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Executive Summary

Im Fokus dieser Untersuchung standen die 6konomischen Auswirkungen des Denkmal-
schutzes. In unterschiedlichen internationalen Studien wurde die Preiswirkung durch
Baudenkmaler detailliert untersucht. Letztere beeinflussen aufgrund ihrer Ausgestaltung
und Bebauungsstruktur die Lagequalitét, was sich auf die Preisbildung innerhalb sowie
im Einflussbereich des Baudenkmals auswirkt. Diese internen und externen Preiseffekte
sind bereits von hochwertigen Architekturprojekten bekannt. Baudenkmaéler kénnen
deshalb im 6konomischen Sinn als besondere (historische) Auspréagung von hochwerti-
ger Architektur verstanden werden. Die resultierenden Preiseffekte lassen sich aufgrund
angepasster hedonischer Modelle errechnen und sind zu einem grossen Teil bereits in
den realen Immobilienpreisen kapitalisiert. Aus diesem Grund kann auf eine Préferenz
bzw. eine zusétzliche Zahlungsbereitschaft fur Wohnraum innerhalb oder im Einfluss-
bereich von Baudenkmélern geschlossen werden. Die Hypothese 1 dieser Untersuchung
unterstellt, dass in der Stadt Zurich ebenfalls eine zusatzliche Zahlungsbereitschaft fir
denkmalgeschiitzte Bausubstanz vorhanden ist. Dies konnte im Rahmen der Befragun-
gen von Zircher Stadtbewohnern bestatigt werden.

In mehreren Studien wurde der Einfluss von soziodemographischen Merkmalen auf die
Préaferenz der befragten Personen untersucht. Hier wurden unterschiedliche Ergebnisse
hinsichtlich Umfang der korrelierenden Merkmale publiziert. Wéhrend gewisse Studien
nur bei der politischen Orientierung einen signifikanten Zusammenhang aufzeigen
konnten, zeigen andere Befragungen klare Unterschiede hinsichtlich Alter oder Ge-
schlecht. Die Hypothese 2 unterstellt deshalb einen Zusammenhang der Praferenz fur
denkmalgeschitzten Wohnraum und mehreren soziodemographischen Merkmalen der
Nachfrager. Diese Hypothese wurde im Rahmen dieser Arbeit ebenfalls bestatigt, ob-
wohl sich nur bei der politischen Orientierung und dem Einkommen pro Haushalt ein
starker Zusammenhang aufzeigen liess. Das Ergebnis hinsichtlich des soziodemographi-
schen Einflusses muss angesichts der einseitigen Zusammensetzung der Stichprobe hin-

terfragt werden.

VI



1 Einleitung

In der vorliegenden Arbeit wird zur Erleichterung des Leseflusses bei Personenangaben

die mannliche Form verwendet. Diese schliesst die weibliche Form mit ein.
1.1 Problemstellung / Ausgangslage

1.1.1 Relevanz

Die denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist Teil des schweizerischen Kulturerbes. Auf-
grund der unterschiedlichen Systematik bei der Erfassung der denkmalgeschiitzten Bau-
ten bei Kantonen und Gemeinden ist die genaue Anzahl an Baudenkmalern nicht be-
kannt. Die Konferenz der Schweizerischen Denkmalpflegerinnen und Denkmalpfleger
KSD? erarbeitet auf gesamtschweizerischer Ebene die Grundlagen fiir die denkmalpfie-
gerische Arbeit in der Schweiz. Nach Schatzung der KSD umfasst der Bestand an Bau-
denkmélern heute anndhernd 90’000 bis 100°000 Bauten, was ca. 4% des schweizeri-
schen Baubestandes entspricht. Der Anteil an Bauten, die sich im direkten Einflussbe-
reich eines Baudenkmals befinden und somit von Massnahmen des Ortsbildschutzes
tangiert werden, sind ungleich grosser.

Baudenkmaler machen einen wesentlichen Teil des Immobilienmarktes aus und kénnen
Entwicklungen einzelner Projekte sowie ganzer Areale und Quartiere massgebend be-

einflussen.

1.1.2 Denkmalpflege

Die Denkmalpflege in der Schweiz ist in eidgendssische, kantonale und kommunale
Fachstellen unterteilt. Auf Bundesebene ist das Bundesamt fiir Kultur BAK? die zentra-
le Fachstelle fur Denkmalpflege, Arché&ologie und Ortsbildschutz. Unterstitzt wird sie
von der eidgendssischen Kommission fiir Denkmalpflege EKD?® und der eidgendssi-
schen Natur- und Heimatschutzkommission ENHK®. Auf Bundesebene werden die
Grundsétze zum Umgang mit dem baulichen Erbe und mit tGbergreifenden Landschafts-
und Ortsbildern festgelegt sowie das Inventar der Kulturdenkméler (Objekte nationaler

1 http://www.denkmalpflege.ch/ksd.html

2 http://www.bak.admin.ch/

3 http://www.bak.admin.ch/kulturerbe/04273/04293/index.html?lang=de
4 http://www.enhk.admin.ch/de/index.html



Bedeutung) definiert. Das BAK betreut die kantonale Denkmalpflege bei der Umset-
zung der vom Bund definierten VVorgaben.
Auf Kantonsebene bernimmt die kantonale Denkmalpflege Inventarisation, Beratung
und Betreuung der kantonalen Schutzobjekte und setzt die VVorgaben hinsichtlich natio-
naler Kulturdenkméler um.
Auf Gemeindeebene werden samtliche Funktionen von der kommunalen Denkmalpfle-
ge Ubernommen.
Die rechtlichen Grundlagen der Denkmalpflege und des Ortsbildschutzes basieren auf
dem Bundesgesetz zu Natur- und Heimatschutz NHG, das sich auf den Art. 78 Abs. 2-5
der Bundesverfassung stutzt:
Das NHG hat zum Zweck:

a. das heimatliche Landschafts- und Ortsbild, die geschichtlichen Statten sowie die

Natur- und Kulturdenkmaler des Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre Er-
haltung und Pflege zu fordern;

b. die Kantone in der Erflllung ihrer Aufgaben im Bereich des Naturschutzes, des
Heimatschutzes sowie der Denkmalpflege zu unterstitzen und die Zusammenar-
beit mit ihnen sicherzustellen

Die Definition eines Denkmals wurde durch die EKD definiert und in den ,,Leitsatzen
zur Denkmalpflege in der Schweiz® veroffentlicht.

Nach Definition des EDK sind Denkmaler physische Objekte und werden bestimmt
durch ihren geschichtlichen Zeugniswert. Bei einem Denkmal kann es sich um ein Ein-
zelobjekt, den Teil eines Objektes, ein Ensemble, ein ganzes Ortsbild oder eine Kultur-
landschaft handeln. Das Denkmal ist bestimmt durch die historische Substanz bzw. die

uberlieferte Materie, die massgebend ist fiir die Authentizitat des Objekts.

1.1.3 Wirkung von Baudenkmélern

Die Baudenkmaler wirken aber nicht nur Gber die reglementarischen Einschrdnkungen
auf ihre Umgebung. Die Art ihrer Bebauung und ihre dsthetische Ausgestaltung be-
stimmen auch den Charakter des Quartiers. Dieser Mehrwert fur die Anwohner und
Passanten widerspiegelt sich in einer hdheren Lagequalitdt und birgt 6konomisches Po-
tenzial. Gerade in stadtischen Quartieren mit unterschiedlichen Eigentumsverhéltnissen

ist es schwierig, diesen Effekt zu internalisieren. Ein Besitzer hat wenig Anreiz, die teu-

5 EKD, 2007



re Fassade seines Baudenkmals in Eigenfinanzierung zu sanieren, da er vom extern ge-
nerierten Mehrwert nicht direkt profitiert. Um die fir das Gemeinwesen wichtigen
denkmalgeschiitzten Gebédude zu erhalten, unterstiitzt die Denkmalpflege die Sanierung
dieser Baudenkmailer mit Subventionszahlungen. ,,Die Beitragsleistung erfolgt in der
Regel an private Hauseigentiimer [...] und richtet sich nach § 217 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG, LS 700.1) sowie der Verordnung Uber Staatsbeitrage fur den Natur-
und Heimatschutz und fiir kommunale Erholungsgebiete (VSNH, LS 701.3).«¢

Im Gegensatz zu Projekten auf Einzelparzellen kann bei Arealliberbauungen das 6ko-
nomische Potenzial eines Baudenkmals bei der Planung beriicksichtigt werden. Der
Einbezug von Preiseffekten innerhalb sowie im Einflussbereich der denkmalgeschitzten
Immobilie ist fur die erfolgreiche Umsetzung solcher Entwicklungsprojekte von Bedeu-
tung. Die Abschatzung der Zahlungsbereitschaft und die Definition der spezifischen
Nachfragergruppen sind im Sinne einer umfassenden Marktanalyse von praktischem
Interesse fur den Entwicklungsprozess. Im Interesse steht also nicht nur die Frage, ob
eine erhéhte Zahlungsbereitschaft fur Wohnraum im Einflussbereich von Baudenkma-

lern besteht, sondern auch, von welchen Personen die Zahlungsbereitschaft ausgeht.

1.2 Zielsetzung

Ziel der vorliegenden Arbeit ist ein vertieftes Verstandnis der Mdglichkeiten im Um-
gang mit Baudenkmaélern. Im Zentrum stehen dabei die 6konomischen Effekte, die
durch denkmalgeschiitzte Gebaude entstehen. Es wird untersucht ob diese einen nach-
weisbaren Effekt auf die Preisbildung haben. Der Nachweis erfolgt nicht direkt tber
reale Mietpreise, sondern Uber die Ermittlung der Zahlungsbereitschaft (siehe 2.2.1 Hy-
pothese 1). Dabei wird zwischen dem internen Effekt bzw. der Zahlungsbereitschaft flr
Wohnraum innerhalb des Baudenkmals und dem externen Effekt bzw. der Zahlungsbe-
reitschaft fir Wohnraum im Einflussbereich der historischen Bausubstanz (siehe 2.1)
unterschieden. Ebenfalls wird untersucht, ob die Zahlungsbereitschaft in Abhéngigkeit
spezifischer soziodemographischer Merkmale (siehe 2.2.2 Hypothese 2) wie Einkom-
men, Bildung, politischer Ausrichtung etc. steht. Dabei sollen Unterschiede zwischen

¢ Kantonale Denkmalpflege Ziirich, Merkblatt, 2015, S. 2



verschiedenen Teilgruppen (z.B. Frauen, Personen mit tertidrer Schulbildung etc.)
nachgewiesen werden.

In der Untersuchung werden ebenfalls Daten zur Wohnraumsituation erhoben. Es wird
gepruft, ob eine Korrelation zwischen den angegebenen Zahlungsbereitschaften und der
realen Wohnraumsituation besteht. So wird etwa untersucht, ob Personen mit hoher
Zahlungsbereitschaft tendenziell mehr Miete pro Quadratmeter Wohnraum ausgeben.

1.3 Abgrenzung des Themas

Der Umgang mit Baudenkmalern ist in der Projektentwicklung ein aktuelles Thema, da
zahlreiche Projekte auf Gebieten mit geschiitztem Baubestand umgesetzt werden. Dabei
sind alle funktionsspezifischen Aspekte des Immobilienmanagements wie Immobilien-
analyse, -bewertung, -investition, -finanzierung und -marketing tangiert. Es sind einer-
seits die baureglementarischen Einschrankungen durch denkmalpflegerische und orts-
bildschutzerische Massnahmen im Einflussbereich des Baudenkmals wie auch am Bau-
denkmal selbst zu berucksichtigen. Diese kdnnen sich wertmindernd auf das Projekt
auswirken. Andererseits sind Wohnpreiseffekte, die durch die denkmalgeschitzte Bau-
substanz entstehen, ebenfalls in die Analyse einzubeziehen. In dieser Arbeit werden die
baureglementarischen Einschrankungen und ihre finanziellen Auswirkungen auf die
6konomische Leistungsfahigkeit des Baudenkmals bei der Preisbildung der unterschied-
lichen Varianten berlcksichtigt (siehe 2.3.3), aber nicht weiter thematisiert. Die auf-
grund der besonderen Beschaffenheit der Baudenkmaler entstehenden internen und ex-
ternen Wohnpreiseffekte (siehe 2.1.4, 2.1.5) werden in dieser Arbeit indirekt, tUber eine
Erhebung der hypothetischen Zahlungsbereitschaft, aufgezeigt.

Eine Untersuchung der realen Mietpreise wird ebenfalls vorgenommen, um zu prifen,
ob ein Zusammenhang zwischen der hypothetisch ermittelten Zahlungsbereitschaft und
der tatséchlichen Wohnsituation besteht. Aufgrund der Heterogenitat der Beschaffenheit
der Bauten hinsichtlich Alter, Zustand und Standard ist die ausschliessliche Untersu-
chung der Thematik auf Basis der realen Mietpreise aber nicht zielfuhrend. Um den
unterschiedlichen Attributen Rechnung zu tragen, musste eine detaillierte hedonische
Analyse der Bauten erfolgen. Dieser Ansatz wird in dieser Arbeit nicht weiterverfolgt.
Die Grundlage fur die Bestimmung der Mietpreise der Beispielwohnungen in der Da-
tenerhebung bildet eine Investitionsrechnung. So ist es moglich, den Befragten mehrere
alternative Wohnsituationen mit den entsprechenden Preisen anzubieten. Die Mieten

werden nicht gewichtet und als Durchschnittswert Uber alle Wohnungen berechnet. Die



Investitionsrechnung wird inklusive der konstituierenden Parameter offengelegt, aber
nicht im Detail thematisiert.

Die Analyse des Mietpreiseffektes von Baudenkmalern ist vielschichtig und im Rahmen
einer Abschlussarbeit nicht umfassend zu bearbeiten. Die Mehrzahl der Bewohner in
der Stadt Zurich sind Mieter, deshalb beschréankt sich diese Arbeit auf die Analyse der
Zahlungsbereitschaft auf Basis der Mietpreise. Eine Erhebung unter Wohneigentliimern
lasst ein ahnliches Resultat wie bei der vorliegenden Arbeit erwarten. Fir eine Bestéti-
gung ware allerdings eine weitere Untersuchung bzw. Befragung notwendig.

Die Analyse von historischem Wohnraum bzw. historischer Gebdude bedingt automa-
tisch die nahere Definition der Untersuchungsobjekte. Dabei dirften je nach Einschran-
kung z.B. aufgrund der Epoche, des Baustils etc. unterschiedliche Untersuchungsergeb-
nisse erwartet werden. In dieser Arbeit steht nicht die Untersuchung einer bestimmten
Epoche oder eines bestimmten Baustils im Zentrum. Vielmehr soll eine allgemeingiilti-
ge Aussage uber die Zahlungsbereitschaft flr historischen Wohnraum gemacht werden.
Es wird deshalb auf die allgemein gehaltene Definition des Bundesamtes fur Kultur
zurlickgegriffen (siehe 1.1.2). Relevant fir die Untersuchung ist, ob ein Gebaude als
Baudenkmal deklariert ist. So ist sichergestellt, dass die Deklaration von einer sachver-
stdndigen Behdrde vorgenommen wird und nur historische Bauten von hoher Qualitét in
die Untersuchung einfliessen. Eine Unterscheidung nach nationalen, regionalen oder
lokalen Kulturgltern wird nicht vorgenommen.

Die Datenerhebung sowie die Auswahl der Teilnehmer erfolgen Uber mehrere Kanéle
ohne bewusste Auswahl der Teilnehmer. Die Umfrage ist anonym ausgestaltet und eine
Kontrolle der Umfrageteilnehmer nicht méglich. Nach streng wissenschaftlichen Krite-
rien ist bei einer Stichprobe, die ohne Kontrolle der Auswahlwahrscheinlichkeit erhoben
wurde, die Generalisierbarkeit bzw. die Représentativitat der Grundgesamtheit einge-
schréankt (siehe 2.3.2). Die Hypothese wird allgemein und neutral anhand der erhobenen
Daten auf ihre Glltigkeit geprift. Auf die Problematik der Stichprobenauswahl wird in

der Diskussion verwiesen.

1.4 Gliederung

Die vorliegende Arbeit ist in drei Teilbereiche gegliedert. Der erste Teil beinhaltet die
konzeptionelle Herleitung sowie die Relevanz der Forschungsfrage. Im zweiten Teil
wird die theoretische Grundlage erarbeitet, der Stand der Forschung aufgezeigt und die

Vorgehensweise detailliert beschrieben. Es folgen die Erhebung, Auswertung und Inter-



pretation der Daten sowie die Beantwortung der Forschungsfrage. Im dritten Teil erfol-

gen Schlussbetrachtung, Diskussion und Ausblick.

1.5 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet beschrankte sich auf die Stadt Zurich. Um den Umfang der
Befragung und Auswertung im Rahmen dieser Arbeit bewaltigen zu kdnnen, musste die
Untersuchung geographisch eingeschrankt werden.

Die schweizerische Denkmalpflege ist auf eidgendssischer, kantonaler und kommunaler
Ebene organisiert. Die Methoden der unterschiedlichen Fachstellen kdnnen sich vonei-
nander unterscheiden. Diese Arbeit beschrénkte sich auf die Stadt Zirich, die durch eine
einzelne Behorde, die Abteilung fir Denkmalpflege des Hochbaudepartements, verwal-
tet wird. Eine einheitliche Handhabung der Kriterien zur Unterschutzstellung von Bau-
denkmalern ist somit gewahrleistet. Auch sind in der Stadt Zurich die Daten zu den

Baudenkmalern frei verfugbar.

