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Executive Summary

Die vorliegende Arbeit geht der Frage nach, welchen Beitrag die gemeinnitzigen
Wohnbaugenossenschaften — im Rahmen der bisherigen Stadtziircher Wohn-
politik — zur Steigerung ihres Marktanteils am Mietwohnungsbestand in der Stadt
Zurich leisten koénnen. Ausgangspunkt dazu bildet die Abstimmung vom
27. November 2011, in der die Bevolkerung zugestimmt hat, einen neuen
wohnpolitischen Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung zu verankern.

Aus Sicht der gemeinniitzigen Wohnbautrager ist der zentrale Punkt des
Grundsatzartikels das in den Bestimmungen formulierte Ziel, die Anzahl
gemeinnitziger Wohnungen auf einen Anteil von einem Drittel aller Miet-
wohnungen bis ins Jahr 2050 zu steigern. Die gemeinniitzigen Wohnbautrager
sind bereits wichtige Akteure im Prozess der Stadtverdichtung, mit dem
Volksentscheid kommt diesen Bautragern noch mehr Bedeutung zu.*

In Zusammenarbeit mit dem Verband der Ziircher Wohnbaugenossenschaften und
in Abstimmung mit dem Amt flr Stadtebau war es im Rahmen der Masterthesis
moglich, eine Befragung unter allen WBG durchzufihren. Die Ergebnisse der
spezifisch auf die Fragestellung zugeschnittenen Datenerhebung sind aufgrund der
hohen Beteiligung von 49% aller Stadtzircher WBG mit 70% des Wohnungs-
bestands (27°650 WHG) hoch reprasentativ und bilden eine hervorragende
Datengrundlage zur Uberpriifung der aufgestellten Hypothese.

Die Ergebnisse der Umfrage zeigen, dass rund zwei Drittel der WBG eine
Wachstumsstrategie verfolgen respektive 32% ihre Expansionsbemuhungen seit
der Volksabstimmung verstarkt haben. Zudem wird deutlich, dass dem Faktor
Ersatzneubau unter den weitgehend durch die WBG selbst zu steuernden
Wachstumsfaktoren mit einem Potential von rund 77900 zusétzlichen Wohnungen
zentrale Bedeutung fir das kinftige Wachstum der WBG zukommit.

Aufbauend auf den Umfrageergebnissen wird unter Beriicksichtigung der
Bevolkerungsentwicklung bis 2025 aufgezeigt, dass die Steigerung des Anteils
auf einen Drittel aller Mietwohnungen im Eigentum gemeinnitziger Wohn-

bautrager trotz der Wachstumsbestrebungen der WBG nicht erreicht wird. Die

' vgl. Argast et al. 2012, S. 12
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Untersuchungen zeigen bei einer Weiterfiihrung der bisherigen, bereits aktiven
Wohnpolitik, dass die WBG ihren aktuellen Anteil von rund 27% bis ins Jahr
2025 in erster Linie behaupten, jedoch nicht ausbauen werden koénnen. Eine
weitere Erhohung setzt eine betréchtliche Ausweitung der Kauftatigkeit von
privatem Liegenschaften und Bauland sowie eine massive Erhéhung der
Ersatzneubautatigkeit der WBG voraus.

In der auf Grundlage der Umfrageergebnisse mit Genossenschaftsprasidenten?
durchgefiihrten Gruppendiskussion sehen die Beteiligten im Schaffen neuer
rechtlicher Handlungsspielrdume durch die o6ffentliche Hand die Mdglichkeit,
zusétzliche Anreize zur Unterstiitzung der bisherigen Wachstumsbestrebungen der
WBG zu initiieren. Die Diskussionsteilnehmer stufen die Umsetzung des
in der Abstimmung vom 27. November 2011 gefassten Volksauftrags als
hochambitioniertes Ziel ein. Die Untersuchung zeigt, welchen Wachstumsbeitrag
die WBG liefern konnen, um die Stadt bei der Erreichung der Ziele des

wohnpolitischen Grundsatzartikels zu unterstiitzen.

> Die Masterthesis gebraucht bei Personenbezeichnungen wenn mdglich geschlechterneutrale
Begriffe. Finden sich keine geeigneten Formulierungen, wird aus Grinden der Lesbarkeit die
ménnliche Form verwendet. Gemeint sind immer beide Geschlechter.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Zirich boomt! In Rankings zu Lebensqualitat® und der Einschatzung von
wirtschaftlichen Wachstumschancen® nimmt Ziirich als die Schweizer Metropole
im internationalen Vergleich seit Jahren Spitzenpositionen ein. Ungeachtet der
weltweit angespannten Wirtschaftssituation, 2007 durch die Banken- und
Finanzkrise ausgelost, wachst Zirich seit 1997 wieder. Ein Ende des Wachs-
tums ist bislang nicht in Sicht. Ergebnis davon ist die stetige Zunahme
der Bevolkerung. In den Jahren von 2001 - 2011 wéchst die Stadtzlrcher
Bevolkerung um 7,7% Prozent oder rund 287000 Personen auf uber 390°000
Einwohner.® Im Zeitraum von 2006 — 2011 steigen in Ziirich die Bestandes-
mieten um 9,5%.° Mit der Umsetzung des 1998 vom Ziircher Stadtrat
formulierten wohnpolitischen Programmes ,,10°000 Wohnungen in 10 Jahren*
werden bis 2008 tber 13°000 neue Wohnungen gebaut. Bis heute sind es (ber
207300 neue Wohnungen seit 1998, die Nachfrage nach Wohnraum (bersteigt
das Angebot dennoch kontinuierlich.

Die im Mietwohnungsmarkt resultierenden Auswirkungen (zum Teil sind es auch
erst Angste) wie Verdrangung und in der Folge Segregation, fithren zu einer in der
Offentlichkeit sowie zwischen den politischen Lagern intensiv gefiihrten
Diskussion. Die deutliche Annahme des vom Gemeinderat vorgeschlagenen
neuen wohnpolitischen Grundsatzartikels durch den Souverdn kann als Reaktion
breiter Bevolkerungsschichten auf die Situation am Mietwohnungsmarkt
interpretiert werden. In der Volksabstimmung vom 27. November 2011 wird die
Vorlage des Gemeinderats mit einer Mehrheit von 75,9 % angenommen.
Kommentar der NZZ: ,,Ziircher wollen eine neue Wohnungspolitik*.”

Ziel des Grundsatzartikels sind Erhalt und FoOrderung von zuséatzlichem
preisginstigem Wohnraum. Bezogen auf den kommunalen und genossen-

schaftlichen Wohnungsbau setzt die Stadt auf das Prinzip der Kostenmiete (vgl.

% vgl. Mercer LLC 2012, 0.S.

* vgl. Schwab 2012, S. 12-14

> vgl. Statistik Stadt Ziirich 2012, S. 5

® vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013a, S. 167
"NZZ 28.11.2011, 0.S.



Kapitel 2.1.5.2) fiir breite Bevolkerungskreise.® Fir den gemeinniitzigen
Wohnungsbau fasst der wohnpolitische Grundsatzartikel das Ziel, den Anteil
von Mietwohnungen im Eigentum gemeinnitziger Wohnbautrager auf 1/3 des

gesamten Mietwohnungsbestandes bis ins Jahr 2050 zu steigern.

1.2 Problemstellung

Zurich verfugt Ende 2012 ber 192°719 Mietwohnungen, der Anteil im Eigentum
gemeinnutziger Wohnbautrager belduft sich mit etwa 51°500 Mietwohnungen
auf ca. 27%.° Bezogen auf den heutigen Mietwohnungsbestand fehlen den
gemeinniitzigen Wohnbautrdgern zur Erreichung der Zielquote von 33,3% rund
12°700 Mietwohnungen. Um diesen Riickstand auf die Zielquote in Zukunft nicht
zusétzlich anwachsen zu lassen, mussen die gemeinnitzigen Wohnbautréager ihre
durchschnittliche Bautétigkeit in Zukunft um zusatzlich ein Funftel auf 33,3%
steigern. Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung bleiben bei diesen Hoch-
rechnungen unbertcksichtigt.

Hauptakteure der gemeinnitzigen Wohnbautrager in Zirich sind mit einem Anteil
von aktuell rund 39300 Wohnungen die Wohnbaugenossenschaften (WBG).
Unter der Annahme, der Anteil der WBG am gesamten gemeinnutzigen
Wohnungsbau bleibt gleich, fehlen den WBG heute rund 9700 WHG zum
Erreichen der Zielquote von 33,3%. Zudem miuissen auch die WBG kinftig
Ihre Bauaktivitaten um rund 1/5 erhéhen, um den Anteil in der Produktion von
Wohnungen von aktuell durchschnittlich 27% auf die Zielquote von 33,3% zu
steigern.

In der Vergangenheit bildeten grosse stadtische Baulandreserven die Basis einer
hohen Produktion genossenschaftlicher Wohnungen. Diese Ausgangssituation hat
sich verandert, die Landreserven der Stadt Zirich sind stark geschrumpft und
damit knapp, die Konkurrenz um die verbliebenen Flachen ist gross.

Die vorliegende Masterthesis untersucht Moéglichkeiten und Einfluss der WBG

auf die Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels.

® vgl. Stadtrat von Ziirich 2011, S.1
% vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013a, S. 235



1.3 Zielsetzung

Die Arbeit soll auf Grundlage der Zielsetzung des 2011 beschlossen wohn-
politischen Grundsatzartikels, der den Anteil von Mietwohnungen im Eigentum
gemeinnutziger Wohnbautréger auf 1/3 des gesamten Mietwohnungsbestandes bis
zum Jahr 2050 erhéhen will, eine aktuelle Standortbestimmung vornehmen. Mit
Hilfe der Ergebnisse aus der durchgefiihrten standardisierten Befragung sowie der
nachfolgend veranstalteten Gruppendiskussion sollen zusétzliche Informationen
zu folgenden Punkten geliefert werden:
= Zur Beurteilung der Mdglichkeiten zur Zielerreichung durch die WBG als
Hauptakteure des gemeinniitzigen Wohnungsbaus.
= Zum Beitrag, den die WBG mit lhren bestehenden Organisationen und
Liegenschaften'® zur Erhéhung ihres Mietwohnungsbestands leisten
konnen.
= Zur Identifizierung und Beurteilung der massgeblichen Wachstums-
faktoren. Exogene Wachstumsfaktoren spielen eine untergeordnete Rolle.
= Zur Klarung moglicher Zusammenhange zwischen Grosse, Organisations-
form und Wachstumsaktivitat der WBG.
= Zur Beurteilung von zusétzlichen Anreizen zur Ausldsung eines stérkeren
Wachstums bei den WBG.

Mit dieser Arbeit soll ein fundierter Beitrag zur aktuellen Diskussion um
,Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften* erbracht

werden.

1.4  Abgrenzung des Themas

Ausgehend vom Stadtzircher Volksentscheid am 27. November 2011 beschrankt
sich das Anwendungsgebiet der Arbeit auf die Stadt Zurich. Der Fokus der
Untersuchung liegt auf den gemeinnitzigen WBG mit Wohnungen in der Stadt
Ziurich und schliesst andere gemeinnitzige Wohnbautrdger wie Stiftungen,

Vereine sowie den gemeinnutzigen Wohnungsbau der 6ffentlichen Hand aus.

1% Der Begriff der Liegenschaft beinhaltet im in der Masterthesis verwendeten Sprachgebrauch,
das Grundstiick inklusive darauf errichteter Gebaude.



Die gemeinnitzigen Zircher WBG sind zu 95% Mitgliedergenossenschaften, die
verbleibenden 5% sind sogenannte Unternehmergenossenschaften. Damit sind
95% der insgesamt rund 75°000 Bewohner nicht nur Mieter, sondern als
Mitglieder bei wichtigen Entscheidungen stimm- und mitspracheberechtigt. Auf
eine der zentralen Fragen in diesem Zusammenhang, inwieweit Vorstdnde und
Mitglieder der bestehenden WBG den Volksentscheid vom November 2011
Uberhaupt als Auftrag interpretieren wollen, kann im Rahmen der vorliegenden
Arbeit nicht eingegangen werden. Die Untersuchungen gehen zudem nicht weiter
darauf ein, welchen Beitrag die im wohnpolitischen Grundsatzartikel der
Stadtziircher Gemeindeordnung genannten Offentlichen und privaten Partner zur

Férderung preisgiinstigen Wohnraums leisten kénnen.**

1.5 Vorgehen

Der gewdéhlte methodische Ansatz gliedert die Untersuchung in drei Phasen.

In der ersten Phase steht zu Beginn ein Desktop-Research zur Grundlagen-
erkundung des Genossenschaftswesens mit einer Vertiefung der Recherche in
Bezug auf die Zircher WBG. Anhand der Analyse der vorhandenen Literatur- und
Internetquellen erfolgt die Ausarbeitung der zum Verstandnis der Fragestellung
relevanten Aspekte und notwendigen Begriffe. Ergdnzend dazu wird die
historische Entwicklung der WBG in der Stadt Ziirich, insbesondere die Phasen
des starken Wachstums, untersucht. Anschliessend werden die Entwicklungen am
Zurcher Mietwohnungsmarkt als bestimmendem Marktumfeld sowie die wohn-
politischen Einflussfaktoren hinsichtlich der Umsetzbarkeit des wohnpolitischen
Grundsatzartikels untersucht.

In einer zweiten Phase stehen am Anfang die Erarbeitung des methodischen
Ansatzes zur Empirie sowie die Formulierung der forschungsleitenden Fragen.
Anhand der forschungsleitenden Fragen werden die zentralen inhaltlichen
Analysefelder vernetzt und auf dieser Grundlage ein standarisierter Online-
Fragebogen erstellt.’> Der Fragebogen wird an alle Prasidentinnen und

Présidenten der Stadtzircher WBG versendet. Die Primérdatenerhebung mit dem

' vgl. Friedrich 2012, S. 3
Masterthesis von A. Friedrich untersucht den moglichen Beitrag privater sowie institutioneller
Investoren, Bautrdger und Grundeigentiimer zur Umsetzung des wohnpolitischen
Grundsatzartikels.

12 vgl. Topfer 2009, S. 121



Titel ,,Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossen-
schaften” wurde vom Autor gemeinsam mit dem Ziircher Verband der Wohnbau-
genossenschaften (wbg-zh) und in Abstimmung mit dem Amt fir Stadtebau der
Stadt Zirich erstellt. Es folgt die empirische Inhaltsanalyse in Form einer
statistischen Auswertung sowie einer Interpretation nach Handlungsfeldern und
Wachstumsfaktoren. Anschliessend erfolgt die Uberprifung der aufgestellten
Hypothese anhand der Schlussfolgerungen aus Auswertung und Interpretation
durch den Autor.

Parallel dazu wird eine Expertendiskussion initiiert, in der die Ergebnisse des
vorausgegangenen quantitativen Erhebungsverfahrens im Nachgang diskutiert
werden. Mit der Kombination quantitativer und qualitativer Methoden sollen
die Vorteile beider Vorgehensweisen genutzt werden. Mit dem empirischen
Instrument der Gruppendiskussion, basierend auf einer ersten Auswertung der
Umfrage, werden zusétzlich qualitative Aspekte zum Thema identifiziert,
ausgewertet und dargestellt. Im Fokus der mit Experten der Zircher WBG
durchgefiihrten Gruppendiskussion steht die Gewichtung interner wie externer
Einflussfaktoren und in der Folge die Beurteilung des Wachstumspotentials.

Da beide Methodenarten der empirischen Sozialforschung verwendet werden,
wird die Interpretation der Ergebnisse der durchgefiihrten quantitativen- und
qualitativen Erhebungsverfahren kurz verglichen und in Bezug gesetzt.
Abschliessend wird in einer dritten Phase die aufgestellte Hypothese tberpriift
und diskutiert, welche Schlussfolgerungen zu ziehen sind, verbunden mit einem
Ausblick auf die weitere Entwicklung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus in

Zurich und den WBG als wesentlicher Teil davon.

2 Grundlagen

2.1 Allgemeine Grundlagen

Im Folgenden werden die zum Verstandnis der Arbeit notwendigen allgemeinen

sowie theoretischen Grundlagen zum Genossenschaftswesen beschrieben.

2.1.1 Genossenschaften in Lehre und Forschung

,»Das Genossenschaftswesen ist [...] in der Regel kein eigenstindiges Fach im

Sinne einer speziellen Betriebswirtschaftslehre oder einer anderen Spezial-



fachrichtung.«** Lehre und Forschung wird im deutschsprachigen Raum gezielt an
den 14 Universitaten mit eigenen Genossenschaftsinstituten betrieben. In der
Arbeitsgemeinschaft Genossenschaftswissenschaftlicher Institute e.V. (AIG)
haben sich diese zusammengeschlossen. Aus der Schweiz ist das Verbands-
management Institut (VMI) der Universitat Fribourg angeschlossen. Uber den
deutschsprachigen Raum hinaus gibt es international eine Reihe von universitéren
Einrichtungen, die sich mit weltweit relevanten Themen des Genossenschafts-
wesens befassen. Einen Schwerpunkt in der praxisorientierten Lehre des
Genossenschaftswesens bilden die hdaufig von den jeweiligen Genossenschafts-
verbanden angebotenen Aus- und Weiterbildungsmadglichkeiten fur den Fihr-
ungsnachwuchs. Im CUREM wird das Thema Wohnbaugenossenschaften nur
indirekt tber die Themen Wohnbau-Architektur und Urban Management gestreift.
Aufgrund der Bedeutung der WBG mit ihrem Anteil von rund 20% am Stadt-
zurcher Mietwohnungsmarkt erstaunt dies. Der Autor macht hier auf Seiten des

6konomisch geprégten Studiengangs Berlihrungsangste aus.

2.1.2 Die Genossenschaftsidee

Johann Heinrich Pestalozzi (1746-1827), Robert Owen (1771-1858) und William
King (1785-1865) gelten mit ihren Ideen als Vordenker des neuzeitlichen
Genossenschaftswesens. Im Zentrum ihrer Vorstellungen stand dabei das Prinzip
der Selbsthilfe, verbunden mit der Frage nach geeigneten Kooperationsformen
und der Suche nach den Mdglichkeiten einer Selbstverwaltung. ,,.Der Grund-
gedanke der Genossenschaftsidee lasst sich zundchst dahingehend umschreiben,
Probleme in einer Gemeinschaft durch Kooperation selbst zu ldsen.“'* Die
internationale Genossenschaftsbewegung erfasst die Genossenschaftsidee in den
sogenannten ,,Fliinf S*:
= "Selbsthilfe als grundlegende Kraft fir die Entstehung der
Genossenschaften tiberhaupt.
= Selbstbestimmung: Jedes Mitglied, unabhéngig von seiner Finanzkraft
hat eine Stimme in einem urdemokratischen Versammlungssystem.
= Selbstverantwortung: Jedes Mitglied besitzt das kollektive Eigentum mit

und tragt dadurch Mitverantwortung fur das Ganze.

13 Eichwald / Lutz 2011, S. 25
% Harbrecht 2000, S. 317



= Selbstverwaltung: Friher sollte sie auch der Kostenersparnis dienen.
Heute ist damit die Kontrolle der Verwaltung gemeint, welche sich der
demokratischen Wabhl stellen muss.
= Solidaritat im Kampf gegen die Spekulation und flr einen wirdigen und
gesunden Wohn- und Umgebungsraum fiir alle."*
Mit der Genossenschaftsidee werden soziale- wie gesellschaftliche Werte und
Prinzipien verkniipft. ,,Genossenschaftsmitglieder glauben in der Tradition ihrer
Grundervéter an ethische Werte wie Ehrlichkeit, Offenheit, soziale Verantwortung
und Bemiihen um den Anderen.«*
Neben dieser Idee und den daraus entwickelten Werten, ist die Griindungsursache
der in der ersten Halfte des letzten Jahrhunderts entstandenen WBG in den dama-
ligen Lebensumstdnden zu finden. Bei der Griindung vieler WBG in Zirich
handelte es sich meist um eine spontane Abwehrreaktion auf die harten Lebens-
umstdnde, die von der industriellen Revolution bzw. der landlichen Armut
verursacht wurden.’
Die aktuelle Wohnungsknappheit ist aufgrund der veranderten Lebensumstande
mit der damaligen Wohnungsnot nicht vergleichbar, die Genossenschaftsidee ist
aber dieselbe geblieben und basiert unverandert auf dem Prinzip der Selbsthilfe.
Im Zusammenhang mit der Abstimmung vom 27. November 2011 stellt sich die
Frage, inwieweit die kiinftigen Bewohner an Selbsthilfe interessiert sind oder sich
ihr Interesse auf preisgunstigen Wohnraum reduzieren l&sst. Wie ausgepragt die
Genossenschaftsideen mit ihren oben genannten Werten in den Zircher WBG
gelebt werden, variiert stark und ist aktuell und zukinftig davon abhéngig, ob bei
den Mitgliedern das Mitwirkungsinteresse oder das Konsumenteninteresse an
preisgunstigem Wohnraum Uberwiegt. Entsprechend ist die Aussage ,,Bauge-
nossenschaften dienen der Selbsthilfe und nicht dem Markt<!® nicht generell

zutreffend.

15 Schmid 2000, S. 32

16 Schmid 20054, S. 304

" vgl. Borzaga / Galera 2012, S. 10
18 Kurz 2000, S. 15



2.1.3 Wohnbaugenossenschaften als Nonprofit—-Organisation

Der Begriff Nonprofit (Dritter Sektor) ist Gber die L&ndergrenzen hinweg un-
einheitlich definiert und gepragt vom jeweiligen kulturellen Umfeld. Zieht man
bei dem Versuch der Begriffsbestimmung die Gesetzgebung der Schweiz hinzu,
finden sich im 1883 in Kraft getretenen schweizerischen Obligationenrecht erste
Genossenschaftsregelungen, die auch mit der Revision des Genossenschaftsrechts
von 1936 ihre liberalen Grundziige behalten haben.™ Laut Purtschert ist es der
Selbsthilfegedanke der Genossenschaften, der nicht nur das foderalistische
schweizerische Staatssystem, sondern im 19. Jahrhundert auch das Vereinswesen
und damit den Dritten Sektor massgeblich beeinflusst hat.?

Der Nonprofit-Sektor wird — als Ergdnzung zum staatlichen Sektor mit seinen
Offentlichen Verwaltungen und Betrieben und zum erwerbswirtschaftlichen
Sektor mit seinen privatwirtschaftlich gewinnorientierten Unternehmen — als
Dritter Sektor bezeichnet. Dabei wird innerhalb des Dritten Sektors zwischen
Eigenleistungs-NPO und Dritt- oder Fremdleistungs-NPO unterschieden. Das
Kriterium der Abgrenzung ist der Hauptzweck.? Bei Eigenleistungs-NPOs
besteht der primare Auftrag in der Mitgliederférderung. Im Unterschied dazu
richten sich die Leistungen der Dritt- oder Fremdleistungs-NPO an aussen-
stehende Dritte. Zentrales Unterscheidungsmerkmal zwischen Nonprofit- und
erwerbswirtschaftlichem Sektor ist die Sachzieldominanz der NPO gegeniiber
dem formalzielbestimmten Unternehmen des erwerbwirtschaftlichen Sektors mit
ihren 6konomischen Zielen. ,, The essential difference between nonprofit organi-
zations and for-profit organizations is the relative primacy of mission versus
profit.“?? Im Zentrum der Leistungen der WBG steht ganz klar das Sachziel der
Mietgliederforderung. Abweichend zu den grossen Konsum-genossenschaften wie
z.B. Migros und Coop, wo aufgrund ihrer marktgesteuerten Gewinnorientierung

eine Einstufung als NPO fraglich erscheint, ist dies bei WBG unstrittig.*

9 vgl. Schnyder 1992, S. 607

20 ygl. Purtschert 2005, S. 26-28
2! vgl. Schwarz 2005, S. 196
2Young 1999, S. 2

%% vgl. Miinkner 2000, S. 45



2.1.4 Typologische Unterscheidung

Die Typologie der WBG lasst eine vielfaltige Kategorisierung nach verschiedenen
Kriterien zu. In der Folge werden die zum Verstandnis dieser Arbeit relevanten
Kategorien erléutert. Wohngenossenschaftstypen wie Eigentiimergenossen-
schaften, Handwerker- und Unternehmergenossenschaften sowie nicht
gemeinnitzige Mitgliedergenossenschaften gelten rechtlich und ideell als
Genossenschaften mit Wohnungen. 2* Weil sie aber nicht die Bereitstellung von
Wohnraum fir die Mitglieder zum Ziel haben, werden sie nicht zu den
Selbsthilfegenossenschaften gezahlt.?
Gegenstand der Untersuchungen der vorliegenden Masterthesis ist der Typ der
gemeinnitzigen Mitgliedergenossenschaft. Die Grosse der WBG bildet ein
grundlegendes Untersuchungsmerkmal und wird wie folgt kategorisiert: %

= <20 Wohnungen

= 20 -99 Wohnungen

= 100 - 399 Wohnungen

= 400 - 999 Wohnungen

= >1°000 Wohnungen

Fir die Auswertung der durchgefiihrten Umfrage ist zudem die Frage nach der Art
der Verwaltung ein wichtiges Unterscheidungsmerkmal. Mit folgenden
Kategorien kénnen die in der Praxis Ublichen Verwaltungsarten der WBG erfasst
werden:

= Selbstverwaltet ohne Angestellte

= Selbstverwaltet mit nebenamtlichen Angestellten

= Eigene Geschaftsstelle und hauptamtliche Angestellte

=  Fremdverwaltet

2.1.5 Begriffsdefinitionen

Im Folgenden werden die zum Verstandnis der Arbeit notwendigen
Grundlagenbegriffe ~ gemeinnutziger =~ Wohnungsbau, = Kostenmiete  und

Wohnbaufoérderung néher erldutert und definiert.

2 vgl. Diilfer 1966, S. 5-8
% vgl. Putschert 2005, S. 26-28
% vgl. Schmid 20054, S. 306



2.1.5.1 Gemeinnutziger Wohnungsbau

Der Begriff der Gemeinniitzigkeit ist aus gesellschaftlicher Sicht fest mit dem
Begriff Allgemeinwohl verknlpft und wird Gber diesen definiert. ,,Als Gemein-
nitzigkeit wird grundsétzlich eine Tétigkeit bezeichnet, die darauf abzielt, das
allgemeine Wohl zu fordern und dabei keine eigenen Interessen in materieller

oder wirtschaftlicher Hinsicht verfolgt.«?’

Vor diesem Hintergrund sind WBG als
Selbsthilfegruppen nicht per se gemeinnitzig.

Wihrend Koller vom unbestimmten Gesetzesbegriff der Gemeinniitzigkeit®®
spricht, findet sich einzig im Bundesgesetz zur Wohnraumférderung vom 21.
Marz 2003 folgende Definition flir den Erhalt von Bundesleistungen: ,,Als
gemeinnitzig gilt eine Téatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung
des Bedarfs an preisginstigem Wohnraum dient“ (Art.4 Abs.3 WFG). Die
Deckung des Bedarfs an preisglnstigem Wohnraum dient demnach der Férderung
des Allgemeinwohls und wird als gemeinn(tzig eingestuft.

