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Management Summary

Die Bevélkerung in der Schweiz wachst, besonders in den Metropolitanrdumen ist eine stetige
Zunahme zu verzeichnen. Die neu gebauten Wohnungen haben 2011 einen langjahrigen
Hochststand erreicht. Trotzdem besteht in den Zentren ein Nachfrageliberhang. Gefragt sind
vor allem preisglnstige Mietwohnungen fiir Familien und Haushalte mit mittleren und unteren
Einkommen. Eine 2005 verdffentlichte Studie des Bundesamtes fiir Wohnungswesen' zeigte,
dass es vor allem die gemeinntitzigen Wohnbautrager sind, die fir dieses Segment Wohnungen
anbieten. Der Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen nimmt in der Schweiz derzeit jedoch ab.
Deshalb wird in den Medien und in der Politik immer haufiger eine starkere Unterstlitzung des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus gefordert.

Die Beflirworter einer starkeren Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus betonen, dass
deren Wohnungen landesweit 15% glinstiger sind als die Mietwohnungen der Ubrigen Anbieter
und dass Vermietungskriterien (Belegungsvorgaben, Einkommenslimiten etc.) dafiir sorgen,
dass der angebotene Wohnraum jenen Haushalten zukommt, die auf preisgiinstige oder grosse
Wohnungen angewiesen sind. Andere Stimmen erachten eine starkere Forderung des gemein-
nitzigen Wohnungsbaus als marktverzerrende Massnahme, die haufig zu Fehlbelegungen fiih-
re, weil die gemeinnitzigen Wohnbautrager allenfalls bestehende Vermietungskriterien inkon-
sequent anwenden und die Umsetzung nicht kontrollierten.

Derzeit gibt es zwar vereinzelte lokale Erhebungen zu Belegungsvorgaben oder Einkommensli-
miten. Es fehlt aber eine reprasentative Erhebung, die Angaben zur Vermietungspraxis aller
gemeinnitzigen Wohnbautrager liefert. Das Bundesamt fiir Wohnungswesen hat deshalb die
Forderstelle gemeinnitziger Wohnungsbau Kanton Bern beauftragt, die relevanten Fragen im
Zusammenhang mit der Anwendung von Belegungsvorgaben und Einkommens- und Vermo-
genslimiten detailliert zu untersuchen.

Im Rahmen der Datenerhebung wurden im Sommer 2011 insgesamt 1386 gemeinnitzige
Wohnbautrager angeschrieben. Diese verwalten rund 95% aller gemeinniitzigen Wohnungen in
der Schweiz. An der Online-Befragung haben schliesslich genau 1‘000 Bautrager teilgenommen.
Der gewonnene Datensatz erlaubt es, erstmals lber alle Landesteile hinweg reprasentative
Aussagen zu freiwillig erlassenen Vermietungskriterien der gemeinnitzigen Wohnbautrager bei
der Vergabe ihrer freitragenden Wohnungen? zu machen.

! Schissler, R., P. Thalmann, et al. (2005). Was treibt und hemmt den Wohnungsbau? Ergebnisse einer Bautrager-
und Investorenbefragung. Schriftenreihe Wohnungswesen, Band 76. Bundesamt fiir Wohnungswesen, Grenchen.
? Bei gemeinntzigen Wohnungen, die durch die 6ffentliche Hand subventioniert werden, ist die Berlcksichtigung
von Belegungsvorgaben sowie Einkommens- und Vermégenslimiten zwingend. Der Grossteil der gemeinn(tzigen

Wohnungen ist jedoch nicht subventioniert, sondern ,freitragend”.
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Hauptergebnisse der Untersuchung:

1.

Belegungsvorgaben werden von 80% aller befragten Wohnbautrager als richtig und somit

als zielfihrendes Instrument zur Wohnungsvergabe empfunden. Ebenso viele geben an,

dass die Belegung fiir sie ein wichtiges Kriterium bei der Vergabe ihrer freitragenden Woh-

nungen darstelle.

Die Wohnungen der gemeinniitzigen Wohnbautrager unterliegen tberwiegend freiwillig

erlassenen Belegungsvorschriften:

Zwar verfiigen nur 50% aller Wohnbautrager Gber Belegungsvorgaben, insgesamt sind
aber 68% aller gemeinnitzigen Mietwohnungen Belegungsvorgaben unterworfen.

Die grossen Wohnbautrdger (>400 Wohnungen) regulieren die Belegung ihrer freitra-
genden Mietwohnungen mehrheitlich mit Vorgaben.

In den grossen Stadten (> 100'000 Einwohner) unterliegen im Durchschnitt 80% der
Wohnungen gemeinnitziger Bautrdger Belegungsvorgaben.

Verbindliche Einkommens- und Vermégensvorschriften kennt jeder 5. Wohnbautrager:

Mehr als zwei Drittel der befragten Wohnbautrager geben an, dass sie ihre preisgiinsti-
gen Wohnungen vor allem an Haushalte mit tiefen Einkommen vermieten.

Uber verbindliche Einkommens- und Vermégenslimiten verfiigen 18% der Wohnbautréa-
ger. Sie verwalten 21% der gemeinnitzigen Mietwohnungen. Stiftungen und grosse
Wohnbautrager verzeichnen die hochsten Anteile an Wohnungen, die Einkommens-
und/oder Vermogenslimiten unterworfen sind.

Von den 21% der gemeinniitzigen Wohnungen mit Einkommens- oder Vermdgenslimi-
ten sind 17% auch Belegungsvorgaben unterworfen. 4% dieser Wohnungen werden
ausschliesslich tGiber Einkommens- oder Vermoégenslimiten ,bewirtschaftet”.

72% der erfassten gemeinnitzigen Wohnungen unterliegen verbindlichen Belegungsvorga-

ben oder Einkommens- und Vermdgenslimiten.

Der Verzicht auf Belegungsvorgaben kann unterschiedliche Griinde haben :

Aufgrund der Wohnungsgrosse ist die Anwendung von Belegungsrichtlinien nicht
zweckmassig: Rund ein Sechstel aller gemeinniitzigen Wohnungen weist weniger als
drei Zimmer oder eine Fliache von unter 65m? auf. Sie sind damit zu klein fiir eine Vor-
gabe, dass sie von mehr als einer Person belegt sein miissen.

Wo die Nachfrage nach Wohnungen gering ist (z.B. in landlichen Regionen) steht die
Vermietung zwecks Vermeidung von Leerstanden und nicht die effiziente Nutzung des
Wohnraums im Vordergrund.

Die Wohnbautrager sind klein und finanzschwach und deshalb darauf angewiesen, dass
ihre Mitglieder geniigend Anteils- und Darlehenskapital einbringen. In solchen Fallen ist
die Finanzkraft der Mieterinnen und Mieter wichtiger als die Frage der Wohnungsbele-

gung.
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6.

Das am Haufigsten verwendete Instrument zur Bestimmung des zuldssigen Flachenver-
brauchs ist die sogenannte Zimmerregel. Diese sieht vor, dass die Zahl der Zimmer einer
Wohnung die Zahl der Personen nur um eine bestimmte Zimmerzahl Gibersteigen darf. 85%
aller Wohnungen mit Belegungsvorgaben unterliegen dieser Regel. Reine Flachenregeln
(Quadratmeter/Person) sind selten (2%). Insgesamt 7% der Wohnbautrager (mit 11% aller
Wohnungen) verwenden eine Kombination der beiden Regeln.

Belegungsvorgaben bestehen nicht nur auf dem Papier, sondern werden auch umgesetzt.
Dabei ist zwischen Umsetzung bei der Wohnungsvergabe und im Verlauf des Mietverhalt-
nisses zu unterscheiden:

. Bei rund 70% der Bautradger gelten die Belegungsregeln wahrend der gesamten Miet-
dauer. Am strengsten sind die grossen Wohnbautrdger (>400 Wohnungen), von denen
vier Flnftel die Belegungsvorgaben wahrend der gesamten Mietdauer durchsetzen.

Il. 80% dieser Wohnbautrager kontrollieren, ob die Belegung eingehalten wird.

Schlussfolgerungen

a.

Vermietungskriterien sind besonders dort haufiger vorhanden, wo die Nachfrage nach
Wohnungen am grossten ist.

Jede flinfte gemeinnitzige Wohnung ist an Einkommens- und Vermoégenslimiten gebunden.
Dies sind fast 30000 Wohnungen, mit denen gemeinniitzige Bautrdager zu einer sozio-
6konomische Durchmischung in Siedlungen und Quartieren beitragen.

Belegungskriterien gelten fiir mehr als zwei Drittel aller gemeinnitzigen Wohnungen. Be-
sonders die grossen Mitgliedergenossenschaften erlassen freiwillig Belegungsvorgaben fiir
ihre freitragenden Wohnungen. Weil sie vor allem in den grossen Stadten aktiv sind, tragen
sie dort zu einer angemessen dichten Belegung des Wohnraums bei.

In strukturell schwachen und peripheren Gebieten greifen Belegungsvorschriften nicht. Eine
Lenkung der Wohnraumnutzung kann dort zu Leerstanden fiihren und damit den wirt-
schaftlichen Erfolg der Wohnbautrager in Frage stellen.

Auf Wohnungen mit weniger als drei Zimmern oder Wohnfliachen unter 65 m? haben Min-
destbelegungsvorgaben keine Auswirkungen. Andere Vermietungskriterien (z.B. Alterslimi-
ten, Einkommenslimiten etc.) kénnen in diesem Segment — besonders in Regionen mit ho-
her Nachfrage - jedoch eine steuernde Wirkung entfalten.

Derzeit dominiert die Zimmerregel als Instrument zur Steuerung der Belegung. Deren Len-
kungswirkung muss langfristig jedoch in Frage gestellt werden. Viele gemeinnitzige Woh-
nungen sind heute in einem Alter, in dem sich Fragen der Sanierung, der Grundrisserweite-
rung oder des Ersatzneubaus stellen. In diesem Zusammenhang muss auch eine Diskussion
Uber den angemessenen Fliachenkonsum und Uber dessen kiinftige Steuerung erfolgen.
Zimmerregeln allein werden den kiinftigen Wohnungstypen nicht mehr gerecht. Zurzeit
verwenden rund 7% der Wohnbautrager eine Kombination aus Zimmer- und Flachenregeln
und steuern damit bereits heute den Flachenkonsum auch bei unterschiedlichen Woh-
nungstypen.
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AUSGANGSLAGE UND ZIELSETZUNG

1. Ausgangslage der Studie

Die Wohnbevoélkerung in der Schweiz wachst. Vor allem in den stadtischen Siedlungsgebieten
und besonders in den Metropolitanrdumen Ziirich und Arc Iémanique ist eine stetige Zunahme
zu verzeichnen. Das wirtschaftliche Wachstum der Metropolitanrdume zieht Personen aus der
ganzen Schweiz, aber auch meist hoch qualifizierte, einkommensstarke Zuwanderer aus dem
Ausland an.? Als Reaktion auf die gestiegene Wohnungsnachfrage nahm die Neubautétigkeit in
den letzten Jahren stetig zu. Fir 2011 war ein Reinzugang von 46‘000 neuen Wohnungen zu
verzeichnen. Dieser langjihrige Hochststand wird voraussichtlich 2012 tbertroffen werden.*
Trotz dieses Baubooms besteht in den stadtischen Siedlungsgebieten weiterhin ein Nachfrage-
Uberhang, der sich in steigenden Mietzinsen niederschlagt. Gemass Homegate-Index sind die
Anfangsmieten in der Schweiz zwischen Januar 2002 und Februar 2012 um {ber 19% gestie-
gen.” Weil gleichzeitig viele Mietwohnungen umfassend erneuert und /oder in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt werden, nimmt der Anteil preisglinstiger Mietwohnungen fir Haushalte
mit mittleren oder tiefen Einkommen stetig ab.

Zum preisginstigen Marktsegment gehoren die Wohnungen der gemeinniitzigen Wohnbautra-
ger. Diese machten gemadss Gebdude- und Wohnungszahlung 2000 etwa 8% aller Wohnungen
in der Schweiz aus und werden zu Preisen vermietet, die 15% bis 20% tiefer liegen als die lbri-
gen Wohnungsmieten.® Die Preisdifferenz griindet teils darin, dass viele gemeinniitzige Woh-
nungen vergleichsweise klein sind und einen einfacheren Standard aufweisen. Die tieferen
Mietpreise resultieren aber auch aus dem Umstand, dass die gemeinniitzigen Wohnbautrager
keine Rendite erzielen miissen und ihre Wohnungen kostendeckend und nicht nach Preisen, die
der Markt hergibt, vermieten.” Auch bei einer hohen Nachfrage nach Wohnraum schlagen die
Mieten bei einem Mieterwechsel deshalb nicht auf.?

In den grossen Schweizer Stadten ist die Preisdifferenz zwischen den Wohnungen gemeinntzi-
ger Wohnbautrager und anderer Anbieter grosser als im gesamtschweizerischen Durchschnitt.

3 Vgl. Wiiest und Partner. Immo-Monitoring. Zirich, 2012; vgl. auch Graf, Silvio et al: Personenfreiziigigkeit und
Wohnungsmarkte in den Schweizer Agglomerationen. In: Die Volkswirtschaft. Nr. 7/8. 2010. S. 9-12

4 Credit Suisse: Swiss Issues Immobilien, Immobilienmarkt 2012, Strukturen und Perspektiven. Credit Suisse Economic
Research. Ziirich. 2012. S. 10

> Vgl. Die Zahlen des homegate.ch-Angebotsmietindexes im Detail auf: www.homegate.ch/mietindex

6 Vgl. Gerheuser, Frohmut: Wohnversorgung und Wohnverhaltnisse. Entwicklungen 1990-2000. Bundesamt fiir
Statistik. Neuchatel, 2004.

7 Als Kostenmiete wird jener Mietzins bezeichnet, welcher unter Bertcksichtigung der tatsachlichen Finanzierungs-
kosten zur vollstandigen Deckung der laufenden Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung (Verwaltungskosten, Unter-
halt, Geblhren, Amortisation inkl. Rickstellungen fiir Erneuerung) und der Zahlung der Zinsen (Hypothekarzinsen,
Darlehen etc.) erforderlich ist.

