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Wohnungen im Eigentum von Gemeinden und Kantonen / Eine Bestandsaufnahme

Zusammenfassung

Uber die Wohnungen im Eigentum von Kantonen, Stadten und Gemeinden
ist schweizweit keine Ubersicht vorhanden. Das Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen hat deshalb in Kooperation mit dem Schweizerischen Stadteverband
und dem Schweizerischen Gemeindeverband eine Umfrage dazu veranlasst.
63 % aller Schweizer Gemeinden, darunter alle grésseren Stadte, aber auch
viele kleine Gemeinden aus allen Landesteilen haben teilgenommen. Die
Resultate liefern damit eine gute Ubersicht zum kommunalen Wohnungsbe-
stand in der Schweiz. Im Rahmen der Umfrage wurde aber keine Vollerhe-
bung bei allen Gemeinden und Kantonen durchgefihrt. Entsprechend kon-
nen keine genauen Aussagen zur Situation in der Gesamtschweiz gemacht
werden. Bei den Kantonen ist die Aussagekraft der Resultate aufgrund der
fehlenden Rickmeldung von einzelnen grosseren Kantonen beschrankt.

Rund 80 % der Gemeinden besitzen Wohnungen. Eigentiimer sind keines-
wegs nur die grossen Stadte. Auch Uber drei Viertel der Gemeinden mit we-
niger als 2'000 Einwohnern haben eigene Wohnungen. Franzdsischspra-
chige Gemeinden sind Uberdurchschnittlich haufig Wohneigentimer, dage-
gen besitzt nur eine Minderheit der italienischsprachigen Gemeinden Woh-
nungen. Bei der absoluten Wohnungszahl sind dagegen vor allem 7 Stadte
bedeutend, die je Uber 500 Wohnungen und zusammen mehr als die Halfte
der knapp 45'000 Wohnungen besitzen, die im Rahmen der Umfrage erho-
ben wurden. Allein der Stadt Zurich gehoren ein Drittel der erhobenen Woh-
nungen.

Diese unterschiedliche Ausgangslage schlagt sich auch im Einfluss der
Stadte auf dem lokalen Wohnungsmarkt nieder. So besitzt die Stadt Zirich
fast 7 % der Wohnungen im Stadtgebiet und ist damit ein relevanter Akteur.
Aber es gibt durchaus auch kleine Gemeinden, die bedeutende Anteile am
Wohnungsbestand besitzen: 20 Gemeinden mit weniger als 4'000 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern besitzen jeweils mehr als 7 % des kommunalen
Gesamtwohnungsbestands. Insgesamt haben die Gemeinden mit einem
durchschnittlichen Anteil von weniger als 2 % der Wohnungen kaum einen
direkten Einfluss auf den Wohnungsmarkt.

Ein Funftel der kommunalen Wohnungen ist an einen bestimmten Zweck ge-
bunden. Auch kleinere Gemeinden besitzen solche Wohnungen, beispiels-
weise fur Angestellte, Asylsuchende oder altere Personen. Mehr als die
Halfte der kommunalen Wohnungen weist keine enge Zweckbindung auf,
aber die Gemeinden wenden bei der Vergabe der Wohnungen gewisse Kri-
terien an. Vor allem die sieben grossten Eigentimer orientieren sich bei der
Mehrzahl ihrer Wohnungen an Vergabekriterien. Bei Gemeinden mit weniger
als 50 Wohnungen existieren nur in den wenigsten Fallen solche Kriterien.
Aber selbst bei den Gemeinden mit 50-499 Wohnungen bestehen fiur ein
Viertel der Wohnungen keine Vergabekriterien. Insgesamt gibt es schweiz-
weit mindestens 10’000 kommunale Wohnungen — also fast ein Viertel —
ohne Zweckbestimmung und ohne Vergabekriterien.

Umfrage bringt
Ubersicht zu kom-
munalen Wohnun-
gen

Viele Gemeinden
besitzen wenige
Wohnungen —
wenige Stadte be-
sitzen viele Woh-
nungen
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Rund die Halfte der
Wohnungen mit
Vergabekriterien,
ein Funftel mit
Zweckbindung
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Haufig angewandte Vergabekriterien sind: Wohnsitz oder Arbeitsort inner-
halb der Gemeinde, Vorgaben zur minimalen Belegung, maximale Einkom-
men respektive Vermodgen. Allerdings hat nur eine Minderheit der Gemein-
den, die solche Vergabekriterien anwendet, dies in einer entsprechenden
Rechtsgrundlage festgehalten. Auch mehrere Gemeinden mit mehr als 50
entsprechenden Wohnungen kennen keine solche rechtlichen Grundlagen.

Mehr als die Halfte der Gemeinden vermietet ihre Wohnungen etwas oder
deutlich gunstiger als dies marktiblich wére. Vor allem die Wohnungen mit
Zweckbindung oder Vergabekriterien weisen tiefere Mieten auf. Aber auch
bei Wohnungen, fur die keine Vergabekriterien bestehen, vermieten 49 %
der Gemeinden die Wohnungen unter den Marktmieten.

Bei einem knappen Viertel der Gemeinden — vor allem bei franzdsischspra-
chigen — hat der Wohnungsbestand seit 2000 zugenommen, bei 12 % der
Gemeinden dagegen abgenommen. Gar ein Drittel der Kleinstadte hat eine
Abnahme verzeichnet. Bei rund 60 % der Gemeinden hat sich der Bestand
nicht verandert. Ob die Zahl der Wohnungen im Eigentum der Gemeinden
seit 2000 absolut zu- oder abgenommen hat, kann auf Basis der Umfrage
nicht beantwortet werden.

Ein &hnliches Bild zeigt sich beim Ausblick: Die Mehrzahl der Schweizer Ge-
meinden will weder Wohnungen verkaufen noch neue erstellen oder erwer-
ben. Einen Ausbau des kommunalen Wohnungsbestandes beabsichtigen
vor allem Stadte und franzdsischsprachige Gemeinden. Fast ein Funftel der
Gemeinden wissen aktuell noch nicht, wie sie kinftig mit ihnrem Wohnungs-
bestand umgehen wollen. Mehrere Gemeinden erarbeiten aktuell entspre-
chende Strategien.

Die vierzehn teilnehmenden Kantone besitzen knapp 800 Wohnungen. Mit
133 Wohnungen ist der Kanton Appenzell-Ausserrhoden der absolut grosste
Eigentiimer unter den Kantonen. Insgesamt sind die Anteile der kantonalen
Wohnungen am jeweiligen Gesamtwohnungsbestand zu vernachlassigen.
Die Wohnungen sind ungefahr zu gleichen Teilen dem Verwaltungs- und
dem Finanzvermdgen zugeordnet. Ein Teil der Wohnungen ist fir Kantons-
angestellte oder Asylsuchende bestimmt. Ein weiterer Teil der Wohnungen
befindet sich in Liegenschaften, die fur die Bereitstellung von 6ffentlichen
Aufgaben dienen oder in Denkmalschutzobjekten. Daneben besitzen meh-
rere Kantone auch Liegenschaften, die fiir Infrastrukturprojekte wie Strassen
erworben wurden und auf denen aktuell noch eine Wohnnutzung besteht.

Die Wohnungsbestande im Eigentum der Kantone haben seit 2000 in finf
Kantonen abgenommen, in finf Kantonen zugenommen und sind in vier
Kantonen konstant geblieben. Die Grunde fir die Veranderungen sind je
nach Kanton unterschiedlich. Die meisten Kantone gehen davon aus, dass
ihre Wohnungsbestéande in den néchsten Jahren konstant bleiben oder eher
abnehmen.

Nur Minderheit der
Gemeinden hat
Vergabekriterien in
rechtlicher Grund-
lage verankert
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Anlass und Ziel

Viele Stadte und Gemeinden und einige Kantone besitzen eigene Wohnun-
gen, die sie vermieten. Genaue Zahlen dazu sind seit 2000 aufgrund der
Einstellung der Volkszéhlung respektive der Gebaude- und Wohnungserhe-
bung nicht mehr erhaltlich. So ist auch unklar, ob sich der Trend der 1990er
Jahre fortgesetzt hat, als der Anteil der Wohnungen im 6ffentlichen Eigentum
in einigen Kantonen stark gesunken ist (Abbildung 1).
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Abbildung 1: Anteil der Wohnungen im Besitz von Gemeinde, Kanton und Bund nach Kantonen
Angaben in % vom Gesamtwohnungsbestand, Eigene Darstellung; Daten: BFS, 1990/2000; Ge-
baude- und Wohnungserhebung

Immer wieder wird diskutiert, ob Kantone, Stadte und Gemeinden mit eige-
nen Wohnungen Einfluss auf den lokalen Immobilienmarkt nehmen sollen.
In verschiedenen Stadten und Gemeinden wird gefordert, dass diese Wohn-
raum fur bestimmte Zielgruppen bereitstellen. Anlass zu Diskussionen gibt
dabei die Frage, an wen solche Wohnungen vermietet werden und ob Vor-
schriften zu Belegung und Einkommen erlassen werden sollen.

Die Datenlage zu Wohnungen im Eigentum von Kantonen, Stadten und Ge-
meinden ist insgesamt diinn. Das Bundesamt fir Wohnungswesen hat des-
halb beschlossen, in Kooperation mit dem Schweizerischen Stadteverband
und dem Schweizerischen Gemeindeverband eine Umfrage bei Kantonen,
Stadten und Gemeinden durchzufiihren. Die Ergebnisse sollen ein gesamt-
schweizerisches Bild der Situation zeigen und als Grundlage fiur eine fun-
dierte Diskussion dienen.

Keine aktuellen
Zahlen zu Woh-
nungsbestand im
Eigentum von Kan-
tonen und Gemein-
den

Viel diskutierte Fra-
gen bei kantonalen
und kommunalen
Wohnungen
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schen Uberblick zu
erhalten
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Vorgehen und Methodik

Konzeption und Durchfiihrung der Umfrage

Fur die Konzeption der Umfrage wurden im Januar/Februar 2017 6ffentlich
zugangliche Informationen zu Liegenschaftsportfolios und deren Bewirt-
schaftung von 12 Gemeinden in der gesamten Schweiz ausgewertet. Zudem
wurden mehrere Interviews mit Verantwortlichen fir die Liegenschaftsport-
folios von Kantonen und Gemeinden gefiihrt. Auf Basis dieser Interviews
wurde ein erster Entwurf eines Fragebogens fur die Gemeinden entworfen
und mit dem BWO, dem Stadteverband und dem Gemeindeverband disku-
tiert. Im Februar/Marz 2017 wurde ein Pre-Test mit vier Stadten durchge-
fuhrt. Auf Basis der Riuckmeldung wurde der Fragebogen angepasst und
Ubersetzt. Parallel zum Entwurf des Fragebogens fur die Gemeinden wurde
ein separater Fragebogen fir die Kantone erstellt.

Die Umfrage wurde online mit dem Tool umfrageonline durchgefihrt (voll-
standige Fragebodgen fiir Gemeinden und Kantone im Anhang). Die Frage-
bogen wurden adaptiv konzipiert: Je nach Antworten mussten nicht alle Fra-
gen beantwortet werden. Am 3.5.2017 wurde der Fragebogen online an alle
Kantone und Gemeinden versandt. Der Fragebogen stand den Teilnehmen-
den in Deutsch, Italienisch und Franzésisch zur Verfigung. Fur den Versand
an die Gemeinden wurden die Kontaktadressen von Stadte- und Gemeinde-
verband verwendet. Der Versand an die Kantone erfolgte direkt an die zu-
standigen Amtsstellen. Nach zwei Wochen wurde an dieselben Adressen
eine Erinnerung versandt, wenn die Umfrage noch nicht ausgeflllt respek-
tive abgeschlossen war. Bei den mittleren und grossen Stadten (= 50'000
Einwohnerinnen und Einwohner) und grosseren Kantonen wurde Ende Mai
zuséatzlich telefonisch nachgefasst. Die Umfrage wurde am 20.6.2017 abge-
schlossen.

