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Executive Summary

Kollaborative Wohnformen kennzeichnet gegeniiber konventionellen Wohnformen die
Aufteilung in eine exklusiv genutzte Wohneinheit, die, in einem typologisch
unterscheidbaren Mass, um gemeinschaftlich verfligbare Flichen und Angebote ergénzt
wird. Die Trendforschung prognostiziert fiir kollaborative Wohnformen, mit Blick auf
die demografische und gesellschaftliche Entwicklung sowie den Wertewandel, das
Potential fiir die Befriedigung neuer Wohnbediirfnisse. Nicht Grosse und Ausstattung
werden alleinig als nutzenstiftend angesehen, sondern zusétzliche Nutzungsoptionen
und deren Verfiigbarkeit werden wichtige Aspekte verdnderter Wohnpriferenzen.
Ungeachtet der Prognosen, sind kollaborative Wohnformen einem Nischenmarkt, mit
einer iibersichtlichen Anzahl realisierter Objekte im untersuchten Raum, zuzuordnen.
Diese Tatsache schafft Unsicherheiten und Herausforderungen im Umgang mit diesen
Wohnformen.

Die vorliegende Abschlussarbeit untersucht die Dimension der Mietzinsgestaltung bei
kollaborativen Wohnformen. Thr zu Grunde liegt die Annahme, dass aus der
Verfiigbarkeit zusdtzlicher Riume und Funktionen ein Nutzen fiir den Mieter entsteht.
Demgegeniiber steht der Aspekt des Teilens gemeinschaftlicher Flichen in
Abhidngigkeit zur Konstellation verschiedener, die Bereitschaft zu Teilen
beeinflussender, Variablen.

Vor diesem Hintergrund werden die in der Praxis zur Anwendung kommenden
Methoden der Mietzinsgestaltung untersucht. Die Ergebnisse zeigen, dass grundsétzlich
die gingigen Methoden der Mietzinsgestaltung auf kollaborative Wohnformen
angewendet werden. Wo Besonderheiten der Wohnformen, aufgrund géngiger
Kategorisierung, nicht in ausreichendem Masse beriicksichtigt werden konnen, findet
eine entsprechende Anpassung der Methoden statt. Eine Berlicksichtigung spezieller,
typologisch bedingter Merkmale kollaborativen Wohnens kann nicht festgestellt
werden. Daher kann die Annahme, dass eine differenzierte Beriicksichtigung der
Aspekte kollaborativer Wohnformen stattfinden miisste, bei den untersuchten
Fallbeispielen nicht bestétigt werden.

Als moglicher Ansatz zur Optimierung in Hinblick auf die Beriicksichtigung
wesentlicher Merkmale kollaborativen Wohnens bei der Mietzinsgestaltung, wird eine
Anpassung der Systematik, der in den Fallbeispielen zur Anwendung gekommenen

Nutzwertanalysen, vorgeschlagen.
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1. Einleitung

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in sechs Teile. Nach einer Einleitung im ersten
Teil, werden im zweiten Teil die Grundlagen kollaborativer Wohnformen aufgearbeitet.
Zentrales Element bildet hierbei eine typologische Auslegeordnung kollaborativer
Wohnformen. Im dritten Teil werden die Grundlagen géngiger Methoden zur
Mietzinsgestaltung ~ zusammengefasst und die Herausforderungen beziiglich
kollaborativen Wohnformen aufgefiihrt. Der empirische Teil der Untersuchung und
dessen Ergebnisse werden im vierten Teil dokumentiert. Im flinften Teil werden auf
Basis der Erkenntnisse und eigener Uberlegungen Optimierungsansitze fiir zukiinftiges
Vorgehen bei der Mietzinsgestaltung kollaborativer Wohnformen formuliert.
Abschliessend werden im sechsten Teil die Ergebnisse in einer Schlussbetrachtung

zusammengefasst und ein Ausblick auf zukiinftige Forschungsansitze gegeben.

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Schweizer Wohnungsmarkt ist typologisch gekennzeichnet von einem an der
traditionellen Kleinfamilie ausgerichteten Wohnungsmix. Waren in fritheren
Wohnsituationen die Hierarchien klar verteilt, so zeigt sich entlang entgrenzter
Familiensituationen diese Einteilung als unhaltbar. ,,Kombiniert mit der ausufernden
Digitalisierung unseres Lebens, ergibt dies ein Gemenge, in das eben die alten
Denkkategorien von Wohnung und Zusammenleben nicht mehr passen® (Gatterer,
Baumgartner, Lanzinger, Seidel & Varga, 2013, S. 23). Aufgrund des sozialen und
demografischen Wandels entsteht das Bediirfnis nach alternativen Wohnkonzepten,
welche die aktuellen Bediirfnisse in grosserem Masse reflektieren. Die Trendforschung
spricht in diesem Zusammenhang von der Dezentralisierung des Wohnens und
,»Collaborative Living* (Gatterer et al., 2013, S. S.31), im Weiteren als kollaborative
Wohnformen bezeichnet. In der Deutschschweiz, und hier insbesondere in den urbanen
Réumen, nehmen sich junge Bau- und Wohngenossenschaften der Frage nach
addquaten, den verdnderten Lebensstilen folgenden, Wohnkonzepten an. In den letzten
15 Jahren wurden in der Deutschschweiz erste Beispiele von Wohniiberbauungen mit

einem Anteil an kollaborativen Wohnformen, im Sinne dieser Untersuchung, realisiert.

Kollaborative Wohnformen stellen ein Nischensegment dar. Die relativ geringe Anzahl
realisierter Objekte, erzeugt in vielerlei Hinsicht, aufgrund fehlender Erfahrung, grosse
Unsicherheit sowohl auf der Seite des Angebots als auch der Nachfrage. Trotz dieser
Unsicherheiten wurden seit 2011, vereinzelt auch durch private Trigerschaften,

Einzelwohnliegenschaften mit einem Anteil kollaborativen Wohnformen erstellt. Trotz



einem, in Relation zu der Gesamtproduktion gesehenen, marginalen Anteil, stossen
kollaborative Wohnformen auf ein breites Interesse in der Fachwelt. Das
Zukunftsinstitut hilt zu der Dynamik der Diskussion fest: ,,Die Frage nach dem Ort des
Lebens ist elementar fiir die Gestaltung der Zukunft — fiir jeden einzelnen und die

Politik* (Gatterer et al., 2013, S. 4).

Ausgehend von dem Individuum liegt den kollaborativen Wohnformen ein
abweichendes Verstindnis zur bisherigen Definition einer Wohnung zu Grunde.
»Wohnen“ beschriankt sich dabei nicht auf eine klar definierte, privat und exklusiv
genutzte rdumliche Einheit. Kollaborative Wohnformen erweitern sich in
unterschiedlichem Ausmass iiber diese hinaus. Einem reduzierten Individualbereich
steht ein gemeinschaftlich genutzter Bereich zur Verfligung, der integraler Bestandteil
bei der Erfiillung der Wohnfunktion ist. Fiir die Mietzinsgestaltung bedeutet dies, dass
sowohl der ausserhalb der Wohneinheit angebotene Nutzen als auch der Aspekt des

Teilens in die Uberlegung mit einbezogen werden miisste.

1.2 Zielsetzung

Gegenstand der Untersuchung sind die géngigen, in der Praxis zur Anwendung
kommenden, Methoden zur Mietzinsgestaltung fiir kollaborative Wohnformen. Es soll
ermittelt werden, ob spezifische, und wenn ja welche, Aspekte bei der

Mietzinsgestaltung beriicksichtigt werden.

Kollaborative Wohnformen lassen sich typologisch bedingt nur unzureichend in die
gingige Kategorisierung von Wohnraum einordnen. Durchschnittliche Mietpreise pro
Quadratmeter Wohnflache konnen aufgrund des gegeniiber konventionellen
Wohnformen unterschiedlichen Wohnkonzeptes nur unter Vorbehalt zum Vergleich
herangezogen werden. Die geringe Anzahl von realisierten Beispielen erschwert
aufgrund einer Vielzahl von Variablen die Ermittlung eines marktgerechten Mietzinses

mittels Vergleichspreisen.

Die Untersuchung hat das Ziel, anhand der Resultate aus der Analyse und dem
Vergleich von angewandten Methoden zur Gestaltung des Mietzinses kollaborativer
Wohnformen, die in der Praxis relevanten Aspekte fiir die Gestaltung des Mietzinses zu
ermitteln. In der Folge sollen Empfehlungen fiir das Vorgehen bei der

Mietzinsgestaltung fiir kollaborative Wohnformen abgegeben werden.

1.3 Untersuchungsfragen und Forschungshypothese
Die der Untersuchung zugrundeliegende Hypothese lautet: Die fiir die Gestaltung des

Mietpreises iiblicherweise angewandten Methoden sind fiir kollaborative Wohnformen



unter Beriicksichtigung der spezifischen Merkmale dieser Wohnform nicht anwendbar

und bediirfen typologisch bedingt einer Anpassung.

Folgende Fragestellungen sollen durch die Ergebnisse der Abschlussarbeit beantwortet

werden:

1) Kann eine verallgemeinerbare, der Typologie des kollaborativen Wohnens
angepasste, Methodik fiir die Berechnung des Mietzinses fiir kollaborative
Wohnformen festgestellt werden? Welche Aspekte sind gegeniiber herkommlichen
Methoden zu beriicksichtigen?

2) Welchen Einfluss hat der Typ der kollaborativen Wohnform im engeren Sinne auf
die Methodik und der Mietzinsgestaltung?

3) Wie schldgt sich der gegeniiber konventionellen Wohnformen gegebenenfalls
grossere Nutzen durch zusétzliche gemeinschaftlich genutzte Angebote im Mietpreis
nieder?

4) Wie wird der Aspekt des Teilens und gemeinschaftlichen Nutzens im Mietpreis

abgebildet?

1.4 Begriffsdefinition
Im Folgenden sind die fiir die Abschlussarbeit relevanten Begriffe definiert. Zur
besseren Lesbarkeit wird nur die méinnliche Form verwendet. Es sind jedoch stets

Personen ménnlichen und weiblichen Geschlechts gleichermassen gemeint.

1.4.1 Wohnung, Wohneinheit

Konventionelle Wohnungstypen enthalten alle zentralen Wohnfunktionen (Schlafen,
Wohnen, Kochen und Korperhygiene) innerhalb einer klar definierten rdumlichen
Nutzungseinheit. Innerhalb dieser rdumlichen Einheit verfiigt der Mieter alleine iiber
samtliche Bereiche (Grossenbacher, 2015, S. 1). Das Bundesamt fiir Statistik (BFS)
definiert den Begriff der Wohnung als ,,die Gesamtheit der Riume [...], die eine
bauliche Einheit bilden und einen eigenen Zugang entweder von aussen oder von einem
gemeinsamen Bereich innerhalb des Gebaudes (Treppenhaus) haben* (BFS, 2017a, S.
33). Dariiber hinaus wird definiert, dass eine Wohnung im Sinne der Statistik iiber eine
Kocheinrichtung in Form einer Kiiche oder Kochnische verfiigt (BFS, 2017a, S. 33).

Diese Definition wird fiir die vorliegende Arbeit grundsatzlich tibernommen.

Die Definition der Wohnung und die gidngige Kategorisierung nach Zimmern und
halben Zimmern greift fiir die in der vorliegenden Arbeit behandelten Wohnformen
hdufig zu kurz. Um die behandelten Wohnformen addquat zu beschreiben, wird der

Begriff der Wohneinheit verwendet. Gemeint ist die Summe von Réumen, iiber die ein



Individuum oder mehrere in familidrer oder intimer Beziehung stehenden Individuen
exklusiv verfiigen. Im Unterschied zur Definition der Wohnung verfiigt eine
Wohneinheit nicht zwingend iiber vollstindig vorhandenen Wohnfunktionen. Im
Minimum handelt es sich dabei um ein abtrennbares Zimmer, welches als Wohnraum
fiir eine oder mehrere Personen dient. Konventionelle Wohnungen entsprechen einer

Wohneinheit.

1.4.2 Kollaborative Wohnformen

»Wohnform* ist im allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch ein schwer zu
fassender Begriff. Rober und Sinning (2010) stellen folgende Definition: ,,Eine
Wohnform stellt die Art und Weise des Wohnens dar* (S. 30). Es konnen verschiedene
Dimensionen des Begriffs identifiziert werden: Wohnformen konnen ,,als Abbild einer
Lebensform verstanden (werden), die sich wiederum in einer Haushaltsform und einer
bestimmten Art und Weise, den Lebensalltag zu organisieren ausdriickt” (Ginski,
Koller, & Schmitt. 2012, S. 15). Wohnformen reprisentieren in diesem Sinne den
Lebensstil ihrer Bewohner. Des Weiteren kann unter Wohnform auch eine Bauform
(Grundrisstypologie, Gebdudetyp, Ausstattung, etc.) oder Rechtsform (Genossenschaft,

Verein, etc.) im Wohnungsbau verstanden werden. (Ginski et al., 2012, S. 15)

Fiir die Definition im Kontext der Untersuchung werden bestimmte Konstellationen der
Lebensform als Haushaltsform, im Sinne der Art und Weise wie gewohnt wird, und der
Bauform, im Sinne der rdumlichen Ausformulierung, beriicksichtigt. Somit ist mit
kollaborativen Wohnformen die baulich, rdumliche Ausgestaltung bezeichnet, die
Wohnverbdnde beherbergt, in denen Personen, die ,,unabhingig und meist nicht
miteinander verwandt™ (Gatterer et al., 2013, S. 27) sind, eine Wohnung teilen. Der
Aspekt des Kollaborativen besteht in der gemeinschaftlichen Nutzung von
Wohnfunktionen oder anderweitigen, auf das Wohnen bezogenen Angeboten, die
ausserhalb der individuell nutzbaren Wohneinheit liegen. Die Intensitdt und das
Ausmass des gemeinsamen Nutzens sind in unterschiedlicher Weise ausgeprigt. Im
Weitern wird eine Differenzierung von kollaborativen Wohnformen im engeren und im
weiteren Sinne vorgenommen. In Ergdnzung zur Begriffsklarung wird im Kapitel 2.5

eine Typologisierung der unterschiedlichen kollaborativen Wohnformen vorgenommen.

1.4.3 Mietzinsgestaltung

Im Zusammenhang der Untersuchung wird unter Mietzinsgestaltung die Bestimmung
des Anfangsmietzinzes von Wohnraum verstanden. Der Fokus liegt dabei auf der
Analyse der beriicksichtigten Aspekte des Wohnungstypen bei der Mietzinsgestaltung

kollaborativer Wohnformen.



1.5 Eingrenzung des Themas

Aus Griinden der mietrechtlichen Vergleichbarkeit wird die Untersuchung der
Mietzinsgestaltung geografisch auf die Schweiz begrenzt. Zusitzlich wird der Fokus auf
die Kantone Ziirich und Basel-Stadt gelegt. Dies begriindet sich in der relativ grossen
Entwicklungsdynamik im Bereich der Realisierung von kollaborativen Wohnformen in

diesem Raum innerhalb des betrachteten Zeithorizontes.

Die untersuchten Fallbeispiele konnen Einzelliegenschaften oder Wohnsiedlungen sein,
die einen Anteil kollaborativer Wohnformen im engeren Sinne (vgl. Kapitel 2.5)
beinhalten. Es werden realisierte oder in Realisierung befindliche Neubauten mit
mindestens zehn Wohneinheiten untersucht, die seit 2000 fertiggestellt wurden. Die
Fallbeispiele wurden in Literatur, Presse oder Internet publiziert. Tempordre Um- und
Zwischennutzungen werden im Rahmen der Untersuchung nicht betrachtet. Die
Wohnungen der untersuchten Fallbeispiele sind fiir den freien Wohnungsmarkt
vorgesehen und nicht exklusiv einer Nutzergruppe vorenthalten. Kollektivhaushalte wie
Spitiler, Kldster, Altenwohnheime, Studentenwohnheime und Ahnliches werden von
der  Untersuchung ausgeklammert. Die  Wohntypologie der klassischen
Wohngemeinschaft (WG) wird aufgrund der typologisch schwierigen Abgrenzbarkeit
gegeniiber konventionellen Wohnungen nicht beriicksichtigt. Ebenso werden temporére

Wohnformen, wie etwa durch Hotels angeboten, nicht untersucht.

Die vorgenommene Erhebung von potentiellen Fallbeispielen, im besagten Zeitraum
und innerhalb der geografischen Eingrenzungen, erhebt keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit. Bei der Auswahl der Fallbeispiele wird Wert auf Trigerschaften mit

unterschiedlichem Hintergrund gelegt.

Beziiglich der Mietzinsgestaltung liegt der Schwerpunkt der Untersuchung auf den zur
Anwendung gekommenen Ansdtzen und Methoden zur Gestaltung des
Anfangsmietzinses fiir Wohnungen oder Wohneinheiten, die sich dem Typus der
kollaborativen Wohnformen zuordnen lassen. Untersucht wird das methodische
Vorgehen der Anbieterseite. Der Fokus liegt zudem auf der Beriicksichtigung spezieller
Eigenschaften der Wohnform. Aspekte des Standortes und des Marktes, sowie der zu
Grunde liegenden Aspekte der Finanzierung, werden fiir die Untersuchung
ausgeklammert. Eine Analyse der Nachfrageseite, moglicher Zielgruppen und deren

Zahlungsbereitschaft fiir kollaborative Wohnformen wird nicht vertieft betrachtet.



Die rechtliche Zuldssigkeit der untersuchten resultierenden Mietzinse wird in der
Untersuchung als gegebene Rahmenbedingung angesehen und nicht vertieft

thematisiert.

1.6 Methodisches Vorgehen
Fiir die Beantwortung der Untersuchungsfragen wird ein Vorgehen in drei Schritten

gewdhlt (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Methodisches Vorgehen

In einem ersten Schritt werden die Grundlagen in der Breite erarbeitet. Zur besseren
Einordnung aktueller Entwicklungen wird der allgemein historische Kontext
kollaborativen Wohnens aufgearbeitet, mit einem vertieften Fokus auf den
geografischen Raum der Untersuchung. Aktuelle Treiber und Trends, die in Verbindung
mit kollaborativen Wohnformen stehen, werden schlaglichtartig dargestellt. Die
Erarbeitung der Grundlagen des kollaborativen Wohnens und der Mietzinsgestaltung

erfolgt mittels Desk Research in Form von Literatur- und Internetrecherche.

Auf Basis der Grundlagen und der recherchierten Fallbeispiele realisierter oder in
Realisierung befindlicher Bauten, wird als wesentlicher Bestandteil der Arbeit eine
typologische und begriffliche Einordnung aktueller kollaborativer Wohnformen
vorgenommen. In diesem Kontext werden die relevanten Aspekte und Grdssen dieser
Wohnformen und deren Unterscheidungsmerkmale systematisch aufbereitet und
zusammenfassend dargestellt. Die Typologisierung kollaborativer Wohnformen erfolgt
anhand von Planlektiire, sowie quantitativer und qualitativer Auswertung der

Fallbeispiele.

Parallel zu der Auseinandersetzung mit der Wohnform, werden unabhéngig davon die
grundlegenden Methoden und Ansdtze der Mietzinsgestaltung als Grundlage fiir den

Vergleich recherchiert und dokumentiert.



Fiir den zweiten Schritt der Arbeit werden Fallbeispiele unterschiedlicher Typen von
Trégerschaften (O0ffentlich, genossenschaftlich, privat) evaluiert. Im empirischen Teil
der Untersuchung sollen fiir die selektionierten Fallbeispiele die verwendeten Methoden
und Modelle zur Mietzinsgestaltung mittels explorativer, teilstandardisierter
Experteninterviews eruiert und in Hinblick auf die Uberpriifung der Hypothese und
Beantwortung der Untersuchungsfragen analysiert und verglichen werden. Fiir die
Experteninterviews werden Vertreter der Tragerschaften der selektionierten

Untersuchungsobjekte befragt.

Im dritten Teil der Untersuchung werden die Resultate thematisch geordnet und
prasentiert. Die Beantwortung der Untersuchungsfragen erfolgt anhand der Ergebnisse
der Interviews. Abgeleitet aus den Ergebnissen und eigener Uberlegungen werden
Optimierungsansitze fiir die Mietzinsgestaltung der untersuchten Wohnformen
formuliert. Abschliessend werden in Form der Fazits die wichtigsten Ergebnisse der

Arbeit zusammengefasst und zukiinftige Forschungsansétze formuliert.

2. Grundlagen kollaborative Wohnformen

2.1 Einfiihrung

Der heutige Mietwohnungsmarkt ist mehrheitlich ,,[...] am Ideal der postfordistischen
Familie ausgerichtet“ (Miiller, Niggli, Ruby & Ruby, 2017, S.38). Zahlen der
Statistischen Amter zeigen, dass der gesellschaftliche Wandel in den letzten 40 Jahren
zu einer sukzessiven Ablosung der Kernfamilie als der dominierenden Haushaltsform
gefiihrt hat. Abbildung 2 dokumentiert anhand der Entwicklung der FEin- und
Mehrpersonenhaushalte in der Schweiz, das kehrende Verhidltnis von Ein- und
Zweipersonenhaushalten zu den restlichen Mehrpersonenhaushalten im Zeitraum von

1930-2010. Ein- und Zweipersonenhaushalte stellen heute den grossten Anteil dar.

40% === Personen

35% /_/ = 2 Personen
- —

30% . 3 Personen
e / - T 4 Personen
20% —— - 5+ Personen

0%
1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Abbildung 2: Entwicklung der Haushaltsgrossen der Schweiz (BFS, 2017; eigene Darstellung)



Bezogen auf die Bevolkerung stieg der Anteil der Wohnbevolkerung, die in Ein- oder
Zweipersonenhaushalten leben von 12 % im Jahr 1930 iiber 26 % im Jahr 1970 auf
45 % im Jahr 2015 (BFS, 2016).

Gemiss Angaben des Bundesamtes fiir Statistik (BFS) lag der Anteil der
Privathaushalte von Paaren mit Kind(-ern) in Jahr 2015 bei 28.7 %, wihrend
Einpersonenhaushalte, Paare ohne Kinder und Einelternhaushalte zusammen 68.6 % der
Privathaushalte ausmachte. 2.8 % entfielen auf die Kategorie der ,,iibrigen
Mehrpersonenhaushalte®. Seit 2010 hat die Dynamik der Entwicklung in Bezug auf die
Einpersonenhaushalte etwas nachgelassen und stagniert seither auf einem Niveau um

etwa 37 % (BFS, 2017c).

Die zunehmende Individualisierung und der Wunsch nach Gemeinschaft werden nicht
als gegenldufige Entwicklungen betrachtet. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung in Deutschland (BBSR, 2014) hilt hierzu fest, ,,[...] dass die sukzessive
Auflésung klassischer Familienstrukturen und die zunehmende Sehnsucht nach
Gemeinschaft parallele Phdnomene sind“ (S. 27). Im Zuge entgrenzter
Familiensituationen passen die traditionellen Denkkategorien von Privatheit der
Wohnung und dem Zusammenleben mit Menschen ausserhalb der familidren Ordnung
nicht mehr. Gerade Privatheit und Offentlichkeit sind keine anthropologischen
Grundkonstanten. ,,Vielmehr sind es historisch entstandene Begriffe, und unterliegen
einem gesellschaftlichen und technologischem Wandel* (Maak, 2014, S. 207). Das
wachsende Interesse an kollaborativen Wohnformen wird durch den Wertewandel und

verdnderte Wohnpréferenzen zusitzlich unterstiitzt (BBSR, 2014, S. 18).

Eine Feststellung des Marktanteils kollaborativer Wohnformen am Mietwohnungsmarkt
in der Schweiz scheitert an der gingigen Kategorisierung der Wohnungen. Ausgehend
von der Recherche im Zuge der Untersuchung ist der Anteil Wohnungen im Sinne
kollaborativer Wohnformen, gemessen am gesamten Mietwohnungsmarkt, marginal.
Die Stadt Ziirich differenzierte 2015 auf Basis von Daten aus dem Jahr 2014 die
Privathaushalte auf ihrem Gemeindegebiet nach 13 Kategorien von Haushaltstypen,
aufgeteilt in drei Hauptkategorien: Nichtfamilienhaushalte, Einfamilienhaushalte und
Mehrfamilienhaushalte / grossere Lebensgemeinschaften'. Wie Abbildung 3 zeigt,

entfallen auf Letztere 8.0 % der Haushalte oder 15.2 % der Wohnbevolkerung der Stadt

! Unter die Kategorie Mehrfamilienhaushalte und grossere Lebensgemeinschaften fielen folgende
Unterkategorien: Patchwork-Haushalt, Generationenhaushalt, Wohngemeinschaft mit Kindern,
Wohngemeinschaft ohne Kinder, Familien-Verbund (Schwierz, 2015, S.11)



Ziirich. In absoluten Zahlen ausgedriickt bedeutet dies 15'5S14 Haushalte und 61'308
Personen (Stadt Ziirich Statistik, 2015).

Nichtfamilien-Haushalte

Einfamilienhaushalte Personen

Haushalte
Mehrfamilienhaushalte und grossere
Lebensgemeinschaften

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abbildung 3: Verteilung Haushaltstypen Stadt Ziirich (Stadt Ziirich Statistik, 2015; eigene Darstellung)

Fir den Raum Basel und Ziirich wurden im Rahmen der Untersuchung zwolf
Fallbeispiele mit total 59 Wohnungen, die der Typologie der kollaborativen Wohnform
im engeren Sinn (vgl. 2.5.2) entsprechen, vertieft untersucht. Ausgehend von der
Recherche sind kollaborative Wohnformen daher einem Nischenmarkt zuzuordnen.
Hinzu kommt, dass in den untersuchten Fallbeispielen, kollaborative Wohnformen in
der Regel als Ergédnzung zu einem grosseren Anteil konventioneller Wohnformen
stehen. Uber alle Liegenschaften der Untersuchung machte der Anteil kollaborativer

Wohnungen am Gesamtbestand 6.3 % aus.
2.2 Historischer Kontext

2.2.1 Historischer Uberblick gemeinschaftlicher Wohnformen

,Der Blick zuriick zeigt gut, dass sich Wohnen immer an den Grundideen der
Gesellschaft orientiert hat, folglich Wohnverdnderungen als Zeichen fiir den
gesellschaftlichen Wandel gelesen werden konnen® (Gatterer et al.,, 2013, S. 17).
Kollaborative Wohnformen stellen kein neues Phdnomen dar. , Historisch betrachtet
diirfte das geteilte Wohnen sogar eher die Regel als die Ausnahme sein* (Hauri, 2016,
S. 14). Das bis in die 70er Jahre des letzten Jahrhunderts verbreitet Modell der
Kernfamilie ist eine relativ junge historische Entwicklung. Im Mittelalter war es das
»Ganze Haus“, welches die Grossfamilie inklusive Angestellter und Gesinde
beherbergte. Zu Zeiten der Industrialisierung wurde der Raum in den Stidten knapp. Es
bestand die Notwendigkeit, Wohnraum temporér zu teilen. Dass aus der Not heraus
entstandene Schlafgingerwesen und die Untervermietung einzelner Zimmer an
»Zimmerherren®, sorgte fiir eine effizientere Ausnutzung des knappen Guts Wohnraum.
Zu dieser Zeit entstanden erste Konzepte eines sozialen Wohnungsbaus, die auf
gemeinschaftlichen Wohnideen beruhten. Zu den wichtigen Meilensteinen zdhlt die

Familisteére von Jean-Baptiste André Godin (1859-84).



Mit dem Aufkommen der Kernfamilie als das gesellschaftlich erstrebenswerte Modell,
setzten sich im letzten Jahrhundert die Haushalte nur noch aus den engsten
Familienmitgliedern (Vater, Mutter und in der Regel zwei Kinder) zusammen. Das
Fehlen der Grossfamilie, aufgrund der ,sozialen Verschlankung des Haushalts*
(Haussermann, 2009, S. 12), fiihrte zur Auslagerung bestimmter Funktionen des
urspriinglichen Haushalts in ein Netz aus Versorgungseinrichtungen. Haussermann
(2009) bezeichnet diesen Prozess aus soziologischer Sicht als Individualisierung der
sozialen Einheit der Kernfamilie von der Grossfamilie (S.13). Nun konnten die
Individuen in einem grosseren Masse iiber ihren eigenen Lebensstil entscheiden. Die
grosse Wohnungsbautitigkeit, insbesondere in den Stddten, war ausschliesslich auf
diese Zielgruppe zugeschnitten. Der Begriff der Privatheit findet seine rdumliche
Entsprechung in der Wohnung, die als ,.,trautes Heim* Schutz und Geborgenheit fiir die
Familie bildet. Das Einfamilienhaus stellt den Endpunkt der Privatisierungsbewegung

dar, der auf der Idee der Kernfamilie beruht (Gatterer et al., 2013, S. 20).

In der Kernfamilie herrschte eine klare Aufgabenteilung, bei der der Mann arbeitete und
die Frau die Hausarbeit und Kindererziehung iibernahm. Im 20. Jhd. entstanden zwei
grundsitzliche Formen von kollektivem Wohnen: Wohngemeinschaften, als haufig
okonomisch begriindete Wohnmodelle und ,,utopische Wohnexperimente®, in denen
sich Menschen ,,jenseits der dominierenden Kleinfamilienbehausung® (Maak, 2014, S.
182) mit neuen Formen des Zusammenlebens auseinandersetzen. Als Gegenmodell
einer intellektuellen Elite entwickelte Sven Markelius 1932-1935 in Stockholm das
Kollektivhuset. Es basierte auf der ideologischen Uberzeugung einer besseren
Gesellschaft. Insbesondere Frauen sollten durch die organisierte Betreuung der Kinder
und der Kollektivierung der Hausarbeit, ihr Potential als Arbeitskraft ausnutzen (Lamm
& Steinfeld, 2006, S. 7). Als Grundkonzept wurde ein Einkiichenhaus gewéhlt, ein
Typus, der zu Beginn des 20. Jhd. an verschiedenen Orten in Europa realisiert wurde
(Genossenschaft Kathargo, 2000, S. 22). Die Bewohner verfiigten iiber kleine,
pragmatisch eingerichtete Wohneinheiten mit ein bis zwei Zimmern und eigener
Nasszelle. Alltidgliche Aufgaben wie die Kinderbetreuung, Kochen und Waschen
wurden von Hausangestellten in entsprechenden Rdumen im Erd- und Untergeschoss
zentralisiert ilibernommen. Das Leben im Kollektivhuset war von einem
durchrationalisieren Funktionalismus unter dem ,Diktat der Effizienzsteigerung®
(Maak, 2014, S. 184) mit wenig Raum fiir soziale Wéarme und Austausch geprégt.

Letztlich fiihrte das ideologische Korsett zum Scheitern der angedachten Wohnform.
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Es folgten weitere verschiedene Einzelbeispiele kollaborativen =~ Wohnens
unterschiedlichster Ausprigung. Haufig blieb die Kernfamilie bei diesen Beispielen die
Referenzgrosse der rdumlichen Organisation der Wohneinheiten. Gemeinschaft fand in
den Zwischenrdumen und im Umfeld der Bauten wie der Unité d’Habitation in
Marseille (1947-57) oder Barbican Estate in London (1965—76) statt. In den 70er Jahren
beginnend, sorgte die fortschreitende Individualisierung fiir die Auflosung der
Kernfamilie. Die Zahl der Einpersonenhaushalte nahm zu. Die verbreitetste
kollaborative Wohnform war die Wohngemeinschaft, bei der Einzelpersonen, die sich
weder verwandtschaftlich noch sozial nahestanden, eine Wohnung und die damit
verbundenen Kosten teilten. Meist entstthen Wohngemeinschaften aus einer
okonomischen Notwendigkeit heraus, aber auch aus ideologischer Uberzeugung
(Kommune 1, West-Berlin). Diese Wohnformen gingen héaufig mit einem Verlust von
Intimsphére einher. Aktuelle Weiterentwicklungen des gemeinschaftlichen Wohnens,
wie z. B. die Clusterwohnungen, versuchen diesen Mangel mittels der Integration von
Nasszellen und ggf. Kochnischen innerhalb der privaten Wohneinheit zu kompensieren,
ohne die Vorteile von gemeinschaftlich genutzten Bereichen wie der Kiiche, des Wohn-

und Arbeitsbereichs zu opfern. (Hauri, 2016, S. 14).
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Gemeinschaftliches Wohnen begriindet sich heute nicht mehr ausschliesslich in der
okonomischen Notwendigkeit. Ginski, Koller und Schmitt (2012) zeigen anhand der
Begriffe ,,Gemeinschaft und ,,Wahlfreiheit* das Spektrum moglicher Intentionen und
Merkmale gemeinschaftlicher Wohnformen auf (vgl. Abbildung 4). Anhand dieser
Darstellung lassen sich verschiedenen Formen von gemeinschaftlichen Wohnen

charakterisieren (S. 21-23).

2.2.2 Entwicklungen in Ziirich und Basel ab 2000

Seit 2000 wurden, insbesondere von progressiven Bau- und Wohn-Genossenschaften,
Projekte mit einem speziellen Fokus auf kollaborative Wohnformen in Ziirich realisiert,
die gesellschaftliche Stromungen adaptieren und verschiedene kollaborative
Wohnformen entwickeln. Auch in Basel sind erste Beispiele umgesetzt. Die Anzahl

privater Akteure, die sich in diesem Kontext engagieren ist relativ gering.

Ein wichtiger Wegbereiter am Ende des letzten Jahrhunderts (1997) war der Umbau
eines Biirogebdudes zu einem Wohnhaus der Genossenschaft Karthago in Ziirich. Das
Projekt folgt der Tradition der Einkiichenhduser (Genossenschaft Kathargo, 2000, S.
22). 2001 konnte die Genossenschaft Kraftwerkl die Chance, die sich aus den
Auswirkungen der Immobilienkrise von 1995 ergab, nutzen und gemeinsam mit dem
Landbesitzer auf einer Parzelle am damaligen Stadtrand von Ziirich die erste von drei
Siedlungen der Genossenschaft realisieren. Hier wurden sogenannte Suiten umgesetzt.
Diese boten Raum fiir gemeinschaftliche Wohnkonzepte und das Zusammenleben in
grosseren Gruppen. (Hofer, 2017, S. 62). 2010 baute die Genossenschaft fiir
selbstverwaltetes Wohnen (Gesewo) in Winterthur Seen ein Haus mit 16
Clustereinheiten und einem gemeinschaftlichen Bereich. Mit dem Umbau des
,»St. Pauli, einem Wohn- und Gewerbehaus an der Langstrasse in Ziirich im Jahr 2011,
wurde die erste Clusterwohnung in Ziirich von der Architektin Vera Gloor realisiert. In
etwa zeitgleich realisierte das Kraftwerk 2012 das zweite Projekt der Genossenschaft.
Wiederum am Stadtrand von Ziirich konnten in einem Umbau von zwei ehemaligen
Kinderheimen aus den 70ern mit einem verbindenden Ergidnzungsbau zwei
Clusterwohnungen und zwei Gross-WGs realisiert werden (Thiessen, 2014, S. 75, 77).
2015 wurde sowohl das Wohn- und Gewerbehaus ,,Kalkbreite® im Zentrum von Ziirich
und die Siedlung ,,mehr als wohnen auf dem Hunziker Areal in Ziirich Leutschenbach
von neu gegriindeten, gemeinniitzigen Genossenschaften erstellt. Beide Projekte weisen
ein grosses Spektrum an kollaborativen Wohnformen auf. 2016 war es wiederum Vera
Gloor, die in Nachbarschaft zu dem erst genannten Projekt an der Neufrankengasse in

Zirich ein zweites Haus mit zwei Clusterwohnungen realisierte. Auch die
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Genossenschaft Kraftwerkl konnte im Jahr 2016 in Wallisellen eine weitere Siedlung
mit kollaborativen Wohnformen auf dem Zwicky Areal fertigstellen. Hier sind es vor
allem Variationen von Gross-WGs, die umgesetzt wurden. Vera Gloor erstellte 2017 im
Gundeldinger Quartier das erste Wohnhaus mit Clusterwohnungen in Basel. Ebenfalls
2017 wurde im Dreispitzareal mit dem Neubau ,,Oslo Nord“ ein Wohn- und
Biirogebdude mit einer Clusterwohnung fertiggestellt. Ende 2017 wird mit dem Projekt
»dtadterle® der Genossenschaft zimmerfrei die dritte Clusterwohnung in Basel realisiert.
Mit dem Projekt ,,MinMax“ in Opfikon hat ein weiterer privater Investor im Jahr 2017
drei Clusterwohnungen innerhalb einer Wohnliegenschaft fertiggestellt. Aktuell
befindet sich das Projekt ,.Zollstrasse”, als zweites Projekt der Genossenschaft
Kalkbreite, und die Wohniiberbauung ,,Hornbachareal“ der Stadt Ziirich in
Realisierung. Wahrend auf dem Hornbachareal zwei Clusterwohnungen vorgesehen
sind, versucht die Genossenschaft Kalkbreite mit dem Hallenwohnen einen neue

Wohnform zu etablieren (vgl. Kapitel 2.5.2).
2.3 Aktuelle Treiber und Trends

2.3.1 Prognosen der Trendforschung

Die Trendforschung prognostiziert fiir das Wohnen diverse Trends, die dem
kollaborativen Wohnen entsprechen. Die Dezentralisierung und der Bedarf an ,,Dritten
Orten* ausserhalb der individuellen Wohnung wird angefiihrt (Gatterer et al., 2013,
S.6; GdW, 2013, S.16). Ebenso wird auf den Trend zu Mikroappartements
hingewiesen, die durch ergdnzende Service-Angebote und ,,On Demand*“-Raume keinen
Qualititsverlust fiir die Bewohnerschaft gegeniiber konventionellen Wohnungen
darstellen. Dabei wird angefiihrt, dass sich die Wohnqualitit zukiinftig nicht mehr {iber
gingige Faktoren wie die Grosse und Ausstattung, sondern iiber die Verfiigbarkeit
zusétzlicher Nutzungsoptionen und flexiblere Wohnmdoglichkeiten innerhalb von
Wohnliegenschaften definiert. Begriindet wird dies mit der Erleichterung der
Anpassung des Wohnens an sich dndernde Lebenssituationen. Der Wohnhaushalt wird
zum ,, Knoten im globalen Wohn- und Arbeitsnetzwerk* (Gatterer et al., 2013, S. 31-
34). Das prognostizierte Spektrum der gemeinschaftlichen Wohnformen beinhaltet die
Wiederbelebung des Mehrgenerationenhaushaltes oder Wohngemeinschaften von
Gleichgesinnten, die auf ein konfliktfreies Zusammenwohnen jenseits der Reibungen

zwischen Alt und Jung setzen (Achermann & Sigrist, 2017, S. 132, 137).

2.3.2 Demografischer und sozialer Wandel
Die Kernfamilie, als prigende Institution fiir den Wohnungsbau des letzten

Jahrhunderts, spielt heute nur noch eine untergeordnete Rolle. Zwei wesentliche Treiber
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fiihren zu der Notwendigkeit neuer Wohnformen: der demografische Wandel und die
Individualisierung. Diese beiden Aspekte fithren zu einer Ausdifferenzierung
traditioneller Lebensldufe. War in fritheren Jahren das Leben in seinem Verlauf stark
vorgezeichnet, variieren die Lebenssituationen heute stark. ,,Die klassische Biografie
wird zur Multigrafie; dies beschreibt einen Lebenslauf, der mehr Verdnderungen,
Briiche und Diskontinuititen aufweist als die Lebensldaufe aus fritheren Jahren*

(Gatterer et al., 2013, S. 22). Abbildung 5 zeigt dieses schematisch auf.

Netzwerk-
CommuniTeens Familien

2020 Jobphase 1 . Jobphase 2 Jobphase 3

Post- Rush Hour Zweiter Un-Ruhestand
adoleszenz Aufbruch

Familie 2 -
Familie 1 Familie 3

Young Latte-
Familien

Globalists Macchiato-
Familien

Abbildung 5: Lebensstile der Zukunft (Zukunftsinstitut, 2007)

Aufgrund hoherer Lebenserwartung dehnt sich nachfamilidre Phase aus. Viele Personen
bleiben aus beruflichen oder privaten Griinden kinderlos. Familien werden aufgrund der
gewiinschten Unabhingigkeit der beruflichen und personlichen
Entfaltungsmoglichkeiten erst zu einem  spdteren  Zeitpunkt  gegriindet.
Dementsprechend verlidngert sich die vorfamilidre Phase. Hier zeigt sich auch der
Aspekt der Geschlechtergleichheit und der verdnderten Rolle der Frau in Bezug auf die
gestiegene Partizipation am Berufsleben (Haussermann, 2009, S. 16; Credit Suisse
Groupe AG, 2017, S. 17). Die Geburtenrate hat sich in der Schweiz seit 1965 von 2.66
Geburten pro Frau auf ein Niveau um 1.54 im Jahr 2015 eingependelt (Worldbank, kein
Datum). Hohe Scheidungsraten und alternative Familienzusammensetzungen sorgen
zusitzlich fiir eine Abnahme der klassischen Kernfamilie als haufigste Haushaltsform

(vgl. Abbildung 2, S. 7)

Die fehlende Einbettung in ein Netz verwandtschaftlicher Beziehungen, sei es durch
eine Abkehr von der Familie, der geografischen Distanz aufgrund gesteigerter Mobilitét
oder dem Wunsch nach Individualisierung, sorgt fiir die kompensatorische
Notwendigkeit einer sozialen Integration in ,,Wahlverwandtschaften” (BBSR, 2014, S.
27). Wohnformen spielen eine grosse Rolle bei der Befriedigung gemeinschaftlicher

Bediirfnisse wie Verbindung, Einbettung, Vertrautheit und Anerkennung. Hinzu kommt
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die Herausforderung der Bewiltigung des Alltags aufgrund komplexerer

Lebensarrangements (H&ussermann, 2009, S. 15, 17).

2.3.3 Verdichtung nach Innen

Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes 1 (RPG 1) sollen die vorhandenen
Siedlungsflachen effizienter genutzt und die Verdichtung nach innen forciert werden.
Der Anteil Einpersonenhaushalte lag in der Schweiz 2015 durchschnittlich bei 35.1 %
(BFS, STATPOP, 2016). In den Gemeindegebieten der Stadt Ziirich lag er 2016 bei
44.4 % (Statistik Stadt Ziirich, BVS, 2016) in Basel-Stadt im gleichen Zeitraum bei
47.8 % (Statistisches Amt Basel-Stadt, 2016). Alleinlebende in der Schweiz weisen den
hochsten Wohnflachenbedarf pro Kopf auf. Der durchschnittliche Flichenverbrauch der
Einpersonenhaushalte lag 2015 schweizweit zwischen 77.2 m? (ménnliche Person) und
81.8 m> (weibliche Person) und damit deutlich héher als der durchschnittliche
Flichenverbrauch der gesamten Wohnbevolkerung von 45.2 m* (BFS, GWS 2015).

Der hohe Anteil Einpersonenhaushalte steht einem Wohnungsbestand entgegen, dessen
Wohnungsgrossen historisch bedingt auf die Kernfamilie ausgelegt sind. Er weist nur
einen relativ geringen Anteil an Kleinwohnungen auf. Am Beispiel der Stadt Basel zeigt

Abbildung 6 die Unterschiede der Verteilung der Haushalts- und Wohnungsgrdssen.

60%
50%
40%

30% Anteil Haushalt nach Anzahl
20% Personen
10% Anteil Wohnungen nach Anzahl
0% Zimmer
1 2 3 4 5 6+

Abbildung 6: Vergleich Haushaltsgrossen und Wohnungsgrossen am Beispiel der Stadt Basel
(Statistisches Amt Basel-Stadt, 2017a; Statistisches Amt Basel-Stadt, 2017b; eigene Darstellung)

Flacheneffiziente alternative ~Wohnformen, wie beispielsweise kollaborative
Wohnformen fiir die Gruppe der Einpersonenhaushalte, stellen in diesem Kontext der
Innenverdichtung ein hohes Potential zur Reduktion des Wohnfldchenbedarfs dar. Der
durchschnittliche Wohnflachenverbrauch pro Kopf in einer Clusterwohnung betrigt in

den untersuchten Fallbeispielen 42.2 m”. Bei den Gross-WGs liegt er bei 31.8 m”.