8 Gemass der Ziircher Immobilienberatungsunternehmen IAZI nutzen Vermieter Mieterwechsel zur Anpassung der
Mieten an das veranderte lokale Marktniveau, weshalb sich eine Mieter-Mobilitat in starkem Masse auf die Mietzin-
sentwicklung auswirke. Vgl. Tagesanzeiger (16.11.2011): «Haufige Wohnungswechsel fiihren zu héheren Mietzin-
sen.»
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So liegen beispielsweise in Ziirich die Mietpreise fir die gemeinniitzigen Wohnungen bis zu 30%
unter dem Preisniveau der tibrigen Wohnungsanbieter.’

In den vergangenen Jahren waren es gemadss einer Studie im Auftrag des Bundesamtes fiir
Wohnungswesen in erster Linie die gemeinnitzigen Wohnbautrager, die gezielt preiswerte
Mietwohnungen wie auch Familienwohnungen fiir den Mittelstand erstellten.'

Der Anteil der Gemeinnutzigen am Neubauvolumen ist jedoch bescheiden. Die Neubautatigkeit
konzentriert sich auf Eigentumswohnungen und auf Mietwohnungen im oberen Preissegment.

Politische Debatte

Angesichts der Wohnungsknappheit, der Konzentration neuer Angebote auf das Hochpreisseg-
ment und der stark gestiegenen Anfangsmietzinsen sind in jlingster Zeit die Stimmen lauter
geworden, die eine stirkere Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus fordern. Entspre-
chende Initiativen oder Vorstdsse sind auf kommunaler oder kantonaler Ebene lanciert und teils
bereits verabschiedet worden. Gefordert wird beispielsweise, dass

ein gesetzlicher Mindestanteil an gemeinniitzigen Wohnungen innert vorgegebener Frist

erreicht werden muss*?,

- dass spezifische Zonen fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau ausgeschieden werden®?,

- dass bei Ein- oder Umzonungen ein Anteil der neu erstellten Wohnungen fiir den preis-
glinstigen, gemeinnutzigen Wohnungsbau vorgesehen werden soll*?

- oder dass die Gemeinde vermehrt Land im glinstigen Baurecht an Genossenschaften ab-

gibt.*

Andere Stimmen &ussern sich skeptisch zu solchen Massnahmen.” Sie lehnen Versuche ab,
mittels raumplanerischer oder baurechtlicher Vorschriften sozialpolitische Probleme zu l6sen.
Regulatorische Massnahmen kritisieren sie als marktverzerrend und kontraproduktiv.*® Sie ar-

9 Vgl. Mehr als Wohnen. Genossenschaften und Stadt Zirich. Argumente und Fakten. Ziirich 2007

% schissler, R., P. Thalmann, et al. (2005). Was treibt und hemmt den Wohnungsbau? Ergebnisse einer Bautrager-
und Investorenbefragung. Schriftenreihe Wohnungswesen, Band 76. Bundesamt fiir Wohnungswesen, Grenchen.

" |m Nov. 2011 votierten 76% von Ziirichs Stimmberechtigten fiir den Ausbau des gemeinnitzigen Wohnungsbaus.
Bis 2050 sollen ein Drittel aller Wohnungen auf Stadtgebiet von gemeinniitzigen Wohnbautragern angeboten werden
- heute ist es ein Viertel aller Wohnungen.

127 B. sind ab 1.1.2011 in der der BZO der Gemeinde Zug Sonderzonen fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau vorge-
sehen.

378. verlangt die fiir die Stadt Bern lancierte Volksinitiative ,flr bezahlbare Wohnungen”, bei Ein- oder Umzonun-
gen von Projekten ab ca. 5‘000m? Bruttogeschossflache einen Anteil von 30% preisgiinstiger, gemeinnitziger Woh-
nungen.

* Wie dies Beispielsweise die Gemeinde Kiisnacht bei ZH getan hat oder die Gemeinde Koniz bei Bern vorsieht. Vgl.
Zeitung Der Bund (8.3.2012): ,,Offensive fur glinstige, robuste Wohnungen in Koniz“. S. 24

15 Vgl. z.B. die 125-Jahre Jubildaumsschrift des HEV Ziirich: Daniela Decurtins et al., 2012: 1886-2011 - 125 Jahre
Wohneigentum und Wohnen in Zlrich. Hauseigentimerverband Zirich, 2011

'8 vgl. Tagesanzeiger (13-7-2011): ,Die Mieten sind zum Teil zu tief”.
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gumentieren, dass die Verteilung der verfligbaren Wohnungen allein {iber den Preis effizient
erfolgt und die Nachfrage bzw. die Zahlungsbereitschaft das Angebot steuern soll."’

Dagegen wird vor allem aus Rot-Griin-Mitte-Kreisen argumentiert, dass die heutigen Vorschrif-
ten die Verdrangung der wirtschaftlich Schwacheren und des breiten Mittelstandes von den
zentral gelegenen Wohnstandorten nicht verhindere.'® Sie verlangen deshalb eine stirkere
Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus und verweisen darauf, dass dieser dampfend
auf die Preisentwicklung stadtischer Quartiere wirke und dass Baugenossenschaften tberdurch-
schnittlich haufig ihre Wohnungen an kinderreiche Familien, Alleinerziehende oder Betagte
vermieten. Dieser Mietermix sei nicht nur das Resultat einer solidarischen Haltung, sondern
verbindlicher Vermietungskriterien, welche die Gemeinniitzigen auch bei ihren freitragenden
Wohnungen freiwillig anwenden wiirden. Solche Belegungsregeln seien ein probates Mittel
gegen den stetig steigenden Wohnflachenverbrauch in der Schweiz. Sie wiirden sicher stellen,
dass bei veranderter Haushaltszusammensetzung die preisglinstigen Wohnungen nicht unter-
belegt weiterbewohnt werden, sondern mittelfristig wieder Haushalten zukommen, welche auf
solche Wohnungsgréssen angewiesen sind. Ferner wirden Einkommens- und Vermdgenslimi-
ten garantieren, dass preisglinstige Wohnungen vor allem den wirtschaftlich schlecht gestellten
Haushalten zukommen.

Die Gegner einer starkeren Foérderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus lehnen Vermie-
tungskriterien als regulatorische Eingriffe generell ab *° oder ziehen die Umsetzung und Kontrol-
le bestehender Kriterien in Zweifel. Auch wird vermutet, dass Verletzungen der Vorgaben nicht
sanktioniert wiirden®®. Damit bezweifeln sie, dass die gemeinniitzigen Wohnungen ausreichend
belegt und von den «Richtigen» bewohnt werden.

Die Beflirworter des gemeinniitzigen Wohnungsbaus verweisen hingegen auf bisherige Unter-
suchungen (v.a. zum Raum Zirich), wonach die gemeinnitzigen Wohnbautrager mehrheitlich
Uber Belegungsvorgaben verfiigen und entsprechend héhere Wohnungsbelegungen sowie ei-
nen geringeren Flachenverbrauch pro Person aufweisen.” Sie betonen zudem, dass nur ein
Bruchteil der gemeinniitzigen Wohnungen heute staatlich verbilligt wiirde, weshalb sie im Prin-
zip den Wohnungen tibriger privater Anbieter gleichgestellt sind.”” Im Gegensatz zu anderen
Anbietern wiirden die Gemeinnitzigen freiwillig Belegungsvorgaben oder Einkommens- und
Vermogenslimiten erlassen und so unter anderem einen Beitrag zur Durchmischung leisten.

7 schellenbauer, Patrik: Wanderung, Wohnen und Wobhlstand. Diskussionspapier. Avenir Suisse: Ziirich. 2011

18 Vgl. beispielsweise Ziircher Erklarung zur Wohnungspolitik. September 2011. (www.wohhnbaugenossenschaften-
zuerich.ch)

19 Vgl. Sonntagszeitung (4.12.2011): ,,Vitamin B statt freier Markt”

20 Vgl. Landolt Michael: ,Wer profitiert, tragt Verantwortung” auf www.hev-schweiz.ch (Rubrik: Politik Ubersicht).

z Vgl. Heye Corinna et al.: Genossenschafterinnen und Genossenschafter in der Stadt Zlrich. Auswertung der Bevol-
kerungsbefragung und von Registerdaten. 2011. Eine Studie im Auftrag von Stadtentwicklung Ziirich und Wohnbau-
genossenschaften Zirich.

2 Vgl. Ziircher Erklarung zur Wohnungspolitik: Aktuelle Zahlen und Fakten. Version vom 1.9.2011 (auf www. wohn-
baugenossenschaften-zuerich.ch)
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2. Fragestellung und Zielsetzung

Die vorgehend dargestellte Diskussion zwischen den Vertretern fiir und wider zusatzliche For-
dermassnahmen fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau illustriert, dass die Datenlage zu den
Belegungsvorgaben oder den Einkommenslimiten vergleichsweise diinn ist, und es an Angaben
Uber deren Umsetzung fehlt. Zwar gibt es generelle Untersuchungen zu den Genossenschaften
oder zum Beispiel fir die Stadt Zirich Erhebungen zu Belegungsvorgaben bei den grossen Ge-
nossenschaften. Bis heute fehlt jedoch eine reprasentative Erhebung, die es erlaubt Aussagen
Uber

- alle gemeinnitzigen Wohnbautrager (d.h. nicht nur Genossenschaften),
- gemeinnitzige Wohnbautrager jeder Grosse,
- gemeinnltzige Wohnbautrager in allen Kantonen

zu machen.

Es mangelt somit auch an Kenntnissen, ob und wie konsequent die gemeinniitzigen Wohnbau-
trager ihre Belegungsvorgaben und Einkommenslimiten auf ihre freitragenden Mietwohnungen
anwenden. Um dazu reprasentative Angaben zu erhalten und die politische Diskussion zu ver-
sachlichen, beauftragte das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) die Férderstelle gemein-
nitziger Wohnungsbau Kanton Bern, eine Studie zu den Vermietungskriterien bei den gemein-
nitzigen Wohnbautrdgern der Schweiz durchzufiihren.

Folgende Fragen sollen beantwortet werden:

- Nach welchen Kriterien werden die gemeinniitzigen Wohnungen vermietet und welches
Gewicht kommt diesen Kriterien bei der Wohnungsvergabe zu?

- Bestehen Einkommens- und Vermdgenslimiten sowie verbindliche Belegungskriterien bei
den gemeinnitzigen Wohnbautragern?

- Welche Folgen hat ein Verstoss gegen die Vermietungskriterien?

- Wie wird die Umsetzung der Vorgaben kontrolliert?

Die Studie zeigt somit, wie viele der freitragenden gemeinnitzigen Wohnungen in der Schweiz
in welcher Form selbstauferlegten Belegungsvorgaben oder Einkommens- und Vermaogenslimi-
ten unterworfen sind.
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DATENAUSWERTUNG UND CHARAKTERISIERUNG TEILNEHMER

3. Datenerhebung und Riicklauf

Im Juli 2011 wurden insgesamt 1386 gemeinniitzige Wohnbautrdager angeschrieben. Diese
Wohnbautrager verwalten gemass Schatzung des BWO 95% aller gemeinnitzigen Wohnungen
in der Schweiz. Die Adressen der Wohnbautrager stammen aus den Mitgliederdaten des
«Schweizerischen Verbandes fiir Wohnungswesen» (SVW) und «Wohnen Schweiz»? sowie den
Angaben des BWO zu jenen Baugenossenschaften des Bundespersonals, die keinem Verband
angehoren. Die Wohnbautrager wurden aufgefordert, sich an einer Onlinebefragung (in
Deutsch od. Franzdsisch) zum Thema Belegungsvorgaben zu beteiligen.?*

Exakt 1000 Fragebogen wurden ausgefillt. In 58 Fallen teilten die Verantwortlichen mit, dass
sie an der Befragung nicht teilnehmen kénnen (da z.B. noch in Griindung, bereits aufgeldst, in
Fusion, etc.) oder nicht teilnehmen wollen. Von 328 kontaktierten Wohnbautragern erfolgte
auch nach dem Erinnerungsschreiben keine Reaktion.

Der Riicklauf von liber 70% ist sehr hoch und lasst Ubliche Ricklaufquoten bei schriftlichen
Befragungen weit hinter sich.”®> Zwar wurde aufgrund fritherer Umfragen bei Wohnbaugenos-
senschaften mit einer Gberdurchschnittlichen Riicklaufquote gerechnet, die Beteiligung (iber-
traf diese Erwartungen aber bei weitem.

Ein Vergleich der Antwortbereitschaft nach den verwendeten Adressdatensatzen (SVW, Woh-
nen Schweiz, Baugenossenschaften des Bundespersonals) ergibt keine Abweichungen. Die Ant-
wortquote (Teilnahme od. Entschuldigung) lag bei allen Kategorien zwischen 75.5% und 77%.

Auch bezlglich der Grosse der Wohnbautrager kann davon ausgegangen werden, dass die Teil-
nahme gleichverteilt ist. Da bei den Adressdatensatzen von Wohnen Schweiz und den Bauge-
nossenschaften des Bundespersonals die Angaben zur Anzahl Wohnungen pro Wohnbautrager
fehlten, ist ein direkter Vergleich zwischen Sample und Grundgesamtheit zwar nicht moglich.
Ein Vergleich mit der 2004 erfolgten Befragung von gemeinnitzigen Wohnbaugenossenschaf-
ten zeigt jedoch, dass die Anteile kleiner, mittlerer und grosser Genossenschaften nahezu iden-
tisch sind mit den Anteilen der an dieser Studie teilgenommenen kleinen, mittleren und grossen
Wohnbautrager. Abweichungen liegen auch hier bei hchstens 2%.%°

2 \Wohnen Schweiz ist am 22.11. 2010 aus der Fusion der Verbinde VLB (Schweizerischer Verband Liberaler Bauge-
nossenschaften) und SWE (Schweizerischer Verband fir Wohnbau- und Eigentumsférderung) entstanden. Wohnen
Schweiz vereinigt, wie die Befragung zeigt, ca. ein Flinftel der gemeinnitzigen Wohnbautrager, die rund ein Achtel
aller gemeinnitzigen Mietwohnungen verwalten.

