Kiybeck & Kleinhiningen
(O Kleinbasler Alistadt & Weltstein

() Basel Nord & Riehen

How many children are currently living in your
household (number of persons who have not
reached the age of 18)

Is your apartment accessible without barriers?
(Apartment is on the first floor or has an elevator,
No major obstacles such as stairways on the way to
the apartment or elevator).

0 Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

O Yes
O No

Can your apartment be used barrier-free? (Can be
used in a wheelchair. For example: no thresholds
between rooms, sufficiently wide corridors and
barrier-free bathrooms). *

O Choose one of the following answers:

Please choose only one of the following:

O ves
@ Choose one of the following answers
Please choose anly one of the following: Ono
O Keine
O
Q2 How much rent do you currently pay for your
Os apartment per month?
@ Only numbers may be entered in this field.
O Please Write your answer here:
Please indicate whole number, Monthly gross rent in CHF incl. service charges
Questions about maobility, space
requirements and tenant satisfaction
Does your current |iving situation meet your needs? Are you |ooking to make a change? Are
there any obstacles to moving?
. s b i i Alangien L
0200.23, 1038 Lz Basak-Start 020023, 1036 UzH L onswagping appar
Are you satisfied with your current housing Do you need a bigger or smaller apartment? *
situation? @ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following: Please choase only one of the following:
O 1 O | need a smaller apariment
Oz O | need a bigger apartment
O 3 O none of the above
Oa
Os
Please choose between the following options How much of a strain does your rent put on the
1. Very Dissatisfied: "Something urgently needs lo change”, household budget?
2. Dlnsatisfled: 'A change WDLVIM be good”, Please choose only one of the following:
3. Neutral: "Something better is always possible®.
4. Satisfied: "It can stay the way it is", O 1
5. Very satisfied: *| definitely want to stay here",
@}
Oa
O
Os
Are you currently looking for a new apartment? Please choose between the folowing options
Please choose only one of the following: 1, Very Strang: "Something urgently needs lo change”
O 2, Strong: "A change would be good”
! 3. Neutral: "Something more favorable is always possible”
Qe 4. Barely: “It can stay as it is"
O 3 5, Very Slight: "Rent is not a significant burden on the household budget”
Oa
Os
Please choose between the following options
1. Yes, | am activaly looking for: "It must change as soon as possible”,
2. Yes, but without time pressure: "A change would be good™
3. Neutral: *If something better comes up, | would be open”
4. No | am not looking for: "It can slay as it is"
5. No 'm not looking for: *| really want to stay here®,
Jangen 4 o arta



Fragen 16-24

How far might a new home be from your current
residence?

© Choose one of the following answers

Please choose only one of the following:

() = 150 meters (Same street)

O 150 - 500 metars(same neighborhaad)

O 500-1500 meters (same residential district)

O 1500-4000 melers (within Basel-Stadt)

() > 4000 meters (gladly also in the closer surrounding countryside)

O Proximity to current residence is not a criterion or is not related to a possible reason
for moving

Do potential moving expenses pose a barrier to
relocation?

10 Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

O ‘Yes, a move is preventad by these costs
(O Yes in pant, the potential cost is a problem
O No, cost is not a barrier fo relocation

(&.g. double rental payments, cleaning and transport costs, depasit of security),

02.60.23, 103 Uz BasakSta

How did you find your last apartment? *

@ Choose one of the following answers

Please choose enly ene of the following:

O Online Plattform (Comparis.ch, Homegate.ch, newhome.ch o.a.)

O Search contract awarded to broker

(O Frivate network (acquaintances, friends, family)

O Public network (direct request to cooperatives, direct request to administration or
landlord)

(O Network or platform for apartment exchange

O None applies

Is it or was it difficult for you to find an apartment
that meets your needs

Please choose anly one of the following:

(OF
O
Os
Os
Os
|f you are not |ocking at the mament, please refer to your last change of residence,
Choase from according to the following criteria:
1. Yes, very difficult: There are or were no apartments thal meet my needs
2. Yes, difficult: It lakes or took a very long time to find and get the right one
3. |t goes, There are or were a few suilable apartments on the market, One can /
could get something with patience,
4. No, no problem: There are or were enough suitable apartments and sufficient
choice possibilities
5. No problem at all: There are or were many choices for a suitable apartment

" i

0209.23, 10:38 u BaselStad 020823, 1038 UZH imiragen - Survey on swagping sppertments for tenarts in Basel. Stad!