2.3.4 Sharing Economy — Nutzen anstatt Besitzen
Seit jeher gehort das Teilen zu einer wichtigen Kulturtechnik der Menschheit.
Traditionell entstand die Motivation zum Teilen aus der Notwendigkeit des Zusammen-

und Uberlebens. Heute, im Zuge des Netzzeitalters, sind es weniger existentielle
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Uberlegungen, die zu der Wiederentdeckung des Teilens fiihren. Vielmehr passt sich die
Sharing Economy in die derzeitige Trendlandschaft ein und ,erginzt Trends wie
Nachhaltigkeit, neue Mobilititsformen oder die ,,Collaborative Bewegung™
(Collaborative Consumption, Co-Working, Co-Living)*“ (Bay, 2016, S. 26). Gatterer
bezeichnet die Sharing Economy als ,eine Kulturtechnik des Uberflusses*
(Zukunftsinstitut, 2016), in der es vor Allem um die Steigerung des Komforts geht.
Aufgrund der fortschreitenden Digitalisierung entstehen ,,Plattformen und Borsen, die
dem Teilen beim Wohnen eine ganz neue Dynamik verleihen* (Hauri, 2016, S. 15).

Angebot und Nachfrage konnen einfach schnell kommuniziert werden.

Im Bereich des Wohnens sind durch die Okonomie des Teilens zwei Szenarien
auszumachen: Zum einen die Drittverwertbarkeit von Wohnungen, wie sie zurzeit durch
Plattformen wie AirBnB, Couchsurfer und dhnlichem beobachtet werden kann. Zum
anderen eine Verdnderung des Wohnverhaltens durch das Auslagern und gemeinsame
Nutzen von Rdumen sowohl ausserhalb der eigenen Wohnung, als auch das Teilen von
Flachen innerhalb von Gebauden und Quartieren. Wohnen weitet sich raumlich aus. Es
entsteht Luxus ohne die Kosten iibermissig zu erhoéhen (Zukunftsinstitut, 2016).
Gegeniiber dem Besitz, im Sinne der uneingeschrinkten Verfiigbarkeit iiber Dinge und
Réaume, stellt ,,Sharing* eine gilinstigere Option dar. Besitz wird dadurch als Mittel zur
wSelbstverwirklichung im Materiellen® (Zukunftsinstitut, 2016) nicht ersetzt, verliert
aber an Bedeutung. Eine Bewohnerin des Wohn- und Gewerbehauses Kalkbreite in
Ziirich bezeichnete in diesem Sinne das dortige Wohnen ,,wie in einer Villa® (vgl.
Anhang A, Interview A). Die zur Verfiigung stehenden Nutzungsoptionen gewinnen
beim Wohnen an Wert, oder anders ausgedriickt: Nicht mehr der Besitz stellt den
alleinigen Wert dar, sondern die Verfiigbarkeit von Dingen und Rdumen. Maak (2014)
sieht die zentrale Frage in Bezug auf die Auswirkung der Kultur des Teilens auf das
Wohnen in der ,[..] Form von Eigentum an Dingen und Raum, (die) fiir die
Konstruktion von Identitdt wichtig ist [...]* (S. 181). Eine wichtige Rolle bei der
Bereitschaft zu alternativen Besitz- und Konsumformen spielen die Variablen ,,[...]
personliche Wertevorstellungen, allgemeine Konsumorientierung, soziales Vertrauen
und soziodemografische Merkmale wie Alter, Bildung, Einkommen und Geschlecht*
(Heinrichs, 2013, S. 101). Eine Studie der Gottfried Duttweiler Institute nennt,
basierend auf einer représentativen Befragung, die nationale Herkunft und den
Gemeindetyp des Wohnortes, als weitere Variablen, die Auswirkungen auf die

Bereitschaft des Teilens haben (Frick, Hauser & Giirtler, 2013).
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2.4 Hemmnisse bei der Umsetzung neuer Wohnformen

Trotz offensichtlicher gesellschaftlicher Entwicklungen und verénderter Priferenzen
beim Wohnen, besteht fiir alternative Wohnformen im Allgemeinen und kollaborative
Wohnformen im Speziellen nur ein Nischenmarkt. Damit ein Markt entstehen kann,
muss ein entsprechendes Angebot vorliegen. Die verdnderten Wohnbediirfnisse ,,[...]
treffen [...] auf ein Angebot, das von Durchschnittsvorstellungen beherrscht wird*
(Gurtner, 2004, S. 7). 52.5 % des Gebaudebestandes ist vor 1970 erstellt worden,
86.6 % vor 2000 (BFS, 2017a, S. 9). Die Erneuerungszyklen bei Immobilen sind in der
Schweiz 4dusserst lang. Neubauten machen jahrlich nur in etwa 1% des
Wohnungsbestandes aus. 80 % des Wohnungsbestandes, in dem Menschen die nichsten
20 Jahre wohnen werden, sind bereits erstellt (Gurtner, 2004, S. 3). Die hohe Dynamik
bei der Verdnderung heutiger Lebensstile steht im Widerspruch zu der Langlebigkeit
von Immobilien. Neubauten sind in der Vermietung durchschnittlich teurer als der
Bestand (Glauser, Brohl, & Horehajova, 2009, S. 10). Grosse Teile der Bevdlkerung
sind auf giinstige Mieten angewiesen, die unsanierte Altbauwohnungen bieten (Gurtner,
2004, S. 3). Der grosse Anteil privater Investoren im Immobilienmarkt wirkt sich
ungiinstig auf mutige Ideen aus. Ihnen fehlt der ndtige Spielraum oder die
Risikobereitschaft neue Wohnformen auszuprobieren (Gurtner, 2004, S. 4). Es besteht
zudem eine Dialektik zwischen der Teilnahme am gesellschaftlichen Wandel und
seinem verzogernden Einfluss. Es ist festzustellen, dass gerade in Zeiten des Wandels
das Bediirfnis nach Konstanz und bleibenden Werten sehr ausgeprigt ist. Die eigene
Wohnung ist der Ort, wo diese Konstanz von jedem individuell hergestellt werden kann

(Andritzky, 1999, S. 619).

2.5 Typologien kollaborativer Wohnformen

Auf Basis der untersuchten Fallbeispiele (vgl. 4.1.1) wird eine typologische
Auslegeordnung und sprachliche Regelung fiir kollaborative Wohnformen entwickelt.
Eine vollstindige Klassifizierung kollaborativer Wohnformen, basierend auf einer
Menge von Kriterien, die auf jedes Element der zu klassifizierenden Menge zutreffen
oder nicht zutreffen, ist aufgrund der Heterogenitit der untersuchten Objekte nicht
moglich. Anhand typischer Merkmale lassen sich kollaborative Wohnformen
typologisch unterscheiden. Somit werden im Sinne der Typenlehre die ,realen
Erscheinungen geordnet und iiberschaubar gemacht, indem das als wesentlich erachtete
zum Ausdruck gebracht wird. Der einzelne Typus (Typ) reprisentiert eine Vielzahl von
Erscheinungen, die ein gemeinsames Merkmal (bzw. gemeinsame Merkmale)

aufweisen* (Thommen & Wiibbenhorst, kein Datum).
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2.5.1 Vorgehen bei der Typologisierung

Ausgangspunkt der Typologisierung ist die exklusiv genutzte rdumliche Wohneinheit,
die von einem Individuum oder mehreren, in familidrer oder intimer Verbindung
stehender Personen, genutzt wird. Als Unterscheidungsmerkmal der kollaborativen
Wohnformen wird der Aspekt der Gemeinschaftsorientierung und der Privatheit
angenommen. Nebst der individuellen Wohneinheit stehen den Bewohnern zusétzlich
verschiedene, in unterschiedlicher Konstellation zu der privaten Wohneinheit stehende,
gemeinschaftlich genutzte rdumliche Angebote zu Verfiigung. Wohnformen, bei denen
gemeinschaftliche Bereiche innerhalb dessen liegen, was als rdumlich funktionale
Einheit der Wohnung definiert ist, bilden die Gruppe der kollaborativen Wohnformen
im engeren Sinne. Dagegen werden Wohnformen deren gemeinschaftlich genutzter Teil
ausserhalb der Wohnung liegt, als kollaborative Wohnformen im weiteren Sinne
definiert. Der wesentliche Unterschied dieser Grobaufteilung liegt in der Wahlfreiheit
der Bewohner betreffend der Partizipation an der Gemeinschaft. Bewohner von
kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne besitzen diesbeziiglich weniger Freiheit.
Ihre Wohneinheit ist als integraler Bestandteil in einen gemeinschaftlichen Bereich
eingebettet. Kollaborative Wohnformen im weiteren Sinne verfligen iiber eine
konventionelle Wohnung und konnen optional auf gemeinschaftlichen Nutzen
zugreifen. Abbildung 7 zeigt schematisch die Differenzierung zwischen kollaborativen

Wohnformen im engeren und im weiteren Sinne, bezogen auf bauliche

Nutzungseinheiten.
Siedlungsgemeinschaft
kollaborative Wohnformen gausg}fme;ns]chaﬁ
im wei i rosshaushalt
im weiteren Sinne - B Wohmung

o<l Wohneinheit

kollaborative Wohnformén
im engeren Sinne

Abbildung 7: Ebenen der gemeinschaftlichen Nutzung

Die untersuchten Fallbeispiele weisen hiufig Uberlagerungen von Typen kollaborativer
Wohnformen auf. Diese ergénzen sich wechselseitig und erzeugen in der Summe den
individuellen Grad der Gemeinschaftsorientierung fiir die Bewohner. Fiir die
typologische Betrachtung werden die unterschiedlichen Wohnformen isoliert betrachtet.
Abbildung 8 gibt einen qualitativen Uberblick iiber die definierten Typen kollaborativen
Wohnens und, ausgehend von der individuellen Wohneinheit, ihre Einordnung in Bezug

auf ihren Grad der Gemeinschaftsorientierung und der Privatheit.
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Abbildung 8: Ubersicht Typen kollaborativer Wohnformen in Bezug auf den Grad der

Gemeinschaftsorientierung und Privatheit

2.5.2 Kollaborative Wohnformen im engeren Sinne

Klassische WG / Gross-WG / Suiten

Bei der klassischen WG bestehen die einzelnen Wohneinheiten aus einem Zimmer.
Weitere Funktionsbereiche der Wohnung, wie die Kiiche, Wohn-, Ess- und
Sanitdrbereiche, werden gemeinschaftlich genutzt. Klassische WGs konnen
grundsitzlich in konventionellen Grundrissen abgebildet werden. Wohnungen, die
explizit auf die Nutzung als WG ausgelegt sind, weisen gegeniiber konventionellen
Grosswohnungen einen hoheren Anteil an Nasszellen pro Bewohner auf. Zudem ist

keine Wohneinheit iiber eine andere erschlossen.

Der Begriff der Gross-WG bezieht sich auf die Anzahl der Bewohner und
Wohneinheiten (in diesem Fall Zimmer) in einer Wohnung. Der Begriff ist quantitativ
nicht abschliessend definiert. Insbesondere gegeniiber klassischen WGs ist die
Abgrenzung schwierig. An dieser Stelle wird die Definition des BWO (2015b) fiir
Grosshaushalte’ {ibernommen: Als Gross-WG werden Wohnungen ,,mit mehr als 7
Zimmern bezeichnet, die nicht eigenstindige Teilbereiche wie separate Sanitirkerne
und Kleinkiichen in den Zimmern aufweisen® (S. 20). Im Rahmen der Untersuchung
wird zudem von einer Mindestbelegung mit sechs Personen ausgegangen. Die

Unterscheidung zur Wohnform der Grossfamilie erfolgt iiber das fehlende

2 Das BWO bezeichnet die in dieser Untersuchung als Gross-WG bezeichnete Typologie als
Grosshaushalt. Dieser Begriff ist allerdings unter kollaborativen Wohnformen im weiteren Sinne
anderweitig besetzt; Anm. des Verfassers
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verwandtschaftliche Verhéltnis der Bewohner. Die untersuchten Fallbeispiele von
Gross-WGs umfassten 7-15 Einheiten. Die Grosse der Einheiten belief sich zwischen
13m”> und 28 m’. Der durchschnittliche Flichenanteil pro Wohneinheit an der
Gemeinschaftsfliche lag bei 16.1 m”>. Abbildung 9 zeigt beispiclhaft den Grundriss
einer Gross-WG in der Uberbauung Kalkbreite.

i Wohneinheit

Lot
Gemeinschaftsfliche

WG-Wohneinheit

Abbildung 9: Grundriss Gross-WG, Beispiel Uberbauung Kalkbreite (Miiller Sigrist Architekten; eigene
Darstellung)

Dieser Typ weist einen hohen Grad an Gemeinschaftsorientierung auf. Abgesehen von
dem eigenen Zimmer, werden sdmtliche Funktionen des Wohnens mit anderen Personen
geteilt. In Abhéngigkeit zur Organisation der Wohnung, kann die Intensitdt der
Gemeinschaft unterschiedlich stark ausfallen (Erschliessung der Wohneinheiten iiber

gemeinsamen Wohn- / Essbereich, fehlende Vorzonen vor den Zimmern, etc.).

Clusterwohnungen

,Eine Cluster- oder Satellitenwohnung steht fiir kleine, selbststindige Wohn-
Teileinheiten, welche sich zu einer grossen Wohnung zusammenfiigen“ (BWO, 2015b,
S. 20). Es wird unterschieden zwischen offenen und geschlossenen Clusterwohnungen.
Im geschlossenen Typ der Clusterwohnung werden die Wohneinheiten iiber den
gemeinschaftlichen Wohnbereich erschlossen. Er wird somit zu den kollaborativen
Wohnformen im engeren Sinne gezdhlt. Bei offenen Clusterwohnungen wird die
Wohneinheit aus dem allgemeinen Erschliessungsbereich des Hauses betreten. Dieser

Typus wird daher den kollaborativen Wohnformen im weiteren Sinne zugeordnet.

Geschlossene Clusterwohnung

Die geschlossene Clusterwohnung, oder auch Studiowohnung genannt, kann als
Weiterentwicklung der klassischen WG betrachtet werden. Zu der Mindestausstattung
einer Clusterwohneinheit gehort ein Zimmer und eine direkt erschlossene Nasszelle (als
Typ (b) bezeichnet). Eine Einheit kann zusitzlich iiber eine reduzierte Kiiche oder

Teekiiche (Clusterwohnung Typ (a)) und/oder weitere Zimmer verfiigen.
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Funktionsbereiche wie Koch-, Ess- oder Aussenbereiche werden gemeinsam genutzt.
Zusitzlich stehen Zimmer fiir den gemeinsamen Aufenthalt zur Verfiigung. Im
Unterschied zur WG, ermoglichen die Wohneinheiten dieses Typs aufgrund ihrer

Ausstattung ein von der Gemeinschaft unabhingigeres, autarkeres Wohnen.

Gemeinschaftsfliche

I [ — T Cluster-Wohneinheit

= 5T

I:F_._

m"‘ﬂ.’

Abbildung 10: Grundriss geschlossene Clusterwohnung, Beispiel Kraftwerkl Heizenholz (Adrian Streich
Architekten; eigene Darstellung)

Die Anzahl Wohneinheiten pro Clusterwohnung der untersuchten Fallbeispiele
variieren von 4-10 Wohneinheiten und verfiigen iiber Flichen zwischen 19 m® und
59 m® mit 1-3 Zimmern. Der Anteil Gemeinschaftsfliche pro Wohneinheit betrigt

zwischen 8.4 m” und 45.6 m* (durchschnittlich 30.1 m?).

Mischformen

Um verschiedene Wohnvorstellungen und -bediirfnisse des gemeinschaftlichen
Wohnens innerhalb einer Wohnung abbilden zu kénnen, werden verschiedene Arten
von Wohneinheiten aus dem Typen Gross-WG und Clusterwohnung kombiniert. Hier
liegt die Annahme zu Grunde, heterogenere Gruppenzusammensetzungen in Bezug auf
die Lebensstile im gemeinschaftlichen Wohnen zu ermdglichen. Die Typologie bietet
verschiedene Raumzonen und Funktionsbereiche, die gemeinschaftlich genutzt werden.
Teilweise stehen mehrere Kochbereiche zur Verfligung. Mehrere separate
Erschliessungen aus den Treppenhdusern und die Moglichkeit rdumlicher Abtrennungen
im Gemeinschaftsbereich mittels Tiiren, erlauben zudem das Ausbilden von kleineren

Wohnungen innerhalb dieser Typologie.
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Abbildung 11: Grundriss Mischform, Beispiel Zwicky Siid (Schneider Studer Primas Architekten; eigene
Darstellung)

Hallenwohnen

Das Hallenwohnen stellt innerhalb der kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne
eine Spezialform dar. Dieser Typ ist in legaler Form bisher in der Deutschschweiz noch
nicht realisiert worden. Es handelt sich um eine ,,Weiterentwicklung von Wohnformen,
die aus der tempordren Nutzung ehemaliger Gewerberdume entstanden ist* (Stadt
Zirich AHB, 2015, S. 12). Im Projekt Zollhaus der Genossenschaft Kalkbreite sind
zwei Einheiten vorgesehen. Die zu Grunde liegende Idee, ist die Gewihrleistung eines
grosstmoglichen Masses an Selbstverwirklichung fiir die Bewohnerschaft. Die
rdumliche Grundlage hierfiir ist ein 4.15 m hoher Raum, der ohne Innenausbau im
Edelrohbau vermietet wird. Die Raumhohe ermoglicht den Mietern das Einbauen einer
zweiten Ebene. Der Innenausbau wird von den Mietern in Eigenleistung nach ihren
eigenen Wohnvorstellungen erbracht. Aufgrund der Grosse der Einheiten von 327 m®
und 275 m* werden, basierend auf der vorgegebenen Mindestbelegung, zwei Gruppen a
16 und 13 Personen die zwei Einheiten bewohnen (Sturzenegger, 2017). Dieser Typ
wird an dieser Stelle der Vollstindigkeit halber erwdhnt. Der Stand der
Projektentwicklung ldsst noch keine vertiefte Analyse baulicher Merkmale zur

Differenzierung der Wohneinheiten zu.
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Abbildung 12: Grundriss Hallenwohnen, Beispiel Zollhaus, Stand Wettbewerb 2015, wird in der Form
nicht ausgefiihrt (Stadt Ziirich AHB, 2015, S. 47)

2.5.3 Kollaborative Wohnformen im weiteren Sinne

Zusétzlich zu den in den Wohnungen enthaltenen zentralen Wohnfunktionen, stehen
den Bewohnern weitere Nutzungen zur Verfiigung. Diese sind nicht a priori privatisiert.
Entsprechende Konstellationen der Wohnung mit dem Zusatzangebot schaffen neue

Wohnformen. Es kdnnen drei Kategorien von zusitzlichen Nutzungsoptionen definiert

werden:

Kat. Bezeichnung Beschrieb

I Allgemeine Gemeinschaftsflichen = Fldchen stehen allen Bewohnern uneingeschrénkt zur
Verfiigung. Sie sind nicht privatisierbar.

I Exklusive Gemeinschaftsflichen Flachen stehen einem eingeschriankten Nutzerkreis aus der
Bewohnerschaft uneingeschréinkt zur Verfiigung. Flichen
sind innerhalb des Nutzerkreises nicht privatisierbar.

I ,,On Demand‘ Flachen Der Gemeinschaft zur Verfiigung stehende, temporér
privatisierbare Fldchen als Ergidnzung der eigenen
Wohnung.

Tabelle 1: Kategorien von zusdtzlichen Nutzungsoptionen (nach Interview Experte A, Anhang C)

Offene Clusterwohnung

Im Unterschied zum Typus der geschlossenen Clusterwohnung sind die einzelnen
Einheiten nicht iiber einen gemeinsam genutzten Bereich erschlossen, sondern iiber
einen neutralen Erschliessungsbereich innerhalb des Hauses. Die einzelnen
Wohneinheiten verfiigen liber ein bis zwei Zimmer, eine Nasszelle und eine kleine
Kiiche. Somit handelt es sich um eigenstidndige, reduzierte, aber beziiglich der zentralen
Wohnfunktionen vollstindig ausgestattete, Wohnungen in der Art von
Mikroappartements. Zusitzlich stehen den Bewohnern exklusiv Gemeinschaftsflachen
zur Verfliigung (Kategorie II; vgl. Tabelle 1). Diese sind mit einer vollwertigen Kiiche

und einem der Anzahl der Bewohner entsprechenden Ess- und Wohnbereich

23



ausgestattet. Die Erschliessung dieses Bereichs erfolgt ebenfalls iiber einen neutralen
Erschliessungsbereich. Abbildung 13 zeigt beispielhaft fiir diesen Typus den Grundriss

der offenen Clusterwohnung im Wohn- und Gewerbehaus Kalkbreite in Ziirich.

........

Gemeinschaftsflache

Cluster-Wohneinheit

Abbildung 13: Grundriss offene Clusterwohnung, Beispiel Uberbauung Kalkbreite (Miiller Sigrist
Architekten; eigene Darstellung)

Grosshaushalt

Der Grosshaushalt umfasst mehrere Wohnungen unterschiedlichen Typus, die
zusitzlich Rdume ausserhalb ihrer Wohnung gemeinschaftlich und exklusiv nutzen
(Kategorie II; vgl. Tabelle 1). Der Typus des Grosshaushaltes ,,[...] bietet den
Bewohnerinnen die Moglichkeit, ihre Single-, Paar- oder Gemeinschaftshaushalte auf
ein grosseres Ganzes [...] auszudehnen® (Genossenschaft Kalkbreite, kein Datum). Der
Kreis der Nutzer beschréinkt sich auf die Bewohner der angegliederten Wohnungen und
deren Giste. Die gemeinsam genutzten Rdume beinhalten ergdnzende Wohnfunktionen.
So verfiigt der Typus Grosshaushalt im Wohn- und Gewerbehaus Kalkbreite, Ziirich
iiber eine Gastronomiekiiche und einen grossen Ess- und Aufenthaltsraum
(Genossenschaft Kalkbreite, 2015, S. 207). Dieser Typus ist eine Weiterentwicklung
des Einkiichenhauses, bei dem die zugehorigen Wohneinheiten, im Gegensatz zu den

Wohnungen des Grosshaushaltes, iiber keine eigene Kiiche verfligen.

Molekulares Wohnen

Molekulares Wohnen ist der Uberbegriff des Typus, der auf dem Prinzip beruht, Riume
nach individuellem Bedarf zu der eigenen Wohnung hinzu zu mieten. Der individuelle
Verfiigungsbereich weitet sich aus und schrumpft in Abhéngigkeit der Bediirfnisse der
Lebenssituation der Mieter. Fiir sich verdndernde Lebensstile und -phasen bieten diese
zuschaltbaren Rédume einen grossen Mehrwert (Gatterer et al., 2013, S. 36). Die Basis
dieses Typs bilden Rdume, die keiner Wohnung direkt zugeordnet sind (Kategorie III;
vgl. Tabelle 1). Diese sind iiber die allgemeinen Treppenhduser und Korridore
erschlossen. In Abhédngigkeit der Nutzung sind die Ridume zweckmaéssig ausgestattet.

Dieser Typ widerspricht der Definition der Wohnung als ,,eine bauliche Einheit [...]



(mit) einem eigenen Zugang [...] (BFS (2017) S.33). Die einzelnen Bestandteile einer
Wohnung verteilen sich nach Bedarf auf das gesamte Haus. Die Wohnung wird zu

einem Netzwerk von Riumen ohne klare raumliche Zuordnung.

Hausgemeinschaften / Siedlungsgemeinschaften

Zusitzlich zu der individuellen, vollwertigen Wohnung stehen Raume der Kategorie I
(vgl. Tabelle 1) zur Verfiigung. Wesentliches Merkmal ist die stetige Verfiigbarkeit der
gemeinschaftlichen Fliche ohne vorherige Reservierung. Diese Bereiche sind integraler
Bestandteil des Wohnens, auch wenn der gemeinschaftliche Nutzen keine zentralen

Wohnfunktionen ersetzt. Eine Privatisierung der Flachen ist nicht moglich.

2.5.4 Quantitative Vergleiche

Aus der vorausgegangenen Typologisierung konnen vier Typen strukturell differenziert
und quantitativ ausgewertet werden. Tabelle 2 zeigt vergleichend wesentliche
Kenngrdssen der Typologien, basierend auf den Fallbeispielen. Bei den Ergebnissen ist
zu beriicksichtigen, dass fiir die Typen ,,Mischform* und ,,offene Clusterwohnung* die

Stichprobe relativ klein war und somit die Aussagekraft von Durchschnittswerten

gering ist.
n=51 Anzahl Anzahl Grosse Gemeinschafts- Anteil Flichen-
Whe. Wohneinheiten 'Ein};eiten . ﬂéizche G'emeinschaft verbrauch pro
in m” HNF in m” HNF in m” HNF K
opf
(%) Min /@ / Max Min /@ / Max Min /@ / Max in m?> HNF
eschlossene 20.0 66 11.6
%lusterwh 24 5.0 38.9 136 26.3 42.2
& 59.0 228 456
12.0 100 13.2
Gross-WG 19 8.7 15.8 142 16.1 31.8
28.0 218 20.7
13.0 144 18.8
Mischform 4 8.8 20.2 184 22.4 40.8
61.0 243 28.8
offene 25.0 24 2.7
Clusterwh 4 10 38.9 34 4.6 41.2
& 56.0 40 8.4

Tabelle 2: Vergleich kollaborativer Wohnformen (Daten Fallbeispiele; Anhang D)
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3. Grundlagen der Mietzinsgestaltung

In der Schweiz besteht keine einheitliche Reglung der Mietzinsgestaltung.
Hauptsachlich findet eine Unterscheidung in drei Kategorien statt (Brutschin, 2016a, S.
382):

Die ,,Freien Mieten seien der Vollstdndigkeit halber erwihnt, sind aber fiir die weitere
Untersuchung nicht relevant, da diese Kategorie bezogen auf die Untersuchungsobjekte
keine Anwendung findet. ,,Das System der freien Mieten gilt nur flir luxurise
Wohnungen oder Einfamilienhduser mit mindestens 6 Zimmern, fiir Ferienwohnungen
[...] und Immobilien, die weder Wohn- noch Geschéftsriume sind und auch nicht mit
solchen Rdumen vermietet sind* (Brutschin, 2016a, S. 382). Diese Mieten unterstechen

nicht den Schutznormen des Obligationsrechts (OR Art. 269-270¢).

Die Kategorie ,,Uberpriifbaren Mieten* ,betrifft die weitaus grosste Zahl der
Mietverhiltnisse (Brutschin, 2016a, S. 383) in der Schweiz. Grundsitzlich besteht bei
Mietobjekten mit iiberpriifbarer Miete freie Vereinbarkeit des Mietzinses zwischen den
Parteien innerhalb der Grenzen des Gesetzes. Bei der Mietzinsbestimmung kann
zwischen dem Kostenprinzip und dem Marktprinzip unterschieden werden. Der
Gesetzgeber verzichtet auf die Priorisierung eines der beiden Prinzipien und darauf
festzulegen, ,,wie sich die beiden an sich widerspriichlichen [...] Prinzipien zueinander
verhalten, womit eine Abgrenzung der Rechtsprechung iiberlassen wurde* (Brutschin,

2016b, S. 573)

,Kontrollierte Mieten“ werden von den Behorden kontrolliert. Gemaiss heutiger
Rechtsprechung unterstehen nur noch Mieten von Wohnrdumen, die mit Mitteln der
Offentlichen Hand subventioniert werden, dem System der Mietzinskontrolle
(Brutschin, 2016a, S. 383). Als subventioniert gelten FEigentiimer von
Wohnliegenschaften, die Subventionen, Biirgschaften, Steuererleichterungen, zinslose
Darlehen oder Darlehen zu giinstigen Konditionen von der 6ffentlichen Hand erhalten.
Ebenfalls unter die Mietzinskontrolle fallen Baurechtsnehmer von Grundstiicken fiir den

gemeinniitzigen Wohnungsbau (Brutschin, 2016a, S. 386).

3.1 Determinanten der Mietpreisbildung

Mieter und Vermieter stellen keine symmetrisch zueinander agierenden
Marktteilnehmer dar. Wahrend der marktwirtschaftlich agierende Eigentiimer eine
maximale Rendite auf sein eingebrachtes Kapital anstrebt, verfolgt der Mieter nicht
einen minimalen Mietzins (Geiger, 2006, S. 10). Gemeinniitzige Genossenschaften

verfolgen ein statutarisch oder gesetzlich festgehaltenes Ziel, dass nicht in erster Linie

26



auf die Erzielung einer maximalen Rendite ausgelegt ist, sondern auf die Erhebung
eines kostendeckenden Mietzinses. Demnach treffen die oben genannte Aussagen

Geigers auf diese Gruppe von Eigentiimern nicht zu.

Beziiglich der Zahlungsbereitschaft des Mieters hélt Geiger (2006) fest, dass dieser
»einzig und allein“ — im Rahmen der finanziellen Moglichkeiten — in dem Nutzen
begriindet ist, den der Mieter aus dem Mietobjekt zieht (S. 7). Der Nutzen ergibt sich
dabei aus der Kombination der Eigenschaft des Wohnungstyps (materieller Wert) und
des Wohnstandortes (immaterieller Wert). Die Verzinsung des vom Eigentiimer
eingebrachten Kapitals hat fiir den Mieter keinen Einfluss auf seine

Zahlungsbereitschaft (Geiger, 2006, S. 9-11).

Fiir den Mietwohnungsmarkt gilt grundsétzlich das Prinzip des Preismechanismus. Das
streben des Marktes in ein Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage wird unter der
Voraussetzung freier Preisbildung iiber die Signalfunktion des Preises erreicht. Wenn
Angebot und Nachfrage nicht iibereinstimmen sorgt der Preis dafiir, dass sie sich ins

Gleichgewicht bewegen.

Tabelle 3 zeigt, dass sowohl auf der Angebots- wie auch auf der Nachfrageseite der

Mietpreis zu den Bestimmungsfaktoren gezahlt wird (Gratz, 1995, S. 42-61).

Angebotsseite Nachfrageseite
Bestimmungsfaktoren: Bestimmungsfaktoren:
Anlagekosten (Baulandpreise, Baukosten) Demografische Entwicklung

Folgekosten (Hypothekarzinssitze, Unterhaltskosten)  Haushaltseinkommen
Mietpreise (Mietpreisentwicklung, Mietpreisstruktur)  Mietpreise

Tabelle 3: Bestimmungsfaktoren und Indikatoren der Mietpreisbildung (nach Gratz, 1995, S. 42-61)

Aufgrund von Regulierungen und fehlender Orientierung am Markt — sei es aus
gesetzlichen oder freiwilligen Griinden — geht diese Signalfunktion verloren und ein
Gleichgewicht kann sich bei gleichbleibendem Angebot nicht einstellen (Gratz, 1995, S.
36). Im gleichem Zuge ist die Ableitung der Zahlungsbereitschaft fiir den mit der

Wohnung verbundenen Nutzen nicht moglich.
3.2 Methoden zur Mietpreisbildung bei Wohnliegenschaften

3.2.1 Komponenten der Preisbildung
Fiir die Mietzinsgestaltung sind drei Blickwinkel relevant. Der betriebswirtschaftliche
Ansatz verfolgt eine Preisbildung anhand der Feststellung der Mietzinshohe, die die

Folgekosten einer Investition in eine Liegenschaft deckt. Er dient der Sicherung des
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wirtschaftlichen Erfolges. Hieraus resultiert die Kostenmiete. Dieser Ansatz ist
theoretischer Natur, da der Markt entscheidet, welcher Mietzins tatsdchlich gezahlt
wird. Der volkswirtschaftliche Ansatz geht von einer Preisbildung am
Mietwohnungsmarkt  aus.  Diese ist jedoch  durch das  Mietgesetz
(Missbrauchsgesetzgebung) reglementiert. ,,Die der kiinstlichen Tiethaltung der
Mietpreise dienenden Mietzinsvorschriften haben erhebliche Marktverzerrungen
bewirkt“ (Gratz, 1995, S. 14). Die beobachtbaren Preise entsprechen somit unter
Umstdnden nicht den Preisen, die der Markt bereit wére zu zahlen. Ungeachtet der
ermittelten Kosten- oder Marktmiete ist die rechtliche Zuléssigkeit des Mietpreises

(Gratz, 1995, S. 13—16) die dritte Komponente der Preisbildung.

3.2.2 Kostenmiete

Das Prinzip der Kostenmiete basiert auf der Kalkulation einer kostendeckenden
Bruttorendite. ,,Die Mietsache wird als 6konomische Einheit verstanden* (Brutschin,
2016c, S. 461). Die relevante Grosse zur Bestimmung der Miethohe sind die zu Grunde
liegenden Liegenschaftskosten. Dabei werden auch kalkulatorische Kosten
beriicksichtigt, die nicht aus der Liegenschaftsbuchhaltung entnommen werden kdnnen

(Gratz, 1995, S. 18). Die Zusammenstellung der relevanten Kosten stellt Tabelle 4 dar.

Kapitalkosten Fremdkapitalkosten =~ Hypothekarzinsen, iibrige Darlehenszinsen, Prédmien
fiir Biirgschaftsgenossenschaften, Baurechtszinsen

Eigenkapitalkosten Opportunititskosten, Beriicksichtigung des

Wertrisikos
Bewirtschaftungskosten Betriebskosten Offentliche Abgaben, Versicherungskosten,

Verwaltungskosten, Hauswartungskosten, Heiz- und
Warmwasserkosten

Unterhaltskosten

Abschreibung

Risikopramie Mietzinsausfallwagnis, kalkulatorisches
Unternehmerwagnis

Tabelle 4: Liegenschaftskostenarten (nach Gratz, 1995, S.17-29; Oberle & Sommer, 2011, S. 18)

Gemeinniitzige Institutionen unterliegen der reinen Kostenmiete, sofern sie von direkter
oder indirekter Forderung der offentlichen Hand profitieren. ,,Als gemeinniitzige
Bautréger gelten Genossenschaften, Stiftungen, Vereine und weitere Bautriger, die nach
ithren Statuten die Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungen bezwecken ...“ (BWO,

2017, S. 2).
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Kostenmiete nach WBF

Im Speziellen sei in diesem Zusammenhang die Praxis der Fachstelle fiir
Wohnbauforderung des Kantons Ziirich (WBF) erwihnt, die im Mietzinsreglement der
Stadt Ziirich fiir gemeinniitzige Wohnbautridgerschaften zur Anwendung kommt. Die
Stadt Ziirich hat fiir die Berechnung der Kostenmiete ein Kalkulationsmodell
entwickelt, welches im Wesentlichen aus zwei Komponenten besteht (SVW Ziirich,

2011, S. 1):

- Finanzierungskomponente: Abdeckung der Finanzierungskosten. Grundlage ist der
Anlagenwert der Siedlung, der zum aktuellen Referenzzinssatz des Bundesamtes fiir
Wohnungswesen (BWO) verzinst werden kann.

- Betriebskomponente: Abdeckung der Betriebs- und Verwaltungskosten sowie
Abschreibungen und Riickstellungen. Grundlage fiir die Berechnung ist der
Gebidudeversicherungswert, der mit einer Quote von 3.25%° (Stand 2017)

multipliziert wird.

Die Wohnbauforderungsverordnung (WBFV) limitiert zudem die ,gesamten
Investitionskosten* (§6 Abs.1 WBFV) fiir subventionierte Wohnungen. Die pauschale
Berechnung erfolgt auf Basis eines Punktesystems, dass jeder Wohnung nach der
Zimmeranzahl einen spezifische Wert zuweist (§6 Abs. 2 WBFV). Zur Berechnung der
maximal zuldssigen Investitionskosten wird die errechnete Gesamtpunktezahl fiir eine
Liegenschaft mit dem jdhrlich auf Basis des Ziircher Baukostenindex aktualisierten
Hochstwert  fiir  pauschalierte Gesamtinvestitionskosten pro Punkt multipliziert.
Zusitzlich bestehen Vorgaben zu den Mindestgrossen der Wohnungen (§6 Abs. 2
WBFV).

Verteilung der Gesamtmietsumme auf die Wohneinheiten

Zur Verteilung der aus der Kalkulation der Kostenmiete resultierenden Mietsumme auf
die einzelnen Nutzungseinheiten wird ein Verteilschliissel verwendet. Es bestehen keine
Vorgaben zur Wahl und Gewichtung der fiir die Verteilung zur Anwendung
kommenden Kriterien. Allgemein werden Eigenschaften und Qualititen der Wohnung
wie die Hauptnutzfliche (HNF), die Zimmeranzahl, die Lage, die Ausrichtung, das
Stockwerk, sowie die Grosse und Art der Aussenrdume bei der Verteilung
beriicksichtigt (SVW Ziirich, 2011, S. 1). Der SVW Ziirich (2011) empfiehlt die
Anwendung des Wohnungs-Bewertungs-Systems des BWO als Basis fiir die
Verteilung.

3 In den ersten 10 Jahren kann auf die Abschreibungskomponente von 0.5 % des Anlagewertes
verrichtet werden und die Quote auf 2.75 % verringert werden (SVW Ziirich, 2011, S.1)

29



3.2.3 Marktmiete

Der Mietwohnungsmarkt teilt sich auf in den Angebotsmarkt (bis kurz vor Abschluss
des Mietvertrags) und den Markt bestehender Mietverhiltnisse (Geiger, 2006, S. 14).
Die Marktmiete bezeichnet die auf dem Wohnungsmarkt mit vollkommener
Konkurrenz und freier Preisbildung erzielbare Miete (Gratz, 1995, S. 14). Brutschin
(2016c¢) differenziert die Marktmiete von der Vergleichsmiete insofern, als dass fiir die
Preisbildung auch Angebotsmieten beriicksichtigt werden ,,und (die Marktmiete sich)
damit nach den Kriften des Markts im Zeitpunkt des Vergleichs bemisst™ (S. 576).
Dagegen wird die Vergleichsmiete herangezogen, um eine Orts- und Quartiersiiblichkeit
festzustellen. Im Gegensatz zur Marktmiete werden dabei keine Angebotsmieten
beriicksichtigt, was sich ddmpfend auf die Mietpreise auswirkt (Brutschin, 2016¢c, S.
576).

3.2.4 Hedonischer Preisansatz

Entgegen der klassischen mikrookonomischen Sicht, sind Immobilien kein homogenes
Gut (Fahrldnder, 2007, S. 16). Der hedonische Preisansatz ist eine Methode der
offenbarten Priaferenzen. Die Methode erklirt mittels multipler linearer Regression den
Einfluss der Wohnungs- und Lageeigenschaften auf den Mietpreis (Glauser, Brohl, &
Horehajova, 2009, S. 6). Kernelement der hedonischen Theorie ist die
Zahlungsbereitschaft fiir die aus der Kombination von Einzelkomponenten entstehende
Nutzenaspekte wie ,,Schutz, Platz, Geborgenheit, Wohlbefinden, sowie die Giite des
Standortes hinsichtlich Eigenschaften wie Ndhe zum Arbeitsplatz, Kultureinrichtungen,
soziales Umfeld, Ruhe Natur, etc.“ (Fahrldnder, 2007, S. 18). Eine Wohnung kann als
,Bundel“ von Eigenschaften betrachtet werden, fiir die jeweils eine implizite
Zahlungsbereitschaft besteht. Mittels ausreichend grosser Stichproben kann das

Zustandekommen von Mietpreisen ndherungsweise erklédrt werden.

3.2.5 Kritik an den Methoden

Die vorgestellten Methoden miissen in Hinblick auf die Mietzinsgestaltung
kollaborativer Wohnformen kritisch betrachtet werden. Die Kostenmiete betrachtet eine
Liegenschaft als 6konomische Einheit. Erst mit der Verteilung der Gesamtmietsumme
auf die einzelnen Einheiten konnen spezifische Qualititen der einzelnen Wohnung im
Mietpreis beriicksichtigt werden. Der resultierende Mietpreis fiir eine Wohnung lésst
sich aufgrund fehlender Orientierung am Markt nur innerhalb einer Liegenschaft zum
Vergleich der unterschiedlichen Wohnformen heranziehen. Riickschliisse auf die
Zahlungsbereitschaft fiir Qualititen der Wohnform kdnnen bei einer Kostenmiete nicht

abgeleitet werden.
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Aufgrund von Regulierung ist eine echte Marktmiete haufig nicht moglich. Der
beobachtete Mietpreis verliert seine Signalfunktion (Gratz, 1995, S. 39).
Dementsprechend sind Ergebnisse hedonischer Mietpreismodelle, betreffend der
Zahlungsbereitschaft fiir bestimmte Wohnqualititen, kritisch zu hinterfragen, da die zu
Grunde liegenden, beobachteten Mietpreise im Gegensatz zu Kaufpreisen keiner freien

Preisbildung unterliegen.
3.3 Herausforderungen der Mietpreisbildung bei kollaborativen Wohnformen

3.3.1 Problematik des Nischensegmentes

Die zentrale Herausforderung bei der Mietzinsgestaltung fiir kollaborative Wohnformen
liegt in der Natur des Nischensegmentes. Aufgrund der sehr geringen Anzahl realisierter
Wohnungen, die den Typen kollaborativen Wohnens zuzuordnen sind, besteht keine
Moglichkeit der Orientierung an Vergleichspreisen. Somit ist es unmoglich, sich im
Rahmen der Mietzinsgestaltung an verldsslichen Erfahrungswerten zu orientieren.
Hinzu kommt, dass der grosste Teil der realisierten Beispiele seit 2000 im untersuchten
Raum von gemeinniitzigen Genossenschaften realisiert wurde. Da diese die
Mietzinsgestaltung nach der Kostenmiete vornehmen, sind keine Aussagen iiber eine
potentielle Marktmiete mdglich. Zusétzlich erschwerend wirkt die grosse Heterogenitit
der realisierten Objekte, beziiglich der baulich rdumlichen Ausformulierung, Grosse,
Anzahl Wohneinheiten, Ausstattung, Lage, etc., auf die Feststellung einer

Vergleichsmiete aus.

3.3.2 Beriicksichtigung des Aspektes des Nutzens

Unter Nutzen wird der Grad der Befriedigung der Bediirfnisse verstanden. Um den
Nutzen eines Angebotes flir eine Zielgruppe zu bestimmen, miissen deren Bediirfnisse
geklart sein. Auf Basis konventioneller Wohnformen besteht vermeintliche Klarheit.
Die hier angesetzten Kriterien zur Bestimmung des Nutzens (bezogen auf das Objekt,
abgesehen von Lagefaktoren) sind die Grosse gemessen in Quadratmetern, die Anzahl
Zimmer, die Ausrichtung, die Aussicht, die Ausstattung der Wohnung, das Baujahr und
der Zustand. Neue Wohnformen kommen mit neuen Bediirfnissen einher, die
gegebenenfalls nicht ausreichend reflektiert werden und daher auch nicht bei der

Mietzinsgestaltung Beriicksichtigung finden.

