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@ willkommen im Institut fiir Genossenschaftswesen

Unternehmen erwirtschaften heute einen zunehmenden Anteil ihrer Wertschépfung in
Kooperationen. Deren Ausgestaltungen, ihr Management, die Ursachen und Wirkungen
sowie ihr staatlicher Regulierungsbedarf bilden den Inhalt der Aktivitaten des Instituts fur
Genossenschaftswesen (IfG) in Forschung, Lehre und Praxistransfer.

Das aktuelle Stichwort aus dem UK-Glossar:

Stabilisierung von Unternehmenskooperationen

Am 25./26. Marz 2011 findet das diesjahrige IfG-Alumni-Treffen statt. Programm und weitere
Informationen finden sich hier

Studium . Praxis

@ Klausureinsichtnahmen & Monitoring im Handel

Termine zur Einsichtnahme in bestandene und nicht IfG-Studie liefert wertvelle Einblicke in das Monitoring
bestandene Klausuren des IfG finden Sie hier. Link von Verbundgruppen Link

@ Klausurorientierter Transfer von @ 17. Symposium “Perspektiven fiir
Vorlesungsinhalten Wohnungsgenossenschaften”

Finanziert durch Studienbeitrage bietet das IfG in Zukunft der Bestidnde — Sanierung versus Neubau, 29.

diesem Semester wieder Termine zur Vorbereitung suf Marz 2011 Link
die kommenden Klausuren an. Aktuelle Termine finden

Sie hier. Link @ Vortrag: Chancen fiir einen stabilen Aufschwung:

Prof. Dr. Theresia Theurl & :
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. Was ist fur die einzelne Wohnungsgenossenschaft zu tun?

. Analyse des Status quo
Planung und Kommunikation

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Wohnungsbestand in Deutschland IfG

Alterstruktur Institut far

Genossenschaftswesen
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B Gesamt Mietwohnungen

Etwa 75 % des Wohnungsbestandes in Deutschland ist alter als 30 Jahre,

mehr als 25 % ist alter als 60 Jahre.

Quelle: Statistisches Bundesamt Prof. Dr. Theresia Theurl « e 5T .ﬁ1'."“’. .. ]
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Wohnungsbestand in Deutschland IfG

Alterstruktur

BECOO

Regionale Unterschiede im Segment der Wohnungen mit Baujahr

1948 bis 1979
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Anteil der Wohnungen
mit Baujahr 1948-1979 in %
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Quelle: Pestel-Institut
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Wohnungsbestand in Deutschland IfG

GroRRenstruktur (m2 pro Wohnung)  mattutfu
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Uber ein Drittel der Wohnungen ist gréRer als 100 m2.

Kleinere Wohnungen insbesondere in den Altbestanden.

Quelle: Statistisches Bundesamt Prof. Dr. Theresia Theurl « e 5T |'|'|1| 3 .. ]
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Wohnungsbestand in Deutschland E_G\/

GrofRenstruktur (m? pro Wohnung)

unter 40

120 und Mehr

100-120

80-100

Uber ein Drittel der Wohnungen ist gréRer als 100 m2.

Kleinere Wohnungen insbesondere in den Altbestanden.
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Wohnungsbestand in Deutschland IfG

Mietzins (Euro pro m?) : institut far
enossenschaftswesen

2005 und spater

2001 - 2004

1996 - 2000

1991 - 1995

1979 - 1990

1949 - 1978

1919 - 1948

bis 1918

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00

Alte Bestande mit tendenziell niedrigeren Mieten.

Quelle: Statistisches Bundesamt Prof. Dr. Theresia Theurl « :'ﬂfﬁ‘iwkii
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Wohnungsbestand in Deutschland IfG
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Alte Bestande mit tendenziell niedrigeren Mieten.

Quelle: Statistisches Bundesamt Prof. Dr. Theresia Theurl « e 5T .ﬁ1'."“’. .. ]
Westfalische
9/29 Wilhelms- Unhversitit

Miimsier



Miinster

Bestand und Perspektive Mitglieder IfG

Altersstruktur i

Genossenschaftswesen
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Strukturelle Veranderung der Wohnnachfrage hinsichtlich der

WohnungsgroRen durch den demografischen Wandel

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsvorausberechnung Prof. Dr. Theresia Theurl «
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Bestand und Perspektive Mitglieder IfG

Anteil der Alteren wachst stark
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Dominanz der Uber-60-jahrigen ab etwa 2020
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Uber 60 Jahre

40 bis 60 Jahre

20 bis 40 Jahre

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsvorausberechnung
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Bestand und Perspektive Mitglieder IfG
Altersstruktur Hauptmieter bei Wohnungsgenossenschaften’  institut far
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Mitglieder bei Wohnungsgenossenschafen alter als der

Bevdlkerungsdurchschnitt

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften
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Bestand und Perspektive Mitglieder ﬁ_(:-l\/

Trend: Patchwork Society Institut fir

Genossenschaftswesen

ﬁ = stark wachsend Paare mit zwei & Retro-Grofl3¢familien

Kinderno&

Neue 3-Generationen-

Patchwork Familien

Paare mit einem Familien

Kind
Alleinerziehende mit Alleinerziehende mit
einem Kind @ zwei Kindern

Alleinstehende @ Restfamilien '.

