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Executive Summary

In der vorliegenden Arbeit wird untersucht, ob die Mieterfluktuation bei Wohnbauge-
nossenschaften und Privat-Investoren unterschiedlich ist. Dabei sollen insbesondere die
Faktoren, welche fur die Entwicklung der Mieterfluktuation verantwortlich sind, be-
stimmt werden.

Die benétigten Daten wurden Uber eine Online-Umfrage beschafft. An dieser Umfrage
konnten alle gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaften teilnehmen. Aufgrund der
Rechtsform einer Genossenschaft nach Art. 828-926 des Obligationenrechts (OR) fallen
subventionierte WBG, Vereine und offentlich-rechtliche Stiftungen nicht in diese Kate-
gorie und konnten daher an der Umfrage nicht teilnehmen.

Die Daten uber die Mieterfluktuation der Wohnbaugenossenschaften wurden danach
mit denjenigen des gesamten Schweizer Mietmarktes verglichen. Die Daten fir den
gesamten Schweizer Markt, wurden Gber das Bundesamt fur Statistik und die Schweizer
Post bezogen.

Die quantitaive Auswertung der Daten konnte aufzeigen, dass es einen Unterschied
zwischen der Mieterfluktuation zwischen Wohnbaugenossenschaften und Wohnungen
von Privat-Investoren gibt. Der Unterschied lag im Jahre 2014 bei noch 1.63%, dieser
war in den letzten Jahren jedoch klar abnehmend. Die Gesamtfluktuation in der Schweiz
lag im Jahre 2014 bei 10.6% (Wohnbaugenossenschaften 8.97%).

Die qualitative Auswertung zeigt, dass insbesondere der grosse Unterschied zwischen
den Angebots- und Bestandesmieten, in den letzten 10 Jahren zu einer Reduktion von
Umzligen gefuihrt hat. Dies trifft nicht im gleichen Masse, aber zumindest teilweise auch
auf die Wohnbaugenossenschaften zu. Bei den Wohnbaugenossenschaften sind die Fak-
toren fur die Mieterfluktuation vor allem die internen Umzlige, der allgemeine Orts-
wechsel, die Anpassung an die Lebenssituation und die Sanierungen oder Ersatzneubau-
ten. Diese Faktoren wirken sich bei Wohnbaugenossenschaften stérker aus, als die Un-
terschiede zwischen der Bestandes- und Angebotsmiete.

VI



Einleitung

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Immobilien sind im heutigen tiefen Zinsumfeld eine immer noch attraktive Anlage und
liegen bei den Anlegern daher hoch im Kurs. Um die Sicherstellung einer nachhaltigen
Rendite zu garantieren, spielt die Mieterfluktuation eine zentrale Rolle. So wird in der
Literatur bei mehr als einer jahrlichen Mieterfluktuation von 15% von einer erhéhten
Renditeeinbusse gesprochen.! Die Mieterfluktuation hat aber nicht nur negative Effekte.
Sie kann bei zu tiefen Mieten flr eine Anpassung an das Marktniveau sorgen sowie die
Maoglichkeit geben, anstehende Renovationen, Sanierungen oder Ersatzneubauten
durchzufihren.

Bei den Wohnbaugenossenschaften haben wir die Situation, dass tUber 65% des Bestan-
des vor 1980 erbaut wurde.? Konkret bedeutet dies, dass in den nachsten Jahren diverse
Sanierungen oder Ersatzneubauten anstehen. Kommt noch dazu, dass viele Wohnbau-
genossenschaften aus der Nachkriegszeit nur 3- und 4-Zimmer-Wohnungen mit 60-70
m? fiir Familien gebaut haben. Seit 1970 hat die Wohnflache pro Person aber um 40%
zugenommen, so dass die Wohnbaugesellschaften nicht nur alte Liegenschaften, son-
dern auch nicht mehr zeitgemasse besitzen.® Da die Wohnbaugenossenschaften nur nach
dem Prinzip der Kostenmiete ihre Mieten berechnen dirfen und daher auch keine Ren-
dite erwirtschaften, bleibt es fur sie eine grosse Herausforderung, geniigend Rickstel-
lungen fr die Sanierungen oder Ersatzneubauten aufzuhdufen. Die Wohnbaugenossen-
schaften missen daher sehr genau wissen, mit wie viel Mietzins sie im Jahr rechnen
konnen. Auch birgt das vielerorts eingeschrénkte Kindigungsrecht von Mitgliedern
einige Schwierigkeiten.

Der Bund, die Kantone und die Stadte legen in letzter Zeit vermehrt Wert auf einen ho-
hen Anteil an gemeinnltzigen Liegenschaften. Bestes Beispiel dazu ist die Abstimmung
in der Stadt Zarich vom 27. November 2011, bei der die Bevolkerung mit einer klaren
Mehrheit von 75.9 % fiir den Ausbau von gemeinniitzigen Liegenschaften stimmte.* Da

in der Schweiz, insbesondere in den Ballungszentren, der Boden fir Neubauten immer

1vgl. Strohm 2009, 0.S.

2Vgl. Pfister/Zedi/Zimmermann 2010, S. 21
3Vgl. Boniger 2013, 0.S

4Vgl. Stadt Zirrich 2011, 0.S.



knapper wird, missen sich auch private Investoren mehr mit dem Bau von gemeinndit-
zigen Wohnungen auseinander setzen. In vielen Schweizer Stadten werden Ersatzneu-
bauten oder neue Arealtiberbauungen mit einer Quote von gemeinnitzigen Wohnungen
belegt. In diesem Zusammenhang bildet die Mieterfluktuation eine strategische Kom-
ponente, da sie entscheiden kann, wann die ndchsten Sanierungen gemacht werden.

1.2 Zielsetzung

Ziel der vorliegenden Arbelt ist es festzustellen, welchen Einfluss die Mieterfluktuation
bei Wohnbaugenossenschaften auf ihre Entscheide in Bezug auf zu tétigende Sanierun-
gen oder Ersatzneubauten hat. Dabei soll auch der Vergleich mit der Mieterfluktuation
am Markt gemacht werden, um festzustellen ob es einen Unterschied gibt und wenn ja,
warum es diesen gibt.
Konkret soll die nachfolgende Forschungsfrage im Rahmen dieser Arbeit Uberpriift
werden:

= |st bei der Mieterfluktuation ein klar erkennbarer Unterschied zwischen Genos-

senschaftswohnungen und vergleichbaren Wohnungen am Markt festzustellen?

Anhand der Daten der Mieterfluktuation kdnnen auch detailliertere Aussagen tber die
unterschiedliche Verteilung innerhalb der Wohnbaugenossenschaften gemacht werden.
Dabei ist einerseits die Veranderung der Fluktuation Uber die Jahre interessant und an-
dererseits aber auch, ob z.B. die Hohe der Anteilsscheine oder die Lage ein Faktor ist.
Die Arbeit soll schlussendlich jeder einzelnen Schweizer Wohnbaugenossenschaft zei-
gen, wo Sie im Vergleich mit den Mitbewerbern und dem Markt bezliglich Mieterfluk-
tuation steht und welches die Hebel sind die zu einer Erh6hung oder Senkung fhren.

1.3 Abgrenzung des Themas

Die Arbeit beschrénkt sich auf die Mieterfluktuation in der Schweiz und vergleicht die-
se nicht mit dem Ausland, da jedes Land eine andere Definition von einer Wohnbauge-
nossenschaft hat.

Die Grundlage der Arbeit basiert auf einer Online-Umfrage bel allen Wohnbaugenos-
senschaften. An dieser Auswertung haben ca. 30% aller moglichen Probanden mitge-
macht. Die getroffenen Aussagen lassen sich daher nicht zwingend auf alle Wohnbau-
genossenschaften ausweiten, geben aber klare Indizien von denen viele profitieren kon-

nen.



Auf den rechtlichen Vergleich zwischen einer Wohnbaugenossenschaft und gewdhnli-
chen Wohnungen wurde aufgrund der Grosse und der Vielfalt des Themas verzichtet.
Fur die Arbeit wurden nur gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften mit dem gesamten
Schweizer Wohnungsmarkt verglichen. Aufgrund der Rechtsform einer Genossenschaft
nach Art. 828-926 des Obligationenrechts (OR) fallen subventionierte WBG, Vereine
und offentlich-rechtliche Stiftungen nicht in diese Kategorie.

1.4 Aufbau und Vorgehen

Im Kapitel 2 werden durch Literaturrecherche die theoretischen Grundlagen der Wohn-
baugenossenschaften abgehandelt. Dabei wird in einem ersten Teil auf die Idee, die Ent-
stehungsgeschichte und die Charakteristika der WBG eingegangen. Danach zeigt die
Arbeit auf, wie die WBG im heutigen Umfeld ihre Kostenmiete berechnen. Anhand der
Kostenstatistik der Zircher WBG kdnnen auch Kennzahlen berechnet und verstanden
werden.

Im Kapitel 3 werden die Definition und die Abgrenzung der Mieterfluktuation beschrie-
ben. Es soll ein Versténdnis daftir geschaffen werden, was in der Mieterfluktuation alles
berticksichtigt wird. Danach wird die Mieterfluktuation bei allen Mietwohnungen in der
gesamten Schweiz untersucht, um Vergleichswerte zu bekommen. Die Zahlen wurden
durch das BFS in Zusammenarbeit mit der schweizerischen Post erhoben.

Imvierten Teil der Abschlussarbeit wird die Online-Umfrage tber Mieterfluktuation bei
Wohnbaugenossenschaften ausgewertet. Dabel stehen die Grinde fir die Verénderung
der Mieterfluktuation im Vordergrund. Zum Schluss werden die erhobenen Fluktuati-
onsdaten der WBG noch verglichen mit denjenigen des gesamten Schweizer Mietmark-
tes.

Im der Schlussbetrachtung wird im Kapitel 5 ein Fazit zu den Erkenntnissen aus der
Untersuchung gezogen. In Form einer Diskussion werden die Einschréankungen der Er-
kenntnisgewinnung aus der Arbeit festgehalten sowie mogliche welterflihrende Unter-
suchungen thematisiert.



2 Theoretische Grundlagen

2.1 Wohnbaugenossenschaften

I m Folgenden werden zum Versténdnis der Arbeit die Genossenschaft und deren Aktua-
litét in der heutigen Zeit genauer erlautert.

211 ldeeder Genossenschaft

Die Ideen des neuzeitlichen Genossenschaftswesens stammen von den Vordenkern Jo-
hann Heinrich Pestalozzi (1746-1827), Robert Owen (1771-1858) und William King
(1785-1865) ab. Im Zentrum ihrer Vorgellungen standen dabel die Prinzipien der
Selbsthilfe und der Selbstverwaltung, verbunden mit der Frage nach geeigneten Koope-
rationsformen. Dabel war der vorherrschende Grundgedanke der Genossenschaftsidee,
auftretende Probleme in einer Gemeinschaft durch gegenseitige Hilfestellungen selbst
zu losen.® In der ersten Halfte des letzten Jahrhunderts wurde die Genossenschaftsidee
danach in den sogenannten ,, Finf S* erfasst:
=  Selbsthilfe - Als grundlegende Kraft fir die Entstehung der Genossenschaft,
namlich durch das gleichzeitige Bestreben jedes Einzelnen, seine eigene Situati-
on und die der anderen zu verbessern
= Selbstbestimmung - Jedes Mitglied hat unabhéngig von seiner Finanzkraft eine
Stimme an der Generalversammlung
= Selbstverantwortung - Jedes Mitglied haftet solidarisch mit seinem Anteil am
Geschéaftsguthaben, ist jedoch auch Mitbesitzer des kollektiven Eigentums
=  Selbstverwaltung - Beteiligung an der Willensbildung und der Kontrolle durch
die Versammlungen
= Solidaritdt — Man kennt und hilft sich innerhalb der Gemeinschaft (teilweise
auch Unterstitzung von finanziell benachteiligten Personen) und kampft zu-
sammen gegen Boden-Spekulationen und einen wirdigen und gesunden Wohn-
raum fur alle.®
Die Genossenschaftsidee und deren Auspragungen sind heutzutage in der Schweiz so
welt verbreitet, dass sie sogar der Gesetzgeber aufnehmen musste. Im Schweizerischen
Obligationenrecht, Art. 828 ff. wird die Genossenschaft wie folgt definiert: ,, Die Genos-

senschaft ist eine als Korperschaft organisierte Verbindung einer nicht geschlossenen

5Vgl. Harbrecht 2000, S. 37
6Vgl. Hanrath 2011, S. 126



Zahl von Personen oder Handelsgesellschaften, die in der Hauptsache die Forderung
oder Sicherung bestimmter wirtschaftlicher Interessen ihrer Mitglieder in gemeinsamer
Selbsthilfe bezweckt*.’