Der Begriff der Gemeinnutzigkeit wird im Wohnungsbau von WBG, Stiftungen,
Vereinen, gemeinnitzigen Aktiengesellschaften und der 6ffentlichen Hand in
Anspruch genommen. Um den Status der Gemeinnutzigkeit zu erfillen, mussen
die Vorgaben der Wohnraumférderungsverordnung WFV vom 26. November
2003 von den Tragern des gemeinniitzigen Wohnungsbaus erflllt werden. Diese
verbietet die Auszahlung von Vergitungen und beschrankt die Verzinsung der
Anteilscheine im Bundesgesetz Uber die Stempelabgabe (StG). Bei Auflésung der
Organisation muss nach Ruckzahlung des einbezahlten Kapitals an die Mitglieder
gewahrleistet werden, dass der verbleibende Teil des Vermdgens zweckgebunden
und im Fall von WBG ,Wohnraum dauerhaft zu tragbaren finanziellen
Bedingungen* erhalten bleibt (Art. 37 WFV). Zusétzlich sind die Grundsétze und
Merkmale der gemeinnutzigen Wohnbautrdger (wesentlich sind nicht-
gewinnorientiert und nicht spekulativ) in einer Charta festgehalten. ® Mit der
Charta, verabschiedet von den Verbanden des gemeinniutzigen Wohnungsbaus
und dem Bundesamt fiir Wohnungswesen, missen sich die Organisationen zur

Anerkennung ihrer Gemeinnitzigkeit einverstanden erklaren und sie befolgen.

2 Bithlmann / Spori 2010, S. 4
%8 vgl. Koller 2007, S. 450
%9 vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen 2013, S.1
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Wahrend die Vorgaben der WFV die Klarung des Begriffes ,,nicht gewinnstrebig*
ermoglichen, wird der Begriff ,preisgiinstig” durch die Bundeserlasse nicht
eindeutig definiert. Im Zweckartikel der WFV (Art 1 Abs 1) wird festgehalten,
dass die Forderung von preisgunstigem Wohnraum auf Haushalte mit geringem
Einkommen abzielt. ,,Dabei sollen insbesondere die Interessen von Familien,
allein erziehenden Personen, Menschen mit Behinderungen, bedirftigen alteren
Menschen und Personen in Ausbildung berticksichtigt werden®. Artikel 10 des
WEFV sieht vor, das Angebot an Mietwohnungen zu giinstigen Mietzinsen fir
wirtschaftlich oder sozial benachteiligte Personen zu fordern. Mit den Umschrei-
bungen bleibt der Begriff ,,preisgiinstig™ als Rechtsbegriff unbestimmt und kann
nur durch Auslegung ermittelt werden.*

Die Auslegung wird stark durch Standortfaktoren sowie individuelle Praferenzen,
verbunden mit den finanziellen Méglichkeiten einer Zielgruppe, beeinflusst. Die
Definition wvon preisginstigem Wohnraum wird dadurch in der Praxis
uneinheitlich gehandhabt. Als stadtische Dienstabteilung der Stadt Zirich wendet
Stadtentwicklung Zirich die Regel an, wonach der Mietzins von preisgunstigem
Wohnraum nicht mehr als 25 % des Erwerbseinkommens eines Haushalts
ausmachen darf.®* In der Praxis gilt als Kriterium fiir preisgtinstigen Wohnraum,
dass dieser dem Grundsatz der Kostenmiete unterliegt.*

Ein Rechenbeispiel illustriert, welche theoretisch maximale Miete aus dem oben
genannten 25%-Passus’ fur die grosse Gruppe von 72,88% der Stadtzircher
Steuerpflichtigen mit einem steuerbaren Gesamteinkommen (2011) von unter
CHF 707000 resultiert. ** Ein Ehepaar mit zwei Kindern hat bei genanntem
steuerbaren Gesamteinkommen ein ungefédhres Erwerbseinkommen von CHF
90'000. Unter Berlcksichtigung des oben genannten 25%-Passus’ ergibt sich rein
rechnerisch eine Jahresmiete von CHF 227500, mit einer maximalen Monatsmiete
von CHF 17875. Der Internet-Vergleichsdienst Comparis kommt in einer Analyse
aller Inserate der Immobilienportale im Internet fir 2011 auf durchschnittliche

Kosten von CHF 27950 fiir eine 4 %2 Zimmerwohnung in der Stadt Zirich.>

% ygl. Bithimann / Spori 2010, S. 6

%1 vgl. Martinovits 2011, S. 5

%2 vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen 2013, S.1
% vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013a, S. 397

% vgl. Grossniklaus 2012, S. 1
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Das Beispiel zeigt, dass die Personengruppe, die Uber eine Einkommens- und
Vermogensbetrachtung als Mieter fir die WBG in Frage kommt, aufgrund der
Marktsituation gross ist. Die Zahl der Genossenschafter mit einem steuerbaren
Einkommen von unter CHF 717000 liegt im Jahr 2009 bei 89,2%. Damit verfiigen
10,8% der Genossenschafter Uber ein steuerbares Einkommen von tber CHF
71°000.* Ursache dafiir ist u.a. in Art. 5 des WFG zu finden, der als
Forderungsgrundsatz u.a. ,eine ausgewogene soziale Durchmischung der
Bewohnerschaft® vorschreibt. Der Gesamtvergleich der Einkommen und
Vermogen in der folgenden Tabelle zeigt das deutlich tiefere Niveau bei
Einkommen und Vermdgen zwischen Mietern von  Stadt/Stiftungen,
Genossenschaften sowie den ,,Ubrigen”. Die Genossenschaften nehmen eine

Mitte-Position zwischen Stadt/Stiftungen und ,,Ubrigen“ ein.

Steuerbares Einkommen und Vermégen (Grundtarif in tausend Franken)
(Statistik Zurich)

Stadt und Stiftungen Genossenschaften Ubrige
Mittelwert Einkommen 30 37 50
Median Einkommen 25 36 42
Mittelwert Vermdgen 52 61 91
Median Vermbégen 46 58 68

Tab. 1: Steuerbares Einkommen und Vermdgen, Vergleich Stadt u. Stiftungen / Genossenschafter /
Ubrige, Statistik Zrich 2007

2.15.2 Kostenmiete

Aus der bereits erwdhnten Charta hervorgehend gilt schweizweit fur die
gemeinnitzigen Wohnbautrdger der Grundsatz, maximal nur die Kostenmiete
weiterverrechnen zu durfen. Die Kostenmiete einer Liegenschaft setzt sich gemass
Art. 2 der WFV des Kantons Zurich aus den Anlagekosten und deren Verzinsung
sowie den anfallenden Betriebskosten zusammen. In der Praxis der Stadt Zurich
berechnet sich die Kostenmiete als hochstzuldssige Miete ,,aus dem Zins fiir das
eingesetzte Kapital (Anlagewert inklusive Land) und der [aktuellen; Anm. d.
Verf] Quote (3,25%) auf dem Gebiudeversicherungswert (ohne Land)“.*® In der
Quote sind Erneuerungsfonds, Amortisation, Verwaltungsaufwand, Unterhalt
sowie Steuern und Gebihren berticksichtigt. Die Kostenmiete ist u.a. abhéngig

von Baulandpreisen und Ausbaustandard und damit nicht zwingend preisglnstig.

% vgl. Heye et al. 2011, S. 15
% Sonderegger 2013, S. 27
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Als Kontrollgrosse fir die absolute Hohe der maximalen Kostenmiete werden bei
der Gewdhrung von Bundeshilfen die Kostenlimiten des Bundesamtes fir Wohn-
ungswesen hinzugezogen.®” Bei Siedlungen mit einem Anteil subventionierter
Wohnungen schreibt der Kanton Zirich die hdchstzuldssigen Investitionskosten
fur die gesamte Liegenschaft vor. Aufgrund der Entwicklung der Baulandpreise
und der Erstellungskosten in der Stadt Zlrich ergeben sich fur die WBG bei
Neubauten auf erworbenem Bauland z.T. erhebliche Schwierigkeiten, die von der
WFV und Kanton vorgegebenen Investitionslimiten einzuhalten und preis-

gunstigen Wohnraum zu schaffen.

2.1.5.3 Wohnbauférderung

In der Stadt Ziirich beschliesst der Grosse Stadtrat am 27. August 1910 erstmals
,,Grundsétze betreffend die Unterstiitzung gemeinnitziger Baugenossenschaften®.
Die Grundsatze wurden 1924 flr den gemeinnutzigen Wohnungsbau revidiert und
gelten noch heute. Die Unterstltzungsleistungen, aufgrund ihres Entstehungs-
jahres auch allgemein als ,,Grundsitze 24 bezeichnet, umfassen drei
Massnahmen: ,,Verkauf von Baugelinde oder Bestellung von Baurechten,
Gewdhrung von Darlehen und die Ubernahme von Anteilen am Genossenschafts-
oder Aktienkapital %,

Die Wohnbauférderung unterscheidet begrifflich zwischen freitragenden Wohn-
ungen und subventionierten Wohnungen.*® Der Unterschied liegt darin, dass
neben den oben genannten drei Massnahmen zusatzlich flir subventionierte
Wohnungen unverzinsliche Darlehen zur direkten Verbilligung von vor der
Erstellung definierten Wohnungen ausbezahlt werden.

Die Wohnbauférderung in der Stadt Zurich (Kanton und Stadt beteiligten sich je
mit 50%) verbilligt mit diesen Darlehen die Erstellungskosten von Wohnungen.
Die Wohnbauférderung wurde von Beginn an als Objekthilfe gesehen. Die
einzelne Wohnung wird also dauerhaft verbilligt, dh. subventioniert. Fir
subventionierte Wohnungen bestehen klare Bedingungen an hdchstzuldssiges
Einkommen und hdchstzuldssiges Vermdgen aller Personen im Haushalt sowie an

die Mindestbelegung. Eine Uberpriifung der Subventionsvorschriften findet fir

%7 vgl. Bithlmann / Spori 2010, S. 7
% vgl. Finanzdepartement Stadt Ziirich 1924, S. 1
% vgl. Vollenwyder 2007, S. 9
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alle verbilligten Wohnungen alle zwei Jahre durch das Buro fir Wohnbau-
forderung statt. Bei Nichteinhaltung oder Zweckentfremdung sind Sanktionen
vorgesehen.

Seit 1942 hat die Stadt Zurich tGber CHF 400 Mio. flr die Wohnbauférderung im
Sinne der Verbilligung bewilligt — seit 1962 liegt die Kompetenz hierfir bei den
Stimmberechtigten. Sie beschliessen in regelméssiger Folge Kredite flr die
»Wohnbauaktionen®, die neu ,,Wohnraumaktionen* genannt werden. Aktuell sind
von den CHF 400 Mio. (Beitrdge und unverzinsliche Darlehen) rund CHF 190
Mio. ausstehend.*°

Die Anzahl der subventionierten Wohnungen aller gemeinnitziger
Wohnbautrager in der Stadt Zdrich hatte ihren Hohepunkt mit rund 247000
Wohnungen Mitte der 80er Jahre. Seither sinkt der Anteil kontinuierlich, seit dem
Jahr 2000 von rund 107000 Wohnungen auf aktuell 6°695 subventionierte
Wohnungen.** Lag der Anteil der WBG im Jahr 2000 noch bei 2031
subventionierten Wohnungen oder bei rund 6% des Gesamtwohnungsbestandes
der WBG, so dirfte die Anzahl aufgrund der Gesamtentwicklung nochmals
deutlich zuriickgegangen sein.** Neben dem Aspekt, dass der Bund sich seit 2005
finanziell aus der Forderung subventionierter Wohnungen zuriickgezogen hat,
ist der Rilckgang darauf zurlckzufihren, dass die Mehrzahl der ehemals
subventionierten Wohnungen der WBG nach Riickzahlung des zinslosen Dar-

lehens in der Regel nach 30 Jahren zu freitragenden Wohnungen wurden. *®

2.2 Grundlagen im Kontext der Stadt Zurich

In den folgenden Kapiteln wird beschrieben, wie die WBG entstanden sind und in
welcher Vielfalt sie sich in ihrer (ber 100-j&hrigen Geschichte bis heute
entwickelt haben. Daneben wird die Prdsenz der WBG in der Stadt und den
einzelnen Quartieren aufgezeigt. Erganzt werden diese Ausflihrungen durch

Schilderungen des Marktumfeldes und seiner Akteure in der Stadt Zirich.

“% vgl. Sonderegger 2013, S. 12

“! vgl. Wohnbauférderung der Stadt Ziirich 2011, S. 1
*2 vgl. Statistisches Amt Kanton Ziirich 2004, S. 21

*% vgl. Statistisches Amt Kanton Ziirich 2004, S, 21
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2.2.1 Geschichte und Wachstum der Wohnbaugenossenschaften

Die nachfolgenden Ausfuhrungen beschreiben Ursachen und Beginn des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus in Zirich und legen den Focus auf die
Zeitabschnitte starken Wachstums. Untersucht wird, welche Voraussetzungen fir
das starke Wachstum ndtig waren.

Ausldser der Wohnungsnot war in Zlrich, wie in vielen anderen Stadten ab Mitte
des 19. Jahrhunderts, die grosse Zuwanderungsbewegung in Folge der Industriali-
sierung. ,,Trotz Bauboom entstand als Folge der Hochkonjunktur ein akuter
Wohnungsmangel.«* Die Armut vieler Familien war so gross, dass es tiblich war,
knappen Wohnraum oder einzelne Schlafplatze, z.T. im Achtstunden-Rhythmus
unter zu vermieten. In Zurich entstanden Elendsquartiere. Bereits 1892 wurde mit
der Zlrcher Bau und Spargenossenschaft die erste WBG in Zlrich gegrindet. Bis
1898 entstehen 140 Wohnungen (WHG), die in der Liegenschaftskrise vor der
Jahrhundertwende wieder verdussert worden.

Als Reaktion auf die soziale Not, die katastrophalen hygienischen Verhéltnisse
und die zunehmende Aggressivitat wurde 1907 die Wohnbauférderung in der
Gemeindeordnung verankert.” Als Grundsatz gilt, die Forderung nicht als
Subjektforderung an Personen zu binden, sondern mit der Verbilligung des Baus
von Wohnungen ausschliesslich Objektforderung zu betreiben. Mit dem Erlass
des Stadtrats von 1910 zu Finanzierunghilfen beginnen neugegriindete WBG mit
dem Bau erster Siedlungen. Die ldee der neu gegriindeten WBG basierte darauf,
sich in gemeinsamer Selbsthilfe aus der Wohnungsnot-Situation zu befreien und
in der Folge die Wohnungen selbstbestimmt zu verwalten. Die WBG waren meist
eng mit der Arbeiterbewegung verbunden.

Elend und soziale Ungerechtigkeit pragten die ersten Nachkriegsjahre und flhrten
1918 zum Landesstreik. ,,Inflationdr steigende Baukosten legen die Bautdtigkeit
lahm und Wohnungsnot breitet sich aus.“*® Mit den 1919 erstmals beschlossenen
Staatshilfen zum Wohnungsbau versucht der Staat die sozialen Unruhen einzu-
ddmmen. Auflage ist, dass Kanton und Gemeinden einen ebensolchen Anteil
Ubernehmen missen. 1919 lag die Leerstandquote in Zirich bei 0.2%. ,,Nur wenig

Erfolg hatten die Bemihungen vieler Gemeindebehorden, den privaten

* Triib 2007, S. 28
% vgl. Sonderegger 2013, S. 3
“® Kurz 2009, S. 37
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Mietwohnungsbau in wesentlichem Umfange zu férdern. Es blieb ihnen daher
nichts anders ubrig als selbst zu bauen [..] oder den gemeinnitzigen

Wohnungsbau durch Gemeindebeitrige anzuregen.«*’

Anzahl
WHG

2000

SR L
Pl oha g B
AN AV AN VAW oL

1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Abb. 1: Anzahl erstellte WBG-Wohnungen, 1910 bis 2011, Statistik Stadt Zirich 2011

Die erste grosse Welle genossenschaftlichen Wohnungsbaus erleben die Zlrcher
WBG in den 20er Jahren. In den Jahren von 1920-1924 verzeichnen die WBG ein
stetiges Wachstum. Zentraler Impulsgeber fiir das hohe Wachstum der WBG in
den folgenden Jahren war in Ziirich die Verabschiedung der ,,Grundsitze 24* am
9. Juli 1924 durch den Grossen Gemeinderat, das Parlament (vgl. Kapitel 2.1.5.3).
In der hochkonjunkturell gepragten Phase ab 1925 erstellten die Zircher WBG in
acht Jahren 8638 neue Wohnungen. ,,Emil Kl6ti [Bauvorstand, Stadtprésident
und prégende Figur; Anm. d. Verf] kombinierte den gemeinnitzigen Wohn-
ungsbau mit dem systematischem Erwerb grosser Baulandreserven und
stadtplanerischer Koordination.“*® Die Auswirkungen der Weltwirtschaftskrise
brachte die Bautatigkeit zum Erliegen. Es folgten Krisenjahre, in denen die WBG
Schwierigkeiten hatten, ihre Wohnungen zu vermieten.

Mit den staatlichen Massnahmen zur Krisenbekd&mpfung wahrend des Zweiten
Weltkriegs wurde die zweite Welle genossenschaftlichen Wohnungsbaus in
Zurich initiiert. Dabei profitierten WBG und Stadt erheblich von den 1934 durch
Eingemeindung hinzugewonnenen Flachen. ,,Im Gegenzug zur ersten Phase [nach
dem 1. Weltkrieg; Anm. d. Verf.] wurden nun nicht nur zinsgtinstige Hypotheken

und billiges Bauland als Anreiz flr die Baugenossenschaften abgegeben, sondern

" peter 1922, S. 3
8 Kurz 2009, S. 37



bedeutende Beitrage an die Baukosten geleistet [...].*° In der von 1943 bis 1955
dauernder Phase erstellten die Zurcher WBG 13°861 WHG, die Spitze bildet das
Jahr 1949 mit dem Bau von 1796 neuen WHG. Mit dem Beschluss des Bundes
(1950) und der Stadt (1955), die Subventionierung einzustellen, endet diese
Phase. Das weitere Wachstum in den folgenden Jahrzehnten ist schwankend und
erreicht nicht anndhern die Dimension der beiden Nachkriegsphasen.

Aus der Analyse der beiden oben geschilderten Phasen zeigt sich, dass die
Wohnbaufoérderung der zentrale Faktor flr ein starkes Wachstum der Zlrcher
WBG war. Schmid bezeichnet die Wohnbauforderung auch als ,,Motor des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus“.*® Ein zweite wichtige Voraussetzung fiir
die Neubautatigkeit der WBG waren die grossen Landreserven, tUber die die Stadt

verfugte.

2.2.2 Wohnbaugenossenschaften in der Stadt Zirich

95% der in den gemeinniitzigen Ziircher WBG lebenden rund 75°000 Personen®!

sind nicht nur Mieter, sondern als Mitglieder auch berechtigt zur Mitsprache und
Mitbestimmung. In dieser kollektiven Eigentumsform gilt bei Abstimmungen der
Grundsatz, ,,je Mitglied eine Stimme*. Die WBG verfiigten Ende 2011 iiber 8 084
Liegenschaften®® die sich mit Ausnahme von Stadtkreis 1 (iber die ganze Stadt

verteilen.

Anteil Baugenossenschaften (%)
Bis 4,9

5,0-149

15,0-24,9

25,0-34,9

35,0-60,1

Keine Baugenossenschaften

IRREQ0

|
i)

'r

Abb. 2: Anteil WBG am Wohnungsbestand nach Stadtquartieren, Béniger (2009), S. 149

*9 Eritzsche 2009, S. 77

%0 Schmid 2005b, S. 105

L vgl. Heye et al. 2011, S. 9

%2 vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013a, S. 225

17



In verschiedenen Stadtkreisen pragen die WBG mit lhren Liegenschaften das
Stadtbild mit, Quartiere wie z.B. der Friesenberg oder das Letten-Quartier in
Wipkingen werden zu weiten Teilen durch genossenschaftliche Liegenschaften
geprag
Ein Vergleich der Bewohnerschaft zwischen WBG und Nicht-WBG aus dem Jahr

2009 zeigt auf, dass in WBG junge und mittlere Singles und Paare deutlich
untervertreten, Familien und Einelternfamilien deutlich Ubervertreten sind. Die
von der Stadtentwicklung Ziirich 2009 erstellte Studie ,,Genossenschafterinnen
und Genossenschafter in der Stadt Ziirich” kommt zum Schluss, dass ,,in den
Genossenschaften der Stadt Zirich vor allem Schweizer Familien mit mittleren
Einkommen und kleinem bis mittlerem Verméogen leben.>

Ergidnzend zum Grundangebot ,,Wohnen* bieten viele, vor allem grossere WBG
zahlreiche Zusatzangebote wie z.B. Gemeinschaftsrdume, gemeinschaftliche
Anldsse oder finanzielle Hilfe in Notlagen an. Ein besonderes Merkmal der
Zurcher WBG ist der hohe Organisationsgrad im Verband der Wohnbau-
genossenschaften Zirich (wbg-zh). Geméss Verbandsangaben sind rund 80% der

WBG mit iber 95% aller genossenschaftlichen Wohnungen im wbg-zh vertreten.

2.2.3 Vielfalt der Wohnbaugenossenschaften

Die gemeinniitzigen Zurcher WBG sind im Laufe der letzten rund 100 Jahre
gegriindet worden und befinden sich in unterschiedlichen Phasen ihrer
Entwicklung. Grosse, Art der Verwaltung und ideelle Ausrichtung der Mitglieder
variieren stark — die typische Ziircher WBG gibt es nicht.>® Die lange Tradition
des Wohnbaugenossenschaft-Wesens in Zurich ist von Beginn an gepréagt von der

vielféltigen Auspragung der einzelnen WBG.

%% vgl. Fritzsche 2007, S. 21-22
> Heye et al. 2011, S. 46
% vgl. Schmid 2000, S. 32
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Abb. 3: Stadt Zirich, Anteil WBG nach Grosseklassen, GIS 2012
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Abb. 4: Stadt Zirich, Anzahl WHG nach Grossenklasse, GIS 2012

Aufgrund der Aktivitdt der WBG lassen sich aus Sicht des Autors aktuell drei
Hauptrichtungen ausmachen.
= Traditionelle WBG, die sich weitgehend auf die Verwaltung sowie
Sanierung und Erneuerung ihrer &lteren Liegenschaften beschranken.
= Traditionelle WBG, die sich intensiv mit der Erneuerung ihrer alteren
Liegenschaften auseinandersetzen und zudem eine Wachstumsstrategie
verfolgen. Sie haben immer wieder Liegenschaften gekauft und beab-
sichtigen dies auch in Zukunft zu tun.
= Junge WBG wie z.B. die WBG Wogeno, Kraftwerk, Kalkbreite und Mehr
als Wohnen, die sich mit neuen und alternativen Wohnformen ausein-
andersetzen und die Hauser z.T. in Selbstverwaltung an die Bewohner

Ubergeben.

Die Herausforderungen der oben genannten Gruppen sind unterschiedlich. So sind
Neugriindungen fiir junge WBG ohne finanzielle Wohnbauforderungsmass-
nahmen kaum maglich. Bei den traditionellen WBG mit ihren fast ausschliesslich
freitragenden Liegenschaften liegen die Herausforderungen im gesellschaftlichen

Bereich. Es geht um schwindendes genossenschaftliches Bewusstsein und darum,
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das gemeinschaftliche und solidarische Zusammenleben zu aktualisieren und zu

starken.*®

2.2.4 Wohnbaugenossenschaften im Mietwohnungsmarkt der Stadt Zirich

Die Wohnungsleerstandquote ist ein Indikator fur das Verhéltnis von Angebot und
Nachfrage im Wohnungsmarkt und gibt Auskunft ber die Marktsituation.>” Die
Wohnungsleerstande in der Stadt Zdrich sind mit einer Leerstandsziffer von
maximal 0,01% in den letzten 10 Jahren konstant tief. Konkret steigt die Anzahl
leerer Wohnungen in der Stadt Zlrich von 125 Wohnungen im Jahr 2011 auf 206
Wohnungen im Jahr 2012 moderat an. Mit einer Leerwohnungsziffer von 0,10
Prozent (Vorjahr 0,06) ist der Wohnungsmangel in der Stadt aber weiterhin
ausgepragt.”® ,,Die Stadt Ziirich ist praktisch ausgemietet, [...] trotz aktuell sehr
grosser Wohnbaudynamik in einigen Quartieren.«*°

Im Jahr 2011 sind 42°555 Personen von auswaérts in die Stadt Zirich gezogen und
40°885 Einwohnerinnen und Einwohner innerhalb der Stadt Ziirich umgezogen.®
Es zeigt sich, dass Unabhéngig praktisch fehlender Leerstdnde die Mobilitat am
Zircher Wohnungsmarkt hoch ist. Die Berechnung der Durchschnittsmiete in der
Stadt Zirich wird stark von den tiefen Mietpreisen der gemeinniitzigen
Wohnbautrager beeinflusst. Die aufgrund der Kostenmiete dauerhaft konstanten,
tieferen Mietpreise bei den gemeinnitzigen Wohnbautrdgern bilden ein starkes
Gegengewicht zur Verteuerung der Mietpreise in den letzten Jahren. Ohne dieses
Zusammenwirken waére die Dynamik in der Verteuerung der Mietpreise noch
ausgepragter. Patrik Schellenbauer von der Avenir Suisse verweist in diesem
Zusammenhang auf ein schmales Neu- und Wiedervermietungssegment hin, wo
die Mieten tatsachlich stark steigen.® Aufgrund der starken Neubautatigkeit mit
Erstvermietung und der hohen jahrlichen Quote an Wiedervermietungen, im Jahr
ziehen Uber 80°000 Personen in der Stadt Zlrich um, ist der Begriff des

,schmalen Neu- und Wiedervermietungssegment™ zu relativieren.

% vgl. Ess 2009, S. 152

> vgl. Friedrich 2012, S. 19

% vgl. Boniger / Rey 2012, S. 1

*% Stadtentwicklung Stadt Ziirich 2009, S. 7
% vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013c, 0.S.

81 vgl. Schellenbauer 2011, S. 3
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Abb. 5: Entwicklung Mieten, Léhne und Indizes (2000 = 100), Wiiest & Partner (2012)

Die Abbildung zeigt die dynamische Entwicklung von Bestandes- und Angebots-
mieten in Bezug auf die Veranderung der Léhne und Konsumentenpreise fir den
Zeitraum 2000 bis 2011.

Die Stadt Zurich verfigt Ende 2012 Uber rund 212°000 Wohnungen. Die nach-
folgende Grafik zeigt Besitzstruktur und Akteure auf dem Wohnungsmarkt der
Stadt Zirich.