2 Hauptteil
2.1 Bisherige Forschung

2.1.1 Lagequalitat und Preiseffekt

Neben der Geb&udebeschaffenheit hat auch die Lagequalitat des Grundstiicks einen
grossen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Haushalte und Firmen tauschen Kapital
gegen gut erreichbare Grundstiicke bzw. gegen die Mdglichkeit, in der Néhe des Zent-
rums und des Arbeitsplatzes zu wohnen.” Als wichtigste Faktoren gelten die Erreich-
barkeit (Zentralitat) und die Verkehrsinfrastruktur. In den heutigen komplexen hedoni-
schen Modellen, wie sie von Schweizer Marktfiihrern wie Wust & Partner, Fahrlander
& Partner etc. zur Immobilienanalyse verwendet werden, sind zahlreiche weitere De-
terminanten der Lagequalitat berticksichtigt. So werden z.B. die Besteuerung, die Ver-
bindungen des 6ffentlichen Verkehrs, die Anschliisse ans Netz des motorisierten Indivi-
dualverkehrs, Besonnung, Aussicht, La&rm, Nahe zu Wasserflachen und Griinrdumen
und viele weitere Faktoren bei der Preisbestimmung eingerechnet. Der Gesamtnutzen

der Konsumenten entspricht dabei der Summe der Attribute der Immobilie (Gebaudeei-

7 Alonso, 1964, S. 201



genschaften) und der Vor- und Nachteile, die aus der Lage der Immobilie resultieren.
Nun wird die Lagequalitat nicht allein durch die oben genannten Punkte bzw. die geo-
graphische Lage und die Beschaffenheit der Infrastruktur, sondern auch durch die ge-
baute Umgebung geprégt. Die Eigenschaften der angrenzenden Bebauung kdnnen sich
z.B. uber eine lockere, parkartige Bebauung mit geringer Bevolkerungsdichte oder tber
ihre architektonische Ausgestaltung positiv auf die Lagequalitat auswirken. Ebenso
kann ein negativer Effekt entstehen, z.B. durch eine zu dichte Bauweise oder baufallige
Bauten in der Nachbarschaft. Eine empirische Untersuchung in Berlin, Deutschland,
(Abbildung 1) weist einen Einfluss von unterschiedlichen Bebauungsstrukturen auf die
Lagequalitat und die Grundstiickswerte nach.®

311

-3.4
-7.0
Blockrand Villen mit 1-3 Geschosse Hoch und offen Zeilen und Hansaviertel
Grinderzeit parkartigen mit Girten (1945-80) Punkth.
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Abbildung 1: Geschatzter prozentualer Einfluss der Bebauungsstruktur auf Lagewertigkeit,
Abhlfeldt, 2009. S. 53

Der Grafik ist zu entnehmen, dass die Typologie der Bebauung einen grossen Effekt auf
die Lage und somit auf die effektiv gezahlten Preise hat. Aufgrund der Heterogenitét der
stadtebaulichen Strukturen muss der prozentuale Einfluss der Uberbauung auf die Lage-
qualitat fir jede Stadt einzeln bestimmt werden. Es ist somit nicht mdglich, die in Berlin

gemessenen Ergebnisse auf eine andere Stadt zu Ubertragen.

2.1.2 Architektonische Qualitat und Preiseffekt

Neben der durch die Bebauungsstruktur bedingten Komponente haben auch die archi-
tektonische Qualitat bzw. Asthetik und Design der Bauten einen Einfluss auf die Lage-
qualitdt. Eine 6konomische Analyse dieser Gestaltungsthematik scheint schwieriger,

doch gibt es hierzu bereits verschiedene empirische Untersuchungen. So zeigten mehre-

& Ahlfeldt, 2009, S. 46



re Studien uber die architektonische Qualitat einen statistisch signifikanten Einfluss auf
die Mietpreise.

Gat untersuchte den Einfluss verschiedener Faktoren auf die Mietpreise von mehreren
hundert Biirobauten in Tel Aviv, Israel.® Untersucht wurden unter anderem die Nahe zur
City und zu bestimmten Subzentren, die Dichte, das Alter, die Hohe sowie die architek-
tonische Qualitat. In die Stichprobe wurden auch mehrere Dutzend Geb&ude integriert,
die als Sehenswurdigkeit eingestuft wurden. Die Qualitat der Bauten wurde durch meh-
rere Tel Aviver Architekten auf einer Skala von 1 bis 10 festgelegt. Gat konnte einen
internen Preiseffekt (siehe 2.1.4) nachweisen und aufzeigen, dass Geb&ude aufgrund
ihrer hohen architektonischen Qualitat hohere Mietpreise erzielten als vergleichbare
Konkurrenzobjekte von tieferer architektonischer Qualitat. Der Mehrwert, der durch die
architektonische Ausgestaltung erzielt wurde, machte 5,4% des Mietpreises pro Punkt
auf der festgelegten Skala von 1 bis 10 aus. So erzielt ein ansonsten gleichwertiges Ge-
baude mit einem Ranking von 10 Punkten durchschnittlich 54% hohere Mieteinnahmen
als ein Geb&ude mit nur 1 Punkt.

Anlfeldt und Maennig*® wiesen in einer Studie den Einfluss von architektonisch hoch-
wertigen Sportarenen in Berlin, Deutschland, auf die umliegenden Mietpreise nach. So
konnten sie einen externen Preiseffekt aufzeigen, der sich auf die umliegende Nachbar-
schaft auswirkte. Im Fokus ihrer Untersuchung standen die Mieten im Umfeld der
Olympiahallen Velodrom, Schwimmhalle und Max-Schmeling-Arena, welche fir die
Olympischen Spiele 2000 erstellt wurden. Die Bauten — von der Jury des Deutschen
Architekturpreises mit dem zweiten Platz belohnt — sind von hoher architektonischer
Qualitat und in ein lokales Griinflachenkonzept eingebunden. Aufgrund einer raumli-
chen hedonischen Analyse konnte die Studie einen positiven Preiseffekt von knapp 10%
in der Nachbarschaft und eine Abnahme mit zunehmender Distanz zum Objekt nach-
weisen. Dieser Effekt ist bis zu einem Abstand von 3 km zum ,,ausstrahlenden* Objekt
signifikant.

2.1.3 Denkmalschutz und Preiseffekte

Bei der Preiswirkung aufgrund der Bebauungsstruktur und der architektonischen Quali-
tat handelt es sich um Ausstrahlungseffekte. Das bedeutet, neben der internen Preiswir-

kung auf den Wohnraum innerhalb der Immobilie besteht auch eine externe Preiswir-

9 Gat, 1998, S. 245
10 Ahlfeldt u. a., 2008, S. 224



kung, welche die Nachbarschaft beeinflusst und mit zunehmendem Abstand zum verur-
sachenden Objekt abnimmt. In vielfaltigen empirischen Untersuchungen (siehe 2.1.4
und 2.1.5) konnten fir denkmalgeschiitzten Wohnraum die gleichen Effekte nachgewie-
sen werden, wie sie fir die architektonische Qualitat aufgezeigte wurden (siehe 2.1.2).
Da diese Effekte die Preiswirkung bestimmter architektonischer Auspréagungen (Bauty-
pologie, Baustil, Ausdruck, Design etc.) beschreiben, sind sie fir neuwertige wie fir
historische Bauten gleichermassen gultig. Aus 6konomischer Sicht kann deshalb die
Preiswirkung der architektonischen Qualitat mit der Preiswirkung des Denkmalschutzes

gleichgesetzt werden.!

2.1.4 Denkmalschutz, interner Preiseffekt

Ein positiver interner Effekt des Denkmalschutzes auf den Immobilienwert bzw. eine
positive Preiswirkung auf Wohnraum innerhalb des Baudenkmals konnte in Lincoln,
Nebraska, USA'?, in Savannah, Georgia, USA,* sowie in Newburyport, Massachusetts,
USA ' nachgewiesen werden. Der bevorzugte Architekturstil, fur den der preisliche
Effekt am grossten ausfallt, variiert regional. Es scheint, dass fiir altere und architekto-
nisch aufféallige Bauten der hochste Aufschlag gezahlt wird. Allerdings gibt es Ausnah-
men, wie das Hansaviertel in Berlin, das einen grdsseren Preiseffekt erzielte als Bauten
der Grinderzeit (vgl. Abbildung 1). Eine allgemeine, berregional gultige Aussage ist
hier nicht moglich.

Aussagen zur Auswirkung der Unterschutzstellung bzw. der Deklaration als denkmal-
geschiitztes Gebaude sind widerspriichlich. Wahrend Thompson und Rosenbaum (2010,
S. 490) einen positiven Effekt der Unterschutzstellung beobachteten, hielt Ahlfeldt fest:
“Der formale Akt der Unterdenkmalschutzstellung zieht [..] keine signifikante Preiswir-

kung nach sich [...].«%°

2.1.5 Denkmalschutz, externer Preiseffekt

Die externe Wirkung von denkmalgeschutzten Geb&uden wurde ebenfalls in mehreren
Untersuchungen belegt. So konnte Noonan in der Stadt Chicago, USA, nicht nur einen

Preiseffekt auf den denkmalgeschitzten Parzellen, sondern auch auf den anschliessen-

11 Ahlfeldt, 2009, S. 48

12 Thompson u.a., 2010, S. 490

13 Winson-Geidman u.a., 2009, S. 44
M Asabere u.a., 1889, S. 192

15 Ahlfeldt, 2009, S. 48



den Nachbarparzellen nachweisen.'® Ahlfeldt beobachtete in Berlin, Deutschland, den
gleichen externen Preiseffekt auf nachbarschaftliche Objekte von Baudenkmélern. Die-
sen externen Effekt konnte er bereits 2007 bei architektonisch hochwertigen Bauten
bzw. den olympischen Sportarenas nachweisen (siehe 2.1.2). Er untersuchte die Thema-
tik bei denkmalgeschiutzten Bauten ebenfalls anhand eines rdumlichen hedonischen
Modells unter Einbezug der Preise aller Berliner Eigentumswohnungen.!’” So konnte er
die Abnahme der externen Preiswirkung mit zunehmendem Abstand zum Baudenkmal

aufzeigen (Abbildung 2).

Gabriel M. Ahlfeldt

Raeumliches Gewicht

0 2 4 6 8 1
Entfernung (km)

Abbildung 2: Rdumliche Wirkung denkmalgeschiitzter Geb&ude, Ahlfeldt, 2010, S. 348

Baudenkmaler tben somit einen signifikanten externen Preiseffekt auf ihre Nachbar-
schaft aus, der in einem Abstand von rund 600 m unter eine vernachlassigbare Grosse
von 1% féllt. Aufgerechnet auf die ganze Stadt Berlin macht der durch Baudenkméler
verursachte Preiseffekt 1,18% des Bodenwerts aus, was einem Wert von knapp
EUR 1,4 Mrd. entspricht.

Lazrak, Nijkamp und Rietveld untersuchten die Region Zaanstad in den Niederlanden
ebenfalls anhand eines rdumlichen hedonischen Modells. Sie konnten den externen
Preiseffekt ebenfalls nachweisen, was sich mit der Aussage Ahlfeldts deckt, allerdings
nur innerhalb eines 50-m-Radius um das Baudenkmal. Zusétzlich zeigen sie einen ,,his-
torischen Ensemble-Effekt auf. So nahm der Preiseffekt, der auf ein Objekt wirkte, mit

jedem Baudenkmal im Umkreis von 50 m zu'®. Der messbare Preiseffekt stieg deshalb

16 Noonan, 2007, S. 18
17 Ahlfeldt, 2010, S. 347
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in Abhéngigkeit der Anzahl der denkmalgeschiitzten Bauten in Sichtweite bzw. in Ab-
hangigkeit zum historischen Charakter eines Quartiers.

2.1.6 Einfluss soziodemographischer Merkmale

In mehreren Studien wurde die Korrelation zwischen den soziodemographischen Hin-
tergrinden und dem Verhalten von Personen untersucht. In einer Untersuchung zum
Verhalten in einer Spielsituation (kompetitives Verfahren mit Belohnung) konnte ein
Zusammenhang zu Alter, Geschlecht, Religion etc. aufgezeigt werden.'® Bei der Frage
der Praferenz bzw. der Bevorzugung eines Objekts/Sachverhalts aufgrund der Asthetik
ist der Zusammenhang weniger eindeutig. Hier wurden nur einzelne Studien durchge-
fuhrt. Eine Studie bezog sich dabei auf die architektonische Ausgestaltung bzw. unter-
suchte die Praferenz fur Hochhduser aufgrund des Baustils und des soziodemographi-
schen Hintergrundes®® der Untersuchungsteilnehmer. Dabei wurde eine Korrelation
zwischen Praferenz und Geschlecht, Alter, Bildung, politischer Orientierung sowie der
Hohe des Einkommens pro Haushalt untersucht. VVon diesen untersuchten soziodemo-
graphischen Merkmalen zeigte nur die politische Orientierung eine signifikante Korrela-
tion zur Préaferenz. Kleinere Abweichungen ohne statistische Signifikanz konnten aus-
serdem bei einer schlechten Schulbildung aufgezeigt werden.

Im Gegensatz zu Stamps zeigten andere Untersuchungen einen Einfluss mehrerer sozio-
demographischer Merkmale auf die Praferenz der Untersuchungsteilnehmer. Bei einer
Untersuchung des BAK (siehe 2.1.7) wurden unterschiedliche Préferenzen fir histori-
schen Wohnraum aufgrund von Alter und Geschlecht der Untersuchungsteilnehmer

festgestellt.

2.1.7 Untersuchungen in der Schweiz

Auch in der Schweiz wurden Untersuchungen zur internen Preiswirkung durchgefuhrt.
Die Studie ,,Ruhe bitte!“?! untersuchte den Einfluss von Lage, Umweltqualitat, Geb&u-
decharakteristik und Wohnungsmerkmalen auf die Mietpreise. Die Untersuchung bezog
sich nicht explizit auf denkmalgeschitzten Wohnraum, sondern unterteilte die Gebaude

nach Alterskategorie. Der Bestand umfasst somit Bauten mit unterschiedlicher Beschaf-

18 | azrak u.a., 2013, S. 108

19 Sheremeta, 2009, S. 611-616
20 Stamps, 1991, S. 839-844

21 7ZKB / BAFU, 2011
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fenheit und beinhaltet sanierte wie auch sanierungsbedurftige Geb&ude. Die Graphik
zeigt, dass die bezahlten Mieten mit zunehmendem Alter der Geb&ude abnehmen
(Abbildung 3). Am tiefsten sind die Mieten in Bauten der Funfzigerjahre, wahrend Mie-
ten in dlteren Gebauden wieder ansteigen.

Neben den Wohnungseigenschaften (Grundrisstypologie, Zimmergrosse etc.) wies auch
diese Untersuchung einen Einfluss der architektonischen Qualitit bzw. der Asthetik

historischer Bauten auf die bezahlten Mieten nach.?

Wohnungseigenschaften  Beschreibung Preiseffekt
Alter Gebdude (Jahre) nicht bekannt 1%
0 - 2 (Referenzkategorie) 0%
3-9 -8%
10 - 19 9%
20 - 29 -15%
30 -39 -19%
40 - 49 -20%
50 - 59 -21%
60 - 69 -19%
70 -79 —17%
80 - 89 -15%
90 - 99 -14%
tber 100 -10%

Abbildung 3: Preiseffekte der Wohnungseigenschaften auf Mietobjekte,
ZKB / BAFU, Ruhe bitte!, 2011, S. 55

Auch der bauliche Zustand wirkt sich auf den Preis aus. Der Wert der Bauten und die
gezahlten Mieten nehmen durch die natrliche Alterung und Abnitzung mit zunehmen-
dem Alter ab. So haben Sanierungen einen grossen Einfluss auf die erzielbaren Markt-
mieten, wobei sich die Preise komplettsanierter Hauser den Preisen von Neubauten an-

gleichen.?

22 ZKB / BAFU, 2011, S. 22
2 ZKB / BAFU, 2011, S. 22

12



F20/ Denken Sie, Sie wiren hereit etwas mehrzu hezahlen, umin F21 | Wie viele Prozeme wéren Sle berelt mehr zu bezahlen?
elnem renavlerten historischen GebZude ader In elner Umgebung
vaon historischem Wert zu wohnen?

5% oder weniger ‘ 15%
Von 6% his 8% 3%

Von 10% bis 18%

Von 20 bis 24%

Von 25% bis 30%

mJa mNein © YVeiss nicht

Basis: 1002 Befragte Von 31% bis 48%

50% oder mehr ‘

‘ 19%
Welss nicht

Besis: 529 Befragte

Abbildung 4: Bereitschaft zum Zahlen eines Aufpreises fiir Wohnungen oder Umgebung von histori-
schem Wert, BAK, 2014, S. 22

Das Bundesamt fur Kultur fihrte 2014 eine landesweite Personenbefragung zur Bedeu-
tung des Kulturerbes in der Schweiz durch.?* Dabei wurde auch die Zahlungsbereit-
schaft fur Wohnungen innerhalb eines historischen Geb&udes oder in einer Umgebung
von historischem Wert abgefragt (Abbildung 4). Insgesamt nahmen 1002 Personen an
der Befragung teil. Uber die Halfte der befragten Personen zeigten die Bereitschaft, fir
renovierten historischen Wohnraum einen Aufpreis zu bezahlen. Davon hatten rund
zwei Drittel einen Aufpreis von bis zu 6% bezahlt. Ein Finftel aller Personen, die eine
Zahlungsbereitschaft fur historischen Wohnraum angaben, halten einen Aufpreis von
bis zu 20% flr angemessen. Zudem gab annahernd ein Drittel der Befragten an, Kom-
forteinbussen in historischen Gebduden in Kauf zu nehmen, und ein weiteres Drittel gab
an, Komforteinbussen ,,wahrscheinlich* in Kauf zu nehmen. Unabhdngig von finanziel-
len Uberlegungen stieg der Prozentsatz der Personen, die bevorzugen, in einem histori-
schen Gebaude oder Quartier zu leben, auf 55% (Abbildung 5).

2 BAK, 2014, S. 21-27



F22/ Rein theoretisch und unabhingig von finanziellen Uberlegungen: Wiirden Sie es vorzighenin einem ... zu wohnen?

