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\ 1 Zusammenfassung

Zielpublikum des vorliegenden Schlussberichts zum KTI-Projekt 8546.1
ESPP-ES «QE Wohnen: Evaluationsinstrumentarium zur Qualititsentwicklung
des Wohnungsangebotes» sind vor allem die beteiligten Wirtschaftspartner und
weitere interessierte Kreise aus Forschung und Wirtschaft. Der Inhalt umfasst die
wichtigsten Zielsetzungen, eine Ubersicht iiber den Projektverlauf, ausgewihlte
Schliisse aus den Fallstudien, und ausgewahlte Beispiele der statistischen Daten-
analysen im Siedlungsvergleich. Aus einem Zwischenfazit lassen sich schliesslich
Marketingstrategien und die Struktur fiir die Weiterentwicklung und breitere
Markteinfiihrung des Evaluationsinstrumentariums ableiten. Der Bericht beinhal-
tet keine Ubersicht der Ergebnisse der im Rahmen dieses Projektes durchgefiihr-
ten acht Fallstudien. Diese, sowie eine umfassende Darstellung der vergleichen-
den statistischen Datenanalysen, sind separat verftigbar.

Ziel dieses Projekts war, mittels verschiedener Module ein Evaluationsin-
strument aus Nutzer/innensicht zu entwickeln und zu testen, das sich fiir den
Einsatz in den verschiedensten Wohnsiedlungen eignet. Aus diesem Grund wur-
den fiir die Fallstudien Siedlungen unterschiedlichen Alters und unterschiedli-
cher Grosse sowie sanierte und nicht-sanierte Siedlungen ausgewihlt. Die Sied-
lungen befinden sich an verschiedenen Standorten (Ziirich, St. Gallen, Luzern,
Wil) und sind im Besitz von unterschiedlichen Wohnbautrigern (institutionelle
Investoren, Immobiliengesellschaften, gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaf-
ten und Stiftungen).

Einmal mehr zeigt sich das Phinomen einer insgesamt relativ hohen
Wohnzufriedenheit, trotz objektiv sehr grosser Wohnqualititsunterschiede.
Dennoch ergeben die differenzierten Fragestellungen zu Qualititen der Woh-
nung, der Siedlung, der Wohnlage, der Nachbarschaft, der Bewirtschaftung usw.
auf dem Hintergrund der objektiven Siedlungsmerkmale ein sehr differenziertes
Bild. Die Ergebnisse der verschiedenen Fallstudien erlauben Riickschliisse auf
allfilligen Handlungsbedarf und verweisen auf die Stirken und Schwichen der
einzelnen Siedlungen. Obwohl sich die Siedlungen aufgrund ihrer Unterschied-
lichkeit nur eingeschrinkt vergleichen lassen, konnen die einzelnen Siedlungen
mittels eines Benchmarking eingeordnet werden. Mit der beabsichtigten Vergro-
sserung der Datenbank im Rahmen der weiteren Anwendung des Instrumentari-
ums wird es moglich werden, Siedlungskategorien zu bilden (zum Beispiel nach
Alter, Standard/Preis, Standort, Eigentiimer), die einen aussagekriftigen Ver-
gleich dhnlicher Siedlungen ermoglichen.

Die Evaluation der Projektergebnisse und eine Bedarfsabklirung bei den
beteiligten Wirtschaftspartnern, die zu den wichtigsten Stakeholdern im schwei-
zerischen Wohnungsmarkt gehoren, zeigen, dass der Bedarf an standardisierten
Mieterbefragungen auch in Zukunft vorhanden ist. Ein Marketingplan liegt vor,
der die Umsetzung im Markt durch ein Spin-Off-Unternehmen der ETH vor-
sicht. Im Rahmen eines KTI-Fortsetzungsprojekts soll das Instrumentarium aus-
gebaut und modularisiert werden.
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\ 2 Projektziele und Projektverlauf

Das auf eine Dauer von 26 Monaten angelegte Projekt hatte zum Ziel,
ein Evaluationsinstrumentarium zur Qualitdtsentwicklung des Wohnungsange-
bots (QE Wohnen) bereitzustellen. Das Instrumentarium umfasst standardisierte
Erhebungsinstrumente fur die Mieterschaft und die Objektbeschreibung, eine
Datenbank sowie ein Wohnqualititsrating, das auf vergleichenden Indizes be-
ruht. Das Instrumentarium wurde in acht Wohnsiedlungen erprobt. Die resultie-
rende Datenbank soll zukiinftig laufend erweitert werden und Entwicklungen in
der Bewertung von Wohnqualitit aufzeigen.

Fir die Durchfithrung des Projekts konnten neun Wirtschaftspartner
gewonnen werden. Es sind massgebliche Vertreter institutioneller und privater
Investoren, gemeinniitziger Wohnbautriger (Wohnbaugenossenschaften, Stif-
tungen) und Verbianden. Der Projektverlauf gliederte sich in fiinf Phasen:

. Phase 1: Konzeptionalisierung des Instrumentariums und Auswahl der
acht Fallbeispiele; Workshop 1 mit den Wirtschaftspartnern: Entschei-
dung uber die definitiven Inhalte des Evaluationsinstrumentariums QE
Wohnen; Auswahl der Fallbeispiele;

. Phase 2: Erstellung des Evaluationsinstrumentariums QE Wohnen:
Haushaltfragebogen, Erhebungsinstrumente fiir die Verwaltung (Merk-
male Wohnungen, Siedlung, Standort und soziodemographische Anga-
ben zur Bewohnerschaft);

. Phase 3: Durchfithrung der Haushaltsbefragung in acht Siedlungen,
Datenanalyse, Berichterstellung, bilaterale Priasentation der Fallstudien-
ergebnisse zuhanden der einzelnen Wirtschaftspartner; Workshop 2 mit
den Wirtschaftspartnern: Diskussion der Ergebnisse aus den Fallstudien,
vergleichende Analysen, Evaluation des QE Wohnen und Abklirung des
zukiinftigen Bedarfs;

. Phase 4: Uberarbeitung und Fertigstellung der Evaluationsinstrumente
des QE Wohnen, zusitzliche statistische Datenanalysen;
. Phase 5: Marketing und Vertriebskonzept, Schlussbericht; Workshop 3

mit den Wirtschaftspartnern: Prisentation und Diskussion Marketing
und Vertriebskonzept sowie der Inhalte des Schlussberichts, Ausblick.

\ 3 Ausgewihlte Ergebnisse und Schliisse aus den Fallstudien

In diesem Kapitel werden ausgewihlte Ergebnisse, Themen und Fragen
aufgegriffen, die sich aus der Evaluation der acht Siedlungen ergeben haben, die
aber nicht mittels der im vierten Kapitel dargestellten quantitativen Datenanaly-
sen der Siedlungen im Vergleich sinnvoll erfasst werden konnten. Die hier er-
wihnten Ergebnisse zeigen einerseits interessante Aspekte auf, verweisen teilweise
auch auf zusitzlichen Forschungsbedarf oder die Notwendigkeit, einzelne Fra-
gen im Haushaltsfragebogen zu tiberarbeiten.
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| 3.1 Gesamtzufriedenheit mit der gegenwirtigen
Wohnsituation

Die nachstehende Tabelle zeigt, dass die Zufriedenheit mit der gegen-
wirtigen Wohnsituation insgesamt in den acht im Rahmen des Projektes evaluier-
ten Siedlungen betrichtlich variiert. Auffallend ist, dass die neuesten und archi-
tektonisch anspruchsvollsten Wohnungen und Siedlungen insgesamt nicht un-
bedingt besser bewertet werden. Die Zufriedenheit mit der Wohnsituation hingt
also nicht primar vom Alter der Siedlung und den objektiven Wohnungsqualiti-
ten ab. Verschiedene Faktoren beeinflussen die Gesamteinschitzung: Dazu
gehoren die soziodemographischen Merkmale der Bewohnerschaft und das
damit verbundene Anspruchsniveau, der bauliche Zustand einer Siedlung, Quali-
taten der Bewirtschaftung/Hauswartung und der Nachbarschaft, die Wohnlage
und das subjektiv bewertete Preis-Leistungs-Verhiltnis. Einige dieser Faktoren
werden auch vom Typ der Eigentiimerschaft gepragt, etwa beziiglich anders
gewichteter Zielsetzungen von gemeinniitzigen Wohnbautrigern im Vergleich zu
institutionellen Investoren oder privaten Bautrigern.