Um die Teilnahmequote zu erhdhen, wurde den teilnehmenden Gemeinden
zugesichert, dass die Auswertung der Antworten so vorgenommen wird,
dass weder Ruckschliisse auf die Person, die den Fragebogen ausgefulit
hat, noch auf eine einzelne Gemeinde mdglich sind. Einzige Ausnahme ist
die Stadt Zirich, bei welcher aufgrund der hohen Zahl von kommunalen
Wohnungen im Nachgang zur Befragung eine Erlaubnis fir die separate Dar-
stellung eingeholt wurde. Bei den Kantonen wurde kein entsprechender Hin-
weis angebracht.

Vor der Auswertung des Fragebogens wurden die einzelnen Antworten vali-
diert. Ziel der Validierung war der Ausschluss von logischen Fehlern inner-
halb der Antworten sowie von offensichtlichen Fehlern bei der Fragenbeant-
wortung (Details vgl. Anhang Al).

Konzeption der
Umfrage, Pre-Test

Durchfuihrung der
Umfrage

Zusicherung von
Anonymitat bei Ge-
meinden

Validierung: Aus-
schluss von fehler-
haften Antworten
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2.2
22.1

Rucklauf

Umfrage zu Wohnungen im Eigentum von Gemeinden

Bei der Umfrage zu Wohnungen im Eigentum von Gemeinden wurde ein
Rucklauf von 63 % erreicht. 1°413 Gemeinden haben die Umfrage abge-
schlossen. Weitere 131 Gemeinden haben begonnen, die Umfrage auszu-
flllen, die Beantwortung aber nicht abgeschlossen. Die nur teilweise ausge-
fullten Fragebogen wurden nicht in die Auswertung einbezogen.

Abbildung 2 zeigt, dass die Teilnahmequote regional unterschiedlich war. Im
Mittelland, der Westschweiz und der Zentralschweiz haben Uberdurch-
schnittlich viele Gemeinden teilgenommen, in der Ostschweiz und im Tessin
war die Beteiligung unterdurchschnittlich. Diese regional unterschiedliche
Beteiligung bildet sich auch bei den Sprachgebieten ab (Abbildung 3). Wah-
rend bei den italienischsprachigen Gemeinden nur 50 % teilnahmen, haben
Uber 70 % der franzdsischsprachigen Gemeinden teilgenommen.

> 65 %
[ | s565%

Abbildung 2: Teilnahme nach Grossregion (Anteil der Gemeinden pro Grossregion)
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Abbildung 3: Teilnahme nach Sprachgebiet
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Alle mittleren und grossen Stadte (>50'000 Einwohnerinnen und Einwohner)  Teilnahme aller
haben an der Umfrage teilgenommen (Abbildung 4). Bei den (ibrigen Ge- ?éﬁ'gzgztznd gros-
meinden zeigen sich bezlglich der Teilnahmequote nach Einwohnerzahl nur

geringfugige Unterschiede.
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mteilgenommen und beendet teilgenommen, aber nicht beendet mnicht teilgenommen

Abbildung 4: Teilnahme nach Einwohnerzahl

Um neben der Grosse der Gemeinden auch deren Lage und Struktur zu be-  Auswertung nach
riicksichtigen, werden im vorliegenden Bericht die Daten auch nach Raum-  Raumkategorien
kategorien ausgewertet. Dazu wird auf die Kategorisierung «Stadtischer

Kernraum und Einflussgebiet stadtischer Kerne» des BFS zuriickgegriffen

(BFS 2012: Raum mit stadtischem Charakter, Abbildung 5). Diese unter-

scheidet drei Raumkategorien: «Stadtischer Kernraum», «Einflussgebiet

stadtischer Kerne», «Gebiete ausserhalb des Einflusses stadtischer Kerne».

Bei der Teilnahme der Gemeinden zeigen sich kaum Unterschiede zwischen

den Raumkategorien (Abbildung 6).

Raumkategorie

[ e e—

[ Entlssctiet staduache Kerne®

[ Gobiota ussorhlb dos Einfussar
asdischer

Abbildung 5: Raumkategorien (BFS, 2017)
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Abbildung 6: Teilnahme nach Raumkategorie

2.2.2 Umfrage zu Wohnungen im Eigentum von Kantonen

14 Kantone haben die Umfrage zu Wohnungen im Eigentum von Kantonen
beantwortet. Zwei weitere Kantonen haben die Umfrage ausfiillt, aber keine
Zahlen erfasst und 10 Kantone haben nicht teilgenommen (Abbildung 7). Der
Kanton Waadt hat die Umfrage nicht ausgefullt, aber zurtickgemeldet, dass
er keine Wohnungen besitzt. Der Stadtkanton Basel-Stadt hat an der Um-
frage zu den Wohnungen im Eigentum von Gemeinden teilgenommen.

- Teilnahme

[ Teinahme ohne Erfassung der Anzahl

[ keine Teilnahme

Abbildung 7: Teilnahme der Kantone an Umfrage

14 Kantone haben
teilgenommen
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Wohnungen im Eigentum von Gemeinden: Bestand

Anzahl Gemeinden mit kommunalen Wohnungen

Im Rahmen der Umfrage wurden diejenigen Wohnungen erhoben, die im Ei-
gentum der politischen Gemeinde sind, inklusive Fonds und Stiftungen im
Eigentum der Gemeinde. Nicht betrachtet wurden:

— Wohnungen, die im Baurecht erstellt wurden auf Land im Eigentum der
Gemeinde

— Wohnungen im Eigentum von mit der Gemeinde verbundenen Organisa-
tionen

— Wohnungen im Eigentum von offentlichen Pensionskassen

— Wohnungen im Eigentum von «nicht-politischen» Gemeinden (Ortsbur-
ger-, Burger-, Schul- und Kirchgemeinden, Korporationen, etc.)

1'146 Gemeinden oder rund 80 % der Gemeinden, welche die Umfrage aus-  Deutliche Unter-
gefullt haben, zahlen Wohnungen zu ihrem Eigentum. Dabei zeigen sich fr‘::;ea?;nb\fvokhonmu;]_
deutliche Unterschiede nach Sprachregion. Wéhrend rund 80 % der Gemein-  gen nach Sprach-
den im deutschen Sprachgebiet und tiber 85 % der Gemeinden im franzdsi- ~ region

schen Sprachgebiet Wohnungen besitzen, sind es bei den Gemeinden im

italienischen Sprachgebiet lediglich 40 % (Abbildung 8).

Grossere Gemeinden mit 5’000 und mehr Einwohnerinnen und Einwohnern  Groéssere Gemein-

. " . . . den besitzen haufi-
besitzen haufiger Wohnungen als kleinere Gemeinden (Abbildung 9). Dem- ger Wohnungen als

gegenulber scheint es kaum eine Rolle zu spielen, ob eine Gemeinde inner-  Kieinere
halb oder ausserhalb des Einflussgebiets von stadtischen Kernen liegt (Ab-

bildung 10). Lediglich in den stadtischen Kernraumen selber ist der Anteil

der Gemeinden mit eigenen Wohnungen etwas héher.

P e - I
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e sy
(n=459)
Italienisches Sprachgebiet _
(n=72)
ikl
(n=13)

0% 10%  20% 30%  40% 50% 60% 70% 80%  90%  100%
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Abbildung 8: Eigentum von Wohnungen nach Sprachgebiet
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Abbildung 9: Eigentum von Wohnungen nach Einwohnerzahl
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Abbildung 10: Eigentum von Wohnungen nach Raumkategorie
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3.2 Anzahl der Wohnungen im Eigentum von Gemeinden

Die Gemeinden, die an der Umfrage teilgenommen haben, besitzen zusam-  45'000 kommunale
men knapp 45'000 Wohnungen. Das sind rund 1.5 % aller Wohnungen in gﬁ?;ﬂ;gz?g;;'l:‘m
diesen Gemeinden. Dabei zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den  der Stadt Zurich
Gemeinden (Abbildung 11). Knapp ein Drittel dieser Wohnungen oder rund

14'000 Wohnungen sind im Eigentum der Stadt Zirich. Etwas weniger als

ein Drittel entfallt auf die Gbrigen mittleren und grossen Stadte mit mehr als

50'000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Die restlichen 40 % verteilen sich

auf die Ubrigen Gemeinden. So tragen die 540 teilnehmenden Gemeinden

mit weniger als 1’000 Einwohnerinnen und Einwohnern noch 5 % zur Ge-

samtzahl der kommunalen Wohnungen bei.

1'000- 1'999 < 1'000 Einwohner/innen
Einwohner/inne / (n=540)
2'000- 4'999 (n=316) n.\

Einwohner/inne

(n=326) n\

5'000-9'999
Einwchner/innen
(n=133)

1'881
4%
>200'000
A~ Einwohner/innen
(Stadt Zarich)
14'342
32%
4'354
10'000-19'999_—— | 10%
Einwohner/innen
(n=66)
20'000-49'999 ' ‘
Einwohner/innen 5_0 000-200_000
(n=19) Einwohner/innen
(n=9)

Abbildung 11: Anzahl der kommunalen Wohnungen nach Einwohnerzahl
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Abbildung 12 zeigt den Wohnungsbesitz der Gemeinden nach Anzahl der Wenige Gemein-
Wohnungen. Die meisten Gemeinden (knapp 600) besitzen 5-49 Wohnun- ﬂZE qulmtz?r?fvrvr;?{-
gen. Nur gerade 7 Gemeinden besitzen mehr als 500 Wohnungen. Allerdings  nungen
machen die rund 25'000 Wohnungen in deren Besitz mehr als die Hélfte des

gesamten kommunalen Wohnungsbestands aus.

700 30'000

(2]
(=)
o

25'000

[
(=]
o

20'000

S
o
o

15'000

10'000

Anzahl Gemeinden [l
Now
(=} (=)
o o

Kategorie |l

5'000

A

(=)
o o
[
|

Anzahl Wohnungen in entsprechender

Gemeinden chne
Wohnungen
Gemeinden mit

1 Wohnung
Gemeinden mit
2-4 Wohnungen
Gemeinden mit
5-49 Wohnungen
Gemeinden mit
50-499 Wohnungen
Gemeinden mit

2 500 Wohnungen

Abbildung 12: Wohnungsbesitz nach Anzahl der Gemeinden und Wohnungszahl

Nicht nur die Zahl der Wohnungen pro Gemeinde unterscheidet sich stark,  Grosse Unter-
sondern auch der Anteil der kommunalen Wohnungen am Gesamtwoh- ZZ’:'Egrirzi'I:Zé:te"
nungsbestand (Abbildung 13). Insgesamt ist der Anteil kommunaler Woh-  wohnungen
nungen am Wohnungsbestand in den stadtischen Kernrdumen am grossten

und in den Gebieten ausserhalb des Einflusses der stadtischen Kerne am

geringsten. Dieses Resultat ist auch Abbild der besonderen Situation in der

Stadt Zirich, in der fast 7 % der Wohnungen im Eigentum der Stadt sind.

Insgesamt besitzen grossere Gemeinden auch relativ mehr Wohnungen als

kleinere. Bei den kleinen und sehr kleinen Gemeinden mit weniger als 2’000

Einwohnerinnen und Einwohnern ist wiederum ein héherer relativer Anteil an

kommunalen Wohnungen zu verzeichnen. Dies kdnnte damit zu erklaren

sein, dass auch kleine Gemeinden haufig Giber eine Dienstwohnung, z.B. fir

Hauswarte verfiigen. Aber auch innerhalb dieser Gruppen gibt es grosse Un-

terschiede. So gibt es 20 Gemeinden mit weniger als 4’000 Einwohnerinnen

und Einwohnern, die jeweils mehr als 7 % des Wohnungsbestands besitzen.
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3.3

Stadtischer Kernraum _
(n=296)
Einflussgebiet stadtischer Kerne
(n=639) ==
Gebiete ausserhalb des Einflusses
stadtischer Keme (n=475) -
Shbeariabanttdy
(n=1)
50'000 -200'000 Einwohner/innen _
(n=9)
20°000 - 49'999 Einwohner/innen
(n=19) I
10'000 - 19'999 Einwohner/innen
(n=69) o
5'000 - 9'999 Einwohner/innen
(n=133) -
2'000 - 4'999 Einwohner/innen
(n=326) -
1'000 - 1'999 Einwohner/innen
n=316) [
< 1'000 Einwohner/innen _
(n=540)
Deutsches Sprachgebiet _
(n=866)
Franzésisches Sprachgebiet _
(n=459)
Italienisches Sprachgebiet I
(n=72)
Ratoromanisches Sprachgebiet
(n=13) -
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

Abbildung 13: Anteil kommunaler Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand pro Gemeinde nach
verschiedenen Strukturmerkmalen (Daten Wohnungsbestand: BFS, Gebaude und Wohnungssta-
tistik 2015)

Zimmerzahl der Wohnungen

Gemeinden verfiigen Uber unterschiedlich grosse Wohnungen. Im deut-
schen Sprachgebiet machen die 1-3-Zimmer-Wohnungen fast 70 % des
kommunalen Wohnungsbestands aus (Abbildung 14), was wiederum mit der
Stadt Zlrich als grosster Eigentimerin zusammenhangt, bei der der Anteil
an Wohnungen mit 1-3 Zimmer noch hdéher ist (Abbildung 15). Im Schnitt
haben kleinere und landlichere Gemeinden gréssere Wohnungen (Abbildung
16). Im Vergleich mit dem Gesamtwohnungsbestand (Abbildung 17) ist der
Anteil der grossen Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern bei den Gemeinden
deutlich kleiner. Dies héangt vermutlich damit zusammen, dass Gemeinden
in der Regel keine Einfamilienh&user besitzen.

