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MITGLIEDERBEFRAGUNG 2019 ‘

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

die Landes-Bau-Genossenschaft Wirttemberg eG hat in diesem Jahr mit Unterstitzung
der GIWES GmbH - Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung und Strategie-
beratung nach 2014 zum zweiten Mal eine umfassende Befragung unter allen Mitglieder-
haushalten der Genossenschaft durchgefihrt.

Der Fragebogen war wieder sehr umfangreich und umfasste insgesamt 63 Fragen (6 Fragen
mehr als in 2014). Fur die LBG war es besonders wichtig, die Einschatzungen der Mitglieder
zu einer Vielzahl von Themen wie die demographische und soziale Struktur der Bewohner,
die Zufriedenheit mit der Wohnsituation, mdgliche Umzugsabsichten und die Bewertung der
Arbeit der Genossenschaft umfassend zu erheben.

Insgesamt haben dieses Mal 1.918 Haushalte an der Befragung teilgenommen. Das
entspricht unter Berlcksichtigung des umfangreichen Fragenbogens einer hohen Ruck-
laufquote von 37 %. In diesem Zusammenhang gilt daher unser besonderer Dank allen
Mitgliedern, die durch ihre engagierte Teilnahme an der Befragung wesentlich zum Erfolg
der Untersuchung beigetragen haben.

Im Folgenden stellt lhnen Herr Dr. Gewand, Geschéftsfuhrer der GIWES GmbH (Berlin),
gern ausgewahlte Ergebnisse der Mitgliederbefragung 2019 vor.

LBG ...mehr als wohnen.

Josef Vogel Mathias Friko




Ergebnisse der Mitgliederbefragung 2019

Im Januar 2019 haben alle Haushalte der Genossenschaft einen zwdlfseitigen Fragebogen
erhalten. Inzwischen liegen die umfangreichen Ergebnisse der Befragung vor, die wir lhnen
gern auszugsweise vorstellen. Dabei werden wir zundchst auf einige Aspekte der sozialen
Struktur der Mitglieder eingehen, die der Genossenschaft in dieser Form nicht vorliegen.
Daruber hinaus wird in diesem Heft auch die Zufriedenheit der Mitglieder mit der Wohnsituati-
on und mit der Genossenschaft beleuchtet. Zudem informieren wir Sie Uber die Meinung der
Mitglieder zu den Themenkreisen betreutes Wohnen und aktive Sozialarbeit, die seit Jahren
eine wichtige Rolle in der Genossenschaft spielen.

SchlieBlich stellen wir Innen auch den aktuellen Stand der Nutzung der neuen Medien und der
LBG-Gastewohnungen sowie die Bewertung verschiedener Veranstaltungen, die die LBG flr
die Mitglieder alljahrlich organisiert, vor.

Soziale Struktur der Mitgliederhaushalte

Im Rahmen der Befragung konnten zunachst wesentliche Erkenntnisse zur Zusammensetzung
der Haushalte gewonnen werden. Eine Frage, die wir in diesem Zusammenhang beantworten
konnten, lautete: Wieviel Personen wohnen eigentlich im Durchschnitt in den Wohnungen der
Genossenschaft? Im Durchschnitt sind es 1,97 Personen.

HaushaltsgroRenstruktur
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Der Uberwiegende Teil der Haushalte bei der LBG besteht aus zwei Personen (39 %), dicht
gefolgt von den Einpersonenhaushalten (38 %). Damit wird deutlich das mehr als drei Viertel
der Haushalte in der Genossenschaft (78 %) aus Ein- und Zweipersonenhaushalten bestehen.
Der Anteil der Familien mit mindestens drei Personen ist mit 22 % deutlich geringer. Vergleicht
man die Haushaltsstruktur zwischen 2014 und 2019, so sind eine VergréBerung des Anteils der
Einpersonenhaushalte und damit eine tendenzielle Verkleinerung der durchschnittlichen
HaushaltsgréBe von 2,00 (2014) auf 1,97 (2019) zu erkennen.
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Neben der HaushaltsgréBe haben wir auch gefragt, in welchem Verhéltnis die zu zahlende
Miete der Mitglieder zu den Einkommensverhaltnissen steht. Daftr nutzen wir den Begriff der
Mietbelastung, der das Verhaltnis zwischen der Gesamtmiete (inkl. der Nebenkosten) sowie
dem Haushaltsnettoeinkommen darstellt.