Bezogen auf das kollaborative Wohnen kommen neue Parameter gegeniiber
konventionellen Wohnformen hinzu. Zwei Arten von Nutzen kénnen erwartet werden:
Expliziter Nutzen durch die grossere Verfiligbarkeit und Anreicherung einer

konventionellen Wohnung durch zusdtzliche rdumliche und funktionale Angebote.
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Dieser ist messbar und im Grundriss ablesbar. Gegeniiber konventionellen Wohnungen
besteht bei kollaborativen Wohnformen die Besonderheit, dass nur fiir einen Teil der
zur Verfiigung stehenden Flache, Miete entrichtet wird. Einer kompakten Wohneinheit
steht hiufig ein Vielfaches an Flidche zur Nutzung zur Verfiigung. Abbildung 14
veranschaulicht, ausgehend von der Wohneinheit, das Verhéltnis individueller zu
gemeinschaftlicher  Fliche. Zudem  wird der rechnerische Anteil der

Gemeinschaftsfldche dargestellt, der auf die jeweilige Wohneinheit entfillt.
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Abbildung 14: Verhéltnis individueller zu verfiigbarer gemeinschaftlicher Flachen

Impliziter Nutzen kollaborativer Wohnformen entsteht durch die Befriedigung der
Bediirfnisse nach Gemeinschaft und sozialer Vernetzung (vgl. Kapitel 2.3.2; 2.3.4).
Dieser ist nur bei Kenntnis iiber die Zielgruppe, deren Bediirfnisse und
Zahlungsbereitschaft fiir die genannten Aspekte in der Mietzinsgestaltung zu

beriicksichtigen.

3.3.3 Beriicksichtigung des Aspektes des Teilens

Der zentrale Aspekt des kollaborativen Wohnens ist das gemeinsame Nutzen von
Angeboten. Die typologische Betrachtung zeigt das Spektrum unterschiedlicher Formen
des gemeinsamen Nutzens von R&umen. Es wird die Annahme getroffen, dass die
Bereitschaft zur gemeinsamen Nutzung in Bezug auf das Wohnen im Wesentlichen von

folgenden Dimensionen abhéngig ist:
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Dimension des Objektes, das geteilt wird: Was wird geteilt?

Es wird die Annahme getroffen, dass eine Abhdngigkeit der Bereitschaft zu Teilen von
dem Stellenwert des zu teilenden Objektes besteht. Ubertragen auf das Wohnen wird die
Annahme getroffen, dass fiir intimere Bereiche und Riickzugsorte eine geringere
Bereitschaft des Teilens besteht. Am grossten diirfte die Bereitschaft zum Teilen fiir

Bereiche ausserhalb der eigenen Wohnung sein.

Soziale Dimension der Gemeinschaft mit der geteilt wird: Mit wem wird geteilt?

Hier spielt der Aspekt eine Rolle, wie das personliche Verhiltnis zu den Personen ist,
mit denen etwas geteilt wird. Bezogen auf die untersuchten Wohnformen resultiert
hieraus eine unterschiedliche Beurteilung der Gruppenkonstellationen mit denen Sachen

geteilt werden.

Dimension der Grésse der Gemeinschaft mit der geteilt wird: Mit wie vielen wird
geteilt?

Die Grosse der Gruppe mit der etwas geteilt wird, ist zu beriicksichtigen.

Dimension der Wahlfreiheit: Muss oder kann ich etwas teilen?

Diese Dimension hat wiederum zwei Ebenen. Zum einen stellt sich die Frage, ob die
Teilhabe an Gemeinschaft und geteilten Rdumen aufgrund der Grundrissdisposition der
der Typologie unabwendbar ist, oder ob Wahlfreiheit dariiber besteht. Diese Ebene steht
im engen Zusammenhang mit kollaborativen Wohnformen im engeren und im weiteren
Sinn. Zum anderen besteht die Frage der Wahlfreiheit aus der Okonomischen
Perspektive. Die Bereitschaft zu teilen ist eine andere, wenn es sich um eine

O0konomische Notwendigkeit handelt oder das Teilen eine frei wahlbare Option ist.

Die genannten Aspekte konnen nicht isoliert betrachtet werden, sondern stehen in einer
Wechselbeziehung zueinander. Bezogen auf die Mietzinsgestaltung wird aus diesen
Uberlegungen abgeleitet, dass bei dem Aspekt des Teilens die Konstellation der
genannten Dimensionen in Bezug auf das zu teilende Gut beriicksichtigt werden muss.
Ausgehend von der Grundannahme, dass ein Nutzen eine Zahlungsbereitschaft ausldst,
wird angenommen, dass bei einem geteilten Nutzen die Bereitschaft zu Teilen relevant
ist, um die Auswirkung auf den Nutzen und somit auf die Zahlungsbereitschaft

bestimmen zu konnen.
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4. Empirische Untersuchung

4.1 Methode und Forschungsdesign

Ausgehend von den Uberlegungen der Kapitel 2 und 3 wird untersucht, welche Aspekte
der Mietzinsgestaltung in der Praxis zur Anwendung kommen. Zur Beantwortung der
Untersuchungsfragen und der Forschungshypothese wurde folgende Methode
angewendet: An  Fallbeispielen sollen die angewandten Methoden der
Mietzinsgestaltung nachvollzogen und die fiir kollaborative = Wohnformen
berlicksichtigten ~Aspekte ermittelt werden. Fiir die Untersuchung werden
teilstandardisierte Experteninterviews durchgefiihrt. Anhand von Unterlagen zur
Mietzinsgestaltung der untersuchten Objekte, die im Rahmen des Interviews zur
Verfligung gestellt werden, werden die Methoden detailliert nachvollzogen und

dokumentiert.

Evaluation der Fallbeispiele

Mittels Literatur- und Internetrecherche wurden den Kriterien der Eingrenzung
entsprechende Fallbeispiele recherchiert. Zusdtzlich wurde per telefonischer Anfrage
bei einer Auswahl von Bewirtschaftern, Projektentwicklern und Immobilien-AGs
versucht, weitere Fallbeispiele zu ermitteln. Aus dieser Recherche resultierten keine
zusitzlichen Objekte. Gesamthaft wurden 14 Einzelwohnliegenschaften oder
Wohnsiedlungen mit einem Anteil an kollaborativen Wohnformen recherchiert.
Aufgrund der verfiigbaren Datengrundlage wurden diese Objekte vertieft quantitativ
und qualitativ ausgewertet. Auf dieser Basis wurde eine typologische Auslegeordnung

vorgenommen (vgl. Kapitel 2.5.).

Aus der Gesamtheit der recherchierten Fallbeispiele wurden zwdlf zur Untersuchung
der angewandten Methoden der Mietzinsgestaltung bei kollaborativen Wohnformen
ausgewdhlt. Zur Erzielung eines moglichst breiten Spektrums an Ergebnissen, erfolgte

die Auswahl nach den folgenden Kriterien in absteigender Relevanz:

e FEinzelwohnliegenschaften und Wohnsiedlungen mit einer Konstellation von
kollaborativen =~ Wohnformen im engeren Sinne und konventionellen
Wohnformen in einer Liegenschaft.

e Reprisentation verschiedener Typen von Trigerschaften (Genossenschaften,
Offentliche Hand, Private).

e Erreichung eines moglichst grossen Anteils der gesamthaft recherchierten
Wohnungen, die kollaborativen Wohnformen zuzuordnen sind.

e Spezialformen kollaborativer Wohnformen.
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Experteninterviews

Zur Beantwortung der Untersuchungsfragen wurden Experteninterviews durchgefiihrt.
Das Motiv des Experteninterviews ist das sachliche Interesse an einer Thematik und
wird konstruktiv gefiihrt (Mieg & Naif, 2006, S. 12). Ausgewihlt wurden Personen, die
aufgrund ihrer Tétigkeit im Kontext der Fallstudien mit der Mietzinsgestaltung fiir
kollaborative Wohnformen betraut sind und somit iiber eine spezifische Expertise
beziiglich des zu untersuchenden Sachverhaltes verfiigen (Mieg & Naf, 2006, S. 9).
Abweichend von der Expertendefinition nach Mieg und Naf kann aufgrund der relativ
kurzen Zeit der Entstehung des Phédnomens der kollaborativen Wohnformen die ,,10-
Jahres-Regel“* nicht eingehalten werden. In zwei Fillen sind mehrere Fallbeispiele
einem Experten zugeordnet. Daher wurden fiir die Untersuchung der zwdolf

Fallbeispiele, acht Experteninterviews durchgefiihrt.

Bedingt durch die Heterogenitit der Fallbeispiele sowie der unterschiedlichen
Hintergriinde der Experten, wurden die Experteninterviews als teilstandardisierte
Interviews durchgefiihrt. Dabei handelt es sich um eine Variante des qualitativen
Interviews.  Orientierende  Grundlage fiir das Experteninterview ist der
Interviewleitfaden. Bei dieser Methode der Gespréchsfiihrung besteht die Mdglichkeit,
die Fragen so zu stellen, dass sie in den sich entwickelnden Gespriachsverlauf passen.
Der Leitfaden erlaubt individuelle Variationen, stellt aber zugleich sicher, dass alle

wesentlichen Themen angesprochen werden.

Der Leitfaden (vgl. Anhang B) beinhaltet in einem ersten Teil eine kurze Einleitung in
das Thema, die Forschungshypothese und Untersuchungsfragen. Der zweite Teil

strukturiert das Experteninterview in vier Blocke:

Block I Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der

kollaborativen Wohnformen.

Block II Erhebung der resultierenden Mietzinse, Absorption im Markt (Leerstand,
Fluktuation)
Block IIT Erortern und Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung

und der Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem / den Objekt / -en der

interviewten Person.

Block IV Riuckblick / Ausblick

* Als zentrales Element der Expertenkompetenz wird von Mieg & Nif (2006) u. a. ,.die langjihrige
Erfahrung® zur Erlangung von Expertenkompetenz auf ,.etwa 10 Jahre Training und Erfahrung*
quantifiziert (S. 9).
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Der Leitfaden wurde den Experten zur personlichen Vorbereitung im Minimum eine
Woche vor dem Interviewtermin per Mail zugestellt. Die Interviews wurden in den
Réumlichkeiten der Experten durchgefiihrt und mit dem Einverstindnis der Experten

aufgezeichnet.

Nachvollziehen der angewendeten Methoden der Mietzinsgestaltung
Zum Nachvollziehen der angewandten Methode bei der Mietzinsbestimmung wurden

die Experten gebeten, folgende Unterlagen fiir das Interview zur Verfligung zu stellen:

e Wohnungsspiegel mit aktuellen Mietzinsen
e Verteilschliissel der Gesamtmietsumme auf die einzelnen Einheiten
e Planschemata zum Nachvollziehen der fiir die Verteilung zu Grunde liegenden

Flachen

Im Rahmen des Interviews wurden die angewandten Methoden von den Experten
anhand der bereitgestellten Unterlagen erdrtert. Aufgrund des vom Verfasser definierten
Zeitlimits fiir die Dauer eines Interviews von 60 Minuten, war es nicht moglich die
angewandten Methoden und ihre Funktions- und Wirkungsweise innerhalb dieser Zeit
vollends nachzuvollziehen. Es bedurfte einer vertieften Analyse der Unterlagen im

Nachgang zu dem Interview.

Die Experteninterviews wurden stichwortartig und sinngeméss auf Basis der
Aufnahmen transkribiert. Die Erkenntnisse der nachgeschalteten vertieften
Auseinandersetzung wurden im Block III des Transkriptes ergénzt. Die Transkripte
wurden den Experten zwecks Genehmigung und Freigabe zur Verdffentlichung
zugestellt. Etwaige Korrekturen, Antworten auf Riickfragen und Streichungen wurden
eingearbeitet. Die Transkripte sind Teil des Anhangs der Untersuchung (vgl. Anhang
C). Die Aufzeichnungen wurden nach der Freigabe der stichwortartigen und

sinngeméssen Transkription durch die Experten geldscht.

Die fiir die Untersuchung relevanten Daten aus den von den Experten zur Verfiigung
gestellten Unterlagen sind in den Transkripten enthalten und ebenfalls von den Experten

genehmigt. Die Unterlagen werden aus Griinden der Vertraulichkeit nicht veroffentlicht.

Auswertung

Auf Basis der Transkripte wurden die Ergebnisse der qualitativen Interviews thematisch
zusammengefasst und im Hinblick auf die Relevanz der Mietzinsgestaltung die
Erkenntnisse pro Themenblock resiimiert. Die Erkenntnisse stellen die Grundlage fiir

die Beantwortung der Untersuchungsfragen dar.
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4.1.1 Untersuchte Fallbeispiele

37

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die ausgewihlten Fallbeispiele und die

Zuordnung der Experten. Ein Uberblick iiber die zur Verfiigung gestellten Unterlagen

ist im Anhang angefiigt. Die Objekte sind in erster Linie nach Typen der Trigerschaft

und in zweiter Linie nach der Chronologie der Durchfiihrung der Interviews sortiert.

Die Kurzbezeichnung der Fallbeispiele korreliert mit der Bezeichnung der Experten

(vgl. Kapitel 4.1.2). Eine detaillierte Liste der untersuchten Fallbeispiele ist Teil des
Anhangs (vgl. Anhang A).

Bez. Objekt / Standort Bezug Typ Tragerschaft Anzahl Wohnungen total
Typ Liegenschaft Kollaborative Wohnformen i.e.S

A Kalkbreite 2015  gem. Genossenschaft 64 Wohnungen

8003 Ziirich Einzelliegenschaft 3 Clusterwohnungen; Gross-WG
B1 Siedlung Hardturm 2001  gem. Genossenschaft 81 Wohnungen

8005 Ziirich Einzelliegenschaft 8 Gross-WG (Suiten)
B2  Siedlung Heizenholz 2012  gem. Genossenschaft 26 Wohnungen

8049 Ziirich Einzelliegenschaft 2 Clusterwohnungen
B3  Zwicky Sid 2016  gem. Genossenschaft 131 Wohnungen

8304 Wallisellen Wohnsiedlung 4 Gross-WG (Mischform)
C Zollhaus 2020  gem. Genossenschaft 54 Wohnungen

8005 Ziirich Einzelliegenschaft Gross-WG; Hallenwohnen
D Hunziker Areal 2015  gem. Genossenschaft 370 Wohnungen

8050 Ziirich Wohnsiedlung 16 Clusterwohnungen; 8 Gross-WG
E Stadterle 2017  gem. Genossenschaft 32 Wohnungen

4058 Basel Einzelliegenschaft 1 Clusterwohnung; 1 Gross-WG
F Areal Hornbach 2021 offentliche Hand 123 Wohnungen

8008 Ziirich Siedlung 2 Clusterwohnungen
Gl  Langstrasse 134 2011  Privat 3 Wohnungen

8004 Ziirich Einzelliegenschaft 1 Clusterwohnung
G2  Neufrankengasse 18 2016  Privat 11 Wohnungen

8004 Ziirich Einzelliegenschaft 2 Clusterwohnungen
G3  Pfeffingerstrasse 49 2017  Privat 4 Wohnungen

4053 Basel Einzelliegenschaft 1 Clusterwohnung
H MinMax 2017  Privat 101 Wohnungen

8152 Opfikon Einzelliegenschaft 3 Clusterwohnungen

Tabelle 5: untersuchte Fallbeispiele (vgl. Anhang A)



4.1.2 Hintergrund der Experten

Die Mehrzahl der in den letzten Jahren entstandenen Wohnbauprojekte mit einem
Anteil an kollaborativen Wohnformen ist von Bau- und Wohngenossenschaften
entwickelt und realisiert worden. Dies spiegelt sich auch in der Herkunft der Experten
wieder. Von den acht ausgewdhlten Experten stammen fiinf aus einem
genossenschaftlichen Umfeld, eine Person von Seiten der 6ffentlichen Hand und zwei

Représentanten privater Tragerschaften.

Alle interviewten Personen qualifizieren sich als Experten aufgrund ihrer Tétigkeit und
Funktion im Zusammenhang mit der Mietzinsgestaltung der kollaborativen
Wohnformen bei den ausgewdhlten Fallbeispielen. Die folgende Aufstellung gibt einen

Uberblick iiber den Hintergrund und die Funktion der interviewten Experten.

Der einfacheren Zuordenbarkeit werden die Experten in der Untersuchung nicht bei

thren Namen genannt, sondern mit Experte A bis H bezeichnet.

Bezeichnung  Tragerschaft Funktion innerhalb der Organisation
Experte A gemeinniitzige Baugenossenschaft Geschiftsleiter (bis 2016)

Experte B gemeinniitzige Baugenossenschaft Geschiftsfiihrer

Experte C gemeinniitzige Baugenossenschaft Projektleiterin Bauherrschaft (Nutzung,

Betrieb und Partizipation)

Experte D gemeinniitzige Baugenossenschaft Leiter Vermietung und Bewirtschaftung

Experte E gemeinniitzige Baugenossenschaft Finanzen und Vermietung

Experte F offentliche Hand Liegenschaftenverwaltung

Experte G privat Architektin, Projektentwicklung,
Eigentiimerin

Experte H privat Geschiftsleiterin; externes Mandat fiir

Vermarktung des Fallbeispiels

Tabelle 6: Hintergrund und Funktion der Experten

4.1.3 Hinweis zu den Datengrundlagen
Fiir die Objekte B1 und B2 wurden im Rahmen des Interviews mit Experte B keine
zusitzlichen Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Das Vorgehen der Trigerschaft in

Bezug auf die Mietzinsgestaltung wurde ausschliesslich am Objekt B3 nachvollzogen.

Die Objekte C und F befinden sich zurzeit in Realisation. Die Angaben zu diesen
Projekten beruhen auf dem Planungsstand geméss den Quellenangaben in der Tabelle
des Anhangs A. Sie sind provisorischer Natur, da die definitive Mietzinsgestaltung erst

zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen wird.
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Fiir das Interview mit Experte D konnten keine zusitzlichen Unterlagen fiir die
Nachvollziehbarkeit der Mietzinsgestaltung und der Verteilung der Mietzinssumme auf
die einzelnen Wohnungen zur nachtriglichen vertieften Untersuchung zur Verfiigung

gestellt werden. Die vorliegenden Angaben stammen ausschliesslich aus dem Interview.

4.2 Ergebnisse der empirischen Untersuchung

Im Folgenden sind die fiir die Beantwortung der Untersuchungsfragen relevanten
Ergebnisse der Experteninterviews und der vertieften Auseinandersetzung mit den
angewendeten Mietzinsgestaltungen aufgefiihrt. Die Zusammenfassung umfasst sowohl
die angewandten Methoden der Mietzinsgestaltung, als auch die Darstellung des
relevanten Kontextes. Die Ergebnisse sind zu thematischen Clustern zusammengefasst.
Sofern nicht bereits im Text erwdhnt, verweisen die in Klammern aufgefiihrten

Buchstaben auf die jeweiligen Experten, respektive Interviews in Anhang C.

4.2.1 Beweggriinde und Motivation

Als Beweggriinde fiir die Entwicklung kollaborative Wohnformen wurde von den
Experten ein breites Spektrum an Antworten gegeben. Vier der fiinf Experten mit
genossenschaftlichem Hintergrund gaben die Ergebnisse partizipativer Prozesse und die
Initiative von Genossenschaftern im Rahmen der Projektentwicklung als einen
relevanten Beweggrund fiir die Entwicklung kollaborativer Wohnformen an (A, B, C,
E). Der Ursprungsgedanke der Genossenschaften an sich ist von kollaborativer Natur
(D). Experte C erginzt hierzu, dass ,,die Menge intelligenter ist, als das Individuum®.
Experte B verweist auf das Interesse am Wohnexperiment und die Historie seiner
Organisation, in der gemeinschaftliches Wohnen stets Bestandteil der drei entwickelten

Fallbeispiele B1, B2 und B3 waren.

Experte A gibt als Hauptmotivation seiner Organisation die Schaffung von
Gemeinschaftsriumen als integralen Bestandteil des Wohnens an. Gegeniiber
nachbarschaftsforderndem Wohnen sieht er in kollaborativen Wohnformen zusétzliche

Dimensionen von gemeinschaftlichem Leben in einem Gebéude.

Mehrfach wurde die Entwicklung kollaborativer Wohnformen als Antwort auf sich
veranderte Lebensstile und Wohnbediirfnisse erwéhnt (B, C, E, F). Im Selbstverstandnis
der interviewten Genossenschaften liegt die Weiterentwicklung von Wohnformen und
die Schaffung von ,,Leuchtturmprojekten (C) in ihrer Zustdndigkeit. Sie bilden einen
»Gegenpol zum gédngigen, vom Stidtebau und vom Formalen her gedachten
Wohnungsbau® (C). Es geht nicht um die Befriedigung der Bediirfnisse einer breiten

Masse, sondern um das Bedienen von Nischenmirkten und die Beriicksichtigung von
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Minderheiten, die im heutigen Wohnungsmarkt nicht reflektiert werden (C). In diesem
Sinne werden auch gesellschaftspolitisch geprigte Aspekte angefiihrt. Beispielsweise
die Schaffung von stabilen Gemeinschaften, um weniger stabile Personen zu integrieren
(E) und die Verhinderung der Verdrangung bestimmter Bevolkerungsschichten aus den

stadtischen Zentren aufgrund fehlender addquater Wohnformen (C).

Die Motivation im Fallbeispiel F ist auf eine aktive Initiative aus der Bevolkerung in
Form einer Interessengemeinschaft zuriickzufiihren. Gleichzeitig sieht Experte F in
kollaborativen Wohnformen das Potential der Anreicherung und Diversifikation von
Siedlungen, um an einer lebendigen Stadt weiterzubauen. Wichtiger Treiber ist zudem
das Testen des Marktes auf diese Wohnform zum Sammeln entsprechender Erfahrungen

(F, H).

Experte G fiihrt sowohl wirtschaftliche als auch ideologische Beweggriinde an. Es wird
auf ein Interesse an einer nachhaltigen Stadtentwicklung, dem ,,Experiment als
Anlagestrategie*(G) und der Antizipation von Trends und Entwicklungen verwiesen. Im
Fallbeispiel H standen produkt- und marktstrategische Uberlegung im Vordergrund. Die
Orientierung an Trends und Entwicklungen, die bisher im Wohnungsmarkt zu wenig
reflektiert sind, fithren beide Experten mit privatwirtschaftlichem Hintergrund als
Beweggrund an (G, H). Experte H sieht zudem in der Anreicherung des
Gesamtprogramms eines Objektes mit speziellen Nutzungen und Wohnformen die
Moglichkeit der besseren Vermarktung und Gestaltung sowie Platzierung des Produktes

(Schaffung eines Unique Selling Points).

Zwischenfazit

Das dargelegte Spektrum der Beweggrinde zur Entwicklung kollaborativer
Wohnformen ist breit und ldsst sich kaum verallgemeinern. In den meisten Féllen der
genossenschaftlichen Trégerschaften und der 6ffentlichen Hand liegt die Motivation in
einem Interesse an der Weiterentwicklung des Wohnens. Haufig begriindet sich die
Motivation aus den Ergebnissen partizipativer Prozesse. Von privater Seite werden
sowohl ideologische Griinde, aber auch wirtschaftliche Interessen und
vermarktungsstrategische Aspekte aufgefiihrt. Es ist festzustellen, dass die Mehrheit der
Experten von der Relevanz dieser Wohnformen iiberzeugt ist. Eine detaillierte

Auseinandersetzung mit den Qualititen der Wohnform ist nur vereinzelt festzustellen.

4.2.2 Moglichen Zielgruppen
Experte B sieht in ,,alleinstehenden Leute jeden Alters, die nach Feierabend nicht in ihre

1-Zi.-Wohnung abtauchen mochten” die Zielgruppe (B). Er erginzt, dass es sich um
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Menschen handelt, die diese Wohnform aus Uberzeugung suchen (B). Auch koénnen
kollaborative Wohnformen situative Losungen bei familidrer Verdnderungen darstellen
(A, B, C, E). Allgemein sieht Experte C einen Bedarf fiir kollaborative Wohnformen bei
Menschen der Generation 60+, die bereits in der vorfamilidren Phase Erfahrungen mit
Wohngemeinschaften gesammelt haben und heute, in der nachfamilidren Phase, wieder
mehr Gemeinschaft beim Wohnen suchen. Experte E beobachtet bei seinem Objekt
ebenfalls Singles zwischen 50—60 Jahren in der nachfamilidren Phase, die hdufig noch

berufstétig sind. Hier besteht Interesse daran, einen langfristigen Wohnort zu finden (E).

Im Fallbeispiel H sieht der Experte ein jiingeres Publikum mit durchschnittlicher bis
tiberdurchschnittlicher Kaufkraft; keine Familien und keine Kinder. In Bezug auf die

Clusterwohnungen werden Wohngemeinschaften jeglicher Auspriagung genannt (H).

Expertin G gibt an, dass vor allem das Nachfragesegment (FPRE; sotomo, 2012)
»Urbane Avantgarde* die Zielgruppe darstellt.

Experte F sieht insbesondere bei dem grossen Anteil von Einpersonenhaushalten in den
Stddten ein grosses Potential fiir kollaborative Wohnformen. Als Vertreter der
offentlichen Hand sieht er bei den Milieus, die klassischerweise zur Klientel seiner
Institution gehoren, eine gewisse Unsicherheit beziliglich der Akzeptanz von
kollaborativen Wohnformen. Im untersuchten Fallbeispiel F des Experten ,,zielt die
bauliche Ausgestaltung auf das Segment von Bewohnern ab, die ihre Familienwohnung
aufgeben wollen und dafiir wiederum in Gemeinschaft mit Personen mit &dhnlichen

Gemeinschaftsbediirfnissen wohnen wollen* (F).

Experte D &ussert sich in Bezug auf die Nachfrage und die tatsdchliche Grdsse der
Zielgruppe unsicher. Er ortet potentielle Mieter im Alter von 20-35 Jahren, in der
vorfamilifiren Phase. Altere Personen wurden zwar als mdgliche Zielgruppen erachtet,

haben sich aber im Rahmen der Erstvermietung kaum auf diese Wohnformen beworben

(D).

Sowohl Experte D als auch Experte H haben Clusterwohnungen an Firmen vermietet,
die diese fiir die Unterbringung von Arbeitskrdften nutzen, die temporéir am jeweiligen
Standort arbeiten. Experte D berichtet von einem grossen Interesse, auch von sozialen
Institutionen, an diesen Wohnformen, die fiir bestimmte Klienten eine optimale

Betreuung erlauben.

Nur ein Experte dussert die Vermutung, dass kollaborative Wohnformen auch Personen

mit geringem Einkommen als Zielgruppe haben konnten, ist sich aber unsicher, in wie
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weit diese Gruppe von der Wohnform (bezogen auf Gross-WGQG) ,,iiberfordert” sein

konnte (E).
Experte H sieht kollaborative Wohnformen als urbanes Phdnomen.

Expertin C charakterisiert in Bezug auf den Typ des Hallenwohnens potentielle
Bewohner als Menschen, die nicht in vorgefertigten Wohnungen wohnen wollen,
sondern etwas ganz Extremes zum Wohnen suchen oder die raumliche Anpassbarkeit an

ihre Wohnbediirtnisse schatzen.

Zwischenfazit:

Die Experten umschreiben in ihren Antworten Lebenssituationen in denen kollaborative
Wohnformen geeignet sind. Diese decken sich mit den allgemeinen Prognosen der
Trendforschung. In Bezug auf mogliche Zielgruppen bleiben sie diffus. Eine eindeutige
Zielgruppe ldsst sich aufgrund der Antworten nicht herauslesen. Die Nennungen kénnen
als Indizien fiir mogliche Zielgruppen verstanden werden. Nur ein Experte erwéhnt die
Moglichkeit der Wahl einer solchen Form aus 6konomischen Griinden. Die Mehrzahl
der Aussagen sieht in der Wahl der Wohnform einen bewussten Entscheid fiir das
Leben in Gemeinschaft. Zu erwidhnen ist das Interesse von Firmen und sozialen
Institutionen an kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne als mogliche

Mieterschaft.

4.2.3 Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnung

Erhebliche Unterschiede bestehen bei der Anzahl der Wohneinheiten innerhalb einer
kollaborativen Wohnform. Bei den kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne der
Untersuchungsobjekte  variiert die Anzahl der Wohneinheiten bei den
Clusterwohnungen zwischen vier und zehn, bei den Gross-WG sind Wohnungen mit bis

zu zwoOlf Einheiten vorhanden.

In den Experteninterviews wurden unterschiedliche, den Wohnungsgrossen zu Grunde
liegende, Uberlegungen angegeben. Zum Teil ergeben sich die Grdssen aus den
Gegebenheiten, die eine bestimmte Anzahl an Einheiten zulassen (Parzellengrosse,
bestehende Gebdudestruktur) (G). Ebenfalls spielen Erfahrungen mit bisherigen
Projekten eine Rolle (B, G). Experte E erliutert Uberlegungen zu optimal
funktionierenden Gruppengrdssen aus soziologischer Perspektive, die dazu fiihrten, dass
die geplanten Wohnungen eher vergrossert wurden. Experte A gab an, dass die Anzahl
Wohneinheiten auf Annahmen basierten, dies aber keine verallgemeinerbare Praxis

darstellt.
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Ein Experte sagte, dass die letztlich realisierte Grosse der Clusterwohnungen sowohl
verwaltungstechnisch ~ begriindet, als auch im Zusammenhang mit dem
Vermietungsmodell zu sehen ist. Basierend auf einer von dem Experten durchgefiihrten
Umfrage bei grossen Bewirtschaftungsfirmen kam eine technisch bedingte maximale
Anzahl von vier Hauptmietern heraus. Daraus wurde die maximale Anzahl Einheiten fiir
eine Clusterwohnung abgeleitet (H). Des Weiteren gilt es bei der Vermietung der
Wohnung als Ganzes, die resultierende Gesamtmietsumme in Bezug auf die Erfiillung

der Tragbarkeitsregel® zu beriicksichtigen (H).

Zwischenfazit:

Die Bestimmung der Grosse der Wohnung in Bezug auf die Anzahl der Wohneinheiten
bedarf der Beriicksichtigung verschiedener Aspekte. Ziel ist die Konstituierung einer
sozial funktionierenden Gruppe. Aus den Ergebnissen ldsst sich keine ideale
Gruppengrosse ableiten. Die Konstituierung von grossen Gruppen im Rahmen der
Erstvermietung kann problematisch sein. Das vorgesehene Vermietungsmodell und die
spatere Bewirtschaftung wirkt limitierend. Der resultierende Mietzins fiir die grosse

Wohnung kann die Vermarktung erschweren.

4.2.4 Angewandte Vermietungsmodelle
Fiir die Vermietung der kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne stellt sich die
Frage des adidquaten Vermietungsmodells. In der Praxis kamen bei den

Untersuchungsobjekten folgende Modelle zur Anwendung:

e Vermietung der gesamten Wohnung an eine juristische Person (Verein,
Genossenschaft, Firma), die wiederum die einzelnen Einheiten per Untermiete
vermietet (A, B, C, D, E, F, G).

e Vermietung der Einheit als Ganzes an mehrere Hauptmieter, die ggf. noch
weitere Untermieter haben (A, H).

e Vermietung der einzelnen Einheiten mit Einzelmietvertragen (A, G).

Mit dem Aufkommen der Typen der Clusterwohnung und der Gross-WG haben
insbesondere die Genossenschaften begonnen, die Wohnungen als Ganzes an Vereine
zu vermieten. Der Verein ermoglicht den Bewohnenden eine selbststindige
Organisation und die interne Aufteilung der Mietzinse. Abgesehen von der
anspruchsvollen Erstvermietung, die die Konstituierung der Bewohnergruppe
beinhaltet, wird die Bewirtschaftung im Weiteren von den Experten als unproblematisch

(B, D) und als administrativ einfach zu handhaben (A) empfunden. Die Fluktuation

> Annahme, dass die Miete nicht mehr als ein Drittel des Bruttoeinkommens ausmachen darf.
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zeigt sich bei der Verwaltung in diesem Modell lediglich in der Anderung der
Mitgliedschaften bei der Genossenschaft und der Aus- und Riickgabe von
Pflichtanteilsscheinen (B).

Bei einer Vermietung an mehrere Hauptmieter wird sowohl von Seiten eines Experten
mit genossenschaftlichem Hintergrund als auch von einem Experten auf
privatwirtschaftlicher Seite eine maximale Zahl von vier Hauptmietern aus Sicht der

Bewirtschaftung als optimal angesehen (A, H).

Als relevant wird sowohl von den Vertretern der Genossenschaften als auch den
Privaten angesehen, dass die Bewohner selbst oder zumindest mit entscheiden, wie sie
sich zusammensetzen. Experte G hat bei drei Fallbeispielen zwei mit Einzelvertrigen
und eines an Vereine vermietet. Als Grund fiir die Vermietung an Vereine gibt Experte
G die Bewerbung von zwei bereits konstituierten Interessengruppen zum Zeitpunkt der
Erstvermietung an. Die Vereinsstatuten wurden von der Verwaltung vorgegeben und
gelten vorrangig zu zusitzlichen, von den Bewohnern festgelegten, Statuten.

Mieterwechsel werden in diesem Objekt durch die Verwaltung professionell begleitet

(G).

Die Problematik der Vermietung an Vereine besteht vor allem im Verlust der
regelmissigen Verfiligbarkeit der Wohnungen fiir die Verwaltung bei jedem
Mieterwechsel (F). Insbesondere bei grossen Wohnungen mit vielen Einheiten wird die
Wabhrscheinlichkeit, dass ein Verein sich auflost, und die Wohnung an die Verwaltung

zurlickfillt, als dusserst gering angesehen.

Zwischenfazit:

Die Vermietung einzelner Wohneinheiten stellt bei den untersuchten Fallbeispielen die
Ausnahme dar. Lediglich die Einheiten von fiinf der 51 untersuchten Wohnungen
wurden einzeln vermietet. Das gidngige Modell ist die Vermietung an Vereine oder
Genossenschaften. Der Verlust der Verfligbarkeit iber die Wohnung wird durch die
einfachere Bewirtschaftung und das Uberwilzen des Leerstandsrisikos aufgehoben.
Griinde fiir die Vermietung mit Einzelvertragen sind hohe Anzahl an Wohneinheiten

oder typologisch bedingt.

4.2.5 Risiko und Risikoprimien

Von den Experten werden verschiedene Risiken im Zusammenhang mit kollaborativen
Wohnformen angefiihrt. Im Wesentlichen besteht ein erhohtes Risiko von hohen
Leerstandskosten oder erhohten Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung. Keiner der

Experten erhebt hierfiir eine explizite Risikoprdmie aufgrund des FEinsatzes
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kollaborativer Wohnformen. Die Moglichkeiten der Tréigerschaften, die der
Kostenmiete nach Vorgaben des WBF unterliegen, sind diesbeziiglich begrenzt (D).
Auch spielt der Anteil kollaborativer Wohnformen, bezogen auf das gesamte
Wohnungsangebot einer Liegenschaft, eine entscheidende Rolle. Ein Experte der
Genossenschaften fiihrt an, dass es sich bei der Férderung von speziellen Wohnformen
um einen Entscheid der Genossenschaft handelt und somit auch das Risiko von allen

Genossenschaftern mit ihrem eingebrachten Kapital iibernommen wird (B).

Im Wesentlichen resultieren die Risiken aus der Natur des Nischenmarktes und den
damit einhergehenden fehlenden Erfahrungen und Vergleichszahlen (F). Grosse
Unsicherheit besteht bei der Nachfrage und den Nachfragesegmenten (F). Ein Experte
vermutet, dass der Markt fiir solche Wohnformen eventuell schon gesittigt sein konnte
(D). Um auf den Markt reagieren zu konnen, setzen verschiedene Experten auf die

Anpassbarkeit der Grundrisse zur Justierung des Wohnungsangebots (A, D, H).

Die Grosse der Wohnungen kollaborativer Wohnformen fiihrt im Falle eines Leerstands
zu vergleichsweise grossen Ertragsausfillen (D, E). Hier besteht ein Zusammenhang mit
dem Vermietungsmodell und der Grosse der Wohnung. Die Erstvermietung ist sehr
anspruchsvoll und {berschreitet zeitlich meist die {bliche Insertionszeit von
konventionellen Wohnungen (D, E, H). Bei temporér zumietbaren Raumen (Kategorie

IIT) besteht die Gefahr eines Uberangebots und von Leerstinden (B).

Bei der Vermietung mit Einzelvertrdgen wird analog zu anderen Kleinwohnungen von
einer erhohten Fluktuation ausgegangen. Experte G beriicksichtigt den Mehraufwand
bei Kleinwohnungen und Clusterwohnungen zum Beispiel mit einem Zuschlag beim
Liegenschaftsaufwand bei der Kostenkalkulation (in der Nettorenditenberechnung zum

Beispiel 1.25 % anstatt 1.0 %).

Aufgrund des Nischenmarktcharakters sieht Experte F das Risiko der fehlenden
Drittverwertbarkeit. Der Nischenmarktcharakter zeigt sich auch in den fehlenden
Vermarktungskanédlen. Die Wohnformen entsprechen nicht der géngigen
Kategorisierung der Angebotsplattformen. Es wird als anspruchsvoll empfunden, die
richtige Zielgruppe zu erreichen (G, H). Die von den Genossenschaften im Vorfeld der
Vermietung durchgefiihrten partizipativen Prozesse senken im Vergleich zwar die

Insertionszeit, fithren aber zu hoheren Bauherrenkosten (C, E).

Zwischenfazit
Die erwidhnten Risiken fussen mehrheitlich auf der Tatsache, dass es sich bei

kollaborativen Wohnformen um ein Nischensegment handelt und wenig Erfahrungen
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oder Vergleichsobjekte vorhanden sind. Dies gilt sowohl fiir die Angebots- als auch die
Nachfrageseite. Eine konkrete Beriicksichtigung der Risiken in Form eines expliziten

Risikozuschlags findet aus unterschiedlichen Griinden nicht statt.

4.2.6 Angewandte Methoden zur Mietzinsbestimmung

Ein wesentlicher Aspekt fiir die Methodik bei der Mietzinsgestaltung ist die
Eigentlimerart. Gemeinniitzige Genossenschaften und die 6ffentliche Hand unterliegen
der Kostenmiete, die Privaten orientieren sich an der Marktmiete. Acht der zwolf
untersuchten Objekte, respektive sechs der acht Experten unterlagen im Rahmen der
Mietzinsgestaltung dem Ansatz der Kostenmiete. Zwei Experten waren in ihrer
Preisgestaltung innerhalb der gesetzlichen Rahmenbedingungen frei und orientierten

sich fiir die Erstvermietung am Markt.

Die grundlegende Variable fiir die Verteilung der {iber die Kostenmiete ermittelten
Gesamtmietsumme auf die einzelnen Wohnungen ist deren Flidche (m* HNF).
die der
Nutzwertanalysen basierende Verteilschliissel (A, B, C, E). Dabei werden vorgingig

Zusétzlich  verwenden befragten Experten Genossenschaften  auf

definierte Qualitdtskriterien auf jede Wohnung angewendet. Experte H wendet als
Vertreter einer privaten Trdgerschaft ebenfalls eine Nutzwertanalyse an, um eine
nachvollziehbare Justierung der Mieten vorzunehmen (A, B, C, E, H). Tabelle 7 zeigt

die zur Anwendung gekommenen Kriterien. Detaillierte Angaben zu den

Nutzwertanalysen sind den Transkripten im Anhang C zu entnehmen.
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Fall- Anzahl Beriicksichtigte Qualitétskriterien Methodik der Umlegung der

beispiel Kriterien Resultate auf Mietzinsgestaltung

A 5 Geschoss, Ausrichtung, Grosse, Errechnung Abweichungsfaktor
Flachenverbrauch pro Bewohner, Besonderes  auf den unbewerteten Mietpreis

B3 4 Geschoss, Larmexposition, Innere Fliachen, Prozentuale Zu- und Abschlédge auf
Grosse unbewerteten Mietpreis

C 4-5 Geschoss, Ausrichtung, Flichenverbrauch pro  Mittelwert wird als Faktor auf den
Bewohner, Anzahl Kiichen und Bad pro durchschnittlichen m*-Preis
Bewohner, Raumhohe (nur bei angewendet
Hallenwohnen)

E 3 Geschoss, Ausrichtung, grundrissspezifische ~ Prozentuale Zu- und Abschldge auf
Eigenschaften, Kiiche, Bad, WC pro Einheit unbewerteten Mietpreis
(Fixbetrag)

H 8 Geschoss, Ausrichtung, privater Aussenraum, Resultierende Punktezahl wird mit

Larmexposition, Ankleide / Garderobe,
Waschmaschine, Tumbler, Mdblierbarkeit,
Anzahl direkt angrenzende Wohnung

Frankenbetrag auf den
durchschnittlichen m2-Preis
addiert.

Tabelle 7: angewandte Qualitétskriterien



Dieses Vorgehen ermdglicht die Bewertung der Qualititen der Wohnungen. Die
einzelnen Nutzwerte konnen zueinander ins Verhéltnis gestellt werden oder durch Zu-
und Abschldge auf die durchschnittlichen Mietpreise Differenzierungen zwischen den
Wohnungen ermoglichen. Somit wird eine gewiinschte Spreizung der Mieten innerhalb
der Liegenschaft erreicht (A, C). Die Aspekte beriicksichtigen Merkmale der
Wohnungen aufgrund deren baulicher Disposition, aber auch ideologische, an der

Orientierung der Genossenschaft ausgerichtete, Kriterien.

Im Fallbeispiel F wird die Gesamtmietsumme nach dem Kostenmietenansatz im
gemeinniitzigen Wohnungsbau bestimmt. Dementsprechend besteht fiir die gesamte
Liegenschaft eine Kostenlimite basierend auf den Punktewerte der enthaltenen

Wohnungen (F).

Die beiden Experten privater Tragerschaften orientieren sich bei der Mietzinsgestaltung
grundsitzlich an marktiblichen m”-Preisen und an der Zahlungsbereitschaft und
Zahlungsfiahigkeit der adressierten Zielgruppen. Die angesetzten Preise beruhen auf der

Erfahrung und Marktkenntnis, sowie der Eigenschaften des Objektes (G, H).

Experte G orientiert sich im Rahmen der Mietzinsgestaltung zum einen an der
Mietzinskalkulation auf Basis einer Kostenmiete und zum anderen an
durchschnittlichen quartieriiblichen Preisen fiir Kleinwohnungen. Nach Aufstellen einer
Hypothese zur moglichen Miete, werden spezifische Qualitdten bei der Justierung der

Wohnungsmiete herangezogen.

Zwischenfazit

Die gemeinniitzigen Bautrdger unterliegen der Kostenmiete. Ihr Gestaltungsspielraum
beschrinkt sich auf die Verteilung der Gesamtmietsumme auf die einzelnen
Wohnungen. Hier ist das Ziel eine moglichst gerechte Aufteilung der Kosten der
Liegenschaft, unter Beriicksichtigung der Grosse der Wohnungen und der spezifischen
Qualititen, zu gewdhrleisten. Die Vertreter privater Bautrdgerschaften nutzen zum Teil
eine Kalkulation auf Basis einer Kostenmiete zu Orientierungszwecken. Letztlich
richten sie sich aber am oOrtlichen Wohnungsmarkt und der dort erzielbaren Preise pro

Quadratmeter aus.

4.2.7 Umgang mit kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne

Bei den kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne kann zwischen der
Mietpreisbildung pro Wohnung als Summe der einzelnen Wohneinheiten zzgl. einem
Anteil der verfiigbaren gemeinschaftlichen Fldche und der Bepreisung der Wohnung als

Ganzes unterschieden werden. In der Regel besteht eine Abhédngigkeit zum
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angewandten Vermietungsmodell. Wird die Wohnung an einen oder mehrere
Hauptmieter oder eine juristische Person vermietet, ist die Mietzinsgestaltung auch fiir
die gesamte Wohnung erfolgt; das heisst Wohneinheiten inklusive dem
gemeinschaftlichen Teil (A, B, C, D, G, H). Eine Ausnahme bildet das Fallbeispiel E.
Hier wurden trotz der Vermietung der Wohnung als Ganzes an einen Verein, die
einzelnen Einheiten nach ihren Qualitdten gewichtet und separat bepreist. Zu diesem
Preis wurde anschliessend anteilig, basierend auf der Anzahl der Einheiten, die
gemeinschaftlich genutzte Fliche innerhalb der Wohnung aufgeteilt (E). Die offenen
Clusterwohnungen im Fallbeispiel A wurden ebenfalls separat nach ihren Qualitdten
gewichtet und bepreist. Die Kosten fiir die gemeinschaftlich genutzte Fliche wurde
basierend auf der Anzahl Bewohner nach Mindestbelegung auf die Einheiten umgelegt.
Hier erfolgte die Vermietung der Wohneinheiten mit Einzelvertrigen (A). Dies scheint
typologisch konsequent, da der offene Typ der Clusterwohnung prinzipiell einer
konventionellen Aneinanderreihung von separaten Kleinwohnungen dhnelt, denen ein

Anteil an gemeinschaftlich genutzter Fliche dazu addiert wird (A).