1%

6% Naturliche Personen
18%/ Gesellachaften
 a8% Pensionskassen
5%_’7 m Vereine, Private Stiftungen
m Baugenossenschaften

5% _— Stadt Zurich
Kanton Zurich, Bund, tibrige

Abb. 6: Akteure / Anteile im Zircher Wohnungsmarkt 2012, Statistik Stadt Ziirich

2.2.5 Wohnpolitische Ausgangssituation in der Stadt Zurich

Die Stadt Zirich nimmt mit ihrem U(ber 100-j&hrigen Modell der aktiven
Wohnbauftérderung eine Sonderrolle im nationalen Vergleich ein. In keiner
anderen Stadt oder Gemeinde der Schweiz hat die Forderung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbaus als sozialpolitische Aufgabe derart Tradition wie in
Zirich. Der hohe Anteil von Mietwohnungen im Eigentum der WBG ist auf die
seit Jahrzehnten enge Zusammenarbeit zwischen den politischen Entschei-
dungstragern der Stadt und den WBG zuriick zu fuhren. So ist z.B. in den
Vorstanden vieler WBG ein stadtischer Delegierter der Stadt vertreten. Peter
Schmid, Prasident des Verbands der Ziurcher Wohnbaugenossenschaften,

begriindet den anhaltenden Erfolg in Zirich mit der Anerkennung des sozialen
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und volkswirtschaftlichen Nutzens der WBG durch Offentlichkeit und politische

Entscheidungstréager.®

2.2.5.1 Wohnpolitik seit 1990

Die stadtische Wohnpolitik l&sst sich nach den einzelnen Legislaturperioden mit
ihren jeweiligen Zielen fur Stadtplanung und Wohnungsbau gliedern. Die
Aufarbeitung des Themas Wohnpolitik beschrénkt sich an dieser Stelle auf die mit
der Untersuchung der Masterthesis zusammenh&ngenden Fragestellungen.

Ende 1980 fasst der Ziircher Stadtrat den Beschluss, Land im Baurecht nur fir
Projekte mit Uberdurchschnittlichen Qualitdten abzugeben. Der Entscheid gab der
Kooperation zwischen der Stadt und den WBG einen wichtigen neuen Impuls und
fuhrte bei Projektentwicklungen zu einer engen Zusammenarbeit zwischen den
Behorden der Stadt und den WBG. Unabhéngig davon verzeichnet die Stadt
Zurich in der ersten Halfte der 1990er Jahre die tiefste Neubautatigkeit seit den
1920er Jahren.®®

Zu Beginn der Legislaturperiode 1998-2002 wurde vom Stadtrat zur Verstarkung
der stddtischen Wohnbaupolitik der Legislaturschwerpunkt ,,10°000 Wohnungen
in 10 Jahren“ beschlossen. Der Beschluss verfolgt das Ziel, den Abwanderungs-
trend bestimmter Bevolkerungsgruppen, vor allem Schweizer Familien und
iiberdurchschnittlich Verdienender, zu stoppen und umzukehren.®® In dieser
Periode kommt es zwischen der Stadt und den WBG zu 4 neuen Baurechts-
vertragen mit insgesamt 247 Wohnungen.

Zu Beginn der Legislaturperiode 2002-2006 definiert der Stadtrat zusétzlich den
Legislaturschwerpunkt “Wohnen fiir Alle*. Neben oben genannten Gruppen soll
damit zusatzlicher Wohnraum fiir weitere Bevolkerungsgruppen gefordert
werden. Zwischen der Stadt und den WBG kommt es zu 11 neuen
Baurechtvertrédgen, es entstehen insgesamt 645 Wohnungen. Bereits nach 8 Jahren
(2006) wird das Ziel der 10°000 neuen Wohnungen erreicht.

In der folgenden Legislaturperiode von 2006-2010 ist die Wohnpolitik kein
Topthema mehr, findet aber in zwei von insgesamt finf Legislaturschwerpunkten

Erwdhnung. Der Schwerpunkt ,Nachhaltige Stadt Ziirich - auf dem Weg zur

62 vgl. Schmid 2005b, S. 105
%% vgl. Statistik Stadt Ziirich 2009, S. 113
% vgl. Argast / Baumann 1999, S. 5

22



2000-Watt-Gesellschaft erarbeitet strengere Vorgaben zum Energieverbrauch
u.a. im Wohnungsbau. Im zweiten Schwerpunkt ,,Planen und Bauen fiir die Stadt
von morgen”“ bilden Umnutzung und Verdichtung die wohnpolitischen
Hauptthemen. Unabhéngig davon ,,wird die bewihrte Politik — wenngleich nicht
mehr in Form eines Legislaturschwerpunkt definiert — in allen wesentlichen
genannten Bereichen weiter gefiihrt.®®
Dies trifft auch auf die vom Stadtrat definierte Wohnpolitik der aktuell bis 2014
laufenden Legislaturperiode zu. Im Legislaturschwerpunkt ,,Stadt und Quartier
gemeinsam gestalten* sieht die Wohnpolitik zudem Handlungsbedarf aufgrund
der intensiven Bautatigkeit in den vergangenen Jahren. Die soziodemographische
Zusammensetzung der Bevolkerung hat sich in einigen Quartieren markant
verandert. ,,Dieser Wandel birgt Chancen und Risiken. Der Stadtrat will vor allem
dessen Chancen nutzen und die Risiken mindern, indem er den baulichen und
sozialen Wandel von Stadt und Quartieren aktiv und nachhaltig gestaltet.«®®
Insgesamt verfolgt der Stadtrat seit 2002 mit seiner Wohnpolitik das Hauptziel,
Zirich als lebendig- urbanes Zentrum und attraktive Wohnstadt mit einer breit
durchmischten Bevélkerung zu erhalten und weiterzuentwickeln.®’
Wie die Auflistung der Volksabstimmungen der letzten Jahre zeigt, haben die
Stadtziircher Stimmberechtigten den Vorlagen zum gemeinnitzigen- und
genossenschaftlichen Wohnungsbau durchwegs mit hohem Mehr zugestimmt und
so die stadtische Wohnpolitik immer wieder bestéatigt.
= 13.06.2010 Abstimmung fur bezahlbare Wohnungen und Gewerberdume
(Volksinitiative, 71% Ja)
= 04.09.2011 Wohnbauaktion 2011, Rahmenkredit 30 Mio. CHF (81% Ja)
= 27.11.2011 Wohnpolitischer Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung,
mit dem der Anteil der Mietwohnungen der gemeinnitzigen Wohn-
bautrager bis 2050 auf 1/3 erhdht werden soll. (Gegenvorschlag zu drei
Volksinitiativen, 75,9% Ja)
= 03.03.2013 Stiftung fiir bezahlbare und 6kologische Wohnungen, Grund-
kapital 80 Mio. CHF (Volksinitiative, 75% Ja)

% Stadtentwicklung Ziirich 2009, S. 5
% Stadtrat von Ziirich 2010, S. 21
87 vgl. Stadtentwicklung Ziirich 2009, S. 5
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09.06.2013 Kreditgenehmigung neue stadtische Wohnsiedlung Kronen-
wiese, 64,8 Mio. CHF (74,6% Ja)

2.2.5.2 Wohnpolitischer Grundsatzartikel

Mit einer klaren Mehrheit von 75,9 Prozent hat das Zircher Stimmvolk am

27. November 2011 dem neuen wohnpolitischen Grundsatzartikel zugestimmt.
Artikel 2 der Gemeindeordnung der Stadt Zirich vom 26. April 1970 wird

demnach wie folgt ergénzt:

1.

Die Gemeinde setzt sich aktiv fur den Schutz, die Erhaltung und die
Erhohung des Anteils von preisgunstigen Wohnungen und Gewerbe-
rdumen ein und verpflichtet sich dem Ziel einer sozialen Durchmischung
in allen Quartieren und der Sicherung von Familienwohnungen.

Sie sorgt mit gezielten Massnahmen dafur, dass auch ein genligender
Anteil 6kologisch vorbildlicher Wohnungen preisgiinstig zur Verfligung
gestellt wird.

Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnerinnen
oder Partnern flr ein an der Nachfrage orientiertes Angebot an Wohn-
maoglichkeiten und betreuten Einrichtungen fiir altere Menschen.

Sie sorgt dafir, dass sich die Zahl der Wohnungen im Eigentum von
gemeinnutzigen Wohnbautrédgerinnen oder Wohnbautrdgern, die ohne
Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind,
stetig erhoht. Sie strebt einen Anteil von einem Drittel an allen Miet-
wohnungen an; ausgenommen von dieser Berechnung sind Wohnungen
und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigentum.

Uber das Erreichen dieser Ziele legt der Stadtrat dem Gemeinderat alle
vier Jahre Rechenschaft ab, namentlich Gber die Entwicklung des Anteils
der gemeinnitzigen und der subventionierten Wohnungen durch Erwerb,
Neubau und Ersatzneubau und des Angebots an Wohnungen flir Familien
und fiir &ltere Menschen sowie die getroffenen Massnahmen zu Erhalt und
Schaffung preisgtnstiger, 6kologisch vorbildlicher Wohnungen.

Ubergangsbestimmung:

In Art. 123 wird zudem festgehalten: Fir das Erreichen von einem Drittel des

Mietwohnungsbestandes im Eigentum von gemeinnitzigen Wohnbautrdgerinnen

oder Wohnbautragern setzt die Gemeinde das Jahr 2050 als Ziel.
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2.2.5.3 Massnahmen zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikel
Der im Volksentscheid vom 27. November 2011 beschlossene, neue wohn-
politische Grundsatzartikel hat trotz der Verankerung in der Gemeindeordnung
stark appellativen Charakter. Die Frage, wie oder mit welchen Instrumenten der
Anteil von Mietwohnungen im Eigentum gemeinnutziger Wohnbautrdger massiv
gesteigert und bis 2050 auf 1/3 des gesamten Miet-wohnungsbestandes erhoht
werden soll, bleibt weitgehend offen. Nachfolgend ein Uberblick tber die
bestehenden  Steuerungsinstrumente und die laufenden wohnpolitischen
Massnahmen.

Konkrete Projekte der laufenden Legislaturperiode sind die Erarbeitung von
Quartier- und Entwicklungsleitbildern und eine Revision der Bau- und
Zonenordnung als dazugehérendes planerisches Regulativ.®® Auf Basis des
WBFG und der ,,Grundsétze 24 (vgl. Kapitel 2.1.5.3) setzen Kanton und Stadt
ihre aktive Forderung fort. In seinem Postulat vom 29. November 2011 definiert
der Stadtrat zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels die Férderung
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus als eine von vier Stossrichtungen. ,,Die Stadt
halt zudem an der Strategie fest, Land und Geb&ude zu kaufen, um Grundstlicke
fur den genossenschaftlichen Wohnungsbau [im Baurecht; Anm. d. Verf]
abzugeben und um kommunalen Wohnraum bereitzustellen.“®° Die Stadt setzt
sich zudem in Bereichen, wo sie ,mit Infrastruktur- oder planerischen
Massnahmen Mehrwerte schafft [...] im Rahmen von Verhandlungen mit
grosseren Grundeigentimern Uber Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplan-
verfahren fiir einen angemessenen Anteil gemeinniitziger Wohnungen ein. "
Aktuell arbeitet der Stadtrat an einem Modell, das vorsieht, die
Verlangerungsdauer des Baurechts mit einem Wachstumsanreiz zu verknupfen.
So soll der Baurechtvertrag mit denjenigen WBG, die ihre Siedlungen deutlich

vergrossern, um 60 statt wie bisher vorgesehen um 30 Jahre verlangert werden.”

% vgl. Stadtrat von Ziirich 2010, S. 23
% Stadtrat von Zirich 29.11.2011, S. 1
"0 Stadtentwicklung Ziirich 2009, S. 4

™ vgl. NZZ 08.04.2013, 0.S.
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3 Methodik von Umfrage und Gruppendiskussion

3.1 Forschungsleitende Fragen

Als Vorstufe des Forschungsdesigns werden in einer ersten Definitionsphase
Forschungsfragen formuliert. ,,Bevor also eine inhaltliche Differenzierung der
einzelnen untersuchten Aggregate in ihren Beziehungen und Abhangigkeiten
durchgefuhrt werden kann, ist es zweckmaRig, die Zielrichtungen der
wissenschaftlichen Durchdringung [...] festzulegen. Hierzu sind forschungs-
leitende Fragen geeignet, welche die Einflussfaktoren, inhaltliche und angestrebte
Ergebnisse bzw. Wirkungen der wissenschaftlichen Analyse umreifien.« "
Grundlage dazu bildet die Frage, welchen Beitrag die WBG der Stadt Ziirich zur
Erreichung des politischen Ziels leisten konnen. Folgende Fragen sind dabei fiir
den Autor forschungsleitend:
=  Wie haben sich die WBG entwickelt und welche Bedeutung haben sie in
der Stadt Zirich?
= Wie sind die WBG organisiert, welche Fuhrungsinstrumente werden
verwendet?
= Welchen Einfluss auf die WBG hat die Volksabstimmung von 2011 zur
Erhohung des Mietwohnungsanteils gemeinnitziger Wohnbautréger?
=  Welchen Auswirkungen haben Wohnbauférderung und Subventionen auf
die Entwicklung der WBG?
= Wie und durch welche Aktivitaten (Kauf, Neubau, Verdichtung) waren die
WBG in den letzten 10 Jahren expansiv?
= Welche Rolle bei ihrem Wachstum spielen durch die WBG steuerbare und
nichtsteuerbare Faktoren?

=  Welche Anreize sind fiir zusatzliches Wachstum in der Praxis notwendig?

3.2 Hypothese

Wenn alle Stadtztiircher Wohnbaugenossenschaften die ihnen aktuell zur
Verfuigung stehenden Mdglichkeiten nutzen, dann sind die WBG in der Lage
ihren — zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels bis im Jahre

2050 — notwendigen Beitrag zu leisten.

"2 Topfer 2009, S. 128-129
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Die Hypothese stellt den Zusammenhang zwischen den beiden Variablen ,,zur
Verfiigung stehende Moglichkeiten nutzen und ,notwendigen Beitrag zur
Umsetzung leisten her. Im Folgenden wird die Hypothese anhand der
durchgefiihrten Umfrage mit der empirischen Wirklichkeit konfrontiert und
empirisch getestet.”® Ziel ist, die oben aufgestellte Vermutung zu bestitigen oder

zu widerlegen.
3.3 Methodik der Umfrage

3.3.1 Methodischer Ansatz

Zur Erstellung einer Datenbasis wurde innerhalb der quantitativen empirischen
Sozialforschung mit dem Instrument des Fragebogens eine primérstatistische
Erhebungsmethode ausgewahlt. Bei der Festlegung einer geeigneten statistischen
Methode zur Analyse der Datensédtze aus den Fragebdgen wird die explorative
Statistik angewendet. Im Mittelpunkt von explorativer Statistik, auch als
analytische Statistik bezeichnet, steht die Fragestellung, ,,Was ist an einer

Verteilung eines Merkmals bemerkenswert [..].«™

3.3.2 Erstellung und Durchfiihrung der Umfrage

Im Rahmen der Abklarungen zum Untersuchungsdesign zeichnet sich im
Gesprach mit Peter Schmid, dem Présidenten des Verbands der Zircher
Wohnbaugenossenschaften (wbg-zh) ab, dass der Verband aufgrund der
Aktualitat der Frage nach dem Wachstum der gemeinniitzigen Wohnbautréger
Uberlegt, eine Befragung unter seinen Mitgliedern zu initiieren. Aufgrund der von
CUREM vorgegebenen Fristen zur Erstellung der Masterthesis wird gepruft, ob
eine gemeinsame Datenerhebung moglich ist. In der Folge wird entschieden,
gemeinsam einen standardisierten Fragebogen zu erarbeiten. Der Teilnehmerkreis
umfasst alle WBG, eine Ausweitung auf samtliche Tréger gemeinnitziger
Mietwohnungen in der Stadt Zirich scheint im zeitlich gegebenen Rahmen dieser
Arbeit unverhaltnismassig.

Die Fragen fir den Fragebogen werden gemeinsam mit Peter Schmid und

Marianne Dutli-Derron (wbg-zh), nach einer vorausgegangenen thematischen

® vgl. Kromrey / Striibing 2009, S. 54-55
" Polasek 1994, S. 4
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Vorstrukturierung, entworfen. Bei Dbereits vorhandenen forschungsleitenden
Fragen wird eine Ubersetzung dieser in die Umfrage vorgenommen. Fir die
Schlussredaktion des Fragebogens werden zudem Alfons Sonderegger und Frank
Argast, fachverantwortlicher Planer im Amt fir Stadtebau der Stadt Zirich,
beigezogen.

Thema der Befragung sind Wachstum und Verdichtung der Stadtzlrcher WBG.
Gefragt wird nach Kauf-, Neubau- und Verdichtungsaktivitaten, nach relevanten
Einflussfaktoren sowie nach einer Einschatzung des méglichen Wachstums. Die
genannten Themen bilden die Struktur des Fragebogens. Fir jedes Thema werden
im Fragebogen rlckblickend die Aktivitaten der letzten 10 Jahre, die aktuellen
Aktivtaten sowie beabsichtigten kiinftigen Aktivitaten abgefragt.

Mit dem Internettool der Firma Serveymonkey wird ein standardisierter Online-
Fragebogen erstellt. Das Layout der Antwortmdglichkeiten variiert nach
Fragestellung zwischen Einfach- und Mehrfachauswahl. Der Fragebogen arbeitet
je nach Fragestellung mit unterschiedlichen Skalentypen, die das Bezugssystem
fir den Messvorgang bilden.”” Die Items sind als geschlossene Fragen mit den
zugehdrigen Antwortmdglichkeiten formuliert. Einem Teil der Fragen ist eine
Ergédnzungsoption hinzugefiugt, die Befragten haben damit eine Antwort-
alternative. Der Fragebogen umfasst 49 inhaltliche Fragen sowie die Frage nach
dem Namen der teilnehmenden WBG. In der letzten Frage haben die
Teilnehmenden die Mdoglichkeit, Anmerkungen und Kritik an der Umfrage zu
aussern. Fragen und Antwortmdglichkeiten sind so gestaltet, dass sie fur die
Verantwortlichen der WBG eindeutig sind und einfach beantwortet werden
konnen. Items, die Kauf-, Neubau- und Verdichtungsaktivitaten zum Inhalt haben,
konnen aufgrund von Umfang und Detailliertheit nicht spontan beantwortet
werden und setzen, soweit die WBG aktiv war, Abklarungen voraus.

Anhand der positiven Rickmeldung aus dem Pretest, durchgefiihrt mit zwei
WBG-Présidenten, wird der Fragebogen aufgrund der Hinweise der Testpersonen
in wenigen Punkten prazisiert. Als Bearbeitungsdauer geben die Testpersonen
rund eine ¥ Stunde an. Dazu ist anzumerken, dass die Dauer zur Beantwortung

der Fragen variiert und von Grdsse und Ausmass der Aktivitaten der WBG sowie

" vgl. Porst 2009, S. 68
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der Auffindbarkeit der zur Beantwortung der Frage notwendigen Unterlagen
beeinflusst wird.

Am 15. Mai 2013 wird die Erhebung mit dem Titel ,,Umfrage zu Wachstum und
Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften* im Internet freigeschaltet.
Parallel erhalten die Teilnehmer vom Verband der Wohnbaugenossenschaften
Zirich (wbg-zh) per Email ein Begleitschreiben mit den Zugangsdaten sowie
Empfehlungen des whg-zh, dem Amt fir Stadtebau und der Universitat Zirich.
Adressaten des gemeinsam mit dem whbg-zh verfassten Begleitschreibens sind die
Prasidentinnen und Prasidenten der Zircher WBG. Als Massnahme zur Maxi-
mierung der Rucklaufquote wird nach drei Wochen ein allgemeiner Reminder
durch den wbg-zh versendet. Erganzend findet eine direkte, personliche
Kontaktaufnahme mit den Prdsidenten der bis dato nicht teilnehmenden WBG
durch Marianne Dutli-Derron, Peter Schmid und Alfons Sonderegger statt. Fir die
vorliegende Untersuchung bildet, nach einer finfwochigen Laufzeit der Umfrage,
der Zwischenstand per 20. Juni 2013 die Datenbasis. Mit dem Ziel, eine noch
hohere Beteiligung zu erreichen, wird die Umfrage durch den wbg-zh

weitergefiihrt. Der Fragebogen wird als Anhang 111 angefugt.

3.3.3 Methodik der Auswertung

Die Grundauswertung der Umfrage erfolgt deskriptiv durch Ubertragen der Daten
in Tabellen, aus denen nachfolgend die graphischen Darstellungen der Daten
erzeugt werden. Um weitergehende Zusammenhénge und Strukturen aufzuspiren,
wird bei der statistischen Auswertung zudem eine explorative Datenanalyse
vorgenommen. Diese ist Uber die deskriptive Statistik hinaus zur Suche nach
Strukturen und Besonderheiten in Daten konzipiert.”® Bei den bearbeiteten
Fragestellungen existiert eine Vielzahl relevanter Variablen, die miteinander
kombiniert und mit Blick auf die Beantwortung der forschungsleitenden Fragen,

respektive zur Priifung der Hypothese, reduziert werden.”

3.3.4 Beteiligung und Repréasentativitat

Die Befragung mit einer ausserordentlich hohen Beteiligung wird als Voll-

erhebung unter den gemeinniitzigen WBG mit Wohnungen in der Stadt Zirich

® vgl. Fahrmeir 1997, S. 12
" vgl. Porst 2009, S. 72
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durchgefiihrt. Zwei WBG, die aktuell keine Wohnungen haben, aber bereits in der
Realisierung sind, werden beriicksichtigt. Die WBG werden (iber GIS, das
Geografische Informationssystem des Kantons Zirich, ermittelt.*® Bei 11 WBG
fehlten im GIS die Angaben zur Anzahl der Wohnungen. In diesen Féllen wird die
Anzahl anhand der aktuellen Angaben auf der Mitgliederliste des Verbands der
Wohnbaugenossenschaften Zirich (wbg-zh) vervollstandigt. Insgesamt wurden
so, abweichend zur Angabe im GIS, 200 Wohnungen erganzt.

Die aktuelle Anzahl aller gemeinnitzigen WBG mit Wohnungen in der Stadt
Zurich ist aufgrund einer stetigen Entwicklung im Zusammenhang mit
Neugriindungen und Fusionen nicht genau zu bestimmen. Die angestrebte
Grundgesamtheit®, ermittelt durch GIS, durch die Angaben der Stadt Ziirich®
und jene von wbg-zh, betrégt aktuell 105 gemeinniitzige WBG mit Wohnungen in
der Stadt Zurich. Dabei unberticksichtigt bleibt eine der befragten WBG, die
angibt keine WBG zu sein.

Von den 105 angefragten WBG haben 54 den Fragebogen beantwortet. Eine
WBG kann wegen des fehlenden Absenders nicht identifiziert werden. Insgesamt
konnen 52 Fragebogen ausgewertet werden. Fir die Auswertung in den
nachfolgenden Kapiteln bilden die Anzahl der 52 antwortenden WBG die
Elemente der Erhebungs-Grundgesamtheit.?® Trotz des grossen Umfangs des
Fragebogens ist die Beteiligung mit 49% hoch und lasst Repréasentationsschliisse
auf die Gesamtheit aller WBG zu.

Anzahl WHG <20 20-99 | 100-399 | 400-999 | >1000 | Gesamt
Anzahl WBG 20 15 35 23 12 105
Teilnehmende WBG 7 6 14 16 9 52
Teilnehmende WBG in % 35% 40% 40% 70% 75% 49%

Tab. 2: Umfragebeteiligung der WBG, gegliedert nach Anzahl WHG und Grossenklasse

Die Umfrage deckt 70% des Wohnungsbestands der gemeinnitzigen WBG ab. In
absoluten Werten sind das rund 27°650 Wohnungen des sich aktuell auf rund
397300 Wohnungen belaufenden Gesamtbestandes der WBG in der Stadt Zirich.

Dabei ist zu beachten, dass die 7 grossten teilnehmenden WBG mit rund 13°800

8 GIS verwendet als Datengrundlage die Stammdaten des wbg-zh
8 vgl. Kromrey / Striibing 2009, S. 255

8 vgl. Wohnbauférderung der Stadt Ziirich 2013, 0.S.

8 vgl. Kromrey / Striibing 2009, S. 257
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Wohnungen rund die Hélfte auf sich vereinen. Die hohe Beteiligung ist aus Sicht
des Autors auf folgende Griinde zurtickzufuhren.
= Versand durch den wbg-zh. Der Verband flhrt bei seinen Mitgliedern
regelméssig Umfragen durch, es besteht eine gewisse Routine.
= Hohes Interesse der Befragten am Thema, dies zeigt ein Vergleich mit
anderen Umfragen des wbg-zh.
= Hohe Engagement der Préasidentinnen und Présidenten (Adressaten).
= Das zum Teil persénliche Nachhaken bei den angefragten WBG durch

Marianne Dutli-Derron, Peter Schmid und Alfons Sonderegger.

Eine Begrindung flr die tberdurchschnittliche hohe Beteiligung von WBG in
den beiden Kategorien 400 - 999 Wohnungen und > 1°000 Wohnungen kann in
Verbindung mit dem oben genannten Punkt 4 liegen. Die zusétzliche personliche
Nachfrage neben dem Reminder fokussierte sich auf die WBG dieser Kategorien.
18 der teilnehmenden WBG haben zusétzlich rund 4°550 Wohnungen auf3erhalb
des Stadtgebietes. Da die WBG ihre Grosse iber den Gesamtbestand definieren,
werden bei der Grossen-Kategorisierung der teilnehmenden WBG alle Wohn-

ungen aus Stadt und Kanton beriicksichtigt.

3.4 Methodik der Gruppendiskussion

Die Gruppendiskussion kann als ,,ein Gesprich mehrerer Teilnehmer zu einem
Thema, das der Diskussionsleiter benennt [...] und das dazu dient Information zu

“8  definiert werden. Anhand der Gruppediskussion wird eine

sammeln
nachgangige Untersuchung der quantitativen Analysen aus den Umfrage-
ergebnissen vorgenommen. Ziel ist es, diese durch Aussagen aus der
Gruppendiskussion zu plausibilisieren. Im Vergleich zur Umfrage bietet die
Gruppendiskussion u.a. die Moglichkeit zu detaillierteren Ausserungen, spontanen

Reaktionen und der Klarung von Widerspriichen.®

3.4.1 Methodischer Ansatz

Die Gruppendiskussion gilt als Bestandteil qualitativ orientierter, empirischer

Sozialforschung. Durch den gewéhlten Methodenmix wird die quantitative

& Lamnek 1995, S. 125
% vgl. Kromrey 1986, S. 110114
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Erhebungsmethode der Umfrage mit der qualitativen Methode der
Gruppendiskussion kombiniert. Als konkrete Diskussionsform wird die
Ermittelnde Gruppendiskussion ausgewihlt.?® Untersuchungsgegenstand ist dabei
die Ermittlung von Informationen inhaltlicher Art — anhand von Ausserungen der
Teilnehmer zum Gegenstand der Diskussion. Erkenntnisse aus einem maoglichen

gruppendynamischen Prozess werden nicht untersucht.