** Der Fragebogen (in Deutsch und Franzésisch) findet sich im Anhang.

% porst R. 2001: Wie man die Rucklaufquote bei postalischen Befragungen erhoht. In ZUMA How-to-Reihe, Nr. 09

% Vgl. Peter Farago 2006, Sekundarauswertung der Studie "Wohnbaugenossenschaften in der Schweiz. Ergebnisse
einer schriftlichen Erhebung im Jahre 2004".
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Die gewonnenen Angaben sind somit reprasentativ fiir die gemeinniitzigen Wohnbautrager
der Schweiz und die von ihnen angebotenen freitragenden Wohnungen. Der hohe Riicklauf hat
einen Datensatz ergeben, der differenzierte Auswertungen erméglicht und detaillierte Aussa-
gen erlaubt. Damit ist ein wichtiger Grundstein gelegt, um die Diskussion Uber die Ausgestal-
tung der Wohnungsvergabe durch Wohnbaugenossenschaften, die damit zusammenhangende
Versorgung des Wohnungsmarktes mit preiswerten Mietwohnungen und die politischen Fragen
rund um die Wohnbauférderung sachlich filhren zu kénnen.

4. Merkmale der befragten Wohnbautriger

Im Folgenden werden die wichtigsten Merkmale der mit der Umfrage erfassten gemeinniitzigen
Wohnbautrager dargestellt. Ein bedeutendes Kriterium ist die Grésse der Wohnbautrager.

Tabelle 1 Differenzierung nach Grésse der Wohnbautrager (nach Anzahl Bautrdger [N 1‘000] und Wohnungen
[N 143°091])

Wohnbautéger Wohnungen
Grosse (Anzahl
Whg). Anzahl % gliltige % Anzahl %
Gultig 1-19 239 23.9 24.4 2699 1.9
20-49 288 28.8 294 9171 6.4
50-99 157 15.7 16.0 11144 7.8
100-199 133 133 13.6 18756 131
200-399 87 8.7 8.9 23353 16.3
400-999 48 48 49 30894 21.6
>1000 28 2.8 29 47074 329
Gesamt 980 98.0 100.0
Fehlend 0 15 1.5
k.A. 5 .5
Gesamt 20 2.0
Gesamt 1000 100.0 143091 100.0

Die kleinen, wohl meist im Milizsystem geflihrten Wohnbaugenossenschaften mit 1 bis 99
Wohnungen dominieren die Umfrage. Rund 70% der Studienteilnehmer fallen in diese Katego-
rie. Sie reprasentieren aber nur 16% aller Wohnungen. Im Gegensatz dazu umfassen die ledig-
lich 28 Bautrager mit 1‘000 oder mehr Wohnungen einen Drittel des Gesamtbestandes.

Eine Unterscheidung der gemeinniitzigen Wohnbautrager nach ihrer Rechtsform (vgl. Tabelle 2,
S. 14) zeigt, dass im Prinzip von gemeinniitzigen Wohnbau-Genossenschaften (auch Bau- oder
Wohn-Genossenschaften genannt) gesprochen werden kénnte. 93% der erfassten Wohnbau-
trager sind Genossenschaften. Diese verwalten 86% aller gemeinnitzigen Wohnungen.
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Tabelle 2 Differenzierung nach Rechtsform (nach Anzahl Bautrdger [N 1°000] und Wohnungen [N 143‘091])

Wohnbautager Wohnungen
Anzahl % glltige % Anzahl % glltige %
Glltig Mitglieder WBG 736 73.6 743 101869 71.2 71.4
Andere WBG 189 18.9 19.1 20569 14.4 14.4
Aktiengesellschaft 19 1.9 1.9 6982 4.9 4.9
Stiftung 47 47 4.7 13157 9.2 9.2
Gesamt 991 99.1 100.0 142577 99.6 100.0
Fehlend Andere Formen 9 9 514 4
Gesamt 1000 100.0 143091 100.0

Bei den Genossenschaften dominiert die Rechtsform der Mitgliedergenossenschaft. Mitglieder-
genossenschaften stellen rund Dreiviertel aller gemeinniitzigen Wohnbautrdager und besitzen
Uber 70% aller gemeinnitzigen Wohnungen. Gemeinniitzige Wohnbautrager sind somit mehr-
heitlich Genossenschaften, bei denen die Mieterinnen und Mieter zugleich auch Genossen-
schaftsmitglied sind. Vergleichsweise wenige Wohnbautrager sind als Stiftungen oder Aktienge-
sellschaften organisiert (7%). Sie verwalten aber fast ebenso viele Wohnungen (14%) wie die
sogenannt anderen Wohnbaugenossenschaften.?’

Eine Differenzierung nach der Griindungsperiode der Wohnbautrager (vgl. Abbildung 1,
Seite 15) zeigt, dass 79% der Wohnungen im Besitz von gemeinniitzigen Bautragern sind, die
vor 1970 gegriindet wurden.

Der Hohepunkt des gemeinnitzigen Wohnungsbaus lag in den Hochkonjunkturjahren nach dem
2. Weltkrieg.”® 36% aller gemeinniitzigen Wohnungen werden heute von Wohnbautragern — vor
allem mittlerer Grosse — verwaltet, die zwischen 1945 und 1970 gegriindet worden sind
(Abbildung 1). Bautrager, die in den letzten 40 Jahren gegriindet wurden, verwalten mit 21%
einen bedeutend kleineren Anteil der gemeinniitzigen Wohnungen.

Die gemeinniitzigen Wohnbautrager sind zudem ungleich iiber die drei Landesteile verteilt. Nur
einer von zehn Wohnbautragern vermietet seine freitragenden Wohnungen in der franzosi-
schen oder italienischen Schweiz. 97% aller gemeinniitzigen Wohnbautrager besitzen Liegen-
schaften in nur einem Kanton. Ein bauliches Engagement lber die Kantonsgrenzen hinaus er-
folgt nur sehr selten. Dies offenbar auch dann, wenn, wie etwa im Metropolitanraum Zirich,
mehrere Kantone im Einzugsgebiet des Zentrums liegen.

" Unter anderen Wohnbaugenossenschaften werden Genossenschaften verstanden, bei welchen die Mieterinnen
und Mieter in der Regel nicht Mitglied der Genossenschaft sind. Andere Genossenschaften werden teils auch unter
dem Begriff ,Unternehmergenossenschaften” gefasst.

2 Vgl. dazu auch Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen SVW: Die Geschichte der Wohnbaugenossenschaften
und der Genossenschaftsidee. Merkblatt Nr. 62, Mai 2009
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Abbildung 1 Wohnbautrager nach Griindungperiode und Anzahl Wohnungen (N 143079)
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Die Auswertung wichtiger Merkmale der 1‘000 erfassten Wohnbautrager zeigt, dass es die typi-
sche Wohnbaugenossenschaft oder den typischen gemeinniitzigen Wohnbautrager nicht gibt.
Versuche, mittels multivariater Verfahren das Gewicht ausgewahlter Erklarungsvariablen zu
ermitteln, hat keine aussagekraftigen Resultate geliefert. Es konnten somit keine fiir alle
Wohnbautrager gleichermassen zutreffenden Erklarungen fiir beispielsweise das Bestehen von
Belegungsvorgaben gefunden werden. Im weiteren Berichtsverlauf erfolgt deshalb eine verglei-
chende Darstellung entlang ausgewahlter Unterscheidungsmerkmale. Dazu zahlen unter ande-
rem die Grosse der Wohnbautrager, die Rechtsform und die rdumliche Lage der Wohnungen
eines Wohnbautragers (befinden sich die Wohnungen in einer grossen oder kleinen Gemeinde,
ein einer Stadt oder auf dem Land etc.).

Die vorgehenden Tabellen (Rechtsform, Grosse) zeigen zudem, dass es einige wenige Falle mit
fehlenden Angaben gibt. 24 der 1‘000 erfassten Wohnbautrager wurden in den nachfolgenden
Auswertungen nicht bericksichtigt, weil sie (noch) liber keine Wohnungen verfiigen, keine An-
gaben zu der Anzahl Wohnungen lieferten oder weil sie fast ausschliesslich subventionierte
Wohnungen anbieten. Fir die Auswertungen wird, wenn nicht anders vermerkt, auf die voll-
standigen Angaben von 976 Teilnehmern bzw. den von ihnen verwalteten Wohnungen (N
142'990) zuriickgegriffen.

Neben den quantitativen Vergleichen wird fiir vertiefende Erklarungen auch auf die offenen
Antworten der Befragten sowie auf die rund hundert eingegangenen Belegungsvorschriften der
einzelnen Wohnbautrager Bezug genommen.
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ERGEBNISSE ZU BELEGUNG UND VERGABEKRITERIEN

5. Bewertung und Gewichtung von Vermietungskriterien

In der Onlineumfrage sind drei unterschiedliche Ebenen von Verbindlichkeit beziglich der
Vergabe der gemeinniitzigen Wohnungen erhoben worden. In einem ersten Schritt und als Ein-
stieg in den Fragebogen wurden die Teilnehmerinnen und Teilnehmer zu ihrer generellen Ein-
stellung zu Vermietungskriterien befragt («finden Sie es richtig, dass...»). Mit der Frage wurde
erfasst, inwiefern Belegungsvorgaben sowie Einkommens- und Vermogenslimiten als Selekti-
onskriterium fir die Auswahl von Mieterinnen und Mieter der freitragenden Wohnungen ak-
zeptiert werden, und zwar unabhéangig davon, ob der eigene Bautrager solche Kriterien anwen-
det oder nicht.

In einem zweiten Schritt standen Fragen nach der gelebten Praxis bei der Vergabe der eigenen,
freitragenden Wohnungen im Vordergrund. Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer mussten an-
geben, welches Gewicht vier vorgegebene Kriterien (Nationalitdt, Belegung, Engagement und
Position auf der Warteliste) bei der Vergabe der Wohnungen haben. Zudem bestand die Mog-
lichkeit, weitere wichtige oder eher wichtige Kriterien anzugeben, welche bei der Wohnungs-
vergabe angewendet werden. Die Auflistung der sogenannt «anderen Kriterien» ergibt nicht
nur einen erweiterten Einblick in die Vergabepraxis, sondern liefert auch Hinweise auf spezifi-
sche Situationen einzelner Wohnbautrager.

In einem dritten Schritt wurde nach den verbindlichen Vorgaben gefragt: Bestehen Einkom-
mens- und Vermoégenslimiten? Sind verbindliche, flachenbezogene Belegungsvorgaben vorhan-
den? Jene Wohnbautrager, fiir welche dies zutrifft, wurden anschliessend tiber die Umsetzung,
die Kontrolle und die Sanktionen beim Verstoss gegen die Vorgaben befragt (vgl. Kapitel 6 u. 7).

Einstellung zu Vermietungskriterien

Die Aussage «Ganz grundsatzlich und unabhangig von der Praxis ihres Wohnbautragers bewer-
ten Sie bitte folgende Aussagen: Es ist richtig, dass gemeinnitzige Bautrager die Vermietung
ihrer Wohnungen an Bedingungen knipfen. Und zwar an Bedingungen betreffend Belegung,
Einkommen oder Vermoégen» wird von der Mehrheit der Befragten gestitzt (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3 Grundsatzliche Einstellung der Befragten zu den Wohnungsvergabekriterien Belegung,
Einkommen und Vermégen (nach Wohnbautrager [N 976])

Belegung Einkommen Vermogen
N % N % N %
Ja 786 80.5 584 59.8 408 41.8
Nein 190 19.5 392 40.2 568 58.2
Gesamt 976 100.0 976 100.0 976 100.0
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80% der Befragten finden es richtig, wenn Wohnbautrager die Vermietung an Belegungsvorga-
ben kniipfen. Rund 60% begriissen es, wenn Einkommenslimiten die Vergabe der freitragenden
Wohnungen regeln. Hingegen erachtet es weniger als die Halfte als richtig, die Vergabe der
Wohnungen vom Vermogen der Mietenden abhangig zu machen.

Diese hier nicht aufgeschlisselten®® Einstellungen zu Belegungsvorgaben sowie Einkommens-
und Vermogenslimiten zeigen: Generell ist eine hohe Sensibilitat insbesondere bezliglich der
Frage des Flachenverbrauchs pro Mieterin oder Mieter auszumachen. Zwar sprechen sich viele
dafir aus, dass auch die wirtschaftliche Situation der Mietenden (v. a. Einkommen) bei der
Wohnungsvergabe beachtet werden soll, doch besitzen Vorgaben beziiglich des Wohnflachen-
verbrauchs die hochste Akzeptanz.

Praxis der Wohnungsvergabe

Ein vergleichbares Bild ergibt die effektive Praxis der Wohnungsvergabe der einzelnen Wohn-
bautrager. Alle Befragungsteilnehmer mussten fiir vier vorgegebene Kriterien (Nationalitit®,
Position Warteliste, Belegung, Engagement im Rahmen der Tragerschaft) angeben, ob diese bei
der Vergabe ihrer Wohnungen bericksichtigt werden bzw. wie wichtig diese Kriterien bei der
Wohnungsvergabe sind*" (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4 Stellenwert ausgewahilter Kriterien bei der Wohnungsvergabe (nach Wohnbautrager [N 976])

Belegung Position Warteliste ~ Engagement Andere Kriterien
N % N % N % N %
Wichtig* 783 80.2 579 59.3 416 42.6 384 39.3
Eher nicht wichtig 112 11.5 169 17.3 237 243
Kein Kriterium 81 8.3 228 234 323 33.1
Gesamt 976  100.0 976 100.0 976  100.0 *k

*Kriterium wichtig aus zwingend und eher wichtig zusammengesetzt

** Angabe war optional, 592 gaben keine weiteren Kriterien an

2 Insbesondere im Bereich der Belegungsvorgaben kénnen Unterschiede ausgemacht werden. So zahlt die Romandie
Uberdurchschnittlich viele Beflirworter moglicher Reglementierungen. Die Mitglieder des Verbandes ,Wohnen
Schweiz” wiederum stehen Belegungsvorschriften kritischer gegeniiber, bejahen diese aber immer noch mit einer
Mehrheit von UGber 60 Prozent. Generell nur geringe Differenzen zwischen Gruppen finden sich beziglich der Einstel-
lung zu Einkommens- oder Vermogenslimiten.