Tabelle 1 Gesamteinschitzung der Siedlungen im Vergleich

Zufriedenheit mit der

gegenwirtigen Wohn- ++ +  ++/+ teils/ - --
situation teils

Freihofstrasse 21 43 64 21 14 -

Sagenhof 19 50 69 27 4 -

Grundgasse 22 53 75 22 3 -

Andreaspark 29 42 71 20 7 2

Eschenpark 41 43 84 14 2 -

Chribsbach 59 31 90 10 - -

Jasminweg 69 22 91 - 8 -

Rosenbergstrasse 66 29 95 5 - -

Zur lllustration: Bei der in der Tabelle am schlechtesten bewerteten
Siedlung Freihofstrasse handelt es sich um eine rund 100-jihrige Siedlung einer
gemeinniitzigen Stiftung mit dusserst preisglinstigen Wohnungen, die vor einer
umfassenden Sanierung oder dem Riickbau steht. Die ebenfalls weniger positiv
bewertete Siedlung Sagenhof stammt aus den frithen 1980er-Jahren, gehort
einem institutionellen Investor und steht kurz vor einer Renovation. Die Unge-
wissheit der weiteren Entwicklung hat zu einigen Leerstinden gefiihrt, fiir die
auch keine Neumieter mehr gesucht werden.
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Die beiden neuesten Siedlungen, Andreaspark und Eschenpark, die auf-
grund der Mietpreise und Wohnungsqualititen ein Bewohnersegment mit hohe-
rem sozialen Status ansprechen, rangieren im Mittelfeld der evaluierten Siedlun-
gen beziglich der Wohnzufriedenheit insgesamt. Dies scheint mit dem An-
spruchsniveau, der Erwiagung von Optionen betreffend Wohnlage und mit spezi-
fischen Aspekten der Bewirtschaftung und der Nachbarschaft zusammenzuhin-
gen.

Interessant ist, dass die Siedlung Rosenbergstrasse, in der rund 95% der
Befragten mit ihrer Wohnsituation insgesamt zufrieden oder eher zufrieden sind,
aus den 1940er Jahren stammt und sich ein Teil der Gebiude an einer stark
befahrenen Autobahnzubringerstrasse befindet. Neben einer tiefgreifenden
Sanierung der Wohnbauten wurden auch die Kiichen und Bader erneuert, die
Grundrisse aber nur in einigen wenigen Gebauden verindert. So finden sich in
vielen Wohnungen noch immer sehr kleine Kiichen. Die trotz dieser objektiv
weniger attraktiven Wohnungs- und Wohnlageeigenschaften sehr gute Bewer-
tung ldsst sich teilweise durch die Merkmale der Bewohnerschaft - viele iltere,
langjahrige Mieter/innen — aber auch mit den Qualititen der Wohnungs- und
Siedlungserneuerung und vor allem dem hervorragenden Bewirtschaftungs- und
Hauswartungskonzept dieses privaten Wohnbaueigentiimers erkliren.

| 3.2 Wichtigkeit von Wohnungs-, Siedlungs- und
Wohnlageeigenschaften

Beziiglich verschiedener Eigenschaften der Wohnung, der Siedlung und
der Wohnlage wurden die Haushalte nicht nur nach deren Bewertung (gut, eher
gut, eher schlecht, schlecht), sondern gleichzeitig nach der subjektiven Wichtig-
keit dieser Eigenschaften (wichtig, eher wichtig, weniger wichtig, nicht wichtig)
befragt. Die nachfolgenden Prozentzahlen stellen die Durchschnittwerte aller
Siedlungen dar, die betreffend Alter, Mietkosten und damit verbundenen Woh-
nungs-, Siedlungs- und Wohnlagequalititen insgesamt sehr unterschiedlich sind.

Bei den Wohnungseigenschaften wird die Rangliste der Wichtigkeit von
der Grosse der Zimmer (98%) angefiihrt, gefolgt von der Helligkeit/Besonnung
(97%), der Ringhorigkeit/Hellhorigkeit, Ausstattungsqualitit, Raumaufteilung
und dem Erscheinungsbild mit je rund 95%. Fiir die Familienhaushalte rangieren
Spielplitze und die Verkehrssituation im Wohnumfeld mit 94% respektive 93%
als wichtigste Aspekte beziiglich Kinderfreundlichkeit.

Bei den Siedlungseigenschaften hat das Erscheinungsbild in der Reihen-
folge der Wichtigkeit den hochsten Stellenwert. Es wird von rund 91% als wich-
tig eingestuft, gefolgt von der Gestaltung des Aussenraums (85%), der dkologi-
schen Bauweise (83%), der architektonischen Gestaltung und der Regelung der
Waschkiichennutzung mit je 82%.
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Ein gutes nachbarschaftliches Klima wird von rund drei Vierteln der Be-
fragten aller Siedlungen als wichtig eingestuft und von 60% aller Befragten als
ausgezeichnet oder gut bewertet.

In der Beurteilung der Wohnlage hinsichtlich des erreichbaren bzw. ver-
figbaren Angebots ist die Nihe zu Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf fiir 96% und die gute Erreichbarkeit tibriger Dienstleistungen fir 90%
der Befragten wichtig. Dass Naherholungsraume gut erreichbar sind, bezeichnen
rund 88% als wichtig. Weniger wichtig sind die unmittelbare Nihe des kulturel-
len Angebots (62%) und von Restaurants/Cafés (56%).

Ebenfalls bewertet wurde die Verkehrsanbindung der Wohnlage. Dabei
schwingt die Erreichbarkeit des Zentrums in der Wichtigkeitsskala mit 94% oben
aus, gefolgt vom offentlichen Verkehr und der Erreichbarkeit des Arbeitsorts, die
fiir rund 92% respektive 90% wichtig sind. Fiir gut zwei Drittel ist das Parkplatz-
angebot im Quartier wichtig.

| | 3.3 Wohnungsnutzung

Mit dem Frageblock zur «Nutzung der Wohnung» wurde versucht, a)
die Bedeutung einzelner Riume fiir unterschiedliche Aktivititen des Alltags
nachzuzeichnen, b) die Qualititen der am haufigsten genutzten, bevorzugten
Réiume zu beschreiben, ¢) allfillige Fluktuationen in der Wohnungsbelegung zu
erfassen und d) Beziige zwischen geplanten und durchgefithrten Nutzungsinde-
rungen und bestehenden Wohnungsmerkmalen zu erkunden. Die Resultate der
rein quantitativ erfassten Bereiche ¢) und d) finden sich in den Fallstudien und
werden hier nicht weiter ausgefiihrt.

Die Ergebnisse der Zuordnung verschiedener Aktivititen zu einzelnen
Riumen zeigen keine sehr aussagekriftigen Differenzierungen zwischen den
verschiedenen Haushaltstypen. Dies hat unter anderem mit der Art der Frage-
formulierung zu tun, bei der die Befragten die wichtigste Nutzung der Riume,
beispielsweise Kiiche, Wohnkiiche, Wohnen und Essen, Esszimmer selbst be-
zeichnen mussten. Auch bei gleichen oder sehr dhnlichen Grundrissen wurden
die Rdume unterschiedlich bezeichnet. Im iiberarbeiteten Haushaltsfragebogen
wurde die Frage deshalb neu formuliert respektive mit Grundrisstypen erginzt.
Die Angaben aus den acht Fallstudien konnen aufgrund der vorliegenden
Grundrisse in der Datenbank im Nachhinein neu zugeordnet werden.