S5 &9

Homosexuelle
1 Kinderlose ~ Paare

Paare Nomadische Haushalten (Mehrere
Lebens-Mittelpunkte)

Singles

Heterogenere Lebensstrukturen haben heterogenere

Wohnungsnachfrage zur Folge

Quelle: Gatterer Prof. Dr. Theresia Theurl 4 Bl i
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Bestand und Perspektive Mitglieder ﬁ_G\/

Berufs- und Einkommensstruktur der Mitglieder . nstitut far
Berufliche Stellung Haushaltsnettoeinkommen

Un- oder angelernter Arbeiter Uber 3000 €
Student

Selbstandiger 2000-3000 €
Rentner
Leitender Angestellter 1000-1999 €

Hoherer Beamter

Facharbeiter 500-999 €

Beamter

Angestellter unter 500 €

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

Mitglieder von Wohnungsgenossenschaften sind (noch) eher

homogen und verfligen Uber eher unterdurchschnittliche Einkommen.

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften Prof. Dr. Theresia Theurl < AT P
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Politische Rahmenbedingungen
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Vorgaben zum Energieverbrauch und zur energetischen
Sanierung (EnEV), Nutzung erneuerbarer Energien (EEG)

Planung von Vorschriften zum barrierefreien Wohnen

Beschrankung der Umlagefahigkeit von Sanierungskosten
nach BGB

u Lokale Konzepte zur Stadtentwicklung

o -l

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Was ist fur die EQ_/
Wohnungsgenossenschaft zu tun? A

Genossenschaftswesen

Unabhangig von der Entscheidung tber Sanierung oder Neubau
oder Abriss und bestandsersetzenden Neubau, sind folgende
4 Schritte abzuarbeiten.

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Analyseansatz: Drei Saulen des MemberValue

Analyse

Mittelbarer Unmittelbarer Nachhaltiger
Member Member

Value MemberValue Value

MMV UMV NMV

Wie wird durch Sanierung oder Neubau der MemberValue erhoht?

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Analyse

ZIEL:

Wohnungsbestand und Mitgliederstruktur missen heute und
In Zukunft zueinander passen

Zweil Aktionsbereiche

Wohnungsbestand Mitgliederbestand
» Sanierung » Marketing
» Abriss (Zielgruppe neue Mitglieder)
» Neubau » Kommunikation

» Bestandsersetzender Neubau

Prof. Dr. Theresia Theurl = _
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Analyse Mitgliederbestand E(i/

Ist-An alyse Institut far

Genossenschaftswesen

Notwendige Informationen:

» Alter

» Familienstand

» Kinder

» Einkommen

» Erwartete Mietdauer
» u.U. Wohnwiinsche
» u.U. Zufriedenheit

v v

Aktuelle
Mietzahlungs-
maoglichkeiten

Aktuelle Aktueller

Wohnbedarfe MemberValue

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Analyse Mitgliederbestand E(i/

Soll-Analyse Institut fr

Genossenschaftswesen

Extrapolation des aktuellen Bestandes in die Zukunft mit Hilfe von:

» Fortschreibungen

» Zugangserwartungen

» Offentlichen Gesundheitsdaten
» Offentlichen Einkommensdaten

e ————————————
Zukunftiger MemberValue

Probleme:

» Geringe Zukunftssensitivitat der Mitglieder
» Inkompatible Erwartungshaltungen der Mitglieder

Prof. Dr. Theresia Theurl = _
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Analyse Mitgliederbestand ﬁ_(:'l\/
Aktuelle Zufriedenheit der Mitglieder institut far

Genossenschaftswesen

Grole und Zuschnitt der Wohnung?
Optisches Erscheinungsbild

Hohe der Nutzungsgebulhr

Preis-/Leistungsverhaltnis der Wohnung
Qualitat der Wohnung?

Ausstattung der Wohnung?

Modernisierungszustand der Wohnung?
Hohe der Neben-/Betriebskosten

Hohe der Heizkosten

0 1 2 3 4 5
Sehr unzufrieden Sehr zufrieden

Unzufriedenheit mit energetischem Status und Modernisierungs-

zustand, Zufriedenheit mit Miethdhe

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften Prof. Dr. Theresia Theurl < AT P
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Analyse Mitgliederbestand ﬁ_(;\/

Erwartungshaltung der Mitglieder insttut far

Genossenschaftswesen

Hohe Wohnsicherheit

Kostenglinstigen Wohnung

Gutes Preis-/Leistungsverhaltnis

Spezielle Angebote fiir Senioren sind wichtig
Informationen Uber aktuelle Themen
Aktivitatangebote fiir Kinder und Jugendliche
Teilnahme an gemeinsamen Aktivitdaten

Besondere Dienste in Anspruch nehmen zu...

