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Aus der Branche

Auktionen fiir Mieter
und Kreditnehmer

dst. - Zuriick zu den Wurzeln soll das
Bundesamt fiir Wohnen (BWO). Nach
dem Willen des Bundesrats soll das
BWO von Grenchen bis 2021 zuriick
nach Bern ziigeln, wo es bereits von 1975
bis 1995 angesiedelt war. Zwar bleibt es
eine «unabhingige Kompetenzstelle»,
doch insgesamt sollen Aufgaben, Mittel
und Personal um rund einen Viertel ge-
kiirzt werden. Ein Gutachten der Uni-
versitdt St. Gallen hatte dagegen kiirz-
lich einen Ausbau und die Bildung eines
«Kompetenzzentrums Wohnen, Immobi-
lien, Stadtentwicklung» vorgeschlagen.

Mit Investis, Helvetia und Ringier hat
sich das Startup Flatfox gleich drei pro-
minente Investoren ins Boot geholt. Die
Versicherung und der Verlag beteiligen
sich an dem 2012 gegriindeten Unter-
nehmen iiber hauseigene Venture-Fonds.
Einzig die borsenkotierte Investis hélt
die Anteile (10,8% des Kapitals) direkt
und legt sie auch offen. Das umstrittene
Geschiftskonzept von Flatfox besteht
aus einer Plattform fiir den digitalisier-
ten Prozess der Vermietung von Wohn-
immobilien, die Privaten und professio-
nellen Verwaltungen offensteht. Konsu-
mentenschiitzer kritisieren die auf Auk-
tionsbasis erzielten, zum Teil happigen
Provisionen fiir die Vermittlung.

Das Auktionsprinzip will auch Money-
park fiir die Immobilienfinanzierung
nutzen. Der mehrheitlich zur Helvetia-
Versicherungsgruppe gehorende Hypo-
thekenvermittler hat dazu eine Borse ge-
griindet, die Moneypark Mortgage
Exchange, MeX, auf der sich institutio-
nelle Investoren «renditestark in der An-
lageklasse selbstgenutzte Wohnimmobi-
lien in der Schweiz» engagieren konnen.

Myra Rotermund bekommt den
Curem-Forderpreis 2018. Die Absol-
ventin des Masterstudiengangs am Cen-
ter for Urban & Real Estate Manage-
ment (Curem) der Universitdt Ziirich
wurde fiir ihre Arbeit mit dem Titel «Der
Einfluss der Erreichbarkeitswirkungen
autonomer Fahrzeuge auf die Bevolke-
rungsverteilung zwischen Stadt und Peri-
pherie» ausgezeichnet. Die Laudatio
hielt Alexander Muhm, Leiter Deve-
lopment SBB Immobilien, am Hori-
zonte-Anlass von Curem.

Resida Liegenschaften aus Wil (SG)
iibernimmt Zoller & Partner Immobi-
lienmanagement, ebenfalls in Wil. Resi-
da-Inhaber Daniel Enz16st dabei Benno
Zoller als Geschiiftsleiter ab, der aber im
Verwaltungsrat bleibt. Auch die iibrigen
Partner Guido Zehnder, Rolf Biss-
egger und Thomas Do6beli bleiben.

Jan Barthel, Bewertungsleiter bei
Wiiest Partner und seit 15 Jahren in der
Firma, 16st Hervé Froidevaux als Ge-
schéftsleitungsmitglied ab. Dort wech-
seln sich die 17 Partner regelmaissig ab.

Aus der Forschung

Was Alleinlebende wiinschen

Wohnbediirfnisse, -priferenzen und -zufriedenheit in Einpersonenhaushalten

Einpersonenhaushalte bilden in der
Schweiz den zahlenmissig stidrksten
Haushaltstyp. Sie verfiigen in der Regel
tiber kleinere Haushaltsbudgets als
Mehrpersonenhaushalte und geben im
Durchschnitt einen hoheren Anteil ihres
Einkommens fiir das Wohnen aus als an-
dere Haushalte. Dies fiihrt zu spezifi-
schen Wohnbediirfnissen, die jedoch bis
heute nur wenig erforscht wurden.

Die Wohnzufriedenheit von Allein-
lebenden fillt deutlich geringer aus als
jene der Bewohner von Mehrpersonen-
haushalten. Die Unzufriedenheit ist ins-
besondere stirker ausgeprigt in Bezug
auf die Larmisolation der Wohnung, aber
auch auf den Standard, das Vorhanden-
sein eines Balkons, den Komfort und die
Wiérmedammung.

Darin lasst sich Verbesserungspoten-
zial fiir Planer, Entwickler und Bauherr-
schaften erkennen: Fiir die Einpersonen-
haushalte konnte bediirfnisgerechter ge-
baut werden. Die Mehrheit dieser Ziel-
gruppe benétigt im  Vergleich zu
Mehrpersonenhaushalten kleinere und
preisgiinstigere Wohnungen.

Altere Alleinlebende (ab 65 Jahren)
leben oft in sehr grossen Wohnungen
oder Hausern. Ihre Wohnzufriedenheit
ist zugleich am hochsten. Wenn fiir sie
ein Umzug infrage kommt, mochten sie
im Stadtzentrum in der Nihe einer um-
fassenden Infrastruktur wohnen.