Entwicklung der Mietbelastung

Gesamtmiete (warm) / Haushaltsnettoeinkommen
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Wir konnten feststellen, dass die durchschnittliche Mietbelastung in der Genossenschaft bei
31,2 % liegt und sich seit 2014 (33,0 %) sogar etwas verringert hat. Trotz der umfassenden
Investitionen in den LBG-Bestand und trotz der allgemeinen Mietsteigerungen in Deutschland
ist es der LBG somit gelungen, die Mietbelastung fur die Mitglieder in den letzten finf Jahren
sogar zu senken.

Zufriedenheit mit der Wohnsituation

Die Zufriedenheit mit der Wohnsituation wurde durch die Beantwortung von verschiedenen
Fragen zur Wohnung, zum Wohngebaude und zum Wohnumfeld erfasst. Dabei konnte jedes
Mitglied anhand einer einfachen Benotung eine differenzierte Einschatzung zur Wohnsituation
abgegeben. Diese Benotungen wurden der Einfachheit halber und zur besseren Vergleichbar-
keit der Ergebnisse auf einer Skala von 0O bis 100 Ubertragen, wobei 0 ,,sehr unzufrieden” und
100 ,sehr zufrieden* bedeuten.



Wohnungszustand und Unterstiitzung von Senioren

Fur die Bewertung der Wohnungen wurde eine Vielzahl von Indikatoren verwendet. Dazu
gehdrten unter anderem solche Merkmale wie Fenster, Turen, FuBbdden, Kiichen und Balkone
(soweit vorhanden). Die Befragung zeigt, dass der Uberwiegende Teil der Mitglieder mit ihren
Wohnungen zufrieden (35 %) bzw. sehr zufrieden (26 %) ist. Positiv wurden vor allem die
Fenster, die zur Verflgung stehende WohnungsgréBe und die Heizungen bewertet. Nur 18 %
der Mitglieder sind mit ihren Wohnungen nicht zufrieden. Der Gesamtindex fur die Wohnungen
liegt bei 65,1 und damit héher als 2014 (64,3).

Zufriedenheit mit der Wohnung

Prozent Durchschnitt = 65,1 (2014: 64,3)
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Um vor allem den Senioren in der Genossenschaft das Wohnen im Alter zu erleichtern, gibt

es verschiedene Moglichkeiten der baulichen Veranderung in der Wohnung und am Wohnge-
baude. Daher wurden die Mitglieder auch gefragt, welche Unterstitzung die LBG den Senioren
konkret bieten kann.

Unterstiitzung von Senioren im Alltag
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Dabei hat sich herausgestellt, dass etwa 42 % der Mitglieder eine Veranderung der Einstiegs-
hdhen bei den Duschen flr sinnvoll ansehen. Dartber hinaus wurden vor allem auch Rampen
vor dem Hauseingang (17 %) vorgeschlagen.

Zufriedenheit mit dem Wohngebdude

Neben der Bewertung der Wohnungen haben die Mitglieder auch die Zufriedenheit mit den

Wohngebauden auf der Basis solcher Merkmale wie Hauseingangsbereich, Keller, Treppen-
haus, Fassade usw. einschétzen kdnnen. Im Ergebnis hat sich der Anteil der Mitglieder, die

mit dem Wohngebaude zufrieden bzw. sehr zufrieden sind, in den vergangenen funf Jahren
von 60,5 % (2014) auf 61,3 % erhoht.

Zufriedenheit mit dem Wohngebaude

Prozent Durchschnitt = 64,7 (2014: 63,3)
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Besonders zufrieden sind die Mitglieder mit den SchlieBanlagen, den Zugangen zum
Hauseingang sowie mit der Beleuchtung der Treppenhauser.