3.4.2 Auswahl der Diskussionspartner

Bei der Auswahl der Diskussionspartner kann nicht auf eine bereits bestehende
Gruppe zuriickgegriffen werden, es handelt sich vielmehr um eine vor dem
Hintergrund der Datenerhebung zusammengestellte Gruppierung.?” Der ,.Kon-
junktive Erfahrungsraum“® bzw. das Gemeinsame der Gruppendiskussionsteil-
nehmer bildet dazu ihre Présidentschaft in einer Zircher WBG.

Fur die Zusammensetzung der Gruppierung wurde versucht, Teilnehmer aller
Grossenklassen zu gewinnen. Zudem wird angestrebt, WBG mit und ohne
Wachstum in den letzten 10 Jahren in die Gruppendiskussion zu integrieren, um

eine Heterogenitat in der Gruppierung zu erzeugen.

3.4.3 Planung und Durchfuhrung

Die Diskussionspunkte der Gruppendiskussion bilden sich aus den Themen-
blocken der Umfrage. Der Diskussionsleitfaden wird analog der Umfrage nach
den verschiedenen Wachstumsfaktoren strukturiert und mit einem ersten
Vorabzug der Umfrageergebnisse erganzt. Mit Ausnahme der Schlussfrage zur
Uberprifung der Hypothese sieht der Diskussionsleitfaden keine festen
Fragestellungen vor. Die Moderation erfolgt durch den Autor der Masterthesis.
Die gewéhlte Strategie der Gesprachsflihrung stellt eine Mischung aus
nondirektiver-, sich inhaltlich zuruckhaltender Moderation und direktiver
Moderation (zur Aufrechterhaltung des roten Fadens und um Abschweifungen zu
vermeiden) dar.®®* Am Dienstag, dem 25. Juni 2013, findet die knapp zweistiindige
Gruppendiskussion mit folgenden 5 Teilnehmern statt:

= Barbara Eckinger, Prasidentin Heimgenossenschaft Schweighof Zirich

8 Lamnek 2005, S. 30

8 vgl. Merton 1987, S. 550-566
% Bohnsack 2008, S. 12

8 vgl. Bohnsack 2008, S. 155

32



= Manuel Knuchel, Prasident Genossenschaft Kalkbreite
= Markus Pfister, Président Baugenossenschaft Zirich 2
= Peter Schmid, Prasident Allgemeine Baugenossenschaft Zirich

= Alfons Sonderegger, Prasident Familienheim Genossenschaft Zurich

3.4.4 Methodik der Auswertung

Die Datenerhebung erfolgt durch die Durchfiihrung der Gruppendiskussion, zur
Datenerfassung wurde die Diskussion aufgezeichnet. Die fir Analysezwecke
notwendige reproduzierbare Form der Daten beschrankt sich auf den
Tonbandmitschnitt der Gruppendiskussion. Auf eine Transkription der gesamten
Gruppendiskussion wie Lamnek sie vorschlagt, wird im Rahmen der Masterthesis
aus Zeitgriinden verzichtet.*® Ziel der Analyse ist es vielmehr, die Diskussions-
beitrage so zu reduzieren, dass die wesentlichen Inhalte erhalten bleiben und

immer noch Abbild der Diskussion darstellen.®*

4 Ergebnisse aus Umfrage und Gruppendiskussion

4.1 Ergebnis der Umfrage

Im folgenden Kapitel werden die Umfrageergebnisse mit statistischen
Vertiefungen in bestimmten Bereichen grafisch dargestellt und deskriptiv
beschrieben. Dabei wurde versucht, diejenigen Daten mit der aus Sicht des Autors
fur die Untersuchung hochsten Relevanz herauszuarbeiten. Aufgrund des
Umfangs der gemeinsam mit dem Verband der Wohnbaugenossenschaften Zirich
und in Abstimmung mit dem Amt fur Stddtebau erstellten Erhebung kann im
Rahmen dieser Master Thesis nur ein Teil der gewonnen Daten ausgewertet
werden.

Grundgesamtheit der Auswertung bilden die 52 WBG, die an der Umfrage
teilgenommen haben. Wenn nicht alle 52 WBG auf eine Frage geantwortet haben,
wird dies entsprechend vermerkt. In den vorgegeben Antwortmdglichkeiten des
Fragebogens kann bei mehreren Fragen die Option ,,innerhalb und ausserhalb der
Stadt Ziirich” angekreuzt werden. Mengenangaben in dem Zusammenhang

beziehen sich nur auf die Stadt Zirich. Die Angaben der Teilnehmer wurden

% vgl. Lamnek 2005, S. 173
%% vgl. Mayring 2003, S. 58
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anhand der Geschaftsberichte und der Angaben auf den Homepages
stichpunktartig auf Richtigkeit Gberprift und wenn nétig angepasst.

Die schrittweise Untersuchung der einzelnen Fragethemen ist gegliedert in die
entsprechende Frage aus der Umfrage, in das Umfrageergebnis sowie eine kurze

Diskussion und Interpretation der Ergebnisse.

4.1.1 Auswirkung der Volksabstimmung

Frage: Hatten Volksabstimmung und die Anpassung der Gemeindeordnung

Auswirkungen auf die Zukunftsplanung und Entwicklungsstrategie lhrer WGB?

Umfrageergebnis: Auf die Frage haben 49 WBG (94%) geantwortet. Aufgrund
der moglichen Mehrfachvergabe wurden insgesamt 53 Antworten abgegeben.

Wir verfolgen neu eine Wachstumsstrategie

5% 9% . .
Wir haben unsere Wachstumsaktivitaten verstarkt
34% 23% Die Abstimmung betrifft uns nicht und hat keine Auswirkungen
Es fehlt die Einflihrung zusétzlicher Instrumente zur Umsetzung
7% 2204 Weitere Griinde

Keine Angabe

Abb. 7: Auswirkung Volksabstimmung, Angaben zu Entwicklungsstrategie und Zukunftsplanung

Insgesamt geben 32%, respektive 18 WBG als Reaktion auf die VVolksabstimmung
an, entweder neu eine Wachstumsstrategie zu verfolgen oder ihre Wachs-
tumsaktivitaten verstarkt zu haben. Um zu wachsen, mdéchten alle 18 WBG

sowohl Bauland erwerben als auch Liegenschaften oder Siedlungen zukaufen.

1 Anzahl WBG mit:

Projekte in Planung oder Realiesierung in der Stadt Zirich
7 Projekte in Planung oder Realiesierung ausserhalb der Stadt Zurich
Keine Projekte in Planung oder Realiesierung

2 Keine Angabe

Abb. 8: Auswirkung Volksabstimmung, Anzahl WBG mit Projekten in Planung oder Realisierung
9 der 18 WBG sind derzeit im Wachstum begriffen. Sie geben an, aktuell
Neubauprojekte in Realisierung oder/und in konkreter Planung zu haben.

Von den 5 WBG (9%), die angeben aufgrund der Volksabstimmung neu eine
Wachstumsstrategie zu verfolgen, sind mit Ausnahme der WBG mit 400-999

WHG alle Grossenklassen vertreten.



Anzahl und Grosse der WBG die neu eine Wachstumstrategie verfolgen

< 20 Wohnungen
20 - 99 Wohnungen
1 m 100 - 399 Wohnungen
® > 1'000 Wohnungen

Abb. 9: Auswirkung Volksabstimmung, Anzahl WBG Wachstumsstrategie neu, nach
Grossenklasse

13 WBG (23%) geben an, aufgrund des Volksentscheids ihre Wachstums-
aktivitaten verstarkt zu haben. Innerhalb der 4 Antwortmdglichkeiten wird die
Antwort ,,Bemiithungen zum Land- oder Liegenschaftserwerb verstiarkt® am
haufigsten angekreuzt.

Anzahl WBG, Art der zuséatzlichen Wachstumsaktivitaten:

3 wir planen zusétzliche Ersatzneubauten
wir planen zusétzlich bestehende Siedlungen zu verdichten

2 wir beabsichtigen neu bei anstehenden Realisierungen die
Ausniitzungsziffer max. Auszuschdpfen
= wir haben unsere Bemiihungen zum Land- und/oder
Liegenschaftserwerb verstarkt

Abb. 10: Auswirkung Volksabstimmung, Anzahl WBG nach Art zusétzlicher Wachstums-
aktivitaten

Unter ,,weitere Griinde” geben 13 WBG (25%) an, dass die Volksabstimmung
deshalb keine Auswirkungen auf ihre Entwicklungsstrategie hat, weil sie bereits
vorher eine aktive Wachstumsstrategie verfolgten. Diese Gruppe war bislang
Uberproportional aktiv. Bezogen auf die Gesamtheit der Umfrageteilnehmer
belduft sich ihr Wachstumsbeitrag an den zusatzlich entstandenen genossen-
schaftlichen Wohnungen in den letzten 10 Jahren auf 47% oder 1°098 Wohn-
ungen. Bei den 4 antwortenden WBG, denen die Einfuhrung zusatzlicher
Instrumente zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikel fehlt, handelt
es sichum 3 WBG der Grosse 400-999 WHG und einer WBG > 1"000WHG.

Diskussion / Interpretation: Nur 4 der antwortenden WBG geben an, dass der

wohnpolitischen Grundsatzartikel appellativ ist und zur Umsetzung zusatzliche
Instrumente fehlen. Dem gegeniiber geben 14 WBG an, zusatzliche Anreize zu
bendtigen, um eine Wachstumsstrategie einzuschlagen (vgl. Kapitel 4.1.6). Trotz

des fur Projektentwicklungen kurzen Zeitraums seit der Abstimmung am 27.
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November 2011 sind erste Auswirkungen messbar. 9 der 18 WBG, die als
Reaktion auf die Abstimmung ihre Entwicklungsstrategie angepasst haben, geben
an zwischenzeitlich Neubauprojekte konkret zu planen oder aktuell zu realisieren.
Berlcksichtigt man neben dieser Gruppe jene WBG, die unabhdngig von der
Abstimmung bereits eine expansive Strategie verfolgen, belduft sich die Anzahl
der WBG mit Wachstumsstrategie auf 33 WBG (67%). Dabei wird die
,Akzeptanz bei den Mitgliedern” als Grundvoraussetzung gesehen und in der

Umfrage als wichtigste Voraussetzung fur weiteres Wachstum eingestuft.

4.1.2 Wachstumsfaktor - Verdichtung durch Anbauten, Ausbauten und

Erganzungsbauten

Frage: Hat lhre WBG in den letzten 10 Jahren bestehende Siedlungen durch
Anbauten, Ausbauten und Ergédnzungsbauten verdichtet?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 48 WBG (92%) beantwortet.

8%
m Ja, verdichtet durch Anbauten, Ausbauten und Ergénzungsbauten

= Nein, wir haben nicht verdichtet

Keine Angabe

Abb. 11: Verdichtung, Anteil WBG mit An-, Aus- und Ergénzungsbauten

In 10 WBG (19%) entstanden so in den letzten 10 Jahren durch Verdichtung
zusatzlich insgesamt 156 Wohnungen. 38 WBG (73%) haben nicht verdichtet. In
Bezug auf die Genossenschaftsgrosse zeigt sich, dass die Hauptaktivitdt mit 7 der
10 WBG von der Kategorie WBG 400 - 999 WHG ausgeht. Mit Ausnahme der
Kategorie < 20 WHG haben alle Grdssen in den letzten 10 Jahren verdichtet.

Anzahl und Grésse der WBG mit Verdichtung

20 - 99 Wohnungen

100 - 399 Wohnungen
® 400 - 999 Wohnungen
m > 1'000 Wohnungen
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Abb. 12: Verdichtung, Anzahl WBG mit An-, Aus- und Erganzungsbauten nach Grossenklasse

Mit 15 Antworten (41%), wird bei der Beurteilung des Wachstumsfaktors ,,Ver-
dichtung mit An-, Aus- und Ergdnzungsbauten“, die Einstufung ,,wichtig® am

haufigsten gewahit.

Anzahl

WBG Wachstumsfaktor Verdichtung (An-, Aus- und Ergdnzungsbauten)

15

10

5

0
sehr wichtig wichtig unwichtig keine Angabe

Abb. 13: Verdichtung, Einstufung An-, Aus- und Ergénzungsbauten als Wachstumsfaktor

Anzahl WBG Anzahl WBG Anzahl WBG Anzahl
Gruppe "sehr wichtig”  Gruppe "wichtig”  Gruppe "unwichtig" Antworten

<20 3WBG

20-99 4 WBG

100 - 399 5WBG
= 400 - 999 15 WBG
=>1'000 9 WBG

XX

Abb. 14: Verdichtung, Analyse der einzelnen Einstufungsgruppen nach Gréssenklasse

Ein Vergleich der Zusammensetzung der 3 verschiedenen Antwortgruppen ,,sehr
wichtig®, ,,wichtig® und ,,unwichtig® nach Grosse der WBG zeigt, dass die
Gruppe mit der Einschdtzung ,,sehr wichtig“ von WBG der Grosse 400 — 999
WHG dominiert wird. In der Gruppe, die den Wachstumsfaktor Verdichtung
durch An-, Aus- und Erganzungsbauten als ,,wichtig” definieren, sind alle
Grossenkategorien vertreten. Der Antwortgruppe mit der Einschiatzung ,,un-
wichtig® gehoren 6 der insgesamt 13 WBG der Kategorie > 1000 WHG an.

Der Beitrag der Verdichtung durch An-, Aus- und Ergénzungsbauten am
gesamten Wachstum der an der Umfrage beteiligten WBG in den letzten 10
Jahren betrdgt 6,6% oder 156 Wohnungen. Bezogen auf den gesamten
Wohnungsbestand der Teilnehmer (27°300 WHG) betrégt der Anteil rund 0.6%.
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Diskussion / Interpretation: Die Zircher WBG verfugen Uber ca. 22°000

Liegenschaften, die &lter als 60 Jahre sind. Deren Anteil am Gesamtbestand
betragt aktuell Gber 56%. Aufgrund des Alters der Liegenschaften und den damit
zwangslaufig verbunden Sanierungsmassnahmen fallt der Anteil der seit 2003
durch An-, Aus- und Erganzungsbauten zusatzlich erstellten Wohnungen tief aus.
Die Ursache daflr ist, das bei massiven Eingriffen zumeist auch der
Wohnungsmix &ndert und Flachengewinne durch die Anpassung der Wohn-
ungsgréssen hin zu mehr grésseren Wohnungen kompensiert werden. Die
Aussage der WBG >1"000 WHG st eindeutig, sie stufen das Wachstum mit An-,
Aus- und Ergénzungsbauten als unwichtig ein. Das diese Art der Verdichtung von
vielen der teilnehmenden WBG mit ,,sehr wichtig® oder ,,wichtig™ beurteilt wird,
kann an der Aktualitdt des Themas in der 6ffentlichen Diskussion liegen. Eine
weitere Ursache kann darin liegen, dass massive Eingriffe mit An-, Aus- und
Ergédnzungsbauten oft einen vergleichbaren Aufwand wie Neubauten oder

Ersatzneubauten bedeuten und die WBG ahnlich fordern.

4.1.3 Wachstumsfaktor - Verdichtung durch Ersatzneubau

Frage: Hat Ihre WBG bestehende Siedlungen durch Ersatzneubauten ersetzt?

Umfrageergebnis: Auf die Frage haben 48 WBG (92%) geantwortet.

8% Ja, in der Stadt Zirich
27%
Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Ziirich

7% Nein, wir haben keine Siedlungen durch Ersatzneubauten ersetzt
58%
keine Angabe

Abb. 15: Ersatzneubau, Anteil WBG mit Ersatzneubau

Mit 58% (30 WBG) gibt Uber die Halfte der WBG an, in den letzten 10 Jahren
keine Ersatzneubauten errichtet zu haben. In den 18 WBG (27% + 7%) die
Ersatzneubauten erstellt haben, entstanden so in der Stadt Zirich seit 2003 durch
Ersatzneubauten insgesamt zusatzlich 765 Wohnungen. Dafiir wurden Altbauten
mit 1°108 Wohnungen abgebrochen und durch Neubauten mit 1°873 Wohnungen
ersetzt. Das Verhéltnis von Alt- zu Ersatzneubau ergibt bei den an der Umfrage
teilnehmenden WBG den Faktor 1,6.
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Anzahl und Grosse der WBG mit Ersatzneubauten

m < 20-99 Wohnungen

3 m 100-399 Wohnungen
400-999 Wohnungen

> 1000 Wohnungen

Abb. 16: Ersatzneubau, Anzahl WBG nach Grossenklasse

In Bezug auf die Genossenschaftsgrosse zeigt sich, dass jeweils 8 WBG der
beiden grossten Kategorien 400-999 WHG und < 1'000WHG verdichtet haben.
Die beiden Kategorien decken damit 88% der Ersatzneubau-Tatigkeit aller
antwortenden Teilnehmer ab. In der Kategorie WBG mit 400-999 WHG wurden
350 zusatzliche Wohnungen erstellt (223 WHG Abbruch / 686 WHG Ersatz-
neubau). In der Kategorie WBG mit >1'000 WHG wurden 410 zusétzliche
Wohnungen erstellt (742 WHG Abbruch / 1°152 WHG Ersatzneubau). In Bezug
auf die zusatzlich erstellten Wohnungen decken die beiden Kategorien, mit 760
Wohnungen von gesamthaft 765 Wohnungen, das Segment Ersatzneubau zu Uber
99% ab.

2 WHG 3WHG
Ersatzneubau zusatzlich erstellte WHG seit 2003
| < 20-99 Wohnungen
350 WHG m 100-399 Wohnungen
410 WHG 400-999 Wohnungen

> 1000 Wohnungen

Abb. 17: Ersatzneubau, Anzahl zusatzliche WHG nach Grdssenklasse

Frage: Welche Rolle spielt der Ersatzneubau fir das Wachstum lhrer
Genossenschaft?

Umfrageergebnis: Auf die Frage haben 38 WBG (73%) geantwortet.




Anzahl

Wachstumsfaktor Ersatzn
WBG achstumsfaktor Ersatzneubau

20

10

sehr wichtig wichtig unwichtig keine Angabe

Abb. 18: Ersatzneubau, Einstufung als Wachstumsfaktor

Mit 23 WBG stufen 61% der Antwortenden den Wachstumsfaktor Ersatzneubau
als ,,sehr wichtig® ein. Nur 5 WBG (13%) beurteilen die Ersatzneubau-Tatigkeit

als Beitrag kiinftigen Wachstums als ,,unwichtig®.

Anzahl WBG Anzahl WBG Anzahl WBG Anzahl
Gruppe "sehr wichtig"  Gruppe "wichtig”  Gruppe "unwichtig" Antworten

! . <20 2 WBG

‘ 5 2 20-99 4 WBG

100 - 399 4 WBG

2 =400 - 999 18 WBG

= > 1'000 9 WBG

Abb. 19: Ersatzneubau, Analyse der einzelnen Einstufungsgruppen nach Gréssenklasse

Ein Vergleich der Zusammensetzung der Antwortgruppen ,sehr wichtig®,
,»wichtig® und ,,unwichtig® nach Grosse der WBG zeigt, dass die Gruppe mit der
Einschdtzung ,,sehr wichtig von WBG der Grosse 400 — 999 WHG und > 1000
WHG dominiert wird. Sdmtliche der teilnehmenden WBG > 1000 WHG stufen
den Wachstumsfaktor Ersatzneubau als ,,sehr wichtig® ein. Der Antwortgruppe
mit der Einschitzung ,,unwichtig® gehoren ausschliesslich WBG mit weniger wie
400 WHG an. Gleiches gilt fur die 14 WBG ,.keine Angaben“ gemacht haben.
Der Beitrag des Ersatzneubaus am Gesamtwachstum der an der Umfrage
beteiligten WBG in den letzten 10 Jahren betragt 33,6% bzw. 765 Wohnungen.
Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand der Teilnehmer (27°300 WHG)
betragt der Anteil rund 2,8%.

Diskussion / Interpretation: Bei den teilnehmenden WBG liegt der Faktor Alt- zu
Ersatzneubau bezogen auf die Anzahl der WHG mit 1,6 deutlich Gber dem vom

statistischen Amt des Kantons Zirich fur den Zeitraum 2003-2007 angegebenen
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Faktor fir Mietwohnungen von 1,1.%? Die Ursache hierfiir kann in den z.T.
grossen Ausnitzungsreserven der WBG sowie in der Mdoglichkeit durch
Arealliberbauung eine zusétzliche Ausnltzung zu generieren liegen. Dass der
Faktor von 1,6 nicht noch hoher ausféllt, ist mit dem stetig gewachsenen
Wohnflachenbedarf pro Person und den daraus resultierenden, grésseren Wohn-
ungen zu begrinden. Als weitere Ursache gibt ein Teil der Befragten an, aufgrund
von architektonisch-, stadtebaulich- oder genossenschaftsinternen Vor-gaben die
maximale Ausnutzungsziffer bei Ersatzneubauten nicht auszuschopfen. Aktuell
wird das Wachstum durch Ersatzneubauten anndhernd komplett durch die WBG
mit mehr als 400 Wohnungen getragen. Die Ursache hierfur ist vielschichtig;
grosse WBG verfligen haufig tber professionelle Strukturen, gentigend Personal,
Know How sowie die notwendigen finanziellen Mdglichkeiten, Ersatzneu-
bauprojekte zu realisieren.

In der Beurteilung des Ersatzneubaus fur kinftiges Wachstum liegt ein klares
Gefille von grossen WBG /,,sehr wichtig”“ zu kleinen WBG / ,,unwichtig® vor.
Die Wichtigkeit des Ersatzneubaus als Wachstumsfaktor wird von den teil-

nehmenden WBG insgesamt sehr hoch eingeschatzt.

41.4 Wachstumsfaktor - Landkauf und Neubau

Frage: Hat Ihre WBG seit 2003 Land erworben und bebaut?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 47 WBG (90%) beantwortet.

10% Ja, in der Stadt Zirich
21% 204
A ° Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Ziirich
Nein

0,
o7 keine Angabe

Abb. 20: Landkauf / Neubau, Anteil WBG mit Neubau

Mit 67% (35 WBG) geben zwei Drittel der WBG an, in den letzten 10 Jahren

nicht auf einem neu erworbenen Grundstiick gebaut zu haben. 12 WBG (23%)

% Rey 2011, S.7
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geben an, Land gekauft und Neubauten erstellt zu haben. Dabei entstanden seit
2003 in der Stadt Zurich durch Neubauprojekte zusétzlich 1°117 Wohnungen.

2 Anzahl und Grésse WBG mit Neubau (inkl. Landerwerb)

< 20 Wohnungen
400-999 Wohnungen
= > 1000 Wohnungen

Abb. 21: Landkauf / Neubau, Anzahl WBG mit Neubau, nach Grossenklasse

In Bezug auf die Genossenschaftsgrosse zeigt sich, dass die Halfte der 12 WBG,
die Land gekauft und neu gebaut haben, der Kategorie mit 400 - 999 WHG
angehort. WBG in der Grosse 20-99 WHG und 100-399 haben in den letzten 10
Jahren kein Land erworben, respektive keinen Neubau errichtet. Insgesamt
wurden durch Landerwerb und Neubau in den letzten 10 Jahren insgesamt 1°117
Wohnungen erstellt. Diese lassen sich nach Genossenschaftsgrossen wie folgt
gliedern: WBG < 20 WHG plus 23 WHG (2%), WBG 400-999 WHG plus 452
WHG (40%), WBG > 1°000 WHG plus 642 WHG (60%).

Frage: Mdochten Sie kiinftig Bauland erwerben und darauf Wohnungen erstellen?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 49 WBG (84%) beantwortet.
4 WBG (8%) verneinen diese Frage. 16 WBG mochten in der Stadt, 29 WBG

innerhalb und ausserhalb der Stadt kunftig Bauland erwerben, um Neubauten zu
erstellen.

Auf die Frage nach Bedingungen fiir den Erwerb von Bauland zur Erstellung von
Neubauten geben 44 WBG aufgrund von Mehrfachnennungen, total 145

Antworten.

Bedingungen fir kiinftigen Baulanderwerb inkl. Neubautétigkeit

23% Zur Arrondierung bestehender Siedlungen
wenn das Land im Baurecht zu haben ist
mwenn das Land im Kauf zu haben ist
23%

® Landgrdsse muss Mindestanzahl WHG ermdoglichen

Weitere Bedingungen

Abb. 22: Landkauf / Neubau, Bedingungen nach Anteil der Antwortgruppen
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23% der Antworten entfallen jeweils auf die Bedingungen ,,zur Arrondierung*
und ,,im Baurecht erwerben®. In absoluten Zahlen bedeutet dies, dass die beiden
Punkte fiir 34 WBG eine wichtige Voraussetzung fir den Kauf von Bauland sind.
Bei 20% der Antworten ist eine wichtige Bedingung zum Kauf von Bauland, dass
die Landgrésse eine Mindestzahl von Wohnungen zuldsst. Haufigste genannte
Bedingung mit 28% (40 WBG) ist die Moglichkeit ,,des Kaufs von Bauland®. Die
Bedingung ,,wenn das Land im Kauf zu haben ist“ macht isoliert betrachtet keinen
Sinn, ist aber als Abgrenzung zum Erhalt von Land im Baurecht zu verstehen.

Der Beitrag durch Neubau (inkl. Landkauf) am gesamten Wachstum der an der
Umfrage beteiligten WBG in den letzten 10 Jahren betrdgt 1°117 Wohnungen
oder 48%. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand der Teilnehmer (27°300
WHG) betrégt der Anteil rund 4,1%.

Diskussion / Interpretation:

Landerwerb, und in der Folge Neubau, ist mit 1°117 zusétzlichen Wohnungen der
Wachstumsfaktor mit dem grossten Wachstumsbeitrag in den letzten 10 Jahren.
Dabei féllt auf, das die WBG mit 20-99 WHG und 100-399 nicht daran beteiligt
sind. Anndhernd 50% dieser Wohnungen stehen auf im Baurecht abgegebenem
Land der Stadt Zirich, die restlichen auf von privat erworbenem Land. Dies zeigt,
dass der Wachstumsfaktor Landerwerb und Neubau in den letzten 10 Jahren stark
von der Abgabe von Land im Baurecht abh&ngig war. Im Zeitraum von 2002-
2008 entstehen durch 14 Baurechtvertrdge 654 Genossenschaftswohnungen. 2011
liegt der Uberbauungsgrad der bestehenden Zonen in Wohnzonen bei 97,1% und
in Mischzonen bei 93,8% in der Stadt Ziirich.”® Aufgrund der immer knapper
werdenden Baulandreserven im Zircher Stadtgebiet setzt die Stadt in der
raumlichen Entwicklungsstrategie RES auf Verdichtung, eine Erweiterung des
Siedlungsgebiets ist nicht vorgesehen.”* Fir die Entwicklung des Wachs-
tumsfaktors Landerwerb und Neubau héngt viel davon ab, wie viel der nur noch
geringen stadtischen Landreserven die WBG im Baurecht auch in Zukunft von der

Stadt erwerben kdnnen.

