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Executive Summary

In der vorliegenden Arbeit werden die Priaferenzen von Mietern beziiglich der Art und
Anzahl der Nasszellen und der Art der Kiiche in Mietwohnungen in der deutsch-
sprachigen Schweiz untersucht. Es wird aufgezeigt, welche Ausstattung der Nasszellen
von den Mietern préferiert wird und ob der Trend zur offenen Kiiche berechtigt ist. An-

dere Bereiche der Wohnung werden nicht berticksichtigt.

Zu diesem Zweck wird eine Umfrage erstellt und unter Wohnungsmietern durchgefiihrt.
Fiir die empirische Untersuchung wird die Methodik der Choice-Based Conjointanalyse
verwendet. Dabei werden den Teilnehmern der Umfrage verschiedene Wohnungs-
angebote, in einer realistischen Entscheidungssituation, zur Auswahl vorgelegt. Die
Antworten werden mit einer Discrete Choice Analyse ausgewertet. Die Resultate zeigen
die Gesamtpréferenzen der Mieter fiir verschiedene Wohnungsangebote, sind aber auch
aufgeschliisselt in die Teilpraferenzen fiir die priasentierten Wohnungsmerkmale. Unter
Verwendung dieser Teilpriaferenzen kann die Attraktivitit von Wohnungen mit allen
moglichen Merkmalkombinationen ermittelt werden und die Zahlungsbereitschaft fiir
die einzelnen Merkmale beziffert werden. Mit Hilfe dieser Ergebnisse konnen Entschei-

dungen bei der Entwicklung von neuen Wohnungen konkret unterstiitzt werden.

Die Auswertung zeigt, dass die Badewanne nach wie vor ihre Berechtigung im Miet-
wohnungsbau hat und préferiert wird, und dies obwohl die Dusche den Mietern wichti-
ger ist. Zudem kann bei den meisten Wohnungsgrossen eine Zahlungsbereitschaft fiir
ein zusitzliches Badezimmer festgestellt werden, mit Ausnahme bei der 4- bis 4%-
Zimmerwohnung. Die offene Kiiche findet bei Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern

einen hohen Anklang bei den Mietern.
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1. Einleitung

1.1 Problemstellung und Ausgangslage

Bei der Entwicklung neuer Wohnbauprojekte wird der Wohnungs- und Preismix aus
den ermittelten Marktpotentialen und den Anforderungen der vorgesehenen Zielgruppen
abgeleitet und bestimmt die Ziele und Leitplanken fiir die Projektierung. Als Grundlage
nehmen Investoren, Entwickler und Planer oftmals ihre Erfahrungswerte und theoreti-
sche Planungshilfen fiir die Dimensionierung der Ausstattung der Nasszellen und Kii-
chen zur Hand. In der Projektdefinition werden vor Planungsbeginn die Art, der Stan-
dard und die Anzahl der Rdume, Ausbauten und Installationen einer Mietwohnung fest-
gelegt. Unterschiedliche Priferenzen innerhalb der Zielgruppen und kurzfristige Ein-

fliisse von Lifestyle-Trends erschweren aber die Ausarbeitung der richtigen Losung.

Der Projektentwickler priift in der Projektierungsphase die Losungsvorschlige des Ar-
chitekten auf den Grad der Zielerreichung und gibt Anhand von Kosten-Nutzen-
Analysen in einem iterativen Prozess Uberarbeitungsvorgaben vor. Dabei gilt es stets,
neben den Erstellungskosten, auch die Bediirfnisse des Endnutzers zu beriicksichtigen
in Bezug auf die Grundrissqualitit und den Ausbaustandard. Die Entscheidungen iiber
die schlussendliche Losung fillt die Bauherrschaft oder der Investor oft heuristisch,
basierend auf eigenen Erfahrungen und Einschédtzungen. Der Status Quo Bias fiihrt zu
wenig differenzieren Losungen und Wohnungen, welche zwar bei einem breiten Publi-
kum Anklang finden, ohne jedoch die Bediirfnisse der Zielgruppe génzlich zu befriedi-
gen. Die Resultate am Markt zeigen sich oft wenig differenziert und scheinen zu wenig
an den Zielgruppen und ihren Bediirfnissen ausgerichtet zu sein und enthalten oft eine
sehr dhnlich Grundausstattung, welche nur an der jeweiligen Wohnungsgrésse hochska-

liert wird.

Es entsteht der Verdacht, dass ein erprobtest und ein bisher erfolgreiches Verkaufspro-
dukt mit einem undifferenziertem Ausbau angeboten wird, um die Vermietungschancen
zu vergrdssern, indem ein Angebot erstellt wird, welches alle Zielgruppen moglichst
ausgewogen zu befriedigen scheint. Es besteht die Gefahr, dass zu grosse Wohnungen
mit unndtigen Ausbauten entstehen und dies zu hoheren Mietpreisen fiihrt. Zielgruppen-
spezifische Priaferenzen werden unzureichend beriicksichtigt, da die Wohnungen
schliesslich allen gefallen miissen. Dies fiihrt zu nicht génzlich befriedigten Mietern,

demzufolge zu mehr Mieterwechsel und unter Umsténden zu falsch eingesetzten Res-



sourcen wie Bauland und Baustoffe. Dies entspricht keinem schonenden Umgang mit

Ressourcen und tragt zur Zersiedelung bei.

Durch einen optimierten Ausbau der Mietwohnungen entstehen Sparpotentiale und
mogliche Wettbewerbsvorteile fiir den Investor und ermdglichen zudem eine Verdich-
tung. In Mérkten mit einer hohen Nachfrage und einem tiefem Angebot an Wohnungen
konnen es sich die Mieter nicht erlauben, allzu wahlerisch zu sein. Im direkten Ver-
gleich von mehreren Angeboten, haben aus 6konomischer Sicht diejenigen Angebote
einen Vorteil, welche den grossten Nutzen fiir den Mieter bringen. Dieser Vorteil kann
nicht mit einer Standardldsung realisiert werden, sondern ist das Resultat einer gezielten
Ausrichtung des Produktes. Als Voraussetzung muss der Markt richtig gedeutet werden
und die Zielgruppe klar sein und verstanden werden. Insbesondere bei Nachfragmérk-
ten, mit hohem Angebot und tiefer Nachtrage, ist das Angebot von richtigen, passenden

und somit attraktiven Produkten ein entscheidender Marktvorteil.

1.2 Zielsetzung der Arbeit

Das Ziel ist es, mit Hilfe der Ergebnisse dieser Arbeit die aktuellen Mieterpriaferenzen
zu erfassen um zukiinftig Mietwohnungen im Bereich der Nasszellen und Kiichen auf
Fakten basierend planen zu konnen. Das Resultat der Arbeit stellt interessierten Kreisen,
wie Entwicklern, Planern, Investoren und Behdrden, konkrete Planungs- und Entschei-
dungs-hilfen zur Verfiigung, welcher Ausbau in verschiedenen Mietwohnung nachge-

fragt wird.

1.3 Fragestellungen
Welcher Ausbau in Nasszellen und welche Art von Kiichen werden von Mietern und

Wohnungssuchenden préferiert?

Frage 1:

Wie viele Nasszellen mit welcher sanitidren Einrichtung werden von Mietern bevorzugt?

Frage 2:
Hat die Badewanne, als vorherrschender Ausbaustandard fiir die Ganzkdrperwésche in

Mietwohnungen, nach wie vor ihre Berechtigung?

Frage 3:

Entspricht der Trend zur offenen Kiiche den Priaferenzen der Mieter?

Frage 4:

Werden Kiichen mit einem Essbereich und mit einer Kochinsel nachgefragt?



1.4 Einordnung und Abgrenzung

In der vorliegenden Arbeit werden ausschliesslich Mietwohnungen untersucht, welche
nicht von den Investoren selbst bewohnt werden. Eigentumswohnungen werden in der
Planungsphase zum Teil durch die Kadufer gemiss den eigenen Priaferenzen angepasst
und abgedndert, denn die Bereiche Nasszellen und Kiichen fallen 6fters in den Bereich
der Budgetpositionen, und eigenen sich daher nicht fiir die Untersuchung. Das Haupt-
augen-merk gilt den Neubauwohnungen im aktuellen Mietwohnungsmarkt, welche bei
ithrer Planung und Realisierung keine externen Einschrankungen beziiglich Raumanzahl,
Anordnung sowie Grosse der Rdume haben. Im Unterschied zu Altbauwohnungen kén-
nen diese in der Planungsphase ohne Beachtung des Bestandes frei geplant werden. Kii-
che und Nasszelle sind Rdume, dessen Funktonen nicht einfach in einen anderen Be-
reich der Wohnung verlegt werden kénnen (Bohn, 2014, S. 26). Die Anwendung der
Ergebnisse fiir die Sanierung von Wohnungen ist daher nur beschrinkt unter Bertick-
sichtigung der rdaumlichen Rahmenbedingungen moglich. Das Untersuchungs-gebiet

beschrinkt sich auf den deutschsprachigen Raum der Schweiz.

1.5 Bedeutung und Stellenwert

Fiir das Jahr 2015 hat das Bundesamt fiir Statistik (BFS) einen Wohnungsbestand von
2289071 Mietwohnungen in der Schweiz ausgewiesen. Von 2000 bis 2015 wurden
insgesamt 782°665 Wohnungen' erstellt, was einem Zuwachs von durchschnittlich
52177 Wohnungen pro Jahr entspricht, wovon wiederum 27445 auf Mietwohnungen
entfallen. Der Anteil der Neubauwohnungen am Mietwohnungsbestand betrigt somit
rund 1.3% und zeigt die Relevanz des Themas. Bei einer durchschnittlichen Fldche von
99 m* pro Wohnung werden jahrlich mehr als 2.7 Mio. m* Mietwohnfliche neu gebaut.
Bei durchschnittlichen Erstellungskosten von 2792 CHF pro m> HNF SIA 416 BKP2
exklusive Honorare und Mehrwertsteuer (Bundesamt fiir Wohnugswesen, 2012, S. 66)
entspricht dies jahrlichen Investitionen von iiber 7.5 Mrd. CHF alleine fiir den Hochbau
im Mietwohnungsbau. Die nachfolgende Tabelle 1 zeigt eine Ubersicht und die aktuel-

len Kennzahlen des schweizerischen Bau- und Wohnungswesens fiir das Jahr 2015 auf.

' Vgl. Tabelle 2: Wohnungen nach Anzahl Zimmer



Gebidude mit Wohnnutzung 1'712'893
Neu erstellte Gebdude mit Wohnungen 14'176
'Wohnungsbestand 4'351'846
Neu erstellte Wohnungen (2013) 50'166
Leerwohnungsziffer (2016) 1,30%
Durchschnittliche Fliche pro Wohnung 99 m’
'Wohnfldche pro Person 45 m?
Durchschnittlicher Mietpreis 1'306 CHH
Bewohner pro Wohnung (Belegungsdichte) 2,3
Bewohner pro Zimmer (Wohndichte) 0,60
‘Wohneigentumsquote 38,4%
Mieter und Untermieter 56,2%
Andere Nutzungen 5.4%

Tabelle 1: Kennzahlen zum Bau- und Wohnungswesen 2015 (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2017)

Die Wohnbautitigkeit hat in den Jahren von 2010 bis 2015 mit durchschnittlich 54557
Wohnungen pro Jahr, verglichen mit dem Zeitraum von 2000 bis 2010 mit durchschnitt-
lich 50°988 Wohnungen pro Jahr, wesentlich zugenommen. Die nachfolgende Tabelle 2

zeigt die Entwicklung des Wohnungsbestandes in der Schweiz im laufenden Jahrhun-

dert.

Wohnungen in der Schweiz 2000 2010 2015
'Wohnungen total 3'569'181 4'079'060  4'351'846,
1 Zimmer 6,8% 6.4% 6,4%
2 Zimmer 14,1% 13,7% 14,0%
3 Zimmer 27,4% 26,4% 26,8%
4 Zimmer 26,9% 27, 7% 27,7%
S Zimmer 14,7% 15,3% 15,4%
6 und mehr Zimmer 10,2% 10,5% 9,9%

Tabelle 2: Wohnungen nach Anzahl Zimmer (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2017)

Die Relevanz erhoht sich zudem in den Regionen mit unterdurchschnittlich tiefer

Wohneigentumsquote, wie zum Beispiel den Kantonen mit stddtischen Ballungszentren



wie Ziirich, Zug, Genf, Waadt, Basel Stadt, wie der nachfolgenden Abbildung 1 ent-

nommen werden kann. Hier sind die Anteile der Mieter verhéltnismissig hoch.

Wohneigentumsquote*, in %

) > 500
450 - 499
[ 400 - 449
[]350 - 399
[ ]300 - 349
] < 300
Schweiz: 38,4

* Anteil der vom Eigentiimer selbst
bewohnten Wohnungen (Eigentiim er/in
des Hauses, Stockwerk-/
Wohnungseigentimer/in) am Bestand der
bewohnten Wohnungen.

Abbildung 1: Wohneigentumsquote 2015 (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2017)

Unabhéngig von der anhaltend grossen Anzahl der jéhrlich neu erstellten Wohnungen
und den daraus resultierenden hohen Investition, stehen mogliche Optimierungen der
Wohnungsgrundrisse und die Erhohung der Mieterzufriedenheit im allgemeinen Inte-
resse. Diese entspricht den Ergebnissen zur ,,glinstigen Konzeption* gemédss dem tech-
nischen Bericht «Giinstiger Mietwohnungsbau ist moglich» des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen (Bundesamt fiir Wohnugswesen, 2012). Insgesamt sind iiber 5.2 Mio. Per-

sonen als Mieter und Bewohnung von Mietwohnungen direkt betroffen.

1.6 Definition themenbezogener Begriffe
In dieser Arbeit werden Begriffe verwendet, welche im Folgenden definiert werden um

ein einheitliches Verstindnis zu schaffen.

Nasszellen:

Unter dem Begriff Nasszellen werden diejenigen Riaume einer Wohnung bezeichnet,
welche tiber sanitére Installationen zum Zweck der Korperhygiene verfiigen. Dabei bil-
den die Grosse der Rdume und die Art der Installationen kein Unterscheidungsmerkmal.
Die umgangssprachlich bezeichneten Ridume Badezimmer, Dusche und WC werden

somit alle unter dem Begriff Nasszellen zusammengefasst.

Geschlossene Kiiche:
Eine geschlossene Kiiche ist ein in sich geschlossener Raum mit einer Kiichenausstat-
tung, welcher ausser der abschliessbaren Tiir keine Sichtbeziehung zu den restlichen

Wohnraumen aufweist.



Offene Kiiche:
Eine offene Kiiche ist ein ausgewiesener Bereich mit einer Kiichenausstattung in einer
Wohnung, welcher nicht allseitig durch Winde abgegrenzt ist und somit iiber direkte

Sichtbeziehungen zu den angrenzenden Wohnrdumen verfligt.

Kleinwohnungen:
Als Kleinwohnungen werden im Folgenden Wohnungen mit weniger als vier Zimmern

bezeichnet. Die grosste Kleinwohnung ist somit eine Dreieinhalbzimmerwohnung.

Grosswohnungen:
Als Grosswohnungen werden im Folgenden Wohnungen mit vier bis zu sechseinhalb

Zimmern bezeichnet.

1.7 Aufbau und Vorgehen

In einem ersten Schritt werden im Kapitel 2 die theoretischen Grundlagen fiir das Ver-
standnis des Themas dieser Arbeit vorgestellt und aufgebaut. Einerseits wird ein histori-
scher Riickblick in die Geschichte des Wohnens, mit dem Fokus auf die Nasszellen und
Kiichen, gemacht, andererseits werden die Anderungen in der Gesellschaft im Hinblick
auf die Nutzung und den Gebrauch dieser Rdume aufgezeigt. Dies fiihrt {iber zu den
geltenden regulatorischen Rahmenbedingungen und zur aktuellen Entwicklung dieser
Bereiche im heutigen Mietwohnungsbau. Im Kapitel 3 werden anschliessend die Grund-
lagen fiir die empirische Untersuchung beschrieben. Dabei werden die fiir die Untersu-
chung gewéhlte Methodik und Strategie vorgestellt und das Forschungsdesign sowie
das Analyseverfahren erkldrt. Ferner wird die Auswahl der Stichprobe und die Qualitit
der Daten prisentiert. Das Kapitel 4 ist den Ergebnissen gewidmet und stellt den Haupt-
teil dieser Arbeit dar. Neben der Prisentation der erarbeiten Resultate werden die Er-
kenntnisse und Zusammenhédnge aufgezeigt, mit dem Ziel, die Forschungsfragen zu
beantworten. Den Abschluss bildet das Kapitel 5, in welchem die Schlussbetrachtung

mit einem Fazit und einer Diskussion enthalten sind.



2. Theoretische Grundlagen

In diesem Kapitel werden der historische Hintergrund sowie die gesetzlichen Grundla-
gen und die aktuelle Forschung in diesem Themenbereich zusammengetragen. Bassand
& Alexander (1989) bemerken in ihrer Studie, dass Kiiche und Bad zwar bedeutungs-

volle Bereich der Wohnung sind, aber bei der Planung oft vernachlédssigt werden.