Kleinere Wohnun-
gen in Stadten,
grossere in landli-
chen Gebieten, ins-
gesamt wenig
grosse Wohnungen
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Deutsches Sprachgebiet
(n=866)

Franzosisches Sprachgebiet
(n=459)

Italienisches Sprachgebiet
(n=72)

Ré&toromanisches Sprachgebiet
(n=13)

0% 10% 20%  30%  40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® Anteil 1-2 Zimmer  ®mAnteil 3 Zimmer  wAnteil 4 Zimmer  ®Anteil 5 und mehr Zimmer

Abbildung 14: Verteilung der Zimmerzahl der kommunalen Wohnungen nach Sprachgebiet

Gl N |
(n=1)
s0000-200000 e N S
(n=9)
20000498 gy e I
(n=19)
peERERTeTe I .
(n=66)
o000 -9 ey e .
(n=133)
e DN |
(n=326)
Bt
(n=316)
Bty
(n=540)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mAnteil 1-2 Zimmer  mAnteil 3 Zimmer = Anteil 4 Zimmer  ®Anteil 5 und mehr Zimmer

Abbildung 15: Verteilung der Zimmerzahl der kommunalen Wohnungen nach Einwohnerzahl

Stadtischer Kernraum
(n=296)

Einflussgebiet stédtischer Kerne
(n=639)

Gebiete ausserhalb des Einflusses
stadtischer Kerne (n=475)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Anteil 1-2 Zimmer m Anteil 3 Zimmer = Anteil 4 Zimmer m Anteil 5 und mehr Zimmer

Abbildung 16: Verteilung der Zimmerzahl der kommunalen Wohnungen nach Raumkategorien

Stédtischer Kernraum
Einflussgebiet stadtischer Kerne

Gebiete ausserhalb des Einflusses

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Anteil 1-2 Zimmer  mAnteil 3 Zimmer = Anteil 4 Zimmer  mAnteil 5 und mehr Zimmer

Abbildung 17: Verteilung der Zimmerzahl im Gesamtwohnungsbestand nach Raumkategorien
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3.4

Leerstand

In der Umfrage wurde auch der Leerstand in den kommunalen Wohnungen
abgefragt. Total wurden 1.6 % der kommunalen Wohnungen als leerstehend
angegeben. Dies scheint verglichen mit der Leerwohnungsziffer des Bun-
desamts fir Statistik fir den gesamten Wohnungsmarkt (2017: 1.47 %) eher
hoch. Allerdings kann diese Zahl nicht direkt verglichen werden. Mehrere
Gemeinden haben angegeben, dass Wohnungen leer stehen, weil sie aktuell
saniert werden. Zudem ist denkbar, dass gewisse Stadte und Gemeinden
manche Wohnungen bewusst leer halten, um Menschen in Not schnell un-
terstitzen zu kénnen (Notwohnungen).

Die geringsten Leerstande bei den kommunalen Wohnungen weisen die
stadtischen Kernraume auf (1.3 %), die héchsten die Gebiete ausserhalb
des Einflusses stadtischer Kernrdume (4.1 %). Wahrend die Stadt Zurich
keine Wohnungen als leerstehend gemeldet hat, haben die Gemeinden mit
1’000-1’999 Einwohnerinnen und Einwohnern total 80 ihrer Wohnungen oder
4.3 % des kommunalen Wohnungsbestands als leerstehend bezeichnet.

1.6 % der kommu-
nalen Wohnungen
stehen leer

Geringste Leer-
sténde in Stadten
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4.1

Wohnungen im Eigentum von Gemeinden: Veran-
derungen

Verénderung seit 2000

Von 1990 bis 2000 hat der Anteil der Wohnungen im Eigentum der offentli-
chen Hand abgenommen (siehe Kapitel 1). In der Umfrage wurden die Ge-
meinden zur Entwicklung ihres Wohnungsbestands seit 2000 befragt. Insge-
samt hat sich der kommunale Wohnungsbestand in 60 % der Gemeinden,
die Uberhaupt Wohnungen besitzen, nicht veréndert. In knapp einem Viertel
der Gemeinden hat die Anzahl der Wohnungen zugenommen. 12 % der Ge-
meinden besitzen heute weniger Wohnungen als 2000.

Dabei zeigen sich gewisse sprachregionale Unterschiede: So ist der kom-
munale Wohnungsbestand in 17 % der deutschsprachigen aber nur 7 % der
franzOsischsprachigen Gemeinden gesunken (Abbildung 18). Umgekehrt ist
der Bestand in 30 % der franzdsischsprachigen Gemeinden, aber nur 22 %
der deutschsprachigen Gemeinden gestiegen.

Deutsches Sprachgebiet
(n=702)

Franzésisches Sprachgebiet
(n=403)

Italienisches Sprachgebiet
(n=29)

Ratoromanisches Sprachgebiet
(n=10)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

konstant geblieben Entwicklung unbekannt ~ mzugenommen abgenommen

Abbildung 18: Veranderung am kommunalen Wohnungsbestand seit 2000 nach Sprachgebieten

Anpassungen an ihrem Wohnungsbestand, nach oben oder nach unten, ha-
ben vor allem urbanere Gemeinden vorgenommen (Abbildung 19). So haben
die Halfte der Gemeinden im stadtischen Kernraum angegeben, dass sich
die Zahl der Wohnungen veréndert hat, in deren Einflussgebiet waren es
noch 35 % der Gemeinden, in Gebieten ausserhalb nur noch 31 %. Deutliche
Unterschiede zeigen sich auch bei der Betrachtung nach Einwohnerzahl (Ab-
bildung 20): Je geringer die Einwohnerzahl einer Gemeinde ist, umso gerin-
ger ist die Wahrscheinlichkeit, dass sich am Wohnungsbestand etwas ver-
andert hat. Auffallig ist auch, dass bei 30 % der Kleinstadte mit 10'000 bis
19'999 Einwohnerinnen und Einwohnern die Wohnungszahl abgenommen
hat.

Wenig Veranderun-
gen in Mehrheit der
Gemeinden

Zunahmen vor al-
lem in franzésisch-
sprachigen Ge-
meinden

Anpassungen vor
allem bei Gemein-
den im stadtischen
Raum
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>200'000 Einwohner/innen (Stadt Zurich)
(n=1)

50'000 -200'000 Einwohner/innen
(n=9)

20’000 - 49'999 Einwohner/innen
(n=19)

10'000 - 19'999 Einwohner/innen
(n=68)

5'000 - 9'999 Einwchner/innen
(n=133)

2'000 - 4999 Einwohner/innen
(n=326)

1'000 - 1'999 Einwohner/innen
(n=316)

< 1'000 Einwohner/innen
(n=540)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

konstant geblieben Entwicklung unbekannt  ®zugenommen  ®abgenommen

Abbildung 19: Veranderung am kommunalen Wohnungsbestand seit 2000 nach Einwohnerzahl

Stadtischer Kernraum
(n=253)

Einflussgebiet stadtischer Kerne
(n=509)

Gebiete ausserhalb des Einflusses
stadtischer Kerne (n=382)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

konstant geblieben Entwicklung unbekannt  mzugenommen  mabgenommen

Abbildung 20: Verdnderung am kommunalen Wohnungsbestand seit 2000 nach Raumkategorie

280 Gemeinden haben angegeben, dass die Anzahl der Wohnungen im Ei-
gentum der Gemeinde seit 2000 gestiegen ist. Die Grinde fur die Zunahme
des Wohnungsbestands im Eigentum der Gemeinden sind unterschiedlich:
119 dieser Gemeinden haben Wohnungen gekauft oder gebaut, um Wohn-
raum fur eine bestimmte Zielgruppe zu schaffen. 17 Gemeinden wollten ge-
nerell mehr Einfluss im Wohnungsmarkt erhalten. 142 Gemeinden haben an-
dere respektive weitere Griinde angegeben, z.B. Umnutzungen, Neubauten
von Verwaltungsgebduden mit Angestelltenwohnungen oder den Kauf von
Liegenschaften in Ortszentren aus strategischen Griinden. Teilweise sind
die Wohnungen aber auch zuféllig in die Hand der Gemeinde gelangt (z.B.
Heimfall, Erbe, Fusionen).

Bei den 141 Gemeinden, die eine Abnahme der kommunalen Wohnungen
verzeichnet haben, zeigt sich ein &hnlich heterogenes Bild. 49 Gemeinden
haben die Wohnungen aus finanziellen Griinden verkauft, 33 sahen keinen
Bedarf fur eigene Wohnungen. Bei 72 Gemeinden waren weitere Griinde
ausschlaggebend, z.B. die Umnutzung fir andere Zwecke (Schulraum oder
Biros), Abbriiche oder die Auslagerung von bestimmten Aufgaben (Alters-
wohnungen/ Pflegewohnungen) an andere Organisation.

Grinde fur Zu-
nahme: Schaffung
von Wohnraum fur
bestimmte Ziel-
gruppen, Umnut-
zungen, Zufalle

Grunde fur Ab-
nahme: finanzielle
Griunde, mangeln-
der Bedarf, Umnut-
zung fir andere
Zwecke
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4.2 Kinftige Entwicklung des Wohnungsbestands

Die Gemeinden wurden auch nach ihren Absichten zum kinftigen Umgang  Die meisten Ge-
mit ihren Wohnungen befragt. Die Mehrzahl der Gemeinden (65 %) plant Tefgldzzg’;zﬁ:gen
keine Anpassungen an ihrem Wohnungsbestand. Bei ca. 20 % der

Gemeinden ist die kinftige Entwicklung unbekannt. Mehr als 10 Gemeinden

geben an, dass sie im Moment eine Strategie fir den Umgang mit ihren
Wohnliegenschaften erarbeiten. 11 % der Gemeinden méchten kiinftig Woh-

nungen erstellen oder erwerben. Mehrfach wurde bei der Beantwortung auch

auf aktuelle Wohnbauprojekte hingewiesen. Dagegen gibt es nur 56 Ge-

meinden, die planen, kiinftig Wohnungen zu verkaufen.

Beim Ausblick zeigt sich insgesamt ein &hnliches Bild wie beim Ruckblick:  Grdssere

. . . Gemeinden wollen
Anpassungen an ihrem Wohnungsbestand planen vor allem Gemeinden im Wohnungsbestand

stadtischen Kernaum (Abbildung 23), einen Ausbau sehen vor allem die  ausbauen
franzosischsprachigen Gemeinden vor (Abbildung 21). Und es gibt einen
sichtbaren Zusammenhang zwischen Einwohnerzahl und Aktivitaten
(Abbildung 22): Je grosser die Gemeinde, umso eher plant sie einen Ausbau

des kommunalen Wohnungsbestands.

