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1. Einleitung

Das erste Kapitel stellt eine Einfihrung in die Thematik der vorliegenden Masterarbeit
dar. Der erste Abschnitt beschreibt die Ausgangssituation und die sich daraus erge-
bende Problemstellung. Darauf folgt eine Erlauterung der Ziele und die Definition der
zu untersuchenden Fragestellungen. Der zweite Teil des ersten Kapitels gibt einen

Uberblick tiber den Aufbau der vorliegenden Arbeit.
1.1. Ausgangssituation

Der Wohnungsmarkt der Stadt Wien besteht zu 77% (Stand 2018) aus Mietwohnungen
(Bartos-Stock et al., 2019) und ist in die drei Kategorien Gemeindewohnungen, mit
einem Anteil von 22%, Genossenschaftswohnungen (21%) sowie privat vermietete
Wohnungen (57%) unterteilt (CBRE Research Osterreich, 2019; Statistik Austria,
2019). Im Gegensatz zu den privat vermieteten Wohnungen stehen die Gemeinde-
wohnungen im Besitz der Stadt Wien und die Genossenschaftswohnungen im Besitz
von gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen (Ludwig, 2017). Beide Formen des ge-
forderten Wohnbaus unterliegen dem Grundsatz der Gemeinnutzigkeit. Diese Woh-
nungen sind dauerhaft sozial gebunden und ihre Vergabe erfolgt nach bestimmten Vo-
raussetzungskriterien! (Franz & Gruber, 2018; Ludwig, 2017).

Die Bevolkerung der Stadt Wien ist in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich gewach-
sen. Dies liegt vor allem an der gesellschaftlichen Veranderung der Urbanisierung so-
wie der anhaltenden Migration aus dem Ausland, die einen Zuwachs der Population
der Stadt Wien in den Jahren 2000 und 2018 in Hohe von 190.000 Einwohner*innen
zufolge hatten (Franz & Gruber, 2018). Die Stadt Wien verzeichnete zu Beginn des
Jahres 2018 insgesamt 1.888.776 Einwohner*innen mit einer zugrundeliegenden Al-
tersstruktur von 19% unter 20-Jahrige, 16% Uber 63-Jahrige und 65% zwischen 20-
und 63-Jahrige (Bartos-Stock et al., 2019).

Auch in Zukunft rechnet die Stadt Wien aufgrund des Zuzuges aus dem Ausland mit
einem andauernden Bevdélkerungswachstum (CBRE Research Osterreich, 2019). Die-
ser Zuzug sinkt zwar im Vergleich zu den vergangenen migrationsstarken Jahren, fallt

jedoch trotzdem positiv aus und steuert zu einem Bevoélkerungswachstum der Stadt

1 Voraussetzungskriterien: Alter, Familienstand, Besitz einer EU-Staatsbiirgerschaft, eine Einkommensgrenze
und eine Mindestmeldedauer von zwei Jahren mit Hauptwohnsitz in der Stadt Wien (Franz & Gruber, 2018;
Ludwig, 2017).

1



Wien bei (Boztepe, Hammer & Koénig, 2019). Neben der Migration aus dem Ausland
fuhrt auch die Urbanisierung zu einem anhaltenden und dynamischen Bevdlkerungs-
wachstum (CBRE Research Osterreich, 2019). Die Urbanisierung resultiert vor allem
aus den sich verandernden Lebensstilen in der Gesellschaft und der Bedeutung Wiens
als Ausbildungs- und Universitatsstadt (Eder et al., 2018). Basierend auf diesen Ein-
flussfaktoren prognostiziert die Stadt Wien fur das Jahr 2026 eine Bevolkerungszahl
von Uber zwei Millionen Einwohner*innen (Bartos-Stock et al., 2019), wodurch Wien
zu einer der am starksten wachsenden Stadte Europas zahlt (CBRE Research Oster-
reich, 2019).

1.2. Problemstellung

Der Zuwachs der Bevolkerung der Stadt Wien durch die Migration aus dem Ausland
sowie die voranschreitende Urbanisierung Osterreichs fiihren zu einem weiter steigen-
den Bedarf an Mietwohnungen. Der Zuwachs konzentriert sich dabei nicht auf einzelne
Stadtteile. Es kommt zu einem Bevolkerungsgewinn sowohl in den grof3flachigen
Stadtentwicklungsgebieten als auch in der Wiener Kernstadt (Franz & Gruber, 2018).
Aus dem anhaltend starken Bevolkerungsanstieg resultiert ein dauerhaft bestehender
Nachfragelberhang auf dem Wiener Wohnungsmarkt und eine Baulandknappheit fir
neue Wohnimmobilien (Bartos-Stock et al., 2019).

Diese Entwicklungen lassen sich auch schon in der Gegenwart feststellen. Basierend
auf dem derzeitigen Nachfragetberhang kommt es in den letzten beiden Jahren zu
einem zehnprozentigen Mietkostenanstieg freifinanzierter Neubauwohnungen (CBRE
Research Osterreich, 2020). Somit hat der bestehende Wohnungsmangel eine stei-
gende Wohnkostenbelastung der Wiener Bevolkerung zur Folge. Ein weiteres Zeichen
fur den erhohten Bedarf an Mietwohnungen ist der steigende Verwertungsdruck auf
ehemals gunstige Wohnungen mit schlechter Wohnqualitat in weniger attraktiven La-
gen. Aufgrund der voranschreitenden Gentrifizierung dieser Gebiete kommt es auch
dort immer haufiger zu Sanierungs- und Neubauprojekten. Diese Nachverdichtungs-
malinahmen in Gegenden mit unattraktiven Lagen, Verkehrslarm oder Grinraumman-
gel resultieren aus der gestiegenen Wohnraumnachfrage in der Stadt Wien (Franz &
Gruber, 2018). Ein weiterer Beleg fur das Fehlen von ausreichendem Wohnraum stellt
der sogenannte Wohnungsuberbelag dar. Der ,Wohnungsuberbelag gilt als Merkmal
fur unzureichende WohnungsgrofRe und kann als ein Indikator fur prek&re Wohnver-
haltnisse herangezogen werden® (Statistik Austria, 2019, S. 3). In Wien lag der im
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Zeitverlauf relativ konstant steigende Anteil an Giberbelegten Wohnungen im Jahr 2018
bei 9,5% und somit weit Uber dem dsterreichischen Durchschnittswert von 4%. Insge-
samt lebten in Wien im Jahr 2018 ungefahr 345.000 Menschen in einer Uberbelegten
Wohnung, was einem Anteil von 18,7% der Wiener Bevolkerung entspricht (Statistik
Austria, 2019).

Es besteht daher ein erhdhter Druck auf den Wiener Mietwohnungsmarkt, welcher aus
den gesellschaftlichen Verdnderungen resultiert und trotz andauernder Neubautétig-
keiten und Baubewilligungen zu Schwierigkeiten in der Wohnraumverfiigbarkeit und
dem Wohnraumzugang filhrt (CBRE Research Osterreich, 2020; Franz & Gruber,
2018). Hinzu kommt, dass der soziale Wohnungsbau erst nach vordefinierter Haupt-
wohnsitzdauer und Wartezeiten zuganglich ist. Dadurch lastet der aus der Urbanisie-
rung und der Migration entstehende Druck allein auf dem privaten Wohnungsmarkt-
segment (Franz & Gruber, 2018).

Die Probleme bei der Wohnraumverfiigbarkeit und beim Wohnraumzugang haben eine
Abnahme der durchschnittlichen Haushaltgréf3e in der Stadt Wien zur Folge (Statistik
Austria, 2019). Diese Entwicklung zeigt sich auch bei den derzeit abgeschlossenen
sowie fur die nachsten Jahre geplanten Neubauprojekten. Diese besitzen zwar meist
einen groRen Umfang an Wohnungen, die Wohnungen selbst aber verlieren an Wohn-
flache (CBRE Research Osterreich, 2019).

Des Weiteren nimmt der Anteil an Einpersonenhaushalten weiter zu. Im Jahr 2018
besitzt das Bundesland Wien mit 44,3% den hochsten Anteil an Einpersonenhaushal-
ten (Statistik Austria, 2019). Die demographische Entwicklung dieser Lebensform
weildt einen Uberdurchschnittlichen Anteil an junger Bevdlkerung sowie Personen im
hohen Alter auf. Der hohe Anteil an jungen Menschen begriindet sich durch die lange-
ren Ausbildungszeiten sowie die erhéhte Mobilitdt im Ausbildungs- und Berufsleben
und der damit verbundenen Verschiebung des Zusammenlebens in ein hdheres Le-
bensalter (Lebhart, 2016). Auch die steigenden Mieten in Verbindung mit den meist
geringeren Einkommen der jungen Bevolkerungsgruppe filhren zu einer erhdhten
Nachfrage an kleineren und guinstigeren Wohnungen (CBRE Research Osterreich,
2019). Die Nachfrage nach kleinen Wohneinheiten der alteren und hoch betagten Be-
volkerung (Eder et al., 2018) resultiert aus der meist kleinen Haushaltsgrof3e nach
Auszug der Kinder oder dem Verlust des Lebenspartners/der Lebenspartnerin (Leb-
hart, 2016).



1.3. Fragestellungen und Zielsetzung

Neben den Anforderungen ,WohnungsgrofRe“ und ,Kosten der Wohnung“ besitzen
auch noch eine Vielzahl von anderen Eigenschaften einer Mietwohnung eine Relevanz
fur die Mieter*innen. Eine Studie aus Deutschland beziglich des Wohnverhaltens und
Wohnerlebens von Harth und Scheller (2012) bestatigt unter anderem die Ruhe in der
Wohnung, die Helligkeit der Wohnung und den Wohnungsgrundriss als wahrgenom-
mene Vorteile einer Wohnung. Es stellt sich somit die Frage, welche Eigenschaften
neu zu errichtender Wohnungen einen Einfluss auf die letztendliche Mietentscheidung
haben. AuRerdem ist es fir die Planung und Konzeption dieser Wohnungen von Inte-
resse, welche Praferenzen die zukinftigen Mieter*innen in Bezug auf die Eigenschaf-
ten von Mietwohnungen besitzen. Beispielsweise kdnnten bei der Errichtung von Woh-
nungen fur Studierende andere Eigenschaften von Relevanz fur die Mietentscheidung
sein, als bei Wohnungen die fur Personen héheren Alters vorgesehen sind. Somit ist

die Messung der Wohnungspraferenzen der Wiener Bevolkerung notwendig.

In Bezug auf die Messung der Praferenzen der Wiener Bevdlkerung liegt der Fokus
dieser Arbeit auf den internen Wohnungseigenschaften. Interne Eigenschaften werden
als sich im Inneren der Mietwohnung befindend definiert (Duden, abgerufen am
23.04.2020). Diese Eigenschaften sind fir die Mieter*innen innerhalb der Wohnung?
wahrnehmbar. Der Fokus auf die internen Eigenschaften von Mietwohnungen basiert
auf der grof3en Anzahl an Eigenschaften von Wohnungen, auf Basis derer der*die Mie-
ter*in im Zuge der Mietentscheidung eine Wahl treffen muss. Das Untersuchen der
kompletten Wahlmdglichkeiten tbersteigt den Umfang dieser Arbeit. Des Weiteren be-
steht zwischen den Eigenschaften von Mietwohnungen eine komplizierte und nicht
vernachlassigbare Interaktion (Wang & Li, 2004), die das Eingrenzen auf einzelne Ei-
genschaften notwendig macht. Im Sinne dieser Eingrenzung und im Hinblick auf die
zugrundeliegende Problemstellung folgt die Definition der zu untersuchenden Frage-

stellungen:

F1: Welchen Einfluss haben interne Eigenschaften von Mietwohnungen auf die Mie-

tentscheidung der Wiener Mieter*innen?

2Zu dem Inneren einer Wohnung zihlen im Kontext dieser Arbeit auch Freiflichen (Balkon, Terrasse, usw.), die
Uber das Innere der Wohnung begehbar sind. Raumlichkeiten, die nur tGlber das Wohnhaus begehbar sind (z.B.
der Keller, die Waschkiche etc.), zdhlen nicht zum Inneren der Wohnung.
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F2: Welche Praferenzen besitzen die Wiener Mieter*innen in Bezug auf die internen

Eigenschaften von Mietwohnungen?

F3: Ist eine Segmentierung auf Basis der Préaferenzen der Wiener Mieter*innen beztg-

lich der internen Eigenschaften von Mietwohnungen durchfiihrbar?

Ziel dieser Arbeit ist es, Empfehlungen fir den zukinftigen Bau von kleinen und fur
Einpersonenhaushalte geeigneten Wohnungen zu geben. Auf3erdem sollen basierend
auf den Ergebnissen dieser Arbeit, Anpassungen der Wohnungen speziell auf die Pra-
ferenzen und Bedurfnisse der zukiinftigen Mieter*innen umsetzbar sein. Zusatzlich sol-
len die Ergebnisse dieser Arbeit Erkenntnisse fir die Vermarktung von kleineren Woh-

nungen liefern.
1.4 Vorgehensweise der Untersuchung

Vor dem Hintergrund der in diesem Kapitel beschriebenen Ausgangssituation, der sich
daraus ergebenden Problemstellung sowie der Zielsetzung, erfolgt im zweiten Kapitel
eine Erlauterung der theoretischen Grundlagen. Dabei werden im ersten Abschnitt die
grundlegenden Begriffe definiert. AnschlieRend widmet sich das zweite Kapitel der
Theorie der Praferenzen sowie der Praferenzkonstruktion im Kontext der Mietenschei-
dung. Innerhalb des letzten und gréf3ten Abschnittes des zweiten Kapitels kommt es
zur Beschreibung der fir den Kontext der Arbeit relevanten Phasen der Mietentschei-
dung sowie der zugrundeliegenden Theorien. Auf Basis der in Kapitel zwei gewonnen
Erkenntnisse beschreibt das dritte Kapitel die angewendete Methodik, die im Zuge der
Operationalisierung durchgeftihrte Vorstudie sowie den Aufbau und die Durchflihrung
der Hauptstudie. Im Zuge dessen kommt es auch zur Definition des Forschungsge-
genstandes sowie des Forschungsdesigns. Die Ergebnisse der Datenerhebung sowie
eine Interpretation der Ergebnisse befinden sich im vierten Kapitel. Zum Abschluss der
Arbeit folgen im letzten Kapitel ein Resiimee, Implikationen fur die Praxis basierend
auf den Ergebnissen, eine kritische Wuirdigung sowie Anstotfl3e fur zukinftige For-

schungen.



2. Theorie der Mietentscheidung

Die neoklassische Wirtschaftstheorie begriindet das Mieten einer Immobilie rein durch
nutzen- und wohlstandsmaximierende Uberlegungen. Dabei unterstellt man dem*der
Konsument*in in Bezug auf Immobilien ein komplett rationales Verhalten, welches von
der H6he der Miete der Immobilie sowie dem Einkommen der Kund*innen abhangt. Im
Gegensatz zur neoklassischen Wirtschaftstheorie betrachtet die Konsumentenverhal-
tensforschung das Mieten einer Immobilie als einen durch unterschiedliche Faktoren
beeinflussten Prozess. Dieser Prozess umfasst die Beschaffung, die Nutzung sowie
die Entsorgung des Gutes ,Wohnung“, sowie die diesen Verhaltensweisen vor und

nachgestellten Entscheidungsprozesse (Gibler & Nelson, 2003).

Dabei stellt eine Wohnung ein komplexes Gut dar, welches sich durch seine raumliche
Unbeweglichkeit, Langlebigkeit und Heterogenitat auszeichnet. Die Heterogenitat und
Einzigartigkeit von Wohnungen hinsichtlich der Kombination aus Grof3e, Grundriss, In-
nenausstattung, Struktur, usw., impliziert einen vielféaltigen und heterogenen Woh-
nungsmarkt und eine daraus resultierende Komplexitat der Wohnungswahl. Diese um-
fasst die Entscheidung bezlglich einer Vielzahl von Eigenschaften, beispielsweise des
Wohnortes, der Nachbarschaft und des Wohnungstyps (Wang & Li, 2004).

Basierend auf der Komplexitat der Wohnungswabhl, leitet sich der Mietentscheidungs-
prozess in der vorliegenden Arbeit vom primar flr extensive Kaufentscheidungen ge-
nutzten Phasenmodell des Kaufentscheidungsprozesses von Engel, Blackwell und Mi-
niard (1995) ab. Das Modell betrachtet den psychologischen Zustand sowie das Kauf-
verhalten der Konsument*innen tber den kompletten Prozess der Kaufentscheidung
hindurch. Angefangen beim Feststellen eines unbefriedigten Bedirfnisses tber den
Kauf hin zur Nutzung des Gutes, um das Bedirfnis zu befriedigen. Die Kernelemente
des Modells stellen die Bedirfniserkennung, die Informationssuche, die Alternativen-

bewertung, den Kauf und das Kaufergebnis dar (siehe Abbildung 1).

Kaufergebnis

Abbildung 1: Phasenmodell des Kaufentscheidungsprozess, in Anlehnung an (Engel et al., 1995, S. 134).




Der*die im Zuge der Beschreibung des Kaufentscheidungsprozesses genannte Kon-
sument*in wird im Kontext dieser Arbeit als der*die Mieter*in bezeichnet. Der*die Mie-
ter*in ist eine Person, die sich mit der Suche nach einer neuen Mietwohnung befasst
und im Zuge dessen einen Entscheidungsprozess beziglich Wohnungsalternativen
durchlauft. Dieser Entscheidungsprozess stellt die vom Model des Kaufentscheidungs-
prozess von Engel et al. (1995) abgeleitete Mietentscheidung dar und definiert sich als
Entscheidung eines Mieters/einer Mieterin auf Basis einer angestrebten Bedirfnisbe-
friedigung und unterschiedlichen Einflussfaktoren eine konkrete Wohnung zu mieten.
Dieser Prozess beginnt mit dem Wunsch nach einer neuen Wohnung und umfasst
darauf folgend die Suche nach, die Entscheidung fir, das Wohnen in und das Auszie-
hen aus einer Wohnung sowie alle diesen Phasen vor und nachgestellten Entschei-

dungsprozesse des Mieters/der Mieterin (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Die Phasen der Mietentscheidung, in Anlehnung an (Engel et al., 1995, S. 134).

Zum besseren Verstandnis besitzen die voneinander hergeleiteten Phasen die glei-
chen Farbungen (siehe Abbildung 1 und 2). Au3erdem lasst sich von der Farbung der
einzelnen Phasen die Relevanz fir die vorliegende Arbeit ableiten. Im Hinblick auf die
Zielsetzung, der Messung des Einflusses von internen Eigenschaften auf die Mietent-
scheidung sowie der Praferenzen der Mieter*innen bezuglich dieser Eigenschaften,
liegt der Fokus (gelbe Farbung) auf der Phase der Wohnungsbewertung. Im Kontext
dieser Arbeit beinhaltet die Wohnungsbewertung die Bewertung und Auswahl von
Mietwohnungen durch die Mieter*innen auf Grundlage der Eigenschaften der Woh-
nungen sowie der Beurteilung dieser Eigenschaften als ungeeignet fur die Bedtirfnis-
befriedigung der Mieter*innen (Engel et al., 1995). Die grin eingefarbten Phasen Woh-
nungswunsch und Wohnungssuche gehen der Phase der Wohnungsbewertung vo-
raus und werden im Folgenden nochmals detaillierter beschrieben. Die blau eingefarb-
ten Phasen Wohnen sowie Auszug sind fur die Beantwortung der Fragestellungen

nicht relevant und somit entféllt eine ndhere Betrachtung.
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2.1. Préaferenzen

McFadden (1999) definiert Praferenzen als vergleichende Beurteilungen zwischen En-
titaten. Auf den Kontext dieser Arbeit angewendet vergleichen die Mieter*innen die zur
Auswahl stehenden Mietwohnungen basierend auf ihren Praferenzen. Dabei kbnnen
Mieter*innen Préferenzen beziglich Produktgattungen (Altbauwohnung), einzelnen
Produkten (Altbauwohnung in der Alserstral3e) oder einzelnen Produkteigenschaften
(Altbauwohnung in der Alserstral3e mit Parkettboden) besitzen. Des Weiteren bezie-
hen sich Praferenzen immer auf zwei oder mehrere Wahlmoglichkeiten, da bei jeder
Wahlentscheidung Praferenzen zum Ausschluss von Alternativen genutzt werden
(Herrmann et al., 2009). Somit kommen die Praferenzen der Mieter*innen im Kontext

des Mietentscheidungsprozesses in der Phase der Wohnungsbewertung zum Tragen.

Praferenzen

¥

Abbildung 3: Einfluss der Préiferenzen innerhalb des Mietentscheidungsprozesses.

Zum besseren Verstandnis ist eine Differenzierung der Begriffe Praferenzen und Ein-
stellungen von Konsument*innen notwendig. McFadden (1999) definiert Einstellungen
als zur Bewertung von Entitatsergebnissen oder Aktivitaten genutzte stabile psycholo-
gische Tendenzen. Der Unterschied hinsichtlich der Praferenzen besteht in der inter-
nen Konsistenz, die bei der Bildung von Einstellungen keine Notwendigkeit darstellt.
Eine Person kann sich einerseits an Autos aus Grunden der Flexibilitat erfreuen, an-
dererseits die damit verbundene Umweltverschmutzung bemangeln. Jede dieser Ein-
stellungen kann in einer anderen Situation abgerufen werden, ohne dass die Person
dadurch in einen inneren Konflikt gerét. Im Kontext der Kaufentscheidung muss
der*die Konsument*in diese internen Inkonsistenzen auflésen, seine Bedurfnisse und
Ziele gegeneinander abwégen und eine fur die Bedurfnisbefriedigung optimale Aus-
wahl treffen. Somit flihrt der*die Konsument*in fur alle relevanten Produkteigenschaf-

ten eine Wahlentscheidung durch (Herrmann et al., 2009).
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Praferenzen lassen sich aus dem Gedachtnis abrufen. Ein Grol3teil der Praferenzen
ist jedoch nicht fest verankert, sondern bildet sich auf Basis der gegebenen Umwelt-
einflusse. Der*die Konsument*in verwendet im Zuge der Bewertungsfrage selektive
Informationen, die sich teilweise aus den unmittelbaren Informationen der Aufgaben-
beschreibung und teilweise aus im Gedachtnis gespeicherten Informationen zusam-
mensetzen. Auf Grundlage dieser Informationen erfolgt die Praferenzkonstruktion
(Payne, Bettman & Schkade, 1999). Bettman, Luce und Payne (1998) definieren die
Praferenzkonstruktion als das Herunterbrechen von produktlosgelosten, oftmals in-
konsistenten Einstellungen auf konkrete Produktpréaferenzen. Einen Einfluss auf die
Praferenzkonstruktion besitzt die Art der Produktbeschreibung, die zur Auswahl ste-
henden Alternativen sowie der Typ der Wahlentscheidung (Bettman et al., 1998; Si-
monson & Tversky, 1992). Auch die Umstande der Kaufentscheidung besitzen einen
Einfluss auf die Préaferenzkonstruktion. Der Einfluss der Umstande der Kaufentschei-
dung ist jedoch abhangig vom vorhandenen Wissen bezuglich des zur Auswahl ste-

henden Produktes (Herrmann et al., 2009).

Des Weiteren bestehen hinsichtlich der zeitlichen Konsistenz von Praferenzen Unter-
schiede zwischen Produkten und Produktkategorien. Praferenzen bezlglich Pro-
duktkategorien sind meist eindeutig und kontextinvariant, wohingegen Praferenzen be-
zuglich Produkten oftmals nur schwach ausgepragt sind. Beispielsweise variieren die
Praferenzen eines Autokaufers/einer Autokauferin hinsichtlich der Ausstattungsmerk-
male und der Automarke im Zeitverlauf, wohingegen die Vorliebe fir Sportwagen zeit-

lich konstant ist (Herrmann et al., 2009).
2.2. Grundlegende Theorien

»~Wohnen kann als ein Biindel von Merkmalen betrachtet werden, bei dem jedes Merk-
mal, wenn es separat betrachtet wird, ein Bedurfnis des Mieters befriedigt.” (Hoesli,
Thion & Watkins, 1997, S. 18).

Die Theorie des ,Platz-Nutzen® von Wolpert aus dem Jahre 1965 misst den Grad der
Zufriedenheit einer Person beziiglich dessen Wohnort. Laut der Theorie von Wolpert
beschaftigt sich eine Person ab dem Moment, ab dem der bisherige Wohnort nicht
mehr die unmittelbaren Bedurfnisse der Person befriedigt, mit alternativen Wohnorten
und dem Umzug. Die Theorie von Wolpert deckt sich mit der allgemeinen Definition
der Phase der Bedirfniserkennung von Engel et al. (1995), welche die Bedirfniser-

kennung als die Wahrnehmung einer Differenz zwischen dem gewiinschten Zustand
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und der aktuellen Situation definieren und diese wahrgenommene Differenz als Aus-
I6ser fur den Kaufentscheidungsprozess ansehen. Angewendet auf den Kontext dieser
Arbeit befindet sich der*die Mieter*in ab dem Moment im Mietentscheidungsprozess,
ab dem ein wahrgenommenes Bedurfnis nicht mehr durch die aktuell bewohnte Woh-

nung befriedigt werden kann.

Basierend auf der ,Platz-Nutzen®-Theorie von Wolpert (1965) formulieren Brown und
Moore (1970) ein Modell fir den Ablauf einer Umzugsentscheidung, das aus den Pha-
sen ,Entscheidung einen neuen Wohnsitz zu suchen“ und ,,Umzugsentscheidung“ be-
steht.

In Phase 1 wird ahnlich wie bei Wolpert eine Disparitat zwischen den Bedurfnissen
des Haushaltes und den Eigenschaften des Wohnortes festgestellt. Dabei kann eine
Disparitat beztiglich der Eigenschaften der Wohnung, der die Wohnung umgebenden
Nachbarschaft und/oder der Entfernung des Wohnortes zu relevanten Kontenpunkten
des Haushaltes (z.B. Arbeitsplatz) entstehen. Ist weder eine Anpassung der Bedurf-
nisse des Haushaltes auf die neue Situation noch eine Anpassung der Umwelt des
Wohnortes auf die Bedurfnisse des Haushaltes méglich, ist das Beheben der Ungleich-
heit zwischen Ist- und Soll-Zustand nur durch einen Umzug méglich (Brown & Moore,
1970).

In der zweiten Phase, der Umzugsentscheidung, komm es zu einer Suche nach und
einer Bewertung von potenziellen Wohnungen durch den Haushalt. Die Umzugsent-
scheidung endet entweder mit der Entscheidung fur eine neue Wohnung oder mit dem
Aufgeben der Suche und der Anpassung der Bedurfnisse an die Situation. Die Woh-
nungssuche sowie die Bewertung von Wohnungen sind in der Praxis eng miteinander
verflochten und verlaufen teilweise parallel (Brown & Moore, 1970). Zum besseren
Verstandnis des Verhaltens der Mieter*innen werden diese getrennt betrachtet und als

zwei separate Phasen der Umzugsentscheidung dargestellt.

Innerhalb des Kaufentscheidungsmodells von Engel et al. (1995) befindet sich die im
Modell von Brown und Moore (1970) beschriebene Suche nach Wohnungen in der
Phase der Informationssuche. Die Bewertung von Wohnungen lauft im Modell von En-
gel et al. (1995) in der Phase der Alternativenbewertung ab. Eine genauere Betrach-
tung dieser beiden Phasen im Kontext der Mietentscheidung folgt in den nachsten Ab-
schnitten. Zum besseren Verstandnis der Zusammenhange stellt Abbildung 4 die zu-

grundeliegenden Phasen und Modelle graphisch dar. Das von Brown und Moore
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(1970) beschriebene Modell fur den Ablauf einer Umzugsentscheidung findet innerhalb
der ersten drei Phasen des Mietentscheidungsprozesses statt und wird deswegen in

jeder der drei Phasen dargestellt (siehe Abbildung 4).

Theorie des ,,Platz-Nutzen” von
Wolpert (1965)

Modell fiir den Ablauf einer Modell fiir den Ablauf einer Modell fiir den Ablauf einer
Umzugsentscheidung von Umzugsentscheidung von Umzugsentscheidung von
Brown und Moore (1970) Brown und Moore (1970) Brown und Moore (1970)

Phase 2: Umzugsentscheidung: Phase 2: Umzugsentscheidung:
Suche nach potenziellen Bewertung von potenziellen
Wohnungen (Brown & Moore, Wohnungen (Brown & Moore,
1970) 1970)

Abbildung 4: Die ersten drei Phasen des Mietentscheidungsprozesses.