2.1 Anderungen der Gewohnheiten und Gesellschaft

Wohnbediirfnisse und Wohnvorstellungen sind einem stetem Wandel unterworfen, wei-
sen aber gleichzeitig erstaunliche Konstanten auf (Biirgi, Petzoldt, & Schmid, 2015). Im
Ubergang zum neunzehnten Jahrhundert, dem einsetzenden Zeitalter der Maschinenin-
dustrie, wandelten sich die bisherigen bduerlichen und handwerklichen Lebensformen
radikal (Miklautz, Lachmayer, & Eisendle, 1999, S. 163). Die Menschen verlassen die
landlichen Gebiete und siedeln sich verstédrkt in Stddten an. Die Haushalte werden ins-
gesamt kleiner und unterscheiden sich innerhalb der sozialen Gruppen deutlich vonei-
nander. Die Gewohnheiten der Menschen haben sich aber besonders nach dem zweiten
Weltkrieg grundlegend geéndert. Die letzten Jahrzehnte sind durch sehr grosse Verdn-
derungen in der Gesellschaft und durch Fortschritt der Technik und des Wissens ge-
pragt. Das Wohnen wird nicht ldnger als eine grundlegende Bediirfnisbefriedigung ver-
standen, sondern hat eine kulturelle Bedeutung erlangt und Komfort und Behaglich-keit
sind zu Statussymbolen aufgestiegen. Die sozialen Strukturen der Haushalte haben sich
tiefgreifen verschoben. Der Trend geht weg von den klassischen Familien-wohnungen
zu kleinen Haushalten, wobei auf die Freirdume des Einzelnen grosse Beachtung gelegt
wird und der private Riickzugsraum an Bedeutung gewinnt. Die zunehmende Lebens-
erwartung und die stark ansteigende Zahl an Betagten bringen bauliche Anforderungen
hervor beziiglich Raum-, Ausbau- und Sicherheitskomfort. Die Zunahme der Teilzeitar-
beit und die Erwerbstitigkeit der Frauen und das Freizeitverhalten desynchronisieren
die Tagesabldufe der Haushalte. Die in der Industrialisierung ein-gefiihrten strikten
Zeitstrukturen werden aufgeweicht und die Wohn- und Arbeitswelt sind nicht ldnger
klar getrennt. Zum Teil libernehmen externe Dienstleister die Kinder-betreuung, den
Haushalt und die Nahrungsmittelzubereitung. Die einseitige Rollen-zuteilung bei der
Hausarbeit wird durch Arbeitsteilung abgeldst. Zeitsparende Geréte erleichtern die pa-

rallel ablaufenden haushilterischen Tatigkeiten (Bassand & Alexander, 1989, S. 39-65).

Unregelméssige Erwerbstdtigkeit, lange Arbeitswege und kurze Pausen, sowie ein gros-
ses oOffentliches Verpflegungsangebot, haben das Mittagessen mit der Familien als ge-

meinsame Hauptmahlzeit des Tages stark zuriickgedriingt. Ofter findet man sich abends



zum gemeinsamen Essen zusammen. Mit zunehmendem Wohlstand steigt die Anzahl
der Restaurantbesuche und der Bestellungen beim Hauslieferservice. Die Zubereitung
der Speisen und Gerichte in der Alltagserndhrung ist mit der modernen Lebensmittel-
produktion und dem grossen Angebot an Fertigprodukten einfacher geworden und das
Menti besteht selten aus drei oder mehr Giangen. Die Haushaltskiiche bleibt somit ofter
kalt oder wird nur kurz genutzt und kommt nur noch bei Représentationsessen fiir Géste
zum vollen Einsatz ihrer Moglichkeiten (Miklautz, Lachmayer, & Eisendle, 1999, S.
171-201).

Die soziale und technische Entwicklung hat auch die Korperhygiene beeinflusst. Stand
Jahrhunderte lang das Baden im Vordergrund, so liegt Duschen heute eindeutig im
Trend (Stammer, 2012). Wiahrend frither nur selten gebadet wurde, wie zum Beispiel
am wochentlichen Badetag, so geben heutzutage 92% der Befragten in Deutschland an,
tdglich zu duschen. Insbesondere duschen 25- bis 34-jdhrige weltweit am haufigsten
und zunehmend auch mehrmals téglich (ICM Research London, 2014). Das Duschen
wurde einfacher, komfortabler, spart Zeit sowie Wasser und ist daher sehr beliebt und
hat das Baden verdrdngt. Die Badewanne kommt nicht selten nur noch bei einem Erkél-
tungs- oder Entspannungsbad, oder wenn Kleinkinder in Haushalt leben, zum Einsatz

(Stammer, 2012).

2.2 Die Nasszellen

Bereits lange vor Beginn unserer Zeitrechnung waren Badeanlagen bekannt und man-
cherorts entstand eine Badekultur, zuerst in kleinen 6ffentlichen Badestuben und spéter
in Thermen. Bis ins 5. Jahrhundert konnte diese Kultur in Europa durch das Rémische
Reich aufrechtgehalten werden, ging aber nach seinem Untergang verloren. Erst die
Kreuzfahrer brachten die Ideen und Baupléne fiir 6ffentlichen Badehduser aus dem By-
zantinischen Reich wieder zuriick. Doch Ende des 16. Jahrhundert wurden viele dieser
Béider in Folge von Seuchen und Priiderie wieder geschlossen. Dank der Aufkliarung
und den neusten Erkenntnissen im Gebiet der Hygiene wurden 6ffentliche Wannenbader
im 19. Jahrhundert wieder er6ffnet. Tédgliche Waschen war aber lange noch nicht an der
Tagesordnung und private Haushalte verfiigten lange Zeit iiber keinen eigenen Bade-
raum. Der Waschtisch mit einer Waschschiissel befand sich zundchst im Wohnraum,
Kiiche oder Schlafbereich, der Badezuber wurde nur an den Badetagen in der Kiiche
aufgestellt und mit das herbeigebrachte Badewasser oder wurde mit kochendem Wasser
auf die gewiinschte Temperatur gebracht. Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts verfiigten

stadtische Mehrfamilienhduser oft nur iiber einen gemeinsamen Baderaum. Ein eigenes



Bad in der Wohnung galt als absoluter Luxus. Erst nach dem zweiten Weltkrieg und
dem einsetzenden Massenwohnungsbau wurde die eigene Nasszelle zum Standard. Die
Badewanne wurde ebenfalls zum Duschen benutzt, bis in den 60er-Jahren zentrale
Warmwasserspeicher allméhlich die dezentralen kleinen Wasserboiler ersetzten und in
den Nasszellen freier Platz entstand, welcher vermehrt fiir die Installation einer Dusche
genutzt wurde (Stammer, 2012). Gemiss den Schlussfolgerungen des ETH-
Forschungsprojektes «Wohnen 2000» dient das Bad heutzutage ldngst nicht mehr aus-
schliesslich der Korperhygiene. Zusitzlich finden weitere Nutzungen wie Korper- und
Gesundheitspflege, Entspannung, Spiel, Selbstdarstellung, aber auch Aufbewahren,
Waschen und Trocknen darin statt (Baier & Brusch, 2009, S. 108). Die Anforderungen
an Béder sind hinsichtlich Multifunktionalitdt, Flexibilitdt, Gestaltung und Qualitit ge-

stiegen (Kramer, 2014) und werden in der nachfolgenden Tabelle 3 beschrieben.

Anforderungen an Bider

Flache kommt vor Ausstattung: Vielseitige Nutz- und Mdblierbarkeit sind gefragt

Natiirliches Licht, pflegeleichte Materialien, ein Wasserabfluss am Boden und gute
Schallisolation (Wassergerdusche) erleichtern eine vielféltige Nutzung

Die Unterteilbarkeit in zwei Bereiche, Korperpflege einerseits, Entspannen und Hausar-
beit anderseits, ist wiinschenswert

Sicherheitsanforderungen fiir Kinder und Betagte sind zu beachten

Die Néhe zu einem Vorraum, Stauraum, Ankleideraum ist erwiinscht

Tabelle 3: Auszug aus Empfehlungen beziiglich Kiiche und Bad (Bassand & Alexander, 1989, S. 109)

Die Planungsrichtlinien fiir altersgerechtes Wohnen prézisieren die Anforderungen wei-
ter: Neben zahlreichen anderen Vorgaben schreiben sie die nutzbare Fldche von mindes-
tens 4 m”> vor und keine Raumabmessung (Dimension) darf unter 1.8 m betragen.
Dadurch wird ermdglicht, dass die Nasszellen mit einem Rollstuhl befahren werden
konnen. In einer Raumecke ist neben WC und Lavabo eine Fldche von 1.2 m x 1.4 m
fiir ein Duschbereich mit einer flachen Duschwanne vorzusehen. Badewannen sind nur
in Wohnungen erlaubt, wo bereits eine schwellenlose Dusche vorhanden ist (Bohn,
2014, S. 26). Zudem wird eine natiirliche Belichtung, sprich die Lage des Raumes an
der Aussenfassade mit einem Fenster, als aufwertendes Qualitdtsmerkmal beurteilt

(Biirgi, Petzoldt, & Schmid, 2015, S. 67).
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2.3 Die Kiiche

,,Bis zum Ende des achtzehnten Jahrhunderts war die vorherrschende Lebensform in
Europa das «Ganze Hausy», in dem vor allem Handwerker und Bauern Erwerbs- und
Hausarbeit unter einem Dach, vorwiegend in der Kiiche bzw. in Einraumhausern, be-
wiltigten® (Miklautz, Lachmayer, & Eisendle, 1999, S. 161). In den sogenannten
»Rauchkiichen* der typischen Einraumhéuser diente eine mit Holz befeuerte Kochstelle
als zentrale Warme- und Lichtquelle. Kaminabziige gab es nicht iiberall, darum waren
die Rédume oft voller Rauch und Russ. Spater dienten Kachel6fen mit Kamin sowohl als
Wirmequelle als auch als Kochgelegenheit. Durch die kleinen Fenster drang kaum Ta-
geslicht in die Rdume. Zur Beleuchtung standen Ollampen und Kerzen zur Verfiigung.
Die Kiiche wurde in Arbeiterhaushalten lange als Wohnkiiche und als Hauptraum ge-
nutzt, in welchem sich das Privatleben und zum Teil auch das Erwerbsleben abspielte.
Die Vorratshaltung fand in der Speisekammer oder im kiihleren Keller statt. Die Haus-
haltsfithrung war eine tagesfiillende und anstrengende Tatigkeit, tdglich musste Holz
gespalten und bereitgestellt und Feuer gemacht werden. Das Wasser musste mit Eimern
herbeigebracht werden und das Abwasser wurde vor dem Haus ausgeschiittet. Die Zu-

bereitung der Speisen und der warmen Gerichte war zeitaufwendig.

Erst mit der einsetzenden Erschliessung im neunzehnten und zwanzigsten Jahrhundert
und dem Leitungsanschluss der Hauser an Frischwasser, Gas, Elektrizitit und Kanalisa-
tion verdnderten sich die Kiichen entscheidend. Die Industrialisierung brachte zahlrei-
che Kiichengerite und Kochutensilien hervor; Gasherde und -6fen, isolierte Eisschrinke
und Waschtische mit laufendem Wasser fanden in gut begiiterten Stadthaushalten

schnell ihre Verbreitung.

Zu Beginn des zwanzigsten Jahrhunderts hilt die Rationalisierung in den Privat-
haushalten Finzug und fiihrte zur Optimierung der Haushaltsfiihrung und der Woh-
nungsgrundrisse. In diesem Zusammenhang brachte die Kiichenreform die ,,Frankfurter
Kiiche* hervor, welche bis heute als ein Paradigmawechsel gilt. Die bis anhin {ibliche
offene Wohnkiiche wurde funktional getrennt in einen standardisierten, platzsparenden
und ablaufoptimierten Kiichenbereich® und einen Ess- und Wohnbereich. Die Einspa-
rungen beim Platzbedarf fiihrten dazu, dass die Vermieter vermehrt mit der eingesparten
Bausumme die Kiicheneinrichtung ausbauten und den Mietern zur Verfiigung stellten.
Der einsetzende Massenwohnungsbau nach dem zweiten Weltkrieg bringt zahlreiche

standardisierte Wohnungen mit kleinen Grundrissen und Kiichen geméiss dem Frankfur-

? Die Grundrissabmessungen der Frankfurter Kiiche betragen 1,9m x 3.4m.
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ter Vorbild hervor. Bis in die siebziger Jahre blieb sie das Leitbild fiir die Kiichenpla-
nung. Die ,,Miinchner Kiiche* mit einer Sichtverbindung zum Ess- und Wohnbereich

konnte sich hingegen nicht durchsetzen.

In den Fiinfzigerjahren setzt sich der Siegeszug der modernen Gerdte und Einrichtun-
gen, welche heizen, kiihlen, verarbeiten, kochen, garen und waschen rasant fort. Die
Standardisierung fiihrt zu verbindlichen Kiichenelementabmessungen und dies wiede-
rum zum Spiel mit thren Kombinationsmoglichkeiten bei Architekten und Kiichenpla-
nern. Die Einbaukiiche mit glatten Fronten und in allen moglichen Raumformen, mit
oder ohne Essbereich, gilt ab den Siebzigerjahren bis heute als die vorherrschende Art.
Die heutige Ausstattung der Kiiche in Mietwohnungen ist relativ einheitlich, die Nut-
zergewohnheiten sind hingegen sehr unterschiedlich und neben der technischen Funkti-
onalitdt zdhlt die Reprisentativitit (Miklautz, Lachmayer, & Eisendle, 1999, S. 171-
201). Die Kiiche ist zum Lifestyle- und Statussymbol geworden. Die Kiiche dient heut-
zutage den Bewohnern des Haushalts und ihren Gésten als informeller Treffpunkt und
wird immer hiufiger von mehreren Personen genutzt. Dabei laufen verschiedene Aktivi-

taten wie Kochen, Werken, Hausaufgaben und Spielen gleichzeitig ab.

Die differenzierten Nutzungsmdglichkeiten und Nutzungsiiberlagegerungen fiihrten zu
gestiegenen Anforderungen an die Kiiche (Bassand & Alexander, 1989, S. 108) und

werden in der nachfolgenden Tabelle 4 beschrieben.

Anforderungen an Kiichen

Thre Grosse ermdglicht den Haushaltsmitgliedern, gleichzeitig darin arbeiten und essen
zu konnen. Faustregel: Pro Zimmer ein Arbeitsplatz in der Kiiche

Die Kiiche ist direkt vom Vorplatz oder Korridor zuginglich und kann abgeschlossen
werden

Die Kiiche braucht Tageslicht und einen Ausgang ins Frei (Balkon Sitzplatz)

Ein direkter Zugang zu einem mehrfach nutzbaren Zimmer (Haushaltsraum, Biiro,
Zimmer fiir Kleinkind) ist von Vorteil

Raum kommt vor Ausstattung. Letztere kann je nach Haushaltform und Wohnweise
stark variieren, sollte aber leicht ersetzt und ergéinzt werden kénnen

Tabelle 4: Auszug aus Empfehlungen beziiglich Kiiche und Bad (Bassand & Alexander, 1989, S. 109)

Fiir dltere Menschen hat die Kiiche eine zentrale Bedeutung, wenn es um den Erhalt
ithrer Selbststindigkeit geht. Die Planungsrichtlinien fiir altersgerechtes Wohnen schrei-
ben fiir eine geschlossene Kiiche eine Minimalfliche von 10 m? vor, bei der offenen

Kiiche sind es 7 m”. Neben einem grossziigigen Platzangebot ist eine kompakte Kii-




12

chenform (vorzugsweise L-Kiiche) mit kurzen Arbeitswegen anzustreben (Bohn, 2014,

S. 24).

2.4 Gesetzliche Vorgaben

In Bezug auf Kiichen und Nasszellen macht das Gesetz auf Bundesebene, mit Ausnah-
me bei der Wohnraumforderung, keine Vorgaben. Um aber an die erwéhnten Fordermit-
tel zu gelangen, miissen die Wohnungen einige Anforderungen erfiillen. Dabei werden
fiir Wohnrdume die ,,liblichen sanitdren Einrichtungen® gefordert und eine Wohnkiichen
als wird zuldssig bezeichnet. Was jedoch ,,iiblich* ist wird nicht erwdhnt. Gestiitzt auf
Artikel 48 der Verordnung vom 30. November 1981 zum Wohnbau- und Eigentumsfor-
derungsgesetz SR 843.1 schreibt die Verordnung iiber Nettowohnflichen und Raum-
programm sowie iiber Ausstattung von Kiiche und Hygienebereich, SR 843.142.3 vom
12. Mai 1918 (Stand am 1. Januar 2013), prizise Mindestanforderungen mit einem kon-

kreten Raumprogramm gemdss Tabelle 5 vor.

Personen- Kiiche Anzahl Hygiene- Ausstattung
Haushalt m’ Kiichen-  bereich Hygienebereich
(PPH) Elemente m’
1 5.0 4 Ein rollstuhlgéingiger Duschraum,
P 2 Waschtisch und WC
4,0
3 55 51, Ein Baderaum mit Badewanne,
P ? Waschtisch und WC
5
6,0 6% Ein Baderaum mit Badewanne,
6 Waschtisch und WC sowie ein
5,5 . .
7 weiterer Sanitdrapparat oder An-
6,5 7Y% schlussmoglichkeit
8

Tabelle 5: Minimales Raumprogramm geméss SR 843.142.3

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) fiihrte ein Wohnungs-Bewertungs-System
(WBS), welches zur Beurteilung der Wohnungsqualitdt dient und stellt ebenfalls Min-
destanforderungen beziiglich der Anzahl und der Flache der Sanitidrbereiche auf gemaéss

der nachfolgenden Tabelle 6.
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Wohnungsgrosse 1 2 3 4 5 6 7
in Zimmern
Anzahl Sanitarbe- 1 1 1 2 2 2 3
reiche
Flache (in mz) 3.8 3.8 3.8 3.8 3.8 3.8 3.8
2.0 2.0 2.0 3.8
2.0

Tabelle 6: Mindestanforderungen an Grundausstattung geméss WBS (Biirgi, Petzoldt, & Schmid, 2015,
S.9)

Das WBS gibt ferner ein Punktesystem zur Beurteilung der Qualitit von Sanitirberei-
chen vor. In Abhédngigkeit von der Wohnungsgrdsse, der Anzahl der Rdume und ihrer
Ausstattung werden ein bis drei Punkte vergeben, wobei gilt; je hoher die Punktzahl,

umso besser die Qualitit. Die nachfolgende Tabelle 7 gibt das Beurteilungsschema wie-

der.