Does the preparation and execution of the move
pase an obstacle to the move? (Packing, sorting
out, organization)

© Choose one of the following answers.

Please choose only one of the following:

O Yes, this task is preventing me from moving

(O Yes in part, | would need help from outsiders

(O No, this task does not stand in the way of a move

Is your apartment too big?

Please choose only one of the following:

On
Oz
Os
Oa
Os

Provide a personal assessment of whether your apariment has loo much space for your
household:

1. The apartment is too small

2, The apartment is rather smal|

3. The apartment fits perfectly

4. The apartment offers too much space

5, The apartment offers too much space (parts are hardly used)

Experiences with apartment search and
questions about apartment exchange

Questions about past or current housing search experiences. Questions about familiarity, points
of contact and framework conditions in the housing exchange.

Alangien Aot

02002, 1038 UZH e on swagping appar

Have you ever heard about the possibility of
exchanging apartments? *

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

OYP.Q
O e

Can you personally think of an apartment exchange
as a way to find a new place to live?

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

O Yes
Ono

Do you currently use or have you used an exchange
housing platform in the past?(e.g. hoyou.ch or
tauschwohnung.com)

0 Choose one of the following answers
Please choose only ane of the following:

O ves
O No

(O No, | generally do not use anline services to search for housing

ngen 1214



Fragen 25-27

0209.23, 10:38 u BasekSta

Would you offer your apartment for swap at a swap
apartment platform?

© Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

O Yes

) Yes, but only anonymized

ONu

Would you pay anything for this service? If yes,
how much?

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:

O No

O Yes, up to CHF 20 when the apartment is exchanged

O Yes, up to CHF 200 when the apartment is exchanged

O Yes, up to CHF 500 when the apartment is exchanged

O ‘Yes, mare than CHF 500 if the apartment has been exchanged
O Yes, on the basis of a membership up to 10 CHF per month
() Yes, on the basis of a membership up to 20 CHF per month
O Ja, auf Basis einer Mitglledschaft bis 50 CHF im Monat

Do you think your landlord would support an
apartment exchange? *

@ Choose one of the following answers
Please choose only one of the following:
O Yes | think so

O | think rather not

O | don't know

) 134

020823, 1038 UZH imiragen - Survey on swagping sppertments for tenarts in Basel.Stad!

Thank you for completing the survey on apartment exchange in Basel City,

Among all participants who send a mail with the password UMFRAGE-UZH to the mail address
umfrage wohnur il.com, a (formerly Prolnnerstadt Basel) worth
CHF 100.- will be raffled. (One mail / pariicipant - The mail addresses will be deleted after
complelion of the survey and will not be passed on lo third parties),

The results of the survey will be available online as part of the masler thesis at the end of the
year. (Final thesis CUREM 2023) or can be requested separalely under the above mentioned
mail address.

Submit your survey,
Thank you for completing this survey.

feen
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Anhang 2: Antworten der Umfrage nach Gruppen:

Kemplett n=77 | 1] 2| 3| | s | 7|
1[Altersoruppe [1e29 3059 1049 5059 6069 7079 0 und ater
Anzahil Belragle [ El ] I kil 2] kil 1]
Antel in Prozent 2% 0% 7% ) T E) %
1A B c D E F
2|Einkormmen (TCHF/Jair) [<40 4080 80-120 120160 160200 200
Anzanl Bemagte E o]
Antel in Prozent 5% 3% 3% 2% 6% 9% %
3[{¥ie viele Personen leben bel innen im Haushal ] 4 2 Y a =5
‘Anzahl Befragle I 31] 2] el il il |
Antel in Prozent 0% 8% 2 £ [
4[Anzani Janre in der Vionnung 113 310 10-20 0um kA
] | Fi ] 5] [
Antel in Prozent 8% 38% 5% 13% 6% 0%
S[Gifisse der Wohnung 3045 4560 £0-75 75.95 95.120 120150 > 150 KA
Anzahl Befragte | G| 7] 15] 17] 13] g El 0]
&[Anzahl Zimmer 1 2 3 4 56um KA
‘Anzanl Betagte Bl 7a] ET| T G Bl o
[ 3% 25% % 8% 8% 3% %
I
7[Weiches Vierier? Grossbasier Gottnelf St Johann __ Matihaus, Kiy Basel hord & Fk A
Anzahi Belragte E| | El EE] I I T I B
[ |
8[[Wieviele Kinger ieben derzeil in inrem Fausnait” [ 1 2 3 4kA
‘Anzani Beiragte 5] [ 9 | of |
3% 4% 2% % 0% 0%
9 Wohnung bamerefrel erreichbar? Ja Hein
Anzahi Bef s s ]
Antel in Prozent 0% 0%