Im Fallbeispiel F dient die kalkulatorische Aufschliisselung der Clusterwohnung in
einzelne Kleinwohnungen als Basis fiir die Bewertung mit dem Punktesystem gemaiss
der WBFV des Kantons Ziirich. Dieses Punktesystem sieht nur Wohnungstypologien in
der géngigen Kategorisierung bis sechs Zimmer vor. Fiir gréssere Wohnungen, denen
die kollaborativen Wohnformen zuzuordnen sind, besteht keine Punktesystematik. Mit

dem ,,.Bypass® der Aufschliisselung kann das System dennoch zur Anwendung kommen

(F).

Bei den kollaborativen Wohnungen des Experten G orientiert sich der Mietpreis der

einzelnen Einheiten an quartiersiiblichen Preisen fiir Kleinwohnungen.

Experte C lehnt eine spezielle Behandlung der Wohnformen im Zuge der
Mietzinsgestaltung ab. Keine Wohnform soll durch eine andere subventioniert werden
(C). Auswirkungen der Wohnform, wie ein reduzierter Flichenbedarf, werden aber

grundsétzlich beriicksichtigt.

Bei anndhernd allen Fallbeispielen resultiert die preisliche Differenzierung
kollaborativer Wohnformen ausschliesslich aufgrund der bestimmten Kriterien zur
Bestimmung der Qualititen der Wohnungen. Angewandte Qualitdtskriterien, wie der

Flachenverbrauch pro Bewohner (A, C), der Senkung der Miete bei grosseren
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Wohnungen (A, B®), Beriicksichtigung der Anzahl an Kiiche und Bad pro Bewohner
oder Einheit’ (C, E) oder die Beriicksichtigung der Raumhohe (spezifischer Aspekt
beim Hallenwohnen (C)), fiihren zu typologisch bedingten Differenzierungen der
Mietzinse. Diese Differenzierung beruht auf der baulichen Ausformulierung der
Wohnungen und nicht auf der expliziten Beriicksichtigung der Qualititen der

Wohnform.

Zwischenfazit

Es ist keine spezifische Behandlung der kollaborativen Wohnformen im engeren Sinn
zu beobachten. Bei der Mietzinsgestaltung kommen mehrheitlich die vorhandenen
Methoden zum FEinsatz. Bei Bedarf werden diese auf die Typologie kollaborativer
Wohnformen angepasst. Fehlende durchschnittliche Quadratmeterpreise aufgrund
fehlender Vergleichsobjekte, werden mit der Annahme kompensiert, dass fiir die
Wohneinheiten Vergleichspreise fiir Kleinwohnung herangezogen werden konnen.
Die Miete der gemeinschaftlich genutzten Fldchen wird, sofern die Wohnung nicht als
Ganzes vermietet wird, wahlweise nach Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der

Bewohner oder flichengewichtet, anteilig auf die Wohneinheiten verteilt.

4.2.8 Umgang mit kollaborativen Wohnformen im weiteren Sinne

Fir mietzinsgestalterische Berlicksichtigung gemeinschaftlicher Nutzungen, die
ausserhalb der eigenen Wohnung liegen, bestehen unterschiedliche Strategien. Anhand
der in Kapitel 2.5.3 eingefiihrten Kategorisierung konnen Unterschiede in der
Beriicksichtigung bei der Mietzinsgestaltung abgeleitet werden. Die beschriebenen
Kategorien von Gemeinschaftsflichen wurden mehrheitlich in Fallbeispielen, welche
der Kostenmiete unterliegen realisiert. Der Fokus liegt auf einer gerechten Verteilung

der Kosten, die durch die Erstellung der gemeinschaftlichen Flichen verursacht werden.

Nutzungen der Kategorie I (allgemeine Gemeinschaftsriume) stehen der gesamten
Bewohnerschaft jederzeit zur Verfiigung und konnen nicht privatisiert werden. Diese
Kategorie wird aus der Ertragsfliche herausgenommen und somit implizit auf die

verbleibende Ertragsfliche umgelegt. Dementsprechend ist der Anteil an den Kosten der

% Findet bei den 11.5-Zimmer- und 13.5-Zimmer-Wohnungen keine Anwendung, da ein relativ
hoher Installationsgrad vorliegt (B).

’ Die bisher vorgesehene Mietzinsgestaltung fiir das Fallbeispiel C sieht bei der Bewertung der
Qualitédten hier der Anteil Kiiche / Bad pro Bewohner vor. Dieser fiihrt bei den grossen Wohnungen
zu einem Abschlag gegeniiber den Kleinwohnungen, da die Anzahl Bewohner pro Kiiche / Bad
hoher ist (C). Auch Experte E fiihrt hier eine Grosse ein, die grosse Wohnungen begiinstigt und auch
Clusterwohnungen von Gross-WGs diesbeziiglich preislich differenziert. Hier wird pro Kiiche, Bad
oder Dusch/WC ein Fixbetrag von 600 CHF/a erhoben. Fiir die grossere Kiiche in der
Clusterwohnung mit 8 Einheiten werden 960 CHF/a auf die 8 Einheiten umgelegt (E).
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Gemeinschaftsfliche pro Wohneinheit umso hoher, je grosser diese ist (vgl. Interview

A, B,C,D,E).

Flachen und Nutzungen, die nur einem begrenzten Kreis von Mietern zur Verfiigung
stehen sind der Kategorie II, der exklusiven Gemeinschaftsrdume, zugeordnet. Dies
konnen gemeinschaftliche Fliachen eines Grosshaushalt innerhalb einer Liegenschaft
oder der offenen Clusterwohnung sein (A). Diese Flichen werden im Rahmen der
Mietzinsgestaltung mit dem durchschnittlichen m®-Preis auf Basis der Kostenmiete
bepreist und auf die Nutzer umgelegt. Die Umlegung erfolgt flichengewichtet, nach der
Grosse der zugeordneten Wohneinheiten oder nach Anzahl der Nutzer auf Basis

Mindestbelegungen (A).

Kategorie III umfasst Rdume und Nutzungen innerhalb einer Liegenschaft oder
Siedlung, die prinzipiell allen Bewohnern zur Verfiigung stehen. Fiir die Dauer der
Nutzung sind sie privatisierbar. Diese Rdume werden temporir separat angemietet und
ein Mietzins entsprechender entrichtet. Die Mietzinsgestaltung fiir dieses Angebot
erweist sich als anspruchsvoll, da die Fluktuation relativ hoch ist und somit mit
Leerstdnden zu rechnen ist, die kompensiert werden miissten. Fiir die Bereitstellung und
Reinigung ist ein erhohter Bewirtschaftungsaufwand bei dieser Kategorie zu
beriicksichtigen (H). Im Fallbeispiel H (private Tragerschaft) ist die angebotene
Gemeinschaftskiiche (im Projekt als ,Partybox“ bezeichnet) der Kategorie III
zuzuordnen. Fiir die tempordre Anmietung ist nur der Bewirtschaftungsaufwand zu
entrichten. Der aus der Nutzungsoption entstechende Nutzen fiir die Mieter ist nicht

explizit im Mietpreis der Wohnungen eingeflossen.

Zwischenfazit

Die grosste Anzahl der Fallbeispiele mit kollaborativen Wohnformen im weiteren Sinne
entfallt auf genossenschaftliche Triagerschaften. Eine Beriicksichtigung der zusétzlichen
Nutzungsoption im Mietzins, die iiber die Umlegung der anteiligen Fldache hinausgeht,
kann nicht festgestellt werden. Das Fallbeispiel H einer privaten Tragerschaft weist im
Quartiersvergleich einen liberdurchschnittlichen Quadratmeterpreis im oberen Segment
auf. Inwieweit dieser mit dem zusitzlichen Nutzungsangebot fiir gemeinschaftliche
Nutzungen zusammenhingt, kann aufgrund der Ergebnisse des Interviews nicht

abschliessend beurteilt werden.

4.2.9 Vergleich der resultierenden Mietzinse
Abbildung 15 zeigt das Mietpreisspektrum der Angebotsmieten auf Ebene von
Gemeinde und Stadtquartier der Standorte der Fallbeispiele. Zusétzlich sind die
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durchschnittlichen Mietpreise pro Quadratmeter und Jahr fiir die gesamte Liegenschaft

und fiir exemplarische kollaborative Wohnformen im engeren Sinne abgetrageng.

Fallbeispiel A / Ziirich Kreis 4 237

4 o. Clusterwohnung (9 Einheiten) 237 CHF _
® Gross-WG (9.5 Zimmer) 261 CHF

Fallbeispiel B1 / Ziirich Kreis 5

& Gross-WG (19.5 Zimmer) 163 CHF [
® Gross-WG (13 Zimmer) 162 CHF

Fallbeispiel B2 / Ziirich Kreis 10

& 2. Clusterwohnung (6 Einheiten) 219 CHF _
® Gross-WG (9.5 Zimmer) 215 CHF

I Fallbeispiel B3 / Wallisellen 199

@ Gross-WG (14.5 Zimmer) 194 CHF _
210 CHF

@ Mischform (13.5 Zimmer)
Fallbeispiel C / Ziirich Kreis 5 305
& Gross-WG (9.5 Zimmer) 280 CHF _
@ Hallenwohnen (16 Personen) 250 CHF
Fallbeispiel D / Ziirich Kreis 12 220
4 & Clusterwohnung (4 Einheiten) 218 CHF _
® Gross-WG (125 Zimmer) 224 CHF
Fallbeispiel E / Basel Kleinbasel Ost 265

4 2. Clusterwohnung (8 Einheiten) 284 CHF - o *
® Gross-WG (12.5 Zimmer) 270 CHF

I Fallbeispiel F / Ziirich Kreis 8 191

& & Clusterwohnung (5 Einheiten) 195 CHF @ _
® :. Clusterwohnung (7 Einheiten) 198 CHF
Fallbeispiel G1 / Ziirich Kreis 5 335

@ 2. Clusterwohnung (4 Einheiten) 341 CHF _

Fallbeispiel G2 / Ziirich Kreis 5 340

4 2. Clusterwohnung (5 Einheiten) 264 CHF _
® 2. Clusterwohnung (5 Einheiten) 279 CHF

Fallbeispiel G3 / Basel Gundeldingen 283

# & Clusterwohnung (10 Einheiten) 285 CHF

Fallbeispiel H / Opfikon

4 2. Clusterwohnung (4 Einheiten) 324 CHF - ’Y0)

CHF /m*a 100 200 300 400 500 600 700

340 @-Wert Licgenschaft

I Genossenschaften I offentliche Hand Private ! O
10% Quantil 50% Quantil T 90% Quantil

Nettomieten Staditeil / Gemeinde

Abbildung 15: Vergleich durchschnittliche Nettoangebotsmieten Stadtquartier / Gemeinde und der
durchschnittlichen Mietpreise der Fallbeispiele (Wiiest Partner, 2017; eigene Darstellung)
Zwischenfazit

Der Vergleich zeigt, dass die auf Kostenmiete basierenden Fallbeispiele gemeinniitziger
Bautréger sowie der offentlichen Hand, verglichen mit heutigen Angebotsmieten mit
einer Ausnahme im untern Mietpreisspektrum angesiedelt sind. Altere Liegenschaften,

wie das Fallbeispiel B1, weisen wie zu erwarten deutlich niedrigere Bestandsmieten als

¥ Der hier vorgenommene Vergleich von den Bestands- und Angebotsmieten ist methodisch
problematisch. Fiir den Vergleich spricht, dass die Fallbeispiele hdufig neueren Baujahrs sind,
respektive sich zurzeit in der Vermarktung befinden. Die Aussagekraft ist daher von Fall zu Fall zu
prifen. Hinweis zur Datenlage: Fiir die Fallbeispiele B1 und B2 konnte aufgrund von fehlenden
Daten kein durchschnittlicher Mietzins fiir die gesamte Liegenschaft ermittelt werden. Die
Mietpreise fiir die Fallbeispiele C und F sind provisorische Preise auf Basis des Planungsstandes. In
Bezug auf das Hallenwohnen wird, zur besseren Vergleichbarkeit, der Quadratmeterpreis durch 1.25
geteilt. Dies trigt dem Umstand Rechnung, dass aufgrund der Uberhohe des Raums eine
Zwischenebene eingezogen werden kann und die Wohnfldche sich entsprechend vergrossert. Fiir
Fallbeispiel D wurden im Rahmen des Interviews keine Mietpreise abgegeben. Als Quelle wurde auf
weitere Publikationen zuriickgegriffen (BWO, 2015, S.87)
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aktuelle Beispiele auf. Bis auf Fallbeispiel G2 liegen die durchschnittlichen
Nettoquadratmeterpreise fiir kollaborative Wohnformen im engeren Sinne hiufig im
Bereich der durchschnittlichen Nettoquadratmeterpreise. Die Fallbeispiele G3 und H
von privaten Trégerschaften sind neueren Datums (Fertigstellung 2017) und liegen
beide im oberen Preissegment. In den meisten Fillen ordnen sich die Preise fiir
kollaborative Wohnformen im Bereich der durchschnittlichen Mietpreise der jeweiligen

Liegenschaften ein.

4.3 Riickschliisse auf die Untersuchungsfragen

Anhand der Ergebnisse der Interviews, der vertieften Auseinandersetzung mit den
angewendeten Methoden zu Mietzinsgestaltung und der quantitativen und qualitativen
Untersuchung der kollaborativen Wohnformen im engeren Sinne, konnen die

Untersuchungsfragen wie folgt beantwortet werden:

Untersuchungsfrage 1: Kann eine verallgemeinerbare, der Typologie des kollaborativen
Wohnens angepasste, Methodik fiir die Berechnung des Mietzinses fiir kollaborative
Wohnformen festgestellt werden? Welche Aspekte sind gegeniiber herkommlichen
Methoden beriicksichtigt?

Aus den untersuchten Beispielen lisst sich keine einheitliche, verallgemeinerbare Praxis
in Bezug auf die Mietzinsgestaltung fiir kollaborative Wohnformen feststellen.
Grundsitzlich kommen identische Methoden fiir konventionelle Wohnformen und
kollaborative Wohnformen zur Anwendung. Abweichend von gingigen Methoden,
kann vereinzelt die Aufteilung der Wohnung in einzelne Wohneinheiten im Zuge der
Mietzinsgestaltung festgestellt werden. Die Wohneinheiten werden in diesen Féllen
spezifisch bewertet und bepreist. Mit diesem Vorgehen wird die Besonderheit der
kollaborativen Wohnform, der Zusammensetzung der Wohnungen aus einzelnen

Wohneinheiten, beriicksichtigt.

Die fiir die Beurteilung der Qualititen verwendeten Kriterien werden in gleicher Weise
auf die kollaborativen Wohnformen angewandt. Dies ist vor Allem bei der Verteilung
der nach dem Prinzip der Kostenmiete resultierenden Gesamtmietsumme relevant.
Meist beziehen sich die Kriterien der Beurteilung auf bauliche Spezifikationen. In
diesem Sinne werden Wohnungen, die den kollaborativen Wohnformen zugeordnet
werden konnen, aufgrund ihrer ggf. speziellen baulichen Eigenschaften (Grosse, ggf.
hoherer Installationsgrad, privater Aussenraum, Flichenverbrauch pro Person, etc.)
gegeniiber anderen Wohnungen differenziert. Es handelt sich hierbei aber nicht um eine

spezielle Behandlung im Sinne der Typologie.
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Sofern die angewendeten Methoden mit den baulichen Besonderheiten kollaborativer

Wohnformen nicht kompatibel sind, werden sie situativ modifiziert.

Der in der Regel geringe Anteil kollaborativer Wohnformen in den Liegenschaften der
Fallbeispiele fiihrt zu einer Gleichbehandlung aller Wohnungen bei der Bestimmung
des Mietzinses. Die eigentliche Wohnform, im Sinne der Art und Weise wie gewohnt

wird, wird im Rahmen der Mietzinsgestaltung nicht berticksichtigt.

Untersuchungsfrage 2: Welchen Einfluss hat der Typ der kollaborativen Wohnform auf
die Methodik der Mietzinsgestaltung?

Fir kollaborative Wohnformen im engeren Sinne ist die Methodik der
Mietzinsgestaltung weniger abhidngig vom Typus als vom Vermietungsmodell. Die
Vermietung der gesamten Wohnung inklusiver aller Wohneinheiten an juristische
Personen oder einen Hauptmieter fiihrt in der Mietzinsgestaltung in den meisten Féllen
zur Anwendung konventioneller Methoden zur Preisbestimmung. Unabhingig von der
Typologie werden die spezifischen Eigenschaften wie Grosse und Qualitdten der
einzelnen Wohneinheiten oder Anteil und Grosse der verfiigbaren Gemeinschaftsflidche
innerhalb der Wohnung nicht beriicksichtigt. Die Beriicksichtigung dieser Punkte wird
der Mieterschaft im Kontext der Untervermietung iiberlassen. Dementsprechend findet
keine typologische Differenzierung bei der Methodik der Bestimmung der Mietzinse

statt.

Das Angebot privater Triagerschaften beschriankt sich auf den Typ ,.geschlossene
Clusterwohnung®. In diesem Kontext ist die gleichzeitige Berlicksichtigung sowohl des
Gesamtpreises fiir die Wohnung als auch der resultierenden Mieten pro Wohneinheit bei
der Mietzinsgestaltung zu erwihnen. Diese Uberlegungen fliessen in der Praxis
insbesondere bei der Preisbildung am Markt ein. Dabei wird sowohl der Markt fiir
Grosswohnungen, bezogen auf die gesamte Wohnung, beriicksichtigt als auch die
ortsiibliche Zahlungsbereitschaft fiir Kleinwohnungen, bezogen auf die einzelne

Wohneinheit.

Kollaborative Wohnformen im weiteren Sinne ergdnzen die Wohnung um zusitzliche
Raumangebote. Ausgehend von der vorgenommenen Kategorisierung gemeinschaftlich
genutzter Flichen ausserhalb der Wohnung, lassen sich vergleichbare Methoden bei der
Beriicksichtigung im Mietzins, respektive der Umlegung auf die Nutzer, ableiten. Die
untersuchten Fallbeispiele unterlagen mehrheitlich dem Prinzip der Kostenmiete.
Dementsprechend lag der Fokus auf der gerechten Verteilung der Kosten durch die

zusatzlichen Rdume.
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Untersuchungsfrage 3: Wie schldgt sich der gegeniiber konventionellen Wohnformen
gegebenenfalls gréossere Nutzen durch zusdtzliche gemeinschaftlich genutzte Angebote

im Mietpreis nieder?

Differenzierte Uberlegungen zur Auswirkung der Verfiigbarkeit von zusitzlichen
Riumen auf den Nutzen fiir die Bewohnerschaft finden in der Mietzinsgestaltung
keinen Eingang. Der Nutzen gemeinschaftlicher Flichen wird im Allgemeinen mit der
Grosse in m® HNF der angebotenen Gemeinschaftsflichen quantifiziert. Wenn diese
Flachen separat behandelt werden, findet keine weitergehende Beriicksichtigung der
Qualitidten der gemeinschaftlichen Flichen bei den untersuchten Fallbeispielen statt.
Sofern die Mietzinsgestaltung nicht nach gemeinschaftlich und individuell genutzten
Flachen unterscheidet, werden die Gemeinschaftsflichen mit den fiir die Wohnung
ermittelten Qualitdten gewichtet. Der Nutzen der Gemeinschaftsfliche fliesst in
gleichem Masse in den Mietzins ein, wie der der individuell nutzbaren Fliche der

Wohneinheit.

In der Untersuchung kann lediglich der Beriicksichtigung des expliziten Nutzens,
reduziert auf das Kriterium der Grosse, im Mietpreis festgestellt werden. Dieser findet
durch die Umlegung der Kosten auf die einzelnen Wohneinheiten Eingang in die
Mietzinsgestaltung. Es findet keine differenzierte Beriicksichtigung des Nutzens fiir die
Bewohner statt. Insbesondere die Tragerschaften, die sich der Kostenmiete verpflichten,

nehmen keine Unterscheidung bei der Bewertung der Flachen vor.

Es kann beobachtet werden, dass drei der vier Fallbeispiele privater Trégerschaften im
Vergleich zu den Mieten in den Quartieren im oberen Segment angesiedelt sind. In
wieweit der relativ hohe Preis auf einen grosseren Nutzen gegeniiber konventionellen
Wohnformen oder weitere Variablen zuriickzufithren ist, kann auf Basis der

Untersuchung nicht beantwortet werden.

Untersuchungsfrage 4: Wie wird der Aspekt des ,, Teilens* und gemeinschaftlichen

Nutzens im Mietpreis abgebildet?

Die am hiufigste beobachtbare Beriicksichtigung ist die einfache Uberwilzung der
Kosten mittels der Division durch die Anzahl der Nutzer. Wenn diese in Ermangelung
von Vorgaben zur Mindestbelegung nicht ermittelbar ist, findet die Aufteilung auf Basis
der Anzahl der profitierenden Wohnungen oder Wohneinheiten statt. Beobachtbar ist
auch, das Heranziehen der Wohnfldchen oder des Mietzinses der Wohneinheiten als
Referenzgrosse. Bei der Vermietung kollaborativer Wohnformen im engeren Sinne

findet der Aspekt des Teilens keine tiefergehende Beriicksichtigung.
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5. Optimierungsansatz fiir die Mietzinsgestaltung kollaborativer Wohnformen

Aus den Ergebnisse der empirischen Untersuchung ldsst sich kein verallgemeinerbares
Vorgehen bei der Mietzinsgestaltung fiir kollaborative Wohnformen ableiten. Die
Heterogenitit der untersuchten Fallbeispiele fiihrte zur situativen Beriicksichtigung
spezifischer Merkmale. Des Weiteren bestehen wenig Kenntnisse iiber die Zielgruppen,
deren Bediirfnisse und Zahlungsbereitschaft fiir die Merkmale kollaborativer
Wohnformen. Fiir die Erstellung eines generischen Modells stehen auf Basis der
Untersuchung zu wenige Erkenntnisse zur Verfiigung, um die Allgemeingiiltigkeit des

Modells zu gewéhrleisten.

Ankniipfungspunkt flir einen Optimierungsansatz sind die Nutzwertanalysen, wie sie
von verschiedenen Experten flir die Mietzinsgestaltung zur Anwendung kommen. Die
verwendeten Nutzwertanalysen variieren in Bezug auf die gewihlten Kriterien und
deren Operationalisierung. Die resultierenden Nutzwerte wurden in unterschiedlicher

Weise zur Mietzinsgestaltung herangezogen (vgl. Kapitel 4.2.6).

Im Folgenden sollen auf Basis der Erkenntnisse der Untersuchung und eigenen
Uberlegungen, insbesondere zum Aspekt des Teilens (vgl. Kapitel 3.3.3), die
wesentlichen Merkmale kollaborativer =~ Wohnformen ansatzweise in einer
Nutzwertanalyse exemplarisch einfliessen. Anhand eines fiktiven Fallbeispiels wurden
drei Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnformen exemplarisch bewertet, um die
angedachte Funktionsweise darzulegen (vgl. Anhang E). Der Ansatz verfolgt die

Berticksichtigung der folgenden wesentlichen Merkmale kollaborativen Wohnens:

Die Wohneinheit bildet den Ausgangspunkt der Bewertung. Zusétzliche fiir die Mieter
der Wohneinheit verfiigbaren Flichen werden modulartig der Wohneinheit fiir die
Bestimmung des Nutzwertes hinzugefiigt. Dementsprechend wird die Wohnung bei
diesem Ansatz nicht als eine Einheit, sondern als die Summe von verfiigbaren
Teilbereichen differenziert bewertet. Dabei spielt es keine Rolle, ob die zur Verfligung

stehenden Bereiche innerhalb dessen liegen, was als Wohnung definiert ist.

Fir die Bestimmung des Flichenanteils der Mieter einer Wohneinheit an der
gemeinschaftlichen Flache wird die Anzahl der Nutzer, die {liber die gemeinschaftlichen
Flachen verfiigen konnen, herangezogen. Dies ist im Rahmen der Mietzinsgestaltung
eine kalkulatorische Grdsse, basierend auf der Mindestbelegung — sofern
vorgeschrieben — oder nach einem anderen festzulegenden Schliissel. Fiir den
vorliegenden exemplarischen Ansatz der Nutzwertanalyse wird folgende Annahme fiir

die Kalkulation zu Grunde gelegt: Anzahl Personen entspricht Zimmeranzahl weniger
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eins, mit der Bedingung, dass eine Wohneinheit im Minimum von einer Person bewohnt

wird.

Das Kriterium ,, Teilen®, im Sinne der Beriicksichtigung der Bereitschaft zu Teilen, wird
in die Nutzwertanalyse eingefiihrt. Wie Tabelle 8 zeigt wird die Mehrdimensionalitit

des Kriteriums ,,Teilen* anhand von drei Teilindikatoren abgebildet.

Teilindikator ~ Beschrieb Unabhéngige Variable Abhingige
Variable e
Objekt Da nicht alle zentralen Zentrale Wohnfunktion 0.0
Wohnfunktionen in einer Wohneinheit
vorkommen, sind die Ergénzende Wohnfunktion 0.1

gemeinschaftlichen Flachen nach ihrer

Funktion fir die Mieter der

o Zusétzliche Wohnfunktion 0.2
Wohneinheit zu bewerten

Soziale Bewertet die soziale Beziehung zu der  Fremdbestimmt konstituierte 0.0
Beziehung Gruppe mit der geteilt wird. Es liegt Gruppe

die Annahme zu Grunde, dass je ndher

man sich steht, die Bereitschaft zu Selbstbestimmt konstituierte 0.1
Teilen steigt. Gruppe

Exklusiv / Familie / Partner 0.2

Wahlfreiheit = Beschreibt die Freiheit, an der Keine 0.0
gemeinschaftlichen Nutzung zu T

partizipieren. Je grosser die Freiheit, Teilweise 0.1

desto hoher der Wert. Volle 0.2

Tabelle 8: Teilindikatoren des Kriteriums ,,Teilen

Auf der Stufe des konzeptionellen Ansatzes wird keine spezifische Gewichtung der
Teilindikatoren an dieser Stelle vorgenommen. Die Werte der abhidngigen Variablen
sind als provisorische Annahmen zur Darstellung der prinzipiellen Funktionsweise der
Nutzwertanalyse zu verstehen. Fiir eine prizisere Bestimmung sind Untersuchungen zur

Bereitschaft des Teilens im Mietwohnungsbereich notwendig.

Daneben sind nach Bedarf objektspezifisch weitere Kriterien zu berticksichtigen, wie
beispielsweise das Geschoss, die Ausrichtung, die Ausstattung, die Larmexposition, die
Aussicht, etc.. Die Auswahl und Gewichtung der Kriterien erfolgt objektabhéngig und

muss mittels einer Sensitivititsanalyse liberpriift werden.

Das Resultat des Ansatzes ist ein Gesamtnutzwert bezogen auf die Wohneinheit unter
der Beriicksichtigung wesentlicher Merkmale kollaborativen Wohnformen. Der
Gesamtnutzwert einer Wohnung, die dem Typus der kollaborative Wohnformen im
engeren Sinne zuzuordnen ist, ergibt sich aus der Summe der Nutzwerte der einzelnen

Wohneinheiten. Die resultierenden Nutzwerte konnen die Basis fiir die Verteilung einer



Gesamtmietsumme bei Objekten mit Kostenmiete sein. Sie dienen ebenfalls der

nachvollziehbaren Differenzierung von Marktmieten innerhalb eines Gebdudes.

An einem fiktiven Fallbeispiel mit drei Wohnungen in einer Siedlung wird die

Vorgehensweise und zu Grunde liegende Systematik erldutert (vgl. Anhang E).

Der vorgeschlagene Ansatz beruht auf diversen Annahmen. Das Vorgehen alleine lésst
keine Riickschliisse auf marktgéingige Mietzinse zu. Zur Prézisierung des Modells ist
eine vertiefte Auseinandersetzung mit der Zahlungsbereitschaft fiir geteilten Nutzen
notwendig. Die Werte der abhidngigen Variablen sind beliebig gesetzt und kénnen erst
mit der Erstellung des Objektspezifischen Modells adédquat definiert und in
Gesamtrelation gesetzt werden. Auf eine Sensitivititsanalyse des Optimierungsansatzes

wird daher im Rahmen der Untersuchung verzichtet.

6. Schlussbetrachtung

6.1 Schlussfolgerung

Kollaborative Wohnformen besitzen spezifische Eigenschaften, die sich von
konventionellen Wohnformen unterscheiden. Ausgehend von Beobachtungen des
demografischen und sozialen Wandels, prognostiziert die Trendforschung ein nicht
weiter quantifiziertes Bediirfnis nach Wohnformen, in denen die individualisierte
Gesellschaft Raum fiir gemeinschaftliches Wohnen findet. Die Prognosen werden von
der Annahme gestiitzt, dass zukiinftig nicht mehr ausschliesslich die Grosse und
Ausstattung einer Wohnung Nutzen stiftet. Ergdnzend werden Nutzungsoptionen und
die Verfiigbarkeit, im Sinne des gemeinschaftlichen Nutzens von Riumen, ebenfalls
einen Wert fiir Mieter darstellen. Unter der Annahme einer freien Preisbildung
entspricht der Mietpreis von Wohnraum der Zahlungsbereitschaft, die ein Mieter fiir den
Nutzen aufbringt, der aus den Eigenschaften der Wohnung resultiert. Unter dieser
Voraussetzung wird angenommen, dass im Rahmen der Mietzinsgestaltung, gegeniiber
konventionellen Wohnformen, abweichende oder zusétzliche Aspekte beriicksichtigt
werden. Es wird die Annahme getroffen, dass dies zum einen eine vertiefte Betrachtung
des Aspektes des Teilens und gemeinschaftlichen Nutzens in unterschiedlichen
Konstellationen bedingt. Zum anderen, dass der grossere Nutzen durch die
Verfligbarkeit an zusitzlichen Angeboten im Vergleich zu konventionellen Wohnungen
zu einer differenzierten Behandlung im Rahmen der Mietzinsgestaltung fiihrt. Daraus

folgt die Ableitung der Untersuchungshypothese:
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Die fiir die Gestaltung des Mietpreises iiblicherweise angewandten Methoden sind fiir
kollaborative Wohnformen unter Beriicksichtigung der spezifischen Merkmale dieser

Wohnform nicht anwendbar und bediirfen typologisch bedingt einer Anpassung.

Anhand der Ergebnisse der acht Experteninterviews konnte keine verallgemeinerbare,
differenzierte Beriicksichtigung, der fiir die Wohnform als relevant angenommenen
Aspekte, festgestellt werden. Die Gestaltung der Mietzinse erfolgte grundsitzlich mit
den gleichen Methoden, wie sie bei konventionellen Wohnungen angewendet werden.
Damit die von der gingigen Kategorisierung abweichenden Merkmale kollaborativer
Wohnformen in die Mietzinsgestaltung einbezogen werden konnen, werden die
Methoden situativ angepasst. Dabei handelt es sich nicht um die Beriicksichtigung
zusdtzlicher Merkmale, sondern um eine Anpassung der Skalen oder die Adaption

bestehender Kriterien. In diesem Sinne kann die Hypothese bestitigt werden.

Basierend auf der geringen Anzahl realisierter Projekte in Kombination mit der
vergleichsweise kurzen Zeitspanne innerhalb derer kollaborative Wohnformen im Sinne
der Untersuchung realisiert und betrieben wurden, bestehen wenige Erfahrungen mit der
untersuchten Wohnform. Mit Ausnahme von einem Fallbeispiel, sind die untersuchten
Objekte mehrheitlich nach 2010 entstanden und fiir viele Trigerschaften Pilotprojekte.
Es fehlen langjdhrige Erfahrungen, um Riickschliisse auf die Zielgruppe, deren
Zahlungsbereitschaft und die addquate Handhabung der Wohnformen im Rahmen der
Mietzinsgestaltung ableiten zu konnen. In den untersuchten Fallbeispielen diente die
Realisierung der Wohnformen zum Sammeln von Erfahrungen und zum Testen des
Marktes auf diese Wohnformen. Hierfiir sprechen sowohl Einzelaussagen der Experten,
als auch der hiufig zu beobachtende geringe Anteil der kollaborativen Wohnformen in
Bezug auf die Gesamtzahl der Wohnungen innerhalb der untersuchten Liegenschaften.
Fiir viele Experten ist es in Ermangelung spezifisch zugeschnittener Modelle opportun,

gingige Methoden der Mietpreisgestaltung zu verwenden.

Ein wesentlicher Grund fiir das Ergebnis ist auf den genossenschaftlichen und
Offentlichen Hintergrund von sechs der acht Experten zuriickzufiihren. Die
reglementierte Mietzinsgestaltung nach dem Prinzip der Kostenmiete und eine
gegeniiber privaten Tragerschaften divergierende Motivation, fithren zu einer nicht
marktformigen Mietzinsgestaltung. Hauptanliegen der gemeinniitzigen Triagerschaften
ist die gerechte Umlegung der anfallenden Kosten auf die Mieter, einhergehend mit dem

Verzicht auf eine differenzierte Behandlung der unterschiedlichen Wohnformen.
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Das Prinzip der kollaborativen Wohnform basiert auf der individuellen Anmietung einer
Wohneinheit, verbunden mit dem Nutzungsrecht an der Gemeinschaftsfliche. Das mit
wenigen Ausnahmen gewihlte Modell der Vermietung der gesamten Wohnung an
juristische Personen oder eine Gruppe von Hauptmietern, entbindet die Tragerschaften
von der Beurteilung der Qualitidten der einzelnen Wohneinheiten und somit von der

Auseinandersetzung mit den zentralen Merkmalen der Wohnform.

6.2 Diskussion

Die in den Fallbeispielen untersuchten, der Definition der kollaborativen Wohnform
entsprechenden, Wohnungen sind mit gangigen Methoden der Mietzinsgestaltung fiir
alle Beteiligten zufriedenstellend an den Markt gebracht worden. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass das bisherige Vorgehen auch fiir kollaborative
Wohnformen eine addquate Praxis darstellt und daher keinerlei zusétzliche Kriterien

notwendig sind.

Zur Beurteilung der Aussagekraft der Ergebnisse, ist das methodische Vorgehen kritisch
zu hinterfragen. Die Heterogenitit der untersuchten Fallbeispiele in Bezug auf die
Typologien, die Lage, den Anteil kollaborativer Wohnformen und dem Hintergrund der
Trégerschaften, fiihrte zu spezifischen Einzelaussagen. Die unterschiedlichen Rollen der
interviewten Experten innerhalb ihrer Organisationen erzeugte zwar ein breites
Spektrum an Gesichtspunkten, erschwerten aber die Gegeniiberstellung der Aussagen.
Eine Verallgemeinerung der Aussagen ist aufgrund dessen nicht moglich. Zudem
wurden in der Untersuchung zwar dhnliche, aber nie identische Methoden der
Mietzinsgestaltung festgestellt. Die gewdhlte Methode unterstellt den Experten eine
Auseinandersetzung mit den spezifischen Merkmalen der Wohnform und die Absicht,
diese in addquater Weise im Mietzins abzubilden. Aufgrund verschiedener Hintergriinde
und Motivationen ist diese Unterstellung nicht in jedem Fall zutreffend. Eine

standardisierte Interviewfiihrung hitte ggf. vergleichbarere Antworten generiert.

Die hohe Anzahl untersuchter Fallbeispiele gemeinniitziger Baugenossenschaften
reflektiert zwar den Marktanteil dieser Triagerschaften an den recherchierten Objekten,

lasst aber wenig Riickschliisse auf die Marktgiangigkeit unter freier Preisbildung zu.

6.3 Ausblick und weitere Forschungsansitze

Uber die wirklichen Bediirfnisse der Wohnbevolkerung konnen zum aktuellen
Zeitpunkt, in dem in den stddtischen Zentrumslagen der Schweiz im
Mietwohnungsmarkt ein Angebotsmarkt herrscht, auf Basis von Marktbeobachtungen

nur bedingt Aussagen gemacht werden. Vieles aus der Trendforschung weist darauf hin,
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dass kollaborative Wohnformen das Potential zur Erginzung des géngigen
Wohnungsangebotes besitzen. Zurzeit bestehen sowohl auf der Angebots- als auch auf
der Nachfrageseite grosse Unsicherheiten und Vorbehalte gegeniiber dieser Wohnform.
Weitere Untersuchungen zum Abbau der Unsicherheiten der risikoaversen
Immobilienbranche scheinen in Anbetracht der gesellschaftlichen Herausforderungen

und Fragen nach mdglichen zukiinftigen Wohnformen angebracht.
Zukiinftige Forschungsansitze konnten folgende Themenfelder untersuchen:

e Untersuchung potentieller Nachfrage- und Zielgruppen fiir kollaborative
Wohnformen, sowie die Ableitung der Bediirfnisse in Bezug auf kollaborative
Wohnformen.

e Untersuchung der Abhingigkeiten der individuellen Bereitschaft zur
gemeinsamen Nutzung von Rdumen im Mietwohnungsmarkt / Ableitung der
Zahlungsbereitschaft fiir geteilten Nutzen im Immobilienbereich.

e Untersuchung funktionierender Gruppengrdssen in Abhdngigkeit zur Typologie

der kollaborativen Wohnform.
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Fallbeispiel

Name

Adresse
Tragerschaft (Typ)
Bezug
Quellenverzeichnis

Bezeichnung Fallbeispiel

Liegenschaft / Siedlung

1-/1.5-7i.-Whg.
2-/2.5-7i.Whg.
3-/3.5-7i-Whg.
4-/4.5-71 Whg.
5-/5.5-Zi-Whg.
6-/6.5-71. Whg.

7-/7.5-71.-Whg. + 7 (Gross-WG@G)

Clusterwohnungen

Anzahl Wohnungen total

Wohn- und Gewerbehaus Kalkbreite
Badenerstrasse 171-181

8003 Ziirich

Genossenschaft, gemeinntitzig

-
[

2015

Quellen:

Genossenschaft Kalkbreite (2015) $.202-224

Grundrisse Stand August 2012, Basis vor Erstvermietung
Wohnungsspiegel Stand vor Erstvermietung

11 18 0 13 8

(=2
=

Bl Kraftwerk 1 Hardturm
Stephan-a-Porta-Weg 269
8005 Ziirich
Genossenschaft
2001
Quellen:
www kraftwerkl.ch/hardturm/siedlung. html;
Liste Mietzins Grosswohnungen Kraftwerk 1,
Siedlungen Hardturm und Heizenholz, Stand 10.08.2017

7 6 16 20 15

9

8

0

81

B2 Kraftwerk 1 Heizenholz
Regensdorferstrasse 190/194
8049 Ziirich
Genossenschaft
2012
Quellen:
www kraftwerkl.ch/heizenholz/siedlung. html
Liste Mietzins Grosswohnungen Kraftwerk 1,
Siedlungen Hardturm und Heizenholz, Stand 10.08.2017

26

B3 Kraftwerk 1 Zwicky Siid

8304 Wallisellen
2016

Quellen:
Vermietungspline Zwicky Siid, undatiert
Mietspiegel, Stand 18.08.16

11 32 33 40 9

Projektdokumentation Siedlungsprojekt Zwicky Stid, 2.Auflage 2013

www kraftwerkl .ch/zwicky-sued/siedlung. html

131
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Fallbeispiel

Bezeichnung Fallbeispiel

Name

Adresse
Tragerschaft (Typ)
Bezug
Quellenverzeichnis

2-/2.5-7i Whg.
3-/3.5-Zi-Whg.
4-/4.5-7i Whg.

5-/5.5-Zi-Whg.

Liegenschaft / Siedlung

6-/6.5-7i Whg.

7-/7.5-Z1.-Whg. + 7 (Gross-WG)

Clusterwohnungen
Anzahl Wohnungen total

@
[

%
[e'e]
3]
(o))
o]

Zollhaus
Zollstrasse 111
8005 Ziirich
Genossenschaft
2020

Projekt in Planung / keine definitiven Plangrundlagen

™

=~
38
h
iy

D1

Wohnsiedlung Hunzikerareal 15 44 96 133 41
Dialogweg 6

Genossenschaft

2015
Quellen:
Wohnungsspiegel Stand Mai 2016
Grundrisse Dialogweg 2 / Stand undatiert / Futurafrosch GmbH
Grundrisse Dialogweg 6 / Stand 11.5.2012 / Duplex architekten
Grundrisse Genossenschaftsweg 13 / undatiert / Pool Architekten
Genossenschaftsweg 18 / undatiert / Architekturbtiro Miroslav Sik

15

10 16 370

E1

Stadterle 2 9 6 9 3
Goldbachweg
4058 Basel
Genossenschaft
2018
Quellen:
Projektdokumentation Stadterle Basel, Stand Dezember 2015,
Ubersicht Mietangel, Stand 04.06.2017 (Grundlage Erstmietvertrige)

F1

Areal Hornbach 5 7 24 73 11
Hornbachstrasse 2
8008 Ziirich
6ffentliche Hand
2021
Quellen:
Plane Bauprojekt, Wohnungstypen Cluster I + 11, 4.-6. OG, Stand 12.09.14;
Mietzinsberechnung, 23.08.2017

0

0 2 122

G1

Wohnhaus St. Pauli 0o 0 0 2 0

Langstrasse 134
8004 Ziirich
privat
2011
Quellen:
Pldne Architekt, undatiert;
Wohnungsspiegel, Stand 28.06.2017
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Fallbeispiel Liegenschaft / Siedlung

Name

Adresse
Trégerschatt (Typ)
Bezug
Quellenverzeichnis

1-/1.5-7i.-Whg.
2-/2.5-7iWhg.
3-/3.5-71.-Whg.
5./5.5-71.-Whg.
6-/6.5-71.Whg.

Bezeichnung Fallbeispiel
4-/4.5-71.Whg.

7-/7.5-71.-Whg. + 7 (Gross-WG)

Clusterwohnungen

Anzahl Wohnungen total

8

Neufrankengasse 18
8004 Ziirich
privat
2016
Quellen:
Vermietungspliane, undatiert
Wohnungsspiegel, Stand 28.06.17

Wohnhaus 0O 9 0 0 0 0

[a—y
o

G3 Wohnhaus 0 0 2 1
Pfeftingerstrasse 49
4053 Basel
privat
2017
Quellen:
Vermietungsplane, undatiert
Wohnungsspiegel, Stand 28.06.17

H1 Min Max 5241 5 0 0
Boulevard Lilienthal 3
8152 Opfikon
privat
2017
Quellen:
Vermietungsbroschiire MinMax, Stand Erstvermietung 2017
Simon, Axel. 2017, Gemeinsam einsam,
erschienen in Hochparterre 5/17

101
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Abschlussarbeit MAS in Real Estate UZH / CUREM
Untersuchung der Methoden zur Gestaltung des Mietzinses bei kollaborativen Wohnformen
Stephan Jack / 23.06.17

Leitfaden Experteninterview

Thema der Untersuchung

Gegenstand der Untersuchung im Rahmen der Abschlussarbeit sind die gdngigen Methoden
zur Mietzinsgestaltung fur kollaborative Wohnformen und daraus abgeleitet Empfehlungen fur
zukunftige Modelle zur Mietzinsgestaltung fiir diese Wohnformen. Der Sammelbegriff der
.kollaborativen Wohnformen* beinhaltet Wohnkonzepte, bei denen den Bewohnern nebst einem
privaten Wohnbereich in unterschiedlichem Ausmasse gemeinschaftlich genutzte Angebote zur
Verfligung stehen. Diese Wohnformen werden gemeinhin als Clusterwohnung,
Satellitenwohnung, Grosshaushalt, Gross WG und ahnlichem bezeichnet.