Wohnungsgrosse 1 2 3 4 5 6 7 Punkte
in Zimmern

1. Raum D/W B/W B/W B/W B/W B/W 3
2. Raum W W D/W D/W D/W B/W

3. Raum W D/W  B/W

1. Raum BW B/W B/W B/W B/W B/W B/W 2
2. Raum W D/W  D/W  B/W

3. Raum W D/W

1. Raum D/W D/W D/W D/W B/W B/W B/W 1
2. Raum W W D/W  D/W

3. Raum W

Legende: B=Badewanne, D=Dusche, W=Wasserklosett >

Tabelle 7: Kriterien fiir Beurteilung von Ausstattung im Sanitdrbereich gemédss WBS (Biirgi, Petzoldt, &
Schmid, 2015, S. 67)

Aus der vorangehenden Tabelle 7 ldsst sich ablesen, dass zum Beispiel bei einer Ein-
zimmerwohnung eine Nasszelle mit Badewanne mit zwei Punkten qualitativ besser be-
wertet wird als eine Nasszelle mit Dusche, welche nur einen Punkt erzielt. Hingegen bei

einer Zweizimmerwohnung mit zwei Nasszellen, wovon eine mit einer Dusche und die

3 Zusitzlich zu den Sanitirapparaten ist jeder Raum mit einem Waschtisch/Lavabo ausgestattet.
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andere mit einem Wasserkloset ausgestattet sind, wird die maximale Punktzahl von drei
zugesprochen. Dies widerspricht der Logik, wo ansonsten stets die Badewanne die ho-
here Punktzahl aufweist und konnte auf die bessere Beurteilung der hdheren Anzahl der

Nasszellen bei dieser Wohnung hindeuten.

Auf kantonaler Ebene wurde keine vollstindige Gesetztextanalyse durchgefiihrt. Am
Beispiel des Kantons Ziirich zeigt sich, dass die relevanten Gesetzte beziiglich der Aus-
stattung der Nasszellen und Hygiene in Wohnungen aus der Verordnung iiber allgemei-
ne und Wohnhygiene 710.31 gestrichen wurden und nun in der Besonderen Bauverord-
nung [ (BBV I) 700.21 wiedergegeben werden. Wie die Eingangs dieses Kapitels vor-
gestellte SR 843.142.3 fordert die BBV I im II. Teil: Hygiene im 1. Abschnitt unter §9:
»Wohnungen miissen ausser Wohn- und Schlafrdumen eigene Rdume mit den iiblichen
sanitdren Einrichtungen enthalten; Wohnkiichen sind zuléssig. Fiir Appartements und
Einzimmerwohnungen kénnen unter Berlicksichtigung der Bediirfnisse Erleichterungen
gewidhrt werden.” Zu Grosse und Art der Ausstattung werden aber keine Angaben ge-
macht. Ein Grund diirfte unter anderem der heutige Baustandard sein, welcher die élte-
ren Vorschriften obsolet machte, da deren Umsetzung den Marktanforderungen ent-

spricht.

Die gesetzlichen Vorgaben auf Gemeindeebene wurden nicht untersucht. Am Beispiel
der Stadt Ziirich und ihrer aktuellen Bau- und Zonenordnung (BZO) zeigt sich, dass das
Thema der Nasszellen und Kiichen darin nicht behandelt wird und der kantonalen Zu-
standigkeit tliberlassen wurde. Die Norm SIA 500:2009 ,,Hindernisfreie Bauten* gilt fiir
die Projektierung und Ausfithrung von Bauten, fiir welche hindernisfreies oder behin-
dertengerechtes Bauen vorgeschrieben ist. Die Planungsrichtlinien fiir altersgerechtes

Wohnen haben keinen gesetzlichen Charakter.

2.5 Forschungsstand

Bei der Literaturrecherche zeigt sich, dass die individuellen Bediirfnisse und Préferen-
zen der Mieter zu diesem Thema wenig bekannt sind. Es fehlen empirische Untersu-
chungen zur tatsdchlichen Nachfrage. Nachfolgend werden einige Studien und ihre Er-
gebnisse wiedergegeben, welche in einem engeren Zusammenhang mit dieser Arbeit

stehen.

Laut dem «Immo-Barometer» schneidet die aktuelle Wohnzufriedenheit beim
Ausbaustandard von Bad und Kiiche, im Vergleich mit anderen internen Faktoren,

besonders schlecht ab und rangiert auf den hintersten Pldtzen. So sind 17% der
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Befrageten eher oder vollig unzufrieden mit dem Ausbaustandard im Bad (Rang 16)
und 16% eher oder vollig unzufreiden mit dem Ausbaustandard der Kiiche (Rang 14).
Bei der Anzahl der Badezimmer (Rang 6) geben nur 8% an, eher oder vdollig
unzufrieden zu sein (NZZ Domizil, 2016). Das einfachset Art und Weise die
Zufriedenheit der Mieter zu verbessern und die Markttauglichkeit zu verbessern wire,

diejenigen Punkte zu verbessern, welche besondern negativ wiegen.

Den Teilnehmern der Umfrage «Wohntraumstudie 2016/2017» ist das Wohnzimmer
(61%) der wichtigste Raum in ihrer Wohnung, gefolgt von der Kiiche (12%) an zweiter
Stelle. Das Badezimmer (1.2%) erscheint dagegen weit abgeschlagen erst auf achter
Stelle zwischen Hobbyraum (1.4%) und Dachboden (0.6%) eingeordnet. Dabei beurtei-
len Frauen die Kiiche und das Badezimmer jeweils als wichtiger als die Manner das tun.
Bei der Frage nach zusétzlichen Wunschrdumen in der eigenen Wohnung fillt ein zu-
sdtzliche Badezimmer in das hintere Feld der Antworten zuriick, hinter Wintergarten,
Arbeitszimmer, Sportraum, Hobbyraum, Balkon/Terrasse, Gastezimmer, Reduits, Kin-
derzimmer und Garage (MoneyPark AG, alaCasa.ch, 2016, S. 13-14). Die Grosse des
Zimmers ist ein wichtiges Kriterium beim Wohnzimmer auf 1. Rang mit 6.8 Puntken®,
danach folgen bereits die Kiiche auf dem 2. Rang mit 5.8 Punkten und das Bad auf dem
3. Rang mit 4.7 Punkten vor den restlichen Zimmern und Aussenrdumen (MoneyPark

AG, alaCasa.ch, 2015, S. 18).

Bei den Ausstattungsmerkmalen von Wunschimmobilien gaben die Teilnehmenden der
Umfrage «Wohntraumstudie 2015» die Waschmaschine auf dem 1. Rang mit 4.7
Punkten’ als besonders wichtig an, gefolgt von der modernen Kiicheneinrichtung auf
dem 3. Rang mit 4.3 Punkten, ein separates WC auf dem 8. Rang mit 3.8 Punkten,
Badewanne auf dem 9. Rang mit 3.7 Punkten (MoneyPark AG, alaCasa.ch, 2015, S.
14).

Daraus lasst sich folgern, dass die Kiiche grundsitzlich hoher gewichtet wird als das
Badezimmer, doch spielen Grosse und Ausstattung dieser beiden Bereiche eine wichtige

Rolle bei der Beurfteilung der Wohnungsituation.

2.6 Aktuelle Entwicklung
Von der offenen Wohnkiiche iiber die geschlossene Frankfurter Kiiche fithrt der Trend

um die Jahrtausendwende vermehrt wieder zur offenen Kiichen mit direktem Bezug zu

4 Auf einer Skala von 1 bis 8
5 Auf einer Skala von 0 bis 5
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Wohn- und Essbereich (Kramer, 2014, S. 7-8). Zudem beansprucht der offene Grundriss
einer Kiiche grundsitzlich weniger Flache als ein geschlossener und durch das Weglas-
sen der Winde konnen die Erstellungskosten niedriger gehalten werden, was die Ent-
wickler vermehrt zur Planung von offenen Kiichen veranlasst. Diese Entwicklung der
offenen Grundrisse stOsst nicht nur auf Begeisterung, sondern wird auch als ,,vollkom-
men unpraktisch fiir Familien* kritisiert (Haimann, 2015). In der nachfolgenden Tabelle

werden die Vor- und Nachteile fiir den Mieter fiir die offene und geschlossene Kiiche

aufgezeigt.
Kiiche Vorteile Nachteile
Offen Wirkt grossziigig Unordnung in der Kiiche ist
Erméglicht flexiblere Kiichen-  Sichtbar
planung Gertiche konnen sich leichter
verteilen

Kommunikativ und gesellig
Gerdusche aus der Kiiche sind im

Reprasentativ .
P Wohnbereich lauter zu horen

Leistungsstarte Dunstabzugshau-
be ist zu empfehlen

Geschlossen  Geriiche und Gerdusche werden ~ Derjenige, der in der Kiiche ar-

eingeschlossen beitet ist isoliert

Unordnung ist flir Géste nicht Man hat keinen Uberblick, was in

sichtbar der librigen Wohnung geschieht

Klare Funktionstrennung Man kann nicht an Gespréichen
im Ess- oder Wohnzimmer teil-
haben

Tabelle 8: Vor- und Nachteile offener und geschlossener Kiichen (Kiichen Quelle, 2017)

Fiir Nasszellen haben sich heutzutage fiir die verschiedensten neuen Anforderungen
zahlreiche Typologie entwickelt: Standardbad, Familienbad, Wohnbad, Wannenbad,
Vollbad, Duschbad, Bad en Suite, Géastebad/Géste-WC, Wellnessbad, Kompaktbad,
Fertigbad, barrierefreies Bad und so fort. Das Bad ist ldngst nicht mehr ein Funktions-
raum sondern sich zu einem eigenstindigen Aufenthaltsraum entwickelt (Kramer,
2014). Dabei miissen individuelle Anforderungen beziiglich Entspannungs- und Riick-
zugsmoglichen befriedigt werden und 6fter wird pro Bewohner ein eigener Badebereich
gefordert. War es lange ein dunkler, innenliegender und kleiner Raum, so werden die
heutigen Béider offener gestaltet und bei Moglichkeit mit natiirlichem Tageslicht erhellt.
Die Ausstattung und Gestaltung orientiert sich an grossziigigen Wellness-Bereichen von
Hotels und offentlichen Béddern. Entsprechend ist das Angebot an Einrichtungen und

Sanitdrapparten riesig und lasst keine Wiinsche offen. Trends zu offenen Grundrissen
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sind auch bei Nasszellen zu verzeichnen, so wird der Master-Bathroom vereinzelt am

Master-Bedroom angebunden oder sogar offen integriert.

Fiir die Festlegung der Ausstattung der Nasszellen stehen Planungsempfehlungen von
Sachverstindigen zur Verfiigung. Zahlreiche Grundlagen zur Typologie der Nasszellen
liefert Neufert in seiner Bauentwurfslehre (Neufert & Johannes, 2009, S. 173). Ein wei-
teres Beispiel von Planungsempfehlungen stammt vom Kramer und ist in der nachfol-
genden Tabelle 9 wiedergegeben. Dabei ist die Badewanne das priméire Ausstattungs-

element, welches sowohl das Baden und das Duschen ermdoglicht.

Haushaltsgrosse  Minimaler Stan- Durchschnittlicher Erhohter

dard

Standard

Standard

1-2 Personen

1 Badewanne
1 Waschtisch
1 WC

1 Badewanne
1 Waschtisch
1 WC

1 Badewanne
2 Waschtische
2 WCs

2 Duschen

1 Urinale

3-4 Personen

1 Badewanne
1 Dusche

1 Waschtisch
2 WCs

1 Badewanne
1 Dusche

2 Waschtische
2WC

1 Badewanne
2 Duschen

2 Waschtische
2 WCs

1 Urinal

5-7 Personen

1 Badewanne
1 Dusche
2 Waschtische

2 WCs

1 Badewanne
1 Dusche

3 Waschtische
3 WCs

1 Badewanne
2 Duschen

3 Waschtische
3 WCs

1 Urinal

Tabelle 9: Planungsempfehlungen (Kramer, 2014, S. 16)

Aus den bisher aufgezeigten gesetzlichen Vorgaben, sowie aus der Forschung und den
Planungshilfen lassen sich keine eindeutigen Handlungsempfehlungen ableiten und es
bleibt Raum fiir individuelle Auslegungen und Interpretationen der priasentierten Grund-
lagen. Die Entscheidung, mit wie vielen Nasszellen eine Wohnung ausgestattet wird
und wie diese ausgeriistet werden und welche Art von Kiiche die richtige ist, wird dem

Entwickler nicht erleichtert.
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3. Empirische Untersuchung
Im diesem Kapitel wird das Forschungsdesign vorgestellt und die gewdhlte Methodik
begriindet, die Befragung beschrieben und die Qualitdt der Stichprobe aufgezeigt. Das

Ziel der Untersuchung ist die Beantwortung der Forschungsfragen.

3.1 Methodik

Zum Thema dieser Arbeit liegen keine verwendbaren Sekundérdaten vor. Aus diesem
Grund erfolgt eine eigens dafiir konzipierte Erhebung von Primérdaten. Mittels einer
quantitativen Umfrage im der deutschsprachigen Schweiz und einer Nutzenanalyse
werden die aktuellen Priaferenzen beziiglich Ausbau und Art von Nasszellen und Kii-
chen ermittelt. Um die Priferenzen von Wohnungsmieters hinsichtlich den verschiede-
nen Eigenschaften und Auspriagungen der Mietwohnung zu untersuchen, wird die Con-
jointanalyse gewdhlt, welche sich als Standardmethode dafiir eignet. Dabei werden nicht
die einzelnen Eigenschaften mit ihren Auspriagungen direkt abgefragt, sondern es wird
die Gesamtpriferenz fiir verschiedene Kombinationen der Eigenschaftsauspragungen
erhoben. Diese Gesamtpriferenz wird anschliessend in Teilpridferenzen der zugrunde
liegenden Eigenschaften und Ausprigungen aufgeschliisselt (dekompositioneller An-
satz). Der Vorteil liegt darin, dass den Teilnehmenden eine natlirliche Beurteilungsauf-
gabe prisentiert wird, wobei jeweils in einem Trade-Off mehrere unterschiedliche Ei-
genschaftsauspriagungen beriicksichtigt werden miissen und Abwégungsprozesse durch-
gefiihrt werden miissen, was schliesslich zu belastbareren Ergebnissen fiihrt (Baier &

Brusch, 2009, S. 3-17).

3.2 Choice-Based Conjointanalyse

Die zur Anwendung kommende Methode wird als Choice-Based Conjointanalyse
(CBC) bezeichnet. Die CBC unterscheidet sich von der traditionellen Conjointanalyse
dadurch, dass keine Priaferenzurteile untersucht werden, sondern dass diskrete Entschei-
dungen analysiert werden, welche die Probanden bei einer fiktiven Auswahlentschei-
dung wihrend der Datenerhebung treffen. Das Versuchsdesign entstammt der Con-
jointanalyse, aber anschliessend wird eine Discrete Choice Analyse (DCA) durchge-

fiihrt (Balderjahn, Hedergott, & Peyer, 2009).

3.3 Bestimmung der Eigenschaften und Auspriagungen

Als Eigenschaften werden die Nasszellen und die Kiiche der Mietwohnung definiert.
Die Art und Ausstattung der Nasszellen und Kiiche gelten als Auspragungen der Eigen-
schaften. Der monatliche Mietpreis dient ebenfalls als Eigenschaft. Der Wohnungsstan-

dard, die Grosse, die Lage und andere Eigenschaften der Wohnung sind bereits im
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Mietpreis bereits implizit enthalten. Die Mietpreisunterschiede werden als Auspragun-
gen der Eigenschaft Mietpreis betrachtet. Die nachfolgende Abbildung 2 veranschau-

licht die Ursache-Wirkung-Beziehung und die relevanten Variablen.

Unabhingige Variablen:

* Anzahl der Nasszellen ‘ , Abhiingige Variable:
und ihre Ausstattung | ‘ 7= Attraktivitdt der

* Art der Kiiche Wohnung

* Mietpreis 4

Kontrollv;riable:
=  Wohnungsgrosse
= Haushaltstyp

Abbildung 2: Ursache-Wirkung-Beziehung und relevante Variablen

Die Operationalisierung erfolgt iiber den direkten Vergleich von zwei verschiedenen
Kombinationen aller Auspragungen. Dabei wird die Gesamtpriaferenz der Kombinatio-

nen ermittelt und in den jeweiligen Teilnutzen der Auspridgungen aufgeschliisselt.