2.1.2  Entstehungsgeschichte der Wohnbaugenossenschaften

Die ersten WBG entstanden im Zuge der Industrialisierung und als Folge der schlechten
Wohnbedingungen am Ende des 19. Jahrhunderts. Bis zum ersten Weltkrieg bildeten
sich insbesondere in den Stadten Basel, Bern, Biel, St. Gallen, Winterthur und Zurich
erste Gemeinschaften. Die meisten zu dieser Zeit entstandenen Baugenossenschaften
Uberlebten aus wirtschaftlichen Griinden (z.B. teure Baustoffe) jedoch nicht sehr lange.®
Erst in den Jahren ab 1920 waren die sozialen und wirtschaftlichen Umsténde gegeben,
dass vermehrt WBG durch Arbeitergemeinschaften, wie z.B. Eisenbahner oder Postbo-
ten, gegrundet wurden. Die Auswirkungen des ersten Weltkrieges und die akute Woh-
nungsnot zu dieser Zeit waren so gross, dass erste Kantone und Stadte anfingen, eine
aktive Wohnbaufdrderung zu betreiben, was zu einer regelrechten Hochkonjunktur an
Bauten fiihrte.®

In der Stadt Zirich wurden in dieser Zeit folgende, teillweise bis heute geltenden Forde-
rungen aufgesetzt: die Verausserung oder die Abgabe von Grundstiicken im Baurecht,
die Erhdhung der Belehnungsgrenze der Anlagekosten und ab 1925 den ,,a fonds per-
du*, welcher schwache Mietergruppen in Form von Objekthilfen subventioniert.°

Die zweite grosse Welle der Bautétigkeit wurde wahrend und nach dem zweiten Welt-
krieg verzeichnet. Die Anzahl der Wohnbaugenossenschaften stieg in der Nachkriegs-
zeit bis auf fast 1000 im Jahr 1950 an (zum Vergleich: Vor dem zweiten Weltkrieg wa
ren nur ca. 250 WBG registriert). In diesen Jahren wurden aus Kostengriinden viele
bescheidene und kleine Wohnungen gebaut.*

In den folgenden Jahrzehnten bis in die spéten 80er-Jahre, wurden WBG insbesondere
in den Agglomerationsgemeinden gegriindet, um die Ubervolkerten und teuren Stadte zu
entlasten. Unterstitzt wurde diese Entwicklung durch die Verbreitung des Privatautos,
welches zu steigender Mobilitét beigetragen hat.'? Erst in den 1990er-Jahren wurden die

" Art. 828 des Obligationenrechts (OR) vom 30.03.1911 (Stand am 01. April 2017), SR 220
8Vvgl. Ruf 1930, S. 37-39

9Vgl. Schmid 2005, S. 302

10vgl. Koch/Kurz 2007, S. 21

1vgl. Kurz 2000, S.15

12vgl. Kurz 2000, S.19



Stadte, aufgrund neuer stédtebaulicher Konzepte, die hauptsachlich auf einer besseren
Ausnutzung der Fl&che basierten, wieder attraktiv und diverse neue Wohnprojekte wur-
den umgesetzt. Die Wohnbaugenossenschaften gingen zu dieser Zeit auch hindber, in
ihren Bauten eine grosse Mannigfaltigkeit an Wohnungstypen zu realisieren, um den
gestiegenen Bediirfnissen der Genossenschafter gerecht zu werden.®® In den Jahren An-
fang des 21. Jahrhunderts verschrieben sich die Genossenschaften auch immer mehr der
Nachhaltigkeit, der stadtebaulichen Integration und legten der Durchmischung der Be-
wohnerschaft einen hohen Stellewert zu (Beispiel: Die 2007 gegriindete BWG Genos-
senschaft Kalkbreite, welche als eine der ersten Uberbauungen der 2000-Watt-
Gesellschaft beitrat).14

2.1.3 Bedeutung der Genossenschaften in der Schweiz

Die Entwicklung und Bedeutung der Genossenschaften fur die Schweiz ist am besten
anhand der wissenschaftlichen Untersuchungen aufzuzeigen. Im 20. Jahrhundert war
das Thema WBG kaum jemals Gegenstand von Publikationen. Nur ganz wenige V er6f-
fentlichungen erschienen in der Zeit zwischen den beiden Weltkriegen.™® Eine erste sys-
tematische Untersuchung wurde erst im Jahre 1969 durch W. Kellerhans veroffent-
licht.1® Erst ab dem Jahre 2005 und der verdffentlichten Studie von Peter Schmid mit
dem Titel ,, Die Wohnbaugenossenschaften der Schweiz* konnten erstmalig schweizwel-
te Daten betreffend Genossenschaften analysiert werden. Seit dieser Zeit werden viele
statistische Erhebungen und Verdffentlichungen durch regionale Verbande der WBG
erhoben, jedoch keine schweizweiten Daten mehr, was zu Schwierigkeiten in der Ver-
gleichbarkeit fuhrt. Gesamtschweizerisch befindet sich der Anteil der Genossenschaften
an allen Gebauden/Wohnungen auf einem sehr tiefen Niveau, siehe Abbildung 1:

13 Vgl. Hofer/Schmid/Zullinger 2008, S. 184-185
14vgl. Schmid 2005, S. 302

15 Vgl. Schmid 2005, S. 302

16 Vgl. Kellerhans 1969, S.18
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Abbildung 1: Bewohnertyp der bewohnten Wohnungen 2015, vgl. BFS (2017)

Die 2.8% Wohnungen am Gesamtbestand entsprechen in absoluten Zahlen ausgedriickt
100'067 Genossenschaftswohnungen.!” Vergleicht man diese Zahl nur mit den Miet-
wohnungen in der Schweiz und lésst die Eigentimer aussen vor, verbessert sich der
Anteil der Genossenschaftswohnungen auf 4.91% aller Wohnungen, wie in der Tabelle
1 ersichtlich ist. Noch deutlicher ist in der Tabelle 1 zu erkennen, dass sehr grosse Un-
terschiede in der Verteilung der Genossenschaften existieren. Exemplarisch wurden in
der Tabelle 1, die beiden Kantone mit der hdchsten Dichte an Genossenschaftswohnun-
gen (BS und ZH) und die Kantone mit der geringsten Dichte (TG und JU) dargestellt.
Neben dem grossen Unterschied in der kantonalen Verteilung, wird auch ersichtlich,
dass sich in der Stadt Zirich fast 40% aller Genossenschaftswohnungen befinden.®

Jahr 2015 Mieter/in oder Untermieter/in| Genossenschafter/in Prozent
Schweiz 2'036'758 100'067 4.91
Kanton Zdrich 410'023 45'901 11.19
Stadt Zarich 218'057 39'469 18.10
Basel-Stadt 70191 9'699 13.82
Thurgau 56'247 843 1.50
Jura 11'188 191 1.71

Tabdle 1: Prozentualer Anteil Genossenschaftswohnungen am Gesamtbestand 2015

Vgl. BFS2017a, 0.S.
18 Vgl. Stadt Zirich/Préasidial departement/Statistik Stadt Zirich 2016, S. 212-213



2.2 Begriffsdefinition

In den folgenden Kapiteln werden die wichtigsten Grundlagenbegriffe des gemeinntitzi-
gen Wohnungsbaus beschrieben.

221 Gemeinnitzager Wohnungsbau

Nach den Autoren Bihlmann und Spori definiert sich gemeinnitzig wie folgt: , Als ge-
meinnitzig wird grundsétzlich eine Téatigkeit bezeichnet, die darauf abzielt, das allge-
meine Wohl zu fordern und dabei keine eigenen Interessen in materieller und wirt-
schaftlicher Hinsicht verfolgt.“2° In der Schweiz wird im Bundesgesetz iiber die Forde-
rung von preisginstigem Wohnraum, dem Wohnraumforderungsgesetz (WFG) vom 21.
Maéarz 2003 in Artikel 4, Absatz 3 folgende Definition verwendet: ,, Als gemeinnutzig gilt
eine Téatigkeit, welche nicht gewinnstrebend ist und der Deckung des Bedarfs an preis-
giinstigem Wohnraum dient.“?° Beide Definitionen geben also klar vor, dass der ge-
meinnitzige Wohnungsbau weder Gewinn erwirtschaften will, noch private Interessen
verfolgt.
In der Verordnung Uber die Forderung von preisginstigem Wohnraum (Wohnraumfor-
derungsverordnung WFV), im Artikel 37, gibt der Bund daher auch genaue Vorgaben
vor. Statuarisch missen in allen Genossenschaften folgende Punkte umgesetzt sein:

= Eine allféllige Dividende muss sich auf den vom Bundesgesetz Uber die Stem-

pelabgaben erlaubten Satz beschranken
= Verbot der Ausrichtung von Tantiemen
= Bel der Auflésung der Gesellschaft oder Genossenschaft muss der Liquidations-
erl6s wieder zweckkonform verwendet werden.?

Um die Verstandlichkeit der Vorgaben des Bundes zu erhdhen, hat das Bundesamt fir
Wohnungswesen zusammen mit den Verbanden des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
der Schweiz eine Charta erarbeitet, in welcher man die gemeinsamen Grundsétze verei-
nigt hat. Im Unterschied zu den Vorgaben des Wohnraumforderungsgesetzes haben
diese Grundsitze jedoch keine verbindliche Kraft.??

19 Bulhlmann/Spori 2010, S. 4

20 Art. 4 Absatz 3 des Bundesgesetzes iiber die Forderung von preisgiingtigem Wohnraum
2LVgl. Art. 37 Abs 1 Verordnung Uber die Forderung von preisgiingtigem Wohnraum

22 \/gl. Charta der gemeinniitzigen Wohnbautrager der Schweiz



222 Presginstiger Wohnungsbau

Der Begriff preisginstig wird in diversen Bundeserlassen zur Forderung von Wohn-
raum erwéhnt. Es handelt sich dabei jedoch um einen unbestimmten Rechtsbegriff, wel-
cher durch Auslegung ermittelt werden muss. In keiner der vorliegenden Verordnungen
lasst sich eine klare Definition ableiten.?®

In der WFV wird in diversen Artikeln darauf hingewiesen, dass Mietwohnungen zu
einem guinstigen Mietzins vergeben werden sollen. Auch werden in den Artikeln 17 und
18 der WFV eine Einkommens- und Vermogensgrenze festgelegt, um den bezahlbaren
Wohnraum auch den Personen zukommen zu lassen, welche ihn bendtigen.?* Preisgiins-
tigkeit kann schlussendlich nicht absolut, sondern muss relativ betrachtet werden. Die
Beurteillung, ob eine Wohnung preisginstig ist oder nicht, ist von unterschiedlichen
Kriterien abhéangig. So ist eine Wohnung in allen Féllen sehr abhéngig von der Lage.
Eine Wohnung, welche in Stadten oder an attraktiven Lagen steht, und dort als preis-
gunstig gilt, wird in anderen eher landlichen Gegenden als teuer angesehen.?®

Aufgrund dieser begrifflichen Unschérfe, wird in der Praxis mit dem Begriff ,preis-
gunstig® auch sehr unterschiedlich umgegangen. Viele Kantone haben eine eigenstandi-
ge Auslegung, was noch als preisguinstig vertretbar ist und was eben nicht mehr. Die
Vorgaben des Bundesamtes fur Wohnungswesen weisen darauf hin, dass eine Mietkos-
tenbelastung von 25% vom Bruttohaushaltseinkommen im unteren Einkommensbe-
reich, die Befriedigung weiterer Grundbediirfnisse gefahrden kann.?® Um die Preisgiins-
tigkeit von Wohnraum daher moglichst vergleichbar abzubilden, stitzen sich die
Wohnbaugenossenschaften auf den Grundsatz der Kostenmiete, auf welcher im Kapitel
2.3.3 ndher eingegangen wird.

223 Subventionierter Wohnungsbau

In den Jahren 1975 bis 2001 hat der Bund auf der Grundlage des Wohnbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetzes (WEG) den Wohnungsbau mit direkten Hilfen gefordert. Seit
dem Jahre 2003 werden die Bundeshilfen jedoch in Anlehnung an das WFG gewahrt
und die direkten Hilfen wurden sistiert. Die FOrderung beschrénkt sich auf indirekte

2 Vgl. Buhlmann/Spori 2010, S. 6

2 Vgl. Art. 37 Abs 17 und 18 Verordnung Uber die Férderung von preisgiingigem Wohnraum
2 Vgl. Buhlmann/Spori 2010, S. 6

%Vgl. BSV 2015, S. 14



Hilfen fir gemeinniitzige Wohnbautrager (inkl. Genossenschaften).?” Auf die genaue

Vergabe dieser indirekten Gelder wird in Kapitel 2.3.2 genauer geschaut.
2.3 Eigenschaften der Wohnbaugenossenschaften

2.3.1 Charakteristika der WBG

Die wesentlichen Unterschiede zwischen den Wohnbaugenossenschaften und dem
freien Mietmarkt sind laut Schmid folgende sechs Punkte:

= WBG weisen im Durchschnitt mit 31m? eine geringere Wohnflache pro Bewoh-
ner auf, als die 36m? tiber alle Mietwohnungen.

= Aufgrund der Kostenmiete wird ein ca. 15-20% tieferer Mietzins erreicht.

= Mehrheitlich weisen die Genossenschaftswohnungen eine tiefere Anzahl Zim-
mer aus, wobei der Anteil an 3- und 4- Zimmerwohnungen in den WBG Uber-
wiegt.

* Die Mieterstruktur ist gekennzeichnet durch einen Trend zur Uberalterung, ei-
nem durchschnittlich tieferen Bildungsgrad, demzufolge durchschnittlich tiefe-
rem Einkommen und leicht unterdurchschnittlichem Auslanderanteil.

= Viele Hauser sstammen aus der Phase des Baubooms der Nachkriegszeit und ha-
ben oft eine mangelhafte Bausubstanz mit schlechtem Schallschutz und mit un-
genligenden energetischen Werten.

= Viele 3-Zimmerwohnungen werden trotz teilweise vorherrschenden Belegungs-
vorschriften, heute nur noch von einer oder zwei Personen bewohnt.?

All diese Punkte weisen darauf hin, dass die dlteren, bestehenden Liegenschaften den
Bedirfnissen der Bewohner nicht mehr gerecht werden und an vielen Orten auch das
Ende ihres L ebenszyklus erreicht haben.