Der Fokus der Untersuchung liegt auf Geschosswohnungsbauprojekten der letzten 10 Jahre mit
einem Anteil an kollaborativen Wohnformen, die im deutsch-schweizerischen Raum realisiert
wurden. Des Weiteren soll der Schwerpunkt auf die zur Anwendung gekommenen betriebs- und
volkswirtschaftlichen Ansatze zur Gestaltung des Mietzinses gelegt werden. Die rechtliche
Zulassigkeit der resultierenden Mietzinse wird in der Untersuchung untergeordnet, als
gegebene Rahmenbedingung angesehen und nicht vertieft thematisiert.

Forschungsziel und Untersuchungsfragen

Kollaborative Wohnformen lassen sich typologisch bedingt nur unzureichend in die gangige
Kategorisierung von Wohnraum einordnen. Durchschnittliche Mietpreise pro m? Wohnflache
kénnen aufgrund des unterschiedlichen Wohnkonzeptes zu konventionellen Wohnformen nur
bedingt herangezogen werden. Die geringe Anzahl von realisierten Beispielen erschwert
aufgrund einer Vielzahl von Variablen die Ermittlung eines marktgerechten Mietzinses mittels
Vergleichsprojekten.

Die Untersuchung hat das Ziel, anhand der Resultate aus der Analyse und dem Vergleich von
angewandten Methoden und Modellen zur Gestaltung des Mietzinses realisierter kollaborativer
Wohnformen, die relevanten Aspekte fiir die Gestaltung des Mietzinses zu ermitteln. Hierbei
interessiert nicht nur die schematische Berechnung, sondern insbesondere das Nachvollziehen
des Zustandekommens des Mietzinses. In der Folge sollen Empfehlungen fur das Vorgehen bei
der Ermittlung eines adaquaten und marktgerechten Mietzinses fiir kollaborative Wohnformen
abgegeben werden.

Fragestellungen der Untersuchung

e Kann eine verallgemeinerbare, der Typologie angepasste Praxis / Methodik fiir die
Berechnung des Mietzinses fir kollaborative Wohnformen erstellt werden? Welche
Aspekte sind gegenlber herkdmmlichen Methoden zu berticksichtigen?

e Welchen Einfluss hat der Typ der kollaborativen Wohnform (Clusterwohnung,
Grosshaushalt, etc.) auf die Methodik und die Mietzinsgestaltung?

e Wie schlagt sich der gegenuber konventionellen Wohnformen der gegebenenfalls
grossere Nutzen durch zusatzliche gemeinschaftlich genutzte Angebote im Mietpreis
nieder?

e Wie wird der Aspekt des , Teilens® und gemeinschaftlichen Nutzens im Mietpreis
abgebildet?

Ziel des Interviews

Erhebung qualitativer Daten durch ein themenfokussiertes Gesprach mit Experten.
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Zentrale Fragestellungen des Interviews

¢ Welche Methoden kommen in der Praxis bei der Bestimmung des Mietzinses fiir
kollaborative Wohnformen zur Anwendung?

e Welche Faktoren werden bei der Verteilung der Gesamtmietsumme auf die einzelnen

Einheiten berlcksichtigt?
¢ In wieweit unterscheidet sich die Praxis der Mietzinsgestaltung fir kollaborative
Wohnformen von derjenigen von konventionellen Wohnungen?

Ideale Unterlagen von Seiten des Intervieews als Grundlage fiir das Gespréach

e Wohnungsspiegel mit aktuellen Mietzinsen.
e Verteilschlissel der Gesamtmiete auf die einzelnen Einheiten.

e Planschemata zum Nachvollziehen der fiir die Verteilung der Gesamtmietsumme zu

Grunde liegenden Flachen.

Struktur Interview (Gesamtdauer in etwa 60 Minuten)

Block 1: Allgemeine Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum
Thema "Kollaborative Wohnformen"; Darlegung der persénliche Rolle in Bezug auf
das Untersuchungsobijekt.
Mégliche e Kollaborative Wohnformen: Trend oder Nische?
Fragen o Was waren die Beweggriinde fir sie / ihre Organisation kollaborative
Wohnform anzubieten?
e Wo sehen sie die Chancen und Potentiale, wo die Risiken?
o Worin sehen sie die Motivation aus Nutzersicht in kollaborative
Wohnformen zu ziehen? Wer ist aus ihrer Sicht die Zielgruppe?

Block 2: Vergleich und Erhebung Mietzinse, Absorption im Markt, Fluktuation,
Leerstand

Maogliche e Die Hohe der resultierenden Mietzinse im Vergleich mit den (blichen
Fragen Marktmieten an dem Standort.
o Wie lang war die Insertionsdauer im Vergleich mit konventionellen
Wohnungen?

e In welcher Form wird gemietet? Verein, einzelnen Einheiten, etc.

o st die Fluktuation héher als bei konventionellen Wohnformen und auf
was kénnte das eine oder andere zuriickzufihren sein?

e Sind die Bewirtschaftungskosten hdher bei diesen Wohnformen als
bei konventionellen Wohnungen? Wie findet dies Berlcksichtigung in
der Mietzinsgestaltung?

Block 3: Erdortern / Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der

Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem / den Objekt/en der interviewten Person

Fokus Anhand des von der interviewten Person gefiihrten Untersuchungsobjektes
soll das Vorgehen bei der Mietzinsgestaltung konkret nachvollzogen und die
bestimmenden Faktoren herausgeschalt werden.

Magliche e Auf welcher Basis haben sie die Mietzinssumme bestimmt

Fragen (Kostenmiete oder Marktmiete / Vergleichsmiete)?

o Mit welcher Methode(n) haben sie die Mietzinssumme auf die
einzelnen Wohnungen verteilt (Verteilschlissel)? Welche Kriterien
wurden hierbei bericksichtigt?

e Was waren die bestimmenden Grossen? (im Normalfall Zimmer,
Flache, Volumen, Nebenrdume (Angebot und Grosse),
ausschliessliches Nutzungsrecht, ausschliessliches anteiliges
Nutzungsrecht)

e |n wie weit wird der Aspekt des Teilens / in wie weit der des grésseren
Nutzens oder des Angebots an Nutzungsoptionen im Mietpreis
abgebildet?

e Haben die kollaborativen Wohnformen einen Einfluss auf die
Risikopramie (Leerstandsrisiko) und wenn ja, Iasst sie sich beziffern?

¢ Findet mit den oben genannten Themenfeldern eine explizite

10'

10’

30'
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Auseinandersetzung bei der Mietzinsgestaltung statt?

Block 4: Riickblick, Ausblick; ,,Lesson learned®, alternative Herangehensweisen 10'
Maogliche o Wurden betreffend der Gestaltung des Mietzinses Fehler gemacht
Fragen und wie kdnnte man sie vermeiden?

o Welche Aspekte sollte ein geeigneter Verteilschliissel
bertcksichtigen?

e Bedarf es einer differenzierten Behandlung von kollaborativen
Wohnformen im Rahmen der Mietzinsgestaltung?

¢ In wie weit kdnnte aus ihrer Sicht fur diese Wohnformen eine
Vergleichsmiete herangezogen werden? Welche Variablen wiirden
aus ihrer Sicht gegeniber Gblichen Wohnformen zum Vergleich des
Wohnungstyps herangezogen (Grdsse der privaten Einheit, Anzahl
gemeinschaftlicher Nutzungen, Wert der Optionen)?
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Stichwortartige und sinngemésse Transkripte der Experteninterviews
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Stichwortartige und sinngemaisse Transkription Interview A

Experte: Res Keller

Funktion: Geschiftsleiter Kalkbreite (2007 — 2016)

Ort: Wohn- und Gewerbehaus Kalkbreite, 8003 Ziirich
Zeit: 29. Mai 2017; 16:00 — 17:15

Fallbeispiel A:

Wohn- und Geschiéftshaus Kalkbreite, 8003 Ziirich

Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:

Wohnungsspiegel mit Mietzinsen und Verteilschliissel der Gesamtmietsumme, Stand
Erstvermietung 12.11.2012
Planschemata (Massstab 1:400) zum Nachvollziehen der fiir die Verteilung zu

Grunde liegenden Flachen

Block I

Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.

Personliche Definition von kollaborativen Wohnformen

Zu unterscheiden ist nachbarschaftsforderndes Wohnen (z.B. gewisser Grad von
Einsicht, Orientierung zur Nachbarschaft, spezielle Ausbildung der Zuginge, etc.)
und gemeinschaftliches Wohnen; gemeinschaftliches Wohnen hat gegeniiber dem
nachbarschaftsférdernden Wohnen eine Dimension mehr; am Beispiel der Kalkbreite
sind es die zur Verfligung stehenden Gemeinschaftsrdume als integraler Bestandteil
des Wohnens; Wohnformen wie der Grosshaushalt und die Clusterwohnungen bieten

diesbeziiglich den Bewohnern weitere Dimensionen.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus Sicht der

Genossenschaft)

Die Motivation lag vor Allem in dem Versuch, fiir alle Bewohner zugéngliche und
offene Gemeinschaftsraume, die integraler Bestandteil des Hauses und der
Wohnungen  sind,  anzubieten; im  Unterschied zu  gewdhnlichen
Gemeinschaftsriumen stehen die Gemeinschaftsraume in der Kalkbreite jederzeit

und jedem Bewohnenden zur Verfligung; niedrigschwellige Nutzbarkeit (keine
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Reservation, keine zusitzliche Zahlung, nicht exklusiv privatisierbar, als temporare
Erweiterung des Individualraums benutzbar, etc.).

- Motivation der Entwicklung gemeinschaftsorientierter Wohnformen: Aufgrund der
Resultate von Workshops, in denen die Bediirfnisse an das Wohnen formuliert

wurden; daraus wurden die Wohnformen entwickelt und umgesetzt
Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

- Risiko, dass Konzepte nicht funktionieren: ,,Letztlich baust du einfach Raum: Wir
haben anfangs gesagt wir bauen alles, wo wir das Gefiihl haben es kann irgendwie
funktionieren und wenn etwas nicht funktioniert, konnen wir es immer noch
privatisieren und zu normalen Wohnungen machen.; ,,Der umgekehrte Prozess ist

eigentlich unmoglich.*
Mogliche Zielgruppen

- Es gibt sehr viele Leute, die gemeinschaftliche Wohnformen suchen. Paradebeispiel
fiir eine mogliche Konstellation sind getrenntlebende Personen mit gemeinsamen
Kindern: es gilt Strukturen zu schaffen, in denen alle gemeinsam in einem Haus
wohnen; jeder fiir sich in einer Einheit; das Kind wohnt bei einem der beiden
Elternteile, kann aber ohne grosse Probleme selbststindig zwischen den Elternteilen

oszillieren; ,,Man muss Strukturen erfinden, wo so etwas moglich ist.*
Bestimmung der Grosse der kollaborativen Wohneinheiten

- Die Grosse der kollaborativen Wohnformen wurde auf Basis von Annahmen von

funktionierenden Gruppengrdssen gemacht; keine verallgemeinerbare Praxis

Block II
Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,

Fluktuation)
Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

- Kostenmiete fiir Wohnraume nach Prinzip des Mietzinsreglements der Stadt Ziirich
- Die Basis der Mietzinsgestaltung wurde bereits bei der Uberbauung der
Genossenschaft Dreieck in Ziirich entwickelt und angewendet und fand in der
Kalkbreite ihre Fortsetzung; das angewandte Modell wurde bei beiden
Uberbauungen breit in der Genossenschaft diskutiert und wird von den

Genossenschaftern getragen. Ziel ist eine mdglichst gerechte Verteilung der
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Gesamtmiete, bezogen auf die gesamte Uberbauung und auf die Qualititen der

einzelnen Einheiten.
Mietmodelle

- 3 Gross-WGs an Vereine; administrativ einfach zu handhaben.

- Bei 9.5-Zi.-Wohnung: 4 Hauptmieter bei 8 Bewohnern; gilt fiir alle Wohnungen:
mehr als 4 Hauptmieter werden in der Bewirtschaftung sehr aufwendig, weil bei
jedem Hauptmieterwechsel ein neuer Vertrag eingesetzt werden muss.

- Clusterwohnung: einzelne Wohneinheiten sind mit Einzelvertrigen vermietet;
lediglich Stromanschluss und Internet/Telefonanschluss miissen geteilt werden; dies
ist der Tatsache geschuldet, dass es sich bei den Clusterwohnungen baurechtlich um
eine Wohnung handelt (dies half bei der Bewdltigung der Larmproblematik: pro

Wohnung sind mindestens gleich viele Zimmer lirmabgewandt wie -zugewandt).
Insertionszeit bei kollaborativen Wohnformen

- Samtliche Wohneinheiten waren vor Bezug vermietet; auf die 9.5-Zi.-Wohnung

wurde nur eine Bewerbung eingereicht.

Block IIT

Erértern und Nachvollziechen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der
Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem Objekt der interviewten Person.
(Anmerkung des Verfassers: Basierend auf dem Interview und der dem Interview

nachgeschalteter vertiefter Auseinandersetzung).
Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse

1) Gesamtmietsumme basiert auf Kostenmietenansatz. Hieraus resultiert ein
durchschnittlicher Mietzins von 220 CHF/m?a fiir HNF (Wohnen), 150 CHF/m?a fiir
NNF im UG, 150 CHF/m’a fiir der der Wohnung zugeordneten AGF; keine
Differenzierung des durchschnittlichen Mietpreises pro m” zwischen den
Wohnformen; zu beriicksichtigen ist ebenfalls das aufzubringende Kapital fiir die
Pflichtanteile, welches sich einmalig an der Flache der Wohnung orientiert.

2) Zusammensetzung der ungewichteten Jahresmiete:

HNFwohnen X 220 CHF + NNFa0er ug X 150 CHF + AGFoggia X 150 CHF
= jéhrlicher MZyngewichtet

3) Bestimmung des Faktors zur Abstufung und Differenzierung der Wohnungen
zueinander aufgrund ihrer Eigenschaften; dies entspricht im optimalen Fall der

Zahlungsbereitschaft fiir bestimmte Eigenschaften der Wohnung; technische
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Vorgehensweise: 5 relevante Variablen; standardméssig auf 0 (neutral); in
Abhéngigkeit zur Eigenschaft Abschlige (-1 bis -2) oder Zuschlige (1 bis 3);

zusitzliche Gewichtung der Variablen zueinander (zwischen 2 und 5)

Kriterium Unabhéngige Variable  Abhéngige Gewichtung (g)
Variable (W)
Lage in Geschoss 2.0G -2
3.0G -1
4.0G 0 5
5.0G +1
6. 0G +2
Orientierung nur Strasse und Nord -2
nur Strasse und Ost -1
3
neutral 0
nur Hof und Std 1
Grosse’ ab 5.5-Zi.-Whg. -1
4.5-7Zi.-Whg." 0
2
2-7i. - 3-Zi.-Whg. +1
1-Zi. — 1.5-Zi.-Whg. +2
Flachenverbrauch (HNF) <25 m? -2
pro Bewohner/-in 25 30 m’ 1
entsprechend Mindestbelegung
30-35m’ 0
2
3540 m’ +1
40 -45m’ +2
>45 m? +2
Besonderes'! schwer moblierbar, Einsic -1
Immissionen, schlechte
Belichtung
3
Zugang vom Hof nur +1

uber Schlafzimmer

Zugang vom Hof +2

Tabelle Interview A: Angewandte Kriterien Nutzwertanalyse

? Beriicksichtigung des relativ abnehmenden Installationsgrades mit steigender Zimmerzahl

' falls nur eine Nasszelle in der Wohnung vorhanden war, wurde der Wert auf -1 gesetzt

'""Sollte eine Wohnung mehrere Variablen erfiillen, wurden die Werte der unabhingigen Variablen
kumuliert.



4)

5)

6)

7)

8)

9)

Berechnung Abweichungsfaktor:

A= (Waes X 8Ges T Worient X Zorient T War X €ar T Wria X gria + Whes X €ges) X KONStzy /abschiag
A: Abweichungsfaktor pro Wohneinheit
W: Wert der abhédngigen Variablen gemiss Tabelle pro Wohneinheit
gw: Gewichtung des jeweiligen Wertes geméss Tabelle
konstzu/abschlag: Konstante zur Akzentuierung der Spreizung der objektbezogenen
Mietpreise; Ziel: Spreizung von 30% (Im Beispiel der vorliegenden
Mietzinskalkulation resultierende Konstante: 0.018)

Die Gewichtung der Eigenschaften wurde in einem iterativen Prozess entwickelt,
indem nach Setzung der Gewichtung die resultierenden Mietzinse zueinander
verglichen wurden. Zentrale Frage: Stimmt Qualitit der Wohnung mit dem Preis
iberein? Bei keiner befriedigenden Verteilung wurde mittels einer Justierung der
Gewichtung ein realistischeres Gesamtbild erzeugt. Die Einschdtzung und
Gewichtung wurde von einer Kommission von Geschéftsleitung und
Vorstandsmitgliedern der Genossenschaft vorgenommen.
Berechnung des Betrags der Abweichung fiir Einheit a:

jahrlicher MZ (@)ungewichtet X A(a) = Zu/Abschlag (a)Bewertung
Durch die Gewichtung der Eigenschaften und die Anwendung auf die
ungewichteten Mietzinse entsteht eine Differenz zur berechneten Kostenmiete, die
aufgrund der Vorgaben der Stadt nicht iiberschritten werden darf (3, Kostenmiete #
Y. MZngewichiet T >, Zu/Abschlagpewertung). Daher muss iiber die Reduktion des zu
anfangs gesetzten durchschnittlichen Mietzinses der Ausgleich geschaffen werden:
Zu/Abschlag (a) Bewertung - ). Zu/Abschlag pewertung X MZ (@) ungewichtet/ Y. MZungewichiet

= Zu/Abschlag (a) et

Bestimmung des monatlichen MZ:

(jahrlicher MZ (@)ungewichtet + Zu/Abschlag (a) ¢er) / 12 = monatlicher MZewichiet
Aufgrund der Gewichtung entsteht eine Streuung der Mietpreise CHF/m’ HNF Wohnen
pro Jahr von etwa 170 CHF bis 300 CHF; die resultierenden unterschiedlichen
Mieten flir dhnliche Wohnungstypen konnten bei der Vergabe unter

Berticksichtigung des Haushaltseinkommens der Mieterschaft genutzt werden.

Umgang mit kollaborativen Wohnformen im Rahmen der Mietzinsgestaltung

Die Wohneinheiten der Clusterwohnung werden als separate 1-Zi. — 1.5 Zi.-
Wohnungen in gleicher Weise behandelt, wie konventionelle Wohnformen;

zuziiglich zu den Kosten der Wohnungseinheit werden auf Basis der
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Mindestbelegung der Wohneinheiten anteilig die Kosten fiir den gemeinschaftlichen
Bereich addiert.

- Die Gemeinschaftskiiche des Grosshaushaltes wird ebenfalls anteilig nach
Mindestbelegung der Wohneinheit auf die Wohnungsmieten addiert.

- Die Addition der anteiligen Kosten an den Gemeinschaftsflichen erfolgt in beiden
Fallen als letzter Schritt; demnach wird dieser Kostenanteil nicht mit den
Eigenschaften der Wohnung gewichtet.

- Situativ wurden spezielle Losungen gewihlt: Rue Interieure im Bereich der 9.5-Zi.-
Wohnung, die gleichzeitig Teil des Grosshaushaltes ist, wurde zur Hélfte zur HNF
der Wohnung gezdhlt; dieser Bereich kann aber von allen Bewohner des

Grosshaushaltes als Durchgang verwendet werden.
Beriicksichtigung des Aspekts des Teilens in der Mietzinsgestaltung

- Die Kalkbreite wendet bei der Umlegung der gemeinschaftlichen Kosten haufig die
Aufteilung nach Personen, die etwas benutzen, an. Die fiir die Berechnung zu
Grunde liegende Personenzahl basiert auf der vorgeschriebenen Mindestbelegung der

jeweiligen Einheit.

Unterscheidung von drei Kategorien von gemeinschaftlichen Flichen und der Umgang

bei der Mietzinsgestaltung

I.  Allgemeine Gemeinschaftsflichen; dazu gehoren Cafeteria inkl. WC-
Anlagen, Waschsalon, Lounge; Bewohner und Arbeitende der Kalkbreite
konnen alles nutzen (nicht privatisierbar); diese Fldchen sind vom Mietertrag
ausgenommen, respektive die Kosten sind implizit in der Wohnungsmiete
enthalten (je grosser die Wohnung, desto grosser der Kostenbeitrag);
umgelegt auf alle Bewohner ist der Anteil HNF der Kategorie Allgemeine
Gemeinschaftsflichen pro Bewohner bei etwa 1.2 m’ entspricht
durchschnittlich weniger als 20 CHF/Person und Monat

II.  Gemeinschaftliche Flichen in Clusterwohnungen'? und im Grosshaushalt
werden auf die Anzahl Nutzer (Mindestbelegung der Wohneinheit) umgelegt
und stehen exklusiv einen klar definierten Nutzerkreis zur Verfiigung.

III.  ,,Room-Sharing*: individuelle, tempordre Anmietung bei Bedarf

' Anm. des Verfassers: die Clusterwohnungen des Untersuchungsobjektes sind typologisch sehr
nahe an konventionellen Kleinwohnungen, da sie direkt ab der ,,Rue Interieur* erschlossen sind und
nicht iiber einen gemeinschaftlichen Wohnbereich; Bewohner sind somit von der Gemeinschaft
autonomer; per Definition (Kapitel ...) handelt es sich um offene Clusterwohnungen
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HNF total ca. CHF pro
Raum Kategorie Nutzer HNF pro Nutzer Person und Monat
Cafeteria, Lounge, I gesamte
Waschsalon, WC Hausgemeinschaft 5
227 m
(auch Gewerbe <10 CHF
und Biiro) ~0.5 m?
~ 450 Personen
Musikzimmer, Sauna, II Gesamte
Sitzungszimmer (Flex), Hausgemeinschaft o
Box, Terrassenkiiche 854m’  individueller
- . Aber temporér temporérer
Gemeinschaftsbiiro, .. KA .
Pensionszimmer, privatisierbar e Mietvertrag
Wohnjoker
Gemeinschaftsflache 11 Bewohner 5
37 m
Cluster 1 Grosshaushalt , ~90 CHF
9 Personen 41m
Gemeinschaftsflache 11 Bewohner 5
Cluster 2 Grosshaushal 24 m
uster rosshaushalt ) ~50 CHF
9 Personen 2.6m
Gemeinschaftsflache 11 Bewohner 5
Cluster 3 Grosshaushal 40m
uster rosshaushalt , ~170 CHF
12 Personen 3.3m
Gemeinschaftsflache III Bewohner 2
haushal haushal 140 m
Grosshaushalt Grosshaushalt 2o ~70 CHF
.6m

55 Personen

Tabelle Interview A: Raumkategorien Gemeinschaftsflichen

Block IV
Riickblick / Ausblick

Spezielle Erfahrung beziiglich gemeinschaftlichem Wohnen bei der Kalkbreite

- Die Bediirfnisse nach gemeinschaftlichen Wohnformen sind zum Teil noch

Lausgepragter als es das Programm der Kalkbreite vorsah. 2012 war der grosste Typ

eine 9.5-Zi.-Wohnung. Im Zuge der Vermietung haben sich Gruppen beworben, die

grossere Wohnungen fiir gemeinschaftliche Wohnformen anmieten wollten. Von den

vier Bewerbungen mit mehr als 10 Einzelpersonen, wurden drei beriicksichtigt. In

zwei Féllen wurden Wohnungen zusammengelegt, um entsprechende Grossen

anbieten zu konnen. Aufgrund der Bediirfnisse sind mittlerweile durch die

Zusammenlegung und Umbau von konventionellen Wohnungen zwei grossere

Wohnung mit 14 und 16 Zimmern entstanden; der Riickbau ist auf 20 Jahre mit

einem Depot gesichert; an Verein vermietet; Individualrdume verkleinert und dicht



belegt, daflir Arbeitszimmer, Spielzimmer, etc. gemeinschaftlich genutzt; 30
Bewerbungen erhalten auf den letzten Leerstand in dieser Wohnung.

Terrassenkiiche wird weniger genutzt als gedacht; vermutet wird, dass es wegen den
zusitzlichen Kosten fir die Kategorie III ist, aber auch aufgrund des
niedrigschwelligen Angebots der Cafeteria; Feste werden in der allgemeinen
Cafeteria gefeiert (ebenfalls mit Kiiche zur Benutzung ausgestattet) -> lieber
giinstiger und einfach verfiigbar, dafiir nicht privat.

,»Man lebt wie in einer Villa“ (Aussage einer Bewohnerin) -> die Nutzungsoptionen
sind ein wesentlicher Aspekt-> das ist Luxus zu einem giinstigen Preis

Bewohner zeigen Besuchern immer kurz ihre Wohnung und danach laufen sie durch
die Siedlung und zeigen all die Dinge, die sie toll finden und die gemeinsam genutzt
werden, auch wenn sie sie nicht nutzen. Aber all das gehort auch ihnen - daher wird
es auch gezeigt.

Hotel ist eine vergleichbare Typologie (tempordres Wohnen, Begrenzung der

Individualfldche und Ausweitung der gemeinschaftlichen Flache)

Zukiinftige Entwicklungen

Einkommensabhingige Mietzinse als Vision
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Stichwortartige und sinngemaisse Transkription Interview B

Experte: Andreas Engweiler

Funktion: Geschiftsfiihrer Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

Ort: Heinrichstrasse 241, 8005 Ziirich
Zeit: 20. Juni 2017, 8:30 — 9:30
Fallbeispiele B:

- Kraftwerkl Hardturm / Fallbeispiel B1
- Kraftwerkl Heizenholz / Fallbeispiel B2
- Kraftwerkl Zwicky Siid (Fokus im Rahmen des Interviews) / Fallbeispiel B3

Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:

- Wohnungsspiegel mit Mietzinsen und Verteilschliissel der Gesamtmietsumme, Stand
01.12.2016, fiir Untersuchungsobjekt Kraftwerkl Zwicky Siid

- Planschemata (Massstab 1:200) zum Nachvollziehen der fiir die Verteilung zu
Grunde liegenden Fldchen der relevanten Wohneinheiten fiir Untersuchungsobjekt

Kraftwerkl Zwicky Std

Block I
Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.
Personliche Definition von kollaborativen Wohnformen

- Zusammenwohnen im Grosshaushalt, wobei hier Haushalt iiber die Familie
hinausgeht - eher Wohngemeinschaft; die Grosse der Wohngemeinschaft ist dabei
von untergeordneter Relevanz: ,,Ob es 3 oder 14 sind, es kommt nicht so drauf an*

- Gestaltung der Wohnung ist per se anders aufgebaut: mehrere Aufenthaltsraume,
mehrere abgeschottete Ruhezonen,;

- Im weitesten Sinn geht kollaboratives Wohnen auch iiber die eigene Wohnung
hinaus; Angebot an gemeinschaftlichen Flichen fiir die gesamte Siedlung und das

Quartier.
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Trend oder Nische

- Zwingende Notwendigkeit, um in den Stidten geniigend Wohnraum fiir méglichst

viele Wohnformen und Menschen zu generieren.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus Sicht der

Genossenschaft)

- Lange Erfahrung mit kollaborativen Wohnformen; seit dem ersten Projekt am
Hardturm; Entwicklung von den der gesellschaftlichen Bediirfnissen entsprechenden
Wohnformen.

- Interesse an Wohnexperimenten — auch {iber die eigentliche Wohnung hinaus;

Beispiele aus dem Projekt Zwicky Siid:

e Akzeptanz  von  speziellen @ Rdumen oder  Raumanordnungen:
Gemeinschaftsraum, der der gesamten Siedlung zur Verfiigung steht, aber
von den zwei angrenzenden WGs mit direktem Zugang erschlossen werden
kann; zurzeit nicht genutzt.

e Die gemeinschaftliche Dachterrasse, die liber den Patio des Grosshaushaltes
erschlossen ist; die Terrasse wird nicht gebraucht (,,Die ist aktuell noch 6d*).

e Dachflichen auf Hallen der Siedlung nicht fertig gebaut; hier konnen
Bewohner etwas entstehen lassen; Forderung des Austauschs und der
Gemeinschaft -> Nebeneffekt: tieferer Mietzins aufgrund niedrigerer
Investitionskosten.

Chancen und Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

- Chance: Verringerung des Wohnfldchenverbrauchs pro Person; der Austausch in
sozialen Beziehungen; Reaktion auf Verdnderung der Familienzusammensetzung.

- Risiken: Zusatzridume/Schaltzimmer zeitweise nicht ausgelastet; ,dass nicht
abgeschitzt werden kann, wieviel Raum dazu bendtigt wird“; Gefahr von einem

Uberangebot oder dass zu wenig Raum geplant und gebaut wird.

Beweggriinde zum Vorzug kollaborativer Wohnformen gegeniiber konventionellen (aus

Nutzersicht)

- Mieter suchen die Gemeinschaft aktiv; Zusatznutzen wird erkannt; die Initiative und
Entwicklungen von kollaborativen Wohnformen resultiert hdufig aus den Reihen der
Genossenschaft (bottom up). Es braucht eine Grundhaltung in der Siedlung, die

solche Wohnformen trigt.
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Mogliche Zielgruppen

Familien, bei denen sich die Konstellation dndert und mit Zimmergrosse und -anzahl
darauf reagiert werden kann

,,arosshaushalte von Menschen, die diese Wohnform suchen*

»Alleinstehende Leute jeden Alters, die nach Feierabend nicht in ihre 1-Zi.-Whg.

abtauchen mochten*

Entwicklung der kollaborativen Wohnformen in Projekten der vergangenen Jahre bei

der Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

LHauiten® (wie im Kraftwerkl Hardturm realisiert) gehoren eher zum Typ Gross-WG;
bis zu 15 Zimmer; 2-4 Zimmer teilen sich eine Nasszelle ,,inkl. {iberschwemmtem
Badezimmer am Morgen®. So gesehen entsprechen die Suiten tendenziell klassischen
WGs.

Im Heizenholz wurde der Typ insofern weiterentwickelt, als dass das private
Zimmer/die private Einheit um eine Nasszelle und eine Kochnische ergéinzt wurde,
und somit intimer und autonomer von der Gemeinschaft gewohnt werden kann.

Im Zwicky Siid ist man von der dogmatischen Umsetzung des Cluster-Konzeptes
wieder weggegangen. Hier wurde eine 11.5-Zi.-Wohnung als klassische Gross WG
konzipiert und eine 13.5-Zi.-Wohnung als Mischform aus Clustereinheiten und
klassischer Zimmer-WGQG. Dies trdgt dem Umstand der Individualitit Rechnung, bei
der von verschiedenen Wohnbediirfnissen und -vorstellungen innerhalb einer

kollaborativen Wohneinheit ausgegangen wird.

Bestimmung der Grosse der kollaborativen Wohneinheiten

Die Anzahl Zimmer, und daraus abgeleitet die Belegung, ergibt sich aus den
bisherigen Erfahrungen. Im Zwicky Siid werden verschiedenste Grossen angeboten.
Die Erfahrung zeigt: Einheiten mit 6 Zimmern waren beziiglich der Grosse haufig
ungiinstig, da sie uneindeutig zwischen Familienwohnung und WG liegen

(Unklarheiten betreffend angemessenem Ausbau: 2 oder 3 Badezimmer).

Relevanz des partizipativen Planungsprozesses

Partizipativer Planungsprozess begiinstigt das Entstehen alternativer Wohnformen;
insbesondere beim Projekt Heizenholz; Erwartungen und Euphorie, aber auch
Enttauschung (vgl. Begleitstudie Kraftwerkl Heizenholz (2015), Anmerkung des

Autors). Bei Zwicky Siid konnte die Partizipation weniger intensiv praktiziert
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werden (Begriindung: TU-Modell, Wettbewerb, verschiedene Bautrdger (Senn,
Anlagestiftung Adimora, Kraftwerk1)).

Block 11

Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,

Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

,Gesamtinvestition geteilt durch m? Wohnflichen®; ,Es gibt keinen wahren Preis,

ausser den tatsdchlichen Kosten umgelegt auf die Miete.*

Mietmodelle

Clusterwohnungen (Heizenholz) und Grosshaushalte werden von Kraftwerkl an
Vereine vermietet. Diese konstituieren sich aus den Bewohnern/Genossenschaftern;
der Verein haftet fiir die Miete; die Aufteilung der Mietsumme pro Wohnung auf die
einzelnen Privateinheiten der Wohnung obliegt dem Verein; die Bewohner haben
Einzeluntermietvertrige mit dem Verein; hier wird die Wohnform bewusster
gewdhlt, als bei der Einzelzimmervermietung (wie zum Beispiel bei WGs
angewendet); der Verein als soziales Konstrukt trigt nochmals zu einem grosseren
Bewusstsein der Gemeinschaft bei; Nachteil: Die Miete der Wohnung lésst sich bei
einem Mieterwechsel nicht an den Markt anpassen, aber ,,die Marktanpassung gibt es
fiir diese Wohnungen eh nicht, da es keine Vergleichsobjekte dafiir gibt*.

Einzelzimmer der WGs werden mit Einzelvertragen vermietet; bedeutet grosseren
Bewirtschaftungsaufwand; hdufig eher kurze und zweckmissige Aufenthalte; es wird
festgestellt, dass bei Einzelmietvertrigen die Identifikation mit der Wohnform und
der Gemeinschaft nicht so gross ist, wie bei der Vereinslosung; zuriickzufiihren ist
dies auf die relativ kurze Aufenthaltsdauer und die Wahl der Wohnform aus

hauptséchlich pragmatischen und finanziellen Griinden.

Fluktuation bei kollaborativen Wohnformen

Aufgrund des Mietmodells an einen Verein wird die vorhandene Fluktuation auf der
Geschiftsstelle der Genossenschaft nur durch Bewegungen auf dem Anteilskapital
festgestellt (betrifft aber nur die Buchhaltung)

Es zeigt sich, dass die Clusterwohnungen mit mehreren Familien nicht so gut
funktionieren. Zu viele Kinder sorgen fiir erhéhte Fluktuation (Familien brauchen

mehr Raum fiir sich).
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Insertionszeit bei kollaborativen Wohnformen

- Insertionszeit fiir Neubauwohnung ,,bedeutend* langer. 11.5-Zi.-Wohnung erst nach

1.5 Jahren. Stark abhéngig vom Standort (im Zwicky schwierig).
Beriicksichtigter Risikozuschlag

- Kein expliziter Risikozuschlag; ist Teil der Betriebsquote (gem. stddtischem
Mietzinsreglement Stadt Ziirich Art. 2, Abs. 4 und Art.3: ,,Der Zuschlag [...] darf in
der Regel 3.25% des Gebédudeversicherungswertes nicht tiberschreiten®).

- ,,Forderung von neuen Wohnformen* Teil des Reglements fiir die Vermietung von
Wohnrdumen (vgl. Reglement fiir die Vermietung von Wohnrdumen (2012)
Kraftwerkl, Art. 2): Das Naturell der Genossenschaft sorgt dafiir, dass jeder ein
Stiick weit liber die Anteilsscheine Eigentiimer der Genossenschaft ist und somit
auch das Risiko mittragt.

- Zurzeit kann noch gilinstiger finanziert werden, als der zugrundliegende

Referenzzins. ,,Das gibt etwas Schnuuf*, um speziellere Wohnformen zu entwickeln.

Block II1

Erortern und Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der
Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem Objekt der interviewten Person (Anmerkung
des Verfassers: Basierend auf dem Interview und der dem Interview nachgeschalteter

vertiefter Auseinandersetzung).

Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse am Beispiel Kraftwerkl Zwicky
Stid:

1) Bestimmung der Mietzinssumme nach dem Kostenmietenansatz im gemeinniitzigen
Wohnungsbau (nach Vorgabe Stadt Ziirich, Biiro fiir Wohnbauforderung). Hieraus
resultiert ein durchschnittlicher m*-Preis fiir Wohnflichen im Vollausbau von rund
200 CHF/m’a.

2) Aufgrund der Anzahl der Wohnungen wurde beschlossen, die Aufteilung der
Gesamtmietsumme mittels eines systematischen Verteilschliissels vorzunehmen.

3) Die angesetzten Grossen der abhéngigen Variablen basieren auf Erfahrungsgrossen
im Rahmen des Mietzinsgestaltungsprozesses. Die auf Basis der Eigenschaften der
Wohnung ermittelten abhidngigen Variablen werden summiert und anschliessend mit
dem durchschnittlichen m*-Preis multipliziert.

4) Angewandte Variablen fiir die Gewichtung der Wohnungseigenschaften pro
Einheit:
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Eigenschaften Unabhéngige Variable Abhéngige Variable
Lagespezifische Faktoren'® Haus 4 / 5 Nord -1%

Haus 6 +1%
Gebiudegeometrische Faktoren' innere Flachen -12%
Grosse' 1-Zi.— 2.5 Zi. +6 %

35Zi +3%

5.5-Zi. —8.5 Zi. -3%
Geschossigkeit'® 1.0G -4%

2.0G -2%

3.0G + 0%

4.0G +2%

5.0G +4 %

6. 0G +6 %
Globale Wertung (Besonderheiten'”) nach Ermessen -3 % bis 2%

Tabelle Interview B: Angewandte Kriterien Nutzwertanalyse

5) Fir die gesamte Siedlung zur Verfligung stehende gemeinschaftlich genutzte
Flachen sind von den Ertragsflichen ausgenommen und werden somit iiber die
Ertragsflaichen getragen. Dementsprechend gilt: je mehr Flachenverbrauch, desto
hoher die anteiligen Kosten an den Gemeinschaftsflachen.

6) Die kollaborativen Wohnformen (13.5-Zi.-Wohnung = Mischform aus
Clusterwohnung und Gross-WG und 11.5-Zi.-Wohnung = Gross-WG) werden nicht
explizit aufgrund der Wohnform im Rahmen der Mietzinsgestaltung speziell
behandelt. Lediglich die Reduktion in der Gewichtung fiir gréossere Wohnungen
wird nicht angewendet, da der Installationsgrad im Gegensatz zu einer 5.5-Zi. — 8.5-

Zi.-Wohnung relativ hoch ist. Dies hat aber in erster Linie mit der Ausstattung und

" Die Siedlung Kraftwerkl Zwicky Siid besteht aus 3 Gebiuden, die in unterschiedlichem Mass
Emissionen durch Verkehrslarm ausgesetzt sind. Haus 4 und Haus 5 Nord fungieren als Larmriegel.
Im Haus 6 haben alle Wohnungen eine Siid- / Siid-West-Ausrichtung

'* Einige vergleichsweise grosse Wohnungen in Haus 5 verfiigen aufgrund der Gebdudegeometrie
iiber grosse Fldchenanteile, die im Gebédudeinneren nur indirekt iiber Lichthéfe oder das
Treppenhaus belichtet werden. Die eingeschrinkte Nutzbarkeit ist mit der Reduktion der
Gewichtung beriicksichtigt

' beriicksichtigt den notwendigen Anteil an Infrastruktur pro Zimmer. Je grosser die Wohnung,
desto geringer der Installationsgrad.

' Lage der Einheit im Gebiude

'7 beriicksichtigt die Form der Wohnung. Attika +1%; zumietbare Zimmer ohne Kiiche/Bad -3%;
5.5-Zi.-Wohnung mit iibergrossem Balkon +1%; 4.5-Zi.-Wohnung: Ubergrosse fiihrt zur
nachtréaglichen Vergiinstigung zur Gewahrleistung der Markttauglichkeit.
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nur untergeordnet mit der Inwertsetzung der Eigenschaften der kollaborativen

Wohnform zu tun.

Block IV
Riickblick / Ausblick

Bisherige Fehler im Rahmen der Mietzinsgestaltung von kollaborativen Wohnformen
- Keine, Erfahrung aus 3 Projekten (Hardturm, Heizenholz und Zwicky Siid)
Aspekte, die ein geeigneter Verteilschliissel beinhalten sollte

- Mehrflachenausgleich und Ausgleich des hoheren Installationsbedarfs an Kiiche und

Bad im Mietzins.

Bedarf einer differenzierten Behandlung von kollaborativen Wohnformen im Rahmen

der Mietzinsgestaltung
- Kein Bedarf
Moglichkeit der Vergleichsmieten fiir kollaborative Wohnformen

- Nicht moglich — ausser aus eigenem Bestand; die Wohnformen sind zu individuell

und heterogen, um sie vergleichen zu kénnen.
Zukiinftige Entwicklungen

- Auch in Folgeprojekten wird die Entwicklung von gemeinschaftlichen Wohnformen
verfolgt. Unter anderem weil es Bestandteil der Strategie ist, experimentelle
Wohnformen zu fordern. Hierdurch entsteht auch die notige Legitimation gegeniiber
den Genossenschaftern, ,,dass die Wohnungen fiir experimentelle Wohnformen unter
Umsténden nicht ab dem ersten Tag vermietet sind*.

- ,,Wir versuchen Wohnformen zu machen, die Logik haben.* Diese Logik bestimmt
auch die Ausstattung. Bepreist wird die Logik, nicht aber das einzelne
Ausstattungselement.
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Stichwortartige und sinngemisse Transkription Interview C

Experte: Nina Schneider
Funktion: Genossenschaft Kalkbreite, PL Zollhaus (Nutzung, Betrieb und

Partizipation)
Ort: Kalkbreitestrasse 2, 8003 Ziirich
Zeit: 23. Juni 2017; 9:00 — 9:45
Fallbeispiel C:

- Neubau Zollhaus, Zollstrasse, 8005 Ziirich (Stand Bauprojekt, Fertigstellung 2020)
Vorliegende Unterlagen:

- Wohnungsspiegel mit Mietzinsen und Verteilschliissel der Gesamtmietsumme, Stand

Juni 2017

Block I
Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.
Entwicklungen; heutige Trends

- Sehr experimentierfreudige Phase in den Siebzigern; Wohngemeinschaften auch von
Familien; Entwicklungen dann eingeschlafen; wurde vom Wohnungsmarkt nicht
aufgenommen.

- Verschiedene Akteure nehmen das Thema des kollaborativen Wohnens wieder auf;
es entsteht wieder ein Markt.

- Beobachtung, dass die Familien sich verdndern; sehr viele Patchwork-Familien; viele
getrennte Paare, die aufgrund der Kinder immer noch rdumlich nah, wenn auch nicht
zusammenwohnen wollen.

- Insbesondere im stddtischen Kontext besteht eine grosse Nachfrage nach
alternativen, auf die aktuellen Wohnbediirfnisse zugeschnittenen, Wohnformen.

- Bedarf wichst auch bei édlteren Menschen; Menschen, die es nie gewohnt waren in
Wohngemeinschaften zu wohnen, kennen den Vorteil nicht. Aber die heutige
Generation 60+ hat hdufig in der vorfamilidren Phase Erfahrungen in
Wohngemeinschaften gesammelt und sucht diese in der nachfamilidiren Phase

wieder.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus Sicht der

Genossenschaft)



- ,,Wir wollen nicht Standard bauen, sondern Wohnungen fiir Leute, die potentiell aus
der Stadt vertrieben werden oder in der Stadt wenig Raum finden.*

- ,Leuchtturmprojekt;  Aufnahme des  gesellschaftlichen = Wandels und
gesellschaftlicher Stromungen.

- Gegenpol zur Architektur, die von ,,Fachmédnnern* gemacht wird; es wird nicht vom
Wohnen her gedacht, sondern vom Stiddtebau und vom Formalen; hier gehen héufig
Aspekte auf der sozialen Ebene vergessen, die den Bewohnern wichtig sind.