Kleinwohnungen mit bis zu dreieinhalb Zimmern verfiigen in der Regel iiber ein bis
zwel Nasszellen, wobei die zweite Nasszelle auf einen hoheren Standard mit einem ho-
heren Mietpreis hinweist. Die Vier- und Viereinhalbzimmerwohnung ist mit 27.7% der
hiufigste Wohnungstyp in der Schweiz geméss Tabelle 2 auf Seite 4. Diese Wohnung
wird oft mit zwei Nasszellen angeboten, bei einem hoheren Standard gelegentlich auch
mit drei Nasszellen. Grossere Wohnungen ab flinf Zimmern verfiigen ebenfalls mindes-
ten tiber zwei Nasszellen oder auch drei, auch schon bei normalem Standard. Aus dieser
Tatsache heraus werden die Wohnungen in dieser Arbeit in zwei Kategorien unterteilt:
In Kleinwohnungen mit mindestens einer Nasszelle mit einer optimalen zweiten Nass-
zelle, sowie in Grosswohnungen mit mindestens zwei Nasszellen mit einer optionalen
dritten Nasszelle. Die erste Kategorie der Kleinwohnungen enthidlt rund 47% aller
Wohnungen®, die zweite Kategorie der Grosswohnung macht die anderen 53% aus. Da-
bei werden aber Grosswohnungen mit mehr als sieben Zimmern nicht beriicksichtig, da

es sich hierbei um seltene Ausnahmen oder Spezialfille im Mietwohnungsmarkt han-

delt.

Die Festlegung der Eigenschaften und der dazugehorigen Auspriagungen fiir Kleinwoh-
nungen und Grosswohnungen ist in der nachfolgenden Tabelle 10 und Tabelle 11 be-

schrieben. Zur Reduktion der Kombinationsmoglichkeiten wurde die Anzahl der Aus-

6 Vgl. Tabelle 2: Wohnungen nach Anzahl Zimmer auf Seite 4
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pragungen auf drei beschrinkt. Zur besseren Lesbarkeit werden folgende géngige Ab-
kiirzungen gemiss dem WBS iibernommen: B fiir Badewanne, DU fiir Dusche, WC fiir

Wasserklosett und L fiir Lavabo. Die Auswahl basierte auf Erfahrungswerten aus der

Projektentwicklung.

Eigenschaften Auspriagungen

Badezimmer 1 B+WC+L DU+WC+L B+DU+WC+L
Badezimmer 2 DU+WC+L WC+L keines

Kiiche Offene Kiiche Geschlossene Kiiche -

Mietpreis Preis < Budget Preis P = Budget Preis P > Budget

Tabelle 10: Eigenschaften und Auspragungen fiir Kleinwohnungen

Eigenschaften Auspriagungen

Badezimmer 1 & B+WC+L & DU+WC+HL & B+WC+L &
Badezimmer 2 DU+WC+L DU+WC+L B+WC+L
Badezimmer 3 DU+WC+L WC+L keines

Kiiche Offene Kiiche Geschlossene Kiiche =~ Wohnkiiche
Mietpreis Preis < Budget Preis = Budget Preis > Budget

Tabelle 11: Eigenschaften und Auspragungen fiir Grosswohnungen

Der Mietpreis gilt ebenfalls als Eigenschaft und weist auch drei Auspriagungen auf. So-

mit werden Mietpreise zum, unter und iiber dem ermittelten Wohnbudget angezeigt.

3.4 Ermittlung der Erstellungskosten

Fiir alle Eigenschaftsauspragungen werden die Erstellungskosten geschétzt und spéter
bei der Betrachtung der Ergebnisse und der Priferenzen verwendet. Zu diesem Zweck
werden zahlreiche Annahmen getroffen um die gewiinschten quantitativen Aussagen
und Vergleiche machen zu kénnen. Die angenommenen Werte dienen hier rein exemp-
larisch um konnen bei Bedarf an die Projektrealititen angepasst werden. Die Ermittlung
erfolgt iiber die Erstellungskosten des Raumes und der Ausstattung. Grundsitzlich inte-
ressiert aber nur die Kostendifferenz zwischen den einzelnen Ausprigungen und nicht
ihr absoluter Preis. Die Kiichenausstattung ist zum Beispiel bei allen Auspragungen mit

derselben Kiichenelementkombination moglich und wird daher génzlich vernachlissig.

Die Raumkosten werden mit Hilfe des Ziircher Index der Wohnbaupreise von April
2017 berechnet. Dieser liegt bei 711 CHF pro m® GV SIA 416 BKP2 (Stadt Ziirich

Présidialdepartement, 2017). Mit einer angenommen Geschosshéhe von 2,7 m und ei-
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nem aufgerechneten hypothetischen Landanteil von 33% ergeben sich Erstellungskosten
pro Quadratmeter Wohnfliche von rund 2¢600.- CHF/m®. Die Abmessungen der Nass-
zellen fiir die Ermittlung ihrer Grundflaiche werden aus der Bauentwurfslehre (Neufert
& Johannes, 2009, S. 162-173) entnommen. Bei den Kiichen werden die Abmessungen

gemiss den Planungsrichtlinien fiir altersgerechtes Wohnen’ verwendet.

Fiir die Apparatekosten inklusive der Sanitdrinstallationen werden fiir die verschiedenen
Nasszellentypen folgende Annahmen verwendet, welche auf durchschnittlichen Erfah-
rungswerten des Verfassers fiir Wohnungsbauten im mittleren Preissegment basieren:

Badewanne 4°100.- CHF, Dusche 3°800.- CHF, Lavabo 3°300.-, Wasserklosett 2°800.-.

Die nachfolgende Tabelle 12 und Tabelle 13 zeigt die resultierenden Erstellungskosten
der einzelnen Eigenschaftsauspragungen fiir Kleinwohnungen und Grosswohnungen.
Wie bereits erwihnt, interessiert hierbei die Differenz der einzelnen Auspriagungen

mehr als ihr absoluter Wert.

Eigenschaften Ausprigungen Grundfliche Erstellungskosten
m’ CHF

Badezimmer 1 B+DU+WC+L 6.0 29'600
B+WC+L 4.0 20'600

DU+WC+L 3.2 18200

Badezimmer 2 DU+WC+L 3.2 18200
keines - -

WC+L 1.9 11'000

Kiiche Geschlossene Kiiche 10.0 26'000
Often Kiiche 7.0 18200

Tabelle 12: Erstellungskosten der Eigenschaftsauspragungen bei Kleinwohnungen

7 Vgl. Kapitel 2.4 Gesetzliche Vorgaben ab Seite 11
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Eigenschaften Ausprigungen Grundfliche Erstellungskosten
m’ CHF
Badezimmer 1 und 2 B+WC+L & 8.0 41'200
B+WC+L
B+WC+L & 7.2 38'800
DU+WC+L
DU+WC+L & 6.4 36'400
DU+WC+L
Badezimmer 3 DU+WC+L 3.2 18200
keines - -
WC+L 1.9 11'000
Kiiche Geschlossene Kiiche 10.0 26'000
Offen Kiche 7.0 18'200
Wohnkiiche 13.0 33'800

Tabelle 13: Erstellungskosten der Eigenschaftsauspragungen bei Grosswohnungen

3.5 Reduzierter Versuchsplan

Fiir Grosswohnungen liegen vier Eigenschaften mit jeweils drei Auspriagungen vor. Fiir
Kleinwohnungen weicht die Anzahl der Auspragungen bei einer der vier Eigenschaften
ab und weist nur zwei auf. Dies fiihrt zu 3* = 81 moglichen Kombinationen der Eigen-
schaftsausprigungen bei Grosswohnungen. Bei Kleinwohnungen ergeben sich 2 * 3° =
54 mogliche Kombinationen. Ein vollstdndiger Versuchsplan einer Choice-Based- Con-
jointanalyse, in welcher jede Kombination mit jeder anderen verglichen wird, enthilt
gemiss der gauBschen Summenformel (n®+ n) /2 = 3240 Vergleichspaare, wobei n =
80 =81 — 1 ist, respektive 1°431 Vergleichspaare wenn n = 53 = 54 — 1 ist. Die Subtrak-
tion von minus Eins ergibt sich aus dem Grund, da die Kombinationen jeweils nicht mit
sich selber verglichen werden konnen. Eine Anzahl von so vielen Vergleichspaaren
kann in einer Befragung den Probanden in keinem Fall zugemutet werden und wird in

der Folge reduziert.

Mit einem reduzierten Versuchsplan kann die Anzahl der Vergleichspaare deutlich ver-
ringert werden. Dies erlaubt es, den Probanden nur noch einen Bruchteil zur Beurteilung
vorzulegen und seinen Aufwand wesentlich zu verkleinern. Die Generierung des redu-
zierten Versuchsplans erfolgte mit der Software JMP (www.jmp.com) mit dem Discrete

Choice Design. Fiir Kleinwohnungen und fiir Grosswohnungen wurde je ein reduzierter
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Versuchsplan® erstellt, wobei beide Versuchspline jeweils aus zwei unabhingig durch-
fiihrbaren Umfrageblocken mit je 12 Vergleichspaare (engl.: Choice-Sets) bestehen.
Dadurch muss jeder Teilnehmer der Umfrage lediglich 12 Auswahlentscheidungen fal-

len, was eine machbare Aufgabe darstellt.

3.6 Konstruktion des Fragebogens

Der Fragebogen® wurde mit der Software Qualtrics (www.qualtrics.com) erstellt und die
Datenerhebung erfolgte ausschliesslich online. Der Fragebogen beginnt mit Einstiegs-
fragen um die Teilnehmer in die richtige Kategorie (Kleinwohnung oder Grosswoh-
nung) einzuordnen und um Informationen iiber den Haushalt zu erhalten. Von besonde-
rem Interesse ist dabei die Frage nach dem fiir die Miete zur Verfiigung stehenden mo-
natlichen Budget des Haushalts. Ausgehend von der Antwort dieser Frage wird, im
nachfolgenden spiteren Hauptteil des Fragebogens mit den Wohnungspaarvergleichen,
die Zahlungsbereitschaft bei der Miete fiir zusitzliche Auspriagungen gepriift. Zudem
wird dadurch untersucht, ob bei Unterschreitung des zur Verfiigung stehenden Budgets
fiir Miete zusatzliche Auspragungen gewihlt werden, die sonst nicht gewéhlt worden
wéren. Dabei wird fiir die Unterschreitung 95% des durch die Frage ermittelten Budgets
angenommen und fiir eine Uberschreitung 105% des Budgets. Dadurch ergeben sich
Unterschiede von 0% tiiber 5% bis 10% bei den angebotenen Vergleichspaaren. Dies
stellt fiir die Probanden eine Kostendifferenz dar, welche sie zur gewiinschten Abwé-

gung von Vor- und Nachteilen der prisentieren Wohnung fiihrt.

Den Hauptteil des Fragebogens bilden die vier Blocke mit je zwolf Wohnungspaarver-
gleichen. Dabei werden den Teilnehmern jeweils zwei Wohnungsangebote zur Auswahl
prasentiert, welche sich in ihren Eigenschaftsausprigungen unterscheiden. Auf die
Antwortmoglichkeit ,,keine von beiden* wurde verzichtet. Die Probanden werden gebe-
ten, sich flir eine der angebotenen Wohnungen zu entscheiden. Es wird angenommen,
dass die Probanden sich jeweils flir dasjenige Angebot entscheiden, welches ithnen den
grossten Nutzen verspricht. In der Okonomie wird der Nutzen verwendet um Priferen-
zen zu beschreiben und ein grosserer Nutzen 16st eine grossere Zahlungsbereitschaft aus

(Brunetti, 2013, S. 460).

Probanden welche eine Kleinwohnung préferieren, wird entweder Block A oder Block
B présentiert, und Probanden welche eine Grosswohnung préferieren, wird entweder

Block C oder Block D gemdss reduziertem Versuchsplan priasentiert. Die Zuweisung

¥ Vgl. Anhang A auf Seite 55 und Anhang B auf Seite 57
’ Vgl. Anhang C ab Seite 59
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der Probanden zu den Blocken erfolgt jeweils zuféllig und so, dass die Anzahl der Ant-
worten bei den beiden zusammen gehorenden Blocken gleich gross bleibt. Die Reihen-

folge der Préisentation innerhalb der Wohnungspaarvergleiche wurde randomisierst.

Im letzten Teil des Fragebogens werden demografische Fragen zur Uberpriifung der
Qualitit der Datensitze gestellt. Zudem werden die Priferenzen beziiglich Badezim-

merausstattung und Kiichenart direkt abgefragt und dienen als Kontrollfragen.

Der Fragebogen wurde einem Pretest mit 5 Testpersonen unterzogen. Es zeigte sich,
dass die Beurteilung der Wohnungspaarvergleiche und der schliessliche Entscheid er-
wartungsgemadss als recht anspruchsvoll beurteilt wurden. Kritisiert wurde auch, dass
einigen Probanden ihre Wunschwohnung gar nicht prisentiert wurde. Dies entweder
weil sie zufdlligerweise im anderen Block lag oder weil sie gar nicht im reduzierten

Versuchsplan auftaucht.

3.7 Prisentation der Stimuli

Gemiss den beiden reduzierten Versuchspldnen werden jedem Probanden 12 Ver-
gleichspaare zur Beurteilung vorgelegt, was als Pridsentation der Stimuli bezeichnet
wird. Die Présentationsalternativen sind multimedial moglich. Um in dieser Erhebung
eine natlirliche Entscheidungssituation nachzubilden, welche zum Beispiel jener bei der
Wohnungssuche auf Immobilien-Portalen nahekommt, werden sowohl eine textliche als
auch eine bildliche Prasentationstechnik gewéhlt. Die zu prisentierenden Wohnungen,
welche sich aus dem reduzierten Versuchspldnen ergeben, werden bildlich mit einem
standardisierten Grundriss dargestellt und die relevanten Ausprigungen werden zusétz-
lich in Textform beschrieben. Fiir die Kleinwohnungen wurden die Grundrisse K01 bis
K17 entworfen und fiir die Grosswohnungen die Grundrisse GO1 bis G22, welche im
Anhang D und Anhang E ab Seite 73 aufgefiihrt sind. Die nachfolgende Abbildung

zeigt ein Beispiel einer Stimuliprisentation jeweils mit Bild und Text.
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Welche der beiden 4- bis 4.5-Zimmerwohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G16 G12

Zimmerbereich / Zimmerbereich —/ (:__‘\

!

@
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~
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1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC
2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC
3. Badezimmer: keines 3. Badezimmer: mit WC
Kiche: Wohnkiche mit Essbereich Kiche: offen
Miete pro Monat: 3990 CHF Miete pro Monat: 3990 CHF

Abbildung 3: Beispiel-Trade-Off aus der Online-Umfrage (Screenshot)

3.8 Stichprobe
Mit der Johnson-Formel ncﬂ =500, wobei n die Anzahl der Teilnehmer ist, t die Anzahl

der Vergleichsfragen, a die Anzahl der Alternativen pro Frage und c die Anzahl der zu
untersuchenden Auspriagungen (Orme, 2000, S. 64), errechnet sich mit t=48, a=2, c=23
ein minimaler Stichprobenumfang fiir die CBC von aufgerundet n=120. Dies entspricht
jeweils mindestens 30 Teilnehmern fiir jeden der vier Blocke. Die Empfehlungen fiir
den Stichprobenumfang bei CBC mit einer sehr grossen Grundgesamtheit, wie in dieser
Arbeit mit allen Mietern in der Schweiz mit iiber 5.2 Mio. Personen'’, gehen von min-

destens 150 bis ca. 1°200 Teilnehmern aus (Orme, 2000, S. 65).

Die Datenerhebung erfolgte in zwei voneinander getrennten Umfragen. Die erste Um-
frage wurde unter Wohnungsmietern der Alfred Miiller AG durchgefiihrt und entspricht
einer bewussten Auswahl von Mietern nach dem Quotenverfahren. Die zweite Umfrage
richtete sich an private und geschiftliche Kontakte des Verfassers und entspricht einem
zufalligen Auswahlverfahren. Eine mogliche Verzerrung der Ergebnisse bei den priva-
ten und geschéftlichen Kontakten durch die Haufung von dhnlichen Profileigenschaften
der Teilnehmer kann nicht ausgeschlossen werden, wird aber in Kauf genommen. Eine
geplante dritte Umfrage beim Schweizerischen Mieterverband SMV konnte nicht recht-

zeitig publiziert werden und wurde fiir die Auswertung nicht beriicksichtig.

'Vgl. Kapitel 1.5 Bedeutung und Stellenwert ab Seite 3
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Am 16. Juni 2017 erfolgte ein Briefversand an 1285 Haushalte, welche bei der Alfred
Miiller AG ein Wohnobjekt mieten. Die Haushalte sind auf folgende Kantone verteilt:
79% Zug, 9% Ziirich, 8% Aargau, 4% Luzern. Das Anschreiben'' enthielt sowohl einen
Link zur Umfrage, also auch einen QR-Code, welche die Teilnehmer direkt zur Online-

Umfrage weiterleiteten. Es wurde kein nachfolgendes Erinnerungsschreiben verschickt.

Ebenfalls am 16. Juni 2017 erfolgte der Versand der Einladung zur Teilnahme an der
Umfrage per Email an 578 private und geschéftliche Kontakte, sowie iiber Social-
Media-Kanile bei LinkedIn, Xing und Facebook. Zehn Tage spater wurde ein Erinne-
rungsschreiben per Email versendet und auf den Social-Media-Kandlen wurde gleichen-
tags die Einladung durch erneutes Teilen mit dem Aufruf zur Teilnahme in Erinnerung

gerufen.

Insgesamt wurden 1863 Personen oder Haushalte direkt angeschrieben. Die Anzahl er-

reichter Personen uber die Social-Media-Kanile wurde nicht erhoben.