232  Wohnraumférderung

Wie in Kapitel 2.2.3 schon erwéahnt, vergibt der Bund fir die Forderung des gemeinniit-
zigen Wohnungsbaus nur noch indirekte Unterstiitzung. Er macht dies durch folgende

I nstrumente:

27Vgl. WFG 20133, S. 2
2 \V/gl. Schmid 2005, S. 316-319
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1. Er verblrgt die Anleihen der Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautréa-
ger (EGW). Mit diesen am Finanzmarkt aufgenommenen Mitteln, kann die
EGW Darlehen zur Finanzierung ausgeben.

2. Er leistet Ruickbirgschaften fir die Birgschaften der Hypothekar-
Burgschaftsgenossenschaft (HBG), welche die Finanzierung von Mietwohnun-
gen ermdglicht.

3. Er unterhalt mit seinen Darlehen einen Fonds de roulement, welcher den Mit-
gliedern zinsgunstige Darlehen fur die Erstellung, die Erneuerung und den Er-
werb von preisgiinstigen Mietobjekten gewahrt.?

4. Er fordert Modellprojekte im Wohnungswesen. Es werden V orhaben unterstiitzt,
welche sonst kaum eine Chance zur Verwirklichung hétten. Diese Projekte sol-
len Fragen Uber das zukinftige Wohnen hervorrufen und die Auseinanderset-
zung in Fachkreisen fordern. Schlussendlich soll die Férderung das Angebot er-
hohen und die Wahlmdglichkeit fur der Nachfrager erweitern.*

Neben dem Bund sind auch die Kantone und Sté&dte in Ihrer Forderung und Unterstit-
zung von Wohnbauten aktiv. So hat vor allem die Stadt Zurich verschiedene Instrumen-
te zur Ergtellung von preisgunstigen Wohnraum geschaffen. Interessant ist insbesondere
die vergunstigte Vergabe von stadtischem Bauland an Wohnbaugenossenschaften oder
die Zonierung von Bauland mit einem Mindestanteil an gemeinniitzigem Wohnungs-
bau_Sl

233 Kostenmiete

Der erste Grundsatz der Charta der WBO lautet: ,,Die gemeinnitzigen Wohnbautréger
erstellen, erhalten und erwerben vorzugsweise preisgiinstigen Wohnraum. Dieser bleibt
der Spekulation entzogen. Dank Kostenmiete und Verzicht auf Gewinnstreben leisten
sie einen dauernden Beitrag zur Versorgung der Bevilkerung mit preisglinstigem
Wohnraum.”3? In einer Medienmitteilung des Verbandes der gemeinniitzigen Wohnbau-
tréger vom 25. Februar 2016 steht dazu: ,, Genossenschaftsmitglieder bezahlen fir Ihre
Wohnung im Durchschnitt fiinfzehn bis zwanzig Prozent weniger als andere Mieter.“32

2Vgl. WFG 20133, S. 2

0Vgl. WFG 2013Db, S. 2

31 Vgl. Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regional verband Ziirich 2017, 0.S.
32 Charta der gemeinniitzigen Wohnbautréger der Schweiz, Grundsatz 1, 0.S.

33 Wohnbaugenossenschaften Schweiz 2016, S. 1
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Bei genauerer Betrachtung der Mietpreisstatistik 2014 ist ersichtlich, dass in einzel-
nen Kantonen der Preisunterschied zwischen Mietern/Mitgliedern von Wohnbauge-
nossenschaften und allen Mietern schweizweit deutlich grésser ist, wie in Tabelle 2
zu sehen ist.

Durchschnittsmietzinse aller Wohnungen in CHF

CH Kt.ZH |Kt.BS |Kt.GE |Kt.BE |Kt. LU

Mietwohnungen 1'357 1'587 1'322 1'457 1'219| 1'353

Genossenschaftswohnungen | 1'177 1'280 1'053 1'160 1'028| 1'224

WBG Prozent gunstiger 13% 19% 20% 20% 16% 10%

Tabdle 2: Mietpreisstatistik 2014 — die wichtigsten Zahlen
Genossenschaftswohnungen sind deutlich preiswerter as die restlichen Mietwohnun-
gen, weil die Baugenossenschaften nach dem Prinzip der Kostenmiete ihre Miete be-
rechnen missen. Die Bestimmung der hochstzulassigen Mietzinssumme, der Kosten-
miete, wird nach dem Verband der WBG Schweiz nach zwei Kostenarten unterteilt.
Einerseits setzt sich der Mietzins aus den Kapitalkosten und andererseits aus den Be-
triebskosten zusammen. Die Kapitalkosten sind dabei nichts anderes als die Anlagekos-
ten, welche aus den Land- und Erstellungskosten sowie deren Verzinsung (Fremd- und
Eigenkapital) berechnet werden. Die Betriebskosten setzen sich aus der Gebaudeversi-
cherungssumme und der Betriebsguote zusammen. Der Abbildung 1 kann die Formel
zur Berechnung der hdchstzulassigen Mietzinssumme fir Genossenschaftswohnungen

entnommen werden.

Kostenmiete im gemeinnutzigen Wohnungsbau

Berechnung der jahrlich hochstzulassigen Mietzinssumme
(«Faustregel», gem. stadt. Mietzinsreglement Art. 2ff.)

Anlagekosten x Verzinsung* = HKapitalkosten
*Referenzzinssatz BWO (evil. + Baurechtszins)
Geb.vers.summe x Betriebsquote = lbrige Kosten
(Betriebskosten)
Kapitalkosten + (brige Kosten = Hochstzulassige
Mietzinssumme

Abbildung 2: Berechnung der hochstzul&ssigen Mietzinssumme, Stadt Zdrich — Buro fur WBF,
05.06.2015



Spannend an der Kostenmiete ist bei genauer Betrachtung, dass die Wohnbaugenossen-
schaften nur sehr wenig Spielraum haben, um ihren hdchstzuldssigen Mietzins zu ver-
andern. Die Verzinsung des Fremd- und Eigenkapitals orientiert sich an der Hohe des
Referenzzinssatzes und wird vorgegeben. Momentan ist er seit dem 02.06.2015 unver-
andert bei 1.75%.34 Die Betriebsquote ist seit einigen Jahren unverandert auf 3.25% des
Gebaudeversicherungswertes festgesetzt und enthélt die Kosten fir folgende Positionen:
Unterhalt, Reparaturen, Gebtihren, Abgaben, Versicherungen, Verwaltung sowie fir
Abschreibungen und Riickstellungen.® Der Gebaudeversicherungswert widerspiegelt
die reinen Reproduktionskosten und lasst den Landwert, die Erschliessung und die Um-
gebungskosten aussen vor. Somit haben buchhalterische Wertsteigerungen von Grund-
stiicken keinen Einfluss auf die hochstzulassige Mietsumme.®® Der einzige Faktor, wel-
cher von den gemeinniitzigen Wohnbautragern also teilweise aktiv beeinflusst werden
kann, sind die Anlagekosten. In den allgemeinen Bestimmungen der Verordnung tber
die Forderung von preisgiunstigem Wohnraum werden in Art. 2 Abs. 2-4 die genauen
Anlagekostenlimiten aufgelistet, so dass die I nvestitionslimiten eingehalten werden.’
Zusammengefasst kann gesagt werden, dass eine Erhéhung des Mietzinses nur erfolgen
kann, wenn einer der unten aufgefuihrten Faktoren eintritt:

1. Erhohung des Referenzzinssatzes durch den Bund

2. Erhdhung des Gebaudeversicherungswertes nach einer, gemass dem Bund regu-

lar getédtigten Investition
3. Erhohung der Anlagekosten nach einer, gemass dem Bund regulér getétigten In-
vestition

Somit kann gesagt werden, dass eine Verdnderung des Marktumfeldes ohne Einfluss auf
die HOhe der Mieten bleibt. Auch lasst die Formel zur Berechnung der Kostenmiete
keine Spekulationen zu, da die Anlagekosten die Erstellungskosten wiedergeben.

2.34 Bauliche Grundlagen

In der Abbildung 3 ist gut ersichtlich, dass in der Schweiz 65% aller Wohnungen vor
dem Jahre 1980 erbaut worden sind. Gut ein Drittel ist davon seit 1970 nicht mehr re-

noviert worden.3®

34Vgl. BWO 2017, 0.S.

%5 Vgl. Mietzinsreglement Stadt Zirich 2009, S. 1

36 Vvgl. Zullinger/Egli 2013, S. 197

S7Vl. Art. 2 Abs 2-4 des Bundesgesetzes liber die Férderung von preisgiingtigem Wohnraum
%8 V. Plister/Zedi/Zimmermann 2010, S. 22
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Wohnungsbestand Schweiz nach Baujahr
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Abbildung 3: Wohnungsbestand Schweiz nach Baujahr
Schaut man sich nur die Genossenschaftswohnungen an, so zeigt sich ein noch verstéark-
tes Bild. Im Kanton Zirich z.B. sind ca. 60% des genossenschaftlichen Wohnungsbe-
standes vor 1960 erbaut worden und viele dieser Wohnungen wurden nicht oder nur
teilsaniert. Auch in den Kantonen Bern und Luzern ist das Bild ahnlich.>®
Nach dem Bundesamt fur Statistik wachst die Bevolkerung der Schweiz seit dem Jahre
1979 standig weiter an, in den letzten 10 Jahren jahrlich immer um mindestens ein Pro-
zent. Die zwel Faktoren dafir lauten, positiver Wanderungssaldo und Geburtentber-
schuss.*’ Die Wohnungsnachfrage wird also auch in den néchsten Jahren hoch bleiben.
In vielen Gebieten sind die Baulandreserven jedoch nur sehr begrenzt vorhanden und
die relativ vielen alten Gebaude mit den strukturellen Mangeln flihren dazu, dass der
Ersatzneubau eine zentrale Rolle einnimmt. Der Ersatzneubau bietet die Moglichkeit,
nicht nur mehr Wohnungsflache durch Nachverdichten zu schaffen, sondern gleichzeitig
auch die strukturellen Wohnungsmangel durch ein neues Angebot an zeitgemassem
Wohnraum zu reduzieren.
Insbesondere die WBG werden in den kommenden Jahren mit der Herausforderung der
Bestandserneuerung und Portfoliooptimierung zu kampfen haben. Dabei sollten Sie sich
schon frihzeitig auf eine Strategie einigen, da es fur den Ersatzneubau diverse Optionen
gibt:

= Erneuerung durch , sanfte Tellrenovationen fur einen weiteren Zyklus

= Erneuerung durch Sanierung und V ollmodernisierung

3 Vgl. Schoch 2016, S. 15
40vgl. BFS2017b, S. 1
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= Erneuerung durch Abriss und Ersatzneubau®

In der Literatur geht man davon aus, dass der Lebenszyklus einer Immobilie im Durch-
schnitt auf 50-75 Jahre ausgelegt ist und in dieser Zeitspanne alle 25 Jahre jeweils
Teilsanierungen anstehen. Erst am Ende des L ebenszyklus folgt dann die Gesamterneu-
erung. Ausgenommen sind die Gebaude der 50 bis 70er Jahre, da diese aufgrund von
schlechterer Bausubstanz nur einen Lebenszyklus von 40 bis 50 Jahren haben.*? Die
verschiedenen Aspekte sind in Abbildung 4 gut ersichtlich.
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Frojekt-
b entwicklung Facilities
Management

Abbildung 4: L ebenszyklus der Immobilie, Rottke/\Wernecke (2008), S. 218

Die baulichen Unterhaltsmassnahmen werden in der Norm SIA 469 im Wesentlichen
nach Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung unterschieden:
= Die Instandhaltung ist das Ergreifen von Massnahmen wahrend des L ebenszyk-
lus zur Bewahrung des Sollzustandes hinsichtlich der Gebrauchstauglichkeit
= Die Instandsetzung hat das Wiederherstellen oder die Reparatur der Ge-
brauchstauglichkeit fur eine festgelegte Dauer zum Ziel, dabei wird jedoch keine
V erbesserung angestrebt
» Die Erneuerung umfasst das Wiederherstellen des gesamten Gebaudes in einen
mit dem urspriinglichen Neubau vergleichbaren Zustand.*

41y/gl. Schoch 2014, S. 50
42 Vgl. Selk/Walberg/Holz 2007, S. 62
“Vgl. Kanton Luzern 2011, 0.S.
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Viele Wohnbaugenossenschaften werden ihre Gebaude, trotz stetiger Instandhaltung
nicht mehr nur renovieren kénnen, sondern werden grosse Sanierungen oder sogar Er-
satzneubauten durchfihren missen. Dies bedeutet jedoch auch eine Chance fir alle
WBG, um einen ausgewogeneren Wohnungsmix und mehr Wohnfléche pro Person an-
zubieten.

2.4 Kosenstatistik der Zurcher WBG

Der Verband der Wohnbaugenossenschaften Schweiz verdffentlichte von 1976-2011
jewells eine jahrliche Kostenstatistik Uber genossenschaftliche Mietwohnungen. Seit
dem Jahre 2012 wird jedoch keine Kostenstatistik mehr vom Schweizerischen Verband,
sondern nur noch vom Regionalverband Zirich herausgegeben. Im folgenden Kapitel
werden die Zahlen des Regionalverbandes Zurich analysiert, welche ca. 40% aller
schweizweiten Genossenschaftswohnungen reprasentieren und somit aussagekréftige
Kennzahlen darstellen.