- ,,Wir glauben, dass die Menge intelligenter ist als das Individuum®; Einbindung der

Bewohner die potentiell die Liegenschaften bewohnen kénnten.
Spezialform Hallenwohnen

- Aufnahme des Momentum: Interesse an Selbstverwirklichung und an dem situativen
Bauen; Moglichkeit geben, den Bewohnern ihre ureigenen Bediirfnisse des Wohnens
zu entdecken und auszuleben.

- zwei Aspekte: die Selbstverwirklichung und das kollektive Wohnen; die
Unterstiitzung und Forderung solcher Wohnformen sind beides Bestandteil des
Konzeptes des Hallenwohnens

- Halle wird im Grundausbau zur Verfiigung gestellt; Anschliisse fiir Wasser, Strom
etc. sind vorbereitet; Leerrohrraster in der Decke fir Kabeltrassen ist ebenfalls
vorbereitet.

- Fiir den individuellen Innenausbau braucht es ein Baugesuch und eine Genehmigung.

- Ewas teurer als eine Standardwohnung auch wegen Raumhdhe 1.5 Etagen, da der
Innenausbau noch selbst erstellt werden muss; allerdings kann selbst bestimmt
werden, wie aufwendig dieser ausgefiihrt werden soll.

- Der Skaleneffekt von standardisierten Wohnungen mit standardisierten Kiichen und

Bédern, etc. kann nicht genutzt werden.
Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

- Reduktion des Risikos durch Einbindung vieler interessierter Personen bei der
Konzeption und Uberpriifung der Projektstéinde.
- Hohere Bauherrenkosten als bei einem konventionellen Bau.

- Partizipation kostet Geld.
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Beweggriinde/Motivation zum Vorzug kollaborativer Wohnformen gegeniiber

konventionellen (aus Nutzersicht)

- Hallenwohnen: Initiiert im Planungsprozess aus der Idee der Zwischennutzung; es
gibt wenig legalen Raum aus der Zwischennutzung, der zum Wohnen genutzt wird.

- Workshop der Kalkbreite ergab, dass es ein grosses Bediirfnis der Bewohner gibt,
Spuren in der eigenen Wohnung zu hinterlassen und auch eine Bereitschaft, Spuren
zu Ubernehmen; es wird als Verlust empfunden, dass in den meisten Wohnungen gar
nichts veridndert werden darf; aber man hat in dem Workshop festgestellt: entgegen
der Idee der Zwischennutzung ist es teurer sich selbst zu verwirklichen; in Bezug auf
das Hallenwohnen bestehen wesentliche Unterschiede zur Idee der
Zwischennutzung: Energetische Auflagen, Ziel der Genossenschaft nach Senkung
des Flachenbedarfs, etc..

- Die Anspruchsgruppen, von denen es eingebracht wurde, konnten enttduscht sein, da
sie eben nicht ,,unendlich® Platz haben, sondern sich aufgrund der Auflage der

Senkung des Flachenverbrauchs deutlich einschrinken miissen.
Mogliche Zielgruppen

- Fir Menschen, die nicht in vorgefertigten Wohnungen wohnen wollen; fiir
Menschen, die etwas ganz Extremes zum Wohnen suchen; fiir Menschen, die die

rdumliche Anpassbarkeit an Bediirfnisse schitzen.
Bestimmung der Grosse der kollaborativen Wohneinheiten

- Die Gruppengrosse ergibt sich aus dem angestrebten Flachenverbrauch pro Kopf;
dieser betrdgt im Zollhaus 32 m’ pro Person; bezogen auf das Hallenwohnen mit 1.5

Etagen sind das ca. 20 m* Grundfliche.
Relevanz des partizipativen Planungsprozesses:

- ,,Man kann das Hallenwohnen einfach Bauen und auf den Markt werfen und
schauen, was passiert. Aber das wire ein grosses Wagnis und betriachtliches Risiko®;
dies kann mit dem frithen Aufstarten des Prozesses minimiert werden; falls in der
Konzeptphase keine brauchbaren Konzepte eingereicht werden, kann die
Genossenschaft die ,,Reissleine ziehen und auf einen anderen Typ Wohnen

umschwenken.

Weiterentwicklung von kollaborativen Wohnformen
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Neu: Hallenwohnen und Gross-WG; molekulares Wohnen; freier konzipiert; weniger
Vorgaben aus der Planung; Dinge sollen entstehen

Grosshaushalt und Clusterwohnungen (geschlossener Typ) sind nicht vorgesehen;
die Kleinwohneinheiten sind aber zentral an einem Hof angeordnet; keine
gemeinschaftliche Infrastruktur exklusiv fiir diese Einheiten; aber gemeinschaftliche
Cafeteria und ein nutzungsneutraler Raum am Innenhof, wo Kiichenanschliisse
vorgesehen sind, falls die Mietenden spéter gemeinsam eine Kiiche einbauen wollen.
Bei der Kalkbreite hat man mehr Kiichen gebaut, als heute gebraucht werden; im
Zollhaus ist die Strategie erst einmal weniger Vorgaben zu machen und es den
Bewohnern zu {iberlassen, zu einem spéteren Zeitpunkt sich ihr Wohnunmfeld in der

Weise einzurichten, wie sie es sich vorstellen.

Block 11

Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,

Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

Kostenmiete fiir den Wohnanteil.
,Die Idee ist nicht marktféormig zu handeln, sondern das Recht auf Wohnen zu
stirken, indem wir versuchen dieses Land und die Gebdude dem Markt und dem

Marktgeschehen zu entziehen.*

Leerstandsrisiko bei kollaborativen Wohnformen

Zurzeit kein Problem beim Wohnen; Vermietung der Gewerbefldchen ist

problematischer.

Landkauf von SBB

Kauf des Landes war Verhandlungssache mit der SBB; Preis orientiert sich an
Landpreisen der Stadt Ziirich fiir gemeinniitzigen Wohnungsbau und einem Zuschlag
fiir die gewerblichen Nutzungen (hieraus resultiert auch eine differenzierte
Behandlung dieser beiden Nutzungsarten in der Mietzinsgestaltung)

Hieraus resultiert strikte Einhaltung einer Kostenmiete fiir das Wohnen;
Uberwillzung der Mehrkosten des Landes aufgrund des Gewerbeanteils auf die

Gewerbefliachen.
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Block 111

Das Untersuchungsobjekt beinhaltet zum aktuellen Zeitpunkt einen Wohnungsmix von
1-Zi.-Wohnungen bis 9.5-Zi.-Wohnungen. Alle Zwischengrossen sind reprisentiert.
Zusitzlich sind zwei Hallenwohnungen vorgesehen. Samtliche Wohnungen werden als
Ganzes in der Mietzinsgestaltung betrachtet. Es findet keine Differenzierung in einzelne

Einheiten insbesondere bei den Grosswohnungen (ab 6.5-Zi.-Wohnung) statt.

Erortern und Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der
Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem Objekt der interviewten Person;
Planungsstand 06.2017 (Anmerkung des Verfassers: Basierend auf dem Interview und

der dem Interview nachgeschalteter vertiefter Auseinandersetzung).
Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse

1) Unterscheidung in zwei Nutzergruppen: Gewerbe- und Wohnnutzung.

2) Da die Gesamtmiete auf Basis der Kostenmiete in ihrer Hohe limitiert ist, ergibt sich
die fiir die Kalkulation ermittelte Grundmiete von 265 CHF/ m*a Wohnfliche aus
der Riickrechnung. Nach der relativen Differenzierung der Wohnungen mittels
Bewertungsfaktoren und hochstzuldssiger Gesamtmiete auf Basis der Kostenmiete-
Kalkulation kann die Grundmiete abgeleitet werden.

3) Bestimmung des Faktors zur Differenzierung der Wohnungen zueinander aufgrund
threr Eigenschaften; Angestrebte Mietzinsspreizung sind -10% bis +20% um
giinstige Wohnungen zu erhalten und besserverdienende gerecht zu beteiligen;
technische Vorgehensweise: 4'® relevante Variablen +1 zusitzliche Variable fiir die
Hallenwohnungen; in Abhingigkeit zur Eigenschaft Ab- oder Zuschlédge je Variable
in Ser Schritten (Spreizung der jeweiligen Faktoren von 50 — 200); keine zusétzliche

Gewichtung der Variablen zueinander.

'8 Zurzeit wird noch evaluiert, ob im Rahmen einer Verfeinerung noch weitere
Variablen zur Bewertung der Wohnungsqualitit aufzunehmen sind; dies konnten z.B.
sein: Raumtiefe, Zugang zum Innenhof, ...
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Bezeichnung Faktor unabhiingige Variable abhingige
Variable (W)
Lage in Geschoss (linear) 2.0G 90
3.0G 100
4. 0G 110
5.0G 120
Orientierung Himmelsrichtungen / Innenhof 90 bis 140
wobei Siid- und West Ausrichtungen
am Hochsten bewertet werden
Flichenverbrauch (HNF)" <25 m? 80
pro Bewohner/-in
entsprechend Mindestbelegung 25-27m’ 90
27 -29 m’ 95
29 -33 m’ 100
33 -36m’ 110
3640 m’ 115
40 — 45 m’* 120
>45 m’ 125
Anzahl Kiiche und Bad pro Hallenwohnen / Kiiche und Bad wird 50
Bewohner/-in von Mieter gestellt
entsprechend Mindestbelegung
Kiiche; Nasszellen / 8 Bewohner 70
Kiiche; Nasszellen / 6 Bewohner 80
Kiiche; Nasszellen / 5 Bewohner und 90
Jokerzimmer (geteilte Kiiche; 1
Nasszelle /1 Bewohner)
Kiiche; Nasszellen / 4 Bewohner 100
Kiiche; Nasszellen / 3 Bewohner 110
Kiiche; Nasszellen / 2 Bewohner 120
Kiiche; Nasszellen / 1 Bewohner 140
Raumhdhe 1.5 fache Regelgeschosshohe 200

(nur bei Hallenwohnen verwendet)

Tabelle Interview C: Angewandte Kriterien Nutzwertanalyse

' Die Reduktion des individuellen Flichenverbrauchs ist ein wichtiges Thema der Genossenschaft

Kalkbreite und wird daher als Faktor bei der Mietzinsgestaltung beriicksichtigt.



4)

5)

Es ist geplant, in der Feinjustierung die verschiedenen Faktoren noch
unterschiedlich zu bewerten; aktuell sind die Faktoren linear eingesetzt um den

Ertrag zu ermitteln.

Der Faktorrea entspricht dem Mittelwert der Einzelfaktoren. Berechnung der
bewerteten Miete fiir Wohnung (x):

MZ(X)bewertet = Fliche(x) x Grundpreis CHF/m?a x Faktorrog / 100
Aufgrund des Einzelfaktors Raumhohe entspricht der m*-Preis des Hallenwohnens
dem durchschnittlichen m*-Preis von ca. 290 CHF/m?a® fiir die Wohnnutzung der
Siedlung; Aufpreis durch die 1.50 m Mehrhohe, Minderpreis durch den reduzierten
Ausbaustandard; diese zwei Effekte heben sich gegenseitig annidhernd auf.
Gemeinschaftliche Nutzungen werden aus den Ertragsflichen herausgenommen und
deren Kosten mit dem gleichen durchschnittlichen m* Preis auf die verbleibenden
Ertragsflachen aufgeteilt. Die Gemeinschaftsflichen werden differenziert nach den
zwei Nutzergruppen anteilig auf die m® Ertragsfliche umgelegt. Die
Gemeinschaftsflichen, die sowohl vom Gewerbe als auch den Bewohnenden
genutzt werden, werden durch die Gesamtmenge m® Ertragsflichen des Wohnens
und des Gewerbes geteilt. Exklusiv. von den Bewohnern genutzte
Gemeinschaftsflichen werden durch die Gesamtmenge m® Ertragsflichen des
Wohnens geteilt und flachengewichtet den jeweiligen Einheiten zugeschlagen. Die
hieraus resultierenden Quotienten werden mit der Menge m” Ertragsflichen der

Einheiten und mit einem Grundpreis fiir Gemeinschaftsflichen multipliziert und auf

die bewertete Miete pro Einheit addiert.

Umgang mit kollaborativen Wohnformen im Rahmen der Mietzinsgestaltung

Grundsitzlich Gleichbehandlung aller Wohnformen unabhingig wie sie bewohnt
werden; Verteilung der Mietsumme auf die einzelnen Bewohner von Gross-WGs und
dem Hallenwohnen ist von den Bewohnern selbst zu organisieren.

Uber die Faktoren ,,Anzahl Kiiche und Bad pro Bewohner* und ,,Flichenverbrauch
pro Kopf*“ werden kollaborative Wohnformen aufgrund ihrer Eigenschaften

begiinstigt.

Block IV
Rickblick / Ausblick

2% Provisorischer Mittelwert, Die Grundmiete betrégt 265 CHF/m’a, Es wird angestrebt mit dem
Mittelwert in Richtung Grundmiete zu kommen.
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Bedarf einer differenzierten Behandlung von kollaborativen Wohnformen im Rahmen

der Mietzinsgestaltung

- Absolut dagegen; keine Subventionierung von einer Wohnform.

- Friihzeitiger Beginn bei der Formierung der Wohngemeinschaften, da bei
herkdmmlich angestrebter Insertionszeit sich eine Wohngemeinschaft nicht bilden
kann.

- Fiir das Hallenwohnen lduft zur Zeit der Prozess an, um potentielle Gruppen zu
finden und Konzepte zu evaluieren.
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Stichwortartige und sinngemisse Transkription Interview D

Experte: Dominik Lasser

Funktion: Genossenschaft ,,mehr als wohnen®, Leiter Vermietung und
Bewirtschaftung

Ort: Hagenholzstrasse 104b, 8050 Ziirich

Zeit: 28. Juni 2017, 8:30 — 9:30

Fallbeispiel D:

- Wohnsiedlung Hunziker Areal, Leutschenbach
Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:
- Grundrisse aller Bauten mit kollaborativen Wohnformen der Siedlung

Block I
Einstiegsfragen zur Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus

Genossenschaft)

Sicht der

- Zusammenschluss von mehreren Genossenschaften; Ursprung war aber eine kleinere

Gruppe von Initianten mit dem Ziel herauszufinden, wie sich die Genossenschaften

entwickeln konnen.

- Der Ursprungsgedanke der Genossenschaft ist schon an sich von kollaborativer

Natur; Grundidee, dass man gemeinsam mehr erreicht; dieser Gedanke ist iiber die

Jahre bei den Genossenschaften allgemein etwas verloren gegangen; vor 30-40

Jahren war es noch selbstverstdndlicher, dass man sich auch personlich in der

Gemeinschaft eingebracht hat um zum Beispiel Sanierungen oder Erneuerungen

vorzunehmen; dies ist in den letzten 20 Jahren verloren gegangen.

- Zentrale Frage: Wie kann man in der Zukunft wieder gemeinsam mehr erreichen,

Leute motivieren gemeinsam etwas zu schaffen, gemeinsam zu wohnen, zu leben

und zu teilen iiber die eigene Wohnung hinaus?
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Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

- Risiken: mehr Konflikte; zum Beispiel Waschsalons, die heute wieder an zentraler
Stelle angeboten werden, aber nicht alle haben die gleichen Anforderungen an
Sauberkeit.

- Risiko von Clusterwohnungen besteht vor Allem aufgrund ihrer Grosse; im Fall von
Leerstand grosser Ertragsausfall.

- Verhiéltnis zwischen konventionellen zu kollaborativen oder sonstigen speziellen, am

Markt noch nicht so erprobten, Wohnformen spielt eine Rolle.
Mogliche Zielgruppen

- Unsicherheit betreffend der tatsdchlichen Grosse der Zielgruppe.

- Die Lebensphase in der diese Wohnformen gefragt sind, ist die vorfamilidre Phase
im Alter von 20 bis 35 Jahren (bis Familiengriindung); aber auch Personen, die keine
Familie gegriindet haben und nicht alleine leben wollen

- Fiir dltere Bewohner ist es nicht interessant; die Genossenschaft hat versucht die
Demografie in ihrer Siedlung abzubilden; é&ltere Menschen sind aber
unterreprasentiert; hauptséchlich wurden Studenten und junge Familien erreicht.

- Familien mit kleinen Kindern sprengen héufig den Rahmen der Clusterwohnung;
wenn Kinder in die Clusterwohnung hinein geboren werden, dann fiihrt dies oftmals
zu erhohter Fluktuation.

- Fir die Clusterwohnungen stiinden im Falle von Leerstinden verschiedene
institutionelle Interessenten parat (Ziircher Kinder- und Jugendheim, Ziriwerk;
optimale Wohnform fiir solche Institutionen; Wohncharakter und dennoch
halbklinischer Bereich anbietbar)

- Im Haus G sind zwei Wohnungen an Firmen vermietet; Bewohnerschaft entspricht
allerdings nicht dem Zielpublikum der Genossenschaft: sehr unverbindlich, halbes
Jahr da und dann wieder weg, keine Teilnahme an Veranstaltungen, keine Mitglieder
in der Genossenschaft, kein Interesse an Vernetzung; entspricht nicht der Vorstellung
der Genossenschaft und wird aufgrund dessen auch nicht weiterverfolgt; fiir die
Bewohner ist es aber interessant, da sie die rdumlichen Angebote, wie z.B. die
Dachterrasse, gerne nutzen.

- Eventuell entspricht das bestehende Angebot an kollaborativen Wohnformen auf

dem Markt bereits der Grenze dessen, was der Markt absorbiert.
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Relevanz des partizipativen Planungsprozesses

- Grosse Rolle im Entwicklungsprozess.

- Echordume waren wichtiges Mittel in der Entwicklung.

Block 11
Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,
Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung
- Kostenmiete
Mietmodelle

- Clusterwohnungen: Vermietung an Vereine; lidngerer Prozess der Findung der
richtigen Leute; Bewohner wurden bei der Vereinsgriindung begleitet; Statuten
waren von der Genossenschaft bereits vorbereitet.

- Verein bestimmt den Untermietzins unter seinen Einheiten selbst; es gelten die
Bestimmungen der Untermiete; hinzu kommen bei vielen noch gewisse gemeinsame
Ausgaben (Internet, Anschaffungen, etc.); in der Praxis findet die Aufteilung der
Miete mit einem Schliissel nach Quadratmetern oder Personenbelegung innerhalb des

Vereins statt.
Insertionszeit und Fluktuation bei kollaborativen Wohnformen

- Aufgrund des Mietmodells ist die Fluktuation in den Clusterwohnungen nur {iber
Mitgliederwechsel in der Genossenschaft spiirbar.

- Bisher kein Leerstand bei den Clusterwohnungen (aus Perspektive Verwaltung); bis
heute nur ein Wechsel (eines Vereins) in den Clusterwohnungen; Kiinstlerkollektiv
hatte einen befristeten Vertrag, nach Mietende konnte die Einheit direkt wieder

vermietet werden.
Allmendrdume

- Die Auslastung der zumietbaren Rédume ist sehr volatil; zurzeit vollvermietet (in
Bezug auf die Musikzimmer), ist aber zufillige Momentaufnahme; teilweise
wochenweise vermietet, teilweise tageweise.

- Sauna wird wenig genutzt.



Zusitzliche Angebote auf dem Areal wirken stark identitétsstiftend, auch wenn nicht

alles stindig genutzt wird; wird als Vorteil von den Bewohnern erkannt.

Beriicksichtigter Risikozuschlag

Keine Risikoprdmie; Begrenzung auch durch Vorgaben bei der Kostenmiete; das
Risiko wird von der Genossenschaft getragen; hohere Bewirtschaftungskosten

Schwierig zu vergleichen, da grundsétzlich in der Siedlung mehr Services angeboten
werden; die Allmendrdume bedingen mehr Aufwendungen fiir Reinigung; vieles

wird von der Rezeption geleistet.

Block 11T

Erértern und Nachvollziechen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der

Verteilung der Gesamtmietsumme bei den Objekten der interviewten Person

(Anmerkung des Verfassers: Es liegen keine zusitzlichen Unterlagen zur vertieften

Auseinandersetzung vor).

Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse

1)

2)

3)

Bestimmung der Mietzinssumme nach dem Kostenmietenansatz im gemeinniitzigen
Wohnungsbau (nach Vorgabe Stadt Ziirich / Kanton Zirich, Biiro fiir
Wohnbauférderung). Hieraus resultiert ein durchschnittlicher m?-Preis fiir
Wohnflichen im Vollausbau von 200 CHF/m’a (provisorisch, da finale
Bauabrechnung noch nicht vorliegt); Gilt fiir alle Wohnungstypen, da der
Ausbaustandard  vergleichbar ist; keine differenzierte Behandlung von
Satelittenwohnungen (Clusterwohnungen), Gross-WGs oder Studiowohnungen im
Vergleich zu konventionellen Wohnungen.

Gewichtung der einzelnen Wohnungsmieten nach Geschossigkeit, Ausrichtung,
Aussenflichen (Balkon mit gewissen m” eingerechnet).

Fir die gesamte Siedlung zur Verfiigung stehende, gemeinschaftlich genutzte
Flachen (Allmend) werden unterschiedlich behandelt; gewisse Rdume sind bereits
im Mietpreis inklusive; andere Rdume konnen temporir fiir Privatzwecke gemietet
werden  (Musikzimmer, Seminarrdume,  Allmendriaume, Galerie fir
Kunstschaffende; etc.); fiir genossenschaftliche oder gemeinschaftliche
Veranstaltungen ist die Miete im Mietpreis der Wohnung enthalten; der Mietzins fiir
diese Raume ist relativ hoch, da sowohl der hohere Ausbaustandard bei der
Erstellung (insbesondere Musikzimmer), erhohte Bewirtschaftungskosten als auch

allféllige Leerstdnde und Ertragsausfille beriicksichtigt sind.
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Block IV
Rickblick / Ausblick

Beriicksichtigung Aspekt des Nutzens und des Teilens
- Waurde nicht explizit beriicksichtigt.

Bedarf einer differenzierten Behandlung von kollaborativen Wohnformen im Rahmen

der Mietzinsgestaltung

- Keine Quersubventionierung kollaborativer Wohnformen

- Durch die grosse Gemeinschaftsfliche sind die Satellitenwohnungen relativ teuer.
Zukiinftige Entwicklungen

- In einem Folgeprojekt aus dem Blickwinkel der Risikobetrachtung wére man eher
zurlickhaltend beim Einsatz kollaborativer Wohnformen.
- Aus Sicht der Bewirtschaftung sind die Wohnungen relativ einfach zu handhaben

(geringe Fluktuation, Leute organisieren sich selbst).
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Stichwortartige und sinngemaisse Transkription Interview E

Experte: Steven Cann

Funktion: Wohngenossenschaft Zimmerfrei.ch; Zusténdig fiir Finanzen,
Vermietung

Ort: Planungsamt Stadt Basel, Rittergasse 4, 4051 Basel

Zeit: 06.07.2017; 13:15 — 14:15

Fallbeispiel E:

- Projekt Stadterle, Erlenmatt Ost, Basel (in Realisierung; Fertigstellung Dezember
2017; in Vermarktung)

Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:

- Wohnungsspiegel mit Mietzinsen und Verteilschliissel der Gesamtmietsumme Stand
04.06.2017 (Grundlage Erstmietvertrage)

- Vergleichswerte Mietpreis nach Bauperiode und Zimmerzahl (Quelle:
Prisidialdepartement des Kantons Basel-Stadt, Statistisches Amt)

- Verteilschliissel der Mieten in der Clusterwohnung (von Bewohnern erstellt)

- Planschemata (ohne Massstab; aus Wohngenossenschaft Zimmerfrei (2015)

Dokumentation Stadterle, Basel. Projektdokumentation Dezember 2015)

Block 1
Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.
Personliche Definition von kollaborativen Wohnformen

- Unterscheidung der Gemeinschaft im ganzen Haus ,,das ist die Genossenschaft* und
speziellen Wohnformen ,,Clusterwohnungen, 12.5-Zimmer-Wohnung“, wo man
nochmals etwas ,,enger zusammenwohnt.

- Das ganze Gebiude ist eine Gemeinschaft; man muss nicht zwingend mit anderen in

einer Wohnung wohnen, um gemeinschaftlich zu leben.
Kollaborative Wohnformen - Trend oder Nische:

- Grosses Interesse ist zu beobachten; spannendes Feld, auch im Hinblick auf die

Auseinandersetzung mit dem Wohnen und was genau die Bediirfnisse sind.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus Sicht der

Genossenschaft)
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Basel hat einen sehr hohen Anteil FEinpersonenhaushalte (in Basel 50%;
Zweipersonenhaushalte nochmal 30%); fiir Viele ist diese Wohnform ideal, aber eine
unbestimmte Anzahl an Haushalten konnte sich auch alternative, gemeinschaftlich
orientierte Wohnformen vorstellen; der Markt bietet zurzeit kein addquates Angebot;
bei diesen Zahlen (80% FEin- und Zweipersonenhaushalte) miisste man davon
ausgehen, dass es eine Nachfrage gibt.

Es ging vorerst darum, eine Gemeinschaft zu bilden und in einem zweiten Schritt, die
Balance zwischen Gemeinschaft und Privatbereichen zu ermitteln.

Ziel ist es, eine robuste stabile Gemeinschaft aufzubauen, um auch weniger stabile

Leute aufzunehmen.

Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

Risiken: Umso grosser die Anzahl der Personen die in einer Wohnung
zusammenleben, desto grosser die Schwierigkeiten bei der Konstituierung der
Gruppe; Findungs- und Vermietungsprozess ist bei kollaborativen Wohnformen
anspruchsvoller ~ und  bedarf  mehr  personeller = Ressourcen;  grosse
Gemeinschaftswohnungen bedeuten gleichzeitig auch ein grosses Ausfallrisiko im
Falle von Leerstand (12.5-Zi.-Wohnung zurzeit noch nicht vergeben).

Die Grosse der Wohnung stellt auch fiir die Gruppe an Erstmietern ein Risiko dar, da
sie fiir den Mietzins biirgen und somit das Leerstandsrisiko bei ihnen liegt; aufgrund
der Grosse der Wohnung handelt es sich dabei um vergleichsweise hohe Betréige, die

monatlich von der Mieterschaft zu entrichten sind.

Mogliche Zielgruppen

,»es sind nicht die Leute, die man erwarten wiirde*: wenig Junge, wenig Alte;
hauptsdchlich Paare und Singles (Alter zwischen 50 und 60 Jahren) in der
Nachfamilienphase; héufig noch berufstitig; haben langfristiges Interesse einen
Wohnort zu finden; grosses Interesse an dem Wechselspiel aus Privatheit und
Gemeinschatft.

Gruppe von Alleinerziehenden wollte Gross-WG mieten; sind aber vom
Lebenswandel her eher zu dynamisch; Familiensituation instabil; grundsétzlich
interessiert, auch aus pragmatischen Uberlegungen heraus.

Zielgruppe konnten Leute mit geringem Einkommen sein; aber Leute, die giinstige
Mieten brauchen sind mit den Wohnformen (Gross-WG) unter Umstdnden

uberfordert.
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Relevanz des partizipativen Planungsprozesses

Der partizipative Planungsprozess war der Hauptgrund fiir die Realisierung von
kollaborativen Wohnformen.

,»Wir konnen die Wohnformen alleine bestimmen, aber wir mdochten die Meinung
von ganz Vielen horen und haben es daher von Anfang an gedffnet.“; moglichst viele
Ideen; ausserdem Verbreiterung der finanziellen Basis zur Finanzierung des

Projektes.

Entwicklungen der kollaborativen Wohnformen im Prozess / Bestimmung der Grosse

der kollaborativen Wohneinheiten

Im Wettbewerb noch 4 Clusterwohnungen a 5 Einheiten und eine 8.5-Zi.-Wohnung;
heute gibt es die Clusterwohnung mit 8 Einheiten und eine 12.5-Zi.-Wohnung.
Urspriinglich zwei geschlossene Cluster (Wohnungserschliessung privat) und zwei
offene Cluster (Wohnungserschliessung 6ffentlich als Teil der Gebaude-
Erschliessung); Wettbewerbsprojekt sah Laubengang-Erschliessung vor und daher
wurde die offene Clustertypologie nicht weiterverfolgt; die Reduktion von vier auf
eine Clusterwohnung kam durch einen externen Hinweis, dass der Prozess der
Vermietung gemeinschaftlicher Wohnformen sehr anspruchsvoll ist; daher die
Reduktion auf eine Cluster mit einem grosseren Anteil an Privatheit und Intimitét;
Dem Wechsel von der 8.5- auf die 12.5-Zi.-Wohnung liegt die Idee zu Grunde, dass
eine Gemeinschaft auch zu klein sein kann; wenn in der Gruppe Konflikte entstehen
kann man bei kleineren Gruppen dem nicht aus dem Wege gehen; im Fall der 12.5-
Zi.-Wohnung ist man der Meinung, dass die Gruppengrdsse dies ermdglicht.
Entscheid des Vorstands; Soziologin und Mitglied der Genossenschaft gab den Input,

dass grossere Gruppen besser funktionieren.

Block 11

Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,

Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

Kostenmiete

Mietmodelle

Vermietung an Gruppe; muss bei Mietbeginn nicht vollstidndig sein: es reichen 3-4
Leute, die den Prozess in die Hand nehmen; nach Wohnungsvergabe muss ein Verein

gegriindet werden (Genossenschaft unterstiitzt dabei mit Vorbereitung der Statuten).
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- Identisches Vorgehen bei der Gross-WG.
Insertionszeit bei kollaborativen Wohnformen

- Wohnungen seit 1.5 Jahren im Internet aufgeschaltet; bei Clusterwohnung ist die
Vermietung zurzeit kein Problem; bisher fiir Gross-WG keine definitive Gruppe
(immer wieder Interessenten, aber auch Absagen)

- Anteilsscheine (etwa 32°000 CHF fiir 4.5-Zi.-Whg) sind zusitzliches Handicap und

Schwelle bei der Vermietung; insbesondere fiir Personen mit niedrigem Einkommen.
Berticksichtigter Risikozuschlag

- Bei der Berechnung der Kostenmiete wurde ein Leerstand von 20'000 CHF pro Jahr
beriicksichtigt. Fiir den Erstbezug zusitzlich 30'000 CHF im Budget (Baukosten,

nicht laufende Kosten)
Gemeinschaftsflichen

- Aus mietzinsgestalterischer Sicht war es wichtig, die richtige Balance zwischen
gemeinschaftlichen Flidchen, die aus den Ertragsflichen ausgenommen sind und
anteilig flachengewichtet auf die Wohnungen umgelegt werden, und den eigentlichen

Ertragsflichen (privaten Wohnungsfldchen) zu finden.
Mietzinshohe im Vergleich zur Umgebung / ortsiibliche Marktmiete

- Die direkte Nachbarschaft konnte wesentlich giinstigere Mieten anbieten; die
Wohnungen waren auch sehr schnell vom Markt absorbiert; Griinde hierfiir werden
vor Allem in der Finanzierung mit hohem EK-Einsatz, dem Verzicht auf
gemeinschaftliche Flachen und der Tatsache, dass es sich nicht um Genossenschaft

handelt und demnach auch keine Pflichtanteile zu {ibernehmen sind, gesehen.

Block I11

Erortern und Nachvollziechen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der
Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem Objekt der interviewten Person (Anmerkung
des Verfassers: Basierend auf dem Interview und der dem Interview nachgeschalteter

vertiefter Auseinandersetzung).
Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse am Beispiel Stadterle:

1) Kostenmiete zur Bestimmung der Gesamtmietsumme ergibt einen mittleren m’-

Preis von 237 CHF/m?a auf alle HNF-Flichen (inklusive Gemeinschaftsflichen)
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2)

3)

4)

Die Differenzierung der Wohnungen erfolgt ausschliesslich liber Zuschlige fiir die
Orientierung, Lage im Geschoss und einem fixen Betrag von 600 CHF/a pro Kiiche,
Bad und WC. Fiir die Verteilung der Gesamtmietsumme betrdgt der Grundpreis pro
m” HNF 210 CHF/m*a. Zu dem Grundpreis pro m> HNF werden 12 CHF/m’a als
Anteil an der Gemeinschaftsfliche hinzugerechnet; der zu zahlende Anteil an der
allgemeinen Gemeinschaftsfliche, die allen zur Verfligung steht, ist demnach linear
abhingig von der Grosse der privat genutzten Wohnung; die Mietzinsgestaltung
beriicksichtigt bei den kollaborativen Wohnformen die einzelnen Wohneinheiten
und errechnet fiir sie einen individuellen Mietzins, der nicht verbindlich ist; dies
auch obwohl die Wohnungen schliesslich mit einem Globalpreis an Vereine
vermietet werden; diese wiederum sind im Rahmen der rechtlichen Zuldssigkeit frei
in ihrer Mietzinsgestaltung bei der Untermiete an ihre Mitglieder; die fiir die
Mietzinsbestimmung  eingesetzte  Fliche bei den  Wohneinheiten der
gemeinschaftlichen Wohnformen ergibt sich aus der HNF der Wohneinheit zzgl.
einem nach Zimmerzahl der Wohneinheit gewichteten Anteil an der
Gemeinschaftsfldche.

Pro m®> HNF Wohnfliche wird zudem noch ein Solidarititsbeitrag von ca. 3.25
CHF/m’a erhoben.

Variablen zur Gewichtung der Mietzinse pro Wohneinheit (jedes Zimmer in der

Gross-WG, jede Wohneinheit der Clusterwohnung separat)
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Eigenschaften unabhéngige Variable abhéngige Variable
Lagespezifische Faktoren Tageslicht im Bad +2%
O.rientierung / Grundrissspezifische Orientierung zum Park; Balkon -+ 4 %
Eigenschaften
Orientierung zum Park; Balkon; + 6 %
Tageslicht im Bad
Geschossigkeit 1. 0G +1%
2.0G +2%
3.0G +3%
4.0G +4%
5.0G +5%
Fixbetrag 600 CHF/pro Kiiche, Bad oder = Anzahl Kiiche, Bad, WC 600 CHF/a — 1800 CHF/a
WC bezogen auf Wohnung und Jahr
Umgang bei Clusterwohnung Individuelles Bad + Anteil 720 CHF/a pro Wohneinheit
Kiiche (grosse Kiiche)
Umgang bei Gross WG (Anzahl Kiiche, Bad, WC) / 240 CHF/a pro Wohneinheit

Wohneinheiten (Zimmer)
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Tabelle Interview E: Angewandte Kriterien Nutzwertanalyse

- Mit der Gewichtung der Mieten entsteht eine Spreizung und Differenzierung der
Mietpreise.

- Der Anteil an Gemeinschaftsflichen pro Bewohner geméss Mindestbelegung liegt in
etwa bei 1.2 m> HNF. Aller Voraussicht nach wird die Mindestbelegung aber
ibertroffen.

Explizite Auseinandersetzung im Rahmen der Mietzinsgestaltung mit den Aspekten des

Teilens und des ggf. grosseren Nutzens

- Nein, Ausrichtung vor allem an den Baukosten; durch die Gemeinschaftsflachen gibt

es weniger Ertragsfliche und somit werden die Wohnungen teurer.

Block IV
Rickblick / Ausblick

- Gross-WGs sind ist sehr aufwendig; bisher ist noch unklar, ob es sich lohnt.

- Robustere Konzepte mit klarer Aufteilung von Privat und Gemeinschaftlich konnten
zielfiihrend sein und wesentlich leichter in der Bewirtschaftung und Entwicklung;
zum Beispiel Einkiichenhéuser.

- Es wird offengelassen, ob bei einem weiteren Projekt nochmals auf diese
Wohnformen gesetzt wird. Entscheidend wird die weitere Erfahrung mit diesen
Wohntypen sein.

- Auch die Mieter miissen erst mit den Wohnformen Erfahrungen sammeln, damit sich

diese Typen etablieren.



Stichwortartige und sinngemisse Transkription Interview F

Experte: Claudio Durisch
Funktion: Liegenschaftenverwaltung Stadt Ziirich (LVZ);

Stv. Bereichsleiter Wohnen

Ort: Morgartenstrasse 29, 8004 Ziirich
Zeit: 23. Juni 2017, 9:00 — 10:00
Fallbeispiel F:

- Wohnsiedlung Hornbachareal, Ziirich (Stand Bauprojekt; in Vorbereitung zur
Ausfiihrung; voraussichtliche Realisierung 2018 - 2022)

Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:

- Beispiel Berechnung Kostenmiete anhand 4.5-Zi.-Wohnung (95m?)

- Mietzinsberechnung Hornbachareal, Stand 15.06.2017

- Pléne (Massstab 1:100) Cluster I und II zum Nachvollziechen der zu Grunde
liegenden Fldchen der relevanten Wohneinheiten fiir Untersuchungsobjekt

Wohnsiedlung Hornbach Areal.

Block I
Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.
Personliche Definition/Definition der Organisation von kollaborativen Wohnformen

- Einzelne fiir sich abgeschlossen Wohneinheiten, die 1-3 Zimmer umfassen und eine
eigene Teekiiche und eigene Nasszelle beinhalten; ,,wie eine 1-Zi.-Wohnung mit
einer gemeinsam genutzten Fliche®; Angebot an gemeinsamer Fliche variiert in
Abhéngigkeit zur Grosse der Wohnung.

- Die individuellen Rdume der Bewohnerinnen und Bewohner ermdglichen bei Bedarf

ein autonomes Leben innerhalb der Gemeinschatft.
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Trend oder Nische

Nische, aber mehr als ein Trend; Wohnform hat Potential, aber die Wellen im Markt
sind schwierig abzuschétzen; Beispiel: vor 15 Jahren zu viele Kleinwohnungen,

heute wird niemand mehr Kleinwohnungen zusammenlegen.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus Sicht der LVZ)

Liegenschaftenverwaltung der Stadt Ziirich (LVZ) verwaltet zurzeit in etwa 9000
Wohnungen in Wohnsiedlungen und Einzelliegenschaften; Hornbachareal beinhaltet
die ersten zwei Clusterwohnungen der LVZ; verschiedenen Orts Erfahrungen mit
gemeinschaftlichen Wohnformen, hiufig im Kontext einer speziellen Klientel und
eher vom Typ Gross-WG, z.B.: Wohnsiedlung Tiefenbrunnen, Wohnsiedlung
Selnau, Plattenstrasse 64 (vor 15 Jahren, ehemaliges Pflegeheim oder Spital,
umgebaut zu Grosshaushalt mit 12 Zimmern).

Einsatz von kollaborativen Wohnformen als Reaktion auf konkrete Bediirfnisse.

Im Fall Hornbachareal wurde das Bediirfnis aus der Bevolkerung heraus formuliert;
nach Bekanntgabe, dass ein Wohnprojekt realisiert werden soll, ist Interessengruppe
(IG) von Mietern aus der Wohnsiedlung Tiefenbrunnen mit dem Input an die LVZ
herangetreten, eine addquate Wohnform fiir eine Alterswohngemeinschaft in das
Projekt aufzunehmen. Darauthin wurden gemeinsam mit der IG die Bediirfnisse
genauer eruiert und von der LVZ als machbar im Projekt integriert.

IG war im Prozess der Programmierung involviert, ist aber im Weiteren nicht mehr
Teil der Projektentwicklung gewesen. Die Verbindung zwischen LVZ und IG wurde
»gekappt®, um Personen der IG zu ermdglichen, sich nach Fertigstellung auf die
Wohneinheiten zu bewerben; es ist mdglich, aber nicht gesetzt, dass Personen aus
dieser IG spiter in die Wohnungen einziehen werden.

Es geht im Hornbachareal darum, den Markt auf diese Wohnform zu testen und

Erfahrungen zu sammeln.

Chancen und Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

Chance: Anreicherung und Diversifizierung von Siedlungen; an einer lebenswerten
Stadt weiterbauen; Durchmischung der Bewohnerschaft in der Siedlung als wichtiger
Aspekt; Synergien zwischen den Bevolkerungsschichten ermoglichen.

Risiken: Es fehlt die Erfahrung; Kerngeschift der LVZ ist die Verwaltung von ca.
9000 Wohnungen; mit Clusterwohnungen wird ein Nischenmarkt abgedeckt und es
fehlt noch das Wissen, ob es sich um die von der LVZ avisierte Zielgruppe handelt;

es muss noch der Prozess vollzogen werden, um herauszufinden wer die Klientel fiir
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diese Art der Wohnform sein wird; auch geografische Fragestellungen: In welchen
Quartieren geht das, wo nicht (bei Projekt in Seebach wurde davon abgesehen; dort
wurde auf normale Grosswohnungen (6-Zi.-Wohnungen), die auch zur WG genutzt
werden konnen, gesetzt); Risiko Mietmodell: fiir LVZ ist es wichtig, dass sie iiber
das Mietobjekt von Zeit zu Zeit verfiigen kann; dies ist beim vorgesehenen
Mietmodell (an Verein, einfache Gesellschaft, o. 4.) natiirlich schwierig; bis zu einer
Sanierung, wo die gesamte Siedlung gerdumt wird, gibt es keinen Anlass dem Verein
zu kiindigen; Mietmodell bedeutet Kontrollverlust; Risiko der Drittverwertbarkeit
von Objekten; weitere Erfahrung einer der interviewten bekannten Person, die in
einer Clusterwohnung wohnt, dass der gemeinsame Wohnraum nicht bespielt wird:
»Der Kampf dagegen, dass der Wohnraum zur Abstellkammer fiir im individuellen
Bereich nicht mehr gebrauchte Mdbel wird.* Es besteht noch Unklarheit dartiber, wie

der gemeinsame Raum in der Wohnung bespielt wird.

Mogliche Zielgruppen

Zirich als Stadt mit einem grossen Anteil von Singlehaushalten und ,fiir das
Segment bietet das Clusterwohnen sicher Potential*

Zielgruppe der LVZ: Innerhalb der Sinus Milieus eher die untere Schicht;
,genligsame Traditionelle™, , konsumorientierte Basis®, ,,Eskapisten* (vgl. Sinus-
Milieus® in der Schweiz 2016, Anm. des Verfassers.); die Akzeptanz von
kollaborativen Wohnformen inklusive dem hier angewandten Mietmodell in diesen
Bevolkerungsschichten ist nicht klar.

»lm Areal Hornbach zielt die bauliche Ausgestaltung auf das Segment von
Bewohnerinnen und Bewohnern ab, die ihre Familienwohnung aufgeben wollen und
dafir ~ wiederum in  Gemeinschaft —mit  Personen  mit  &dhnlichen

Gemeinschaftsbedirfnissen wohnen wollen.*

Bestimmung der Grosse der kollaborativen Wohneinheiten

So gross, dass noch eine Gemeinschaft entstehen kann; so klein, dass nicht eine
normale Wohnung die Bediirfnisse genauso gut erfiillt. Schatzung der maximalen
Spannbreite von 5 bis 10 Wohneinheiten; es fehlen aber noch die Erfahrungen.

Die Grosse/Anzahl Wohneinheiten wurde gemiss den Erkenntnissen anderer
gemeinniitziger Bautrdger, den formulierten Anforderungen der Interessentengruppe

und der baulichen Mdoglichkeiten (inkl. Larmschutz) entwickelt.
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Block 11
Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,
Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

- Kostenmiete auf Basis der kantonalen Vorgaben des Biiros fiir Wohnbauforderung

(WBF)
Mietmodelle

- Clusterwohnungen sollen an vereinsmadssig- oder genossenschaftlich-organisierte
Wohngemeinschaft (einfache Gesellschaft auch denkbar) vermietet werden.