; ‘deig's:burg:Eglosheim i



Verdnderung der Nachbarschaftsbeziehungen
in den Wohnhdusern

Neben dem Zustand des Gebaudes wird die Wohnzufriedenheit der Bewohner durch gut
funktionierende Nachbarschaftsbeziehungen in den Wohnh&usern positiv beeinflusst. Nach-
barschaften unterliegen aufgrund von Wohnungswechseln immer wieder Veranderungen.
Die Mitglieder konnten daher auch bewerten, wie sich die Nachbarschaftsbeziehungen in
ihren Wohnhausern in den letzten funf Jahren generell verandert haben.

Veranderung der Nachbarschaftsbeziehungen

- in den letzten funf Jahren -

Bewertung von 0 bis 100 (100 = ,,sehr positiv”)
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FUr die Genossenschaft lasst sich insgesamt feststellen, dass die Mitglieder die Entwicklung
der Nachbarschaftsbeziehungen positiv sehen. Diese gute Einschatzung hat sich seit 2014
unter den Mitgliedern sogar noch verstarkt. So ist der Index der Zufriedenheit fur die Verande-
rung der Nachbarschaftsbeziehungen von 57,3 (2014) auf 59,4 angestiegen. Mdglicherweise
ist dies auch ein Ergebnis des aktiven und seit vielen Jahren praktizierten Sozialmanagements
der Genossenschaft. Das Sozialmanagement umfasst unter anderem vielfaltige Veranstaltungen
der Genossenschaft, wie z. B. Mieterfeste, Mitgliederausflige usw., die dazu beitragen, dass
man sich untereinander besser kennen und verstehen lernt.

DarUber hinaus findet durch die aktive Sozialarbeit bei Bedarf auch eine unmittelbare Unter-
stltzung der Mitglieder vor Ort in Form von Mediationen zur Konfliktbewéltigung statt, die
ebenfalls zu guten Nachbarschaftsbeziehungen beitragen kénnen.
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Bewertung der Wohnumfeldqualitat

Auch das Wohnumfeld wurde von den Mitgliedern umfassend bewertet. Dabei wurden die Be-
leuchtung und der Zustand der Zugangswege zu den Hausern genauso berUcksichtigt wie z. B.
der Grinflachenzustand, die Waschetrockenplatze und die Aufenthalts- und Sitzmdglichkeiten.

Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld
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Die Auswertungen zeigen, dass 50 % der Mitglieder mit dem Wohnumfeld zufrieden bzw. sehr
zufrieden sind. Besonders positiv haben die Mitglieder den Zustand und die Beleuchtung der
Zugangswege hervorgehoben, wahrend man bei den Aufenthalt- und Sitzmdglichkeiten noch
Verbesserungsmoglichkeiten sieht.
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Umzugsabsichten und LBG-Neubauwohnungen

79 % der Haushalte der Genossenschaft sind mit ihrer Wohnsituation so zufrieden, dass flr sie
ein Umzug nicht in Betracht kommt. Im Umkehrschluss beabsichtigen etwa 21 % (2014: 23 %)
der Haushalte eventuell umzuziehen. Der wichtigste Umzugsgrund ist fir die Mitglieder, dass
die Wohnung zu klein ist und man sich nicht zuletzt, aus familiaren Grinden, um eine gréBere
Wohnung bemuht.

59 % der Haushalte bevorzugen dabei nach Mdéglichkeit einen Umzug innerhalb der Genossen-
schaft. 2014 waren es ,nur” 49 %. Dies zeigt, dass die Bindung der Mitglieder an die Genos-
senschaft und die Attraktivitat der LBG als Vermieter in den vergangenen Jahren weiter
zugenommen haben.

Interesse der Umzugswilligen an einer LBG-Neubauwohnung

Umzugsabsichten Interesse an Neubauwohnung

LBG - Mitgliederbefragung 2019
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Die Genossenschaft fuhrt an verschiedenen Standorten in Baden-Wirttemberg NeubaumaBi-
nahmen durch und setzt sich damit fur gutes und bezahlbares Wohnen ein. In diesem Zusam-
menhang hat die Befragung gezeigt, dass unter den LBG-Haushalten, die Umzugsabsichten
haben, etwa jeder flinfte Haushalt (18,6 %) Interesse an einer LBG-Neubauwohnung hat.



