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Executive Summary

In einer empirischen Untersuchung wurde der Leitfrage nachgegangen, welche Heraus-
forderungen und Perspektiven Clusterwohnungen als Wohnform aufgrund erster Erfah-
rungswerte mit realisierten und bezogenen Einheiten bieten. Untersucht wurde dabei die
Sichtweise der Bewohner und der Eigentlimer/Bautrager von Clusterwohnungen in der
Deutschschweiz.

Die Bewohner, welche an der standardisierten Umfrage teilgenommen haben, beurteil-
ten die Clusterwohnungen insgesamt mit einer hohen Zufriedenheit. Einzig die Dimen-
sion der gemeinschaftlich genutzten Bereiche wurde von rund jedem zweiten Bewohner
als zu gross empfunden. Beim Flachenverhéltnis zwischen den privaten und den ge-
meinschaftlich genutzten Bereichen liegt denn auch das grésste Optimierungspotenzial.
Jeder dritte Bewohner teilt auch die privaten Bereiche mit mind. einer Person, was zu
einer deutlichen Unterschreitung des schweizerischen Durchschnittswerts von 49,0 m?
Hauptnutzflache pro Person beim Wohnflachenverbrauch flhrt.

Die Bereitschaft, fir mehr Wohnflache oder eine bessere Ausstattung eine héhere Mo-
natsmiete zu bezahlen, ist in den privat und den gemeinschaftlich genutzten Bereichen
gleich ausgeprégt, trotz unterschiedlicher Verfugungsrechte der Bewohner.

Das Einhalten von behdrdlichen Auflagen in der Planung und Realisation sowie die
Vermarktung von Clusterwohnungen stellen die gréssten Herausforderungen aus Sicht
der Eigentiimer/Bautrager dar. Die Vermarktung von Clusterwohnungen erfordert neue
Prozesse. Es missen Plattformen von den Immobilienverwaltungen angeboten und
Vermittlungsfunktionen Gbernommen werden, damit sich die Leute kennenlernen kon-
nen, bevor sie eine Clusterwohnung mieten.

Die Wohnungsknappheit in der Stadt Zurich hat dazu beigetragen, das ,,Wohnexperi-
ment“ Clusterwohnung voranzutreiben und zu realisieren. Eine innerstédtische Lage
bildet zusammen mit angepassten VVermarktungsprozessen die Grundvoraussetzung fr
den Projekterfolg.

Das Zielpublikum, welches bereit ist, in einer Clusterwohnung zu wohnen, ist begrenzt
vorhanden. Die Wohnform der Clusterwohnung wird, trotz den im Vergleich zu kon-
ventionellen Wohngemeinschaften grésseren privat nutzbaren Bereichen, bewusst von
Leuten gewahlt, die nicht alleine wohnen wollen. Das grosste Potenzial wird bei der

68er-Generation, bei alteren Menschen und bei Familien erkannt.



1 Einleitung

1.1  Ausgangslage

Um die Jahrtausendwende tauchte der Begriff der ,,Cluster-/Satellitenwohnung® erst-
mals in der Schweizer Medienlandschaft auf. Der neue Wohnungstypus wurde als Wei-
terentwicklung der ,.klassischen Wohngemeinschaft (WG)*“ angepriesen, welcher den
Spagat zwischen Privatsphare und Gemeinschaftsgefiihl schaffen soll.*

Obwohl den individuell nutzbaren Bereichen der Bewohner mehr Platz eingerdumt
wird, sollen durch das gemeinschaftliche Nutzen des Wohn-, Ess- und Kuchenbereichs
Einsparungen beim Flachenverbrauch pro Person erzielbar sein.? In einer Zeit, wo die
Siedlungsverdichtung nach Innen unbestritten ist und Teilen statt Besitzen im Trend

liegt, trifft der neue Wohnungstyp den Zeitgeist.

1.2 Begriffsdefinitionen

Im Folgenden werden wichtige Begriffe préazisiert. Zur besseren Lesbarkeit wird in der
vorliegenden Abschlussarbeit jeweils nur die mannliche Form verwendet. Es sind je-

doch stets Personen ménnlichen und weiblichen Geschlechts gleichermassen gemeint.

Konventionelle Mietwohnungen/konventionelle Kleinwohnungen:

Konventionelle Mietwohnungen/konventionelle Kleinwohnungen enthalten alle Wohn-
funktionen (Schlafen, Wohnen, Kochen, Bad) innerhalb der Wohnung. Die Gesamtheit
der Rdume bildet eine bauliche Einheit mit eigenem Zugang. Der Mieter verfiigt alleine

uber samtliche Bereiche der Wohnung.

Klassische Wohngemeinschaft (WG):

In einer klassischen Wohngemeinschaft (WG) leben mehrere unabhdngige und meist
nicht verwandte Personen zusammen. Jeder Bewohner verfiigt Gber einen privat nutzba-
ren Bereich, meistens ein Zimmer. Die sanitaren Einrichtungen, die Kiiche sowie der
Ess- und Wohnraum gehdéren zum gemeinschaftlich genutzten Bereich, welchen sich die
Bewohner teilen. Oft werden konventionelle Mietwohnungen fiir das Bilden einer klas-

sischen Wohngemeinschaft genutzt.

Lvgl. Dagmar 2012, S. 24
Zygl. Hofer 2011, S. 30



Cluster-/Satellitenwohnung:

Der Begriff ,,Clusterwohnung® stammt von engl. cluster = Ballung, Biindel, Gruppe,
Haufen. Mehrere privat genutzte Bereiche gruppieren sich um gemeinschaftlich genutz-
te Bereiche. Die Gesamtheit der R&ume bildet eine bauliche Einheit mit eigenem Zu-
gang.

Die Zugénge zu den privat genutzten Bereichen erfolgen innerhalb der baulichen Ein-
heit Uber die gemeinschaftlich genutzten Bereiche. Im Gegensatz zu klassischen Wohn-
gemeinschaften (WGs) werden die privat genutzten Bereiche mit minimalen Sanitér-
und je nach Konzept auch mit Kucheninstallationen (sogenannten Teekiichen) ausge-
stattet. Die Kliche sowie der Ess- und Wohnraum gehdren wiederum zum gemeinschaft-
lich genutzten Bereich, welchen sich die Bewohner teilen. In der Literatur ist auch der
Begriff ,, Satellitenwohnung* anzutreffen, welcher synonym verwendet wird.® Zur besse-

ren Lesbarkeit wird nachfolgend nur der Begriff ,,Clusterwohnung* verwendet.

1.3  Zielsetzung

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, anhand einer empirischen Untersuchung von reali-
sierten Gebduden mit Clusterwohnungen in der Deutschschweiz zu ermitteln, wo fur
Bewohner und Eigentiimer/Bautrager die Herausforderungen und Perspektiven von
Clusterwohnungen liegen. Durch die systematische Verdichtung der Erkenntnisse
schafft die vorliegende Abschlussarbeit Grundlagen fir die Planung und Vorbereitung

von zukunftig dhnlich gelagerten Projekten.

1.4  Abgrenzung des Themas

Das Deskresearch nach realisierten Gebduden mit Clusterwohnungen sowie die Anfra-
gen beim Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO), bei Wohnbaugenossenschaften
Schweiz* und Zirich®, beim ETH-Wohnforum und bei samtlichen Planungsamtern der
Deutschschweizer Kantonshauptstadte flihrten zu der in der Tabelle 1 auf der nachfol-
genden Seite dargestellten Ubersicht, Stand 1. Mai 2015.

3 vgl. Gindely 2012, S. 30; vgl. Glanzmann 2015, S. 26-30

4 Dachorganisation der gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften in der Schweiz.

5 Mit rund 60'000 Wohnungen ist der Regionalverband Wohnbaugenossenschaften Ziirich der grosste der
neun Verbénde in der Schweiz.



Adresse Clusterwohnungen Bewohner  Bezug Eigentiimer/Bautrager
Heizenholz, Regensdorferstrasse 190, Genossenschaft
2 16P 2012

8049 Zirich "Kraftwerkl"
Hunziker-Areal, Dialogweg 6, Genossenschaft

] 11 96 2014/15
8050 Ziirich "Mehr als Wohnen"
Kalkbreite, Kalkbreitestrasse 2, Genossenschaft

] 3 27° 2014 ]
8003 Zirich .. Kalkbreite*
Kanzleistrasse 50, Genossenschaft fur
8405 Winterthur-Seen 1 13 2010 selbstverwaltetes Wohnen

(GESEWO)

Neufrankengasse 18, ] .

. 2 10 2014/15 Private Eigentimer
8004 Zirich
St. Pauli, Langstrasse 134, ] .

] 1 4 2011 Private Eigenttimer
8004 Ziirich
Total Clusterwohnungen/Total Bewohner 20 166°P

Tab. 1: Ubersicht realisierter Geb4ude mit Clusterwohnungen, Stand 1. Mai 2015.

Die vorliegende Arbeit nimmt Bezug auf die dem Verfasser bekannten und realisierten
Gebdude mit Clusterwohnungen in der Deutschschweiz gemass Tabelle 1. Auf ein ver-
tieftes Research in der Westschweiz und im Tessin wurde aufgrund der zur Verfigung
stehenden Zeit sowie aus sprachlichen Griinden verzichtet. Dem Verfasser lagen bis am
1. Mai 2015 keine Hinweise Uber realisierte Gebaude mit Clusterwohnungen in diesen

Regionen vor.

Neben der geografischen Beschrankung werden in der Arbeit auch keine Gebédude mit
Clusterwohnungen berticksichtigt, welche sich in der Entwicklungsphase befinden. In
den Stadten Basel, Bern, Genf, Opfikon und Zirich befinden sich mehrere Projekte in
der Entwicklungsphase, was zukunftig auf eine weitere Verbreitung von Clusterwoh-

nungen hindeutet.

1.5  Vorgehen, Methodik

Die vorliegende Abschlussarbeit gliedert sich in fiinf Hauptkapitel. Neben der Aus-
gangslage, Abgrenzung und Zielsetzung wurden im einleitenden Kapitel 1, die fir das
Verstandnis der Arbeit wichtigen Begriffe definiert.

Das Kapitel 2 bildet die theoretischen Grundlagen der Abschlussarbeit und Einstieg in
das Thema der Clusterwohnungen. Dabei wird anhand statistischer Daten des Bundes-

amtes fur Statistik (BFS) auf den Wohnungsbestand der Schweiz eingegangen. Die Ent-



stehungsgeschichte von klassischen Wohngemeinschaften und deren Weiterentwicklung
zu Clusterwohnungen sowie der Stand der Forschung werden ebenfalls in diesem Kapi-
tel thematisiert.

Auf der Theoriebildung aufbauend, werden im folgenden Kapitel 3 die Hypothesen und
die Forschungsfragen vorgestellt.

In Kapitel 4 wird die empirische Untersuchung erdrtert. Zur Klarung der Hypothesen
und Beantwortung der Forschungsfragen wurden unterschiedliche Forschungsansatze
gewahlt, welche eingangs begriindet werden. Zur Klarung der Hypothesen wurde eine
schriftliche Befragung mit den Bewohnern von Clusterwohnungen vorgenommen. Ex-
perteninterviews mit Eigentumern/Bautrdgern von Clusterwohnungen dienen zur KIa-
rung der Forschungsfragen. Der Aufbau und die Durchfiihrung der Datenerhebung so-
wie die Ergebnisprasentation und die Klarung der Hypothesen resp. Beantwortung der
Forschungsfragen folgen in den entsprechenden Unterkapiteln.

In der Schlussbetrachtung im Kapitel 5 werden die wichtigsten Erkenntnisse in einem

Fazit zusammengefasst und es wird ein Ausblick gegeben.

2 Theoretische Grundlagen und Stand der Forschung

Nachfolgend wird der Wohnungsbestand der Schweiz anhand statistischer Daten des
Bundesamtes fir Statistik beschrieben. Die Entstehungsgeschichte der klassischen
Wohngemeinschaft als Wohnform und deren Weiterentwicklung bis hin zur Cluster-
wohnung wird in einem néchsten Schritt dargelegt. Ein Uberblick tiber den Stand der
Forschung zum Thema Clusterwohnungen und Sharing Economy in der Schweiz

schliessen das Hauptkapitel ab.

2.1  Strukturanalyse des Wohnungsbestandes

2.1.1 'Wohnungsbestand nach Eigentum

Ende 2013 z&hlte die Schweiz rund 3,4 Millionen Haushalte, davon befanden sich 2,1
Millionen in Mietwohnungen und 1,3 Millionen in einer eigenen Wohnung. Dies ent-
spricht einer Wohneigentumsquote von 37,5 %.% Die Wohneigentumsquote ist seit 1970
kontinuierlich angestiegen (1970: 28,5 %; 1980: 30,1 %; 1990: 31,3 %; 2000: 34,6 %).
Dabei hat die Anzahl der Wohnungen im Stockwerkeigentum zwischen dem Jahr 2000
und 2012 mit + 65 % auf 391'821 Einheiten am stérksten zugenommen. Mit 910'123

®vgl. BFS 20154, S. 21



Einheiten bilden jedoch Haushalte, deren Personen das Haus gehdrt in dem sich ihre
Wohnung befindet, nach wie vor die Mehrheit der Eigentiimerwohnungen.’

2.1.2  Wohnungsbestand nach Zimmerzahl

Von den total 4'234'906 existierenden Wohnungen Ende 2013 machten die 3- bis 4-
Zimmer-Wohnungen rund 55 % des Wohnungsbestandes aus; 25 % waren Wohnungen
mit 5 und mehr Zimmern und 20 % waren Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern. An diesem

in der Abbildung 1 dargestellten Verhaltnis hat sich seit 1970 kaum etwas verandert.®

1 Zimmer N
6% 3-4

2 Zimmer

14% 20
M+M\A\
10
3 Zimmer \’ V
2%
4 Zimmer 1-2
28%

0
1975 1990 2000 2013
Abb. 1: Wohnungsbestand 2013, in %° Abb. 2: Anzahl der neu erstellten Wohnungen

2013 nach Anzahl Zimmer, in 1'000%°

Der Anteil der neu erstellten Wohnungen mit 5 und mehr Zimmer ist allerdings ricklau-
fig (1990: 28 %; 2013: 22 %). Im gleichen Zeitraum ist im Gegensatz dazu der Anteil
der 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen von 54 % auf 60 % angestiegen.!! Die Betrachtung
der total 45'833 neu erstellten Wohnungen in der Abbildung 2 zeigt, dass die Wohnun-
gen mit 1 bis 4 Zimmern im Jahr 2013 wesentlich zur Ausweitung der Wohnungsbe-

standes beigetragen haben.*?

2.1.3  Wohnungsbestand nach Wohnflachenverbrauch pro Person

Die Eidgendssische Volkszéhlung wurde durch das Bundesamt fir Statistik von 1850
bis 2000 alle 10 Jahre mit der ganzen Bevolkerung durchgefiihrt.'® Ab 1980 wurde auch

der Wohnflachenverbrauch pro Person statistisch erfasst, welcher von durchschnittlich

" vgl. BFS 2015b, S. 218

8 vgl. BFS 2015b, S. 217

® vgl. BFS 20154, S. 14

10 BFS 2015b, S. 217

1 ygl. BFS 2015b, S. 217

12 ygl. BFS 20154, S. 11

13 Seit 2010 erfolgt die Volkszahlung im jahrlichen Rhythmus mittels Stichprobenerhebung. Ungeféhr
5 % der Bevdlkerung werden mit Hilfe von schriftlichen oder telefonischen Interviews befragt.



34.0 m? im Jahre 1980 auf 44.0 m? im Jahre 2000 angestiegen ist.!* Seit 2000 ist der
Flachenkonsum pro Person nur noch leicht auf 45.0 m? im Jahr 2013 angestiegen, wobei
dieser bei Wohnungen, die nach 2000 gebaut wurden, durchschnittlich 49.0 m? be-
tragt.*®

2.1.4 Wohnungsbestand nach Haushaltsformen

Der starke Anstieg des Flachenverbrauchs pro Person ist auf die soziodemografischen
Verénderungen der Bevolkerung in der Schweiz zurlckzufiihren. Zwischen 1980 und
2000 stieg die Anzahl der Privathaushalte auf 3,1 Millionen (+ 27 %). Die darin leben-
den Personen haben hingegen im selben Zeitraum nur um 13,5 % zugenommen. Das
doppelt so grosse Wachstum der Haushalte im Vergleich zu den darin lebenden Perso-
nen ist dem starken Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushalte zuzuschreiben.'® Der
Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte am Gesamt-Privathaushaltsbestand ist im
gleichen Zeitraum auf 67,6 % angestiegen (+ 8,9 %).1” Im Jahr 2008 lag der Anteil be-
reits bei 69,4 % (+ 1.8 %), Tendenz steigend. Obwohl die Ein- und Zweipersonenhaus-
halte landesweit zugenommen haben, sind sie hdufiger im Tessin, der Westschweiz und
in den Stadten vorzufinden.

Die Griinde fur den markanten Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushalte sind viel-
schichtig: steigender Wohlstand und damit einhergehende hohere Anspriche, Eltern
bleiben nach dem Auszug der Kinder durch die gestiegene Lebenserwartung langer in
der Familienwohnung, gesellschaftliche Prozesse der Vereinzelung durch z.B. Schei-

dungen ect.

2.1.5 Wohnungsbestand nach Haushaltstypen

Uber den Haushaltstyp Clusterwohnungen sowie (iber Wohngemeinschaften fiinrt das
Bundesamt fir Statistik gemass dessen zentralen Auskunftsdiensten keine Statistiken,
Stand 13. Juli 2015. Aus der Statistik der Privathaushalte 2013 geht lediglich hervor,
dass 70'300 Privathaushalte £ 3,4 %,18 (relativer Anteil 2,0 %) unter der Kategorie

,,Haushalte mit mehreren Personen* gefiihrt werden.19 ,,.Das sind Haushalte, in denen

14 vgl. BFS 2004, S. 75

15 vgl. BFS 20154, S. 20

18 vgl. BFS 2008, S. 1

vgl. BFS 2009, S. 6

18 Das Vertrauensintervall von + 3,4 % zeigt die Genauigkeit der Resultate an, da es sich bei der jahrli-
chen Strukturerhebung um eine Stichprobenerhebung handelt.

¥ vgl. BFS 2013b, 0. S.



mehrere Personen zusammenleben, aber keine Familie bilden (z.B. Wohngemeinschaf-

ten).«?°

2.2 Von der klassischen Wohngemeinschaft zur Clusterwohnung

2.2.1 Die Entstehung der ersten Wohngemeinschaften

Gepragt von der gesellschaftlichen VVorstellung der Familie mit Vater, Mutter, Sohn und
Tochter, wurden nach dem Zweiten Weltkrieg millionenfach Kleinfamilienwohnungen
mit 3, spater mit 4 Zimmern gebaut. In den 50er-Jahren begannen sich Minderheiten
zunehmend gegen die gesellschaftlich etablierte Familienform aufzulehnen. Die ver-
folgten Ziele der meist jungen Leute, der Revolutiondre, waren in den Anfangen diffus
und werden von Herzog (1972) als ,,intensiveres Leben durch Erleben“?! umschrieben.??
So waren Wohngemeinschaften die fritheste und zugleich die ,,geméssigtste” Erschei-
nungsform, um Sachzwénge auf das Notwendige zu reduzieren. ,,Wohnkollektive
[Klassische Wohngemeinschaften; Anm. d. Verf.] sind Lebensformen, in der mindes-
tens drei nicht-verwandte Mitglieder verantwortlich einen gemeinsamen Haushalt fiih-
ren.“? Durch das Teilen von Wohn-, Essraum und Kiiche und der dadurch méglich
werdenden teilweisen Befreiung vom Erwerbszwang blieb mehr Zeit fiir das Erlebnis

innerhalb und ausserhalb der Gruppe.

2.2.2 Der Wandel der klassischen Wohngemeinschaften im Laufe der Zeit

Neben immateriellen kamen bei den Jugendlichen in den spaten 50er-Jahren ideologi-
sche Forderungen hinzu. Die Friedens- und Frauenbewegung und spéter in den 68er-
Jahren die Studentenbewegung waren offensichtlicher Ausdruck eines Wertewandels.
Die immateriellen und ideologischen Forderungen fuhrten bei den klassischen Wohn-
gemeinschaften zu differenzierbaren Erscheinungsformen, welche nach Korczak (1979)
in fiinf Typen gegliedert werden kénnen:

e das pragmatische Wohnkollektiv®

e das sich selbst aktualisierende Kollektiv?®

e das aktivistische Kollektiv?’

2 ygl. BFS 2013c, 0. S.

2l Herzog 1972, S. 58

22 ygl. Herzog 1972, S. 58

2 ygl. Korczak 1979, S. 34

%4 ygl. Korczak 1979, S. 35

25 Das Hauptinteresse der Bewohner liegt in 6konomischen und materiellen Vorteilen wie z.B. bei studen-
tischen Wohnkollektiven.

26 Die Bewohner streben eine neue soziale Ordnung an, z.B. Polyamory.



e das therapeutische Wohnkollektiv?®

e das religiose Wohnkollektiv?®

Galten die klassischen Wohngemeinschaften mit ihren pluralistischen Auspragungen in
den 60er- und 70er-Jahren noch als exotisch oder revolutionar und wurden von vielen
abgelehnt, so wandelte sich dieses Bild in den 80er-Jahren. Erneut verbunden mit einem
Wertewandel (tendenziell hin zu materialistischen Forderungen), entwickelten sich die
meisten Wohngemeinschaften zunehmend zu pragmatisch orientierten Wohneinheiten.
,Im Vordergrund standen nun die individuellen Bedirfnisse der Mitglieder nach Kom-
munikation, Solidaritat, emotionaler Sicherheit in der Gruppe, aber auch rein pragmati-
sche Griinde, wie die Minimierung der Lebenshaltungskosten. %

Die klassische Wohngemeinschaft hat bis heute (berlebt und gilt als fest etablierte und
akzeptierte Wohnform. Aus finanziellen Grinden ist die Wohnform (,,Zweck-WG*) bei
Jugendlichen und jungen Erwachsenen sehr beliebt. Bei einer reprasentativen Befragung
von rund 503 Jugendlichen und jungen Erwachsenen mit Durchschnittsalter 18 gaben
50,7 % an, dass sie sich als nachste Wohnform eine klassische Wohngemeinschaft wiin-
schen.®! Ebenso gibt es Erwachsene jeden Alters, die sich, um nicht alleine wohnen zu
mussen, zu einer klassischen Wohngemeinschaft (,,Nicht-Zweck-WG*) zusammen-
schliessen.