241 Kennzahlen der Bilanz

Die Aktivseite der Bilanz ist mit 89.6% sehr stark von den Liegenschaftswerten gepréagt,
was auch deutlich in der Abbildung 5 zu sehen ist. Dabel wurde der Buchwert der Lie-
genschaft berticksichtigt, welcher sich aus den urspriinglichen Anschaffungskosten und
den zwischenzeitlich vorgenommen Investitionen abziglich der vorgenommen Ab-
schreibungen zusammensetzt. Zahlt man zum Anteil der Liegenschaften noch den pro-
zentualen Anteil der Baukonten dazu, so haben die WBG im Durchschnitt ein immobi-
les Vermbgen von 96.7%. Anders gesagt, steckt das gesamte Vermdgen der WBG in
ihren Liegenschaften oder in ihren baulichen Aktivitéaten.

Vermbgensstruktur

W 22w Umlaufvermaogen
M s96% Liegenschaften
B 7.1% Baukonti

B 1 19% Ubrige Aktiven

Abbildung 5: Vermogensstruktur WBG 2014, Schmid (2015), S. 9
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Die klassische Finanzierungsregel der Fristenkongruenz verlangt, dass die Aktiven mit
gleich lang befristeten Passiven finanziert werden sollen. Der Grund liegt darin, dass
zwischen der Bindungsdauer der Vermogensteile und der Uberlassungsdauer des Kapi-
tals eine grosstmdgliche Ubereinstimmung bestehen sollte.** In der Abbildung 6 ist er-
sichtlich, dass die Finanzierungsstruktur der Wohnbaugenossenschaften stark auf lang-
fristigem Fremdkapital aufgebaut ist. Dies insbesondere dann, wenn man die Ruckstel-
lungen in den Erneuerungsfonds auch dem Ifr. Fremdkapital zuordnet.

Die Finanzierungsstruktur in CHF pro Wohnung

1,6 % Kurzfristiges Fremdkapital
51,7 % Hypotheken und Anlsihen
10,6 % Depositen- und Darlehan
31,7 % Rlckstellungen

4.4 % Eigenkapital

Abbildung 6: Finanzierungsstruktur WBG 2014, Schmid (2015), S. 10

Der Erneuerungsfonds muss auch nicht durch ein entsprechendes Umlaufvermdgen ge-
deckt sein, da die Banken den Wohnbaugenossenschaften in der Regel glinstig und
schnell kurzfristig Geld leihen. Dies einerseits aus dem Grund, dass sich das FK nach
Abzug der Depositen- und Darlehenskassen klar unter einer ersten Hypothek befindet
und andererseits, weil der effektive Marktwert der Liegenschaften deutlich hoher als der
Anlage- oder Buchwert ist. Auch der Gebaudeversicherungswert ist im Durchschnitt
fast doppelt so hoch wie der Buchwert, in dem, im Gegensatz zum Gebaudeversiche-
rungswert, auch das Land enthalten ist.*

Der Erneuerungsfonds hat im Zusammenhang mit den vielen anstehenden Erneuerun-
gen des Bestandes eine immer wichtigere Aufgabe. Das Steueramt des Kantons Ziirich
hat dies schon vor einiger Zeit erkannt und seit dem Jahre 2015 durfen jahrliche Einla-
gen von max. 1% bis zu einem Gesamtlimit von 15% des GVW gemacht werden. Die
meisten WBG haben den Bedarf und die Steueroptimierung erkannt und daher vermehrt
Geld in den Erneuerungsfonds gelegt. Siehe dazu die Abbildung 7.

Der Erneuerungsfonds kann jedoch nicht nur fir werterhaltende Erneuerungen dienen,

sondern hat auch eine weitere wichtige Funktion. Die Mittel des Erneuerungsfonds

4 Vgl. Schmid 2015, S. 9
45 Vgl. Schmid 2015, S. 10
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konnen bei einem Abbruch der Liegenschaft namlich fir Zusatzabschreibungen genutzt
werden, sollten die sonstigen Abschreibungen nicht reichen. Dadurch kdnnen Ersatz-
neubauten, bei sinnvoller Planung, in einem verninftigen Zeitrahmen umgesetzt wer-

den 46

Entwicklung des Emeusrungsfonds in CHF
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Abbildung 7: Entwicklung des Erneuerungsfonds im Kt. ZH, Schmid (2015), S. 12

242  Kennzahlen der Erfolgsrechnung

Die Ertrage der WBG stammen zu rund 98% aus Mietzinseinnahmen fur die Wohnun-
gen, Parkplétze und Gewerbefléchen. Die restlichen 2% der Einnahmen stammen aus
unterschiedlichen Einnahmen am Finanzmarkt.

Wurde im Kapitel 2.3.3 die Kostenmiete theoretisch beschrieben, liegt der Fokus jetzt
auf den effektiven Werten des Jahres 2014, um den Ansatz der Kostenmiete auch prak-
tisch zu verstehen. Vergleicht man dabei den effektiven Mietzins mit der maximal kal-
kulierten Kostenmiete, zeigt sich, dass die Wohnbaugenossenschaften im Durchschnitt
einen Ausschopfungsgrad von 99.2% erreichen. Siehe dazu Tabelle 3. Unabhangig da-
von, wie hoch die tatsachlichen Kosten der WBG sind, ist die Hohe des maximal zulés-
sigen Mietzinses vorgegeben und darf nicht dUberschritten werden. Ob die einzelnen
WBG das Maximum ausnutzen oder den Mietzins tiefer halten, liegt bei Ihnen. Es be-
steht keine Ausschopfungspflicht.*

46 Vgl. Seueramt Kanton Zurich 2005, 0.S.
47Vgl. Schmid 2015, S. 16



Zinskosten kalkuliert CHF 4'409
Ubrige Kosten gemass Quote CHF 9556
Kostenmiete kalkuliert CHF 13’964
Mietzinse effektiv CHF 13'8&57
Ausschopfungsgrad 99,2 %

Tabelle 3: Kostenmiete pro Monat und Wohnung im Vergleich zu den effektiven Mietzinsen,
Schmid (2015), S. 16

Der grosste Vorteil der Kostenmiete fur die WBG ist der eher starre Referenzzinssatz,
welcher sich nur langsam den Marktzahlen anpasst. So bezahlten die WBG im Jahre
2014 effektiv nur 1.27% Zinszahlungen, obwohl der Referenzzinssatz bei 2% lag.
Dadurch wurden im Durchschnitt 1°623 CHF pro Jahr und Wohnung eingespart. Auf
der Position der Betriebskosten Uberstiegen die effektiven Kosten jedoch die kalkulier-
ten Kosten um 0.46% oder 1'461 CHF. Der Grund fiir die deutliche Uberschreitung der
vorgegebenen Betriebsquote von 3.25% kommt daher, dass die WBG deutlich mehr
Abschreibungen und Einlagen in den Erneuerungsfonds tétigten. Die Kostenmiete als
Gesamtes blieb aber im Rahmen des Zul4ssigen.*®

Trotz den engen gesetzlichen Rahmenbedingungen und Regulatoren haben die WBG
einen gewissen Spielraum, um ihre gewahlte Strategie umzusetzen. Aufgrund der Tatsa-
che, dass viele WBG einen Uberalterten Liegenschaftsbestand vorweisen, ist die Ent-
scheidung, vermehrt Ruckstellungen oder Abschreibungen vorzunehmen, langfristig
sicherlich die Richtige. Neuere oder schon sanierte WBG haben die Zinssituation ge-
nutzt, um eine Mietzinsreduktion an die Mitglieder weiterzugeben.

Da aus den vorhergehenden Erlauterungen ersichtlich wurde, dass Kosten und Mieter-
trége ungefahr gleich hoch sind, kann die Kostenstruktur vereinfacht anhand eines Miet-
frankens erklart werden. Die Abbildung 8 veranschaulicht, in welche Kosten die Ein-

nahmen aus den Mietzinsen investiert wurden.

B 1,53% Steuern
. 21,3 % Unterhalt, Reparaturen
B 5389% Abgaben
. 6,4 % Verwaltung
4.7 % Diverse Kosten
W 20,4 % Kapitalzinsen
B 40,2 % Rickst. Liegenschaften

Abbildung 8: Zusammensetzung der Kosten der WBG im Kt. ZH, Schmid (2015), S. 20

48 Vgl. Schmid 2015, S. 19
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Der klar gewichtigste Kostenfaktor ist mit tber 40% die Position Ruckstellungen Lie-
genschaften. An zweiter und dritter Stelle kommen Unterhalt/Reparaturen und die Kapi-
talzinsen der Liegenschaften. Die Verwaltungskosten beinhalten zum grossten Tell Sa-
lare und Sozialleistungen des Verwaltungspersonals sowie die Entschadigungen an den
Vorgand. Die HOhe der Vorstandsentschadigungen wird im Rechnungsreglement des
Kantons Zirich geregelt. Die Position ,Diverse Kosten“ beinhaltet allen zusatzlichen
Aufwand wie Blromiete, Versicherungen, Geschaftsmobiliar, Anldsse usw. Zu beach-
ten bel der Zusammensetzung der Kosten ist, dass eine neue oder erst vor ein paar Jah-
ren gegrindete WBG, welche grosstenteils nur Neubauten im Portfolio hat, nicht den
gleichen Kostenmix wie dltere Genossenschaften hat.*°

Betrachtet man die Veranderung der Kostenentwicklung seit 1992 ist ersichtlich, dass
sich die Gesamtkosten um 33% erhohten. Noch spannender sind aber die in Abbildung
9 ersichtlichen V eranderungen der einzelnen Kostenpositionen. Drei Positionen wurden
in den letzten 22 Jahren teurer und zwei gunstiger. Klar zu sehen ist dabei, dass die Ab-
schreibungen und Ruickstellungen extrem zugenommen haben und insbesondere ab dem
Jahre 2000 klar anstiegen. Betrachtet man die Zinskosten genauer, so stellt man fest,
dass diese Kosten um Uber 40% sanken und ihr Anteil an den Gesamtkosten von 46.4%
auf 17.2% sank.

260%

B untermattsrosien

M Orentiicha Abgaban

VErwalLngs- und dierss Kosten
.

Apschrelbungan, Adckstelungan

Abbildung 9: Entwicklung der Kostenverénderung und des LIK, Schmid (2015), S. 25

49Vgl. Schmid 2015, S. 20
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Zusammenfassend kann folgendes tber den Einfluss der WBG auf die Kosten gesagt

werden:

Beim Bau der Liegenschaft muss die WBG darauf achten, die Erstellungskosten
(Landerwerb und Erstellung) so tief wie moglich zu halten.

Die ersten 10 Jahre nach Fertigstellung des Gebaudes kann die WBG auf Ab-
schreibungen verzichten und die Betriebsguote so von 3.25% auf 2.75% verrin-
gern.>

Nach der Erstellung sind vor allem auf die Kosten des Unterhalts und der Repa-
raturen zu schauen, da diese neben den Kapitalzinsen und den Abschreibungen
die Haupttreiber der Kosten sind.

Da sich der Anschaffungswert, ausser bei wertvermehrenden I nvestitionen, kal-
kulatorisch nicht mehr verandert und auch nicht den Marktpreisen angepasst
wird, entwickelt sich die Kostenmiete im Vergleich zur Marktmiete immer erst
mit der Zeit vorteilhaft fur die Mitglieder.

3 Mieterfluktuation

In diesem Kapitel soll genauer auf die Thematik der Mieterfluktuation und deren Aus-

wirkungen auf die Rendite eingegangen werden. Weiter sollen aber auch die positiven

Seiten der Fluktuation aufgezeigt werden.

3.1 Grundlagen der Fluktuation

Unter Mieterfluktuation verstent man die Haufigkeit mit der Mieter ihre Wohnungen, in

einer bestimmten Beobachtungsperiode, wechseln. Dies fuhrt zu Umschichtungen im

Bestand der Mietverhaltnisse und kann zu Leerstand fihren. Die Formel fir die Berech-

nung der Mieterfluktuation lautet:

Mieterfluktuation = Anzahl gekindigter Mietvertrage in einer Beobachtungsperiode /

Anzahl Mietvertrage zu Beginn der Beobachtungsperiode™

50V gl. Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regionalverband Zirrich 2011, o.S.
51V/gl. Jenny 2008, S. 57
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Fur die Mieterfluktuation gibt es drei Ursachengruppen, welche im Folgenden erlautert

werden:

Endogene Ursachen: Zu dieser Art von Fluktuation z&hlen, Haushaltsneugrin-
dungen (Eheschliessungen, Wohngemeinschaften usw.), Grossenanderungen der
Haushalte (Tod, Ehescheidungen usw.) sowie Haushaltsaufldsungen. Auch spie-
len die gestiegenen Anforderungen der Mieter an die Grosse der Wohnungen
sowie der erhdhten Quadratmeteranzahl pro Bewohner eine Rolle. Diese Veran-
derungen betreffend tberwiegend den 6rtlichen Wohnungsmarkt.

Exogene Ursachen: Auf die Mieterfluktuation wirken nicht nur 6rtliche und
selbstgeschaffen Bedlrfnisse, sondern auch exogene sogenannte von aussen
einwirkende Einflussgréssen. Zu nennen sind die Entwicklung der Beschéafti-
gungsverhaltnisse und Arbeitslosigkeit durch politische Entscheide, die Stabili-
té des Landes und die Wanderungsbewegungen. Diese Punkte gepaart mit der
entsprechenden Mobilitét des Faktors Arbeit flihren dazu, dass sich Wachstums-
und Schrumpfregionen ergeben. Dies wiederum fuhrt zu erhOhter oder geringe-
rer Nachfrage nach Wohnungen.