Wonnung bamilst Inre Wohnung barmerefrei nutzbar?
a 22%

10 Ist e Wohnung barrierefrei nutzbar?
Anzani

Antelin Prozent
<1000 <1499 <1999 <2499 <2999 >2999 KA
11 [\eviel Wiete bezanien Sie derzet pro Monat <1000 10001499 15001999 20002499 25002999 >3000 KA
‘Anzahl Befragte | | 27] 21] 18] 7 3 2|
Antell in Prozent 1% % 28% 2% 9% A% %
100 200 300 400 500
12[Sind Sie mit Inver derzeitigen Wonnung aufneden? Sehr Unzufries Unzufrieden Meutral _Zufrieden __Ser ufriede kA
‘Anzahl Befragte 4 1 9l a7 25 1
Antel in Prozent 5% % 12 9% 3% %
[ [ |
160 200 300 4.00 500
13[Suchen sie derzeit nach einer neuen Wohnung ] Ja. ich suche , Ja, aber ohne Heutral __Mein, ich such Hein, auf keir kA
Anzanl o 8] i ] I
Antel in Prozent 8% 1% 21% 2%
100 200 300
14[Benbligen Sie eine grossere oder Keinere Wohnung ch bendlige & kh bendlige ¢ Keines i ZIk A
Anzan Beragte 5| 22| [
Antellin Prozent 6% 29% 5% 0%
100 200 300 4.00 500
15[Wie sehr belastet cle Miete Ihr Haushaltsbue Senr Stark Stark Neutral Kaum Sehr ing_ kA
Anzahi Befragte F) 6] 26] 7 1
Antellin Prozent B3 & s % ED %
16l weit neve Wonnung entiemt Kieiner 150 M 150 - 500 Me: 500-1500 he: 1500-4000 iie mehr ais 400 Die Nahe zunk A
Anzahi Befragle E 9] 15] 6] 11 4
Antel in Prozent % % 21% 0% % 5% %
[ [ |
17[0 n Hindemis? [ Ja JazumTedl  Mein KA
Anzahl Befragte [ | 21 5 3
Antel in Prozent % 2% 0% 4%
18[Umaugsvarbereitung ein Hinder | Ja JazumTel Hein KA
Anzanl 4] 2 a] g
Anteil in Prozent 23 30% 5% B
100 200 200 4.00 500
19[S hve Wohnung 2u gross Zuein __eherklein _passt perfekl Zu gross _Viel zu gross kA
Anzanl Befragte 5] K] I ki 0]
Antellin Prozent % 2% 61% 0%
20[Wie haben Sie e lelze [ Makler Prival Offent Tausch kA
AnzaNi Betragle a5 | | 3] | [
Anteil in Prozent 0% 1% 2% 4% 1% 12%
100 200 300 400 500
21[War es schwierig eine ] Sehr schwieric schwierig  Es geht Mein Uberhaupt nickA
Anzahl Befragte [ El 7] 36] 14 3| |
Antel in Prozent % 2% % 9% % 3%
22 H mal etwas on?  Ja Hein Ho answer
Anzahi Befagte a1
Antel in Prozent 0% 0% 0%
23 Kannen Sie sich einen Wohnungstausch vorstelien? Ja Hein Ho answer
Anzahl Befragle 2]
Anteil in Prozent 8% 7% 3%
100 200 300
2a[fiutzen S e e | Ja hein Nein,eh nutzk A
Anzah Befragte [ af 7i 5] ]
Antell in Prozent 0% 96% % 1%
1.00 200 300
25/Wurden Sie Inre Wohnung zum Tausch anbieten Ja Ja, aber nur : Hein KA
Anzahl Befragte -11-;3-31‘
Antell in Prozent 33% 5% 3% ™
26[Wlirden Sie fr diesen Service bezahien? ] Hein Ja, bis 2 20 - Ja, bis 21 20( Ja, bis 21 500 Ja, mehr als f Ja, auf Basis Ja, aul Basis « Ja, auf Basis §
Anzahi Befragte [ 21 RE] T G of 2] El 1 |
Antel in Prozent % 9% 7% 3 % 3% B3 T 0%
1.00 200 300
27\Arde T Vermieler einen Tausch uniersiuizen < icn denke enc Weiss ich nick A
Anzahi Befragle: [ 16] 2 5 q
Antellin Prozent Zi% %% 5%