Die Wohnform ist zudem weiter verbreitet in Bereichen des ,.betreuten Wohnens. Se-
nioren, behinderte Personen oder andere, die pflegerische Betreuung benétigen, leben in
einer klassischen Wohngemeinschaft zusammen, die professionell betreut wird. Dies
ermoglicht eine gute Versorgung und zugleich eine mdglichst grosse Unabhangigkeit

und Selbststandigkeit der Bewohner.

2.2.3 Die Clusterwohnung als Weiterentwicklung der klassischen Wohngemeinschaft

Als Reaktion auf den gesellschaftlichen Wandel begannen um das Jahr 2000 Baugenos-
senschaften® in Zirich und Winterthur sowie das Architekturbiiro Vera Gloor AG aus
Zirich mit neuen Wohnkonzepten zu experimentieren. Die daraus entstandenen Clus-

terwohnungen mit vergrosserten und besser ausgestatteten privat nutzbaren Bereichen

27 Die Bewohner streben von der Kollektivbasis aus politische Veranderungen an.

28 Bei den Bewohnern liegt der Schwerpunkt des Zusammenlebens auf der kommunalen Therapiewirkung
fiir einzelne Mitglieder. Z.B. Kollektive von Drogenabhéngigen.

29 Fir die Bewohner stehen religionshezogene Zielsetzungen im Vordergrund.

30 vgl. Peuckert 2013, S. 141

3l vgl. Benz 2013, S. 29

32 Genossenschaft , Kraftwerk1“, Genossenschaft ,,Gesewo*, Baugenossenschaft ,,Mehr als Wohnen®,
Genossenschaft ,,Kalkbreite®.



sind fir Menschen attraktiv, denen klassische Wohngemeinschaften zu wenig Pri-
vatsphére, konventionelle Mietwohnungen aber zu wenig Kontaktmdéglichkeiten bieten.
Im Unterschied zu konventionellen Kleinwohnungen bieten Clusterwohnungen durch
das Teilen von Wohn-, Essraum und Kiche grosszugigere Gemeinschaftsflachen und je
nach Belegung einen reduzierteren Flachenverbrauch pro Person.®®

Die Clusterwohnung kann als Weiterentwicklung der Familienwohnung und damit ein-

hergehend als Wohnung fir klassische Wohngemeinschaften bezeichnet werden.

2.3  Stand der Forschung

2.3.1 Masterthesis ,,Wohngemeinschaften — ein Markt fiir Investoren?*

Im Rahmen der Literaturrecherche wurde der Verfasser auf eine am 3. September 2012
an der Hochschule fur Wirtschaft (HWZ) eingereichte Masterthesis zur Erlangung des
Grades ,,MAS in Real Estate Managements* aufmerksam. Die nicht ¢ffentlich publi-
zierte Masterthesis mit dem Titel ,,Wohngemeinschaften — ein Markt fur Investoren?
Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir ein neues Immobilienanlageprodukt*>*
wurde mit Einverstandnis der HWZ und den vier Autoren dem Verfasser am 24. De-
zember 2014 per E-Mail zur Verfugung gestellt.

,Die der vorliegenden Arbeit zu Grunde liegende These lautet, dass in Schweizer
Grossstadten, insbesondere in Zirich, eine nicht gedeckte und substanzielle Nachfrage
nach neuen Wohnformen im Bereich des gemeinschaftlichen Wohnens besteht.“*® Die
Untersuchungen beschrénkten sich dabei geografisch auf die Stadt Zirich und auf
Wohngemeinschaften in Clusterwohnungen.3®

Zur Klarung der Hypothese wurde ein qualitativer Forschungsansatz mit Experteninter-
views gewahlt. Drei Immobilieninvestoren, einer mit und zwei ohne Erfahrungen mit
der Planung und Realisierung von Clusterwohnungen, wurden im Zeitraum vom 26.
Juni 2012 bis 12. Juli 2012 befragt.®’

Die getroffene Wahl des Forschungsdesigns muss dabei diskutiert werden. Der Verfas-
ser der vorliegenden Arbeit ist der Meinung, dass mit einer reprasentativen Umfrage mit
Mietern, welche aktuell in einer konventionellen Mietwohnung leben, das Nachfragepo-

tenzial fur das Wohnen in Clusterwohnungen adaquater hétte nachgewiesen werden

33 vgl. Hofer 2011, S. 30

3% Baumann et al., 2012

% vgl. Baumann et al. 2012, S. 1

3% vgl. Baumann et al. 2012, S. 2

37 vgl. Baumann et al. 2012, S. 94-98
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kdnnen. Die Erkenntnisse aus den Experteninterviews geben zwar wertvolle Indizien fir
die Klarung der gestellten Frage im Titel der Arbeit, leisten jedoch einen geringen Bei-

trag zur Verifizierung resp. Falsifizierung der gestellten Hypothese.

Erkenntnisse aus der Masterthesis ,, Wohngemeinschaften — ein Markt fiir Investoren? *

Im Jahr 2000 wurden rund 6,0 % aller von 30- bis 49-Jahrigen gefuhrten Haushalten in
der Stadt Zlrich als Wohngemeinschaften deklariert.® ,Unter Beriicksichtigung der
potenziell an einer neuen Wohnform interessierten Bewohner und Neuzuziiger (...)**°
sehen die Autoren eine nicht gedeckte und substanzielle Nachfrage nach Wohnformen
im Bereich des gemeinschaftlichen Wohnens in der Stadt Zurich. Es sei jedoch zukinf-

tig nicht von einem ,,Massenphanomen* auszugehen.*

Fur die interviewten, rein renditeorientierten Investoren sind Clusterwohnungen als An-
lagevehikel noch zu wenig attraktiv. Unter Zuhilfenahme des hedonischen Bewer-
tungsmodells von Homegate.ch konnte nachgewiesen werden, dass die Clusterwohnun-
gen an der Langstrasse, Neufrankengasse und am Dialogweg in Zurich hinsichtlich der
Ertragsoptimierung tendenziell schlechter abschneiden als konventionelle 1- und 2-
Zimmer-Wohnungen an derselben Lage.** Die nachfolgende Tabelle 2 zeigt eine Uber-
sicht der Resultate am Beispiel der Clusterwohnungen an der Langstrasse und der Neu-

frankengasse in Zurich.

Wohnungstyp HNF pro Wohnung =~ Anzahl Bewohner/ HNF pro Bewohner Miete in CHF
Wohnungen
total privat  gemeinschaft total pro Monat | pro Jahr und m’ HNF
Clusterwohnungen
Langstrasse 212m? 4 Bewohner 36 m? 17m? 53m? 1'700.- 385.-
Neufrankengasse 216 m? 5 Bewohner 30m? 13 m? 43 m*A 1'200.- 335.-4

Konventionelle Mietwohnungen

1-Zimmer-Wohnung Neubau - - 43 m? . 43 m*¥ 1'383.- 386.-¥
2-Zimmer-Wohnung Neubau 216 m* 4 Wohnungen 54 m? . 54 m? 1'737.- 386.-
2-Zimmer-Wohnung Neubau 216 m? 3 Wohnungen 72 m? . 72m? 2'088.- 348.-

Tab. 2: Ertragspotenziale von Clusterwohnungen im Vergleich zu konventionellen Mietwohnungen, vgl.
Baumann et al. 2012, S. 65-71

Die Erstellungskosten andererseits werden bei einer flacheneffizienten Planung von den
Investoren als vergleichbar mit konventionellen Kleinwohnungen angenommen.*? Ob-
wohl Projekte mit rein auf gemeinschaftliches Wohnen konzipierten Wohnungen aus

Sicht der renditeorientierten Immobilieninvestoren noch kein Thema sind, werden sol-

38 vgl. Baumann et al. 2012, S. 13

% Baumann et al. 2012, S. 92

40ygl. Baumann et al. 2012, S. 92

4 vgl. Baumann et al. 2012, S. 65-71
42 ygl. Baumann et al. 2012, S. 71-72
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che vor allem bei Umnutzungen von nicht mehr marktgangigen Grundrissen- und

Raumkonzepten gepriift.*

2.3.2 Begleitstudie Uber das Kraftwerkl Heizenholz in Zirich Héngg

Mit der ,,Begleitstudie Kraftwerkl Heizenholz<** wird die Entwicklung der Siedlung
Heizenholz der Wohngenossenschaft Kraftwerkl in Zirich Héngg nachgezeichnet. Die
Langsschnittstudie wurde im Zeitraum von 2010 bis 2014 durchgefuhrt. In einem mehr-
heitlich qualitativen Verfahren wurden u.a. auch mit Bewohnern der beiden Cluster-
wohnungen in der Planungsphase, nach dem Bezug und zwei Jahre nach Bezug Grup-
pendiskussionen gefiihrt. Die Untersuchung hat explorativen (erkundenden) Charakter

und schafft empirische Basisdaten (iber Clusterwohnung.

Erkenntnisse aus der Begleitstudie Uber das Kraftwerkl Heizenholz in Zirich Hongg
Die grosseren Rickzugsmaoglichkeiten sowie der hohere Komfort mit dem eigenen Ba-
dezimmer und der Teekiiche werden von den Bewohnern geschatzt. Die grosseren pri-
vaten Bereiche in den Clusterwohnungen fiihren jedoch, verglichen mit klassischen
Wohngemeinschaften, zu einem weniger intensiven Zusammenleben. ,,So friihstiickt die
Mehrheit der Bewohner/innen in der eigenen Wohneinheit.“** Einige Bewohner haben
sich etwas mehr Austausch mit den Mitbewohnern gewiinscht, andere wiederum schat-
zen die Ruhe in ihren privaten Bereichen.*®

Die grossziigigen Gemeinschaftsflachen werden bis auf die Kiche verhéltnisméassig
wenig benutzt. So beschrénken sich die gemeinschaftlichen Aktivitaten in der einen
Clusterwohnung auf das regelmassige gemeinsame Abendessen und in der anderen
Clusterwohnung hauptsachlich auf die Vereinsversammlungen.*’

Wie bei klassischen Wohngemeinschaften gilt es auch bei Clusterwohnungen, zu Be-
ginn den Haushalt mit der Verteilung von Amtchen oder der Organisation einer exter-
nen Reinigungskraft zu organisieren. Obwohl es bereits zu einigen Mieterwechseln ge-
kommen ist, funktioniert das Zusammenleben mit einer gewissen Toleranz und Rick-

sichtnahme sowie demokratischen Entscheidungsprozessen gut.*8

43 ygl. Baumann et al. 2012, S. 92

4 Hoffmann/Huber 2014

4 vgl. Hoffmann/Huber 2014, S. 50

4 ygl. Hoffmann/Huber 2014, S. 50

47 Die Bewohner griinden einen Verein nach Art. 60-79 des Zivilgesetzbuchs (ZGB) und mieten als Ver-
ein die Clusterwohnung. Die Versammlung der VVereinsmitglieder ist dabei das oberste Organ.

48 ygl. Hoffmann/Huber 2014, S. 50-51
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2.3.3 Studien zur ,,Sharing Economy*

Der englische Begriff ,,Sharing™ steht fiir das Teilen im Sinne einer gemeinsamen Nut-
zung und daraus entstehenden Verbindungen. Eine Praxis, die ab den 50er-Jahren mit
dem wachsenden Wohlstand und den sinkenden Preisen durch Massenproduktion verlo-
ren gegangen ist. Der starke Anstieg der Einpersonenhaushalte (vgl. Kapitel 2.1.4 Woh-
nungsbestand nach Haushaltsformen) hat zudem dazu gefuhrt, dass uns die Routine des
Teilens abhandengekommen ist.

Gerade weil es nicht mehr alltaglich ist, die Ressourcen beschrankt und die technischen
Madglichkeiten heute vorhanden sind, wird das Teilen heute wieder bedeutsamer. Was
mit Informationen wie Fotos, Texte, Musik und Videos begonnen hat, tbertragt sich
zunehmend auf physische Produkte wie das Auto oder die Wohnung. Teilen und Tau-
schen erlebt aktuell einen regelrechten Boom und kann als Ausdruck eines bewussten
und urbanen Lebensstils betrachtet werden. Dabei ist es nichts anderes als eine moderne

Form der Markt- und Tauschwirtschaft, neu ist lediglich die Dimension.*°

Eine in Bezug auf Alter, Geschlecht, Einkommen und Berufstatigkeit reprasentative
Studie der Gottlieb Duttweiler Institute (GDI) zum Thema ,,Sharity, die Zukunft des
Teilens*,%° welche in Deutschland und der Schweiz mit 1'121 Personen durchgefiihrt
wurde, zeigt auf, wer, was, mit wem und warum wir teilen.* Eine weitere Studie von
Deloitte. zum Thema ,,Sharing Economy: Teile und verdiene! Wo steht die Schweiz“*2
untersucht die aktuelle Situation und das Potenzial der Sharing Economy in der
Schweiz. Es wurden 10 Experteninterviews mit Unternehmen und Verbanden sowie
eine représentative Konsumentenbefragung mit mehr als 1'400 in der Schweiz und den

USA wohnhaften Personen durchgefiihrt.>®

Erkenntnisse aus den Studien zur Sharing Economy

Dinge, die durch das Teilen nicht weniger werden (Informationen, Ideen, Fotos, Musik),
werden bedenkenlos geteilt, wahrend intime Dinge wie Passworter, Unterwésche oder
die Zahnbirste mit niemandem geteilt werden. Die Wohnung und das Haus als Tausch-
objekt ordnen sich, wie in der Abbildung 3 auf der nachfolgenden Seite zu sehen ist, mit

4 ygl. Deloitte. 2015, S. 5
%0 GDI 2013

lvgl. GDI 2013, S. 32

52 Deloitte. 2015

%3 vgl. Deloitte. 2015, S. 2
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einer Bewertung von 2,7 im hinteren Mittelfeld auf einer Skala von ,,1 = teile ich mit

niemandem® bis ,,5 = teile ich mit allen® ein.>*

39

Was wir teilen... | 5 ... und was nicht
>

e

Music als MP3

31
AT T
Getrinke 34
Ferlen- Handtasche
wohnung
Mobiltelefon L6
Fotos 32 G
[ecccee]
. 29 E Passworter
(2.B. fiir Laptop
Musik auf CD Kiihlschrank \ 23 oder E-Mail)
Laptop,
- ﬁ 1
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34
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u 31 14,
- huhe ’
47 oder Rezeptidee) n 7 “
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sEi g
Restaucant tellen)

Jemandem zwischen GDIILINKIMM 12012

eile ich mit niemandem, 5 = teile ich mit allen
20 und 100 Fr./Euro. Geschufisdes = teileich dem, 5= 1 t
ausleihen

schon okay

Abb. 3: Hitparade der Tauschobjekte, GDI 2013, S. 18-19

Ob eine Wohnung oder ein Haus geteilt wird, hangt stark vom Charakter der potenziel-
len Mitbewohner ab. ,,Wenn wir sie als ordentlich, sorgféltig und zuverldssig einschét-
zen, sind wir grosszligiger, als wenn wir sie fiir Chaoten halten.“>® Denn Hygiene und
Sauberkeit sind wiederum Faktoren, die tendenziell eher vom Teilen abhalten.

Fast jeder Funfte (18,0 %) gab in der Konsumentenbefragung von Deloitte. an, bereits
einmal Uber Onlineplattformen Giiter oder Dienstleistungen gemietet oder vermietet zu
haben. In den nichsten 12 Monaten wird dies sogar mehr als jeder Zweite (55,0 %) sein,
was das Wachstumspotenzial der Sharing Economy in der Schweiz andeutet.®® Das star-
ke Wachstum der Internet-Plattformen Airbnb.com oder Couchsurfing.com ist ein Indiz
dafiir, dass zumindest fir eine beschrankte Zeit und gegen ein Entgelt die Bereitschaft,

Wohnraum zu teilen, in der Schweiz zunimmt.

% vgl. GDI 2013, S. 17-19
S vgl. GDI 2013, S. 17
% vgl. Deloitte. 2015, S. 8
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2.3.4 Fazit Stand der Forschung

Der Wohnungstyp Clusterwohnung wird in der Schweiz erst seit dem Jahr 2000 in be-
scheidener Anzahl auf dem Mietwohnungsmarkt angeboten. Entsprechend liegt noch
wenig gesichertes Wissen in Form von reprasentativen Studien vor. Die Langzeiterfah-
rungen mit Clusterwohnungen und entsprechende Benchmarks fehlen.

Die verfasste ,,Begleitstudie Kraftwerkl Heizenholz* zeichnet aus Sicht der Bewohner
ein differenzierteres Bild der Clusterwohnungen im Vergleich zu klassischen Wohnge-
meinschaften. Die grosseren privat genutzten Bereiche lassen ein autonomeres Zusam-
menleben zu. Die ausgepragtere Fokussierung der Bewohner von Clusterwohnungen auf
die privat genutzten Bereiche kann ein Indiz dafur sein, dass die Gemeinschaftsraume
als zu gross und unternutzt empfunden werden.

Aus Sicht renditeorientierter Immobilieninvestoren ist die Skepsis gegentber Cluster-
wohnungen resp. Wohngemeinschaften, wie aus der Masterthesis ,,Wohngemeinschaf-
ten — ein Markt fiir Investoren?* hervorgeht, immer noch gross. In Bezug auf die Er-
tragsoptimierung scheinen zudem konventionelle Mietwohnungen attraktiver zu sein als
Clusterwohnungen. Ob die Bereitschaft, einen Teil des Wohnraums fest und nicht nur
flir eine beschrankte Zeit zu teilen, in der Schweizer Bevolkerung zunehmen wird, wird
die Zukunft weisen. Eine verstarkte Nachfrage nach Wohnformen wie dem Clusterwoh-

nen konnte bei renditeorientierten Immobilieninvestoren zu einem Umdenken fiihren.

3 Theoretische Begrindung, Hypothesen und Forschungsfragen

Nach der Erérterung der theoretischen Grundlagen und dem Uberblick tber den For-
schungsstand im vorangehenden Kapitel folgt die Phase der Theoriebildung. Auf der
Theorie aufbauend, werden anschliessend die zu prifenden Hypothesen vorgestellt. In
einem weiteren Schritt werden losgeldst von der Theorie Forschungsfragen zur Unter-
suchung der Unterschiede zwischen Clusterwohnungen und konventionellen Mietwoh-

nungen formuliert.

3.1  Theoriebildung

Unter Theorie wird allgemein ein grundlegendes ldeengebilde oder ein gedanklicher

Entwurf eines Sachverhaltes verstanden.®” Liegt keine explizite Theorie vor, ist eine

" vgl. Voss 2011, S. 37
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Ubertragung von Theorien zur Kldrung des ausgewahlten Untersuchungsbereichs vor-
zunehmen.*®
Nach der Sichtung der existierenden Fachliteratur zum Thema wurde der Verfasser in
den der neuen Institutionenékonomik flindig, welche durch drei verschiedene, sich er-
ginzende Theorieansatze reprasentiert wird.>® Nachfolgend werden die Theorieansitze
und deren Leitideen kurz erlautert:
e Die Theorie der Verfiigungsrechte (Property-Rights-Ansatz)
,Individuelles Verhalten wird durch die Art der Verteilung der Verfligungsrechte
kanalisiert, da durch sie ein Gefiige von Gratifikationen und Sanktionen festgelegt
wird (vgl. Furubotn/Pejovich [Economics] 1).<¢°
e Die Principal-Agent-Theorie (auch Agency-Theorie oder Vertretungstheorie)
Die Bewadltigung von Vertragsproblemen aufgrund von Informationsasymmetrien
zwischen Auftraggeber (Principal) und Auftragnehmer (Agent), welche vor allem
auf Messprobleme zuriickzufithren sind.5!
e Die Transaktionstheorie
Bestimmten Transaktionstypen sind die passenden Beherrschungs- und Uberwa-
chungsstrukturen (Markt, Hierarchie oder Mischformen) zuzuordnen. ,,Die Struktur-
alternativen werden eher qualitativ miteinander verglichen, wobei das Ziel der Zu-

ordnung ist, ,Verschwendung zu vermeiden* (Williamson [Vergleichende] 17).62

Die Theorie der Verfugungsrechte, welche auf Coase, Alchian und Demesetz zurlick-
geht, untersucht die Auswirkungen verschiedener Verteilungen von Verfiigungsrechten
auf das Verhalten von Individuen. Mit der Differenzierung von Verfugungsrechten an
einem Gut in Einzelrechte wird der Gedanke deutlich, dass nicht die Gliter an sich einen
Nutzen stiften, sondern nur die damit verbundenen Einzelrechte.®® Daraus wird ersicht-
lich, dass Verflgungsrechte sowohl ressourcenbezogene als auch personenbezogene
Komponenten beinhalten. Mit Vertrdgen werden die Anspriche gegentiber den Ver-
tragspartnern festgehalten.

Adaptiert auf das Gut der Clusterwohnung, verfugt jeder Bewohner Uber das alleinige
Nutzungsrecht an seinen privaten sowie Uber ein Mitbenutzungsrecht an den gemein-

schaftlich genutzten Bereichen. Aufgrund der differenzierbaren Verfligungsrechte mass-

%8 vgl. Schnell/Hill/Esser 2013, S. 5

9 vgl. Gobel 2012, S.49

60 Gobel 2012, S. 61

61 vgl. Gobel 2002, S. 62; Kieser/Ebers 2014, S. 211-225
62 Gobel 2012, S. 64

83 vgl. Rotharmel 2005, S. 92-94
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te auch bei den Anspriichen der Bewohner auf die privaten und gemeinschaftlich ge-
nutzten Bereiche ein unterschiedliches Verhalten feststellbar sein. Die daraus abgeleite-

ten Hypothesen sollen empirisch untersucht werden.

3.2  Hypothesen

Unter einer Hypothese wird eine generalisierende, verallgemeinernde Aussage uber
mindestens zwei reale Sachverhalte verstanden.®* Deren empirisches Gehalt erlangen
Hypothesen durch die Falsifizierbarkeit mit Erfahrungsdaten.®® Allgemein miissen Hy-
pothesen folgenden drei formalen Kriterien gentigen:

e widerlegbar sein

e systematisch zusammenhangen

e untereinander widerspruchsfrei sein

Aufbauend auf den theoretischen Erwdgungen (siehe Kapitel 3.1 Theoriebildung), sol-
len nachfolgende drei Hypothesen empirisch untersucht und verifiziert resp. falsifiziert

werden.