Insgesamt zeigt sich, dass Wohnkiichen und offene Koch-, Ess-, Wohn-
bereiche gegentiber dem klassischen Wohnzimmer zunehmend wichtiger werden.
Diese Riume bilden das Zentrum des Wohnalltags. Schlafzimmer respektive
Elternschlafzimmer werden von einem Fiinftel der Haushalte auch als Biiro, von
einem Drittel fur Freizeitaktivititen wie Lesen, Musik horen, Fernsehen genutzt.
Balkone sind beliebt, um dort auch zu essen (90%), Giste zu empfangen (75%)
oder sich Freizeitaktivititen zu widmen (25%).
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Einpersonenhaushalte nutzen das Wohnzimmer respektive Wohn-, Ar-
beitszimmer sehr multifunktional. Eher iberraschend ist, dass 11% der Einperso-
nenhaushalte, welche iiber einen Balkon verfiigen, dort auch - zumindest hin
und wieder - schlafen.

Paarhaushalte bezeichnen hiufiger einen Raum als Biiro oder Bi-
ro/Schlafzimmer, der flir Biiro- aber auch Erwerbsarbeit genutzt wird. Ebenfalls
hiufiger wird von Paarhaushalten ein Raum als Gistezimmer oder Gistezim-
mer/Biiro bezeichnet, der vorwiegend als Gisteschlafzimmer dient.

Familienhaushalte nutzen Wohnkiichen bzw. Wohn-, Essbereiche fiir
die vielfaltigsten Aktivititen. Kinder scheinen sich haufiger dort als im Kinder-
zimmer aufzuhalten. Als Schlafzimmer oder Elternschlafzimmer bezeichnete
Ridume werden in Familien von rund 20% auch fir Biiro- und Erwerbsarbeit
genutzt. Ein «Gastezimmer/Biiro» dient zwar vorwiegend als Gasteschlafzimmer
(93%), aber auch fir Haus- oder Biiroarbeiten (64%), fiir Erwerbsarbeit (29%)
oder fur Freizeitaktivititen.

Auch bei den Wohngemeinschaften sind die Wohnkiichen respektive
die Wohnzimmer/Wohn-Arbeitszimmer zentrale Riume fiir die Bandbreite der
Alltagsaktivititen. Nicht tiberraschend spielt hier das Schlafzimmer - in Wohn-
gemeinschaften haufig der einzige wirklich private Raum - eine wichtigere Rolle.
Dieser Raum wird dann auch als Biiro (70%), zu Empfang und Ubernachtung
von Gisten (12%), fiir Hausarbeiten (33%) und fiir Freizeitaktivititen (65%)
genutzt.

Beziiglich des am hidufigsten genutzten Raums, in dem die Befragten
sich auch am wohlsten fithlen, erhalten Wohnkiichen/Wohn-Essbereiche die
meisten Nennungen. In den Antworten auf die offen formulierte Frage nach den
wichtigsten Qualititen des bevorzugten Raums werden in folgender Reihenfolge
Helligkeit, Grosse/ Moblierbarkeit, personliche Gestaltung (Gemiitlichkeit) und
die Aussicht genannt.

| | 3.4 Hindemisfreie Gestaltung der Wohnung/Siedlung

Die Antworten auf diesen Themenbereich waren wenig ergiebig und
aussagekraftig. Obwohl 12% der Befragten problematische bauliche Hindernisse
in threr Wohnung oder Siedlung identifizierten, ist die absolute Zahl der Nen-
nungen teilweise sehr klein und lisst deshalb kaum Schliisse zu. Deshalb wurde
dieser Fragenkomplex im tiberarbeiteten Haushaltsfragebogen vereinfacht. Fiir
Wohnsiedlungen, in denen dieser Themenbereich sehr wichtig ist, weil beispiels-
weise auch altere und/oder behinderte Personen zu den Zielgruppen gehoren,
kann im Rahmen der zukiinftigen Modularisierung auf differenzierte Instrumen-
te zuriickgegriffen werden. So konnen beispielsweise mittels der Checkliste zur
Evaluation von Wohnanlagen beziiglich Hindernisfreiheit und Altersgerechtheit
sowie Befragungen der Bewohnerschaft zur subjektiven Einschitzung differen-
zierte Daten erhoben und detaillierte Aussagen gemacht werden.
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| | 3.5 Eignung der Wohnsituation fiir Jugendliche

In der Einschitzung, ob sich die Wohnsituation in den acht Fallbeispie-
len fiur Kinder oder Jugendliche eignet, fallt auf, dass die Siedlungen beziglich
Angemessenheit fiir Jugendliche kritischer beurteilt werden als fiir Kinder. Rund
319% der Befragten aller Siedlungen halten die jeweilige Wohnsituation fiir Ju-
gendliche nur teils/teils, eher nicht oder iiberhaupt nicht geeignet, im Vergleich
zu 21%, welche die jeweilige Wohnsituation fir Kinder als weniger geeignet
betrachten. Diese eher negative Bewertung der Wohnsituationen fiir Jugendliche
ist allerdings schwer interpretierbar, da keine spezifischen Kriterien dazu erhoben
oder Begriindungen nachgefragt wurden. Zudem beruht diese Einschitzung nur
auf Sicht der Erwachsenen. Die Jugendlichen selbst wurden dazu nicht befragt.
Dies ist ein Themenbereich, in dem Forschungsbedarf grundsitzlicher Art be-
steht, um die Lebensgewohnheiten und Wohnweisen von Jugendlichen aus ihrer
eigenen Sicht zu beleuchten.

| \ 4 Vergleichende Ergebnisse
| | | 4.1 Benchmarking

Die vergleichende Beurteilung von Wohnsiedlungen ist ein zentrales Ziel
des Projekts QE Wohnen. Das dafiir entwickelte Benchmarking ermoglicht es, die
Bewertung verschiedener Dimensionen durch die Bewohner/innen in den evalu-
ierten Siedlungen zu vergleichen. Zu diesem Zweck wurden Indizes konstruiert,
welche die Beurteilung fiir Wohnung, Siedlung, Wohnlage, Nachbarschaft,
Verwaltung und Hauswartung sowie das Preis-Leistungs-Verhiltnis jeweils in
einem Wert ausdriicken. Die Indizes liegen auf einer Werteskala von 1 bis 4,
wobei 1 der besten und 4 der schlechtesten Beurteilung entspricht.

Die blaue Linie in den folgenden Abbildungen zeigt den Wert, den jede
Siedlung beztiglich der einzelnen Dimensionen erreicht; die graue Linie zeigt den
Durchschnittswert aller Siedlungen. Die horizontalen Balken am oberen und
unteren Ende der Werteskala verweisen auf den besten bzw. schlechtesten er-
reichten Wert. Somit kann eingeschitzt werden, wo eine bestimmte Siedlung im
Vergleich zur Gesamtheit liegt.

Da fur die Pilotstudien absichtlich Siedlungen ausgewihlt wurden, die
sich hinsichtlich Alter, Zustand, Lage und Eigentiimer unterscheiden, ist die Aus-
sagekraft der Vergleiche eingeschrinkt. Mit einer grosseren Zahl von Siedlungen
in der Datenbank sollen in Zukunft im Benchmarking dhnliche Siedlungen mit-
einander verglichen werden.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen das Benchmarking fiir jede der
acht Fallstudien.

10
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Abbildung 1 Benchmarking Siedlung Grundgasse

—e— Grundgasse = Alle Siedlungen

Abbildung 2 Benchmarking Siedlung Jasminweg

—e— Jasminweg ~— Alle Siedlungen

11
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Abbildung 3 Benchmarking Siedlung Freihofstrasse

—o— Freihofstrasse =~ Alle Siedlungen

Abbildung 4 Benchmarking Siedlung «Am Eschenpark»

—e— Am Eschenpark = Alle Siedlungen

12
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Abbildung 5 Benchmarking Siedlung Andreaspark

—o— Andreaspark ~— Alle Siedlungen

Abbildung 6 Benchmarking Siedlung Rosenbergstrasse

—e— Rosenbergstrasse ~— Alle Siedlungen

13
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Abbildung 7 Benchmarking Siedlung Sagenhof

—e— Sagenhof = Alle Siedlungen

Abbildung 8 Benchmarking Siedlung Am Chribsbach

—o— Am Chrabsbach Alle Siedlungen

Weitere Darstellungen

Eine erginzende Darstellung fir die vergleichenden Indizes ist das Star-
ke-Schwiche-Profil. Darin werden die positiven bzw. negativen Abweichungen
der einzelnen Indexwerte vom jeweiligen Durchschnittswert mit einem Sdulen-
diagramm dargestellt. Dadurch wird sichtbar, wo eine Siedlung besser oder

14
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schlechter als die Vergleichssiedlungen abschneidet, und wie stark diese Abwei-
chung vom Durchschnitt ist.