Deutsches Sprachgebiet
(n=702)

Franzgsisches Sprachgebiet
(n=403)

Italienisches Sprachgebiet
(n=29)

Réatoromanisches Sprachgebiet
(n=10)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Es sind keine Anpassungen geplant. Zuklnftige Entwicklung ist unbekannt.
m Die Gemeinde méchte zusatzliche Wohnungen kaufen oder bauen. m Die Gemeinde méchte Wohnungen verkaufen.
manderes / weiteres

Abbildung 21: Geplante Anpassungen am Wohnungsbestand nach Sprachgebieten

>200'000 Einwohner/innen (Stadt Zarich)
(n=1)
50'000 -200'000 Einwohner/innen
(n=9)
20'000 - 49'999 Einwohner/innen
(n=19)
10'000 - 19'999 Einwohnetr/innen
(n=66)
5'000 - 9'999 Einwohnet/innen
(n=133)
2'000 - 4'999 Einwohner/innen
(n=326)
1'000 - 1'999 Einwohner/innen
(n=316)

< 1'000 Einwohner/innen
(n=540)

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

Es sind keine Anpassungen geplant. Zukunftige Entwicklung ist unbekannt.
m Die Gemeinde mochte zusatzliche Wohnungen kaufen oder bauen. mDie Gemeinde m&chte Wohnungen verkaufen.

manderes / weiteres

Abbildung 22: Geplante Anpassungen am Wohnungsbestand nach Einwohnerzahl
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Stadtischer Kernraum
(n=296) -
Einflussgebiet stadtischer Kerne
(n=639) -
Gebiete ausserhalb des Einflusses stadtischer Keme I
(n=475)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Es sind keine Anpassungen geplant. Zukunftige Entwicklung ist unbekannt.
Die Gemeinde méchte zusatzliche Wohnungen kaufen oder bauen. = Die Gemeinde m&chte Wohnungen verkaufen.

Hmanderes / weiteres

Abbildung 23: Geplante Anpassungen am Wohnungsbestand nach Raumkategorie

Verschiedene Grunde bewegen die Gemeinden dazu, kinftig zusatzliche Motivation fir Aus-
Wohnungen erstellen oder kaufen zu wollen. Am meisten genannt wird das f;“ﬁih';%’:;‘:}”a'
Anliegen, Wohnraum fiir &ltere Personen zu schaffen. Fast gleich haufig ist  sehr unterschied-
das Ziel, Wohnraum fiir junge Personen und Familien zu schaffen, um das  lich
Gemeindeleben zu erhalten. Vielfach sind es aber auch schlicht Gelegen-

heiten, die Gemeinden sehen, z.B. durch die Umnutzung von nicht genutzten

Gebauden oder durch die Uberbauung von Grundstiicken, die ihnen bereits

gehdren. Die generelle Schaffung von preisginstigem Wohnraum wird eben-

falls mehrfach als Ziel genannt. Mehrere Gemeinden sehen kommunale

Wohnungen aber auch als Mdglichkeit, ihr Kapital zu investieren und eine

gewisse Rendite zu erwirtschaften. Wohnraum fir besondere Bedirfnisse

respektive eine enge Zielgruppe (Mobilitdtseingeschréankte, Asylsuchende,
Dienstwohnungen) zu schaffen, ist ein weiteres Ziel, das verschiedentlich

genannt wurde.

Bei den Gemeinden, die kinftig Wohnungen verkaufen wollen, werden  Verkauf aus finan-
hauptséachlich drei Griinde genannt: Erstens sind es finanzielle Motive — die ﬁfﬁﬁ?éf&ﬁiﬂtge.
Gemeinde will mit einem Verkauf von Wohnungen Liquiditat generieren.  plant

Zweitens erachten es manche Gemeinden nicht als kommunale Aufgabe,

Wohnungen zu halten und zu vermieten. Drittens wollen Gemeinden den

organisatorischen Vermietungs- und Verwaltungsaufwand reduzieren.
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4.3

Weitere Aktivitaten der Wohnpolitik

Alle Gemeinden wurden zudem befragt, ob sie in weiteren Bereichen der
Wohnpolitik aktiv sind (Abbildung 24). Fur knapp die Halfte der Gemeinden
ist dies nicht der Fall. Knapp ein Viertel der Gemeinden betreibt eine aktive
Bodenpolitik, betatigt sich also strategisch im Bodenmarkt als Kauferin und
Verkauferin. Insbesondere bei Gemeinden, die einen weiteren Ausbau ihrer
kommunalen Wohnungsbestande planen, ist dies nachvollziehbar: Eine Ge-
meinde braucht zuerst Land, auf dem sie neue Wohnungen erstellen kann.
Dies haben denn auch knapp 90 Gemeinden explizit erwahnt. Ein gutes
Zehntel der Gemeinden unterstiitzt zudem gemeinnitzige Bautrager, vor al-
lem mit der Abgabe von Land, aber auch mit finanziellen Mitteln. Nur gerade
5 % der Gemeinden machen Uber raumplanerische Instrumente Vorgaben
zu preisgunstigem Wohnraum.

Die Gemeinde betreibt eine aktive Bodenpolitix. [ NGENENNGIB
Die Gemeinde gibt Land an gemeinniitzige Bautréger ab. -

Die Gemeinde kauft Bauland fir Wohnzwecke. -

Die Gemeinde macht tber raumplanerische Instrumente -
Vorgaben zu preisglinstigem Wohnraum.

Die Gemeinde unterstitzt gemeinnitzige Bautréger -
finanziell.

eine weiteren Actvieten
unekanr |

anderes / weiteres -

0 100 200 300 400 500 600 700

Abbildung 24: Weitere wohnpolitische Aktivitdten der Gemeinden (Anzahl der Nennungen)

Knapp ein Viertel
der Gemeinden be-
treibt aktive Boden-
politik, jede Zehnte
arbeitet mit ge-
meinnutzigen Bau-
trdgern zusammen
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5.1

5.2

Wohnungen im Eigentum von Gemeinden: Vermie-
tungspraxis

Begriffe

Mit der Umfrage wurde auch untersucht, welchem Zweck die Wohnungen
der Gemeinde dienen, an wen und zu welchen Bedingungen sie diese ver-
mieten. In Bezug auf die Vermietungspraxis werden im Folgenden zwei Be-
griffe unterschieden:

— Zweckbindung: Wohnungen mit Zweckbindung stehen nur fir eine klar
definierte Zielgruppe offen, z.B. Altere (Alterswohnungen), Sozialhilfebe-
zuger, Asylsuchende, Gemeindeangestellte oder Studenten.

— Vergabekriterien: Einige Gemeinden wenden Kriterien bei der Vergabe
ihrer Wohnungen an: Z.B. miissen mancherorts Mieter bereits in der Ge-
meinde wohnen, die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer Woh-
nung muss in einem bestimmten Verhdltnis zur Zahl der Zimmer stehen
(Mindestbelegung) oder es werden nur Mieter bis zu einem maximalen
Einkommen beriicksichtigt. Diese Vergabekriterien werden zum Zeitpunkt
der Vermietung angewandt.

Fur die Befragung wurde das Wohnungsportfolio der Gemeinden in drei Ka-
tegorien gegliedert (Abbildung 25):

1. Wohnungen mit Zweckbindung
2. Wohnungen ohne Zweckbindung, aber mit Vergabekriterien

3. Wohnungen ohne Zweckbindung und ohne Vergabekriterien

Wohnungen im Eigentum der politischen Gemeinde,
inkl. gemeindeeigene Wohnungen, die in Fonds,
Stiftungen oder AG's ausgelagert sind
||
[ 1
Wohnungen mit Wohnungen ohne
Zweckbindung Zweckbindung

|

I 1
Wohnungen mit Wohnungen ohne
Vergabekriterien Vergabekriterien

Abbildung 25: Vermietungskategorien (Abbildung aus Umfrage)

Anzahl Wohnungen nach Vermietungskategorien

Bei 27 % der Gemeinden mit eigenen Wohnungen ist ein Teil der Wohnun-
gen fur einen ganz bestimmten Zweck bestimmt, z.B. fir Gemeindeange-
stellte oder altere Menschen (Abbildung 26). 44 % der Gemeinden besitzen
nur Wohnungen ohne Zweckbindung und ohne Vergabekriterien. Nur rund
14 % der Gemeinden mit Wohnungen haben fir einen Teil der Wohnungen
Kriterien, die sie bei der Vergabe anwenden. Rund 20 % der Gemeinden
konnten ihre Wohnungen keiner der drei Vermietungskategorien zuordnen.

Vergabekriterien
nur bei einer Min-
derheit der Ge-

meinden
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Wohnungen mit Vergabekriterien

Wohnungen mit Zweckbindung

o

100 200 300 400 500 600 700 800

Abbildung 26: Anzahl Gemeinden, welche Wohnungen in entsprechender Vermietungskategorie
besitzen

Von den knapp 45'000 im Rahmen der Umfrage erhobenen kommunalen  Ein Funftel der
Wohnungen weist ein knapper Finftel eine Zweckbindung auf 'r‘lzr:l‘g";‘r’]”;'fgv\o;ﬂ
(Abbildung 27). Mehr als die Halfte der Wohnungen weist zwar keine Zweck-  bindung, weitere
bindung auf, die Gemeinde hat aber Kriterien, nach welchen sie die Woh- i’gt;/‘r’i;“r:t Vergabe-
nungen vergibt — dies obwohl nur 14 % der Gemeinden solche Wohnungen

besitzen. Dies erklart sich damit, dass insbesondere die Gemeinden mit vie-

len eigenen Wohnungen Vergabekriterien kennen (Abbildung 28). In den

Portfolios der Gemeinden mit iber 500 eigenen Wohnungen weisen tber 70

% der Wohnungen Vergabekriterien auf. Dagegen existieren bei Gemeinden

mit wenigen Wohnungen nur in den seltensten Féllen Vergabekriterien. Fir

ein gutes Funftel der kommunalen Wohnungen existieren weder eine enge

Zielgruppe noch Vergabekriterien.

\

Wohnungen ohne
Angabe
3'005

Abbildung 27: Wohnungen nach Vermietungskategorie
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Gemeinden mit 1 Wohnung
(n=163)

Gemeinden mit 2-4 Wohnungen
(n=323)

Gemeinden mit 5-49 Wohnungen
(n=588)

Gemeinden mit 50-499 Wohnungen
(n=58)

Gemeinden mit 500 oder mehr Wohnungen
(n=7)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= \Wohnungen mit Zweckbindung = \Wohnungen mit Vergabekriterien
= \Wohnungen ohne Vergabekriterien ® \Wohnungen ohne Angaben

Abbildung 28: Anteil der Wohnungen nach Vermietungskategorie, Auswertung nach Anzahl kom-
munaler Wohnungen

5.3 Wohnungen mit Zweckbindung

Fiar wen sind die Wohnungen mit Zweckbindung bestimmt? Die Zielgruppen
sind bei den gut 300 Gemeinden mit solchen Wohnungen unterschiedlich.
Haufig sind Wohnungen fir Gemeindeangestellte vorgesehen. Von jeder
dritten Gemeinde als Zielgruppe genannt wurden Asylsuchende und éltere
Menschen. Rund 60 Gemeinden besitzen Wohnungen, die sie nur an Sozi-
alhilfebeziiger vermieten, weitere 30 Gemeinden haben Notwohnungen. Ei-
nige Gemeinden haben auch Wohnungen, die sie nur an Familien, Jugend-
liche oder Kinstler vermieten. Dass die Zielgruppe «altere Personen» nur
rund 90-mal genannt wird, kdnnte damit zusammenhé&ngen, dass haufig ei-
gene Tragerschaften fur Alters- und Pflegewohnungen bestehen. Diese wer-
den zwar von den Gemeinden unterstitzt, die entsprechenden Wohnungen
gehoren aber nicht der Gemeinde.

anceres

unbekannt ]

Studenten / Jugendiiche i

Gemeinceangesiite |
Soziahirebeznger |

Von Obdachlosigkeit bedrohte Personen (Notwohnungen) | N JNIE

Attere Menschen (Alterswohnungen) | ENENEIENEGEGEEEE

0 20 40 60 80 100 120 140

Abbildung 29: Zielgruppen der Wohnungen mit Zweckbindung (Anzahl der Nennungen)

Wohnungen vor al-
lem fir Gemeinde-
angestellte, Asylsu-
chende und altere
Menschen be-
stimmt
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5.4

Wohnungen mit VVergabekriterien

156 Gemeinden besitzen Wohnungen, fir die sie Vergabekriterien anwen-
den. 53 % dieser Gemeinden setzen fur die Vermietung einer solchen Woh-
nung voraus, dass die Mieter den Wohnsitz oder ihren Arbeitsort bereits in-
nerhalb der Gemeinde haben. Nur 36 % der Gemeinden wenden bei ihren
Wohnungen mit Vergabekriterien Vorgaben zur minimalen Belegung an. Ein
Drittel der Gemeinden vermietet ihre Wohnungen nur an Haushalte mit ei-
nem maximalen Einkommen respektive Vermogen. 42 % der Gemeinden ha-
ben weitere Vergabekriterien: Einige Gemeinden vermieten z.B. ihre Woh-
nungen nur oder in erster Linie an Familien, Junge, Saisonarbeiter oder Al-
leinerziehende.