2.2.1. Die Wohnungssuche

Ein zentrales Problem der Konsument*innen liegt in der Moglichkeit der Auswahl von
Alternativen und der dadurch entstehenden Unsicherheit des in der Zukunft liegenden
Ergebnisses der getroffenen Auswahl. Die Unsicherheit beziiglich des Ergebnisses
nimmt der*die Konsument*in als Risiko wahr (Taylor, 1974). Die Risikowahrnehmung
besteht aus den Komponenten ,negative Konsequenzen® sowie ,Unsicherheit des Ein-
tretens dieser Konsequenzen® (Kroeber-Riel & Groppel-Klein, 2019). Die aus dem
Kauf eines Produktes resultierenden potenziellen negativen Konsequenzen gliedern
sich in die Aspekte finanzielles Risiko, funktionales Risiko, physisches Risiko, psycho-
logisches Risiko, soziales Risiko (Kaplan, Szybillo & Jacoby, 1974; Zhang & Hou,
2017) sowie zeitliches Risiko (Roselius, 1971).

Das wahrgenommene Risiko bei der Auswahl von Alternativen spielt auch in Bezug
auf die Mietentscheidung eine wesentliche Rolle. Durch den hohen Anteil der Mieten
am Einkommen der Mieter*innen, besitzt die Mietentscheidung ein hohes finanzielles
Risiko (Heuberger & Zucha, 2015). Der Standort und die Umgebung der Wohnung
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haben ein physisches Risiko, beruhend auf der wahrgenommenen Sicherheit und der
vorherrschenden Kriminalitat. So ist beispielsweise einer der Hauptgrinde fir den Um-
zug in Gated Communitys die wahrgenommene Sicherheit und das Vermeiden von
unerwunschten Begegnungen (Atkinson & Flint, 2004). Im Kontext der Mietentschei-
dung besteht das von Kroeber-Riel und Groppel-Klein (2019) beschriebene funktionale
Risiko aus im Nachhinein festgestellten Mangeln einer Wohnung sowie den damit ver-
bunden Einbul3en in Bezug auf die Wohnqualitat. Neben der Funktion des Wohnens
besitzen Wohnungen auch eine selbstdarstellende Komponente. Die Selbstdarstel-
lung Uber die Wohnung fuf3t dabei auf der eigenen Personlichkeit als auch auf dem
sozialen Umfeld des Mieters/der Mieterin (Hanes, 2019). Somit birgt die Mietentschei-
dung auch psychologische und soziale Risiken. Dariiber hinaus ist die Wohnungssu-
che mit einem hohen Zeitaufwand und somit auch mit einem zeitlichen Risiko verbun-
den (Baryla, Zumpano & Elder, 2000). Basierend auf den unterschiedlich wahrgenom-
menen Risikofaktoren kommt es bei den Mietern*innen zu einem hohen Involvement

in Bezug auf die auszuwahlenden Mietwohnungen (Richins & Bloch, 1986).

Zaichkowsky (1985) definiert den Begriff Involvement als die von einer Person wahr-
genommene Relevanz des Objekts begrundet durch inharente Bedurfnisse, Werte und
Interessen. Engel et al. (1995) erganzen diese Definition um die Situation, in der die

Relevanz des Objektes wahrgenommen wird.

Eine Fehlentscheidung bei der Auswahl einer Mietwohnung assoziieren Mieter*innen
mit einem hohen Risiko und somit stellen Mietwohnungen High-Involvement-Produkte
dar. Das hohe Produkt-Involvement der Mieter*innen beschreibt auch die wahrgenom-
mene Wichtigkeit der Wohnung (Laurent & Kapferer, 1985). Im Zuge des hohen Invol-
vements kommt es zu starken kognitiven sowie emotionalen Prozessen, die ein inten-
sives Auseinandersetzen des Mieters/der Mieterin mit der Mietentscheidung zur Folge
haben (Clarke & Belk, 1978; Kroeber-Riel & Groppel-Klein, 2019).

Das hohe Produkt-Involvement fiihrt zu einer verstarkten internen und externen Infor-
mationssuche der Mieter*innen (Richins & Bloch, 1986). Die durch das wahrgenom-
mene Risiko veranlasste aktive Informationssuche der Mieter*innen dient als risikore-
duzierende MalRnahme, die das Vertrauen in die eigenen Fahigkeiten der Wohnungs-
bewertung und -auswahl verstarken soll (Dowling & Staelin, 1994). Dabei durchlauft
der*die Mieter*in einen kognitiven Entscheidungsprozess bezlglich des Suchens nach
Informationen (Schmidt & Spreng, 1996), welchen Engel et al. (1995) als die durch das
12



wahrgenommene Bedurfnis motivierte Aktivierung von im Gedachtnis gespeichertem
Wissen (interne Informationssuche) sowie die Aneignung von Informationen aus der
Umwelt (externe Informationssuche) definieren. Das Ziel der Informationssuche ist ne-
ben der Risikominimierung auch die Maximierung des Nutzens der Mietentscheidung
(Richins & Bloch, 1986).

Die von Brown und Moore (1970) beschriebene Phase der Wohnungssuche stellt im
Kontext des Mietentscheidungsprozesses die Suche von Informationen beziglich
Wohnungen dar. Daflr relevant sind die verfigbaren (externen) sowie die bereits be-
kannten (internen) Informationen. Aul3erdem besitzt die Art und Weise wie der*die Su-
chende die bekannten und verfuigbaren Informationen nutzt einen Einfluss. Interne In-
formationen der Mieter*innen bestehen laut Brown und Moore meist in Bezug auf die
Lage und Umgebung von Wohnungen. Diese beruhen auf personlichen Erfahrungen
aus dem Alltag, auf Erfahrungen von Bekannten und Freunden sowie aus konsumier-
ten Massenmedien und haben einen grol3en Einfluss auf die Anspriiche der Mieter*in-
nen an die Wohnungslage und deren Auswahl. Auch ist die Entscheidung beztglich
der Lage der neuen Wohnung der Auswahl einer konkreten Wohnung vorgeschaltet.
Die Lage kann somit auch als Filter fur die verfigbaren Wohnungen angesehen wer-
den (Brown & Moore, 1970).

Die Filterfunktion der Lage im Kontext der Wohnungssuche von Mieter*innen be-
schreibt auch Cabhill in einer Studie aus dem Jahr 1994 bezuglich des Suchverhaltens
von Immobilieninteressenten. Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass Personen im
Zuge der Wohnungssuche im ersten Schritt Informationen beziglich des Wohnortes,
der Nachbarschaft und andere externe Eigenschaften nutzen. Auf dieser Grundlage
untersucht der*die Immobilieninteressent*in im zweiten Schritt die einzelnen Immobi-
lien hinsichtlich der internen Eigenschaften. Dabei sind besonders die extern gesam-
melten Informationen beziglich der Eigenschaften der Wohnalternativen, die vorab
durch die Auswahl einer Lage eingegrenzt wurden, relevant (Brown & Moore, 1970).

Die externe Wohnungssuche der Mieter*innen resultiert auch aus dem zeitlichen Ab-
stand der getatigten Mietentscheidungen. In Osterreich liegt die durchschnittliche Miet-
vertragsdauer von privaten Wohnungen bei 11,9 Jahren (Statistik Austria, 2019). Mit
voranschreitendem Abstand der Mietentscheidungen sinkt das Vertrauen in die, bei
der letzten Wohnungssuche gesammelten Informationen der Mieter*innen. Somit kon-
nen sich in den meisten Fallen die Mieter*innen nicht oder nur teilweise auf die bereits
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im Langzeitgedachtnis gespeicherten Informationen bezlglich der Eigenschaften von
Mietwohnungen verlassen. Die Disparitat zwischen vorhandener und benétigter Infor-
mation in Verbindung mit dem hohen Produkt-Involvement der Mieter*innen hat eine
externe Wohnungssuche zur Folge. Dasselbe gilt fur Personen, die zum ersten Mal
eine Wohnung suchen und dadurch noch kein oder nur wenig Wissen beziiglich Miet-

wohnungen besitzen (Engel et al., 1995).

Im Zuge der externen Wohnungssuche nutzt der*die Mieter*in unterschiedliche Quel-
len. Aus den von Kroeber-Riel und Groppel-Klein (2019) beschriebenen bevorzugten
Informationsquellen der ,durchschnittlichen“ Konsumenten*innen passen in den Kon-
text der Mietentscheidung das Verkaufsgesprach in Form einer Wohnungsbesichti-
gung, die Beratung im Bekanntenkreis, Zeitschriften (Brown & Moore, 1970; Gibler &
Nelson, 2003; Vida, 2009), das Internet in Form von Immobilienportalen (Rose, 2011)
sowie Webseiten von Immobilienmakler*innen (Zatwarnicka-Madura, 2018). Das di-
rekte Konsultieren eines Immobilienmaklers/einer Immobilienmaklerin stellt ebenfalls

eine magliche Quelle dar (Baryla et al., 2000; Brown & Moore, 1970).

Die Art der genutzten Quelle sowie der Umfang der Wohnungssuche im Zuge der Mie-
tentscheidung sind von unterschiedlichen Faktoren abhangig. Neben dem hohen In-
volvement und dem vorab vorhandenen Wissen des Mieters/der Mieterin (Dowling &
Staelin, 1994), besitzen die Uberzeugungen und Einstellung (Beatty & Smith, 1987)
sowie die demographischen Eigenschaften des Mieters/der Mieterin (Maity, Dass &
Malhotra, 2014) einen Einfluss. Neben der Personlichkeit der Mieter*innen wirkt sich
auch der Faktor Zeit auf den Umfang der Suche aus. Besteht beispielsweise ein Zeit-
druck durch eine bereits gekindigte Wohnung, so sammelt der*die Mieter*in weniger
Informationen bezlglich der verfiigbaren Wohnungen (Maity, Dass & Malhotra, 2014).
Des Weiteren fuhrt eine grol3e Anzahl an berticksichtigten Wohnungen zu einer erhéh-
ten Dauer des Entscheidungsprozesses (Anglin, 1997). Auch die Art der Quelle hat
einen direkten Effekt auf die Dauer der Wohnungssuche. So kann beispielsweise das
Engagieren eines Immobilienmaklers/einer Immobilienmaklerin den Zeitaufwand redu-
zieren (Baryla et al., 2000; Brown & Moore, 1970).

Des Weiteren besitzen die zur Bewertung der Wohnungsalternativen genutzten Eigen-
schaften einer Wohnung einen Einfluss auf die Wohnungssuche. Dabei ist neben der
grofRen Anzahl auch der hohe Grad an moéglichen unterschiedlichen Auspragungen
dieser Eigenschaften entscheidend fir den grof3en Umfang der Wohnungssuche eines
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Mieters/einer Mieterin (Engel et al., 1995). So fuhrt eine wahrgenommene Differenz
der Eigenschaftsauspragungen der Mietwohnungen zu einer gréReren Anzahl an Ver-

gleichen und Besichtigungen von Wohnungen (Gibler & Nelson, 2003).

Die in der Phase der Wohnungssuche gesammelten Informationen beziglich Mietwoh-
nungen bilden die Basis flir die Bewertung und Auswahl der Wohnungsalternativen
(Gibler & Nelson, 2003). Aul3erdem bilden die Mieter*innen ihre Praferenzen beziglich
der Eigenschaften der Wohnungen basierend auf den in der Wohnungssuche gesam-
melten Bewertungsinformationen (Kroeber-Riel & Groppel-Klein, 2019).

2.2.2. Die Bewertung von Wohnungen

Engel et al. (1995) definieren die Alternativenbewertung als einen Prozess, innerhalb
dessen eine Auswahl von Wabhlalternativen durchgefiihrt wird, um die Bedurfnisse der
Verbraucher*innen zu erfiillen. Innerhalb dieses Prozesses muss sich der*die Mie-
ter*in bezuglich der Wahlmdglichkeiten und der Bewertungskriterien festlegen. Darauf
fuRend ergibt sich die relative Performance der zur Auswahl stehenden Alternativen.
Im letzten Schritt trifft der*die Mieter*in auf Grundlage einer Entscheidungsregel eine
Auswahl. Das hohe Involvement und die externe Informationssuche des Mieters/der
Mieterin fihren zu der Vermutung des Vorliegens eines komplexen Auswahlprozesses
in Bezug auf die auszuwahlende Mietwohnung (Engel et al., 1995) sowie eines auf
extensiven Entscheidungsmerkmalen basierenden Entscheidungsverhaltens bei der

Auswahl von Mietwohnungen (Kroeber-Riel & Groppel-Klein, 2019).

Innerhalb der Phase der Alternativenbewertung des Modells von Engel et al. (1995) ist
die von Brown und Moore (1970) im Kontext der Phase ,Umzugsentscheidung® be-
schriebene Bewertung von Wohnungen angesiedelt. Der*die Mieter*in legt innerhalb
dieser Phase die Bewertungskriterien mithilfe der wahrgenommenen Disparitat zwi-
schen Ist- und Soll Zustand der aktuellen Wohnung fest. Dabei bestehen die Bewer-
tungskriterien aus Anforderungen an die Nachbarschaft sowie aus Wohnungseigen-
schaften. Im Modell von Brown und Moore bewertet der*die Mieter*in die Wohnungs-

alternativen anhand der folgenden Kriterien:

e Zuganglichkeit zu Infrastruktur, Arbeitsplatz, Transportwegen und -mitteln
e Physische Eigenschaften der Nachbarschaft

e Entfernung zu offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Krankenh&usern usw.
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e Soziodkonomische, ethische und demographische Eigenschaften der Nachbar-
schaft

e Eigenschaften der Wohnung (Grol3e, Kosten usw.)

Diese Bewertungskriterien finden auch in anderen Studien beziglich des Einflusses
der Eigenschaften von Wohnalternativen in ahnlicher Form Verwendung (Freiden &
Bible, 1982; Grum & Grum, 2015; Wang & Li, 2004).

Die in Abschnitt 2.1. definierten internen Eigenschaften von Mietwohnungen fallen in
die letzte Kategorie der Bewertungskriterien von Brown und Moore. Die bereits im Kon-
text der Wohnungssuche beschriebene separate Betrachtung der Lage einer Woh-
nung und deren internen Eigenschaften besteht auch in der Bewertung von Wohnun-
gen. Neben Brown und Moore (1970) beschreiben auch andere Studien, die den Ein-
fluss von Wohnungseigenschaften untersuchten, eine separate Betrachtung der Lage
(geographische Eigenschaften und Eigenschaften der Nachbarschaft) und der inter-
nen Eigenschaften von Wohnungen (Amenyah & Fletcher, 2013; Tu & Goldfinch,
1996). Somit gliedert sich die Bewertung von Wohnungen ebenfalls in zwei Phasen
(siehe Abbildung 5).

Modell fir den Ablauf einer Umzugsentscheidung von
Brown und Moore (1970)

Phase 2: Umzugsentscheidung: Bewertung von
potenziellen Wohnungen (Brown & Moore, 1970)

ﬂ
2. Bewertung von potenziellen
Wohnungen: Auswahl der Wohnung
(Brown & Moore, 1970)
_J/

Abbildung 5: Die Bewertung von potenziellen Wohnungen.

Die erste Phase beschreibt die Auswahl der Lage (geographische Eigenschaften und
Eigenschaften der Nachbarschaft). Im Kontext des Modells von Engel et al. (1995) wird

die Auswahl der Lage als das Bestimmen der Wahlalternativen angesehen. Innerhalb
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der zweiten Phase, der Auswahl der Wohnung, bewertet der*die Mieterin die Woh-
nungsalternativen mithilfe der relevanten Bewertungskriterien (internen Eigenschaf-
ten). Im letzten Schritt der Phase der Bewertung von Wohnungen wahlt der*die Mie-
ter*in eine Wohnung mithilfe einer zugrundeliegenden Entscheidungsregel aus (Engel
et al., 1995).

2.2.2.1. Bestimmen der Wohnalternativen

Ein Vergleich aller sich auf dem Wohnungsmarkt befindenden Wohnungen ist in einer
Stadt wie Wien nicht mdglich. Am 20.06.2020 um 13:52 wurden allein Giber das Online-
Wohnungsportal Immobilienscout24.at 10.480 Wohnungen innerhalb der Stadt Wien
inseriert (siehe Anhang A 1.). Die groRe Anzahl an verfiigbaren Mietwohnungen macht
die Erstellung einer fur den*die Mieter*in relevanten und handhabbaren Menge an
Wohnungsalternativen notwendig (Hauser & Wernerfelt, 1990). Neben der grof3en An-
zahl an angebotenen Wohnungen im Kontext des Wiener Wohnungsmarktes ist eine
Eingrenzung der Wahlmaoglichkeiten auch durch die begrenzte kognitive Kapazitat der
Mieter*innen notwendig (Maity et al., 2014). Auf Grundlage der eingegrenzten Woh-
nungsalternativen trifft der*die Mieter*in dann im zweiten Schritt seine Entscheidung
(Hauser & Wernerfelt, 1990). Die fur die Wohnungswahl eingegrenzten und somit re-
levanten Wohnungsalternativen werden als Consideration-Set bezeichnet (Engel et
al., 1995). Alle Wohnungen, die nicht Teil des Consideration-Sets sind, stehen
dem*der Mieter*in nicht zur Auswahl und werden nicht bewertet (Hauser & Wernerfelt,
1990).

Die Definition des Consideration-Sets deckt sich mit der von Brown und Moore (1970)
beschriebenen Vorabauswahl der Wohnalternativen unter Verwendung der Lage und

der Bewertung dieser Auswahl mithilfe der internen Wohnungseigenschaften.

Im Zuge der Mietentscheidung nutzt der*die Mieter*in die Lage einer Wohnung als
Vorab-Auswahlkriterium zur Bestimmung der Wohnungsalternativen (Brown & Moore,
1970; Cabhill, 1994). In diesem Kontext fanden Hoesli et al. (1997) heraus, dass die
Qualitat der Nachbarschaft wichtiger ist als die Qualitat des Standortes. Laut Hoesli et
al. lasst sich diese Erkenntnis mit dem Bedlirfnis der Mieter*innen, nicht in einer &rm-
lichen Nachbarschaft leben zu wollen, erklaren. Erst bei einer Betrachtung von aus-
schlie3lich als annehmbar wahrgenommenen Nachbarschaften, empfinden Mieter*in-
nen die Qualitat des Standortes der Wohnung als wichtiger gegenuber der Qualitat der

Nachbarschaft. Hat der*die Mieter*in sich fir eine bestimmte Lage sowie
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Nachbarschaft entschieden, erfolgt eine Aufnahme der verfigbaren Wohnungen in-
nerhalb dieser Lage in das Consideration-Set und eine Bewertung mithilfe der Bewer-
tungskriterien (Brown & Moore, 1970; Cahill, 1994).

Bezuglich der GroRRe des Consideration-Sets von Mieter*innen fand man in einer Stu-
die aus dem Jahr 2009 heraus, dass Mieter*innen nicht mehr als zehn Wohnalternati-
ven in ihr Consideration-Set aufnehmen. Im Zuge der finalen Entscheidung reduziert
sich diese Anzahl nochmals auf unter fiunf Wohnalternativen (Vida, 2009).

Fur die Bewertung der sich im Consideration-Set befindenden Mietwohnungen muss
der*die Mieter*in auch eine Auswahl beztglich der fur die Entscheidung relevanten
Bewertungskriterien treffen (Engel et al., 1995). Im Kontext des Mietentscheidungs-
prozesses werden die Eigenschaften der Wohnung als Bewertungskriterien fir die
sich, im Consideration-Set befindenden, Wohnungsalternativen genutzt. Basierend auf
der grof3en Anzahl an Eigenschaften von Mietwohnungen muss der*die Mieter*in sich
vorab bezuglich der Relevanz dieser Eigenschaften entscheiden.

2.2.2.2. Bewertungskriterien

.Bevor die Verbraucher entscheiden kdnnen, wie sehr ihnen ein Produkt gefallt, mis-
sen sie bestimmen, nach welchen Kriterien sie dieses Urteil fallen* (Bettman & Sujan,
1987, S. 141).

Bewertungskriterien unterscheiden sich hinsichtlich des Einflusses auf die Mietent-
scheidung. Der Einfluss der Bewertungskriterien ist von den Praferenzen der Mieter*in-
nen abhéangig. Fur die Entscheidung zwischen Wohnungen finden nur Bewertungskri-
terien Beachtung, innerhalb derer sich die Wohnungen unterscheiden. Besitzen die
zur Auswahl stehenden Wohnungen innerhalb eines Bewertungskriteriums alle die-
selbe Auspréagung, hat es keinen Einfluss auf die Entscheidung des Mieters/der Mie-
terin (Engel et al., 1995). Daraus lasst sich ableiten, dass Wohnungseigenschatften,
die der*die Mieter*in als Grundausstattung ansieht, keinen Einfluss auf die Mietent-
scheidung haben. Die Auffassung einer Wohnungseigenschaft als Grundausstattung
ist abh&ngig von den sich regional unterscheidenden baulichen Gegebenheiten (Ame-
nyah & Fletcher, 2013; Hoesli et al., 1997). Somit besitzen die baulichen Gegebenhei-
ten einen indirekten Einfluss auf die Mietentscheidung.

Die Bewertungskriterien der zur Auswahl stehenden Wohnungen, die unterschiedliche

Auspragungen aufweisen, bezeichnet man auch als bestimmende Eigenschaften
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(Engel et al., 1995). Bezuglich dieser Bewertungskriterien und deren Einfluss auf die
Mietentscheidung bestehen regionale und geographische Unterschiede. Ein wesentli-
cher Grund hierfir ist die in der jeweiligen Region vorherrschende und die Praferenzen
der Mieter*innen beeinflussende Kultur (Wang & Li, 2004). Beispielsweise besitzen in
arabischen Landern die sozialen Werte und die Religion einen Uberdurchschnittlichen
Einfluss auf die Wohnungspréaferenzen und die Anforderungen der Menschen an die
Wohnalternativen (Opoku & Abdul-Muhmin, 2010). In Peking (China) hat der gute Ruf
eines Wohnbezirks und dessen Wohnungs- und Nachbarschaftssicherheit einen ho-
hen Stellenwert fur die Mieter*innen. Dadurch sind die externen Bewertungskriterien
(Lage, Nachbarschaft) ausschlaggebender als die internen Bewertungskriterien (Ei-
genschaften der Wohnung). Auch innerhalb Chinas gibt es Praferenzunterschiede bei
den Mieter*innen. So ziehen die Bewohner Pekings, im Vergleich zu Menschen aus
anderen Stadten Chinas, eine gute Lage und Nachbarschaft noch eher einer qualitativ
hochwertigen und komfortablen Wohnung vor (Wang & Li, 2004). Im Gegensatz dazu
fanden Hofman, Halman & lon in einer hollandischen Studie bezuglich der Anforde-
rungen der Mieter*innen an die Eigenschaften von Wohnh&usern aus dem Jahr 2006
heraus, dass in Holland die Innenausstattung am entscheidendsten fur die Wahl eines
Wohnhauses ist. Die unmittelbare Lage hingegen ist am wenigsten relevant. Fur nord-
amerikanische Mieter*innen stellt eine vorhandene Freiflache (z.B. ein Garten) ein
wichtiges Bewertungskriterium dar. Hauptgrund hierfir ist, dass eine vorhandene Frei-
flache mit einem erfolgreichen Besitzer assoziiert wird (Somerville, 1997). Dazu im
Kontrast steht der nachgewiesene niedrige Einfluss des Bewertungskriteriums ,Vor-
handensein einer Freiflache® flir Mieter‘innen aus Saudi-Arabien. Neben kulturellen
Faktoren wird der geringe Einfluss auch durch klimatische Unterschiede begrtindet.
Aufgrund der regional unterschiedlichen Praferenzen von Mieter*innen sind die Ergeb-
nisse von Studien beziglich Bewertungskriterien von Mieter*innen, die in einem nati-
onalen oder kulturellen Kontext durchgeftihrten wurden, nicht in gleicher Form auf an-
dere Stadte oder Regionen Ubertragbar (Opoku & Abdul-Muhmin, 2010).

Neben den geographischen bestehen auch soziodemographische Unterschiede be-
zuglich der Praferenzen von Mieter*innen in Bezug auf die Eigenschaften von Wohn-
alternativen (Opoku & Abdul-Muhmin, 2010; Zatwarnicka-Madura, 2018). Bei der Be-
wertung und Auswahl von Immobilien nutzen polnische Frauen andere Bewertungskri-
terien als polnische Manner. Wahrend die Manner beim Kauf einer Immobilie vorrangig

auf die Infrastruktur, das Vorhandensein von Parkmoglichkeiten, die technische
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Ausstattung sowie den TV-Zugang achten, stellen fiir Frauen die Asthetik der Woh-
nung, die Asthetik der Lage, die Nahe zu Kindergarten und Schulen, die Kiiche und
deren Funktionalitat sowie der Ausblick aus der Immobilie entscheidende Bewertungs-
kriterien dar (Zatwarnicka-Madura, 2018). Des Weiteren zeigen die Ergebnisse einer
Studie aus Saudi-Arabien von Opoku & Abdul-Muhmin (2010), welche den Einfluss der
Wohnpraferenzen auf die Wohnungsentscheidung untersuchte, signifikante ge-
schlechterspezifische Unterschiede bezlglich der Bedeutung der Eigenschaften
,Raumaufteilung®, ,Anzahl und GroRe der Schlaf- und Badezimmer, ,Asthetik der
Wohnraume® und ,Vorhandensein einer Freiflache®. Im Vergleich zu Mannern empfin-
den die weiblichen Befragten die genannten Eigenschaften als relevanter fur die Mie-
tentscheidung. Auch in Bezug auf die Architektur des Wohnhauses, besitzen Manner
und Frauen unterschiedliche Praferenzen (Nasar, 1989). Die geschlechterspezifischen
Unterschiede hinsichtlich der Praferenzen im Kontext der Mietentscheidung begrin-
den sich damit, dass Frauen die Wohnalternativen eher auf einer emotionalen Ebene
bewerten. Manner hingegen bewerten die Wohnalternativen eher auf einer rationalen
und funktionalen Ebene (Vida, 2009).

Des Weiteren bestehen Abweichungen hinsichtlich der Préaferenzen der Mieter*innen
je nach betrachteter Altersgruppe (Nasar, 1989; Wang & Li, 2004). Beispielsweise zei-
gen die Ergebnisse einer Studie beziglich der Wohnungsentscheidung in Peking
(China) aus dem Jahr 2004 von Wang und Li, welche die Praferenzen der Menschen
beztiglich der Wohnalternativen und die beeinflussenden Faktoren der Wohnungswabhl
untersuchte, dass Eigenschaften, welche im Kontext Sicherheit stehen, unterschied-
lich relevant fur Mieter*innen unterschiedlicher Altersgruppen sind. Der Stellenwert
dieser Sicherheitseigenschaften ist fir junge und alte Menschen hoher als fiir Men-
schen mittleren Alters. Im Gegensatz dazu, empfinden junge Menschen, die innerhalb
der Studie untersuchten, Eigenschaften des Wohnkomforts (z.B. Nahe zu Einkaufs-
maoglichkeiten), als weniger wichtig im Vergleich zu den restlichen Altersgruppen. Zu-
dem war der mittleren Altersgruppe die Zuganglichkeit (z.B. Verbindungen mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln) im Vergleich zu den anderen untersuchten Altersgruppen am
wichtigsten. Auch im Kontext der Asthetik von Wohnalternativen bestehen altersspe-
zifische Unterschiede (Nasar, 1989).

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass (1) die Eigenschaften von Wohnimmo-
bilien eine entscheidende Rolle bei der Mietentscheidung besitzen, (2) die Praferenzen
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bezliglich der Bewertungskriterien sich im nationalen sowie regionalen Kontext unter-
scheiden und (3) dass das Alter sowie (4) das Geschlecht der Mieter*innen die relative

Bedeutung der Bewertungskriterien und die Mietentscheidung beeinflussen.
2.2.3. Zugrundeliegende Entscheidungsregel

Die Entscheidungsregel reprasentiert das zur Auswahl einer Alternative verwendete
Schema der Konsument*innen und beschreibt das finale Element der Alternativenbe-

wertung (Engel et al., 1995).