Am 4. Juli 2017 wurde die Datenerhebung nach einer Laufzeit von 19 Tagen abge-
schlossen. Der Gesamtriicklauf beider Umfragen ergab 368 Datensitze, wobei 149 Da-
tensdtze von Wohnungsmietern und 219 Datensdtze von personlichen Kontakten stam-

men. Dies entspricht einer Riicklaufquote von rund 20%.

Die Daten wurden aus Qualtrics exportiert und in das Tabellenkalkulationsprogramm
Excel importiert'?. Bei der Uberpriifung der Daten ist bei der Frage B22"* ein Reihen-
folgefehler der Paarvergleiche aufgefallen. Der Wohnungstyp K14 wurde filschlicher-
weise als Antwort 2 statt Antwort 1 und der Wohnungstyp KO1 als Antwort 1 statt Ant-

wort 2 ausgegeben. Diese Daten wurden in der Rohdatentabelle manuell richtiggestellt.

Ungiiltige Datensitze wurde wie folgt ausgefiltert: 45 unvollstindige Datensétze (Rest
323), 48 Datensdtze mit Wohnverhiltnis Eigentiimer (Rest 275), 5 Datensdtze mit
Wohnungen mit mehr als 7 Zimmern (Rest 270), 2 Datensitze mit Ausreissern'* beim

Mietpreisbudget (Rest 268).

Die Stichprobe enthilt 268 giiltige Datensédtze und setzt sich zusammen aus 134 Da-

tensdtzen von Wohnungsmietern der Alfred Miiller AG und 134 Datensétzen von priva-

""'Vgl. Anschreiben vom 16. Juni 2017 im Anhang F auf Seite 76

2 Siche Datei Rohdatenexport.xlsx

' Vgl. Fragebogenexport aus Qualtrics im Anhang C ab Seite 59

' Die Bandbreite fiir die mogliche Eingabe des monatlichen Mietbudgets wurde zwischen minimal 99
CHF und maximal 9°999 CHF vorgegeben. Die Eingabe des Miniums oder des Maximums wurde als
Ausreisser ausgeschlossen.
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ten und geschiftlichen Kontakten des Verfassers. Die kritische Grosse der erforderli-
chen Datensitze fiir eine aussagekriftige Auswertung liegt bei 150 und wurde von kei-
ner der beiden Einzelumfragen erreicht. Daher wurden die giiltigen Datensitze aus den

beiden Umfragen zusammengefiihrt.

In den nachfolgenden Tabellen und Abbildungen dieses Kapitels werden die Eigen-
schaften und die Représentativitit der Daten aufgezeigt. Die Datensédtze der Datenerhe-

bung (Umfrage) werden jeweils mit den Daten des Bundesamtes fiir Statistik (BFS)

verglichen.

Kennzahlen der Bevolkerung 2016

Standige Wohnbevolkerung am Jahresende (in 1000) 8'417.7
Minner (in %) 49.6
Frauen (in %) 50.4

Altersgruppen (in %)
0-19 Jahre 20.1
20-39 Jahre 26.7
40-64 Jahre 35.1
65 Jahre und élter 18.1

Auslidndische Staatsangehorige (in %) 24.9

Tabelle 14: Die wichtigsten Kennzahlen der Bevolkerung 2016 (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2017)

Der Ausldnderanteil unter den Teilnehmenden liegt mit 14.2% unter dem aktuellen

Landesdurchschnitt von 24.9% (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2017).
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Geschlecht Hiufigkeit Umfrage Schweiz'"
Minnlich (1) 171 63.8% 49.6%
Weiblich (2) 97 36.2% 50.4%
Total 268 100.0% 100.0%

Tabelle 15: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Geschlecht
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Abbildung 4: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Geschlecht

Wohnungsmieter sind in der Regel volljdhrig. Die Altersklasse der Jugendlichen (0-19

Jahre) kann im Vergleich vernachldssigt werden.

5 Vgl. Tabelle 14
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Altersklassen  Haufigkeit Umfrage  Schweiz'® Schweiz ohne Jugendliche
0-19 0 0.0% 20.1% 0.0%
20-39 117 43.7% 26.7% 33.4%
40-64 120 44.8% 35.1% 43.9%
65-100 31 11.6% 18.1% 22.7%
Total 268 100.0% 100.0% 100.0%

Tabelle 16: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Altersklassen
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Abbildung 5: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Altersklassen

16 Vgl. Tabelle 14
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Haushaltstyp Haufigkeit Umfrage s
(Bundesamt fiir
Statistik BFS, 2017)
Alleine 61 22.8% 35.1%
Mit Partner 109 40.7% 27.6%
Familie mit Kindern 81 30.2% 34.5%
Wohngemeinschaft 12 4.5% 2.1%
Andere 5 1.9% 0.7%
Total 268 100.0% 100.0%
Tabelle 17: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Haushaltstyp
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Abbildung 6: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Haushaltstyp
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Haushaltsgrosse Haufigkeit Umfrage s
(Bundesamt fiir
Statistik BFS, 2017)
1 PPH 58 21.6% 35.1%
2 PPH 123 45.9% 32.7%
3 PPH 33 12.3% 13.3%
4 PPH 45 16.8% 12.8%
5 PPH 7 2.6% 4.4%
6+ PPH 2 0.7% 1.7%
Total 268 100% 100%
Tabelle 18: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Haushaltsgrosse
B Umfrage ™ Schweiz
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Abbildung 7: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Haushaltsgrosse
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Wohnungstyp Haufigkeit Umfrage (Bundeizzlvtv;i;

Statistik BFS, 2017)
1- bis 1.5-Zimmer 0 0.0% 6.4%
2- bis 2.5-Zimmer 20 7.5% 14.0%
3- bis 3.5-Zimmer 69 25.7% 26.8%
4- bis 4.5-Zimmer 120 44.8% 27.7%
5- bis 5.5-Zimmer 50 18.7% 15.4%
6- bis 6.5-Zimmer 9 3.4% 9.9%
Total 268 100.0% 100.2%

Tabelle 19: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Wohnungstyp
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Abbildung 8: Vergleich der Umfrage mit den Kennzahlen des BFS beziiglich Wohnungstyp
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Wohntraumstudie 2015
Wohnlage Haufigkeit Umfrage (MoneyPark AG, alaCasa.ch, 2015)
Stadtzentrum 65 24.3% 19.9%
Stadtrand 94 35.1% 31.0%
Agglomeration 42 15.7% 20.3%
Dorflich 52 19.4% 17.9%
Léandlich 15 5.6% 10.1%
Total 268 100% 99.2%

Tabelle 20: Vergleich der Umfrage mit der Wohntraumstudie Schweiz 2015 beziiglich Wohnlageprife-

renzen
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Abbildung 9: Vergleich der Umfrage mit der Wohntraumstudie Schweiz 2015 beziiglich Wohnlagepréfe-

renzen
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Das durchschnittlich angegebene monatliche Wohnbudget liegt mit 2°‘471.- CHF pro
Monat liegt deutlich iiber dem schweizerischen Mittel bei einem Mietpreis von 1'306.-
CHF pro Monat'’. Die Wohnbudgets an Wohnungsgrosse werden in der nachfolgenden
Tabelle 21 wiedergegeben.

Wohnungsgrosse 2bis2% 3 bis3% 4bis4’. 5bis5% 6 bis 6% Alle
Grosster Wert 2'500 5'000 6'000 5'000 4'000 6'000
75%-Quantil 1'800 2'300 3'000 3'500 3'750 2'750
Durchschnitt 1'665 2'028 2'622 2'958 2'956 2'471
Median 1'550 2'000 2'500 2'850 2'800 2'500
25%-Quantil 1'425 1'600 2'000 2'500 2'400 2'000
Kleinster Wert 1200 800 1'000 1'600 2'000 800
Standardabweichung 361 639 760 800 688 818
Anzahl Wohnungen 20 69 120 50 9 268

Tabelle 21: Auswertung des zur Verfiigung stehenden monatlichen Wohnbudgets nach Wohnungsgrosse

Fiir die Uberpriifung der angenommenen Mietpreisschwankungen, im Vergleich zum
Wohnbudget der Probanden mit +5%, dienen die beiden nachfolgenden Tabellen. Die
Tabelle 22 zeigt die Schwankungen zwischen tiefster und hochster Miete ausgehend

vom ermittelten Median.

Zimmer Monatsmiete Schwankung

-5% Median 5% CHF/Monat
2 bis 2% 1'473 1550 1'628 155
3 bis 3% 1'900 2000 2'100 200
4 bis 4%, 2'375 2500 2'625 250
5 bis 5% 2'708 2850 2'993 285
6 bis 67 2'660 2800 2'940 280
Alle 2'375 2500 2'625 250

Tabelle 22: Mietpreisschwankungen geméss Annahme in Bezug zum Median

'7Vgl. Tabelle 1 auf Seite 4
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In der nichsten Tabelle 23 wird aufgezeigt, welche Mietpreisschwankungen sich durch

die Unterschiede in den Erstellungskosten erkldaren lassen. Hierbei wird pro Wohnungs-

grosse jeweils die Preisdifferenz (Delta) zwischen den Erstellungskosten des teuersten

Wohnungstyps und des giinstigsten Wohnungstyps ermittelt. Dieses Delta wird unter

der Annahme einer Cap Rate von 6% kapitalisiert, was zur Mietpreisdifferenz und dem

monatlichen Mietaufschlag zwischen den beiden Typen fiihrt. Schliesslich wird dieser

Aufschlag mit dem Median aus Tabelle 21 verglichen. Es zeigt sich, dass Schwankun-

gen von 6.8% bis 12.1% durch die Erstellungskosten erklirbar sind. Die getroffene An-

nahme fiir die Variation des Mietpreises von 10% (x5%) erweist sich als plausibel.

Differenz Erkliirte

Zimmer Erstellungskosten CHF  Miete p.a. Mietaufschlag Schwankung
Min. Max. Delta CHF CHF/Monat %

2 bis 2% 36'400 73'800 37'400 2244 187 12.1%
3 bis 3% 36'400 73'800 37'400 2244 187 9.4%
4 bis 4%, 54'600 93200 38'600 2'316 193 7.7%
5 bis 5% 54'600 93200 38'600 2'316 193 6.8%
6 bis 67 54'600 93200 38'600 2'316 193 6.9%
Alle 36'400 93'200 56'800 3'408 284 11.4%

Tabelle 23: Durch Erstellungskosten erklirte Mietpreisschwankung
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4. Ergebnisse
Die Discrete Choice Analyse (DCA) des CBC-Teils erfolgte mit Unterstiitzung eines

Statistikexperten mit dem Statistikprogramm JMP (www.jmp.com).

4.1 Effektstirke der Eigenschaften
Die nachfolgende Tabelle 24 und Tabelle 25 listen in abnehmender Reihenfolge auf,

welche Eigenschaften den grossten Effekt auf die Mieterpriferenzen aufweisen.

Eigenschaft Effekt %
Mietpreis 0.385 — 39.3
Badezimmer 1 0.317 323
Kiiche 0.149 15.2
Badezimmer 2 0.129 . 13.2

Tabelle 24: Effektstirke der Eigenschaften beim Umfrageteil zu Kleinwohnungen

Es zeigt sich, dass bei Kleinwohnungen der Mietpreis den grossten Haupteffekt auf die
Mieterpraferenzen hat. Die Art des ersten Badezimmers weist einen nur etwas kleineren
Effekt auf als der Mietpreis. Die Art der Kiiche und das zweite Badezimmer haben hin-

gegeben einen etwa zwei bis drei Mal geringeren Einfluss als die ersten beiden.

Eigenschaft Effekt %
Badezimmer 1 und 2 0.515 51.0
Kiiche 0.335 — 33.2
Mietpreis 0.151 15.0
Badezimmer 3 0.0091 0.9

Tabelle 25: Effektstirke der Eigenschaften beim Umfrageteil zu Grosswohnungen

Bei Grosswohnungen zeigt sich, dass die Art der Badezimmer 1 und 2 den eindeutig
grossten Haupteffekt auf die Mieterpréaferenzen hat. Die Art der Kiiche weist an zweiter
Stelle einen bedeutend grossen Effekt aus. Der Mietpreis hat bei Grosswohnung einen
weniger grossen Effekt. Die Art des dritten Badezimmers hat hingegeben kaum noch

einen Einfluss.
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4.2 Wahrscheinlichkeiten

Fiir alle moglichen Kombinationen der Eigenschaftsauspragungen lisst sich die Wahr-
scheinlichkeit berechnen, dass die Probanden diese Wohnung einer zufillig anderen
Wohnung vorziehen. Eine hohere Wahrscheinlichkeit entspricht einer hoheren Attrakti-
vitit der Wohnung. Die nachfolgenden Tabellen in diesem Unterkapitel geben diese
Ergebnisse wieder. Die fiinf Tabellen fiir die verschiedenen Wohnungsgrossen sind
nach abnehmender Wahrscheinlichkeit sortiert. Bei dieser gewéhlten Darstellung wer-
den nur diejenigen Resultate angezeigt, bei welchen der Mietpreis demjenigen Wohn-
budget entspricht, welches von den Probanden angegeben wurde. Die Reihenfolge der
Wahrscheinlichkeit dndert sich bei den anderen Mietpreisniveaus nicht, sondern nimmt

die Wahrscheinlichkeit mit sinkendem Mietpries gleichméssig zu und mit steigendem

Mietpreis gleichméssig ab.

Badezimmer 1 Badezimmer 2 Kiiche Wahrscheinlichkeit
B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.784
B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.779
B+DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.741
B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.738
B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.735
B+DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.735
B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.732
B+DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.689
B+DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.685
B+WC+L keines Offen Kiiche 0.682
B+DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.682
DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.629
B+DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.628
DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.622
DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.567
DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.564
DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.560
DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.500

Tabelle 26: Wahrscheinlichkeiten von 2-Zimmerwohnungen
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Badezimmer 1 Badezimmer 2 Kiiche Wahrscheinlichkeit
B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.841
B+DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.815
B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.808
B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.807
B+DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.778
B+DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.777
B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.769
B+DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.735
B+WC+L keines Offen Kiiche 0.708
DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.686
B+DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.668
B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.657
DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.635
DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.634
B+DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.615
DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.579
DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.500
DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.442

Tabelle 27: Wahrscheinlichkeiten von 3-Zimmerwohnungen
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Badezimmer Badezimmer Kiiche Wahrscheinlichkeit
1&2 3

B+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.917
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.897
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.882
B+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.873
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.845
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.823
B+WC+L & B+WC+L keines Offen Kiiche 0.814
B+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.787
B+WC+L & B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.777
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.749
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.745
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Offen Kiiche 0.741
B+WC+L & B+WC+L keines Wohnkiiche 0.732
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.715
DU+WC+L & DU+WC+L  WC+HL Offen Kiiche 0.694
B+WC+L & B+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.684
DU+WC+HL & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.660
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.650
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Wohnkiiche 0.641
B+WC+L & B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.595
DU+WC+L & DU+WC+L  WC+HL Wohnkiiche 0.586
DU+WC+HL & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.548
B+WC+L & B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.538
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.500
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Geschlossene Kiiche 0.489
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.432
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.395

Tabelle 28: Wahrscheinlichkeiten von 4-Zimmerwohnungen
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Badezimmer Badezimmer Kiiche Wahrscheinlichkeit
1&2 3

B+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.856
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.840
B+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.839
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.795
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.774
B+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.772
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.727
B+WC+L & B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.716
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.702
B+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.700
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.690
B+WC+L & B+WC+L keines Offen Kiiche 0.688
B+WC+L & B+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.621
DU+WC+L & DU+WC+L  WC+HL Offen Kiiche 0.607
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.592
B+WC+L & B+WC+L keines Wohnkiiche 0.589
DU+WC+HL & DU+WC+L DU+WCHL Offen Kiiche 0.577
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Offen Kiiche 0.574
B+WC+L & B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.531
DU+WC+L & DU+WC+L  WC+HL Wohnkiiche 0.501
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.500
B+WC+L & B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.497
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.471
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Wohnkiiche 0.468
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.409
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.380
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Geschlossene Kiiche 0.377

Tabelle 29: Wahrscheinlichkeiten von 5-Zimmerwohnungen
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Badezimmer Badezimmer  Kiiche Wahrscheinlichkeit
1&2 3

B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.673
B+WC+L & B+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.669
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.643
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.640
B+WC+L & B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.638
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.636
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.609
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.604
B+WC+L & B+WC+L keines Wohnkiiche 0.544
DU+WC+HL & DU+WC+L  DU+WCHL Wohnkiiche 0.542
DU+WC+HL & DU+WC+L  WC+HL Wohnkiiche 0.537
B+WC+L & B+WC+L keines Offen Kiiche 0.510
DU+WC+HL & DU+WC+L  DU+WCHL Offen Kiiche 0.509
B+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.507
DU+WC+HL & DU+WC+L  WC+HL Offen Kiiche 0.504
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.500
B+WC+L & B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.495
B+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.474
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.464
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.459
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Wohnkiiche 0.407
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Offen Kiiche 0.375
B+WC+L & B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.367
DU+WC+L & DU+WC+L  DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.365
DU+WC+L & DU+WC+L  WC+L Geschlossene Kiiche 0.361
B+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.334
DU+WC+L & DU+WC+L  keines Geschlossene Kiiche 0.250

Tabelle 30: Wahrscheinlichkeiten von 6-Zimmerwohnungen
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4.3 Wahrscheinlichkeitsprofile

Die nachfolgenden Abbildungen in diesem Unterkapitel zeigen die verschiedenen
Wahrscheinlichkeitsprofile nach unterschiedlicher Wohnungsgrosse aufgeschliisselt und
sind wie folgt zu verstehen. Die in roter Schrift beschriebene Kombination der Eigen-
schaftsauspragungen stellt jeweils ein zufdllig gewdhltes Wohnungsangebot dar und
dient als Berechnungsbasis fiir die Wahrscheinlichkeit, dass die Teilnehmer der Umfra-
ge genau diese Wohnung einer anderen vorziehen wiirden, analog zum vorherigen Un-
terkapitel. Am Beispiel von Abbildung 10 betrdgt diese Wahrscheinlichkeit (engl. Pro-
bability) 75%. Die Profile der einzelnen Eigenschaften zeigen an Hand ihres Kurvenver-
laufs an, in welche Richtung sich die Wahrscheinlichkeit bei der Variation der einzelnen
Auspragungen entwickelt. Lasst man im gleichen Beispiel beim ersten Badezimmer die
Dusche weg, so steigt die Wahrscheinlichkeit, 1dsst man hingegen das zweite Badezim-

mer weg, dann sinkt die Wahrscheinlichkeit und so fort.
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Abbildung 10: Wahrscheinlichkeitsprofil von 2-Zimmerwohnungen
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Abbildung 11: Wahrscheinlichkeitsprofil von 3-Zimmerwohnungen
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Abbildung 12: Wahrscheinlichkeitsprofil von 4-Zimmerwohnungen

2 0.8
a 0.6
§05 o4
s 0.2
0
i3 & % 8 3 2 2 2
© B & ©) S 9 oF S O
= B8 = = M = & & =
+ + + + = =T
) =) ) =) c (5} S
B [a) g £ =
o3 2 o
5 o o
# 1=
O = = 2
= B (5 &
53 ==
T +
) =
[a)
B+WC+L &
B+WC+L Geschlossene
Badezimmer DU+WC+L Kiche
1und 2 Badezimmer 3 Kiiche

0

Mietpreis%

Abbildung 13: Wahrscheinlichkeitsprofil von 5-Zimmerwohnungen
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Abbildung 14: Wahrscheinlichkeitsprofil von 6-Zimmerwohnungen
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4.4 Zahlungsbereitschaft

Die nachfolgenden zwei Tabellen zeigen die resultierende Zahlungsbereitschaft fiir die

einzelnen Eigenschaftsausprigungen fiir Kleinwohnungen und fiir Grosswohnungen.