MITGLIEDERBEFRAGUNG 2019 ‘

Wohnbegleitende Dienstleistungen

Hinsichtlich des betreuten Wohnens besteht bereits seit 2006 eine Kooperation zwischen
der LBG und dem Arbeiter-Samariter-Bund Landesverband Baden-Wirttemberg e.V., welcher
wohnbegleitende Dienstleistungen anbietet. Diese Kooperation verschafft den Mitgliedern die
Mdoglichkeit, entsprechende Dienstleistungen zu gunstigen Bedingungen und ohne Vorsorge-
pauschale in Anspruch zu nehmen.

Betreutes Wohnen in eigener Wohnung

- ginstig und ohne Vorsorgepauschale -
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Mehr als die Halfte der Mitglieder finden es ,sehr gut” (2014: 46 %) und ein weiteres Drittel ,gut”,
dass die Mdglichkeit besteht, Betreuungsleistungen in der eigenen Wohnung in Anspruch neh-
men zu kdnnen. Damit findet die langjahrige Kooperation der LBG mit dem Arbeiter-Samariter-
Bund Landesverband Baden-Wurttemberg e.V. eine hohe Akzeptanz unter den Mitgliedern.

Frau Rohde (links), Frau Reich (LBG-Sozialarbeiterin, rechts)
77,

11
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Innovative Wohnkonzepte

Die Genossenschaft ist zudem bestrebt, gerade alteren und bedurftigen Menschen alternative
und innovative Wohnkonzepte anzubieten. Daher wurde bereits im Jahr 2008 ein Mehrgenera-
tionenhaus und 2013 eine Senioren-Wohngemeinschaft ertffnet.

Vorstellungen tiber kiinftige Wohnformen
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Diese gemeinschaftlichen Wohnkonzepte der LBG haben sich bereits in der Praxis bewahrt.
Die Mitglieder der Genossenschaft kdnnen sich zunehmend vorstellen, selbst einmal in einem
Mehrgenerationenhaus oder einer Senioren-Wohngemeinschaft zu wohnen. So ist der Anteil
der Mitglieder, fur die das Wohnen in einem Mehrgenerationenhaus infrage kommt von 60 %
(2014) auf 66 % gestiegen.

Aber auch die Senioren-Wohngemeinschaft als besondere Wohnform findet zunehmend
Anhéanger. Inzwischen finden 51 % der Mitglieder dieses Konzept gut (2014: 47 %).
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Leistungen der Genossenschaft

Neben den Wohnbedingungen hatten die Mitglieder im Rahmen der Befragung auch die Mdg-
lichkeit, die Qualitéat der genossenschaftlichen Leistungen gegeniber den Mitgliedern einzu-
schatzen. In diesem Zusammenhang ging es um die generelle Betreuung der Mitglieder und
den Umgang mit Beschwerden. Auf der Basis dieser Merkmale konnte die Genossenschaft
einen Zufriedenheitsindex von 58,8 erreichen, der knapp Uber dem Wert von 2014 (58,7) liegt.

Zufriedenheit mit Leistungen der Genossenschaft

Bewertung von 0 bis 100 (100 = ,sehr zufrieden”)
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Mit der Betreuung der Mitglieder durch die Genossenschaft waren insgesamt 56,6 % zufrieden
bzw. sehr zufrieden. Damit ist der Anteil der Mitglieder, die mit der Betreuung durch die
Genossenschaft zufrieden sind, gegentiber 2014 (56,2 %) leicht gestiegen.

Ein weiterer Aspekt der taglichen Arbeit der Genossenschaft ist der professionelle Umgang
mit Beschwerden. Die Genossenschaft ist bemuht, Hinweise, Anregungen und Beschwerden
professionell zu erfassen und zu bearbeiten. Dabei geht es vor allem darum, die Anliegen und
Probleme der Mitglieder sachlich richtig zu bewerten und auftretende Probleme mdglichst
kurzfristig zu 16sen. Die daflr notwendigen Ablaufe sind in der Genossenschaft implementiert.
So ist es erfreulich, dass fast die Hélfte der Mitglieder (47 %) mit dem Umgang der Genossen-
schaft mit Beschwerden sehr zufrieden bzw. zufrieden ist. Vor funf Jahren waren es 43 %.

FUr die LBG besteht grundsétzlich die Aufgabe, die Hinweise der Mitglieder zu prifen und die
Leistungen der Genossenschaft weiter zu optimieren.