Durch das hohe Involvement der Mieter*innen kommt es zur Anwendung einer kom-
plexen Entscheidungsregel (Engel et al., 1995). Komplexe Entscheidungsregeln stel-
len kompensatorische Entscheidungsregeln dar. Im Gegensatz zu einer nicht-kompen-
satorischen Entscheidungsregel ist bei einer kompensatorischen Entscheidungsregel
der Ausgleich der Schwachen einer Produkteigenschaft durch die Stéarken einer ande-
ren Produkteigenschaft moglich (Hauser, 2014). Angewendet auf den Kontext dieser
Arbeit ist die Kompensation einer durch den*die Mieter*in als schwach wahrgenom-
menen Auspragung einer Eigenschaft der Wohnung durch eine andere als stark wahr-

genommene Eigenschaftsauspragung moglich.

Jedoch begriindet sich auch die Annahme der Nutzung einer nicht-kompensatorischen
Entscheidungsregel, einer sogenannten Entscheidungsheuristik, basierend auf der
grof3en Anzahl an verfligbaren Mietwohnungen sowie der Vielzahl an zu bewertenden
Eigenschaften. Entscheidungsheuristiken erméglichen dem*der Mieter*in ein schnel-
leres und mit einem geringeren kognitiven Aufwand verbundenes Eingrenzen von

Wohnalternativen (Hauser, 2014).

In der Literatur resultiert aus diesen gegenséatzlichen Annahmen die Auffassung der
Nutzung einer sequentiellen Entscheidungsstrategie zur Bewertung und Auswahl von
Wohnalternativen durch den*die Mieter*in. Dabei kommt im ersten Schritt eine Ent-
scheidungsheuristik zur Eingrenzung der Wohnalternativen zum Einsatz. Im zweiten
Schritt trifft der*die Mieterin dann mithilfe einer kompensatorischen Entscheidungsre-
gel die endgultige Auswahl (Dibb, 1994; zitiert nach Gibler & Nelson, 2003). Diese
Trennung innerhalb des Auswahlprozesses deckt sich mit dem Modell von Brown und
Moore (1970).

Der Fokus der vorliegenden Arbeit auf die Praferenzen der Mieter*innen bezuglich der

internen Eigenschaften von Wohnungen sowie deren Relevanz im Zuge der
21



Bewertung der sich im Consideration-Set befindenden Wohnalternativen haben eine
Eingrenzung der Untersuchung auf den kompensatorischen Teil der sequentiellen Ent-

scheidungsstrategie zur Folge.
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3. Methodik

Das dritte Kapitel beschreibt die in der vorliegenden Arbeit verwendete Methodik. Der
erste Teil dieses Kapitels umfasst die Definition des Forschungsgegenstandes. Darauf
folgt eine Erlauterung des in der vorliegenden Arbeit verwendeten Forschungsdesigns.
Auf dem Forschungsgegenstand und Forschungsdesign aufbauend folgt im zweiten
Teil eine Erlauterung der Operationalisierung der Konstrukte, der Stichprobe sowie der
Durchfiihrung der Datenerhebung.

Die in Abschnitt 2.2.2.2. Bewertungskriterien beschriebenen geographischen Unter-
schiede hinsichtlich der baulichen Gegebenheiten von Wohnungen sowie der Préafe-
renzen der Mieter*innen beziglich der Eigenschaften von Wohnalternativen begrin-
den die Relevanz der konkreten Erhebung der Praferenzen der Mieter*innen des Wie-
ner Wohnungsmarktes im Zuge der vorliegenden Masterarbeit. Neben den verander-
ten Anforderungen an den Wiener Wohnungsmarkt stellt das Fehlen einer Studie be-
zuglich der Praferenzen der Mieter*innen des Wiener Wohnungsmarktes eine weitere

Begriindung fur die Durchfiihrung dieser Studie dar.
3.1. Forschungsgegenstand

Der Osterreichische Verwaltungsgerichtshof definiert die Wohnung als ein "selbstandi-
ger, aus einem oder mehreren Raumen bestehender, nach aul3en abgeschlossener
Bereich in einem Wohnhaus, der einer oder mehreren Personen als standiger Aufent-
haltsort, als Heim dient" (Rechtsinformationssystem des Bundes, 2008, abgerufen am
29.02.2020). Im Gegensatz zum 6sterreichischen Verwaltungsgerichtshof definiert die
Bauordnung der Stadt Wien den Begriff Wohnung in 8 119 Absatz 2 als eine Nutzfla-
che, welche mindestens 30 m2 umfassen und Uber eine Toilette sowie ein Badezimmer
innerhalb des Wohnungsverbandes verfigen muss (Rechtsinformationssystem des
Bundes, 2018, abgerufen am 28.02.2020).

Das dsterreichische Mietrechtgesetz unterteilt Wohnungen nach § 15a in die vier Aus-
stattungskategorien A, B, C und D. Eine Wohnung féllt in die Ausstattungskategorie A,
wenn sie mindestens 30 m2 grol} ist, Uber eine Klche, einen Vorraum, eine zeitgemalie
Badegelegenheit, ein WC und mindestens ein Zimmer verflgt. Aul3erdem muss eine
Warmeversorgungsanlage, eine Etagenheizung oder eine gleichwertige stationare
Heizung sowie eine Warmwasseraufbereitungsanlage vorhanden sein (Rechtsinfor-

mationssystem des Bundes, 2013, abgerufen am 27.03.2020). Die Kategorien B, C
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und D stellen im Vergleich zur Ausstattungskategorie A schlechter ausgestattete Woh-
nungen dar, bei denen eine oder mehrere der oben genannten Eigenschaften fehlen

(Rechtsinformationssystem des Bundes, 2013, abgerufen am 27.03.2020).

Zusammenfassend betrachtet, definieren die beschriebenen Gesetzestexte den Be-

griff Wohnung durch die folgenden Eigenschaften:

e GrofRRe in mz2

e Vorhandensein einer Kiiche

e Vorhandensein eines Vorraums

e Vorhandensein eines Badezimmers
e Vorhandensein einer Toilette

e Zimmeranzahl

e Heizungsart

e \Warmwasserversorgung

Auf Grundlage der beschriebenen juristischen Definitionen des Begriffs Wohnung so-
wie auf den Fragestellungen und Zielsetzung dieser Arbeit folgt die Definition des For-

schungsgegenstandes:

Der Forschungsgegenstand der vorliegenden Arbeit ist eine, sich innerhalb der Stadt
Wien befindende, Mietwohnung, welche im privaten Besitz® steht, eine Ausstattungs-
kategorie A aufweist und als Hauptwohnsitz dient. Die Grof3e der zu untersuchenden
Wohnung wird basierend auf der Durchschnittsgrof3e einer Wohnung eines Einperso-
nenhaushaltes auf ca. 58 m2 festgelegt (Statistik Austria, 2019). Des Weiteren handelt

es sich um eine im Jahr 2020 fertiggestellte Neubauwohnung (Erstbezug?).

Die Eingrenzung der Grol3e des Forschungsgegenstandes resultiert aus dem Fokus
der Arbeit auf fir Einpersonenhaushalte ausgerichtete Wohnungen. Die Definition des
Forschungsgegenstandes als Neubauwohnung ergibt sich aus dem Ziel der Arbeit,
Implikationen fur die zuklnftige Planung und Konzeption von Mietwohnungen zu lie-

fern. Dadurch ist eine Abgrenzung von Altbauwohnungen notwendig.

Die in den Gesetzestexten zur Definition des Begriffs Wohnung genutzten Raumlich-

keiten werden auch als Standardraume einer Wohnung bezeichnet. Neben den oben

3 Die untersuchte Wohnung steht nicht im Besitz der Stadt Wien (Gemeindewohnung) oder einer Genossen-
schaft (Genossenschaftswohnung).
4 Erster Bezug einer Wohnung oder eines Hauses” (Duden, 01.08.2020).
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genannten Raumen zahlen Harth und Scheller (2012) noch das Schlafzimmer, das
Wohnzimmer sowie das Kinderzimmer zu dieser Kategorie. Alle zusatzlichen Raume
einer Wohnung, die nicht zu den Standardrdumen zahlen, stellen sogenannte Zusatz-
raume dar. Hierzu gehoren beispielsweise ein separates Esszimmer, eine Abstellkam-
mer oder auch ein Aul3enbereich wie Balkon, Wintergarten oder Terrasse (Harth &
Scheller, 2012).

In Bezug auf die Wohnzufriedenheit erheben Harth und Scheller (2012) in ihrer Studie
die wahrgenommenen Vor- und Nachteile der eigens bewohnten Wohnung. Ein wahr-
genommener Vorteil der eigens bewohnten Wohnung stellt das Vorhandensein eines
AuBenbereichs dar (Balkon/Terrasse/Garten). Zudem nennen die Befragten der Stu-
die von Harth und Scheller (2012) die Grol3e der Wohnung, die Helligkeit in den Raum-
lichkeiten, die Ruhe innerhalb der Wohnung, die Raumaufteilung bzw. den Wohn-
grundriss, die allgemeine Einrichtung der Wohnung sowie die Heizungsart der Woh-
nung. Neben diesen internen Eigenschaften wird auch die Hohe der allgemeinen Kos-

ten sowie die Hohe der Heizkosten als Vorteil beschrieben (Harth & Scheller, 2012).

Die beschriebenen Eigenschaften von Wohnungen dienen als Grundlage der Entwick-
lung der innerhalb der Praferenzanalyse untersuchten Eigenschaften des Gutes Miet-
wohnung. Eine Ubersicht tiber die in diesem Abschnitt gesammelten Eigenschaften
von Wohnung befindet sich im Anhang (siehe Anhang A 2.).

3.2. Forschungsdesign

Zur Messung der Praferenzen der Mieter*innen in Bezug auf die internen Eigenschaf-
ten von Mietwohnungen und zur Beantwortung der zu untersuchenden Fragestellun-
gen wird in dieser Arbeit eine computergestiitzte Adaptive-Conjoint-Analyse (ACA)
durchgefiihrt. Zusatzlich erfolgt eine Segmentierung der Mieter*innen des Wiener
Wohnungsmarktes auf Basis der Ergebnisse der ACA. Da im Kontext der ACA von
Praferenzen beziglich Merkmalen und Merkmalsauspragungen gesprochen wird, er-
folgt zum besseren Verstandnis eine Gleichstellung der Begrifflichkeiten ,Eigenschaf-
ten“ und ,Merkmale®“. Im Folgenden werden Merkmale als Eigenschaften und Merk-

malsauspragungen als Eigenschaftsauspragungen angesehen.

Die ACA ist eine interaktive und computergestitzte Praferenzanalysemethode, die das
Forschungsdesign, die Datenerhebung, die Analyse und die Marktsimulation kombi-

niert (Huber et al., 1991). Sie zahlt zu den hybriden Conjoint-Verfahren, unterscheidet
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sich aber von diesen durch den Einsatz von vergleichenden Bewertungen oder auch
abgestuften Paarvergleichen. Im Zuge eines Paarvergleichs legt man den Testperso-
nen Merkmalsauspragungen unterschiedlicher Produktkonzepte vor. Aus den vorge-
legten Produktkonzepten wahlen die Testpersonen das von ihnen am besten bewer-
tete aus. Basierend auf der Auswahl ergibt sich das Praferenzurteil. Der Einsatz von
abgestuften Paarvergleichen im Zuge der ACA stellt auch den Unterschied zu den
Choice-Based-Ansatzen, bei denen die Daten als dichotomes Urteil vorliegen, dar. Die
abgestuften Paarvergleiche dienen zur Steigerung des Informationsgehalts und erhe-
ben neben dem dichotomen Urteil auch die Praferenzstarke des ausgewahlten Pro-
duktkonzeptes (Fiedler et al., 2017). Dabei ist die ACA besonders fiir die Produktde-
sign-Forschung sowie fur Segmentierungsstudien von grofiem Nutzen (King, Hill &
Orme, 2005).

Der ACA liegen folgende Annahmen zugrunde: ,Die einzelnen Produktmerkmale wer-
den von den Befragten mit mehr oder weniger starken Nutzenerwartungen verbunden,
und die Gesamtheit dieser Nutzenerwartungen aus allen Produktmerkmalen fuhrt zu
einem Gesamturteil iber das Produkt, das sich in der Praferenz (Starke der Bevorzu-
gung gegenuber Alternativen) und schlief3lich einer Wahlentscheidung (z.B. Kauf) wi-
derspiegelt” (Bichler & Trommsdorff, 2009, S. 59).

Auf Grundlage dieser Annahme wurde das der ACA zugrundeliegende additive Préafe-
renzstrukturmodell entwickelt, das aus einer Nutzenfunktion und einer additiven Ver-
knupfungsfunktion besteht (Fiedler et al., 2017). ,Die Nutzenfunktionen beschreiben,
welcher Teilnutzenwert den Auspragungen der einzelnen Eigenschaft zugeordnet
wird“ (Bichler & Trommsdorff, 2009, S. 61). Die Verknupfungsfunktion beschreibt die
Zusammenfassung der Teilnutzenwerte der Praferenzfunktion mithilfe einer kompen-
satorischen Regel in Form eines additiven Verknutipfungsmodells. Somit beschreibt das
additive Préaferenzstrukturmodell wie sich das Praferenzurteil beziglich eines Produkt-
konzeptes aus den einzelnen Teilnutzenwerten der Merkmalsauspragungen zusam-
mensetzt (Fiedler et al., 2017).
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i identifiziert die Menge alle 1, ..., N Probanden

% indiziert die Menge aller 1, ..., W Wohnungen
j indiziert die Menge alle 1, ..., m Wohnungsmerkmale
ki indiziert die Menge aller 1, ..., K; Auspragungen des j-ten
m Kj Wohnungsmerkmals
U, bezeichnet den subjektiven Gesamtnutzen von Wohnung w auf
UiW = z bijk ijk Mieter*in i
j=1 k=1 X ist eine Dummyvariable, die den Wert 1 annimmt, falls das

Wohnungsmerkmal j in Wohnung w die Auspragung k
annimmt und die sonst den Wert 0 annimmt
bik ist der Teilnutzenwert des j-ten Wohnungsmerkmals mit k-ter

Auspragung, wie er fir Mieter*in i gilt

Abbildung 6: Das Prdferenzstrukturmodel, in Anlehnung an (Fiedler et al., 2017, S. 37).

Das der ACA zugrundeliegende Praferenzstrukturmodell steht im Einklang mit der be-
schriebenen Theorie des Mietentscheidungsprozesses und dem in Abschnitt 2.2.3. be-

schriebenen kompensatorischen Teil der sequentiellen Entscheidungsstrategie.

Der Ablauf der in dieser Studie durchgefuhrten ACA lasst sich in zwei Schritte unter-
teilen. Im ersten Schritt kommt es zu einer direkten Abfrage der Praferenzen bezuglich
der Merkmalsauspragungen der einzelnen Merkmale sowie der Merkmalswichtigkei-
ten mithilfe einer Ratingskala (Sawtooth Software, 2007). Basierend auf den Ergebnis-
sen der ersten Befragungen werden im zweiten Schritt die Conjoint-Paare und deren
Abfragereihenfolge entwickelt (King et al., 2005). Bei der Konstruktion der Paare wird
darauf geachtet, dass sich die angezeigten Merkmale unterscheiden und die unter-
schiedlichen Kombinationen von Merkmalsauspragungen moglichst gleichhaufig zur
Auswahl stehen. Aul3erdem werden bei der Befragung nutzenahnliche Paare vergli-
chen, also Produktkonzepte die, bei einer Addition der Teilnutzenwerte, einen relativ
gleichen Wert besitzen (Fiedler et al., 2017; Huber et al., 1991). Die Préaferenzen be-

zuglich der Paare werden mithilfe einer Ratingskala abgefragt (King et al., 2005).

Bei der Ermittlung der Praferenzen der Mieter*innen ist das Bewaltigen einer grof3en
Anzahl von Merkmalen und Merkmalsauspragungen eine zentrale Anforderung an die
zu verwendende Form der Conjoint-Analyse. Die ACA |0st dieses Problem durch das
individuelle Anpassen der Paarvergleiche an die Antworten der Befragten und die Ver-

wendung der fur die Testperson relevanten Merkmale. Dies ermdglicht das
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Untersuchen einer grol3en Anzahl an Merkmalen und Merkmalsauspragungen, ohne
dass es dabei zu einer Abnahme der Qualitéat der gewonnen Daten durch fehlendes
Engagement oder zum Abschweifen der Testperson aufgrund einer zu langen Befra-
gung kommt (Orme, 2013). In der Verwendung einer grof3en Anzahl von Merkmalen
liegt auch der Hauptvorteil im Vergleich zur traditionellen Conjoint Analyse (Sawtooth
Software, 2007).

3.3.  Merkmale und Merkmalsauspragungen

,Ein Attribut ist ein Merkmal eines Produkts (z.B. Farbe), das sich aus verschiedenen
Ebenen (es muss mindestens zwei fir jedes Attribut geben) oder Graden dieses Merk-
mals (z.B. rot, gelb, blau) zusammensetzt* (Orme, 2002, S. 1).

Eine Eingrenzung der relevanten Merkmale in Form einer Vorstudie begriindet sich
aus der grof3en Anzahl an moglichen Merkmalen einer Wohnung (Fiedler et al., 2017).
Zudem ist die Durchfuhrung der Vorstudie basierend auf den in der Theorie beschrie-
benen regional unterschiedlichen baulichen Gegebenheiten notwendig. Durch diese
Unterschiede ist eine Ableitung der in der Analyse verwendeten Eigenschaften aus der
Theorie nicht moglich. Somit mussen die zu untersuchenden Merkmale eigens fur den
Wiener Wohnungsmarkt bestimmt werden.

Auf Grundlage der Ergebnisse der in der vorliegenden Arbeit durchgefuhrten Vorstudie
erfolgt eine Auswahl der in der ACA untersuchten Merkmale und eine Definition der fir
die Befragung relevanten Auspragungen des zu untersuchenden Objektes. Der durch
die ACA simulierte Kompromiss basiert somit nur auf den fir die Analyse ausgewahl-
ten Merkmalen. Vorab beschreibt der nachste Abschnitt die im Kontext der ACA be-

stehenden Anforderungen an die Merkmale und Merkmalsauspréagungen.
3.3.1. Anforderungen

Bei der Auswahl der Merkmale und deren Auspragungen ist die Beachtung der nach-
folgend beschriebenen Anforderungen zur Gewéhrleistung einer hohen Validitat der
Ergebnisse der ACA notwendig (Fiedler et al., 2017).

Unabhangigkeit: Die Verwendung von redundanten Merkmalen ist nicht erlaubt. Es

darf nicht von der Auspragung eines Merkmals auf die Auspragung eines anderen
Merkmals geschlossen werden. Ein Beispiel fir redundante Merkmale ist die GroRRe

der verbauten Fenster und die wahrgenommene Helligkeit in den Raumlichkeiten der
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Wohnung. Von der Grol3e der verbauten Fenster lasst sich die Helligkeit in den Raum-
lichkeiten ableiten und andersherum. Die Verwendung von redundanten Merkmalen

kann zu unrealistischen Produktkonzepten fihren (Weiber & Muhlhaus, 2009).

Praferenzunabhéngigkeit: ,Praferenzunabhangigkeit bedeutet, dass das Vorhanden-

sein einer Merkmalsauspragung keinerlei Einfluss auf die Einschatzung der Auspra-
gung eines anderen Merkmals ausubt® (Helm & Steiner, 2008, S. 90). Die in der ACA
verwendete additive Nutzenfunktion ist linear und somit ist die Praferenzunabhéngig-
keit eine grundlegende Voraussetzung fur die Anwendung der ACA (Helm & Steiner,
2008).

Kompensatorische Beziehung: Basierend auf der der ACA zugrundeliegenden additi-

ven Nutzenfunktion missen die verwendeten Merkmale in einer kompensatorischen
Beziehung zueinanderstehen. Entsprechend muss die Kompensation eines als nega-
tiv empfundenen Merkmals durch ein als positiv empfundenes Merkmal méglich sein
(Fiedler et al., 2017).

Realisierbarkeit: Die durch die ausgewahlten Merkmale simulierten Produktkonzepte

sollten realistisch und in der Realitéat umsetzbar sein (Weiber & Muhlhaus, 2009). Fur
ein valides Urteil mussen die zur Auswahl stehenden Produktkonzepte durch den Pro-
banden als realistisch wahrgenommen werden. Dies stellt eine wesentliche Voraus-

setzung fur ein valides Urteil dar (Fiedler et al., 2017).

Vollstandigkeit: Die Anforderung der Vollstandigkeit besagt, dass alle Merkmale, die

einen Einfluss auf den Produktnutzen haben, in der ACA enthalten sein missen. Im
Kontext der Umsetzbarkeit und Lange des Interviews dieser Arbeit ist hierbei ein Kom-
promiss bezuglich der Vollstandigkeit und der Anzahl der untersuchten Merkmale not-
wendig (Fiedler et al., 2017).

Relevanz der Merkmale: Aufnahme aller fiir die Beantwortung der Fragestellungen re-

levanten Merkmale in die Analyse (Cattin & Wittink, 1982). Anders formuliert sollte die
Abbildung alle bestehenden bzw. noch nicht existierenden aber fir die Fragestellun-
gen relevanten Guter mit den fUr die Analyse definierten Merkmalen méglich sein
(Orme, 2002). Die Relevanz der Merkmalsauswahl begriindet sich neben der Validitat
der Ergebnisse auch mit den Grenzen der menschlichen Informationsverarbeitungs-
kapazitaten und der Abnahme der Motivation bei einer zu groRen Anzahl an Merkma-

len. ,Der Wunsch des Anwenders nach umfassenden Informationen muss daher mit
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den physischen Gegebenheiten der Auskunftspersonen in Einklang gebracht werden®
(Weiber & Muhlhaus, 2009, S. 47).

Beeinflussbarkeit: Der*die Anbieter*in des Produktes sollte die Ausgestaltung der in

der Analyse verwendeten Merkmale steuern kdnnen. In manchen Fallen existieren je-
doch auch nicht beeinflussbare Merkmale, deren Abwesenheit innerhalb der Analyse
zu einer unrealistischen Beurteilungssituation fuhren wirden (Weiber & Muihlhaus,
2009).

Determinanz der Merkmale: Die in die ACA aufgenommenen Merkmale sollten eine

Auswirkung auf das Préaferenzurteil besitzen (Fiedler et al., 2017). Das bedeutet, dass
eine Variation der verwendeten Merkmale zu einer Veranderung der Praferenzen in
Bezug auf das Produktkonzept fuhrt (Weiber & Mahlhaus, 2009).

Kontexteffekte: Kontexteffekte beschreiben eine Verzerrung des Antwortverhaltens

durch den Kontext der zu beantwortenden Frage. Ist beispielsweise das Antwortver-
halten der Proband*innen abhangig von der Anzahl der in der Befragung verwendeten
Merkmale oder Merkmalsauspragungen, liegt eine solche kontextuelle Verzerrung vor.
Beispielhaft hierfir ware eine messbare Veranderung der Préaferenzen der Befragten
durch das Entfernen oder Hinzufiigen von Auspréagungen. In diesem Fall besteht eine
Abhangigkeit der verwendeten Merkmale von irrelevanten Alternativen. Somit sollten
die in der Befragung verwendeten Merkmale nicht von nicht untersuchten Merkmalen

abhangig sein oder mit diesen in Verbindung stehen (Fiedler et al., 2017).

Anzahl an Paarvergleichen: Bei der Auswahl der Anzahl der Merkmale hat auch die

geplante Lange der Befragung einen Einfluss. Dieser Einfluss resultiert aus der beste-
henden positiven Korrelation zwischen der Anzahl der in der ACA untersuchten Merk-
male und der fur die Praferenzmessung dieser Merkmale notwendigen Anzahl an
Paarvergleichen. Somit beding die geplante Lange der Befragung auch die Anzahl der
Merkmale (Fiedler et al., 2017).

3.3.2. Vorstudie

Innerhalb der Vorstudie dieser Arbeit wurde eine Dokumentenanalyse mit, in der Pra-
xis verwendeten, Immobilien-Exposés® durchgefiihrt. Aufgrund des qualitativen Cha-

rakters der Immobilien-Exposés erfolgte die Analyse mittels einer interpretierenden

5> Die Exposés wurden von Immobilienvermittler*innen des Unternehmens EDEX Immobilien im Zuge ihrer Ta-
tigkeit als Makler*innen erstellt.
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gualitativen Inhaltsanalyse (Déring & Bortz, 2016). Im Zuge der Analyse der Immobi-
lien-Exposés kam die qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring zur Anwendung. Die zu-
grundeliegende Fragestellung der Vorstudie lautet, ,Welche Eigenschaften einer Miet-
wohnung nutzen Makler*innen zur Vermarktung von Mietwohnungen?“. Mittels dieser
Fragestellung erfolgte die Analyse der Immobilien-Exposés. Ziel dieser Studie war die
Erstellung einer Liste von auf dem Wiener Wohnungsmarkt relevanten, Eigenschaften

einer Mietwohnung.

Der Grund fur die Verwendung der Inhaltsanalyse nach Mayring liegt in der Zerlegung
der Analyse in einzelne im Voraus definierte Interpretationsschritte in Form eines so-
genannten Ablaufmodells (Mayring, 2011) und in der sich daraus ergebenden Md&g-
lichkeit der Anpassung des allgemeinen Ablaufmodells an die zu untersuchenden Do-
kumente (Immobilien-Exposés) und die vorliegende Fragestellung (Welche Eigen-
schaften einer Mietwohnung nutzen Makler*innen zur Vermarktung von Mietwohnun-
gen?) (Ramsenthaler, 2013). Der Vorteil dieser systematischen Analyse liegt in der
Nachvollziehbarkeit, der subjektiven Uberprifbarkeit der Ergebnisse sowie in der be-
reits erwahnten Moglichkeit der Ubertragung auf andere Fragestellungen (Mayring,
2011).

Im weiteren Verlauf kommt es zur Beschreibung der Umsetzung sowie der Ergebnisse
der Vorstudie. Auf den Ergebnissen der Vorstudie aufbauend erfolgt die Auswahl der

Merkmale sowie die Definition der Merkmalsauspragungen.

Festlegung des Materials:

Immobilien-Exposés beinhalten alle wichtigen Informationen und beschreiben alle
wichtigen Eigenschaften der zu vermarktenden Immobilie. Darauf griindet auch die
Wahl des Materials dieser Analyse, da die Exposés einen guten Uberblick tiber die in
der Praxis zur Beschreibung einer Immobilie verwendeten Eigenschaften ermdglichen.
Fur die vorliegende Inhaltsanalyse wurden vier unterschiedliche Immobilen-Exposés
verwendet. Mit dem Ziel der Beantwortung der Fragestellungen dieser Arbeit kam es
im Zuge der Inhaltsanalyse zur Verwendung von Mietwohnungs-Exposés. Die ausge-
wahlten Mietwohnungen stellen sowohl Neubau- als auch Altbauwohnungen dar, wel-
che sich zum Teil in unterschiedlichen Bezirken der Stadt Wien befinden und sich teil-
weise in ihren Eigenschaften unterscheiden. Dadurch sollte eine mdglichst breite Ab-

deckung der in der Vermarktung von Immobilien genutzten Eigenschaften erzielt
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werden. Die untersuchten Immobilien-Exposés sind non-reaktiv und unabhangig von
der Forschungsaktivitat (Déring & Bortz, 2016).

Analyse der Entstehungssituation

Die Erstellung der analysierten Immobilien-Exposés erfolgte durch zertifizierte Immo-
bilienmakler*innen des Unternehmen EDEX Immobilien GmbH im Zuge der Vermark-
tung und Présentation von Immobilien. Die EDEX Immobilien GmbH ist ein 6sterrei-
chisches Immobilienvermittlungsunternehmen mit Sitz in Wien. Zugriff auf die Immobi-
lien-Exposés erhielt der Autor aufgrund seiner Tatigkeit im Bereich Marketing und Pro-
jektmanagement bei der EDEX Immobilien GmbH und nach Absprache mit der Ge-
schéaftsfihrung. Adressaten von Immobilien-Exposés sind in den meisten Féllen Per-
sonen, die bereits Interesse an einer bestimmten Immobilie bekundet haben (Uber das

Internet, bei einer Besichtigung, per Telefon usw.).