5
7 Hh unter Durchschm. 74
Hh Uber D./wohih, 715
13 Ménner 7 ﬂ
Frauen 6 5)
18-34 Jahre 6 4)
m Historischen Gebéuds oder Querier 3548 Jahre 6180
-::teu?'l Ql;lnrﬁeruder Gebéude 50-64 Jahre 8 5)
mir eg
Wess nicht 65 Jahre und + L
Basls: 1002 Bafragte

= Historisches Quartier ader Geb3ude = Neues Quertier oder Gebéude  lstmiregal ~ Weiss nicht

Abbildung 5: Praferenz beziiglich Wohnen, BAK, 2014, S. 22

Die Untersuchung zeigt auch eine unterschiedliche Einschatzung hinsichtlich der sozio-
demographischen Merkmale der Befragten. Im Unterschied zur Untersuchung von A. E.
Stamps (siehe 2.1.6) liess sich in dieser Befragung ein Einfluss des soziodemographi-
schen Hintergrundes aufzeigen. So unterscheiden sich die Antworten auf die Frage nach
der ,,Wichtigkeit des Denkmalwerts oder einer intakten Umgebung fiir das Wohnen*
nach Geschlecht und Alter der Befragten. Die Zustimmung ist bei einem Alter zwischen
35 bis 64 Jahre am grdssten, wobei &ltere und jiingere Personen die Historizitat bzw. die
intakte Umwelt als weniger wichtig einschétzten. Frauen stimmen der Aussage tenden-
ziell eher zu als Manner. Zwischen Haushalten unterschiedlichen Wohlstandes konnten

keine grosseren Abweichungen ausgemacht werden.

2.1.8 Messung 6konomischer Effekte

Um sich der Thematik der Preiseffekte zu ndhern, sind unterschiedliche Ansatze mog-
lich. Die deskriptive Entscheidungstheorie?® analysiert tatsachlich in der Realitit ge-
troffene Entscheidungen und versucht daraus VVorhersagen fur ahnliche Entscheidungen
abzuleiten. Sie geht davon aus, dass die Nutzenfunktion einer Entscheidung nicht direkt
beobachtbar ist. Nach Samuelson kdnnen somit die Nutzen verschiedener Entscheidun-
gen nicht gegeneinander abgewogen werden. Die Préferenzen der Individuen lassen sich
folglich nur an deren Konsumverhalten®® (Revealed Preference) ablesen. Kritisiert wird
an dieser Herangehensweise, dass nur messbar ist, was bereits vorhanden ist, und allfél-
lige Autokorrelationen zu Verzerrungen des Ergebnisses fiihren kdnnten. Die direkte

% Laux u.a., 2014, S. 4
% Samuelson, 1948



Schlussfolgerung von der Wahl auf die Praferenz impliziert ausserdem, dass der Kon-
sument Uber Wabhlfreiheit sowie uber vollstandige Information der Konsequenzen und
der resultierenden Nutzen seiner Handlung verfugt. Der Konsument wird somit als rati-
onaler Nutzenmaximierer in einem vollkommenen Markt verstanden, was nicht der
Realitat entspricht.

Viele Untersuchungen in diesem Kapitel stutzen sich auf diese Herangehensweise und
untersuchen Preiseffekte aufgrund der tatsachlichen Wohnungsmieten.

Die praskriptive Entscheidungstheorie?” will nicht tatsachlich getroffene Entscheidun-
gen beschreiben, sondern aufzeigen, wie die Entscheidung rational getroffen werden
kann. Dazu sollen Konsequenzen aufgezeigt und komplexe Wahlsituationen in einfache
Teilentscheidungen zerlegt werden. Da hier vor allem mit Befragungen operiert wird,
kann es zu Antwortverzerrungen z.B. aufgrund von uberhohter Selbsteinschéatzung (Hy-
pothethical Bias) oder durch gesellschaftliche Erwartungshaltung bzw. sozialer Er-
winschtheit (Social Desirability Response Set) kommen. Die vorliegende Untersu-
chung stutzt sich auf diese Herangehensweise und versucht anhand einer hypothetischen
Befragung die Bereitschaft der Umfrageteilnehmer zu eruieren, fur eine Wohnung mit

historischem Kontext einen Aufpreis zu bezahlen.

Bei fiktiven Befragungen kdénnen Verzerrungen der Selbsteinschatzung (Hypothetical
Bias) auftreten, die dazu flhren, dass die eigene Zahlungsbereitschaft tendenziell tber-
schétzt wird.?

Auch das Frageformat hat einen entscheidenden Einfluss auf die Qualitat der erhobenen
Daten. Die Befragung sollte in mdglichst realitatsnaher Form durchgefiihrt werden, um
die Validitat der Antworten zu erhéhen.?® So kann in der vorhergehenden Untersuchung
des BAK (siehe 2.1.7) die abstrakte Angabe der Zahlungsbereitschaft in Prozent, ohne
direkten Bezug zu einem effektiv deklarierten Mietpreis, dazu flhren, dass der Aufpreis
nicht korrekt eingeschétzt wird. Die Kombination zweier Fragen (,,[...] in einem reno-
vierten historischen Gebdude oder in einer Umgebung von historischem Wert [...]* /
Abbildung 4) ist ebenfalls problematisch, da sich die Zahlungsbereitschaften fir die

zwei Optionen unterscheiden kdnnen und die Antwort dadurch verfélscht wird.

27 Laux u.a., 2014, S. 4
28 Hofstetter u.a., 2009, S. 34-35
2 Hofstetter u.a., 2009, S. 36
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Der soziokulturelle Hintergrund der Umfrageteilnehmer kann aufgrund der sozialen
Erwiinschtheit ebenfalls zu Verzerrungseffekten fiihren. Die Denkmalpflege ist in der
Schweiz eine etablierte Behorde, und der Denkmalschutz erhélt durch seinen nationalen,
kantonalen und kommunalen Einfluss eine gesellschaftliche Relevanz. In der Stadt Zi-
rich, mit ihrem grossen historischen Baubestand, ist der Denkmalschutz Teil der 6ffent-
lichen Diskussion und beeinflusst die soziokulturellen Ansichten und Normen der
Stadtbevolkerung. Bei Umfragen, deren Themen von gesellschaftlichen Erwartungshal-
tungen gepragt sind, kénnen die Ergebnisse durch eine Tendenz zu sozial erwarteten
Antworten (Social Desirability Response Set) verfilscht werden.*® Ein solcher Einfluss

kann in dieser Untersuchung nicht ausgeschlossen werden.

2.2 Hypothese

Im Fokus der Untersuchung stehen die zusatzliche Zahlungsbereitschaft fiir denkmalge-
schiitzte Bausubstanz sowie der soziodemographische Hintergrund der Nachfrager. In

diesem Zusammenhang sollen zwei Hypothesen Gberprift werden.

2.2.1 Hypothese 1

Es ist eine zusatzliche Zahlungsbereitschaft fir denkmalgeschiitzte Bausubstanz
im Vergleich zu zeitgendssischen Bauten in der Stadt Zurich vorhanden.

Die Hypothese 1 stellt die zusatzliche Zahlungsbereitschaft fir historische Bausubstanz
in den Vordergrund. Dabei werden der interne Effekt von Baudenkmaélern auf die Zah-
lungsbereitschaft der Mieterschaft sowie der externe Effekt von Baudenkmélern auf
Wohnraum im Einflussbereich von historischer Bausubstanz in der Stadt Zirich unter-
sucht. Es wird angenommen, dass eine Bereitschaft der Mieter besteht, einen Aufpreis

flr den historischen Charakter der Wohnung bzw. des ndheren Umfelds zu bezahlen.

2.2.2 Hypothese 2

Die Préaferenz fir denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist abhangig von mehreren so-
ziodemographischen Merkmalen der Nachfrager.

Die Hypothese 2 stellt einen Zusammenhang zwischen der Zahlungsbereitschaft und
den soziodemographischen Merkmalen der Nachfrager her. Sie soll die Frage beantwor-

ten, ob sich aus der statistischen Auswertung der Daten bestimmte Nachfragergruppen

% Bortz u.a., 2006, S. 232-233
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bestimmen lassen bzw. ob sich gewisse Merkmale der soziodemographischen Struktur
wie z.B. Alter, Geschlecht, politische Orientierung etc. positiv auf die Préferenz auswir-

ken.

2.2.3 Weitere Fragestellungen

Der Fragebogen wurde umfangreich gestaltet, um weitere Zusammenhénge der Thema-
tik untersuchen zu kdnnen. So ist zusétzlich die Frage von Interesse, inwiefern die Zah-
lungsbereitschaft, die aus der hypothetischen Befragung hervorgeht, mit der tatséchli-
chen Wohnraumsituation korreliert.

Von Interesse ist in diesem Zusammenhang die Gruppe der Bewohner von Baudenkmé-
lern. Es ist zu prifen, ob hier gewisse Merkmale der soziodemographischen Struktur

Uberdurchschnittlich oft vertreten sind.
2.3 Methodik

2.3.1 Vorgehen

Internationale Studien haben ergeben, dass bei Wohnraum innerhalb von denkmalge-
schutzten Bauten ein Preiseffekt (siehe 2.1.4) vorhanden ist. Eine Untersuchung der
ZKB und des Bundesamtes fir Umwelt weist den Einfluss des Geb&udealters auf die
Mietpreise in der Schweiz nach (siehe 2.1.7). Dadurch lasst sich schlussfolgern, dass bei
Baudenkmalern in der Schweiz ebenfalls eine Wirkung auf die Mietpreise vorhanden
sein muss. Eine Zahlungsbereitschaft liess sich durch das Bundesamt fiir Kultur eben-
falls Uber eine hypothetische Befragung aufzeigen (siehe 2.1.7). Die Genauigkeit der
Daten ist aber aufgrund der moglichen Verzerrungen der Umfragewerte (siehe 2.1.8) zu
hinterfragen. Einen Nachweis des Preiseffekts auf Nachbarobjekte (siehe 2.1.5), wie er
in zahlreichen internationalen Studien beschrieben wurde, ist in der Schweiz noch nicht
erbracht worden.

In zahlreichen empirischen Studien (siehe 2.1) wurde der Preiseffekt von Baudenkma-
lern aufgrund eines Abgleichs modifizierter hedonischer Modelle mit den realen Preisen
vorgenommen. Dies setzt die Erhebung von umfangreichen Datensétzen Gber die effek-
tiven Preise, den Zustand der Geb&ude und der Infrastruktur sowie tber die Lagequalitat
voraus. Eine Bearbeitung der Thematik in diesem Umfang ist im Rahmen dieser Arbeit
nicht zu bewaltigen. Da es sich bei den Untersuchungen um reale Preiseffekte handelt,

die sich in den Immobilienpreisen niederschlagen, ist es evident, dass fur diese spezifi-
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schen Immobilien eine hohere Zahlungsbereitschaft bestehen muss. Diese sollte mittels
einer Umfrage fir Wohnraum im inneren oder im Einflussbereich eines Baudenkmals
nachgewiesen werden.

Die Befragung erfolgte mit einem Fragebogen online auf www.soscisurvey.de und wur-
de nach dem Schneeballsystem verteilt. Als Verteilungskanéle wurde einerseits die di-
rekte Anschrift per E-Mail genutzt, andererseits wurde der Link des Fragebogens auf
Plattformen der sozialen Medien (WhatsApp, Facebook) geteilt. Der Ricklauf betrug 85
vollstandig ausgefillte und 25 teilweise ausgefillte Fragebdgen. Beim Start der Umfra-
ge wurde mit einem generell hoheren Rucklauf gerechnet. Bei der Auswertung der
Stichprobe war ausserdem eine ungleiche Verteilung der Untersuchungsteilnehmer au-
genscheinlich. Um die Anzahl der Teilnehmer sowie die Durchmischung der Stichprobe
zu erhdhen, wurden 50 zusétzliche Fragebogen in Zurich punktuell verteilt. Die Frage-
bogen wurden per Brief in unterschiedlichen Siedlungen gestreut. Dadurch sollten Per-
sonen mit unterschiedlichem Bildungshintergrund erreicht werden, die keinerlei Bezug
zum Autor aufweisen. Hier folgte ein Ricklauf von weiteren 5 vollstandig ausgefullten
Fragebogen.

Neben der zentralen Fragestellung zur Zahlungsbereitschaft bestand die Intention, wei-
tere Themen zu untersuchen (siehe 2.2.3). Um Aussagen zu den Bewohnern von Bau-
denkmalern machen zu kénnen, musste auch fir diese Teilgruppe eine geniigend grosse
Stichprobe vorhanden sein. Aufgrund der schwer einzuschatzenden Reichweite der Um-
frage sowie der kleinen Prozentzahl an Baudenkmalern am Gesamtbaubestand konnten
uber die gewéhlten Verteilungskanéle nicht genliigend Mieter von denkmalgeschiitzten
Wohnungen erreicht werden. Deshalb wurden zusatzlich Bewohner von denkmalge-
schutzten Bauten brieflich angeschrieben. Total wurden 50 Fragebogen per Post direkt

in denkmalgeschitzten Gebéduden verteilt. Der Ricklauf betrug hier 6 Stiick.

2.3.2 Grundgesamtheit und Stichprobe

Die Grundgesamtheit bildet die Mieterschaft der Stadt Zurich. Das sind die Bewohner
von gemietetem Wohnraum in den Kreisen 1 bis 12 (Postleitzahl 8001, 8002, 8003,
8004, 8005, 8006, 8008, 8032, 8037, 8038, 8041, 8044, 8045, 8046, 8047, 8048, 8049,
8050, 8051, 8052, 8053, 8055, 8057, 8064). Die statistische Einheit sind Personen, die
eine Mietwohnung bewohnen. Die Zahlungsbereitschaft kann innerhalb eines Haushalts

oder einer Wohngemeinschaft variieren. Es erfolgt deshalb keine weitere Unterteilung
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in soziale oder 6konomische Einheiten wie Familien, Haushalte etc. So kdnnen mehrere
Personen des gleichen Haushalts in der Untersuchung vertreten sein.

Bei der Streuung des Fragebogens wurde angestrebt, die Stichprobe ohne bewusste
Wahl der Teilnehmer zusammenzusetzen, um ein moglichst gutes Abbild der Grundge-
samtheit zu erreichen. Dies sollte durch die Verteilung nach dem Schneeballsystem per
Mail sowie durch die Teilung des Fragebogens auf sozialen Plattformen erreicht wer-
den. Nach wissenschaftlichem Massstab handelt es sich hierbei nicht um eine probabi-
listische Zufallsstichprobe®!, da nicht die gleiche Auswahlwahrscheinlichkeit fiir alle
Individuen der Grundgesamtheit (Mieter der Stadt Zirich) gewahrleistet werden kann.
Die Auswahlwahrscheinlichkeit der Stichprobe konnte nicht kontrolliert werden,
wodurch es sich um eine Ad-hoc-Stichprobe (Gelegenheitsstichprobe) handelt. Somit ist
die Generalisierbarkeit der Daten nicht vollumfanglich gegeben. Die erhobenen Daten
werden im Analyseteil auf ihre Reprasentativitit geprift. Es erfolgt ein Abgleich mit
den verfligbaren Daten des Bundesamtes fir Statistik BFS.

Zusétzlich zur Online-Umfrage werden Mieter von Baudenkmaélern brieflich ange-
schrieben. Dadurch kann eine statistische Ubervertretung dieser Gruppe resultieren.
Dies muss bei der Auswertung beriicksichtigt werden. So ist zu prufen, ob der Anteil
den Bereich der durchschnittlichen 4% (ungefahrer Anteil der Baudenkmaler am gesam-

ten Schweizer Baubestand) Uberschreitet.

2.3.3 Stimulusmaterial

Die Umfrage versuchte, die komplexe Thematik der Zahlungsbereitschaft in eine einfa-
che Fragestellung zu lbersetzen. Es wurden drei klar definierte Varianten mit vorgege-
benem Preis geschaffen, unter denen die Umfrageteilnehmer eine Wahl treffen mussten.
Die Préferenz der Befragten hing folglich von der Vorliebe der Wohnungsvariante und
der Bereitschaft ab, den vorgegebenen Mietpreis zu bezahlen.

Die Variante | reprasentiert eine Neubauwohnung ohne Preiswirkung durch Baudenk-
maler, die Variante Il eine Neubauwohnung im Einflussbereich der externen Preiswir-
kung eines Baudenkmals und die Variante Il eine denkmalgeschiitzte Wohnung im
Einflussbereich der internen Preiswirkung des Baudenkmals. Das offene Fragenformat
wurde gezielt vermieden, um konkrete Antworten zu erhalten. Durch die Definition der

wahlbaren Mietpreise in CHF waren die Kosten mit den tatsachlichen Monatsmieten

31 Bortz u.a., 2006, S.401
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vergleichbar. Dadurch sollte die Validitat der angegebenen Zahlungsbereitschaft erhéht
werden. Die Mietpreise der unterschiedlichen Varianten wurden auf Basis der folgenden

Investitionsrechnung festgelegt.

Investitionsrechnung:

Die Investitionsrechnung (IR) dient als Hauptentscheidungshilfe bei einer Investition
(projekt- oder Arealentwicklung) und soll die finanziellen Folgen unter Erfassung aller
Kosten sowie der Definition der notwendigen (Miet-)Einnahmen aufzeigen. Die Para-
meter einer Projekt- bzw. Arealentwicklung sind von Fall zu Fall unterschiedlich und
mussen aufgrund der spezifischen Situation bestimmt werden. Eine Verallgemeinerung
hinsichtlich der einzelnen Faktoren ist aufgrund der Heterogenitdt der Grundstiicke,
Baureglemente, Bodenpreise etc. nicht moglich.

Um die Ausgestaltung der Mietpreise in der Umfrage auf eine reale Grundlage zu stel-
len, wurde auf die Investitionsrechnung einer realen Projektentwicklung der Firma
Mobimo Management AG zuriickgegriffen. Es handelt sich dabei um die Entwicklung
eines Areals, auf dem sich ein kommunales Baudenkmal befindet. Die IR wurde berei-
nigt, vereinfacht und fur den Vergleich der unterschiedlichen Varianten angepasst.

Beim Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebdudes auf dem Areal resultieren verhaltnis-
massig hohere Kosten, die sich in den Mietpreisen der Wohnungen niederschlagen.
Verursacht werden diese durch die Mehraufwendungen in Organisation und Erstellung
bei gleichbleibenden Grundstiicks- und Entwicklungskosten sowie die tiefere mogliche
Ausnitzung des Grundstiicks aufgrund der baureglementarischen Einschrdnkungen
durch Denkmal- und Ortsbildschutz.