%% Das Merkmal Nationalitat wurde nicht weiter ausgewertet. Es hat sich in den Kommentaren gezeigt, dass die Frage
unterschiedlich verstanden worden ist. Wahrend die einen mit dem Begriff vor allem eine gezielte Durchmischung
der Liegenschaften mit Mieterinnen und Mietern unterschiedlicher Nationalitdten verstanden haben, interpretierten
andere das Kriterium genau umgekehrt.

3 Formulierung der Frage im Fragebogen: , Wie wichtig sind die untenstehenden Kriterien bei der Vergabe Ihrer
Wohnungen?“
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80% der gemeinnitzigen Wohnbautrager geben an, dass die Belegung ein wichtiges Kriterium
bei der Vergabe ihrer freitragenden Wohnungen darstelle. Ebenfalls fiir die Mehrheit von Be-
deutung ist die «Position auf der Warteliste». Etwas weniger als die Halfte gibt an, dass die Be-
reitschaft, sich fiir die Genossenschaft einzusetzen («Engagement»), ein wichtiges Kriterium
darstellt. Besonderes Gewicht hat dieses Kriterium fiir die kleinen Bautrager: 48% bezeichnen
es als wichtig, wahrend es bei den grossen Wohnbautragern (> 400 Whg.) nur 26% sind.*

Neben den vier vorgegebenen Kriterien konnten noch «andere Kriterien» angegeben werden.
39% der befragten Wohnbautrdger flihrten 1-2 zusatzliche Kriterien auf, die sie bei der Woh-
nungsvergabe als wichtig erachten. Genannt wurden unter anderem ,passender Mietermix“,
»,Familien mit Kindern®, ,Dringlichkeit” oder ,Bedirftigkeit, und die ,lokale Verbundenheit®;
aber auch der berufliche Hintergrund, der Leumund der Bewerberinnen und Bewerber oder
deren Fahigkeit, Anteilscheine und Darlehen zu zeichnen (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5 Weitere Vermietungskriterien (Mehrfachantworten N 384, > 536)

andere Kriterien Mehrfachantworten

N 2 Falle
Mietermix / zum Mietermix passend 77 19.8%
Beruf / Bundespersonal 66 17.0%
Familie/Kinder 61 15.7%
Zahlungsfahigkeit 52 13.4%
Uiber 60 Jahre / Rentner AHV-IV 46 11.9%
Gemeindeburger / lokaler Bezug 39 10.1%
Genossenschafter / Anteilscheine 31 8.0%
Dringlichkeit/Bedurftigkeit 25 6.4%
Integration 25 6.4%
Leumund / Referenzen 19 4.9%
Einkommen / Vermogen 13 3.4%
Keine Haustiere 10 2.6%
Statuten 8 2.1%
Anzahl Kinder 7 1.8%
Gesundheitszustand / Selbstandigkeit 5 1.3%
anderes 52 13.4%
Gesamt 536 138.2%

32 Vgl. Tabelle Anhang
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Die Liste verdeutlicht, dass neben den in der Offentlichkeit vielfach diskutierten Kriterien (Bele-
gung, Einkommen- und Vermogen) eine Vielzahl weiterer Kriterien die Vergabe der Wohnungen
beeinflusst — nur gerade 7 der 1‘000 Befragten wenden gar keine Kriterien an.

Wie die Sichtung der Gber 100 im Rahmen der Umfrage zugestellt erhaltenen Belegungs- und
Vergaberichtlinien ergeben hat, sind viele dieser Kriterien im Zweckartikel der Statuten oder in
den Vermietungsrichtlinien der Wohnbautrdger aufgefiihrt. Dies illustriert beispielsweise fol-
gender Auszug aus den Statuten der mittelgrossen Genossenschaft N: «Die Genossenschaft N.
zielt bei der Vermietung auf eine ausgewogene Durchmischung. Dies gilt sowohl fiir die Genos-
senschaft als Ganzes wie auch fiir die einzelnen Liegenschaften. Nur eine solche ausgewogene
Durchmischung schafft die notwendigen Voraussetzungen fiir ein einvernehmliches und ein
aktives Genossenschaftsleben. Die Mitglieder der Genossenschaft N. sind am Genossenschafts-
gedanken interessiert und nehmen aktiv an der Entwicklung der Genossenschaft teil.»

6. Einkommens- und VermogensKkriterien

Auf die Frage «Werden preisgiinstige Wohnungen besonders an Haushalte mit eher tiefem Ein-
kommen vermietet?» antworteten 68% der Befragten mit ja. Die Mehrheit der Wohnbautrager
achtet gemass eigenen Angaben demnach darauf, dass ihre glinstigen Wohnungen jenen Haus-
halten zugutekommen, die aufgrund ihrer 6konomischen Situation auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind.

Ein anderes Bild ergibt sich aus den Antworten auf die Frage, ob die Wohnbautrager verbindli-
che Einkommens- oder Vermdgenslimiten anwenden. Nur 18% der gemeinnitzigen Wohnbau-
trager kennen verbindliche Einkommens- und Vermdégenslimiten. Bezogen auf die Anzahl der
gemeinnitzigen Wohnungen heisst dies, dass fir 29740 (21%) Wohneinheiten die Vergabe an
die Einkommens- und Vermaogenssituation gebunden ist.

Werden die Wohnbautrager mit und ohne verbindliche Einkommens- und Vermogenslimiten
nach der Rechtsform, der Grosse sowie der Griindungsperiode unterschieden, zeigen sich teils
markante Differenzen (vgl. Tabelle 6, Seite 20).

Die Differenzierung nach der Rechtsform zeigt: Uberdurchschnittlich haufig kennen die Stiftun-
gen verbindliche Einkommens- und Vermogenslimiten. Sie verwalten rund 13000 gemeinntzi-
ge Wohnungen, von denen 8600 bzw. 65% Einkommens- oder Vermdgenslimiten unterliegen.
Dies entspricht fast einem Drittel aller freitragenden Wohnungen mit Einkommens- und Ver-
mogenslimiten. Den Gegensatz dazu bilden die gemeinnitzigen Aktiengesellschaften. Nur 1%
ihrer rund 7000 Wohnungen unterliegt solchen Vorgaben. Durchschnittliche oder leicht unter-
durchschnittliche Werte zeigen die Genossenschaften, welche die meisten gemeinnitzigen
Wohnungen verwalten.
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Ein Vergleich nach der Grésse der Wohnbautrdger macht deutlich, dass vor allem die ganz
Grossen Uberdurchschnittlich hdufig Einkommens- und Vermogenslimiten kennen, wobei den
Stiftungen eine besondere Stellung zukommt. Innerhalb der Kategorie «Grosse Wohnbautrager
mit Einkommens- und Vermogenslimiten» verwalten die Stiftungen Uber einen Drittel der
Wohnungen mit entsprechender Bindung.*?

Tabelle 6 Einkommens- und Vermégenslimiten, aufgegliedert nach Rechtsform, Grosse und Griindungsperiode
der Wohnbautrager (nach Bautrager[N 976] und Wohnungen [N 142990])

Bestehen nach Wohnbautrager nach Wohnungen
Einkommens- und Ja Nein Gesamt Ja Nein Gesamt
Vermogenslimiten? N % N % N N % N % N
Generell 180 18 796 82 976 29'740 21 113'250 79 142'990
Mitglieder WBG 124 17% 598 83% 722 16'771 16% 85'026 84% 101'797
E Andere WBG 33 18% 150 82% 183 4'171 20% 16'369 80% 20'540
ﬁ AG 1 6% 16 94% 17 77 1% 6'905 99% 6'982
E Stiftung 20 43% 26 57% 46 8'611 65% 4'546 35% 13'157
Gesamt 178 18% 790 82% 968 29'630 21% 112'846 79% 142'476
= <100 Whg 125 18% 555 82% 680 4'333 19% 18'580 81% 22'913
E 100-399 Whg 38 17% 182 83% 220 7'334 17% 34'775 83% 42'109
8 400-999Whg 9 19% 39 81% 48 5'366 17% 25'528 83% 30'894
% ab1'000 Whg.) 8 29% 20 71% 28 12'707 27% 34'367 73% 47'074
& Gesamt 180 18% 796 82% 976 29'740 21% 113'250 79% 142'990
3 bis 1929 12 14% 74 86% 86 8'018 23% 27'122 77% 35'140
'§ 1930-45 6 8% 69 92% 75 709 3% 25'619 97% 26'328
% 1945-1969 62 16% 323 84% 385 11'637 22% 40'284 78% 51'921
_§ 1970-89 38 21% 147 79% 185 3'680 22% 13'330 78% 17'010
S seit1990 61 25% 183 75% 244 5'684 45% 6'895 55% 12'579
5 Gesamt 179 18% 796 82% 975 29'728 21% 113'250 79% 142'978

Nimmt man als Referenz die Griindungsperiode, haben Einkommens- und Vermdégenslimiten
bei Gemeinnitzigen, die bis 1969 gegriindet worden sind, eine unterdurchschnittliche Bedeu-
tung (8-16%). Hingegen besitzen 25% der Wohnbautréger, die in den letzten 20 Jahren gegrin-
det worden sind, Einkommens- und Vermdégenslimiten, wobei gar 45% ihrer Wohnungen sol-
chen Limiten unterliegen. Auch in dieser Hinsicht haben die Stiftungen eine besondere Stellung:
40% der Stiftungen bzw. 36% ihrer Wohnungen sind nach 1990 entstanden.**

 Tabelle vgl. Anhang.
* Tabelle vgl. Anhang.
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Umsetzung der Einkommens- und Vermégenslimiten

Die Wohnbautrager mit Einkommens- und Vermoégenslimiten (N 187) wurden gefragt, welche
Folgen es hat, wenn die Limiten im Laufe des Mietverhaltnisses tberschritten werden.

Tabelle 7 Folgen bei Uberschreiten von Einkommens- und Vermogenslimiten (nach Wohnbautrager [N 187] und
Anzahl Wohnungen [N 29812])

Wohnbautrager Wohnungen

N % N %
Keine Folgen 73 39.0 10'344 34.7
Innert einer Frist ausziehen 17 9.1 1'185 4.0
Zuschlag zahlen, aber nicht ausziehen 46 24.6 7'118 23.9
Umziehen, wenn Ersatz angeboten 12 6.4 2'777 9.3
Zuschlag zahlen bis Auzug od. Ersatz 16 8.6 3'511 11.8
Andere Folgen 23 12.3 4'877 16.4
Gesamt 187 100.0 29'812 100.0

Bei gut 60% der Wohnbautriger bzw. 65% der betreffenden Wohnungen hat das Uberschreiten
der Einkommens- und Vermogenslimiten Folgen. Mehrheitlich ahnden die Wohnbautrager
Uberschreitungen mit Mietzinszuschldgen. Dies ist bei rund 36% der Wohnungen der Fall. Die
Regel «innert einer Frist ausziehen» ohne dass ein Ersatz angeboten wird, stellt die Ausnahme
dar. Bei jeder 3. Wohnung hat das Uberschreiten der Einkommens- und Vermégenslimiten fiir
die Mieterschaft keine Konsequenzen.
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7. Belegungsvorschriften

Wie oben aufgezeigt haben Belegungsvorschriften — unabhadngig von der Praxis des eigenen
Wohnbautragers — bei den Befragten die héchste Akzeptanz (vgl. Tabelle 3, S. 14) und werden
grossmehrheitlich als wichtiges Kriterium fiir die Vergabe der eigenen Wohnungen bezeichnet
(vgl. Tabelle 4, S. 17). Doch wie verbindlich sind diese Absichten geregelt? Auskunft geben die
Antworten auf die Frage: «Gibt es Vorgaben fir die Belegung der eigenen Wohnungen?»

Tabelle 8 Belegungsvorgaben (nach Anzahl Bautrager [N 976] und Wohnungen [N 142990])

Wohnbautrdger Anzahl Wohnungen

N % N %

Ja 486 49.8 97'000 67.8
Nein 490 50.2 45'990 32.2
Gesamt 976 100.0 142'990 100.0

Tabelle 8 zeigt, dass knapp die Halfte der befragten gemeinniitzigen Wohnbautrager tiber ver-
bindliche Belegungsvorgaben verfiigt. Diese bewirtschaften 68% der gemeinniitzigen Wohnun-
gen (N 97°000).

Zahlt man zu den 97000 freitragenden Wohnungen mit Belegungsvorgaben die 5197 Wohnun-
gen ohne Belegungsvorgaben aber mit Einkommens- und Vermodgenslimiten, resultieren
102000 Wohnungen oder 72% des erfassten Bestandes, die verbindlichen Vermietungsvorga-
ben unterworfen sind.

Tabelle 9 Einkommens- und Verméogenslimiten bei Wohnbautragern ohne Belegungsvorgaben
(nach Bautrager [N 976] und Wohnungen [N 142990])

Einkommens- und Vermogenslimiten

Wohnbautrager Wohnungen
Nein Ja  Total Nein Ja Total

Nein 435 55 490 40'793 5'197 45'990

Ja 361 125 486 72'457 24'543 97'000

Total 796 180 976 |113'250 29'740 142'990

Belegungsvorgaben
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Merkmal Grosse

Je grosser die gemeinnitzigen Wohnbautrager sind, desto haufiger verfligen sie tUber Bele-
gungsvorgaben fir ihre freitragenden Wohnungen: Dreiviertel der grossen gemeinnitzigen
Wohnbautrdger (>400 Whg.) steuern ihren Bestand lber Belegungsvorgaben, wahrend die
kleinsten Wohnbautrager (<20 Whg.) mehrheitlich keine verbindlichen Richtlinien kennen.