Formale Charakteristika des Materials

Die Immobilien-Exposés liegen in elektronischer Form als PDF-Datei vor. Die im Zuge
der Analyse ausgedruckten und analysierten Immobilien-Exposés sind in schriftlicher
Form im Anhang zu finden (siehe Anhang A 3.).

Bestimmen der Richtung der Analyse

Die Zielsetzung und Fragestellung der Vorstudie legten den Fokus der Analyse der
Immobilien-Exposés auf das Erfassen der zur Beschreibung der Immobilien verwen-
deten Eigenschaften. Im zweiten Schritt der Analyse erfolgte eine Interpretation der
verwendeten Beschreibungen mit dem Ziel der Entwicklung von allgemeinen Eigen-
schaften von Wohnungen. Somit erfolgte eine Analyse der fur die Beschreibung des
im Text behandelten Gegenstandes verwendeten Mittel. Die Wirkung der in den Expo-
sés verwendeten Texte auf die Zielgruppe lag nicht im Fokus der Analyse (Mayring,
2011).

Theoretische Differenzierung der Fragestellung

In den in Abschnitt 3.1. Forschungsgegenstand beschriebenen Gesetzestexten sowie
innerhalb der Wiederholungsstudie von Harth und Scheller aus dem Jahr 2012 kommt
es zur Verwendung unterschiedlicher Eigenschaften zur Beschreibung und Definition
des Begriffes Wohnung (siehe Anhang A 2.). Im Zusammenhang mit den, in den Ge-

setzestexten und der Studie von Harth und Scheller (2012) verwendeten,
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Wohnungseigenschaften war es in der Vorstudie von Interesse, inwieweit diese in den
untersuchten Immobilien-Exposés im Zuge der Vermarktung von Immobilien Verwen-
dung fanden. Zudem galt das Interesse allen restlichen Wohnungseigenschaften, die
in der Praxis zur Vermarktung von Wohnungen genutzt wurden. Basierend auf diesem

Ziel folgt die Formulierung der Fragestellung fir die Inhaltsanalyse:

Flvorstudie: Welche Eigenschaften nutzen die Immobilien-Exposés zur Beschreibung

von Wohnimmobilien in Wien?

Bestimmen der Analysetechniken

Mayring (2011) beschreibt drei Grundtechniken der Inhaltsanalyse, deren Anwendung
entweder gesondert oder in Kombination und je nach Material und Forschungsfrage
mit einem Kategoriensystem erfolgt: Zusammenfassung, Strukturierung und Explika-
tion. Die Explikation oder auch Erweiterung des Verstandnisses von unklaren Ab-
schnitten ist fur die Zielsetzung dieser Inhaltsanalyse nicht relevant, da es aufgrund
des Praxiswissens des Autors zu keinerlei Unklarheiten in Bezug auf die in den Expo-
sés beschriebenen Informationen kommt. Die Strukturierung oder auch Analyse der
inneren Struktur eines Exposés ist fur die Beantwortung der Fragestellungen der Vor-
studie ebenfalls nicht relevant, da hier der Fokus nicht auf dem Erfassen der Struktur
und dem Filtern bestimmter Aspekte liegt. Da die Fragestellung der Vorstudie aber das
Herausfinden von verwendeten Eigenschaften und nicht das Erfassen einer allgemei-
nen Struktur der Immobilien-Exposés darstellt, verwendet diese Studie die Analyse-
technik des Zusammenfassens. Das Ziel dieser Technik ist das Reduzieren der Immo-
bilien-Exposés auf die fur die Fragestellung relevanten Inhalte, somit auf die zur Ver-

marktung verwendeten Eigenschaften.

Festlegung des konkreten Ablaufmodells

Das in dieser Studie angewendete Ablaufmodell orientiert sich an dem ,Ablaufmodell
induktiver Kategorienbildung“ von Ramsenthaler (2013). Bei einem induktiven Verfah-
ren basiert die Entwicklung der Kategorien auf dem Sinngehalt der untersuchten Texte

und erfolgt nach der Zusammenfassung des Materials (Ramsenthaler, 2013).

Im ersten Schritt wurden die 19 Eigenschaften aus Abschnitt 3.1. (siehe Anhang A
3.5.) als Selektionskriterien festgelegt. Mithilfe der vordefinierten Selektionskriterien
erfolgte die Analyse der Immobilien-Exposés. Im Zuge dessen kam es zu einer schritt-

weisen induktiven Kategorienbildung aus dem Material heraus. Die gebildeten
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Kategorien deckten sich entweder mit den vordefinierten Selektionskriterien oder ent-
wickelten sich innerhalb der Analyse neu. Nach der Analyse der ersten beiden Expo-
sés kam es zu einer Uberarbeitung und Zusammenfassung der Kategorien. Auf Grund-
lage der entwickelten Kategorien erfolgte eine Auswertung der restlichen Exposés. Er-
neut kam es entweder zu einer Zuordnung der Wohnungseigenschaften zu den beste-
henden Kategorien oder zur Neubildung. Im letzten Schritt erfolgte die finale Erstellung

des Kategoriensystems.

Definition der Analyseeinheiten

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Vorstudie, dem Extrahieren von einzelnen Eigen-
schaften, stellt der kleinstmdgliche kategorisierbare Materialbestandteil, die soge-
nannte Kodiereinheit, in dieser Analyse das Wort dar. Der gro3te Materialbestandteil,
auch Kontexteinheit genannt, ist der Satz. Die Definition der Kontexteinheit begrindet
sich durch die teilweise in den Exposés verwendeten Umschreibungen von konkreten
Eigenschaften in Form von Satzteilen oder ganzen Satzen. Die Immobilien-Exposés
wurden einzeln ausgewertet und dann mithilfe der Analysetechnik dokumentenuber-
greifend ausgewertet. Somit ist die Auswertungseinheit das Immobilien-Exposé (May-
ring, 2011).

Durchfiihrung: Analyseschritte mittels des Kategoriensystems & Ruckiberprifung

Vorab erfolgte eine Markierung aller nicht fir die Analyse relevanten Inhalte der Expo-
sés (z.B. Kontaktdaten der Makler*innen). Im Zuge der Auswertung kam es zur Her-
ausstellung der einzelnen Wohnungseigenschaften der Immobilien-Exposés 1 (siehe
Anhang A 3.1.) und 2 (siehe Anhang A 3.2.) sowie zur Zuordnung zu den vordefinierten
Selektionskriterien. War eine Zuordnung zu einer der vordefinierten Kategorien nicht
maoglich, wurden neue Kategorien zu den bereits Bestehenden hinzugefiigt. Nach der
Analyse der ersten beiden Exposés erfolgte eine Uberpriifung und teilweise Zusam-
menfassung der Kategorien zu einem ersten Kategoriensystem (siehe Anhang A 3.6.).
Darauf folgte die Auswertung der letzten beiden Exposés mithilfe des entwickelten Ka-
tegoriensystems (Kategoriensystem 1). Im Zuge der Analyse der Exposés 3 (siehe
Anhang A 3.3.) und 4 (siehe Anhang A 3.4.) kam es erneut zur Erstellung weiterer
Kategorien, wenn keine Zuordnung der Wohnungseigenschaften zum Kategoriensys-
tem 1 moglich war. Daraufhin erfolgte eine erneute Uberpriifung und teilweise Zusam-

menfassung des Kategoriensystems 1 zu einem finalen Kategoriensystem
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(Kategoriensystem 2). Im Zuge der Vorstudie wurden 30 Kategorien entwickelt (siehe

Anhang A 3.7.). Diese Kategorien stellen Eigenschaften von Mietwohnungen dar.
3.3.3. Auswahl der Merkmale

Aufgrund der grof3en Anzahl an entwickelten Eigenschaften und der daraus resultie-
renden grof3en Anzahl an Merkmalen fir die ACA erfolgt in diesem Abschnitt nochmals
eine teilweise Zusammenfassung der in der Inhaltsanalyse entwickelten 30 Woh-
nungseigenschaften. Zudem kommt es zu einer Unterteilung der zusammengefassten
Eigenschaften in Merkmale fiir die ACA, Kontrollvariablen und fur die ACA irrelevante

Merkmale.
3.3.3.1. Untersuchte Merkmale

Die Eigenschaften ,Bodenbelag®, ,Ausstattung Badezimmer®, ,Ausstattung Kiche®,
~<Auldenbereich®, ,Ruhe innerhalb der Wohnung®, ,Helligkeit in den Raumlichkeiten®
und ,Stauraum” stehen alle im Einklang mit den Anforderungen an die in der ACA

verwendeten Merkmale und sind relevant fir die Fragestellungen dieser Arbeit.

Basierend auf den Anforderungen der Unabhéngigkeit und der Praferenzunabhangig-
keit kommt es zu einer Zusammenfassung der Eigenschaften ,Zimmeranzahl“ und
.,Raumaufteilung bzw. Wohnungsgrundriss® zu der Eigenschaft ,Raumauftei-
lung/Grundriss der Wohnung“. Diese Zusammenfassung begrindet sich mit der Ab-
hangigkeit der Zimmeranzahl vom Grundriss sowie der Raumaufteilung einer Woh-

nung und der damit einhergehenden Verletzung der genannten Anforderungen.

Im Zuge der ACA wurden 8 interne Eigenschaften einer Mietwohnung untersucht
(siehe Tabelle 1).
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Untersuchte AyRenbereich
Merkmale

Ausstattung Badezimmer

Ausstattung Kiiche

Bodenbelag

Helligkeit in den Raumlichkeiten
Raumaufteilung/Grundriss der Wohnung
Ruhe innerhalb der Wohnung

Stauraum
Tabelle 1: Untersuchte Merkmale.

3.3.3.2. Kontrollvariablen

Um den Einfluss der Auspragung einer Wohnungseigenschaft auf die Mietentschei-
dung zu verstehen, ist eine Isolation des Einflusses der einzelnen Eigenschaften auf
die Praferenzen der Mieter notwendig (Hoesli et al., 1997). Zu diesem Zweck kommt

es in der vorliegenden Studie zum Einsatz von Kontrollvariablen.

Die Eigenschaft ,Heizungsart®, ,Energieeffizienz“ und ,Heizkosten® sind voneinander
abhangig und bilden die zusammengefasste Kategorie ,Energieeffizienz”. Die Ener-
gieeffizienz ist nicht innerhalb der Wohnung wahrnehmbar und stellt somit keine in-
terne Eigenschaft dar. Eine Kontrolle des mdglichen Einflusses der Energieeffizienz
einer Wohnung auf die Mietentscheidung erfolgt durch die Definition des Forschungs-
gegenstandes als bezugsfertige Neubauwohnung. Neubauwohnungen werden im All-

gemeinen als energieeffizient angesehen (Immobilien-Ratgeber, 10.08.2020).

Vor dem Hintergrund des Fokus dieser Arbeit auf interne Eigenschaften von Mietwoh-
nungen erfolgt eine Zusammenfassung der externen Eigenschaften ,Infrastruktur,
»2Anbindung“ und ,Nachbarschaft zur Kategorie ,Lage®“. Im Zuge der ACA findet die
Eigenschaft ,Lage” als Kontrollvariable Verwendung. Die Kontrolle des Einflusses der
Lage grundet auf der in der Theorie beschriebenen getrennten Bewertung von internen
und externen Wohnungseigenschaften in der Phase der Wohnungsbewertung.
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Im Verlauf der Vorstudie kam es zur Bildung der Kategorie ,Art der Wohnung“ aus
Textstellen und/oder Wortern, welche die Lage der Wohnung innerhalb des Wohnhau-
ses beschreiben. So befinden sich die Wohnungen der Exposés 1 und 2 im Dachge-
schoss des jeweiligen Hauses und stellen somit Dachgeschosswohnungen dar. Die
Exposés 3 und 4 beschreiben Etagenwohnungen, da diese auf der 2. Etage anzutref-
fen sind. Die ,Art der Wohnung“ ist keine interne Eigenschaft, besitzt aber eine Abhan-
gigkeit mit einigen innerhalb der ACA untersuchten Eigenschaften (z.B. der Helligkeit
in den Raumlichkeiten), weshalb eine Kontrolle des Einflusses dieser Variable notwen-
dig ist.

Der Grundriss der Wohnung ist in Teilen abhangig von der zur Verfligung stehenden
Wohnflache. Somit besitzen die Eigenschaft ,Grof3e in m?** und ,Raumaufteilung
Grundriss der Wohnung“ eine Abhangigkeit. Eine Kontrolle des Einflusses der Eigen-
schaft ,GrofRe in m* erfolgt mithilfe der Definition des Forschungsgegenstandes als fur

Einpersonenhaushalte geeignete Wohnungen.

Auf Grundlage des monetaren Charakters der Eigenschaften ,AufRerordentliche Kos-
ten® und ,Allgemeine Kosten der Wohnung* erfolgt eine Zusammenfassung zur Eigen-
schaft ,Kosten®. Eine Begrindung der Kontrolle des Einflusses der Eigenschaft ,Kos-
ten” resultiert aus dem nachgewiesenen Einfluss der Wohnungseigenschaften auf die
Hohe der Miete (Hoesli et al., 1997; Amenyah & Fletcher, 2013). Die Verwendung der
Eigenschaft ,Kosten® fihrt zu einem Bruch mit den Anforderungen der Unabhangigkeit
und der Praferenzunabhangigkeit. Dies begriindet sich durch die Charakteristik der
ACA als Hauptwirkungsmodell, in welchem es zu keiner Bericksichtigung von Attri-
butsinteraktionen kommt (Orme, 2013). Aus diesem Grund lie3en sich bereits in der
Vergangenheit unterbewertete Praferenzen bezuiglich des Preises bei mithilfe der ACA
durchgefuhrten Studien feststellen (Williams & Kilroy, 2000). Somit stellt die Eigen-

schaft ,Kosten® eine Kontrollvariable dar.

Im Zuge der ACA wurden 5 Kontrollvariablen verwendet (siehe Tabelle 2).
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Kontroll- Art der Wohnung
variablen

Energieeffizienz
GrolRe in m?
Kosten

Lage

Tabelle 2: Kontrollvariablen.

3.3.3.3. Ausgeschlossene Merkmale

Der Forschungsgegenstand stellt laut Definition eine Wohnung der Ausstattungskate-
gorie A dar. Daraus resultiert eine Zusammenfassung der Eigenschaften ,Vorhanden-
sein eines Badezimmers®, ,Vorhandensein einer Toilette“, ,Vorhandensein einer Ku-
che®, ,Vorhandensein eines Vorraums* und ,Warmwasserversorgung“ zu der Eigen-
schaft ,Ausstattungskategorie A“. Im Jahr 2018 z&hlten 94,4% aller Hauptwohnsitz-
wohnungen in Wien zur Ausstattungskategorie A (Statistik Austria, 2019). Basierend
auf diesem groRen Anteil wird diese Eigenschaft als gegeben angesehen und besitzt

somit keinen Einfluss auf das Praferenzurteil der Mieter*innen.

Dasselbe gilt fur die Eigenschaft ,Zustand der Wohnung®, welche durch die Definition
des Forschungsgegenstandes als erstbezugsfertiger Neubau vordefiniert ist und somit

keinen Einfluss auf das Praferenzurteil besitzt.

Zudem erfolgte die Zusammenfassung der Eigenschaften ,Vorhandensein eines Per-
sonenaufzuges® und ,Beschaffenheit des Wohnhauses®. Die zusammengefasste Ei-
genschaft ,Beschaffenheit des Wohnhauses® stellt keine interne Eigenschaft einer

Mietwohnung dar und findet in der ACA keine Anwendung als Merkmal.

Das Einzugsdatum beschreibt den Zeitpunkt des Einzuges in eine Mietwohnung und
somit auch den Zeitpunkt der Verflugbarkeit der Eigenschaften der Mietwohnung. Der
Zusammenhang der Eigenschaft ,Einzugsdatum® mit den zu untersuchenden Merk-

male begrindet den Ausschluss aus der ACA.
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Aus demselben Grund erfolgt ein Ausschluss der Eigenschatt ,Befristung®. Die Befris-
tung des Mietvertrages bestimmt die zeitliche Dauer der Verfluigbarkeit der internen
Eigenschaften einer Mietwohnung. Somit besteht auch zwischen der Eigenschaft ,Be-

fristung® und den untersuchten Merkmalen eine Abhangigkeit.

Es erfolgt keine Untersuchung der Kategorie ,Allgemeine Einrichtung der Wohnung*.
Da es sich hierbei um diverse Einrichtungsgegenstande handeln kann, fuhrt eine Un-
tersuchung im Kontext der ACA zu einer zu grofRen Anzahl an Merkmalsauspragun-
gen.

Im Zuge der Erstellung der Hauptstudie kam es zum Ausschluss von 6 Eigenschaften
(siehe Tabelle 3).

A hl . ..
Moncmate ¢ Allgemeine Einrichtung der Wohnung

Ausstattungskategorie A
Befristung

Beschaffenheit des Wohnhauses
Einzugsdatum

Zustand der Wohnung

Tabelle 3: Ausgeschlossene Variablen.

3.3.4. Merkmalsauspragungen

Zur Messung der Praferenzen beziglich der in Abschnitt 3.3.3.1. festgelegten internen
Eigenschaften von Mietwohnungen erfolgt in diesem Abschnitt die Definition der un-
tersuchten Merkmalsauspragungen. Ebenfalls findet die Definition der Auspragungen
der in Abschnitt 3.3.3.2. festgelegten Kontrollvariablen statt.

3.3.4.1. Definition der Merkmalsauspréagungen

Aulenbereich: Die Messung des Einflusses des Merkmals ,,Auf3enbereich® erfolgt Gber

die Merkmalsauspragungen ,Kein Aul3enbereich®, ,Balkon (5 m?)“ und ,Terrasse (10
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m?)“. Fur die Definition der Auspragungen wurden die moglichen Filterfunktionen der
Immobiliensuchen der Webseiten Immobilienscout24 und WillHaben herangezogen
(Immo-Scout24 (a), 19.05.2020; WillHaben, 19.05.2020). Die Auspragungen ,Garten”,
~Wintergarten“ sowie ,Dachterrasse” werden nicht untersucht. Die Aufnahme dieser
Auspragungen kann zu unrealistischen Produktkonzepten fihren. Der Grund hierfur
ist der Zugang dieser Aul3enbereiche, welcher nur Uber eine Erdgeschoss- bzw. Dach-
geschosswohnung mdglich ist. Die Auspragung ,Loggia“ ist der Auspragung ,Balkon®
ahnlich und wird dieser gleichgesetzt. Hinsichtlich der Préaferenzen der Mieter*innen
besteht die Annahme einer Monotonie auf Basis der angegebenen Quadratmeterzah-
len. Anders formuliert wird eine Terrasse immer einem Balkon und ein Balkon immer
dem Fehlen eines Aulienbereiches vorgezogen (0 m? <5 m? < 10 m“). Somit besitzen
die Mieter*innen beziglich der AulRenbereiche monoton steigende Praferenzen (Mo-
notonie) in Richtung der nachsthoheren Quadratmeterzahl (Johnson, 2000).

Ausstattung Badezimmer: Die Begriffe ,Badewanne” und ,Duschkabine® bezeichnen

die Auspragungen des Merkmals ,Ausstattung Badezimmer®. Die Mindestanforderun-
gen an ein Badezimmer der Ausstattungskategorie A, laut welcher ein Badezimmer
entweder eine Dusche oder eine Badewanne besitzen muss (Immo-Scout24,
19.05.2020), begriinden das Gegenuberstellen dieser beiden Ausstattungsmerkmale.
Durch die vordefinierte Gro3e des Forschungsgegenstandes und die dadurch be-
grenzte Nutzflache schliel3en die beiden Merkmalsauspragungen einander aus. Es be-

steht keine Monotonie zwischen den beiden Merkmalsauspragungen.

Ausstattung Kiche: Eine Wohnung der Ausstattungskategorie A verfligt mindestens

Uber eine Kiche inklusive einer Spule sowie einer Kochplatte (Immo-Scout24,
19.05.2020). Somit besitzen die Auspragungen ,Spule® und. ,Kochplatte“ in dieser Stu-
die keinen Einfluss auf die Préaferenzkonstruktion. Dadurch, dass das Vorhandensein
eines Geschirrspulers keine Mindestanforderung an die Kiichenausstattung darstellt,
beschreiben die Auspragungen ,Kein Geschirrspuler (-anschluss) vorhanden® und
,Geschirrspuler vorhanden® das Merkmal ,Ausstattung Kiche“. Das Vorhandensein
eines Kuhlschranks wird ebenfalls als Grundausstattung angesehen. Es besteht die
Annahme einer Monotonie basierend auf dem Vorhandensein eines Geschirrspuler-

Anschlusses.

Bodenbelag: Die Definition des Merkmals ,Bodenbelag” erfolgt durch die Auspragun-
gen ,Holz%, ,Laminat (Kunststoff), ,Teppich®, ,Fliesen® und ,Kork®. Diese Auswahl geht
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aus dem Online-Angebot der Baumarkte OBI GmbH und HORNBACH Baumarkt
GmbH hervor (Obi, abgerufen am 21.08.2020; Hornbach, abgerufen am 21.08.2020).
Aufgrund der groRen Auswahl an moglichen Bodenbelagen einer Wohnung, diente die
Zusammenfassung der unterschiedlichen Bodenbelagsarten basierend auf dem Ma-
terial der Bodenbelage der Operationalisierung des Merkmals. Zur besseren Darstel-
lung der Auspragungen kommt es im Zuge der ACA zu einer visuellen Prasentation
der Auspragungen des Merkmals ,Bodenbelag®. Es besteht keine Monotonie zwischen

den Merkmalsauspragungen.

Helligkeit in den Raumlichkeiten: Die Messung des Einflusses der ,Helligkeit in den

Raumlichkeiten® erfolgt mithilfe der Auspragungen ,Kleine Fenster 70cm x 100cm®,
.Mittlere Fenster 140cm x 100cm “ und ,,Grof3e Fenster 140cm x 170cm®. Die Auswahl
dieser Merkmalsauspragungen entstammt der Annahme eines Zusammenhangs zwi-
schen der GroRRe der verbauten Fenster und der Helligkeit in den Raumlichkeiten. Im
Zuge der ACA findet die Darstellung der Auspragungen visuell statt. Vor dem Hinter-
grund der Nennung der Eigenschaft ,Helligkeit” als wahrgenommen Vorteil innerhalb
der Studie von Harth und Scheller (2012), besteht die Annahme einer Monotonie hin-

sichtlich der GrofRe der verbauten Fenster.

Raumaufteilung/Grundriss der Wohnung: Die Auspragungen des Merkmals ,Raumauf-

teilung/Grundriss der Wohnung“ definieren sich als ,Loftartiger Grundriss (58m?2)*,
,GrolRe Wohnkiche und separates Schlafzimmer (58m?2)“ und ,Zwei Zimmer und se-
parate Kiche (58m2)“. In der ACA dient die Darstellung der Merkmalsauspragungen in
Form von visuellen Bauplanen der Eingrenzung maoglicher Interpretationsspielraume.

Es besteht keine Monotonie zwischen den Merkmalsauspragungen.

Ruhe innerhalb der Wohnung: Die Auspragungen ,Zu einer Hauptverkehrsader aus-

gerichtet (Hohe Larmbelastung)®, ,Zu einer Seitenstral3e ausgerichtet (Mittlere Larm-
belastung)“ und ,Zu einem Hinterhof ausgerichtet (Keine Larmbelastung)“ beschreiben
das Merkmal ,Ruhe innerhalb der Wohnungen* innerhalb der ACA. Durch die Nennung
der Eigenschaft ,Ruhe” als wahrgenommen Vorteil im Zuge der Studie von Harth und
Scheller (2012) kommt es zur Annahme einer Monotonie auf Grundlage der vorherr-

schenden Larmbelastung.

Stauraum: Im Zuge der ACA beschreiben die Auspragungen ,Kein Abstellraum®, ,Klei-

ner Abstellraum (2 m?)“ und ,GroRRer Abstellraum (5 m?)“ das Merkmal ,Stauraum®.
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Abgeleitet von der Gro3e des Abstellraums besteht eine Monotonie in Bezug auf die

Auspragungen des Merkmals ,Stauraum®.

Tabelle 4 gibt einen Uberblick tiber die Merkmalsauspragungen der im Zuge der ACA

untersuchten internen Eigenschaften von Mietwohnungen.

Merkmale Merkmalsauspragungen
Kein AuRenbereich
AuRenbereich Balkon (5 m?)
Terrasse (10 m?)
Badewanne

Ausstattung Badezimmer
: Duschkabine

Kein Geschirrspltler (-anschluss) vorhanden

Ausstattung Kuche
& Geschirrspiiler vorhanden

Holz

Laminat (Kunststoff)
Bodenbelag Teppich

Kork

Fliesen

Kleine Fenster 70cm x 100cm
Helligkeit in den Raumlichkeiten Mittlere Fenster 140cm x 100cm
Grole Fenster 140cm x 170 cm
Loftartiger Grundriss (58m?)
Grolle Wohnkiiche und separates
Schlafzimmer (58m?2)

Zwei Zimmer und separate Kiiche (58m?)

Raumaufteilung/Grundriss der Wohnung

Zu einer Hauptverkehrsader ausgerichtet
(Hohe Larmbelastung)
Zu einer Seitenstralle ausgerichtet

Ruhe innerhalb der Wohnung (Mittlere Larmbelastung)

Zu einem Hinterhof ausgerichtet
(Keine Larmbelastung)

Kein Abstellraum
Stauraum Kleiner Abstellraum (2 m?)
Groler Abstellraum (5 m?)

Tabelle 4: Ausprdgungen der untersuchten Merkmale.

3.3.4.2. Definition der Auspréagungen der Kontrollvariablen

Die Kontrolle des Einflusses der Merkmale ,Lage”, ,Art der Wohnung“ und ,Kosten*
erfolgt Uber die Definition einer konkreten Auspragung fur diese Merkmale sowie der

Vorabinformationen der Probanden beziiglich dieser Auspragungen im Zuge der ACA.

Art der Wohnung: Die Auspragung ,2. Stockwerk® definiert die Kontrollvariable ,Art der

Wohnung“. Somit befinden sich alle zur Bewertung stehenden Wohnungen im zweiten
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Stockwerk eines Wohnhauses. Dadurch ist die Kontrolle des Einflusses des Merkmals

LArt der Wohnung“ gewahrleistet.

Lage: Die Lage der zur Bewertung stehenden Wohnungen wird auf den 8. Bezirk der
Stadt Wien eingegrenzt. Die Wahl des 8. Bezirks als Auspragung der Kontrollvariable
.Lage”“ ergibt sich aus der Flache dieses Bezirkes. Der 8. Bezirk ist mit 1,09 km2 der
kleinste Bezirk und besitzt dadurch eine Homogenitat in Bezug auf die Eigenschaften
.infrastruktur®, ,Anbindung“ sowie ,Nachbarschaft® (OTTO Research, 2020). Daraus
resultiert die Annahme einer gleichen Beurteilung des Merkmals ,Lage” bei allen Woh-

nungskonzepten.

Kosten: Die Auspragung der Kontrollvariable ,Kosten® ist abhangig von der Lage und
der GroRRe der zu bewertenden Wohnung (OTTO Research, 2020). Innerhalb der Be-
fragung erhalten die Teilnehmenden jedoch nur die Information, dass die Miete bei
allen Wohnungen identisch ist. Es erfolgt keine Information bezlglich der Hohe der
Miete. Dadurch ist die Kontrolle eines mdglichen Einflusses der Hohe der Miete még-
lich. Auf Basis einer bei allen Wohnungen gleichen Miete kommt es zur Kontrolle des

Einflusses des Merkmals ,Kosten“.

Die Auspragungen der Kontrollvariablen ,Energieeffizienz“ sowie ,,GroRe in m** wur-
den bereits im Zuge der Definition des Forschungsgegenstandes definiert. Zur besse-
ren Ubersicht erfolgt die Darstellung der Auspragungen der Kontrollvariablen in Ta-
belle 5.

Kontrollvariablen Auspragungen

Art der Wohnung 2. Etage

Energieeffizienz Neubauwohnung

GroRe in m? 58 m?

Kosten Identisch bei allen Wohnungen
Lage 8. Bezirk

Tabelle 5: Ausprdgungen der Kontrollvariablen.