Die Projektparzelle der Modellrechnung besteht aus mehreren Grundstiicken und bein-
haltet eine Flache von 6700 m?. Sie liegt in einer dreigeschossigen Wohnzone mit Ge-
staltungsplanpflicht. Im Projekt wurde aufgrund der Bestimmungen des Gestaltungs-
plans die Mehrhohe eines Geschosses eingerechnet. Eine Ausnltzungsziffer ist nicht
definiert, was bedeutet, dass die Parzelle aufgrund der geometrischen Vorgaben der
Regelbauweise (Strassen-, Grenz-, Gebdudeabstand etc.) bebaut werden kann. Die
Grundstiickskosten betragen CHF 8,45 Mio., und flr diese Untersuchung wird eine
Bruttorendite von 5,00% definiert. Die Projektentwicklung wurde in den Kosten be-
ricksichtigt. Vorgaben des Investors hinsichtlich Vermarktungs- und Finanzierungskos-
ten sowie Reserven wurden nicht beriicksichtigt oder in der IR standardisiert. Es wurden

zwei Varianten gerechnet und einander gegentibergestellt.
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Neubausiedlung:

Das historische Gebaude wird zuriickgebaut und auf dem ganzen Areal eine Wohn(ber-
bauung erstellt. Es sind 8500 m? oberirdische Geschossflache realisierbar. Als durch-
schnittlicher Mietansatz der Neubausiedlung (Variante 1) resultiert ein Betrag von
CHF 270/m?a (Franken pro m? und Jahr). Die Anlagenkosten belaufen sich auf
CHF 37,55 Mio., und der Reingewinn betragt CHF 1,45 Mio. in der Modellrechnung.

Neubausiedlung / Erhalt Baudenkmal:

Das kommunale Baudenkmal auf dem Areal wird saniert. Die restliche Flache wird mit
einer Neubausiedlung Uberbaut. Die effektiv Uberbaubare Flache wird durch die bean-
spruchte Flache und die einzuhaltenden Abstande zum Schutzobjekt eingeschrénkt. Es
sind 7100 m? oberirdische Geschossflache realisierbar. Durch die gleichbleibenden
Grundstiicks-, Gebilhren- und Projektentwicklungskosten erhoht sich der Mietansatz der
Uberbauung. Als durchschnittlicher Mietansatz resultiert im Neubau ein Betrag von
CHF 293/m?a und im Baudenkmal ein Betrag von 310 CHF/m?a. Die Anlagenkosten
belaufen sich aufgrund der tieferen Ausnitzung auf CHF 33,44 Mio., und der Reinge-
winn betragt CHF 1,26 Mio. in der Modellrechnung.

Bildmaterial:

Alle Varianten werden mit einem Aussenraumbild der Siedlung und einem Innenraum-
bild der Wohnung illustriert (siehe 2.3.4). Durch das Hinterlegen der Varianten mit
Bildmaterial wird die Beschaffenheit der Wohnungen definiert und verhindert, dass sich
unterschiedliche Vorstellungen von ,,Denkmalschutz® und ,,Neubau* auf die Bewertung
auswirken. Analog dem Vorgehen bei Wohnungsinseraten kénnen bei den Umfragen
die Varianten anhand des Bildmaterials gegeneinander abgewogen werden. Die Grund-
lagen der Bilder stammen aus einem Architekturwettbewerb und wurden fur die Illustra-
tion der Varianten Il und Ill nachbearbeitet. Als denkmalgeschiitztes Gebaude wurde
die Villa Schonberg aus dem Kreis 2 in Zirich mit einem Bildbearbeitungsprogramm
eingefugt. Das Innenraumbild stammt nicht aus der Villa Schonberg, aber aus einem
vergleichbaren historischen Gebdude.
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2.3.4 Fragebogen

Zweck der Erstellung des Fragebogens ist die Erhebung von Daten Gber die Zahlungs-
bereitschaft/Préferenz, den soziodemographischen Hintergrund sowie die Wohnraumsi-
tuation von Mietern in der Stadt Zirich. Angestrebt wird ein Ricklauf von 100 Frage-
bogen.

Es handelt sich dabei um eine indirekte hypothetische Befragung. Dies entspricht nach
Hofstetter/Miller®? der angemessenen Form fiir die Erfassung der Zahlungsbereitschaft
von hochpreisigen Gitern. Durch die Verwandtschaft zum gewdéhnlichen Wohnungsin-
serat soll sich die Befragung moglichst realitdtsnah gestalten. Der Fragebogen ist in vier
Teilbereiche gegliedert:

1) Vorstellung der unterschiedlichen Wohnungsvarianten
2) Fragen zur Préferenz / Zahlungsbereitschaft fur die unterschiedlichen Varianten
3) Fragen zur realen Wohnraumsituation

4) Fragen zur Person

2.3.4.1 Wohnungsvarianten

Im ersten Teil des Fragebogens werden drei Varianten eines fiktiven Wohnbauprojektes
vorgestellt, in denen eine Wohnung zur Vermietung ausgeschrieben ist. Um die Ver-
gleichbarkeit der Wohnungsvarianten zu gewahrleisten, sind diese in ihrer Grundaus-
stattung gleich angelegt. Aus diesem Grund wurde auch die denkmalgeschitzte Varian-
te III explizit als ,,sanierter Altbau* deklariert, sodass sich die natlirliche Altersentwer-
tung und Abnitzung der Bauten nicht auf die Wahl auswirken.

Alle Wohnungsvarianten verfiigen tber die gleiche Wohnflache, dieselbe Anzahl Béder,
einen gleich grossen Balkon sowie denselben neuwertigen Ausbaustandard (Kiiche,
Bader etc.). Durch diese Definition soll gewéhrleistet sein, dass die Wahl nicht aufgrund
von strukturellen Unterschieden, sondern hinsichtlich der Asthetik, Charakteristik, der
architektonischen Erscheinung von Wohnung und Nachbarschaft sowie dem festgeleg-
ten Preis getroffen wird. Alle Varianten werden mit Bildern illustriert (Abbildung 6,

Abbildung 7, Abbildung 8) und mit den zugehérigen Preisen versehen.

Folgende Wohnungsvarianten standen zur Auswabhl:

32 Hofstetter u.a, 2009, S. 36
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Variante I: ~ Die Wohnung befindet sich in einem Neubau mit Blick auf andere Neu-

bauten

Abbildung 6: Variante I, Aussenraum- und Innenraumansicht

Variante 1I:  Die Wohnung befindet sich in einem Neubau mit Blick auf einen sanier-

ten, denkmalgeschitzten Altbau sowie auf andere Neubauten

Abbildung 7: Variante 11, Aussenraum- und Innenraumansicht

Variante 1ll:  Die Wohnung befindet sich in einem sanierten, denkmalgeschiitzten Alt-

bau mit Blick auf Neubauten

Abbildung 8: Variante 111, Aussenraum- und Innenraumansicht

2.3.4.2 Praferenz und Zahlungsbereitschaft
Im zweiten Teil wurden die Mietpreise definiert, die préaferierte Variante ausgewéhlt
sowie eine Rangierung aller Varianten vorgenommen. Die Befragten mussten eine Va-

riante zu einem festgelegten Preis wéhlen. Bei der Umfrage zu den fiktiven Wohnungs-
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varianten (hypothetische Befragung) kann ein Messfehler aufgrund des ,,Hypothetical
Bias“3? nicht ausgeschlossen werden (siehe 2.1.8).
Die Preisverhéltnisse der Varianten bzw. der unterschiedlichen Wohnungsangebote

wurden auf Basis einer IR (siehe 2.3.3) bestimmt und gliederten sich wie folgt:

Variante I: ~ Neubau mit Blick auf Neubauten 100% CHF 270/m?a

Variante 1I:  Neubau mit Blick auf sanierten Altbau 108% CHF 293/m?a
sowie auf andere Neubauten

Variante I1l:  Sanierter Altbau mit Blick auf Neubauten 115% CHF 310/m?a

Dadurch wurde jede Wohnungsvariante mit einem festen Preis versehen und die Teil-
nehmer konnten die Varianten inkl. der Preisunterschiede vor der Wahl vergleichen.

Die definierte Zahlungsbereitschaft fur eine Wohnung in einem sanierten Altbau ent-
sprach somit einem Aufschlag von 15% gegeniiber einer Wohnung in einer Neubausied-
lung. Bei einer Wohnung von 85m? betrug der Unterschied also CHF 280 pro Monat
oder CHF 3360 pro Jahr.

Um die Ausgangslage fur alle Befragten hinsichtlich Erschwinglichkeit der angebotenen
Wohnungen auszugleichen, wurde das Preisniveau in der Befragung den realen Mieten
der Teilnehmer angeglichen. Der Mietzins der Beispielwohnungen passte sich automa-
tisch der realen Monatsmiete des Befragten an. Je nach gewahlter Variante wurden kei-
ne Zuschlage (Var. 1), Zuschlége von 8% (Var. I1) oder 15% (Var. I1I) zur Basismiete
addiert. Dadurch blieb gewahrleistet, dass der Entscheid aufgrund der inhaltlichen Un-
terschiede der Beispielwohnungen erfolgte. Es sollte vermieden werden, dass die Kauf-
kraft der Befragten bei der Wahl der Varianten zu grosses Gewicht erhielt.

Die Anpassung des Mietzinses in der Befragung kdnnte aber auch zu Verzerrungen des
Ergebnisses fiihren. So musste sich bei den Bewohnern von Baudenkmélern die Miete
der denkmalgeschiitzten Beispielwohnung automatisch dem realen Mietzins anpassen.
Hier wurde die Berechnung abgeandert und es wurden Abzuge fiir die Neubauvarianten
vorgenommen. Je nach gewéhlter Variante wurden keine Abziige (Var. 111), Abzige von
7% (Var. 1) oder 13% (Var. I) von der Basismiete gemacht.

Die Berechnung wurde von den Umfrageteilnehmern selbst anhand einer vorgegebenen

Rechnung ausgefiihrt. Dadurch blieb gewéhrleistet, dass der Preis die préferierte Vari-

33 Vgl. Hofstetter u.a, 2009, S. 36
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ante reflektiert und bewusst ausgewahlt wurde. Die Fehlerquelle durch falsche Berech-
nungen lag bei 3,5%.

Um die Praferenzen genau bestimmen zu kdnnen, mussten die Varianten in eine Rei-
henfolge von Rang 1 bis 3 gebracht werden, anhand derer die prozentuale Verteilung
der gewahlten Varianten bestimmt werden konnte. Ruickschlisse auf die Grinde, die fur
die Wahl der Varianten ausschlaggebend waren, sind aber nicht méglich. Deshalb wur-
de von den Umfrageteilnehmern eine kurze Begriindung zur getroffenen Wahl gefor-
dert.

2.3.4.3 Wohnraumsituation

Im dritten Teil wurden Fragen zur aktuellen Wohnsituation gestellt. Da die Angabe der
gezahlten Monatsmiete allein keine grosse Aussagekraft besass, wurden in diesem Ab-
schnitt noch ergénzende Fragen zu Flache, Anzahl Zimmer etc. gestellt. Die Daten zur
Wohnraumsituation sollten die Prufung allfalliger Korrelationen mit der Zahlungsbe-
reitschaft oder Aussagen zu spezifischen Teilgruppen ermdéglichen. Folgende Variablen

wurden nachgefragt:

- Alter Gebdude

- Anzahl Zimmer

- Geschéatzte Wohnungsgrosse in m?
- Standard

- Extras

2.3.4.4 Soziodemographie

Im vierten Teil des Fragebogens wurden Fragen zum soziodemographischen Hinter-
grund der Befragten gestellt. Die Untersuchung des BAK (siehe 2.1.7) zeigte auf, dass
soziodemographische Hintergriinde wie z.B. Alter oder Geschlecht einen Zusammen-
hang mit den Antworttendenzen haben kdnnen. In anderen Untersuchungen (Stamps
1991) konnte dieser Zusammenhang nicht aufgezeigt werden. In diesem Abschnitt soll-
ten deshalb Hintergrunddaten zu den Umfrageteilnehmern zusammengetragen werden,
um diese Frage im Rahmen dieser Arbeit zu untersuchen. Die Befragung beschrankte
sich auf Variablen, bei denen ein Einfluss (gemass Befragung BAK, siehe 2.1.7) auf die
Zahlungsbereitschaft vermutet wurde. Weitere Variablen wie Religionszugehorigkeit,

Nationalitat oder Ahnliches, fir die keine Anzeichen einer Auswirkung auf die Zah-
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lungsbereitschaft vorlagen, wurden nicht in den Fragenkatalog aufgenommen. Folgende
Variablen wurden nachgefragt:

- Geschlecht

- Alter in Jahren

- Anzahl im Haushalt wohnhafter Personen

- Hdochster schulischer Abschluss

- Bruttoeinkommen aller im Haushalt wohnhaften Personen

- Politische Orientierung
2.4 Untersuchungsergebnisse

2.4.1 Analyse und Interpretation Ergebnisse

2.4.1.1 Auswertung der Stichprobe

In einem ersten Arbeitsschritt wurde die Stichprobe auf ihre Représentativitat fir die
Grundgesamtheit Gberpriift. Die Grundgesamtheit entspricht der Gesamtheit der Mieter
in der Stadt Zirich. Fir diese Gruppe sind keine frei zugénglichen Kennzahlen verflig-
bar. Die Werte der gesamtschweizerischen Bevolkerung® des BFS wurden als Néhe-
rungswert fur die Grundgesamtheit verwendet.

Der Umfang der Stichprobe war aufgrund der Reichweite des Fragebogens beschrénkt.
Der Fragebogen wurde online mehrere hundert Mal aufgerufen. Doch insgesamt wurden
inklusive der brieflichen Umfrage 110 teilweise verwendbare Fragebdgen abgegeben,
wobei nur 85 Fragebdgen vollstdndig ausgefiillt wurden. Der beschrankte Umfang der
Daten von, je nach Fragestellung, 85 bis 110 Datenpunkten limitiert die Unterteilung
der Daten in kleinere Teilgruppen. So ist z.B. eine Aussage zur Alterskategorie Uber

80 Jahre nicht moglich, da in diesem Bereich zu wenig Daten vorhanden sind.

34 www.bfs.admin.ch, Kennzahlen 2014
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Geschlechterverteilung Gesamtbevolkerung und
Untersuchungsteilnehmer
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Abbildung 9: Geschlechterverteilung und Haushaltsgrossen

Die Zusammensetzung der Stichprobe entspricht in der Geschlechterverteilung nur an-
néherungsweise der Gesamtpopulation. Im Vergleich zum Schweizer Durchschnitt sind

in der Untersuchung Manner 9% unter- und Frauen 9% Ubervertreten (Abbildung 9).

Die Verteilung der Haushalte weist ebenfalls Unterschiede zum Schweizer Durchschnitt
auf (Abbildung 10). In der Untersuchung sind grdssere Abweichungen auszumachen,
wobei das Maximum bei den Ein-Personen-Haushalten liegt. Diese liegen in der Unter-
suchung 16% (ber dem Durchschnitt der Schweizer Gesamtbevodlkerung. Wahrend die
Ein- und Drei-Personen-Haushalte Ubervertreten sind, liegen die Zwei- und Vier-
Personen-Haushalte unter dem Schweizer Mittel. Ein klarer Trend in der Verteilung der

Stichprobe ist somit nicht auszumachen.
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Haushaltsgrossen Gesamtbevélkerung u.
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Abbildung 10: Haushaltsgréssen Schweiz/Untersuchung

Bei anderen sozidemographischen Merkmalen wie dem Alter oder dem hdchsten schuli-
schen Abschluss weist die Stichprobe deutliche Abweichungen zur gesamtschweizeri-
schen Bevolkerung auf (Abbildung 11). Junge Personen sind bei der Untersuchung stark
Ubervertreten. So zeigt die Altersverteilung der Untersuchung im Bereich der 20- bis
39-Jahrigen einen Uberschuss von 46% gegeniiber dem landesweiten Durchschnitt. In
dieser Alterskategorie liegen rund 80% der Teilnehmer der Untersuchung, wobei alle

anderen Alterskategorien stark untervertreten sind.

Altersverteilung Gesamtbevolkerung und
Untersuchungsteilnehmer in Jahren
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Abbildung 11: Altersverteilung
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Beim hochsten schulischen Abschluss gibt es grdssere Unterschiede zwischen verschie-
denen Schweizer Regionen. Ein gesamtschweizerischer Vergleich ist deshalb nicht
sinnvoll. Die Bewohner der Stadt Zirich verfligen tber ein Uberdurchschnittlich hohes
Ausbildungsniveau. Der Anteil der Stadtbevélkerung®, welche iiber eine mit abge-
schlossener Ausbildung auf Tertidrstufe (Universitat und Fachhochschule) liegt bei
46%. Die Stichprobe weist mit 81% eine vergleichsweise hohe Anzahl an Absolventen
der Tertidrstufe auf, wéhrend die anderen Schulabschliisse stark untervertreten sind
(Abbildung 12). Der Anteil an Teilnehmern mit gultigem Schulabschluss einer Fach-
hochschule oder Universitét liegt in der Untersuchung also fast doppelt so hoch wie in
der Stadt Zurich.

hochster schulischer Abschluss der
Untersuchungsteilnehmer

1%_ 1%

= Volksschulabschluss
,8% )
8%

6 = Berufslehre

1 héhere Berufsbildung
Maturitat

= Abschluss Fachhochschule
oder Universitat

Abbildung 12: Schulabschluss Untersuchungsteilnehmer

Der Anteil an Bewohnern von denkmalgeschitztem Wohnraum ist ebenfalls tbervertre-
ten. Dieser betragt in der Untersuchung 13%, was im Vergleich zum Anteil der Bau-

denkmaler am Gesamtbaubestand (ca. 4%) einen wesentlich grosseren Anteil darstellt.