Die Ubergange zu den Wohnungen mit Zweckbestimmungen sind teilweise
fliessend. In gewissen Gemeinden gibt es z.B. Wohnungen, die in erster Li-
nie fur altere Personen vorgesehen sind. Wenn keine Bewerbungen von &l-
teren Personen eingehen, werden aber auch andere Haushalte berticksich-
tigt. Manche Gemeinden verwenden eine Art «Prioritatenliste von Kriterien»
wonach sie die Wohnungen vermieten. Selbstverstandlich werden bei der
Vermietung auch Kriterien angewandt, die im Mietmarkt generell tiblich sind.
So wird z.B. die Zahlungsfahigkeit der Mieter oder das Vorliegen von Betrei-
bungen geprift.

Anderes

Mindestbelegung der Wohnung (Verhaltnis Zimmerzahl zu
Personenzahl)

maximales Einkommen / Vermégen

Wohnsitz / Arbeitsort in der Gemeinde

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Anteil der Gemeinden die entsprechende Vergabekriterien anwenden
Abbildung 30: Angewandte Vergabekriterien

Bei der Frage nach der Rechtsgrundlage dieser Vergabekriterien zeigen sich
deutliche Unterschiede, abhangig von der Grosse des Wohnungsportfolios
(Abbildung 31): Insgesamt haben 37 % der Gemeinden die Vergabekriterien
in einer rechtlichen Grundlage verankert, beispielsweise in einem Behdorden-
beschluss, einem Reglement oder einer Verordnung. Wahrend Gemeinden
mit mehr als 50 Wohnungen mit Vergabekriterien die Kriterien haufig in einer
Rechtsgrundlage festhalten, haben Gemeinden mit kleineren Wohnungs-
portfolios haufig keine entsprechende Rechtsgrundlage. Die Vergabekrite-
rien entsprechen in diesen Gemeinden vor allem einer gelebten Praxis, die
Umsetzung hangt damit immer auch von den verantwortlichen Personen ab.

Vergabekriterien:
Wohnsitz, Minimal-
belegung, Einkom-
men

Fliessende Uber-
gange zu Zweck-
bindung

Nur in 37 % der
Gemeinden sind
Vergabekriterien in
einer Rechtsgrund-
lage verankert
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Gemeinden mit 500 oder mehr Wohnungen mit
Vergabekriterien
(n=5)
Gemeinden mit 50-499 Wohnungen mit Vergabekriterien
(n=22)

Gemeinden mit 5-49 Wohnungen mit Vergabekriterien
(n=64)

Gemeinden mit 2-4 Wohnungen mit Vergabekriterien
(n=38)

Gemeinden mit 1 Wohnung mit Vergabekriterien
(n=28)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Anteil der Gemeinden, die Vergabekriterien in rechtlicher Grundlage festgehalten haben

Abbildung 31: Verankerung der Vergabekriterien in Rechtsgrundlage, Auswertung nach Anzahl der
kommunalen Wohnungen mit Vergabekriterien

Rund die Halfte der Gemeinden, die Wohnungen mit Vergabekriterien besit- ~ Vermietungsvor-
zen, wenden zusatzlich Vermietungsvorschriften an. Sie schreiben also vor, Zﬂ;g:i’;:‘é:;:ﬁr
dass gewisse Bedingungen wahrend der gesamten Mietdauer erfillt werden  den

muissen. Wenn diese Vermietungsvorschriften nicht mehr erftllt sind, wird

der Mietvertrag (nach einer gewissen Frist) gekindigt. Neben einer minima-

len Belegung der Wohnungen (z.B. Verhaltnis Anzahl Bewohnende zu Zim-

merzahl) wenden gewisse Gemeinden auch Vorschriften zu maximalen Ein-

kommen und Vermdgen an.

5.5 Mieten

Die Gemeinden wurden befragt, wie hoch die Mieten bei ihren Wohnungen  Gunstige Mieten
angesetzt sind. Die Mehrzahl der Gemeinden schétzt, dass die Mieten ihrer xz;ggi”:nﬁe\'/ggz
Wohnungen leicht oder deutlich tiefer sind als die marktiblichen Mieten (Ab-  pekriterien oder
bildung 32). Wahrend bei den Wohnungen mit Zweckbindung 12 % der Ge-  Zweckbindung
meinden schéatzen, dass die Mieten deutlich tiefer sind, ist dies nur bei 3 %

der Gemeinden mit Wohnungen ohne Zweckbindung und Vergabekriterien

der Fall. Bei diesen Wohnungen schéatzen 46 % der Gemeinden, dass die

Mieten ungeféhr gleich sind wie die marktiblichen Mieten.

Gemeinden mit Wohnungen ohne Zweckbindung und
Vergabekriterien
(n=720)

Gemeinden mit Wohnungen mit Vergabekriterien
(n=156)

Gemeinden mit Wohnungen mit Zweckbindung
(n=311)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mdeutlich tiefer (weniger als 80% der marktiblichen Miete) metwas tiefer mungefahr gleich mhoher = unbekannt

Abbildung 32: Héhe der Mieten der kommunalen Wohnungen im Vergleich zu marktiblichen Mieten
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6. Wohnungen im Eigentum von Kantonen
Bestand

Im Rahmen der Umfrage bei den Kantonen wurden diejenigen Wohnungen
erhoben, die im Eigentum der Kantone sind. Einbezogen wurden auch Woh-
nungen von kantonalen Fonds oder rechtlich selbststandigen Organisatio-
nen im Alleineigentum des Kantons. Nicht erfragt wurden Wohnungen von
offentlichen / kantonalen Pensionskassen sowie Wohnungen von Bautra-
gern, die Land im Baurecht vom Kanton nutzen.

Total haben die teilnehmenden Kantone 799 Wohnungen in ihrem Eigentum
gemeldet (Abbildung 33). 35 % davon sind im Verwaltungsvermogen, 41 %
im Finanzvermégen der Kantone. Einige wenige Wohnungen sind in separa-
ten Fonds oder im Eigentum von rechtlich selbststdndigen Organisationen.
Der Rest der Wohnungen konnte keiner der Kategorien zugeordnet werden.

Mit 133 Wohnungen im Eigentum ist der Kanton Appenzell-Ausserrhoden
der absolut grosste Eigentimer unter den Kantonen, die an der Umfrage
teilgenommen haben. Appenzell-Ausserrhoden besitzt knapp 0.5 % aller
Wohnungen im Kanton und ist damit auch relativ der grésste Eigentiimer.
Daneben féllt Glarus mit 95 Wohnungen (0.4 % des Gesamtbestands) auf.
Der Rest der teiinehmenden Kantone besitzt jeweils nur marginale Anteile
(weniger als 0.2 %) am Gesamtwohnungsbestand.

Zurich Keine Angaben zu Anzahl
Zug Keine Angaben zu Anzahl

Uri
Thurgau
Tessin

Keine Wohnungen

St. Gallen I
Solothum I
Schaffhausen I
Obwalden N
Neuenburg I
Jura N
Graubinden NG
Glarus I
Freiburg Keine Wohnungen

Bern
Appenzell-Ausserrhoden
Aargau

o

20 40 60 80 100 120 140

®m\Wohnungen im Verwaltungsvermogen

= \Wohnungen im Finanzvermégen
Wohnungen in separaten Fonds
Wohnungen von rechtlich selbststandigen Organisationen im Alleineigentum des Kantons
weitere / nicht in Kategorien einteilbar

Abbildung 33: Anzahl Wohnungen im Eigentum der Kantone nach Vermégenskategorien (nur teil-
nehmende Kantone)

Wohnungen im Ei-
gentums des Kan-
tons samt Spezial-
fonds

799 Wohnungen im
Eigentum der teil-
nehmenden Kan-
tone

Appenzell-Ausser-
rhoden grésster Ei-
gentimer
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Welchem Zweck dienen diese kantonalen Wohnungen? Die Wohnungen im
Verwaltungsvermégen sind zumeist fir Kantonsangestellte oder Asylsu-
chende bestimmt oder befinden sich in Liegenschaften, die fur die Bereit-
stellung von o6ffentlichen Aufgaben dienen (Tabelle 1). Darunter befinden
sich aber auch Wohnungen in Denkmalschutzobjekten. Einige Kantone hal-

Wohnungen fiir
Kantonsange-
stellte, Asylsu-
chende oder wei-
tere offentliche Auf-
gaben

ten Anlageliegenschaften im Finanzvermdgen. Sowohl im Finanz- als auch
im Verwaltungsvermdgen befinden sich Wohnungen, die erworben wurden,
um Infrastrukturprojekte wie Strassen zu erstellen.

Kt.

Verwaltungsvermdgen

Finanzvermdégen

Separate
Fonds

AG

Wohnungen vorwiegend fiir Kantons-
angestellte

AR

Wohnungen in Liegenschaften fur die
Bereitstellung von offentlichen Aufga-
ben

Zumeist Erwerb fur Strassenbau-
projekte

Alphutten /
Stiftungen

GL

Wohnungen fir Hauswart

Wohnungen fir Asylsuchende

Wohnungen flr Mitarbeitende
Kantonsspital

GR

Wohnungen in Liegenschaften fir die
Bereitstellung von o6ffentlichen Aufga-
ben

auch Einfamilienhduser auf Grundsti-
cken im Verwaltungsvermégen

fir keine besondere soziale Gruppe

Anlageliegenschaften

Ju

Wohnungen fir Kantonsangestellte
Wohnungen fir Asylsuchende

Liegenschaften, die fir die Erstellung
von Infrastrukturen erworben wurden

Wohnungen in Denkmalschutzobjekten

Anlageliegenschaften

NE

Wohnungen fir Kantonsangestelite /
Hauswarte

Wohnungen in Liegenschaften fir die
Bereitstellung von o6ffentlichen Aufga-
ben

Wohnungen in Einzelgebauden

Wohnungen in Einzelgebauden

ow

Anlageliegenschaften

SH

Wohnungen fir Hauswarte und Reini-
gungskréfte

Wohnungen in Denkmalschutzobjekten

Anlageliegenschaften

SO

Liegenschaften, die fur die Erstellung
von Infrastrukturen erworben wurden

Ehemalige Dienstwohnungen

Vermogenswerte als z.B. Tausch-
objekte

Teilweise fur Immobilienentwick-
lungen vorgesehen

SG

Kantonsangestellte

Zwischennutzungen

Anlageliegenschaften

UR

Wohnungen unter anderem fir Fami-
lien und fur jungere und altere Einzel-
personen

Wohnungen fur Familien und
auch fur jungere und é&ltere Ein-
zelpersonen

Tabelle 1: Zweck der Wohnungen im Eigentum der Kantone
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6.2

Entwicklung

Die Wohnungsbestdnde im Eigentum der Kantone haben seit 2000 in funf
Kantonen abgenommen, in finf Kantonen zugenommen und sind in vier
Kantonen konstant geblieben (Tabelle 2). Die Griinde fir die Veranderungen
sind je nach Kanton unterschiedlich. Verschiedene Kantone (AG, BE, SO,
UR) haben Liegenschaften und Dienstwohnungen veraussert, fir die sie be-
trieblich keinen Bedarf mehr hatten. Bei den Zunahmen haben die Kantone
folgende Griinde genannt: Strategische Zukéaufe, ein konkreter Bedarf fir
Asylunterkiinfte, der Erwerb fir die Realisierung von 6ffentlichen Infrastruk-
turen sowie der Kauf eines Landwirtschaftsbetriebs mit Wohnungen.