3.4. Stichprobe

Die Auswahl der Stichprobe geht aus der Zielsetzung dieser Studie, der Messung der
Praferenzen der Mieter*innen der Stadt Wien beztiglich der internen Eigenschaften

von Mietwohnungen sowie auf den in der Theorie beschriebenen nationalen und
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regionalen Unterschieden hinsichtlich der Praferenzen von Wohnungssuchenden, her-
vor. Somit beschreibt die Grundgesamtheit der vorliegenden Studie alle Bewohner*in-
nen der Stadt Wien, die potenzielle Mieter*innen einer Wohnung darstellen. Dieser
Definition entspringt die Annahme, dass der*die Befragte eine Vertrautheit mit den
baulichen Gegebenheiten der Stadt Wien besitzt. Zudem folgt aus dieser Definition der
Ausschluss von Personen, welche aufgrund ihres Alters oder sonstiger Griinde nicht

in der Lage sind, eine Wohnung zu mieten.

Innerhalb der Grundgesamtheit erfolgt eine weitere Eingrenzung der Proband*innen

mithilfe auf den folgenden Eigenschaften:

e Der*die Befragte muss seit mindestens 6 Monaten innerhalb der Stadt Wien
leben. Diese Eingrenzung dient dem Ausschluss von Personen, die basierend
auf einem kurzen Aufenthalt in der Stadt Wien mdglicherweise keine Vertraut-
heit mit den baulichen Gegebenheiten entwickeln konnten. Au3erdem erfolgte
die Mietentscheidung bei diesen Personen im Kontext eines kurzen Aufenthal-
tes. Dieser Kontext konnte einen Einfluss auf die Mietentscheidung besitzen
und die Ergebnisse dieser Studie verfalschen. Darlber hinaus schliel3t diese
Eingrenzung, Personen, die sich noch nie in Wien aufgehalten haben, aus der
Befragung aus.

e Der*die Befragte muss bereits aus dem Elternhaus ausgezogen sein. Damit
wird sichergestellt, dass die Person mindestens einmal den Mietentscheidungs-
prozess durchlaufen und sich schon einmal in der Phase der Wohnungsbewer-
tung befunden hat. Folglich werden Personen, die sich noch nicht aktiv mit der

Wohnungssuche beschaftigt haben, aus der Befragung ausgeschlossen.

Der Autor und die Mitarbeiter des Unternehmens EDEX Immobilien versendeten die
Befragung im Erhebungszeitraum an ihre Kunden sowie ihr persdnliches Umfeld. Aus
dem Ablauf der Versendung leitet sich eine dieser Studie zugrundeliegende willkirli-
che Stichprobe® ab. Der willkiirliche Charakter der Stichprobe macht die beschriebene
Eingrenzung der Grundgesamtheit notwendig. Die Kontrolle erfolgte mittels einer Ab-
frage der Eigenschaften der Grundgesamtheit im Zuge der Befragung. Die Eingren-

zung dient dem Versuch, die fur die Beantwortung der Fragestellungen relevanten

6 Eine willkiirliche Stichprobe entsteht durch die wahllose Auswahl von Proband*innen fiir die Stichprobe. Die
Aufnahme der Proband*innen folgt dabei keinem vorgegebenen Muster oder Ablaufschema (Akremi, 2019).
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Personen zu erfassen. Jedoch ist anzumerken, dass eine Teilnahme an der Umfrage

nur jenen Proband*innen moglich war, die einen Link zur Befragung erhielten.
3.5.  Durchfihrung

Die Erstellung der ACA-Befragung erfolgte mithilfe der Software Lighthouse Studio
Version 9.8.1 von Sawtooth Software. Im Zuge der Durchfuhrung der webbasierten
Befragung erhielten die Proband*innen den Zugangs-Link der Befragung per E-Mail.
Fur die Durchfiihrung der Studie erklarten sich die Mitarbeiter*innen des Unterneh-
mens EDEX Immobilien bereit, die Befragung an ihre Kund*innen sowie ihr Umfeld zu
versenden und die Proband*innen zu einer Teilnahme an der Studie zu bewegen. Der
webbasierte Fragebogen wurde von den Proband*innen unbeaufsichtigt ausgefullt.
Die Lange der Befragung betrug ca. 10 Minuten. Der Erhebungszeitraum fand von
08.09.2020 bis 15.09.2020 statt. Es wurden keine monetaren oder sonstigen Anreize
fur die Teilnahme an der Befragung gegeben. Im besagten Erhebungszeitraum wurden
insgesamt 48 Fragebtgen ausgefiillt.

Die Teilnehmenden gelangten nach einem Klick auf den zugesendeten Link zu der
online-basierten Umfrage. Die einleitende erste Seite des Fragebogens informierte die
Teilnehmenden Uber den Fokus der Studie, die Durchfiihrung der Studie durch den
Lehrstuhl fir Marketing der Universitat Wien im Kontext einer Masterarbeit sowie die
allgemeinen Informationen zur Befragung (siehe Anhang A. 4.1.) Auf der zweiten Seite
des Fragebogens befand sich eine ndhere Beschreibung der Studie. Zudem wurden
die Proband*innen informiert, die Befragung im Kontext einer auf einen Einpersonen-
haushalt ausgerichteten Wohnungssuche zu beantworten (siehe Anhang A 4.2.). Die
im Zuge der Befragung bereitgestellten Informationen beziiglich des Kontextes der
Studie sowie der Auspragungen der Kontrollvariablen sollten es den Befragten ermég-
lichen, die simulierte Situation zu verstehen und innerhalb dieser an der Befragung
teilzunehmen. Dadurch sollten moégliche Abweichungen basierend auf der personli-
chen Situation oder sonstiger Gegebenheiten, die einen Einfluss auf die Praferenzen
der Probanden*innen haben kdnnten, vermieden werden. Nach der Einleitung der Be-
fragung wurden die fir die Kontrolle der Grundgesamtheit notwendigen Eigenschaften
abgefragt (siehe Anhang A 4.3.). Darauf folgte die ACA-Befragung.

Den ersten Abschnitt der ACA-Befragung markierte die Abfrage der Praferenzen fir
die einzelnen Auspragungen der Wohnungsmerkmale mithilfe der sogenannten ,ACA-

Rating“-Fragen. Zu diesem Zweck verwendete das Programm Lighthouse Studio eine
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7-Punkte-Skala (siehe Abbildung 7). Die Form der Fragestellung war bei allen ,ACA-
Rating“-Fragen gleich. Je nach untersuchten Auspragungen anderte sich das Woh-
nungsmerkmal im Fragetext. Die Anordnung der Fragen geschah zufallig. Es wurden
die Praferenzen der Auspragungen von insgesamt 3 Merkmalen (Bodenbelag; Raum-
aufteilung/Grundriss der Wohnung; Ausstattung Ktiche) abgefragt. Bei den restlichen
5 Merkmalen kam es zur Annahme einer Monotonie und somit einer vorab Definition

der Praferenzen bezlglich der Auspragungen dieser Merkmale.

Bitte bewerten Sie die folgenden Bodenbeldage der Wohnraume in Bezug darauf, wie
wunschenswert diese fur lhre Wohnung sind.

Nicht - Etwas - Sehr - Extrem

Wiinschenswert Wiinschenswert Wiinschenswert Wiinschenswert
O O O

O O O O O O O

O O O O O O O

O O O O O O O

O O O O O O O

Abbildung 7: "ACA-Rating"-Frage.

Der zweite Abschnitt der Befragung beinhaltete die Abfrage der relativen Bedeutung
der einzelnen Wohnungsmerkmale fiir die Proband*innen mithilfe der sogenannten
~LACA-Importance“-Fragen. Abermals kam es zur Verwendung einer 7-Punkte-Skala
(siehe Abbildung 8). Vorab erfolgte eine erneute Information der Teilnehmenden be-
zuglich des Kontextes der Befragung (Wohnungssuche fur Einpersonenhaushalt)
(siehe Anhang A 4.4.). Die Form der Fragestellung war bei allen ,ACA-Importance®-
Fragen gleich. Die Anordnung der Fragen erfolgte zufallsbasiert. Fir jedes der unter-
suchten Merkmale wurde die relative Bedeutung im Zuge der ,ACA-Importance“-Fra-

gen erhoben. Die Befragung beinhaltete acht ,ACA-Importance“-Fragen.
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Wenn zwei Mietwohnungen in allen anderen Punkten akzeptabel waren, wie
ausschlaggebend ware dieser Unterschied fiir Ihre Auswahlentscheidung?

Nicht Etwas Sehr Extrem
Ausschlaggebend Ausschlaggebend Ausschlaggebend Ausschlaggebend
Terrasse (10
m?2)
oder O O O O O O O
Kein

AuBenbereich

Abbildung 8: "ACA- Importance"-Frage.

Im letzten Teil der ACA-Befragung bewerteten die Proband*inne jeweils zwei Woh-
nungskonzepten auf Grundlage ihrer Praferenzen. Die Wohnungskonzepte unter-
schieden sich in zwei bzw. drei Merkmalsauspragungen. Vorab erfolgte eine Erlaute-
rung der Aufgabenstellung sowie die Erinnerung an den Kontext der Befragung (Woh-
nungssuche fur Einpersonenhaushalt) (siehe Anhang 4.5.). Im Zuge der ,ACA-Pairs*-
Fragen kam es zur Verwendung einer 9-Punkte-Skala (siehe Abbildung 9). Die Form
der Fragestellung war bei allen ,ACA-Pairs“-Fragen identisch. Die Anordnung der Fra-
gen sowie die Auswahl der Merkmalsauspragungen der zu bewertenden Wohnungs-
konzepte resultierte aus den vorangegangenen Antworten des*der jeweiligen Befrag-
ten. Innerhalb der Befragung wurden 20 ,ACA-Pairs“-Fragen abgefragt. AuRerdem
wurde zur Kontrolle des Satisficing” nach der dreizehnten ,ACA-Pairs“-Frage eine Sa-

tisficing-Prufung in den Fragebogen integriert (siehe Anhang 4.6.).

Der letzte Abschnitt der Befragung stellte eine Abfrage der Demographika auf freiwilli-
ger Basis dar (siehe Anhang A 4.7.). Im Zuge dessen konnten die Teilnehmenden
Angaben bezlglich ihres Geschlechts, Alters sowie ihrer Staatsbirgerschaft machen.
Die Auswahl der abgefragten Demographika geht aus den in der Theorie beschriebe-
nen Unterschieden beziglich der Préaferenzen von Mieter*innen basierend auf dem
Alter und dem Geschlecht sowie den bereits erwahnten nationalen sowie regionalen
Unterschieden von Préferenzen bezlglich Wohnungseigenschaften hervor. Nach der

freiwilligen Angabe der Demographika endete die Befragung.

7 Im Kontext von Befragungen beschreibt der Begriff des Satisficing den Grad der Sorgfalt und Vollstindigkeit
mit der die Proband*innen den Fragebogen ausfillen. Die Satisficing-Priifung dient zur Kontrolle von unkon-
zentriertem und/oder willkirlichem Antwortverhalten (RoRmann, 2017).
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Wenn diese Mietwohnungen in allen anderen Punkten identisch waren, welche
wurden Sie vorziehen?

Geschirrspuler Kein Geschirrspiiler(-anschluss)
vorhanden vorhanden
oder
70cm X 100cm 140cm x 170cm
Links Links Rechts Rechts
Stark _— Etwas —— Indifferent Etwas _— Stark
Bevorzugt Bevorzugt Bevorzugt Bevorzugt

O O O O O O O O O

0% (N 100%

Abbildung 9: "ACA-Pairs"-Frage
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4. Analyse

Das vierte Kapitel umfasst die Aufbereitung der Ergebnisse der durchgefuhrten Studie.
Die Analyse der im Zuge der Befragung erhobenen Daten erfolgte mittels der Software
Lighthouse Studio Version 9.8.1 von Sawtooth Software sowie IMB SPSS Statistics
Version 26. Der erste Abschnitt beschreibt und interpretiert die innerhalb der ACA ge-
wonnen Nutzenwerte sowie die relativen Wichtigkeiten der Wohnungseigenschatften.
Darauf folgt eine Uberpriifung der in Abschnitt 2.2.2.2. Bewertungskriterien beschrie-
benen Praferenzunterschiede auf Grundlage von Demographika. Im vorletzten Ab-
schnitt dieses Kapitels wird eine Segmentierung der Proband*innen auf Basis von ho-
mogenen Praferenzstrukturen durchgefuhrt. AbschlieBend werden die Mieterseg-
mente mithilfe der erhobenen Demographika beschrieben. Die Ergebnisse werden fur
die Beantwortung der untersuchten Fragestellungen genutzt.

4.1. Datenauswertung und Ergebnisinterpretation

Vor der Analyse der Daten wurden 10 der ausgefilliten Fragebdgen unter Verwendung
des Selektionskriteriums ,Vollstandigkeit der Beantwortung“ aus der Analyse ausge-
schlossen. Zudem gaben zwei Proband*innen an, nicht aus dem Elternhaus ausgezo-
gen zu sein und/oder nicht mindestens seit sechs Monaten innerhalb der Stadt Wien
zu leben. Auf Grundlage der festgelegten Anforderungen an die Grundgesamtheit er-
folgte auch bei diesen Fragebdgen eine Nicht-Berlicksichtigung innerhalb der Analyse.
Als letztes Ausschlusskriterium diente die Satisficing-Kontrolle. Zwei Proband*innen
beantworteten die Satisficing-Kontrolle nicht korrekt und wurden ebenfalls aus der
Analyse ausgeschlossen. Insgesamt erfolgte die Berlcksichtigung von 34 Fragebdgen
innerhalb der Analyse (siehe Anhang A 5.1.). Die durchschnittliche Dauer der vollstan-

dig ausgefullten Befragungen betrug 11 Minuten und 3 Sekunden.

Die Berechnung der individuellen Nutzenwerte der Eigenschaftsauspragungen auf
Grundlage der in der ACA-Befragung gesammelten Daten geschah mithilfe des Hie-
rarchical-Bayes-Verfahrens. Der Grund flur die Verwendung des Hierarchical-Bayes-
Verfahrens liegt in der Stabilitat der Resultate dieses Verfahrens trotz einer kleinen
Stichprobe (N=34) sowie mdglichem inkonsistenten und heterogenem Antwortverhal-
ten (Wirth, 2010). Mithilfe der individuellen Nutzenwerte der Auspragungen liel3en sich
die aggregierten Nutzenwerte der gesamten Stichprobe sowie die relativen Wichtig-
keiten der Wohnungseigenschaften berechnen. Fur die dafiir notwendige Normierung

der individuellen Nutzenwerte nutzte das Programm Lighthouse Studio die Methode
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der ,Zero-Centered Differences®. Die Methode der ,Zero-Centered Differences” fasst
die urspringlichen Teilnutzenwerte der Auspragungen zu normierten und nullpunkt-
zentrierten Differenzen zusammen. Die Notwendigkeit der Normierung entspringt aus
den oftmals unterschiedlichen Gro3enordnungen der Skalierungen der urspriinglichen
Nutzenwerte und der sich draus ergebenden erschwerten Vergleichbarkeit (Sawtooth
Software, abgerufen am 17.01.2021).

Die Bestimmung der Anpassungsgite des Models erfolgte Uber das Bestimmtheits-
mald R?, welches Lighthouse Studio im Zuge der Schatzung der individuellen Nutzen-
werte einzeln fur jeden Fragebogen ausgibt. Der Mittelwert aller individuellen R2 be-
tragt 45,6%. Somit ist durch das Modell eine Erklarung von 45,6% der gesamten Vari-
anz moglich. Anders gesagt kann der Gesamtnutzen einer Wohnung im Sinne des
Forschungsgegenstandes zu 45,6% basierend auf den acht untersuchten Wohnungs-
eigenschaften erklart werden. Durch das komplexe Zusammenspiel unterschiedlichs-
ter Faktoren im Zuge des Mietentscheidungsprozesses ist die Anpassungsgute dieses
Modells als gut anzusehen. Die restliche nicht erklarte Varianz, also die bestehende
Abweichung zwischen den beobachteten und den geschéatzten Werten, resultiert aus

Einflissen, die nicht im Zuge der Befragung erfasst wurden (Backhaus et al., 2011).
4.1.1. Demographika

Im vorliegenden Abschnitt erfolgt die Beschreibung der Eigenschaften der innerhalb
der Analyse berucksichtigten Stichprobe (N=34) mithilfe der in der Befragung angege-
benen Demographika.

Die Stichprobe besteht aus 18 (53%) mannlichen und 16 (47%) weiblichen Befragten
(siehe Abbildung 10). Keiner
der Befragten verweigerte die

Geschlecht

60,0%
Angabe des Geschlechts.

Am 01.01.2020 betrug der
Anteil an in der Stadt Wien le-

50,0%

40,0% 47%
30,0%

20,0% benden Frauen 51% und
Mannern 49% (Bauer et al.,
2020). Somit bildet die Stich-
probe die Geschlechterver-
Abbildung 10: Verteilung Geschlecht. teilung der Stadt Wien relativ

gut ab.

10,0%

0,0%
Weiblich Mannlich
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Das Durchschnittsalter der Stichprobe liegt bei 29 Jahren. Der*die jungste Proband*in
ist 21 Jahre alt. Der*die &l-

teste Proband*in ist 52 Jahre

Alter

alt. Die Verteilung der Haufig-
keiten des Alters der Stich-
probe wurden in Abbildung

(€]

11 dargestellt. Drei der Be-

SN

fragten machten keine An-

‘ ‘ | gabe bezuglich ihres Alters.
Die Altersstruktur der Stich-
0 I I I I I I I I I I I I probe entspricht nicht der Al-

21 22 23 24 25 26 27 28 30 31 32 43 48 50 52 k.A.

w

N

[N

tersstruktur der Stadt Wien
Abbildung 11: Verteilung Alter. (Bauer et al., 2020) und weist
einen Uberproportionalen Anteil an unter 30-Jahrigen auf. Jedoch liegt der Anteil an
Personen, die eine Wohnung zur Miete suchen, in der Alterskategorie zwischen 18
und 29 Jahren bei 60% und Uber dem Bundesdurchschnitt von 45% (APA-OTS,
20.09.2020). Eine weitere Erklarung fur diesen hohen Anteil an jungen Menschen in
der Stichprobe konnte der Start des Wintersemesters 2020 am 01. Oktober und der
damit einhergehenden erhéhten Wohnungssuche von jungen Menschen in der Stadt
Wien sein. Die Nicht-Erfassung von Personen Uber 52 Jahren ist auf die webbasierte
Abfrage und die Versendung der Befragung per Mail zuriickzufihren. Durch die Ein-
grenzung der Grundgesamtheit auf Personen, die bereits aus dem Elternhaus ausge-

zogen sind, befinden sich keine minderjahrigen Proband*innen in der Stichprobe.

Die Abfrage der Staatsangehdrigkeit der Proband*innen erfolgte mittels einer offenen
Frage (siehe Anhang A 4.7.).

Staatsangehorigkeit Mit dem Ziel der Operationa-

50,0% . ATk i
/ 44% lisierung der Daten kam es zu
40,0% einer Zuteilung numerischer
30,0% Werte fur die jeweilige
20,0% Staatsangehdrigkeit.  Inner-
10,0% 3% 6% halb der Stichprobe stammen
0,0% _— 15 (44%) Befragte aus Oster-

AUT DE UK k.A.

reich, 16 (47%) Befragte aus

Abbildung 12: Verteilung Staatsangehdrigkeit. Deutschland und ein*eine
51



(3%) Befragte*r aus dem Vereinigten Konigreich. Bezuglich ihrer Staatsangehdrigkeit
machten zwei Proband*innen keine Angaben. Die Verteilung der Staatsangehoérigkei-
ten entspricht nicht der Verteilung der Staatsangehdrigkeiten innerhalb der Stadt Wien
(Bauer et al., 2020).

4.1.2. Nutzenwerte und relative Wichtigkeiten

Die im weiteren Verlauf beschriebenen Nutzenwerte sowie relativen Wichtigkeiten der
einzelnen internen Eigenschaften und deren Auspragungen sind im Kontext dieser Ar-
beit zu verstehen. Die Interpretation der Ergebnisse erfolgt in Bezug auf fir Einperso-
nenhaushalte ausgerichtete Mietwohnungen innerhalb der Stadt Wien. Eine Ubersicht
der aggregierten Nutzenwerte der Eigenschaftsauspragungen befindet sich im Anhang
(siehe Anhang A 5.2.). Ein Vergleich sowie eine Interpretation der relativen Wichtig-
keiten ist nur innerhalb der acht untersuchten Wohnungsmerkmale méglich. Hierbei
sind auch die im Zuge der Befragung definierten Kontrollvariablen sowie die Definition
des Forschungsgegenstandes zu beachten. Ebenfalls von Bedeutung fur die Interpre-
tation der Nutzenwerte ist, dass innerhalb der Merkmale die einzelnen Teilnutzenwerte
auf beliebigen additiven Konstanten skaliert werden. Der willktrliche Ursprung der Teil-
nutzenwerte innerhalb der Merkmale macht einen direkten Vergleich der absoluten
Werte zwischen den Merkmalen unmaoglich. Auch ein direkter Vergleich der Nutzen-
werte innerhalb der Merkmale ist nicht méglich, da Intervalldaten keine Verhaltnisope-
rationen unterstiitzen (Orme, 2019). Tabelle 6 gibt einen Uberblick lber die relativen

Wichtigkeiten der einzelnen Wohnungseigenschaften.

Eigenschaft rel. Wichtigkeit | Standardabweichung Unteres 95% Kl Oberes 95% Kl
Bodenbelag 20% 4,26 18,29 21,15
Ruhe 18% 4,50 16,21 19,23
Aulenbereich 16% 4,11 15,16 17,92
Raumaufteilung 14% 4,42 12,10 15,07
Ausstattung Kiiche 10% 3,58 8,99 11,39
Helligkeit 10% 4,46 8,58 11,58
Stauraum 8% 2,56 6,88 8,60
Ausstattung Badezimmer 4% 2,84 3,48 5,39

Tabelle 6: Relative Wichtigkeiten.
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F1: Welchen Einfluss haben interne Eigenschaften von Mietwohnungen auf die Mie-

tentscheidung der Wiener Mieter*innen?

Zur besseren Einordnung der relativen Wichtigkeiten der untersuchten internen Eigen-
schaften wurde ein hypothetischer Richtwert basierend auf der Annahme identischer
Wichtigkeiten der Wohnungseigenschaften fir die Mieter*innen gebildet. Dieser hypo-
thetische Richtwert liegt bei 12,5% und beschreibt eine durchschnittliche Wichtigkeit.
Mithilfe des Richtwertes erfolgte im Zuge der Analyse die Durchflhrung eines Einstich-
proben-t-Tests mit einem Signifikanzniveau a = 0,05.

Die Wohnungseigenschaften ,Bodenbelag“ (20%), ,Ruhe innerhalb der Wohnung*
(18%) und ,AulRenbereich® (16%) weisen alle einen Wert grol3er als 12,5% auf. Des
Weiteren liegt der hypothetische Wert nicht innerhalb der jeweiligen 95%-Konfidenzin-
tervalle dieser Wohnungseigenschaften (siehe Tabelle 6). Im Zuge des Einstichpro-
ben-t-Tests konnten fur alle drei Eigenschaften signifikante Unterschiede (a < 0,05) im
Vergleich zu 12,5% festgestellt werden. Somit sind diese drei Eigenschaften als be-
sonders relevant fur die Auswahlentscheidung einer fir einen Einpersonenhaushalt
ausgelegten Mietwohnung anzusehen. Die Hohe der relativen Wichtigkeiten zeigt,
dass der Bodenbelag einer Wohnung den grof3ten Einfluss auf die Auswahl einer Woh-
nung besitzt, gefolgt von der wahrgenommenen Larmbelastung in der Wohnung und

dem Vorhandensein eines Au3enbereichs.

Die relative Wichtigkeit der Eigenschaft ,Grundriss/Raumaufteilung der Wohnung*
(14%) liegt oberhalb des hypothetischen Richtwertes. Jedoch liegt der Richtwert inner-
halb des 95%-Konfidenzintervalls. Der Einstichproben-t-Test zeigt keinen signifikanten
Unterschied (a > 0,05) zwischen der mittleren relativen Wichtigkeit der Eigenschaft
,Grundriss/Raumaufteilung der Wohnung“ und dem hypothetischen Richtwert. Somit
kommt es zur Annahme einer durchschnittlichen Wichtigkeit der Raumaufteilung bzw.
des Grundrisses einer Mietwohnung. Im Vergleich zu den drei Uberdurchschnittlich
wichtigen Wohnungseigenschaften besitzt die Raumaufteilung/ der Grundriss einer
Wohnung einen etwas geringeren Stellenwert hinsichtlich der Auswahl einer Mietwoh-
nung. Trotzdem ist die Raumaufteilung/der Grundriss einer Wohnung mit einer relati-
ven Wichtigkeit von 14% eine fur die Auswahl einer Mietwohnung relevante interne
Eigenschatft.

Die restlichen vier untersuchten internen Eigenschaften ,Ausstattung Kiche* (10%),

.Helligkeit in den Raumlichkeiten® (10%), ,Stauraum® (8%) und ,Ausstattung
53



Badezimmer® (4%) besitzen jeweils eine relative Wichtigkeit kleiner als 12,5%. Auch
liegt der hypothetische Richtwert nicht innerhalb der 95%-Konfidenzintervalle dieser
Eigenschaften (siehe Tabelle 6) und die mittleren relativen Wichtigkeiten dieser Eigen-
schaften unterscheiden sich signifikant (a < 0,05) vom hypothetischen Richtwert 12,5.
Somit besitzen diese vier Eigenschaften einen unterdurchschnittlichen Einfluss auf die
Mietentscheidung der Mieter*innen des Wiener Wohnungsmarktes. Trotzdem haben
die Ausstattung der Kiiche sowie die Helligkeit in der Wohnung aufgrund der Hohe der
relativen Wichtigkeiten eine Relevanz fur die Mieter*sinnen. Der vorhandene Stauraum
sowie die Ausstattung des Badezimmers scheinen hingegen nur eine geringe Beriick-

sichtigung im Zuge der Mietentscheidung zu finden.

F2: Welche Praferenzen besitzen die Wiener Mieter*innen in Bezug auf die internen
Eigenschaften von Mietwohnungen?

Bodenbelag: Die Auspragung ,Holz“ besitzt den groften Nutzenwert (81,2), gefolgt
von den Auspréagungen ,Fliesen® (8,4), ,Laminat (Kunststoff)“ (6,5), Kork (-31,8) und
»1eppich® (-64,4) (siehe Abbildung 13). Demnach préaferieren die Mieter*innen der
Stadt Wien klar einen Holzboden. Einen Kork- oder Teppichboden empfinden die Mie-
terfinnen als am wenigsten wiinschenswert. Ein Boden bestehend aus Fliel3en oder

Laminat ist fur die eigene Wohnung mittelmaf3ig winschenswert.

Ruhe innerhalb der Wohnung: Die Praferenzen bezuglich der Ausrichtung und der da-

mit einhergehenden La&rmbelastung innerhalb der Wohnung lassen sich eindeutig von
den Nutzenwerten der einzelnen Auspragungen ableiten. Dabei praferieren die Mie-
ter*innen eine Hinterhofausrichtung (67,9) vor einer Seitenstralenausrichtung (6,0)
sowie der am wenigsten winschenswertesten Ausrichtung zu einer Hauptverkehrs-
ader (-73,9) (siehe Abbildung 13).

AuRenbereich: Die Nutzenwerte der Eigenschaft ,Aufdenbereich® zeigen eine klare

Praferenz der Wiener Mieter*innen hinsichtlich des Vorhandenseins eines Auf3enbe-
reiches. Im Kontext eines vorhandenen Auf3enbereichs bevorzugen die Mieter*innen

eine Terrasse (61,1) gegentuiber einem Balkon (10,1) (siehe Abbildung 13).