% vgl. Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich 2012, 0.S.
% vgl. Argast et al. 2012, S. 9
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4.1.5 Wachstumsfaktor - Kauf von Liegenschaften

Frage: Hat Ihre WBG in den letzten 10 Jahren Liegenschaften gekauft?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 48 WBG (94%) beantwortet.

%

= Ja, Liegenschaften in der Stadt Zirich gekauft
= Nein, keine Liegenschaften gekauft

keine Angabe

Abb. 23: Kauf Liegenschaften, Anteil WBG mit Liegenschaftenkauf

Mit 67% (35WBG) geben zwei Drittel der WBG an, in den letzten 10 Jahren
keine Liegenschaften gekauft zu haben. Mittels Kauf von Liegenschaften durch 14
WBG (27%) entstanden seit 2003 zusétzlich 399 Genossenschaftswohnungen.

Anteile der WBG mit Liegenschaftenkauf nach Grosse

100 - 399 Wohnungen
=400 - 999 Wohnungen
® > 1'000 Wohnungen

Abb. 24: Kauf Liegenschaften, Anzahl WBG mit Liegenschaftenkauf, nach Grossenklasse

In Bezug auf die Genossenschaftsgrosse zeigt sich, dass seit 2003 ausschliesslich
WBG mit mehr als 100 WHG Liegenschaften gekauft haben. WBG der Kategorie
400-999 WHG stellen mit einem Anteil von 50% der Kdaufer die grosste
Ké&ufergruppe.

42 Zusatzlich WHG durch Liegenschaftenkauf seit 2003

WBG 100-399 Wohnungen
= WBG 400-999 Wohnungen
= WBG > 1000 Wohnungen

Abb. 25: Kauf Liegenschaften, Anzahl zusétzliche WHG nach Grossenklasse
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Durch Erwerb von Liegenschaften wachsen die WBG in den letzten 10 Jahren wie
folgt: Kategorie 100-399 WHG plus 42 Wohnungen (10%), Kategorie 400-999
WHG 203 (50%), Kategorie > 1°000 WHG plus 154 Wohnungen (40%). In der
Kategorie > 1000 WHG erhdoht sich, im Vergleich zum Anteil der Kaufergruppe
mit 29%, der Anteil der Wohnungen auf 40% (168 WHG). In der Kategorie 100-
399 WHG reduziert sich im Gegenzug der Anteil der Wohnungen auf 10% (42
WHG), im Vergleich zum Anteil der Kéufergruppe von 21%.

Frage: Sie haben seit 2003 keine Liegenschaft gekauft, was sind die Griinde?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 32 WBG (62%) beantwortet. Aufgrund der

maoglichen Mehrfach Nennung liegen 49 Antworten vor.

Angebote zu teuer

0,
24% 21% Keine Akzeptanz innerhalb der Genossenschaft
204 Keine geeigneten Angebote
12%
m Keine Ressourcen innerhalb Genossenschaft vorhanden
35%

m Weitere Griinde

Abb. 26: Kauf Liegenschaften, Ursachen fiir Kaufverzicht nach Anteil der Antwortgruppe

Die hochste Antwortquote mit 35% entféllt auf die Begriindung ,,keine geeigneten
Angebote®. 27% der Antworten entfallen auf ,,Angebote zu teuer”. 5 WBG geben
,,Keine Ressourcen innerhalb der Genossenschaft vorhanden als Grund dafiir an,
keine Liegenschaft gekauft zu haben. Unter ,,Weitere Griinde* werden folgende
Themen genannt: Kerngeschaft Neubau, Fokus auf der Erneuerung bestehender

Siedlungen, kein Interesse.

Frage: Mdchten Sie kiinftig bestehende Liegenschaften oder Siedlungen kaufen?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 51 WBG (98%) beantwortet.

44 WBG (84%) geben an, kinftig Liegenschaften kaufen zu wollen. 7 WBG
(14%) beabsichtigen dies nicht. Von den 44 WBG mdchten 16 WBG in der Stadt
und 28 WBG innerhalb und ausserhalb der Stadt kunftig Liegenschaften

erwerben. Auf die Frage nach den Bedingungen fir den Kauf von Liegenschaften
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geben 45 WBG, aufgrund der Mdoglichkeit von Mehrfachnennungen, total 104

Antworten.

Bedingungen zum kinftigen Kauf von Liegenschaften

28% Zur Arrondierung bestehender Siedlungen

m Der Kaufpreis muss fur uns stimmen
30%

m Weitere Bedingungen

Abb. 27: Kauf Liegenschaften, Bedingungen nach Anteil der Antwortgruppen

95% der Antworten verteilten sich ausgeglichen mit jeweils rund 30% Uber die 3
vorgegebenen Antwortmdglichkeiten ,,Arrondierung®, ,,Mindestanzahl WHG*
und ,,Kaufpreis®. Unter ,,Weitere Bedingungen werden folgende Bedingungen
zum Kauf von Liegenschaften genannt: ,,muss in Anforderungsprofil passen® und
,muss in bestimmten Gebiet liegen®.

Der Beitrag durch Kauf von Liegenschaften am Gesamtwachstum der an der
Umfrage beteiligten WBG seit 2003 betrégt 17% bzw. 399 Wohnungen. Bezogen
auf den gesamten Wohnungsbestand der Teilnehmer (27°300 WHG) betragt der
Anteil rund 1,4%.

Diskussion / Interpretation: Teilnehmende WBG mit weniger als 100 WHG haben

in den letzten 10 Jahren keine Liegenschaften gekauft. Als Hauptgriinde werden
»Angebot zu teuer”, ,Lkeine geeigneten Angebote und ,keine Ressourcen™
genannt. Die Begriindung ,.keine Akzeptanz in der Genossenschaft spielt als
Ursache, Liegenschaften nicht zu kaufen, mit 2% fast keine Rolle. In der
Beurteilung als Faktor fiir Wachstum schétzen hingegen tiber 58% die ,,Akzeptanz
der Mitglieder* als sehr wichtig ein. Bei der Frage nach den Bedingungen zum
kinftigen Kauf von Liegenschaften bleibt aufgrund der Fragestellung offen, ob
die genannten Einschrankungen fiir einen moglichen Kauf als zwingend gelten.
Lange Zeit galt fir die meisten WBG die Pramisse, Wohnungen selber zu
erstellen, um sie optimal auf ihre Anforderungen abzustimmen. Abweichend dazu
gibt in der Umfrage mit 86% (44 WBG) ein sehr hoher Anteil der WBG an,

kinftig bestehende Wohnliegenschaften kaufen zu wollen.

Die Liegenschaft muss eine Mindestanzahl von WHG aufweisen
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4.1.6 Anreize fur zusatzliches Wachstum

Frage: Benotigt Ihre Genossenschaft zusétzliche Anreize, um eine Expansions-

strategie einzuschlagen?

Umfrageergebnis: Die Frage wird von 45 WBG (94%) beantwortet.

9%

mJa
= Nein
Keine, WBG strebt kein Wachstum an

Abb. 28: Expansion - zusatzliche Wachstumsanreize, Anteil WBG ja / nein

14 WBG (31%) geben an, zusétzliche Anreize zu bendtigen, um eine Wachstums-
und Expansionsstrategie einzuschlagen. Zwei der WBG waren in den letzten 10
Jahren aktiv und sind gewachsen, die anderen 12 WBG waren bezogen auf ein
mdogliches Wachstum inaktiv. 4 WBG streben kein grundsatzlich kein Wachstum

an.

Anteil WBG bendtigt zusatzliche Anreize, nach Grgsse

< 20 Wohnungen
20 - 99 Wohnungen
2 100 - 399 Wohnungen
® 400 - 999 Wohnungen
m > 1'000 Wohnungen

Abb. 29: Expansion - zusétzliche Anreize, Anzahl WBG nach Grdssenklasse

Von den WBG die angeben zusatzliche Anreize zu bendtigen, sind 50% aus den
beiden Grossenklasse 100 — 399 Wohnungen / > 1"000 Wohnungen.

Frage: Bitte geben Sie Nachfolgend an, wie sinnvoll die aufgefiihrten Anreize fir

ein zusatzliches Wachstum Ihrer Wohnbaugenossenschaft sind.

Umfrageergebnis: Die Frage haben 30 WBG (58%) beantwortet.




Anteil WBG (Anzahl WEG) _sehr sinnvoll b_edlngt _nlcht Bewertungs-
sinnvoll sinnvoll | sinnvoll anzahl

Hohere Ausniitzung durch Aufzonung 56% (14) | 28% (7) | 12% (3) 4% (1) 25
Gunstige Finanzierungsmaoglichkeiten 50% (14) | 32% (9) | 18% (5) 0 28
Weniger einschrénkende Bauvorschriften 0 0 0 0

(z.B. Larm, Energie, Brandschutz, etc.) 4% (11) | 24% (6) | 28% (7) 4% (1) 25
zusatzliche Angebote zum Kauf von 0 0 0 0

Liegenschaften zu tragbaren Konditionen 5% (21) | 18% (5) | 3:5% (1) | 3.5% (1) 28
Wohnbaudarlehn zur Vergunstigung von o 0 0 0

Wohnungen 20% (5) | 24% (6) | 48% (12) | 8% (2) 25
Birgschaften der 6ffentl. Hand 21% (5) | 29% (7) | 42% (10) [ 8% (2) 24

Tab. 3: zusatzliche Anreize, Ubersicht Bewertung aus Umfrage

Insgesamt l&sst sich feststellen, dass die ersten 4 in der Tabelle aufgefiihrten
Anreize von den teilnehmenden WBG mit einem Anteil von mindestens zwei
Drittel als sinnvoll oder sehr sinnvoll eingestuft werden. Bei den beiden Anreizen
»Wohnbaudarlehen und ,,Biirgschaften der offentl. Hand“ ist die Einstufung
zwischen den Gruppen ,,sehr sinnvoll / sinnvoll*“ und ,,bedingt sinnvoll / nicht
sinnvoll* ausgeglichen. Mit 93% (26 WBG) werden zusétzliche Angebote zum
Kauf von Liegenschaften zu tragbaren Konditionen am hadufigsten als ,,sinnvoll /
sehr sinnvoll* eingestuft. Von den 26 WBG waren in den letzten 10 Jahren 18
WBG aktiv und haben zusatzliche Wohnungen erstellt. Am zweithdchsten wird
der Anreiz ,hohere Ausniitzung durch Aufzonung“ bewertet — noch vor dem

Punkt ,,glinstige Finanzierung*.

Diskussion / Interpretation: Angebote zum Kauf werden auf der Skala der

Expansionsanreize nochmals als sinnvoller eingeschatzt als die Mdglichkeit einer
hoheren Ausnitzung durch Aufzonung. Dies, obwohl die Aufzonung direkt die
eigenen, bestehenden Liegenschaften betrifft und damit unabh&ngig von der
Marktsituation ist. Wahrend der Anreiz einer gilinstigen Finanzierung als ,,sinn-
voll / sehr sinnvoll* eingestuft wird, ist der Anteil der WBG, die dies mithilfe von
»Wohnbaudarlehen und ,,Biirgschaften der offentl. Hand“ erreichen wollen,
deutlich kleiner. Dabei ist anhand der Umfrageergebnisse ein eindeutiger Trend
auszumachen, dass die WBG mit mehr als 400 Wohnungen diese beiden

Expansionsanreize eher als ,,bedingt sinnvoll* oder ,,nicht sinnvoll einstufen®.
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4.1.7 Fragen zu Zielerreichung und Einschatzung des Wachstums.

Frage: Wie schétzen sie als Prasidentin oder Prasident einer WBG die Chancen
zur Erreichung des Ziels — Erh6hung des Anteils gemeinnitziger Wohnbautréger
auf 1/3 aller Mietwohnungen in Zirich bis 2050 — ein?

Umfrageergebnis: Auf die Frage haben 49 WBG (92%) geantwortet.

6%

m Ja, es besteht eine reelle Chance dieses Ziel zu erreichen
m Nein, dieses Ziel kann voraussichtlich nicht erreicht werden
Keine Angabe

Abb. 30: Einschatzung Zielerreichung, Anteile Ja / Nein

Deutlich Gber die Halfte der befragten Prasidenten sind der Meinung, dass das
Ziel einer Erhoéhung des Anteils gemeinnutziger Wohnbautrager auf 1/3 aller
Mietwohnungen vorrausichtlich nicht erreicht wird. Die Antwortgruppe ,,Ja* setzt
sich dabei im Vergleich zur Antwortgruppe ,,Nein“ aus deutlich kleineren WBG
zusammen. Die 30 WBG der Antwortgruppe ,,Nein“ besitzen 75% aller

Genossenschaftswohnungen der an der Umfrage teilnehmenden WBG.

Cvnéghl = Nein, dieses Ziel kann voraussichtlich nicht erreicht werden

12

8

4 _
Il Il e

<20 20-99 100 - 399 400 - 999 > 1'000
Abb. 31: Einschétzung Zielerreichung, Nein- Antworten nach Grassenklasse

Anzahl . . ; :
WBG = Ja, es besteht eine reelle Chance dieses Ziel zu erreichen

6

4

..

0 2

<20 20-99 100 - 399 400 - 999 >1'000
Abb. 32: Einschatzung Zielerreichung, Ja- Antworten nach Grossenklasse



Die Wachstumsaktivitat der beiden Antwortgruppen war in den letzten 10 Jahren
sehr unterschiedlich. So betrdgt der Anteil der WBG von Antwortgruppe ,,Ja* 9%
(218 WHG), der der Antwortgruppe nein 91% (2°210 WHG) am Wachstum.

9%
Zusatzlich erstellte WHG seit 2003
Anteil Gruppe Nein
91% Anteil Gruppe Ja

Abb. 33: Einschatzung Zielerreichung, Anteil am Wachstum Gruppe Ja / Nein

Diskussion / Interpretation:

Der Zeitraum von 1,5 Jahren seit Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels
im November 2011 ist zur Initilerung von Projekten sehr kurz. Ein konkretes
zusatzliches Wachstum der 18 WBG (32%) die angekindigt haben ihre Wohn-
bautatigkeit zu intensivieren, ist anhand der Antworten im Fragebogen nicht
prifbar. Bezlglich der Einschatzung zur Zielerreichung sind die Antworten der
WBG mit weniger wie 400 WHG uneindeutig. Die WBG mit mehr als 400 WHG,
insbesondere die Gruppe WBG > 1"000 WHG, tendieren dagegen eindeutig zu der
Aussage, dass eine Erhdhung des Anteils gemeinnitziger Wohnbautrager auf 1/3
aller Mietwohnungen in Zlrich bis 2050 nicht méglich ist. Zudem ist anhand der
Umfrageergebnisse festzustellen, dass WBG mit einem hohen Beitrag zum
Wachstum der Zircher WBG in den letzten 10 Jahren, bei der Einschatzung der
Erreichung der Ziele des wohnpolitischen Grundsatzartikel skeptischer sind und

deutlich hdufiger mit Nein geantwortet haben wie die WBG ohne Wachstum.

4.1.8 Zwischenfazit

Im Folgenden werden die Ergebnisse aus der Befragung zu den einzelnen
Wachstumsfaktoren zusammengestellt und anhand einer freien Hochrechnung auf
alle Zircher WBG (Ubertragen. Aufgrund der grossen Beteiligung besitzt die

Stichprobe eine hohe Repréasentativitét.



Wachstumsfaktor Anzahl zusatzliche Ant.ell WHG der Anzahl zusatzliche
2003-2013 WHG in Umfrage Teilnehmer am | WHG hochgerechnet %

g Gesamtbestand auf 100% der WBG
An-, AUS-, 156 224 6%
Ergénzungsbauten
Ersatzneubau 756 1'088 31%

] . 69.50% .

Lankauf inkl. Neubau 1'117 1'607 46%
Liegenschaftenkauf 399 574 17%
Total WHG 2'428 3'494 100%

Tab. 4: Wachstum WHG 2003-2012, Hochrechnung auf Gesamtbestand gemeinniitziger WBG

Die Hochrechnung ergibt als Schatzung des Wachstums aller Zircher WBG in
den letzten 10 Jahren den Wert von zusatzlich ca. 3’500 Wohnungen. 32% der
teilnehmenden WBG geben an, als Reaktion auf die Volksabstimmung ihre
Wachstumsaktivitaten erhoht zu haben, fir die ndchsten Jahre sollte demnach mit
einem zusatzlichen Wachstum zu rechnen sein. Uber diesen Trend hinaus, fiir die
nachsten Jahre eine Prognose zum kiinftigen Wachstum der Ziurcher WBG zu
erstellen, ist im Rahmen dieser Masterthesis nicht moglich.

Grund dafur ist u.a. der Einfluss &usserer Faktoren, wie dem Marktpreis flr Land
und Liegenschaften sowie die Frage nach dem Umfang kiinftiger Landvergaben
im Baurecht an WBG durch die Stadt. Beide Punkte kdnnen nicht durch die WBG
gesteuert werden, haben aber starken Einfluss auf die Entwicklung der Wachs-
tumsfaktoren ,,Liegenschaftenkauf und ,,Landkauf inkl. Neubau®. Beide Themen
haben in den letzten 10 Jahren mit 60% zum Wachstum der teilnehmenden WBG
beigetragen. Im Zusammenhang mit der Steigerung des Anteils von Miet-
wohnungen im Eigentum gemeinnitziger Wohnbautrdger auf 1/3 des gesamten
Mietwohnungsbestandes, kommt diesen beiden Themen hohe Bedeutung zu, da
sie im Gegensatz zu Verdichtung und Ersatzneubau direkt, mit dem nicht
gemeinnutzigen Mietwohnungsbestand korrelieren.

Die kunftige Entwicklung der Wachstumsfaktoren Ersatzneubau und Verdichtung
kann weitgehend durch die WBG selbst gesteuert werden. Aufgrund des
Umfrageergebnisses kommt dem Ersatzneubau in Bezug auf den Wachs-
tumseffekt eine weitaus hohere Bedeutung zu. Aktuell verfligen die Ziircher WBG
Uber ca. 22°000 Wohnungen in Liegenschaften, die &lter als 60 Jahre sind. Mit der
folgenden Tabelle wird anhand von zwei Szenarien aufgezeigt, welches Potential

der Ersatzneubau als Wachstumsfaktor hat.
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Gesamt- Jahrliche Jahrliche Jahrliche
Ersatzneubau .1y | Erneuerungsquote | Erneuerungsquote | Erneuerungsquote
potential aus Umfrage Szenario 1 Szenario 2
Erneuerungsquote 100% 0.85% 1.5% 3.0%
WHG Altbau- Abriss 13'200 111 198 396
WHG Ersatzneubau Faktor 1.6%| 21'120 178 317 634
Delta Altbau - Ersatzneubau ;
=> Anzahl zusétzliche WHG 7920 67 119 238
Dauer zum Ersetzen der 13°200
WHG in Jahren ! 119 66 33

1) Annahme: Faktor 1.6 aus Umfrage
2) Annahme: 60% respektive 13°200 WHG der aktuell Giber 60 Jahre alten Genossenschaftswohnungen
kdnnen durch Ersatzneubauten ersetz werden.

Tab. 5: Ersatzneubau, jahrliche Erneuerungsquote aus Umfrage sowie Szenarien

Unter der Annahme, dass 60% der Liegenschaften, die aktuell zwischen 60 und
rund 100 Jahre alt sind, ersetzt werden konnen, betrdgt die jahrliche Erneuer-
ungsquote durch Ersatzneubau unter den Umfrageteilnehmern 0,85%. Mit dieser
Erneuerungsquote werden 119 Jahre bendtigt, um die 60% der Liegenschaften
bzw. die 13200 Wohnungen, die aktuell alter als 60 Jahre sind, zu ersetzen. Der
Wachstumsfaktor Ersatzneubau verfiigt demnach tber erhebliches Potential. Eine
Umsetzung ist jedoch stark abhdngig von den Ressourcen der jeweiligen
Genossenschaftsverwaltung sowie der Mdoglichkeit, wéhrend der Realisierung

Ersatzwohnungen anbieten zu kénnen.

4.2 Ergebnis der Gruppendiskussion

Im Folgenden Kapitel werden die Kernaussagen der Gruppe zu den diskutierten
Themen deskriptiv dargestellt. Zudem wird ein kurzer Vergleich der Ergebnisse
aus den beiden Erhebungsmethoden der vorliegenden Arbeit vorgenommen.
= Eine starkere Zunahme des Anteils von Wohnungen und Einfamilien-
h&usern im selbstgenutzten Eigentum hat statistisch gesehen einen direkten
Einfluss auf den Anteil der Mietwohnungen am Gesamtwohnungsmarkt.
Dies hat zur Folge, dass es bei den Anteilen von gemeinnitzigen- zu
nichtgemeinnutzigen Wohnungen zu Verschiebungen kommt. Mehr
Eigentumswohnungen ergeben rechnerisch einen positiven Effekt, wenn
aus Mietwohnungen Eigentumswohnungen werden. Der Anteil der ge-
meinndtzigen Wohnungen erhoht sich so, ohne dass zusétzlicher

gemeinnitziger Wohnraum geschaffen wird. Die Diskussionsteilnehmer
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lehnen diesen arithmetischen Effekt (Vermehrung der Menge der
Eigentumswohnungen) ab, um den Anteil der Mietwohnungen gemein-
nutziger Wohnbautrager auf 1/3 des gesamten Mietwohnungsbestandes zu
steigern. .

= Die Hochrechnung der Umfrageergebnisse auf alle WBG beziiglich
Wohnbautatigkeit wird von den Diskussionsteilnehmern als optimistische
Annahme gewertet. Dies, da es sich bei den nicht an der Umfrage
teilnehmenden WBG es sich mehrheitlich um kleinere WBG mit weniger
als 400 Wohnungen handelt, die in der Regel tGber weniger Mdglichkeiten
und weniger Wille verfugen, ihr Wachstum zu forcieren.

=  Mit dem hohen Anteil von ,,Sehr Wichtig® und ,,Wichtig* Beurteilungen in
der Umfrage sehen die Diskussionsteilnehmer das Thema Verdichtung
durch An-, Auf- und Ergdnzungsbauten als Wachstumsfaktor (ber-
bewertet. Aufgrund der Erfahrungen in ihren WBG wird der Zuwachs an
Wohnraum im Normalfall nicht durch eine hohere Anzahl von
Wohnungen, sondern durch gréssere Wohnungen kompensiert.

= Das bei der Realisierung von Ersatzneubauten die WBG mit mehr als 400
Wohnungen einen sehr hohen Anteil ausmachen, hat gemass
Diskussionsrunde in erster Linie mit den geringeren internen Wider-
standen zu tun, die sich aufgrund der vielfaltigeren Mdglichkeiten, z.B.
Ersatzwohnungen zu organisieren, ergeben. Die maximale mdgliche
Ausnitzungsziffer wird aufgrund genossenschaftsinterner Vorstellungen
oder durch Vorgaben vom Amt fur Stadtebau bewusst nicht immer
angestrebt und erreicht.

= Im Ersatzneubau sehen die Diskussionsteilnehmer den am besten durch sie
steuerbaren Wachstumsfaktor.

= Die einhellige Einschdtzung der Umfrageteilnehmer, Landkauf und
Neubau ist ein sehr wichtiger Wachstumsfaktor, wird von der Diskussions-
runde als problematisch gesehen, fehlt es doch an Baulandreserven in der
Stadt Zurich.

Die der Masterthesis zugrundeliegende Hypothese, dass die Ziircher WBG — bei
Nutzung der ihnen aktuell zur Verfligung stehenden Mdoglichkeiten — ihren zur

Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels notwendigen Beitrag leisten



konnen, wird durch die Diskussionsteilnenmer eindeutig verneint. Dies vor allem
aufgrund der bereits bestehenden hohen Differenz zwischen dem jetzigen Bestand
an gemeinnitzigen Wohnungen und dem Ziel, dass 1/3 aller Mietwohnungen
gemeinnitzig werden soll (vgl. Kapitel 1.2). Der in der Abstimmung vom 27.
November 2011 gefasste Volksauftrag wird von den Diskussionsteilnehmern als
hochambitioniertes Ziel und als sehr gewagt bezeichnet. Aus Ihrer Sicht setzt dies
eine betrachtliche Ausweitung der Kauftéatigkeit von privatem Liegenschaften und
Bauland sowie eine massive Erhoéhung der Ersatzneubautatigkeit voraus. Zur
Unterstlitzung dieser Bestrebungen wird z.B. die Madglichkeit einer hdheren
Ausnitzung flir nichtspekulatives Bauen Uber eine Anpassung der BZO
vorgeschlagen. Insgesamt ist man der Meinung, dass die Umsetzung des
wohnpolitischen Grundsatzartikels aus eigener Kraft nicht zu schaffen ist, und
darum dringend Hilfe von aussen, also von der Politik, benétigt wird.

Ein Vergleich der Ergebnisse aus Gruppendiskussion und Umfrage zeigt Unter-
schiede in der Beurteilung der Wichtigkeit der Wachstumsfaktoren ,,Verdichtung
durch An-, Aus- und Ergdnzungsbauten® sowie ,,Landkauf und Neubau®. Beide
Faktoren erhalten in der Umfrage ein hoheres Gewicht. Zudem halten 36% der
Umfrageteilnehmer die Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels fir
maoglich, dies wird von den Teilnehmern der Gruppendiskussion verneint. Im
Zusammenhang mit der Ubereinstimmung von Ergebnissen aus Umfrage und
Gruppendiskussion zu ist beriicksichtigen, ,,dass eine Ubereinstimmung der
Befunde aus verschiedenen Erhebungsverfahren rein logisch noch keinen Wahr-
heitsbeweis darstellt, obgleich konsistente Befunde sicher “wahrheitsahnlicher”

sein werden.®®

4.3  Uberprufung der Hypothese

Anhand der Erkenntnisse aus Desktop-Research, Umfrage und Gruppendiskussion
wird eine Uberpriifung der zu Beginn der Untersuchung aufgestellten Hypothese
vorgenommen. Der Anteil gemeinnltziger Mietwohnungen ist dabei abhangig
von der Entwicklung und dem Wachstum des gesamten Mietwohnungsmarkts.
Der statistische Einfluss einer wachsenden Quote selbstgenutzten Eigentums

bleibt unberiicksichtigt (vgl. Kapitel 4.4). Das zukinftige Wachstum des gesamten

% vgl. Lamnek 2005, S. 75
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Mietwohnungsmarkts wird anhand der klnftigen Bevolkerungswicklung ermittelt.
Statistik Stadt Zlrich hat fir den Zeitraum von 2013 bis 2025 drei Bevolker-
ungsszenarien entwickelt, die einen plausiblen Bereich flr die zukinftige
Bevoélkerungsentwicklung abdecken.*®

Wohnbevdlkerung (Personen)
460000

Szenario 250000

wm— Oberes Szenario 449600
439000/
= Mittleres Szenario 440000
) 31100 438500
Unteres Szenario 430000 / 153900
428000
420000

411300
410000 / 205300
200000 405500

390000 222012

380000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abb. 34: Bevilkerungsszenarien 2013-2025; Bevdlkerungsszenarien Stadt Zirich S.7, Statistik
Stadt Zurich 2013

In allen drei Szenarien wird die Wohnbevoélkerung bis zum Jahr 2025 weiter
ansteigen. Das mittlere, als am realistischsten eingestufte Szenario, wird auf
Grundlage der aktuellen Leerwohnungsziffer, dem Wohnanteil pro Quartier und
dem aktuellen Wohnflachenverbrauch entwickelt.®” In der Berechnung ist der
unterschiedliche Wohnflachenverbrauch von privaten und gemeinnitzigen Eigen-
timern berlcksichtigt.