Abbildung 9 Stirke-Schwiche-Profil

Starke-Schwache-Profil
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Die vergleichenden Indizes konnen auch fiir andere Querschnittsanaly-
sen verwendet werden. Im ersten Beispiel werden Ergebnisse fiir drei Lebenspha-
sengruppen verglichen. Im zweiten Beispiel werden die Beurteilungen statustiefer
Bewohnern/innen mit denjenigen statushoher Bewohner/innen verglichen.

Von den ilteren Paaren wurden alle Aspekte, mit Ausnahme der Nach-
barschaft, am besten beurteilt (vgl. Abbildung 10). Familien mit Kindem und
Einpersonenhaushalte jiingeren und mittleren Alters beurteilen beinahe alle
Aspekte gleich. Ein grosser Unterschied besteht hauptsichlich bei der Nachbar-
schaft, die bei den Familien mit Kindern viel besser beurteilt wurde. Darin mani-
festiert sich, dass Familien mit Kindern haufig sehr viel intensivere nachbarschaft-
liche Kontakte pflegen als andere Haushaltstypen.
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Abbildung 10 Benchmarking nach Lebensphasen

—eo— Familien mit Kindern —e— Junge und mittlere Singles ~— Altere Paare

Statushohe Haushalte beurteilen, zumindest in unseren Fallbeispielen,
ihre Wohnsituation durchwegs kritischer als statustiefe Haushalte. Darin kom-
men unterschiedliche Anspruchshaltungen zum Ausdruck. Statushohe Haushal-
te zahlen im Allgemeinen deutlich mehr fiir ihre Wohnungen und haben dafiir
einen grosseren Spielraum auf dem Wohnungsmarkt. Im Gegenzug sind ihre
Erwartungen an Wohnung und Wohnumgebung hoher.

Abbildung 11 Benchmarking nach Status

—e— Statustief ~~ Statushoch
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| | 4.2 Faktoranalyse

Im Fragebogen wurden semantische Differenziale verwendet, um zu er-
fahren, wie die Wohnung, die Siedlung und die Wohnlage durch die Bewoh-
ner/innen charakterisiert werden. Mit einer Faktoranalyse konnten die wichtig-
sten Dimensionen bestimmt werden, die diese Charakterisierung reprasentieren.
Fur die Wohnungscharakterisierung konnten zwei Faktoren bestimmt werden.
Bei der Siedlung und der Wohnlage sind es drei Faktoren. Mit diesen Faktoren
kann ein Faktorraum aufgespannt werden, in dem die Siedlungen oder andere
Vergleichsgrossen verortet und somit verglichen werden kdnnen.

In den folgenden Abbildungen werden die Siedlungen der Pilotstudien
in den Faktorraumen fir die Wohnung, die Siedlung und die Wohnlage abgebil-
det. Fiir die Siedlung und die Wohnlage sind nur die zwei wichtigsten Faktoren
dargestellt.

Abbildung 12 Die Siedlungen im Faktorraum fiir die
Wohnungscharakterisierung

Wohnung praktisch
schén
Chrabsbach
Jasminweg
Eschenpark
Rosenber
einfach Grundgasse 9 hochwertig
armlich luxiurios
Andreaspark
Freihof Sagenhof

unpraktisch
hasslich

17




Schlussbericht KT1-Projekt «QE Wohnen»

Abbildung 13

Die Siedlungen im Faktorraum fiir die
Siedlungscharakterisierung
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Abbildung 14 Die Siedlungen im Faktorraum fiir die
Wohnlagecharakterisierung
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| | 4.3 Weitere vergleichende Analysen

Im folgenden Abschnitt werden einige weitere Ergebnisse der verglei-
chenden Analyse beschrieben. Diese Auswertungen beruhen auf den Daten aller
Siedlungen. Es werden keine Resultate fiir einzelne Siedlungen prasentiert.

Die Ergebnisse bestitigen grosstenteils vorhandenes Wissen aus der
Wohnforschung, was die Validitit der Instrumente im Sinn einer Qualititsprii-
fung aufzeigt. Die auf diesem Hintergrund «unerwarteten» Resultate lassen sich
aufgrund der Besonderheiten der Pilotsiedlungen interpretieren: Einige Ergebnis-
se werden vor allem durch die Zusammensetzung der Bewohnerschaft beeinflusst,
die hinsichtlich Alter, Einkommen, Status und Haushaltstyp zwischen den Sied-
lungen sehr unterschiedlich ist.

Umzugsabsichten

Den Erwartungen entsprechend beabsichtigen nur sehr wenige iltere
Einpersonenhaushalte (ca. 7%) sowie iltere Paare (ca. 19%) in den nichsten
zwei Jahren umzuziehen. Wenig tiberraschend ist auch, dass in Wohngemein-
schaften lebende Personen mit 44% am haufigsten Umzugsabsichten hegen.
Auffallend ist hingegen, dass die Werte fiir Familien mit Kindern (30%) und fiir
junge und mittlere Paare (33%) annihernd identisch sind. Der Unterschied zu
den jungen und mittleren Singles (39%) ist zwar deutlich, aber nicht sehr gross.
Im Durchschnitt aller Lebensphasen erwigen 29% einen Umzug.

Es zeigt sich also auch in unseren Daten, dass dltere Personen weniger
bereit sind umzuziehen als jingere Personen. Ebenso bestitigt sich auch die
Annahme, dass Wohngemeinschaften mobiler sind als Einpersonen- oder Famili-
enhaushalte.

Alleinerziehende (23%) zeigen interessanterweise eine deutlich geringere
Umzugsbereitschaft als Paarhaushalte mit Kind(ern) (33%). Moglicherweise zeigt
sich in diesen Zahlen die schwierige Situation Alleinerziehender auf dem Woh-
nungsmarkt.

Die Umzugsabsichten in unserem Sample sind bei den hoheren sozialen
Schichten grosser als bei den tieferen sozialen Schichten. Dies diirfte darauf
zuriickzuftihren sein, dass es sich bei den statushohen Haushalten um eine jiinge-
re Bewohnerschaft ohne familidre Bindung handelt. Generell scheint aber auch,
dass statushohe Personen beruflich mobiler sind als statustiefe Personen.

Ein starker Zusammenhang besteht im Sample zwischen der Beurteilung
der Verwaltung und den Umzugsabsichten. Je hoher die Zufriedenheit mit der
Verwaltung ausfallt, desto geringer ist der Haushaltsanteil mit Umzugsabsichten.

Eine vergleichbare Wechselwirkung besteht zwischen der Beurteilung
des nachbarschaftlichen Klimas und den Umzugsabsichten: Der Anteil der
Haushalte mit Umzugsabsichten ist bei denjenigen Haushalten, die das nachbar-
schaftliche Klima als schlecht einschitzen, sehr viel hoher als bei Haushalten, die
es positiver einschitzen.
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Zwischen Umzugsabsicht und Wohndauer besteht ebenfalls ein signifi-
kanter Zusammenhang. Mit lingerer Wohndauer nehmen die Umzugsabsichten
ab. Eine Ausnahme bilden Haushalte, die weniger als ein Jahr in der Siedlung
wohnen. (Fiir diese Auswertung wurden nur Siedlungen, die ilter als zehn Jahre
sind, berlicksichtigt.)

Auszugsgriinde

Bei Einpersonenhaushalten jiingeren und mittleren Alters sind die am
hiufigsten genannten Griinde fir einen moglichen Auszug der Wechsel der
Arbeitsstelle, gefolgt von der Vergrosserung des Haushalts und einer zu teuren
Wohnung. Auch bei den Paaren im jiingeren und mittleren Alter wird der Wech-
sel der Arbeitsstelle zusammen mit dem Erwerb von Wohneigentum am hiufig-
sten genannt.