Raumaufteilung/Grundriss der Wohnung: Die Auspragung ,Grole Wohnkulche und se-

parates Schlafzimmer (58m?)“ besitzt den grof3ten Nutzenwert (46,2), gefolgt von der
Auspragung ,Zwei Zimmer und separate Kiche (58m?)“ (-12,7) und der Auspragung
,Loftartiger Grundriss (58m?3)“ (-33,5) (siehe Abbildung 13). Die Mieter*innen der Stadt

54



Wien praferieren einen Wohnungsgrundriss, welcher Gber eine offene Wohnkiiche und
ein separates Schlafzimmer verfiigt. Eine Wohnung bestehend aus einem zusammen-
hangenden Raum, welcher sowohl Kiiche als auch Schlafgelegenheit beinhaltet emp-
finden die Mieter*innen als am wenigsten winschenswert fur die eigene Wohnung.
Dem am wenigsten praferierten loftartigen Grundriss wird eine Raumaufteilung mit

zwei kleineren Zimmern und einer separaten Kiiche vorgezogen.

Bodenbelag Ruhe innerhalb der Wohnung

Holz Kunststoff Teppich Kork Keramik Hauptverkehrsader Seitenstrafe Hofruhelage

AuBenbereich Raumaufteilung/Grundriss

Kein AuBenbereich Balkon Terrasse Loft Wohnkuche Zwei Zimmer und Kiche

Abbildung 13: Aggregierte Nutzenwerte (1).

Ausstattung Kiche: Im Kontext der Ausstattung der Kiiche préaferieren die Mieter*innen

das Vorhandensein eines Geschirrspulers. Die Mdglichkeit des Anschlusses eines Ge-
schirrspulers besitzt einen Nutzenwert in Hohe von 40,8. Die gegenteilige Auspragung
weil3t einen Nutzenwert von -40,8 auf (siehe Abbildung 14).

Helligkeit in den Raumlichkeiten: Innerhalb der angemieteten Wohnung praferieren die

Mieter*innen der Stadt Wien mdglichst grof3e Fenster. Abgeleitet von der GroRe der
verbauten Fenster zeigt sich, dass eine sehr helle Wohnung (41,1) immer einer durch-
schnittlich hellen Wohnung (-1,7) und eine durchschnittlich helle Wohnung einer dunk-

len Wohnungen (-39,5) vorgezogen wird (siehe Abbildung 14).

Stauraum: Die Mieterfinnen der Stadt Wien praferieren das Vorhandensein eines
Stauraums. Im Kontext eines vorhandenen Stauraums hangt die Hohe des Nutzen-
wertes von der GroRe des Abstellraums ab (siehe Abbildung 14).
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Ausstattung Badezimmer: Basierend auf den Nutzenwerten der Auspragungen préafe-

rieren die Mieter*innen eine Duschkabine (13,9) gegeniber einer Badewanne (-13,9)
(siehe Abbildung 14).

Ausstattung Kiiche Helligkeit in den Raumlichkeiten

408 411

-100,0 -100,0
Kein Geschirrspiiler Geschirrspiiler Kleine Fenster Mittlere Fenster GroRe Fenster

Stauraum Ausstattung Badezimmer

100,0 100,0

-100,0 -100,0
Kein Absteliraum Kl. Abstallraum Gr. Abstellraum Badewanne Dusche

Abbildung 14: Aggregierte Nutzenwerte (2)

Mithilfe der aggregierten Nutzenwerte lasst sich eine hinsichtlich der internen Eigen-
schaften praferenzoptimalen Neubauwohnung beschreiben, die fur einen Einperso-
nenhaushalt ausgerichtet ist, sich innerhalb der Stadt Wien befindet und zur Miete an-
geboten wird. Diese Wohnung (58 m?) verflgt Gber eine gerdumige Wohnkiche inklu-
sive Geschirrspuler, ein separates Schlafzimmer, einen Vorraum, einen geraumigen
Abstellraum sowie Uber ein Badezimmer mit einer Duschkabine, einem Waschbecken
und einem WC. In den Wohnraumen der Wohnung ist ein Holzboden verlegt und die
in der Wohnung verbauten gro3en Fenster sind zu einem Hinterhof ausgerichtet. Au-

Rerdem verfugt die Wohnung tber eine gro3e Terrasse und liegt im 8. Bezirk.
4.1.3. Analyse auf Basis der Demographika

Der vorliegende Abschnitt widmet sich der Uberpriifung der in Abschnitt 2.2.2.2. be-
schriebenen Praferenzunterschiede beziglich Wohnungseigenschaften. Die Grund-
lage dieser Uberprifung stellen die Ergebnisse der Befragung dar. Die im Kontext die-
ser Arbeit untersuchten Segmente resultieren aus den in Abschnitt 4.1.1. beschriebe-
nen Demographika (Geschlecht; Alter; Nationalitat). Innerhalb der Analyse der
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Praferenzen der einzelnen Segmente wurden die Mittelwerte der individuellen relativen
Wichtigkeiten der einzelnen Wohnungseigenschaften sowie deren Praferenzreihenfol-
gen zwischen den Segmenten verglichen. Der Vergleich der Praferenzreihenfolgen der
relativen Wichtigkeiten diente der Kontrolle der Ergebnisse des Mittelwertvergleiches.
Die Interpretation der Ergebnisse der Analyse auf Basis der Demographika erfolgte im
Kontext dieser Arbeit. Eine Ubersicht tiber die Nutzenwerte sowie relativen Wichtigkei-
ten der einzelnen Segmente befinden sich im Anhang (siehe Anhang 5.3.1. und An-
hang 5.3.2.)

Der Vergleich der relativen Wichtigkeiten zwischen den Segmenten wurde mithilfe ei-
nes unabhangigen t-Tests durchgefihrt. Vor der Analyse der Mittelwerte galt es die
aus den erhobenen Demographika entwickelten und unabhéngigen Stichproben be-
zuglich bestehender Normalverteilung sowie Homogenitat der Varianzen zu tberpri-
fen. Die Prufung der Normalverteilung der Stichproben erfolgte mithilfe des Shapiro-
Wilk Tests. Konnte die Annahme der Normalitat nicht erfillt werden, kam es zur Ver-
wendung des nicht parametrischen Mann-Whitney-U-Tests. Die Verwendung des Le-
vene’s Tests diente der Prifung der Annahme der Homogenitat der Varianzen. Im
Zuge des Vergleichs der Praferenzreihenfolgen der relativen Wichtigkeiten fand der

nicht parametrische Kruskal-Wallis-Test Anwendung.

Die in der Theorie beschriebenen Praferenzunterschiede bezuglich Wohnungseigen-
schaften von Mannern und Frauen konnten mithilfe der Ergebnisse dieser Studie be-
statigt werden. Hinsichtlich der in dieser Arbeit untersuchten internen Eigenschafen
besitzen die Mieter*innen der Stadt Wien im Hinblick auf das Geschlecht signifikant (a
< 0,05) unterschiedliche Praferenzen bezuglich des Bodenbelages, des vorhandenen
AulR3enbereichs sowie des Grundrisses/der Raumaufteilung der Wohnung. In Bezug
auf die Helligkeit in den Raumlichkeiten ist das Ergebnis des unabhangigen t-Test zwar
nicht signifikant, besitzt mit einem p = 0,059 aber einen Wert nahe des Signifikanzni-
veaus. Die Ergebnisse der Kruskal-Wallis-Tests zeigen ebenfalls signifikante Unter-
schiede (a < 0,05) bei den Eigenschaften ,Bodenbelag®, ,Auflenbereich® sowie ,Raum-
aufteilung/Grundriss der Wohnung“ und bestatigen damit die Ergebnisse des unab-
hangigen t-Tests. Die Eigenschaft ,Helligkeit in den Raumlichkeiten“ besitzt innerhalb
des Reihenfolgenvergleichs keinen Wert nahe des Signifikanzniveaus (p = 0,112). So-
mit sind fur Manner und Frauen die Eigenschaften ,Bodenbelag®, ,Auf3enbereich® und
,Raumaufteilung/Grundriss der Wohnung“ bei einer Mietentscheidung im Kontext
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dieser Masterarbeit unterschiedlich relevant. Die nach der Grol3e sortierten relativen
Wichtigkeiten der Geschlechter sind in Tabelle 7 dargestellt. Eigenschaften bezuglich
derer die Mieter*innen signifikant unterschiedliche Préaferenzen besitzen sind farblich

markiert.

Relative Wichtigkeiten

Frauen Manner
Bodenbelag (22%) Bodenbelag (18%)
AulRenbereich (18%) Ruhe (18%)
Ruhe (17%) AuRenbereich (15%)

Raumaufteilung (12%)

Raumaufteilung (15%)

Ausstattung Kiiche (10%)

Helligkeit (11%)

Helligkeit (9%)

Ausstattung Kiiche (10%)

Stauraum (8%)

Stauraum (8%)

Ausstattung Badezimmer (4%)

Ausstattung Badezimmer (5%)

Tabelle 7: Relativen Wichtigkeiten der Geschlechter.

Die in Abschnitt 2.2.2.2. beschriebenen Praferenzunterschiede zwischen unterschied-
lichen Altersgruppen konnten durch die Ergebnisse dieser Studie nicht bestatigt wer-
den. Die innerhalb der Analyse gebildeten Segmente basieren auf dem Alter der Pro-
band*innen. Als Trennwert diente der Median der Variable ,Alter” (27). Auf Grundlage
dieses Trennwerts wurden die Segmente ,Junger als 27“ und ,27 und alter” gebildet.
Der Vergleich der Mittelwerte der relativen Wichtigkeiten der internen Eigenschaften
zeigt keine signifikanten Unterschiede zwischen den Altersgruppen. Auch der Kruskal-
Wallis-Test weist keine signifikanten Unterschiede zwischen den Segmenten hinsicht-
lich der Reihenfolgen der individuellen relativen Wichtigkeiten auf. Die Ergebnisse
vorliegenden Studie konnten keinen messbaren altersbedingten Préferenzunter-
schiede bezuglich der untersuchten internen Eigenschaften im Kontext der Arbeit fest-

stellen.

Die Stichprobe dieser Arbeit besteht hauptsachlich aus 6sterreichischen und deut-

schen Proband*innen. Dadurch war ein Vergleich der Wohnungspraferenzen unter-

schiedlicher Nationalitaten nur zwischen Osterreichern und Deutschen moglich. Die
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Ergebnisse des unabhangigen t-Tests zeigen keine signifikanten Unterschiede hin-
sichtlich der relativen Wichtigkeiten der untersuchten internen Eigenschaften. Der Ver-
gleich der Reihenfolgen der Praferenzen konnte ebenfalls keine signifikanten Unter-
schiede zwischen 0Osterreichischen und deutschen Proband*innen feststellen. Die in
der Theorie beschriebenen regionalen sowie nationalen Praferenzunterschiede liel3en
sich zwischen deutschen und 6sterreichischen Mieter*innen im Kontext interne Eigen-
schaften von auf Einpersonenhaushalten ausgerichteten Wohnungen somit nicht be-

statigen.
4.1.4. Clusteranalyse

F3: Ist eine Segmentierung auf Basis der Praferenzen der Wiener Mieter*innen bezig-

lich der internen Eigenschaften von Mietwohnungen durchfiihrbar?

Um die Mieter*innen des Wiener Wohnungsmarktes in homogene Segmente zu unter-
teilen, erfolgte die Durchfihrung einer Clusteranalyse basierend auf den individuellen
relativen Wichtigkeiten der in dieser Arbeit untersuchten internen Wohnungseigen-
schaften. Diese Form der Segmentierung wird auch als a posteriori-Segmentierung
bezeichnet (Fiedler et al., 2017). Eine Standardisierung der Daten im Vorfeld der Clus-
teranalyse war nicht notwendig, da alle untersuchten Variablen relative Wichtigkeiten
darstellen. Als Distanzmal3 wurde die quadrierte euklidische Distanz gewéahlt. Mit dem
Ziel der homogenen Segmentbildung wurde im ersten Schritt der Analyse das Ward-
Verfahrens angewendet. Dabei erfolgt eine Konstruktion von homogenen Segmenten
auf Grundlage des geringsten Zuwachses des Heterogenitdtsmaldes im Zuge der Fu-
sion von einzelnen Gruppen. Das vorab betrachtete Dendrogramm der Single-Linkage
Methode zeigte drei auszuschlieRende AusreifRer auf (Backhaus et al., 2011). Mit dem
Ziel der Optimierung der Ergebnisse kam es basierend auf den Ergebnissen des Ward-
Verfahrens zur Anwendung des k-means-Verfahrens. Das k-means-Verfahren stellt
ein partitionierendes Cluster-Verfahren dar, in dem Clusterzentren ebenfalls auf
Grundlage von minimalen Streuungsquadratsummen innerhalb der Cluster gebildet
werden. Die beiden Verfahren unterscheiden sich jedoch hinsichtlich des zur Cluster-
bildung genutzten Algorithmus. Wahrend das Ward-Verfahren einen hierarchischen®

Algorithmus verwendet, nutzt das k-means-Verfahren einen partitionierenden®

8 Die Cluster bilden sich schrittweise und ohne vordefinierte Clusteranzahl (Bacher, Pdge & Wenzig, 2010).
° Die Clusterzahl ist vordefiniert. Die Zuordnung der Objekte basiert auf dem Maximieren bzw. Minimieren ei-
nes bestimmten Kriteriums (z.B. der Varianz) (Bacher, P6ge & Wenzig, 2010).
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Algorithmus (Bacher, Poge & Wenzig, 2010). Die Dendrogramme des Ward- und Sin-
gle-Linkage-Verfahrens befinden sich im Anhang (siehe Anhang A. 5.4. ff).

Mit dem Ziel der Bestimmung der zu wéhlenden Anzahl an Clustern, erfolgte im Zuge
der Ward-Methode eine graphische Darstellung des Verschmelzungsniveaus (Scree
Plot) sowie der Varianzspriinge'® (siehe Abbildung 15). Sowohl der Scree Plot als auch
die Varianzsprunge zeigen eindeutig die Wahl einer 4-Clusterlosung auf. Somit glie-
dern sich die Mieter*innen des Wiener Wohnungsmarktes in vier Segmente. Die Gute
der Losung (RSk) liegt bei 0,536% und es kann somit von einem mittelstarken Modell
gesprochen werden (Bacher, Pége & Wenzig, 2010).

Scree Plot Varianzspriinge

3000,000 500
2500,000
2000,000

1500,000 @ 250

Verschmelzungsniveau

1000,000
500,000

0,000 L]

Anzahl Cluster Anzahl Cluster

Abbildung 15: Scree Plot und Varianzspriinge.

Das k-means-Clusterverfahrens wurde mit der innerhalb der Ward-Methodik bestimm-
ten Anzahl an Clustern (4) durchgefuhrt. Die Optimierung der Ergebnisse des Ward-
Verfahrens mithilfe der k-means-Methode flhrte zu keiner Verbesserung. Die Glite der
LAsung (RSk) des k-means-Verfahren betragt ebenfalls 0,536%. Die innerhalb des k-
means Verfahrens durchgefihrte ANOVA stellte fest, dass alle internen Eigenschaften
bis auf die Eigenschaft ,Stauraum® signifikant (a < 0,05) zur Klassifizierung der Pro-
band*innen beitragen. Sowohl die Ward-Methode als auch die Clusterzentrenanalyse
ergaben die in Tabelle 9 dargestellte Verteilung der Proband*innen auf die vier ver-

schiedenen Segmente.

10 varianzsprung: Differenz der Verschmelzungsniveaus der Fusionsschritte t und t — 1.
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Anzahl der Falle in jedem Cluster
Cluster Haufigkeit Prozent
1 15 48%
2 7 23%
3 4 13%
4 5 16%
Summe 31 100%

Tabelle 8: Hdufigkeitsverteilung in den vier Clustern.

Das erste Cluster besitzt mit 48% einen Uberproportionalen Anteil innerhalb der Ge-
samtpopulation und beinhaltet fast die Halfte der Proband*innen der Stichprobe. Der
Anteil des zweiten Clusters an der Gesamtpopulation betragt 23% und stellt mit knapp
einem Viertel der Proband*innen das zweitgrof3te Segment dar. Die Cluster 3 (13%)
und 4 (16%) stellen basierend auf den Anteilen an der Gesamtpopulation die beiden

kleinsten Cluster dar.
4.1.4.1. Beschreibung der Segmente

Auf Grundlage der Ergebnisse des Ward-Verfahrens kommt es in diesem Abschnitt
zur Beschreibung der vier Mietersegmente. Dazu erfolgte neben der Berechnung der
relativen Wichtigkeiten sowie aggregierten Nutzenwerte der einzelnen Segmente auch
die Durchfuhrung einer einfaktoriellen ANOVA mit anschlieRendem Post-Hoc Test (Tu-
key). War eine Bestatigung der fir die ANOVA notwendigen Annahmen der Normalitat
sowie Varianzhomogenitat nicht moglich, so wurde der nicht parametrische Kruskall-
Wallis H Test angewendet. Mithilfe dieser beiden Verfahren erfolgte die Uberpriifung
der Unterschiede der relativen Wichtigkeiten der internen Eigenschaften zwischen den
Segmenten. Die Tabellen mit den relativen Wichtigkeiten sowie den aggregierten Nut-
zenwerten der Segmente befinden sich im Anhang (siehe Anhang A 5.4.4. und A
5.4.5.). Innerhalb der Beschreibung der Segmente kommt es zur Betrachtung der ab-
soluten Werte der relativen Wichtigkeiten der internen Eigenschaften. Die Interpreta-

tion der Ergebnisse ist im Kontext dieser Arbeit zu verstehen.
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Abbildung 16: Préiferenzstrukturen der Mietersegmente.

In Abbildung 16, welche auf den Ergebnissen der ANOVA (inkl. Tukey) sowie dem
Kruskall-Wallis H Test basiert, kommt es zur Darstellung der Praferenzstrukturen der
einzelnen Segmente mithilfe der jeweiligen relativen Wichtigkeiten. Ein blauer Balken
bedeutet, dass die relativen Wichtigkeiten der einzelnen Segmente sich signifikant in-
nerhalb dieser Eigenschaft unterscheiden. Ist ein Balken grau eingefarbt, gibt es kei-
nen signifikanten Unterschied zwischen den Segmenten. Besitz ein Balken ein dunkel
eingefarbtes Ende, so ist dies der Anteil der relativen Wichtigkeit, welcher Uber dem
Mittelwert der Gesamtheit der Stichprobe liegt. Somit besitzt ein Balken ohne einge-
farbtes Ende eine relative Wichtigkeit unterhalb des Mittelwertes der gesamten Stich-
probe. Ist eine Eigenschatft innerhalb der Praferenzstrukturen der einzelnen Segmente
rot hinterlegt, so besitzt das jeweilige Segment die hochste relative Wichtigkeit fur

diese interne Eigenschaft. Auf Grundlage dieser Eigenschaften erfolgte die
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Namensfindung der einzelnen Segmente. Ist eine Eigenschaft innerhalb der Préafe-
renzstrukturen der einzelnen Segmente grau hinterlegt, so besitzt diese eine tberpro-
portionale Wichtigkeit flir das jeweilige Segment. Alle eingerahmten relativen Wichtig-
keiten sind die fur die jeweiligen Segmente ausschlaggebenden internen Eigenschaf-
ten im Zuge der Mietentscheidung.

Segment 1: Ruhelagenmieter

Das erste Segment bildet mit 48% das grof3te Mietersegment. Fur die Mieter*innen
des ersten Segmentes stellen die Eigenschaften ,Bodenbelag“ (21%), ,Ruhe innerhalb
der Wohnung“ (20%) sowie ,Aul3enbereich® (19%) die ausschlaggebenden internen
Eigenschaften im Zuge der Auswahl einer Mietwohnung dar. Diese drei Eigenschaften
besitzen zusammen eine relative Wichtigkeit von 60%. Dabei ist hervorzuheben, dass
im Vergleich zur Gesamtheit der Stichprobe die Ruhe innerhalb der Wohnung flr das
erste Segment am wichtigsten ist. Darauf aufbauend erfolgt die Bezeichnung der Mie-
terfinnen des ersten Segments als Ruhelagenmieter. Die restlichen funf internen Ei-
genschaften besitzen alle einen Wert kleiner als den hypothetischen Richtwert von
12,5% und sind somit als unterproportional ausschlaggebend fur die Mietentscheidung
der Mieter*innen des ersten Segmentes anzusehen. Im Vergleich zwischen den Seg-
menten fallt auf, dass das Vorhandensein eines Geschirrspulers in der Kiiche fur die
Ruhelagenmieter am wenigsten relevant im Zuge der Wohnungswabhl ist. Das Vorhan-
densein einer Badewanne oder einer Duschkabine ist nicht relevant fir die Auswahl-
entscheidung der Ruhelagenmieter. Ubertragen auf den Wiener Wohnungsmarkt ist
fur knapp die Halfte der Mieter*innen bei der Auswahl einer Mietwohnung, die fir einen
Einpersonenhaushalt ausgelegt ist, der verlegte Bodenbelag, die Larmbelastung durch

die Umgebung sowie das Vorhandensein eines Aul3enbereichs entscheidend.

Segment 2: Bauplanmieter

Das zweite Segment stellt mit einem Anteil in H6he von 23% das zweitgrofite Mie-
tersegment dar. Fur die Mieter*innen des zweiten Segmentes besitzen die Eigenschaf-
ten ,Ruhe innerhalb der Wohnung*“ (19%), ,Bodenbelag” (17%) und ,Raumaufteilung/
Grundriss der Wohnung* (18%) eine Uberproportionale Relevanz im Zuge der Auswabhl
einer Wohnung. Zusammen verfluigen diese drei internen Eigenschaften tber eine re-
lative Wichtigkeit von 54%. Der Vergleich zwischen den Segmenten zeigt, dass der
Grundriss der Wohnung, das Vorhandensein eines Geschirrspulers in der Kiiche sowie

die Ausstattung des Badezimmers fur die Mieter*innen des zweiten Segments am
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wichtigsten sind. Jedoch ist der Unterschied der relativen Wichtigkeiten der Eigen-
schaft ,Ausstattung Badezimmer® nicht signifikant und der Wert der Eigenschaft ,Aus-
stattung Kiiche® unter dem Richtwert von 12,5%. Somit erfolgt die Namensfindung des
zweiten Segmentes nur auf Basis der internen Eigenschaft ,Raumaufteilung/Grundriss
der Wohnung® und dem damit eng in Verbindung stehenden Bauplan einer Wohnung.
Des Weiteren lasst sich bei der Betrachtung der relativen Wichtigkeiten zwischen den
Segmenten feststellen, dass der vorhandene Stauraum sowie die Helligkeit in den
Raumlichkeiten am wenigsten Relevanz im Zuge der Mietentscheidung fiir die Bau-
planmieter besitzt. Im Kontext der Mietwohnungssuche auf dem Wiener Wohnungs-
markt ist fur knapp ein Viertel der Mieter*innen die Larmbelastung basierend auf der
Umgebung, der verlegte Boden sowie die Raumaufteilung der Wohnung fur die Woh-

nungswahl ausschlaggebend.

Segment 3: Helligkeitsmieter

Das dritte Segment bildet mit 13% das kleinste Mietersegment. Fur die Mieter*innen
des dritten Segmentes ist die interne Eigenschaft ,Helligkeit in den Raumlichkeiten®
(19%) am ausschlaggebendsten im Zuge der Mietentscheidung. Am zweitwichtigsten
ist der Grundriss/die Raumaufteilung der Wohnung (17%). Die dritte relevante interne
Eigenschatft stellt die ,Ruhe innerhalb der Wohnung“ (15%) dar. In Summe besitzen
diese drei internen Eigenschaften eine relative Wichtigkeit von 51%. Fir die Mieter*in-
nen des dritten Segments besitzen die Eigenschaften ,Helligkeit in den Raumlichkei-
ten” sowie ,Stauraum® die groRte Relevanz im Vergleich der relativen Wichtigkeiten
zwischen den Segmenten. Die Namensfindung des dritten Segmentes erfolgt basie-
rend auf dem nicht signifikantem Unterschied der Eigenschaft ,Stauraum® nur auf der
Praferenz der Mieter*innen beziglich einer hellen Wohnung. Der Name des dritten
Segments lautet Helligkeitsmieter. Der Bodenbelag sowie der vorhandene Aul3enbe-
reich besitzt im Vergleich der Segmente fiir die Helligkeitsmieter die geringste Rele-
vanz bei der Auswahl einer Mietwohnung. Zusammenfassend existiert auf dem Wiener
Wohnungsmarkt ein kleines Mietersegment, fiir dass die Helligkeit in der Wohnung,
der Grundriss sowie die Larmbelastigung begrindet durch die Ausrichtung der Woh-

nung entscheidend fur die Wohnungswahl ist.

Segment 4: Interior Designer

Das vierte Segment besitzt einen Anteil in Hohe von 16%. Bei der Auswahl einer Woh-

nung sind fur dieses Segment im Gegensatz zu den restlichen drei Segmenten nur
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zwei interne Eigenschaften tberproportional wichtig (relative Wichtigkeit grofRer
12,5%). Dabei sticht vor allem der Bodenbelag mit einer relativen Wichtigkeit in Hohe
von 25% heraus. Die zweite Uberproportional wichtige interne Eigenschaft stellt der
vorhandene Aul3enbereich (20%) dar. Zusammen besitzen diese beiden Eigenschaf-
ten einen Anteil von 45% an der gesamten relativen Wichtigkeit der acht untersuchten
internen Eigenschaften. Alle Weiteren internen Eigenschaften besitzen innerhalb des
vierten Segments eine relative Wichtigkeit kleiner als 12,5% und somit eine unterpro-
portionale Wichtigkeit fur die Mieter*innen. Auch im Vergleich der Segmente zeigt sich,
dass die beiden Eigenschaften ,Bodenbelag” und ,Aufienbereich® die grof3te positive
Abweichung vom Mittelwert aufweisen und somit flir das vierte Segment die grofdte
Relevanz im Zuge der Wohnungswabhl besitzen. Auf Basis der fast ein Viertel der rela-
tiven Wichtigkeit ausmachenden Eigenschaft ,Bodenbelage” erfolgt die Bezeichnung
des vierten Segmentes als Interior Designer. Ebenfalls auffallig ist, dass die Eigen-
schaften ,Ruhe innerhalb der Wohnung“ sowie ,Raumaufteilung/Grundriss der Woh-
nung“ im Vergleich mit den restlichen Segmenten die geringsten relativen Wichtigkei-
ten besitzen. Im Kontext dieser Arbeit treffen 16% der Mieter*innen des Wiener Woh-
nungsmarktes ihre Wohnungswahl vorwiegend auf dem verlegten Boden sowie dem

vorhandenen AulRenbereich der Mietwohnung.
4.1.4.2. Demographika der Mietersegmente

Die Darstellung der Demographika (Geschlecht; Alter; Nationalitéat) der Mieterseg-
mente sowie deren Interpretation stellen den Abschluss des vorliegenden Kapitels dar.
Der Nachweis eines mdglichen signifikanten Zusammenhangs mithilfe des Chi-Quad-
rat-Tests war aufgrund der Gréf3e der Stichprobe und dem Bruch mit einer fiir den Test
notwendigen Voraussetzungen nicht moglich (Field, 2009). Eine Ubersicht der Demo-
graphika der einzelnen Segmente befinden sich im Anhang (siehe Anhang A 5.4.6.).

Die Interpretation der Ergebnisse ist im Kontext dieser Arbeit zu verstehen.

Die Geschlechterverteilungen der vier Mietersegmente werden in Tabelle 9 dargestellt.
Hierbei fallt auf, dass bei den Ruhelagemietern der Anteil der Frauen mit 67% gegen-
Uber dem Anteil an ménnlichen Mietern Uberwiegt. Im Gegensatz dazu ist im Segment
der Bauplanmieter der Anteil der Manner mit 86% stark Uberproportional. Die Seg-
mente ,Helligkeitsmieter” und ,Interior Designer® hingegen bestehen jeweils nur aus
einem Geschlecht. Das Segment der Helligkeitsmieter ist ein rein mannliches, dass
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der Interior Designer ein rein weibliches Segment. Aus Tabelle 9 Iasst sich somit keine

gleichmafiige Verteilung der Geschlechter Uber die Mietersegmente ablesen.

prozentueller Anteil
Geschlecht —
Frauen Manner
Ruhelagenmieter 67% 33%
Bauplanmieter 14% 86%
Helligkeitsmieter 0% 100%
Interior Designer 100% 0%

Tabelle 9: Geschlechterverteilung der Mietersegmente.