Abbildung 2 oben: Anzahl der Wohnbautriger mit/ohne Belegungsvorschriften (N 976)
unten: Anzahl der Wohnungen mit/ohne Belegungsvorschriften (N142'990)
jeweils klassiert nach der Grosse der Wohnbautrager
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Der Vergleich nach Wohnbautrdger mit und ohne Belegungsvorgaben (Abbildung 2 oben) sowie
nach Anzahl Wohnungen mit und ohne Belegungsvorgaben (Abbildung 2 unten) macht folgen-
des deutlich: Es sind die Vermietungsreglemente der grossen Wohnbautréger, die dazu fihren,
dass fast 70% der gemeinnitzigen Wohnungen an Belegungsvorgaben gebunden sind. Weil die
Grossen mehrheitlich verbindliche Belegungsvorschriften fiir ihre freitragenden Wohnungen
kennen, unterliegt auch eine Mehrheit aller gemeinniitzigen Wohnungen Belegungsvorgaben.

Merkmal Rechtsforum

Werden die gemeinnitzigen Wohnbautrager nach ihrer Rechtsform unterschieden, zeigen sich
deutliche Differenzen hinsichtlich Vorgaben zur Wohnungsbelegung.

Tabelle 10 Belegungsvorgaben nach Rechtsforum (nach Anzahl Bautrager [N 968] und Wohnungen [N 142‘476])

Anzahl Wohnbautrager Gesamt Anzahl Wohnungen Gesamt

Belegungsvorschriften Ja Nein Ja Nein

Mitglieder WBG 389 333 722 75'336 26'461 101'797
54% 46% 74% 26%

Andere WBG 59 124 183 10'265 10'275 20'540
32% 68% 50% 50%

Aktiengesellschaft 8 9 17 2'044 4'938 6'982
47% 53% 29% 71%

Stiftung 29 17 46 9'310 3'847 13'157
63% 37% 71% 29%

Gesamt 485 483 968 96'955 45'521 142'476
50% 50% 68% 32%

Stiftungen erlassen Uberdurchschnittlich hdufig Belegungsvorschriften (63%), gefolgt von den
Mitgliedergenossenschaften. Wird die Anzahl Wohnungen als Referenzgrésse gewahlt, so sind
es die Wohnungen der Mitgliedergenossenschaften, die am haufigsten Belegungsvorgaben
unterliegen (74%), dicht gefolgt von jenen der Stiftungen. Aktiengesellschaften sowie die sog.
anderen Wohnbaugenossenschaften steuern ihre Wohnungsbelegung deutlich seltener mit
verbindlichen Richtlinien.

Von den 28 grossten Wohnbautrdgern (> 1‘000 Whg.), die 33% aller gemeinniitzigen Wohnun-
gen verwalten, verfligen 23 (iber Belegungsvorgaben. Davon sind 17 Mitgliedergenossenschaf-
ten. Von den fiinf Grossen, die keine Belegungsvorgaben kennen, gehoért nur eine zu den Mit-
gliedergenossenschaften.
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Merkmal Lage

81% der Wohnungen jener Wohnbautrager mit Verwaltungsadressen in einer Gemeinde mit
Uber 100°000 Einwohnern unterliegen Belegungsvorgaben.

Tabelle 11 Belegungsvorgaben nach Gemeindegrésse (nach Anzahl Bautrager [N 976] und Wohnungen
[N 142990])

Wohnbautrager Gesamt Anzahl Wohnungen Gesamt

Belegungsvorschriften Ja Nein Ja Nein
Gemeinde- >100'000 152 78 230 62'438 14'874 77'312
grosse 66% 34% 100% 81% 19% 100.0%
30'000- 56 69 125 10'544 8'377 18'921
100000 45% 55% 100% 56% 44%  100.0%
278 343 621 24'018 22'739 46'757
<30'000 45% 55% 100% 51% 49% 100.0%
Gesamt 486 490 976 97'000 45'990 142'990

In der Stadt Zlrich — der einwohnerstarksten Gemeinde der Schweiz — sind 86% aller gemein-
nltzigen Wohnungen an Belegungsvorgaben gebunden. Betrachtet man ausschliesslich die
grossten Anbieter, die Mitgliedergenossenschaften ab 200 Wohnungen, unterliegen gar 90%
des Bestandes Belegungsvorgaben.®®> Damit deckt sich diese Untersuchung mit den Ergebnissen
einer Telefonbefragung zu Belegungsvorgaben, die im Friihsommer 2011 durch die Stadt Ziirich
und den SVW Regionalverband Zirich bei den Stadtziircher Genossenschaften durchgefiihrt
wurde.* Es kann somit festgehalten werden, dass Belegungsvorschriften als Lenkungsinstru-
mente besonders in jenen Gebieten vorhanden sind, in denen eine hohe Nachfrage nach (preis-
glinstigen) Mietwohnungen besteht.

Bautrager ohne Belegungsvorgaben

Wahrend die grossen Wohnbautrdager mehrheitlich Gber Belegungsvorgaben verfligen, kennen
Uber zwei Drittel der Kleinstwohnbautrager (<20Whg.) und die Halfte der kleinen (20-99 Whg.)
keine Belegungsvorgaben. Im Rahmen der Befragung ist darauf verzichtet worden, bei diesen
Bautrdgern nachzufragen, warum sie auf Belegungsvorgaben verzichten. Die offenen Antworten
und die im Fragebogen angefligten generellen Bemerkungen geben jedoch Hinweise, weshalb
Wohnbautrager keine Belegungsvorgaben besitzen oder teils bewusst darauf verzichten.

* Tabelle vgl. Anhang.
3 Vgl. "Ein klares Votum zu Belegungsvorschriften." Befragung der gemeinnitzigen Wohnbautrager im Kanton Zirich
zu Belegungsvorschriften. Zurich, Juni 2011 - www.svw-zh.ch (Zugriff vom 27.12.11)
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Als Griinde fiir das Fehlen von Belegungsvorgaben werden beispielsweise die geringe Nachfra-
ge nach Wohnraum in den landlichen Gegenden oder die grosse Entfernung zu den wirtschaftli-
chen Wachstumsregionen genannt. Andere Befragte erwahnen den einfachen Standard oder
die geringe Grosse der von ihnen angebotenen Wohnungen, die den heutigen Anspriichen von
Mehrpersonenhaushalten nicht mehr entsprechen. Auch wird auf 6konomische Zwange ver-
wiesen (z.B. Einbringen von geniigend Anteilsscheinkapital), die hoher gewichtet werden als die
Umsetzung von Belegungsvorgaben.

Tabelle 12 Unterschied Wohnbautrager nach Standorten und Griindungsphase (N 976)

Grosse der Wohnbautrager Klein Mittel Gross
<100 Whg. 100-399 Whg. > 1'000 Whg.
Anzahl % Anzahl % Anzahl %

Gemeinde- >100'000 107 15.7 70 318 53 69.7

grosse 30'000-100'000 68 10.0 48 218 9 119
<30'000 505 743 102 464 14 184

Lage Grossere Stadt 167 24.6 115 52.3 61 80.3
Kleinstadt, Agglo., 513 754 105  47.7 15  19.7
landl. Gebiete

Grindungs-  bis 1929 31 4.6 32 145 23 303

periode 1930-45 30 4.4 26 11.8 19 250
1946-69 231 340 132 60.0 22 289
1970-89 158 23.2 18 8.2 9 11.8
seit 1990 229 337 12 5.5 3 3.9

Fehlend k.A. 1 1

Gesamt 680 100.0 220 100.0 76 100.0

Kleine Wohnbautrager sind haufiger in kleinen Gemeinden und eher selten in den grossen
Stadten mit Wohnungsknappheit verankert (vgl. Tabelle 12). In landlich-peripheren Gegenden
mit vergleichsweise geringer Wohnungsnachfrage konnen Belegungsvorgaben zu einem Stol-
perstein fir den wirtschaftlichen Erfolg werden, namlich dann, wenn sie eine Vollvermietung
verhindern. Dies illustriert beispielsweise die Bemerkung eines Genossenschaftsvertreters aus
der Region Entlebuch: «Es widre schén, wenn man Familien mit geringem Einkommen/Ver-
mogen preisgiinstigen Wohnraum anbieten kénnte. Die Praxis in M. zeigt aber, dass der Wohn-
raum an die sehr raren Interessenten vermietet werden muss, unabhangig von irgendwelchen
Anforderungen.» Ahnlich argumentierten auch andere Genossenschaften und verwiesen auf die
ungleichen Bedingungen auf dem Wohnungsmarkt: «Belegungsvorschriften sind vor allem dann
wichtig, wenn die Nachfrage das Angebot (bersteigt. Vollvermietung hat oberste Prioritat! In
der Ostschweiz ist der Wohnungsmarkt bedeutend entspannter als im Mittelland und in der
Romandie.»
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Es gibt somit 6konomischen Zwadnge, die zu einem Verzicht auf Belegungsvorschriften fiihren
und denen kleine Wohnbautrager in landlichen Gegenden besonders ausgesetzt sind. Je kleiner
ein Wohnbautrager ist, desto schneller flihren auch geringe Leerstdnde zu finanziellen Proble-
men. Dies nicht nur in Form ausbleibender Mieteinnahmen, sondern bei Mitgliedergenossen-
schaften auch in Form fehlenden Eigenkapitals, weil das von den Mieterinnen und Mietern ein-
zuschiessende Anteilsscheinkapital ausbleibt.

Dass die kleinen Wohnbautrager starker auf konomische denn auf sozialpolitische oder 6kolo-
gische Aspekte fokussieren mussen, geht aus der Befragung deutlich hervor: Fir Wohnbautra-
ger mit weniger als 20 Wohnungen ist es bedeutend haufiger wichtig, dass ihre Mitglieder aus-
reichend Anteilscheinkapital zeichnen kénnen.?” Ebenfalls haufiger als die anderen Wohnbau-
trager erachten die Kleinen das Engagement der kiinftigen Mieterinnen und Mieter als wichti-
ges Vergabekriterium. Ist jemand bereit, sich beispielsweise in der Verwaltung oder beim Un-
terhalt zu engagieren, konnen Kosten fiir Dienstleistungen eingespart werden, die ansonsten
von externen Fachkraften erbracht werden miissten.

Neben der Grosse der Wohnbautrager oder der raumlichen Lage stellt — wie in den offenen
Antworten wiederholt aufgefiihrt — die Wohnungsgrosse ein weiterer Grund fiir das Fehlen von
Belegungsvorgaben dar: Bei auf Einpersonenhaushalte ausgerichteten Wohnungen machen
Vorgaben zur Mindestbelegung wenig Sinn.

Wie die Sichtung der rund 100 eingegangenen Belegungsreglemente zeigt, sind bei den ge-
meinniitzigen Wohnbautragern mit Belegungsvorschriften Wohnungen mit 2% oder weniger
Zimmern heute in der Regel auch fiir Einpersonenhaushalte zugelassen. Dies trifft oft auch auf
kleine 3-Zimmerwohnungen zu, die Fldchen von héchstens 65m” umfassen. Vorschriften zur
Mindestbelegung haben bei diesen Kleinwohnungen keine lenkende Wirkung und machen da-
her wenig Sinn. Oder in der Formulierung eines Befragten: «Da wir nur Zweizimmerwohnungen
anbieten, gibt es keine Unterbelegungen».

Im Rahmen der Befragung konnten die Wohnungsspiegel der Wohnbautrdger zwar nicht erfasst
werden. Andere Untersuchungen haben aber ergeben, dass rund 15% der Genossenschafts-
wohnungen 1 bis 2.5 Zimmer aufweisen.*®

37 Vgl. auch Tabelle ,Nennung anderer Kriterien im Anhang
38 Vgl. Peter Schmid 2004, Wohnbaugenossenschaften in der Schweiz. Abbildung 4: Anteil der Wohnungen nach
Zimmerzahl in den Kantonen mit den meisten Genossenschaftswohnungen, S. 35
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8. Umsetzung der Belegungsvorschriften

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich nur auf jene 486 Wohnbautrager (mit 97‘000 Woh-
nungen) mit Belegungsregeln.

Art der Belegungsregeln

83% der gemeinnitzigen Wohnbautrager mit Richtlinien (N 486) steuern die Belegung lber die
sogenannte «Zimmerregel». Diese halt fest, dass — korrigiert durch einen Zusatzzimmer-Faktor
— die Anzahl Personen in einer Wohnung mit der Anzahl Zimmern der Wohnung korrespondie-
ren muss. Am gebrauchlichsten sind die sogenannten +1 oder +2 Zimmer-Regeln. Fir die haufig
verwendete +1 Zimmer-Regel heisst dies: Die Anzahl Personen eines Haushalts darf die Zim-
merzahl einer Wohnung nur um eine Person unterschreiten. Oder anders ausgedrickt: die
Wohnung darf ein Zimmer mehr umfassen als Personen, die in der Wohnung leben. Andernfalls
gilt die Wohnung als unterbelegt.

Tabelle 13 Belegungsregeln (nach Anzahl Bautrager [N 486] und Wohnungen [N 97000])

Wohnbautrager Wohnungen
N % N %
Zimmer-Regel 402 82.7 82'570 85.1
Quadratmeter-Regel 10 2.1 1'420 1.5
Kombination (Zimmer&m2) 35 7.2 10'737 11.1
andere Regeln (ohne Angaben) 39 8.0 2'273 2.3
Gesamt 486 100.0 97'000 100.0

Die Belegung (iber den konkreten Flachenverbrauch zu regeln, also die maximale Wohnflache
pro Person zu definieren, scheint fir die gemeinnltzigen Wohnbautrager derzeit kein probates
Instrument zu sein. Nur 2% regeln den Flachenverbrauch lber die sogenannte Quadratmeter-
Regel. 8% der Wohnbautrager gaben nicht an, mit welchen Regeln sie die Belegung steuern.
Allerdings verwalten diese nur rund 2% der Wohnungen. Insgesamt 7% kombinieren die Zim-
merregel und die Flachenregel. Diese Wohnbautrager besitzen 11% der freitragenden Wohnun-
gen mit Belegungsregeln.