Hypothese I: ~ Durch die gemeinschaftliche Nutzung der Wohn-, Ess- und Kiichenbe-
reiche liegt der Wohnflachenverbrauch pro Bewohner bei Clusterwoh-

nungen deutlich unter dem schweizerischen Durchschnitt.

Hypothese II:  Die Bereitschaft der Bewohner, fir mehr Wohnflache oder eine bessere
Ausstattung der Raume eine héhere Monatsmiete zu bezahlen, ist signi-

fikant hoher, wenn dies lediglich die privat genutzten Bereiche betrifft.

Hypothese 11I: Die Wohnflache der gemeinschaftlich genutzten Bereiche wird von

jedem zweiten Bewohner als zu gross beurteilt.

64 vgl. Wessel 1996, S. 85
8 vgl. Voss 2011, S. 34
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3.3 Forschungsfragen

Losgelost von der formulierten Theorie sollen zur Untersuchung der Unterschiede zwi-
schen Clusterwohnungen und konventionellen Mietwohnungen zuséatzlich die nachfol-

genden Forschungsfragen beantwortet werden.

Forschungsfrage I:  Welche Herausforderungen stellen sich Eigentiimern bei der Ent-

wicklung und Realisation von Clusterwohnungen?

Forschungsfrage Il:  Inwiefern unterscheiden sich Clusterwohnungen in der Vermark-

tung und Bewirtschaftung von konventionellen Mietwohnungen?

Forschungsfrage I1l: Wie wird der wirtschaftliche Erfolg von Clusterwohnungen, ge-
messen an der Brutto- und Nettorendite, im Vergleich zu konven-

tionellen 1-Zimmer- und 2-Zimmer-Wohnungen beurteilt?

Forschungsfrage IV: Welche Perspektiven werden Clusterwohnungen in der Schweiz

eingerdumt?
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4 Empirische Untersuchung

Im folgenden Kapitel wird nach der Begriindung der Wahl und einer allgemeinen Vor-
bemerkung zu der Erhebungsmethode die empirische Untersuchung aufgezeigt. Der
Untersuchungsbeschrieb, die Ergebnisprasentation sowie die Prifung der Hypothesen
resp. Beantwortung der Forschungsfragen gliedert sich anhand der getroffenen Wahl der
Erhebungsmethode.

4.1  Wahl der Erhebungsmethode

Um fundierte und aussagekraftige Antworten zu erhalten, wird jeweils ein den Hypothe-
sen resp. Forschungsfragen angepasstes Forschungsdesign gewahlt. Die empirische Un-

tersuchung beinhaltet sowohl quantitative als auch qualitative Elemente.

Schriftliche Befragung der Bewohner zur Klarung der Hypothesen

Um moglichst alle Bewohner von Clusterwohnungen zu erreichen, wurde aufgrund der
zur Verfligung stehenden Ressourcen eine schriftliche Befragung einer miindlichen vor-
gezogen. So konnte in kirzester Zeit und mit verhaltnismassig wenig Aufwand eine
grossere Anzahl von Befragten erreicht werden.®® Bei einer vermuteten Alterspanne der
Bewohner von 20 bis 80 Jahren und unter Annahme einer unterschiedlich stark ausge-
pragten Affinitat zu Internet und Technik fiel die Wahl auf einen postalischen Versand
und Rucklauf der Umfragebtgen. Da es mehrere Hinweise dafiir gibt, dass die Teilnah-
me an Onlinebefragungen mit der Erfahrung und der Haufigkeit der Internetnutzung
zusammenhéngt, erhoffte sich der Verfasser mit der schriftlichen Befragung eine hohere
Riicklaufquote und reprisentativere Ergebnisse als bei einer Onlinebefragung.®’

Experteninterviews mit Eigentimern/Bautragern zur Klarung der Forschungsfragen

Da vonseiten der Eigentlimer/Bautrager von Clusterwohnungen noch wenig gesichertes
Wissen vorhanden ist, flihrte der Verfasser mit ihnen anhand eines Leitfadens Experten-
interviews durch.%® Die Untersuchung hat explorativen (erkundenden) Charakter und
operiert ausschliesslich mit offenen Fragestellungen.

,»30 bezeichnet im Konzept von Herbert Blumer [1973, S. 122 ff.; Anm. d. Verf]
,Exploration® das umfassende, in die Tiefe gehende, detektivische Erkunden des For-

schungsfeldes, das Sammeln moglichst vielfaltiger und das ganze Spektrum von Sicht-

% vgl. Atteslander 2010, S. 157
67 vgl. Engel et al. 2007, S. 28
88 vgl. Kromrey 2012, S. 65
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weisen reprasentierender Informationen [...].“%® Die Untersuchung verfolgt das Ziel,

Basisdaten fiir weiterfiihrende Studien zu schaffen.

4.2  Vorbemerkung zu der Erhebungsmethode

Die untersuchten Gebdude mit Clusterwohnungen werden von privaten Eigentlimern
oder durch Baugenossenschaften gehalten. Wahrend die renditeorientierten privaten
Eigentlimer zu Marktmieten vermieten, werden die Wohnungen der Genossenschaften
zur Kostenmiete’® angeboten.” Obwonhl die verfolgten Zielsetzungen der zwei Eigen-
timergruppen in 6konomischen wie auch in sozialen Aspekten unterschiedlich sind,
wurden beiden die gleichen Fragen gestellt. Auf signifikante Unterschiede, die sich bei
der Auswertung und beim Quervergleich der erhobenen Daten zwischen den Eigenti-
mergruppen zeigten, wird bei der Auswertung und Interpretation der Ergebnisse hinge-
wiesen.

Bei der Befragung der Bewohner von Clusterwohnungen wurde ebenfalls auf eine Dif-
ferenzierung der Fragen nach Eigentlimergruppe verzichtet. Der Fragebogen wurde so

ausgestaltet, dass eine Differenzierung sich erlbrigte.

8 vgl. Kromrey 2012, S. 66

0 Unter der Kostenmiete wird das ordnungspolitische Prinzip verstanden, wonach der Mietpreis den
Rahmen der kostendeckenden Bruttorendite nicht tiberschreiten darf. Mit den Mieteinnahmen werden
die effektiven Kosten fur Verwaltung, Amortisation, Finanzierung, Unterhalt und Wertherhalt sowie
fur Ruckstellungen zur Erneuerung gedeckt. Entsprechend sind Mietzinserhdhungen nur mdglich,
wenn diese mit Kostensteigerungen begriindet werden kénnen.

" ygl. Schmid 2005, S. 316-319
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4.3  Umfrage mit Bewohnern von Clusterwohnungen

4.3.1 Aufbau des standardisierten Fragebogens

Um die Frage nach den Herausforderungen und Perspektiven von Clusterwohnungen
aus der Sicht der Bewohner zu erértern sowie zur Klarung der Hypothesen entwickelte
der Verfasser den im Anhang 1 abgebildeten standardisierten Fragebogen zur Datener-

hebung.

Damit ein einheitliches Verstdndnis der verwendeten Begrifflichkeiten gewahrleistet
war, wurden auf dem Fragebogen cinleitend die Begriffe ,,Cluster-/Satellitenwohnung*
und ,.klassische Wohngemeinschaft (WG)* kurz erlautert. Danach wurden die total 41
Fragen in folgende sechs Frageblocke gegliedert:

e Einleitende Fragen

e Fragen zu den privat genutzten Bereichen

e Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereichen

e Fragen zur Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenleben

e Personliche Fragen

e Abschluss

4.3.2 Auswahl der Befragten

Von den total 20 realisierten Clusterwohnungen mit geschatzten 166 Bewohnern (vgl.
Kapitel 1.4 Abgrenzung des Themas) konnten deren 123 Bewohner (relativer Anteil
74,1 %P) angeschrieben werden. Die nachfolgende Tabelle 3 veranschaulicht diesen

Sachverhalt.

Anzahl Clusterwohnungen Anzahl Bewohner
Total Clusterwohnungen/Total Bewohner 20 (100 %) 166P (100 %")
Beteiligung an der Umfrage 15 (75 %) 123 (77 %P)

Tab. 3: Ubersicht tiber die Auswahl der Befragten

Die Bewohner von funf Clusterwohnungen konnten im zur Verfugung stehenden Zeit-
rahmen fur die Abschlussarbeit nicht angeschrieben werden. Begriindet wurden die Ab-
sagen der jeweiligen Immobilienverwaltungen einerseits mit Uberschneidungen durch
bereits laufende Umfragen und andererseits mit dem Schutz der Privatsphére der Be-

wohner.
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4.3.3 Vorbereitung und Durchfiihrung der Umfrage

Der entwickelte Fragebogen wurde vor dem Einsatz ,,im Feld” einer kleinen Auswahl
von Zielpersonen zugestellt. Die vier angeschriebenen Testpersonen im Alter von 25 bis
60 Jahren stammen aus dem erweiterten Umfeld des Verfassers und verftigen tiber lang-
jahrige WG-Erfahrungen. Mit dem Ziel, eine aufschlussreiche Rickmeldung Uber die
Dauer der Befragung, das Interesse der Befragten an der Thematik, die Verstandlichkeit
der Formulierungen und zu eventuellen Problemen bei der Beantwortung zu erhalten,
wurde der ausgefiillte Fragebogen mit den Testpersonen besprochen.”? Die Riickmel-
dungen aus den persénlichen Gespréchen fuhrten zu punktuellen Anpassungen und Pra-

zisierungen und schliesslich zur endgdltigen Version (vgl. Anhang 1).

Weil der Datenschutz gewahrleistet bleiben musste, konnten die Bewohner nicht per-
sonlich angeschrieben werden. Die Feinverteilung der Briefe mit Begleitschreiben, Fra-
gebogen und vorfrankiertem Antwortcouvert an die Bewohner der Clusterwohnungen
erfolgte durch die jeweiligen Liegenschaftsverwaltungen zwischen dem 1. und 4. Juni
2015. Durch telefonisches Nachfragen konnte sichergestellt werden, dass die Verteilung
fristgerecht erfolgt war und den Bewohnern bis zum 19. Juni 2015 mindestens zwei
Wochen zur Verfugung standen, um an der Umfrage teilzunehmen. Durch die anonyme
Zustellung der Umfragebtgen war ein gezieltes Erinnerungsschreiben an die Sdumigen
nach Ablauf der Frist nicht mdglich.

4.3.4 Methodik der Datenauswertung

Bis zur gesetzten Antwortfrist am 19. Juni 2015 gingen 43 Umfragebdgen (Ricklauf-
quote 35 %) ein. Bis am 29. Juni 2015 kamen weitere 8 Antwortcouverts hinzu, welche
in der Auswertung noch mitberticksichtigt werden konnten.

Die Rucklaufquote liegt mit 51 von total 123 verteilten Umfragebdgen bei 41 % und
somit deutlich Gber den erwarteten 25 % des Verfassers. Aufgeteilt auf die einzelnen

Gebéaude, liegt, wie aus der Tabelle 4 ersichtlich wird, keine Ricklaufquote unter 30 %.

Total Gebdude A Gebdude B Gebdude C  Gebdude D
Rucklaufquote 41 % 30 % 34 % 100 % 50 %
Anzahl Teilnehmer (absolut) 51 3 33 13 2

Tab. 4: Ubersicht der Umfrage-Riicklaufquote und Anzahl Teilnehmer pro Gebéude

2 Kromrey 2012, S. 384
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In einem ersten Schritt wurden die Daten in Windows Microsoft Excel 2013 digitalisiert

und auf deren Brauchbarkeit gepruft. Nachfolgende, in der Tabelle 5 dargestellte Unre-

gelmassigkeiten bei der Beantwortung einzelner Fragen und deren Haufigkeit konnten

festgestellt werden.

Frage Nr.  Festgestellte Unregelméssigkeit Héufigkeit
3 Keine Angabe Uber Beweggrunde fir den Einzug in eine Clusterwohnung. 1x
5 Angabe der Bruttomonatsmiete in CHF fur die gesamte Clusterwohnung 4x
anstelle der Bruttomonatsmiete pro Bewohner oder keine Angabe.
7 Keine Angabe wie die Gemeinschaft/der Verein die Gesamtmonatsmiete 1x
auf die einzelnen Bewohner umrechnet.
10 Keine Angabe zur Grdsse der privat genutzten Bereiche. 2X
11, 19,22 Frage wurde beantwortet, obwohl diese gemass Hinweis bei der vorange- 26X
henden Frage nicht vorgesehen war.
14,24 Bei der Abfrage der verfligbaren Eigenschaften der privaten oder gemein- 4x
schaftlich genutzten R&ume wurde nur ,,Ja* anstelle ,,Ja oder Nein* ange-
kreuzt.
21 Keine Angabe zur Grdsse der gemeinschaftlich genutzten Bereiche. 2X
30, 34 Bei den offenen Fragen tiber mégliche Konflikte im Bereich des Zusam- 5x
menlebens oder Tipps fir Planer und Griinder von neuen Clusterwohnun-
gen wurden keine Angaben gemacht.
39 Keine Angabe zur politischen Einordnung. 2X
40 Keine Angabe Uber die monatliche Einkommenssituation. 1x

Tab. 5: Unregelméssigkeiten bei den Antworten auf einzelne Fragen der Umfrage

Bei vier Umfragebdgen wurden mehr als zwei, bei sieben Fragebtgen zwei und bei de-

ren acht eine Frage nicht korrekt beantwortet resp. traten Unregelmassigkeiten auf. Da

die restlichen Antworten jeweils als plausibel beurteilt werden konnten, wurden samtli-

che Umfragebdgen in der statistischen Auswertung bertcksichtigt. Die in der Tabelle 5

oben aufgefiihrten Unregelmassigkeiten bei der Beantwortung einzelner Fragen wurden

wie in der folgenden Tabelle 6 dargestellt durch den Verfasser erfasst:

Unregelmaéssigkeiten bei den Fragen Nr. Art der Erfassung
3,5,7,10, 21, 30, 34, 39, 40 keine Angabe
11, 19, 22 Musste nicht beantwortet werden
14,24 Angekreuzte Felder mit Ja wurden gewertet,

nicht angekreuzte Felder = keine Angabe

Tab. 6: Erfassung nicht korrekter Antworten in der Umfrage
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In einem zweiten Schritt wurde das Excel-File in das Superior Performing Software
System (SPSS) Version 23 zur statistischen Auswertung eingelesen. Die statistische
Analyse umfasst Untersuchungen mittels deskriptiver Statistik (Haufigkeiten, explorati-

ve Datenanalyse).

4.3.5 Ergebnisse der Bewohnerumfrage

Analog zum Aufbau des Fragebogens (vgl. Kapitel 4.3.1 Aufbau des standardisierten
Fragebogens) wird in diesem Teilkapitel ein Uberblick tber die Ergebnisse der Bewoh-
nerumfrage gegeben. Die Antworten auf geschlossene Fragen werden mehrheitlich in
Form von Diagrammen visuell dargestellt, um die Verteilungen und Haufigkeiten der
entsprechenden Variablen festzustellen. Einzelne geschlossene Fragen weisen ein offe-
nes Zusatzfeld zu den vorgegebenen Antwortmdéglichkeiten auf. Diese Zusatzfelder
werden mit ,,Sonstiges* ausgewertet oder es konnten aufgrund von Mehrfachnennungen
zusatzliche Antwortfelder erfasst werden. Die Antworten auf offene Fragen werden bei
Mehrfachnennungen mit eigenen Antwortfeldern, Einfachnennungen mit ,,Sonstiges*
erfasst. Aufgrund des kleinen Datensatzes werden bei der Darstellung von Haufigkeiten
die absoluten Zahlen angegeben.

Unter dem Durchschnittswert wird jeweils das arithmetische Mittel verstanden, sofern

im Text nichts anderes vermerkt wird.

4.3.5.1 Einleitende Fragen

Bei der Frage nach dem Einzugsjahr gaben 45 der total 51 Umfrageteilnehmer an, erst
seit 2014 in einer Clusterwohnung zu wohnen. Langzeiterfahrung mit der neuen Wohn-
form kann den Teilnehmern somit nicht attestiert werden. Diesem Umstand ist bei der
weiteren Interpretation der Ergebnisse, bei der Prifung der Hypothesen (vgl. Kapitel
4.3.6) und der Beantwortung der Fragestellungen (vgl. Kapitel 4.4.6) Rechnung zu tra-
gen.

Die in der Tabelle 7 auf der folgenden Seite aufgelisteten Beweggriinde fiir den Einzug
in eine Clusterwohnung, geordnet nach Haufigkeit der Nennungen (Mehrfachnennun-
gen), sind vielschichtig. Mit 42 Nennungen kann das Nicht-alleine-Wohnen als Haupt-
grund fiir den Einzug in eine Clusterwohnung festgehalten werden. Werden die H&aufig-

keiten der Nennungen mit einer im Jahre 1997 durchgefuhrten, gleichgelagerten Stu-
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die” mit Bewohnern von klassischen Wohngemeinschaften verglichen, finden sich de-
ren Top-4-Antworten ebenfalls wieder unter den Top-7 bei Bewohnern von Cluster-
wohnungen.” Die finanziellen Beweggriinde werden nur von 5 Umfrageteilnehmer ge-
nannt (relativer Anteil 10,0 %), wahrend diese in klassischen Wohngemeinschaften flr

9 der Befragten ausschlaggebend waren (relativer Anteil 50,0 %).

n=50 n=18

Clusterwohnung Anz. Nennungen Klassische Wohngemeinschaft Anz. Nennungen
Nicht-alleine-Wohnen 42 Finanzielle Grunde 9
Néhe der Liegenschaft zum Stadtzentrum 10 Nicht-alleine-Wohnen 6
Zufall 10 Zufall 5
Keine bessere/passendere Wohnung gefunden 8 Neue Leute kennenlernen 5
Clusterwohnen ausprobieren, Neugier 7 Anschluss in der Stadt 4
Finanzielle Griinde 5 Ablésung von den Eltern 2
Neue Leute kennenlernen 4 Auseinandersetzung mit sich und anderen 2
Mehr Privatsphare als in WG 3 Sonstige 3
Grosse gemeinschaftlich genutzte Bereiche 3 - -
WG mit eigenem Bad/WC 2 - -
Sonstige 7 - -
Keine Angabe 1 - -

Tab. 7: Beweggrinde fur den Einzug in eine Clusterwohnung; in eine klassische Wohngemeinschaft vgl.
Steiner/Camenisch 1997, S. 59

Fur den Einzug in eine Clusterwohnung und gegen eine klassische Wohngemeinschaft
haben sich die Teilnehmer (n=51) aufgrund der nachfolgenden, mehrfach genannten
Grinde entschieden. Das eigene Bad/Dusche mit WC mit 45, die grdsseren privat nutz-
baren Bereiche als in einer WG mit 11, die eigene Kiiche/Teekiiche mit 10, gefolgt von

keine bessere/passendere Wohnung gefunden und dem Zufall mit je 3 Nennungen.

Fur die Auswertung und Interpretation der Monatsmieten pro Bewohner — abgefragt
wurden die Nettomonatsmiete, die Nebenkosten sowie die Bruttomonatsmiete — muissen
je nach Gebaude unterschiedliche Faktoren mitberlicksichtigt werden. Bei den Gebau-
den A und D, in welchen 5 der Teilnehmer wohnen, handelt es sich um Marktmieten.
Die Nettomonatsmieten werden durch die Verwaltung festgelegt. Die in der Abbildung

4 auf der folgenden Seite dargestellten Medianwerte entsprechen dem Durchschnitts-

3 Das Forschungsdesign sowie die Fragestellung in der qualitativen Forschungsarbeit sind identisch.
Befragt wurden 18 Bewohner im Alter von 21 bis 42 Jahren aus 10 ausgewahlten klassischen Wohn-
gemeinschaften in den St&dten Zurich und Basel.

" ygl. Steiner/Camenisch, 1997, S. 59
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wert und betragen CHF 981.— resp. CHF 1'561.—. Sdmtliche Nettomonatsmieten befin-

den sich innerhalb des Interquartilsabstands.
n=47

1'900.- |- 370.-

1'800.— I- 350~
1'700 - - 330.-
1'600.- - 310-

1'500.-—— - 290.-

1'400.-— - 270

1'300.-7 - 250.-

1200~ - 230

1100~ - 210-

Nettomonatsmiete in CHF

1'000.- - 190.-

Nettomonatsmiete pro m? HNF und Jahr in CHF

900 - 170-

‘800 [~ 150.-

‘700~ 130.-
Gebiude A Gebaude B Gebaude C Gebaude D

Il Nettomonatsmiete in CHF [ Nettomonatsmiete pro m? HNF und Jahr in CHF

Abb. 4: Boxplots der Nettomonatsmieten pro Bewohner und pro m?> HNF und Jahr in CHF

Bei den Gebauden B und C ist die Streuung der Nettomonatsmieten um den Medianwert
ausgepragter. Bei beiden Geb&uden werden die Nettomonatsmieten ebenfalls durch die
Verwaltung festgelegt, jedoch zur Kostenmiete (vgl. Kapitel 4.2 Vorbemerkung) ver-
mietet. Beim Gebadude B, in welchem 32 Umfrageteilnehmer wohnen, wird nur die Ge-
samtmonatsmiete pro Clusterwohnung durch die Verwaltung festgelegt. Die Miete pro
Bewohner innerhalb einer Clusterwohnung wird durch den Verein/die Gemeinschaft
bestimmt. Bei der Befragung nach dem Verteilschlissel gaben die Teilnehmer an, quan-
titative Elemente (Anzahl m? der privat genutzten Bereiche, teils mit m2-Anteil der ge-
meinschaftlich genutzten Bereiche), aber auch qualitative Elemente (Anzahl Fenster,
Balkon, Lage beziglich Besonnung und Stockwerk) sowie Eigenermessen bei der Be-
stimmung der Monatsmieten pro Bewohner zu berticksichtigen. Durch die individuellen
Verteilschlissel der Vereine/der Gemeinschaft lassen sich die grosse Spannweite von
CHF 1'075.— um den Medianwert von CHF 899.— und der als ,,extrem* zu bezeichnende
Ausreisser beim Gebdude B erklaren.

Beim Gebé&ude C, in welchem 14 der Teilnehmer wohnen, ist die grosse Spannweite bei
den Nettomonatsmieten von CHF 646.— um den Medianwert von CHF 1'727.— auf die
unterschiedlich grossen privat genutzten Bereiche (38,0 m? bis 67,0 m? Hauptnutzfla-

che) zurtckzufuhren. Im Vergleich zu den anderen Gebduden sind diese zudem im
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Durchschnitt deutlich grosser, was umgerechnet zu einer verhaltnismassig tiefen Netto-
monatsmiete von CHF 236.20 pro m? Hauptnutzflache (HNF) und Jahr im Median finhrt
und vergleichbar mit dem Gebaude B ist (CHF 222.20 pro m? HNF und Jahr).”