Psychologische Ursachen: Unabhangig von den endogenen und exogenen Fakto-
ren, hangt die Bereitschaft in einer Wohnung zu bleiben, in vielen Fallen auch
von der Zufriedenheit mit den Bewohnern der Umgebung zusammen. Stimmen
das soziale Umfeld fur den Mieter, wird es sich einen Auszug sehr gut Uberle-
gen.52

In der Literatur wird zum Thema Fluktuation viel auch die Leerstandsquote und die

Insertionsdauer erwéahnt. Die Leerstandsguote ist namlich eine weitverbreitete und intui-

tiv zu verstehende Kennzahl, welche sich in folgende Kategorien einteilen |asst:

Wirtschaftsbedingter Leerstand: Dieser Leerstand ist abhéngig von der konjunk-
turellen Entwicklung und trifft haufig bei Buroflachen auf.

Sanierungsbedingter Leerstand: Dabei geht es um den Eigentimer, welcher das
Haus grundlegend sanieren méchte und daher die Wohnungen bis zum Ab-
schluss der Arbeiten nicht vermietet. Dies ist ein geplanter Leerstand, welcher
kurz- bis mittelfristige Ausfalle zur Folge hat.

52 Vgl. Immohbilien-Fachwissen 2017, 0.S.
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Struktureller Leerstand: Struktureller Leerstand ist ein nicht gewollter Leerstand.
Ein Objekt z&hlt dazu, wenn es langer als drel Monate leer steht, ohne dass Sa-
nierungsmassnahmen geplant sind.

Spekulativer Leerstand: Flachen, welche trotz hoher Nachfrage nicht vermietet
werden, da der Eigentimer bei einer spadteren Vermietung oder Verkauf mit ho-
herer Rendite rechnet.

Sonstiger Leerstand: Diverse Grunde, wie Erbstreitigkeiten oder fehlende finan-
zielle Mittel fur anstehende Sanierungen, kdnnen zu weiterem Leerstand flih-

ren.%3

Die Insertionsdauer zeigt die Anzahl Tage, die ein Inserat aufgeschaltet ist. In der

Schweiz lag die Insertionsdauer fur Mietwohnungen im Jahre 2016 bei 33 Tagen. Im

Durchschnitt werden also alle Mietwohnungen in der Schweiz nach ein bisschen mehr

als einem Monat wieder vermietet. In den grossen Schweizer Stédten ist die Insertions-

dauer jedoch deutlich tiefer und spricht fur einen grosse Nachfrage nach Mietwohnun-

gen. In Abbildung 10 ist dies gut ersichtlich.

14415 1515

3-43 6 3 Insertionsdausr
Winterhalbjahr 2014/2015

g 1817
16 e W Insertionsdauer

Sommerhalbjahr 2015

Abbildung 10: Insertionsdauer in ausgewahlten Schweizer Stadten im Vergleich zur Vorperio-
de SVIT (2015), S. 2

311

Auswirkungen der Fluktuation

Die Mieterfluktuation hat zwei Aspekte, welche berlicksichtigt werden missen. Einer-

seits kann nur durch einen Mieterwechsel das Mietzinspotenzial ausgeschopft werden,

daher ist eine gewisse Mieterfluktuation erwlinscht. Andererseits kommt es bei einem

Mieterwechsel zu einem Wiedervermietungsaufwand und | nstandsetzungskosten.

53\/gl. Geyer 2014, S. 97-99
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Grundsétzlich kann aber festgehalten werden, dass eine eher moderate Mieterfluktuation
anzustreben ist, wenn sich die Mieten bereits Nahe an der Marktkonformitét bewegen
und keine grosseren Sanierungen geplant sind. Das Ziel sollte langfristig definitiv so
sein, dass die getétigten Instandsetzungskosten nicht hoher als das ausgeschopfte
Marktmietpotenzial sind.>* Auch bei Genossenschaften ist darauf zu achten, dass der
Ausschopfungsgrad der Kostenmiete langfristig nicht Uberschritten wird. Dies heisst
aber auch, dass bei Mieten, welche schon einen Ausschopfungsgrad von nahezu 100%
haben, jeder Mieterwechsel direkt ins Geld geht.

Nach einer Studie von Verit im Jahre 2009 Uber Mietverhaltnisse wurde festgestellt,
dass jeder Mieterwechsel durchschnittlich zwischen 3'000 bis 8000 CHF kostet, ohne
den Einnahmeverlust durch Leerstand. Weiter wurden in dieser Studie Wohnobjekte
verglichen, deren Fluktuation unter 10% pro Jahr ist und haben diese verglichen mit
Objekten, welche eine Fluktuation Uber 20% auswiesen. Wie zu erwarten war, sank bei
steigender Fluktuation die Rentabilitét. Wahrend bei niedriger Fluktuation die Kosten
ca. 9% des Mietertrages ausmachten, haben die Kosten bei erhdhter Fluktuation schon
13% ausgemacht.>®

Die meisten Investoren nehmen einen gewissen Leerstand in Kauf, damit die Mietob-
jekte nicht zu einem als zu niedrig geschétzten Preis vermietet werden. Bei den WBG
ist das Ziel jedoch nicht den Mietpreis zu erhthen, sondern daftir zu sorgen, dass die
Kostenmiete angemessen ausgeschopft wird und die Pflege der Liegenschaft nicht zu
kurz kommt. Immer wieder werden bel WBG Mietzinsreduktionen gewahrt, anstelle die
zusétzliche Einnahmen als Ruickstellungen zu verbuchen. Die mangelnden Investitionen
in den Unterhalt réchen sich meistens erst mit der Zeit, durch sich verandernde Mieter-
schaft, eine hohere Fluktuation und schlechtere Zahlungsbereitschaft. In der Realitét
fallen namlich 85% der Eigentimerkosten in der Nutzungsphase an. Die Erstellungskos-
ten belaufen sich mit 15% nur auf den kleinen Teil der Ausgaben. Bei einer Lebensdau-
er einer Wohnung von 100 Jahren, ist es sehr wichtig regelméssig massvolle Investitio-
nen in die Liegenschaft, mit denen der Ausbaustandard auf einem zeitgeméassen Niveau
gehalten wird, zu tétigen.>

54 V/gl. Jenny 2008, S. 58
%5 Vgl. Strohm 2009, 0.S.
56 Vgl. Weber 2010, 0.S.
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3.1.2 Mieterfluktuation in der Schweiz

Schaut man sich in der Schweiz die Umzugsquote aller Personen in den Jahren 2011
und 2014 an, so kann festgestellt werden, dass ein Rickgang um 1.7-Prozentpunkte
ersichtlich ist (in Tabelle 4). Wir sprechen im Jahre 2014 trotzdem noch von 601'052
Personen oder 374° 390 Haushalten, welche umgezogen sind.

Umzugs-Quote !

Umzige aus andereren

Umzige innerhalb

Internationale

Kantonen des Kantons Migration
Juli 2010 - Juni 2011 12.3% 2.0% 8.8% 1.5%
Juli 2013 - Juni 2014 10.6% 1.7% 7.3% 1.6%

1 Umzugs-Quote = Anzahl Wohnungswechsel / Wohnungsbestand
Tabelle 4: Vergleich der schweizweiten Umzugs-Quote der Jahre 2011 und 2014, vgl. ZKB
(2015), 0.S.
Der recht deutliche Rickgang der Umzige innerhalb der ganzen Schweiz, deutet darauf
hin, dass der Anreiz beziehungsweise die Bereitschaft zum Wohnungswechsel abge-
nommen hat. Die Schere zwischen den Angebots- und den Bestandsmieten war in den
beobachteten Jahren zu gross, so dass die Mieter lieber in ihren Wohnungen blieben.
Erst im Jahre 2016 kam es schweizweit zu einem Riickgang der Angebotsmieten, wah-
rend die Bestandesmieten noch wuchsen. In Abbildung 11 ist dies gut ersichtlich und
lasst darauf schliessen, dass seit einigen Jahren gentigend neue Mietwohnungen gebaut
werden. So lange die tiefen Marktzinsen anhalten, werden die Investitionen in Miet-
wohnungen, aufgrund des Anlagenotstandes, weiterhin auf einem hohen Stand bleiben.
Misten, in %% qoq

1.2
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06 ——
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B Bestand Angebot

Abbildung 11: Prozentuale Veranderung der Bestands- und Angebotsmieten, Raiffeisen (2017),
S7
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Die Zuwanderung von Personen aus dem Ausland hat zwischen den Jahren 2011 und
2014 zugenommen und erreichte im Jahre 2014 mit 152' 106 Personen auch ein langjah-
riges Maximum.>’

Betrachtet man die Umzugs-Quote nach Kantonen kann festgestellt werden, dass der
Kanton Zirich mit 12.4% am meisten Umziige zu verzeichnen hat. Die Schlusslichter
sind die Kantone Appenzell Innerrhoden und Graubtinden mit 6.8%. Dies hat insbeson-
dere mit der hohen Quote an Eigentumswohnungen in diesen Kantonen zu tun und dem
damit verbundenen aufwandigerem umziehen. In der Abbildung 12 sind die Umzugs-
Quoten fur die einzelnen Kantone ersichtlich.
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Internat Migration m Umziige aus andereren Kantonen ® Umzlige innerhalb des Kantons

Abbildung 12: Umzugs-Quote 2014 nach Kantonen, vgl. ZKB (2015), 0.S.

Das bedeutendste Umzugsmotiv bei Umzlgen innerhalb der Schweiz ist die Verbesse-
rung der Wohnsituation im nahen Umfeld. So finden 80% aller Umzige innerhalb des
gleichen Kantons statt. Besonders hoch ist die Fluktuation in den Stadten, obwohl dort
am wenigsten freie Wohnungen zu finden sind. Dies hat in vielen Féllen mit der mo-
mentanen Lebenssituation der Personen zu tun. Ziehen doch in die Stédte eher jingere
Menschen, welche nach einer gewissen Zeit wieder weiter ziehen. Die hohe Migration
in den Kantonen Genf und Basel Stadt hat einerseits mit den vielen internationalen Fir-

men und andererseits mit der Nahe zur Grenze zu tun.

57Vgl. SEM 2015, S.8

26



3.2 Fazt

In der Schweiz haben Wohnbaugenossenschaften, insbesondere in den Stédten eine lan-
ge Tradition. Auch der Bund und die Kantone sind sich dessen bewusst und haben Ge-
setze oder Regelungen aufgestellt, dass ein Teil der zu bauenden Liegenschaften ge-
meinnitzig sein muss. Der Bund besitzt auch ein Wohnraumforderungsprogramm, bei
welchem er indirekt Wohnbaugenossenschaften fordert.

Die meisten Wohnbaugenossenschaften haben jedoch erkannt, dass sie ihre lteren Lie-
genschaften in den néchsten Jahren sanieren missen. Aus diesem Grunde wurden die
Ruckstellungen in den meisten Fallen erhoht, ohne jedoch den Ausschdpfungsgrad der
Kostenmiete zu Uberschreiten. Dies ist nur moglich, weil die WBG sehr gunstig zu
Fremdkapital kommen und daher tiefe Zinskosten haben.

Durch die vermehrt anstehenden Sanierungen oder Renovationen, wird es auch fur die
WBG wichtig sein, eine nicht zu hohe Mieterfluktuation zu haben, um mit den kalku-
lierten Mietzinseinnahmen zu rechnen. Gut ersichtlich ist dies bei den Eigentiimern von
Wohnliegenschaften, bei welchen eine Fluktuation von tber 15% pro Jahr zu hohen
Renditeeinbussen aufgrund von Instandsetzungskosten und Leerstand fihrt.
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4  Online-Umfrage: Mieterfluktuation bei Genossenschaftswohnungen

Im Kapitel 2.5.3 wurde die gesamte Mieterfluktuation in der Schweiz in den Jahren
2011 und 2014 angeschaut. Um diese Zahlen mit denjenigen der Wohnbaugenossen-
schaften vergleichen zu kénnen, wurde eine Online-Umfrage unter allen Wohnbauge-
nossenschaften durchgefiihrt. Die Umfrage hatte das Ubergeordnete Ziel, die nachfol-
genden Kernfragen zu beantworten:
=  Kennen die Wohnbaugenossenschaften Ihre Mieterfluktuation und kénnen Sie
diese beziffern?
= Gibt es klar benennbare Griinde fur eine Verdnderung der Mieterfluktuation in
den letzten Jahren?
= |st die Fluktuation bei WBG mit hohen Anteilscheinen geringer?
Der Fragebogen umfasste gesamthaft 12 Fragen und richtete sich ausschliesslich an
gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaften. Ausgenommen davon waren Stiftungen und
Genossenschaften, welche nur subventionierte Wohnungen anbieten. Der Inhalt des
Fragebogens wurde vom Autor selbst konzipiert. Die Umfrage wurde mit dem Umfra-
getool www.findmind.ch vom 26. Februar bis zum 13. Mé&rz 2017 durchgefihrt. Die
Analyse und Datenaufbereitung im Excel sowie die Graphiken hat der Autor erstellt.
Obwohl es immer wieder gewisse Bedenken beziglich Online-Umfragen gibt, insbe-
sondere beztiglich Rekrutierung und Motivation der Probanden, existiert in der Metho-
denforschung vermehrt die Erkenntnis, dass Internet-Erhebungen von hoher Qualitét
sein kdnnen. Insbesondere das ehrlichere Antwortverhalten, der geringere Effekt sozia-
ler Erwinschtheit, die empfundene Anonymitdt und die hohere Stichprobenvarianz
werden als grosse Vorteile erachtet.>®
Um bei der Umfrage Uber Mieterfluktuationen bei Genossenschaftswohnungen eine
aussagekraftige Teilnehmerzahl und eine grésstmogliche Beantwortung aller Fragen zu
bekommen, wurde allen gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften eine personliche
Mail geschrieben. Dabei wurden insbesondere folgende finf Punkte, aus dem Buch
»Mail and Internet Survey“ von Don A. Dillmann beachtet:
1. Erkléren Sie in der Einladungsmail die Relevanz des Themas fur den Befragten.
2. Gedalten Sie die Einladungsmail so, dass diese nicht als Werbung oder Spam
angesehen wird.