Bei der bisherigen Betrachtung wurden die Abweichungen der Stichprobe zur Refe-
renzgrosse bzw. zur schweizerischen Gesamtbevolkerung oder zur Zircher Stadtbevol-
kerung aufgezeigt. Ziel der Stichprobe war eine verkleinerte, wirklichkeitsnahe Nach-
bildung der Grundgesamtheit bzw. der Mieterschaft der Stadt Zurich. Sind in der Zu-

sammensetzung der Stichprobe grossere Fehler auszumachen, so ist die Représentanz

35 BFS, Wohnbevolkerung ab 25 Jahren nach héchster abgeschlossener Ausbildung und Stadten, 2015
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der Stichprobe infrage gestellt®®. Dabei ist zwischen dem Zufallsfehler, der sich bei ei-
ner umfangreichen Stichprobe selbst ausgleichen kann, und dem systematischen Fehler
zu unterscheiden. Fehler in der Erhebungsstrategie gelten als systematische Fehler, da
sie die Zusammensetzung der Stichprobe pragen konnen. Die Altersverteilung weist
darauf hin, dass der Versuch der zufalligen, neutralen Verteilung des Fragebogens nur
beschrénkt erfolgreich war. Der grosste Rucklauf erfolgte tber die Onlinebefragung.
Hier sprach das Teilen auf sozialen Plattformen vor allem die jingeren Alterskategorien
an. Obwohl die Verteilung des Fragebogens eine grosse Anzahl an Personen erreichte
(der Fragebogen wurde online mehrere hundert Mal aufgerufen), hatte die Non-
Response-Problematik bzw. die Selbstselektion der Teilnehmer einen erheblichen Ein-
fluss auf die Zusammensetzung. Frauen waren eher bereit, an der Umfrage teilzuneh-
men. Die Stichprobe wurde aber vorwiegend durch die Ubervertretung von jiingeren
Personen sowie durch die fehlende Teilnahme von Personen ohne tertiaren Schulab-
schluss gepragt. Die Gesamtwirkung aller systematischen Abweichungen kann nach
Berekoven nur abgeschatzt werden, schrankt aber die Repréasentativitat der Stichprobe

und die Generalisierbarkeit der Schlussfolgerungen in unbekanntem Ausmass ein.

Neben den thematisierten Abweichungen der Stichprobe kdnnen noch weitere Verzer-
rungseffekte auf die Ergebnisse der Untersuchung einwirken. In diesem Zusammenhang
wurde auch die soziale Erwinschtheit erwéhnt.

Bei der Befragung wurde neben der Zahlungsbereitschaft/Préferenz, den soziodemogra-
phischen Merkmalen und der Wohnsituation auch die Wichtigkeit des Denkmalschutzes
thematisiert. Hier konnten die befragten Personen die Wichtigkeit auf einer Skala von
Lunwichtig™ bis ,,sehr wichtig® angeben (Abbildung 13). Die Abbildung zeigt, dass 53%
der Befragten den Denkmalschutz als wichtig und 33% als sehr wichtig einschatzten.
Total weisen 86% der Befragten eine positive und 10% eine neutrale Einstellung zum
Denkmalschutz auf. Nur 3 Personen gaben an, den Denkmalschutz als ,,cher unwichtig®
oder ,,unwichtig® einzustufen. Dies stimmt mit der Untersuchung des BAK iiberein.®’
Die Frage ,,ist die Erhaltung des Kulturerbes fir Sie ein wichtiger Bestandteil einer Po-
litik der nachhaltigen Entwicklung?“ erhielt bei 83% der Befragten ebenfalls Zustim-

mung.

36 Berekoven u.a., 2009, S. 61-62
ST BAK, 2014, S. 21
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Daraus lasst sich folgern, dass der Denkmalschutz in der Schweiz wie auch in der Stadt
Zurich einen sehr hohen Stellenwert geniesst. Aufgrund der hohen Zustimmung muss
allerdings die Frage nach der sozialen Erwiinschtheit (siehe 2.1.8) gestellt werden. Kul-
turerbe und Denkmalpflege sind Themen, die durch Politik und 6ffentliche Diskussion
eine grosse gesellschaftliche Relevanz erhalten. Es scheint, dass dadurch Umfragen zu
diesen Themen auch vom Verzerrungseffekt durch die soziale Erwinschtheit betroffen
sind. Ein Nachweis des Effekts ist im Rahmen dieser Arbeit nicht moglich, in der Dis-

kussion wird diese Thematik aber nochmals aufgegriffen.

Einschatzung Wichtigkeit Schutzstatus

u sehr wichtig
n=28

= wichtig
n=46
= neutral
n=9
eher unwichtig
n=2

m unwichtig
n=1

Abbildung 13: Einschatzung der Wichtigkeit des Denkmalschutzes

2.4.1.2 Auswertung Zahlungsbereitschaft

Bei der Auswahl der angebotenen Wohnungsvarianten zeigte sich eine klare Préaferenz
der Variante I11. So entschieden sich 58% der Befragten fir die teuerste Variante 111 und
sind bereit, fir eine Wohnung im Baudenkmal einen Aufpreis von 15% zur Basismiete
zu bezahlen (Abbildung 14).
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Praferierte Wohnungsvariante

= Var. I: Neubau,
Zahlungsbereitschaft =
bezahlte Monatsmiete

’ = Var. II: Neubau mit Blick auf
Altbau, Zahlungsbereitschaft =
bezahlte Monatsmiete + 8%
= Var. lll: Altbau mit Blick auf

Neubau, Zahlungsbereitschaft =
bezahlte Monatsmiete + 15%

2. Wahl Wohnungsvariante 3. Wahl Wohnungsvariante

X

Abbildung 14: Praferenz der Wohnungsvarianten

Die haufigsten Argumente fur den Aufpreis waren ideologischer Natur und betreffen die
Atmosphére, den Charme sowie die Geschichtstrachtigkeit der denkmalgeschitzten
Bauten, die mit einer besseren Lebensqualitét in VVerbindung gebracht werden.

Folgende Aussagen sind bezeichnend fiir die Wahl der Variante I11:

,Charme einer Altbauwohnung, mit welchem Neubauwohnungen nicht mithalten kon-
nen.“/,.Ich bevorzuge grundsitzlich die Asthetik von Altbauten.« / ,Ich finde Altbauten
schoner, da gemitlicher und mehr Geschichte. Ausserdem finde ich es schade, dass be-
wohnbare Hauser abgerissen werden fiir Neubauten.*

Als zweite Wahl entschieden sich 30% und als letzte Wahl nur noch 14% der Befragten
flr die denkmalgeschiitzte Wohnung der Variante 1ll. Die Verteilung zeigt eine grosse
Gewichtung der Variante 111 auf dem Rangplatz 1 mit einer schrittweisen Abstufung bis

zum letzten Rang.
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Bei der Auswahl der angebotenen Wohnungsvarianten entschieden sich 22% der Be-
fragten fur die Variante Il und waren bereit, fir die Neubauwohnung mit Aussicht auf
ein denkmalgeschutztes Gebaude einen Aufpreis von 8% zur Basismiete zu bezahlen
(Abbildung 14). Hier wurde argumentiert, dass der Komfort in Neubauten besser sei
und sich der Preis im bezahlbaren Rahmen bewege. Trotzdem wurden die Durchmi-
schung des Quartiers bzw. der Erhalt von Altbauten stark gewichtet. Folgende Aussagen
sind bezeichnend fir die Wahl der Variante 11:

»Ich lebe gerne mit gewissem modernem Komfort, finde aber altere Geb&aude sehr
schoén, um sie von aussen zu betrachten.« / ,,Ich wohne gerne in Neubauten [...] Die
Sicht auf ein denkmalgeschiitztes Geb&ude ist aber in den meisten Fallen schoner [...]
Die Miete (x1.08) ist noch im bezahlbaren Rahmen.“ / ,,Neubau hat mehr Licht, mehr
Raum, mehr Weite. Altbau ist aber asthetischer.*

Als zweite Wahl entschieden sich 52% und als letzte Wahl 26% der Befragten fiir die
Neubauwohnung der Variante I mit einem sanierten, denkmalgeschiitzten Nachbarge-
baude. Die Verteilung zeigt eine grosse Gewichtung der Variante Il auf dem Rang-
platz 2 sowie eine gleichmassige Verteilung der restlichen Stimmen auf den ersten und

letzten Rang.

Bei der Auswahl der angebotenen Wohnungsvarianten entschieden sich 20% der Be-
fragten fur die Variante | und wahlten somit die Neubauwohnung ohne historischen
Bezug innerhalb einer Neubausiedlung. Bei dieser Gruppe besteht keine zusatzliche
Zahlungsbereitschaft fir eine Wohnung in einem historischen Kontext (Abbildung 14).
Argumente hinsichtlich der Asthetik, des Komforts und des Preises waren zu gleichen
Teilen vertreten. Folgende Aussagen waren bezeichnend fur die Wahl der Variante I
,,Einen schonen Neubau finde ich auch als Ausblick schon. Ein Ausblick auf einen Alt-
bau ist flir mich keinen Mehrpreis wert. Das Wohnen im Altbau hat oft auch bauphysi-
kalische Nachteile.” /,,Ich wiirde zwar den Altbau bevorzugen, 15% Aufschlag ware ich

dafir nicht bereit zu zahlen.* / ,,Es muss praktisch und bezahlbar sein.*

Als zweite Wahl entschieden sich 22% und als letzte Wahl 60% der Befragten fir die
Neubauwohnung der Variante I in einem Neubauquartier. Die Verteilung zeigte eine
grosse Gewichtung der Variante | auf dem Rangplatz 3 sowie eine gleichmaéssige Ver-

teilung der restlichen Stimmen auf dem 1. und 2. Rang.
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2.4.1.3 Auswertung der soziodemographischen Merkmale

Es wurden Teilgruppen nach Geschlecht, Alter, politischer Orientierung etc. bestimmt
und die Abstimmungsergebnisse mit den restlichen Teilnehmern oder der ganzen Stich-
probe verglichen. So liessen sich Unterschiede auf Basis des Hintergrunds der Teilneh-
mer bzw. der Einfluss der soziodemographischen Merkmale auf die Ergebnisse bestim-

men.

Wird die Stichprobe nach Bildung unterteilt, stellen die Absolventen einer tertidren
Schulbildung bzw. die Personen mit einem Fachhochschul- oder einem universitaren
Abschluss die grosste Teilgruppe dar. Die Praferenzen hinsichtlich der drei Wohnungs-
varianten zeigen bei dieser Teilgruppe keine Differenzen zur Untersuchung der gesam-
ten Stichprobe (Abbildung 15).

Praferierte Wohnungsvariante Praferierte Wohnungsvariante, Befragte mit
tertidren Schulabschluss

= Var. I: Neubau,
Zahlungsbereitschaft =
bezahlte Monatsmiete

= Var. II: Neubau mit Blick auf
Altbau, Zahlungshereitschaft
= bezahlte Monatsmiete +

58% 57% 8%

= Var. lll: Altbau mit Blick auf
Neubau,
Zahlungsbereitschaft =
bezahlte Monatsmiete + 15%

Abbildung 15: 1. Wahl Wohnungsvariante, Teilnehmergruppe mit Uni- oder Fachhochschulabschluss

Die prozentuale Abweichung der Aufteilung der Teilgruppe mit der héchsten Ausbil-
dung liegt im 1%-Bereich verglichen mit der Verteilung der gesamten Stichprobe. Ein
grosser Einfluss des Bildungshintergrundes auf die Préferenz der unterschiedlichen
Wohnungsvarianten ist somit auszuschliessen.

Bei den Teilnehmern ohne tertidaren Schulabschluss liegen die Abweichungen geringfi-
gig hoher. Aber aufgrund der wenigen Datenpunkte ist hier keine gesicherte Aussage

moglich.

Die Auswertung der Zahlungsbereitschaft steht im Widerspruch zur Untersuchung der
BAK von 2014 (siehe 2.1.7). Allein die Wohnung innerhalb eines Baudenkmals

(Var. 11), verbunden mit einem Preisaufschlag von 15%, wurde in der Untersuchung
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von 58% der Teilnehmer ausgewé&hlt. Zusammen mit der Wohnung in Nachbarschaft zu
einem sanierten denkmalgeschutzten Geb&ude (Var. Il) erhohte sich die Zustimmung
auf 80% aller teilnehmenden Personen. In der Untersuchung des BAK waéhlten 53%
eine Wohnung innerhalb eines historischen Geb&audes oder eines historischen Quartiers.
Unabhangig von finanziellen Uberlegungen stieg die Zustimmung auf 55%. Es liegt
eine Diskrepanz der Ergebnisse von rund 25% vor. Der Grund flr diese Abweichung ist
nicht definitiv eruierbar. Die Ursache kann im unterschiedlichen Aufbau der zwei Stu-
dien sowie in der regionalen Begrenzung dieser Untersuchung auf die Stadt Zurich lie-
gen. Auch die spezifische Zusammensetzung der Stichprobe hinsichtlich Alter und Bil-
dungshintergrund kann die Ergebnisse beeinflussen.

Bei der Analyse der Praferenz flr die verschiedenen Wohnungsvarianten nach den Al-
terskategorien zeigte sich eine klare Bevorzugung der denkmalgeschiitzten Variante 111
uber alle Alterskategorien (Abbildung 16). Ausnahme bei der Verteilung bildet die
Gruppe der Uber 65-Jahrigen. Hier sind weniger als 5 Datenpunkte vorhanden, weshalb

die Stimmenverteilung in dieser Alterskategorie kritisch zu betrachten ist.

Praferierte Wohnungsvariante, nominaler Anteil
der Alterskategorie

Var. | -
var. 1 |
var. 11
0 10 20 30 40 50

Anzahl Stimmen

m18-34). 35-49 J. 50-64 J. 65+ 1.

Abbildung 16: Préferierte Wohnungsvariante, nominaler Anteil der Alterskategorie

Bei der Stimmenverteilung pro Alterkategorie zeigt sich, dass die Wahl der
denkmalgeschiitzen Variante 11l von den 18- bis 34-J&hrigen und den 35- bis 49-
Jahrigen gleichermassen mit ca. 60% bevorzugt wird (Abbildung 17). Die 18- bis 34-

Jahrigen préferieren generell die Varianten mit historischem Bezug. Bei den 35- bis 49-
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Jahrigen ist hingegen keine Differenz zwischen den Neubauwohnungen der Variante |
ohne historischen Bezug und der Neubauwohnung der Variante Il mit historischem
Bezug auszumachen. Aufgrund der tiefen Teilnahme alterer Personen an der Umfrage
sind in den Kategorien 50-64 Jahre und 65+ Jahre wenige Datenpunkte vorhanden.
Uber die prozentuale Verteilung der Stimmen dieser Altersklassen kann aus diesem

Grund keine zuverlassige Aussage gemacht werden.

Alterskategorie, prozentuale Verteilung der

Praferenz
23%

35-49 J.

=30 20%

57%
13%

18-34 ).

1239 28%

59%
Var. | Var. Il Var. 1l

Abbildung 17: Praferierte Wohnungsvariante, nach Alter in Prozent

Wie oben aufgezeigt, ist hinsichtlich der Bevorzugung der historischen Wohnung
(Var. Ill) aufgrund des Alters der Person kein Unterschied auszumachen. Der
Unterschied zwischen den Varianten | und Il ist grosser. Hier zeigte sich die Tendenz
der jlngeren Generation, eine Wohnung in einem historischen Quartier bzw. mit Bezug
zu denkmalgeschutzten Bauten zu bevorzugen. Diese Aversion gegen reine
Neubausiedlungen konnte bei den 35- bis 39-J&hrigen nicht beobachtet werden. Es
scheint, dass der Mehrwert der externen Wirkung von Baudenkmaélern bei diesen
Alterskategorien weniger wichtig eingeschatzt wurde.

Unterteilt man die praferierten Wohnungsvarianten nach Geschlecht, so sind die Ant-
worten tendenziell gleich verteilt (Abbildung 18). Der grosste Unterschied ergibt sich
bei der Entscheidung zwischen den Varianten I11 und 1l mit Bezug zum Denkmalschutz.
Hier wéhlten 63% der ménnlichen und 57% der weiblichen Teilnehmer die Wohnung

im Baudenkmal, wéhrend sich 20% der mannlichen und 24% der weiblichen Teilneh-
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mer fir die Variante 11 in Nachbarschaft zum Baudenkmal entschieden. Bei den weibli-
chen Teilnehmern wahlten 6% weniger die Variante 111 und 4% mehr die Variante II.

Praferierte Wohnungsvariante nach Geschlecht

Weiblich
n=53

Mannlich
n=35

EVar. | ®mVar. Il mvar.lll

Abbildung 18: Wahl Wohnungsvariante, Unterteilung nach Geschlecht

Total bevorzugten 83% der Ménner und 81% der Frauen die Variante | oder Il bzw. eine
historische Wohnung oder eine Wohnung mit historischem Bezug. Die Unterschiede
sind gering und es ist keine grosse Differenz zwischen den Préferenzen der Geschlech-
ter zu erkennen. Dies widerspricht der Untersuchung des BAK von 2014 (siehe 2.1.7),
in der sich 10% mehr Frauen als Manner flir eine Wohnung mit historischem Bezug

entschieden.

Die Umfrageteilnehmer wurden ebenfalls zu ihrer politischen Orientierung befragt. Zu
diesem Zweck mussten sie die Partei angeben, mit der sie sich am starksten identifizie-
ren (Abbildung 19). Zur Auswahl standen SP, FDP, SVP, GP, CVP, GLP und EVP. Fir
die SVP wurde keine einzige Stimme abgegeben, weshalb sie in der folgenden Graphik
nicht aufgefihrt wurde.
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Politische Orientierung
Praferenz Var. |

0%

= SP

= FDP

0%
= GP

> CcvP
" GLP

= EVP

n=14

Praferenz Var. Il Praferenz Var. Il

0%

n=18

Abbildung 19: Politische Orientierung nach praferierter Wohnungsvariante

Die Betrachtung der politischen Orientierung der Umfrageteilnehmer zeigte klare Un-
terschiede zwischen den Wahlern der unterschiedlichen Varianten. Eine Ausnahme bil-
dete hier die GLP, deren Sympathisanten mit ca. 22% als Einzige homogen Uber alle
Varianten verteilt waren. Sie war somit die einzige Partei, deren Anhanger sich hinsicht-
lich Praferenz der unterschiedlichen Varianten indifferent verhielten.

Die Wahlergruppe der Variante | wurde mit 64% von Anhangern der SP dominiert. Die
SP ist in Zarich traditionell gut vertreten und stellte auch in der gesamten Umfrage die
grosste Gruppe. Die starke Vertretung bei der Variante | ist kongruent mit der Wohnpo-
litik der SP, die sich in der Vergangenheit mehrheitlich fir glnstigen Wohnraum ein-
setzte.