Das Null-Niveau wurde jeweils bei der giinstigsten Auspragung pro Eigenschaft gelegt.

Hohe Werte sind griin eingefarbt auf entsprechen einer grosseren Zahlungsbereitschaft.

Anzahl Zimmer 2-2Y% 3-3%
Eigenschaft Auspriagung Zahlungsbereitschaft in CHF/Monat
Badezimmer 1 B+DU+WC+HL 10.20

B+WC+L 14.92

DU+WC+L 0.00
Badezimmer 2 DU+WC+L 4.69

keines 0.00 0.00

WC+L 5.29 14.29
Kiiche Geschlossene Kiiche 5.00 _

Offen Kiiche 0.00 0.00
Tabelle 31: Zahlungsbereitschaft fiir Eigenschaftsaufprigungen bei Kleinwohnungen
Anzahl Zimmer 4-4Y% 5-5% 6-6Y
Eigenschaft Auspriagung Zahlungsbereitschaft in CHF/Monat
Badezimmer B+WC+L &
1 und 2 B+WC+L 11.08 13.78

B+WC+L &

DU+WC+L

DU+WCHL &

DU+WC+L 0.00 0.00 0.00
Badezimmer 3 DU+WC+L -9.98 0.32

keines 0.00 0.00 0.00

WC+L

Kiiche

Geschlossene Kiiche

Offen Kiche 0.00 0.00

Wohnkiiche -12.21 -12.04 8.62

Tabelle 32: Zahlungsbereitschaft fiir Eigenschaftsauspragungen bei Grosswohnungen
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4.5 Auswertung der Kontrollfragen

Die Kontrollfragen beziiglich Priaferenzen der Badezimmerausstattung und der Kiichen-
art, sowie der Waschmaschinennutzung wurden im Tabellenkalkulationsprogramm
Excel ausgewertet. Im Vordergrund steht dabei die Auswertung der H&ufigkeit der
Antworten, wie wichtigen den Probanden gewisse Ausstattungsmerkmale in der Nass-
zelle und in der Kiiche sind, respektive wie die Nutzungspriaferenzen bei der Waschma-
schine liegen. Insgesamt gaben rund 59% der Teilnehmer an, dass ihnen die abgefragte
Badezimmerausstattung «wichtig» bis «extrem wichtigy ist, und bei 41% war es «weni-
ger wichtig» bis «nicht wichtig». Bei der Kiichenart und Kiichenausstattung war es hin-
gegen nur 50% der Teilnehmer «wichtig» bis «extrem wichtig», den anderen 50% war

es weniger oder nicht wichtig.

4.6 Priferenzen der Badezimmerausstattung

Die nachfolgende Abbildung 15 zeigt die Haufigkeit der gewihlten Antworten von
«nicht wichtig» bis «extrem wichtig». Zwei Ergebnisse stechen eindeutig heraus. Einer-
seits zeigt sich, dass das Bidet nur fiir 30 der 268 Teilnehmer «wichtig» bis «extrem
wichtig» ist. Fiir die anderen 89% der Teilnehmer hingegen ist es weniger oder nicht
wichtig, mit einem grossen Anteil von 78% bei «nicht wichtig». Auf der anderen Seite
wihlten 252 Teilnehmer, dass die Dusche ihnen «wichtigy bis «extrem wichtigy ist, mit
einem hohen Anteil von rund 57% bei «extrem wichtig». Im Vergleich der beiden ver-
bleibenden Ausstattungen, separates WC und Badewanne, wurde das separate WC mit
188 (70%) Antworten im Bereich von «wichtig» bis «extrem wichtig» etwas hoher be-
wertet als die Badewanne mit 166 (62%) der Antworten im gleichen Bereich. Vor allem
deutlich ist der Unterschied in der Kategorie «extrem wichtig», wo das separate WC
23% und die Badewanne nur 13% der Antworten erhélt. Die relativen Verteilungen der

Kategorie pro Ausstattungsmerkmal sind in der Abbildung 16 wiedergegeben.
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Abbildung 15: Praferenzen beziiglich Badezimmerausstattung geméss absoluter Haufigkeit

B Badewanne ™Dusche ™ Separates WC ®Bidet

extrem wichtig sehr wichtig wichtig weniger wichtig nicht wichtig

Abbildung 16: Praferenzen beziiglich Badezimmerausstattung gemaéss relativer Haufigkeit

Fiir die Badewanne und fiir die Dusche wurde die Priaferenz nach Haushaltstyp unter-
sucht. Die Ergebnisse werden in der nachfolgenden Abbildung 17 und Abbildung 18
veranschaulicht. Vernachldssigt man den Haushaltstyp «Andere», welcher nur von vier
Teilnehmern abgegeben wurde, so fillt auf, dass die Badewanne besonders bei Familien
mit Kindern einen hohe Bedeutung geniest. Die Dusche hat iiber alle Haushaltstypen

eine grosse Wichtigkeit.
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Abbildung 18: Priaferenzen beziiglich Dusche nach Haushaltstyp

4.7 Priferenzen der Kiichenart und Kiichenausstattung

Die nachfolgende Abbildung 19 zeigt die Héufigkeit der gewdéhlten Antworten von
«nicht wichtig» bis «extrem wichtig». beziiglich Kiichenart und Ausstattung. Daraus
zeigt sich, dass die offene Kiiche der geschlossenen Kiiche deutlich bevorzugt wird.
Rund 67% der Befragten gaben an, dass ihnen die offene Kiiche «wichtig» bis «extrem
wichtigy» ist. Bei der geschlossenen Kiiche waren es nur 36%. Bei der Kiicheninsel und

bei Essbereich kann kaum eine so klare Tendenz abgeleitet werden, hier sind die Lager
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der Befiirworter praktisch gespalten mit 55% fiir die Kiicheninsel vor 43% fiir den Ess-

bereich.
57
nicht wichtig “ 78
25
97
weniger wichtig 80 o4
64
54
WlChtlg 54 7
78
44
sehr wichtig 2 3
63
16
extrem wichtig 1 2
38
0 20 40 60 80 100 120
Haufigkeit der Nennungen
B Egssbereich ®Kiicheninsel ™ Geschlossene Kiiche ™ Offene Kiiche

Abbildung 19: Priaferenzen beziiglich Kiichenart geméss absoluter Haufigkeit

B Offene Kiiche ™ Geschlossene Kiiche  ®Kiicheninsel B Essbereich

16%

extrem wichtig sehr wichtig wichtig weniger wichtig nicht wichtig

Abbildung 20: Priaferenzen beziiglich Kiichenart gemaéss relativer Haufigkeit
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4.8 Priiferenzen bei Waschmaschine

In den Kontrollfragen'® wurden die Priferenzen beziiglich Waschmaschinen, respektive
threr Nutzungspriferenzen diesbeziiglich abgefragt. Im Durchschnitt gaben 81.7% der
Teilnehmer an, eine Waschmaschine und einen Tumbler zur eigenen Verwendung, trotz
einem Mietpreisaufschlag von CHF 50.- pro Monat, gegeniiber einer Gemeinschafts-
waschkiiche zu bevorzugen. Ménner praferieren diese Variante sogar geringfiigig mehr

als Frauen dies tun, wie aus der nachfolgender Abbildung 21 ersichtlich wird.

100.0%
17.5% 19.6% 18.3%

80.0%
0
60.0% Gemeinschaftskiiche

40.09 :
%0 ¥ Eigene Verwendung

20.0%

0.0%
Minnlich Weiblich Durchschnitt

Abbildung 21: Priaferenzen bei Waschmaschinen nach Geschlecht

Auch bei einer Betrachtung der gruppierten Ergebnisse nach Wohnungsgrosse und
Haushaltstyp zeigt sich gemiss Abbildung 22 und Abbildung 23 diese deutliche Prife-
renz und Zahlungsbereitschaft fiir eine Waschmaschine und einen Tumbler zur eigenen
Verwendung iiber alle Gruppen hinweg. Bei Wohngemeinschaften, welche bereits
schon in gemeinschaftlichen Strukturen leben, hat die Gemeinschaftswaschkiiche die
grosste Akzeptanz bei etwa einem Drittel der Befragten, auch wenn diese nicht préfe-

riert wird.

0,
o 80.0% 85.0% SSO% L 817% ®2- bis 2.5-Zimmer

80% 72:5% 3- bis 3.5-Zimmer

60% B 4- bis 4.5-Zimmer

40% B 5- bis 5.5-Zimmer

20% M 6- bis 6.5-Zimmer
0% B Durchschnitt

Abbildung 22: Praferenzen bei Waschmaschine zur eigenen Nutzung nach Wohnungsgrosse

'8 Frage Nr. SO8 gemiss Fragebogen im Anhang C
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100%
) . 80.0% 84.4% 85.2% 80.0% 81.7% ® Alleine Single
80% - 66.7% Alleine in Beziehung
60% Mit Parter/-in
40% B Familie mit Kindern
20% B Wohngemeinschaft
0% B Andere
0

Abbildung 23: Praferenzen bei Waschmaschine zur eigenen Nutzung nach Haushaltsform

4.9 Beantwortung Forschungsfragen
Die erarbeiteten Ergebnisse aus Kapitel 4 werden verwendet, um nachfolgend die For-

schungsfragen von Seite 2 zu beantworten.
Beantwortung der Frage 1

Bei Kleinwohnungen ab zwei Zimmern wird fiir das erste Badezimmer eine Ausstattung
mit Badewanne, WC und Lavabo préferiert. Eine zusétzliche Dusche in diesem Bade-
zimmer bringt keinen zusdtzlichen Nutzen, respektive 10st keine grossere Zahlungsbe-
reitschaft aus. Zudem besteht aber eine Zahlungsbereitschaft fiir ein zweites Badezim-
mer. So wird bei 2- bis 22-Zimmerwohnungen ein separates WC bevorzugt, wenn auch
nur mit einer geringen Zahlungsbereitschaft, bei 3- bis 3/2-Zimmerwohnungen wird in
Badezimmer mit Dusche und WC priéferiert, und zwar mit einer deutlich héheren Zah-

lungsbereitschaft.

Bei Grosswohnungen mit 4 bis 5% Zimmern liegt die Préiferenz beim ersten und zwei-
ten Badezimmer deutlich bei der Kombination mit einer Badewanne in einem Bade-
zimmer und einer Dusche im anderen. Bei 6- bis 6-Zimmerwohnungen verschiebt sich
die Préferenz zu Gunsten von je einer Badewanne pro Badezimmer. Zudem besteht aber
bei dieser Wohnungsgrosse eine grosse Zahlungsbereitschaft fiir ein drittes Badezim-
mer, am liebsten mit einer Dusche oder knapp dahinter gefolgt nur als separates WC.
Bei 5- bis 5%-Zimmerwohnungen besteht nur eine geringe Zahlungsbereitschaft fiir ein
drittes Badezimmer in der Ausfiihrung als separates WC, eine zusitzliche Dusche er-
zeugt nur eine marginale Zahlungsbereitschaft. Bei Wohnungen mit 4 Zimmern hinge-
gen findet das dritte Badezimmer keine Zahlungsbereitschaft und bringt den Mietern

keinen zusitzlichen Nutzen.
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Beantwortung der Frage 2

Obwohl die Badewanne den Probanden weniger wichtig ist als die Dusche, hat sie den-
noch ihre Berechtigung im heutigen Wohnungsbau. Dies zeigt sich am deutlichsten da-
ran, dass die Eigenschaftsausprigungen mit einer Badewanne eine héhere Zahlungsbe-

reitschaft auslsen.
Beantwortung der Frage 3

Die Préiferenz zur offenen Kiiche kann bei Wohnungen ab 3 Zimmer nachgewiesen
werden, bei Grosswohnungen sogar deutlich. Einzig bei Kleinwohnungen bis 2 Zimmer
kann die geschlossene Kiiche eine grossere Zahlungsbereitschaft auslosen. Zu bertick-
sichtigen ist jedoch, dass rund ein Drittel der Befragten eine geschlossene Kiiche als

wichtig erachtet.
Beantwortung der Frage 4

Die Kiicheninsel wird von knapp mehr als der Hélfte der Probanden als wichtig be-
zeichnet. Bei den prédsentierten Wohnungsgrundrissen war zudem eine Kiicheninsel im
Grundriss bei der offenen Kiiche abgebildet und war folglich auch ein Auswahlargu-

ment.

Der Essbereich in einer Kiiche wird von weniger als der Hilfte der Probanden préferiert.
Einzig bei Grosswohnungen mit 6 Zimmern kann eine Zahlungspréferenz fiir eine
Wohnkiiche mit Essbereich verzeichnet werden. Dazu muss aber auf Grund der gerin-

gen Anzahl von Antworten in dieser Gruppe ein Vorbehalt angebracht werden.
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5. Schlussbetrachtung

5.1 Fazit

Durch die durchgefiihrte empirische Untersuchung und die Auswertung der Ergebnisse
konnten die Forschungsfragen erfolgreich beantwortet werden. Die Bedeutung der
Nasszellen in Mietwohnungen, insbesondere des ersten und zweiten Badezimmers, ist
fiir die Mieter grundsétzlich hoher als diejenige der Kiiche. Sowohl die Effektstérken als
auch die Auswertung der Kontrollfragen haben dies aufgezeigt. Dabei spielt die Bade-
wanne nach wie vor eine bedeutende Rolle bei der Ausstattung des Badezimmers. Die
Dusche steht trotz hoher Praferenz und hdufiger Nutzung an zweiter Stelle. Doch es gibt
auch attraktive Wohnungstypen, welche nur mit Duschen ausgestatten sind. Ferner wird
aufgezeigt, wie viele Nasszellen bei welchen Wohnungsgrossen tatsdchlich eine Zah-
lungsbereitschaft auslosen und wie diese ausgestattet sein miissen. Der aktuelle Trend
zur offenen Kiiche entspricht den aktuellen Préiferenzen eines Grossteils der Befragten,
wenn auch Kritik und ein nicht zu vernachlissigendes Gegenlager bestehen. Ein eindeu-
tiges Bild zeigt sich bei der gewiinschten Verwendung von der Waschmaschine und des
Tumblers, die Gemeinschaftswaschkiiche findet trotz geringerer Mietkosten nur wenig
Anklang bei den Mietern. Grundsitzlich zeigt sich ebenfalls, dass Mieter von Klein-
wohnungen deutlich sensitiver auf Mietpreisschwankungen reagieren als Mieter von

Grosswohnungen.

5.2 Anwendungsbezogene Ergebnisnutzung

Die Resultate konnen bei der Entwicklung von neuen Mietwohnungen beriicksichtig
werden. Doch es gibt nicht eine einzige richtige Losung. Die Bediirfnisse der Mieter
sind sehr unterschiedlich und es gilt nach wie vor die Bediirfnisse der Mieter richtig zu
versehen und ein passendes Angebot mit einem ausgewogenen Wohnungsmix zu entwi-
ckeln. Doch konnen die Ergebnisse verwendet werden, um Wohnungen zu entwickeln,
welche besser zu den Bediirfnissen der Mieter und den gewliinschten Zielgruppen pas-
sen. Hierzu konnen die Wahrscheinlichkeitstabellen und Wahrscheinlichkeitsprofile
gemiss Kapitel 4.2 und Kapitel 4.3 herangezogen werden, um Kombinationsvarianten
der Wohnungen konkret miteinander zu vergleichen und diejenigen zu identifizieren,

welche eine hohere Wahrscheinlichkeit aufweisen, respektive attraktiver sind.