Die meisten Kantone gehen davon aus, dass ihre Wohnungsbestande in den
nachsten Jahren konstant bleiben oder eher abnehmen. Der Kanton Frei-
burg ist der einzige Kanton, der aktuell prift, sein Wohnungsportfolio auszu-
bauen. Dieser besitzt heute keine Wohnungen, will aber allenfalls solche fir
soziale Zwecke erwerben.

Kt. Entwicklung seit 2000 Erwartete Entwicklung in 5-10 Jahren

AG abgenommen eher abnehmen

AR konstant geblieben eher abnehmen
BE abgenommen eher abnehmen

FR keine Angabe eher zunehmen

GL zugenommen in etwa konstant
GR abgenommen eher abnehmen
Ju zugenommen eher abnehmen
NE konstant geblieben in etwa konstant

ow konstant geblieben in etwa konstant

SH konstant geblieben in etwa konstant
SO abgenommen eher abnehmen
SG zugenommen in etwa konstant
TI keine Angabe unbekannt

UR abgenommen unbekannt

ZG zugenommen eher abnehmen
ZH zugenommen in etwa konstant

Tabelle 2: Entwicklung der kantonalen Wohnungsbestéande seit 2000 und erwartete Entwicklung
in 5-10 Jahren

Keine einheitliche
Tendenz bei Ent-
wicklung in junge-
rer Vergangenheit

Abnahme der kan-
tonalen Wohnungs-
bestande erwartet
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7. Erkenntnisse und Einschétzungen

Die Thematik von kommunalen Wohnungen interessiert viele Stadte und Ge-  Interesse an The-
meinden. Dies zeigt sich auch daran, dass 63 % aller Schweizer Gemeinden matik

an der Umfrage teilgenommen haben. Alle grosseren Stadte, aber auch viele

kleine Gemeinden aus allen Landesteilen haben mitgewirkt.

Die Umfrage zeigt, dass kommunale Wohnungen ein verbreitetes Phanomen  Kommunale Woh-
sind: Rund 80 % der Gemeinden besitzen eigene Wohnungen. Gesamthaft | "9° weit ver-
sind 45'000 Wohnungen im Eigentum der Gemeinden. Eigentimer sind kei-

neswegs nur die grossen Stadte. Auch bei den Gemeinden mit weniger als

2'000 Einwohnern verfigen mehr als drei Viertel iber Wohnungen in ihrem

Eigentum. Zahlenmassig sind allerdings vor allem sieben Stadte bedeutend,

die je Uber 500 Wohnungen und zusammen mehr als die Halfte der erfassten

Wohnungen besitzen. Franzdsischsprachige Gemeinden sind Uberdurch-

schnittlich haufig Eigentimerinnen.

Insgesamt haben die Gemeinden mit einem durchschnittlichen Anteil von  Geringer direkter
weniger als 2 % der Wohnungen wenig direkten Einfluss auf den Wohnungs- EU:;”:;;‘;{ Woh-
markt. Auch die Stadt Zrich, die knapp 7 % der Wohnungen in der Stadt

besitzt, hat wohl nur einen beschrankten direkten Einfluss. Uber die gezielte

Vergabe ihrer Wohnungen, stellt sie — wie auch andere Gemeinden mit ei-

nem solchen Anteil — ein bedeutendes ergdnzendes Angebot bereit.

Wieso besitzen die Gemeinden und Stadte in der Schweiz eigentlich Woh-
nungen? Es lassen sich unterschiedliche Griinde und Motivationen ausma-
chen:

Rund ein Funftel der kommunalen Wohnungen ist an einen bestimmten  Angestellten-, Asyl-
Zweck gebunden. Dazu zahlen Wohnungen fiir Angestellte, aber auch sol- ;22 Alterswohnun-
che fir Sozialhilfeempfanger, Asylsuchende und &ltere Personen. Stéadte,

aber auch kleine Gemeinden in der gesamten Schweiz besitzen solche Woh-

nungen, was teilweise mit der friher geltenden Wohnsitzpflicht fiir Ange-

stellte zu erklaren ist. Die Zahl der Gemeinden, die Wohnungen fir altere

Personen anbietet, ist angesichts der Aktualitat der Thematik erstaunlich ge-

ring. Vermutlich engagieren sich viele der Gemeinden in selbststandigen Or-

ganisationen wie Zweckverbanden und Stiftungen.

Fur rund die Halfte der kommunalen Wohnungen besteht keine enge Zweck-  Vergabekriterien,
bindung, die Gemeinden wenden aber Vergabekriterien an. So miissen Mie- Z}gc‘)’lvi:}z;;:r”zbs_oz"
ter teilweise ihren Wohnsitz oder Arbeitsort innerhalb der Gemeinde haben,  sicht

nicht zu hohe Einkommen aufweisen und eine minimale Belegung der Woh-

nung sicherstellen. Es ist anzunehmen, dass Gemeinden diese Wohnungen

aus wohn- und sozialpolitischen Grunden besitzen. Die Ziele gehen vom Er-

halt der Bevdlkerung in einem Bergdorf bis hin zum Angebot von Wohnraum

fur einkommensschwache Haushalte. Manche Stadte und Gemeinden ge-

ben an, fir diese Ziele auch mit anderen Akteuren zusammenzuarbeiten,

insbesondere mit gemeinnitzigen Bautragern.

Fur mehr als 10'000 kommunale Wohnungen existieren weder ein konkreter =~ Wohnungen ohne
Zweck noch Kriterien bei der Vergabe. Ein Teil dieser Wohnungen wird wohl ~ 2ktuellen zweck?
gezielt als Finanzanlage gehalten. Aber knapp die Halfte der Gemeinden mit
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entsprechenden Wohnungen vermieten diese gunstiger als marktublich. Sie
verzichten damit auf finanzielle Einnahmen. Teilweise sind diese Wohnun-
gen wohl aus historischen Zuféllen bei der Gemeinde gelandet. Es ist anzu-
nehmen, dass mindestens ein Teil der Gemeinden keine Strategie fur den
Umgang mit ihren Wohnungen besitzt. Dies zeigt sich auch beim Ausblick:
Fast ein Funftel der Gemeinden, die an der Umfrage teilgenommen haben,
wissen aktuell noch nicht, wie sie kiinftig mit ihrem Wohnungsbestand um-
gehen wollen. In diesen Wohnungen steckt ein bedeutendes Potenzial, das
fur unterschiedliche Ziele genutzt werden kénnte.

Nur eine Minderheit der Gemeinden, die Vergabekriterien anwenden, haben  Geringe Transpa-
dies in einer entsprechenden Rechtsgrundlage oder einem Reglement fest- "©"*

gehalten. Auch bei den Wohnungen mit Zweckbindung existieren nur in der

Minderheit der Gemeinden entsprechende Richtlinien fur die Vergabe. Damit

ist nicht in jedem Fall sichergestellt, dass die Wohnungen auch der Ziel-

gruppe zu Gute kommen, fir die sie vorgesehen sind.

Bei der Entwicklung der kommunalen Wohnungsbestande lasst sich eine ge-  Rege Dynamik im
wisse Tragheit beobachten. In mehr als 60 % der Gemeinden hat sich der x\gﬂr;“‘sneg;gf:;_
Wohnungsbestand seit 2000 nicht verandert. Bei einem knappen Viertel der  bei kommunalen
Gemeinden — vor allem bei franzésischsprachigen und grésseren Stadten —  Wohnungen

hat der Wohnungsbestand seit 2000 zugenommen. Angesichts der regen

Entwicklung im Gesamtwohnungsbestand hat der relative Anteil der kommu-

nalen Wohnungen vermutlich abgenommen. Ein ahnliches Bild zeigt sich

beim Ausblick: Einen Ausbau des kommunalen Wohnungsbestandes beab-

sichtigt nur eine Minderheit der Gemeinden, wiederum vor allem Stadte und

franzosischsprachige Gemeinden.

Zusammenfassend lassen sich sehr unterschiedliche kommunale Wohnpo-  Fazit: Unterschied-
litiken hinter den Antworten zum Bestand und der Entwicklung ausmachen: ~1che Wohnpolitiken
Viele Gemeinden, vor allem kleinere und solche mit geringen Wohnungsbe-

standen, haben vermutlich keine klare Strategie zur Bewirtschaftung ihrer

Wohnungen. Wahrscheinlich kdnnten die Mehrzahl dieser Gemeinden ihre

Wohnungen vorteilhaft fir kommunale Ziele einsetzen. Daneben gibt es

durchaus Stadte und Gemeinden, die eine aktive und strategische Wohnpo-

litik verfolgen und ihre Wohnungen fir ihre Ziele einsetzen. Neben den gros-

seren Stadten sind unter diesen auch viele franzdsischsprachige Gemeinden

zu finden. Dies kdnnte mit der geringeren Zahl von gemeinniitzigen Bautra-

gern in der Westschweiz, aber auch mit einer generell grésseren Rolle des

Staates im Vergleich zur Restschweiz zusammenhangen.

Die Kantone sind als Wohnungseigentimer quantitativ zu vernachlassigen.  Kantone keine rele-
Sie besitzen nur in Ausnahmefallen Wohnungen aus sozial- oder wohnpoli- Vwag;izfgkst;“;fkf“f
tischen Griinden. Haufig wurden Liegenschaften mit Wohnungen flr andere

Zwecke erworben, z.B. fur Infrastrukturprojekte oder aus Griinden des Denk-

malschutzes. Manche Kantone besitzen Wohnungen fir Angestellte und

Asylsuchende. Insgesamt haben die Bestande in der Vergangenheit aber

abgenommen und mehrere Kantone planen einen weiteren Abbau. Entspre-

chend ist auch kinftig nicht von einer aktiveren Rolle der Kantone als Woh-

nungseigentiimer auszugehen.
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Al

Validierung der erhobenen Daten

Die Validierung erfolgte in zwei Schritten:

1. Ausschluss von Gemeinden mit unrealistisch hohem Anteil von kommu-

nalen Wohnungen

Gemeinden mit einem unrealistisch hohen Anteil an kommunalen Woh-
nungen wurden ausgeschlossen (3 Gemeinden). Dazu wurden Plausibi-
litdtsprafungen innerhalb des Fragebogens vorgenommen und die Anga-
ben mit Zahlen aus dem Jahr 2000 verglichen (Anteil der Geb&ude mit
Wohnnutzung im Eigentum von Gemeinde, Kanton und Bund im Jahr
2000, BFS, Gebaude- und Wohnungserhebung).

Bereinigung von einzelnen widersprichlichen Antworten

Einzelne widersprichliche Antworten innerhalb des Fragebogens wur-
den bereinigt:

Wenn die Summe der kommunalen Wohnungen nach Zimmerzahl vom
Total der kommunalen Wohnungen abwich, wurden die Antworten aus-
geschlossen (15 Gemeinden). Bei sehr geringfligigen Abweichungen
(z.B. 1 Wohnung in grossem Portfolio) wurde eine Plausibilisierung mit
der Summer der Wohnungen nach Vermietungskategorie vorgenommen
und die Werte anteilsmassig bereinigt (9 Gemeinden).

Wenn die Anzahl leerstehender kommunaler Wohnungen vom Total der
kommunalen Wohnungen abwich, wurden die Antworten zum Leerstand
ausgeschlossen (3 Gemeinden).