Bei alteren Personen stehen hingegen gesundheitliche Griinde, ein feh-
lender Lift, aber auch der Erwerb von Wohneigentum im Vordergrund. Bei Fa-
milien mit Kindern sind die wichtigsten Griinde eine Vergrosserung des Haushalts
respektive eine zu kleine sowie eine zu teure Wohnung. Der Erwerb von Wohn-
eigentum und ein schlechtes Wohnumfeld werden ebenfalls hiufig genannt.

Insgesamt zeigt sich, dass Auszugsgriinde eher nicht oder nur indirekt
mit der Wohnsituation zusammenhingen. Dies trifft allerdings nicht zu, wenn
beispielsweise aus gesundheitlichen Griinden oder bei einer Vergrosserung des
Haushalts ein Verbleib in der Wohnung nicht moglich ist.

Wohnungsbezogene Griinde wie ein schlechter Bauzustand oder unzu-
reichender Komfort werden auch genannt, stehen aber in der Gesamtauswertung
nicht im Vordergrund. Dies gilt auch fiir allfillige Probleme mit dem Vermieter
oder mit Nachbarn, die ebenfalls genannt wurden.

Haushalte aus hoheren sozialen Schichten nannten neben dem bevor-
stehenden Erwerb von Wohneigentum ebenfalls sehr hiufig eine zu teure Woh-
nung. Auch eine zu kleine Wohnung ist bei den hoheren Statusgruppen ein
wichtiger Grund, einen Umzug zu erwigen.

Betrachtet man die Siedlungen im Vergleich, manifestieren sich der bau-
liche Zustand, die Einschitzung des Preis-Leistungs-Verhiltnisses, aber auch die
Zusammensetzung der Bewohnerschaft hingegen sehr deutlich.

Preis-Leistungs-Verbdlinis

Zwischen der Beurteilung des Preis-Leistungs-Verhiltnisses einer Woh-
nung und der Mietkostenbelastung eines Haushalts besteht ein starker Zusam-
menhang. Mit erhdhter Mietkostenbelastung wird das Preis-Leistungs-Verhaltnis
tendenziell negativer eingeschitzt. Dies gilt sowohl fiir die objektive Mietbela-
stung (Anteil der Miete am Haushaltseinkommen) als auch fiir die subjektiv ein-
geschitzte Mietkostenbelastung, wobei der zuletzt genannte Zusammenhang
noch deutlicher ausfillt. Der Bezug zwischen Haushaltseinkommen und der
Beurteilung des Preis-Leistungs-Verhiltnisses ist dagegen weniger klar. Haushalte
mit hohem Einkommen schitzen jedoch das Preis-Leistungs-Verhiltnis tendenzi-
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ell negativer ein. Dies mag auf den ersten Blick iiberraschen. Ursache dafiir diirf-
ten die sehr grossen Mietpreisunterschiede zwischen den Siedlungen der Fallstu-
dien sein.

Dieses Ergebnis weist auf ein hoheres Anspruchsniveau einkommensstar-
ker Haushalte hin. Aufgrund der hoheren Mietpreise sind diese Haushalte ent-
sprechend anspruchsvoller. Dieser Zusammenhang zeigt sich auch bei der Beur-
teilung von Wohnungs- und Siedlungseigenschaften.

Eine signifikante Korrelation besteht zudem zwischen der Einschitzung
des Preis-Leistungs-Verhiltnisses und der Gesamtbewertung. Unzufriedene Be-
wohner erachten die Miete eher als zu hoch als zufriedene Bewohner.

Ein enger Bezug besteht zwischen subjektiv eingeschitzter und objekti-
ver Mietbelastung. Dies bestitigt die Validitit der beiden Fragen. Die Beurteilung
der Mietbelastung stimmt demnach im Allgemeinen mit der tatsichlichen Miet-
belastung tiberein. Im Weiteren nehmen die subjektive und die objektive Mietbe-
lastung mit steigendem Einkommen ab, was nicht iiberrascht.

Beurteilung der Wobnlage

Die Auswahl unserer Pilotstudien hat zu dem eher iiberraschenden Er-
gebnis gefiihrt, dass tiefere soziale Schichten ihre Wohngegend besser bewerten
als die hoheren sozialen Schichten. Dieser Befund ist sicher atypisch und durfte
auf die von den Bewohner/innen von eher hochpreisigen Neubausiedlungen in
allerdings eher negativ oder zumindest ambivalent beurteilten Neubaugebieten in
der Stadt Ziirich zuriickzufiihren sein, wo die hier untersuchten Siedlungen mit
statushoher Bewohnerschaft liegen.

Altere Einzelpersonen und Paarhaushalte sind eher der Meinung, in ei-
ner angesehenen Wohngegend zu leben. In diesen beiden Lebensphasengruppen
wurde die Wohngegend mit grosser Mehrheit sehr positiv beurteilt. Dies ist wahr-
scheinlich auch ein Effekt unseres Samples, da in den Pilotsiedlungen in weniger
gut beurteilten Wohngegenden viel weniger altere Bewohner/innen leben.

Wobnzufriedenheit und Wobndauer

Mit zunehmender Wohndauer nimmt die Zufriedenheit mit der Wohn-
situation zu. Bei den Personen, die linger als fiinf Jahre in der Siedlung wohnen,
sind rund 84% sehr zufrieden oder zufrieden. Neuzuziiger mit einer Wohndauer
unter einem Jahr weichen von dieser Tendenz ab. Bei dieser Gruppe beurteilen
949% ihre Wohnsituation positiv, davon sind 81% sogar sehr zufrieden. Das
gleiche Muster zeigte sich auch beim Zusammenhang zwischen Umzugsabsichten
und Wohndauer, wobei hier in der Analyse ebenfalls nur Siedlungen berticksich-
tigt wurden, die alter als 10 Jahre sind (siche weiter oben).

Wichtigkeit der Nachbarschafi

Am wichtigsten ist eine gute Nachbarschaft fiir Familien mit Kindern.
Fur fast 90% dieser Gruppe ist ein guter nachbarschaftlicher Kontakt von Be-
deutung. Bei den Einpersonenhaushalten steht die Wichtigkeit einer guten
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Nachbarschaft in starker Abhingigkeit vom Alter. Wahrend fiir altere Einperso-
nenhaushalte eine gute Nachbarschaft mit knapp 80% fast genauso wichtig ist
wie flir Familien mit Kindern, hat sie fiir die jungen und mittleren Singles die
geringste Bedeutung.

Hindernisfreie Gestaltung

Fiir rund 12% der Haushalte gibt es bauliche Hindernisse, die gegenwir-
tig ein Problem darstellen. Am hadufigsten als problematisch beurteilt werden
Treppen (58%), der Zugang zum Dachboden (57%) und der (fehlende) Lift
(56%). Der Zugang zur Siedlung bzw. zum Haus wird von rund 46% dieser
Haushalte kritisch beurteilt. Eher Giberraschend ist, dass Einschrinkungen der
Badezimmerbenutzung nur von 29% und Schwellen in der Wohnung sogar nur
von 22% als problematisch beurteilt werden. Dabei zeigt sich, dass bauliche
Hindernisse nicht nur fiir (iltere) Personen ein Problem darstellen, sondern auch
fir Familienhaushalte - beispielsweise beziiglich des mithsamen Zugangs zum
Haus mit einem Kinderwagen.

\ 5 Projektevaluation durch die Wirtschaftspartner

Nach Abschluss simtlicher Fallstudien und der individuellen Prisentati-
on der Ergebnisse wurde bei den Projektpartnern eine Projektevaluation und
Bedarfsanalyse durchgefithrt. Das vorliegende Instrumentarium stdsst bei den
Wirtschaftspartnern grundsitzlich nicht nur auf grosses Interesse, es wird sogar in
Zukunft ein Bedarf fir dessen regelmissigen Einsatz gesehen.