Unter 50 n=60 [ 1] o[ 3 4 5] g
1[Atersgruppe [18-29 30-39 4049 50-59 60-69 7079 80 und alter
‘Anzahl Befragte [ 9] 38] 13 0of 0 0f 0]
Anteil in Prozent 15% 63% 2% 0% 0% 0% 0%
la B 5 D [ F
2[Einkommen (T CHF/Jahr) |<40 40-80 80-120 120960 160200 >200 KA
‘Anzahl Befragte 2] | 21 16] 9] 7] 1
Anteil in Prozent 3% 7% 36% 27% 5% 12% 2%
3[Wie viele Personen leben bei lhnen im Haushalt 2] 2 4 >5
‘Anzahl Befragte 23] 21 [ 7] o |
Anteil in Prozent 38% % 5% 12% 0%
4[Anzahl Jahre in der Wohnung | 113 10 10-20 u
‘Anzahl Befragte 5] 2] 23] 4] 0o o
Anteil in Prozent 8% 7% 6% % 0% 0%
5[Grosse der Wohnung ]3045 4560 6075 7595 95120 120150 >150
‘Anzahl Befragle I 5] 8] [ 10] 3] 3]
8% 27% 22% 7% 17% 5% 5%
6[Anzanl Zimmer 1 2 3 4 56um
Anzahl Befragle 2[ 7] 28] il 4 Pl |
[ 3% 28% a7% 2% 7% 3%
7[Welches Vieriel? 8t Gunmieidinger Iselin, Gotine! St. Johann _ Matthaus, Kly Basel Nord & kA
Anzahl Befragte 4] | 6] _10] 12] 2 4] 4]
[ 7% 14% 1% 18% 21% 21% % %
8[Wieviele Kinder leben derzeit in Ihrem Haushalt? | 0 1 2 4k
‘Anzahl Befragte 41] 0] 9] o 0o 0
66% 7% 5% 0% 0% 0%
9 Wohnung barrierefrei emreichbar? Ja Nein
Anzah Befragie 2[ s ]
Anteil in Prozent 3% 3%
Wohnung ban st Inre Wohnung bartierefrei nutzbar?
37% 2%
10 Ist Inre Wohnung barrierefrei nutzbar? Ja Nein
Anzahl Befragte
Anteil in Prozent 2% %
<1000 <1499 <1999 <2499 <2999 >2999 KA

11[Wieviel Miete bezahien Sie derzeit pro Monat
| Befragte

Anteil in Prozent

] <1'000 1000-1'499 15001999 2000-2499 2'500-2999 >3000 KA
1 2]

3] 1 2]
%% 38% 33% 21% 5% 2% 3%

1.00 200 3.00 400 500
12[Sind Sie mit Inrer derzeitigen Wohnung zufiieden? Sehr Unzufrie Unzufrieden _Neutral Zufrieden __ Sehr zufriede kA
‘Anzahi Befragte 4] 0] ] 31 6]

Anteil in Prozent

7% 0% 15% 52% 2% 0%
]

1.00 200 3.00 400 5.00
13[Suchen sie derzelt nach einer neuen Wohnung Ja, ich suche Ja, aber ohne Neutral Nein, ich sucl Nein, auf kelr kA
‘Anzahl Befragte 5 7] 13] 17] 6 9