Zusatzlich zur Nettomonatsmiete zahlen die Teilnehmer durchschnittlich CHF 132.60

fir die Nebenkosten wie Heizung, Warmwasser etc.

4.3.5.2 Fragen zu den privat genutzten Bereichen

Von den 49 Teilnehmern bewohnen 31 Personen die privat genutzten Bereiche alleine
und verfiigen, wie in der Abbildung 5 dargestellt, iiber durchschnittlich 31,0 m? und
49,0 m? HNF.”® Weitere 19 Personen gaben an, dass sie neben den gemeinschaftlichen
auch die privat genutzten Bereiche mit einer weiteren Person teilen. Die privat genutz-
ten Bereiche werden mit dem/der Lebenspartner/in (10 Nennungen), mit einem/einer
Mitbewohner/in (8 Nennungen) oder, wie eine Person angab, mit dem/der Ehemann/-
frau geteilt. Der durchschnittliche Flachenverbrauch liegt bei dieser Kategorie je nach
Gebéude mit 35,0 m? bis 38,0 m? HNF nur unwesentlich héher, genutzt wird die Flache

aber von zwei Personen.

n=49
50.0 m? HNF
40.0 m* HNF
30.0 m? HNF
20.0 m* HNF
10.0 m? HNF

0.0 m* HNF

Durchschnitt Gebiude A Gebidude B Gebidude C Gebidude D
m Bewohne die privat genutzten Bereiche alleine ® it einer weiteren Person mit zwei weiteren Personen

Abb. 5: Durchschnittliche Grosse der privat genutzten Bereiche nach Gebaude, in m? HNF

Ein Teilnehmer gab an, die privat genutzten 40,0 m? HNF regelmassig mit zwei weite-
ren Personen zu teilen, was pro Person noch lediglich 13,3 m? HNF ergibt. Aus einem
Kommentar ging hervor, dass dessen Kinder regelmassig zu Besuch, jedoch nicht dau-
ernd wohnhaft sind.

Wird der Flachenverbrauch als Variable der Beurteilung der privat genutzten Flachen

gegenubergestellt, konnen signifikanten Abhangigkeiten festgestellt werden, visuell

> Die Nettomonatsmiete pro m? HNF und Jahr wurde wie folgt aus den erhobenen Daten berechnet: Net-
tomonatsmiete in CHF, dividiert durch die Summe der m? HNF aus den privat und gemeinschaftlich
genutzten Bereichen, dividiert durch die Anzahl der Mitbewohner plus eins.

6 Berechnet wurden jeweils die arithmetischen Mittel pro Gebaude, kategorisiert nach der Anzahl darin
lebender Personen.
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dargestellt in der Abbildung 6. VVon den Teilnehmern, welche ihre privat genutzten Be-
reiche mit einer weiteren Person teilen, gaben 7 von 19 (36,8 %) an, dass die Flachen
eher zu klein sind. Bei den Teilnehmern, die alleine in den privat genutzten Bereichen
wohnen, sind dies lediglich 4 von 31 (12,9 %). Ein kontrares Bild zeigt sich bei der Be-
urteilung der Flachen als eher zu gross.

n=49
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viel zu gross eher zu gross angemessen eher zu klein viel zu klein

Total mBewohne die privat genutzten Bereiche alleine = mit einer weiteren Person mit zwei weiteren Personen

Abb. 6: Beurteilung der privat genutzten Bereiche

Im Gesamten beurteilten mehr als die Halfte aller Teilnehmer die Flache ihrer privat
genutzten Bereiche als angemessen. Lediglich 6 Personen empfanden diese als eher zu
gross. Von den 12 Personen, welche ihre privat nutzbaren Raume als eher zu klein oder
viel zu klein beurteilten waren 9 bereit, fir mehr individuell nutzbare Flache eine hdhere

Monatsmiete zu bezahlen.

Mit dem Ziel der Evaluation von mdglichen Eigenschaften der privat genutzten Berei-
che, fur welche die Teilnehmer bereit wéren zugunsten einer Anpassung der Monats-
miete zu verzichten, wurden die vorhandenen Eigenschaften abgefragt.

Die Auswertung in Abbildung 7 auf der folgenden Seite zeigt, dass von den 45 Teil-
nehmern, die angaben, Uber eine Kiiche/Teekliche im privat genutzten Bereich zu verfi-
gen, 7 bereit waren, zugunsten einer tieferen Monatsmiete ganz auf diese zu verzichten.
Weitere 5 Teilnehmer wirden lediglich auf den Kiihlschrank und das Abwaschbecken,
eine Person auf die Abwaschmaschine verzichten.”” Weiter genannt wird neben der Kii-
che/Teekiiche der/die Balkon/Loggia/Terrasse (3 Nennungen) und das/der Ent-
rée/Eingang (4 Nennungen), Letzteres mit dem Hinweis, dass dies besser dem Zimmer
zugeschlagen werden sollte. 31 gaben an, auf keine Eigenschaften zugunsten einer tiefe-

ren Monatsmiete verzichten zu wollen.

" Die Teilnehmer mussten zu jeder abgefragten Eigenschaft mit Ja oder Nein antworten. Wurde die Ei-
genschaft Kiche/Teekliche sowie WC/Dusche/Bad mit Ja beantwortet, konnte zu weiteren Subeigen-
schaften der Kiiche/Teekuiche resp. WC/Dusche/Bad Stellung genommen werden.
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n=51

ugang tiber gemeinschaftlich genutzte Flache der Clusterwohnung
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B Eigenschaften der privat genutzten Bereiche

® Bereitschaft auf die Eigenschaft zugunsten einer tieferen Monatsmiete zu verzichten

Abb. 7: Eigenschaften der privat genutzten Bereiche und die Bereitschaft, auf eine zu verzichten

Von der fiktiven Mdglichkeit, die privaten Bereiche zulasten einer htheren Monatsmie-
te anzupassen, machten 34 der 51 Teilnehmer keinen Gebrauch und kreuzten fiir nichts
an. Die Ubrigen 17 Teilnehmer nannten in der offenen Fragestellung mindesten eine
Eigenschaft, fur die sie bereit waren, eine héhere Monatsmiete zu bezahlen. Ein grdsse-
rer Balkon und ein grdsseres Badezimmer sind dabei mit je vier Nennungen die meist

genannten Eigenschaften, wie der Abbildung 8 unten zu entnehmen ist.”®

n=51

ein grosseres Zimmer
Einbauschrinke
grossere/zusitzliche Fenster
einen grésseren Balkon
Kiiche/Teekiiche

- einen grésseren Kithlschrank
- Kochfelder
WC/Dusche/Bad

- ein grosseres Badezimmer
- eine Badewanne
Sonstiges

fiir nichts

m Bereitschaft fiir die zusétzliche Eigenschaft mehr Monatsmiete zu bezahlen

Abb. 8: Bereitschaft, fir eine zusétzliche Eigenschaft der privat genutzten Bereiche eine hthere Monats-
miete zu bezahlen

8 Da die Eigenschaften in einer offenen Fragestellung abgefragt wurden, waren Mehrfachnennungen
zuldssig und wurden als solche gewertet. Optional konnte das Feld ,,fiir nichts* angekreuzt werden.
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Die geringe Bereitschaft der Teilnehmer, die privaten Bereiche anzupassen, deutet auf
eine gebdudelbergreifende hohe Zufriedenheit mit den privat genutzten Bereichen hin.
24 Teilnehmer gaben an, weitgehend zufrieden und 21 voll und ganz zufrieden zu sein
mit ihren privaten Raumlichkeiten (vgl. Abbildung 9).
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voll und ganz zufrieden weitgehend zufrieden teils / teils weitgehend unzufrieden voll und ganz unzufrieden

Abb. 9: Zufriedenheit mit den privat genutzten Bereichen

4.3.5.3 Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereichen

Die Anzahl der Mitbewohner, mit welchen die gemeinschaftlich genutzten Bereiche in
der Clusterwohnung geteilt werden, ist stark abh&ngig vom Konzept des jeweiligen Ge-
b&udes und reicht von 3 bis 12. Eine klare Tendenz zu einer geb&udetbergreifenden
optimalen Anzahl Mitbewohner geht aus der Befragung nach der Zufriedenheit nicht
hervor, wie der Tabelle 8 zu entnehmen ist. 43 von 51 Teilnehmern beurteilten die je-

weilige Anzahl der Mitbewohner als angemessen.

n=51

Total Gebdude A Gebdude B Gebadude C Gebaude D

Anzahl Mitbewohner: 4 6 bis 10 12 3

Zufriedenheit mit der Anzahl Mitbewohner:

- viel zu viele - - - - -
- eher zu viele 4 1 2 1 -
- angemessen 43 2 28 11 2
- eher zu wenige 4 - 3 1 -

- viel zu wenige - - - - -

Tab. 8: Anzahl der Mitbewohner und Zufriedenheit der Teilnehmer mit der Anzahl Mitbewohner

Die in der Abbildung 10 auf der folgenden Seite dargestellten durchschnittlichen Gros-
sen der gemeinschaftlich genutzten Flachen pro Teilnehmer variieren je nach Gebaude

zwischen 14,0 m? und 30,0 m? HNF. Zum Zeitpunkt der Datenerhebung lagen nach An-
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gaben der Immobilienverwaltungen lediglich beim Gebdude C Leerstdnde vor. Bei
Vollvermietung wirde sich die Grosse der gemeinschaftlich genutzten Bereiche pro
Teilnehmer beim Gebaude C von 30,0 m? HNF auf 26,0 m? HNF reduzieren.

e = =B

Durchschnitt Gebiude A Gebiaude B Gebidude C Gebiude D

n=49

50.0 m* HNF

40.0 m* HNF

30.0 m* HNF

20.0 m* HNF

10.0 m> HNF

0.0 m* HNF

Abb. 10: Durchschnittliche Grasse der gemeinschaftlich genutzten Bereiche pro Teilnehmer und Gebéu-
de, in m* HNF

Obwohl die Spannweite der durchschnittlichen gemeinschaftlich genutzten Flachen pro

Teilnehmer gross ist, zeigt sich bei der Beurteilung eine gebdudelbergreifende einheit-

liche Verteilung. Von den 51 Teilnehmern beurteilen 26 diese als angemessen, 22 als

eher zu gross und 3 als viel zu gross, wie aus der Abbildung 11 unten hervorgeht.

n=51
50

40

30

20
10
p—

viel zu gross cher zu gross angemessen cher zu klein viel zu klein

Abb. 11: Beurteilung der gemeinschaftlich genutzten Fléchen

Teilnehmer, die alleine in den privat genutzten Bereichen wohnen, beurteilen die ge-
meinschaftlich genutzten Flachen in der Tendenz eher als viel zu gross oder eher zu
gross (kumulierten relativen Anteil von 55,0 %) als Personen die sich auch die privaten

Bereiche teilen (kumulierter relativer Anteil 37,0 %).

Mit dem Ziel der Evaluation von méglichen Eigenschaften der gemeinschaftlich genutz-
ten Bereiche, fur welche die Teilnehmer bereit wéren zugunsten einer Anpassung der
Monatsmiete zu verzichten, wurden die vorhandenen Eigenschaften abgefragt. Die
Auswertung in Abbildung 12 auf der folgenden Seite zeigt, dass von den 48 Teilneh-
mern, die angaben, tber ein WC/Dusche/Bad im gemeinschaftlich genutzten Bereich zu

verfiigen, 7 bereit wéren, zugunsten einer tieferen Monatsmiete ganz darauf zu verzich-
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ten.”® Aus den Kommentaren geht hervor, dass dieses ,,Giste*-WC/Dusche/Bad wenig
benutzt und als uberfliissig betrachtet wird. Lediglich 2 von 51 gaben an, auf einen von
zwei Balkone/Loggia/Terrasse zu verzichten, daftr sollte dieser geniigend Platz bieten.
Bei der offenen Fragestellung nach Eigenschaften, auf welche die Teilnehmer gerne
zugunsten einer tieferen Monatsmiete verzichten wirden, nannten weitere 9 Personen
weniger Flache und 4 Sonstiges wie den Garten, die grossen Fensterflachen, einen von
zwei Backofen oder die 6kologische Materialisierung. 35 Teilnehmer gaben an, auf kei-

ne Eigenschaft verzichten zu wollen.

n=51
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m  Bereitschaft auf eine Eigenschaft zugunsten einer tieferen Monatsmiete zu verzichten

Abb. 12: Eigenschaften der gemeinschaftlich genutzten Bereiche und die Bereitschaft, auf eine zu ver-
zichten

Von der fiktiven Mdglichkeit, die gemeinschaftlich genutzten Bereiche zulasten einer
hoheren Monatsmiete anzupassen, machten 32 von 51 Teilnehmern keinen Gebrauch
und kreuzten fur nichts an. Die tbrigen 19 Teilnehmer nannten in der offenen Fragestel-
lung mindesten eine Eigenschaft, fur die sie bereit waren, eine hdhere Monatsmiete zu
bezahlen. Mehr Einbauschranke, Stauraum und Kochfelder sind dabei mit je 5 Nennun-
gen die meistgenannten Eigenschaften, wie aus der Abbildung 13 hervorgeht. Unter

" Die Teilnehmer mussten zu jeder abgefragten Eigenschaft mit Ja oder Nein antworten. Wurde die Ei-
genschaft Kiiche/Teekiiche sowie WC/Dusche/Bad mit Ja beantwortet, konnten zu weiteren Subeigen-
schaften der Kiiche/Teekuiche resp. WC/Dusche/Bad Stellung genommen werden.
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Sonstiges wurden Eigenschaften wie eine Sauna, eine Garage, ein Atelierraum, Parkett-
bodenbelag ect. genannt.®

n=51

Einbauschréinke, Stauraum

Kiiche

- einen Steamer

- einen grosseren Kithlschrank mit Gefrierfach
- mehr Kochfelder

- eine zweite oder grdssere Abwaschmaschine

Sonstiges

fiir nichts
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B Bereitschaft, fiir eine zusétzliche Eigenschaft mehr Monatsmiete zu bezahlen

Abb. 13: Bereitschaft, fir eine zusétzliche Eigenschaft der gemeinschaftlich genutzten Bereiche eine
héhere Monatsmiete zu bezahlen

Die Bereitschaft der Teilnehmer, die gemeinschaftlich genutzten Bereiche zulasten einer
hoheren Monatsmiete anzupassen, ist mit 19 Nennungen geringfugig hoher als bei den

privat genutzten Bereichen mit 17 Nennungen.

Die in der Abbildung 14 unten dargestellte Zufriedenheit der Teilnehmer mit den ge-
meinschaftlich genutzten Bereichen ist vergleichbar mit jener der privaten Bereiche
(vgl. Abbildung 9, Seite 29). 26 Teilnehmer gaben an, weitgehend zufrieden und 19 voll
und ganz zufrieden zu sein mit den Gemeinschaftsraumen.
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Abb. 14: Zufriedenheit mit den gemeinschaftlich genutzten Bereichen

8 Da die Eigenschaften in einer offenen Fragestellung abgefragt wurden, waren Mehrfachnennungen
zuldssig und wurden als solche gewertet. Optional konnte das Feld ,,fiir nichts angekreuzt werden.
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4.3.5.4 Fragen zur Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenleben

Die Ergebnisse der Beurteilung der Flachenverhaltnisse zwischen den gemeinschaftli-
chen und den privat genutzten Bereichen sowie zwischen den gemeinschaftlichen Be-
reichen und der Anzahl Mitbewohner, zeigen ein ahnliches Bild der Haufigkeitsvertei-
lung.

Die kumulierte absolute Haufigkeit aller Teilnehmer in der Abbildung 15, welche die
gemeinschaftlichen im Verhaltnis zu den privat genutzten Bereichen als viel zu gross
oder eher zu gross beurteilten, liegt bei total 24. Als angemessen beurteilen 27 Teil-
nehmer das Flachenverhdltnis. Einzig beim Gebdude A wird das Flachenverhaltnis von
allen 3 Teilnehmern als angemessen empfunden. Das Flachenverhaltnis beim Geb&ude
A betragt 14,0 m? HNF gemeinschaftlich zu 32,0 m? HNF privat genutzter Flache.
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Abb. 15: Beurteilung des Flachenverhaltnisses von gemeinschaftlich und privat genutzten Bereichen,
nach Geb&ude

Von den 51 Teilnehmern beurteilten total 23 das Verhaltnis zwischen den gemeinschaft-
lich genutzten Bereichen und der Anzahl Mitbewohner als eher zu gross, 28 als ange-

messen. Die Abbildung 16 unten zeigt diesen Sachverhalt.
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Abb. 16: Beurteilung des Flachenverhdltnisses von gemeinschaftlich genutzten Bereichen und Anzahl
Mitbewohner
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Neben den Flachenverhaltnissen wurden die Teilnehmer in diesem Teil der Befragung
in einer offenen Fragestellung nach Konfliktbereichen befragt. Das Ergebnis der Aus-
wertung samtlicher Antworten (Mehrfachnennungen), geordnet nach Héaufigkeit der

Nennungen, zeigt die Tabelle 9.

n=51
Konfliktpotenziale in Clusterwohnung Anzahl Nennungen
Einrichtung der gemeinschaftlich genutzten Bereiche 17
Sauberkeit und Ordnung 16
Finanzen fiir Eink&ufe und Einrichtung 10
Bisher keine 7
Nutzung der Aussenbereiche (Balkon, Terrasse, Garten) 5
Entsorgung 3
Nachhaltigkeit bei Eink&ufen 2
Larm 2
Sonstiges 9
5

Keine Angaben

Tab. 9: Bereiche mit Konfliktpotenzial in einer Clusterwohnung

Mit 17 Nennungen weist Einrichtung der gemeinschaftlich genutzten Bereiche das
grosste Konfliktpotenzial in einer Clusterwohnung auf. Da die Halfte der Teilnehmer
erst in diesem Jahr in eine Clusterwohnung eingezogen ist, scheint das Thema noch sehr
aktuell zu sein. Ebenfalls erklaren lasst sich dadurch die mehrfach genannte Antwort
bisher keine. Nach Einrichtung der gemeinschaftlich genutzten Bereiche folgen mit
Sauberkeit und Ordnung (16 Nennungen) sowie Finanzen fiir Einkaufe und Einrichtung

(10 Nennungen) zwei ,,klassische Konfliktherde in Wohngemeinschaften.

Das eigene ,,Bad/Dusche mit WC* in einer Clusterwohnung leistet verglichen mit einer
klassischen Wohngemeinschaft einen Beitrag zu weniger Konflikten im Bereich Sau-
berkeit und Ordnung. So gaben 26 Teilnehmer an, dass ein eigenes ,,Bad/Dusche mit
WC* zu viel weniger Konflikten, 15 zu eher weniger Konflikten im Zusammenleben
flhrt. Mit hat keinen Einfluss wurde die Frage lediglich von 2 Teilnehmern beantwortet,

wie in der Abbildung 17 auf der folgenden Seite ersichtlich wird.
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Abb. 17: Einfluss von eigenem ,,Bad/Dusche mit WC*, eigener Teekiiche auf das Zusammenleben

Von den total 51 Teilnehmern konnten deren 8 die Fragestellung nicht beantworten, da
sie zuvor noch nie in einer klassischen Wohngemeinschaft gelebt hatten. Sie wurden mit
keine Angabe erfasst.

Bei der eigenen Teekuche sind die Meinungen, wie aus der Abbildung 17 hervorgeht,
geteilt. Die kumulierte absolute Haufigkeit aller Teilnehmer, welche das VVorhandensein
einer eigenen Kiche/Teekiche mit eher weniger Konflikte oder viel weniger Konflikte
beurteilten, liegt bei 28. Die anderen 23 Teilnehmer gaben an, dass diese keinen Einfluss
auf Konflikte beim Zusammenleben hat.

Unabhéngig von der aktuellen Wohnsituation der Umfrageteilnehmer konnten diese mit
Ja oder Nein Stellung dazu nehmen, mit wem sie sich ein Zusammenleben in einer
Clusterwohnung vorstellen kdnnten. Von den 51 Teilnehmern kdnnten sich deren 47 das
Zusammenleben mit ihrem Partner/ihrer Partnerin, 36 mit Kindern und 7 mit den eige-

nen Eltern vorstellen.

Bevor die Teilnehmer abschliessend zu ihrer Zufriedenheit mit der Clusterwohnung
insgesamt befragt wurden, konnten noch Tipps fur Planer und Grinder von neuen Clus-
terwohnungen angegeben werden. Die umfassende Liste mit 40 Tipps, geordnet nach
Haufigkeit der Nennungen, ist dem Anhang 2 zu entnehmen.

Die kumulierte absolute Haufigkeit aller Teilnehmer, welche mit der Clusterwohnung
insgesamt voll und ganz zufrieden oder weitgehend zufrieden sind, ist mit 46 sehr hoch.
Werden die Beurteilungen der einzelnen Bereiche sowie das Gesamturteil, dargestellt in
der Reihenfolge, wie diese in der Umfrage abgefragt wurde, miteinander verglichen,
lassen sich aus der Verteilung der H&ufigkeiten keine Tendenzen ableiten (vgl. Abbil-

dung 18 auf der folgenden Seite).
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Abb. 18: Zufriedenheit mit der Clusterwohnung insgesamt

4.3.5.5 Zusammensetzung des Rucklaufs

Aus der folgenden Abbildung 19 wird die Zusammensetzung des Rucklaufs nach Ge-
schlecht und Familienstand ersichtlich. Die Kategorien geschieden und verwitwet wur-
den bei der Abfrage des Familienstandes aufgrund von sechs Prézisierungen von Um-

frageteilnehmern nachtraglich erganzt.

n=51
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Abb. 19: Ricklauf der Befragung, absolute Anteile nach Geschlecht und Familienstand

In Abbildung 20 auf der folgenden Seite ist der absolute Anteil der teilnehmenden Be-
wohner nach ihrer hdchsten abgeschlossenen Ausbildung und ihrer aktuellen berufli-
chen Situation ausgewiesen. Werden die nach BFS der Tertidrstufe zugewiesenen Kate-
gorien ,,Bachelor “, ,, Master, Lizentiat, Diplom, Staatsexamen, Nachdiplom “ und ,,Dok-
torat, Habilitation “ aggregiert, ergibt sich mit 34 Teilnehmern (relativer Anteil 66,7 %)
ein hoher Anteil an Abschliissen auf tertiarer Bildungsstufe. Im Vergleich dazu weisen
Ende 2013 lediglich 31,0 % der standigen Wohnbevdlkerung in der Schweiz ab dem 25.