Nachfolgend eine Zusammenstellung der wichtigsten Nutzen, die das
Evaluationsinstrumentarium fir die beteiligten Unternehmen brachte:

. Fundierte Informationen zur Kundenzufriedenheit;

o Wissen iber Mieterzusammensetzung;

. Beurteilung der subjektiven Einschitzung von Wohnqualititen (als
Erganzung zur betriebswirtschaftlichen Gebaudebewertung durch Ex-
perten);

. Erh6hung der Mieterbindung;

. Vergleich von Annahmen/Planung und heutiger Situation;

. Entscheidungsgrundlagen und Inputs fiir Massnahmen (zum Beispiel
beziiglich Sanierungsentscheiden, Leerstinden etc.);

. «Frithwarnsystem» fiir unglinstige Entwicklungen;

. Vergleichsmoglichkeiten ~ beziglich  unterschiedlicher  Siedlungen
(Benchmarking, Stirken-Schwichen-Profil);

. Hilfe fiir Investitions- und Finanzierungsentscheide;

. Unabhingigkeit Beurteilung;

. Wiederholbarkeit der Befragung.

Die Frage nach der Relevanz der einzelnen Module aus Sicht der Wirt-
schaftspartner ergab folgende Riickmeldungen: die Module «Bewohnerschaft
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der Siedlung», «Preis-Leistungs-Verhiltnis und Mietbelastung», «Beurteilung der
Wohnung», «Beurteilung der Lage/des Standorts» und «Gesamtbewertung und
Umzugsabsichten» wurden von der Mehrheit der beteiligten Partner alle als rele-
vant eingestuft. Als nicht relevant wurden von der Swiss Re die Module «Woh-
nungsnutzung», «Nachbarschaft> und «Mobilitit»; von der Pensimo Manage-
ment AG das Zusatzmodul «Mitwirkungsmoglichkeiten» und von der ABZ das
Zusatzmodul «Renovationsbedarf> angesehen. Dass das Modul «Siedlungspor-
trit» von drei Partnern als neutral eingeschétzt wird, ist wenig Giberraschend, da
die meisten Verwaltungen in der Regel tiber ihre Siedlungen und deren Einbet-
tung in das Quartier bereits Bescheid wissen (bzw. Bescheid wissen sollten).

| | 5.1 Ergdnzungs- bzw. Verbesserungsvorschlige

Die Projektpartner konnten sich auch beziiglich inhaltlicher Defizite
bzw. gewiinschter Verbesserungsvorschlige dussern. Es wurden keine inhaltlichen
Defizite bemingelt. Der sehr ausfiihrliche Fragebogen wurde tendenziell als zu
umfangreich gewertet. Anbei eine stichwortartige Aufstellung der Wiinsche, die
in den Riickmeldungen deutlich wurden:

. Kurzzusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse inklusive konkreter
Handlungsempfehlungen;

. Ableitung von Riickschliissen und Empfehlungen auf den zukiinftigen
Wohnungsbedarf aus den Benchmarks.

. thematische Evaluationen in unterschiedlicher Tiefe;

. flexible Anpassung des Instrumentariums an die unterschiedlichen Kun-

denbediirfnisse der Wohnbautriger (ohne die geschitzte Standardisie-
rung aufzugeben);

. Fragenblock zur Zahlungsbereitschaft fiir geplante Renovationsarbeiten
(zum Beispiel Minergie, Balkon etc.);

. gewichtete Auswertung der einzelnen Module in Beziehung zur bisheri-
gen Mietdauer;

. raschere Projektabwicklung,

. Einige wiinschen einen ausfithrlichen Schlussbericht (das PDF-

Dokument der PowerPoint-Prisentation als Endprodukt ist fiir die

Mehrheit der Partner ausreichend).

Abschliessend wurden die Partner nach ihrer maximalen Zahlungsbereit-
schaft fiir eine umfassende Evaluation analog zum KTI-Projekt gefragt, (Beispiel:
Siedlung mit 80 bis 100 Wohnungen). Die Betrag bewegt sich zwischen 15'000
bis 25'000 Franken. Dies entspricht in etwa den Cash-Beitrigen, die die Wirt-
schaftspartner fiir dieses Projekt beigesteuert haben.
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\ 6 Zwischenfazit und Folgerungen

Das Projekt kann insgesamt als sehr erfolgreich bezeichnet werden. Der
Bedarf an Evaluationen bzw. standardisierten Mieterbefragungen ist — zumindest
bei den Projektpartnern, die zu den wichtigsten Stakeholdern im schweizerischen
Wohnungsmarkt gehdren - auch in Zukunft vorhanden. Vor dem Hintergrund
der fruchtbaren Zusammenarbeit mit den Wirtschaftspartnern und des positiven
Fazits lassen sich die nachstehenden Schlussfolgerungen ableiten:

. Die im KTI-Projekt entwickelten Instrumente sollen in einem Nachfol-
geprojekt in kundenorientierte Module tiberfiihrt werden, die den Er-
gebnissen der Bedarfsanalyse und den Erginzungs- respektive Verbesse-
rungsvorschligen der Wirtschaftspartner Rechnung tragen.

. Wihrend der Forschungs- und Entwicklungsteil eines KTI-Nachfolge-
projekts vom ETH Wohnforum bearbeitet werden miisste, sollten die ei-
gentlichen Mieterbefragungen von einer externen Institution bzw. Firma
durchgefihrt werden.

. Um aussagekriftige Benchmarks entwickeln und differenzierte verglei-
chende Analysen machen zu konnen, muss die Datenbasis vergrossert
werden.

Da es nicht Aufgabe einer staatlichen Forschungsinstitution wie dem
ETH Wohnforum ist, Evaluationen dieser Art in grosser Anzahl durchzuftihren
und die Produktepalette «QE Wohnen» zu vermarkten, soll ein auf Mieterbefra-
gungen spezialisiertes Unternehmen gegriindet werden. Das geplante Spin-Off-
Unternehmen der ETH kann sich dabei auf die langjahrige Forschungstradition
des ETH Wohnforum abstiitzen. Seit mehr als 15 Jahren werden am ETH
Wohnforum vertiefte Evaluationsprojekte von Wohnsiedlungen durchgefiihrt,
wobei es sich hauptsichlich um innovative Ansitze im stidtischen Wohnungs-
bau handelt. Die meist als Langzeitstudien angelegten Projekte befassten sich mit
Aspekten der Mieterstruktur, der Einschitzung von Wohnungs-, Wohnumfeld-
und Standortqualititen sowie mit der verfiigbaren nicht wohnungsbezogenen
Infrastruktur und Aspekten des sozialen Austausches in den Siedlungen. Bereits
in diesen Studien ging es auch darum, mittels mehrerer Befragungen und Erhe-
bungen die Siedlungsentwicklungen seit Bezug nachzuzeichnen.

Eine weitere in den Jahren 2004 und 2007/2008 durchgefithrte Studie
des ETH Wohnforum erfasste die Einschitzung von Siedlungsqualititen und
Handlungsbedarf im Zusammenhang mit der Siedlungs- und Wohnumfeldsanie-
rung der Grosssiedlung Schachenfeld in Widen mit rund 450 Wohnungen.

Ein weiteres Evaluationsprojekt war das zwischen 2006 und 2007 von
Andreas Huber geleitete KTI-Projekt «Neue Wohnmodelle fiir die zweite Le-
benshalfte». Dieses Forschungsprojekt untersuchte auf der Grundlage des Ansat-
zes der «Post Occupancy Evaluation» systematisch und ebenfalls aus Nutzersicht
die Eignung von Wohnbauten und Wohnmodellen fiir dltere Personen. Die dort
entwickelten Erhebungsinstrumente und Checklisten zur Bewertung der Woh-
nungen beziiglich Hindernisfreiheit, Altersgerechtheit und Dienstleistungsange-
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bot kénnten als zusitzliche Module in die Weiterentwicklung des Instrumentari-
ums QE Wohnen integriert werden.

Die wichtigsten Grundlagen fiir das neue Spin-Off-Unternehmen wur-
den allerdings im nun abgeschlossenen Forschungsprojekt «Evaluationsinstru-
mentarium zur Qualititsentwicklung des Wohnungsangebotes (QE Wohnen)»
erarbeitet.