Anteil in Prozent

9% 12% 22% 29% 28% 3%

1.00 200 3.00
14[Benaligen Sie eine grossere oder Kieinere Wohnung ] ich bendtige « ich bendtige ¢ Keines trifft 2 k A
Anzahl Befragle 3 2]
Anteil in Prozent 5% 7% 58% 0%
1.0 200 3.00 4.00 5.00
15[Wie sehr belastet die Miele Ihrt | Senr Stark _Stark Neutral _Kaum Sehrgering kA
‘Anzahl Befragte 1 5[ 19] 31] 4] o
Anteil in Prozent %% 8% 2% 52% 7% 0%

16[Wie weit neue Wohnung entfernt

] Kieiner 150 150 - 500 Me 500-1500 Me 1500-4000 M mehr als 400 Die Nahe zunk A
3 1 27]

Anzani Befragte 2
Anteil in Prozent 5% 0% 7% 7% % 12% 3%
[ I
17[L Hindemis? [va JazumTeil _Nein KA
‘Anzahl Befragte [ 1] 17] 40] 2]
Anteil in Prozent 2% 29% ©9% 3%
18[L | Ja JazumTeil_Nein KA
“Anzanl Befragle I a] 18] 34] 21]
Anteil in Prozent T% 2% 6% 6%
00 200 300 400 500
19[Ist Inre Wohnung zu gross | zu kiein eherklein ___passt perfekt Zu gross Viel zu gross kA
‘Anzahl Befragte I 7] 5] 3] o 1
Anteil in Prozent % 29% 59% 5% 0% 2%
20[Wie haben Sie Inre letzie Wohnung gefunden? |Oniine Makler Privat Offentl. Tausch kA
‘Anzahl Befragte [ 40] 1 13[ [ [ 4]
Anteil in Prozent 67% 2% 2% 2% 2% 7%
100 200 300 5.00
21[War es schwierig eine Wohnung zu finden? | Sehr schwier schwierig _Es geht Nein Uberhaupt nii k A
Anzani Befragte [ 5] | 32] 1] 1 q
Anteil in Prozent 8% 18% 53% 18% 2% 0%
22 Haben Sie schon mal etwas Ja Nein No answer
Anzahi Befragte 20 q
Anteil in Prozent 33% 7% 0%
23 Konnen Sie sich einen Wohnungstausch vorstellen? Ja Nein No answer
Anzahl Befragte 2]
Anteilin Prozent 8% 6% 3%
100 200 300
24[Nutzen Sie eine Haben Sie eine genutzt? | Ja Nein Nein, lch nutz k A
Anzahl Befragte | 0] 57] 2 1
Anteil in Prozent 0% 7% 3% %
100 200 300
25[Wiirden Sie Ihre Wohnung zum Tausch anbieten | Ja Ja, aber nurz Nein KA
‘Anzahl Befragte [ 19] 22] 15] 4
Anteilin Prozent 34% 9% 27% )
26[Wirden Sie fur diesen Service bezahlen? | Nein Ja, bis 220 Ja, bis 2u 20 Ja, bis 21 50( Ja, mehr als ! Ja, auf Basis_Ja, auf Basis_Ja, auf Basis einer bis 50 C
Anzahl Befragte 18] 1 o 1 2 4]
Anteil in Prozent 2% 21% 0% % 0% 2% % % T
100 200 300
27[Wiirde Ihr Vermieter einen Tausch i | Jaich denke Ich denke ehe Weiss ich nic kA
“ocan Betiage \ o] 5
Anteil in Prozent 20% 3% 2% %
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Uperson=17 [ il 2 Bl 4] E| | 7

[ [1825 30-39 4049 5059 5069 7079 80 und ater
Anzanhl Befragte [ 0of 0of of 7] 2[ 7] 1]
Anteil in Prozent % 0% 0% 1% 2% 41% 6%