Auch die Allgemeine Baugenossenschaft Zirich (ABZ), die grosste Anbieterin gemeinnitziger
Wohnungen in der Schweiz, setzt auf die Kombination von Zimmer- und Quadratmeter-Regeln.
Dabei werden zwei Aspekte deutlich (vgl. auch Tabelle 14, S. 29):
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a) Mit Kombinationsregeln kann differenziert auf die Belegung von Wohnungen gleicher Zim-
merzahl aber unterschiedlicher Grdsse reagiert werden;

b) die maximale Flache pro Person kann stark variieren und liegt vor allem bei den kleinen
Wohnungen héher.

Tabelle 14 Belegungsvorgaben ABZ (Quelle: Belegungsreglement Allgemeine Baugenossenschaft Zirich)

Wohnungsgrosse Kleine Wohnungen Grosse Wohnungen
Wohnflache Max. Wohnflache Min.

1 bis 1.5 Zimmer <40 m2 1 Person > 40 m2 1 Person
2 bis 2.5 Zimmer <50 m2 1 Person > 50 m2 1 Person
3 bis 3.5 Zimmer <65 m2 1 Person > 65 m2 2 Person
4 bis 4.5 Zimmer <80 m2 2 Person > 80 m2 3 Person
5 bis 5.5 Zimmer <90 m2 3 Person > 90 m2 4 Person
6 Zimmer 2110 m2 5 Person

Die Belegungsvorgaben der ABZ zeigen zudem, dass Wohnungen mit 2% oder weniger Zimmern
oder mit Wohnfldchen unter 65m” immer auch an Einpersonenhaushalte vermietet werden
kénnen. Wohnungen, die Gber wenige Zimmer oder — nach heutigen Standards — zu kleine Fla-
chen verfigen, sind somit von Mindestbelegungsvorgaben nicht betroffen.

Allerdings gibt es vereinzelt auch Wohnbautrager, die neben einer minimalen auch eine maxi-
male Belegung der Wohnungen regeln. Dies illustriert das Belegungsreglement einer Basler
Genossenschaft.

Tabelle 15 Belegungsvorgaben einer mittelgrossen Basler Genossenschaft

Wohnungsgrosse Kleine Wohnungen Grosse Wohnungen

m2 Min. Max. m?2 Min. Max.
1 bis 1.5 Zimmer <40 m2 1 Person 2 Person >40m2 1 Person 2 Person
2 bis 2.5 Zimmer <50 m2 1 Person 2 Person >50m2 1 Person 2Person
3 bis 3.5 Zimmer <70m2 1 Person 3 Person >70m2 2 Person 4 Person
4 bis 4.5 Zimmer <82 m2 2 Person 5Person >82m2 3 Person 6 Person
5 bis 5.5 Zimmer <90 m2 3 Person 6 Person >90 m2 4 Person 8 Person
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Geltungsdauer der Belegungsregeln

Bei 70% der Wohnbautrager (N 340) gelten die Belegungsvorgaben wahrend der gesamten
Mietdauer (vgl. Tabelle 16). Bei 30% der Wohnbautrdger (N 146) greift die Mindestbelegung nur
zum Zeitpunkt der Wohnungsvergabe.

Tabelle 16  Geltungsdauer der Belegungsvorgaben (nach Anzahl Bautrdger [N 486] und Wohnungen [N 97‘000])

Wohnbautrager Wohnungen
N % N %
Geltungs- Wahrend ganzer '
dauer der Mietdauer, unverandert 152 313 32'182 33.2
Belegungs-  \yihrend Mietdauer, '
vorgaben aber weniger restriktiv 188 38.7 37'572 38.7
Nur bei Mietbeginn 146 30.0 27'246 28.1
Gesamt 486 100.0 97'000 100.0

Viele Wohnbautrager mit Belegungsregeln fiir die ganze Mietdauer (N 340) erlauben Abwei-
chungen im Laufe des Mietverhaltnisses. Die Belegungsregeln besitzen zwar durchgehend ihre
Gultigkeit, sie werden von der Mehrheit der Wohnbautrdger aber wahrend des Mietverhaltnis-
ses weniger restriktiv gehandhabt als beim Einzug in die Wohnung. Weniger restriktiv bedeutet
vor allem, dass bei Veranderungen des Haushalts (z.B. Todesfall von Wohnpartnern) auch eine —
je nach Wohnbautrager — temporare oder dauerhafte Unterbelegung in Kauf genommen wird.
Einige gemeinnltzige Wohnbautrager haben solche Veranderungen in den Haushaltsgrossen
(z.B. Auszug Kinder, Trennung, Tod Partner etc.) bereits von Beginn weg in ihre Belegungsvor-
gaben integriert. So ist beispielsweise bei einigen Belegungsreglementen die zu Mietbeginn
geltende +1-Zimmerregel um eine +2-Zimmerregel bei bestehenden Mietverhaltnissen erwei-
tert, wie eine der zugestellten Richtlinien einer Baugenossenschaft des Bundespersonals illus-
triert (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3 Belegungsvorgaben einer Baugenossenschaft des Bundespersonals in R.

3.3 Wohnungsbelegung

3.3.1  Neuvermietung
Als Neuvermietung gilt jeder erstmalige Wohnungshezug in der Wohnbau-
genossenschaft des Bundespersohals R in R.
Bei Neuvermietungen durfen die Wohnungen nicht unterbelegt werden, wobei
folgende Richtzahlen zu befolgen sind: (1/2-Zimmer werden nicht beriicksichtigt)

1- Zimmer-Wohnung: ab 1 Person
3-Zimmer-Wohnung ab 2 Personen
4-Zimmer-Wohnung ab 3 Personen

3.3.2 bestehende Mietverhaltnisse
als bestehende Mietverhaltnisse gelten auch interne Wohnungswechsel
1- und 3-Zimmer-Wohnung ab 1 Person
4-Zimmer-Wohnung ab 2 Personen
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Kontrolle der Belegungsvorgaben

Die 340 Wohnbautrager mit Belegungsrichtlinien fir die ganze Mietdauer wurden gefragt, ob
sie die Belegung auch kontrollieren. Bei 81% der Wohnbautrager ist dies der Fall. Wie Tabelle
17 verdeutlicht, wird die Belegung durch jene Wohnbautrager besonders haufig kontrolliert, bei
welchen die Vermietungsrichtlinien unverandert wahrend der ganzen Mietdauer giiltig sind.

Tabelle 17 Kontrolle der Belegungsvorgaben wenn Belegungsvorschriften wahrend der ganzen Mietdauer gelten
(nach Anzahl Bautrager [N 340] und Wohnungen [N 69°754])

nach Wohnbautrager nach Wohnungen
Jain% Nein in% Total Jain% Nein in % Total
Ganze Mietdauer, 131 86% 21 14% 152 | 28'338 88% 3'844 12% 32'182

unverandert
Ganze Mietdauer, 144 77% 44 23% 188 | 24'979 66% 12'593 34% 37'572

weniger restriktiv

Gesamt 275 81% 65 19% 340 | 53'317 76% 16'437 24% 69'754

Die Auswertung der Frage «Wodurch wird die Belegung wadhrend der Mietdauer kontrolliert?»
zeigt, dass die Kontrolle der Belegung unterschiedlich wahrgenommen wird (vgl. Tabelle 18):
Einerseits setzen die Wohnbautrdger darauf, dass die Mieterinnen und Mieter eine Unterbele-
gung selber melden. Diese Selbstdeklaration ist fiir die Halfte der Wohnbautrager ein wichtiges
Instrument zur Erfassung von Unterbelegung. Andererseits kommen auch direkte Kontrollin-
strumente zum Einsatz, vor allem Stichproben (53%). Weniger Bedeutung haben Dritthinweise
(16%) und die direkte soziale Kontrolle.*

Tabelle 18 Instrumente zur Kontrolle von Unterbelegung (Mehrfachantworten: N 272, 2 356)

Wohnbautrager Klein Mittel Gross alle
<100 Whg.  100-399 Whg. >400 Whg Bautrager

Mehrfachantworten s %Falle 3 %Falle 3 %Fille S %Falle
Selbstdeklaration 81 48% 42 58% 19 59% 142 52%
Stichproben 80 48% 48 67% 17 53% 145 53%
Dritthinweise 22 13% 10 14% 12 38% 44 16%
Man kennt sich 17 10% - - - - 17 6%
Andere 5 3% 3 4% - - 8 3%
Gesamt 205 122% 103  143% 48 150% 356 131%
N 168 72 32 272

N fehlend (k.A.) 39 16 13 68

* Die soziale Kontrolle wurde nicht als eigenstandige Kategorie erfragt. Erfragt wurden die Kategorien ,Selbstdekla-
ration”, ,regelmassige Stichproben” und ,anderes” Unter der Kategorie ,,anderes” wurde, als offene Antwort, nach
der Art der Kontrolle gefragt. Aufgrund der Haufigkeit von Nennungen, die auf eine soziale Kontrolle verwiesen,
konnte die ,Soziale Kontrolle” als zusatzliche Kategorie herausgearbeitet werden.
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Eine Analyse nach der Grosse der Wohnbautrdger zeigt: Die Selbstdeklaration stellt fir alle
Grossenkategorien ein wichtiges Instrument zur Kontrolle der Wohnungsbelegung dar. Unter-
schiede gibt es aber in der Vorgehensweise. Die kleinen Wohnbautrager konnen eher eine di-
rekte soziale Kontrolle wahrnehmen: «Man kennt sich» wird von jedem zehnten Wohnbautra-
ger dieser Kategorie als Kontrollmechanismus angegeben. Die mittelgrossen und grossen
Wohnbautrdger nennen diese Form der Kontrolle hingegen nie. Die mittelgrossen Wohnbau-
trager setzen am haufigsten auf regelmassige Stichproben. 67% von ihnen kontrollieren auf
diese Weise die Belegung. Bei den grossen Wohnbautrdagern nimmt, im Gegensatz zu den klei-
nen und mittleren, die indirekte soziale Kontrolle in Form von Dritthinweisen einen vergleichs-
weise hohen Stellenwert ein. Dritthinweise erhalten die Verwaltungen, wie die offenen Antwor-
ten zeigen, beispielsweise von Hauswarten oder den Siedlungsverantwortlichen.
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Konsequenzen bei Unterbelegung

Die Bautrager mit Belegungsvorgaben fiir die ganze Mietdauer wurden in der Umfrage gebeten
anzugeben, was «die Folgen im Falle einer Unterbelegung» sind (vgl. Tabelle 19).

Tabelle 19 Folgen im Fall einer Unterbelegung, unterschieden nach Grosse Wohnbautrager (nach Anzahl Bautra-
ger [N 340] und Wohnungen [N 69°754])

nach Wohnbautrdager nach Wohnungen
S z S 2 = £
S _ 8 3 E -8 z
<8 2o 28 s c 8 g 22 s
< ¥ s &3 ks s ¥ S 5N 2
Keine Folgen 78 38% 25 28% 11 24% 114 34% 2501 32% 4'918 29% 10'212 23% 17'631 25%
Innert einer Frist
. 24 12% 8 9% 5 11% 37 11% 921 12% 1'608 9% 6'359 14% 8'888 13%
ausziehen
Zuschlag zahlen, aber , ,
20 10% 6 7% 5 11% 31 9% 645 8% 799 5% 5'620 13% 7'064 10%

nicht ausziehen

Umziehen, wenn Ersatz
59 29% 36 41% 14 31% 109 32% 2552 32% 6'840 40% 11'588 26% 20'980 30%

angeboten
Zuschlag zahlen bis , ,

14 7% 5 6% 8 18% 27 8% 678 9% 878 5% 9'862 22% 11'418 16%
Auszug od. Ersatz
Andere Folgen 12 6% 8 9% 2 4% 22 6% 573 7% 1'944 11% 1'256 3% 3'773 5%
Gesamt 207 100% 88 100% 45 100% 340 100% 7870 100% 16'987 100% 44'897 100% 69'754 100%

Bei zwei Dritteln der Wohnbautrdager mit Vorgaben fiir die ganze Mietdauer, und Gberdurch-
schnittlich haufig bei den grossen und mittleren, hat Unterbelegung der Wohnungen Folgen.
Wird die Wohnungszahl als Referenzgrdosse genommen, so zieht eine Unterbelegung bei 75%
der Wohnungen Konsequenzen fiir die Mieterschaft nach sich, wahrend sie bei 25% der Woh-
nungen keine Folgen hat.

Als Konsequenz einer Unterbelegung wird am haufigsten ein Umzug in eine kleinere Wohnung
verlangt (32%). 11% der Wohnbautrager fordern, dass ein Auszug ohne Ersatzangebot innerhalb
einer bestimmten Frist erfolgt.

Unterschiede zwischen den kleinen und den grossen Wohnbautragern gibt es beim Erlass von
Unterbelegungszuschlagen. Die kleinen und mittleren Wohnbautrager wenden dieses Instru-
ment seltener (6-7 %) an als die grossen (18%), welche am meisten Wohnungen verwalten.
Insgesamt fallen bei 22% der Wohnungen Zuschldge an, wenn eine Unterbelegung eintritt.

Status Quo beibehalten

Alle 1°000 einbezogenen Wohnbautréger, also jene mit und ohne Belegungsvorgaben, wurden
am Ende gefragt, ob sie eine Anderung der Belegungspraxis planten. Dies ist fast durchgehend
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nicht der Fall. Bei Wohnbautragern mit Belegungsvorgaben haben 92% keinerlei Veranderun-
gen an den geltenden Vorgaben in Planung. Bautrdager ohne Belegungsvorschriften mochten zu
95% den Status Quo beibehalten. Nur 5% erwagen, ihre Vermietungspraxis zu dandern — teils
auch erst langfristig, wie folgende Antwort einer Genossenschaft verdeutlicht: «Wegen vielen
Hartefallen (langjahrige Mieter) verzichtet der Vorstand auf ein Vermietungsreglement. Es ist
jedoch denkbar, dass in ein paar Jahren ein Reglement im Rahmen einer Neuorganisation (Vor-
stand und Geschaftsfiihrung - wg. Pensionierung) eingefiihrt wird.»
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Die freitragenden gemeinniitzigen Wohnungen unterliegen mehrheitlich verbindlichen Ver-
mietungskriterien. Zwar kennt nur die Halfte der Wohnbautrager Belegungsvorschriften oder
Einkommenslimiten. Insgesamt unterliegen aber 72% der erfassten freitragenden Wohnungen
(N 142'990) Belegungsvorgaben und/oder Einkommens- und Vermogenslimiten.