Zur Uberpriifung der Hypothese wird das mittlere Szenario mit einem Wachstum
der Wohnbevdélkerung um 44’500 Personen bis im Jahr 2025 angenommen. Fir
den Zeitraum bis 2025 sind ausgehend von der aktuell durchschnittlichen
Belegungsquote von 1,86 Personen pro Wohnung dafiir zusatzlich 237925
Wohnungen ndétig. Unter Berticksichtigung der bislang zu einem Anteil von
33,3% fehlenden und bis 2050 zu kompensierenden Wohnungen (9°700 WHG,
vgl. Kapitel 1.2), ist durch die WBG ein Beitrag von zusatzlichen rund 87650
Wohnungen zur Erreichung des Anteils von 1/3 der Mietwohnungen im Eigentum
gemeinnutziger Wohnbautrdger bis ins Jahr 2025 notig (vgl. Berechnung
Anhang I).

Zur Berechnung eines mdoglichen Wachstums der WBG wird aufgrund der
Umfrageergebnisse und Informationen aus der Gruppendiskussion die Annahme

getroffen, dass das Wachstum der WBG mit Ausnahme des Bereichs

% vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013b, S. 3
%7 vgl. Statistik Stadt Ziirich 2013b, S. 5



Ersatzneubau bis im Jahr 2025 gleich bleibt. Einzig in Bezug auf den
Wachstumsfaktor Ersatzneubau wird — statt der jéhrlichen Erneuerungsquote von
0,85% aus der Umfrage — die Quote des Szenario 1 in Hoéhe von 1,5%
angenommen. Daraus ergibt sich ein Wachstum von zusétzlich 4’817 Wohnungen
im Eigentum der Zurcher WBG bis 2025 (vgl. Berechnung Anhang I).

Die Problemstellung der Hypothese, dass wenn alle Stadtziircher
Wohnbaugenossenschaften die ihnen aktuell zur Verfligung stehenden
Mdglichkeiten nutzen, sie dann in der Lage sind ihren — zur Umsetzung des
wohnpolitischen Grundsatzartikels bis im Jahre 2050 — notwendigen Beitrag zu
leisten, muss aufgrund einfacher modellhafter Berechnungen, basierend auf den

aus der Untersuchung gewonnen Erkenntnissen negativ beantwortet werden.

5 Schlussbetrachtung

5.1 Fazit

Mit aktuell rund 27% liegt der Anteil aller Stadtzircher Mietwohnungen im
Eigentum gemeinnitziger Trager schweizweit an der Spitze. Die Untersuchung
zeigt, dass — trotz verstarkter Bemihungen von den WBG und von Seiten der
Stadt — der Anteil gemeinnutziger Wohnungen aufgrund des bedeutenden
Wachstumes des gesamten Mietwohnungsmarktes in Zirich seit 2003 nicht
ausgebaut werden konnte. Die WBG haben bei ihrem Wachstum in der
Vergangenheit stark von der Abgabe von Land im Baurecht durch die Stadt
profitiert. Inwieweit dies Uber einen langeren Zeitraum auch in Zukunft méglich
ist, ist aufgrund der schwindenden stadtischen Landreserven fraglich.

Auf Grundlage der Volksabstimmung vom 27. November 2011 wurde die
Verabschiedung des wohnpolitischen Grundsatzartikels beschlossen. Hierin wird
angestrebt, bis ins Jahr 2050 den Anteil Mietwohnungen der gemeinnitzigen
Wohnbautrager auf 33,3% des gesamten Stadtziircher Mietwohnungsmarktes zu
steigern. Die vom Autor mit dem Verband der Wohnbaugenossenschaften Zirich
und in Abstimmung mit dem Amt fir Stadtebau durchgefuhrte Umfrage liefert
aufgrund der sehr hohen Beteiligung von 49% der Stadtziircher WBG mit rund
70% des genossenschaftlichen Wohnungsbestands (27°650 WHG) die Basis zur
Uberpriifung des Beitrages der Zircher WBG zur Steigerung des Anteils

gemeinnutziger Wohnungen.
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Die Untersuchung der Ergebnisse aus der Umfrage bei den WBG und der
Gruppendiskussion mit funf Genossenschaftsprasidenten zeigt, dass rund zwei
Drittel der WBG eine Wachstumsstrategie verfolgen, respektive 32% ihre
Expansionsbemithungen seit der Volksabstimmung verstarkt haben. Die Unter-
suchung fokussiert sich auf die inneren durch die WBG weitgehend selbst zu
steuernden Wachstumsfaktoren.

Hier zeigt sich, dass der Faktor Ersatzneubau mit einem Potential von rund 77900
zusatzlichen Wohnungen (Basis: 60% der Altbauten > 60 Jahre) eine zentrale
Rolle fur kinftiges Wachstum der WBG spielt. Neben der Zustimmung durch
die Genossenschafter werden zum Wachstum zwei Aspekte bei der kunftigen
Realisierung von Ersatzneubauten entscheidend sein. Zum einen, dass die
jahrliche Erneuerungsquote mit dem Ersatz von Altbauten durch Ersatzneubauten
deutlich gesteigert werden kann. Die Untersuchung kommt — bei einer Steigerung
des jahrlichen Erneuerungspotential durch Ersatzneubauten von aktuell 0,85%
(Basis 77900 WHG) auf 1,5% — auf zusatzlich 624 Wohnungen bis ins Jahr 2025.
Zum anderen ist der Faktor von Anzahl Altbau-Wohnungen zu Anzahl
Ersatzneubau-Wohnungen entscheidend. Bei den Umfrageteilnehmern betragt
dieser Faktor ca. 1,6. Um diesen Faktor zu optimieren, sehen sowohl die Um-
frageteilnehmer als auch die Teilnehmer der Gruppendiskussion zusétzliche
Anreize, wie z.B. Nutzungsprivilegien in Form einer hoheren Ausnilitzung fur
nichtspekulatives Bauen, als sinnvoll an.

Wachstum durch Zukauf von privatem Bauland oder von Liegenschaften ist
aufgrund der hochpreisigen Marktsituation schwierig. So haben die WBG zum
Teil bereits heute erhebliche Schwierigkeiten, die von der WFV und Kanton
vorgegeben Investitionslimiten einzuhalten und preisglinstigen Wohnraum zu
schaffen.

Die Untersuchung zeigt auf, dass der ermittelte Bedarf an zusatzlichen
Wohnungen stark von der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Zirich abhéngt.
Der Modellrechnung zur Ermittlung des Bedarfs an zusatzlichen Wohnungen
wurde das von Statistik Stadt Zdrich als am meisten wahrscheinliche mittlere

Szenario mit zusatzlich 447500 Personen bis ins Jahr 2025 zugrunde gelegt.
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Anzahl zusatzlicher Genossenschaftswohnungen bis 2025

8'658
4817 4'507
Wachstumszenario Gleichbleibend Steigerung
aufgrund Anteil zu Anteil auf
Umfrageergebnis heute 27% 33,3%

Abb. 35: Berechnung Wachstum WBG 2013- 2025, Soll / Ist - Vergleich

Wie die Abbildung zeigt, fehlen am Beitrag der WBG bis ins Jahr 2025
voraussichtlich rund 3°800 Wohnungen um die Erh6hung des Anteils von
Mietwohnungen gemeinnutziger Wohnbautrager auf 1/3 des gesamten Miet-
wohnungsbestandes zu erreichen (vgl. Berechnung Anhang I).

Dies vor allem aufgrund der bestehenden hohen Differenz zwischen dem jetzigen
Bestand an gemeinnitzigen Wohnungen und dem Ziel, dass 1/3 aller Mietwohn-
ungen gemeinnutzig werden soll. Mit dem berechneten, méglichen Wachstum der
WBG konnten die gemeinnitzigen Wohnbautréger ihren aktuellen Anteil von
rund 27% bis ins Jahr 2025 behaupten. Eine markante Steigerung des Anteils und
damit verbunden eine Anndherung an das Ziel von 1/3 der Mietwohnungen
gemeinnitziger Wohnbautrdger im gesamten Mietwohnungsbestand bleibt aus.
Eine weitere Erhohung setzt eine betrachtliche Ausweitung der Kauftatigkeit von
privaten Liegenschaften und von Bauland sowie eine massive Erhdhung der

Ersatzneubautatigkeit voraus.

5.2 Diskussion

Die Untersuchung fokussiert sich auf die Entwicklung der WBG in Zirich und die
Frage, welchen Wachstumsbeitrag die WBG liefern kdnnen, um die Stadt bei der
Erreichung der Ziele des wohnpolitischen Grundsatzartikels zu unterstiitzen. Bei
den mit Umfrage und Gruppendiskussion gewahlten Methoden zeigt sich, dass
insbesondere das Instrument der Umfrage einen geeigneten Ansatz zur Uber-
prifung der Hypothese darstellt. Fur die hohe Beteiligung bei der Umfrage war
ausschlaggebend und fiir den Autor ein Glicksfall, dass diese gemeinsam mit dem
Verband der Wohnbaugenossenschaften Ziarich durchgefuhrt werden konnte. So
wird mit der Umfrage speziell auf die Fragestellung zugeschnittenes Primér-

Datenmaterial gewonnen.
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Aufgrund der vielféaltigen Interessen der Beteiligten ist der Umfragebogen mit 51
zum Teil detaillierten Fragen sehr lang (Anhang I11). Es zeigt sich, weniger ist oft
mehr, insbesondere fur den Aufwand der Teilnehmer sowie flr die erzeugte
Informationsflut und die Auswertung der Daten.*®

Rund 76% (397300 WHG) aller Wohnungen in der Stadt Zirich, fur die das
Prinzip der Kostenmiete gilt, sind im Besitz der gemeinnutzigen WBG. Dem
Wachstumsverhalten der Besitzer der verbleibenden 24% gemeinnitziger Wohn-
ungen (Stadt Zarich, Stiftungen, Vereine) geht die Untersuchung nicht nach. Auch
hier ist zu fragen, welchen Beitrag diese zur Umsetzung des wohnpolitischen
Grundsatzartikels leisten kénnen und mit welchen Instrumenten sie ihren Anteil
steigern.

Grundsatzlich stellt sich die Frage an wen sich der Volksauftrag der Abstimmung
vom November 2011 richtet, respektive mit wem er umgesetzt werden soll. Die
vorliegende Untersuchung geht davon aus, dass sich der Auftrag an die
bestehenden Akteure am gemeinnitzigen Mietwohnungsmarkt richtet. Dieser
zentrale Punkt ist aus Sicht des Autors offen, eine ausreichende Diskussion
zwischen Politik, gemeinnitziger Wohnbautragern und der Offentlichkeit hat
hierzu bislang nicht stattgefunden.

Umfrage und Gruppendiskussion zeigen, dass eine Umsetzung des wohn-
politischen Grundsatzartikels in Bezug auf die angestrebte Steigerung des Anteils
gemeinnitziger Wohnbautrager deutlich verfehlt wird. Unter der Annahme
moglicher Handlungsansatze sollte der Frage nachgegangen werden, welche
Kostenfolgen die Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels hat.

Die Untersuchung der Masterthesis beschrankt sich aufgrund des Wirkungs-
bereichs des wohnpolitischen Grundsatzartikels auf die Stadt Zurich. Die Stadt
Zurich ist rhumlich eng mit seinen umliegenden Gemeinden vernetzt. Eine weitere
Auseinandersetzung mit Fragen der Forderung sowie der Expansion des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus sollte auf regionaler Ebene stattfinden.

Aus Sicht des Autors weisen der wohnpolitische Grundsatzartikel wie auch die
daraus resultierende Fragestellung der vorliegenden Arbeit Schwéchen durch die
Reduktion der Messweise auf die Anzahl der Wohnungen auf. Unberiicksichtigt

bleiben der tatsachliche dkologische Fussabdruck der einzelnen Wohnung durch

% vgl. Kirchhoff et al. 2010, S. 113
% vgl. Friedrich 2012, S. 48
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Ausblenden der effektiven Wohnungsgrosse (Wohnflache) und der Belegung.
Beide Aspekte missen bei einer gesamthaften Beurteilung des Wachstums

berticksichtigt werden.

5.3 Ausblick

Uber das Erreichen der Ziele zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatz-
artikels wird der Stadtrat im Jahr 2015 erstmals Rechenschaft ablegen. Die
vorliegende Untersuchung zeigt auf, dass dieses Ziel nicht erreicht wird. Stadt und
gemeinnitzige Wohnbautrdger mussten dazu ihre Wohnbauaktivitaten kurzfristig
massiv steigern.

In Zukunft wird die Suche nach neuen wohnpolitischen Instrumenten sowie die
Etablierung von neuen Massnahmen zur Forderung des gemeinnitzigen Wohn-
ungsbaus die Debatte bestimmen und eine hohe Kreativitat von allen Beteiligten
verlangen. Sollen kinftig konkrete Nutzungsprivilegien eingerdumt werden,
mussten die dazu notwendigen Instrumente geprift und ihre Einfilhrung forciert
werden.

Die Stadt Zirich strebt eine nachhaltige Stadtentwicklung mit einer qualitatvollen
baulichen Verdichtung an.’® Dem Wachstumsfaktor Ersatzneubau kommt dabei
eine immer grossere Bedeutung zu. Fir das Wachstum der WBG wird es wichtig
sein, bei Ersatzneubauten die Ausniitzung zu maximieren — unter Einhaltung der
Wohnqualitdt — sowie die jahrliche Erneuerungsquote aus den letzten 10 Jahren
mindestens zu halten oder zu steigern.

Um den Anteil von Genossenschaftswohnungen zu steigern, nennt der Verband
Wohnbaugenossenschaften Zirich drei mogliche politische Handlungsansatze:
,Vorkaufsrecht fir Gemeinden und gemeinnitzige Wohnbautrager / Griindung
von Bodenfonds / Zonen bzw. Mindestanteile flr den gemeinnitzigen Wohn-
ungsbau“!®’. Eine Untersuchung der Handlungsansatze fiir die Stadt Ziirich sowie
eine Uberpriifung auf Eignung oder politische Durchsetzbarkeit ist nicht
Gegenstand der vorliegenden Masterthesis und erfordert eine Vertiefung der
laufenden gesellschaftlichen und politischen Debatte.

Das Untersuchungsergebnis zeigt, dass es zur Umsetzung des wohnpolitischen

Grundsatzartikels zusatzlicher und wirkungsvoller Handlungsansédtze bedarf.

% ygl. Argast et al. 2012, S. 9
1% Wohnbaugenossenschaften Schweiz Regionalverband Ziirich, 2013 0.S.
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Die Chancen flr ein tiberproportionales Wachstum der gemeinniitzigen Wohnbau-
trager innerhalb der Stadt Zirich sind vor dem Hintergrund einer sich weiter
verstarkenden Konkurrenz der Nutzungsanspruche fur Wohnen, Arbeiten, Frei-

zeit, Infrastruktur und Landschaftspflege als ungiinstig einzuschatzen.

192 ygl. Guyer 2013, S. 37
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Anhange

Anhang | Rechnerische Herleitungen

Rechnerische Herleitung fiir die bendétigte Anzahl zusatzlicher
Genossenschaftswohnungen, zur Steigerung des Anteils von Mietwohnungen im
Eigentum gemeinnitziger Wohnbautrager auf 33.3% des gesamten
Mietwohnungsbestandes bis zur Zwischenkontrolle im Jahr 2025.

Anzahl zusétzliche Wohnungen aufgrund Bevolkerungswachstum bis 2025 Y 23'925
Anteil Wohnungen im selbstgenutzten Eigentum (8,1%) 2 -1'938
Bedarf Anzahl zusétzliche Mietwohnungen bis ins Jahr 2025 21'987
Anzahl gemeinniitzige Wohnungen bei einem Anteil von 33.3% 2 7256
Anzahl Genossenschaftswohnungen bei einem Anteil von 33.3% 5'514
2013-2025 zusatzlich jahrlich 262 Genossenschaftwohnungen ° 3'144
Bedarf notwendiger Genoss_epschaftswohnungen_bis ins Jahr 2025, 8'658
zur Umsetzung des wohnpolitischen Grundsatzartikels

1) Ermittelt anhand Bevélkerungswachstum 2013-2025, mittleres Szenario, zusétzliche 44°500 Personen
und aktuell durchschnittlicher Wohnungsbelegung mit 1.86 Personen / Wohnung in der Stadt Zrich

2) Angabe gemésssStatistischem Jahrbuch Stadt Zirich fur 2011, Seite 483
3) Ziel Wohnpolitischer Grundsatzartikel
4) Anteil der WBG am Gesamthestand der gemeiniitzigen Wohnungen betragt aktuell ca.76%

5) Um die bislang bei den WBG 97700 fehlenden Wohnungen bis zur Erreichung des angestrebten
Anteils von 1/3 im Eigentum gemeinnutziger zu kompensieren, mussen fiir den Zeitraum 2013-2050
jahrlich 262 Genossenschaftwohnungen zuséatzlich erstellt werden.

Rechnerische Herleitung fiir bendtigte Anzahl zuséatzlicher Genossenschaftswohnungen,
zur Beibehaltung des aktuellen Anteils von 27% Mietwohnungen im Eigentum
gemeinnutziger Wohnbautréager im Gesamt-Mietwohnungsbestandes bis 2025.

Anzahl zusitzliche Wohnungen aufgrund Bevolkerungswachstum bis 2025 23'925
Anteil Wohnungen im selbstgenutzten Eigentum (8,1%) 2 -1'938
Bedarf Anzahl zusétzliche Mietwohnungen bis ins Jahr 2025 21'964
Anzahl gemeinnitziger Wohnungen bei einem Anteil von 27% 5'930
Anzahl Genossenschaftswohnungen bei einem Anteil von 27% 2 4'507

1) Ermittelt anhand Bevolkerungswachstum 2013-2025, mittleres Szenario, zusétzliche 44°500 Personen
und aktuell durchschnittlicher Wohnungsbelegung mit 1.86 Personen / Wohnung in der Stadt Ziirich

2) Angabe gemdsssStatistischem Jahrbuch Stadt Zirich flr 2011, Seite 483

3) Anteil der WBG am Gesamtbestand der gemeinitzigen Wohnungen betragt aktuell ca.76%
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Berechnung des mdgliches Wachstums der gemeinltzigen Zircher WBG
bis im Jahr 2025.

Wachstum WBG 2003 - 2012 Hochrechnung anhand Umfrage uber 10 Jahre 3494 WHG
Wachstum WBG 2013 - 2025 tber 12 Jahre Y 4’192 WHG
Szenario 1 bei Wachstumsfaktor Ersatzneubau ( 12 Jahre x 52 WHG) 624 WHG
Total Wachstum WBG 2013 - 2025 inkl. Szenario 1 4817 WHG

1) Annahme: Wachstum WBG aus der Periode 2003 - 2012 (Umfragezeitraum) setzt sich bis 2025 unverandert for

2) Annahme: Abweichend zur Ouote (2003 - 2012) der jahrlich durch Ersatzneubauten ersetzten Altbauten
von 0.85% wird fiir bis 2025 mit einer jahrlichen Erneuerungsquote von 1.5% (Szenario 1) gerechnet.
Dies hat zur zusétzlich 52 Wohnungen pro Jahr durch Ersatzneubautétigkeit zur Folge.
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Antworten zu Frage 2

Wie gross ist Ihre Genossenschaft?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl
> 20 Wohnungen 13% 7
20-99 Wohnungen 12% 6
100-399 Wohnungen 27% 14
400-999 Wohnungen 31% 16
> 1’000 Wohnungen 17% 9
antwortende WBG 52
Nicht antwortende WBG 0
Antworten zu Frage 3

Wie wird Ihre Genossenschaft verwaltet?
Prozentsatz der Antworten Antwortzahl
Selbstverwaltet ohne Angestelite 6% 3
selbstverwaltet mit nebenamtlichen Angestellten 10% 5
eigene Geschéftstelle und hauptamtliche Angestellte 71% 36
fremdverwaltet 8% 4
ubrige 6% 3
antwortende WBG 51
Nicht antwortende WBG 1

Antworten zu Frage 7

Hat Ihre Genossenschaft in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) Liegenschaften gekauft?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl
Ja 29% 14
Nein 71% 35
antwortende WBG 49
Nicht antwortende WBG 3
Antworten zu Frage 7a
Wo haben Sie in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) Liegenschaften gekauft?
Antwort- Anzahl

durchschnitt  Wohnungen Antwortzah
In der Stadt Zirich 29 399 14
antwortende WBG 14

Nicht antwortende WBG

38




Antworten zu Frage 7b

Sie haben in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) keine Liegenschaften gekauft, was sind die

Grunde? (Mehrfachnennung maglich)

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Keine geeigneten Angebote 35% 17
ooty 2 1
Angebote zu Teuer 27% 13
Goncxsempchaf vortanden 19% ;
Weitere Griinde 24% 12
Total beantwortete Frage 49

antwortende WBG 32

Nicht antwortende WBG 20

Antworten zu Frage 8a

Machte Ihre Genossenschaft zukiinftig bestehende Liegenschaften oder Siedlungen Kaufen?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

In der Stadt Ziirich 31% 16
Innerhalb und ausserhalb der Stadt Zirich 55% 28
Nein, warum nicht? 14% 7
antwortende WBG 51

Nicht antwortende WBG 1

Antworten zu Frage 8b

Welche Bedingungen miissen fiir den Erwerb und die Ubernahme von bestehenden

Liegenschaften oder Siedlungen fiir Sie erfillt sein?

(Mehrfachnennung mdglich)

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, wenn der Preis stimmt 37% 38
Ja, ab einer Anzahl von 20 Wohnungen 15% 16
Ja, ab einer Anzahl von 50 Wohnungen 10% 10
Ja, ab einer Anzahl von 100 Wohnungen 4% 4
Ja, zur Ergénzung bestehnder Liegenschaften 29% 30
Ja, unter folgenden Bedingungen 6% 6
Total beantwortete Frage 104

antwortende WBG 45

Nicht antwortende WBG 7
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Antworten zu Frage 9
Hat Ihre Genossenschaft in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) auf einem neu erworbenen
Grundstiick gebaut?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, in der Stadt Zirich 23% 11
Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Zirich 2% 1
Nein: Nennen Sie die Griinde 74% 35
antwortende WBG 47

Nicht antwortende WBG 5

Antworten zu Frage 10c

Ihre Genossenschaft hat in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) auf einem neu erworbenen
Grundstiick gebaut. Bitte geben Sie die Anzahl der durch Neubauprojekte entstandenen
Wohnungen innerhalb der Stadt Zurich an.

A’“WOTt' Anzal Antwortzahl
durchschnitt Wohnhungen
Zusétzliche Wohnungen durch Neubau 93 1'117 12
antwortende WBG 12
Nicht antwortende WBG 40

Antworten zu Frage 12
Hat Ihre Genosschenschaft derzeit Neubauprojekte in Realisierung und/ oder in konkreter
Planung?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, in der Stadt Zirich 33% 16
Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Zirich 6% 3
Ja, ausserhalb der Stadt Zirich 21% 10
Nein: Nennen Sie die Griinde 40% 19
antwortende WBG 48

Nicht antwortende WBG 4

Antworten zu Frage 13b
lhre Genossenschaft hat derzeit innerhalb der Stadt Zirich Neubauprojekte in Realisierung und
in konkreter Planung.

Antwort- Anzahl N

durchschnitt  Wohnungen
Mit wieviel Wohnungen rechnet Ihre Genossenschaft 123 1'971 16
antwortende WBG 16

Nicht antwortende WBG 36




Antworten zu Frage 15a
Mdochte Ihre Genosschenschaft zukiinftig Bauland erwerben um darauf Wohnungen zu
erstellen?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, in der Stadt Zirich 33% 16
Ja, innerhalb und/ oder ausserhalb der Stadt Zirich 59% 29
Nein: Nennen Sie die Griinde 8% 4
antwortende WBG 49

Nicht antwortende WBG 3

Antworten zu Frage 15b
Welche Bedingungen miissen fiir den Erwerb von Bauland fiir Sie erfllt sein?
(Mehrfachnennung mdglich)

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, wenn das Land im Baurecht zu haben ist 23% 34
Ja, wenn das Land im Kauf zu haben ist 28% 40
Ja, zur Erganzung bestehender Liegenschaften 23% 34
Ja, ab der Realisierungsmaglichkeit von min. 20 Wohnungen 8% 11
Ja, ab der Realiseirungsmdglichkeit von min. 50 Wohnungen 10% 14
Ja, ab der Realisierunsmdglichkeit von min. 100 Wohnungen 3% 4
Ja, unter anderen Bedingungen 6% 8
Total beantwortete Frage 145

antwortende WBG 49

Nicht antwortende WBG 3

Antworten zu Frage 16

Hat Ihre Genossenschaft in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) bestehende Siedlungen
verdichtet ( durch Anbauten, Dachstockausbauten und Ergédnzungsbauten - ohne
Ersatzneubau) und damit mehr Wohnungen geschaffen?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja 21% 10
Nein 79% 38
Antwortende WBG 48

Nicht Antwortende WBG 4

Ihre Genossenschaft hat in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) bestehende Siedlungen
verdichtet ( durch Anbauten, Dachstockausbauten und Erganzungsbauten - ohne
Ersatzneubau). Bitte geben Sie die Anzahl der durch Neubauprojekte entstandenen
Wohnungen innerhalb der Stadt Zirich an.