Griinder des neuen Unternehmens sind Dr. Andreas Huber und Marco
Hoffmann, zwei langjihrige Mitarbeiter des ETH Wohnforum. Thre Erfahrungen
und ihre Sach- und Methodenkompetenz im Bereich der Evaluationen von
Wohnsiedlungen und Wohnprojekten fiir unterschiedliche Zielgruppen bilden
den Hintergrund fiir ein zukunftstrichtiges, unabhingiges Unternehmen, das
jedoch weiterhin mit dem ETH Wohnforum in Beziehung stehen wird. Wihrend
die Spin-Off-Firma in Zukunft die Mieterbefragungen durchfiihren wird, soll die
durch kiinftige Evaluationen stindig erweiterte Datenbank dem ETH Wohnfo-
rum fiir grundlagenorientierte Forschungsprojekte und Publikationen nach wie
vor zur Verfiigung stehen - eine Win-Win-Situation fiir Unternehmen, Hoch-
schule und Wirtschaftspartner.

Das folgende Kapitel beinhaltet grundsitzliche Uberlegungen zur Ver-
marktung des entwickelten Evaluationsinstrumentariums.

| \ 7 Marketingplan und Vertrieb
| | | 7.1 Marktiibersicht

Der Wohnungsbau ist ein bedeutender Faktor der Schweizer Wirtschaft.
Fast sechs Prozent der gesamtwirtschaftlichen Wertschopfung werden im Bau-
sektor erwirtschaftet — im Wohnungswesen allein sind es etwa 2,5 Prozent.

Zwischen 1995 und 2007 wurden jahrlich knapp 4'000 Mehrfamilien-
hauser mit durchschnittlich iiber 23'000 Wohnungen gebaut. Insgesamt existier-
ten im Jahr 2000 rund 230'000 reine Mehrfamilienhduser sowie iber 60'000
andere Wohngebiude mit drei oder mehr Wohneinheiten. Rein hypothetisch
betrigt die Marktkapazitit fir Mieterbefragungen rund 300'000 Objekte. Das
tatsichliche Marktvolumen ist selbstverstandlich wesentlich kleiner.

Im Jahr 2000 waren beinahe drei Viertel aller Wohnungen im Besitz von
Privatpersonen, je knapp 5 Prozent im Besitz von Wohnbaugenossenschaften
bzw. Immobiliengesellschaften. Den Rest teilten sich andere Eigentiimertypen
auf. Das Evaluationsinstrumentarium spricht hauptsichlich institutionelle Inve-
storen, Personalvorsorgeeinrichtungen, Wohnbaugenossenschaften sowie die
offentliche Hand an. Diese kontrollierten im Jahr 2000 insgesamt rund 66'000
Mehrfamilienhiuser.
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| | 7.2 Marktbeurteilung

Trotz weltweiter Finanzkrise zeigt sich der schweizerische Immobilien-
markt Anfang 2009 in guter Verfassung. In den grossen Schweizer Stidten
herrscht eine betrichtliche Nachfrage nach Wohnungen. Die Neubauwohnti-
tigkeit in Schweizer Grossstidten ist nach wie vor gross, diirfte aber aufgrund von
Rezessionsingsten und Sittigungstendenzen in Zukunft leicht riickliufig sein.
Fir den Umbau- und Renovationsmarkt wird in Zukunft eher eine Zunahme
erwartet.

Generell ist der Wohnungsmarkt in den letzten Jahren sehr dynamisch
geworden. Dies stellt die Wohnungsunternehmen vor grosse Herausforderungen,,
weil der Konkurrenzdruck steigen wird. Dabei werden Qualititsanforderungen
immer bedeutender. Viele Wohnungen entsprechen immer weniger den Ansprii-
chen der Mieter. An die Stelle von breitflichigen Investitionen treten kleinriumig
angepasste und zielgruppenspezifische Bestandsentwicklungen. Neben der rich-
tigen Einschitzung der Qualititen des Makro- und des Mikrostandortes milssen
Marktnischen entdeckt und zielgruppengerechte Konzeptionen abgeleitet wer-
den, um sowohl Neubauprojekte als auch Erneuerungsprojekte zum Erfolg zu
fihren. Fur die Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestands
ist es unabdingbar, die Kundenbediirfnisse zu kennen. Diese konnen nur mit
Mieterbefragungen erfasst werden.

| | 7.3 Wichtigste Konkurrenten, Konkurrenzprodukte

Die in der Schweiz domizilierten Immobilienberatungsunternehmen
sind hauptsichlich auf Markt- und Standortanalysen sowie Immobilienbewer-
tungen ausgerichtet. Zum Teil bieten sie Mieterbefragungen an, doch diese geho-
ren bei keinem Unternehmen zum Kerngeschift. Auf die Durchfithrung systema-
tischer Mieterbefragungen spezialisierte Unternehmen gibt es in der Schweiz
(noch!) nicht.

In der Schweiz sind keine vergleichbaren Konkurrenzprodukte bekannt.
In Osterreich hat sich SORA auf Wohnzufriedenheitsstudien und Mieterbefra-
gungen spezialisiert. Es handelt sich dabei allerdings um singulire Befragungen,
die nicht auf standardisierten Erhebungsinstrumenten beruhen.

In Deutschland ist eine der ersten Adressen fiir Mieterbefragungen das
Institut fir Markt-Umwelt-Gesellschaft (imug) in Hannover. Der von «imug»
entwickelte Mietermonitor liefert Benchmarks zur Kundenzufriedenheit und
Kundenbindung in der Wohnungswirtschaft. Das IFM Berlin ist ein weiterer
Anbieter von Mieterbefragungen. In Hunderten von Studien mit vielfiltigen
Aufgabenstellungen hat es inzwischen tiber 500'000 Mieter zu ihren Wohnver-
hiltnissen befragt.
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| | 7.4 Zielmirkte und Kundengruppen

Die wichtigsten Kundengruppen fiir Mieterbefragungen sind:

. institutionelle Investoren: Immobilienfonds, Baugesellschaften, Versi-
cherungen, Personalvorsorgeeinrichtungen;

. gemeinniitzige Wohnbautriger: Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen,
gemeinniitzige Vereine;

. offentliche Hand: Gemeinde, Kanton;

o Architekten;

. Immobilienentwickler;

. grosse private Wohneigentiimer.

Die bereits weiter oben erwihnte Bedarfsanalyse hat einen wachsenden
Bedarf an Evaluationen dieser Art ergeben. So rechnet beispielsweise Swiss Life
Property Management mit ca. fiinf Auftriagen pro Jahr. Die Credit Suisse sieht als
rasch umsetzbar die projektbasierte Zusammenarbeit und Erhebungen nach
Sanierungsmassnahmen vor. Die Swiss Re erwartet mit steigenden Leerstands-
quoten ebenfalls einen wachsenden Bedarf an Evaluationen, nicht nur fiir
Wohnimmobilien, sondern auch im Bereich von Gewerbeflichen.

Geographisch sollen die Mieterbefragungen vorerst auf die deutschspra-
chige Schweiz fokussiert bleiben. Spater sollen sie auch in Deutschland und
Osterreich angeboten werden. Ein Franchising fiir andere Sprachregionen ist eine
weitere Option.

| | 7.5 Markteinfihrungsstrategie

Fiir die Markteinfiihrung der Produkte ist ein fliessender Ubergang vom
ETH Wohnforum auf das neue Spin-Off-Unternehmen vorgesehen. Bis Mitte
2009 werden allfillige Evaluationsauftrige noch im Namen des ETH Wohnfo-
rum durchgefihrt. Das neue Spin-Off-Unternehmen wird frithestens am 1. Juli
2009 operativ titig. Im Falle eines KTI-Nachfolgeprojekts wird es als externer
Projektpartner die Mieterbefragungen durchftihren.

Als Marketingmassnahmen werden ein Firmenportrit und spezifische
Produktprospekte entwickelt, welche die Dienstleistungen des Spin-Off-
Unternehmens sowie die wichtigsten Nutzen und Vorteile fiir die Kunden be-
schreiben. Im Rahmen des KTI-Nachfolgeprojekts werden hauptsichlich Auftri-
ge der bisherigen Partner des QE Wohnen und der Partner des KTI-Projekts
«Neue Wohnmodelle fiir die zweite Lebenshilfte» erwartet.