In der Variante Il stellte die FDP mit 44% den grossten Anteil und zahlte doppelt so
viele Personen wie die SP oder die GLP mit je 22%. In der Wohnpolitik steht die FDP
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fir einen Abbau der Burokratie im Baugewerbe, eine Starkung der privaten Woh-
nungswirtschaft und fiir die Forderung von Neubauprojekten.

In der Variante 111 war wiederum die SP mit 46% die stérkste Partei, gefolgt von der
GLP mit 22% und der FDP mit 16%. Hier erreichte auch die GP mit 12% einen Anteil
uber der 10%-Grenze.

Es war schwierig, die Zustimmung zu den verschiedenen Varianten allein durch den
Rickgriff auf die politischen Agenden der unterschiedlichen Parteien zu erklaren. In-
wieweit wohnpolitische oder kulturpolitische Diskurse durch die Parteien die Woh-
nungswahl beeinflussten, konnte nicht geklart werden. Die Analyse zeigte aber grosse
Unterschiede der Auswahltendenz aufgrund der Parteizugehdrigkeit. Es war damit ein
klarer Zusammenhang zwischen der politischen Orientierung und der Zahlungsbereit-

schaft/Praferenz flr eine bestimmte Wohnungsvariante gegeben.

Die Erhebung von Daten zu den Einkommen pro Haushalt erlaubten es, die finanziellen
Hintergrinde der Untersuchungsteilnehmer zu analysieren. Bei der Betrachtung der
Einkommensverteilung zeigte sich, dass die Wahler der Wohnungsvariante | die ein-
kommensschwéchste Gruppe bildete (Abbildung 20). Diese umfasste mit 38% den
grossten Anteil an Personen, denen weniger als CHF 80’000 pro Haushalt zur Verfi-
gung steht, und mit 8% den kleinsten Anteil an Personen aus der hdchsten Einkom-
menskategorie, denen CHF 151’000 oder mehr pro Haushalt zur Verfugung steht. Da
die Variante | die kostengiinstigste Wahl darstellt, ist es nachvollziehbar, dass sie vor
allem von Personen mit beschrénkten finanziellen Moglichkeiten préferiert wurde.
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Einkommen nach praferierter Wohnungsvariante

Priferenz
31% 23% 8%
Var.1

Praferenz 33% 28% 28%
Var. Il
Praferenz 27% 20% 20%
Var. |l
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Anzahl Stimmen

B weniger als 80'000 CHF 81°000 bis 120"000 CHF 121'000 bis 150°000 CHF 151'000 CHF und mehr

Abbildung 20: Einkommen der Haushalte nach préferierter Wohnungsvariante

Bemerkenswert ist, dass die Wahler der denkmalgeschitzten und damit kostenintensivs-
ten Wohnungsvariante 111 nicht die einkommensstérkste Gruppe darstellte. Diese préfe-
rierte die mittlere Variante Il mit der Neubauwohnung und der Aussicht auf ein histori-
sches Gebaude. Sie stellte von den drei hohen Einkommenskategorien (CHF 81’000
und mehr pro Jahr) den grossten Anteil und von der einkommensschwachsten Kategorie
(weniger als CHF 80’000 pro Jahr) den kleinsten Anteil. Sie beinhaltete 28% der Wéh-
ler, denen Gber CHF 151’000 oder mehr pro Haushalt und Jahr zur Verfligung stehen,
und 11% der Wéhler mit weniger als CHF 80’000 pro Haushalt und Jahr. Somit ist fest-
zuhalten, dass Teilnehmer, welche die Vorziige einer Neubauwohnung favorisierten,
ohne dabei auf den historischen Charakter des Quartiers verzichten zu missen (Var. I1),
im Durchschnitt die einkommensstarkste Gruppe stellten.

Die Variante 111 erhielt nominal am meisten Stimmen aus allen Einkommenskategorien,
befindet sich hinsichtlich des durchschnittlichen Einkommens aber nur im Mittelfeld.
Die zwei hdchsten Einkommensklassen (CHF 121°000 bis 150°000, CHF 151’000 und
mehr) machen je 20% der Wahler dieser Wohnungsvariante aus. Speziell ist zu erwah-
nen, dass auch ein grosser Anteil an einkommensschwachen Personen bereit waren, fir
historischen Wohnraum im Baudenkmal entsprechend hoéhere Kosten zu tragen. Der
Anteil an Wahlern aus der tiefsten Einkommensklasse betrug 33%. Dies wird in der
folgenden Abbildung 21 bestatigt. Die Zahlungsbereitschaft/Préaferenz von Personen mit
einem Haushaltseinkommen von CHF 151’000 und mehr entsprach der Erwartung auf

Basis der Preisverteilung. Bei Haushalten mit dem tiefsten Einkommen von
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CHF 80’000 und weniger praferierte ein unerwartet hoher Anteil von 70% der Wéhler
die kostenintensivste Variante Il1.

Praferierter Wohnungsvariante nach Einkommen
(in CHF pro Haushalt und Jahr)

RO e mm e
n=16

ROETY w1k seR
n=18

81°000 bi ’
BN e s
n=23

e SRR s T I geR
n=23

Praferenz M Priferenz M Praferenz
Var. | Var. Il Var. Il

Abbildung 21: Préferierte Wohnungsvariante nach Einkommen der Haushalte

Ein linearer Zusammenhang zwischen Einkommen und der Praferenz der Wohnungsva-
rianten kann nicht bestétigt werden. Dagegen spricht, dass die kostenintensive Varian-
te 111 im Durchschnitt nicht die einkommensstérksten Wahler stellt und dass die ein-
kommensschwéchsten Haushalte nicht die kostengiinstigste Variante préferieren. Die
Wahl der teuersten, denkmalgeschiitzten Wohnung (Var. I11) ist somit nicht allein ab-
hangig vom Einkommen, wenn auch die Verteilung in Abbildung 20 und Abbildung 21
auf einen Einfluss des finanziellen Hintergrundes hinweist.

Wie den Aussagen der Teilnehmer zu entnehmen ist, spielt bei der Wahl der Variante 11
mit der einkommensstéarksten Wéhlerschaft der Komfort der Wohnung eine grosse Rol-
le. Im Vergleich von Alt- und Neubauvariante wird der Neubauwohnung oft die bessere
Wohnqualitdt im Sinne eines zeitgeméssen technischen Standards zugesprochen.
Schwierig zu erkléren ist die grosse Zustimmung zur Variante 111 im Bereich der ein-
kommensschwéchsten Teilnehmer. Es ist anzunehmen, dass aufgrund der hypotheti-
schen Befragung die realen finanziellen Mdéglichkeiten Uberschétzt wurden. Zusétzlich
kann sich die Bindung der Wohnungspreise in der Befragung an die realen Mietpreise in
den Ergebnissen niederschlagen. So kann die exklusivste Variante 111, gebunden an ei-
nen sehr tiefen Mietzins (Miete +15%), nominal zu einem kleineren Aufpreis erstanden
werden. Im Segment der tiefsten realen Wohnungsmieten ist das Preis-Leistungs-
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Verhéltnis fur die teuerste Variante Il am besten. So kann bei einer realen Wohnungs-
miete von CHF 1000 bereits zu einem Aufpreis von CHF 150 die exklusivste Woh-
nungsvariante 111 gewahlt werden. Es ist deshalb anzunehmen, dass die Mietpreisbin-
dung im Bereich der tiefsten realen Wohnungsmieten zu Verzerrungseffekten im Ab-

stimmungsergebnis fuhrte.

2.4.1.4 Auswertung der Wohnraumsituation

Bei der Betrachtung der Wohnraumsituation wurde die Jahresmiete pro Quadratmeter
Wohnraum (CHF/m?a) untersucht. Dadurch liess sich das Mietpreisniveau unabhangig
von Flache und Einteilung der Wohnungen analysieren. Dabei wurden Unterschiede
zwischen den Teilnehmern mit Praferenz fir die Variante 111 und den Teilnehmern mit
Préaferenz fur die Varianten I und Il festgestellt (Abbildung 22). Bei Personen, die sich
fur die Wohnung im Baudenkmal entschieden, betrug das arithmetische Mittel sowie
der Median der Mietansatze 300 CHF/m?a. Die Mietansatze der Varianten | und 11 deck-
ten sich zu einem grossen Teil und wurden aufgrund der wenigen Datenpunkte zum
Vergleich mit der Variante Il zusammengezogen. Bei den beiden Varianten | und 1l
betrug das arithmetische Mittel 270 CHF/m?a und der Median 257 CHF/m?a. Der Un-
terschied von Median und arithmetischem Mittel von 13 CHF/m?a weist auf eine Ver-

zerrung durch Ausreisser oder durch eine asymmetrische Verteilung der Daten hin.

Mietansatz der Umfrageteilnehmer nach Praferenz
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Abbildung 22: Mietansatze in CHF/m?a der Teilnehmer nach praferierter Wohnungsvariante
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Fur eine vorsichtige Schatzung wurde beim folgenden Vergleich das néher bei Varian-
te 111 liegende arithmetische Mittel benutzt.

Auf eine Wohnung von 100 m? umgerechnet zahlten die Wahler der Variante 111 somit
einen durchschnittlich um CHF 250 oder 10% hoher liegenden monatlichen Mietzins als
die restlichen Teilnehmer der Umfrage. Dies ist besonders interessant, wenn man be-
denkt, dass die Wahlergruppe der Variante Il hinsichtlich Einkommen im Mittelfeld
liegt und einen Anteil von 33% an einkommensschwachen Personen beinhaltet
(Abbildung 20). Die Haushalte von Personen, die in der Umfrage die grésste Zahlungs-
bereitschaft angeben, investieren somit bereits in ihrer jetzigen Situation einen ber-
durchschnittlich grossen Teil ihres Kapitals in die Wohnungsmiete. Diese Gruppe mit
der Wohnsituation einen tberdurchschnittlichen Stellenwert bei, was sich sowohl in der

angegebenen Zahlungsbereitschaft wie auch in den realen Mietkosten widerspiegelt.

2.4.2 Beantwortung der Forschungsfrage

2.4.2.1 Hypothese 1

»Es 1st eine zusidtzliche Zahlungsbereitschaft fiir denkmalgeschiitzte Bausubstanz im
Vergleich zu zeitgendssischen Bauten in der Stadt Ziirich vorhanden.*

Die Auswertung der Umfrageergebnisse bestétigt die Hypothese. 58% der Befragten
sind bereit, einen Aufpreis von 15% flr eine Wohnung im Baudenkmal und 22% einen
Aufpreis von 8% fur eine Wohnung in Nachbarschaft zum Baudenkmal zu bezahlen.
Somit haben sich 80% der Wabhler fiir eine Wohnung innerhalb des denkmalgeschiitzten
Gebdaudes oder mit historischem Bezug entschieden, was den internen und externen
Preiseffekt bei Baudenkmalern bestatigt. Aufgrund der beschriebenen Verzerrungsef-
fekte ist es moglich, dass der prozentuale Anteil an Personen, die eine Zahlungsbereit-
schaft angeben, zu hoch ausfiel und bei einer Uberpriifung nach unten korrigiert werden
miusste. Die grundsétzliche Aussage der Untersuchung wird dadurch jedoch nicht infra-
ge gestellt. Es kann festgehalten werden, dass die Praferenz zugunsten der Varianten mit
historischem Kontext sowie die Bereitschaft, dafiir einen Aufpreis zu bezahlen, in der

Stadt Zirich sehr hoch ausfallen.

2.4.2.2 Hypothese 2
,Die Priferenz fiir denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist abhéngig von mehreren Sozio-

demographischen Merkmalen der Nachfrager.*
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Die Hypothese 2 kann aufgrund der Datenanalyse bestétigt werden. Allerdings konnte
nur bei zwei soziodemographischen Merkmalen ein klarer Zusammenhang aufgezeigt
werden. Zwischen den meisten untersuchten soziodemographischen Merkmalen war
somit kein deutlicher oder gar kein Zusammenhang zur praferierten Wohnungsvariante
ersichtlich.

Am deutlichsten zeigte sich die Auswirkung auf die Préferenz bei der politischen Orien-
tierung der Umfrageteilnehmer. Je nach Wohnungsvariante konnte eine augenféllige
Hé&ufung der Parteizugehorigkeit festgestellt werden.

Auch die Einkommen der Haushalte wirkten sich auf die Abstimmungsergebnisse aus,
sind aber in ihrer Wirkungsweise nicht stringent. So wéhlen etwa die Haushalte der obe-
ren Einkommenskategorie tendenziell die kostenintensiveren Wohnungsvarianten —
genauso wie 70% der untersten Einkommenskategorie. Ein Erklarungsversuch wurde
bei der Auswertung (siehe 2.4.1.3) unternommen. Ein Zusammenhang ist somit gege-
ben. Aufgrund des nicht ,rationalen Abstimmungsverhaltens der tiefsten Einkom-
menskategorie ist die Generalisierbarkeit jedoch infrage gestellt. Dieser Punkt wird in
der Diskussion (siehe 3.2) angesprochen.

Das Alter beeinflusst die Abstimmungsergebnisse ebenfalls, wenn auch nur marginal.
Bei der Wahl der Variante | konnten keine Unterschiede ausgemacht werden. Bei den
Varianten I und 1l sind Unterschiede von bis zu 10% zu beobachten. Es ist aber zu be-
achten, dass die Grundmenge bei den Wéhlern der Varianten | und Il bei den 35- bis 49-
Jahrigen 13 Personen und bei den 18- bis 34-Jahrigen 16 Personen umfasst. Unterschie-
de fallen bei dieser kleinen Menge an Datenpunkten tberdurchschnittlich stark ins Ge-
wicht. Deshalb sind die Ergebnisse nach Alterskategorie mit VVorsicht zu betrachten.

Bei anderen soziodemographischen Merkmalen wie Bildung oder Geschlecht sind die
Einflusse auf die Abstimmungsergebnisse marginal und kénnen vernachlassigt werden.
Es ist festzuhalten, dass von den untersuchten soziodemographischen Merkmalen nur
wenige einen wesentlichen Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft fur denkmalgeschitz-
ten Wohnraum austibten. Somit ist die Bestimmung einer spezifischen Nachfragergrup-
pe aufgrund mehrerer soziodemographischer Merkmale im Rahmen dieser Untersu-
chung nicht maéglich, obwohl die Hypothese, mit den oben genannten Einschrénkungen,

bestatigt werden muss.
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2.4.2.3 Reale Wohnsituation im Kontext der Untersuchung

Bei der Datenerhebung zur Wohnraumsituation wurden verschiedene Daten zur Woh-
nung der Umfrageteilnehmer abgefragt, die Aussagen uber die Wohnsituation bestimm-
ter Teilgruppen ermdglichen sollten. Im Fokus stand unter anderem die Gruppe der Be-
wohner von Baudenkmaélern. Diese Gruppe war in hohem Mass heterogen und umfasst
nur 14 Umfrageteilnehmer. Aufgrund dieses geringen Umfangs war eine statistische
Auswertung dieser Teilgruppe nicht sinnvoll.

Bei grosseren Teilgruppen hingegen konnte eine Auswertung vorgenommen werden. So
wurden bei Wahlern der Variante Il die Jahresmieten pro Quadratmeter mit denen der
Waéhlergruppen der Varianten I und 1l verglichen. Es zeigte sich, dass die Wahler der
Variante Ill, die in der Umfrage eine hohe Zahlungsbereitschaft angaben, bereits in der
realen Wohnsituation tberdurchschnittlich viel in ihre Wohnungsmiete investierten.
Weitere Untersuchungen zum Wohnraum waren aufgrund des geringen Umfangs der

Stichprobe nicht zielfiihrend.
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3 Schlussbetrachtung

3.1 Fazit

Wie zahlreiche internationale Studien aufgezeigt haben, wirken sich Lagequalitat und
architektonische Qualitdt der Bebauung auf die Immobilienpreise aus. Baudenkmaler
haben dieselben Preiseffekte wie Neubauten von hoher architektonischer Qualitét. Sie
sind deshalb im 6konomischen Sinn als besondere (historische) Auspragungen von
hochwertiger Architektur zu verstehen. Neben dem internen Preiseffekt innerhalb der
historischen Immobilie konnte in internationalen Studien auch ein externer Ausstrah-
lungseffekt nachgewiesen werden, der auch benachbarte Bauten tangiert. Die Hypothe-
se 1 besagt, dass diese interne und externe Preiswirkung von Baudenkmaélern auch in
Zirich vorhanden ist und sich aufgrund einer zusétzlichen Zahlungsbereitschaft nach-
weisen l&sst. Dies kann im Rahmen dieser Untersuchung fur die interne wie auch fir die
externe Preiswirkung bestétigt werden.

In mehreren Studien wurde ein Einfluss der soziodemographischen Merkmale auf die
Préferenz der befragten Personen nachgewiesen. Auch in der Umfrage des BAK zur
Bedeutung des Kulturerbes in der Schweiz werden unterschiedliche Antworttendenzen
aufgrund von Geschlecht und Alter aufgezeigt. Die Hypothese 2 unterstellt, dass die
Préaferenz fur denkmalgeschiutzten Wohnraum vom soziodemographischen Hintergrund
der Nachfrager abhangt. Zwischen Alter, Bildung, Geschlecht und Praferenz konnte
jedoch kein oder nur ein marginaler Zusammenhang nachgewiesen werden. Einzig das
Einkommen und die politische Orientierung stehen in einem signifikanten Zusammen-
hang zur Préferenz der Umfrageteilnehmer. Die Hypothese 2 kann im Rahmen dieser
Untersuchung bestatigt werden, obwohl eine klare Nachfragergruppe aufgrund der ge-
ringen Anzahl an nachgewiesenen korrelierenden Merkmalen nicht definiert werden
kann.

Auch konnte ein Zusammenhang zwischen der realen Wohnsituation der Untersu-
chungsteilnehmer und der angegebenen Zahlungsbereitschaft aufgezeigt werden. Perso-
nen, die in der Umfrage eine hohe Zahlungsbereitschaft fur denkmalgeschitzten Wohn-
raum angeben, zahlen bereits in ihrer jetzigen Wohnsituation tberdurchschnittlich hohe

Mieten. Da es sich dabei nicht um die einkommensstarkste Gruppe handelt, ist davon
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auszugehen, dass die Wohnsituation bei diesen Personen einen hohen Stellenwert be-
sitzt.