Antwort- Anzahl Antwortzahl

durchschnitt Wohnhungen
Zusétzliche Wohnungen durch Neubau 16 156 10
antwortende WBG 10

Nicht antwortende WBG 42
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Antworten zu Frage 17
Hat Ihre Genossenschaft eine oder mehrere ihrer bestehenden Siedlungen durch
Ersatzneubauten* ersetzt?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, in der Stadt Zirich 29% 14
Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Ziirich 8% 4
Nein 63% 30
antwortende WBG 48

Nicht antwortende WBG 4

*Info: Auswertung beriicksichtigt nur Ersatzneubauten der letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003)

Antworten zu Frage 18b/c

Ihre Genossenschaft hat in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) Ersatzneubauten erstellt, bitte
geben Sie die zusatzliche Anzahl der durch Ersatzneubauten entstandenen Wohnungen
innerhalb der Stadt Zirich an.

Antwort- Anzal Antwortzahl

durchschnitt Wohnhungen
Ersetzter Bestand 56 1'008 18
Ersatzneubau 104 1'873 18
zusétzliche Wohnungen 43 765 18
antwortende WBG 18
Nicht antwortende WBG 34

Antworten zu Frage 20

Am 27. November 2011 hat das Stadtzircher Stimmvolk mit einer deutlichen Mehrheit von
75.9 % dem Ziel zugestimmt, den Anteil Mietwohnungen im Eigentum gemeinn(itziger
Wohnbautrager bis 2050 auf 1/3 des Mietwohnungsbestand in der Stadt Zirich zu erhéhen.
Wie schatzen Sie als Président/in einer Wohnbaugenosschaft die Chancen zur Erreichung
dieses Ziels ein?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Ja, es besteht eine reelle Chance dieses Ziel zu erreichen 39% 19
Nein, dieses Ziel kann voraussichtlich nicht erreicht werden 61% 30
antwortende WBG 49

Nicht antwortende WBG 3
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Antworten zu Frage 21a/b
Hat Ihre Genossenschaft in folge der Abstimmung und der damit verbundenen Anpassung der
Gemeindeordnung ihre Zukunftsplanung angepasst, beziehungsweise ist daran ihre
Entwicklungsstragegie anzupassen?
Prozentsatz der Antworten Antwortzahl
ja, wir verfolgen neu eine Wachstumsstrategie 9% 5
ja, wir haben unsere Wachstumsaktivititen verstérkt 25% 13
nein, die Abstimmung betrifft unsere Genossenschaft
nicht direkt und hat keine Auswirkungen auf unser 23% 12
Verhalten
nein, die Abstimmung und Anpassung in der
Gemeindeordnung ist appelativ, es fehlt die Einfiihrung
- 8% 4
zusétzlicher Instrumente zur Umsetzung des
Wohnpolitischen Grundsatzartikels
weitere Auswirkungen 36% 19
Total beantwortete Frage 53
antwortende WBG 49
Nicht antwortende WBG 3

Antworten zu Antworten zu Frage 22
Welche Rolle spielen nachfolgende, durch Sie beeinflussbare INNERE Faktoren
fur das Wachstum Ihrer Genossenschaft?

Prozentsatz der Antworten Antwortzahl

Keine, unsere Wohnbaugenossenschaft strebt kein

0
Wachstum an 100% 4
antwortende WBG 4

Nicht antwortende WBG 48

INNERE Wachstumsfaktoren

keine Bewertungs-

sehr wichtig wichtig  unwichtig Ancgbe anzahl
Realisierung von Ersatzneubauten  61% (23) 26% (10) 13% (5) 14 38
Verdichtung durch Anbauten,
Dachstockausbauten und 22% (8) 42% (15) 36% (13) 16 35
Ergénzungsbauten
Finanzielle Handlungsspielraume 39% (15) 61% (23) 0 14 38
Ausschopfen der Ausniitzungs- 27% (11) 56% (23) 17% (7) 1 A1

ziffer bei Bauvorhaben

Akzeptanz der Mitglieder 60% (25) 38% (16) 2% (1) 10 42

Bereitschaft und/ oder

0 0, 0
Ressourcen des Vorstandes 32% (13)  58% (24)  10% (4) 1 “
Total beantwortete Frage 235
antwortende WBG 46

Nicht antwortende WBG 6
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Antworten zu Frage 23

Welche Rolle spielen nachfolgende, durch Sie nicht zu beeinflussende AUSSERE Faktoren

fir das Wachstum lhrer Genossenschaft?

Prozentsatz der Antworten  Antwortzahl
Keine, unsere Wohnbaugenossenschaft strebt kein 100% 4
Wachstum an
antwortende WBG 4
Nicht antwortende WBG 48
AUSSERE Wachstumsfaktoren
e _ S keine Bewertungs-
sehr wichtig wichtig  unwichtig Ancgbe anzah
Vorgaben zur Ausnitzungsziffer 0 0 0
aus der Raum- und Zonenplanung 42% (17) 46% (19)  12% (5) = 42
Vorgaben zu den Baustandards 0 0 0
und aus der Bauordnung 17% (7) 56% (23) 27% (11) 11 41
Vorgaben aus dem 0 0 0
Denkmalschutz 17% (6) 31% (11) 52% (18) 17 35
Verfligbarkeit von privatem 0 0 0
Bauland 51% (22) 35% (15) 14% (6) 9 43
Stadtische Landreserven fir den
0 0 0,
gemeinniitzigen Wohnungsbau 67% (28)  26% (11) %) 10 42
offentliche Wohnbauforderung 30% (12) 35% (14) 35% (14) 12 40
Finanzierungsmaglichkeiten 34% (15) 61% (27) 5% (29 8 44
Zinsniveau 22% (9) 57% (24) 21% (9) 10 42
Allgemeine konjunkurelle Lage 11% (4) 68% (26) 21% (8) 14 38
Nachfragedruck 17% (7) 63% (26) 20% (8) 11 41
Preisenwicklung von Bauland und/ 0 0 0
oder Liegenschaften 43% (19) 43% (19) 14% (6) 8 44
Total beantwortete Frage 452
antwortende WBG 46

Nicht antwortende WBG




Antworten zu Frage 25

Bitte geben Sie Nachfolgend an, wie sinnvoll die Aufgefiihrten Anreize fir ein zusatzliches
(Anzahl WBG)

Wachstum Ihrer Wohnbaugenossenschaft wéren.

sehr sinnvoll bedingt nicht  Bewertungs-
sinnvoll sinnvoll sinnvoll anzahl

":ﬁ?ze;ﬁ uAn‘;s”“tzung dureh 56% (14) 28% (7) 12% (3) 4% (1) 25
Glnstige 0 0 0
Finanzierungsmdglichkeiten 50% (14)  32% (9)  18% (5) 0 28
Weniger einschrankende
Bauvorschriften (z.B. Larm, 44% (11) 24% (6) 28% (7) 4% (1) 25
Energie, Brandschutz, etc.)
Zﬁfﬂﬁ?iﬁfgiﬁmﬁlﬁd erhalten 306 10)  20% (5)  22% (5)  13% (3) 23
zusétzliche Angebote zum Kauf von
Liegenschaften zu tragbaren 75% (21) 18% (5) 3.5% (1) 3.5% (1) 28
Konditionen
Woh leh (nsti
VO?} &f’:ﬁ:j;gee: 2ur vergunstioung o500 5y 24% (6) 48% (12) 8% (2) 25
Birgschaften der ¢ffentl. Hand 21% (5) 29% (7) 42% (10) 8% (2) 24

Total beantwortete Frage 178

antwortende WBG 30

Nicht antwortende WBG

22
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Anhang Il Versendeter Fragebogen

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften

Gliederung Fragebogen

FRAGE 1 bis 6 - Allgemeine Fragen

FRAGE 7 bis 15 - Fragen zu Kauf- und zur Neubautitigkeit

FRAGE 16 bis 19 - Fragen zur Verdichtung und zu Ersatzneubauten
FRAGE 20 bis 25 - Fragen zum méglichen Wachstum

ALLGEMEINE FRAGEN ZU IHRER GENOSSENSCHAFT (FRAGE 1-6)

1. Bitte geben Sie den Namen lhrer Genossenschaft an:

2. Wie gross ist Ihre Genossenschaft?
" weniger als 20 Wohnungen

" 20 bis 98 Wohnungen

100 bis 399 Wohnungen

" 400 bis 999 Wohnungen

mehr als 1'000 Wohnungen

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften

3. Wie wird Ihre Genossenschaft verwaltet?

" selbstverwaltet chne Angestelite

mit

eigene

" fremdverwaltet

" Gbrige, bitte kurz erlautern:

4. Wo befinden sich die Liegenschaften lhrer Genossenschaft?
I In der Stadt Zirich
[ Ausserhalb der Stadt Zirich

" Innerhalb und Ausserhalb der Stadt Ziirich

5. Sind die Wohnungen in lhrer Genossenschaft aktuell angemessen belegt?

Ja
' Nein

" Die Frage der Belegung interessiert uns nicht. (danach weiter bei Frage 7)
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Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zurcher Wohnbaugenossenschaften

6. Wendet Ihre Genossenschaft Belegungsvorschriften an?

" Nein, ist nicht geplant

" Nein, aber wir denken Gber die Einfii g von i nach
Ja, Zimmeranzahl minus eins beim Einzug
Ja, Zimmeranzahl minus zwei beim Einzug
" Ja, Zimmeranzahl minus eins Uber den ganzen Lebenszyklus des Wohnabjektes

& Ja, Zimmeranzahl minus zwei Gber den ganzen Lebenszyklus des Wohnobjektes

Ja, andere Regelung, namlich:

=]
E
FRAGEN ZU KAUF- UND NEUBAUTATIGKEITEN DURCH IHRE GENOSSENSCHAFT (FRAGE 7-15)

7. Hat Ihre Genossenschaft in den letzen 10 Jahren (seit 1.1.2003) Liegenschaften gekauft?
| -
7.a) Wo haben Sie in den letzten 10 Jahren Liegenschaften gekauft?

In der Stadt Zirich und zwar folgende Anzahl Wohnungen:
Ausserhalb der Stadt Zirich und zwar folgende Anzahl Wohnungen:

Innerhalb und Ausserhalb der Stadt Zarich und zwar folgende Anzahl Wohnungen:

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften

7.b) Sie haben in den letzten 10 Jahren keine Liegenschaften gekauft, was sind die Griinde? (Mehrfachnennung
" Keine geeigneten Angebote

Keine i der

Angebote zu teuer

Keine

Weitere Griinde, namlich:

Bl

Bl

8.a) Mochte Ihre Genossenschaft zukiinftig bestehende Liegenschaften oder Siedlungen kaufen?
[ Ja,in der Stadt Zarich
" Ja, ausserhalb der Stadt Zdrich

" Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Zirich

" Nein. Warum nicht? (danach weiter bei Frage 8}
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Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschafien

8.b) Welche Bedingungen miissen fiir den Erwerb und die Ubernahme von bestehenden Lieg haften

oder Siedlungen fiir Sie erfiillt sein? (Mehrfachnennung moglich)

Ja, wenn der Preis stimmt

Ja, ab einer Anzahl von 20 Wohnungen
" Ja, ab einer Anzahl von 50 Wohnungen

Ja, ab einer Anzahl von 100 Wohnungen

Ja, zur i also zur a L

Ja, unter folgenden Bedingungen:

Bl

El

9. Hat Ihre Genossenschaft in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) auf einem neu erworbenen Grundstiick gebaut?

Ja, in der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 10 beantworten)

Ja, ausserhalb der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 11 beantworten)

Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 10 und 11 beantworten)

Nein: Warum nicht? Bitte nennen Sie die Grinde. (Danach weiter bei Frage 12)

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

10. Ihre Genossenschaft hat in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) INNERHALB der Stadt Ziirich auf
einem neu erworbenen Grundstiick gebaut.

10.a) In welchem Jahr sind der Neubau / die Neubauten INNERHALB der Stadt Ziirich bezogen worden?
(Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten maglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau E Neubau F Neubau G

Bezugsjahr (letzte Etappe massgeblich) l v || v || v|| v|| 2 l v

10.b) Bitte geben Sie zu den Neubauprojekten INNERHALB der Stadt Ziirich nachfolgend den jeweiligen
Wohnungsmix an.

Neubau A Anzahl Neubau B Anzahl Neubau C Anzahl Neubau D Anzahl Neubau E Anzahl Neubau F Anzahl
1:15 Zimmerwohnung l v l - l - l - || = || =
225 Zmmerwohnung ) = | = | = | > | E | =
SbZ | = | =) = | = | = =
4-4.5 Zimmerwohnung l v l v l v l - “ = || =
6.6.5 Zimmerwohnung l v | v l v l - " v || =
6.6.5 Zimmerwohnung l v l v I - l - [| v || =
Goocmmeuchasg / = | S = S | = ¥
EXH334 e | = = | = | > | = ¥
EFH 44.5 Zimmer l v l N\ A l S I S II e || v
EFH §5.5 Zimmer | v | v ] - | v I v I v
S ) = | =) =) = | = =




Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschafien

10.c) Bitte geben Sie die Anzahl Wohnungen pro Neubauprojekt INNERHALB der Stadt Ziirich an.

Projekt A, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt B, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt C, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt D, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt E, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt F, Anzahl Wohnungen Total:

11. Ihre Genossenschaft hat in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) AUSSERHALB der Stadt Ziirich auf
einem neu erworbenen Grundstiick gebaut.

11.a) In welchem Jahr sind der Neubau / die Neubauten AUSSERHALB der Stadt Ziirich bezogen
worden? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten méglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau E Neubau F Neubau G

Bezugsjahr (letzte Etappe massgeblich) l v || v || v|| v|| v l v

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften

11.b) Bitte geben Sie zu den Neubauprojekten AUSSERHALB der Stadt Ziirich nachfolgend den
jeweiligen Wohnungsmix an.

Neubau A Anzah| Neubau B Anzahl Neubau C Anzahl Neubau D Anzahl Neubau E Anzahl Neubau F Anzahl

1-1.5 Zimmerwohnung

[ <
[«
4
K
4

2.2.5 Zimmerwohnung

3-3.5 Zimmerwohnung

44.5 Zimmerwohnung

5.5.5 Zimmerwohnung

> 6.5 Zimmerwohnung

EFH 3-3.5 Zimmer

EFH 4-4.5 Zimmer

EFH 5-5.5 Zimmer

Il ¢ dale] «f (e
I« ] dale] «f ««
I« dale] «f (e
Il ]« dal<f «f «ldl
Il «a] «] ddl<] ¢ «]«
I« diale] < (]

EFH 6-6.5 Zimmer

I
|
|
6-6.5 Zimmerwohnung |
|

11.c) Bitte geben Sie die Anzahl Wohnungen pro Neubauprojekt AUSSERHALB der Stadt Ziirich an.
Projekt A, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt B, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt C, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt D, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt E, Anzahl Wohnungen Total:

Projekt F. Anzahl Wohnungen Total:

QL
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Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften
12. Hat Ihre Genossenschaft derzeit Neubauprojekte in Realisierung und/ oder in konkreter Planung?

Ja, in der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 13 beantworten)

Ja, ausserhalb der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 14 beantworten)

Ja, innerhalb und ausserhalb der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 13 und 14 beantworten)

Nein: Warum nicht? Bitte nennen Sie die Griinde. (Danach weiter bei Frage 15)

El

]

13. Ihre Genossenschaft hat derzeit INNERHALB der Stadt Ziirich Neubauprojekte in Realisierung und/
oder in konkreter Planung.

13.a) Wann rechnet lhre Genossenschaft mit Fertigstellung und Erstbezug des jeweiligen
Neubauprojekts INNERHALB der Stadt Ziirich? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten méglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Bezugsjahr (letzte Etappe massgeblich) | > | > | il > | > | 52

13.b) Mit wieviel Wohnungen rechnet Ihre Genossenschaft im jeweiligen Neubauprojekt INNERHALB der
Stadt Ziirich? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten méglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Anzahl Wohnungen vorraussichtlich l v |l v " :] l :] l b4 l v

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

14. Ihre Genossenschaft hat derzeit AUSSERHALB der Stadt Ziirich Neubauprojekte in Realisierung und/
oder in konkreter Planung.

14.a) Wann rechnet lhre Genossenschaft mit Fertigstellung und Ersthezug des jeweiligen
Neubauprojekts AUSSERHALB der Stadt Ziirich? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten méglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau E Neubau F Neubau G

Bezugsjahr (letzte Etappe massgeblich) | v || v |[ v| | v| | v | v

14.b) Mit wieviel Wohnungen rechnet Ihre Genossenschaft im jeweiligen Neubauprojekt AUSSERHALB
der Stadt Ziirich? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten maglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau E Neubau F Neubau G

Anzahl Wohnungen vorraussichtiich l v || v || v| l v| l v l v

15.a) Mochte Ihre Genossenschaft zukiinftig Bauland erwerben, um darauf Wohnungen zu erstellen?

Ja, in der Stadt Zarich

Ja, ausserhalb der Stadt Zirich

Ja, innerhalb und/ oder ausserhalb der Stadt Zirich

Nein. Warum nicht? (Danach weiter bei Frage 16)




Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zarcher Wohnbaugenossenschaften

15.b) Welche Bedingungen miissen fiir den Erwerb von Bauland fiir Sie erfiillt sein? (Mehrfachnennung
maoglich)
" Ja, wenn das Land im Baurecht zu haben ist

Ja, wenn das Land im Kauf zu haben ist

Ja, zur ierung, also zur Erga Li
T Ja abder i Bglichkeit von mi 20
" Ja, ab der Realisi Bglichkeit von mi 50
" Ja, ab der Realisi ) it von mil 100
" Ja, unter anderen
=]
El

FRAGEN ZUR VERDICHTUNG UND ZU ERSATZNEUBAUTEN IN IHRER GENOSSENSCHAFT (FRAGE
16-19)

16. Hat Ihre Genossenschaft in den letzten 10 Jahren (seit 1.1.2003) bestehende Siedlungen verdichtet
(durch Anbauten, Dachstockausbhauten und Ergidnzungsbhauten - ohne Ersatzneubau) und damit mehr
Wohnungen geschaffen?

(Bei Ja: Mehrfachnennung méoglich)

Ja, in der Stadt Zirich, Anzahl von atzli
Ja, ausserhalb der Stadt Zarich, folgende Anzahl von zusatzlichen Wohungen:
Nein (Bitte schreiben Sie als Anzahl D in das Textfeld)

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

17. Hat Ihre Genossenschaft eine oder mehrere ihrer bestehenden Siedlungen durch Ersatzneubauten
ersetzt?

I Ja, in der Stadt Ziirich (Bitte hierzu noch Frage 18 beantworten)

" Ja, ausserhalb der Stadt Zirich (Bitte hierzu nach Frage 19 beantworten)

[ Ja, innerhalb und/ oder ausserhalb der Stadt Zirich (Bitte hierzu noch Frage 18 und 19 beantworten)

" Nein (Bitte weiter zu Frage 20)

18. Ihre Genossenschaft hat INNERHALB der Stadt Ziirich eine oder mehrere ihrer Siedlungen durch
Ersatzneubauten ersetzt.

18.a) Aus welchem Baujahr sind der ersetzte Bestand und der jeweilige Ersatzneubau INNERHALB der
Stadt Ziirich? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten méglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Bezugsjahr ersetzter Bestand l DA || i " 1] I ﬂ l D4 I ad

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Bezugsjahr Ersatzneubau | 24 || D] " ﬂ I :] I i I i




Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zuircher Wohnbaugenossenschaften

18.h) Bitte geben Sie zu den Ersatzneubauprojekten INNERHALB der Stadt Ziirich nachfolgend den
Wohnungsmix vom ersetzten Bestand und vom jeweiligen Ersatzneubau an. (Angaben zu 6
unterschiedlichen Projekten maglich)

Projekt A / Anzahl Projekt A / Anzahl Projekt B / Anzahl Projekt B / Anzahl Projekt C / Anzahl Projekt C / Anzahl

ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau
1-1.5 Zimmerwohnung | v | v I - l v || v || -
2-2.5 Zimmerwohnung I l v I v l v || v || -
3-3.5 Zimmerwohnung | v | v | v ' v || v || v
A ey J = ) = ) = ) = = | 5
S J = | S = = | = | =
6-6.5 Zimmerwohnung l v l - l - l - || - || v
> 6.5 Zimmerwohnung | v | v l v ' v || v || v
EFH2:3.8 Zimmes / e | | = | > | = | X
il J = | = = = Zi| Bl
EFH 56-6.5 Zimmer | vy | v | v | v I v I v
EFH 6-6.5 Zimmer l v | v l v l v || v “ v

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

Projekt D /Anzahl  ProjektD/Anzahl  Projekt E /Anzahl  Projekt E/ Anzahl  ProjektF /Anzahl  Projekt F / Anzahl

ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau
1-1.5 Zimmerwohnung l 5.4 I | I A7) l D " b || ¥
2:2.5 Zimmerwohnung I v l > l | l | || D " Bl
2.3.5 Zimmerwohnung | v | ¥ | A | 2 I X I >
4.4.6 Zimmerwohnung l - l - l - l - || v || v
5.5.5 Zimmerwohnung I 54| I > I R l 24 " D4 " DA
6-6.5 Zimmerwohnung l v I 5.7 I % l 2] " 2] || D
> 6.5 Zimmerwohnung I = l v I i l v || ] || 2]
EFH 2-3.5 Zimmer I v l 7 l D l B || ¥ || D4
EFH 44.5 Zimmer ] > | = = = > | ot
EFH 55.5 Zimmer | R | R | R | > | > | 2]
EFH 6-6.5 Zimmer l N~ l i ' > l o " A " ]

18.c) Bitte geben Sie die Anzahl Wohnungen pro Ersatzneubau INNERHALB der Stadt Ziirich an.
Projekt A, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt B, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt C. Anzahl Wohnungen Total:
Projekt D, Anzahl Wohnungen Total:

Projekt E, Anzahl Wohnungen Total:

il

Projekt F, Anzahl Wohnungen Total:




Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschafien

18.d) Wurde bei der Erstellung der Ersatzneubauten INNERHALB der Stadt Ziirich die Ausniitzungsziffer
konsequent ausgeschopft?

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Ausniitzungsziffer ausgeschopft I D || ) || ﬂ I ﬂ I Dl l Bl

Bitte heantworten Sie nachfolgende Frage nur, wenn die Ausniitzungsziffer nicht ausgeschopft wurde.
Sonst weiter mit Frage 19.

18.e) Ihre Genossenschaft hat bei der Erstellung von Ersatzneubauten INNERHALB der Stadt Ziirich die
Ausniitzungsziffer nicht ausgeschopft, bitte nennen Sie die Griinde. (Mehrfachnennung maglich)

Nein, aufgrund von i a (Bitte Projekt A/ B Cf Df E/ F angeben) |

Nein, aufgrund von behardli i (Bitte Projekt A/ B/ CI DI E/ F angeben) |

Nein, die Ausniitzung wurde zu ca. xy% erreicht (Bitte angeben z.B. Projekt A=05%, C=85%) |

19. Ihre Genossenschaft hat AUSSERHALB der Stadt Ziirich eine oder mehrere ihrer Siedlungen durch
Ersatzneubauten ersetzt.

19.a) Aus welchem Baujahr sind der ersetzte Bestand und der jeweilige Ersatzneubau AUSSERHALB
der Stadt Ziirich? (Angaben zu 6 unterschiedlichen Projekten maglich)

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Bezugsjahr ersetzter Bestand l - || v |] v| l || v | v

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Bezugsjshr Ersatzneubau l S || DA " ﬂ l ﬂl e l %

Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften

19.b) Bitte geben Sie zu den Ersatzneubauprojekten AUSSERHALB der Stadt Ziirich nachfolgend den
Wohnungsmix vom ersetzten Bestand und vom jeweiligen Ersatzneubau an. (Angaben zu 6
unterschiedlichen Projekten mdglich)

Projekt A / Anzahl Projekt A / Anzahl Projekt B / Anzahl Projekt B / Anzahl Projekt C / Anzahl Projekt C / Anzahl

ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau
1-1.5 Zimmerwohnung | v | Ea | v | v || v || v
2-2.5 Zimmerwohnung l v l v l l v || v || -
3-3.5 Zimmerwohnung | v | v | v | v || = || v
A8 Tuciny J = | = ) = ) = | = | il
A ) 2 = | = ) = = | ¥
6.6.5 Zimmerwohnung l v l - l v I - || - [| -
> 6.5 Zimmerwohnung | v I v l v | v || L l| v
EH LS 2 I = | > | M | ~ | = ) 5
S J = | = = | = | = | Be
EFH §:5.5 Zimmer | v | v | v | v [ > | v
EFH 6-6.5 Zimmer ) v > ) v ) v | > | =
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Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschatften

Projekt D 7 Anzahl Projekt D / Anzahl Projekt E /Anzahl Projekt E/ Anzahl Projekt F /Anzahl Projekt F / Anzahl
ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau ersetzter Bestand Ersatzneubau

I I
[ [
| I
I I
I I
[ I
| [
I I
I I
I I
[ [

19.c) Bitte geben Sie die Anzahl Wohnungen pro Ersatzneubau AUSSERHALB der Stadt Ziirich an.

Projekt A, Anzahl Wohnungen Total:

1-1.6 Zimmenwohnung

2.2.5 Zimmerwohnung

4]«

2-3.5 Zimmerwohnung

4-4.5 Zimmerwohnung

5-5.5 Zimmerwohnung

6-6.5 Zimmerwohnung

> 6.5 Zimmerwohnung

EFH 2-3.5 Zimmer

EFH 4-4.5 Zimmer

EFH 5-5.5 Zimmer

RURURER IR IR ERT IKE K
[l « ]l « «la]]«
RURURNR IR IR IRE R I
[« ][]« « <]«
UKL IR IR IR IR

[l «f «]l«][«]«] <

EFH 6-6.5 Zimmer

Projekt B, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt C, Anzahl Wohnungen Total:
Projekt D, Anzahl Wohnungen Total:

Projekt E. Anzahl Wohnungen Total:

il

Projekt F, Anzahl Wohnungen Total:

mirage zu Wachstum und Verdichtung der Ziircher Wohnbaugenossenschaften

19.d) Wurde bei der Erstellung der Ersatzneubauten AUSSERHALB der Stadt Ziirich die
Ausniitzungsziffer konsequent ausgeschopft?

Neubau A Neubau B Neubau C Neubau D Neubau E Neubau F

Ausniitzungsziffer ausgeschopft I D || ¥ || ﬂ I ﬂ l Dl I v

Bitte heantworten Sie nachfolgende Frage nur, wenn die Ausniitzungsziffer nicht ausgeschopft wurde.
Sonst weiter mit Frage 20.