1A B c D E F
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8[Anzahl Zimmer 1 2 3 4 56um
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‘Anzan Befragte 0 1 0 6 9 1
Anteil in Prozent % % 0% 36% 56% %
[
1.00 200 300 4.00 500
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200 300
Sie eine grossere oder Kieinere Wohnung ] ich benotige eini ich benci Keines trifft 2 kA
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Anteil in Prozent 12% 0% 8% 0%
1.00 200 3.00 4.00 500
15[Wie sehr belastet die Miete It | SehrStark ___Stark Neutral _ Kaum Sehrgering kA
Anzahl Befragte | 1 1] 7] 4] 3] 1]
Anteil in Prozent % % 4% 25% 19% %
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[ ]
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Anzahl Befragte [ o | 12] 1]
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18[L ein Hindemis? ]Ja Ja zum Teil Nein KA
Anzahl Befragte 1 o] 3 12] 2]
Anteil in Prozent % 20% 80% 3%
200 300 4.00 00
19[Ist Ihre Wohnung zu gross | Zu Kiein eher klein passt perfekt Zu gross Viel zu gross kA
Anzahl Befragle [ i 1] 11 4] ] 0|
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21[War es schwierig eine Wohnung zu finden? | Sehr schwierig _schwierig Es geht Nein Uberhaupt nick A
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22 Haben Sie schon mal etwas vom Wohnungstausch gehort?  Ja Nein No answer
Anzahl Befragte [ 1] [l o
Antell in Prozent 5% 5% 0%
23 Konnen Sie sich einen Wohnungstausch vorstellen? Ja Nein No answer
Anzahl Befragte [ EE]| a] 0]
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1.00 200 300
24[Nutzen Sie eine T: Haben Sie eine genuizt? | Ja Nein Nein, ch nutz KA.
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1.00 200 3.00
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26[Wirden Sie fur diesen Service bezahlen? | Nein Ja, bis zu 20 CH Ja, bis zu 20( Ja, bis zu 50 Ja, mehr als 5 Ja, auf Basis « Ja, auf Basis « Ja, auf Basis einer bis 50 Ct
Anzahl Befragte 1 9] 1] 9] 1] 0] 1] 0] 0 0] 3]
Antell in Prozent 53% % 2% % % % 0% 0% 0%
200 300
27[Wiirde Inr Vermieter einen Tausch unterstitzen? | Ja ich denke sct Ich denke eher r Weiss ich nic kA
8

Anzahl Befragte 1 4] 5] [ 0]
Anteil in Prozent 2% 2% % 0%




Suchende n =30 [ 1] Bl 3] 4] 5] 7
1 [1829 3039 4049 5059 6069 7079 80 und alter
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3[Wie viele Personen leben bei Ihnen im Haushalt | 1 2 3 4 >5
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Matthaus, Kly Basel Nord & kA
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Anhang 3: Berechnung durchschnittliche Antworten Bevolkerungsbefragung

Durchschnittlicher Mietzins und Zimmergrosse.

Faktor KA. Fakior KA

Codiert / Mietzins Héhe Einpersonenhaushalte Mehrpersonenhaushalte " 1.13895216" 1.1723329 Einpers Mehrpers
1.00 >1'000 24% 12% 27% 14% 0.27 0.14
2.00 11'000 bis 1'4¢ 41% 28% 47% 33% 0.94 0.66
3.00 11'500 bis 1'9¢ 15% 20% 17% 24% 0.50 0.71
4.00 {2'000 bis 2'4¢ 5% 13% 6% 15% 023 059
5.00 ;2'500 bis 2'9¢ 2% 7% 2% 9% 0.09 043
6.00  >3000 2% 5% 2% 6% 012 0.38
Keine Angab 12% 15%
Durchschnittiche Antwort 2.14 291
Codiert / Wohnung nach Zimmern 1.00401606  0.997009
1.00 1-2.5 Zi. 0.343 0.059 39% 7% 0.39 0.07
20033527 0.435 0.289 50% 34% 099 068
300 4-457i 0.142 0.307 16% 36% 0.49 1.08
400 >57i 0.062 0335 7% 39% 028 157
kA 0.014 0.013
Durchschnittiche Antwort 215 3.40

Anhang 4: Berechnung Angebot an potenziell verfiigharen Wohnungen:

Berechnung Angebot

Kénnen sich eher odergar nicht vorstellen zuhause zu bleiben = " Umzugsbereit  55-64 26.1%
Altersgruppen werden entsprechend Gruppierung linear neu verteilt 65-74 23.9%
=74 20.6%
Haushalie Nach Alter in Basel Stadt Mehrpers. HH
0-17 18-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80um
1 1 7 5'847 8633 6437 7778 7261 6'036 5992
2 2 956 4457 5329 2'8669 4022 4'970 4'043 2'358
3 3 2'433 2'008 2215 1767 1615 830 284 117
4 4 3262 1225 1315 1792 965 251 62 23
5 5 1206 430 389 486 253 76 21 13
6 6 um. 502 199 160 181 93 47 24 7
Total 8'384 14166 18'040 13'531 14724 13'455 10'469 8'508
Lineare Neuverieilung Altersgruppen
55-64 64-74 =74
1 1 5574 6'649 9'010
2 2 3491 4'507 4'380
3 3 829 567 259
4 4 367 156 &3
5 5 101 49 23
6um. 6 um. 47 35 18
Total 7362 10408 11962 13743
Einpers. HH 5574 6'649 9010 |Umzugsbereit
Mehrpers. HH 4'834 5314 4733 26% EP HH
"Umzugsbereite” Haushalte nach Einzelpersonen und Mehrpersonenhaushalten 22% MP HH
Einpers. HH 1472 1755 2379
Mehrpers. HH 1068 1174 1'046|Total
"Umzugsbereite” Haushalte nach Altersgruppe 8'894
55-64 64-74 =74
Umzugshereit 26.1% 23.9% 20.6%
1 1 1455 1589 1856
2 2 911 1077 902
3 3 216 136 &3
4 4 96 37 11
5 5 26 12 5
Gum 6 um. 12 8 4
Total 2717 2'859 2831
55-64 64-74 >74
Einpersonenh| 1'4565 1'589 1'856|
Mehrpersone 1262 1270 975|Total

8’407



Anhang 5: Anzahl Wohnungen nach Zimmern — Interpolation

Faktor k.a."Wunsch"
135%"

Faktor KA. "Ist"
" 102%"

Wohnungen nach Zimmern "Wunsch”

Wohnungen nach zimmern

Einpersonenh Mehrpersonenhaushalte

1-2.57i. 42%
3-3.57i 28%
4-45 Zi. 5%
>5 Zi. 0%
KA. 26%

Wohnungen nach zimmern

Einpersonenh Mehrpersonenhaushalte

139% 1-2.5 Zi. 56%
3-3.5Zi. 37%
4-457i. 6%
101% >57Zi. 1%

13%
35%
20%

4%
28%

18%
49%
28%

6%

Wohnungen nach Zimmern "ist"

1-2.57Zi. 34% 6%
3-3.5Zi. 44% 29%
4-45Zi 14% 31%
>5 Zi. 6% 34%
KA. 1% 1%

Wohnungen nach Zimmern "ist"

1-2.5 Zi. 35% 6%
3-351Zi 59% 40%
4-457i. 18% 43%

>5Zi. 8% 47%

Wohnungen nach Zimmern "ist"

Einpersonenhaustk Mehrpersonenhaushalte "Wunsch® Einpersonenhaus Mehrpersonenhau AEP
1-2.5 4 2744 G614 1-25 4 1711 209 1033
3-3.5Zi. 1832 1705 3-35 7. 2’876 1’408 -1'045
4-4.5 Zi. 298 994 4-4.5 7i. 939 1°495 -641
=5 Zi. 26 195 =5 Zi. 410 1632 -384
0
Anhang 6: Berechnung Fliachenersparnis
Wohnungen nach Zimmern "Wunsch” Wohnungen nach Zimmern "ist" Flache Ges.
onenhaushake "Wunsch” sushatte "Wunsch” “lst" st AEP ANP mz Zimmer Flache
1257 2'744; 814 1.25Zi. 1711 209 1033 405 799194 25 7. 79919 gm
3157 1832 1705 13571 2876 1408 1045 297 5652099 5 77 56'520 gm
4457 298 994 4457 939 1'485 541 502 -115'605|4.4 5 7;. -1158'605 gm
-5 7i 26 195 570 410, 1632 384 a7l -237843|.5 7 -237'843 gm
17iWhg 2ZiWhg 3ZiWhg 47ZiWhg 5Z.Whg 6um
@ Wohnfiache 35 56 % 101 131 178