Belegungsvorgaben sind das wichtigste Vermietungskriterium. Die Umfrage zeigt, dass Bele-
gungsvorgaben nicht nur grundsatzlich als eine richtige Massnahme fiir die Vermietung der
freitragenden Wohnungen bewertet werden, sondern von 81% der Bautrager auch als wichtiges
Kriterium bei der Vergabe der eigenen Wohnungen angewendet werden. Die grosse Mehrheit
der gemeinnitzigen Wohnungen ist verbindlichen Belegungsvorgaben unterworfen (68%). Dies
trifft insbesondere in den grossen Gemeinden und Stddten zu, in denen ein Nachfrageliberhang
nach preiswerten Mietwohnungen besteht. Die Belegungsregeln sind ein wichtiges Lenkungs-
instrument fiir die Wohnungsvergabe.

21% aller gemeinniitzigen Wohnungen sind an Einkommens- und Vermogenslimiten gebun-
den. Somit wird bei der Vergabe jeder fiinften gemeinnitzigen Wohnung darauf geachtet, dass
diese einem Haushalt zukommt, der aufgrund seiner wirtschaftlichen Situation auf preisglinsti-
ge Mieten angewiesen ist. 68% der Befragten geben zudem an, dass sie ihre preisgiinstigen
Wohnungen vor allem an Haushalte mit tiefen Einkommen vergeben wiirden. Insbesondere
Stiftungen (sie verwalten 9% aller gemeinnitzigen Wohnungen), haben berdurchschnittlich
haufig Einkommens- und Vermoégenslimiten.

Belegungsregeln werden mehrheitlich umgesetzt und kontrolliert. Dies trifft vor allem auf die
grossen gemeinnitzigen Wohnbautrager und somit auf die Mehrheit der gemeinniitzigen Woh-
nungen zu. Die haufigste Regel zur Bestimmung der Mindestzahl von Personen pro Wohnung ist
die Zimmerregel. Belegungsregeln, die auch die maximale Flache pro Haushalt als Kriterium in
die Belegungsvorgaben einbeziehen, werden nur auf wenige Wohnungen angewendet.

Belegungsvorgaben fehlen haufiger bei jenen Wohnbautragern, deren Wohnungen in einer
Region mit schwacher Wohnungsnachfrage liegen. Der Verzicht auf Belegungsvorgaben wird
damit begriindet, dass diese Leerstinde verursachen konnten. Belegungsregeln fehlen tber-
durchschnittlich oft auch bei den ganz kleinen Wohnbautrdgern (<20 Whg.). Diese missen ,fi-
nanzielle” Vermietungskriterien wie die Fahigkeit der Mieterinnen und Mieter, ausreichend
Anteilsscheine oder Darlehen zeichnen zu kdnnen, haufig hoher gewichten.

Mindestbelegungsvorgaben haben keine Lenkungswirkung bei jenen 15-20% der Wohnungen,
die aufgrund ihrer Grosse oder Zimmerzahl heute bereits ab einer Person als voll belegt gelten.

Am Status Quo festhalten. Die Erneuerung der bestehenden Belegungsvorgaben ist fir die
grosse Mehrheit der gemeinniitzigen Wohnbautrager kein vordringliches Geschaft. 95% der
Wohnbautrager ohne Belegungsvorgaben moéchten kiinftig an ihrer Vermietungspraxis festhal-
ten.
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Teilnahme an Befragung nach Mitgliedschaft

Teilnahme * DO Kreuztabelle

DO
SV WOMNSCH WEG Gesamt
Teilnahme  ja Anzahl 708 229 62 EEE]
% innerhalb van DO 71.8% 72.2% T4T% 721%
nein Anzahl 232 78 14 329
% innerhalb von DO 23.8% 24 B% 22.9% 237%
login 0. Anzahl 19 5 1 25
% innerhalb van DO 1.8% 1.6% 1.2% 1.8%
entschuldigt  Anzahl 27 5 1 33
% innerhalb van DO 27% 1.6% 1.2% 2.4%
Gesamt Anzahl 986 317 83 1386
%innerhalbwon DO | 100.0% 100.0% | 100.0% | 100.0%
Bautrager nach Griindungsperiode
Grindungsjahr
Gliltige Kumulierte
IMach Bautrdger Haufigkeit  Prozent Frozente Frozente
Glltig his 19249 B6 8.8 8.8 8.8
1930-45 k] 7.y 7.y 16.5
1845-1868 385 39.4 39.5 56.0
1970-89 185 19.0 19.0 75.0
seit 1990 244 25.0 25.0 100.0
Gesamt 975 8959 100.0
Fehlend kA 1 A
Gesamt 976 100.0
Griindungsjahr
Gultige Kumulierte
Gewichtet nach Wha. Haufigkeit  Prozent Prozente Prozente
Galtig his 1929 35140 246 246 246
1930-45 26328 18.4 18.4 430
1945-1969 51921 36.3 36.3 79.3
1970-85 17010 11.9 11.9 §1.2
seit 1990 125749 8.8 8.8 100.0
Gesamt 142978 100.0 100.0
Fehlend leA. 12 .0
Gesamt 142890 100.0
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Nennungen andere Kriterien (aufgeteilt nach Gréosse der Wohnbautriger)
Mittlere sehr grosse Grosse
Kreuztabelle: AndKrit*KatWhg Kleinst WBG Kleine WBG WBG (100- [grosse WBG WBG zusammen,
(<20) (20-99) 399) (400-999) (1000+) 400+
Alter G 60/Rentner AHV-IV  Anzahl 16 19 6 1 3 4 45
InnerhalKatWhg 18.4% 10.2% 7.2% 5.6% 27.3% 12%
% vom Gesamtwert 4.2% 4.9% 1.6% 3% .8% 11.7%
anderes Anzahl 11 24 12 1 1 2 49
InnerhalKatWhg 12.6% 12.9% 14.5% 5.6% 9.1% 12%)
% vom Gesamtwert 2.9% 6.2% 3.1% 3% 3% 12.7%
Anzahl Kinder Anzahl 1 5 0 1 0 1 7
InnerhalKatWhg 1.1% 2.7% 0% 5.6% .0% 3%
% vom Gesamtwert 3% 1.3% .0% 3% .0% 1.8%
Beruf/Bundespersonal Anzahl 9 32 24 1 0 1 66
InnerhalKatWhg 10.3% 17.2% 28.9% 5.6% .0% 3%
% vom Gesamtwert 2.3% 8.3% 6.2% 3% .0% 17.1%
Dauer Mitgliedschaft Anzahl 0 3 0 0 0 0 3
InnerhalKatWhg .0% 1.6% .0% .0% .0%
% vom Gesamtwert .0% 8% .0% .0% .0% .8%
Dringlichkeit/Beduirftigkeit ~ Anzahl 6 10 4 3 2 5 25
Gross=sozial InnerhalKatWhg 6.9% 5.4% 4.8% 16.7% 18.2% 17%
% vom Gesamtwert 1.6% 2.6% 1.0% 8% .5% 6.5%
Einkommen/Vermégen Anzahl 2 4 7 0 0 0 13
InnerhalKatWhg 2.3% 2.2% 8.4% .0% .0%
% vom Gesamtwert 5% 1.0% 1.8% .0% .0% 3.4%
Familie/Kinder Anzahl 14 29 14 3 1 4 61
InnerhalKatWhg 16.1% 15.6% 16.9% 16.7% 9.1% 13%)
% vom Gesamtwert 3.6% 7.5% 3.6% .8% 3% 15.8%
Gemeindebiirger/lokaler Anzahl 13 21 2 1 2 3 39
Bezug InnerhalKatWhg 14.9% 11.3% 2.4% 5.6% 18.2% 10%)
% vom Gesamtwert 3.4% 5.5% 5% 3% 5% 10.1%
Genossenschaf- Anzahl 11 15 4 1 0 1 31
ter/Anteilscheine InnerhalKatWhg 12.6% 8.1% 4.8% 5.6% 0% 3%
% vom Gesamtwert 2.9% 3.9% 1.0% 3% .0% 8.1%
Gesundheitszu- Anzahl 0 4 0 0 0 0 4
stand/Selbstandigkeit InnerhalKatWhg 0% 2.2% 0% 0% 0%
% vom Gesamtwert .0% 1.0% .0% .0% .0% 1.0%
Integration, Kommunikati-  Anzahl 1 10 9 3 1 4 24
onsfahigkeit InnerhalKatWhg 1.1% 5.4% 10.8% 16.7% 9.1% 10%)
% vom Gesamtwert 3% 2.6% 2.3% 8% 3% 6.2%
Keine Haustiere Anzahl 1 7 1 1 0 1 10
InnerhalKatWhg 1.1% 3.8% 1.2% 5.6% .0% 3%
% vom Gesamtwert 3% 1.8% 3% 3% .0% 2.6%
Leumund/Referenzen Anzahl 3 11 1 2 1 3 18
InnerhalKatWhg 3.4% 5.9% 1.2% 11.1% 9.1% 10%]
% vom Gesamtwert 8% 2.9% 3% 5% 3% 4.7%
Mietermix/zum Mietermix  Anzahl 22 28 19 6 2 8 77
passend InnerhalKatWhg 25.3% 15.1% 22.9% 33.3% 18.2% 28%
% vom Gesamtwert 5.7% 7.3% 4.9% 1.6% 5% 20.0%
Statuten Anzahl 2 2 4 0 0 0 8
InnerhalKatWhg 2.3% 1.1% 4.83% .0% .0%
% vom Gesamtwert 5% 5% 1.0% .0% .0% 2.1%
Zahlungsfahigkeit Anzahl 7 31 7 2 3 5 50
InnerhalKatWhg 8.0% 16.7% 8.4% 11.1% 27.3% 16.5%)
% vom Gesamtwert 1.8% 8.1% 1.8% 5% .8% 13.0%
Gesamt Anzahl 87 186 83 18 11 29 385
% vom Gesamtwert 22.6% 48.3% 21.6% 4.7% 2.9% 100.0%
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BWO

Einkommens- und Vermégenslimiten nach Grésse Wohnbautrager und Griindungsperiode

Vermietungskriterien der gemeinnitzigen Wohnbautrager in der Schweiz

* und bei Whg-Vergabe * * und bei Whg-Vergabe * Rechtsform Kreuztabelle
Einkommens- und Einkommens- und
Vermagenslimiten el Whg- Vermagenslimiten bei Whg-
Vergabe
Ja Nein Gesamt Ja Nein Gesamt
Wohnbaugenossenschaft bis 1929 Anzah| 7 65 72 Stiftung bis 1929 Anzahl 3 1 4
(Mieter/innen=Mitgliader) % innerhall von 9.7% 903%  100.0% % innerhalb von 75.0% 250%  1000%
Griindungsjahr Griindungsjahr
(Klassiert) (Klassier)
1930-45 Anzahl 6 59 65 1930-45 Anzahl o 1 1
% innerhalk van 82% 90.8% 100.0% % innerhalb von 0.0% 100.0% 100.0%
Grindungsjanr Griindungsjahr
(Klassiert) (Klassier)
1945-1069  Anzahl 40 257 207 1945-1969  Anzahl 6 4 10
% innerhalb van 13.5% 86.5%  100.0% % innerhall von 60.0% 400%  100.0%
Grundungsjahr: Griindungsjahr
(Klassiert) (Klassier)
1970-88 Anzahl 29 106 135 1970-89 Anzahl Bl 8 13
% innerhalb von 21.5% 785%  100.0% % innerhall von 33.5% 615%  100.0%
Grandungsjanr: Grandungsjahr
(Klassiert) (Klassier)
seit 1990 Anzahl 4“ AR 152 seit 1980 Anzahl ] 12 18
% innerhalb von 27.0% 730%  1000% % innerhalb von 333% 66.7%  100.0%
Grindungsjahr Grundungsjahr
(Klassiert) (Klassiert)
Gesamt Anzahl 123 598 21 Gesamt Anzahl 20 26 46
% innerhalb von 17.1% 82.9% 100.0% % innerhalb von 43 5% 56.5% 100.0%
Grindungsjahr Grandungsjanr
(Klassier) (Klassier)
Andere bis 1929 Anzah| 1 7 8 Gesamt bis 1929 Anzahl " T4 85
Wohnbaugenossenschatt % innerhall von 12.5% 275%  100.0% % innerhalb von 12.9% 871%  100.0%
Griindungsjahr Griindungsjahr
(Klassiert) (Kiassiert)
1930-45 Anzahl 0 9 el 1930-45 Anzahl & &9 75
% innerhalk van 0.0% 100.0% 100.0% % innerhalb von 8.0% §2.0% 100.0%
Grindungsjanr Griindungsjahr
(Klassiert) (Klassisr)
1945-1069  Anzahl 16 59 T4 1945-1969  Anzahl 1] n 382
% innerhalk van 20.3% 79.7% 100.0% % innerhalb von 16.0% 84.0% 100.0%
Grundungsjahr: Grandungsjahr
(Klassiert) (Klassier)
1870-89 Anzahl [ 24 28 1970-89 Anzahl 38 146 184
% innerhalb von 143% 857% 100.0% % innerhalb von 20.7% 79.3% 100.0%
Grundungsjahr: Griindungsjahr
(Klassiert) (Klassier)
seit 1990 Anzahl 13 51 64 seit1980 Anzahl 61 180 m
% innerhalb von 203% 797%  1000% % innerhalb von 25.3% 747%  100.0%
Grandungsjahr Griindungsjahr
(Klassiert) (Klassiert)
Gesamt Anzahl 33 150 183 Gesamt Anzahl 177 790 967
% innerhalb von 18.0% 82.0% 100.0% % innerhalb von 18.3% B1.7% 100.0%
Grindungsjahr Grandungsjanr
(Klassiert) (Klassiert)
Atiengesellschatt his 1929 Anzahl 0 1 1
% innerhalb van 0.0% 100.0% 100.0%
Griindungsjahr
(Klassiert)
1945-1969  Anzahl 0 1 1
% innerhalk van 0.0% 100.0% 100.0%
Grindungsjahr
(Klassiert)
1970-89 Anzahl 0 g 8
% innerhalk van 0.0% 100.0% 100.0%
Grundungsjahr:
(Klassiert)
seit 1990 Anzahl 1 6 7
% innerhalb von 143% 857% 100.0%
Grandungsjahr:
(Klassiert)
Gesamt Anzahl 1 16 17
% innerhalb von 5.9% 941%  100.0%