Lebensjahr eine abgeschlossene Ausbildung auf Tertidrstufe aus.®!

8 vgl. BFS 20133, 0. S.
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n=51

m Allgemeinbildende Schule mHghere Fach- und Berufsausbildung, wBachelor = Master, Lizentiat, Diplom, Doktorat
héhere Fachschule Staatsexamen, Nachdiplom Habilitation
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Hin Ausbildung ®arbeitssuchend ™ Angestelter/e ™ Team-, Abteilungsleiter/in selbstdndig/Freiberufler Rentner/in

Abb. 20: Héchste abgeschlossene Ausbildung und berufliche Situation der Teilnehmer

Betrachtet man die Ergebnisse aus der Frage nach der aktuellen beruflichen Situation,
muss beriicksichtigt werden, dass die 9 Rentner/innen alle im gleichen Gebaude woh-
nen. Die absolute Altersverteilung der Umfrageteilnehmer pro Gebdude in Abbildung

21 unten zeigt entsprechend ein differenziertes Bild.
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Abb. 21: Altersverteilung der Teilnehmer nach Gebdude

Die Clusterwohnung des Gebaude C ist auf dltere Personen ausgerichtet und setzt ein
gewisses Alter voraus. 28 Teilnehmer (relativer Anteil 54,9 %) sind zwischen 20 und 39
Jahre alt und wohnen in den Geb&uden A, B und D, wo es keine Vorgaben beziiglich

Alter gibt.

Anhand eines Links-rechts-Schemas wurde auf einer Skala von 1 ,,links* bis 11 ,,rechts
(Mittelwert bei 6) die politischen Einordnung der Teilnehmer abgefragt. Die mittleren
50,0 % aller Teilnehmer ordnen sich, wie aus Abbildung 22 auf der folgenden Seite
hervorgeht, zwischen 3 und 4,75 ein. Der Median betrégt 4 und entspricht zugleich auch

dem Durchschnittswert der kardinalskalierten Daten.
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links mitte rechts

Abb. 22: Boxplot zur politischen Einordnung der Teilnehmer

Am Schluss des Fragebogens wurden die Teilnehmer nach ihrer monatlichen Brutto-
Einkommensklasse gefragt. Die Ergebnisse, dargestellt in der Abbildung 23 unten, zei-
gen auf, dass der Median in der Einkommensklasse bei CHF 4'000.— bis 5'999.— liegt.

n=50
20

l04-_. I
0 . . —

CHF 0- 1'999.-  CHF 2000 - 3°999.- CHF 4000 - 5°999.- CHF 6000 - 7999.- CHF 8000 - 9°999.- keine Angabe

Abb. 23: Monatliches Bruttoeinkommen der Teilnehmer

Damit die Tragbarkeit der Wohnkosten gegeben ist, sollten gemdss der sogenannten
goldenen Finanzierungsregel die Wohnkosten ein Drittel des Bruttoeinkommens nicht
Ubersteigen. Bei der oben genannten medianen Einkommensklasse bedeutet dies tragba-

re Wohnkosten von rund CHF 1'333.— bis 2'000.— pro Monat.
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4.3.6 Prufung der Hypothesen

4.3.6.1 Hypothese 1 — Durch die gemeinschaftliche Nutzung der Wohn-, Ess- und Ku-
chenbereiche liegt der Wohnflachenverbrauch pro Bewohner bei Clusterwoh-

nungen deutlich unter dem schweizerischen Durchschnitt.

Fur die Prifung der Hypothese | wurde auf Basis der erhobenen Daten die Flache der
privat genutzten Bereiche pro Bewohner berechnet, mit der gemeinschaftlich genutzten
Flache pro Bewohner aggregiert und in der Abbildung 24 dargestellt. Da samtliche Ge-
b&ude nach dem Jahr 2000 realisiert wurden, wird der schweizerische Durchschnitt des
Wohnflachenverbrauchs pro Person fiir Neubauwohnungen aus dem Jahre 2013 mit
49,0 m? HNF fiir die Beurteilung herangezogen (vgl. Kapitel 2.1.3 Wohnungsbestand
nach Wohnflachenverbrauch pro Person).

n=47

80 m* HNF

70 m* HNF

60 m* HNF

50 m2HNF |-
49 m? HNF

40 m* HNF

30 m* HNF

20 m* HNF

10 m* HNF

0 m*> HNF

Durchschnitt Gebdude A Gebiude B Gebaude C Gebdude D

Bewohne die privat genutzten Bereiche alleine: m Grosse privat genutzter Bereich W Grosse gemeinschaftlich genutzter Bereich
Teile die privat genutzten Bereiche mit einer weiteren Person:  m Grosse privat genutzter Bereich M Grosse gemeinschaftlich genutzter Bereich
Teile die privat genutzten Bereiche mit zwei weiteren Personen: m Grosse privat genutzter Bereich Grosse gemeinschaftlich genutzter Bereich

Abb. 24: Wohnflachenverbrauch pro Bewohner und Geb&ude

Werden die privaten Bereiche alleine genutzt, liegt der Fl&chenverbrauch pro Bewohner
lediglich beim Gebaude A mit 4,0 m? HNF (relativer Anteil 8,2 %) unter dem schweize-
rischen Durchschnitt, beim Gebdude B wird mit 49,0 m?> HNF der schweizerische
Durchschnittswert erreicht. Bei den Gebauden C und D wird dieser mit 30,0 m? HNF
resp. 5,0 m? HNF (relative Anteile 61,2 % resp. 10,2 %) tiberschritten.

Wird der privat genutzte Bereich mit einer weiteren Person geteilt, sinkt der Anteil pri-
vat genutzter Flachen am Gesamtflachenverbrauch pro Bewohner, bei gleichbleibendem
Anteil an den gemeinschaftlich genutzten Flache, je nach Geb&ude auf 48,7 % bis
55,6 %. Der schweizerische Durchschnitt von 49,0 m? HNF pro Person wird mit
10,0 m?bis 17,5 m? HNF (relative Anteile 20,4 % bis 35,7 %) deutlich unterschritten.
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Werden wie beim Geb&ude B die privat genutzten Bereiche mit drei Personen geteilt,
liegt der Flachenverbrauch pro Person bei 33,3 m? HNF und somit 15,7 m? HNF (relati-
ver Anteil 32,0 %) unter dem schweizerischen Durchschnittswert.

Die Hypothese | lasst sich somit nur fir diejenigen Bewohner von Clusterwohnungen
bestatigen, welche ihre privat genutzten Bereiche mit einer oder zwei weiteren Personen

teilen.

4.3.6.2 Hypothese Il — Die Bereitschaft der Bewohner, fir mehr Wohnflache oder eine
bessere Ausstattung der Raume eine héhere Monatsmiete zu bezahlen, ist signi-
fikant hoher, wenn dies lediglich die privat genutzten Bereiche betrifft.

Die Frage, ob die Bewohner fur mehr Wohnflache bereit sind, eine hohere Monatsmiete
zu bezahlen, musste jeweils nur dann beantwortet werden, wenn die Wohnflache als
eher zur klein oder viel zu klein beurteilt wurde. 12 von 51 Teilnehmern®?, welche ihre
privat nutzbaren Bereiche als eher zu klein oder viel zu klein beurteilen, sind deren 9
bereit, flir mehr Wohnflache eine hthere Monatsmiete zu bezahlen (vgl. Kapitel 4.3.5.2
Fragen zu den privat genutzten Bereichen).

Fur die gemeinschaftlich genutzten Bereiche musste die Frage von keinem der Bewoh-
ner beantwortet werden, da keiner die Wohnflache als eher zu klein oder viel zu klein
beurteilt hat (vgl. Kapitel 4.3.5.3 Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereichen).
Der Verfasser vermutet, dass wenn die Frage unabhéngig der Beurteilung der Wohnfla-
che und allen Bewohnern gestellt worden ware, sich kein Bewohner bereit gezeigt hatte,
fur mehr gemeinschaftlich genutzte Wohnfléche eine hthere Monatsmiete zu bezahlen.
Ein Indiz daftr geben 8 von 51 Teilnehmern, welche die Frage mit ,,nein“ beantwortet
haben, obwohl die Beantwortung der Frage aufgrund der Beurteilung der Wohnflache
nicht vorgesehen war (vgl. Kapitel 4.3.4 Methodik der Datenauswertung). Belegt wer-
den kann die Vermutung des Verfassers anhand der erhobenen Daten nicht, entspre-
chend wird auf ein Miteinbezug dieses Sachverhaltes bei der Priifung der Hypothese

verzichtet.

Die offen gestellte Frage nach der Bereitschaft der Bewohner, fir Anpassungen an der
Mietsache eine hthere resp. tiefere Monatsmiete zu bezahlen, fihrte zu der in Tabelle

10 auf der folgenden Seite dargestellten Ergebnisubersicht. 17 von 51 Bewohnern nann-

82 \on den 12 Bewohnern teilen deren 7 die privat genutzten Bereiche mit einer weiteren Person, 5 be-
wohnen diese alleine.
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ten mind. eine zuséatzliche Eigenschaft, fur die sie in den privat genutzten Bereichen
bereit waren, eine hohere Monatsmiete zu bezahlen. Bei den gemeinschaftlich genutzten
Bereichen sind 19 Bewohner bereit, fur mind. eine zusatzliche Eigenschaft eine héhere

Monatsmiete zu bezahlen.®

n=51

Bereitschaft der Bewohner...  Anzahl Nennungen, Anzahl Nennungen, Anzahl Nennungen,

privater Bereich gemeinschaftlicher Bereich total

...fir mind. eine zusitzliche

Eigenschaft eine hohere Mo- 17 19 36
natsmiete zu bezahlen.

...auf mind. eine Eigenschaft

ZuU zugunsten einer tieferen 20 16 36

Monatsmiete zu verzichten.

Tab. 10: Bereitschaft der Bewohner, flr Anpassungen an der Mietsache eine hohere resp. tiefere Mo-
natsmiete zu bezahlen, nach Bereichen

Die Bereitschaft, fur eine zusétzliche Eigenschaft eine héhere Monatsmiete zu bezahlen,
ist somit bei den gemeinschaftlich genutzten Bereichen tendenziell hoher, ein Ergebnis,
das der Hypothese 1l diametral gegenibersteht. Das gleiche Bild zeigt sich bei der Be-
reitschaft, auf mind. eine Eigenschaft zugunsten einer tieferen Monatsmiete zu verzich-
ten. Diese ist entgegen den Erwartungen des Verfassers bei den privat genutzten Berei-
chen (20 Nennungen) grosser als bei den gemeinschaftlich genutzten Bereichen (16

Nennungen).

Anhand der erhobenen Daten kann die Hypothese 1l somit nicht bestétigt werden und

muss verworfen werden.

4.3.6.3 Priifung Hypothese III — Die Wohnflache der gemeinschaftlich genutzten Berei-

che wird von jedem zweiten Bewohner als zu gross beurteilt.

Von den 51 Teilnehmern beurteilen 26 die gemeinschaftlich genutzten Bereiche als an-
gemessen, 22 als eher zu gross und 3 als viel zu gross (vgl. Kapitel 4.3.5.3 Fragen zu

den gemeinschaftlich genutzten Bereichen).

8 Die offene Fragestellung wurde sowohl fiir die privaten als auch fiir die gemeinschaftlich genutzten
Bereiche im jeweiligen Abschnitt der Umfrage gestellt. Entsprechend ist die ,,Anzahl der Nennungen,
privater Bereich* und die ,,Anzahl der Nennungen, gemeinschaftlicher Bereich* der Anzahl Bewohner
gleichzusetzten. Bei der ,,Anzahl Nennungen, total* entspricht diese aufgrund moglicher Doppelnen-
nungen nicht der Anzahl Bewohner.
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Wird die angegebene gemeinschaftlich genutzte Wohnflache der Beurteilung zugewie-
sen, wird anhand der Abbildung 25 auf der folgenden Seite ersichtlich, dass durch-
schnittlich 186,5 m? HNF gemeinschaftlich genutzte Fliche als angemessen, 227,5 m?
HNF als eher zu gross und 368,0 m? HNF als viel zu gross beurteilt werden.

Die Spannweite der Werte innerhalb der Kategorien angemessen und eher zu gross ist
jedoch gross. So werden 60,0 m? bis 387,0 m? HNF als angemessen und 74,0 m? bis

387,0 m? HNF als eher zu gross beurteilt.

n=49

500 m* HNF

400 m* HNF 368,02 HNF

300 m* HNF
227.5m? HNF
200 m* HNF 186.5m’

. 1] il

viel zu gross eher zu gross angemessen eher zu klein viel zu klein

100 m* HNF

Abb. 25: Die Grosse der gemeinschaftlich genutzten Wohnfléche, kategorisiert nach deren Beurteilung
durch die Bewohner

In einer weiteren Betrachtung wird die Anzahl der Bewohner, mit welchen die gemein-
schaftlich genutzten Bereiche geteilt werden, mitberticksichtigt. Die durchschnittliche
und als angemessen beurteilte Grosse der gemeinschaftlich genutzten Bereiche pro Be-
wohner liegt bei 19,8 m? HNF, wie aus der Abbildung 26 unten hervorgeht. Bei den
Kategorien eher zu gross und viel zu gross liegt der Durchschnittswert mit 23,1 m? HNF
resp. 35,6 m®> HNF deutlich héher. Die Spannweite der Werte innerhalb der einzelnen
Kategorien ist betrachtlich. So werden 12,0 m? bis 29,8 m? HNF pro Bewohner als an-

gemessen und 13,3 m? bis 31,3 m? HNF pro Bewohner als eher zu gross beurteilt.

n=49

50 m* HNF

2
40'm* HNE 35,6 m? HNF

30 m* HNF
23.1 m*HNF

19,8 m? HNF

20 m* HNF

10 m* HNF

0 m? HNF
viel zu gross cher zu gross angemessen cher zu klein viel zu klein

Abb. 26: Die Grosse der gemeinschaftlich genutzten Wohnflache pro Bewohner, kategorisiert nach der
Beurteilung der gemeinschaftlich genutzten Wohnfléche



43

Wird pro Bewohner die gemeinschaftlich genutzte Wohnflache ins Verhaltnis zu der
privat genutzten Wohnflache gestellt und anhand der Beurteilungen der gemeinschaft-
lich genutzten Bereiche kategorisiert, ergibt sich folgende aus der Abbildung 27 ersicht-
liche Verteilung. Demnach wird ein durchschnittliches Wohnflachenverhaltnis von ge-
meinschaftlich zu privat genutzter Wohnflache von 1,00 zu 1,30 m? HNF (0,77) als an-
gemessen beurteilt, 1,00 zu 1,20 m? HNF (0,83) als eher zu gross und 1,00 zu 0,85 m?
(1,18) als viel zu gross beurteilt.

Beim Gebaude A wird ein durchschnittliches Flachenverhaltnis von 1,00 zu 2,29 m?

HNF (0,44) erreicht, was von allen 3 Teilnehmern als angemessen beurteilt wurde.

n=47

2,00

1,50
1,18

0,77

0,50

viel zu gross cher zu gross angemessen cher zu klein viel zuklein

Abb. 27: Verhéltniszahl der gemeinschaftlich genutzten zur privat genutzten Wohnfléche pro Bewohner,
kategorisiert nach der Beurteilung der gemeinschaftlich genutzten Wohnflache

Die Hypothese 111 l&sst sich anhand der Beurteilungen der gemeinschaftlich genutzten
Wohnflache durch die Bewohner bestatigen.
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4.4  Experteninterviews mit Eigentimern/Bautragern von Clusterwohnungen

4.4.1 Aufbau des Interviewleitfadens

Fur die Evaluation der Herausforderungen und Perspektiven von Clusterwohnungen aus
der Sicht der Eigentiimer/Bautrager entwickelte der Verfasser einen Interviewleitfaden
zur Datenerhebung. Nachfolgende, in der Tabelle 11 abgebildete, Variablen sind zur

Beantwortung der vier Forschungsfragen erhoben worden:

Forschungsfrage Erhobene Variablen
I.  Welche Herausforderungen stellen - Problemfelder in der Entwicklungs- und Planungsphase
sich Eigentlimern bei der Entwick- - Erstellungskosten
lung und Realisation von Cluster- - Kostentreiber und Optimierungspotenzial
wohnungen?
I.  Inwiefern unterscheiden sich Clus- - Mieten
terwohnungen in der Vermarktung - Vermarktung
und Bewirtschaftung von konventio- - Absatzkanale
nellen Mietwohnungen? - Insertionsdauer
- Leerstdnde

- Ausgestaltung der Mietvertrage
- Haftung der Mieter

- Bewirtschaftung

- Mieterfluktuation

- Rickstellungen fir Sanierungen und Renovationen

I11. Wie wird der wirtschaftliche Erfolg - Bruttorendite (Bruttomietertrag dividiert durch Immobi-
von Clusterwohnungen, gemessen an len-Anlagekosten multipliziert mit 100)
der Brutto- und Nettorendite, im - Nettorendite ((Bruttomietertrag minus Bewirtschaftungs-
Vergleich zu konventionellen 1- kosten minus Rickstellungen) dividiert durch Immobilien-
Zimmer- und 2-Zimmer-Wohnungen Anlagekosten multipliziert mit 100)
beurteilt?

IV. Welche Perspektiven werden Clus- - Potenzial fiir weitere Clusterwohnungen
terwohnungen in der Schweiz einge- - Voraussetzungen fur den Projekterfolg
raumt? - Einfluss des Marktumfelds

(Nachfrage-, Angebotsiiberhang)

Tab. 11: Erhobene Variablen mit Experteninterviews

Die Zuordnung der Variablen zu den Forschungsfragen ist nicht statisch. Es war durch-
aus moglich, dass auch Variablen von anderen Fragen dazu beigetragen haben, eine

Forschungsfrage zu beantworten.
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4.4.2 Auswahl der Experten

Samtliche Eigentumer/Bautrdger der im Kapitel 1.4 recherchierten Gebdude mit Clus-
terwohnungen wurden per E-Mail angefragt fiir ein Experteninterview. Aufgrund der
vorangehenden Recherchen wurden zwei von finf Eigentimern/Bautrédgern personlich
angeschrieben, da diesen vom Verfasser umfassende Kenntnisse zum Thema Cluster-
wohnungen attestiert wird.

Da die Forschungsfragen, verortet im SIA-Leistungsmodell 11284, samtliche Pro-
jektphasen von der strategischen Planung bis zur Bewirtschaftung betreffen, wurde den
anderen drei Eigentumern/Bautrdgern der im Anhang 3 angefligte Interviewleitfaden
zusammen mit der Anfrage versendet. Diesem Vorgehen lag die Hoffnung zugrunde,
auf einen Experten verwiesen zu werden, der zum breiten Spektrum der Fragestellungen
Bezug nehmen kann.

Von den total fiinf angefragten Eigentiimern/Bautragern konnte mit dreien ein Interview
durchgefihrt werden. Bei zwei Eigentiimern/Bautrdgern konnte aufgrund des begrenz-
ten Zeitrahmens fur die Datenerhebung kein fristgerechter Interviewtermin gefunden

werden.
Eigentlimer/Bautrager angefragte Eigentlimer/Bautrager Zusagen Eigentlimer/Bautréger
Private Eigentiimer 1 1
Baugenossenschaften 4 2

Tab. 12: Ubersicht der angefragten Eigentiimer/Bautrager und der Zusagen fiir die Experteninterviews

Unter Wahrung der Anonymitat werden nachfolgend die wichtigsten Angaben zu den

einzelnen Experteninterviews dargestellt:

Experteninterview 1

Person Miteigentiimerin/Architektin
Datum, Zeit 9. Juni 2015, 10:30 Uhr

Dauer 65 Minuten

Ort Sitzungszimmer der Unternehmung

Experteninterview 2

Person Eigentimervertreter Baugenossenschaft/Projektentwickler
Datum, Zeit ~ 16. Juni 2015, 13:40 Uhr

Dauer: 60 Minuten

Ort Sitzungszimmer der Unternehmung

8 SIA 2001
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Experteninterview 3

Person Eigentimervertreterin Baugenossenschaft/Bewirtschafterin
Datum, Zeit  19. Juni 2015, 15:00 Uhr

Dauer 40 Minuten

Ort Sitzungszimmer der Unternehmung

4.4.3 Vorbereitung und Durchfuhrung der Experteninterviews

Vor der eigentlichen Datenerhebung wurde mit zwei Personen ein Pretest durchgefuhrt.
Bei der Auswahl der Testpersonen wurde bewusst darauf geachtet, dass diese langjéhri-
ge Erfahrungen in der Entwicklung von Wohnbauprojekten, jedoch keine expliziten
Erfahrungen mit Clusterwohnungen aufweisen. Damit konnte gewéhrleistet werden,
dass samtliche relevanten Variablen zur Beantwortung der Forschungsfragen diskutiert
wurden. Das Ergebnis des Pretests zeigte, dass die Fragen verstandlich und gut struktu-
riert sind sowie der zeitliche Rahmen von 60 Minuten eingehalten werden kann. Neben
der Prazisierung von zwei Fragestellungen wurde lediglich die Frage nach den verwen-
deten Absatzkanalen bei der Vermarktung fir Clusterwohnungen erganzt.

Die Experteninterviews wurden im Zeitraum zwischen dem 9. und 22. Juni 2015 ge-
fuhrt. Zu Auswertungszwecken wurden die Experteninterviews aufgezeichnet, womit
gewabhrleistet werden konnte, dass der Verfasser sich auf das Gesprach konzentrieren

und auf Antworten reagieren konnte.

4.4.4 Transkriptionsregeln

Die Transkriptionsregeln legen fest, wie die gesprochene Sprache in die schriftliche

Form uUberfuhrt wird. Der wurde auf die inhaltlich-thematische Ebene gelegt. Davon

ausgehend wurden folgende Transkriptionsregeln fiir die Auswertung angewendet:°

e Es wurde wortlich und nicht lautsprachlich oder zusammenfassend transkribiert. Die
vorhandenen Dialekte wurden nicht mit transkribiert, sondern inhaltlich moglichst
genau ins Hochdeutsche Ubersetzt.

e Die Sprache wurde leicht geglattet, d.h. an das Schriftdeutsche angenahert. Die
Satzform wurde auch dann beibehalten, wenn diese Fehler enthielt.

e Zustimmende bzw. bestatigende Lautdusserungen des Interviewers (mhm, aha etc.)
wurden nicht mit transkribiert, sofern sie den Redefluss des befragten Experten/der

befragten Expertin nicht unterbrachen.