3.2 Diskussion

Bei der Auswertung der Umfrage wurde im Verhéltnis zur Untersuchung des BAK eine
sehr hohe Préferenz fur die Varianten mit historischem Bezug festgestellt. So wéhlen
58% die Variante 111 und 22% die Variante Il. Insgesamt entscheiden sich also 80% fur
eine Wohnung im Baudenkmal oder in Nachbarschaft zum Baudenkmal.

Durch die Bindung der Preise der unterschiedlichen Varianten an die realen Mietpreise
wurde in der Untersuchung gewéhrleistet, dass die Miete proportional zu den finanziel-
len Moglichkeiten der Untersuchungsteilnehmer stand. Somit blieb auch die kostenin-
tensivste Variante Il fur alle Einkommensklassen erschwinglich. Dies steht im Wider-
spruch zum realen Wohnungsmarkt. Ein totalsaniertes Baudenkmal ist mit grosser
Wahrscheinlichkeit im hochpreisigen Segment angesiedelt und bleibt flr einen Grossteil
der Bevolkerung unerschwinglich. Die Versuchsanordnung begunstigte jedoch die Wahl
der kostenintensiveren Varianten durch die einkommensschwécheren Parteien. Die Va-
riante 111 hat somit ihren Charakter als Luxusgut verloren. Dies zeigte sich auch in der
Auswertung der tiefsten Einkommensklasse, wo die Praferenz fir die kostenintensivste
Variante 11l anteilméssig am grdssten war. Aufgrund der Mietpreisbindung war das
Preis-Leistungs-Verhaltnis in der tiefsten Einkommenskategorie am besten, was die
Wahl der exklusivsten Variante begunstigte.

Die regionale Beschrankung der Umfrage auf die Stadt Zirich hatte ebenfalls einen Ein-
fluss auf die HOohe der Préaferenz der historischen Varianten. Die Einstellung der Stadt-
bevolkerung zum gebauten Kulturerbe bzw. zur Denkmalpflege kann sich vom landes-
weiten Konsens erheblich unterscheiden. Auch unterscheiden sich die Baudenkméler in
Zurich wesentlich vom landesweiten Durchschnitt, was moglicherweise die Vorstellung
und Préaferenz der Stadtbevolkerung pragt.

Ebenfalls kdénnen sich Umfang und Zusammensetzung der Stichprobe auf die Abstim-
mungsergebnisse auswirken. Der Umfang von 85 kompletten (und 25 teilweise ausge-
flllten) Fragebogen ist zu gering fur robuste Ergebnisse oder aussagekréftige Analysen
von kleineren Teilgruppen. In der Untersuchung wurde deshalb bei allen Graphiken die
Grundmenge n der einzelnen Teilgruppen angegeben. Dies erlaubt dem Betrachter, sich

ein Bild tber den Datenumfang der einzelnen Graphiken zu machen.
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Die Beschréankung auf den Raum Zrich wurde vor allem in Hinblick auf eine allféallige
Analyse der Wohnraumsituation der Baudenkmaler vorgenommen. Letztere werden in
der Stadt durch eine einzige Behorde verwaltet, was eine Uberpriifung der Bauten ver-
einfachen wiirde. Aufgrund der Ergebnisse steht zur Diskussion, ob die Befragung zur
Wohnraumsituation ganz aus der Umfrageanordnung gestrichen werden sollte. So konn-
te die Befragung auf den ganzen Kanton oder die ganze Schweiz ausgedehnt und der
Umfang der Stichprobe erheblich vergrdssert werden.

Der grosste Unterschied der Stichprobe zum landesweiten Durchschnitt liegt im Bereich
Bildung und Alter. Obwohl in der Untersuchung kein Zusammenhang zwischen Bil-
dung bzw. Alter und Praferenz nachgewiesen werden konnte, ist das Ergebnis aufgrund
der Zusammensetzung der Stichprobe zu hinterfragen.

Neben der Schwierigkeit der Selbsteinschatzung durch die Umfrageteilnehmer scheinen
Themen im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz aufgrund ihrer grossen gesell-
schaftlichen Relevanz dem Verzerrungseffekt der ,,sozialen Erwiinschtheit® zu unterlie-
gen. Das Ausmass dieses Effekts ist schwierig zu messen, allerdings kann der Effekt
mithilfe einer Kontrollgruppe nachgewiesen werden. So kénnte die Kontrollgruppe den
Fragebogen mit der Vorgabe ausfillen, moglichst sozial unerwiinschte Antworten zu
geben. Bei einer Diskrepanz zur gemachten Umfrage liesse sich aufzeigen, ob der Ver-

zerrungseffekt vorhanden ist.

3.3 Ausbhlick

Die vorliegende Studie versucht in einem mdglichst einfachen Ansatz die internen und
externen Preiseffekte von Baudenkmadlern anhand der Zahlungsbereitschaft fur denk-
malgeschitzten Wohnraum nachzuweisen. Sie bietet eine wenig aufwendige Alternative
zu den komplexen Studien, die Marktdaten mit raumlichen hedonischen Modellen ab-
gleichen. Auf diese Weise lassen sich mit geringem Kosten- und Zeitaufwand Daten zu
Préaferenz und Zahlungsbereitschaft fur Wohnraum im Einflussbereich von Baudenkma-
lern sammeln. Gerade bei politisch und gesellschaftlich umstrittenen Themen wie z.B.
der H6he von Subventionszahlungen fur private Bauherren oder der Unterschutzstellung
bestimmter Bauten bei Arealentwicklungen ist die Argumentation ohne empirische
Grundlage schwierig. Mithilfe der Untersuchung hinsichtlich Zahlungsbereitschaft kann
hier nicht nur ein kulturhistorischer, sondern auch ein 6konomischer bzw. monetérer

Mehrwert aufgezeigt und wissenschaftlich begriindet werden.
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Eine Anpassung der Umfrage aufgrund der in der Diskussion genannten Kritikpunkte
sowie eine Ausweitung des Untersuchungsgebietes (auf das Kantonsgebiet oder die
ganze Schweiz) wirden im Vergleich zur vorliegenden Untersuchung robustere Ergeb-
nisse erzielen. Die Uberprifung des Einflusses der soziodemographischen Faktoren
konnte anhand einer reprasentativen Stichprobe erfolgen und wirde verbindliche Er-

gebnisse liefern.

Im Rahmen dieser Studie wurde eine Zahlungsbereitschaft fiir die interne und die exter-
ne Wirkung von Baudenkmalern aufgezeigt. Die Aufpreise fur die jeweiligen Woh-
nungsvarianten wurden aus einer realen Projektentwicklung abgeleitet. Fir eine weitere
Untersuchung ware es interessant, den Umfang der Mietpreise anhand der maximalen
Zahlungsbereitschaft der Umfrageteilnehmer zu bestimmen. So kénnten allféllige Un-
terschiede gegenuber der Berechnung der Mieten auf Basis der Baukosten aufgezeigt

werden.
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Anhang 1: Investitionsrechnung

erstellt: Felipe Good

INVESTITIONSRECHNUNG

Seite 1 von 3

Beispielgrundstick CUREM

Neubau Neubau +
Allgemeine Angaben historisches
Gebaude
Grundstuck Kataster Nr. diverse diverse
Bauzone W3 W3
Parzelle m2 6'700 6'700
AZ | BMZ gem. BZO 1.27 1.06
theor. mégl. aGF / m3 8'500 7'100
effektiv GF oberirdisch 8'500 7'100
AZ effektiv 1.27 1.06
Termine Beurkundung Land 01.06.2015 01.06.2015
Eigentumsubertragung 01.06.2015 01.06.2015
Rechtskraft GP 12.06.2017 12.06.2017
Erhalt Baubewilligung 12.03.2018 12.03.2018
Baubeginn 16.07.2018 16.07.2018
Fertigstellung 03.02.2020 03.02.2020

Neubau Neubau +

Wirtschaftlichkeit historisches
Gebaude

Mietansatz
Wohnen hist. 310
Wohnen neu 270 291
Wohnen hist. % 115%
Wohnen neu % 100% 108%
ERTRAGE
Mietertrage
Wohnen hist. 137'144
Wohnen neu 1'768'500 1'448'350
Buro
Retail
Gewerbe
Diverses
PP Miete 109'956 91'543
Total Mietertrage 1'878'456 1'539'894
Verkauf an Investor zu Bruttorendite 4.70% 4.70%
Verkaufsertrag Miete 39'967'149| 32'604'987
Total Verkaufsertrage Miete 39'967'149 35'536'426
ANLAGEKOSTEN
A. Erwerbskosten 9'719'000 9'659'000
davon Grundstiickskosten BKP 0 8'450'000 8'450'000
davon Gebihren BKP 021-023 91'000 91'000
davon Projektentwicklung Dritte BKP 089 250000 250'000
Grundstuickskosten/m2 Grundstiick 1'261 1'261
Erwerbskosten/m2 HNF 1'485 1773
B. Baukosten 26'626'000, 22'708'000
davon Vorbereitungsarbeiten BKP 1 1'434'000 1'275'000
davon Gebaude BKP 2 21'242'000  17'967'000
davon Umgebung BKP 4 651'000 651'000
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Reingewinn

hist.:Bruttorendite

1'451'253

davon Nebenkosten BKP 5 2'598'000 2'275'000
C. Vermarktungskosten 422'000 354'000
D. Betriebskosten

E. Finanzierungskosten 782'000 715'000
Total Anlagekosten 37'549'000 33'436'000
davon Miete hist. 2'758'074
davon Miete 37'548'395  30'677'939
GEWINNE

EBIT hist. 173'365
EBIT neu 3'200'926 2'607'511
EBIT Total 3'200'926 2'780'875
EBT hist. 173'365
EBT neu 2'418'754 1'927'048
EBT 2'418'754 2'100'413
F. GGST in % von EBT 967'502 840'165
Reingewinn Miete hist. 104'019
Reingewinn Miete 1'451'253

1'260'248

neu: Bruttorendite 5.00% 5.00%
Honorare

Einkaufskommission 254'000 254'000
Projektentwicklungs-Honorar 473'447 422'294
Baumanagement-Honorar 852'000 761'000

STWE-Begrindung

Verkaufs-/Vermietungs-Honorar

Total Honorare

1'579'447

1'437'294
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Neubau +
Auswertung historisches
Gebaude

Volumen m3 Oberirdisch 24'938 20970
(SIA 416) UG exkl. PP 7'319 6'217
PP 5'478 4'561
Total 37'736 31'748
Flachen HNF Wohnen hist. 444
(SIA 416) Wohnen Miete 6'545 5'005
Biro 0 0
Retail 0 0
Gewerbe 0 0
Diverses 0 0
Total 6'545 5'449
GF oberirdisch 8'5600 7'100
unterirdisch 4'128 3477
Total 12'628 10'577
HNF / GF oberirdisch 0.77 0.77
Grundstucksanteile m2 Whg hist. 566
abhangig v. Nutzungsverteilung Whg neu 6'700 6'134
Total 6'700 6'700
Kennzahlen BKP2 / m3 Whg hist. 595
(SIA 416) Whg neu 563 563
Total 563 566
BKP1-5/ m?3 Whg hist. 724
Whg neu 706 714
Total 706 715
BKP2 / HNF Whg hist. 3'878
Whg neu 3'246 3'246
Total 3'246 3'297
Verkaufspreise / Mietzinsen Whg hist. 310
PP hist. 140
(pro m2 HNF) Whg Miete 270 201
PP Miete 140 140
Wohneinheiten Anzahl Whg hist. 5
Neu 74 56
Total 74 61
Anzahl PP hist. 4
neu 65 50
Total 65 54
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2 JULI 2016

UMFRAGE: HISTORISCHER WOHNRAUM IN ZURICH

Abschlussarbeit | Master of Advanced Studies UZH in Real Estate

Guten Tag

Als Nachdiplomstudent am Center for Urban & Real Estate Management der Uni Zirrich bin ich dabei,
meine Abschlussarbeit zur erstellen. Im Zentrum der Arbeit steht die Untersuchung gemieteten Wohnraumes.

Samtliche Daten werden vertraulich und anonym behandelt. Rickschlisse auf ihre Person, Adresse etc.
sind somit ausgeschlossen.

Um die Arbeit erstellen zu kdnnen, bin ich auf ihre Unterstlitzung angewiesen. Die Ausflllung des
Fragebogens dauert ca. 5-10 Min. Ich bitte Sie, sich die Zeit zu nehmen um den Fragebogen vollstandig
auszufiullen und bin fur die Rucksendung (mit dem frankierten Umschlag) jedes Exemplars sehr dankbar.

Gerne konnen Sie den Fragebogen auch online unter folgender Adresse beantworten:
https://www.soscisurvey.de/wohnraum_zuerich/

Herzlichen Dank und mit freundlichem Gruss
Felipe Good

Dorfstrasse 16

CH - 8800 Thalwil

felipegoodl@gmail.com
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Anhang 2: Fragebogen

1. IHRE BEVORZUGTE WOHNUNG

In der Folge wird ein fiktives Wohnbauprojekt vorgestellt. Es sind drei Varianten aufgefihrt, in denen eine Wohnung
zur Vermietung ausgeschrieben ist. Die drei Wohnungen sind in ihrer Grundausstattung gleich angelegt. Das heisst,
sie verfligen Uber die gleiche Wohnflache, dieselbe Anzahl Bader, einen gleich grossen Balkon sowie denselben
neuwertigen Ausbaustandard (Kuiche, Bader, etc.).

Bitte studieren Sie die folgenden Varianten | bis lIl.

Variante |:

Die Wohnung befindet sich in einem Neubau mit Blick auf andere Neubauten.
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Variante Il

Die Wohnung befindet sich in einem Neubau mit Blick auf einen sanierten, denkmalgeschutzten Altbau sowie
andere Neubauten.
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Variante Il

Die Wohnung befindet sich in einem sanierten, denkmalgeschutzten Altbau mit Blick auf Neubauten.
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1.1. Wie hoch ist die monatliche Miete |hrer jetzigen Wohnung?

1.2. Schutzstatus ihrer jetzigen Wohnung

[ Nicht unter Denkmalschutz O unter Denkmalschutz O unbekannt

Falls ihre Wohnung nicht unter Denkmalschutz steht oder der Status unbekannt ist, fahren Sie bitte mit Frage

1.3 fort.

Falls Sie in einer denkmalgeschiitzten Wohnung leben, fahren Sie bitte mit Frage 1.4 fort.

1.3. Mietzins der drei Varianten (fir Mieter einer nicht unter Denkmalschutz stehenden Wohnung)

Basierend auf Ihrem aktuellen Mietzins bitten wir Sie, die Miete flur die drei Wohnungsvarianten auszufillen. Als
Mietzins der Variante | setzen Sie bitte Ihren jetzigen Mietzins ein. Nehmen Sie dann einen Taschenrechner und
berechnen Sie die Mietzinsen fur Variante Il und Il gemass der aufgefuihrten Rechnung. Schreiben Sie diese in die

entsprechende Zeile.

Variante I: CHF/Monat (lhr jetziger Mietzins gemass Frage 1.1)
Variante Il CHF/Monat  (jetziger Mietzins x 1.08)
Variante I CHF/Monat (jetziger Mietzins x 1.15)

Bitte weiter bei Frage 1.5

Beispiel:
CHF 1°000.-

CHF 1°000.- x 1.08 = CHF 1°080
CHF 1°000.- x 1.15 = CHF 1°150

1.4. Mietzins der drei Varianten (fir Mieter einer unter Denkmalschutz stehender Wohnung)

Basierend auf Ihrem aktuellen Mietzins bitten wir Sie, die Miete fiur die drei Wohnungsvarianten auszufillen. Als
Mietzins der Variante lll setzen Sie bitte |hren jetzigen Mietzins ein. Nehmen Sie dann einen Taschenrechner und
berechnen Sie die Mietzinsen fur Variante | und Il gemass der aufgefihrten Rechnung. Schreiben Sie diese in die

entsprechende Zeile.

Variante llI: CHF/Monat (lhr jetziger Mietzins gemass Frage 1.1)
Variante Il CHF/Monat (jetziger Mietzins x 0.94)
Variante I CHF/Monat (jetziger Mietzins x 0.87)

Beispiel:
CHF 1°000.-

CHF 1°000.- x 0.94 = CHF 940
CHF 1°000.- x 0.87 = CHF 870

1.5. Angenommen, Sie mussten sich fir eine der drei Wohnungsvarianten entscheiden, welche
Variante wurden Sie unter Berlicksichtigung deren Preis, Baustils und Ausblicks wahlen?

Bitte ordnen Sie die Varianten | bis lll nach ihrer Praferenz. Welche Wohnung wirden Sie wahlen?

1. Wahl Variante
2. Wahl Variante
3. Wahl Variante

Begriinden Sie ihre Praferenz in Kirze.

1.6. Wie schatzen Sie die Wichtigkeit des Denkmalschutzes (Erhalt von historischen Bauten) ein?

[ sehr wichtig O wichtig O neutral

O eher unwichtig

O unwichtig
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2. ANGABEN ZU IHRER AKTUELLEN WOHNRAUMSITUATION

Folgende Fragen beziehen sich auf ihre momentane Wohnsituation.