Wenn die Summe der kommunalen Wohnungen nach Vermietungskate-
gorie vom Total der kommunalen Wohnungen abwich, wurde geprift, ob
eine Doppelerfassung bei den Wohnungen mit Zweckbindung vorlag (Er-
fassung sowohl als Wohnung mit Zweckbindung als auch als Wohnung
mit Vergabekriterien). War dies der Fall, wurde die entsprechende Ant-
wort bereinigt (22 Gemeinden), andernfalls wurde die Antwort ausge-
schlossen (30 Gemeinden).
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A2

Umfragebogen fiir Gemeinden

Der Online-Fragebogen wurde adaptiv aufgebaut. Den einzelnen Gemein-
den wurden nicht alle Fragen angezeigt. Wenn eine Gemeinde zum Beispiel
keine Wohnungen besitzt, wurden alle Fragen zum Wohnungsbestand der
Gemeinde nicht eingeblendet.
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Umfrage zu Wohnungen im Eigentum von Gemeinden

1 i
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Canfederaziun svizra

Guten Tag

Besten Dank fiir Inre Bereitschaft, an der Umfrage teilzunehmen. Fiir das Ausflillen des Fragebogens benétigen Sie je nach
Umfang lhres Wohnungsportfolios rund 10 bis 30 Minuten. Die Befragung kann jederzeit unterbrochen und mit dem zugesandten
Link fortgesetzt resp. angepasst werden. Wir bitten Sie, lhre Angaben bis am Freitag 19. Mai 2017 zu erfassen. Falls Sie den
Fragebogen auf Franzdsisch oder ltalienisch ausfillen méchten, bitten wir Sie um eine E-Mail an lukas.beck@ebp.ch.

Ihre Angaben werden nicht an Dritte weitergegeben. Die Auswertung wird so vorgenommen, dass weder Rickschlisse auf lhre
Person noch eine einzelne Gemeinde méglich sind. Die Ergebnisse der Umfrage werden voraussichtlich in einem Arbeitsbericht
verdffentlicht, den wir Ihnen gerne zustellen, wenn Sie am Ende der Umfrage Ihre Kontaktangaben hinterlassen.

Bei Fragen zum Inhalt als auch bei technischen Problemen steht Ihnen Herr Lukas Beck vom beauftragten Biro EBP zur
Verfiigung.

Direktwahl +41 44 395 19 31
E-Mail lukas.beck@ebp.ch

EBP Schweiz AG

Muihlebachstrasse 11
8032 Ziirich

Fiir welche Gemeinde bearbeiten Sie die Befragung? *

Bitte wahlen... j|



mailto:lukas.beck@ebp.ch
mailto:lukas.beck@ebp.ch

Gibt es Wohnungen im Eigentum lhrer Gemeinde? *

Gemeint sind hier die Wohnungen im Eigentum der politischen Gemeinde, inkl. Wohnungen, die in Stiftungen, Fonds oder
Aktiengesellschaften ausgelagert sind und sich vollstandig im Eigentum der Gemeinde befinden. Nicht Teil der Untersuchung
sind Wohnungen von Schul-, Kirch- und Biirgergemeinden, 6ffentlichen Pensionskassen oder anderen Organisationen
offentlicher Art sowie Wohnungen von Bautragern, die Land im Baurecht von der Gemeinde nutzen.

O
O nein

Wenn Ihre Gemeinde keine eigenen Wohnungen besitzt, werden Sie direkt zur Abschlussfrage weitergeleitet.

Aktueller Bestand

Wie viele Wohnungen im Eigentum lhrer Gemeinde gibt es? *

Wohnungen

Bitte geben Sie die Anzahl dieser kommunalen Wohnungen auch nach Zimmerzahl an.

Anzahl
Wohnungen
1-2 Zimmer
3 Zimmer
4 Zimmer
5 und mehr
Zimmer

Wie viele dieser Wohnungen stehen aktuell leer?

O unbekannt
O Anzahl Wohnungen:



Entwicklungen seit dem Jahr 2000

Wie hat sich der Wohnungsbestand im Eigentum Ihrer Gemeinde seit dem Jahr 2000 verandert? *

O zugenommen

O konstant geblieben

O abgenommen

Q Entwicklung unbekannt

Entwicklungen seit dem Jahr 2000
Wieso hat sich der Wohnungsbestand im Eigentum lhrer Gemeinde erh6ht? *

D Kauf/Bau, um Wohnraum fiir eine bestimmte Zielgruppe zu schaffen

D Kauf/Bau, um mehr Einfluss im Wohnungsmarkt zu erhalten

D unbekannt

weiteres / anderes:

.y

Wieso hat sich der Wohnungsbestand im Eigentum lhrer Gemeinde reduziert? *

D Verkauf aus finanziellen Griinden

D Verkauf, da kein Bedarf fir Wohnungen

D unbekannt

weiteres / anderes:

oy



Vermietungspraxis: Einfilhrung von Begriffen

In Bezug auf die Vermietungspraxis werden folgende Begriffe unterschieden:

Zweckbindung
Wohnungen mit Zweckbindung stehen nur fiir eine enge Zielgruppe offen, z.B. Alterswohnungen, Notwohnungen, Wohnungen
far Sozialhilfebezuger, Asylsuchende, Gemeindeangestellte oder Studenten.

Vergabekriterien

Einige Gemeinden wenden Kriterien bei der Vergabe ihrer Wohnungen an: Z.B. miissen mancherorts Mieter bereits in der
Gemeinde wohnen oder die Zahl der Bewohnerlnnen einer Wohnung muss in einem bestimmten Verhaltnis zur Zahl der Zimmer
stehen (Mindestbelegung). Diese Vergabekriterien werden nur zum Zeitpunkt der Vermietung angewandt.

Vermietungsvorschriften

Einige Gemeinden schreiben zusatzlich vor, dass gewisse Bedingungen wahrend der gesamten Mietdauer erflillt werden
mussen: Z.B. muss mancherorts wahrend der gesamten Mietdauer eine Mindestbelegung der Wohnung gewahrleistet sein oder
die Mieter diirfen eine bestimmte Einkommenslimite nicht Gbersteigen. Wenn diese Vermietungsvorschriften nicht mehr erfallt
sind, wird der Mietvertrag (nach einer gewissen Frist) gekindigt.

Der folgende Teil des Fragebogens fokussiert auf die Vermietungspraxis. Dabei werden die gemeindeeigenen Wohnungen in
drei Kategorien eingeteilt:

Wohnungen im Eigentum der politischen Gemeinde,
inkl. gemeindeeigene Wohnungen, die in Fonds,
Stiftungen oder AG's ausgelagert sind

1
| ]

@ Wohnungen mit Wohnungen ohne
Zweckbindung Zweckbindung
I
[ ]
@ Wohnungen mit @ Wohnungen chne
‘Vergabekriterien \ergabekriterien

Sie haben angegeben, dass lhre Gemeinde {{ Gesamt}} Wohnungen besitzt.



Gibt es Wohnungen in lhrem Portfolio, die eine Zweckbindung aufweisen und damit nur fiir eine eng begrenzte
Zielgruppe zuganglich sind (1) ? *

Unter Wohnungen mit Zweckbindung werden diejenigen Wohnungen zusammengefasst, welche nur flir eine enge Zielgruppe
offen stehen, z.B. Alterswohnungen, Notwohnungen, Wohnungen fiir Sozialhilfebezliger, Asylsuchende, Gemeindeangestellte

oder Studenten.

Falls Wohnungen grundsétzlich unterschiedlichen Zielgruppen offenstehen (z.B. preisglinstige Wohnungen), sollen sie bei den
nachsten Fragen erfasst werden.

O nein
Q ja, Anzahl Wohnungen:

Gibt es in lhrem Portfolio Wohnungen ohne Zweckbindung, bei denen bei der Wohnungsvergabe
Vergabekriterien angewendet werden (2)? *

Kriterien bei der Vergabe kénnen z.B. sein:

- Mieter muss bereits in der Gemeinde wohnen.

- Die Zahl der Bewohnenden einer Wohnung darf die Zahl der Zimmer nicht unterschreiten.

- Das Einkommen des Mieters darf einen bestimmten Wert nicht Gberschreiten.

- Etc.

Kriterien wie z.B. die Solvenz eines Mieters, die im Mietmarkt generell tiblich sind, sind hiermit nicht gemeint.

O nein
Q ja, Anzahl Wohnungen:

Gibt es in lhrem Portfolio Wohnungen ohne Zweckbindung, bei denen bei der Wohnungsvergabe keine
Vergabekriterien angewendet werden (3)? *

Hierzu gehdren auch Wohnungen, bei denen lediglich im Mietmarkt generell Gbliche Kriterien wie z.B. die Solvenz eines Mieters
flr die Vergabe angewendet werden.

O nein
O ja, Anzahl Wohnungen: ’—‘

Wohnungen mit Zweckbindung

Sie haben angegeben, dass bei {{Zweckbindung}} kommunalen Wohnungen eine Zweckbindung besteht. Die folgenden Fragen
beziehen sich nur auf diese Wohnungen.



Wohnungen im Eigentum der politischen Gemeinde,
inkl. gemeindeeigene Wohnungen, die in Fonds,
Stiftungen oder AG's ausgelagert sind

Wohnungen mit
Zweckbindung

Wohnungen ohne
Zweckbindung

Wohnungen mit
Vergabekriterien

Fiir welche Zielgruppen sind diese Wohnungen bestimmt? *

Altere Menschen (Alterswohnungen)

von Obdachlosigkeit bedrohte Personen (Notwohnungen)
Sozialhilfebeztger

Asylsuchende

Gemeindeangestellte

Studenten / Jugendliche

unbekannt

weitere Zielgruppe(n):

Wohnungen ohne
Vergabekriterien

O 000000d

s

Miete deckt ungeféahr Kosten der Gemeinde ("Kostenmiete").
Miete ist subventioniert.
keine Anpassungen gegenuber Vormieter

unbekannt

ie werden die Mietpreise bei einer Neu-/Wiedervermietung der Wohnungen festgelegt? *

Miete wird festgelegt, so dass sie ungefahr dem marktiblichen Niveau entspricht.

O40000u

weiteres:




Wie hoch sind die Mieten im Vergleich zu marktiiblichen Mieten von dhnlichen Wohnungen in lhrer Gemeinde?

*

deutlich tiefer (weniger als 80% der marktiblichen Miete)
etwas tiefer
ungefahr gleich

héher

OO000O0O

unbekannt

=

ie haufig werden die Mieten bei Ihren Wohnungen gepriift und allenfalls angepasst? *

nie oder sehr selten
bei Mieterwechsel
weniger als einmal pro Jahr

jahrlich oder h&ufiger

weiteres:

O 00add

Gibt es eine rechtliche Grundlage (z.B. Behérdenbeschluss, Reglement, Verordnung), in der die Vorgaben zur
Mietpreisfestlegung und -anpassung festgehalten sind?

O i
O nein

Wohnungen mit Vergabekriterien

Sie haben angegeben, dass bei {{Vergabekriterien}} kommunalen Wohnungen Vergabekriterien angewendet werden, ohne dass
eine Zweckbindung fir die Wohnungen besteht. Die folgenden Fragen beziehen sich nur auf diese Wohnungen.



Wohnungen im Eigentum der politischen Gemeinde,
inkl. gemeindeeigene Wohnungen, die in Fonds,
Stiftungen oder AG's ausgelagert sind

Wohnungen mit
Zweckbindung

Wohnungen ohne
Zweckbindung

Wohnungen mit
Vergabekriterien

Wohnungen ohne
Vergabekriterien

Welche der folgenden Vergabekriterien werden angewendet? *

Vergabekriterien sind Kriterien, die ein Mieter beim Einzug erfillen muss. Sie werden nur zum Zeitpunkt der Vermietung

angewandt.

Falls gewisse Vergabekriterien nur fur einen Teil der Wohnungen mit Vergabekriterien gelten: Erfassen Sie diejenigen Kriterien,

die fur die Mehrzahl der Wohnungen gelten. Mehrfachnennungen sind méglich.

D Wohnsitz / Arbeitsort in der Gemeinde

unbekannt

maximales Einkommen / Vermégen

Mindestbelegung der Wohnung (Verhaltnis Zimmerzahl zu Personenzahl)

0O 0agd

weitere: ‘

Gibt es eine rechtliche Grundlage (z.B. Behérdenbeschluss, Reglement, Verordnung), in der diese

Vergabekriterien festgehalten sind?