8 vgl. Kuckartz 2014, S. 136-137
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e Alle Angaben, die einen Rickschluss auf den befragten Experten/die befragte Ex-

pertin oder auf ein Gebaude mit Clusterwohnungen erlauben, wurden anonymisiert.

4.4.5 Methodik der Datenauswertung

Die aus Sicht des Verfassers geeignetste Analysemethode zur Beantwortung der For-
schungsfragen ist die inhaltlich strukturierende, qualitative Inhaltsanalyse. Die Daten-
aufbereitung und -analyse erfolgte in mehreren Schritten, welche nachfolgend erlautert

werden.®8

Festlegung des Analysematerials

Um das Material fur die Auswertung definieren zu kdnnen, missen nach Mayring
(2015) folgende drei Schritte durchlaufen werden: &

e Festlegung des Materials.

e Analyse der Entstehungssituation.

e Formale Charakteristika des Materials.

Die Festlegung des Analysematerials wird in Kapitel 4.4.2 behandelt. Bei der Entste-
hungssituation geht es grundsatzlich um die Art und Weise der Datenerhebung, welche
in Kapitel 4.4.3 beschrieben wird. Die Transkriptions-Systematik wird in Kapitel 4.4.4

festgelegt und setzt den Rahmen fir die formalen Charakteristika des Analysematerials.

Nach der Abschrift der Experteninterviews wurden die Daten auf deren Brauchbarkeit
gepruft. Bei einem der gefilhrten Experteninterviews konnten die Variablen zu der For-
schungsfrage 11l aufgrund fehlender Renditekenntnisse im konventionellen Mietwoh-
nungsbau nicht abgefragt werden. Die Ubrigen Antworten wurden in die Auswertung
miteinbezogen (vgl. Tabelle 13).

Eigentlimer/Bautrager gefiihrte Experteninterviews verwertbare Experteninterviews
Private Eigentlimer 1 1
Baugenossenschaften 2 2

Tab. 13: Ubersicht der geftihrten und verwertbaren Experteninterviews

Thematisches Kodekonzept
Die Kodierung hatte zum Ziel, eine bestimmte Struktur aus dem Analysematerial her-

auszufiltern, welche die Grundlage fur die Beantwortung der Forschungsfragen bildet.

8 vgl. Kuckartz 2014, S. 77-98; Flick et al. 2012, S.447-456
8 vgl. Mayring 2015, S. 54-55
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Die in der Tabelle 11 auf der Seite 44 aufgefiihrten Variablen wurden unabhéngig von
den Forschungsfragen durchnummeriert und mit einer Kode-Nummer von 1 bis 18 ver-
sehen. Anschliessend wurden die Kodes an das empirische Material herangetragen.®

Nach Kuckartz (2014) spricht man in diesem Fall von einer deduktiven Kodebildung.®

Kodieren des Analysematerials

Mit Hilfe der Software Atlas.ti7 wurden die transkribierten Experteninterviews Zeile fir
Zeile durchgegangen und Textabschnitte den Kodes zugewiesen. Je nach Inhalt wurde
eine Textpassage mehreren Kodes zugewiesen. Textstellen, die nicht einem Kode zu-
gewiesen werden konnten oder fur die Beantwortung der Forschungsfragen irrelevant
waren, wurden nicht kodiert. Folgende allgemeingultigen Kodierregeln wurden ange-
wendet:*°

e Eswerden Sinneinheiten kodiert, jedoch mindestens ein vollstandiger Satz.

e \Wenn die Sinneinheit mehrere Satze oder Absatze umfasst, werden diese kodiert.

Beantwortung der Forschungsfragen

Um die Forschungsfragen zu beantworten, fiihrte der Verfasser eine kodebasierte Aus-
wertung durch. Die Kernbefunde der einzelnen Kodes bildeten die Grundlage fir die
Beantwortung der Forschungsfragen. Fir die Gewinnung der Kernbefunde lehnte sich
der Verfasser an die leitenden Fragen von Kuckartz (2014) an: ,,[...] was wird zu die-
sem Thema alles gesagt?*! und ,,[...] was kommt nicht oder nur am Rande zur Spra-
che?*%? Um eine fundierte Aussage machen zu koénnen, wurden all jene Kodes, welche
zur Beantwortung der jeweiligen Forschungsfragen einen Beitrag leisteten, herangezo-

gen. Die Beantwortung der Forschungsfragen folgt im Kapitel 4.4.6.

8 vgl. Kuckartz 2014, S. 80-88
8 vgl. Kuckartz 2014, S. 59
% vgl. Kuckartz 2014, S. 82
%1 vgl. Kuckartz 2014, S. 94
92 vgl. Kuckartz 2014, S. 94
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4.4.6 Beantwortung der Forschungsfragen

4.4.6.1 Beantwortung der Forschungsfrage | — Welche Herausforderungen stellen sich

Eigentiimern bei der Entwicklung und Realisation von Clusterwohnungen?

Zwei der befragten Experten gaben an, dass die Einhaltung der behdrdlichen Auflagen
eine der grossten Herausforderungen in der Entwicklung und Realisation von Cluster-
wohnungen darstellte. So musste zu Beginn der Planung mit den zustandigen Behorden
geklart werden, ob Clusterwohnungen als eine Wohneinheit, als mehrere Wohneinhei-
ten oder sogar als Hotel zu beurteilen sind. Die Festlegung ist relevant in Bezug auf die
feuerpolizeilichen und schallschutztechnischen Anforderungen sowie auf die Anzahl der
behindertengerechten Ausgestaltung von Nasszellen. Je nach Praxisauslegung der Be-
horden konnen die Kostenfolgen durch die Auflagen eine Projektrealisation in Frage
stellen. Werden die Clusterwohnungen wie in der Stadt Zlrich als eine Wohneinheit
beurteilt, ist die Planung nach Aussage der Expertin mit Planungserfahrung nicht
schwieriger als bei einer normalen Wohnung.

Als weitere Herausforderung nannten zwei Experten die Entwicklung der Grundriss-
struktur. Diese wurde bei zwei Gebduden so entwickelt, dass diese, falls die Wohnform
nicht mehr nachgefragt sein sollte, zu kleineren Wohneinheiten umgestaltet werden
kdnnten. Die entsprechend aufwendigere Planung und die zusétzlichen baulichen Vor-

kehrungen bei der Haustechnik werden zugleich als Kostentreiber genannt.

Die befragten Experten haben die Erstellungskosten von Clusterwohnungen nicht spezi-
fisch ausgewertet resp. gaben an, diese noch zu evaluieren. Werden die Clusterwohnun-
gen mit 1- und 2-Zimmer-Wohnungen verglichen, werden diese in der Tendenz als
gleichteuer bis ein wenig gunstiger beurteilt. In den Clusterwohnungen gibt es einige
kleine Nasszellen mehr, dafur hat es nur eine grosse Kiche und mehrere kleine Teek-
chen. Zudem mussen die privat genutzten Bereiche schalltechnisch nicht als Wohnungs-
trennwénde vom gemeinschaftlich genutzten Bereich abgeschottet werden, was zu ge-
ringeren Erstellungskosten flhrt als bei 1- und 2-Zimmer-Wohnungen. Weiter missen
bei der Haustechnik (Heizung, Luftung, Sanitar, Elektro) nicht wie bei Kleinwohnungen
alle Systeme getrennt werden.

Neben der bereits erwéhnten Option zur spateren Umwandlung der Clusterwohnungen

in kleinere Wohneinheiten werden von den drei befragten Experten die Grosse der Clus-



50

terwohnung, die Ausstattung und Materialisierung sowie der hohe Installationsgrad
durch die Nasszellen als weitere Kostentreiber erwahnt.

Die Erfahrungen von zwei Experten zeigen, dass die gemeinschaftlich genutzten Berei-
che im Verhéltnis zu den privat genutzten Bereichen zu gross dimensioniert wurden.
Mit den Ergebnissen aus der Bewohnerumfrage kann diese Einschatzung bestatigt wer-
den (vgl. Kapitel 4.3.5.4 Fragen zur Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenle-
ben). In diesem Bereich wird das grosste Optimierungspotenzial fur zukinftige Clus-

terwohnungen erkannt.

4.4.6.2 Beantwortung der Forschungsfrage II — Inwiefern unterscheiden sich Cluster-
wohnungen in der Vermarktung und Bewirtschaftung von konventionellen

Mietwohnungen?

Mieten und Mietpreisfestsetzung

Bei der Mietpreisfestsetzung fir die Clusterwohnungen muss zwischen der Kostenmie-
te, zu welcher die Baugenossenschaften vermieten, und der Marktmiete der privaten
Investoren unterschieden werden (vgl. Kapitel 4.2 VVorbemerkung zu der Erhebungsme-
thode). Die beiden Experten von Baugenossenschaften verorten die Hhe der Mietpreise
unterschiedlich. Die Expertin mit langjahriger Berufserfahrung in der Bewirtschaftung
beurteilt die Kostenmiete von Geb&ude C mit CHF 1'800.— respektive CHF 2'060.—
brutto verglichen mit der Marktmiete (nicht Kostenmiete) einer konventionellen 2-
Zimmer-Wohnung mit 67m? an derselben Lage als vergleichbar und als sehr hoch.
Beim Gebaude B wurde nach Angabe des Experten mit langjahriger Berufserfahrung als
Projektentwickler angestrebt, die Kostenmiete der Clusterwohnungen tiefer als die Kos-
tenmiete einer konventionellen 2-Zimmer- und teurer als die Kostenmiete einer 1-
Zimmer-Wohnung an derselben Lage zu halten.

Bei den zur Marktmiete angebotenen Clusterwohnungen liegen die Mietpreise unter der
Marktmiete fur eine konventionelle 2-Zimmer-Wohnung an vergleichbarer Lage. ,,Wir
haben [..] gemerkt, dass fir die Leute, die in Clusterwohnungen leben mdchten, CHF

1'600.— bereits ein ziemlich hoher Mietzins ist, vom Mietersegment her betrachtet.*%

% Experteninterview 1, Miteigenttimerin/Architektin
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Vermarktung und Absatzkanale

Von den befragten Experten orten deren zwei in der Vermarktung und bei den Absatz-
kanélen die grossten Unterschiede zu konventionellen Mietwohnungen, da Clusterwoh-
nungen nicht einfach Uber géngige Internetportale wie Homegate.ch oder Im-
moscout24.ch ausgeschrieben werden kénnten. Es missten Plattformen von den Ver-
waltungen angeboten und Vermittlungsfunktionen tibernommen werden, damit sich die
Leute kennenlernen konnten, bevor sie eine Clusterwohnung mieteten.®* Der Aufwand,
solche neuen Kommunikations- und Vermarktungsinstrumente aufzubauen und zu un-
terhalten, wird als grosser beurteilt als bei konventionellen Mietwohnungen.

Eine Expertin weist Erfahrungen mit der Insertion von Clusterwohnungen auf gangigen
Internetportalen aus. Wihrend der Riicklauf auf ein erstes Inserat mit dem Titel ,,Woh-
nen in Gemeinschaft® gering gewesen sei, hétten nach dem zweiten Inserat ,.4.5-
Zimmer-Wohnung, geeignet fur WGs* samtliche Einheiten nach nur einer Besichtigung

vermietet werden konnen.

Insertionsdauer und Leerstande

Fur die Erstvermietung der Clusterwohnungen brauchte es nach Aussage von zwei Ex-
perten tendenziell etwas langer als bei den konventionellen 1- bis 2-Zimmer-
Wohnungen. Kurz nach Fertigstellung der Clusterwohnungen waren jedoch alle Einhei-
ten vermietet. Zum Zeitpunkt der Datenerhebung liegen nach Angaben der gleichen
Experten keine Leerstande vor.

Eine Expertin gab an zum Zeitpunkt der Datenerhebung tber Leerstdnde bei den Clus-
terwohnungen zu verfugen. Die Wiedervermietbarkeit wird aufgrund der Hohe der
Mietpreise und des Mieterprofils mit Altersvorgaben als anspruchsvoll bezeichnet. ,,Al-

so ich habe eine Wohnung, die ich seit zwei Jahren zu vermieten versuche.“%

Zur Insertionsdauer von Clusterwohnungen, die wiedervermietet werden, kénnen von
den Experten noch keine Aussagen gemacht werden, da es erst wenige Mieterwechsel
gegeben hat und Erfahrungswerte fehlen.

Ausgestaltung der Mietvertrage und Haftung der Mieter
Clusterwohnungen werden an den durch die Bewohner zu griindenden Verein oder mit

konventionellen Einzelmietvertrdgen an die Bewohner vermietet. Beide Modelle kom-

% Als Beispiele genannt wurden Reservations-Plattformen, regelmissige ,,Kennenlernkranzchen* und
Besichtigungen, da Clusterwohnungen noch wenig bekannt sind.
% Experteninterview 3, Eigentiimervertreterin Baugenossenschaft/Bewirtschafterin
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men sowohl bei den Baugenossenschaften als auch bei den privaten Eigentimern zur
Anwendung. Beim Vereinsmodell bezahlt der Verein, bei welchem alle Bewohner Un-
termieter sind, sowohl die Monatsmiete als auch die Mietkaution.®® Der Verein sucht bei
einem Mieterwechsel selbst einen Nachmieter, wobei eine Expertin angab, sich ein Ve-
torecht eingerdumt zu haben, um die Kontrolle tber die Mieterschaft nicht ganz zu ver-
lieren.

Bei den konventionellen Einzelmietvertrdgen bezahlt jeder Bewohner seine Monatsmie-
te und die Mietkaution eigenstandig. Alle Mieter haften solidarisch fiir die gemein-
schaftlich genutzten Bereiche. Kommt es zu einem Mieterwechsel, erfolgt die Wieder-
vermietung Uber die Immobilienverwaltung. Bei den Besichtigungsterminen sind je-
weils die verbleibenden Mieter anwesend und haben ein Mitbestimmungsrecht. Zu
grosseren Problemen mit dem Mitbestimmungsrecht ist es noch nicht gekommen, da
auch die Immobilienverwaltung ein Interesse daran hat, einen Nachmieter zu finden, der

zu den Bewohnern passt (vgl. Abschnitt Bewirtschaftung).

Unterschiedlich geregelt ist in den Mietvertrdgen der Umgang mit Leerstdnden. Ein
Experte sagte, dass es nicht vorgesehen sei, bei Leerstdnden die Miete, die der Verein
zu bezahlen habe, zu reduzieren. Damit werde der Druck auf den Verein aufrechterhal-
ten, sich rasch nach einem Mieter umzusehen und sich fir einen zu entscheiden. Prob-
leme diesbeziiglich gab es aufgrund der Vollvermietung noch keine. Eine Expertin sag-
te, dass ein Teil der Leerstandskosten tber die Nebenkosten auf die Bewohner Uber-

walzt werde, was zu Diskussionen gefiihrt habe.

Bewirtschaftung

Der Aufwand fir die Bewirtschaftung wird von den Experten gegensatzlich beurteilt.
Zwei Experten gaben an, mit dem Vereinsmodell tendenziell weniger bis viel weniger
Aufwand in der Bewirtschaftung zu haben, da die sich die Vereine selbstverwalteten.
Die Verwaltung biete lediglich Unterstltzung z.B. bei der Wiedervermietung an, wenn
diese vom Verein erwiinscht sei.

Eine Expertin beurteilt die Bewirtschaftung bei konventionellen Mietvertragen als auf-
wendig, da viel mehr Dialog nétig sei. ,,Fiir uns ist heute klar, dass wir die Leute gut

aussuchen miussen, wir nehmen nicht jeden. Denn wenn ich je nach dem jemanden

% Bei den Baugenossenschaften wird die Mietkaution teilweise tiber die Anteilsscheine, die jeder Bewoh-
ner zu zeichnen hat, geregelt. Damit sichergestellt ist, dass sdmtliche Bewohner auch Genossenschafter
sind, untersteht der Verein bei einem Mieterwechsel einer Meldepflicht.
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nehme, habe ich pl6tzlich 3 Wohnungen [privat genutzte Bereiche; Anm. d. Verf.] mehr

leer, wenns nicht passt.*9’

Bei einem Mieterwechsel erfolgt die Wohnungsabnahme der privat genutzten Bereiche
nach Angaben von zwei Experten wie bei konventionellen Mietwohnungen. Die Miet-
sache wird von der Immobilienverwaltung begutachtet, um festzustellen, welche Kosten
der Mieter zu Ubernehmen hat. Die gemeinschaftlich genutzten Bereiche werden bei
einem Mieterwechsel mitbegutachtet oder aber sind Sache des Vereins.

Ein Experte dusserte, dass Wohnungsabnahmen sowohl fiir die privaten als auch fiir die
gemeinschaftlich genutzten Bereiche durch den Verein und ohne Beisein der Immobili-

enverwaltung erfolgten.

Mieterfluktuation

Da viele junge Leute in die Clusterwohnungen eingezogen sind und die Wohnungen
attraktiv sind fur Leute, die nur befristet nach Zirich ziehen z.B. um zu studieren, wird
von zwei Experten vermutet, dass die Mieterfluktuation recht hoch sein kdnnte. Konkre-
te Aussagen kdnnen noch nicht gemacht werden, da erst wenige Mieterwechsel stattge-
funden haben. Nach Angaben einer Expertin werden vier Mieterwechsel in den letzten
Jahren auch bei Clusterwohnungen mit alteren Leuten (Durchschnittsalter 67) als relativ
hoch betrachtet.

Rickstellungen fur Sanierungen und Renovationen

Obwohl die Abnitzung der gemeinschaftlich genutzten Bereiche in den Clusterwoh-
nungen im Vergleich zu konventionellen Mietwohnungen als hdher eingestuft wird,
gaben alle Experten an, keine héheren Rickstellungen fiir Sanierungen und Renovatio-
nen zu tatigen. Zwei Experten haben den Eindruck, dass mit den gemeinschaftlich ge-
nutzten Bereichen, insbesondere mit der Kiiche, fast respektvoller umgegangen wird als

mit den privat genutzten Bereichen.

7 Experteninterview 3, Eigentlimervertreter Baugenossenschaft/Projektentwickler
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4.4.6.3 Beantwortung der Forschungsfrage III — Wie wird der wirtschaftliche Erfolg
von Clusterwohnungen, gemessen an der Brutto- und Nettorendite, im Vergleich

zu konventionellen 1-Zimmer- und 2-Zimmer-Wohnungen beurteilt?

Eine Expertin beurteilt die erzielbaren Brutto- und Nettorenditen bei der Vermietung
von Clusterwohnungen zu Marktpreisen als vergleichbar mit konventionellen Mietwoh-
nungen. Die von der finanzierenden Bank geforderten 5,0 % Bruttorendite mussten auch
fur Wohnbauprojekte mit Clusterwohnungen eingehalten werden. Zusatzliche Anforde-
rungen seitens der Bank habe es keine gegeben. Das Einzige, was nach Angaben der
Expertin beeinflusst werden kann, sind die Baukosten, und diese auch nur bis zu einem
gewissen Grad, da die Erstellungskosten von Clusterwohnungen sich nur unwesentlich
von konventionellen Mietwohnungen unterscheiden.

Ein Experte vermutet, dass an guten, innerstadtischen Lagen mit konventionellen 1-
oder 2-Zimmer-Wohnungen eine héhere Rendite erzielt werden kann, da der Spielraum
bei den Ertragen grosser ist als bei Clusterwohnungen. Dies deshalb, weil die Zahlungs-
bereitschaft der Mieter flir die gemeinschaftlich genutzten Bereiche der Clusterwohnun-
gen als etwas geringer eingeschatzt wird. ,,Umgekehrt ist die Realisierung eines Clus-
termodells in gewissen Situationen wirtschaftlich durchaus eine optimalere Ldsung,
etwa wenn keine ganz kleinen Wohnungen gebaut werden kdnnen und eine einzige

grosse zu teuer wiirde [...].<%®

4.4.6.4 Beantwortung der Forschungsfrage IV — Welche Perspektiven werden Cluster-

wohnungen in der Schweiz eingeraumt?

Potenzial fur weitere Clusterwohnungen

Alle drei befragten Experten sehen in gemeinschaftlichen Wohnstrukturen wie der Clus-
terwohnung ein Modell, das durchaus Zukunft hat. Grosses Potenzial sehen zwei Exper-
ten in der 68er-Generation, die einem Zeitgeist entstamme, in dem man gemeinschaftli-
ches Wohnen aktiv gelebt habe. Weiter genannt werden altere Menschen und Familien
als mogliche Zielgruppen (Einzelnennungen). Das Zielpublikum ist nach Auffassung

von zwei Experten jedoch beschrénkt vorhanden.

% Experteninterview 2, Eigentlimervertreter Baugenossenschaft/Projektentwickler
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Den Wohnungsmix bei grdsseren Siedlungen etwas komplexer zu gestalten, als man
dies in den letzten Jahrzenten gemacht habe, mache aus der Nachhaltigkeitsperspektive
Sinn und trage den sich verandernden Familienverhaltnissen Rechnung, so der Experte

mit Berufserfahrung in der Projektentwicklung.

Voraussetzungen fur den Projekterfolg

Wenn nicht eine bereits bestehende Gruppe explizit ein Projekt mit Clusterwohnungen
plant, wird eine innerstadtische Lage von den drei Experten als zwingende Vorausset-
zung flr den Projekterfolg genannt. Das Thema der Verdichtung konzentriert sich nach
ihren Aussagen vorwiegend auf die Stadte und weniger auf landliche Gebiete, wo die
Gesellschaft zudem noch nicht so offen sei gegeniiber solchen Wohnformen. Als weite-
ren Punkt fur den Projekterfolg werden von einer Expertin die Mieterauswahl und die
Mieterzusammenfiihrung genannt, welche von den Immobilienverwaltungen mehr Dia-

log und Begleitung verlangten.