19.e) Ihre Genossenschaft hat bei der Erstellung von Ersatzneubauten AUSSERHALB der Stadt Ziirich
die Ausniitzungsziffer nicht ausgeschopft, bitte nennen Sie die Griinde. (Mehrfachnennung maglich)

Nein, aufgrund von i a (Bitte Projekt A/ B/ C/ D/ E/ F angeben) |

Nein, aufgrund von behdrdli i (Bitte Projekt A/ B/ Cf D/ E/ F angeben) |

Nein, die Ausniitzung wurde zu ca. xy% erreicht (Bitte angeben z.B. Projekt A=05%, C=85%) l




Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

FRAGEN ZUM MOGLIGHEN WACHSTUM IHERER GENOSSENSGHAFT (FRAGEN 20-25)

Am 27. November 2011 hat das Stadtziircher Stimmvolk mit einer deutlichen Mehrheit von 75.9% dem
Ziel zugestimmt, den Anteil Mietwohnungen im Eigentum gemeinniitziger Wohnbautrager bis 2050 auf
1/3 des Mietwohnungshestand in der Stadt Ziirich zu erhéhen.

In Zahlen bedeutet dies, dass die gemeinniitzigen Wohnbautrager zur Erreichung der Quote ausgehend
vom aktuellen Mietwohnungshestand zusétzlich rund 12°000 Wohnungen benétigen. Zudem miisste,
aufgrund der Erfahrungen aus der Vergangenheit zur Erreichung einer Quote von 1/3 am laufenden
Mietwohnungsbau die Bautéitigkeit gemeinniitziger Wohnbautrager markant gesteigert werden.

20. Wie schatzen Sie als Prasident/in einer Wohnbaugenossenschaft die Chancen zur Erreichung dieses
Ziels ein?

" Ja, es besteht eine reelle Chance dieses Ziel zu erreichen

¢ Nein, dieses Ziel kann voraussichtlich nicht erreicht werden

Umifrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

21. Hat Ihre Genossenschaft in Folge der Abstimmung und der damit verbundenen Anpassung der
Gemeindeordnung ihre Zukunftsplanung angepasst, beziehungsweise ist daran ihre
Entwicklungsstrategie anzupassen? (Mehrfachnennung moglich)

21.a) Ja, die Abstimmung hat folgende Auswirkungen auf unsere Entwicklungsstrategie:
T wir verfolgen neu eine Wachstumsstrategie
" wir haben unsere Bemihungen zum Land- und/oder Liegenschaftserwerb verstarkt

wir planen zusatzliche Ersatzneubauten

O wir ichtit neu bei isi die u i max.

" wir planen zusatzli i zu

weitere Auswirkungen:
=]
El

21.b) Nein, die Abstimmung hat aus folgenden Griinden keine Auswirkungen auf unsere
Zukunftsplanung:

die Abstimmung betrifft unsere Genossenschaft nicht direkt und hat keine Auswirkungen auf unser Verhalten.

die i und in der i ist iv, es fehit die Einfi atzli zurl des
Grundsatzartikels

"~ weitere Griinde, warum keine Auswirkung:
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Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

22. Welchen Rolle spielen nachfolgende, durch Sie beeinflusshare INNERE Faktoren fiir
das Wachstum lhrer Genossenschaft?

" Keine, unsere strebt kein an (Bitte weiter zu Frage 23)

INNERE Wachstumsfaktoren:
sehr wichtig wichtig unwichtig  keine Angabe

Realisierung von Ersatzneubauten

g durch D und

Finanzielle Handlungsspielraume

der I iffer bei
Akzeptanz der Mitglieder

und/ oder des ¢ (

Zusatzliche fur Ihre Genossenschaft wichtige INNERE Wachstumsfaktoren:

=]

H
23. Welchen Rolle spielen nachfolgende, durch Sie nicht zu beeinflussende AUSSERE
Faktoren fiir das Wachstum lhrer Genossenschaft?

Keine, unsere strebt kein an (Bitte weiter zu Frage 24)

Umifrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

AUSSERE Wachstumsfaktoren:
sehr wichtig wichtig unwichtig keine Angabe

Vorgaben zur Ausniitzungsziffer aus der Raum- und Zonenplanung

gaben zu den und aus der
Vorgaben aus dem Denkmalschutz

Verfiigbarkeit von privatem Bauland

L. fur den
Offentliche Wohnbauférderung
Finanzierungsmaglichkeiten
Zinsniveau
Allgemeine konjunkturelle Lage
Nachfragedruck
Preisentwicklung von Bauland und/ oder Liegenschaften

far Ihre wichtige AUSSERE Wachstumsfaktoran:

Bl

El
24, Benotigt Ihre Genossenschaft zusétzliche Anreize, um eine Expansionsstrategie einzuschlagen?

l Y




Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaften

25. Bitte geben Sie nachfolgend an, wie sinnvoll die aufgefiihrten Anreize fiir ein
zusatzliches Wachstum lhrer Wohnbaugenossenschaft waren:

Sehr sinnvoll sinnvoll bedingt sinnvoll  nicht sinnvoll
Hahere Ausniitzung durch Aufzonung ¥z i C g
ige Finanzi Sézigs - o

Weniger einschrankende Bauvorschriften (z.B. Larm, Energie,
Brandschutz, etc.)
Weniger Einschranken und Erhalten durch die Denkmalpflege 3 C C
zusétzliche Angebote zum Kauf von Land- und/oder Liegenschaften zu & C & {
tragbaren Konditionen

zur Ginsti von C & 2 G

Birgschaften der offentlichen Hand

Nennen Sie mogliche zusatzliche sinnvolle Anreize fur Ihre Genossenschaft:

VIELEN DANK FUR DIE BEANTWORTUNG DER UMFRAGE!

Haben Sie Anmerkungen oder Kritik zu der Befragung?
Bl
E




Anhang IV  Leitfaden Gruppendiskussion

Grundlage der Angaben im Leitfaden ist eine Vorauswertung der Daten mit dem
Auswertungsstand vom 21. Juni 2013.

”gﬁ\ Universitat
5 o + Ziirich™

Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
.|

Gruppendiskussion im Rahmen der Masterthesis

Thema: Ergebnisse der akiuellen Umfrage zu Wachstum und
Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschatften.

Teilnehmende:

Barbara Eckinger, Prasidentin Heimgenossenschaft Schweighof Zarich
Manuel Knuchel, Prasident Genossenschaft Kalkbreite

Markus Pfister, Prasident Baugenossenschaft Zarich 2

Peter Schmid, Prasident Allgemeine Baugenossenschaft Zarich

Alfons Sonderegger, Prasident Familienheim Genossenschaft Zorich
Rolf-Werner Wirtz, Diskussionsleitung

Termin:

25.6.2013 von 16.00 — 17.30, Gertrudstrasse 103, Zirich

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz

"‘_ﬂ\ Universitat
_ - Ziirich™

Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
|

Agenda

1. Vorstellungsrunde / Gruppendiskussion

2. Ausgangssituation / Problemstellung

3. Hypothese

4. Umirage: Informationen, Auswertung und Diskussion:
4.1 Hatte die Anpassung der Gemeindeordnung Auswirkungen auf die Zukunftsplanung
4.2  Umifragethema «Verdichtung und Ersatzneubau»
4.3 Umfragethema «Landkauf und Baurecht»
4.4  Umifragethema «Kauf von Liegenschaften»

5. Wachstumshebel / Uberpriifung der Hypothese

6. Schlussrunde

7. Anhang

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
I

1. Vorstellungsrunde / Gruppendiskussion

Kurze personliche Vorstellung der Teilnehmenden

Gruppendiskussion:

Definition:

.Die Gruppendiskussion ist ein Gesprach mehrerer Teilnehmer zu einem Thema, das der
Diskussionsleiter benennt und dazu dient, Informationen zu sammeln.* (S. Lamnek 1998)
Ablauf:

- Vorstellen von Ausgangssituation, Problemstellung und Hypothese durch den Diskussionsleiter.
- Vorstellung der Umfrageergebnisse durch den Diskussionsleiter.

- Diskussion der Umfrageergebnisse durch die Teilnehmer.

Ziel:

Maglichst ohne Intervention des Diskussionsleiters diskutieren. Dabei steht die informelle
Gruppenmeinung im Zentrum des Erkenntnisinteresses.

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz

w

4 m\. Universitat
v Zirich™

Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
—

2. Ausgangssituation / Problemstellung

Ausgangssituation
Am 27. November 2011 entscheidet das Zurcher Stimmvolk mit einer deutlichen Mehrheit von 75,9% ,

den Anteil von Mietwohnungen im Eigentum gemeinniiziger Wohnbautrager bis ins Jahr 2050 auf 1/3
zu erhhen.

Problemstellung

Heute liegt der Anteil gemeinnitziger Wohnbautrager bei ca. 50°000 Mietwohnungen und rund 27%.
Um den Anteil auf 33,3% zu erhéhen, sind folgende zentrale Aspekte zu beachten:

1. Um den aktuellen ,Ruckstand” aufzuholen und den Anteil auf 1/3 des Mietwohnungsbestandes zu
erhdhen, werden zusétzlich rund 13 500 Wohnungen bendtigt.

2. Die Bautatigkeit muss Expandieren und sich von bislang durchschnittlich 27% auf 33,3% des
gesamten kinftigen Mietwohnungsbaus erhdhen. Dies entspricht einer Steigerung von ca. 20%.

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 4

93



’fﬁ\ Universitat
"_. L Ziirich™

Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
I

3. Hypothese

Woehnpolitischer Grundsatzartikel: Erhéhung des Anteils der Wohnungen im Eigentum gemein-
nutziger Wohnbauirager auf 1/3 des Mietwohnungsmarkies in der Stadt Zarich bis 2050.

« Wenn alle Stadtztircher Wohnbaugenossenschaften die ihnen aktuell zur Verfligung
stehenden Mdéglichkeiten nutzen, dann sind die WBG in der Lage, ihren —zur Umsetzung
des wohnpolitischen Grundsatzartikels bis im Jahre 2050 — notwendigen Beitrag zu
leisten»

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz

”Fﬁ\ Universitét
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
I

4. Umfrage: Information

Allgemeine Informationen zur Umfrage:

Titel: «Umfrage zu Wachstum und Verdichtung der Zircher Wohnbaugenossenschaftens

Verfasser: whg Zarich, Marianne Duttli Derron in Zusammenarbeit mit Rolf-Werner Wirtz (Universitat
Zirich) und in Abstimmung mit dem Amt far Stadtebau der Stadt Zarich.

Adressaten: Mitglieder des Verbands der Wohnbaugenossenschaften Zarich (wbg-zh). Die Umfrage
wurde an die Prasidentinnen und Prasidenten der Wohnbaugenossenschaften gesendet.
Befragungszeitraum: 15. Mai bis 21. Juni 2013

Versand an: 103 Wohnbaugenossenschaften (WBG) mit rund 39 300 Wohnungen (WHG).
Beteiligung: 54 WBG (entspricht 52%) mit einem Bestand von rund 29°800 Whg. (entspricht 76%)

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
—

4.1. Umfragethema: Auswirkung der Volksabstimmung 1/2

Umfrage: Wie schétzen sie als Prasidentin oder Prasident einer WBG die Chancen zur Erreichung
des Ziels zur Erhdhung des Anteils gemeinniiziger Wohnbautrager auf 1/3 der Mietwohnungen ein?

kzlneq\
5%

Auswertung:
19 (entspricht 35%) WBG sagen, reelle Chance zur Zielerreichung besteht .
5 B
E] E] 1
e - EHE B .
weniger als 20 Wohnurgen 20 bis 5% Wohnurgen 10 bis 39 Wohnungen &00 bis 999 Wobnurgen  mehr als 1030 Wohnungen

» 33 (entspricht 60%) der WBG sagen, das dieses Ziel voraussichtlich nicht erreicht wird.

L]
4
: : ]
I I _—

weriger als 2 Wishrungen 20his A Wohnungen 4000 bis 390 Wiahnungen A0 biis 900 Wohrungen  miehr 3ls 1000 Wohningen

2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz

|
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
—

4.1. Umfragethema: Auswirkung der Volksabstimmung 2/2

Umfrage: Hatten Abstimmung und die damit verbundene Anpassung der Gemeindeordnung Auswirk-
ungen auf die Zukunftsplanung und Entwicklungsstrategie lhrer WGB?

Auswertung:

» 5(9%) der WBG streben kein Wachstum an, siehe Grafik.
= 6 (11%) der WBG verfolgen neu eine Wachstumsstrategie.
= 14 (25%) der WBG haben Ihre Aktivitaten erhdht.

» 16 (29%) der WBG betrifft die Abstimmung nicht direkt und sie hat keine Auswirkungen.
» 4 (7%) der WBG fehlen zuséatzliche Instrumente zur Umsetzung.

Diskussion der Auswertungsergebnisse

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 8
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013

4.2. Umfragethema: Verdichtung und Ersatzneubau 1/2

Umfrage: Hat lhre WBG in den letzten 10 Jahren bestehende Siedlungen verdichtet?

(Anbauten, Dachgeschossausbauten, Erganzungsbauten — ohne Ersatzneubauten)

Auswertung:

» 10 (18%) der WBG haben verdichtet. Es entstanden zusaizlich 226 WHG.

20-93 WHG
» Beitrag der Verdichtung am gesamten Wohnungsbestand WBG L

der WBG betragt ca. 0,8 %.
» Grosse der WBG die Verdichtet haben, siehe Grafik rechts.

» Einschatzung der Verdichtung als Wachstumsfaktor :

sehr wichtig wichtig urwichtig keine Angate strebt kein Wachstum

25062013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 9

1™ Universitit
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013

4.2. Umfragethema: Verdichtung und Ersatzneubau 2/2

Umfrage: Hat lhre WBG bestehende Siedlungen durch Ersatzneubauten ersetzt?

Auswertung:

» 19 (35%) der WBG haben Ersatzneubauten erstellt. In ca. 34 Projekten entstanden 27553 WHG.
+ Bei Berlicksichtigung des ersetzien Bestands entstanden zusétzlich” ca. 850 WHG.

+ Beitrag der Ersatzneubauten am Wohnungsbestand der WBG ca. 2,8%.
= Grosse der WBG die Ersatzneubauten haben, siehe Grafik rechts.

20-99 WHG 100398 WHG
B WG 1

= Baujahr ersetzter Bestand nach Projektanzahl und Perioden:
2x1920-29 / 4 x 1930-39/ 15 x 1940-49 / 13 x 1950-59

= Einschatzung der Ersatzneubauten als Wachstumsfaktor:

sehr wichtig wichtig unwichtig keine Angabe strebt kein Wachstum

Diskussion der Auswertungsergebnisse

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 10

96



W™ Universitat
L Ziirich™

Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013
—

4.3. Umfragethema: Landkauf und Baurecht 1/2

Umfrage: Hat Ihre WBG in den letzten 10 Jahren auf einem neu erworbenen Grundstiick gebaut?

Auswertung:
» 11 (21%) der WBG haben auf einem neu erworbenen Grundsttick gebaut. o’
= Inca. 16 Projekten entstanden ca. 1583 neue WHG.

» Beitrag von Landkauf + Neubautatigkeit am gesamten
Wohnungsbestand der WBG beiragt ca. 5,2%.

= Griisse der WBG die Land erworben haben, siehe Grafik rechts.
= Einschatzung Verfugbarkeit von privatem Bauland als Wachstumsfaktor:

sehr wichtig widhtig unwichitig keine Angabe strebt keln Wachstum

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 11

Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013

4.3. Umfragethema: Landkauf und Baurecht 2/2

Umfrage: Machte Ihre WBG zukinftig Bauland erwerben um darauf Wohnungen zu erstellen, welche
Bedingungen missen erfillt sein?

Auswertung: el keine Angabie
in, nicht FWEE
> 48 (89%) der WBG méchten kiinftig Bauland erwerben e
um WHG darauf zu erstellen, siehe Grafik rechts.
» Ja, Land im Baurecht , 36 (67%) der WBG.
» Ja, Land zu Kaufen, 44 (80%) der WBG.

Ja, in der Stadt
Zilrich 18 WBG

~ Einschatzung von stadtischen Landreserven als Wachstumsfaktor:

- om . - -
— I I

sehe wichitig widhtig wnwichitig keine Angabe strebt kein Wachstum an

Diskussion der Auswertungsergebnisse

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 12
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013

4.4. Umfragethema: Kauf von Liegenschaften 1/2

Umfrage: Hat Ihre WBG in den Letzten 10 Jahren Liegenschaften gekauft?

Auswertung:
» 15 (27%) der WBG haben Liegenschaften mit zusatzlich 444 WHG gekauit .
» Beitrag Zukauf von Liegenschaften am Wachstum der WBG ca. 1.5% .
= Griisse der WBG die Liegenschaften gekauft haben, siehe Grafik.

» Nicht gekauft, weil Keine geeigneten Angebote,
20 (36%) der WBG.

~ Nicht gekauft, weil Angebote zu Teuer, 13 (24%) der WBG.

» 6 (119%) haben nicht gekauft, weil keine zeitlichen Ressourcen innerhalb der WBG.

» Weitere Griinde, einzelne Nennungen: Kerngeschéft Neubau, Focus auf der Emeuerung
bestehender Siedlungen, Junge Genossenschaft mit dem ersten Projekt ausgelastet.

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 13
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013

4.4. Umfragethema: Kauf von Liegenschaften 2/2

Umfirage: Machte |hre WBG kanftig bestehende Liegenschaften oder Siedlungen kaufen? Welche
Bedingungen missen dazu erfllt sein?

Auswertung:

> 47 (85%) der WBG mdchten bestehende
Liegenschaften oder Siedlungen erwerben, siehe Grafik rechts.

» Ja, wenn der Preis stimmt, 41 (75%) der WBG.
» Ja, abh&ngig von der Grisse der Liegenschaft, 32 (58%) der WBG.
» Einschéatzung Preisentwicklung von Liegenschaften als Wachstumsfaktor:

. . .
N = B |

sehr wichtig wichtig urwichtig keine Angabe strebt kein Wachstum an

Diskussion der Auswertungsergebnisse

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 14
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.20713
—

5. Wachstumshebel / Uberpriifung der Hypothese

Wachstumshebel:

1. «Verdichtung»
Anteil am Wachstum der WBG ca. 0,8%, (226 WHG) in den letzten 10 Jahren.

2. «Ersatzneubau:
Anteil am Wohnungsbestand der WBG ca. 2,8% (850 WHG).

3. «Landkauf, Baurecht und daraus resultierende Neubautatigkeit »
Anteil am Wachstum der WBG ca. 5,2% (1°583 WHG) in den letzten 10 Jahren.

4. «Kaufvon Liegenschaften»
Anteil am Wachstum der WBG ca. 1.5% (444 WHQ@) in den letzten 10 Jahren.

Diskussion - Uberpriifung der Hypothese

25.06.2013 MAS Real Estate - CUREM: Masterthesis Rolf-Werner Wirtz 15
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Datengrundlage, Vorauswertung vom 21.6.2013

6. Schlussrunde

Offene Fragen / Unklarheiten aus der Diskussion?
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6. Anhang

Statistik Stadt Zlrich vom 20.6.2013 - Bevélkerungsszenarien 2013 bis 2025:

srerario
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Vielen Dank!

Diskussionsleitung / Moderation:

Rolf-Werner Wirtz

Sihlfeldstrasse 162

8004 Ziirich

Tel. 078 862 27 28

25.06.2013
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Anhang V  GIS Liste der Stadtziircher Wohnbaugenossenschaften

Wohnbaugenossenschaften Ziirich

Anzahl Wohnungen gemass Meldungen fiir GIS-Karte 2012

Anzahl Wohnungen

Genossenschaft Stadt Gemeinden Total

1 Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich 4'207 539 4'746
2 ASIG Wohnbaugenossenschaft 1'727 649 2'376
3 Familienheim Genossenschaft Ziirich 2'285 2'285
4 Baugenossenschaft Glattal 1'856 1'856
5 Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG 1274 472 1'746
6 Gemeinnltzige Baugenossenschaft Limmattal GBL 1'230 425 1'655
7 Baugenossenschaft Rontgenhof 1'026 572 1'598
8 Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals 1'229 85 1'314
9 Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof 1'112 85 1'197
10 Baugenossenschaft Zurlinden 1'256 168 1'424
11 Baugenossenschaft Sonnengarten 1'028 1'028
12 Gemeinnitzige Bau- + Mietergenossenschaft GBMZ 933 933
13 Baugenossenschaft Brunnenhof 814 180 994
14 Baugenossenschaft der Strassenbahner 811 811
15 Baugenossenschaft Hagenbriinneli 801 801
16 Baugenossenschaft Frohheim 752 86 838
17 Baugenossenschaft Zentralstrasse 737 737
18 Baugenossenschaft Rotach 666 325 991
19 Baugenossenschaft Freiblick 638 638
20 Baugenossenschaft Halde Zurich 632 632
21 Baugenossenschaft Stid-Ost 615 97 712
22 Baugenossenschaft Letten BGL 602 602
23 Baugenossenschaft Waidberg 596 596
24 Baugenossenschaft Waidmatt 594 117 711
25 Genossenschaft der Baufreunde 567 567
26 Wohnbaugenossenschaft BAHOGE 537 422 959
27 Baugenossenschaft Milchbuck 525 529 1'054
28 Baugenossenschaft St. Jakob 522 522
29 Baugenossenschaft Linth-Escher 513 513
30 Baugenossenschaft Im Gut 446 446
31 Bau- + Siedlungsgenossenschaft VITASANA 417 38 455
32 Siedlungsgenossenschaft Eigengrund 416 475 891
33 Wohn- + Siedlungsgenossenschaft Zirich 357 588 945
34 Baugenossenschaft Oberstrass 395 395
35 Baugenossenschaft fir neuzeitliches Wohnen 370 370
36 WOGENO Wohngenossenschaft selbstverwalteter Hausgemeinschaften 316 a7 363
37 Baugenossenschaft Turicum 309 50 359
38 Genossenschaft Hofgarten 288 288
39 Baugenossenschaft Schonau 282 282
40 Baugenossenschaft Graphika 252 252
41 Baugenossenschaft GISA 244 244
42 Mieter Baugenossenschaft Zirich 239 239
43 Eisenbahner Baugenossenschaft Zirich-Altstetten 225 225
44 Baugenossenschaft Denzlerstrasse 223 223
45 Baugenossenschaft BEROWISA 222 222
46 Genossenschaft Neubihl 222 222
47 Baugenossenschaft Frohes Wohnen Ziirich BFWZ 220 282 502
48 Baugenossenschaft Vrenelisgartli 216 216
49 Gemeinnitzige Baugenossenschaft Selbsthilfe 197 197
50 Gemeinnltzige Baugenossenschaft Ziirich 2 187 187
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Anzahl Wohnungen

Genossenschaft Stadt Gemeinden Total
51 Baugenossenschaft Kleeweid 180 180
52 Genossenschaft zum Korn 163 26 189
53 Baugenossenschaft Wiedikon 151 151
54 Baugenossenschaft Luegisland 142 142
55 Baugenossenschaft Schonheim 141 467 608
56 Eisenbahner Baugenossenschaft Dreispitz Ziirich HB 134 134
57 Gemeinnitzige Baugenossenschaft Zirich 7 122 122
58 Zurcher Bau-+Wohngenossenschaft 120 120
59 Baugenossenschaft Werdmiihle BGW 120 101 221
60 Baugenossenschaft SUWITA 118 118
61 Gemeinnitzige Baugenossenschaft Burgmatte 116 116
62 *[Baugenossenschaft Hochwacht Ziirich 108 - 108
63 Bau- und Wohngenossenschaft KraftWerk1 107 107
64 Gemeinnltzige Baugenossenschaft Hirslanden 104 104
65 Baugenossenschaft Zirich 2 101 101
66 Baugenossenschaft Brunnenrain 96 96
67 Bau- und Siedlungsgenossenschaft Hongg 95 99 194
68 Baugenossenschaft Alpenblick 90 90
69 Baugenossenschaft berufstatiger Frauen 88 88
70 Gemeinnltzige Baugenossenschaft Heimelig 84 84
71 Heimgenossenschaft Schweighof Ziirich 69 69
72 Liberale Baugenossenschaft Hongg 67 67
73 LOGIS SUISSE SA (Zurich) 64 91 155
74 Baugenossenschaft Wiese 56 56
75 Baugenossenschaft Heimet 54 54
76 Baugenossenschaft des Kaufm. Verbandes ZH 51 114 165
77 Genossenschaft Dreieck 51 51
78 Baugenossenschaft Kyburg 45 45
79 Baugenossenschaft Im Michel 44 198 242
80 Baugenossenschaft Entlisberg 29 29
81 *|Genossenschaft BEZET 28 28
82 Gemeinnltzige Baugenossenschaft Jungholz 24 24
83 Baugenossenschaft Stadt und Land 24 24
84 Genossenschaft fur Alterswohnungen Zirich-Schwamendingen 23 23
85 Gemeinnltzige Baugenossenschaft Riesbach 19 19
86 Genossenschaft Karthago 10 10
87 Baugenossenschaft Maler und Bildhauer Zirich 8 8
88 homelab Baugenossenschaft 5 5
89 Baugenossenschaft SVEA 3 393 396
90 AHAGE Genossenschaft fiir Altershausgemeinschaft Ziirich 3 3
91 *[bonlieu Genossenschaft fir Wohnen und Kultur - -
92  *|Baugenossenschaft Neuland 13 13
93 Genossenschaft 31. Marz 15 15
94 *[Genossenschaft Iglu 6 6
95 Wohngenossenschaft Zeunerstrasse 13 13
96 *|Baugenossenschaft Ponsyrus 9
97 *|Wohngenossenschaft Nordpol 4
98 *|Genossenschaft DURCHBRUCH 4
99 Bau- und Wohngenossenschaft Hohlraum 14 14
100 *|Platten 64 1 1
101 Genossenschaft Kalkbreite - -
102 Baugenossenschaft mehr als wohnen - -
103 Gesundes Wohnen MCS 15 15
104 *|Wohnbaugenossenschaft Josephine 15 15
105 Genossenschaft Grasli -
106  *|Wohnbaugenossenschaft GAMPER 9 9
107  *|Genossenschaft Roter Tisch 3 3
39'306 7'720 47'026

* Angaben zur Anzahl der Wohnungen fehlt. Anhand der aktuellen Angaben

aus der Mitgliederliste des wbg-zh vervollstandigt.

Total 105 Wohnbaugenossenschaften mit Liegenschaften oder Liegenschaften in konkreter Planung
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Ehrenwortliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema ,,Beitrag
gemeinnutziger Wohnbaugenossenschaften zur Steigerung ihres Marktanteils am
Mietwohnungsbestand in der Stadt Zdrich, - eine Untersuchung zur Umsetzung
des Volksentscheids vom 27. November 2011, den Anteil von Mietwohnungen im
Eigentum gemeinnutziger Wohnbautrdger auf 1/3 des gesamten Mietwohnungs-
bestandes bis 2050 zu erhohen®, selbststindig verfasst und keine anderen
Hilfsmittel als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen, die wdrtlich oder sinngemass aus veroffentlichten oder nicht
verOffentlichten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle
durch Angabe der Quelle (auch der verwendeten Sekundarliteratur) als

Entlehnung kenntlich gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder &hnlicher Form noch keiner anderen

Prifungsbehorde vorgelegen und wurde auch noch nicht veréffentlicht.

Zurich, den 10.08.2013

Rolf-Werner Wirtz