In einer zweiten Phase sollen weitere spezifische Kundengruppen ange-
sprochen werden (zum Beispiel Betriebsunternehmen von Seniorenresidenzen,
Immobilienfonds, Baugesellschaften, Versicherungen, Pensionskassen usw.).
Tagungen und Anlisse, die sich an die ausgewahlten Zielgruppen richten (z.B.
Verband der Immobilien-Investoren [VIV], Vereinigung Ziircher Immobilienun-
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ternehmen [VZI] etc.) bieten weitere Moglichkeiten, die Produktepalette bekannt
zu machen.

Die von Vertretern der KTT angeregte Eingabe eines Nachfolgeprojekts
zum «QE Wohnen» bietet eine ausgezeichnete Gelegenheit fiir eine Fortsetzung
der Forschung und Entwicklung einerseits und die erfolgreiche Markteinfithrung
der Evaluationsinstrumente andererseits.

| \ 8 Nachfolgeprojekt «QE Wohnen II»
| | | 8.1 Ziele und Inhalte

Fur das Nachfolgeprojekt «QE Wohnen II» werden folgende For-
schungsziele formuliert:

. Instrumentarium QE Wohnen in die breitere Anwendung fiihren;

. Modularisierung des Instrumentariums zum flexiblen Einsatz = Kunden-
bzw. Bediirfnisorientierung. Die Evaluationen sollen kundenorientiert
durchgefithrt und bedarfsgerecht angepasst werden konnen. Dabei sol-
len die Daten dennoch sinnvoll verglichen werden konnen.

. Integration der Instrumentarien aus dem KTI-Projekt «Neue Wohnmo-
delle fiir die zweite Lebenshilfte» (Bewohnerbefragung, Dienstleistungs-
fragebogen, bauliche Checkliste, diverse Gesprachsleitfiden fir Fokus-
gruppeninterviews etc.) = Erweiterung des Geschiftsfeldes;

. Ausdifferenzierung der Analyse (Kategorien etc.); Erthohen der Plausibi-
litit und der vergleichenden Einordnung der Kennzahlen des Bench-
marking/Rating;

o Testen des modularen Instrumentariums in mehreren Siedlungen;

. Erweiterung und Ausdifferenzierung der Datenbank.

Um zur gewlinschten Modularisierung der Instrumente zu gelangen, sind folgen-
de Entwicklungsschritte notig:

. Definition von Kernmodulen und erginzenden Modulen (Standardisie-
rung und Flexibilisierung des Instrumentariums miissen ins Gleichge-
wicht gebracht werden);

. Reorganisation der Forschungsdatenbank (Relationale mySQL-Daten-
bank);

. Anpassung der Auswertungsinstrumente: SPSS-Syntax muss an die

modularisierte Form des QE Wohnen angepasst werden (Anpassung
und Erginzung der Variablen, Neuprogrammierung der Kategorien fiir
die Auswertung und Vergleiche );

. Instrumentendatenbank: strukturierte Ablage aller Fragen/Variablen,
Fragebatterien, Checklisten, Leitfiden, Indizes etc.
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| | 8.2 Projektorganisation, Kosten, Termine

Projektleitung
Dr. Margrit Hugentobler, Soziologin, ETH Wohnforum - ETH CASE

Projekimitarbeit
Dr. Andreas Huber, Sozialgeograph, ETH Wohnforum - ETH CASE /
Christoph Craviolini, dipl. Geograph, ETH Wohnforum - ETH CASE

Externer Partner
«QEW GmbHb» (prov. Firmenname)
Dr. Andreas Huber, Sozialgeograph; Marco Hoffmann, dipl. Geograph

Eine weitere Zusammenarbeit mit den interessierten bestehenden Wirt-
schaftspartnern und allfilligen zusitzlichen Partnern wird angestrebt. Die Wirt-
schaftspartner stellen eine (oder mehrere) Siedlungen als Fallbeispiele zur Verfi-
gung und leisten einen inhaltlichen Input im Rahmen von zwei Workshops. Die
KTT beteiligt sich finanziell und beratend am Projekt.

Kosten

Cash-Beitrag pro Wirtschaftspartner: 15'000 -20'000 CHF
(je nach Siedlungsgrosse)

Eigenleistungen pro Wirtschaftspartner: 5'000 CHF

Kostenbeispiel

Annahme 6 Partner (bzw. 6 Fallstudien):

Beitrag Wirtschaftspartner: ca. 120'000 - 150°000 CHF (inkl. Eigenlei-
stungen)

Beitrag KTT: ca. 120'000 CHF

Gesamtkosten: ca. 240'000 -270°000 CHF

Termine

Projekteingabe: spitestens 20. Mai 2009 (fur KTI-Evaluationssitzung
am4.Juni2009)

Projektstart: 1. Juli2009

Projektlaufzeit
Ca. 15 Monate (abhiangig von der Anzahl Fallstudien)
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| \ 9 Anhang
| | | 9.1 Kommentar zum Anhang

Im Anhang A findet sich der iiberarbeitete Haushaltsfragebogen, der bei
Bedarf fur zukiinftige Evaluationen modularisiert wird.

Anhang B enthilt Zusatzmodule zu folgenden Themen, die auf Wunsch
der Wirtschaftspartner entwickelt wurden: Einzugsgriinde (bei neueren Siedlun-
gen), Renovationsbedarf (bei dlteren, vor einer Sanierung stehenden Siedlungen),
Beurteilung der Komfort- oder Bedarfsliftung (in Siedlungen mit Minergie-
Standard), Mitwirkung der Bewohnerschaft im Siedlungsleben (Siedlungen von
Wohnbaugenossenschaften mit Siedlungskommissionen und Mitspracherecht).
Fuir zukiinftige Evaluationen konnen nach Bedarf weitere Zusatzmodule entwic-
kelt werden.

Anhang C beinhaltet je einen Fragebogen, um Einzugs-, Wegzugs- oder
siedlungsinterne Umzugsgriinde zu erfassen. Die Entwicklung dieser Instrumente
sind im KTI-Projekt vorgesehen «deliverables», die jedoch im Rahmen des Pro-
jekts noch nicht eingesetzt wurden. Diese Fragebogen stehen den Wirtschafts-
partnern zur Verfiigung und konnen von den jeweiligen Bewirtschaftungsfirmen
an zuziehende, wegziehende oder innerhalb einer Siedlung umziehende Haus-
halte versandt werden. Die periodische Auswertung der Fragebogen kann durch
die Bewirtschaftungsfirmen selbst oder — auf Wunsch - durch die Spin-Off-
Firma der ETH durchgefithrt werden.

Anhang D enthilt das Formular zur Beschreibung der Wohnungs-, Ge-
baude-, Siedlungs- und Standortmerkmale der zu evaluierenden Siedlung. Die
Gesamtheit der hier erhobenen Kenndaten ergibt eine Art Siedlungsportrait
respektive einen Objektbeschrieb, zu dem die Einschitzungen durch die Bewoh-
nerschaft in Bezug gesetzt werden. Die Informationen stammen aus unterschied-
lichen Quellen: Mieterspiegel, Lageplan und Grundrisstypen, einem elektroni-
schen Vermieterfragebogen und einer Einschitzung durch das Evaluationsteam.
Das im Rahmen des KTI-Projekts entwickelte elektronische Eingabeformular zu
Wohnungs-, Gebiude- und Siedlungsdaten wird in Zukunft vereinfacht. Die
Gesamtheit dieser Kennzahlen bildet die Grundlage zur Entwicklung einer Sied-
lungstypologie betreffend Wohnungs-, Siedlungs-, Wohnlagemerkmalen und
Eigentiimertyp, welche dazu dient, in kiinftigen Evaluationen dhnliche Siedlungs-
typen miteinander vergleichen zu konnen.

Um die Reprisentativitit der an einer Evaluation teilnehmenden Haus-
halte beziiglich der Gesamtbewohnerschaft einer Siedlung analysieren zu konnen,
sollen nach Moglichkeit weiterhin die soziodemographischen Merkmale der Be-
wohnerschaft mittels eines weiteren Vermieterfragebogens erhoben werden. Auf
Wunsch kann jedoch darauf verzichtet oder mit der jeweiligen Gemeindeverwal-
tung abgeklirt werden, ob aktualisierte soziodemographische Kenndaten betref-
fend der Hauhalte in einem Wohnobjekt in aggregierter Form gegen Entgelt zur
Verfligung gestellt werden konnen.
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