Einfluss des Marktumfeldes

Die Wohnungsknappheit in der Stadt Zirich hat nach Aussage eines Experten wesent-
lich dazu beigetragen, das Experiment Clusterwohnungen Uberhaupt zu wagen. ,,Es ist
gut moglich, dass uns die Wohnungsknappheit in die Hande spielt. Es ist ja nicht selten
so, dass in der Gesellschaft ein wirtschaftlicher Zwang zu neuen Praxen fihrt, die dann
eine Generation spiiter alle bereits selbstverstindlich finden.“%

Eine Expertin vermutet, dass viele lieber eine grdssere eigene Wohnung haben mdchten,
wenn sie frei wahlen kénnten, oder aber sie seien Uberzeugt von dieser Art des Woh-
nens. Dass die Bewohner in Clusterwohnungen lebten, nur weil sie nichts anderes ge-
funden hatten, glaubt sie jedoch nicht, daftr seien die Wohnungen zu speziell. Bei der
Umfrage mit den Bewohnern von Clusterwohnzungen gaben 8 von 50 an, keine besse-
re/passendere Wohnung gefunden zu haben (vgl. Kapitel 4.3.5.1 Einleitende Fragen).
Unabhéngig vom Marktumfeld wiirde eine Expertin niemandem eine Clusterwohnung

vermieten, der lieber in einer konventionellen Mietwohnung leben mdchte.

% Experteninterview 2, Eigentiimervertreter Baugenossenschaft/Projektentwickler
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5 Schlussbetrachtung

Im Schlusskapitel wird ein Fazit zu den gestellten Hypothesen und den gestellten For-
schungsfragen gezogen. Die kritische Hinterfragung der Forschungsmethodik sowie der

Ausblick flr weitere Untersuchungen schliessen das Kapitel ab.

5.1 Fazit

5.1.1 Fazit zu den gestellten Hypothesen

Die Clusterwohnung als Wohnform bietet sich an zur Reduzierung des durchschnittli-
chen Flachenverbrauchs pro Person in der Schweiz. Durch die im Vergleich mit kon-
ventionellen Wohngemeinschaften grosseren privat genutzten Bereiche, bestehend aus
mindestens einem Zimmer, Bad und Teekiiche, sind der Flachenoptimierung jedoch
Grenzen gesetzt. Aus den Untersuchungen geht hervor, dass die Belegung der privat
genutzten Bereiche entscheidend dafur ist, ob der durchschnittliche Wohnflachenver-
brauch pro Person unter den schweizerischen Durchschnitt von 49,0 m? HNF aus dem
Jahre 2013 zu liegen kommt. Werden die Privatbereiche mit mind. einer Person geteilt,
konnte bei samtlichen untersuchten Projekten mit durchschnittlich 31,5 bis 39,0 m?
HNF pro Person eine deutliche Unterschreitung des schweizerischen Durchschnittswerts
festgestellt werden.

Die Untersuchung widerlegte die Hypothese, dass die Bereitschaft, eine hohere Mo-
natsmiete fur mehr Wohnflache oder eine bessere Ausstattung bei den privat genutzten
Bereichen zu bezahlen, signifikant grosser ist als bei den gemeinschaftlich genutzten
Raumen. Die Ergebnisse zeigen, dass mit 19 von 51 Umfrageteilnehmern sogar 2 Teil-
nehmer mehr bereit waren, die gemeinschaftlich genutzten anstelle der privat genutzten
Bereiche zulasten einer htheren Monatsmiete anzupassen. Trotz der unterschiedlichen
Verfligungsrechte Uber die einzelnen Bereiche werden die Flachen von den Teilnehmern
als gleichwertig betrachtet. Daraus schliesst der Verfasser, gestutzt auf die Umfragere-
sultate, dass Clusterwohnungen als Wohnform bewusst von Leuten gewéhlt werden, die
das Leben in einer Gemeinschaft dem Alleine-Wohnen vorziehen und keine Individua-
listen sind.1® Im Unterschied zu klassischen Wohngemeinschaften kénnen sich die Be-

100 Das Nicht-alleine-Wohnen wurde in der Umfrage von 42 der 50 Teilnehmer als Grund fiir den Einzug
in eine Clusterwohnung angegeben (vgl. Kapitel 4.3.5.1 Einleitende Fragen).
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wohner von Clusterwohnungen mehr Komfort in Form eines eigenen Bads und einer
Teekiiche in den privat genutzten Bereichen leisten.0t

Optimierungspotenzial besteht bei der Grosse der gemeinschaftlich genutzten Bereiche.
Rund jeder zweite Bewohner beurteilt die gemeinschaftlich genutzten Bereiche sowohl
im Verhaltnis zu den privat genutzten Bereichen als auch zu der Anzahl Mitbewohner
als eher zu gross oder viel zu gross. Diese Erkenntnisse decken sich mit den gesammel-

ten Erfahrungen von zwei der befragten Experten.

5.1.2 Fazit zu den gestellten Forschungsfragen

Die Einhaltung der behérdlichen Auflagen sowie die Option, die Clusterwohnungen zu
einem spateren Zeitpunkt in Kleinere Einheiten unterteilen zu kdnnen, werden von den
befragten Eigentimern/Bautragern als die grossten Herausforderungen bei der Planung
bezeichnet. Die damit verbundene aufwendigere Planung sowie die Grosse der Cluster-
wohnung, die Ausstattung und Materialisierung und der hohe Installationsgrad werden
demnach als Kostentreiber genannt. Das grosste Optimierungspotenzial sehen zwei Ex-
perten bei der Optimierung des Flachenverhaltnisses zwischen den eher zu gross dimen-

sionierten gemeinschaftlich genutzten und den privat genutzten Bereichen.

Die Vermarktung von Clusterwohnungen erfordert neue Prozesse. Von den Immobili-
enverwaltungen missen Plattformen angeboten und Vermittlungsfunktionen Gbernom-
men werden, damit sich die Leute kennenlernen kénnen, bevor sie eine Clusterwohnung
mieten. Der Vermarktungsaufwand in der Erstvermietung wurde entsprechend als gros-
ser und die Insertionsdauer als tendenziell l&nger wahrgenommen als bei konventionel-

len Mietwohnungen.

Vermietet werden die Clusterwohnungen an den durch die Bewohner zu griindenden
Verein oder es werden konventionelle Einzelmietvertrdge mit jedem Bewohner abge-
schlossen. Beide Modelle haben Vor- und Nachteile aus Eigentiimersicht. Beim Ver-
einsmodell ist bei einem Mieterwechsel der Verein darum besorgt, einen geeigneten
Nachmieter zu suchen, und regelt teilweise auch die Wohnungstibergabe selbst. Der
Bewirtschaftungsaufwand ist entsprechend tiefer als bei konventionellen Mietwohnun-
gen. Andererseits verliert der Eigentimer die Kontrolle tGber die Mieterschaft und die

Mietsache.

101 _ediglich 5 von 50 Teilnehmern nannten finanzielle Griinde, welche sie zu einem Einzug in eine Clus-
terwohnung bewogen haben (vgl. Kapitel 4.3.5.1 Einleitende Fragen).
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Bei den konventionellen Einzelmietvertrdgen erfolgt die Wiedervermietung Uber die
Immobilienverwaltung. Der Bewirtschaftungsaufwand ist entsprechend stark abhéngig
von der Mieterfluktuation und wird von einer Expertin als gross bezeichnet. Bei kon-
ventionellen Mietvertrdgen behalt der Eigentimer die Kontrolle Gber die Mieterschaft

und die Mietsache.

In Bezug auf die Brutto- und Nettorendite werden Clusterwohnungen nach heutigem
Erkenntnisstand von den Experten als vergleichbar mit konventionellen Mietwohnungen
von den Experten beurteilt. Jedoch vermuten sie, dass an guter innerstadtischer Lage mit
konventionellen 1- oder 2-Zimmer-Wohnungen hohere Renditen erzielt werden konnen.
Das Ertragspotenzial wird bei Clusterwohnungen aufgrund der kleineren Zahlungsbe-

reitschaft fur die gemeinschaftlich genutzten Bereiche als geringer angenommen.

Die Wohnungsknappheit in der Stadt Zurich hat dazu beigetragen, das ,,Wohnexperi-
ment* Clusterwohnung voranzutreiben und zu realisieren. Das Thema der Verdichtung
konzentriert sich vorwiegend auf die Stadte und weniger auf landliche Gebiete, wo die
Gesellschaft zudem noch nicht so offen ist gegentiber solchen Wohnformen. Entspre-
chend wird neben angepassten Vermarktungsprozessen eine innerstadtische Lage als
zwingende Voraussetzung flr den Projekterfolg genannt.

Das Zielpublikum, welches bereit ist, in einer Clusterwohnung zu wohnen, ist nach An-
sicht der Experten begrenzt vorhanden. Das grosste Potenzial wird bei der 68er-

Generation, bei alteren Menschen und bei Familien erkannt.

5.2 Diskussion

Bei der vorliegenden Abschlussarbeit handelt es sich um eine Momentaufnahme, Stand
Juni 2015, welche Herausforderungen und Perspektiven von Clusterwohnungen aus der
Sicht von Bewohnern und Eigentumern/Bautragern aufzeigt. Die Datenerhebung erfolg-
te kurz nach dem Bezug der ersten Bewohner. Aufgrund der noch fehlenden Langzeiter-
fahrungen konnen die Ergebnisse aus der Bewohnerumfrage sowie die Erkenntnisse aus
den Experteninterviews bereits nach kurzer Zeit von der Realitat abweichen. Zudem
sind, bedingt durch die geringe Anzahl bereits realisierter Projekte mit Clusterwohnun-
gen, die Umfragebeteiligung mit lediglich 51 Bewohnern sowie die gefiihrten Inter-
views mit lediglich 3 Experten in Bezug auf statistische Aussagen als kritisch zu beur-
teilen. Daher wird vom Verfasser abgeraten, voreilige Schliisse aus der vorliegenden-

Abschlussarbeit fiir zukiinftige Projekte mit Clusterwohnungen zu ziehen.
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Die Bereitschaft der Umfrageteilnehmer, fur eine zusétzliche Eigenschaft der Cluster-
wohnung eine hohere Monatsmiete zu bezahlen, ist gleich ausgepragt wie die Bereit-
schaft, auf eine zugunsten einer tieferen Monatsmiete zu verzichten (vgl. Kapitel
4.3.6.2). Das Ergebnis Uberrascht und lasst sich vorderhand nicht mit dem verhaltens-
psychologischen Besitz-Effekt (endowment effect'%?) erkliren. Empirische Befunde
zeigen, dass die meisten Menschen Gutern und Rechten, nachdem diese in deren Besitz
gekommen sind, einen héheren Wert beimessen, als dies zuvor der Fall war. Der Besitz-
Effekt wird umso stirker, je langer Personen tiber Giiter und Rechte verfiigen.%® Da der
Bezug der meisten Clusterwohnungen erst kirzlich erfolgt ist, zeichnet sich der Besitz-
Effekt bei den Antworten der Bewohner noch nicht ab, so die Vermutung des Verfas-

sers. Dies kann als Erklarungsansatz fur die Resultate aus der Bewohnerumfrage dienen.

5.3 Ausblick

In einem néchsten Schritt ware es notwendig, umfassende Wirtschaftlichkeitsanalysen
durchzufiihren. Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung liefern dazu Hinweise
zu einzelnen Eingabeparametern der Wirtschaftlichkeitsanalyse. Anerbieten wirde sich
als Berechnungsgrundlage das Gebdude der Genossenschaft ,,Mehr als Wohnen* am
Dialogweg 8 in Zirich, welches nur aus Clusterwohnungen besteht. Durch flachenkon-
gruente Vergleichsprojekte mit 1- und 2-Zimmer-Wohnungen konnten die Ergebnisse
aus den statischen und dynamischen Wirtschaftlichkeitsberechnungen miteinander ver-
glichen werden. Weiter konnten die Auswirkungen eines flachenoptimierten Projekts
mit Clusterwohnungen durch reduzierte gemeinschaftlich genutzte Wohnflachen auf die
Rentabilitat ausgewiesen und wiederum den Vergleichsprojekten mit konventionellen

Mietwohnungen gegenubergestellt werden.

Fur kiinftige Forschungstatigkeiten wéren weitere erganzende Untersuchungen interes-
sant. Mit einer Wiederholung der empirischen Untersuchung mit den Bewohnern und
Eigentumern/Bautragern von Clusterwohnungen derselben Geb&ude konnten in einer
Langsschnittstudie Veranderungen bei den Ergebnissen verglichen werden. Damit Ver-
anderungen und die Kontinuitat in der Wahrnehmung der Beurteilungen erkennbar wiir-

den, missten die Experteninterviews mit denselben Personen erfolgen.'® Um einen

102 ygl. Kahneman/Knetsch/Thaler 1991, S. 193-206
103 ygl. Engel et al. 2007, S. 84-85
104 ygl. Kromrey 2012, S. 66—67
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maoglichst hohen Anteil an Bewohnern zu erreichen, welche bereits bei der Erstbefra-
gung teilgenommen haben, empfiehlt der Verfasser, die Untersuchung in zwei Jahren
d.h. im Jahr 2017 zu wiederholen.

Ein weiteres Forschungsfeld 6ffnet sich im Zusammenhang mit der Vermietung von
Clusterwohnungen an Vereine. Eine Untersuchung konnte die Mdglichkeiten nach
schweizerischem Miet- und Vereinsrecht zur Einbedingung von eigentiimerseitigen Ve-
torechten bei der Wiedervermietung durch Vereine und die Regelung der Haftungsfrage
aufzeigen. Unter Einbezug der neuen Medien wirde sich weiter die Vermarktung und

Bewirtschaftung von Wohngemeinschaften als weiteres Forschungsgebiet anbieten.



61

Literaturverzeichnis

Atteslander, P. (2010): Methoden der empirischen Sozialforschung, 13., neu bearbeitete
und erweiterte Auflage, Berlin 2010

Baumann, B./Flury, B./Raoul, Ch./Hohenacker, T. (2012): ,,Wohngemeinschaften — ein
Markt fiir Investoren?* Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir ein neues
Immobilienanlageprodukt, Zirich 2012 (zugl. Masterthesis zur Erlangung des MAS
in Real Estate Management HWZ)

Benz, C. (2013): Wohnstandortvorstellungen und Wohnpréferenzen von Jugendlichen
und jungen Erwachsenen im schweizerischen Mittelland, Zirich 2013 (zugl. Mas-
terthesis zur Erlangung des MAS in Real Estate UZH)

Bundesamt fir Statistik (Hrsg.) (2004): Eidgendssische Volkszéhlung 2000. Gebéaude,
Wohnungen und Wohnverhéltnisse, Neuchatel 2004

Bundesamt flr Statistik Aktuell (Hrsg.) (2008): Haushaltszenarien, Entwicklung der
Privathaushalte zwischen 2005 und 2030, Neuchatel 2008

Bundesamt fiir Statistik Aktuell (Hrsg.) (2009): Demografisches Verhalten der Familien
in der Schweiz, Neuchétel 2009

Bundesamt fur Statistik (Hrsg.) (2015a): Bau- und Wohnungswesen 2013, Neuchatel
2015

Bundesamt fur Statistik (Hrsg.) (2015b): Statistisches Jahrbuch der Schweiz 2015, Zi-
rich 2015

Deloitte. (Hrsg.) (2015): Sharing Economy: Teile und verdiene! Wo steht die Schweiz?,
Zurich 2015

Engel, Ch./Englerth, M./Lidemann, J./Spiecker, 1. (2007): Recht und Verhalten, Tlbin-
gen 2007

Engel, U./Bartsch, S./Schnabel, Ch./\Vehre, H. (2012): Wissenschaftliche Umfragen.
Methoden und Fehlerquellen, Frankfurt/New York 2012

Flick, U./von Kardorff, E./Steinke, I. (Hrsg.) (2013): Qualitative Forschung. Ein Hand-
buch, 10. Aufl., Reinbek bei Hamburg 2013



62

GDI Gottlieb Duttweiler Institute (Hrsg.) (2013): GDI Studie Nr. 39 Sharity, Ruschli-
kon/Zurich 2013

Gobel, E. (2012): Neue Institutionenékonomik. Konzeption und betriebswirtschaftliche

Anwendungen, Stuttgart 2012
Herzog, R. (1972): Kommunen in der Schweiz, Basel 1972

Hoffmann, M./Huber, A. (2014): Begleitstudie Kraftwerk 1 Heizenholz 20102014,
Zirich 2014

Kahneman, D./Knetsch, J. L./Thaler, R. H. (1991): Anomalies: The Endowment Effect,
Loss Aversion and Status Quo bias, in: Journal of Economic Perspectives 5(1991)1,
S. 193-206

Kieser, A./Ebers M. (2014): Organisationstheorie, 7. Auflage, Stuttgart 2014
Korczak, D. (1979): Neue Formen des Zusammenlebens, Frankfurt am Main 1979
Kromrey, H. (2012): Empirische Sozialforschung, 12. Auflage, Stuttgart 2012

Kuckartz, U. (2014): Qualitative Inhaltsanalyse. Methoden, Praxis, Computerunterstut-
zung, 2. Auflage, Weinheim und Basel 2014

Mayring, P. (2015): Qualitative Inhaltsanalyse. Grundlagen und Techniken, 12. Aufla-
ge, Weinheim und Basel 2015

Peuckert, R. (2013): Familienformen im sozialen Wandel, 8. Auflage, Wiesbaden 2013

Rotharmel, B. (2005): Leistungserstellung im Kulturmanagement. Eine institutionen-
6konomische Analyse, 1. Auflage, Wiesbaden 2007 (zugl. Dissertation an der Uni-

versitat Luneburg)

Steiner, C./Camenisch, F. (1997): WGs 97. Eine qualitative Forschungsarbeit tber die
heutigen Wohngemeinschaften in Bezug auf die WGs der 68-er Generation, Basel

1997 (zugl. Diplomarbeit an der Hoheren Fachschule im Sozialbereich, HFS Basel)

Schmid, P. (2005): Die Wohnbaugenossenschaften der Schweiz, in: Purtschert, R.
(Hrsg.): Das Genossenschaftswesen in der Schweiz, 1. Aufl., Bern/Stuttgart/Wien
2005, S. 300-333



63

Schnell, R./Hill P. B./Esser, E. (2013): Methoden der empirischen Sozialforschung, 10.
Auflage, Munchen 2013

SIA Schweizerischer Ingenieur und Architekten Verein (Hrsg.) (2001): Leistungsmodell
112, Zirich 2001

Voss, R. (2011): Wissenschaftliches Arbeiten, 2. Auflage, Empirisches Arbeiten in der
Wirtschafts- und Sozialgeographie, Konstanz und Miinchen 2011

Wessel, K. (1996): Empirisches Arbeiten in der Wirtschafts- und Sozialgeographie,
Paderborn 1996

Zeitschriftenartikel

Dagmar, S. (2012): Die Ballungs-Raum-WG, in: Sonntagszeitung, 3. Juni 2012, S. 24

Gindely, G. (2012): Wer ein Auto hat, bekommt keine Wohnung, in: Tagesanzeiger, 8.
Februar 2012, S. 30

Glanzmann, J. (2015): Die neue Griinderzeit, in TEC21 (2015)13-14, S. 26-30

Hofer, A. (2011): Von der Familienwohnung zum Cluster-Grundriss, in TEC21
(2011)7, S. 23-31

Internetquellen

Bundesamt fur Statistik (Hrsg.) (2013a): Standige Wohnbevélkerung ab 15 Jahren nach
hdchster abgeschlossener Ausbildung 2013. Online verfiigbar unter:
http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/news/04/15.html [abgerufen am
07.07.2015]

Bundesamt fiir Statistik (Hrsg.) (2013b): Privathaushalte 2013. Online verfugbar unter:
http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/themen/01/04/blank/key/01/04.Docum
ent.192848.pdf [abgerufen am 07.07.2015]

Bundesamt fiir Statistik (Hrsg.) (2013c): Medienmitteilung. Bestand und Struktur der
Haushalte 2010. Online verfligbar unter:
http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/themen/01/22/press.htmlI?pressID=8678
[abgerufen am 06.07.2015]



Anhang

Anhang 1: Umfragebogen

I Einleitende Fragen

Umfrage zum Thema Clusterwohnungen

Zum einheitlichen Verstiindnis, werden die Begriffe ..Cluster-/Satellitenwohnung® und
die , klassische Wohngemeinschaft (WG)™ kurz erklirt.

Cluster-/Satellitenwohnung

Unter Cluster-/Satellitenwohnung, nachfolgend Clusterwohnung genannt, wird eine
Mischform zwischen einer klassischen Wohngemeinschaft (WG) und einer Kleinwoh-
nung verstanden. Jede Bewohnerin/Jeder Bewohner einer Clusterwohnung hat neben
seinem eigenen Zimmer ein eigenes Bad und je nach Konzept eine eigene kleine Kii-
che/Teekiiche. Die Kiiche sowie der Ess- und Wohnraum wird geteilt und gehort allen
Bewohnern.

Klassische Wohneemeinschaft (WG)

In einer klassischen Wohngemeinschaf (WG) hat jede Bewohnerin/jeder Bewohner nur
sein eigenes Zimmer. Das Bad, die Kiiche sowie der Ess- und Wohnraum wird geteilt
und gehdért allen Bewohnern.

Einleitende Fragen

Frage 1:

In welcher Siedlung/ In welchem Gebiiude sind Sie zuhause?

Heizenholz, Regensdorferstrasse, Ziirich-Hongg

Hunziker-Areal, Dialogweg, Ziirich

Kalkbreite, Kalkbreitestrasse, Ziirich

Kanzlei-Seen, Kanzleistrasse, Winterthur

Neufrankengasse, Ziirich

St. Pauli, Langstrasse, Ziirich

Frage 2:

In welchem Jahr sind Sie in die Clusterwohnung eingezogen?

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen auf der Riickseite >
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I Einleitende Fragen

Frage 3:
Was waren Ihre Beweggriinde fiir den Einzug in eine Clusterwohnung?

(Mehrfachnennungen sind méglich)

Finanzielle Griinde

Keine bessere/passendere Wohnung gefunden

Niihe der Liegenschaft zum Stadtzentrum

Nicht alleine wohnen

Zufall

andere/weitere Griinde:

Frage 4:
Warum haben Sie sich fiir eine Clusterwohnung und gegen eine klassische Wohnge-
meinschaft (WG) entschieden? (Mehrfachnennungen sind méglich)

Eigenes Bad/Dusche mit WC

Eigene Kiiche/Teekiiche

Grossere private Zimmer als in einer WG {

Keine bessere/passendere Wohnung gefunden

Zufall

Wurde von Bekannten zur Griindung einer Clusterwohnung angefragt

andere/weitere Griinde:
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I Einleitende Fragen

Frage 5:
Wie hoch ist Thre Monatsmiete, die Sie fiir die Clusterwohnung bezahlen? Falls Sie mo-

natlich eine Pauschalmiete zahlen, geben Sie den Betrag bitte unter brutto-Monatsmiete

an.
netto-Monatsmiete in CHF (ohne Nebenkosten)
monatliche Nebenkosten in CHF (Heizung, Warmwasser, usw.)
brutto-Monatsmiete in CHF (inkl. Nebenkosten)

Kommentar (optional ):

Frage 6:

Wer legt fest, wie viel Monatsmiete jeder einzelne Bewohner zu bezahlen hat?

wird durch die Verwaltung fiir jeden einzelnen Bewohner festgelegt

wird durch die Gemeinschaft/den Verein fiir jeden einzelnen Bewohner festgelegt

Wenn die Verwaltung die Mieten fiir jeden einzelnen Bewohner festlegt, gehen Sie bitte

direkt weiter zur Frage 8.