Tabelle 10 stellt die Haufigkeiten der Altersgruppen ,Junger als 27“ und ,27 und alter*
dar. Im Hinblick auf die Altersgruppen kénnen keine klaren Tendenzen innerhalb der
Mietersegmente abgelesen werden. Zudem erschweren die teilweise fehlenden Alters-

angaben die Interpretation der Haufigkeiten.

prozentueller Anteil
Altersgruppe - — A
Ruhelagenmieter 40% 53% 7%
Bauplanmieter 43% 57% 0%
Helligkeitsmieter 50% 25% 25%
Interior Designer 40% 40% 20%

Tabelle 10: Altersgruppenverteilung der Mietersegmente.

Die Durchschnittsalter der Mietersegmente lassen mit den erhobenen Altersangaben
berechnen. Die Helligkeitsmieter sind das im Schnitt jingste Segment mit 26 Jahren.
Das Segment der Ruhelagemieter ist im Schnitt 29 Jahre alt. Darauf folgen die Bau-
planmieter mit 30 Jahren. Die Interior Designer sind mit einem Durchschnittsalter von

32 die im Schnitt altesten Mieter*innen.
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_ o prozentueller Anteil
Nationalitat
AT DE UK k.A.
Ruhelagenmieter 20% 66% 7% 7%
Bauplanmieter 71% 29% 0% 0%
Helligkeitsmieter 50% 25% 0% 25%
Interior Designer 80% 20% 0% 0%

Tabelle 11: Herkunftsverteilung der Mietersegmente.

Die in Tabelle 11 dargestellten Haufigkeiten der Nationalitdten zeigen einen Uberpro-
portionalen Anteil an deutschen Mieter*innen im Segment der Ruhelagenmieter. Die-
ser hohe Anteil an deutschstammigen Mieter*innen lasst sich in keinem der anderen
Segmente wiederfinden. In den restlichen drei Segmente Uberwiegt jeweils der Anteil
an Osterreichern. Mit 80% besitzt das Segment der Interior Designer den gréRRten An-

teil an Osterreichischen Mieter*innen. Wie bei den Altersgruppen erschweren auch im

Kontext der Nationalitaten die teilweise fehlenden Angaben die Interpretation.
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5. Fazit

Das abschlieRende Kapitel der vorliegenden Masterarbeit gliedert sich in vier Ab-
schnitte. Der erste Abschnitt wiederholt kurz die Problemstellung und gibt dann eine
Zusammenfassung der Ergebnisse der Arbeit. Darauf aufbauend werden Implikatio-
nen fur die Praxis aufgezeigt. Zudem stellt der vorletzte Abschnitt bestehende Limita-
tionen der Masterarbeit dar. Zuletzt wird ein Ausblick flr moégliche zukinftige For-
schungen gegeben.

5.1. Resiumee

Der bestehende Druck auf den Wiener Wohnungsmarkt sowie die andauernde Prob-
lematik der Wohnraumverfiigbarkeit besitzen einen direkten Einfluss auf die Gréf3e
und Miete der im Zuge von Nachverdichtungs- und Neubauprojekten erbauten Miet-
wohnungen in der Stadt Wien. Wahrend der Preis sowie die Gr63e der neu geschaf-
fenen Wohnungen immer starker durch den bestehenden Nachfragelberhang diktiert
werden, lassen sich die Merkmalsauspragungen innerhalb einer Wohnung noch relativ
frei gestalten. Die freie Gestaltung der neu zu errichtenden Mietwohnungen basierend
auf den Praferenzen der Mieter*innen des Wiener Wohnungsmarktes dienten als Aus-
gangspunkt fur das Verfassen der vorliegenden Arbeit und die Durchfiihrung der in
den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Studie. Begriindet durch die zuneh-
mende Anzahl an Einpersonenhaushalten lag der Fokus dieser Arbeit auf fir Einper-

sonenhaushalte ausgerichtete Wohnungen.

Im Hinblick auf die praferenzkonforme Gestaltung einer Mietwohnung war es notwen-
dig, die fUr die Mieter*innen relevanten internen Eigenschaften herauszufinden. Zu die-
sem Zweck wurde der Einfluss der internen Eigenschaften im Zuge der Mietentschei-
dung gemessen. Das Ergebnis der Messung der acht untersuchten internen Eigen-
schaften zeigt, dass das verwendete Material des Bodenbelags einer Wohnung, die
Larmbelastung durch die Ausrichtung sowie das Vorhandensein eines Aul3enbereichs
und dessen Grol3e den starksten Einfluss auf die Auswahl einer Mietwohnung besit-
zen. Einen mittelstarken Einfluss auf die Entscheidung bezuglich einer Wohnung hat
der Grundriss einer Wohnung. Die Méglichkeit des Anschliel3ens eines Geschirrspu-
lers sowie die Helligkeit in der Wohnung besitzen einen im Vergleich mit den vier be-
reits genannten Eigenschaften eher geringen Einfluss. Am wenigsten relevant sind der
vorhandene Stauraum in der Wohnung sowie die Ausstattung des Badezimmers

(Duschkabine vs. Badewanne). Somit kann die erste Fragestellung, welche den
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Einfluss der internen Eigenschaften auf die Mietentscheidung festzustellen versucht,

in Bezug auf die untersuchten internen Eigenschaften eindeutig beantwortet werden.

Fur die praferenzkonforme Gestaltung des Inneren einer Wohnung war neben dem
Einfluss der einzelnen Eigenschaften auch die Messung der Praferenzen der Mie-
tersinnen in Bezug auf die unterschiedlichen Eigenschaftsauspragungen notwendig.
Dabei kam es bei funf der acht Eigenschaften zur Annahme einer bestehenden Mono-
tonie auf Grundlage der moglichen Auspragungen dieser Eigenschaften. Auf Basis der
in der ACA gemessenen Nutzenwerte lasst sich feststellen, dass die Mieter*innen des
Wiener Wohnungsmarktes im Kontext einer fur einen Einpersonenhaushalt ausgeleg-
ten Wohnung einen Holzboden klar gegenlber den restlichen Materialien bevorzugen.
Des Weiteren erhélt ein Grundriss bestehend aus einer geraumigen Wohnkiche sowie
einem Schlafzimmer den Vorzug vor einer Raumaufteilung bestehend aus zwei Zim-
mern und einer kleinen Kiiche als auch vor einer loftartigen Raumaufteilung. Im Kon-
text der Badezimmerausstattung praferieren die Mieter*innen eine Duschkabine vor
einer Badewanne. Somit ist auch die Beantwortung der zweiten Fragestellung, welche
die Praferenzen der Mieter*innen herauszufinden versucht, in Bezug auf die unter-

suchten Eigenschaften und im Kontext dieser Arbeit eindeutig moglich.

Vor dem Hintergrund der praferenzkonformen Planung von Wohnungen zielte der
letzte Teil der Analyse auf die Bestimmung von Mietersegmenten basierend auf den
gemessenen Einflissen und Praferenzen. Im Zuge dessen lieRen sich flr den Wiener
Wohnungsmarkt und im Kontext der Arbeit vier Mietersegmente feststellen. Diese wer-
den als Ruhelagenmieter (Ruhe), Bauplanmieter (Grundriss), Helligkeitsmieter (Hellig-
keit) sowie Interior Designer (Bodenbelag) bezeichnet. Dabei beruht der Segment-
name auf jener Eigenschaft, welche fir die Mieter*innen des jeweiligen Segments im
Vergleich der Segmente die grofite relative Wichtigkeit besitzt. Anders formuliert hat
die namensgebende Eigenschaft eines Segmentes im Vergleich mit den anderen Seg-
menten den héchsten Einfluss auf die Auswahl einer Wohnung im Zuge der Mietent-
scheidung. Somit kann auch die dritte Fragestellung, welche auf die Mdglichkeit einer
Segmentierung auf Grundlage der Praferenzen abzielt, in dieser Arbeit eindeutig be-

antwortet werden.
5.2. Implikationen fur die Praxis

Die Implikationen fur die Praxis basieren auf den Ergebnissen der Studie dieser Arbeit.

Zur besseren Einordnung und zur Uberprufung der Praxisrelevanz der Ergebnisse
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erfolgte im Zuge eines Feedbackgespréachs eine Prasentation sowie eine darauffol-
gende Diskussion der Ergebnisse mit zwei Praktikern'? aus der Immobilienwirt-
schaft. Die innerhalb des Feedbackgesprachs erarbeiteten Inhalte wurden durch den
Autor in schriftlicher Form erfasst und flie3en ebenfalls in die im weiteren Verlauf be-
schriebenen Empfehlungen mit ein. Diese richten sich an Personen, die an der Kon-
zeption und Planung von Wohnungen, welche auf Einpersonenhaushalten ausgelegt

sind, beteiligt sind. Auch werden Implikationen fur die Immobilienvermittlung gegeben.

Die im Zuge der ACA ermittelten relativen Wichtigkeiten sowie Nutzenwerte stehen im
Einklang mit den im Zuge der Vermarktung von Mietwohnungen gesammelten Erfah-
rungen der beiden Praktiker. Somit sollten in Bezug auf die Konzeption von Neubau-
und Nachverdichtungsprojekten in der Stadt Wien, offene Wohnkiichen mit separaten
Schlafzimmern als Grundlage fur die Gestaltung der Grundrisse dienen. Bei der Aus-
wahl der zu bebauenden Grundstiicke empfiehlt sich auch auf Basis der durch die
Umgebung erzeugten Larmbelastung zu entscheiden, da diese im Zuge der Bewer-
tung von Wohnungen fuir die Mieter*innen eine entscheidende Rolle spielt. L&sst sich
eine Larmbelastung resultierend aus der Umgebung des Baugrundes nicht vermeiden,
so ist bei der Auswahl der zu verbauenden Fenster auf eine ausreichende Schalldam-
mung zu achten. Des Weiteren fuhrt das Verlegen von Holzbdden zu einer Steigerung
der Attraktivitat der Wohnraume. In Bezug auf eine praferenzkonforme Planung, soll-
ten die Wohnungen zumindest tber einen Balkon, im besten Fall sogar tber eine Ter-
rasse verfligen. Auf Grundlage dieser Empfehlungen kann im Zuge der Planung der
Wohnungen bereits der Grundstein flr eine rasche Vermietung nach Fertigstellung
gelegt werden. Darlber hinaus lasst sich durch die Moglichkeit des Anschlusses eines
Geschirrsplers in der Kiiche, dem Verbauen von grofR3en Fenstern fir eine helle At-
mosphére in der Wohnung, der Integration von AbstellrAumen sowie dem Einbau von

Duschkabinen in den Badezimmern eine praferenzkonforme Gestaltung erzielen.

Innerhalb der Vermarktung von kleinen und auf Einpersonenhaushalte ausgerichteten
Wohnungen in der Stadt Wien, empfiehlt sich eine gezielte Ansprache der in dieser
Arbeit bestimmten Mietersegmente. Die Ansprache der Segmente ist mithilfe der fur
die einzelnen Segmente im Zuge der Auswahl von Wohnungen tUberproportional rele-

vanten internen Eigenschaften moglich. Je nach baulichen Gegebenheiten der zu

11 Clemens Reimitz, MSc: Geschiftsfiihrer und Griinder des Unternehmen EDEX Immobilien GmbH.
1258ren Volkmer, MSc: Geschiftsfiihrer des Unternehmen EDEX Immobilien GmbH seit 2017.
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vermarktenden Wohnungen sollte nach Mdglichkeit mit der bestehenden Ruhelage,
dem offenen Wohn-/Essbereich, den lichtdurchfluteten Raumlichkeiten sowie der Qua-
litat und Attraktivitat der verlegten Bodenbelage geworben werden. Das Hervorheben
dieser Uberproportional relevanten Eigenschaften kann im Zuge des direkten Kunden-
kontaktes im Zuge einer Besichtigung der Wohnung, innerhalb einer Werbeanzeige in
einer Zeitschrift, auf einem Werbeplakat oder in einer online Anzeige, welche Uber ein
Immobilienportal oder die Webseite eines Immobilienmaklers geschaltet wird, passie-
ren. Eine Ansprache dieser Eigenschaften ist auch indirekt Gber eine visuelle Darstel-
lung oder den Einsatz von Emotionen im Zuge der Vermarktung moglich. Neben dem
Herausstellen der fur die einzelnen Mietersegmente tberproportional relevanten Ei-
genschaften, ist im Sinne einer zielfuhrenden Vermarktung auch das Verdeutlichen

eines AulRenbereichs sinnvoll, insofern vorhanden.

Jedoch besitzen die Implikationen auf Basis der Ergebnisse der Segmentierung fir die
Praxis nur einen bedingten Nutzen, da eine konkrete Zuordnung der Wohnungssu-
chenden zu einem der Mietersegmente nicht ohne weiteres mdglich ist. Die nicht be-
stehende Moglichkeit der Zuordnung zu einem Segment ohne Kenntnis tber deren
Wohnungspraferenzen wurde im Zuge des Feedbackgespréachs als Kritikpunkt an den
Ergebnissen dieser Studie gedul3ert. Trotz der beschriebenen Demographika der ein-
zelnen Segmente ist es in der Praxis nicht méglich, einen Wohnungssuchenden ohne
weiteres in eines der Segmente einzuordnen. Somit besitzt eine reine Segmentierung
auf Basis der Praferenzen der Mieter*innen nur eine bedingte Aussagekraft fur die

Immobilienpraxis.
5.3. Limitation

Der vorliegende Abschnitt erlautert die Einschrankungen der in den vorangegangenen
Kapiteln beschriebenen Studie.

Die grofite Limitation stellt die willktrliche Auswahl der Stichprobe und das Fehlen ei-
nes konkreten Stichprobenrahmens dar. Neben der Auswahl ist auch die Gro3e der
Stichprobe (N = 34) als Limitation anzusehen. Dadurch dass die Stichprobe einen will-
kirlichen Charakter besitzt, muss die Stichprobe als nicht reprasentativ fir die Ge-
samtheit der Mieter*innen der Stadt Wien angesehen werden. Dadurch ist eine Gene-
ralisierung der Ergebnisse fur die Gesamtheit der Mieter*innen des Wiener Wohnungs-

marktes nicht ohne weiteres méglich. Dies zeigt sich auch in den Verteilungen der
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erhobenen Demographika. Diese besitzen keine Ahnlichkeit mit der Bevélkerung der
Stadt Wien.

Ein weiterer Kritikpunkt besteht in Bezug auf das fur die Auswahl der Merkmale ver-
wendete Material. Die grof3e Anzahl an Wohnungsmerkmalen erforderte eine Eingren-
zung der zu untersuchenden Eigenschaften im Vorfeld der ACA. Diese Eingrenzung
basierte auf den Ergebnissen der im Rahmen dieser Arbeit durchgefihrten Inhaltsan-
alyse von in der Praxis verwendeten Immobilien-Exposés. Darauf aufbauend kam es
zur Untersuchung von acht internen Eigenschaften, die von der Praxis im Zuge der
Vermarktung von Immobilien als relevant fur die Mieter*innen angesehen werden. Im
Hinblick auf die Zielsetzung der vorliegenden Arbeit, auf Basis der Praferenzmessung
neue Erkenntnisse fir die Praxis zu liefern, kommt es durch das verwendete Material
zu einer Limitation der moglichen neuen Erkenntnisse. Begrinden l&sst sich diese
Limitation dadurch, dass die Angebotsseite die untersuchten Eigenschaften bereits als
relevant fur die Mieter*innen ansieht. Das Herausfinden einer bestehenden Abwei-
chung bezuglich der von der Praxis als relevant erachteten Eigenschaften und den in
der Realitat wirklich fur die Mieter*innen relevanten Eigenschaften war nicht moglich.
Die auf Grundlage der Ergebnisse dieser Studie erlangten Erkenntnisse beschranken
sich somit auf die von der Angebotsseite als relevant angesehen internen Eigenschaf-

ten.

Eine weitere Einschrankung besteht in Bezug auf die im Zuge der Analyse verwendete
grolRe Anzahl an Merkmalsauspragungen der Eigenschaft ,Bodenbelag”“. Diese besitzt
maoglicherweise einen direkten Einfluss auf die Hohe der relativen Wichtigkeit. Dieser
Effekt wird in der Literatur als Number-of-Levels Effekt (NLE) bezeichnet. Der NLE
beschreibt einen direkten positiven Einfluss der Anzahl an in der Conjoint-Analyse un-
tersuchten Merkmalsauspragungen einer Eigenschaft auf die Hohe der relativen Wich-
tigkeit dieser Eigenschaft. Zwar ist der Einfluss des Effektes innerhalb der ACA nicht
so stark wie bei anderen Varianten der Conjoint-Analyse, trotzdem konnte der NLE
auch fur ACA-Studien festgestellt werden (Wittink et al., 1992). So auf3erten auch die
beiden Praktiker im Zuge des Feedbackgespréachs Zweifel an der Hohe der relativen
Wichtigkeit der Eigenschaft ,Bodenbelag®. Trotz dessen, dass die beiden Praktiker den
Bodenbelag einer Wohnung als relevant fur die Mietentscheidung empfanden, bestand
Uneinigkeit bezlglich der Position innerhalb der Reihenfolge der Eigenschaften. Die
Problematik des NLE war zum Zeitpunkt der Definition der Merkmalsauspragungen
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bekannt. Basierend auf der grol3en Anzahl unterschiedlichster Arten von Bodenbela-
gen war eine kleinere Anzahl an Merkmalsauspragungen im Zuge der Analyse nicht

umsetzbar.

Neben dem NLE kommt es begrundet durch die groRe Anzahl an mdglichen Auspra-
gungen des Bodenbelages zu einer weiteren Einschrédnkung der Ergebnisse. Die im
Zuge der Befragung begrenzt mégliche graphische Darstellung der Auspragungen der
Eigenschaft ,Bodenbelag” kann zu einer Verzerrung der gemessenen Praferenzen ge-
fuhrt haben. Auch wenn die gewahlten Darstellungen als beispielhaft fur die zu bewer-
tenden Bodenbelagsarten anzusehen waren, lasst sich ein Einfluss der Darstellungen

nicht komplett ausschliel3en.

Abschliel3end ist auch die Nennung der nicht komplett kontrollierbaren Interaktion zwi-
schen den untersuchten und nicht untersuchten Eigenschaften als bestehende Limita-
tion notwendig. Grund hierfur ist die Komplexitat der Mietentscheidung. Zwar erfolgte
basierend auf der Theorie und zur Gewéhrleistung einer unabhangigen Préaferenzmes-
sung eine Begrenzung der zu untersuchenden Eigenschaften auf die internen Eigen-
schaften sowie eine Kontrolle der restlichen im Zuge der Vorstudie definierten Eigen-
schaften, trotzdem ist der definitive Ausschluss einer bestehenden Interaktion von
nicht untersuchten Eigenschaften und anderen Faktoren nicht moglich.

5.4. Zukunftige Forschung

Zum Abschluss dieser Arbeit erfolgt im letzten Kapitel ein Ausblick fir zukinftige For-
schungen. Die Anst63e fur zukinftige Studien im Kontext der Praferenzen von Mie-
terfsinnen basieren auf der in dieser Arbeit beschriebenen Theorie, den Limitationen
sowie dem im Kapitel ,Implikationen fur die Praxis® beschriebenen Feedbackgesprach

mit Personen aus der Immobilienwirtschatft.

Die vorliegende Arbeit dient als Grundlage fiir die Konzeption und Durchfiihrung von
weiterfihrenden Studien bezuglich der Praferenzen der Mieter*innen der Stadt Wien.
Dabei empfiehlt sich fir alle Folgestudien das Erzielen einer fir die Stadt Wien (bzw.
die Region von Interesse) reprasentativen Stichprobe oder das Fokussieren auf ein
Teilsegment Wiens. Neben der Wiederholung der vorliegenden Studie mittels einer fur
die Stadt Wien reprasentativen Stichprobe, ergibt sich die Option der Entwicklung der
relevanten internen Eigenschaften auf Basis der Nachfrageseite. Hierfur lasst sich bei-

spielsweise eine Vorstudie in Form einer Fokusgruppe zur Abfrage der relevanten
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internen Eigenschaften nutzen. Dadurch kdnnte es zu neuen Erkenntnissen bezuglich
der Relevanz von Wohnungseigenschatften fir die Mieter*innen im Zuge der Mietent-

scheidung kommen.

Des Weiteren ware die Integration der Eigenschaft ,Kosten“ (Miete, Betriebskosten
usw.) von grofRem Interesse fir die Praxis. Auf Grundlage der Ergebnisse dieser Preis-
studie wére es im Zuge der Vermarktung von Immobilien moglich, die Hohe der Miete
mithilfe der Auspragungen der vorhandenen internen Eigenschaften zu bestimmen.
AuRerdem k&me es zur Messung des Einflusses der Variable ,Kosten“ auf die Prafe-
renzen der Mieter*innen. Im Zuge einer solchen Preisstudie empfiehlt sich die Anwen-
dung eines anderen Conjoint-Verfahrens, da die ACA, wie in Abschnitt 3.3.3.2 Kon-

trollvariablen beschrieben, kein geeignetes Design fur Preisstudien darstellt.

Neben der Eigenschaft ,Kosten“ kann die vorliegende Studie auch als Grundlage flr
die Messung der Praferenzen von Mieter*innen beziglich der in dieser Arbeit nicht
betrachteten externen Wohnungseigenschaften dienen. Im Zuge einer solchen Studie
kénnte es zur Kontrolle des Einflusses der internen Eigenschaften basierend auf den
Ergebnissen der vorliegenden Studie kommen. So ist im Vorhinein bekannt, welche
Eigenschaften begrindet durch ihre Relevanz im Zuge der Mietentscheidung kontrol-
liert werden mussten und welche vernachlassigbar waren. Erkenntnisse bezuglich der
externen Eigenschaften hatten fur die Praxis einen grol3en Mehrwert im Sinne der Aus-
wahl von Baugrund sowie der Ausrichtung der zu bauenden Wohnungen im Hinblick

auf die lagespezifischen Gegebenheiten.

Im Hinblick auf externe Faktoren, die einen moéglichen Einfluss auf die Praferenzen der
Mieter*innen besitzen, sollte eine Uberpriifung des Einflusses der Variable ,Zeit* vor-
genommen werden. Ein Interesse an der Untersuchung der Variable ,Zeit* wurde auch
im Zuge des Feedbackgesprachs durch die Praktiker bekundet. Fur die Praxis ware
eine Messung des Einflusses der Dauer eines Mietverhaltnisses auf die Praferenzen
von Interesse. Zudem lasst sich im Kontext der Variable ,Zeit” auch ein bestehender
Zeitdruck bei der Wohnungssuche abfragen. Darauf aufbauend wére ein Vergleich der
Praferenzen zwischen den Probanden mit einem bestehenden Zeitdruck und denen
ohne einen bestehenden Zeitdruck maglich. Auch kdnnte man zur Messung der Vari-
able ,Zeit“, bezogen auf die Dauer der Wohnungssuche, die Studie zu unterschiedli-
chen Zeitpunkten innerhalb der Wohnungssuche mit denselben Probanden
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durchfiihren. Interessant wéare hierbei, ob die Dauer der Wohnungssuche zu einer Ver-

anderung der Praferenzen bezlglich der Wohnungseigenschaften gefuhrt hatte.

Ebenfalls von Interesse fiur die Praxis ist der Einfluss der Lebenssituation auf die Woh-
nungspréaferenzen der Mieter*innen. In diesem Kontext ist eine Segmentierung der
Mieter*innen auf Grundlage der Variable ,Lebenssituation und eine anschliel’ende
Berechnung der relativen Wichtigkeiten sowie Nutzenwerten mdglich. Auf Basis der
Ergebnisse dieser Studie erhofften sich die Praktiker herauszufinden, welche Mie-
terfinnen sich fur welche Wohnungen interessieren und wie deren Praferenzen bezig-
lich der internen Eigenschaften aussehen. Nach Meinung der Praktiker hatten eine

solche Studie einen groRen Nutzen fur die Vermarktung von Wohnungen.
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A 1. Immobilienscout24 (abgerufen am 26.06.2020)

S - N & % . A Anmelden >
| Wohnen Gewerbe Maklersuche Umzi Finanzierun: Ratgeber g % v :
Immo’ Scout24 U ug Inanzienung 9 o TGS mein Account
Services fiir dich
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Startseite > Mietwohnung > Wien > Wien

Mietwohnungen in Wien
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ppun

NEW PRESTIGE - Luxus Residenzen in

B2C Team Realtrade Immobilien Vermittlungs
GmbH

13:50

A @ @ 9 7 . DEU
@ & 20062020

A 2. Liste der Eigenschaften von Wohnungen (aus Abschnitt 3.1.)

Eigenschaften  GroBeinm?

von Vorhandensein einer Kiiche
Wohnungen Vorhandensein eines Vorraums

Vorhandensein eines Badezimmers

Vorhandensein einer Toilette

Zimmeranzahl

Heizungsart

Warmwasserversorgung

Vorhandensein eines AuRenbereichs (Balkon/Terrasse/Garten)
Helligkeit in den Raumlichkeiten

Ruhe innerhalb der Wohnung

Raumaufteiling bzw. der Wohngrundriss

Allgemeine Einrichtung der Wohnung

Allgemeine Kosten der Wohnung (Miete/Betriebskosten)
Heizkosten

Infrastruktur

Anbindung

Nachbarschaft

Beschaffenheit des Wohnhauses
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A 3. Vorstudie
A 3.1. Immobilien-Exposé 1

A 3.1.1. Seite 1

IMMOBILIEN

Schone 4-Zimmer-DachgeschoRwohnung mit 2 Terrassen

Alser Strae, 1090 Wien, AT
Nahe: Altes AKH, Privatklinik Confraternitat

Eeldaten-Qbfelkinummerd228
Wohnflache: ca. 137,23 m?

Mietdauer: unbefristet

Beziehbar: 15.03.2020

Baujahr: ca. 1998

Heizung: Etagenheizung
Stockwerk: 5. Etage / DachgeschoR
Zustand: neuwertig

Zimmer: 4

Terrassen: 2 (ca. 16,6 m?)

Bader: 2

WC: 1

Gesamtmiete*: 2.195,00 €
Lirreatzstewer LeeEs e
srenetiehe-Gesaraaslasiungs ZA0ELL S
Kaution: 3 Bruttomonatsmieten

Provision: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt.

Heizwarmebedarf: 55,8 kWh/m?a

Kag-hichasla-Sauer
Mobik-+43-65641823029
Telefon: +43-1-363040314

EDEX Immobilien GmbH Telefon +43 -1 -3630103 10 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-StraBe 6/6 e-mail office@edeximmo.at IBAN: AT803200000011797917
www edeximmao.at BIC: RLNWATWW
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A 3.1.2. Seite 2

IMMOBILIEN

Detailbeschroil
-

¢ 2 Terrassen

e 4 Zimmer, 2 Béader

* |deale Anbindung

* Ausgezeichnete Infrastruktur

Sbiektbeschroil

Diese rund 137 m? grof3e, helle Dachgeschofiwohnung befindet sich im 5. Liftstock eines schdnen Stilaltbaus im
neunten Wiener Gemeindebezirk. Sie ist nur wenige Minuten vom Sigmund-Freud-Park entfernt und bietet ein
komfortables Wohnerlebnis Gber den Déchern Wiens. Die Wohnung verflgt (iber ein grozigiges Wohnzimmer mit
integrierter WohnkUlche und anschlieender Terrasse sowie 2 weitere Zimmer, einen zentralen Vorraum, ein Bad
mit Badewanne und Doppelwaschbecken und ein separates WC. Uber eine Treppe kommt man auf die néchste
Ebene in ein weiteres Zimmer mit anschliefender Terrasse und einem weiteren Bad mit Dusche und
Waschbecken. Alle Wohnrdume sind mit hochwertigen Parkettbdden ausgestattet, die Bader sind verfliest. Fir
zusétzlichen Stauraum sorgt ein trockenes Kellerabteil. Die Wohnung wird unbefristet und unmébliert ab 15. Mérz
2020 vermietet.

B e i L e e B

Die Alser StralRe bietet eine optimale Infrastruktur. In wenigen Gehminuten erreicht man die U2-Station
Schottentor und die Stral2enbahnstationen der Linien 1, §, 43, 44 sowie der Buslinie 13A. Unzéhlige Restaurants
und Einkaufsmdglichkeiten sowie die nahe gelegene Wiener Innenstadt laden zum entspannten Einkaufsbummel
ein. Der Sigmund-Freud-Park sowie der Donaukanal sind ebenfalls in kurzer Zeit zu Ful? zu erreichen und bieten
zahlreiche Sport — und Erholungsméglichkeiten.