Von Bedeutung sind fiir sie dabei die
Verfiigbarkeit eines Lifts im Gebdude
und das Vorhandensein von Parkplétzen
in der ndheren Umgebung. Sie suchen
tiberdurchschnittlich hiufig kleine Woh-
nungen mit bis zu zwei Zimmern. Ein
Bedarf an solchen Mikroapartments ist
auch bei jiingeren Alleinlebenden (bis 34
Jahre) zu beobachten. Hier spielt das
Einkommen eine massgebliche Rolle.

Zentrale Entscheidungskriterien

Eine passende Lage zu finden, ist sehr
wichtig fiir Leute, die alleine leben. Im
Vergleich zu anderen Haushalten sind
Einpersonenhaushalte eher in den Stid-
ten zu finden. Eine gute Anbindung an
den 6V sowie Griinfldchen in der Nidhe
der Wohnung sind fiir ihre Bewohner
wichtiger.

Nebst der Lage und dem Mietzins
sind folgende Elemente zentral fiir sie:
eine gut belichtete, kompakte Wohnung,
ein Balkon (wichtiger als ein Garten),
eine gute Liarmisolation, Gerdumigkeit,
ein Keller und allgemeiner Komfort.
Diesen konnen zum Beispiel ein gross-
ziigiger Wohn- und Essbereich (offene
Kiiche) oder ein zusitzliches kleines
Zimmer bieten. Andere Eigenschaften
wie der Standard, die Asthetik und
Architektur, Parkplitze, zuséitzliche
Nasszellen, Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit der Gebidude sind fiir viele
nicht so wichtig. Hingegen bildet die

Effizienter Grundriss

Elemente fiir eine kompakte 2-Zimmer-Wohnung
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Barrierefreiheit bei élteren Alleinleben-
den ein Entscheidungskriterium.

Allein lebende Personen sehen sich
realistisch betrachtet eher als Mieter in
einem Mehrfamilienhaus. Eine Mehrheit
wiinscht sich eine Zwei- oder Drei-
zimmerwohnung. Fiir die meisten soll sie
iiber eine Wohnfliche bis 89 m* ver-
fiigen. Da der Mietzins und die Wohn-
lage die absolut wichtigsten Kriterien
sind, miissen viele Alleinlebende Zuge-
stdndnisse machen.

Welche Eigenschaften sollten vom
Entwickler also priorisiert werden? Am
einen Ende des Nachfragesegments gibt
es die Alleinlebenden mit grossem Ein-
kommen. Es sind oft Menschen im ge-
setzten Alter, die in einer sehr grossen
Wohnung oder einem grossen Haus (in
der Regel ab 90 m?) wohnen. Ein Umzug
lohnt sich fiir viele dieser Menschen
wahrscheinlich nicht. Sie haben hohe An-
spriiche an eine Wohnung: Parkplitze,
Architektur und Asthetik sowie einen
hoheren Standard der Wohnung.

Am anderen Ende befinden sich die
die einkommensschwachen Haushalte
mit jingeren (manchmal Studenten)
oder dlteren Bewohnern: Sie machen
etwa 10 Prozent der Alleinlebenden aus
und wohnen in kleinen Ein- bis Zwei-
zimmerwohnungen. Thren Anspriichen
diirften kleine Wohnungen zwischen 30
und 40 m” mit bescheidenerem Standard
gerecht werden, die gut larmisoliert sind
und iiber einen Keller und wenn moglich
einen kleinen Balkon verfiigen.

Zwischen diesen beiden Nachfrage-
segmenten gibt es eine grosse Band-
breite von Alleinlebenden, zum Beispiel
Berufstidtige ohne Beziehung oder ge-
trennte Eltern, die eine Wohnung mit
einem Zimmer fiir die Kinder brauchen.
Sie suchen je nach Alter, Kaufkraft und
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Makrolage in der Regel eine Zwei- bis
Dreizimmerwohnung mit einer Wohn-
fliche zwischen 50 und 89 m*

Effiziente Grundrisse gefragt

Interviews mit Alleinlebenden zeigen,
dass ein grosses Wohnzimmer als sehr
wichtig eingestuft wird. Im Gegensatz
dazu wird ein grosses Schlafzimmer von
keinem der Befragten als wichtig emp-
funden. Eine mogliche Losung fiir die
Zwei- bis Dreizimmerwohnungen wire
ein effizienter Grundriss mit kleinen
Zimmern und einem grossziigigen
Wohnzimmerbereich, der nicht géinz-
lich von der Kiiche getrennt ist. Dieses
Angebot sagt der Mehrheit der befrag-
ten Einpersonenhaushalte zu und kann
helfen, Fliche und damit auch Kosten
einzusparen.

Die gewiinschte Grosse der Wohnung
ist unter anderem abhéngig von der Lage
und der Zahlungsbereitschaft. Je weni-
ger zentral die Lage, desto grosser soll
die Wohnung sein. Personen in land-
licher Umgebung leben in einer um den
Faktor 0,6 grosseren Wohnung (in Zim-
mern) als solche in der Stadt.

Das ergibt sich auch aus der Tatsache,
dass in der Peripherie die Wohnungen in
der Regel giinstiger sind. Zudem gilt: Je
hoher das Einkommen, desto grosser soll
die Wohnfldche sein und desto hoher
sind die Anspriiche an Ausbaustandard
und Architektur.

Sophie Brouyére

Dieser Beitrag entstand im Rahmen eines
Masterstudiums am Curem der Universi-
tat Zurich. Die vollstandige Abschlussar
beit findet sich unter Publikationen auf
www.curem.ch. Die Autorin ist heute
als Assistant Manager im Advisory Real
Estate bei KPMG in ZUrich tatig.
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