%8 Vgl. Thielsch/Weltzin 2009, S. 71
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3. ldentifizieren Sie sich im Anschreiben als Institution und Person im Detail (Er-
hohung des Vertrauens) und nennen Sie eine direkte Telefonnummer fir Riuck-
fragen.

4. Erkléren Sie den Zweck der Studie und wie mit dem eingehenden Fragebogen
bei der Auswertung verfahren wird.

5. Setzen Sie schon im Anschreiben den Anreiz, dass alle Beteiligten Informatio-
nen Uber die Ergebnisse erhalten.>

Nach Erstellung des Fragebogens und der Einladungsmail, wurden diese noch an Frau
Rebecca Omoregie, Vizedirektorin der Wohnbaugenossenschaften Schweiz und Kom-
munikationsverantwortliche geschickt, um letzte Korrekturen zu erhalten. Frau Omore-
gie hat mir auch noch bestétigt, dass Sie den Link in ihrem monatlichen WBG-
Newsletter erwdhnen wird. So konnte bestmdglich sichergestellt werden, dass alle
WBG die Moglichkeit zur Teilnahme hatten. Alle Mailadressen der WBG fir den Ver-
sand wurden auf der Homepage www.whbg-schweiz.ch gefunden.

Die Einladungsmail inklusive Link zur Befragung wurde schlussendlich an 377 ge-
meinnitzige Wohnbaugenossenschaften versendet. Von 66 dieser WBG kam zuriick,
dass die Mailadresse falsch war. Von 13 Befragten kam zurlck, dass Ihre Genossen-
schaft noch nicht erbaut ist oder sich momentan im Bau befindet. So kann gesagt wer-
den, dass sich von den 377 angefragten WBG nur 298 lberhaupt fur den Fragebogen
qualifiziert haben.

Von den 298 mdglichen Probanden haben 117 an der Umfrage teilgenommen, wovon
66.7% (78 Tellnehmer) den Fragebogen komplett ausgefillt haben.

Fragebogen

Mailadresse |WBG noch |unvollstdndig |Fragebogen

falsch nicht erstellt |ausgefillt ausgefillt

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Gesamt
Fragebogen
ausgefallt Ja 0 0 0 78 8

MNein 66 13 39 181 299

Gesamt 66 13 39 259 377

Tabdle 5: Vallstéandig vs. unvollstandig ausgeftillter Fragebogen

%9 Vgl. Dillmann, 2007, S. 47
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4.1 Analyse der Grunddaten der vollstandig ausgefillten Fragebogen

Die 78 WBG, welche den Fragebogen komplett ausgefullt haben, besitzen in der
Schweiz zusammen 28914 Wohnungen. Dies bedeutet, das von den umgerechnet ca.
100'000%° Genossenschaftswohnungen, welche es in der Schweiz gesamthaft gibt, fast
30% in der Studie vertreten sind. Schaut man sich die Vertellung der WBG nach Anzahl
Wohnungen an, so kann gesagt werden, dass fast die Halfte der WBG nur 1 bis 100
Wohnungen besitzen. Weitere 40% besitzen zwischen 101 und 1000 Wohnungen und
nur 10.3% der teilnehmenden WBG haben mehr als 1001 Wohnungen (vgl. Abb. 13).
Diese 10.3% der grossen WBG, besitzen jedoch 60.7% (17'553 Wohnungen) aller
Wohnungen und sind fir die Studie daher sehr reprasentativ.

Verteilung der WBG nach Grisse
50.00% A7 A0%
45.00% 42.30%
40.00%
35.00%
30.00%
25.00%
20.00%

15.00% 10.30%

1-100 Wohnungen 101-1000 Wohnungen 1001+ Wohnungen

10.00%
3.00%

0.00%

Abbildung 13: Haufigkeitsverteilung nach Anzahl Wohnungen

Da insbesondere in den grossen Schweizer Stadten viele WBG ihre Wohnungen haben,
wurde in der Umfrage explizit gefragt, ob die WBG in der Stadt oder auf dem Land ihre
Wohnungen besitzt. Dabei gaben 46 WBG an, zumindest einen Tell ihrer Wohnungen
auf nicht-stadtischem Gebiet zu haben. Diese 46 WBG besitzen 67% aller Wohnungen
und wirden der Tatsache wiedersprechen, dass die Mehrheit der WBG ihre Wohnungen
in der Stadt hat. Zu beachten ist dabei jedoch die Situation, dass insbesondere die gros-
sen WBG, welche Wohnungen sowohl auf stédtischem als auch nicht-stadtischem Ge-
biet haben, die Frage mit ,,wir sind keine st&dtische WBG* beantwortet haben.

80vgl. BFS2017, 0.S.
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In einem weiteren Schritt wurde abgefragt, wann die Wohnungen der einzelnen WBG
erstellt wurden. Dabei konnten zwischen den folgenden vier Angaben ausgewahlt wer-
den: 1950 und &lter, 1951-1975, 1976-2000 und 2001 bis heute. Ziel dieser Frage war
es, einerseits herauszufinden, ob viele Genossenschaften noch Bauten von 1950 und
alter haben und daher in néchster Zeit vermehrt mit der Thematik der Ersatzneubauten
konfrontiert werden. Andererseits weiss man, dass es bei den Gebauden der 50er bis
70er Jahren aufgrund der schlechteren Bausubstanz zu verkirzten Zykluslangen kommt
(vgl. Kapitel 2.3.4). Daher wollte man durch die Umfrage auch ermitteln, wie viele
WBG davon betroffen sind.

In Abbildung 14 ist offensichtlich, dass die meisten WBG alle Ihre Bauten aus nur ei-
nem der moglichen Zeitabschnitte haben. Insbesondere die Bauten vor 1950 und zwi-
schen 1951-1975 zeigen dies sehr deutlich. Welter ersichtlich ist auch, dass ein Teil der
WBG Bauten von 2001 bis heute hat. Dies deutet darauf hin, dass in den letzten Jahren
erste WBG Ersatzneubauten vorgenommen haben. Bel den Bauten zwischen 1951-1975
ist ersichtlich, dass viele WBG nur noch 51-75% des Bestandes aus diesen Jahren haben
und wohl schon die eine oder andere Sanierung. Eine mogliche Erklarung ist die im
letzten Abschnitt ausgeftinrte Problematik der Benutzung von gunstigerer und schlech-
terer Bausubstanz in diesen Jahren.

Die Thematik der Ersatzneubauten wird in den nachsten Jahren insbesondere die WBG
mit vielen Gebauden aus dem Zeitabschnitt 1950 und alter weiter beschéftigen und si-
cherlich zu diversen Bauten fuihren.

Baujahre der Wohnbaugenossenschaften

1950 und slter 1951-1975 1976-2000 2001 bis heute

0-25% 26-50% 51-75% 76-100%

Abbildung 14: Prozentuale Verteilung der Baujahre der WBG
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Der Vollstandigkeit halber und aufgrund der heutigen Préferenzen fur grossere Woh-
nungen mit mehr Fl&che, wurde in der Umfrage auch noch nach den Wohnungsgréssen
der einzelnen WBG gefragt. Die Abbildung 15 zeigt die prozentuale Verteilung der
Wohnungsgrdssen der WBG. Auffallend dabei sind folgende drei Punkte:
= Viele WBG haben einen Mix an diversen Wohnungsgrossen in ihren Liegen-
schaften, dies entspricht dem grossen, blauen 0-25% Balken.
= Die Wohnungsgrossen 3- und 4-Zimmer sind am meisten vertreten und auch nur
dort gibt esWBG, welche zu 100% aus diesen Wohnungsgrossen bestehen.
= Uber 40 WBG haben angegeben, dass sie Wohnungen mit 5-Zimmer und mehr
besitzen. Beim Betrachten der Auswertungs-Details konnte dort festgestellt wer-
den, dass sich tiber 50% dieser WBG in stadtischem Gebiet befinden.
Die prozentuale Verteilung der Wohngrossen spiegelt die schon in Kapitel 2.3.1 erklar-
ten Charakteristika der WBG wieder. Der Bauboom in den 1930er und ab 1945 brachte
vor allem Wohnungen fur Kleinfamilien in Form von kleinen 3-Zimmer, hochsten 4-
Zimmer hervor.®! Daher sind viele Bestandesliegenschaften hinsichtlich einer ge-
wunschten Diversifikation der Bewohnerschaft eingeschrankt. Damit die WBG auch in
Zukunft die sich andernden Bedirfnisse der Bewohner abdecken kdnnen, mussen bauli-
che Massnahmen getroffen werden. Aus demografischen Griinden werden neben den
nachgefragten Mehrzimmern und der grosseren Flachen, auch immer mehr Wohnungen
fur das Alter gebraucht. Diese Wohnungen sollten altersgerecht aufgebaut sein und z.B.
Uber einen Lift verflgen.

Wohnungsgrossen der WBG

s-mmmer und mehr |G
a-zimmer [[NNEGEE
s-zimmer [N
2zmmer |
1-zimmer -

=]

20 40 60 80 100

m0-25% 26-50% 51-75% 76-100%

Abbildung 15: Prozentuale Verteilung der Wohnungsgrossen der WBG

61 Vgl. Kurz 2000, S. 16
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4.2 Mieterfluktuation in den Wohnbaugenossenschaften

Das nachfolgende Kapitel hat zum Ziel die Mieterfluktuationen bei den WBG zu unter-
suchen und mit der Fluktuation des gesamten Schweizer Marktes zu vergleichen.

Bei der Frage 8 wurde nach der Fluktuation der einzelnen WBG (ber die letzten zehn
Jahre nachgefragt. Die meisten WBG lieferten sehr genaue Daten, welche in Abbildung
16 dargestellt werden. Im Durchschnitt haben die WBG der Schweiz somit eine jahrli-
che Mieterfluktuation von 7.53%. Die Fluktuation blieb Uber die Jahre sehr konstant.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass der Wert von 7.53% als zuverlassig gilt.

Mieterfluktuation bei den WBG
9.00%
B.00%

7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 20059 2008 2007

Abbildung 16: Prozentuale Mieterfluktuation bei den CH-WBG nach Jahren

Interessant ist bei genauerer Betrachtung der Mieterfluktuation, dass es, je nach Anzahl
Wohnungen, einen deutlichen Unterschied der Fluktuation gibt. WBG mit maximal 50
Wohnungen zeichnen sich durch grosse Volatilitét in der jahrlichen Mieterfluktuation
aus. Dies hat mit der kleinen Anzahl an Wohnungen zu tun, bei welchen sich Umzlige
schnell auf die Fluktuationsquote wirken. WBG mit 50-300 Wohnungen sind die
stabilsten aller WBG und weisen im Durschnitt eine Fluktuationsguote von 4-7% aus.
Diese mittelgrossen Genossenschaften gelten in vielen Bereichen als Vorbild. Sie haben
zwar die etwas hoheren Gesamtkosten als die grossen WBG,%? kénnen jedoch beziiglich
Zusatzangebote wie Bastelraume und Gemeinschaftsrdume punkten. In vielen Fallen ist
dort das urspringliche und traditionelle Genossenschaftsverstandnis vorhanden,
welches der gegenseiteigen Hilfe einen hohen Stellenwert zuordnet.®®

62vgl. Christen 2012, S. 20
83vgl. Schmid 2006, S. 7
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Die Fluktuation der WBG mit den meisten Wohnungen (mehr als 300 Whg.), tendiert
dagegen Richtung 9-12%. Dies ist wohl der Tatsache zuzuschreiben, dass dort die Mdg-
lichkeit fur einen internen Wechsel am grdssten ist. Schaut man sich ndmlich die
Mieterfluktuation der Genossenschaften, gewichtet nach Anzahl Wohnungen an, sieht
das Bild ein wenig anders aus. In Abbildung 17 erkennt man, dass dadurch der Mieter-
fluktuations-Durchschnitt auf 9.35% springt, da jetzt die grossen WBG klar stérker ins
Gewicht fallen.

Gewichtete Mieterfluktuationen

12.00%
11.00%
10.00%

9.00%
B.00%
7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007

Abbildung 17: Prozentual e gewichtete Mieterfluktuation nach Anzahl Wohnungen und Jahr
In der Online-Umfrage wurde auch nach den Grinden fur die sich eventuell
verandernde Fluktuation gefragt. Zusammengefasst kdnnen die Aussagen der WBG auf
folgende Punkte aufgegliedert werden:
= Bei den kleinen WBG ist der Hauptgrund fir einen Mieterwechsel, der Gang in
ein Altersheim oder -wohnung oder der Tod eines Bewohners.
= |n diversen mittleren bis grosseren WBG, kam es aufgrund von Reglement-
anpassungen, dass Unterbelegungen (z.B. 1 Person in einer 4-Zimmer-Whg.)
nicht mehr akzeptiert werden, vermehrt zu internen Umzigen. Auch die
sonstigen internen Wechsel, aufgrund von Familiennachwuchs oder Trennung,
fuhrten zu erhdhter Fluktuation.
= Bel allen grosseren WBG wurde darauf hingewiesen, dass in den letzten 10
Jahren die Fluktuation aufgrund von Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen
zugenommen hat. Insbesondere gegen Ende der Nutzungs- und Lebensdauer der
Liegenschaften nahmen die Abgénge zu.