- LVZ mochte, dass die Bewohner selbst entscheiden konnen, mit wem sie
zusammenwohnen wollen; ,,sie miissen miteinander auskommen und leben kénnen*

- Mietvertragliche Vereinbarungen (z.B.: Einkommen, Belegung, Umgang mit
Leerstand)

- Erfahrungen mit Einzelvertrdgen bei gemeinschaftlichen Wohnformen: Hoher
Verwaltungsaufwand ohne ersichtlichen Vorteil fiir LVZ (Erfahrungen beruhend auf

einzelnen Wohngemeinschaften, die mit Einzelvertrigen vergeben werden).
Fluktuation bei kollaborativen Wohnformen

- Die Fluktuation im Sinne vom Riickfall des Mietobjektes an die Eigentiimerin wird
aufgrund des Mietmodells nicht stattfinden. Die Fluktuation innerhalb des Vereins

wird sich nicht auf die LVZ auswirken.
Berticksichtigter Risikozuschlag
- Gibt es in der Form bei der LVZ nicht.

Block 111
Zu den kollaborativen Wohnformen des Untersuchungsobjektes in der Wohnsiedlung

Hornbach

- Es handelt sich um zwei Clusterwohnungen, die sich jeweils iiber drei Stockwerke
erstrecken. Clusterwohnung 1 verfiigt iiber 7 Wohneinheiten auf 467 m?
Clusterwohnung 2 verfiigt {iber 9 Wohneinheiten auf 553 m’. Die Anzahl Zimmer
der Wohneinheiten variiert von 1-3 Zimmern. Alle Wohneinheiten sind mit Nasszelle

und Teekiiche ausgestattet.
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Die einzelnen Stockwerke sind sowohl iiber das allgemeine Treppenhaus mit Lift, als

auch iiber Treppen innerhalb der Wohnung erschlossen.

Erértern und Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der

Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem Objekt der interviewten Person.

(Anmerkung des Verfassers: Basierend auf dem Interview und der dem Interview

nachgeschalteter vertiefter Auseinandersetzung mit den zur Verfiigung stehenden

Unterlagen).

Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse am Beispiel Wohnsiedlung

Hornbach:

1)

2)

3)

Bestimmung der Mietzinssumme nach dem Kostenmietenansatz im gemeinniitzigen
Wohnungsbau (nach Vorgabe Stadt Ziirich, Biiro fiir Wohnbauférderung Kanton
Ziirich) auf Basis der Erstellungskosten. Einschrinkend wirken dabei die zuldssigen
Hochstwerte fiir Erstellungskosten und Gesamtinvestition pro WBF-Punkt.?!

WBF {ibergeordnetes Kontrollorgan betreffend der Kostenverteilung innerhalb der
Siedlung. Gibt Kostenlimite vor-> eins der Hauptkriterien fiir die LVZ ist es, diese
Kostenlimite einzuhalten; Aushandlungsprozess mit der Wohnbaufoérderung (WBF),
wie die Punkte verteilt werden.

Da das Punktesystem gemdss Wohnbauforderungsverordnung (WBFV) nur
Wohnungen bis zu einer Grdsse von 6 Zimmern beriicksichtigt, miissen Spezialfalle
besonders behandelt werden. Im Fall der Clusterwohnungen im Areal Hornbach
behilft sich die LVZ mit einem ,,Bypass®: Es wird liber die Gesamtfliche ermittelt,
wie viele Wohnungen anstelle der Clusterwohnung moglich wiren. Diese kdnnen
dann per Punktesystem der WBFV beurteilt werden. Die einzelnen WBF-Punkte pro
Wohnung werden zur Gesamtsumme  Wohnbauforderungspunkte  pro

Clusterwohnung aufsummiert.

*! Die Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Ziirich verdffentlicht jedes Jahr die Hochstwerte der
Erstellungskosten und Gesamtinvestition. Die Hochstwerte werden pro WBF-Punkt verdffentlicht.
Die Wohnbauférderungsverordnung (WBFV; Stand 1. Juni 2005) sieht unter §6 Abs.2 ein
Punktesystem vor, welches den Wohnungen nach Anzahl Zimmer, Punkte pro Wohnung zuordnet.
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4.0G 5.0G 6. 0G Total WBF Pkt. Total
pro WBF Pkt.

Analoger Wohnungstyp Einheit
1.5 Zi.-Wohnung 1 1 0 2 5.5 11
2 Zi.-Wohnung 0 1 0 1 6 6
2.5 Zi.-Wohnung 2 0 0 2 6.5 13
3.5 Zi.-Wohnung 0 1 1 2 8 16
Total Wohnungen und 7 46

Punkte Clusterwohnung 1

Tabelle Interview F: Modifikation WBF Punktesystem fiir Clusterwohnung 1

4.0G 5.0G 6. 0G Total WBF Pkt. Total
pro WBF Pkt.

Analoger Wohnungstyp Einheit
1.5 Zi.-Wohnung 1 1 2 4 5.5 22
2.5 Zi.-Wohnung 2 1 1 4 6.5 26
3.5 Zi.-Wohnung 0 1 0 1 8 8
Total Wohnungen und 9 56

Punkte Clusterwohnung 2
Tabelle Interview F: Modifikation WBF Punktesystem fiir Clusterwohnung 2
4) Der Gesamtpunktewert wird sowohl mit dem vorgegebenen Hochstwert fiir
Erstellungskosten als auch mit den Gesamtinvestitionskosten multipliziert; auf Basis
dieser hochstzuldssigen Kostenlimite wird der Mietzins fiir die Wohnungen
berechnet; Kostenmiete im gemeinniitzigen Wohnungsbau gemaiss stddtischen
Mietzinsreglement Art. 2ff der Stadt Ziirich (,,Faustregel®):
« Anlagekosten x Verzinsung® = Kapitalkosten
« Gebiudeversicherungssumme x Betriebsquote® = {ibrige Kosten
o Kapitalkosten + iibrige Kosten = hochstzuldssige Mietzinssumme gem.
WBF
Die LVZ unterscheidet bei der Kalkulation nicht nach subventioniert und nicht

subventioniert.

5) Bei konventionellen Wohnungen fiihrt die Mietzinsverteilung gemidss WBF zu
hohen Betrdgen bei den grossen Wohnungen, die sich die Klientel in Kombination

mit den Einkommenslimiten nicht leisten kann; daher wird abweichend von der

22 entspricht dem aktuellen Referenzzinssatz des BWO
2 darf in der Regel 3.25% des Gebiudeversicherungswertes nicht iiberschreiten (vgl. stidtisches
Mietzinsreglement Art 3)



Verteilung der Gesamtmietzinssumme geméss Punkteverteilung folgende
Verteilung vorgenommen:

e 1/3 der Mietzinssumme gleichmaissig auf alle Wohneinheiten

e 2/3 der Mietzinssumme flichengewichtet
Diese Verteilung bewirkt eine Mehrbelastung der kleineren Wohnungen und eine
Entlastung der grosseren, was aus Sicht der LVZ einen ,,verniinftigeren Mietzins fiir

5.5- Zi.-Wohnungen* und allféllige Grossere ergibt.

Clusterwohnungen werden in diesem Kontext nicht als ,,grosse Wohnungen*
behandelt, da der Mietzins sonst ,,zu tief* angesetzt wird. Insbesondere da die
alternativ moglichen Kleinwohnungen (analog zu Berechnung der WBF Punktzahl)
mit der 1/3-, 2/3-Regelung tendenziell teurer kommen wiirden. Fiir diese Wohnungen
wird daher ein ,,Kompromiss zwischen der Berechnung der LVZ und der der WBF*

gemacht.

Block IV
Rickblick / Ausblick

WBF wird Spezialtypen wie Clusterwohnungen auch zukiinftig in ihrem

Punktesystem nicht beriicksichtigen, da es sich um Einzelfille handelt.

Bedarf einer differenzierten Behandlung von kollaborativen Wohnformen im Rahmen

der Mietzinsgestaltung

Nettomiete und auch m2-Preise der Wohnungen und Wohneinheiten miissen
plausibel und im Gesamtgefiige der Mietzinse in der Uberbauung stimmig sein.

Die Mietzinsgestaltung erfolgt fiir die LVZ nach den geschilderten Faktoren der
Kostenmiete nach WBF-Punkten und der Verteilung nach LVZ; dies ist fiir die LVZ
pragmatisch geregelt; eine Feinverteilung der Miete auf die Wohneinheiten wird der

Mieterschaft iiberlassen.

Moglichkeit der Vergleichsmieten fiir kollaborative Wohnformen

Das Feld der kollaborativen Wohnformen wird vor Allem von gemeinniitzig
orientierten Genossenschaften bestellt. Fiir die Gemeinniitzigen gilt Kostenmiete.
Eine Marktmiete fiir die Wohnformen feststellen zu kdnnen, wird extrem schwierig.

Private werden wahrscheinlich einen anderen Weg gehen: Zielgruppe definieren,

Zahlungsbereitschaft feststellen.
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Zukiinftige Entwicklungen

Die Ausstattung aller Wohneinheiten im Cluster mit einer Teekiiche wird hinterfragt.
Hier werden noch Erfahrungen gesammelt.

Der Einsatz von kollaborativen Wohnformen wird in jeder Siedlung diskutiert;
Verdnderung im Vorgehen: Frither ,,Standard-Wohnungsmix*“ mit ein ,,paar
eingestreuten Musikzimmern®; kollaborative Konzepte wurden wenig bewusst
eingesetzt; heute wird bewusster versucht, Bediirfnisse zu erkennen und zu
befriedigen; Standardmix zwar immer noch das Kerngeschift, aber gezielter Einsatz
von anderen Konzepten (Wohnformen, Gewerbe), um Siedlungen in die eine oder

andere Richtung anzupassen.

117



Stichwortartige und sinngemaisse Transkription Interview G

Experte: Vera Gloor

Funktion: Geschiftsfiihrerin Vera Gloor AG
Ort: Kronleinstrasse 27, 8044 Ziirich
Zeit: 28.06.2017; 10:15-11:15
Fallbeispiele G:

- Mehrfamilienhaus, Langstrasse 134, 8004 Ziirich / Fallbeispiel G1
- Mehrfamilienhaus, Neufrankengasse 18, 8004 Ziirich / Fallbeispiel G2
- Mehrfamilienhaus, Pfeffingerstrasse 49, 4053 Basel / Fallbeispiel G3

Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:

- Mietspiegel aller Liegenschaften
- Vermietungspléne aller Liegenschaften + exemplarische Inserate

- Teilweise Miet- und Untermietvertrége

Block I

Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.

Zur Unterscheidung der Typologie der Clusterwohnung

Es herrscht das Bild von der klassischen Wohngemeinschaft vor; eine
Clusterwohnung ist etwas vollkommen anderes: Es steht ein ausreichend grosser
Individualbereich zur Verfiigung, in dem man sich problemlos auch mal einen Tag
aufhalten kann (,Es handelt sich ja nicht um 12m’-Zimmer®); Wohneinheit

vergleichbar mit einer ,,Kleinwohnung*.

Indikatoren und Treiber von Clusterwohnungen / kollaborativen Wohnmodellen

,»Das Segment ist nicht klein; die Bewohner des Gundeldinger Quartier in Basel sind
zu je 25% der Gruppe der ,improvisierten Alternativen und der ,,urbanen
Avantgarde” zuzurechnen®;  diese Gruppen werden als  potentielle
Nachfragesegmente fiir speziellere Wohnformen wie Clusterwohnungen gesehen.

Weiterer Indikator sind der Anteil Einpersonenhaushalte (48% in Basel) zum
geringen Anteil an Wohnungsgrossen mit einem Zimmer (11%) oder zwei Zimmern

(29%); viele Kleinhaushalte in einem Markt mit nur wenigen kleinen Wohnungen.

4 vgl. Fahrldnder Partner & sotomo. (2017) Nachfragersegmente im Wohnungsmarkt.
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,,Es 1st ein anderes Zeitalter: Man lebt in einer medialen Welt, zieht sich in seinen
Individualbereich zuriick, lebt in virtuellen Communities und umso mehr kommt das
Bediirfnis nach Haptik, realem Menschenkontakt. Dies zeigt sich auch im AirBnB-
Konzept, welches darauf aufbaut, dass es das Bediirfnis nach Authentizitit und
realen Erfahrungen gibt, das anonyme Hotels nicht zu befriedigen vermogen.
Riickzug findet heutzutage auch in virtueller Form statt und nicht immer auf der
physischen Ebene des Raums.

Junge Generation weniger vorbelastet mit Bildern von ,,Kommunen Reminiszenzen*

,»Sharing Economy* erzeugt in dieser Generation eine ganz andere Dynamik.

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen (aus Sicht der Gesellschaft

(Firma) / Investorenschaft)

wirtschaftliche und ideologische Aspekte; Interesse an der nachhaltigen
Stadtentwicklung (gilt auch fiir die Investorenschaft)

»Das Experiment als Anlagestrategie - das ist unsere Anlagestrategie, ganz
definitiv‘; bedingt Auseinandersetzung mit dem Markt; Beobachtung von aktuellen
Entwicklungen und Tendenzen: Wo findet Innovation statt?, Wie kann man mit
unkonventionellen Ideen unkonventionelle Projekte realisieren, die dann in der
Rechnung iiberhaupt aufgehen?; im aktuellen Marktumfeld sehr schwierig
(insbesondere mit Einsatz von FK ist man auf eine Bruttorendite angewiesen, die
heute kaum noch erzielbar ist).

am Fallbeispiel G1 an der Langstrasse in Ziirich war vor allem die Kombination aus
der Lage der internen Erschliessung und der Einhaltung baurechtlicher Vorgaben
(Larmschutz) der Ausloser fiir den Einsatz eines dazumal neuen Wohntypus in dem
vier Kleinwohnungen in einer Wohnung kombiniert werden; ,aus einer

wirtschaftlichen Notsituation wurde ein innovatives Konzept geboren®.”; erst spiter

25

Ubernahme von Liegenschaft an der Langstrasse als ,,Problemliegenschaft (-> heisst aber auch

Potential und zu giinstigen Preis zu erwerben); Uberpriifung der Liegenschaft auf Eignung ergab: relativ

grosse Einheiten; Teilung aufgrund der seitlichen Lage der Erschliessung nicht sinnvoll mglich; Quartier

eher nicht geeignet fiir Familien; Aufstockung moglich; Geschosswohnungen eignen sich als WG; oberste

Stockwerke sollten nicht zu Luxuswohnung umgebaut werden; urspriinglich vier kleine Wohntiirme

geplant, welche aufgrund der Larmvorschriften nicht realisierbar waren; Losung war der Zusammenzug

der vier Kleinwohnungen zu einer Wohnung, die rechtlich als solche gilt; gemeinsamer Wohn-, Ess- und

Kochbereich auf Langstrasse ausgerichtet, die vier Wohneinheiten auf die ruhige Hofseite orientiert;

zusétzliches Angebot von Dachterrasse und Leseecke auf Galerie; beides zur gemeinschaftlichen

Nutzung;
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ist der Begriff der Clusterwohnung (,,nicht von uns®) fiir diese Art der Wohnform
etabliert worden.

- Bezugnehmend auf Situation der eigenen Firma: ,Privilegierte Situation in
zweifacher Hinsicht” in Bezug auf Bauherren und Mieterschaft: Bauherren (in der
Regel Private) sind nicht auf eine iibermédssige Rendite angewiesen und die
Mieterschaft hat die Zahlungsbereitschaft und -fihigkeit fiir Lebensqualitit und

unkonventionelle Wohnungen.
Risiken in Bezug auf die Entwicklung von kollaborativen Wohnformen

- Risiken: Vermeidung von {ibersetzten Mieten; baurechtliche Vorgaben:
Brandschutzvorschriften, Schallschutz, etc. fiihren zu erhohten Investitionen, um

»Wohnungsqualitdt™ fiir die Wohneinheiten zu ermoglichen.
Mogliche Zielgruppen

- Nachfragesegmente im Wohnungsmarkt, die als potentielle Zielgruppe fiir
kollaborative Wohnformen angesehen werden: ,urbane Avantgarde” eher als
Limprovisierte Alternative*

- Jingere Generation hat einen anderen Zugang zur ,,sharing economy* als die 68er
Generation. Dieser ist eher geprdgt von einem innovativen Zeitgeist, der mit der

Auflehnung gegen konventionelle Lebensmuster wenig zu tun hat.
Bestimmung der Grosse und Anzahl der kollaborativen Wohnungen

- Ergibt sich hdufig aus den Gegebenheiten; Erfahrung mit realisierten Projekten

fliesst in die Uberlegungen mit ein.

Entwicklung des Typens der Clusterwohnung {iber die Jahre und die drei realisierten

Projekte:

- Fallbeispiel G1, Fertigstellung 2011: Anzahl der Einheiten bedingt durch
baurechtliche Rahmenbedingungen (es konnte nicht mehr gemacht werden);
vergleichsweise grosse Einheiten (I Zimmer mit Nasszelle = 35m’ pro Einheit);
Wohneinheiten einzeln angeboten, auch weil es als schwierig angesehen wurde mit
einem Mietzins von 6’500 CHF eine Gruppe zu finden, die die Wohnung als Ganzes
mietet. Vermietung an vier Personen, die sich nicht gekannt haben; zwischen 30 und
50 Jahren; berufstitig; zwei haben mittlerweile gewechselt; Angebot der
Realisierung von Kochnischen in den Wohneinheiten wurde nicht gewiinscht und

daher nicht realisiert; dafiir zusdtzlicher Kiihlschrank in der Gemeinschaftskiiche.
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Fallbeispiel G2, Fertigstellung 2016: teilweise Geschosswohnungen; zwei Geschosse
als Clusterwohnungen ausgebildet; Eigentlimergemeinschaft aus jlingeren und einer
dlteren Person: dltere Person wollte das komplette Haus mit Clusterwohnungen
erstellen; ,die Jingeren haben sich nicht ganz getraut™; Positionierung der
Erschliessung, Steigzonen und der Statik lassen spétere Anpassung der Geschosse
sowohl zu Clusterwohungen als auch konventionellen Wohnungen zu; dadurch
Senkung des Risikos und optionale Anpassung an neue Bediirfnisse; 5 Einheiten pro
Geschoss, Grosse der Einheiten 27-35 m?, Gemeinschaftsraum mit 55 m® etwas
kompakter als bei Pilotprojekt (Fallbeispiel G1); keine Kochnischen vorgesehen;
etwas mehr ,,Zwang“ zur Gemeinschaft (aus dem Lift in den Gemeinschaftsraum;
gemeinsames Kochen notwendig)

Fallbeispiel G3, Fertigstellung 2017: Clusterhaus; Vermietung an Verein
unrealistisch, da zu gross; 10 Einheiten von 25-51 m” (1-2 Zimmer) verteilt auf 5
Geschosse; zwei gemeinsame Kiichen, eine Lounge wund eine Terrasse;
Wohneinheiten ausgestattet mit Nasszelle aber ohne Kochnische; Miete zwischen

800 und 900 CHF pro Einheit (gilt fiir 1-Zi.-Einheiten)

Block 11

Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,

Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

Orientierung an der Marktmiete; ,,Meine Miete bestimmt, was der Markt zahlt.;

Basis bildet die Kalkulation der Kostenmiete.

Mietmodelle

Fallbeispiel G1: Einzelmietvertrige; Besichtigungstermin wird von Gemeinschaft
organisiert; ,,die Nase muss ihnen schliesslich passen®; bisher immer gut gegangen,
aber es zeichnet sich das Problem ab, dass die Gemeinschaft ggf. niemand Passenden
findet und schliesslich ein Mietausfall droht (im Zweifelsfall wird die Verwaltung
eine Person auswihlen; Wiinsche der Mitmieter werden so gut wie moglich
beriicksichtigt).

Fallbeispiel G2: zwei Gruppen a fiinf Personen hatten sich auf die Wohnungen
beworben, daher wurde als Mietmodell die Vermietung an Vereine gewihlt (,,gelernt
vom Kraftwerk1®); Uberwilzung des Leerstandsrisikos; Begleitung bei
Mieterwechsel durch Verwaltung, um unprofessionelle Mieterwechsel zu verhindern;

vorrangig gelten die von der Verwaltung vorgegebenen Vereinsstatuten; Vorgabe
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Untermietvertrag und Miethohe; Vorgaben von Bedingungen, die potentielle Mieter
erfiillen miissen.

Fallbeispiel G3: Einzelmietvertrdge, da Vermietung an Verein aufgrund der 10
Einheiten zu gross ist; Uberwilzung des Leerstandsrisikos auf den Verein ist fiir

diesen zu gross.

Fluktuation bei kollaborativen Wohnformen

Fallbeispiel G1: in zwei von den vier Einheiten fand in 6 Jahren 2-3 Wechsel statt;
Wiedervermietung unproblematisch.
Bei Fallbeispiel G2 wird trotz relativ niedrigerer Miete eine wesentlich hohere

Fluktuation beobachtet.

Insertionszeit bei kollaborativen Wohnformen

Erstvermietung anspruchsvoll; mittlerweile kein Problem mehr; freiwerdende
Wohnungen werden schnell wieder vermietet.

Fallbeispiel G1: kurze Insertionszeit; 1600 CHF — 1700 CHF pro Einheit (Stand der
Erstvermietung);

Fallbeispiel G2: Miete um 1000 CHF pro Einheit; Vermietung an Vereine; zwei
Gruppenbewerbungen wurden beriicksichtigt.

Fallbeispiel G3: konventionelle Wohnungen und 10er Cluster; Cluster war sehr
schnell  absorbiert, schneller als die konventionellen = Wohnungen;

,»Clusterwohnungen - No Problem*

Vorgehen bei der Inserierung von kollaborativen Wohnformen

Im Inserat wird anteilig die Fliche des Gemeinschaftsraums auf die angebotene HNF
aufgeschlagen, da nur die HNF der Wohneinheit in Kombination mit dem dazu
relativ hohen Mietzins hiufig abschreckt.

Eine 1.5-Zi.-Wohneinheit mit 35 m* HNF wird im Inserat als 2.5-Zi.-Wohnung
eingereiht; Erkldrung: 1.5-Zi-Wohnung entspricht der Wohneinheit zuziiglich einem
Zimmer fiir den Anteil am Gemeinschaftsraum; genauer Beschrieb im Inserat, um
welche Wohnform es geht; Ziel dieses Vorgehens ist es, das richtige Klientel zu
finden; hier zeigt sich die Problematik der unzureichenden gingigen Kategorisierung
der Wohnformen; ,,Anwendung der gingigen Kategorien mit Vernunft*

Vorteil von kleiner Verwaltung: Bereits beim ersten Telefonat wird transparent

dargelegt, was die Wohnform genau ist.
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Auftillig ist, dass sich mittlerweile (6 Jahre nach Bezug des Fallbeispiels G1) die
Wohnform der Clusterwohnung deutlich mehr etabliert hat, sodass potentiellen

Mietern diese Wohnform geldufiger ist.

Berticksichtigter Risikozuschlag

Kein expliziter Risikozuschlag eingerechnet, da dies je nach Situation in die
Annahmen / Zahlen einfliesst; Mehraufwand fiir erhohte Fluktuation und die
Verwaltung von Kleinwohnungen oder Clusterwohnungen wird zum Beispiel mit
einem Zuschlag beim Liegenschaftsaufwand berticksichtigt

(Nettorenditeberechnung: z.B. 1.25% statt 1%) .

Preise fiir Mietwohnungen in dem Stadtteil der
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Untersuchungsobjekte
Nettomiete inkl.
Objekt Gemeinschaftsfldche 10% Quantil 50% Quantil 90% Quantil
Gl 341 CHF / m*a 190 370 640
G2 Einheit 1. OG 264 CHF / m*a 190 370 640
G2 Einheit 2. OG 278 CHF / m*a 190 370 640
G3 284 CHF / m*a 200 240 310

Tabelle Interview G: Mietzinshohe im Vergleich mit Umgebung Quelle: Mietspiegel der Objekte;

Mietpreise im Stadtteil des Untersuchungsobjektes Wuest Partner, Immo-Monitoring 2017/2,

Friihlingsausgabe. Preise fiir Mietwohnungen in den Stadtteilen der Grosszentren.

Block I1I

Erortern und Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der

Verteilung der Gesamtmietsumme bei den Objekten der interviewten Person

(Anmerkung des Verfassers: Basierend auf dem Interview und der dem Interview

nachgeschalteter vertiefter Auseinandersetzung).

1) Kalkulation nach Methode der Kostenmiete als Basis fiir die Mietzinsbestimmung;

bei kollaborativen Wohnformen wird der gemeinsame Bereich durch die Anzahl der
Einheiten geteilt und gleichmissig, unabhéngig von deren Grosse oder Belegung,

auf diese aufgeteilt.
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Anteil HNF
Anzahl HNF der HNF der Gemeinschaftsflache
Objekt Wohneinheiten  Einheiten =~ Gemeinschaftsflichen je Wohneinheit
Gl 4 3438 m’ 66 m’ 16.5 m’
G2 Einheit 1. OG 5 24 -32 m? 72 m* % 14.4 m®
G2 Einheit 2. OG 5 28 —31 m? 69 m*?’ 13.8 m’
G3 10 25-51m? 84 m>2 8.4 m?

Tabelle Interview G: Quantitative Auswertung der Clusterwohnungen

2)

3)

Aufstellen einer Hypothese zur moglichen Miete; Heranziehen von marktiiblichen
Vergleichsmieten (die Clusterwohnungen orientieren sich an Mieten fiir
Kleinwohnungen. Beispiel Zirich, Langstrasse: etwa 380 CHF/m’a); parallel
Uberpriifung der absoluten Gesamtmiete fiir eine Wohneinheit zur angenommenen
Zahlungsbereitschaft fiir eine Wohneinheit; grundlegende Annahme: ein Zimmer in
einer Clusterwohnung sollte fiir 1000 CHF pro Monat zu mieten sein. Ausnahmen
stellen besondere Wohnungen wie im Fallbeispiel G1 dar.

Justierung der Mieten nach personlicher Einschitzung der Marktgingigkeit;
Beriicksichtigung von Qualitdten der Wohnung und Ausstattungsmerkmalen
(Orientierung, Geschoss, spezielle Ausstattungsmerkmale); objektspezifische

Ubersteuerung des Mietzinses zur Nivellierung der Mieten zueinander.

Beriicksichtigung des Aspektes des Teilens im Mietzins

Gemeinsam genutzte Flichen werden anteilig auf die Einheiten verteilt; Grosse der
Einheiten oder Belegung werden nicht beriicksichtigt.

Der Markt versteht unter ,,Teilen immer noch einen Nachteil und keinen Vorteil.
Insofern erhdlt man fiir eine Clusterwohnung mit Gemeinschaftsanteil noch nicht

mehr Miete, als fiir eine entsprechend grosse Kleinwohnung.

Berticksichtigung des Aspektes des ggf. grosseren Nutzens

Der Mehrwert einer Clusterwohnung gegeniiber einer Kleinwohnung ist zwar fiir
,.Fans“ offensichtlich, aber der Durchschnittsmieter erkennt das noch nicht wirklich;
Bei der Clusterwohnung in Fallbeispiel G2 liegt die Miete zum Beispiel wesentlich

unter der Miete fiir die Kleinwohnungen im gleichen Objekt.

%8 inkl. Korridor
?7 inkl. Korridor
8 exkl. Treppen, inkl. Treppenpodeste
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Block IV
Rickblick / Ausblick

Aspekte, die ein geeigneter Verteilschliissel der Gesamtmiete beinhalten sollte.

- Keine wesentlichen; hochstens Nutzungs- oder Service-Optionen (Kinderhort bis

Gemeinschaftsbiiro, Reinigung, Hundespaziergang, Sauna, usw.)
Moglichkeit der Vergleichsmieten fiir kollaborative Wohnformen
- Orientierung an durchschnittlichem m?-Preis fiir Kleinwohnungen (1.5-2.5-Zi.-Whg.)
Zukiinftige Entwicklungen

- Stetes Interesse an innovativen Wohnformen und aktuellen Trends; aber immer im
Hinblick auf nachhaltige Konzepte.

- Uberlegungen zur Vermietung von méblierten Clusterwohnungen mittels AirBnB.

- Aktuell Umbauprojekt im  Stadtzentrum mit dem Thema: moblierte

Mikroappartements mit Service, Fitness und Gastronomie im Erdgeschoss.



Stichwortartige und sinngemaisse Transkription Interview H

Expertinnen: Andrea Anliker, Geschéftsfiihrerin und Fabienne Raguth,

Mandatsbetreuerin
Ort: bei anliker IMMOBILIEN, Marktgasse 15, 8302 Kloten
Zeit: 26.07.2017, 13:00 — 14:00
Fallbeispiel H:

MinMax, Boulevard Lilienthal 5, 8152 Glattpark, Bezug 2016

Fiir das Interview vorliegende Unterlagen:

Wohnungsspiegel mit Mietzinsen (Stand Erstvermietung)

Grundverteilung Nutzwertanalyse als Basis fiir die Mietzinsbestimmung iiber
gesamte Liegenschaft.

Vermarktungsbroschiire = mit  Planschemata  sdmtlicher =~ Wohntypen  und

Ausbaubeschrieb

Block I

Einstiegsfragen zur personlichen Haltung und Erfahrung zum Thema der kollaborativen

Wohnformen.

Rolle im Projekt MinMax

Zwei geteilter Auftrag:
Teil 1: Dienstleistungsauftrag im Rahmen der Projektentwicklung fiir die
Entwicklung und Ausgestaltung des Produktes

Teil 2: klassischer Erstvermietungsauftrag

Vorgehen bei Entwicklung und Vermarktung

von Anfang an wurde bereits eine ,, Teaserphase ausgelost; Anschreiben der eigenen
Kunden (Erstmieter in vier Objekten im Glattpark, die vorgéngig von Anliker
Immobilien betreut wurden); Teilnahme an Events im Glattpark, organisiert durch
Gebietsmanagement; anschliessend Ankiindigung auf weiteren klassischen
Internetplattformen, bei der potentielle Interessenten sich bereits frithzeitig melden
konnten

Ergebnisse der Riickmeldungen sind auch ein Teil gewesen, die schliesslich in die
Mietzinsgestaltung und das Marketing eingeflossen ist; insbesondere Erkenntnisse
beziiglich der Alterskategorien, die sich fiir das Objekt interessieren konnten ->

Definition des Zielpublikums; iiber Alterskategorien lassen sich Anspriiche der
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Zielgruppen an das Projekt ableiten; im Vorfeld wurden insbesondere auch iltere
Personen als mogliche Zielgruppe angesehen, mittels der frithzeitigen Abfrage
potentieller Interessierter konnte dies nicht bestétigt werden

Bei den Befragungen wurden auch Materialisierung und Ausstattung thematisiert.
Anspriiche oder der Wunsch an spezielle, gemeinschaftliche Ridumlichkeiten wurde
nicht genannt, aber auch nicht forciert abgefragt.

Nutzer heute sehr gemischt; hauptsdchlich junge aber auch éltere Single Personen

Clusterwohnungen - Trend oder Nische

Sicher Nischenprodukt; stark abhéngig vom Standort

Beweggriinde zur Entwicklung kollaborativer Wohnformen

Ausnutzen des fehlenden Angebots bei den Neubauten im Glattpark. Insbesondere
Klein- und Grosswohnungen fehlen hier. Daher auch der Projektname ,,MinMax*;

keine explizite Ausrichtung auf kollaborative Wohnformen.

Entwicklung der Programmierung im Projektverlauf

In der urspriinglichen Entwicklung war ein grosserer Anteil an ,,Max“~-Wohnungen
(kollaborative Wohnformen im engeren Sinne, hier Clusterwohnungen) vorgesehen,;
ein gesamter Fliigel der Uberbauung war fiir diesen Typ vorgesehen; ausserdem
Wohnungen mit einer grosseren Anzahl an Wohneinheiten

im Projekt realisiert sind drei Clusterwohnungen mit jeweils vier Wohneinheiten;
diese sind mit einem separaten Bad und einer privat nutzbaren Loggia ausgestattet;
vom Gemeinschaftsbereich mit abschliessbarer Tiir getrennt.

Als Grund fiir die Reduktion und Vereinfachung der Clusterwohnungen wird die
erhohte Komplexitdt (mehr als vier Personen im Mietvertrag) im Rahmen der

Bewirtschaftung angefiihrt.

Bestimmung der Grdsse der kollaborativen Wohneinheiten

Sdmtliche Wohnungen sollten in eine klassische Verwaltung gegeben werden und
daher in den vorhandenen Systemen funktionieren.

Aufgrund von fehlender Erfahrung mit Clusterwohnungen, wurden zehn grosse
Bewirtschaftungsfirmen in Interviews befragt mit dem Ergebnis, dass nicht mehr als
vier Hauptmieter in einen Vertrag aufzunehmen seien (Begriindung -> rein
technisches Problem, da die Verwaltungsprogramme oft nicht mehr als 4

Hauptmieter vorsehen)
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Chancen und Risiken in Bezug auf kollaborative Wohnformen

Chance: Imagebildung, Anreicherung, Nische besetzen; Themen fiir die
Vermarktung

Risiken: Vermietungsrisiko von Clusterwohnungen unverhiltnismissig hoher als bei
konventionellen, einzelnen Kleinwohnungen; zum Zeitpunkt der Entwicklung gab es
noch wenige Clusterwohnungen auf dem Markt und daher auch wenig Erfahrung
iiber die Marktabsorption; Investor wurde in seinen Ambitionen eher gebremst bei
der Programmierung mit Clusterwohnungen, da im Falle eines Leerstandes mit
wesentlich hoheren Leerstandssummen zu rechnen ist.

Der Standort spielt bei solchen Wohnformen eine zentrale Rolle; es handelt sich
tendenziell um eine urbanere Wohnform.

Zur Senkung des Risikos ist die gesamte Gebédudestruktur hinsichtlich des
Wohnungslayouts anpassbar, sodass auf sinkende Nachfrage nach dem Segment mit

strukturellen Anpassungen reagiert werden kann, um auf den Markt zu reagieren.

Zusitzliche raumliche Angebote fiir die Hausgemeinschaft

Im Projekt realisiert: Zwei ,,Waschboxen® (Waschsalon), eine ,,Partybox* (Kiiche
und Esstisch), eine gemeinschaftliche Dachterrasse, Hof und Laubenginge.
Urspriinglich noch mehr Ideen im Raum (Concierge, zumietbare Wohnung fiir Géste,
Sauna/Spabereich, etc.); Hauptgrund fiir die Reduktion waren die
Bewirtschaftungskosten im Betrieb (wer reinigt, wer ibernimmt, wer gibt ab?, etc.).
,Schlussendlich ist es eine Fliche und ein Privater denkt natiirlich in Flachen und
jeder m® generiert Mietzins. Die angesetzten Mietzinse fiir ,,MinMax“ waren
erreichbar, aber sportlich. Wenn man dann solche Nebenflichen hat (gemeint:
gemeinschaftliche Nutzungen; Anmerkung des Verfassers), sollte man diese so
einplanen, dass man zu einem spiteren Zeitpunkt auch Wohnraum daraus machen
kann.*

Fokus auf weniger Gemeinschaftsrdume, dafiir aber mit nachbarschaftsfordernder
Ausstattung: WLAN, Sitzgelegenheiten in den Waschrdumen, grosse Fernseher, etc.

,»um Begegnung hinzukriegen*

128



Mogliche Zielgruppen (allgemein und Clusterwohnung)

- Eher jiingeres Publikum mit durchschnittlicher bis liberdurchschnittlicher Kaufkraft.
Keine Familien, keine Kinder.

- Im Glattpark gekennzeichnet durch sehr durchmischtes Publikum; hoher Anteil an
Secondos; gute Community aber nicht die Klientel, die in den Zentren solche
Wohnformen sucht

- Zielgruppen bezogen auf Clusterwohnungen: WGs unterschiedlicher Auspriagung;

Firmen, die fiir ihre Mitarbeiter tempordren Wohnraum anbieten.

Block 11
Erhebung der resultierenden Mietzinse, Mietmodell, Absorption im Markt (Leerstand,

Fluktuation)

Grundprinzip der Mietzinsgestaltung

- Orientierung am Markt und an den Zielgruppen
Mietmodelle

- Clusterwohnung wird als Ganzes vermietet, nicht die einzelnen Einheiten.

- Keine Vermietung an Vereine (,,hdngt eventuell mit der Tragerschaft zusammen*)

- Eine Clusterwohnung ist an eine Firma vermietet

- Sonstige Gemeinschaftsraume: Waschbox steht allen stindig zur Verfiigung,

Partybox kann reserviert werden und gegen Entgelt (Reinigung) genutzt werden.
Fluktuation bei kollaborativen Wohnformen

- Allgemein ist bei Erstvermietungsprojekten die Fluktuation hoéher als bei anderen
Objekten.
- Zur Fluktuation bei den Clusterwohnungen konnen im Vergleich zu den Studios

aufgrund fehlender Kenntnis wenig Aussagen gemacht werden.
Insertionszeit bei kollaborativen Wohnformen

- Samtliche Kleinwohnungen waren vor Bezug vermietet.

- Clusterwohnungen: aktuell 2 vermietet, eine Wohnung noch offen

- Vermietungsmodell der Clusterwohnung bedingt, dass die Insertionszeit hoher ist

- WGs bestehen noch nicht und miissen sich erst konstituieren, bevor sie dann als

ganze Einheit die Clusterwohnung mieten kénnen; Konstituierung einer WG lauft
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personlich und nicht technisch (wie z.B. iiber Internetplattformen); auch Erfahrung
aus anderen Projekten, bei denen auf Internetseite die Moglichkeit bestand, dass sich
WGs konstituieren kdnnen -> kaum Riicklauf, praktisch niemand hat sich gemeldet.

- Gleichzeitig stellt auch die Art der Wohnung eine Herausforderung fiir die Bildung
einer WG dar. Insbesondere die Tatsache des Neubaus mit einem fehlenden ,,WG-
Groove* im Vergleich zur klassischen WG in dlteren, abgenutzten Liegenschaften
stellt  einen  anderen  , Approach® dar; weniger Entfaltungs- und
Gestaltungsmoglichkeiten.

- Mietzins einer gesamten Clusterwohnung ist entsprechend hoch und die
Tragbarkeitsregel von max. 1/3 des Einkommens fiir eine Person der anvisierten
Zielgruppe kaum zu erfiillen.

- Schwierigkeit einer zielfiilhrenden Platzierung dieser Wohnformen auf den giangigen
Plattformen - bedingt durch die fehlende Abbildung dieser Wohnformen in der
gingigen Kategorisierung; z.B. wgzimmer.ch: Limitierung der Mieth6he bei Inserat;

verhindert die Inserierung der gesamten Clusterwohnung.
Bertiicksichtigter Risikozuschlag

- Es wird kein expliziter Risikozuschlag aufgrund des Einsatzes von kollaborativen

Wohnformen erhoben.
Mietzinshohe im Vergleich zur Umgebung / ortsiibliche Marktmiete

- Gegeniiber der Umgebung sind die Mieten im MinMax ,,on the Top*

- Markterhebung: erhohte m>-Preise bei den 1-, und 2-Zimmer-Wohnungen; kleine
Einheit grundsitzlich pro m? teurer als grossere (schligt sich in Nutzwertanalyse
nieder; grosse Wohnungen werden durch kleine Einheiten entlastet)

- Generierung von Topmieten aufgrund von speziellem Angebot, gewihltem

Ausbaustandard oder speziellen raumlichen Eigenschaften (zum Teil doppelstockig).

Block 111

Erortern und Nachvollziehen des Vorgehens zur Mietzinsbestimmung und der
Verteilung der Gesamtmietsumme bei dem Objekt der interviewten Personen
(Anmerkung des Verfassers: Basierend auf dem Interview und der dem Interview

nachgeschalteter vertiefter Auseinandersetzung).
Angewandte Methodik zur Bestimmung der Mietzinse:

1) Evaluation des durchschnittlichen ortsiblichen m’-Preises auf Basis einer

Marktbeobachtung: Angebot vor Ort, gezahlte Preise, zusitzlich Fokus auf die
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2)

3)

anvisierte  Zielgruppe, deren  Wiinsche, Bediirfnisse, Kaufkraft und
Zahlungsbereitschaft; es miissen solche  wirtschaftlichen  Uberlegungen
vorangeschickt werden, da keine Vergleichsprojekte vorhanden sind, bei denen
»man einfach abschauen kann“; keine spezielle Berilicksichtigung einer
Haushaltsform bei der durchschnittlichen m*-Bestimmung.

Vorgehen der Mietzinsgestaltung beinhaltet die Betrachtung sdmtlicher Wohnungen
einer Liegenschaft; Aufgrund des geringen Anteils findet keine spezifische

Behandlung der Clusterwohnungen statt.

Stockwerkrating erzeugt Differenzierung der m*-Preise
Nettomiete
Stockwerk CHF/m’a
EG 340
1.0G 350
2.0G 360
3.0G 370
4.0G 380

Tabelle Interview H: Durchschnittliche Mietpreise pro Geschoss

4)

Mittels einer Nutzwertanalyse werden die Wohnung mit ihren Eigenschaften
zueinander ins Verhéltnis gestellt. Bewertung von acht Kriterien (im Fall MinMax)
mit einem Punktesystem fiir jede einzelne Wohnung; die Beurteilung mit Punkten
der jeweiligen Variablen erfolgen von Fall zu Fall absolut oder relativ zu den

anderen Wohnungen. Die Variablen werden zueinander nicht zusétzlich gewichtet.

Kriterien Unabhiingige Variable Abhingige Variable
Ausrichtung N/O/S/W 2/-1/+1bis+2/+2
Privater Aussenraum Vorhandensein und -1 bis +3

Grosse
Lérmexponierung Larmbeeintrachtigung -1 bis +2

durch externe Quellen

Ankleide & Garderobe Vorhandensein und -1 bis +2
Grosse

Waschmaschine / Tumbler Vorhandensein -2 bis +2

Moblierbarkeit nach Ermessen 0 bis +2

Eckwohnung nur | direkter Nachbar ~ +1

Néhe zu Partybox / Dachterrasse direkte Nachbarn -1
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Tabelle Interview H: Angewandte Kriterien in Nutzwertanalyse

5) Grossere Wohnungen werden in der Nutzwertanalyse zusitzlich entlastet

Abzug auf
Bezeichnung Wohnungstyp Beschrieb Nutzwertverteilung
Min Typ 3 52 m* Maisonette -5
Min Typ Atelier 83 m’ -10
MinTyp 2.1, 2.2 71 — 81 m* Maisonette
Max Einheiten 179 m* Clusterwohnung -20

mit 4 Einheiten

Tabelle Interview H: Justierung der Mieten von grossen Wohnungen

6) Summe der Punkte bildet das Verhiltnisgeriist der Wohnungen zueinander ab; kann
mit einem CHF-Betrag multipliziert werden -> ergibt den Auf- oder Abschlag auf
den m*-Preis (z.B. 1 CHF pro Punkt).

7) Letzter Schritt: Nachjustieren, auf- und abrunden, zusitzliche Beriicksichtigung von

Aspekten der Vermietbarkeit

Analoges methodisches Vorgehen bei anderen Objekten. Allerdings kann kein ,,Schema
X* verallgemeinerbar verwendet werden. Die Wahl der betrachteten Kriterien variiert

von Objekt zu Objekt; ist abhéngig von den spezifischen Gegebenheiten.
Umgang mit Clusterwohnungen bei der Mietzinsgestaltung

- Keine spezielle Behandlung der Clusterwohnungen; Clusterwohnung wird als
Einheit wie andere Wohnungen behandelt und bewertet.

- Aufgrund der Berlicksichtigung als eine Wohnung, wird sie im Rahmen der
Entlastung der grossen Wohnungen im Mietzins reduziert (gilt aber grundsitzlich);
beim Aussenbereich erhilt die Clusterwohnung eine hohe Punktzahl, da jede Einheit
iiber einen Aussenraum verfiigt und nochmals eine grosse Loggia fiir die
Gemeinschaft zur Verfligung steht.

- Entscheidend ist der Endpreis auch im Hinblick auf die Erfiillung der Tragbarkeit.