13



14

Aktive Sozialarbeit

Die Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern und Mietern bereits seit 2013 im Rahmen der
aktiven Sozialarbeit umfangreiche Unterstitzung und Hilfestellungen in schwierigen Situationen
an. Daher wurde im Rahmen der Erhebung erstmalig gefragt, wie bekannt das Angebot unter
den Mitgliedern ist und ob dieses schon einmal in Anspruch genommen wurde.

Angebot der aktiven Sozialarbeit

Bekanntheit Inanspruchnahme

10,9 %

LBG - Mitgliederbefragung 2019
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Etwa ein Viertel der Befragten haben von dem Angebot der Genossenschaft bereits einmal
gehort. Davon hat etwa jedes neunte Mitglied (11 %) das Beratungsangebot schon einmal
genutzt. Diese Mitglieder haben wir auch gefragt, mit welchem konkreten Anliegen sie sich
an die Mitarbeiter der aktiven Sozialarbeit gewandt haben.

Angebot der aktiven Sozialarbeit
- Grund fur Kontaktaufnahme -

Konflikte/ Meditation

Umsetzung bei Modernisierung

Senioren- und Pflegeberatung

Mietschuldnerberatung

Besonderes Wohnverhalten

Sonstiges

0 10 20 30 40 50 60 70

Prozent (Mehrfachantworten moglich)
LBG - Mitgliederbefragung 2019 (N=57)

L3
g iIwes Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung und Strategieberatung mbH
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Die Mitglieder haben sich mit unterschiedlichen Anliegen an die Mitarbeiter der aktiven
Sozialarbeit gewandt. Dabei konnte festgestellt werden, dass die Halfte der Mitglieder (51 %)
die aktive Sozialarbeit im Zusammenhang mit Konflikten/Mediationen aufgesucht hat. Zudem
hat ein Viertel der Mitglieder eine Beratung im Zusammenhang mit der Umsetzung wegen
ModernisierungsmaBnahmen in Anspruch genommen. Die aktive Sozialarbeit bietet zudem
Senioren- und Pflegeberatungen, Mietschuldnerberatungen und Beratungen bei besonderem
Wohnverhalten an. Die aktive Sozialarbeit tragt somit dazu bei, dass es ein gutes Miteinander
in der Genossenschaft gibt und die Mitglieder und Mieter sich in ihren Wohnungen zuhause
flhlen kénnen.

Nutzung verschiedener Medien zur Kommmunikation

Fur die Kommunikation mit den Mitgliedern nutzt die Genossenschaft verschiedene Medien.
Zum einen greift die LBG auf diverse Printmedien, wie z. B. das Mitglieder-Magazin zurick,
welches jedem Mitglied regelmaBig zugeschickt wird. Auf der anderen Seite nutzt die Genos-
senschaft auch neue Kommunikationsformen und bietet z. B. Uber die Homepage vielfaltige
Informationen an.

Das LBG-Mitglieder-Magazin wird von einem groBen Teil der Mitglieder gelesen. 2014 betrug der
Anteil der Leserschaft bereits 70,5 %. Inzwischen hat sich der Anteil weiter auf 72,8 % erhoht.
Damit verfugt das Mitglieder-Magazin Uber einen groBen Grad der Zielgruppenerreichung.

Anteil der Leser des LBG-Magazins
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Das Medium Internet nimmt als Instrument der AuBendarstellung von Unternehmen und als

Kommunikationsinstrument weiter an Bedeutung zu. Zeitgleich wéchst die PC-Ausstattung

der Haushalte. Auch bei der LBG ist der Ausstattungsgrad der Mitglieder hoch. So verfligen
inzwischen 75 % (2014: 70 %) der Mitglieder Uber einen PC.

15
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Nutzung neuer Medien
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Zudem ist der Anteil der Haushalte die das Internet nutzen in den letzten funf Jahren von 69 %
(2014) auf 78 % angestiegen. Drei Viertel der Internetnutzer in der Genossenschaft haben auch
schon einmal die Homepage der LBG besucht. Auch deren Anteil ist mit 74 % gegenUber 2014
(73 %) leicht angestiegen.