Um die Mieterfluktuation von WBG noch besser zu verstehen, wurde in einer weiteren
Frage nach den Grlinden der Ausziige der Mieter gefragt (mehrfach Antworten waren
maglich). Es zeigt sich, dass die Griinde fur den Auszug nicht auf zwei oder drei Punkte
eingeschrankt werden koénnen. Bel Bedarf die Fluktuation zu verringern, konnen die
WBG also nicht nur Verbesserungen in einem oder zwel Punkten anstreben, sondern
mussten Verbesserungen in der ganzen Breite umsetzen.

Schaut man sich die Unterschiede zwischen den kleinen und grossen WBG an, so féllt
in diesem Punkt auf, dass es nur geringe Differenzen gibt. Sowohl bei den grossen
WBG als auch bei den Kleinen wurde von den Ausziehenden fast jeder Grund genannt.
Bei genauerer Betrachtung der Grinde kann festgestellt werden, dass der Ortswechsel
sowie das Zusammenziehen mit dem Partner sehr weit vorne liegen. Dies sind Griinde,
auf welche die Wohnbaugenossenschaften wenig Einfluss haben, da exogene Faktoren
diese Punkte beeinflussen (vgl Kapitel 2.5.1). Bei den Grinden der zu kleinen/grossen
Wohnung, der nicht seniorengerechten Wohnung oder der gross-zyklischen Sanierung
sollte die WBG darauf achten, dass sie, wenn immer moglich, friihzeitig mit den
Bewohnern ins Gesprach kommt und so eine andere oder Zwischenldsung finden kann.
Dies kann im Ideafall auch schon Uber den Hauswart abgewickelt werden.
Uberraschenderweise wird auch der Grund der zu teueren Wohnung immer wieder
genannt. Warum dieser Grund trotz Kostenmiete genannt wird, ist fir den Autor nicht
nachvollziehbar. Auch der mogliche Grund, dass die Angaben der ,, Wohnung zu teuer”
nur bei neuen und wegen dem hohen Landpreis teureren WBG gemacht wurden, kann

nach Auswertung der Umfragedaten nicht bestatigt werden.

Grunde fur einen Auszug

Ortswechsel algemein I
Sonstiger Grund (Interner Wechsel) I
Wohnung zu klein/gross I

Zusammenziehen mit dem Partner

|
Wohnung nicht seniorengerecht I
Grosszyklische Sanierung NN
Wohnung zu teuer I
|

Wohnumfeld nicht mehr attraktiv

0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00%

in Prozent der erhaltenen Antworten

Abbildung 18: Grinde fir den Auszug aus einer Wohnbaugenossenschaft
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In Zusammenhang mit der Mieterfluktuation und um diese noch besser zu verstehen,
wurde bei den WBG auch nach der Ausgabe von Anteilscheinen gefragt. Dabel geht es
darum, zu verstehen ob die Fluktuation einen Zusammenhang mit der Betragsh6he der
Anteilscheine hat. Mit dem Erwerb von Anteilscheinen beteiligt man sich am Genos-
senschaftskapital und wird Genossenschafter. Das eingebrachte Geld wird von der
WBG als Eigenkapital gegentiber den Banken fur die Finanzierung von z.B. Sanierun-
gen oder Ersatzneubauten gebraucht. Die Anteilscheine werden in der Regel zu vorteil-
haften Konditionen verzinst und konnen beim Auszug zum Nominalpreis zurtickgege-
ben werden.®*

Von den 78 Umfrage-Teilnehmern haben 70 WBG angegeben, dass die Bewohner An-
teilsscheine kaufen missen und nur bei 8 WBG gibt es keine Anteilsscheine. Die Hohe
der Anteilscheine betrug bei 90% der WBG nicht mehr als 10°000 CHF (vgl. Abbildung
18). Nur 10% aller WBG verlangen mehr als 10°000 CHF fur ihren Anteilschein, mit
einem Maximalwert von 36°000 CHF. Die meisten WBG verlangen somit in etwa die
gleiche Hohe an finanzieller Beteiligung, wie die Mietzinshinterlegung auf dem freien
Mietmarkt.

Hohe der Anteilsscheine

4%
6%

= 1-5'000CHF = 5'001 - 10'000 CHF 10001 - 20°000 CHF 20'000+ CHF

Abbildung 19: Prozentuale Verteilung der Hohe der Anteilscheine

Nach Auswertung der Fluktuationsrate in Abhangigkeit von der Hohe der Anteilschei-
ne, kann gesagt werden, dass keine Signifikanz besteht. In Abbildung 19 ist gut zu se-
hen, dass insbesondere die nach Anzahl Wohnung gewichtete Fluktuation sich im Jahre
2016 um maximal 1.4% unterscheidet (5'001-10°000 CHF = 7.4% und 20000+ CHF =

84 vgl. Zullinger/Egli 2013, S. 80
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8.8%). Auch die Auswertung der weiteren Jahre bis 2007 ergab kein anderes Bild. Die
einzige deutliche Abweichung im Jahre 2016 ist bei der Anteilscheinhéhe von 20° 000+
nicht gewichtet nach der Anzahl Wohnungen zu sehen. Dort ist der Wert mit 5.1% deut-
lich tiefer als im Durchschnitt. Um Uber diesen Wert eine Aussage zu machen, sind jetzt
zu wenige Stichproben (n=3) vorhanden, so dass die Volatilitét zu grossist.

Fluktuation nach Hohe der Anteilscheine

10.00%
9.00%

B.00%
7.00%
6.00%
5.00%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

1-5'000 CHF 5001-10'000  10°001-20°000 20000+ CHF Alle WBG
CHF CHF

W 2016 ungewichtet B 2016 gewichtet

Abbildung 20: Prozentual e Fluktuation nach Hohe der Anteilscheineim Jahre 2016
Abschliessend kann aber festgehalten werden, dass die Hohe der Anteilscheine, sowohl
gewichtet als auch ungewichtet, keinen signifikanten Einfluss auf die Mieterfluktuation
in den WBG hat. Dies ist bei den erheblichen Betrégen von teilweise tiber 20°000 CHF
doch ein wenig Uberraschend.

Bel der letzten Frage, ob es bei den WBG einen Unterschied zwischen gewdhnlichen
Mietern und Genossenschafter gibt, wobei der Genossenschafter in dieser Frage als je-
mand beschrieben wird, welcher ,am sozialen Genossenschafts-Leben teilnimmt und
freiwillige Ubernahme von Leistungen ausiibt”, wurde unterschiedlich beantwortet. Alle
WBG haben die Frage zweifach beantwortet. In einem ersten Schritt haben 76 von den
78 WBG geantwortet, dass sie nur Genossenschafter mit Anteilscheinen hétten und nur
2 WBG haben neu auch Mieter ohne Anteilscheinen. Der Grund fur die Aufnehmen von
gewoOhnlichen Mietern ist: , Infolge neuer Bauvorhaben wurden Mieter nicht mehr als
Genossenschafter aufgenommen, da dadurch das Mietverhéltnis einfacher gekindet
werden kann“.

In einem zweiten Teil wurde die Frage beztiglich dem sozialen Genossenschaftsgedan-
ken beantwortet. Dabei gaben ca. 50% aller WBG an, dass sie keinen Unterschied bei
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ihren Mitgliedern feststellen. Die anderen ca. 50% haben zusammenfassend folgende
Angaben gemacht (nur Mehrfachnennungen genommen):
= Nur noch dltere Genossenschafter identifizieren sich mit der Genossenschaft und
sind bereit, freiwillige Arbeiten zu Ubernehmen.
= |nsbesondere gunstige Mieten sind gefragt. Heutzutage sind viele Genessen-
schaftee und nicht mehr Genossenschafter.
= Die Genossenschaftsidee ist bei den Mietern nicht mehr verankert, aber alle
bleiben, da das einmalige Preis/Leistungs-Verhaltnis ausserhalb der WBG nicht
mehr geboten wird.
28% aller WBG haben jedenfalls angegeben, dass sie der Meinung sind, dass Genossen-
schafter aufgrund ihrer Verbundenheit zur WBG langer in den Wohnungen bleiben.
Diese Zahl muss aber mit Vorsicht betrachtet werden, da die Angaben der WBG nur
auf Gefuihlen beruhen und nicht mit Daten hinterlegt werden kénnen.

4.3 Vergleich gesamte Schweizer Marktfluktuation mit den WBG

Dadie Mieterfluktuationsdaten der gesamten CH (Umzugsguote) nur fir die Jahre 2011
und 2014 vorhanden sind, werden auch seitens WBG-Fluktuation nur diese beiden Jahre
zum Vergleichszweck herangezogen. Wie in der Tabelle 6 ersichtlich, ist die Fluktuati-
onsrate der WBG sowohl im Jahre 2011 um 2.58% as auch im Jahre 2014 um 1.63%
tiefer. Ersichtlich ist auch, dass sowohl in der gesamten Schweiz als auch bei den WBG
die Fluktuationsguote abgenommen hat. Wie in Kapitel 2.5.3 schon beschrieben, erhéh-
ten sich die Angebotsmieten gegeniiber den Bestandesmieten um einige Prozentpunkte.
Dass die Fluktuation in den letzten Jahren trotzdem so stark sank, doch ein wenig tber-
raschen. Geht man weiter davon aus, dass sich die Wohneigentumsguote von 1990-2014
von 31% auf 37% verschoben hat, sollte die Fluktuation eher grosser sein.

2011 2014 2016
Schweiz 12.30% 10.60%
WEBG 9.72% 8.97% 8.58%
Differenz 2.58% 1.63%

Tabelle 6: Mieterfluktuationsquote Schweiz vs WBG in ausgewahlten Jahren
Ersichtlich ist auch, dass sowohl in der gesamten Schweiz als auch bel den WBG die
Fluktuationsquote abgenommen hat. Dass die Fluktuation in den letzten Jahren so stark

sank, kann doch ein wenig tberraschen. Geht man davon aus, dass sich die Wohneigen-
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tumsguote von 1990-2014 von 31% auf 37% verschob und sich die Hypothekarzinsen
auf einem Allzeittief befinden, konnte man vermuten, dass die Fluktuation eher hdher
sein sollte. Fur die Abnahme der Fluktuation gibt es aber einen nachvollziehbaren
Grund. Der entscheidende Punkt ist derjenige der unterschiedlichen Angebots- und Be-
standsmiete (vgl. Kapitel 2.5.3). In den letzten 15 Jahren sind die Angebotsmieten im
Schnitt um 53% gestiegen, an sehr guten Lagen sogar noch mehr. In derselben Zeit-
gpanne legte der allgemeine Mietpreisindex des Bundesamtes fur Statistik um 24 Pro-
zent zu, also weit weniger als die Angebotsmieten. Auch lasst sich ein signifikanter Zu-
sammenhang zwischen der Dauer der Mietvertrage und der Differenz zwischen den
Angebots- und Bestandsmieten nachweisen.®® Die kantonalen Unterschiede und deren
teilweise speziellen Gesetze wie z.B. das LDTR (Loi sur les démolitions, transfoma-
tions et rénovations) in Genf, vergrossern den Unterschied noch. Ein weiteres Argument
ist sicherlich auch, dass wir ein Volk von Stadtern sind und ca. 70% von den Schweizer
in einer Stadt oder deren Agglomeration wohnen. Durch die schon vorherrschende hohe
Verdichtung und die daraus entstehende tiefe L eerstandsquote, l1asst dies viele Mieter in
ihren bestehenden Wohnungen bleiben.

In der Tabelle 6 ersichtlich ist auch, dass die Differenz der Fluktuationsquote zwischen
dem gesamten Schweizer Mietmarkt und den WBG abgenommen hat. Auch hier ist
darauf zu verweisen, dass dank der Kostenmiete der Genossenschaften die Bestands-
mieten nicht gehoben werden. Die Angebotsmieten von neuen WBG, sind im Vergleich
mit den &teren Liegenschafte definitiv teurer geworden, da der Landpreis vor allem in
den St&dten stark angestiegen ist. Der Anschaffungswert wird im Rahmen der Kosten-
miete einmalig berechnet und, ausser bei wertvermehrenden Investitionen, nicht mehr
verandert. Dadurch entwickelt sich die Kostenmiete im Vergleich zur Marktmiete und
vorausgesetzt die Preise fur das Land, die Immobilen und die Mieten steigen, immer
erst mit der Zeit vorteilhaft.

4.4  Zusammenfassung der Erkenntnisse

Nach der Auswertung der Umfrage kénnen folgende zwei grundsétzliche Punkte Uber
die WBG festgehalten werden:
= Die Tendenz zu Sanierungen oder Ersatzneubauten steigt an. Insbesondere die

Liegenschaften mit vielen Wohnungen aus den 50er bis 70er-Jahren, haben

8 Vvgl. BFS 2016, 0.S.
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schon mehrere gréssere Investitionen getétigt. Dies fuhrte bel vielen WBG zu
einem Anteil an Bauten in den 2000er-Jahren.

= Die meisten WBG haben einen Mix an Wohnungsgréssen in ihrem Portfolio.
Prozentual klar am meisten vorhanden sind jedoch die 3- und 4-Zimmer Woh-
nungen. Dies hat mit der Erstellung von vielen WBG in der Nachkriegszeit zu
tun. Zu dieser Zeit waren fur 1-Kind-Familien 3-Zimmer-Wohnungen vorgese-
hen.