Ein weiterer interessanter Anwendungsfall ergibt sich fiir die Optimierung der Investiti-
onen in den Mietwohnungsbau. Betrachtet man diejenigen Wohnungen, welche trotz
hoher Mietpreise eine akzeptable Wahrscheinlichkeit aufweisen, aber verhéltnismissig

geringe Erstellungskosten erzeugen, ist es moglich, Wohnungen zu identifizieren, wel-
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che ein besseres Kosten-Nutzen-Verhéltnis aufweisen. Die Kalkulation wurde mit den
ermittelten Erstellungskosten'® durchgefiihrt und die Ergebnisse werden im Anhang G
bis Anhang K pro Wohnungsgrosse wiedergegeben. Die Wahrscheinlichkeit ist dabei
jeweils fiir einem Mietpreis von 110% des Budgets berechnet. Die nachfolgenden zwei
Tabellen zeigen eine mdgliche Auswahl von Kombinationen welche diesen Kriterien

entsprechen. Sie weisen eine hohe Attraktivitdt aus und erzeugen relative giinstige Er-

stellungskosten.

Anzahl Zimmer Badezimmer 1 Badezimmer 2 Kiiche

2 bis 2% B+WC+L keines Geschlossene Kiiche
3 bis 3% B+WC+L WC+H+L Offen Kiiche

Tabelle 33: Vorschlag Kosten-Nutzen-optimierter Ausstattungskombinationen fiir Kleinwohnungen

Anzahl Zimmer Badezimmer 1 und 2 Badezimmer 3 Kiiche

4 bis 4%, B+WC+L & DU+WC+L  keines Offen Kiiche
5 bis 5% B+WC+L & DU+WC+L  keines Offen Kiiche
6 bis 67 B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche

Tabelle 34: Vorschlag Kosten-Nutzen-optimierter Ausstattungskombinationen fiir Grosswohnungen

5.3 Diskussion
Die Stichprobe enthilt leider keine Teilnehmer, welche eine Kleinstwohnung mit nur
einem Zimmer bevorzugen. Somit konnten nicht alle Wohnungsgrossen untersucht

werden und dies bildet eine Liicke in den Ergebnissen.

Die beschrankte Betrachtung der Nasszellen und Kiichen und die Vernachlidssigungen

der vielféltigen anderen Wohnungsmerkmale relativiert die Ergebnisse.

Obwohl den Teilnehmern der Umfrage eine Dusche mehrheitlich wichtig ist und {iber
alle Haushaltstypen hinweg Anklang findet, priaferieren die Mieter trotzdem Woh-
nungsangebote mit einer Badewanne. Hier zeigt sich die Stirke der Choice Based Con-
jointanalyse, welche diesen Sachverhalt aufdeckt und validere Ergebnisse liefert. Denn
alleinig mit der Auswertung der Kontrollfragen, was den Mietern wichtig ist, ergébe
sich dazu ein triigerisches Bild. Der zusétzliche Nutzen einer Badewanne, in welcher
sowohl gebadet als auch geduscht werden kann, {iberwiegt den Nutzen einer Dusche
alleine. Hierbei nicht beriicksichtigt sind die jedoch die Standardunterschiede der Preis-

segmente und der damit verbundenen Komfortanspriichen. So kommen in den Wahr-

' Vgl. Kapitel 3.4
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scheinlichkeitstabellen zahlreiche Wohnungstypen vor, welche nur mit Duschen ausge-

stattet sind und dennoch auf beachtliche Wahrscheinlichkeitswerte kommen.

5.4 Ausblick
Fiir weiterfiihrende Untersuchungen zu diesem Thema konnen folgende Anregungen

gemacht werden:

=  Mit einer Erweiterung der Anzahl der Eigenschaften und Ausprigungen konnen
die Priaferenzen differenzierter erfasst werden. Jedoch steigt mit jeder weiteren
Eigenschaft und Ausprigung die Komplexitdt des Forschungsdesigns und der
Analyse. Ebenfalls wichst der erforderliche Umfang der Stichprobe.

» In dieser Studie wurden die Prédferenzen bei verschiedenen Wohnungsgrossen
und Haushaltstypen untersucht. Von weiterem Interesse ist eine Analyse der Pri-
ferenzen nach Zielgruppen und bei unterschiedlichen Preissegmenten.

= Alternativ zu der Art der Kiiche kann die Ausstattung der Kiiche ebenfalls mit
einer Choice-Based Conjointanalyse untersucht werden.

= Ein weiteres breites Untersuchungsfeld fiir Mieterpriaferenzen bietet der Ausbau-
stand der Mietwohnungen mit verschiedenen Boden-, Wand- und Decken-

Oberfldchen mit unterschiedlichen Qualititsstufen.
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Block | Choice |Badezimmer 1 | Badezimmer 2 | Kiiche Miet- Typ Nr.
Set Preis
1 1 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P<B K03 1.1
1 1 BW+DU+WC | keines Geschlossene Kiiche |P<B K10 1.2
1 2 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P>B K03 2.1
1 2 DU+WC keines Geschlossene Kiiche |P=B K15 2.2
1 3 DU+WC wC Geschlossene Kiiche |P=B K16 3.1
1 3 BW+DU+WC | keines Offen Kiiche P=B K08 3.2
1 4 BW-+WC WC Offen Kiiche P<B K04 4.1
1 4 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P>B K03 4.2
1 5 DU+WC WC Offen Kiiche P=B K01 5.1
1 5 BW+DU+WC | DU+WC Geschlossene Kiiche |P=B K09 5.2
1 6 BW+DU+WC | DU+WC Geschlossene Kiiche |P <B K09 6.1
1 6 BW-+WC DU+WC Offen Kiiche P=B K06 6.2
1 7 BW+WC WC Offen Kiiche P<B K04 7.1
1 7 BW+WC keines Geschlossene Kiiche |P>B K13 7.2
1 8 DU+WC keines Offen Kiiche P<B K02 8.1
1 8 BW+DU+WC | keines Geschlossene Kiiche |P>B K10 8.2
1 9 BW+DU+WC | WC Offen Kiiche P=B K07 9.1
1 9 BW+WC DU+WC Offen Kiiche P<B K06 9.2
1 10 BW+WC WC Geschlossene Kiiche |P=B K14 10.1
1 10 BW+DU+WC | keines Geschlossene Kiiche |P<B K10 10.2
1 11 BW+DU+WC | WC Geschlossene Kiiche |P>B KI11 11.1
1 11 DU+WC keines Geschlossene Kiiche |P=B K15 11.2
1 12 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P<B K03 12.1
1 12 BW+WC keines Geschlossene Kiiche |P<B K13 12.2
2 13 DU+WC WC Offen Kiiche P>B K01 13.1
2 13 BW+DU+WC | keines Offen Kiiche P=B K08 13.2
2 14 BW+WC keines Offen Kiiche P=B K05 14.1
2 14 DU+WC WC Offen Kiiche P<B K01 14.2
2 15 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P=B K03 15.1
2 15 BW+WC wC Geschlossene Kiiche |P=B K14 15.2
2 16 BW+WC DU+WC Geschlossene Kiiche |P<B K12 16.1
2 16 BW+WC keines Offen Kiiche P>B K05 16.2
2 17 DU+WC WwC Offen Kiiche P>B K01 17.1
2 17 DU+WC DU+WC Geschlossene Kiiche |P <B K17 17.2
2 18 BW+WC keines Offen Kiiche P<B K05 18.1
2 18 DU+WC keines Offen Kiiche P>B K02 18.2
2 19 DU+WC WC Offen Kiiche P>B K01 19.1
2 19 DU+WC DU+WC Geschlossene Kiiche |P=B K17 19.2
2 20 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P=B K03 20.1
2 20 BW+DU+WC | keines Geschlossene Kiiche |P=B K10 20.2
2 21 BW+DU+WC | keines Offen Kiiche P<B K08 21.1
2 21 DU+WC keines Geschlossene Kiiche |P=B K15 21.2
2 22 BW+WC WC Geschlossene Kiiche |P>B K14 22.1
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2 22 DU+WC WC Offen Kiiche P<B K01 22.2
2 23 BW+DU+WC |WC Offen Kiiche P=B K07 23.1
2 23 BW+WC WwWC Geschlossene Kiiche |P>B K14 23.2
2 24 BW+DU+WC | DU+WC Geschlossene Kiiche |P<B K09 24.1
2 24 BW+DU+WC | keines Offen Kiiche P>B K08 24.2
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Anhang B Choice Sets fiir Grosswohnungen
Block Choice | Badezimmer Badezimmer Kiiche Miet- Typ Nr.
Set 1&2 3 preis
DU+WC &
1 1 DU+WC DU+WC Wohnkiiche P<B G20 1.1
BW+WC &
1 1 BW+WC keines Wohnkiiche P>B G16 1.2
BW+WC &
1 2 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P=B G10 2.1
BW+WC &
1 2 DU+WC WC Wohnkiiche P>B G19 2.2
BW+WC &
1 3 DU+WC keines Offen Kiiche P>B Gl1 3.1
DU+WC &
1 3 DU+WC WwWC Offen Kiiche P<B Gl4 3.2
BW+WC & Geschlossene
1 4 DU+WC DU+WC Kiiche P<B G02 4.1
DU+WC & Geschlossene
1 4 DU+WC keines Kiiche P>B G06 4.2
BW+WC & Geschlossene
1 5 DU+WC keines Kiiche P<B GO03 5.1
BW+WC &
1 5 BW+WC DU+WC Wohnkiiche P<B G15 5.2
DU+WC & Geschlossene
1 6 DU+WC DU+WC Kiiche P>B GO05 6.1
DU+WC &
1 6 DU+WC wC Offen Kiiche P<B Gl4 6.2
BW+WC & Geschlossene
1 7 DU+WC DU+WC Kiiche P>B G02 7.1
BW+WC & Geschlossene
1 7 BW+WC WwWC Kiiche P=B GOl 7.2
BW+WC & Geschlossene
1 8 BW+WC wC Kiiche P<B GO1 8.1
DU+WC &
1 8 DU+WC keines Wohnkiiche P<B G21 8.2
BW+WC &
1 9 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P>B G10 9.1
BW+WC &
1 9 BW+WC keines Offen Kiiche P<B GO08 9.2
DU+WC & Geschlossene
1 10 DU+WC keines Kiiche P=B G06 10.1
BW+WC &
1 10 DU+WC DU+WC Offen Kiiche P=B G10 10.2
BW+WC &
1 11 BW+WC DU+WC Wohnkiiche P=B G15 11.1
DU+WC & Geschlossene
1 11 DU+WC DU+WC Kiiche P<B GO05 11.2
BW+WC & Geschlossene
1 12 BW+WC WC Kiiche P<B GO1 12.1
DU+WC & Geschlossene
1 12 DU+WC DU+WC Kiiche P>B GO05 12.2
BW+WC &
2 13 BW+WC WwWC Wohnkiiche P=B G17 13.1
BW+WC &
2 13 BW+WC DU+WC Offen Kiiche P<B G07 13.2
BW+WC &
2 14 DU+WC WC Offen Kiiche P<B G12 14.1
BW+WC &
14 BW+WC keines Wohnkiiche P<B Gl6 14.2
15 BW+WC & | WC Geschlossene P<B G04 15.1
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DU+WC Kiiche
BW+WC &

15 BW+WC DU+WC Offen Kiiche P<B G07 15.2
BW+WC &

16 BW+WC WC+L Wohnkiiche P<B G17 16.1
DU+WC &

16 DU+WC wC Offen Kiiche P=B Gl14 16.2
BW+WC & Geschlossene

17 DU+WC WwWC Kiiche P>B G04 17.1
BW+WC &

17 DU+WC DU+WC Wohnkiiche P=B G18 17.2
BW+WC &

18 BW+WC wC Offen Kiiche P>B G09 18.1
DU+WC &

18 DU+WC wC Wohnkiiche P<B G22 18.2
BW+WC &

19 DU+WC WwWC Offen Kiiche P=B G12 19.1
BW+WC & Geschlossene

19 DU+WC keines Kiiche P<B GO03 19.2
DU+WC & Geschlossene

20 DU+WC DU+WC Kiiche P=B GO05 20.1
DU+WC &

20 DU+WC wC Wohnkiiche P<B G22 20.2
BW+WC &

21 BW+WC keines Wohnkiiche P<B G16 21.1
DU+WC &

21 DU+WC keines Offen Kiiche P>B G13 21.2
DU+WC & Geschlossene

22 DU+WC keines Kiiche P=B G06 22.1
BW+WC &

22 DU+WC WC Wohnkiiche P=B G19 22.2
DU+WC &

23 DU+WC WwWC Offen Kiiche P=B Gl14 23.1
BW+WC & Geschlossene

23 BW+WC WwWC Kiiche P<B GO1 232
DU+WC &

24 DU+WC WC Offen Kiiche P<B Gl14 24.1
BW+WC &

24 DU+WC WC Wohnkiiche P=B G19 24.2
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Anhang C  Fragebogenexport aus Qualtrics

EO00: ...vielen Dank fiir Thr Interesse an unserer Umfrage zur Ausstattung von Mietwohnungen! Uns inte-
ressiert, welche Bediirfnisse Sie als Mieter beziiglich der Ausstattung der Badezimmer und der Kiiche
haben. Die Beantwortung der Fragen dauert maximal 10 Minuten. Diese Datenerhebung wird im Rah-
men einer Abschlussarbeit an der Universitit Ziirich am Center for Urban & Real Estate Management
(CUREM) durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Herbst 2017 auf der Homepage www.curem.uzh.ch
publiziert. Bei Fragen steht Ihnen der Studienleiter gerne zur Verfiigung: [...]*°

EO01: Wie viele Personen leben stindig in Threm Haushalt?
1 Person (1)

2 Personen (2)

3 Personen (3)

4 Personen (4)

5 Personen (5)

6 und mehr Personen (6)

E02: In welcher Haushaltsform leben Sie aktuell?
Alleine als Single (1)

Alleine in einer Beziehung (2)

Mit meinem Partner / meiner Partnerin (3)
Familie mit Kindern (4)

Wohngemeinschaft (5)

Andere (6)

E03: Wie gross soll IThre Wohnung idealerweise sein?
1- bis 1.5-Zimmer (1)
2- bis 2.5-Zimmer (2)
3- bis 3.5-Zimmer (3)
4- bis 4.5-Zimmer (4)
5- bis 5.5-Zimmer (5)
6- bis 6.5-Zimmer (6)

Grosswohnung mit mehr als 7 Zimmern (7)

% Die Kontaktdaten werden aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle nicht wiedergegeben.
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E04: Welches Budget steht Thnen monatlich fiir die gesamte Miete Ihrer idealen Wohnung
(${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices})*' zur Verfiigung? Bitte Betrag als Zahl eingeben:

Display This Question: If Wie gross soll Thre Wohnung idealerweise sein? Grosswohnung mit mehr als 7
Zimmern Is Selected

E06: Grosswohnungen mit mehr als 7 Zimmern werden bei dieser Befragung nicht beriicksichtigt. Sie
werden gleich zu den abschliessenden Fragen weiter geleitet.

AO00: Anschliessend stellen wir Thnen 12 Fragen mit jeweils zwei unterschiedlichen Wohnungsangeboten.
Wihlen Sie bitte aus, welches der beiden Wohnungsangebote Sie am ehesten bevorzugen wiirden! Die
Angebote sind standardisiert und unterscheiden sich nur hinsichtlich folgender Merkmale: - Badezimmer:
Anzahl und Ausstattung - Kiiche: offen (mit Wohnbereich verbunden) oder geschlossen (als separater
Raum mit Tiire) - Mietpreis: von 95% des Budgets in CHF iiber 100% der Budgets in CHF bis 105% des
Budgets in CHF pro Monat™

AO01: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices}wohnungen wiirden Sie bevorzu-
23
gen?

K03 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

K10 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete
pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

A02: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K03 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche +WC Kiiche : offen Miete pro Mo-
nat: 105% des Budgets in CHF (1)

K15 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete pro Monat:
100% des Budgets in CHF (2)

A03: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K16 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche : geschlossen Miete pro Monat :
100% des Budgets in CHF (1)

K08 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

A04: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K04 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: offen Miete pro Monat:
95% des Budgets in CHF (1)

*! Die in den Fragen E04, AO1 bis A12, BO1 bis B12, CO1 bis C12 und DO1 bis D12 verwendete Formel
in der Fragestellung gibt jeweils das Resultat der Frage E03 wieder, sodass der Teilnehmer der Umfrage
bei jeder dieser Fragen an seine Auswahl beziiglich Wohnungsgrosse erinnert wird.

*2 Das in Frage E04 ermittelte Budget wurde mit einer Formel jeweils in einen konkreten Frankenbetrag
umgerechnet geméss den Choice-Sets im Anhang A und Anhang B mit jeweils 95%, 100% oder 105%
des Budgets.
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K03 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro Mo-
nat: 105% des Budgets in CHF (2)

A05: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

KO1 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 100%
des Budgets in CHF (1)

K09 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: ge-
schlossen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

A06: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K09 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: geschlossen
Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

K06 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

A07: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K04 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: offen Miete pro Monat:
95% des Budgets in CHF (1)

K13 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete pro Mo-
nat: 105% des Budgets in CHF (2)

A08: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K02 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro Monat: 95%
des Budgets in CHF (1)

K10 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete
pro Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

A09: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K07 1. Badezimmer : mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer : mit WC Kiiche : offen Miete pro
Monat : 100% des Budgets in CHF (1)

K06 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

A10: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K14 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: geschlossen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

K10 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen
Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

Al1: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?
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K11 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: geschlossen Mie-
te pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

K15 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete pro Monat:
100% des Budgets in CHF (2)

A12: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K03 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

K13 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2: Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete pro Mo-
nat: 95% des Budgets in CHF (2)

A99: Vielen Dank fiir die Beantwortung der Wohnungsfragen. Es folgen zum Abschluss noch ein paar
Fragen zu Ihrer Person.