- Gesamtpreis der Clusterwohnung muss mit anderen grossen Wohnungen auf dem
Markt konkurrenzieren und gleichzeitig muss der Preis pro Wohneinheit mit dem

Marktumfeld fiir Kleinwohnungen im Verhéltnis stehen.

Umgang mit Gemeinschaftsraum, Waschsalon etc.
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Flichen sind aus den  Ertragsflichen herausgenommen. Miete der
Gemeinschaftsfliche ist somit impliziter Teil der Wohnungsmiete; lediglich die
Kosten durch die Benutzung (Reinigung, Bereitstellung, etc.) miissen von dem
jeweiligen Nutzer getragen werden. Fiir die Gemeinschaftskiiche sind dies vor allem
Reinigungskosten (zentral organisiert zur Konfliktvermeidung).

Keine besondere Beriicksichtigung in der Nutzwertanalyse, da diese Rdume allen

Mietern zur Verfiigung stehen.

Beriicksichtigung des Aspektes des Teilens

Die Miete fiir die gemeinschaftlich genutzten Flichen sind anteilig auf die

Ertragsflichen umgelegt.

Berticksichtigung des Aspektes des ggf. grosseren Nutzens

Kein direkter Mehrwert im Sinne einer Mietzinswirksamkeit, aber in jedem Fall ein
Unique Selling Point (USP); tragt zum Image bei; Wert entsteht nicht nur durch die
Benutzung, sondern auch durch die Verfligbarkeit, auch wenn es nicht oder nur
wenig genutzt wird; ldsst sich bei der Vermarktung hervorheben; kann zur
Heraufsetzung der Grundmiete fithren; bessere Modellierung des Produktes.

Von diesen USP reichen 2-3 ,dafiir richtige* aus, um einen Mehrwert fiir die
Vermarktung zu schaffen. ,,Weniger ist mehr*.

Bei den Clusterwohnungen wird im Rahmen der Nutzwertanalyse beim Kriterium
des Aussenraums der grossere Nutzen durch die gemeinschaftliche zusitzliche

Loggia auf den Mietpreis umgelegt.

Block IV

Rickblick / Ausblick

Aspekte, die ein geeigneter Verteilschliissel beinhalten sollte

,Nasszelle, Nasszelle, Nasszelle*
Privatbereich
Grosse des eigenen Aussenraums und des gemeinsam genutzten Aussenraums

Idealerweise sollten alle Zimmer gleich gross sein, weil sonst die Aufteilung der
Mietsumme schwieriger wird.
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Moglichkeit der Vergleichsmieten fiir kollaborative Wohnformen

- Keine Vergleichsmieten moglich; daher ist eine sorgfiltige Analyse des Marktes und

insbesondere der potentiellen Zielgruppe notwendig.
Einsatz von kollaborativen Wohnformen bei zukiinftigen Entwicklungen

- Zur Anreicherung ja, sofern sich das Objekt an der richtigen Lage befindet; bei

kollaborative Wohnformen handelt es sich um ein urbanes Thema.
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ANHANG D

Ermittelte Daten Fallbeispiele



Fallbeispiel

Name

Adresse
Tragerschaft (Typ)
Bezug
Quellenverzeichnis

7-/7.5-Zi.-Whg. + 7 (Gross-WG)

Bezeichnung Fallbeispiel

Clusterwohnungen

Anzahl Wohnungen total

Kollaborative Wohnformen

5 Flache HNF

Anz. Wohneinheiten

Ausstattung Wohneinheit

Zimmer pro Einheit

Fliche pro Wohneinheit HNF

EN

Mittelwert Wohneinheiten HNF

5 Fliche Wohneinheiten HNF

Anteil Gemeinschaftsfldche pro

) ‘Wohneinheit

Flachenverbrauch HNF pro

Gemeinschaftsflache
5 Person

Vermietungsmodell

™

»
B

‘Wohn- und Gewerbehaus Kalkbreite 5
Badenerstrasse 171-181
8003 Zirich
Genossenschaft, gemeinmitzig

2015
Quellen:
Genossenschaft Kalkbreite (2015) S.202-224
Grundrisse Stand August 2012, Basis vor Erstvermietung
‘Wohnungsspiegel Stand vor Erstvermietung

w

=3
B

Al1.01
offener Cluster

w
2

Bad +
Teektiche

27-49

348.0 38.7

37 4.1 42.6 Einzel

27

30

32

38

38

40

46

48

49

Al.02 403
offener Cluster

9

Bad +
Teektiche

31-56

380.0 42.2

24 2.7 44.8 Einzel

31

32

33

39

44

46

49

50

56

A1.03 494
offener Cluster

12

Bad +
Teektiche

29-49

455.0 37.9

40 33 41.2 Einzel

29

29

30

31

35

36

38

39

46

46

47

49

Al1.04 233
Gross-WG (9.5-Zi.)

8

(geteilt/ Wohnu
ng)

1421

138.0 17.3

109 13.6 31.6 Gesamt

Bl Kraftwerk 1 Hardturm 8
Stephan-a-Porta-Weg 269
8005 Zirich
Genossenschaft
2001
Quellen:
www.kraftwerkl.ch/hardturm/siedlung html;
Liste Mietzins Grosswohnungen Kraftwerk 1,
Siedlungen Hardturm und Heizenholz, Stand 10.08.2017

81

B1.01 239
Gross-WG (8.5-Zi.)

7

2N 1l

19-24

100 14.3 34.1 Gesamt

1K1iche
geteilt/Wohnu
ng)

B1.02 250
Gross-WG (9-Z1.)

7

©@N; i1

1320

123 17.6 35.7 Gesamt

1K1iche
geteilt/Wohnu
ng)

20

B1.03 273
Gross-WG (12-Zi.)

9

G 1l

14-18

132 14.7 30.3 Gesamt

1Kiiche,
1Teekiiche
geteilt/Wohnu
ng)
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Fallbeispiel Kollaborative Wohnformen

Adresse
Tragerschaft (Typ)
Bezug
Quellenverzeichnis

7-/7.5-Zi.-Whg. + 7 (Gross-WG)

Fliche pro Wohneinheit HNF

Mittelwert Wohneinheiten HNF
Anteil Gemeinschaftsfldche pro

Ausstattung Wohneinheit
) ‘Wohneinheit

Bezeichnung Fallbeispiel
Clusterwohnungen

Anzahl Wohnungen total
Anz. Wohneinheiten
Zimmer pro Einheit
Gemeinschaftsflache
Flachenverbrauch HNF pro
Vermietungsmodell

5 Fliche Wohneinheiten HNF

5 Flache HNF

ES

B1.04 3

Gross-WG (13-Zi.) @D
1Kiiche,
1Teekiiche
geteilt/Wohnu
ng)

o
7
-
=
-
=
—
3
[
=y
=
=
—
I
»

181

-
-
th
w
o

.3_Gesamt

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
B1.05 453 15 - 1 14-18  235.0 15.7 218 14.5 30.2 Gesamt
Gross-WG (19.5-Zi.) [ 1l 1 14
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

2Kiiche,
1Teekiiche
geteilt/Wohnu
ng)

B2 Kraftwerk 1 Heizenholz 2 2 26

Regensdorferstrasse 190/194 B2.01 328 6 Du/WwC+ 12.5 2032 192.0 32.0 136 22.7 41.0 Gesamt

8049 Zirich geschlossener Cluster Teekiiche 1 20

Genossenschaft 1 22

2012 1 31

Quellen: 2 31

www.kraftwerk]l.ch/heizenholz/siedlung html 1.5 39

Liste Mietzins Grosswohnungen Kraftwerk 1, 2.5 49
Siedlungen Hardturm und Heizenholz, Stand 10.08.2017 B2.02 328 6 DuwC+ 12.5 2032 192.0 32.0 136 22.7 41.0 Gesamt

geschlossener Cluster Teektiche 1 20

1 22

1 31

2 31

1.5 39

2.5 49
B2.03 253 8 - 1 1420 133.0 16.6 120 15.0 31.6 Gesamt

Gross-WG (10-Zi.) (32 1l 14

1 Kiiche 15

geteilt/Wohnu 16

ng) 16

16

17

19

20
1420 133.0 16.6 120 15.0 31.6 Gesamt

B2.04 253 8 -
Gross-WG (10-Zi.) D) 1l
1 Kiiche
geteilt/Wohnu
ng)

=== === == === === =]~

B3 Kraftwerk 1 Zwicky Siid 4 0 131

B3.01 227 7 -
8304 Wallisellen Gross-WG (8.5-Zi.) (32 1l
2016 1 Kiiche

1 13-16  102.0 14.6 126 18.0 32.4 Gesamt

1

1
Quellen: geteilt/Wohmu ¢ 14

1

1

1

1

Vermietungspliane Zwicky Siid, undatiert ng)
Mietspiegel, Stand 18.08.16

Projektdokumentation Siedlungsprojekt Zwicky Sud, 2. Auflage 2013
www.kraftwerk].ch/zwicky-sued/siedlung. html




Fallbeispiel

Bezeichnung Fallbeispiel

Adresse
Tragerschaft (Typ)
Bezug
Quellenverzeichnis

7-/7.5-Zi.-Whg. + 7 (Gross-WG)

Clusterwohnungen
Anzahl Wohnungen total

Kollaborative Wohnformen

5 Flache HNF

Anz. Wohneinheiten

Ausstattung Wohneinheit

Zimmer pro Einheit

Fliche pro Wohneinheit HNF

EN

5 Fliche Wohneinheiten HNF
Mittelwert Wohneinheiten HNF

Gemeinschaftsflache

Anteil Gemeinschaftsfldche pro

) ‘Wohneinheit

Flachenverbrauch HNF pro
Vermietungsmodell

B3.02 3
Gross-WaG (11.5-Zi.)

-3
B

10

4D il

._.
£
S
fad

5
=3
3

W
4
a

1 Kiiche, 1
Teektiche
geteilt/Wohnu
ng)

B3.03 430

11

Cluster mit

Mischform Cluster/Gross-W¢ Du/WC; Rest:

4 Nasszellen,
2 Kiichen, 1
Teektiche

(Cluster)
(Cluster)
(Cluster)

13-37

207

18.8

39.1 Gesamt

B3.04 436

Mischform Cluster/Gross-W¢

12

Cluster mit
Dw/WC; Rest:
4N 11

1425

243

203

36.3 Gesamt

1 Kiiche
(Cluster)

C1

Zollhaus 4 2 54
Zollstrasse 111
8005 Zirich
Genossenschaft
2020
Projekt in Plarung / keine definitiven Plangrundlagen

C1.01 275
Hallenwohnen

C1.02 327
Hallenwohnen

D1

‘Wohnsiedlung Hunzikerareal 10 16 370
Dialogweg 6

Genossenschaft

2015
Quellen:
‘Wohnungsspiegel Stand Mai 2016
Grundrisse Dialogweg 2 / Stand undatiert / Futurafrosch GmbH
Grundrisse Dialogweg 6 / Stand 11.5.2012 / Duplex architekten
Grundrisse Genossenschaftsweg 13 / undatiert / Pool Architekten
Genossenschaftsweg 18 / undatiert / Architekturbiiro Miroslav Sik

D1.01 312
geschlossener Cluster

Dw/WC +
Teektiche

=
S

28-44

179.0 35.8

134

26.8

39.0 Gesamt

28

28

39

40

44

D1.02 399
geschlossener Cluster

Dw/WC +
Teektiche

=3 (SELSAISA N

Y

28-43

223.0 37.2

176

29.3

39.9 Gesamt

28

30

39

40

43

o o o = | =

43

D1.03 321
geschlossener Cluster

Dw/WC +
Teekiiche

=
5

2844

179.0 358

143

28.6

40.1 Gesamt

28

28

39

40

44

D1.04 399
geschlossener Cluster

Dw/WC +
Teektiche

= S S

q
[

2843

223.0 372

176

29.3

39.9 Gesamt

28

30

39

40

43

0 [t oo [ro | = | =

43

D1.05 321
geschlossener Cluster

Dw/WC +
Teektiche

q
[

2844

179.0 358

143

28.6

40.1 Gesamt

28

28

39

40

[ o = [= =

44
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Fallbeispiel Kollaborative Wohnformen
] =) o
2 5 o £ .
5 = = z S = 2
3 & ki E = = 2 S o
g - s 5 = £ 2 2 £ .
2 = 8 2 E| g g & g ] E = 3
2 o 28 2z = £ F £ 2 & &% 2
ame ki =3 il S 3 G g g ]
%n Adresse §, % "E ’2 E E“ g % "E i E ER 2 g&
% Tréigerschaft (Typ) NT E 2 z § E o E E g E § :5, E - 5
§ Bee . g% 1 0§ % %8z & T: 2% &
3 A 5 = o E] J = = 3 3 = g 3
@ Quellenverzeichnis < T E = E < N = = = &} F5 E8 =
m’ m  m m’ m’ m’
D1.06 399 6 DwwC+ 12 2843  223.0 37.2 176 293 39.9 Gesamt
geschlossener Cluster Teektiche 1 28
1 30
2 39
2 40
2 43
2 43
D1.07 321 5 DwwC+ 12 2844 179.0 35.8 143 28.6 40.1 Gesamt
geschlossener Cluster Teektiche 1 28
1 28
2 39
2 40
2 44
D1.08 399 6 Du/WC+ 12 2843  223.0 37.2 176 293 39.9 Gesamt
geschlossener Cluster Teektiche 1 28
1 30
2 39
2 40
2 43
2 43
D1.09 321 5 DuwWC+ 1-2 2844 179.0 358 143 28.6 40.1 Gesamt
geschlossener Cluster Teektiche 1 28
1 28
2 39
2 40
2 44
D1.10 399 6 Du/WC+ 1-2 2843  223.0 372 176 29.3 39.9 Gesamt
geschlossener Cluster Teektiche 1 28
1 30
2 39
2 40
2 43
2 43
D1.11 321 5 DuwWC+ 1-2 2844 179.0 358 143 28.6 40.1 Gesamt
geschlossener Cluster Teektiche 1 28
1 28
2 39
2 40
2 44
Dialogweg 2 D1.12 382 4 23 41-59  218.0 54.5 164 41.0 54.6 Gesamt
geschlossener Cluster Duw/wWC 2 41
Dw/WC +
Teektiche 3 59
Dw/WC +
Teektiche 3 59
DwWC+
Teektiche 3 59
D1.13 275 5 13 14-61  126.0 25.2 144 28.8 45.8 Gesamt
ohne eigene
Nasszelle/Kiic
Mischform Cluster/Gross-WC he 1 14
ohne eigene
Nasszelle/Kiic
he 1 15
ohne eigene
Nasszelle/Kiic
he 1 16
ohne eigene
Nasszelle/Kiic
he 1 20
Dw/WC +
Teektiche 3 61
D1.14 382 4 23 41-59  218.0 54.5 164 41.0 54.6 Gesamt
geschlossener Cluster Dw/wC 2 41
DwWWC+
Teektiche 3 59
Dw/WC +
Teektiche 3 59
Dw/WC +
Teekiiche 3 59
D1.15 275 5 13 14-61  126.0 25.2 144 28.8 45.8 Gesamt
Mischform Cluster/Gross-WG 1 14
1 15
1 16
1 20
Dw/WC +
Teektiche 3 61

D1.16 nicht beriicksichtigt (Institution)
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Fallbeispiel Kollaborative W ohnformen
: . . & &
o Z BT @ o
13 = T Z o ] g
] 2 = B = = 2 2 &
] g s = E 5 Z Z £
3 = = g 3 % g A . ) =
b=t + § 3 = £ g g & 2 2 = g
z 5 2 5 E 0 £ £ 3 £ g &1 7T %
= Name & E) & 'E = | S 5} S = 5 E
% Adresse 5 2 2 s 2 2 g 3 £ % % Fz & b
% Trégerschaft (Typ) ] E z T ; g o E E E 2 §§, E: =
% Beme 2§ 25 1 E 0§ § ¥ & T: 48 ¢
3 ‘o 5 & = 3 & = < = ) = 5 3
m Quellenverzeichnis & O 5 B 5 < S B, R, = o, 532 mA P
m m m m m' m
Genossenschaftsstrasse 13 D1.18 305 10 — 1 1420 152.0 152 153 153 30.5 Gesamt
Gross-WG (12.5Zi.) @>x llen, 1 14
1 Kiuche 1 14
geteilt/Wohnu | 14
ng) 1 14
1 14
1 14
1 14
1 14
1 20
1 20
D1.19 305 10 - 1 1420 132.0 152 153 15.3 30.5 Gesamt
Gross-WG (12.5Zi.) > llen, 1 14
1 Kiiche 1 14
geteilt/Wohnu | 14
ng) 1 14
1 14
1 14
1 14
1 14
1 20
1 20
D1.20 318 10 1 14-19  150.0 15.0 168 16.8 31.8 Gesamt
Gross-WG (12.5Zi.) 1 14
1 14
1 14
1 14
1 14
- 1 14
4N 1 14
1 Kiiche 1 14
geteilt/Wohnu 1 19
ng) 1 19
Genossenschaftsstrasse 18 D1.21 230 7 - 1 13-19  103.0_14.7 127 18.1 32.9 Gesamt
Gross-WG (8.5-Zi.) (32 1 13
1 Kiiche 1 13
geteilt/Wohnu 13
ng) 1 13
1 14
1 18
1 19
D1.22 238 7 - 1 13-19  103.0 14.7 135 19.3 34.0 Gesamt
Gross-WG (8.5-Zi.) (31 1 13
1 Kiiche, 1 1 13
Teekiiche 1 13
geteilt/Wohnu | 13
ng) 1 14
1 18
1 19
D1.23 228 7 - 1 13-19 103.0 _14.7 125 17.9 32.6 Gesamt
Gross-WG (8.5-Zi.) (3N llen, 1 13
1 Kiiche, 1 1 13
Teekiiche 1 13
geteilt/Wohnu | 13
ng) 1 14
1 18
1 19
D1.24 253 8 - 1 13-19  119.0 14.9 134 16.8 31.6 Gesamt
Gross-WG (9.5-Zi.) (3 Nasszellen, 1 13
1 Kiiche, 1 1 13
Teekiiche 1 13
geteilt/Wohnu | 13
ng) 1 14
1 16
1 18
1 19
D1.25 243 8 - 1 13-19  119.0 14.9 124 15.5 30.4 Gesamt
Gross-WG (9.5-Zi.) (32 llen, 1 13
1 Kiiche, 1 1 13
Teekiiche 1 13
geteilt/Wohnu 13
ng) 1 14
1 16
1 18
1

19
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Fallbeispiel Kollaborative Wohnformen
2 . z g
% - & & 3 2 g
2 - g g 202 g g
£ s T s § 5 = £ f 2 2 E
2 T g g 2 E T T o) ) = 2
7 v ¥ : = £ % £ 2 31 3§ %
= Name En é = i3 o 3 S 5 5 g
%ﬁ Adresse § 5 "E = E o = i = E 23 £ 7,
g Z %% £ g E g 2 3 3 52 % g
5 Trtgershafl (Typ) S E = 3 5 & s 5 3 2 & S% 5. =
| R S § 23 fy 1 : fF i:o¢oizibo:
@ Quellenverzeichnis < O = < [N = = = 6} 5 B8 =
m? m m? m? m? m’
E1 Stadterle 1 1 32
Goldbachweg E1.01 347 8 DwwC 12 1938 255.0 31.9 93 11.6 28.9 Gesamt
4058 Basel geschlossener Cluster 1 19
Genossenschaft 1 23
2018 2 32
Quellen: 2 34
Projektdokumentation Stadterle Basel, Stand Dezember 2015; 2 36
Ubersicht Mietangel, Stand 04.06.2017 (Grundlage Erstmietvertrige) 2 36
2 37
2 38
E1.02 260 9 - 12 1228 1440 16.0 119 13.2 28.9 Gesamt
Gross-WG (12.5-Zi.) (geteilt/Wohnu 1 12
ng) 1 13
1 13
1 15
1 15
1 15
1 16
1 17
2 28
F1 Areal Hornbach 0 2122
Hornbachstrasse 2 F1.01 373 5 DwwC+ 12 2142 187.0 37.4 228 45.6 41.4 Gesamt
8008 Zirich geschlossener Cluster Teekiiche 1 21
offentliche Hand 2 40
2021 2 42
Quellen: 2 42
Pline Bauprojekt, Wohnungstypen Cluster I +1II, 4.-6. OG, Stand 12.09.14; 2 42
Mietzinsberechnung, 23.08.2017 F2.02 457 7 DwWWC+ 1-2 21-42  242.0 346 215 30.7 38.1 Gesamt
geschlossener Cluster Teekiiche 1 21
1 26
1 29
2 40
2 42
2 42
2 42
G1 Wohnhaus St. Pauli 0 1 3
Langstrasse 134 G1.01 210 4 Bad 1 3438 144.0 36.0 66 16.5 52.5 Einzel
8004 Ziirich geschlossener Cluster 1 34
privat 1 36
2011 1 36
Quellen: 1 38

Pline Architekt, undatiert;
‘Wohnungsspiegel, Stand 28.06.2017
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Fallbeispiel Kollaborative Wohnformen
2 5 £ g
_ f _ g & I 2 e
2 & B 2 5 % 3 g &
=] + &8 & - El g g 2 2 e = ]
: L B2 = 5 0 2z £ 2 3 3 ¢
= Name %n ) = 5 o 2 S k| 5 g
e B E S 5 B : B £ B 5 f3 2 5
g Adresse . 8 3 Zz & EQ g, o S 5 3 £ s 8 E
% Tréigerschaft (Typ) I E = T § = " E E E z S g E o £
2 Bezug % g 2 % 7 E 2 3 $ g 35 3@ ¢
& Quellenverzeichnis T 5 & g 2 E S 5 & 3 & EFz g8 2
m? m m m? m? m’
G2 Wohnhaus 0 2 11
Neufrankengasse 18 G2.01 218 5 Du/WC 1 2432 146.0 29.2 72 14.4 43.6 Gesamt
8004 Zirich geschlossener Cluster 1 24
privat 1 28
2016 1 31
Quellen: 1 31
Vermietungspline, undatiert 1 32
‘Wohnungsspiegel, Stand 28.06.17 G2.02 218 5 Duw/WC 1 2831 148.0 29.6 72 14.4 43.6 Gesamt
geschlossener Cluster 1 28
1 28
1 30
1 31
1 31
G3 Wohnhaus 0 1 4
Pfeffingerstrasse 49 G3.01 426 10 Bad 12 2551  371.0 37.1 84 8.4 42.6 Einzel
4053 Basel offener Cluster 1 25
privat 1 26
2017 1 27
Quellen: 1 35
Vermietungspline, undatiert 1 35
‘Wohnungsspiegel, Stand 28.06.17 1 35
1 35
2 51
2 51
2 51
H1 Min Max 0 3 101
Boulevard Lilienthal 3 H1.01 176 4 DwwC+ 1 24 96.0 24.0 81 20.3 44.0 Gesamt
8152 Opfikon geschlossener Cluster Wintergarten 1 24
privat 1 24
2017 1 24
Quellen: 1 24
Vermietungsbroschiire MinMax, Stand Erstvermietung 2017 H1.02 176 4 DwWwWC+ 1 24 96.0 24.0 81 20.3 44.0 Gesamt
Simon, Axel, 2017, Gemeinsam einsam, geschlossener Cluster Wintergarten | 24
erschienen in Hochparterre 5/17 1 24
1 24
1 24
H1.03 176 4 DwwC+ 1 24 96.0  24.0 81 203 44.0 Gesamt
geschlossener Cluster Wintergarten 1 24
1 24
1 24
1 24
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ANHANG E

Ansatz fir eine Nutzwertanalyse zur Beriicksichtigung der Merkmale kollaborativer

Wohnformen — Exemplarische Anwendung auf ein fiktives Fallbeispiel



Exemplarische Anwendung anhand eines fiktiven Fallbeispiels zur Demonstration
des Ansatzes der Nutzwertanalyse fiir Liegenschaften mit kollaborativen
Wohnformen.
Relevante Eckwerte flir die Anwendung (sdmtliche Flachenangaben HNF):
- Einzelwohnliegenschaft mit verschiedenen Wohnformen, konventionelle und
kollaborative Wohnformen.
- 200 Bewohner (basierend auf Kalkulation Zimmeranzahl weniger eins, im
Minimum ein Bewohner pro Wohneinheit)
- Gemeinschaftsraum mit Café im Zentrum der Liegenschaft, flir alle Bewohner
stindig verfiigbar (200 m?; Kategorie I)
- Grosshaushalt mit Kiiche und Aufenthaltsraum, von 50 Personen benutzt
(100 m?; Kategorie II)
Zu bewertende Wohnungstypen:
Wohnung A: 3.5-Zimmer-Wohnung im Grosshaushalt
- Wohneinheit: 3.5 Zi. / 80 m*/ kalkulatorische Belegung 2 Personen
Wohnung B: geschlossene Clusterwohnung mit 4 Wohneinheiten im Grosshaushalt /
Vermietung an Verein (Gruppe selbstkonstituiert)
- Wohneinheit 1 mit Du/WC: 1 Zi. /25 m*/ kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Wohneinheit 2 mit Du/WC: 1.5 Zi. / 30 m*/ kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Wohneinheit 3 mit Teekiiche und Dw/WC: 3 Zi. / 45 m* / kalkulatorische
Belegung: 2 Personen
- Wohneinheit 4 mit Teekiiche und Duw/WC: 3 Zi. / 45 m® / kalkulatorische
Belegung: 2 Personen
- Gemeinsam genutzte Bereiche: Bad / Giste WC (10 m?); Koch und Essbereich
(24 m®); Wohnbereich (32 m?); Géstezimmer (16 m?)
Wohnung C: Gross-WG mit 7 Wohneinheiten / Einzelvermietung (Gruppe konstituiert
ohne Mitspracherecht)
- Wohneinheit 1: 1 Zi./ 15 m? / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Wohneinheit 2: 1 Zi./ 15 m? / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Duw/WC (6 m2) von Wohneinheit 1 & 2 benutzt
- Wohneinheit 3: 1 Zi. / 15 m? / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Wohneinheit 4: 1 Zi. / 17 m* / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- DwWC (6 m2) von Wohneinheit 3 & 4 benutzt
- Wohneinheit 5: 1 Zi. / 17 m® / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Wohneinheit 6: 1 Zi. / 19 m® / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- Wohneinheit 7: 1 Zi. / 19 m® / kalkulatorische Belegung: 1 Person
- DwWC (6 m?) von Wohneinheit 5, 6 & 7 benutzt
- Gemeinsam genutzte Bereiche: Giste-WC (4 m?); Koch und Essbereich

(30 m%); Wohnbereich (30 m®); Arbeitsbereich (20 m?)
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Exemplarisches Vorgehen am Beispiel der Wohneinheit 3 der Clusterwohnung (Wohnung B):
Beschrieb der Eigenschaften und Nutzung:

Die Wohneinheit 3 in der Clusterwohnung verfiigt {iber 3 Zimmer, die von kalkulatorisch zwei
Personen bewohnt werden. Nebst zwei Schlafzimmern und der Nasszelle mit Dusche und WC
steht den Bewohnern dieser Wohneinheit eine kleine, zweckméssige Teekiiche innerhalb ihrer
Wohneinheit zur Verfiigung. Es sind somit alle notwendigen Wohnfunktionen (in reduzierter
Dimension) vorhanden. Zusitzlich, zu ihren individuell nutzbaren Funktionen, stehen den
Bewohnern der Wohneinheit die gemeinschaftlichen Flichen der Clusterwohnung auf 82 m? zur
Verfiigung: Ein vollwertiger Koch- und Essbereich, ein Wohnbereich, ein voll ausgestattetes
Bad und ein Géstezimmer. Die gemeinschaftlichen Flichen werden von sechs Personen genutzt.

Die Wohneinheit ist iiber den gemeinschaftlichen Bereich erschlossen.

Die Clusterwohnung ist eingebettet in einen Grosshaushalt, der sich rdumlich in Form eines
gemeinsam genutzten Koch-, Ess- und Aufenthaltsbereiches im Erdgeschoss der Liegenschaft
manifestiert. Er wird von 50 Personen genutzt, die aus ihren Wohnungen iiber das offentliche
Treppenhaus zu dem Raum gelangen. Der Raum dient zum gemeinsamen Essen, zur
Kommunikation, als tempordrer Arbeitsort, etc. . Er ist den Mitgliedern des Grosshaushaltes

vorenthalten und stellt eine rdumliche Ergéinzung zu den angegliederten Wohnungen da.

Die gesamte Liegenschaft verfiigt liber einen Gemeinschaftsraum, der allen Bewohnern
jederzeit ohne Voranmeldung offensteht und zweckméssig fiir unterschiedliche Nutzungen

eingerichtet ist.
Vorgehens- und Funktionsbeschrieb bei der Bewertung:

1. Ausgangspunkt bildet die Wohneinheit. Diese Flache steht exklusiv den Mietern zur
Verfiigung. Der Wohneinheit werden die Bereiche mit der entsprechenden HNF
zugeordnet, iiber die die Mieter verfiigen konnen. Total stehen den Bewohnern 427 m’
zur Benutzung zur Verfiigung (vgl. Abbildung NW, Ziffer 1).

2. Uber die kalkulatorische Anzahl der Nutzer jedes Bereichs wird der Anteil der Flichen
auf die Wohneinheit umgelegt. Die Fliache der Wohneinheit ist nicht teilbar. Fiir
Wohneinheit 3 bedeutet dies jeweils zwei Teile der Bereiche, iiber die die Mieter der
Wohneinheit 3 verfiigen. In der Nutzwertanalyse ergibt sich hieraus der Teilnutzwert n,
(vgl. Abbildung NW, Ziffer 2).

3. Nun besteht die Mdglichkeit, weitere Kriterien in die Nutzwertanalyse einfliessen zu
lassen. Diese Kriterien werden nicht global auf die Wohnung, sondern auf die einzelnen
Bereiche angewendet, die einer Wohneinheit zugeordnet sind. Beispielsweise kdnnten
die Ausstattung der Flachen innerhalb der Clusterwohnung differenziert von der
Ausstattung des Grosshaushaltes beurteilt werden. Das Zielsystem gibt die Wahl der

Kriterien, Indikatoren und deren Operationalisierung vor. Dieses ist objektspezifisch zu
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entwickeln und gilt gleichermassen fiir alle Wohneinheiten und Bereiche einer
Liegenschaft. Fiir jedes Kriterium kann ein Teilnutzwert iiber die Gewichtung der
abhéngigen Variablen generiert werden e, X g, = n,. In der vorliegenden Darstellung
des Ansatzes werden zusétzliche, nicht auf das kollaborative Wohnen ausgelegte,
Kriterien nicht beriicksichtigt (vgl. Abbildung NW, Ziffer 3).

Das Kriterium ,,Teilen” wird fiir die Beriicksichtigung von Merkmalen des
kollaborativen Wohnens eingefiihrt. Basierend auf den Uberlegungen aus Kapitel 3.3.3
wird das Kriterium in drei Teilindikatoren e, €, , € zerlegt und separat beurteilt.

Der Teilindikator ,,Objekt™ bewertet, ob es sich bei dem zu bewertenden Bereich um
eine Funktion mit zentralen Wohnfunktionen handelt, ob zentrale Wohnfunktionen in
diesem Bereich erginzt werden oder ob es sich um einen Zusatznutzen (Luxus)
gegeniiber konventionellen Wohnfunktionen handelt. Bezogen auf Wohneinheit 3 wird

folgendermassen bewertet:

Bereich unabhéngige / abhéngige Begriindung
Variable ey
Wohneinheit Zentrale Wohnfunkt. / 0.0 Die Wohneinheit wird grundsétzlich vollstdndig der

zentralen Wohnfunktion zugeordnet.

Koch- und Essbereich Ergidnzende Wohnfunkt. /0.1  Dieser Bereich stellt eine Ergdnzung zu der in der
Wohneinheit vorhandenen Teekiiche dar.

Wohnbereich Zentrale Wohnfunkt. / 0.0 Ein Wohnbereich ist in der Wohneinheit nicht
vorgesehen. Er wird daher zu den zentralen
Wohnfunktionen gezahlt.

Bad / Giste Ergidnzende Wohnfunkt. /0.1 ~ Beide Bereiche stellen eine Ergdnzung zu den bereits

in der Wohneinheit vorhandenen Funktionen dar.
Géstezimmer

Grosshaushalt Zusitzliche Wohnfunkt. /0.2 Beide Bereiche stellen einen deutlichen Zusatznutzen
fiir die Bewohner gegeniiber konventionellen
Gemeinschaftsraum Wohnfunktionen dar.

Tabelle: Zielertragsfunktion Teilindikator ,,Objekt*

(vgl. Abbildung NW, Ziffer 4)

Der Teilindikator ,,Soziale Beziehung* bewertet, in welcher sozialen Konstellation die
Personen stehen, die etwas teilen. Unterschieden wird in drei Stufen. Familie und Paare
werden gleich behandelt wie Individuen. Bei Gruppen, die in keiner
verwandtschaftlichen oder intimen Beziehung stehen, wird zwischen Gruppen deren
Konstituierung selbstbestimmt stattgefunden hat und Gruppen, die sich zufallig oder
fremdbestimmt konstituiert haben unterschieden. Es wird die Annahme getroffen, dass
mit zunehmender sozialer Beziehung, die Bereitschaft zu teilen steigt.
Dementsprechend ist der Wert von Fliachen unterschiedlich zu bewerten. Fiir

Wohneinheit 3 erfolgt die Bewertung folgendermassen:
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10.

Bereich unabhéngige / abhéngige Begriindung
Variable e,

Wohneinheit Individuum; Paar; Familie / Die Wohneinheit wird grundsétzlich als intimer
0.2 Riickzugsort verstanden.

Koch- und Essbereich Selbstbestimmt Konstituiert/  Die Gruppe fiir die Clusterwohnung hat als Verein

_ 0.1 die Wohnung gemietet. Sie entscheiden selbst, wie
Wohnbereich sich die Gruppe zusammensetzt.
Bad / Géste
Géstezimmer
Grosshaushalt Fremdbestimmt Konstituiert /  Die Zusammensetzung ist zufillig, respektive von der
0.0 Verwaltung bestimmt.
Gemeinschaftsraum

Tabelle: Zielertragsfunktion Teilindikator ,,Soziale Beziehung*
(vgl. Abbildung NW, Ziffer 5)

Der Teilindikator ,,Wahlfreiheit bewertet den Grad des Zwangs zur Teilhabe an der
Gemeinschaft. Je grosser die Wahlfreiheit, desto grosser wird der Wert des Bereichs.
Hier spielt auch die Grundrissdisposition und Losung der Erschliessung mit ein. Die
Indikatorgrésse kann vollkommene Wahlfreiheit, eingeschrinkte Wahlfreiheit und

keine Wahlfreiheit / neutral annehmen. Fiir Wohneinheit 3 erfolgt folgende Bewertung:

Bereich unabhéingige / abhangige Begriindung
Variable e 3

Wohneinheit Neutral / 0.0

Koch- und Essbereich Eingeschrankte Wahlfreiheit Der gemeinschaftliche Bereich dient der

: /0.1 Erschliessung der Wohneinheiten. Daher muss in
Wohnbereich jedem Fall an der Gemeinschaft partizipiert werden.

Wairen die Bereiche nicht alle zentral in einer

Bad / Géste Wohnung angeordnet, wiren die Werte pro Bereich
Giistezimmer differierend.

Grosshaushalt Vollkommene Wahlfreiheit/  Diese Bereiche kénnen aufgesucht werden oder nicht.
‘ 0.2 Thre Verfiigbarkeit kann vollkommen freiwillig
Gemeinschaftsraum genutzt werden. Diese Freiheit fiihrt zu einer hoheren

Bewertung.

Tabelle: Zielertragsfunktion Teilindikator ,,Wahlfreiheit*

(vgl. Abbildung NW, Ziffer 6)

Der Zielwert e, fir das Kriterium ,,Teilen entspricht der Summe der Werte der
Teilzielwerte: ey + ep + €13 = €

(vgl. Abbildung NW, Ziffer 7)

Als Zielgewicht g wird der personengewichtete Flichenanteil pro Bereich
herangezogen. Der Teilnutzwert n, ergibt sich aus aus dem Produkt von e und g. (vgl.
Abbildung NW, Ziffer 8).

Der Gesamtnutzwert der Wohneinheit ist die Summe der Teilnutzwerte: Y%, n;. Fiir
das Beispiel Wohneinheit 3 ergibt sich ein Gesamtnutzwert von 96.9 (vgl. Abbildung
NW, Ziffer 9).
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11. Der Gesamtnutzwert der

Clusterwohnung ergibt

sich aus

der

Summe der

Gesamtnutzwerte der Wohneinheiten. In Abhéngigkeit zum Vermietungsmodell kann

entweder der eine oder der andere Wert herangezogen werden.

Kriterium x ;
Kriterium | . B. Geschoss, Ausrichtung),:
Fliichenan Ausstattung, |
teil Flichenverbrauch, etc. Kriterium "Teilen"
! -
E £ =
z H g
= & é E ¥ °h
8 =z =1 H x B g rE
B P = 29 T
5 5 B% - 1%z EE E
g g € = ,< g © s & Eg E
|4 ] 25 2F = 3 5 & 23 8
g€ =z g=E |5 EE|ls 315 |E lEE & | s
2 g g g % 3 = g g
e 1§ E gZ| 2 = pEl s lSlYOlE OHE o g
z £ Z = . g el S I3 03 I B2 H E
d /8§ £ 8% |l & 82| 2|8 /8 |5 |52 3 £
c |2 3 £% 5 5 B 3 EHEIEIlE & i g
= s o] = : = = = -} el
z |8 2 £&& | & § 2|l &g e ||&§ e & &
0 & & Cu 2 e & & n N
Wohneinheit 3 450 2 450 450 - - - 0.0 02 00 02 450 90 54.0
Koch- und Esbereich 240 6 40 80 - - 0.1 0.1 0.1 03 80 24 104
Wohnbereich 320 6 53 10.7 - - 0.0 0.1 0.1 02 107 21 128
Bad / Giiste 1 100 6 917 33 3 - 40. §J‘ .1 i3 10 9 43
Giistezimmer 160 6 27 53 - - 0.1 1 0.1 03 53 16 69
Grosshaushalt 100.0 50 20 40 - - 02 0.0 02 04 40 16 56
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 20| | - - 02 0.0 02 04 20 0.8 28
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 78.3 - 96.9

18.5]

Abbildung NW: Exemplarische Nutzwertanalyse fiir Wohneinheit 3
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kalkulatorische Personenanzahl Nutzer

Kriterium
Flachenan
teil

Teilnutzwert Kriterium "Flichenanteil "

Kriterium x
z. B. Geschoss, Ausrichtung,
Ausstattung,
Flachenverbrauch, etc.

Teilnutzwert Kriterium x (im Modell

Kriterium "Teilen"

=z g GR B
2 = = 28 =
= S ~ = Ehc) =
5 g 3 2 |l £
= 8 = i I
8 s £ 2 3 £ E s 2
= R - 2% 5 £ 3 £2 2
z E E | 3 ] 3 5 8= z £
= =2 Q -2 E o
& g CRI - R g% ¢ % 5 2% % :
& B G j = o S 5 3 T = & g 8
= £ £ 5 £ 3 3 3 2 32 2 E
E = : | B z 2% 5§ % B 22 % £
£ T 5 E b = = S S = 58 E 5
5 £ = S S = 3 3 s B 5 5 ]
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Wohnung A 80.0 Im Modell nicht beriicksichtigt
Wohneinheit 3.5 Zimmer 80.0 2 80.0 80.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 80.0 16.0 96.0
Grosshaushalt 100.0 50 2.0 4.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 4.0 1.6 5.6
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert
86.0 - 18.4 104.4
‘Wohnung B 227.0 Im Modell nicht beriicksichtigt
Wohneinheit 1 25.0 1 25.0 25.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 250 5.0 30.0
Koch- und Essbereich 24.0 6 4.0 4.0 - - - 0.0 0.1 0.1 0.2 4.0 0.8 4.8
Wohnbereich 32.0 6 53 5.3 - - - 0.0 0.1 0.1 0.2 53 1.1 6.4
Bad / Giste 10.0 6 1.7 1.7 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 1.7 0.5 22
Gistezimmer 16.0 6 2.7 2.7 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 2.7 0.8 35
Grosshaushalt 100.0 50 2.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 42.7 - 9.8 524
Wohneinheit 2 30.0 1 30.0 30.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 300 6.0 36.0
Koch- und Essbereich 24.0 6 4.0 4.0 - - - 0.0 0.1 0.1 0.2 4.0 0.8 4.8
Wohnbereich 32.0 6 5.3 53 - - - 0.0 0.1 0.1 0.2 53 1.1 6.4
Bad / Giste 10.0 6 1.7 1.7 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 1.7 0.5 22
Gistezimmer 16.0 6 2.7 2.7 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 2.7 0.8 35
Grosshaushalt 100.0 50 2.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 471.7 10.8 58.4
Wohneinheit 3 45.0 2 45.0 45.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 450 9.0 54.0
Koch- und Essbereich 24.0 6 4.0 8.0 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 8.0 2.4 10.4
Wohnbereich 32.0 6 5.3 10.7 - - - 0.0 0.1 0.1 02 107 2.1 12.8
Bad / Giste 10.0 6 1.7 33 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 33 1.0 43
Gistezimmer 16.0 6 2.7 5.3 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 5.3 1.6 6.9
Grosshaushalt 100.0 50 2.0 4.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 4.0 1.6 5.6
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 78.3 - 18.5 96.9
Wohneinheit 4 45.0 2 45.0 45.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 450 9.0 54.0
Koch- und Essbereich 24.0 6 4.0 8.0 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 8.0 2.4 10.4
Wohnbereich 32.0 6 53 10.7 - - - 0.0 0.1 0.1 02 107 2.1 12.8
Bad / Giste 10.0 6 1.7 33 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 33 1.0 43
Gistezimmer 16.0 6 2.7 5.3 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 53 1.6 6.9
Grosshaushalt 100.0 50 2.0 4.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 4.0 1.6 5.6
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 78.3 18.5 96.9

Nutzwert Wohnung B

304.6
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Wohnung C 235.0 Im Modell nicht beriicksichtigt
Wohneinheit 1 25.0 1 25.0 25.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 250 5.0 30.0
Du/WC 6.0 2 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 2.3 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 444 - 8.1 52.5
Wohneinheit 2 25.0 1 25.0 25.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 250 5.0 30.0
Du/WC 6.0 2 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 23 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 44.4 - 8.1 52.5
Wohneinheit 3 15.0 1 15.0 15.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 150 3.0 18.0
Du/WC 6.0 2 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 23 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 34.4 - 6.1 40.5
Wohneinheit 4 17.0 1 17.0 17.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 17.0 3.4 20.4
Du/WC 6.0 2 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 23 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 36.4 - 6.5 429
Wohneinheit 5 17.0 1 17.0 17.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 17.0 34 20.4
Du/WC 6.0 3 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 23 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 36.4 - 6.5 42.9
Wohneinheit 6 19.0 1 19.0 19.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 19.0 38 22.8
Du/WC 6.0 3 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 23 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 38.4 - 6.9 453
Wohneinheit 7 19.0 1 19.0 19.0 - - - 0.0 0.2 0.0 02 19.0 3.8 22.8
Du/WC 6.0 3 6.0 6.0 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 6.0 0.6 6.6
Koch- und Essbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Wohnbereich 30.0 7 43 43 - - - 0.0 0.1 0.0 0.1 43 0.4 4.7
Giste WC 4.0 7 0.6 0.6 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 0.6 0.2 0.7
Arbeitszimmer 16.0 7 23 23 - - - 0.1 0.1 0.1 0.3 23 0.7 3.0
Gemeinschaftsraum 200.0 200 1.0 2.0 - - - 0.2 0.0 0.2 0.4 2.0 0.8 2.8
Teilnutzwerte und Gesamtnutzwert 38.4 - 6.9 45.3

Nutzwert Wohnung C

269.7

151
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