Die zu Beginn des Kapitels aufgestellten drel Kernfragen konnen nun folgendermassen
beantwortet werden:

1. Die meisten WBG kennen die Fluktuation ihrer Mitglieder Gber die letzten 10
Jahre. Dabei ist festzustellen, dass bei den kleinen WBG (< 50 Whg.), aufgrund
der kleinen Mitglieder Anzahl, die Fluktuation pro Jahr sehr unterschiedlich sein
kann. Bei den mittleren WBG (50-300 Whg.) ist die Fluktuation am kleinsten,
da diese mit vielen sozialen Angeboten Punkten und ihre Attraktivitat dadurch
hoch halten. Die grossen WGB (300+ Whg.) haben tendenziell eine hohere
Fluktuation, da sie viele interne Wechsel haben sowie teilweise grossere Sanie-
rungen durchfthren.

2. Die Grunde fur die Ausziige sind bei allen WBG sehr unterschiedlich. Bei vielen
Grunden konnen die WBG aber nichts dafur, da diese von aussen auf die Mieter
einwirken (z.B. neuer Job).

3. 90% aller WBG kennen die Vergabe von Anteilscheinen. Diese variieren zwi-
schen 2°000 CHF und 36°000 CHF je nach WBG. Betreffend Fluktuation kann
jedoch gesagt werden, dass die H6he der Anteilscheine keinen Einfluss auf die
Mieterfluktuation hat.

Beim Vergleich der Mieterfluktuation der WBG mit der Mieterfluktuation der gesamten
Mietwohnungen am Schweizer Markt, ist klar ersichtlich, dass die WBG eine tiefere
Fluktuation ausweisen. Dies ist auf den ersten Blick auch nicht tGberraschend, dain vie-
len WBG ein sehr gutes Preis-Leistungs-Verhdltnis besteht. Die Verringerung der
Mieterfluktuation in den Jahren 2011-2014, sowohl bei den WBG als auch auf dem ge-
samten Schweizer Markt deutet darauf hin, dass die Angebotsmieten von neuen Liegen-
schaften deutlich zu teuer waren und sich ein Umzug daher nicht lohnt.
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5 Schlussbetrachtung

51 Fazit

In der Schweiz gibt es Gber 1°000 Wohnbaugenossenschaften, welche tber 100° 000
Wohnungen in der ganzen Schweiz besitzen. Fast 5% aller Mieter in der Schweiz sind
Teil dieser Genossenschaften, in den grossen Stadten liegt dieser Antell teilweise sogar
bei fast 20% (siehe Stadt Zurich). Um sicherzustellen, dass die Wohnbaugenossenschaf-
ten gemeinnutzlich unterwegs sind, wurde vom Bund einerseits die sogenannte Kos-
tenmiete eingefuihrt, welche die Genossenschaften zu einem moderaten Mietpreis
zwingt. Andererseits unterstitzt der Bund und Kanton die WBG durch Birgschaften bei

der Aufnahme von Geld am Finanzmarkt (indirekte Forderung).

Dadie WBG héaufig in der Nachkriegszeit oder den 60er-Jahren gebaut wurden, miissen
viele Liegenschaften in den néchsten 20 Jahren eine Sanierung oder einen Ersatzneubau
vornehmen. Die momentane Tiefzinslage und die Mdglichkeit Geld zu gunstigeren
Konditionen als zum Referenzzinsatz zu bekommen, hat viele WBG dazu bewegt, die
Einsparungen nicht als Mietreduktion weiter zu geben, sondern die Ruickstellungen
markant zu erhdhen. Auch die Wohnungsgréssen und die -flache aus den 50er und 60er-
Jahren entsprechen nicht mehr dem heutigen Standard. Aus diesem Grund ist eine lang-
fristige und strategische Planung jeder einzelnen WBG zwingend notwendig, um den
richtigen Zeitpunkt einer Sanierung oder eines Ersatzneubau nicht zu verpassen.

Zu einer Mieterfluktuation kann es vor oder wegen einer Sanierung kommen. In den
meisten Fallen wird jedoch wegen diversen anderen endogenen oder exogenen Faktoren
umgezogen. Bei der Betrachtung der Mieterfluktuation des gesamten Schweizer Mark-
tes, konnte festgestellt werden, dass die Mieterfluktuation in den Kantonen mit den
grossen Stadten am hochsten ist (10-12%). In diversen kleineren Kantonen mit vielen
Eigentumswohnungen, ist die Fluktuation um ca. 2-Prozentpunkte tiefer (6-8%). Im
Schnitt lag die Fluktuationsquote im Jahre 2014 schweizweit bei 10.6%. Vergleicht man
diese Werte mit denjenigen der WBG, kann gesagt werden, dass die WBG mit einem
Wert von 9% ein wenig tiefer liegt. Dies ist sicherlich auf das gute Preis-Leistungs-
Verhdltnis der WBG zurlickzufuihren. Betrachtet man die Entwicklung der Mieterfluk-
tuation Uber die letzen funf Jahre, so ist sowohl im Markt as auch bei den WBG ein
Ruckgang spuhrbar. Der Grund dafir liegt in der unterschiedlichen Entwicklung der
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Angebots- und Bestandsmiete in den letzten Jahren. Wahrend sich die Angebotsmieten
in den letzten 15 Jahren um durchschnittlich 50% erhoht haben, sind die Bestandesmie-
ten in der gleichen Zeit nur um ganze 24% gewachsen. Die Attraktivitéat in der beste-
henden Wohnung zu bleiben wurde durch diesen Faktor klar erhdht. Der Effekt der un-
terschiedlichen Entwicklung der Angebots- und Bestandesmieten hat insbesondere
Auswirkungen auf die Mieterfluktuation der privaten Investoren und weniger auf digje-
nige der WBG. Aus diesem Grund war der Riickgang der Fluktuation in den letzten flnf
Jahren bei den WBG deutlich geringer (1.7% vs. 0.7%).

Die Mieterfluktuation bei den WBG wird durch unterschiedliche Griinde ausgel6st. Bei
kleineren WBG ist meistens der Tod oder der Umzug in ein Altersheim der Ausloser.
Bei den mittleren und gréosseren WBG spielen die internen Umzige, der allgemeine
Ortswechsel, die Anpassung an die Lebenssituation und die Sanierungen oder Ersatz-
neubauten eine zentrale Rolle fur die Entwicklung der Mieterfluktuation. Keine oder nur
eine geringe Rolle spielen bei allen WBG die Hohe der Anteilscheine oder die soziale

Eingebundenheit in die Genossenschaft.

5.2 Diskussion

Die meisten Wohnbaugenossenschaften befinden sich in den Stadten Zurich, Bern, Ba-
sel, Genf und Luzern. Diese Stadte machen zusammen Uber 70% des gesamten Bestan-
des der WBG aus. Daher stellt sich die Frage, ob es nicht sinnvoll gewesen wére, die
Arbeit einzugrenzen und nicht die ganze Schweiz als Umfang zu nehmen.

Die gewahlte Methode im quantitativen Teil, eine eigene Umfrage Uber ein Online-
Panel durchzufiihren, hat den Vorteil der Erreichbarkeit der Probanden, der gewissen
Anonymité und der hoheren Stichprobenvarianz. Die Motivation, der Wahrheitsgehalt
und die Genauigkeit der einzelnen Antworten sind schwierig nachzuprifen, wére aber
bei einer anderen Erhebung auch so gewesen.

Die Daten fur die Mieterfluktuationsquote waren weder beim BFS noch bel den WBG
zusammengefasst vorhanden. Durch die Umfrage konnten die WBG-Daten erhoben
werden. Bei den Mieterfluktuationsdaten fir den gesamten Schweizer Markt, mussten
jedoch teilweise die Daten der Schweizer Post mit den Daten des BFS kombiniert wer-
den. Diese Kombination war aufgrund unterschiedlicher Datensétze und Datennamen
nicht ganz einfach zu bewerkstelligen.
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5.3 Aushlick

Die Situation auf dem Immobilienmarkt wird sich durch das weiter anhaltende Tiefzin-
sumfeld in den nachsten Jahren nicht verandern. Immobilien bleiben eine attraktive An-
lage. Die vermehrten Bautétigkeiten in den letzten 10 Jahren, insbesondere in der Ag-
glomeration der Schweizer Stédte, werden jedoch zu einem Uberschuss an Wohnungen
fUhren. Dies wird sicherlich einen Einfluss auf die Angebotsmieten haben (nicht an den
Toplagen). Bei sinkenden oder gleichbleibenden Angebotsmieten wird die Mieterfluk-
tuation vermutlich wieder zunehmen.

Die WBG stehen in den néchsten 20 Jahren vor der grossen Herausforderung ihren Be-
stand an Wohnungen zu sanieren, neu zu konzepieren oder die Liegenschaft abzureissen
und neu zu erstellen. Grosse professionell geftihnrte WBG, welche heute schon Uber
Ruckstellungen verfligen, werden dies zur Zufriedenheit aller bewerkstelligen kénnen.
Kleine WBG mit wenig Immobilen Know-How miissen aufpassen, dass sie jetzt schon
geniigend Ruckstellungen machen, so dass bel einer kommenden Sanierung auch Geld

vorhanden sein wird.
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Anhang
Anhang 1 — Fragebogen Online-Umfrage (http://rqilv9.findmind.ch)

1 Wie heisst lhre Genossenschaft? @

Name:

o/ Bearbeiten T Verschicben | # Duplizieren | 4 Anzeigelogik (Premium) | i Léschen

2 Sind Sie eine stadtische Genossenschaft? L3

O Ja

O Nein

# Bearbeiten  If Verschishen =+ Duplizieren | 4 Anzsigelogik (Premium) i Loschen

3 Auf welche Baujahre entfallt der Grossteil der Liegenschaften? @
1950 und &lter 1951-1975 1976-2000 2000 bls heute

0-25% 0 0 0 )

26-50% 0] 0 0 0

51-75% 0 0 0 0

76-100% 0 0]

# Bearbeiten  If Verschishen =+ Dupliziersn | 4 Anzsigelogik (Premium) i Loschen



4 Wie viele Wohnungen (Anzahl) vermietet lhre Genossenschaft?

Anzahl:

# Bearbeiten Il Verschisben = < Duplizieren

# Anzeigelogik (Premium)

i Loschen

5 Welche Grosse von Wohnungen vermietet die Genossenschaft und wie sieht die prozentuale Vertellung aus?

0-26%
26-50%
51-75%

76-100%

# Bearbeiten I Verschisben = < Duplizieren

6 Gibt es bei lhnen Anteillscheine welche zu kauten/beziehen sind?

O Ja

) Nein

# Bearbeiten U1 Verschieben | =+ Dupliziersn

7 Welche Hohe haben die Anteilscheine?

() 1-5000 CHF
() 5001 - 10'000 CHF
) 10'001 - 20000 CHF

O 20000+ GHF

O | Eigene Antwort

# Bearbeiten | 11 Verschieben = =+ Duplizieren

2-Zimmer

1-Zimmer
O O
O O
O O
O O
# Anzeigelogik (Premium) | T Léschen
# Anzeigelogik (Premium) T Laschen
# Anzeigelogik (Premium) I Léschen

3-ZImmer

O

O
O
O

4-ZImmer

O

O
O
|

L1

5-ZImmer und mehr

O0

O
O
O

52



8 Wie hoch war die Mieterfluktuation in den letzten 10 Jahren? @
Mieterfluktuation 2016 = Anzahl Wohnungswechsel im Jahre 2016 / Anzahl vorhandene Wohnungen im Jahre 2016

Mieterfluktuation 2016 (in Prozent):
Mieterfluktuation 2015 (in Prozent):
Mieterfluktuation 2014 (in Prozent):
Mieterfluktuation 2013 (in Prozent):
Misterfluktuation 2012 (in Prozent):
Mieterfluktuation 2011 (in Prozent):
Misterfluktuation 2010 (in Prozent):
Mieterfluktuation 20089 (in Prozent):
Misterfluktuation 2008 (in Prozent):

Mieterfluktuation 2007 (in Prozent):

# Bearbsiten | Il Verschishen =+ Duplizieren = # Anzeigelogik (Premium) | M Léschsn

9 Gab es eine Veranderung der Mieterfluktuation in den letzten Jahren? Und wenn ja, kam es zu mehr oder weniger Misterwechsel? 4

# Bearbsiten 11 Verschisben = Dupliziersn | # Anzeigelogik (Premium) | T Léschen

10 Welches waren die Grunde fur einen Auszug aus der Genossenschaft? Und wie sieht dabei die prozentuale Verteilung aus? @
0-25% 26-50% 51-75% 76-100%
Wohnung zu teuer @] o] O O
Wohnung zu klein/gross @] o] O O
Ortswechsel allgemein (z.B. durch die Arbeit bedingt) O O O O
Zusammenziehen mit dem Partner o] O O O
Wohnung nicht seniorengerecht O O o] @]
Wohnumfeld nicht mehr attraktiv ] o] O O
Grosszyklische Sanierung @] o] 6] 6]
Sonstiger Grund (@] O O O

# Bearbeiten 11 Verschisben = Dupliziersn | # Anzeigelogik (Premium) | T Léschen



11 Sehen Sie einen Unterschied bei der Mieterfluktuation zwischen Genossenschaftern und gewdhnlichen Mietern, welche nicht Genossenschafter sind?
@

Genossenschafter = Hoher Anteil am sozialen Genossenschafts-Leben und freiwillige Ubernahme von Leistungen innerhalb der Genossenschaft

O Ja

) Nein

# Bearbsiten | 11 Verschisben = 4 Duplizieren = 4 Anzeigelogik (Premium) | M Léschen

12 Wenn Sie die Frage 11 mit einem Ja beantwortet haben, wurde ich gerne den Grund und die Hohe (in Prozent) des Unterschiedes erfahren? @

Grund und Hohe:

# Bearbeiten | I Verschieben =+ Duplizieren =~ # Anzeigelogik (Premium) | il Loschen
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