B00: Anschliessend stellen wir Thnen 12 Fragen mit jeweils zwei unterschiedlichen Wohnungsangeboten.
Wihlen Sie bitte aus, welches der beiden Wohnungsangebote Sie am ehesten bevorzugen wiirden! Die
Angebote sind standardisiert und unterscheiden sich nur hinsichtlich folgender Merkmale: - Badezimmer:
Anzahl und Ausstattung - Kiiche: offen (mit Wohnbereich verbunden) oder geschlossen (als separater
Raum mit Tiire) - Mietpreis: von 95% des Budgets in CHF iiber 100% der Budgets in CHF bis 105% des
Budgets in CHF pro Monat

B13: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

KO1 1. Badezimmer : mit Dusche + WC 2. Badezimmer : mit WC Kiiche : offen Miete pro Monat :
105% des Budgets in CHF (1)

K08 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

B14: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K05 1. Badezimmer : mit Badewanne + WC 2. Badezimmer : kein Kiiche : offen Miete pro Monat :
100% des Budgets in CHF (1)

KO1 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 95%
des Budgets in CHF (2)

B15: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K03 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

K14 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: geschlossen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

B16: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K12 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: geschlossen
Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)
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K05 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro Monat:
105% des Budgets in CHF (2)

B17: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

KO1 1. Badezimmer : mit Dusche + WC 2. Badezimmer : mit WC Kiiche : offen Miete pro Monat
: 105% des Budgets in CHF (1)

K17 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: geschlossen Miete
pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

B18: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K05 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro Monat:
95% des Budgets in CHF (1)

K02 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro Monat: 105%
des Budgets in CHF (2)

B19: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

KO1 1. Badezimmer : mit Dusche + WC 2. Badezimmer : mit WC Kiiche : offen Miete pro Monat :
105% des Budgets in CHF (1)

K17 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: geschlossen Miete
pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

B20: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K03 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

K10 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete
pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

B21: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K08 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro
Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

K15 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: geschlossen Miete pro Monat:
100% des Budgets in CHF (2)

B22: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K14 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: geschlossen Miete pro
Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

KO1 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 95%
des Budgets in CHF (2)

B23: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?
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K07 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: offen Miete pro
Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

K14 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit WC Kiiche: geschlossen Miete pro
Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

B24: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

K09 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC Kiiche: ge-
schlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

K08 1. Badezimmer: mit Dusche + Badewanne + WC 2. Badezimmer: keines Kiiche: offen Miete pro
Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

B99: Vielen Dank fiir die Beantwortung der Wohnungsfragen. Es folgen zum Abschluss noch ein paar
Fragen zu Ihrer Person.

C00: Anschliessend stellen wir Thnen 12 Fragen mit jeweils zwei unterschiedlichen Wohnungsangeboten.
Wihlen Sie bitte aus, welches der beiden Wohnungsangebote Sie am ehesten bevorzugen wiirden! Die
Angebote sind standardisiert und unterscheiden sich nur hinsichtlich folgender Merkmale: - Badezimmer:
Anzahl und Ausstattung - Kiiche: offen (mit Wohnbereich verbunden) oder geschlossen (als separater
Raum mit Tiire) - Mietpreis: von 95% des Budgets in CHF iiber 100% der Budgets in CHF bis 105% des
Budgets in CHF pro Monat

CO01: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G20 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit Dusche
+ WC Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

G16 1. Badezimmer : mit Badewanne + WC 2. Badezimmer : mit Badewanne + WC 3. Badezimmer :
kein Kiiche : Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat : 105% des Budgets in CHF (2)

C02: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G10 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

G19 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

C03: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G11 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines
Kiiche: offen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

G14 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: offen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

C04: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G02 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)
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GO06 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines Kii-
che: geschlossen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

C05: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO03 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines
Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

G15 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

C06: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO05 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit Dusche
+ WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

G14 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: offen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

C07: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO02 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

GO1 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

C08: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO1 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

G21 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines Kii-
che: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

C09: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G10 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

GO08 1. Badezimmer : mit Badewanne + WC 2. Badezimmer : mit Badewanne + WC 3. Badezimmer:
kein Kiiche : offen Miete pro Monat : 95% des Budgets in CHF (2)

C10: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G06 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines
Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

G10 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

C11: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?
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G15 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

GO05 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit Dusche
+ WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

C12: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO1 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

GO05 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit Dusche
+ WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

C99: Vielen Dank fiir die Beantwortung der Wohnungsfragen. Es folgen zum Abschluss noch ein paar
Fragen zu Ihrer Person.

DO00: Anschliessend stellen wir Thnen 12 Fragen mit jeweils zwei unterschiedlichen Wohnungsangeboten.
Wihlen Sie bitte aus, welches der beiden Wohnungsangebote Sie am ehesten bevorzugen wiirden! Die
Angebote sind standardisiert und unterscheiden sich nur hinsichtlich folgender Merkmale: - Badezimmer:
Anzahl und Ausstattung - Kiiche: offen (mit Wohnbereich verbunden) oder geschlossen (als separater
Raum mit Tiire) - Mietpreis: von 95% des Budgets in CHF iiber 100% der Budgets in CHF bis 105% des
Budgets in CHF pro Monat

D13: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G17 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

GO07 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D14: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G12 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: offen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

G16 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer:
keines Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D15: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO04 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

GO07 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D16: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G17 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)
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G14 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: offen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

D17: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G04 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

G18 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit
Dusche + WC Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

D18: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G09 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: offen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (1)

G22 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D19: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G12 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche : offen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

GO03 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines
Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D20: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

GO05 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit Dusche
+ WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

G22 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D21: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G16 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: kein
Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

G13 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines
Kiiche: offen Miete pro Monat: 105% des Budgets in CHF (2)

D22: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G06 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: keines
Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

G19 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

D23: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?
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G14 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: offen Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (1)

GO1 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Badewanne + WC 3. Badezimmer: mit
WC Kiiche: geschlossen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (2)

D24: Welche der beiden ${q://QID2/ChoiceGroup/SelectedChoices} wohnungen wiirden Sie bevorzugen?

G14 1. Badezimmer: mit Dusche + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: offen Miete pro Monat: 95% des Budgets in CHF (1)

G19 1. Badezimmer: mit Badewanne + WC 2. Badezimmer: mit Dusche + WC 3. Badezimmer: mit WC
Kiiche: Wohnkiiche mit Essbereich Miete pro Monat: 100% des Budgets in CHF (2)

D99: Vielen Dank fiir die Beantwortung der Wohnungsfragen. Es folgen zum Abschluss noch ein paar
Fragen zu Ihrer Person.

S01: Bitte geben Sie Thren Jahrgang als vierstellige Jahreszahl an:

S02: Bitte geben Sie Thr Geschlecht an:
Mannlich (1)

Weiblich (2)

S03: Bitte geben Sie Thre Nationalitét an:
Schweiz (11)

Deutschland (13)

Frankreich (17)

Spanien (15)

Italien (14)

Portugal (16)

Serbien (18)

Kosovo (19)

Tiirkei (20)

Andere (bitte angeben) (12)

S04: Bitte geben Sie Thr aktuelles Wohnverhéltnis an:
Miete (1)

Eigentum (2)



S05: Welche Wohnlage entspricht am besten Thren Bediirfnissen:

Stadtzentrum (1)

Stadtrand (2)

Agglomeration (3)

Dérflich (4)

Léandlich (5)

S06: Wie wichtig sind Thnen folgende Badezimmerausstattungen:
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extrem wichtig | sehr  wichtig | wichtig (3) weniger wich- | nicht wichtig
) 2 tig (4) &)

Badewanne (1)

Dusche (2)

Separates WC

3)

Bidet (4)

S07: Wie wichtig sind Thnen folgende Kiichenarten und Kiichenausstattungen:
extrem wichtig | sehr  wichtig | wichtig (3) weniger wich- | nicht wichtig
) 2 tig (4) &)

Offene Kiiche

)

Geschlossene

Kiiche (2)

Kiicheninsel (3)

Essbereich  in
der Kiiche (4)

S08: Welche der beiden Waschmaschinenvarianten wiirden Sie bevorzugen:

Gemeinschaftswaschkiiche mit Waschmaschinen und Tumbler (keine zusétzlicher Mietpreisaufschlag)

(M

Waschmaschine und Tumbler zur eigenen Verwendung (mit Mietpreisaufschlag von CHF 50 pro Monat)

2

S09: Wenn Sie an den Untersuchungsergebnissen interessiert sind, konnen Sie hier Thre Email-Adresse
hinterlassen und Sie erhalten zu gegebener Zeit einen Download-Link zugestellt. Ansonsten driicken Sie
bitte auf » um die Befragung abzuschliessen.




Anhang D

Wohnungstypen bei Kleinwohnungen
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Anhang E  Wohnungstypen bei Grosswohnungen

Typ GO1 Typ G02 Typ GO3

Typ G04 Typ GO5 Typ GO6

| [38] |

| H (-] ] | H) (-] ]
Typ GO7 Typ GOS8 Typ G9

HEN HEN

H=REN H=REN
Typ G10 Typ G11 Typ G12
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Typ G13 Typ G14 Typ G15

Typ G16 Typ G17 Typ G18

Typ G19 Typ G20 Typ G21

Typ G22



Anhang F

Anschreiben an die Wohnungsmieter der Alfred Miiller AG

77

3 Universitat
J Zurich™

CUREM - Center for Urban & Real Estate Management

I

] Anrede

. Name Nachname
] Adresse
] PLZ Ort
]

@ @

Direktnummer +41 [

Baar, den 15.06.2017

Einladung zur Teilnahme an der Umfrage zu Mietwohnungen

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Rahmen meiner Abschlussarbeit an der Universitat Zurich am Center for Urban & Real
Estate Management (CUREM) fiihre ich eine Befragung unter Wohnungsmietern durch. Die
Alfred Miller AG unterstitzt diese Befragung und stellt freundlicherweise ihre Adressen zur
Verfligung. Uns interessiert, welche Bedurfnisse Sie als Mieter bezliglich der Ausstattung
der Badezimmer und der Kiiche haben.

Mit Ihrer Antwort helfen Sie uns, die Bedlrfnisse von Mietern besser zu verstehen und
passendere Wohnungsangebote fiir Sie zu entwickeln. Die Ergebnisse dieser
Datenerhebung werden im Herbst 2017 auf der Homepage www.curem.uzh.ch publiziert.

Die Beantwortung dauert maximal 10 Minuten und ist bis spatestens Donnerstag, 29. Juni
2017, maéglich. Ihre Antworten werden ausschliesslich flir wissenschaftliche Zwecke
verwendet und kénnen anonym abgegeben werden. Bei Fragen stehe ich Ihnen sehr gerne
zur Verfiigung und danke Ihnen bereits jetzt schon fiir Ihre Teilnahme. Uber den
nachfolgenden Link oder QR Code gelangen Sie direkt zur Online-Umfrage:

http://bit.ly/uzh17MuAG

Freundliche Grusse

Karol Interewicz




Anhang G Wahrscheinlichkeitstabelle fiir 2-Zimmerwohnungen
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Badezimmerl Badezimmer2 Kiiche P CHF
B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.685 21200
B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.679 28'400
B+DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.631 30200
B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.628 13'400
B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.624 10200
B+DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.624 37'400
B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.621 20'600
B+DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.570 22'400
B+DU+WC+HL keines Geschlossene Kiiche 0.566 19200
B+WC+L keines Offen Kiiche 0.563 2'400
B+DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.562 29'600
DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.504 18'800
B+DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.503 11'400
DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.496 26'000
DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.440 11'000
DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.436 7'800
DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.432 18'200
DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.375 -

Legende: Mehrkosten fiir Erstellung (CHF) und Wahrscheinlichkeit (p) bei einem Mietpreis von 110%



Anhang H  Wahrscheinlichkeitstabelle fiir 3-Zimmerwohnungen
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Badezimmer 1 Badezimmer 2 Kiiche P CHF
B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.782 20'600
B+DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.750 29'600
B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.741 13'400
B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.740 28'400
B+DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.704 22'400
B+DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.703 37'400
B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.693 21200
B+DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.653 30200
B+WC+L keines Offen Kiiche 0.622 2'400
DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.598 18200
B+DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.578 11'400
B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.566 10200
DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.541 11'000
DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.540 26'000
B+DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.520 19200
DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.483 18'800
DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.405 -
DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.350 7'800

Legende: Mehrkosten fiir Erstellung (CHF) und Wahrscheinlichkeit (p) bei einem Mietpreis von 110%
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Anhang I Wahrscheinlichkeitstabelle fiir 4-Zimmerwohnungen

Badezimmer 1 und 2 Badezimmer 3 Kiiche p CHF
B+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.882 2'400
B+WC+L & DU+WC+HL WC+L Offen Kiiche 0.856 13'400
B+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Offen Kiiche 0.835 20'600
B+WC+L & DU+WC+HL keines Wohnkiiche 0.823 18'000
B+WC+L & DU+WC+HL WC+L Wohnkiiche 0.787 29'000
B+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Wohnkiiche 0.760 36'200
B+WC+L & B+WC+L keines Offen Kiiche 0.749 4'300
B+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.715 10'200
B+WC+L & B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.703 15'800
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.669 23'000
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.665 21200
DU+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.660 -
B+WC+L & B+WC+L keines Wohnkiiche 0.650 20'400
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.630 28'400
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.606 11'000
B+WC+L & B+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.596 31'400
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.569 18200
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.558 38'600
DU+WC+L & DU+WCHL keines Wohnkiiche 0.548 15'600
B+WC+L & B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.500 12'600
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.490 26'600
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.452 33'800
B+WC+L & B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.442 23'600
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.405 30'800
DU+WC+L & DU+WC+HL keines Geschlossene Kiiche 0.394 7'800
DU+WC+L & DU+WC+HL WC+L Geschlossene Kiiche 0.341 18'800
DU+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.307 26'000

Legende: Mehrkosten fiir Erstellung (CHF) und Wahrscheinlichkeit (p) bei einem Mietpreis von 110%
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Anhang J Wahrscheinlichkeitstabelle fiir S-Zimmerwohnungen

Badezimmer 1 und 2 Badezimmer 3 Kiiche P CHF
B+WC+L & DU+WC+HL WC+L Offen Kiiche 0.806 13'400
B+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Offen Kiiche 0.787 20'600
B+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.785 2'400
B+WC+L & DU+WC+HL WC+L Wohnkiiche 0.731 29'000
B+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Wohnkiiche 0.706 36200
B+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.704 18'000
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.652 21200
B+WC+L & B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.638 15'800
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.623 28'400
B+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.621 10200
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.609 23'000
B+WC+L & B+WC+L keines Offen Kiiche 0.607 4'300
B+WC+L & B+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.535 31'400
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.519 11'000
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.504 38'600
B+WC+L & B+WC+L keines Wohnkiiche 0.502 20'400
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.489 18200
DU+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.486 -
B+WC+L & B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.442 23'600
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.413 26'600
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.412 30'800
B+WC+L & B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.409 12'600
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.384 33'800
DU+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.381 15'600
DU+WC+L & DU+WC+HL WC+L Geschlossene Kiiche 0.327 18'800
DU+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.300 26'000
DU+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.298 7'800

Legende: Mehrkosten fiir Erstellung (CHF) und Wahrscheinlichkeit (p) bei einem Mietpreis von 110%




Anhang K Wahrscheinlichkeitstabelle fiir 6-Zimmerwohnungen
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Badezimmer 1 und 2 Badezimmer 3  Kiiche p CHF
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.638 38'600
B+WC+L & B+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.634 31'400
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.607 23'000
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.604 36'200
B+WC+L & B+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.602 15'800
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.599 29'000
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.572 20'600
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.567 13'400
B+WC+L & B+WC+L keines Wohnkiiche 0.505 20'400
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Wohnkiiche 0.504 33'800
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Wohnkiiche 0.499 26'600
B+WC+L & B+WC+L keines Offen Kiiche 0.472 4'3800
DU+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Offen Kiiche 0.470 18200
B+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.469 18'000
DU+WC+L & DU+WC+L WC+L Offen Kiiche 0.466 11'000
B+WC+L & B+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.461 30'800
B+WC+L & B+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.457 23'600
B+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.436 2'400
B+WC+L & DU+WC+L DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.426 28'400
B+WC+L & DU+WC+L WC+L Geschlossene Kiiche 0.421 21200
DU+WC+L & DU+WC+L keines Wohnkiiche 0.370 15'600
DU+WC+L & DU+WC+L keines Offen Kiiche 0.340 -
B+WC+L & B+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.332 12'600
DU+WC+L & DU+WC+HL DU+WC+L Geschlossene Kiiche 0.330 26'000
DU+WC+L & DU+WC+HL WC+L Geschlossene Kiiche 0.326 18'800
B+WC+L & DU+WC+L keines Geschlossene Kiiche 0.300 10200
DU+WC+L & DU+WC+HL keines Geschlossene Kiiche 0.222 7'800

Legende: Mehrkosten fiir Erstellung (CHF) und Wahrscheinlichkeit (p) bei einem Mietpreis von 110%
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