Einpersonent Mehrpersonenhaushalte

Einpersonent Mehrpersonenhaushalte

AMP
405
297
-502
-1°437

-330'049 gm

92



93

Anhang 7: Leitfaden Interviews:

Experteninterviews zum Wohnungstausch - Leitfaden:

1. Wie schitzen Sie die derzeitige Entwicklung des Formats des Wohnungstauschs

allgemein ein? (Gibt es ein starkes Wachstum, stagniert der Markt)

2. Wie sind die Zahlen bei Ihnen am Portal? Stand Mitglieder / Transaktionen /

Anzeigedauer

3. Ziehen Sie andere Unterstiitzmassnahmen in Betracht? «Hilfe Beim Umzug —
Beratung bei der Wohnungssuche? Umzugsmanagement?» Wie ist Thre

Kenntnis zu Unterstiitzungsmassnahmen bei Anbietern?

4. Konnte aus Threr Sicht das Tauschen von Wohnungen das vorherrschende

Modell im Transaktionsmarkt werden?

5. Wie sehen Sie die Rolle von Vermietern und Verwaltungen im
Wohnungstausch?
a. Sehen Sie Potenzial bei Verwaltungen und Eigentiimern beim
Wohnungstausch innerhalb des Portfolios?
b. Gibt es nach ihrem Kenntnisstand Uberlegungen fiir Serviceleistungen
auf Portfolio Ebene? Zum Beispiel eine geschlossene Tauschplattform

innerhalb einer Genossenschaft auf Basis Threr Plattform.
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6. Wie sehen Sie die Rolle der Politik und der Gesetzgebung in Bezug auf den

Wohnungstausch?

a. Wird der Wohnungstausch als mogliches Mittel fiir eine verbesserte
Flachensuffizienz und somit als Massnahme zur Erreichung der
Klimaziele wahrgenommen?

Weniger - / eher zweitrangig. Nicht teil der Klimaschutzstrategie —

Idee ist aber aus einem Workshop zur Nachhaltigkeit.

b. Spielt der Wohnungstausch aus Threr Sicht einer Rolle bei mdglichen
Reformen im Mietrecht? («Recht auf Wohnungstausch», «Push-
Massnahmen» und «Pull-Anreize» bzgl. Flichenverbrauch und

Belegungsgrad)

c. Sehen sie Anderungsbedarf bei den rechtlichen Rahmenbedingungen in

Bezug auf den Wohnungstausch. Wenn ja, wo?

Anhang 8: Interviewanfragen Experten und weitere Anfragen

Hauke Quathamer — Wohnungstauschborse Freiburg 11.08.23

John Weinert — CEO Tasuchwohnung GmbH — Interview am 11.08.2023
Christine Hegglin — Griinderin Hoyou.ch Interview am 21.08.23
Smash-Housing.com — Keine Antwort

Wohnungstauschborse Diisseldorf — Keine Antwort

Folgende weitere Anfragen wurden zur ergéinzenden Recherche getétigt:

Immobilien Basel-Stadt, Jonathan Koellreuter, Leiter Portfoliomanagement und
Assunta Sonderegger, Leitung Bewirtschaftung Immobilien: Anfrage zu Plidnen
zum Wohnungstausch und Umzugsmanagement. Letzte Riickmeldung am
18.08.23

SAGA Hamburg: Keine Bereitschaft zur Auskunft

Till Berger Leiter Klimafachstelle Basel-Stadt zu Planen zum Wohnungstausch

25.07.2023



Nikola Karadzic Sitftung Habitat: Belegungsstatuten und Fragen zum
Wohnungswechsel. 31.07.2023

Wohnbau Loérrach: Auskunft in telefonischem Gesprich am 30.08.2023 durch
Karin Christen zu Wohnungswechsel, Kontaktaufnahme der Mieter und
Umzugshilfen

Beat Oberholzer, Président Heimgenossenschaft Schweighof: Fragen zum
Wohnungswechsel innerhalb der Heimgenossenschaft Schweighof nach
Erwidhnung der Genossenschaft innerhalb der Forschungsarbeiten von Jonas
Lage 09.08.2023

Inberlinwohnen.de — Keine Riickmeldung auf das Kontaktformular
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