0 1 2 3 4 5
Sehr unwichtig Sehr wichtig

Wunsch nach kostenginstigem Wohnen und nach hoher

Wohnsicherheit stark ausgepragt.

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften Prof. Dr. Theresia Theurl < AT P
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Analyse Wohnungsbestand IfG™/

Ist-An alyse Institut far

Genossenschaftswesen

Notwendige Informationen:

> Alter

» Schnitt / Grdl3e

» Lage

» Ausstattung (Heizungsart, Bad, Zugang, ...)
» Energieverbrauch

» Barrierefreiheit

Aktuelles Wohnangebot

Aktueller anlegbarer Mietzins

Prof. Dr. Theresia Theurl =

23/29 e rsist
Midimsler




Planung ﬁ_G\_/

Mem berval u e Genussensd:g::;twu:sfgr:
Mittelbarer MV g Unmittelbarer MV § Nachhaltiger MV
Verzinsung Forderung des Wohnens Zukunftige Moglichkeit
Geschéftsanteile der Mitglieder der Forderung

Sanierung / Neubau kann Sanierung / Neubau ver- Sanierung / Neubau

die Vermietbarkeit und bessert die Wohnqualitat sichert die Wohnmaglich-
die Mieteinnahmen - Erhdhung des keiten in der Zukunft und
erhéhen und damit den unmittelbaren MV damit die zuklnftige
mittelbaren MV erhdhen. Aber: Wohnsicherheit

Erhdhung der Nutzungs- - Erhdhung des
gebUhr und u.U. nachhaltigen MV
(temporéar) geringere

Wohnsicherheit kénnen

MV reduzieren

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Planung

Planungsziel:

Dauerhafter Fit zwischen Wohnungs- und Mitgliederbestand

Fortlaufende Aufgaben Projektorientierte Aufgaben

» Mitgliederstruktur beobachten » Entscheidungsfindung:
= u.U. mit Marketing Sanierung, Abriss, Neubau
nachsteuern - Wirtschaftlichkeit
» Bestands- UND Mieterplanung > MemberValue
» Kommunikation hinsichtlich der
Wohnbestinde » Projektaufgaben:
> Eigentiimerfunktion - Schnitte / Bedarfe /Energie

-> Mitgliederkommunikation
-> Mieterumsiedlung

- Umfeldgestaltung

- Konfliktmanagement

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Kommunikation

Kommunikationsansatz: drel Saulen des MemberValue

Betonung der Eigentiumerfunktion des Mitglieds

» Schlechte Wohnsubstanz verschlechtert Vermietbarkeit und
mindert Mietzins - Minderung des Eigentimereinkommens

» Problem 1: U.U. Widerspruch zu Wunsch nach kostenglinstigem
Wohnen

» Problem 2: Eigentimerfunktion ist nicht erkannt und
kommuniziert

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Kommunikation
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Ich sehe mich als Mieter.
Ich sehe mich als Miteigentiimer.
Ich sehe mich als Eigentliimer. -
0'% 20% 40% 60% 80%

Grol3e Mehrheit der Mitglieder sieht sich als Mieter

= Probleme der Wohnsubstanz werden nicht als eigene Probleme
erkannt, Kommunikation ist erschwert

Quelle: IfG-Befragung von Wohnungsgenossenschaften Prof. Dr. Theresia Theurl < AT P
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Kommunikation

Fortlaufende Aufgaben

» Externe Kommunikation
- Marketing
- Mitgliederbestand
» Interne Kommunikation
-> Eigentiumerfunktion
- Bestandsberichterstattung
-> Langfristige (!) Kommunikation
hinsichtlich Sanierungen oder
auch Abriss
- Leuchtturmprojekte als
Kommunikationshilfe bei
Abrissprojekten

Institut fir
Genossenschaftswesen

Projektorientierte Aufgaben

» Informationen tber Abriss bzw.
Sanierung

» Entscheidungsbegrindung

» Enge und frihzeitige Integration
der Mitglieder / Vertreter in die
Planung

» Unterstltzung der Mitglieder bei
ihrer Planung bei Abriss/Neubau
- Umzugshilfe
-> Ausstattungshilfe
- Mietplanung

» Mietkalkulation (heikel)

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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Fazit e /
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Alter und Zustand des Wohnungsbestandes sowie

veranderte Wohnungsnachfragen, machen Sanierungen
und Neubau erforderlich

Langfristige Planungen und eine kluge fortlaufende

Kommunikationspolitik sind in der Lage, die tblichen
Schwierigkeiten von Sanierungen und Neubau zu reduzieren.

Wesentlich in der langfristigen Kommunikation ist die
Hervorhebung der Funktion der Mitglieder als Eigentimer.

Prof. Dr. Theresia Theurl =
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