2.1. Aktuelle Wohnadresse (ohne Angabe des Namens)

Strasse

Haus-Nr.
(optional)

Postleitzahl

2.2. Alter Gebaude

[0 Neubau (max. % J.) [ 5-20 Jahre [0 20-80 Jahre

2.3. Anzahl Zimmer:

01-1%Zimmer 0 2-2%Zimmer O 3 -3 Y% Zimmer

2.4. Geschatzte Wohnungsgrosse in mz:

2.5. Standard:

[ luxurids O gehoben O durchschnittlich

2.6. Extras, bitte zutreffendes ankreuzen:

[ Balkon/Terrasse [ Hohe Raume [ Cheminée/Ofen

O Weitere:

3. ANGABEN ZU IHRER PERSON

3.1. Geschlecht:

O Mannlich 0 Weiblich

3.2. Alter in Jahren:

3.3. Anzahl im Haushalt wohnhafter Personen:

o1 a2 03

3.4. Hochster schulischer Abschluss:

O Volksschul- O Berufslehre [0 hoéhere
abschluss Berufsbildung

[0 80 Jahre u. alter O unbekannt

0 4- 4% Zimmer [0 5 Zi. u. grosser

[ bescheiden O sanierungsbedirftig

[ Stuckdecken [ historische Boden

04 O 5 und mehr

O Maturitat [0 Fachhochschule,
Universitat
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3.5. Bruttoeinkommen aller im Haushalt wohnhafter Personen (in CHF):

[ weniger als 1 80°000 bis [J121°000 bis [J 150000
80000 120°000 150000 und mehr
3.6. Politische Orientierung
Mit welcher politischen Partei sympathisieren Sie am ehesten?
Jsp O FDP [0 SVP OGP O CvP O GLP O EVP
Sonstige:

Herzlichen Dank fir lhre Teilnahme!
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

CASE PRO2_01 PRO1 PRO5_01 PRO7_01 PRO7_02
Interview- |Bezahlte Miete |Mietzins |Schutzstatus |Grund: Begriindung Varianten Varianten
Nummer CHF/Monat fixiert WHG Reihenfolge: |Reihenfolge:
Variante | Variante Il
47 1330 280 2 |-Homogenes Landschaftsbild 1 3
48 2800 560 1|Preis 2 3
51 2400 320 1|Der Preis. 3 2
52 2100 336 1|Altbau ist schéner zum wohnen als neubau 2 3
53 1100 165 1|Tiefe Fixkosten sind flr mich wichtig; Neubauten sind 1 3
54 3200 2
55 4000 1
56 2900 409 1|Baustil 2 3
57 2000 209 1 2 3
58 3600 1
60 3000 600 1 3 2
61 920 212 1/Wirde gern in dem Altbau im Bild wohnen 2 3
64 1700 340 1|Ich kann keine hohere Miete bezahlen, egal wie schon 3 2
65 1723 1
66 2100 296 1|ich mag keine Neubauwohnungen 3
67 3360 336 1
68 1850 1
69 1470 1
70 1609 345 1|Ich kriege einen Neubau fiir die bisherige Miete. Der A 2 3
71 2450 245 1|Eine Altbauwohnung hat mehr Charme. Der Ausbaust;i 3 2
73 1097 88 1|Ich mag neue Wohnungen. Aber der Blick auf alte, sch 2 1
75 3000 1/Aussicht stimmiger 1 3
77 2750 231 1|Ausbaustandard bezuglich Energieverbrauch ist in Net 1 2
78 1300 156 1 3 2
79 1500 257 1|Ich fuihle mich wohler, wenn nicht alle Altbauten abge 3 1
80 1500 257 1/ Mir gefallt die Aussicht auf gleichartige Wohnungen. 1 3
81 2300 263 1|Helle Wohnung. Funktionierende Einteilung fir Famili 3 1
82 1723 318 1 2 3
84 1570 377 1|Altbau hat viel mehr Atmosphare und der Mietpreis w 3 2
87 1450 1
88 1500 1
90 3150 504 1 einzige Miete die wir uns leisten kénnen, es ist unser | 3 2
91 3400 544 2 |Moderne Wochnung, sehr guter Schallschutz, in einen 3 1
92 2600 328 1/charme, patina, warme. am luebsten auch aussicht au 3 2
93 2500 283 1|Altbau hat fur mich heimeliges Flair. 3 2
95 1500 1
96 1700 314 1|hohere Wohnqualitat durch hohe Raume, Materialisie 3 2
98 1290 242 1|Ein schoner Neubau finde ich auch als Ausblick 1 2
99 1550 310 1|Altbauwohnung mit hohen Decken bevorzugt 3 2
100 800 128 1/Ich finde Altbauten schoner, da gemutlicher und meht 3 2
101 2070 355 1 1 2
103 2020 303 1 bisher immer in altbauten gewohnt, neubau mal was | 3 1
104 1800 270 1|altbau ist schoner 2 3
105 4000 245 1/jetzt neubau, als nachstes altbau 3 2
106 2950 354 1|Altbau 3 2
108 1167 467 1|ich bezahle nicht mehr so und habe eine tolle wohnur| 1 3
110 1400 300 1|Altbauwohnungen haben meistens mehr Charme und 3 2
111 3000 1
114 1600 192 2 |altbau ist warmer von der atmosphare, schénere arch 3 2
116 2500 375 1/Ich wiirde zwar den Altbau bevorzugen, 15% Aufschlay 1 3
117 800 160 1|Neubau mit Blick auf Neubau wirkt sympathisch 1 3
118 1300 156 1 2 1
121 2200 293 1|unser budget fir die miete ist am oberen limit! 3 2
123 5000 300 2 3 2
127 1500 1
131 1450 232 1/Umgebung nicht so steril. 1
138 1200 206 1|altbauten verfligen Gber charme und optischen reiz (r| 3 2
156 7000 1
164 2100 1
174 1400 240 1/ Mir gefallen sowohl neue als auch alte Gebaude. Woh 2 1
194 2800 1|Modern aber trotzdem hat Quartier noch Charm mit 4 3 1
201 2100 1
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

CASE PRO2_01 PRO1 PRO5_01 PRO7_01 PRO7_02

Interview- |Bezahlte Miete |Mietzins |Schutzstatus |Grund: Begriindung Varianten Varianten

Nummer CHF/Monat fixiert WHG Reihenfolge: |Reihenfolge:

Variante | Variante Il

204 960 64 1|Preis 1 2
205 2532 260 1|Variante Ill ware besser, aber zu teuer 3
206 900 1
208 1300 195 1|Finanzielle Situation 3 2
216 2020 303 1| Mir gefallen heterogene Wohnquartiere. 3 1
219 2300 345 1|Budget 3 2
221 2300 325 1|Besser Legensqualitat 3 2
222 600 1
228 1400 191 2|Ich lebe lieber in Altbauwohnungen. Der Mietzins ist t 3 2
230 900 135 1|Neubau hat mehr Licht, mehr Raum, mehr Weite. 3 1
231 2800 336 2 1 3
232 4000 192 2 |Altbauten geben einem ein gutes "Gefuihl". Neubautel 3 1
233 1000 185 2|Ich fuhl mich im Altbau wohler. 3 2
234 1370 196 2|Ich fihle mich in alten Gemduern besser als in in Neue 3 2
235 1755 191 2 |Pingelige, Kostentreibende Einmischung des Denkmal: 1 2
237 2500 200 1/Ich lebe gerne mit gewissem modernen Komfort, find¢ 3 1
238 2600 284 1|Bevorzuge Wohnungen in Altbauten anstelle Neubaut 2 3
239
243 1550 1
244 2100 252 1|Beforzuge moderne wohnungen, 1 2
246 1450 316 1/Charme 2 3
247 2700 318 2 |Wohnung gefallt mir 3 2
250 2200 352 1|Es ist mir der Preis Wert, in einer Altbauwohnung zu v 3 2
251 2000 343 1|Charme 3 2
253 4500 300 1|Weil mir Altbauten besser gefallen. 3 2
254 2100 388 1|Preis 3 1
255 1600 274 1|Die geschichte des Hauses gibt den Charme. Insbeson| 3 2
262 3100 465 1|Ich bevorzuge grundsitzlich die Asthetik von Altbaute 3 2
271 1800 1
278 2750 359 1/Ich wohne gerne in Neubauten: bessere Heizung 3 1
287 1500 225 1|Charme einer Altbauwohnung, mit welchem Neubauw 2 3
306 2200 251 1/Es muss praktisch und bezahlbar sein 1 2
312 2025 270 1 3 2
314 1350 1
343 2000 218 1|weils schon ist. 3 1
354 1150 276 1|Altbauten besitzen oft mehr Charme und daher auch ) 3 2
357 3300 374 1 3 1
358 3000 360 2 |Altabuwohnungen haben fiir mich mehr Charme, sind 3 2
359 800 166 2 |Variante Il hat Charakter, Warme, Eleganz. Mietzinse 3 2
361 1500 327 1/modern, urban 3 1
362 2000 300 1|Personliche Vorliebe fiir Altbauten. 2 3
367 2150 261 1/In Zirich sind Neubauten leider oft nicht sehr schon, v 3 1
368 2000 300 1|Personliche Vorlieben 2 3
372 2077 389 1|Preis 1 2
373 1420 243 1|Altbau gefallt mir besser, fihle mich wohler darin. Die 3 2
374 1580 279 1/Ich fuihle mich eingeengt bei Var. |. Bei Il ernigstens At 3 2
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

CASE PR0O7_03 PRO6 WS02 WS03 WS04_01 WS05 WS06 WS06_01

Interview- |Varianten Wichtigkeit |Gebdude- |[Anzahl Wohnungs- ([Standard |Extras: Ausweichoption Extras:

Nummer Reihenfolge: |Schutz alter Zimmer grosse m2 (negativ) oder Anzahl Balkon/Terrasse

Variante Il ausgewdhlter Optionen

47 2 2 5 2 57 3 2 2
48 1 3 2 4 60 3 1 2
51 1 2 3 3 90 3 1 2
52 1 1 3 3 75 4 3 2
53 2 1 4 4 80 4 1 1
54
55
56 1 2 3 4 85 3 3 2
57 1 3 4 5 115 2 2 2
58
60 1 1 3 3 60 2 1
61 1 1 3 2 52 3 2
64 1 1 3 3 60 3 1
65
66 1 2 3 3 85 2 2
67 3 2 2 4 120 2 2
68
69
70 1 2 3 2 56 2 3 2
71 1 1 2 4 120 3 2 2
73 3 2 2 3 150 3 1 2
75 2 3
77 3 2 2 5 143 2 1 2
78 1 -9 4 4 100 3 1 2
79 2 2 4 3 70 5 4 1
80 2 2 4 3 70 5 4 1
81 2 2 2 4 105 3 1 2
82 1 1 4 3 65 5 1 2
84 1 1 4 2 50 4 1 1
87
88
90 1 1 4 3 75 2 4 2
91 2 3 4 3 75 2 3 2
92 1 2 4 4 95 3 3 2
93 1 1 2 4 106 3 1 2
95
96 1 2 3 2 65 3 1 2
98 3 2 1 2 64 3 1 2
99 1 1 3 2 60 4 1 2
100 1 1 4 4 75 4 1 2
101 3 1 3 2 70 2 1 1
103 2 1 4 3 80 3 1 2
104 1 2 3 3 80 3 1 2
105 1 2 2 5 196 3 2 2
106 1 2 3 4 100 3 3 2
108 2 2 3 1 30 4 1 2
110 1 1 3 3 56 4 1 2
111
114 1 1 3 3 100 3 1 2
116 2 4 3 3 80 2 1 2
117 2 1 3 3 60 4 1 2
118 3 3 2 3 100 3 3 2
121 1 2 3 4 90 3 2 2
123 1 2 4 5 200 2 3 2
127
131 2 1 3 2 75 3 1 2
138 1 2 1 3 70 3 1 1
156
164
174 3 3 2 3 70 3 1 2
194 2 1
201
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

CASE PR0O7_03 PRO6 WS02 WS03 WS04_01 WS05 WS06 WS06_01

Interview- |Varianten Wichtigkeit |Gebdude- |[Anzahl Wohnungs- ([Standard |Extras: Ausweichoption Extras:

Nummer Reihenfolge: |Schutz alter Zimmer grosse m2 (negativ) oder Anzahl Balkon/Terrasse

Variante Il ausgewdhlter Optionen

204 3 2 3 5 180 4 2 2
205 1 2 1 4 117 2 1 2
206
208 1 2 3 4 80 3 1 2
216 2 2 4 3 80 3 1 2
219 1 2 3 4 80 4 1 2
221 1 2 3 3 85 4 1 2
222
228 1 2 4 5 88 5 1 2
230 2 2 4 2 80 2 3 2
231 2 2 4 4 100 2 1 2
232 2 1 4 5 250 3 2 1
233 1 2 3 2 65 3 1 2
234 1 1 4 3 84 3 3 2
235 3 5 4 5 110 3 2 2
237 2 2 3 4 150 3 1 1
238 1 2 4 4 110 3 3 2
239
243
244 3 4 3 4 100 3 1 2
246 1 2 4 2 55 5 0 1
247 1 2 4 4 102 2 4 2
250 1 -9 3 3 75 3 1 2
251 1 2 3 3 70 3 1 2
253 1 1 3 5 180 2 3 2
254 2 2 3 3 65 3 1 2
255 1 1 4 3 70 5 0 1
262 1 3 3 3 80 2 2 2
271
278 2 2 2 3 92 3 2 2
287 1 1 2 2 80 4 2 2
306 3 3 3 4 105 4 1 2
312 1 2 3 3 90 3 1 2
314
343 2 1 3 4 110 3 1 2
354 1 1 4 2 50 3 1 1
357 2 2 2 3 106 2 2 1
358 1 2 4 4 100 3 2 2
359 1 2 4 3 58 4 2 1
361 2 2 5 3 55 5 1 2
362 1 2 3 3 80 3 2 2
367 2 2 4 3 99 3 4 2
368 1 2 3 3 80 3 2 2
372 3 3 5 2 64 3 0 1
373 1 1 4 3 70 5 1 2
374 1 1 4 3 68 3 1 2
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CASE

WS06_02

WS06_03

WS06_04

WS06_05

WS06_06

WS06_06a

Interview-
Nummer

Extras: Hohe
Raume

Extras:
Cheminée/Ofen

Extras:
Stuckdecken

Extras: historische
Béden

Extras:
Weitere

Extras: Weitere (offene

Eingabe)

47

48

51

52

53

54

55

56

57

58

60

61

64

65

66

67

68

69

70

71

73

75

77

78

79

80

81

82

84

87

88

90

91

92

93

95

96

98

99

100

101

103

104

105

106

108

110

111

114

116

117

118

121

123

127

131

138

156

164

174

194

201
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Garten, eigener Keller und eigene

Fischgratparkett

Loggia(Wintergarten)

Wintergarten

Wand-Holztafer

Tafer/Lamperie sowie

klinker

kleiner gartensitzplatz
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

CASE WS06_02 WS06_03 WS06_04 WS06_05 WS06_06 WS06_06a
Interview- |Extras: Hohe |Extras: Extras: Extras: historische |Extras: Extras: Weitere (offene
Nummer Raume Cheminée/Ofen Stuckdecken |Boden Weitere Eingabe)

204 1 1 1 1
205
206
208
216
219
221
222
228
230
231
232
233
234
235
237
238
239
243
244
246
247
250
251
253
254
255
262
271
278
287
306
312
314
343
354
357
358
359
361
362
367
368
372
373
374

N

Garten

[y
[y
[y
[y
[y

L
L
L
N
R PR e

2 Balkone, neue Kiiche, Badewan

Garten

Garten/Pergola
sichbare tragende Holzbalken
Viele Einbauschranke

P PR NR R R R P
N e e e e = e
N e e e e = e
N R, P NRPNRNPRE
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Loggia

Ausblick und Lage

Ausblick/Lage
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

CASE P0O1 P002_01 P003 P004 POO5 P006
Interview- |Geschlecht |Alter Jahre [Haus- Schul- Ein- politische
Nummer haltsgrésse |abschluss |kommen |Einstellung
47 2 36 2 5 1 1
48 1 28 3 5 3 2
51 1 38 3 4 2 1
52 1 45 1 4 1 6
53 2 39 2 5 1 1
54
55
56 2 27 3 4 3 1
57 2 34 4 5 3 1
58
60 1 30 5 4 6
61 2 52 5 1 1
64 2 46 3 1 4
65
66 2 51 3 2 4
67 2 37 5 4 1
68
69
70 2 36 1 5 2 6
71 2 34 2 3 4 6
73 1 27 2 5 1 6
75
77 2 47 4 5
78 1 30 4 5 1 -9
79 2 36 2 5 3 4
80 1 35 2 5 3 1
81 1 36 4 5 2 1
82 2 32 2 5 2 1
84 2 31 2 5 2 2
87
88
90 1 33 2 5 4 1
91 2 32 2 5 3 1
92 2 35 4 5 3 1
93 2 38 4 5 3 6
95
96 2 35 2 5 3 1
98 1 31 2 5 3 6
99 1 37 1 5 2 1
100 2 31 3 5 3 4
101 2 33 1 5 2 1
103 2 33 2 5 2 1
104 1 26 2 5 1 2
105 1 35 3 5 4 6
106 2 30 3 5 4 1
108 2 26 1 5 1 6
110 2 22 2 5 1 6
111
114 2 46 3 5 2 1
116 1 36 2 5 1 6
117 2 37 2 5 2 1
118 2 26 3 4 2 2
121 2 37 4 5 1 1
123 1 50 4 5 4 6
127
131 2 35 1 5 2 6
138 1 31 2 5 1 6
156
164
174 1 30 1 5 2 2
194
201
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Tabelle Datenerhebung Wohnraum Stadt Zirich

P006

politische

Einstellung

PO05
Ein-

kommen

P004
Schul-

abschluss

P003
Haus-

haltsgrésse

P002_01

Alter Jahre

28
50

28
34
29
34

45

35
72
50
48

56
84
28
35

21

29
61

30
29
66
25

B
38

30
24
36
38

24
31

30
54
72
42

46

39
46

33
37
71

POO1

Geschlecht

CASE

Interview-
Nummer

204
205
206
208
216
219
221
222
228
230
231
232
233

234
235
237
238
239
243

244
246
247
250
251
253

254
255
262
271
278
287
306
312

314
343

354
357
358
359
361
362
367
368
372
373

374
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Ehrenwdrtliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema ,,Denkmalge-
schiutzte Bausubstanz in der Stadt Zirich: Zahlungsbereitschaft und soziodemographi-
scher Hintergrund der Nachfrager* selbststindig verfasst und keine anderen Hilfsmittel
als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen, die wortlich oder sinngemass aus verdffentlichten oder nicht veréffentlich-
ten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch Angabe der

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

Die Arbeit hat in gleicher oder ahnlicher Form noch keiner anderen Priifungsbehorde

vorgelegen und wurde auch noch nicht veroffentlicht.

Thalwil, den 24.08.2016

// /
/«a/ﬁ

/
Felipe Good
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