Grandungsjahr
(Klassiert)
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3er Kategorie

Vermietungskriterien der gemeinnitzigen Wohnbautréger in der Schweiz

Einkommens- und Vermégenslimiten nach Grésse Wohnbautriger und Rechtsform

SML *Ei

und Ver limiten bei Whg-Vergabe * Rechtsform Kreuztabelle

BWO

Einkommens- und
Wermdgenslimiten hei Whg-

Einkommens- und
Vermaagenslimiten bei Wha-

Vergabe Vergabe
Rechtsform Ja Nein Gesamt Ja Nein Gesamt
Wohnbaugenossenschaft Klgin (=100 Whg) Anzahl 93 403 496 Stiftung Klgin (=100 Wha) Anzahl 7 20 27
(Mieterinnen=Mitglieder) % innerhalb von 3er 18.8% 212%  100.0% % innerhalb von 3er 25.9% 741%  100.0%
Kategarie Wohnungen Kategorie Wohnungen
SMIL SIMIL
Mittel (100-399 Wha) Anzahl 23 152 175 Mittel (100-399 Whg) Anzahl 6 3 9
% innerhalb von e 131% 868%  100.0% % innerhalb von 3er 66.7% 333%  100.0%
Kategorie Wohnungen Kategorie Wohnungen
SMIL SiMiL
Gross (400-999Whg) Anzahl 4 29 33 Gross (400-955Whg) Anzahl 4 2 6
9% innerhalb von 3er 12.1% a87.9% 100.0% % innerhalb von 3er 66.7% 33.3% 100.0%
Kategorie Wohnungen Kategorie Wohnungen
SIMIL SiMIL
SehrGross (ab1'000 Anzahl 4 14 15 Sehr Gross (ah1'000 Anzahl 3 1 4
Wha.) % innerhalb von Jr 22.2% 778%  100.0% Wha) % innerhalb van 3er 75.0% 25.0%  100.0%
Kategorie Wahnungen Kategorie Wohnungen
SMIL SIMIL
Gesamt Anzahl 124 598 722 nt Anzahl 20 26 46
% innerhalb von 3er 17.2% 82.8% 100.0% % innerhalb von 3er 43.5% 56.5% 100.0%
Kategorie Wohnungen Kategorie Wohnungen
SIMIL SiMIL
Andere Klgin (<100 Whg) Anzahl 22 118 140 Gesamt Klein (<100 Wha) Anzahl 123 551 674
Wohnhkaugenossenschatt % innerhalb von 3ar 15.7% 24.3% 100.0% % innerhall von 3er 182% 81.8%  100.0%
Kategorie Wohnungen Katzgorie Wohnungen
SIMIL SiMIL
Mittel (100-399 Wha) Anzahl q 24 33 Mittel (100-399 Whag) Anzahl 38 180 218
% innerhalb von 3er 27.3% 727%  100.0% % innerhalb von 3er 17.4% 826%  100.0%
Kategorie Wohnungan Kategorie Wohnungen
SIMIL SiMiL
Gross (400-999Whg) Anzahl 1 6 7 Gross (400-989Whg) Anzahl 9 39 48
% innerhalb von 3er 14.3% 857%  100.0% % innerhalb von Jer 18.8% 81.2%  100.0%
Kategorie Wohnungen Kategaorie Wohnungen
SIMIL SiMiL
Sehr Gross (ab1'000 Anzahl 1 2 3 Sehr Gross (ah1'000 Anzahl 8 20 28
Whg) % innerhalb von 3e! 3339 667%  100.0% Wha) % innerhalb von 3er 286% 71.4%  100.0%
Kategorie Wohnungen Kategorie Wohnungen
SMIL SIMIL
Gesamt Anzahl 33 150 183 nt Anzahl 178 790 968
% innerhalb von 3er 18.0% 820%  100.0% % innerhalb von 3er 18.4% 81.6%  100.0%
Kategorie Wohnungen Kategorie Wohnungen
SIMIL SIMIL
Aktiengesellschaft Klein (=100 Whg) Anzahl 1 10 ihl
% innerhalb von 3er 9.1% 90.9% 100.0%
Kategorie Wohnungen
SMIL
Mittel (100-399 Wha) Anzahl 0 1 1
% innerhall von 3er 0.0% 100.0% 100.0%
Kategorie Wohnungen
SIMIL
Gross (400-999Whg) Anzahl 0 2 2
% innerhalb von 3ar 0.0% 100.0% 100.0%
Kategorie Wohnungen
SMIL
Sehr Gross (ah1'000 Anzahl 0 3 3
Wha) % innerhalb von 3er 0.0% 1000%  100.0%
Kategorie Wohnungen
SIMIL
Gesamt Anzahl 1 18 17
% innerhalb von 3ar 5.0% 94.1% 100.0%

Kategorie Wohnungen
SMIL

Wohnungen in ZH mit Belegungsvorgaben

StadtZH * Belegungsvorgaben vorhanden * Rechtsform Kreuztabelle

Belegungsvorgahen varhanden

Rechisform Mein Ja Gesamt
Wohnbaugenossenschaft  StadtZH ~ Stadt ZH 3934 33849 37783
(Mieterfinnen=Mitglieder) 10 4% 89 5% 100.0%
Andere StadtZH  StadtZH 1268 818 2086
Wohnbaugenossenschatt 50.8% 20.2% 100.0%
Aktiengesellschaft StadtZH  StadtZH 1200 1200
100.0% 100.0%

Stiftung StadtZH  StadtZH 3620 3620
100.0% 100.0%

Gesamt StadtZH  StadtZH 6402 38287 44689
14.3% B5.7% 100.0%
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1 Bitte tragen Sie (wenn noch vorhanden) unten den erhaltenen CODE ein:

Code:




FALLS JA:



(Falls nein, fahren Sie fort mit Frage 12)

(Falls nein, fahren Sie fort mit Frage 12)






Besten Dank fiir Ihre Angaben! Nun noch eine letzte Bitte an Sie:

Falls moglich senden Sie uns Ihre Belegungsvorgaben per Mail od. Post zu.

Per Mail an: daniel.blumer@svw-beso.ch

Per Post an: Daniel Blumer, Forderstelle gemeinniitziger Wohnungsbau Kanton Bern, Elfenauweg 73,
Postfach 269, 3000 Bern 15



Enquéte concernant les prescriptions d’occupation des coopératives
d’habitation et d’autres maitres d’ouvrage d’utilité publique

Le guestionnaire suivant s'adresse & toutes les coopératives d’habitation ainsi qu'a d'autres maitres
d'ouvrage d'utilité publique en Suisse.

Le but de cette enquéte est d'apprendre de quelle maniére ces maitres d'ouvrage réglent la question
de la location et de I'occupation des logements non subventionnés ef dont |a location n'est par
consequent pas soumise au respect de prescriptions fixées par le donneur de subventions. Nous vous
remercions de répondre a nos questions en ne prenant en considération que ces logements non
subventionnes.

Les résultats de cefte enquéte joueront un réle important dans la discussion politique menée au niveau
de la Confédération, des cantons et des communes : || s'agit de savoir si les maitres d'ouvrage d'utilité
publique «méritent» véritablement les subsides qu'ils recoivent de |a part des pouvoirs publics (sous 1a forme,
p. ex , de mise & disposition de terrains, de droits de superficie, de préts a des taux avantageux, de cautions)
et si, finalement, leurs logements sont occupés par les catégories de locataires auxquelles ils sont censés étre
destinés.

En outre, les conclusions de cette étude donneront sans aucun doute des idées précieuses aux maitres
d'ouvrage d'utilité publique pour régler de maniére simple et juste I'attribution de leurs logements.

Il est donc de I'intérét de toutes les parties sondées de répondre de fagon aussi précise que possible a ce
questionnaire.

Par la méme occasion, nous vous saurions gré de nous remetire les documents concernant I'atiribution des
logements (directives, réglements, etc.) dont vous disposez.

Merci!

Office fédéral du logement OFL

L'OFL a confié la réalisation de cette enguéte a Daniel Blumer, responsable du service dencouragement & la construction de logements a lover
modéré du canton de Berne. Vos données ne seront pas communiguées a des tiers et seront rendues totalement anonymes en
cas de publication. La protection des données sera entiérement respectée.

En cas dincertitude, de guestion ou de besoin d'aide pour remplir le guestionnaire, Monzieur Daniel Blumer, Service encouragement a la
construction de logements a loyer modéré du canton de Berne, (daniel.blumer@svw.beso.ch), =& tient & votre entiére dizposition.

Les rézultatz de cette enguéte zeront prézentés le 3 novembre 2011 dans le cadre des Journées du logement de Granges. Une invitation
suivra.

1 Code personnel (celui dans la lettre du BWO):

Code:




D'une maniére génerale et indépendamment de la pratique de votre maitre d'cuvrage, trouvez-vous

juste, que des maitres d’ouvrage d’utilité publique lient Ia location de leurs logements i certaines
conditions, notamment concernant :

l'occupation @ Cui @ Non
le revenu @ COui @ Non
la fortune @ Oui @ Non

Attributions des logements : quelle importance ont les critéres suivants ?

plutot plutat n'est pas un
déterminant important secondaire critére

Mationalité
Position sur la liste d'attente

Occupation (nombre de personnes par rapport au nombre
de piéces ou a la surface du logement)

Engagement au sein de la coopérative

Autre critére (1), a savoir :

Autre critére (2), a savoir -

Les logements les moins chers sont-ils loués en premier lieu & des ménages a bas revenu ?

o Oui @ Non

L'attribution des logements est-elle liée i des limites de revenus ou de fortune ?

o Oui @ Non

SI OUlL:

Quelles sont les BUHSéqLIEHL‘-ES d'un déPESSEI'HEHt des limites de revenus ?

Aucune

Obligation de déménager dans un certain délai

Obligation de payer un supplément, mais pas de déménager

Obligation de déménager si la coopérative est en mesure de proposer un autre logement

Obligation de payer un supplément jusqu'au moment de déménager ou de recevoir une proposition pour
un autre logement

Autre, a savoir



Les questions suivantes concernent les conditions ré

Issant loccupation des logements

¥ a-t-il des conditions a respecter concernant I'occupation des logements ?

O

Non  (Sinon: continuez avez la question Nr. 12)

L'Occupation:

Les conditions (prescriptions, directives) régissant I'occupation se rapportant a la surface du logement (p. ex.
nombre maximal de piéces ou surface maximale par personne).

Sur quoi sont fondées les conditions d’occupation des logements ?

Sur le rapport entre le nombre de piéces et de personnes.
o Oui @ Non
Sur le rapport entre la surface et le nombre de personnes.

2 Oui @ Non

Les mémes régles sont-elles en vigueur pour les constructions anciennes comme pour les nouvelles?

Qi Mon

Les conditions d’occupation doivent-elles étre respectées...

... au début de la location uniguement ?
... pendant toute 1a durée de la location ?

.. pendant toute la durée de la location, mais d'une maniére plus souple gu'au début de Ia location ?

L'occupation du logement est-elle controlée pendant la location ?

i

Non (Si non: continuez avez la question Nr. 12)

11 Comment 'occupation du logement est-elle contrélée pendant la location ?

de la maniere suivante -

[C] Déclaration du locataire
[ Contréile aléatoire

Ol Autre, & savoir -



12

1 Y
t

Quelles sont les COI‘ISéql.IEI'ICES en cas de sous-occupation du logement ?

Rien

Obligation de déménager dans un certain délai

Obligation de payer un supplément, mais pas de déménager

Obligation de déménager si la coopérative est en mesure de proposer un autre logement

Obligation de payer un supplément jusqu’au moment de déménager ou de recevoir une proposition de
nouveau logement

Autre, a savoir

Prévoyez-vous de modifier votre pratique en matiére d'occcupation de vos logements ?

Hon
Nous voulons supprimer les conditions d'occupation des logements
Dorénavant, nous voulons introduire des conditions d'occupation

MNous voulons adapter nos conditions d'occupation et prévoyons de procéder comme suit -

Données générales concernant le maitre d’ouvrage

Forme juridique

Coopérative d'habitation (locataire = membre) @ Autre forme de coopérative
Société anonyme @ Fondation
Association @ Autre, a savoir

Affiliation du maitre d'ouvrage

ASH
Wohnen Schweiz (issu de la fusion entre 'ASCP et 'ACR)

Pas d'affiliation

Année de fondation :

Nombre total de logements (y compris maisons individuelles) :



Canton(s) dans le(s)quel(s) se trouvent les immeubles (plusieurs réponses possibles)?
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A quelle catégorie de population I'offre de votre coopérative est-elle plus particuliérement destinée?

Pas de catégorie cible @ Personnes agées
Familles @ Autres, a savoir

Remarque ou complément & apporter qui, a votre avis, serait également d’importance dans le cadre de
cette enquéte, mais qui n'est pas demandeé dans ce questionnaire:

Les donné One e d’ rag ces de maniére
confide plus, ¢ : a prendre contact au cas ou des questions complémentaires
du questionnaire.

Coordonnées en cas de questions complémentaires :

Données concernant le maitre d'ouvrage
Nom :

Personne de contact :

MNom :
Fonction :
Courriel :
Tél :

Merci beaucoup! Une derniere demande: Vous etes prier - si possible -
de nous envoyez votre prescription d’occupation.

Sur : daniel.blumer@svw-beso.ch

Ou a

Daniel Blumer, Fordrstelle gemeinniitziger Wohnungsbau Kanton Bern, Elfenauweg 73,
Postfach 269, 3000 Bern 15
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