Frage 7:
Wie berechnet die Gemeinschaft/der Verein die Monatsmieten der Bewohner innerhalb

ihres Clusters?

Gesamt-Monatsmiete dividiert durch Anzahl Bewohner

=]
-
(=9
o
&
o
b 5
e
3
o
1

Kommentar (optional ):

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen auf der Riickseite >
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Fragen zu den privat genutzten Bereichen

Fragen zu den privat genutzten Bereichen

Clusterwohnungen bestehen aus privat genutzten Riumlichkeiten die sich um gemein-
schaftlich genutzte Flichen gruppieren. Der nachfolgende Frageblock bezieht sich nur

auf die von Ihnen privat genutzten Riume in der Clusterwohnung und deren Eigen-

schaften.

Frage 8:
Mit wie vielen Personen teilen Sie sich den privat genutzten Bereich? (Nicht zu zihlen

sind Personen die nur fiir kurze Zeit oder voriibergehend bei Ihnen wohnen)

Bewohne die privat genutzten Bereiche alleine

Teile den privat genutzten Bereich mit einer weiteren Person

Teile den privat genutzten Bereich mit zwei weiteren Personen

Wenn Sie die privat genutzten Bereiche alleine bewohnen, gehen Sie bitte direkt weiter

zur Frage 10.

Frage 9:

Mit wem teilen Sie sich die privat genutzten Bereiche?

Frage 10:

Wie viele m? hat ihr privat genutzter Bereich? (falls nicht bekannt, bitte schitzen)

o
m>
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Fragen zu den privat genutzten Bereichen

Frage 11:

Wie beurteilen Sie die von Ihnen privat genutzte Fliche?

viel zu gross eher zu gross angemessen cher zu klein viel zu klein

Wenn Sie die Frage mit ,,viel zu gross™, ,.eher zu gross* oder ,,angemessen* beantwortet

haben gehen Sie bitte direkt weiter zur Frage 13.

Frage 12:
Wiiren Sie bereit fiir mehr privat genutzte Fliche (z.B. grossere Zimmer) eine hohere

Monatsmiete zu bezahlen?

Ja Nein

Frage 13:
Uber wie viele Riume (von vier Winden umschlossene Raumeinheiten) verfiigt ihr pri-

vat genutzter Bereich total?

Riume

Beispiel mit total 4 Riumen:

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen auf der Riickseite =
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II' Fragen zu den privat genutzten Bereichen

Frage 14:

Uber welche Eigenschaften verfiigen ihre privat genutzten Riiume? (Bitte kreuzen Sie

bei jeder Eigenschaft Ja oder Nein an.)

Zugang iiber gemeinschaftlich ge-
nutzte Flichen der Clusterwohnung

Ja

Nein

Kommentar (optional):

Separater Zugang direkt vom Trep-
penhaus/Korridor

Einbauschriinke

Reduit/Abstellraum

Waschmaschine

Tumbler

Entrée/Eingangsbereich

Zimmer

zusiitzliches Zimmer

Balkon/Loggia/Terrasse

Wenn Sie eine der beiden letzten Eigenschaft mit Ja beantworten, kreuzen Sie bitte

bei der weiteren Auswahl v das Zutreffende an

Kiiche/Teekiiche

Ja

Nein

Kommentar (optional ):

Abwaschbecken

Abwaschmaschine

Kiihlschrank

Kochfeld(er)

Backofen

WC/Dusche/Bad

wC

Duschwanne

Badewanne
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II' Fragen zu den privat genutzten Bereichen

Frage 15:

Auf welche Eigenschaften ihrer privat genutzten Riume, welche Sie in der Frage 14 mit

Ja beantwortet haben, wiirden sie zugunsten einer tieferen Monatsmiete gerne verzich-

ten?

auf nichts

Frage 16:

‘Wenn Ihnen der Vermieter anbieten wiirde Ihre privat genutzten Riiume anzupassen, fiir

welche zusiitzlichen Eigenschaften wiiren Sie gerne bereit eine héhere Monatsmiete zu

bezahlen?

fiir nichts

Frage 17:

Wie zufrieden sind Sie mit Thren privat genutzten Riumen?

voll und ganz weitgehend teils / teils weitgehend voll und ganz unzu-
zufrieden #ulrieden unzufricden frieden
Kommentar (optional ):

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen auf der Riickseite >
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I Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereiche

Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereiche

Der nachfolgende Frageblock bezieht sich auf die gemeinschaftlich genutzten Riume

Threr Clusterwohnung.

Frage 18:

Mit wie vielen Bewohnern teilen Sie die gemeinschaftlich genutzten Riume?

Mitbewohner

Kommentar (optional):

Frage 19:

Wie zufrieden sind Sie mit der Anzahl Mitbewohner?

viel zu viele cher zu viele angemessen cher zu wenige viel zu wenige

Wenn Sie die Anzahl Mitbewohner mit angemessen beurteilen, gehen Sie bitte direkt

weiter zur Frage 21.

Frage 20:

Was wiire aus Ihrer Sicht die optimale Anzahl Mitbewohner?

Mitbewohner
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I Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereiche

Frage 21:
Wie viele m? haben die gemeinschaftlich genutzten Bereiche? (falls nicht bekannt, bitte
schiitzen)
m?
Frage 22:

Wie beurteilen Sie die gemeinschaftlich genutzte Fliche?

viel zu gross cher zu gross angemessen cher zu Klein viel zu Klein

Wenn Sie die Frage mit ,,viel zu gross®, ,.eher zu gross™ oder ,,angemessen* beantwortet

haben gehen Sie bitte direkt weiter zur Frage 24.

Frage 23:
Wiiren Sie bereit fiir mehr gemeinschaftlich genutzte Fliiche (z.B. ein grosseres Wohn-

zimmer) eine hohere Monatsmiete zu bezahlen?

Ja Nein

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen aul der Riickseite >
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I Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereiche

Frage 24:

Uber welche Eigenschaften verfiigen die gemeinschafilich genutzten Riume in Threr

Clusterwohnung? (Bitte kreuzen Sie bei jeder Eigenschaft Ja oder Nein an)

Eingebaute Garderobe

Nein

Kommentar (optional):

Reduit/Abstellraum

Waschmaschine

Tumbler

Biirozimmer

Wohnzimmer

Esszimmer

Balkon/Loggia/Terrasse

Kellerabteil

Wenn Sie eine der beiden letzten Eigenschaft mit Ja beantworten, kreuzen Sie bitte

bei der weiteren Auswahl v das Zutreffende an

Kiiche

Kiiche riumlich abgetrennt
vom Ess- und Wohnraum

Nein

Abwaschbecken

Abwaschmaschine

Kiihlschrank

Kochfeld(er)

Backofen

Steamer

WC/Dusche/Bad

Kommentar (optional ):

wC

Duschwanne

Badewanne
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I Fragen zu den gemeinschaftlich genutzten Bereiche

Frage 25:
Auf welche Eigenschaften ihrer gemeinschaftlich genutzten Riume, welche Sie in der
Frage 24 mit Ja beantwortet haben, wiirden sie zugunsten einer tieferen Monatsmiete

gerne verzichten?

auf nichts

Frage 26:
Fiir welche zusiitzlichen Eigenschaften ihrer gemeinschaftlich genutzten Riume wiiren

Sie gerne bereit eine hthere Monatsmiete zu bezahlen?

fur nichts
Frage 27:
Wie zufrieden sind Sie mit den gemeinschaftlich genutzten Riumen?
voll und ganz weitgehend teils / teils weitgehend voll und ganz unzu-
zufrieden zulrieden unzufrieden frieden
Kommentar (optional):

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen aul der Riickseite >
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IV Fragen zu der Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenleben

Fragen zu der Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenleben

Frage 28:
Wie beurteilen Sie das Flichenverhiltnis von den gemeinschaftlich genutzten zu den

privat genutzten Bereichen?

viel zu gross eher zu gross angemessen eher zu klein viel zu klein

Frage 29:
Wie beurteilen Sie die Grisse der gemeinschaftlich genutzten Flichen im Verhiiltnis zu

der Anzahl Mitbewohner?

viel zu gross eher zu gross angemessen eher zu klein viel zu klein

Frage 30:

In welchen Bereichen des Zusammenlebens entstehen Konflikte in Clusterwohnungen?
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IV Fragen zu der Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenleben

Frage 31:
Fiihrt das eigene Bad/Dusche mit WC in den Clusterwohnungen im Vergleich zum

Wohnen in einer klassischen Wohngemeinschaft (ohne eigenes Bad/Dusche mit WC) zu

mehr oder weniger Konflikten beim Zusammenleben?

viel mehr cher mehr hat keinen Einfluss eher weniger viel weniger
Konflikie Konflikie Konflikie Konflikie

kann ich nicht beurteilen, da ich zuvor noch nie in keiner klassischen Wohnge-
meinschaft (WG) gelebt habe

Kommentar (optional):

Frage 32:
Zusiitzlich zur gemeinschaftlich genutzten Kiiche hat jeder/jede Bewohnerln einer Clus-
terwohnung in der Regel eine eigene Kiiche/Teekiiche. Fiihrt die eigene Kii-

che/Teekiiche zu mehr oder weniger Konflikten beim Zusammenleben?

viel mehr cher mehr hat keinen Einfluss cher weniger viel weniger
Konflikte Konflikte Konflikie Konflikie

kann ich nicht beurteilen, da ich wie in Frage 14 bereits angegeben leider iiber
keine eigene Kiiche/Teekiiche verfiige

Kommentar (optional ):

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen auf der Riickseie >
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IV Fragen zu der Clusterwohnung insgesamt und zum Zusammenleben

Frage 33:
Mit wem konnten Sie sich ein Zusammenleben in einer Clusterwohnung vorstellen?
(Bitte kreuzen Sie bei jeder Auswahl Ja oder Nein an)

Ja Nein  Kommentar (optional)

mit meiner Partnerin/mit meinem Partner

mit Kindern

mit meinen Eltern

Frage 34:
Welche Tipps geben Sie Planern und Griindern von neuen Clusterwohnungen mit auf

den Weg?

Frage 35:
Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Clusterwohnung insgesamt?
voll und ganz weitgehend teils / teils weitgehend voll und ganz unzu-
zufrieden zufrieden unzuirieden frieden

Kommentar (optional ):
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V' Persinliche Fragen

Persionliche Fragen

Als fuinfter und letzter Frageblock bitte ich Sie noch um einige Angaben zu Ihrer Person.

Frage 36:
Geschlecht:

Familienstand:

Anzahl Kinder:

Ihr Alter:

Frage 37:

méinnlich weiblich

ledig verheiratet

unter 20
20-29
30-39
40-49
50-59
60-69
70-79
iiber 80

Welches ist Thre hichste abgeschlossene Ausbildung? (Bitte nur eine Angabe)

keine

Bachelor

obligatorische Schule
Berufliche Grundbildung
Allgemeinbildende Schule

Héhere Fach- und Berufsausbildung, Hohere Fachschule

Master, Lizentiat, Diplom, Staatsexamen, Nachdiplom

Doktorat, Habilitation

Bitte beachten Sie jeweils auch die Fragen aul der Riickseite >
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V' Persinliche Fragen

Frage 38:
Welche Beschreibung passt am besten zu Ihrer aktuellen beruflichen Situation? (Bitte

nur eine Angabe)

in Ausbildung

arbeitssuchend

Angestellter/e

Prokurist

Team-, Abteilungsleiter/in

Geschiiftsfithrer/in

selbstiindig/Freiberufler

Rentner/in

andere:

Frage 39:

Wo wiirden Sie sich politisch einordnen? (bitte setzen Sie ein Kreuz)

Frage 40:

Welche monatliche Einkommenssituation (brutto) trifft auf Sie zu?

CHF  0-1'999.-

CHF 2'000-3'999.-

CHF 4'000-5'999.-

CHF 6'000-7'999.-

CHF 8'000-9'999.-

mehr als CHF 10'000.-
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VI

VI Abschluss

Abschluss

Frage 41 (optional):
Gibt es noch weitere Anmerkungen zum Thema Clusterwohnungen oder zur Umfrage

die Sie mir noch mitteilen mochten?

Vielen herzlichen Dank, dass Sie sich Zeit genommen haben die Umfrage auszufiillen
und den Fragebogen im vorfrankierten Antwortcouvert an die Universitiit Ziirich zu-

riicksenden.
Die Ergebnisse der Umfrage werden nach dem erfolgreichen Abschluss meiner Arbeit

ab dem 1. Januar 2016 unter folgendem Link offentlich zugiinglich sein:

http://www .bf.uzh.ch/curem/publications/abschlussarbeiten.html
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Anhang 2: Tipps fur Planer und Grunder von neuen Clusterwohnungen

Auswertung der Frage 34 aus der Bewohnerumfrage, inkl. der Einfachnennungen

Tipps fiir Planer und Griinder von neuen Clusterwohnungen Anz. Nennungen

geniigend Reduit, Abstellrdume oder Einbauschrinke vorsehen 7

gute Schallisolation von Winden und Tiiren vorsehen

grosserer Kithlschrank in der Gemeinschaftskiiche 5
grossere/mehrere Kochfelder in der Gemeinschaftskiiche vorsehen 5
Teekiiche mit Kiihlschrank im privat genutzten Bereich nicht ndtig 4
einen grossziigigen Aussenraum planen 4
Gemeinschaftsraume besser unterteilen, verwinkelt bauen 4
Einbezug der Mietinteressenten und deren sorgfiltige Auswahl 3
Fussbodenheizung muss individuell steuerbar sein 3
Schaltkreise der Belichtung in den gemeinschaftlichen Rdume sollte unterteilt sein 2
hohe offene Rdume, viel Licht 2
Gemeinschaftsflachen nicht zu gross dimensionieren 2
hochwertige Materialien, die einfach zu reinigen sind 2
variabel nutzbare Rdume konzipieren 2
Minimierung der nicht nutzbaren Korridorflidchen 2
geniigend Veloabstellplitze vorsehen 2
2 Zimmer oder mehr pro privaten Bereich vorsehen 2
grosse gemeinschaftliche Kiiche 2
weiter so! 2
zwei Abwaschbecken in der Gemeinschaftskiiche vorsehen 1
grossere Fenster in den Privatrdumen 1
nicht zu grosse Treppenhéuser planen 1
zweite Wohnungseingangstiire vorsehen 1
Einginge zu den privaten Bereichen nicht zu nahe beim Haupteingang anordnen 1
Psychologische Begleitung zur Problembewéltigung 1
kein ,,Weichbelag bei den Miillcontainern vorsehen 1
Parkettbodenbelag 1
kontrollierte Wohnungsliiftung 1
keine Verbindung vom Treppenhaus zum Balkon planen 1
grosse privat nutzbare Bereiche vorsehen 1
Balkon im privat nutzbaren Bereich vorsehen 1
Zugénge zu den privat nutzbaren Bereiche unbedingt iiber die gemeinschaftlich nutzbaren 1
Bereiche und nicht {iber das Treppenhaus planen

keine zweifliigligen Tiiren 1
wenn Mindestbelegung, dann gleichviele Zimmer mit eigenem Zugang vorsehen 1
geniigend Steckdosen planen, auch eine auf der Terrasse, LAN-Anschluss in jedem Zimmer 1
Gistezimmer vorsehen 1
internes Kommunikationssystem 1
Clusterwohnung mit etwas mehr Luxus (wiirde ein heterogeneres Zielpublikum ansprechen) 1
Vorgaben iiber Zusammenleben und Hausordnung, Uberarbeitung frithestens nach 6 Monaten 1

Eingangstiiren zu den privaten Bereichen ohne Fenster 1
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Anhang 3: Interviewleitfaden Eigentiimer/Bautrager

Schritte

Fragen/Bemerkungen

Vorbereitung

Einfuhrung

Einstiegsfragen

Kernfragen

o Hinweis, dass das Gesprich aufgenommen wird
e Unausgesprochene Aspekte festhalten: Réumlichkeiten, Atmosphére, Kdorperhal-
tung, Gesichtsausdruck, ect.

o Kontext fiir das Interview
- Master of Advanced Studies UZH in Real Estate
- Erstellung der Abschlussarbeit
- Eigene Themenwabhl, keine Auftragsforschung

o Titel der Arbeit
,»Clusterwohnung* — Herausforderungen und Perspektiven
Eine empirische Untersuchung realisierter Projekte

e Ziele fiir das bevorstehende Interview
- Abholen Sichtweise Eigentiimer
- Experten-Beitrag zur Kldrung der Herausforderungen und Perspektiven von
Clusterwohnungen

e Was geschieht mit den Ergebnissen
- Anonymisierung der Daten
- Qualitative Auswertung und Interpretation
- Einreichung der Abschlussarbeit an die Studienkommission am 17. August 2015
- Publikation der Abschlussarbeiten auf http://www.bf.uzh.ch

—_—

Was motivierte Sie (Sicht Eigentiimer/Investor) zur Entwicklung und Realisierung
von Clusterwohnungen?

2. Bis heute sind erst fiinf Gebdude in der Stadt Ziirich und eines in der Stadt Win-
terthur mit Clusterwohnungen realisiert worden. Wieso so wenige?

3. Welche Herausforderungen stellen sich Eigentiimern bei der Entwicklung
und Realisation von Clusterwohnungen?

3.1 Wie wurde Entwicklung und Planung von Clusterwohnungen angegangen?
- Wo lagen die Schwierigkeiten in der Entwicklungsphase?
- Gab es Auflagen seitens der Baubewilligungsbehdrden?

3.2 Wie verhalten sich die Erstellungskosten (ohne Bauland) von Clusterwohnungen
im Vergleich zu konventionellen 1-Zimmer- und 2-Zimmer-Wohnungen?
- Was sind die Kostentreiber bei der Erstellung von Clusterwohnungen?
- Wo liegt das grosste Optimierungspotenzial?

4. Inwiefern unterscheiden sich Clusterwohnungen in der Vermarktung und
Bewirtschaftung von konventionellen Mietwohnungen?
4.1 Wie wurde die Mietpreisfestsetzung fiir die Clusterwohnungen vorgenommen?
- Wo ordnen sich die Mieten im Vergleich zu konventionellen 1-Zimmer- und 2-
Zimmer-Wohnungen an derselben Lage ein?

4.2 Wie wurden die Clusterwohnungen auf dem Mietwohnungsmarkt aufgenommen?
- Mussten in der Vermarktung besondere Massnahmen getroffen werden?
- Uber welche Absatzkanile erfolgte die Vermietung?
- Wie lange war die Insertionsdauer? und wie stark weichen diese von 1-Zimmer-
und 2-Zimmer-Wohnungen an derselben Lage ab?
- Gibt oder gab es Leerstinde?
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4.3 Wie sind die Mietvertrdge mit den Bewohner ausgestaltet?

- Wie wurde die Haftungsfrage der Bewohner gegeniiber dem Eigentiimer geklart?

- Wird eine Mietkaution verlangt?

- Wie lauft eine Wohnungsabnahme bei einem Mieterwechsel normalerweise ab?

- Wie werden Instandstellungskosten bei Schiden an der gemeinschaftlich genutz-
ten Mietsache weiterverrechnet?

44 Wo liegen die wesentlichen Unterschiede bei der Bewirtschaftung von

Clusterwohnungen im Vergleich zu konventionellen Mietwohnungen?

- Wie hoch ist die Bewohnerfluktuation bei Clusterwohnungen?

- Mit welchen Kosten muss fiir die Bewirtschaftung gerechnet werden? und wie
werden diese im Vergleich zu 1-Zimmer- und 2-Zimmer-Wohnungen beurteilt?

- Unterscheiden sich die getitigten Riickstellungen fiir Sanierungen und Renovati-
onen zu konventionellen Mietwohnungen?

Wie wird der wirtschaftliche Erfolg von Clusterwohnungen, gemessen an der
Brutto- und Nettorendite, im Vergleich zu konventionellen 1-Zimmer- und 2-
Zimmer-Wohnungen beurteilt?
- Die Bruttorendite
(Bruttomietertrag dividiert durch Immobilen-Anlagekosten multipliziert mit 100)
- Die Nettorendite
((Bruttomietertrag minus Bewirtschaftungskosten minus Riickstellungen) divi-
diert durch Immobilien-Anlagekosten multipliziert mit 100)

Welche Perspektiven werden Clusterwohnungen in der Schweiz eingeraumt?

- Wie gross schitzen Sie das Potenzial fiir weitere Clusterwohnungen ein?

- Welche Voraussetzungen miissen dabei zwingend erfiillt sein damit Clusterwoh-
nungen ,,funktionieren‘?

- Wie stark wird die Nachfrage nach Clusterwohnungen aktuell durch den ange-
spannten Mietwohnungsmarkt (Nachfrageiiberhang) begiinstigt?

- Wie wird sich die Nachfrage bei einem Angebotsiiberhang (bei deutlich hdheren
Leerstdnden) verhalten?

Habe ich in Bezug auf Herausforderungen und Perspektiven von Clusterwohnun-
gen noch etwas Wichtiges vergessen?
Darf die Unternehmung genannt werden in der Abschlussarbeit?

Vielen Dank, dass Sie sich Zeit genommen haben fiir das Interview

Sie haben aufschlussreiche Antworten gegeben, die fiir meine Abschlussarbeit
einen hohen Nutzen bringen.




Ehrenwortliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema
»»Clusterwohnungen’ — Herausforderungen und Perspektiven. Eine empirische Untersu-
chung realisierter Projekte* selbststindig verfasst und keine anderen Hilfsmittel als die
angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen die wortlich oder sinngeméss aus veroffentlichten oder nicht verdffentlich-
ten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch Angabe der

Quelle (auch der verwendeten Sekundérliteratur) als Entlehnung kenntlich gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder &hnlicher Form noch keiner anderen Priifungsbehorde

vorgelegen und wurde auch noch nicht verdffentlicht.

Bern, den 16. August 2015

Jiirg Grossenbacher
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