O
O nein




Gibt es fiir diese Wohnungen Vermietungsvorschriften, die Mietende wahrend ihres gesamten Mietverhéltnisses
einhalten miissen? *

Mit Vermietungsvorschriften sind Bedingungen gemeint, die die Mietenden wéahrend der gesamten Mietdauer erflllen missen.
Falls solche Vorschriften nur fir einen Teil der Wohnungen gelten: Erfassen Sie diese, wenn sie fur die Mehrzahl dieser
Wohnungen gelten. Mehrfachnennungen sind méglich.

keine Vermietungsvorschriften

maximales Einkommen / Vermégen

Mindestbelegung der Wohnung (Verhéltnis Zimmerzahl zu Personenzahl)

unbekannt

weiteres:

O 4000u

Kommentar bei Bedarf:

Wird die Einhaltung dieser Vermietungsvorschriften regelméassig tberprift?

O
() nein

Gibt es eine rechtliche Grundlage (z.B. Behérdenbeschluss, Reglement, Verordnung), in der diese
Vermietungsvorschriften festgehalten sind? *

O
O nein



Wie werden die Mietpreise bei einer Neu-/Wiedervermietung der Wohnungen festgelegt? *

Miete wird festgelegt, so dass sie ungefédhr dem marktiblichen Niveau entspricht.
Miete deckt ungeféahr Kosten der Gemeinde ("Kostenmiete").

Miete ist subventioniert.

keine Anpassungen gegenliber Vormieter

unbekannt

weiteres:

O 40000u

ie hoch sind die Mieten im Vergleich zu marktiiblichen Mieten von dhnlichen Wohnungen in lhrer Gemeinde?

* g

deutlich tiefer (weniger als 80% der markttiblichen Miete)
etwas tiefer

ungefahr gleich

héher

unbekannt

OO00O0O

s

ie haufig werden die Mieten bei lhren Wohnungen gepriift und allenfalls angepasst? *

nie oder sehr selten
bei Mieterwechsel
weniger als einmal pro Jahr

jahrlich oder haufiger

O 000U

weiteres:

Gibt es eine rechtliche Grundlage (z.B. Behérdenbeschluss, Reglement, Verordnung), in der diese Vorgaben zur
Mietpreisfestlegung und -anpassung festgehalten sind? *

O
O nein



Wohnungen ohne Vergabekriterien

Sie haben angegeben, dass bei {{KeineVergabekriterien}} kommunalen Wohnungen keine Zweckbindung und keine speziellen
Kriterien bei der Vergabe angewendet werden. Die folgenden Fragen beziehen sich nur auf diese Wohnungen.

Wohnungen im Eigentum der politischen Gemeinde,
inkl. gemeindeeigene Wohnungen, die in Fonds,
Stiftungen oder AG's ausgelagert sind
I
I ]
Wohnungen mit Wohnungen ohne
Zweckbindung Zweckbindung

|
I 1

Wohnungen mit Wohnungen ohne
Vergabekriterien Vergabekriterien

Wie werden die Mietpreise bei einer Neu-/Wiedervermietung der Wohnungen festgelegt? *

Miete wird festgelegt, so dass sie ungefahr dem marktiiblichen Niveau entspricht.
Miete deckt ungeféahr Kosten der Gemeinde ("Kostenmiete").
keine Anpassungen gegenliber Vormieter

unbekannt

weiteres:

O 000u

ie hoch sind die Mieten im Vergleich zu marktiiblichen Mieten von dhnlichen Wohnungen in lhrer Gemeinde?

* g

deutlich tiefer (weniger als 80% der markttiblichen Miete)
etwas tiefer

ungefahr gleich

héher

unbekannt

OO00O0O



Wie héaufig werden die Mieten bei lhren Wohnungen gepriift und allenfalls angepasst? *

nie oder sehr selten
bei Mieterwechsel
weniger als einmal pro Jahr

jahrlich oder haufiger

weiteres:

O 0000

Zukinftige Entwicklungen

Abschliessend méchten wir lhnen noch einige Fragen zur kiinftigen Entwicklung des Wohnliegenschaftsbestands und der
generellen Wohnungspolitik Inrer Gemeinde stellen.

Wie will Ihre Gemeinde ihren Wohnungsbestand in den kommenden 5 bis 10 Jahren entwickeln? *

Es sind keine Anpassungen geplant.

Die Gemeinde mdchte zuséatzliche Wohnungen kaufen.
Die Gemeinde mdchte zuséatzliche Wohnungen bauen.
Die Gemeinde mdchte Wohnungen verkaufen.

Zukunftige Entwicklung ist unbekannt.

O000oou

weiteres:

Falls Anpassungen am Wohnungsbestand absehbar sind, mit welcher Motivation sind diese begriindet?




In welcher Form ist lhre Gemeinde auch in anderen Bereichen der Wohnungspolitik aktiv? *

D Die Gemeinde betreibt eine aktive Bodenpolitik.

Die Gemeinde gibt Land an gemeinnitzige Bautrédger ab.

Die Gemeinde kauft Bauland fir Wohnzwecke.

Die Gemeinde macht Gber raumplanerische Instrumente Vorgaben zu preisglinstigem Wohnraum.
Die Gemeinde unterstiitzt gemeinnltzige Bautréger finanziell.

keine weiteren Aktivitaten

unbekannt

weiteres:

O0000oou

Besten Dank fiir das Ausfiillen der Umfrage.

Wenn Sie nach Abschluss des Projekts iiber die Resultate der Umfrage informiert werden méchten, hinterlassen
Sie uns bitte lhre E-Mail-Adresse.

E-Mail

Wenn Sie nun auf "Fertig" klicken ist der Umfragelink fur die weitere Bearbeitung geschlossen.

Die Umfrage ist beendet. Vielen Dank fir die Teilnahme.

Das Fenster kann nun geschlossen werden.



Wohnungen im Eigentum von Gemeinden und Kantonen / Eine Bestandsaufnahme

A3

Umfragebogen fiir Kantone

Der Online-Fragebogen wurde adaptiv aufgebaut. Den einzelnen Kantonen
wurden nicht alle Fragen angezeigt. Wenn ein Kanton zum Beispiel keine
Wohnungen besitzt, wurden alle Fragen zum Wohnungsbestand nicht ein-
geblendet.
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Umfrage zu Wohnungen im Eigentum von Kantonen

1 g
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Canfederaziun svizra

Guten Tag

Besten Dank fiir Inre Bereitschaft, an der Umfrage teilzunehmen. Fiir das Ausflillen des Fragebogens benétigen Sie je nach
Umfang und Struktur des kantonalen Wohnungsportfolios rund 10 bis 30 Minuten. Die Befragung kann jederzeit unterbrochen
und mit dem zugesandten Link fortgesetzt resp. angepasst werden. Wir bitten Sie, Inre Angaben bis am Freitag, 19. Mai 2017 zu
erfassen.

Ilhre Angaben werden nicht an Dritte weitergegeben. Die Ergebnisse der Umfrage werden voraussichtlich in einem Arbeitsbericht
verdffentlicht, den wir lhnen gerne zustellen, wenn Sie am Ende der Umfrage |hre Kontaktangaben hinterlassen.

Bei Fragen zu Inhalt als auch bei technischen Problemen steht Ihnen Herr Lukas Beck vom beauftragten Biiro EBP zur
Verflgung.

Direktwahl +41 44 395 19 31
E-Mail lukas.beck@ebp.ch

EBP Schweiz AG

Muihlebachstrasse 11
8032 Ziirich

Gibt es Wohnungen im Eigentum lhres Kantons? *

Gemeint sind hier Wohnungen im Eigentum des Kantons, inkl. Wohnungen von kantonalen Fonds oder rechtlich selbststdndigen
Organisationen im Alleineigentum des Kantons. Nicht Teil der Untersuchung sind Wohnungen von 6ffentlichen Pensionskassen
sowie Wohnungen von Bautrédgern, die Land im Baurecht vom Kanton nutzen.

O
O nein

Wenn Ihr Kanton keine eigenen Wohnungen besitzt, werden Sie direkt zur Abschlussfrage weitergeleitet.


mailto:lukas.beck@ebp.ch

Aktueller Bestand

Wie viele Wohnungen nach folgenden Vermégenskategorien sind im Eigentum lhres Kantons?
Wenn keine Wohnungen in der entsprechenden Kategorie, Zelle bitte leer lassen.

Anzahl
Wohnungen

Wohnungen im
Verwaltungsvermégen

Wohnungen im
Finanzvermégen

Wohnungen in
separaten Fonds*

Wohnungen von
rechtlich
selbststandigen
Organisationen im
Alleineigentum des
Kantons**

weitere / andere

* Separate Fonds kdnnen z.B. sein: Strassenfonds, Natur- und Heimatschutzfonds, etc.
** Rechtlich selbststandige Organisationen im Eigentum des Kantons kénnen z.B. sein: Spitéler, Elektrizitatswerke, etc

Falls die Kategorisierung entlang der obigen Struktur fiir Sie nicht méglich war, erfassen Sie bitte hier die
Gesamtwohnungszahl. Bitte vermerken Sie zudem, wenn Sie die Anzahl der Wohnungen in einer der oben
genannten Kategorie nicht kennen.




Wohnungen im Verwaltungsvermogen

Sie haben angegeben, dass Ilhr Kanton Wohnungen im Verwaltungsvermégen besitzt.
Welchem Zweck dienen diese? *

Ein Zweck kann z.B. sein:

- Wohnungen fiir Kantonsangestellte, Asylsuchende, eine bestimmte soziale Gruppe (Armutsbetroffene, Familien, Studenten,
etc.)

- Anlageliegenschaften, mit denen der Kanton eine Rendite erzielen will.

- Wohnungen/Liegenschaften, die bestimmt sind fir die Erstellung einer 6ffentlichen Infrastruktur.

- Wohnungen, die der Kanton aus Denkmalschutzgriinden besitzt.

Wohnungen im Finanzvermégen

Sie haben angegeben, dass Ihr Kanton Wohnungen im Finanzvermégen besitzt.
Welchem Zweck dienen diese? *

Ein Zweck kann z.B. sein:

- Wohnungen fir Kantonsangestellte, Asylsuchende, eine bestimmte soziale Gruppe (Armutsbetroffene, Familien, Studenten,
etc.)

- Anlageliegenschaften, mit denen der Kanton eine Rendite erzielen will.

- Wohnungen/Liegenschaften, die bestimmt sind fiir die Erstellung einer 6ffentlichen Infrastruktur.

- Wohnungen, die der Kanton aus Denkmalschutzgriinden besitzt.




Wohnungen in separaten Fonds

Sie haben angegeben, dass Ihr Kanton Wohnungen in separaten Fonds besitzt.
Welchem Zweck dienen diese? *

Ein Zweck kann z.B. sein:

- Wohnungen fiir Kantonsangestellte, Asylsuchende, eine bestimmte soziale Gruppe (Armutsbetroffene, Familien, Studenten,
etc.)

- Anlageliegenschaften, mit denen der Kanton eine Rendite erzielen will.

- Wohnungen/Liegenschaften, die bestimmt sind fir die Erstellung einer 6ffentlichen Infrastruktur.

- Wohnungen, die der Kanton aus Denkmalschutzgriinden besitzt.

Entwicklungen seit dem Jahr 2000

Wie hat sich der Wohnungsbestand im Eigentum lhres Kantons seit dem Jahr 2000 verandert? *

O zugenommen

O konstant geblieben

O abgenommen

O Entwicklung unbekannt

Falls der Wohnungsbestand zugenommen oder abgenommen hat, beschreiben Sie bitte die Griinde.




Zukinftige Entwicklungen

Wie wird sich der Wohnungsbestand im Eigentum lhres Kantons in den kommenden 5 bis 10 Jahren geméss
lhrer Einschéatzung entwickeln? *

O eher zunehmen

Q in etwa konstant bleiben
O eher abnehmen

O zukiinfiige Entwicklung unbekannt

Falls eine Zunahme oder eine Abnahme des Wohnungsbestands erwartet wird, beschreiben Sie bitte die Griinde.

Besten Dank fiir das Ausfiillen der Umfrage.

Wenn Sie nach Abschluss des Projekts iiber die Resultate der Umfrage informiert werden méchten, hinterlassen
Sie uns bitte lhre E-Mail-Adresse.

E-Mail

Wenn Sie nun auf "Fertig" klicken ist der Umfragelink fur die weitere Bearbeitung geschlossen.

Die Umfrage ist beendet. Vielen Dank fir die Teilnahme.

Das Fenster kann nun geschlossen werden.