Veranstaltungen fir Mitglieder

Die Genossenschaft organisiert fUr die Mitglieder regelméBig verschiedene Veranstaltungen,
wie z.B. Mieterfeste, Advents-/Nikolaus- und Weihnachtsfeiern und Mitgliederausfliige/Mieter-
treff. An den Veranstaltungen kénnen sich alle interessierten Mitglieder beteiligen. Im Durch-
schnitt haben 22 % der Mitglieder die genannten Veranstaltungen bereits einmal besucht.

Zufriedenheit mit Veranstaltungen

Bewertung von 0 bis 100 (100 = ,sehr zufrieden”)
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Die Veranstaltungen erfreuen sich offenbar unter den Mitgliedern zunehmender Beliebtheit.
Auf einer Skala von O bis 100 bewerten die Mitglieder die Mieterfeste mit einem Wert von 79,5.
Die Advents-/Nikolaus- und Weihnachtsfeiern (82) und die Mitgliederausflige/Mietertreff (81)
erreichen sogar noch hoéhere Zufriedenheitswerte, die gegeniber 2014 deutlich zugenommen
haben. Daher ist es verstandlich, dass viele Mitglieder den Wunsch ge&uBert haben, die
Veranstaltungen auch kunftig unbedingt weiterzuflhren.

Bekanntheit und Inanspruchnahme
von Gdastewohnungen

Viele Wohnungsgenossenschaften in Deutschland verfligen Uber Gastewohnungen, die ihren
Mitgliedern zur Verflgung stehen. Auch die LBG bietet ihren Mitgliedern Gaste- und Ferien-
wohnungen in Stuttgart und Friedrichshafen an.

Gastewohnungen

Bekanntheit Inanspruchnahme
10,9 %

LBG - Mitgliederbefragung 2019
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Bisher ist allerdings nur etwa jedem
zweiten Mitglied (52 %) Uberhaupt be-
kannt, dass es diese Géaste- und Ferien-
wohnungen gibt. Unter den Mitgliedern
denen das Angebot bekannt ist, hat etwa
jedes neunte Mitglied (11 %) das Angebot
zur Nutzung schon einmal in Anspruch
genommen. Damit hat sich der Anteil der
Mitglieder, die das Gaste- und Ferien-
wohnungsangebot schon einmal genutzt
haben seit 2014 (5 %) verdoppelt. Dies
zeigt, dass das Angebot der Genossen-
schaft unter den Mitgliedern auf ein
hohes Interesse stoBt.

Friedrichshafen
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Fazit

Die Ergebnisse der zweiten umfangreichen Mitgliederbefragung der LBG zeigen, dass sich

die LBG seit der letzten Erhebung im Jahr 2014 aus der Sicht der Mitglieder in vielen Bereichen
positiv weiter entwickelt hat und ein hohes MaB der Zufriedenheit mit der Wohnsituation sowie
mit den Aktivitdten der Genossenschaft besteht. Die Ergebnisse der Befragung bilden fur die
Genossenschaft eine gute Grundlage, um den Wohnungsbestand und die Genossenschaft
gezielt weiterzuentwickeln.

Zudem konnte durch die Befragung eine Vielzahl von Anregungen und Vorschlagen der
Mitglieder erfasst werden, die eine Reihe von konkreten Vorschlagen zur Verbesserung der
Wohnqualitdt und der genossenschaftlichen Arbeit enthalten.

Weiterempfehlung der Genossenschaft

Prozent

2014 I 2019

LBG - Mitgliederbefragung 2019

g i wes Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung und Strategieberatung mbH

Die Befragung hat auch bestétigt, dass die LBG von den Mitgliedern als professionell agierende
Genossenschaft angesehen wird, die ihren Mitgliedern ein umfangreiches Leistungsspektrum
bietet und sich dem Wohl der Mitglieder verpflichtet fuhlt. Waren es vor funf Jahren 94,6 % der
Mitglieder, die die LBG als Vermieter weiterempfehlen, so sind es aktuell sogar 96,4 %.

Die hohe Weiterempfehlungsquote ist zum einen ein empirischer Beleg fur die gute Arbeit, die
die LBG in den letzten Jahren geleistet hat und zum anderen eine Bestatigung dafir, dass die
LBG ,... mehr als wohnen ist.
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