LAosstofivpg

Fliesen, Parkett, Gas, Etagenheizung

EDEX Immobilien GmbH Telefon +43 -1 - 3630103 10 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-Strale 6/6 e-mail offile@edeximmo.at 1BAN: ATEDIZ20000001 1797917
W edeximmao ar BIC: RLNWY AT
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A 3.2. Immobilien-Exposé 2

A 3.2.1. Seite 1

IMMOBILIEN

Schone 3-Zimmer-DachgeschoBwohnung ndhe griiner Prater

AusstellungsstraRe, 1020 Wien, AT
Néhe: Prater, Messegelédnde

Escsaton-Shjeldnumase237
Wohnflache: ca. 81,19 m?

Mietdauer: 5 Jahre

Beziehbar: sofort

Heizung: Etagenheizung
Stockwerk: 5. Etage / DachgeschoRR
Zustand: neuwertig

Zimmer: 3

WC: 1

Gesamtmiete*: 1.012,83 €
Lraseizeiewer et
Freraiishe-Cosamtheloctung: B
Kaution: 3 Bruttomonatsmieten

Provision: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt.

Energieausweis gliltig bis: 19.08.2029
Heizwarmebedarf: [[&] 58,21 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: [ 1,15

Ihr Ansprechpartner:

fag-ilichasia-3ausr
Mobil: +43 6641823029
Telefon: +43 1 363010314

EDEX Immobilien GmbH Telefon +43-1-3630103 10 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-Strafe 6/6 e-mail office@edeximmo.at IBAN: AT803200000011797917
www.edeximma.at BIC: RLNWATWW
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A 3.2.2. Seite 2

IMMOBILIEN

Detailboschroil
-

¢ 3-Zimmer-Wohnung

* Sehr gute Anbindung und Infrastruktur
+ Dachgeschof mit Fernblick

* nahe Erholungsgebiet griiner Prater

biektbeschrsi

Diese schéne ca. 81 m? groe 3-Zimmer-Wohnung liegt im Dachgeschol eines gepflegten Altbaus nahe des
Praters im 2. Wiener Gemeindebezirk. Die Wohnung verfigt Uber einen zentralen Vorraum, ein helles
Wohnzimmer, von dem man einen wunderschénen Ausblick Uber die D&cher Wiens bis zum Riesenrad genieft,
zwei weitere Zimmer, davon eines mit praktischem Einbauschrank, eine Einbaukilche inkl. Geschirrspuler, Herd
und Backofen mit anschliefendem Abstellraum, ein Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss und ein separates WC. Alle Wohnrdume sind mit Parkettbdden und die Nassrdume mit
Fliesen ausgestattet.

o reaksnnbi s gt iaadedny

Die Umgebung bietet eine optimale Infrastruktur mit vielen Einkaufsmdglichkeiten und Restaurants. Supermérkte,
zahlreiche gute Lokale und Cafés kénnen bequem zu Ful? erreicht werden. Die U2-Station Messe/Prater, sowie
den Verkehrsknotenpunkt Praterstern (StraRenbahnlinien 5 und O, den Buslinien 5B, 80A, 82A und den U-
Bahnlinien U1 und U2) erreicht man in wenigen Minuten, welche eine ideale Verkehrsanbindung garantieren. Der
nahe gelegene griine Prater bietet viele Méglichkeiten der Entspannung und sportlichen Betétigung.

Llisctativog

Fliesen, Parkett, Gas, Etagenheizung, Einbaukilche, Bad mit Fenster, Badewanne, Tollette

EDEX Immobilien GmbH Telefon +43 -1 - 36301 03 10 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-Stralie 6/86 e-mail office@edeximmo.at 1BAN: ATS03IZ0000001 1757917
www edeximmao at BIC: RLNW ATWY
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A 3.3. Immobilien-Exposé 3

A 3.3.1. Seite 1

IMMOBILIEN

Sanierte 3,5-Zimmer Wohnung mit Parkblick

Lacknergasse, 1170 Wien,-ATF
Nahe: Diepoldpark

s s s e
\ | | ThomasPrendinger
Telefon: +431 3630103 114
iiw‘ E-Mail: ¢ prendinger@edeximme.

EDEX Immobilien GmbH
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-StraBe 6/6
www.edeximmo.at

Telefon +43-1-3630103 10
e-mail office@edeximmo.at

Faldasin-Ohleldnuiprme a8
Wohnflache: ca. 93,03 m?

Mobiliar: Kiche, Bad
Mietdauer: 4 Jahre
Beziehbar: sofort
Letzte Sanierung: 2019
Heizung: Etagenheizung
Stockwerk: 2. Etage
Zustand: modernisiert

Zimmer: 3,5

Bad: 1

WC: 1

Gesamtmiete*: 886,91 €
Umsatzsteuer: 20532
ehathche-Cosamthelastung: 388.50%
Kaution: 3 Bruttomonatsmieten

Provision: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt.

Heizwéarmebedarf: [= 179 kWh/m?a

Raiffeisenlandesbank NO-Wien
IBAN: AT803200000011797917
BIC: RLNWATWW
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A 3.3.2. Seite 2

IMMOBILIEN
D ik ; ik
Mighli

¢ Erstbezug nach Sanierung
« teilweise hofseitig

+ sehr gute Anbindung

* Parkblick

Zur Vermietung gelangt ein ca. 93,03 m? grofe 3,5-Zimmer-Wohnung in einem Altbau im 17. Wiener
Gemeindebezirk nahe dem Diepoldpark. Die Wohnung befindet sich im 2. Stock (ohne Lift) und verflgt Uber einen
gerdumigen Vorraum mit Blick in den Hof, eine Einbaukiiche (inkl. Geschirrspler, Kiihischrank, Kochfeld und
Backrohr), zwei hofseitig ausgerichtete Kabinette, ein gerdumiges Badezimmer mit Badewanne und
Waschmaschinen-Anschiuss, ein groRes Wohnzimmer, sowie ein weiteres, groltes Schlafzimmer und ein
separates WC. Die Nassraume sind verfliest, die Wohnrdume sind mit Laminat-Boden versehen.

B e e

Die Umgebung bietet eine optimale Infrastruktur. In wenigen Gehminuten erreicht man die U-Bahn-Station
Michelbeuern, sowie die StraRenbahn-Linien 9 und 42 (Vinzenzgasse) und die Stralkenbahn-Linie 2 bzw. 9. In
unmittelbarer Umgebung der Liegenschaft befindet sich die Hernalser Hauptstrale, wodurch die Wohnung Gber
eine hervorragende Anbindung verfiugt. Supermérkte, zahlreiche gute Restaurants und Cafés kdnnen bequem zu
FuB erreicht werden. Die VWahringer Strale, sowie die Hernalser Hauptstrale laden mit zahlreichen Geschéften
zum entspannten Einkaufsbummel ein. Der nahegelegene Tlrkenschanzpark sowie der Wienerwald bieten Sport-
und Naturbegeisterten viele Mdglichkeiten der Entspannung und sportlichen Betatigung.

Idealerweise wiirde sich diese Wohnung als Studenten-WG anbieten.

Die Wohnung ist ab sofort verfligbar.

Alsctatiung

Fliesen, Laminat, Gas, Etagenheizung, Einbaukiliche, Badewanne, Toilette, Griinblick

EDEX Immobilien GmbH Telefon +43 -1 -36301 0310 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-Strale &/6 e-mail office@edeximmo.at IBAM: ATBD3200000011797917
www edeximmo.at BIC: RLNWATWW
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A 3.4. Immobilien-Exposé 4

A 3.4.1. Seite 1

IMMOBILIEN

Wunderschone 3-Zimmerwohnung Ndhe Votivkirche

1090 Wien,-AF

Easelaneh-Obieldnummei—=205
Nutzflache: ca. 77,92 m?

Mietdauer: unbefristet
Stockwerk: 2. Etage

Zimmer: 3

Bad: 1

we: 1

Gesamtmiete*: 1.295,00 €
Umsatzsteuer: H7ZI3£
Freasishe-Sesaratbalas g e
Kaution: 3 Bruttomonatsmieten

Provision: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt.

Energieausweis giiltig bis: 08.08.2022
Heizwarmebedarf: 123 kWh/m?a

EDEX Immaobilien GmbH Telefon +43 -1 - 3630103 [0 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-Strale 6/6 e-mail office@edeximmo.at IBAN: ATBOIZO000DOD! 1797917
www edeximma.at BIC: RLMNWATWW

96



A 3.4.2. Seite 2

IMMOBILIEN

Detailboschroil
Michtiahte dor Wol

« zentral gelegen

* ideale Infrastruktur
¢ Einbaukiliche

* Badewanne

¢ Fischgratparkett

Sbicl .

Diese schéne 3-Zimmer Wohnung in der Alser Strafie unweit der Votivkirche gelangt ab 15.01.2020 zur
Vermietung.

In wenigen Gehminuten erreicht man die Station Schottentor einer der gréfiten Knoten des dffentlichen
Verkehrsnetzes in Wien, Nahversorger, Restaurants sowie die Wiener Innenstadt. Der Sigmund-Freud-Park sowie
der Donaukanal sind ebenfalls in kurzer Zeit zu Ful? zu erreichen und bieten zahireiche Sport — und
Erholungsméglichkeiten. Ausgestattet ist die Wohnung mit einem Fischgréatparkettboden, einer Wohnkiiche inkl.
Geraten, sowie einem Badezimmer mit Badewanne. Die Wohnung liegt im 2. Liftstock, besteht aus einem Vorraum,
einem Abstellraum, zwei Zimmern, einer Wohnklche, ein Badezimmer sowie ein separates WC.

st

Die Alser StralRe bietet eine optimale Infrastruktur. Unzéhlige Restaurants und Einkaufsméglichkeiten sowie die
Wiener Innenstadt befinden sich in ndchster Néhe. Die Stratenbahnstationen der Linien 1, 5, 43, 44 sowie der
Buslinie 13A befinden sich nur wenige Meter entfernt. Die U-Bahnstation "Schottentor” der Linie U2 ist ebenfalls in

Gehweite.
EDEX Immobilien GmbH Telefon +43 -1 - 36301 03 10 Raiffeisenlandesbank NO-Wien
A- 1010 Wien, Marc-Aurel-Strafie &/6 e-mail office@edeximmo.at IBAN: ATBO320000001 1787917
W Bdeximma.at BIC: RLNWATWAY
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A 3.5. Selektionskriterien

Nummer

Selektionskriterien

Grole in m?

Vorhandensein einer Kiiche

Vorhandensein eines Vorraums

Vorhandensein eines Badezimmers

Vorhandensein einer Toilette

Zimmeranzahl

Heizungsart

Warmwasserverso rgung

Vorhandensein eines AulRenbereichs (Balkon/Terrasse/Garten)

Helligkeit in den Raumlichkeiten

=
HOKDOO‘-JO"IU'I-PWNI—‘

Ruhe innerhalb der Wohnung

12 Raumaufteilung bzw. der Wohngrundriss

13 Allgemeine Einrichtung der Wohnung

14 Allgemeine Kosten der Wohnung (Miete/Betriebskosten)
15 Heizkosten

16 Infrastruktur

17 Anbindung

18 Nachbarschaft

19 Beschaffenheit des Wohnhauses

98




A 3.6. Kategoriensystem 1

Nummer
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20 Befristung
21 Einzugsdatum
22 Zustand der Wohnung
23 Art der Wohnung
24 Kaution
25 Provision
26 Energieeffizienz
27 Ausstattung Badezimmer
28 Ausstattung Kiche
29 Bodenbelag
30 Stauraum

[ Selektionskriterien

Im Zuge der Analyse neu entwickelte Kategorien
(Exposés 1 und 2)

99




A 3.7. Kategoriensystem 2

Nummer |Kategoriensystem 2
1

Ol dlojUn|k~lwiN

NN R IRIRRR(R(R|R[R|R
ROVl |N|loo|Ln|pr|lw|N|kF|O

NN ININ NN
W N klwWiN

w
o

Kategorien aus Kategoriensystem 1

Im Zuge der Analyse neu entwickelte Kategorien
(Exposé 3 und 4)
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A 4. Hauptstudie

A 4.1. Seite 1: Allgemeine Informationen

Die Wohnungssuche in Wien
Die nachfolgende Studie wird vom Lehrstuhl fir Marketing an der Universitat Wien
durchgefuhrt. Der Fokus der Studie liegt darauf, die Praferenzen von

Wohnungssuchenden bezuglich unterschiedlicher Eigenschaften von Mietwohnungen
zu untersuchen. Dabei konzentriert sich diese Studie auf den Wiener Wohnungsmarkt.

Die Studie verfolgt keine kommerziellen Interessen, sondern dient ausschlielRlich
wissenschaftlichen Zwecken und hilft mir sehr beim Verfassen meiner Masterarbeit.

Das Ausflllen des Fragebogens wird ca. 10 Minuten lhrer Zeit in Anspruch nehmen.
Es ist wichtig, dass Sie sich die Fragen genau durchlesen. Bitte beantworten Sie alle
Fragen ehrlich und spontan. Es gibt keine richtigen oder falschen Antworten. Es gibt

kein Zeitlimit fur diesen Fragebogen. Bitte nehmen Sie sich Zeit beim Ausfullen.

Alle von lhnen angegebenen Informationen werden vertraulich und anonym
behandelt.

Vielen Dank fur lhre Teilnahme.
David Schober
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A 4.2. Seite 2: Nahere Beschreibung der Befragung

Die Wohnungssuche in Wien

Bitte folgenden Text genau und aufmerksam lesen!

Die perfekte Wohnung finden? Oftmals gar nicht so einfach. Zwar scheinen viele
Wohnungen auf den ersten Blick perfekt, bei der Wohnungsbesichtigung fallen einem
dann aber schnell die einen oder anderen Mangel auf. Da es in Wien aber immer
schwieriger wird, eine schone und trotzdem bezahlbare Wohnung zu finden, muss
man oftmals einen Kompromiss in Bezug auf so manchen persoénlichen Wohnwunsch
eingehen.

Meine Masterarbeit untersucht diesen Kompromiss im Kontext der Wohnungssuche
auf dem Wiener Wohnungsmarkt. Der Fokus meiner Arbeit liegt dabei auf fir
Einpersonenhaushalte ausgelegte Wohnungen.

WICHTIG: Bitte beantworten Sie alle Fragen so, als ob Sie fur sich allein eine
Wohnung suchen wurden.

INFO: Die innerhalb der Befragung graphisch dargestellten Grundrisse dienen zum
besseren Verstandnis und sind beispielhaft anzusehen.

0% @l 100%
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A 4.3. Seite 3: Kontrolle des Stichprobenrahmens

Leben Sie seit mehr als 6 Monaten innerhalb der Stadt Wien?

O Ja
O Nein

Sind Sie bereits aus Ihrem Elternhaus/der Wohnung lhrer Eltern ausgezogen?

O Ja
O Nein

0% B 100%

A 4.4. Seite 6: Erinnerung

Die Wohnungssuche in Wien

Erinnerung: Bitte beantworten Sie alle Fragen so, als ob Sie fiir sich allein eine
Wohnung suchen wirden.

INFO: Die innerhalb der Befragung graphisch dargestellten Grundrisse dienen zum
besseren Verstandnis und sind beispielhaft anzusehen.

0% 100%
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A 4.5. Seite 9: Erlauterung der Aufgabenstellung

Die Wohnungssuche in Wien

Bitte folgenden Text genau und aufmerksam lesen!

Im Folgenden werden Ihnen Wohnungen mit unterschiedlichen Eigenschaften zur
Bewertung vorgelegt.

Die zur Auswahl stehenden Wohnungen stellen alle bezugsfertige
Neubauwohnungen dar, welche sich im 2. Stockwerk befinden und 58 m2 grol3
sind. Die Wohnungen befinden sich innerhalb des 8. Wiener Gemeindebezirks und
die monatliche Miete ist bei allen Wohnungen identisch.

Erinnerung: Bitte beantworten Sie alle Fragen so, als ob Sie fiir sich allein eine
Wohnung suchen wurden.

INFO: Die innerhalb der Befragung graphisch dargestellten Grundrisse dienen zum
besseren Verstandnis und sind beispielhaft anzusehen.

0% 100%
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A 4.6. Seite 23: Satisficing-Prifung

Wenn diese Mietwohnungen in allen anderen Punkten identisch waren, welche
wurden Sie vorziehen?

Zu einem Hinterhof ausgerichtet Zu einem Hinterhof ausgerichtet
(Keine Larmbelastung) (Keine Larmbelastung)
4" 4’
KOCHE ” 9 2am ,,*’ 2 KOHE g s 7
: oder
R / R
Zwei Zimmer und separate Kiiche Zwei Zimmer und separate Kiiche
(58m?) (58m?)
Links Links Rechts Rechts
Stark Etwas Etwas Stark
Bevorzugt o Bevorzugt o Indifferent o Bevorzugt o Bevorzugt

O O = B O O O O &

0% I 100%
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A 4.7. Seite 31: Demographika

Die Wohnungssuche in Wien

Fast geschafft! Bitte fUllen Sie noch die folgenden allgemeinen Angaben zu lhrer
Person aus.

(Diese Angaben sind nicht verpflichtend. Falls Sie keine Angaben zu Ihrer Person machen wollen, klicken Sie einfach auf
Weiter” am unteren Ende der Seite)

Geschlecht:

(O weiblich
() Minnlich

O Hierzu méchte ich keine Angabe machen

Alter:

Staatsburgerschaft:
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A 4.8. Seite 32: Ende der Befragung

Vielen Dank fur die Teilnahme an dieser Studie!

{al

&

David Schober

a11715874@unet.univie.ac.at

0% 100%
A 5. Analyse
A 5.1. Ubersicht Anzahl Befragungen
Study Summary
24 34
20
10
4
0 Completes Incompletes Disqualified

Completes: 34
Incompletes: 10

Disqualified: 4
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A 5.2. Aggregierte Nutzenwerte der gesamten Stichprobe

Bodenbelag

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% Kl
Holz 81,17 20,67 74,22 88,12
Fliesen 6,54 29,28 -3,30 16,38
Teppich -64,35 33,87 -75,74 -52,97
Kork -31,79 31,22 -42,28 -21,29
Keramik 8,44 33,82 -2,93 19,80
Ruhe innerhalb der Wohnung

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% Kl
Hauptverkehrsader -73,89 19,07 -80,30 -67,48
Seitenstralle 6,02 8,91 3,03 9,02
Hofruhelage 67,87 17,99 61,82 73,91
AuBenbereich

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI Oberes 95% Kl
Kein AuRenbereich -71,20 18,91 -77,56 -64,85
Balkon 10,10 10,45 6,59 13,62
Terrasse 61,10 15,38 55,93 66,27
Raumaufteilung

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% KI
Loft -33,54 35,56 -45,50 -21,59
Wohnkiiche 46,21 23,30 38,38 54,04
Zwei Zimmer und Kiiche -12,67 42,18 -26,85 1,51
Ausstattung Badezimmer

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% KI
Badewanne -13,86 15,95 -19,23 -8,50
Dusche 13,86 15,95 8,50 19,23
Ausstattung Kiiche

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% KI
Kein Geschirrspliler -40,77 14,30 -45,58 -35,96
Geschirrspuler 40,77 14,30 35,96 45,58

Helligkeit in den Rdumlichkeiten

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% Kl
Kleine Fenster -39,48 16,82 -45,14 -33,83
Mittlere Fenster -1,66 6,80 -3,94 0,63
Grole Fenster 41,14 19,39 34,62 47,65
Stauraum

Eigenschaftsauspragung Nutzenwert | Standardabweichung | Unteres 95% KI | Oberes 95% KI
Kein Abstellraum -31,41 9,78 -34,69 -28,12

KIl. Abstellraum 0,91 4,67 -0,66 2,48

Gr. Abstellraum 30,50 11,21 26,73 34,26
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A 5.3. Analyse bestehender Segmente

A 5.3.1. Relative Wichtigkeiten der untersuchten Segmente

Relative Wichtigkeiten

Eigenschaft Frauen Manner AUT DE <27 <=27
Bodenbelag 21,71 17,95 20,61 19,30 19,86 19,80
Ruhe 17,46 17,95 17,70 17,57 17,40 18,35
AuRenbereich 18,23 15,03 15,50 17,66 15,88 17,14
Raumaufteilung 11,99 15,00 14,30 12,90 13,21 13,74
Ausstattung Badezimmer 3,89 4,92 4,55 4,28 4,56 3,98
Ausstattung Kiiche 10,01 10,35 9,78 10,64 11,10 9,63
Helligkeit 8,59 11,40 9,43 10,22 10,65 9,35
Stauraum 8,12 7,40 8,13 7,43 7,33 8,02
A 5.3.2. Aggregierte Nutzenwerte der untersuchten Segmente
Nutzenwerte
Eigenschafsauspriagung Frauen | Manner | AUT DE <27 <=27
Bodenbelag
Holz 90,35 73,01 84,33 80,69 78,66 84,40
Kunststoff 1,02 11,45 -0,94 10,80 14,75 2,11
Keramik 15,94 1,77 20,18 1,84 3,08 13,78
Teppich -76,90 -53,20 -65,18 -62,15 -68,44 -59,21
Kork -30,40 -33,02 -38,38 31,17 -28,04 -41,09
Ruhe innerhalb der Wohnung
Hauptverkehrsader -73,44 -74,29 -74,13 -73,17 -72,22 -77,01
Seitenstrale 7,22 4,96 6,66 5,75 5,23 7,26
Hofruhelage 66,22 69,33 67,47 67,42 67,00 69,76
AulBenbereich
Kein AuRenbereich -81,36 62,17 66,81 -75,83 68,71 -73,20
Balkon 16,89 4,07 9,64 10,41 10,36 9,28
Terrasse 64,47 58,10 57,18 65,42 58,36 63,92
Raumaufteilung
Loft -27,08 -39,29 -46,57 25,11 37,92 -35,39
Wohnkiiche 47,38 45,18 43,78 49,77 49,75 43,82
Zwei Zimmer und Klche -20,30 -5,89 2,79 -24,66 -11,83 -8,43
Ausstattung Badezimmer
Badewanne -15,55 -12,37 -14,51 -12,37 -10,76 -14,36
Dusche 15,55 12,37 14,51 12,37 10,76 14,36
Ausstattung Kiiche
Kein Geschirrspiiler -40,04 -41,42 39,11 -42,54 -44,38 -38,52
Geschirrspuler 40,04 41,42 39,11 42,54 44,38 38,52
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Helligkeit in den Raumlichkeiten

Einteilig -33,63 -44,68 -37,16 -39,67 -41,49 -36,79
Zweiteilig -1,47 -1,82 -1,15 -2,43 -2,25 1,21
Dreiteilig 35,10 46,51 38,31 42,10 43,74 38,00
Stauraum

Kein Abstellraum -33,37 -29,66 -32,68 -30,13 -29,38 -33,29
Kl. Abstellraum 1,75 0,16 0,30 0,79 0,10 2,40
Gr. Abstellraum 31,62 29,50 32,38 29,34 29,28 30,90

A 5.4. Clusteranalyse

A 5.4.1. Dendrogramm Single-Linkage-Verfahren

Dendrogramm mit Einzelverkntpfung
Kombination skalierter Abstands-Cluster
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A 5.4.2. Dendrogramm Ward-Verfahren
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A 5.4.4. Relative Wichtigkeiten der Segmente

Relative Wichtigkeiten
Eigenschaft Segment 1 Segment 2 Segment 3 Segment 4
Bodenbelag 21,05 17,36 13,01 24,79
Ruhe 20,35 18,86 14,87 11,38
AuBenbereich 18,81 12,80 12,28 19,93
Raumaufteilung 11,84 17,30 16,82 9,99
Ausstattung Badezimmer 2,98 6,70 4,47 5,46
Ausstattung Kiiche 8,46 12,30 9,60 11,01
Helligkeit 9,10 8,31 19,25 8,58
Stauraum 7,40 6,36 9,69 8,87

A 5.4.5. Aggregierte Nutzenwerte der Segmente

Nutzenwerte

Eigenschafsausprigung Segment 1 | Segment 2 | Segment 3 Segment 4
Bodenbelag

Holz 89,27 75,91 44,35 89,66
Kunststoff 6,53 9,85 22,07 5,44
Keramik 14,19 11,56 -31,26 29,25
Teppich -74,21 -46,11 -29,25 -108,62
Kork -35,78 -51,21 -5,92 -15,73
Ruhe innerhalb der Wohnung

Hauptverkehrsader -85,93 -78,21 -58,83 -48,06
SeitenstralRe 9,02 5,50 -1,26 5,12
Hofruhelage 76,91 72,71 60,09 42,94
AuBenbereich

Kein AuBenbereich -80,80 -54,67 -51,01 -88,83
Balkon 11,10 6,96 3,76 18,22
Terrasse 69,70 47,71 47,25 70,62
Raumaufteilung

Loft -31,31 -65,42 8,10 -15,02
Wohnkiche 41,64 57,09 61,53 40,27
Zwei Zimmer und Kiche -10,33 8,34 -69,64 -25,25
Ausstattung Badezimmer

Badewanne -6,80 -20,45 -15,35 -21,82
Dusche 6,80 20,45 15,35 21,82
Ausstattung Kiiche

Kein Geschirrspller -33,85 -49,20 -38,41 -44,06
Geschirrspller 33,85 49,20 38,41 44,06
Helligkeit in den Raumlichkeiten

Einteilig -35,69 -34,34 -71,77 -33,59
Zweiteilig -1,43 2,18 -10,50 -1,49
Dreiteilig 37,12 32,16 82,26 35,08
Stauraum

Kein Abstellraum -30,64 -25,90 -38,47 -34,91
Kl. Abstellraum 2,12 0,94 -0,60 -1,14
Gr. Abstellraum 28,52 24,96 39,06 36,05
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A 5.4.6. Demographika der Mietersegmente

Geschlecht Altersgruppe
Frauen Manner <27 >=27 k.A.
Ruhelagenmieter 10 (67%) 5(33%) 6 (40%) 8 (53%) 1(7%)
Bauplanmieter 1 (14%) 6 (86%) 3 (43%) 4 (57%) 0(0%)
Helligkeitsmieter 0 (0%) 4(100)% | 2 (50%) 1 (25%) 1(25%)
Interior Designer 5 (100%) 0 (0%) 2 (40%) 2 (40%) 1(20%)
Summe 16 15 13 15 3
Nationalitat
AT DE UK k.A.
Ruhelagenmieter 3 (20%) 10 (66%) 1(7%) 1(7%)
Bauplanmieter 5(71%) 2 (29%) 0 (0%) 0 (0%)
Helligkeitsmieter 2 (50%) 1(25%) 0 (0%) 1(25%)
Interior Designer 4 (80%) 1(20%) 0 (0%) 0 (0%)
Summe 14 14 1 2
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Abstract (Deutsch)

Die Stadt Wien ist eine der am starksten wachsenden Stadte Europas. Der starke An-
stieg der Bevolkerung der Stadt Wien beruht auf der anhaltenden Migration aus dem
Ausland sowie der gesellschaftlichen Veranderung der Urbanisierung. Der dauerhafte
Anstieg der Bewohnerzahlen hat einen konstant bestehenden Nachfrageliberhang auf
dem Wiener Wohnungsmarkt sowie einen sich verstarkenden Wohnungsmangel zur
Folge. Der daraus resultierende steigende Bedarf zeigt sich in Form einer erhdhten
Wohnkostenbelastung der Wiener Mieter*innen, einem erhdhten Verwertungsdruck
auch in gunstigeren und unattraktiveren Lagen sowie einem im Vergleich zum restli-
chen Osterreich Gberproportional hohen Anteil an tiberbelegten Wohnungen. Neben
der durch den Wohnungsmangel bedingten Reduktion der Haushaltsgrof3en kommt es
in der Stadt Wien auch zu einem Anstieg der Einpersonenhaushalte durch sich veran-
derte Lebensformen sowie den Demographischen Wandel. Die Motivation flr die
Durchfiihrung einer Praferenzmessung der Mieter*innen des Wiener Wohnungsmark-
tes in Bezug auf die internen Eigenschaften von auf Einpersonenhaushalte ausgerich-
teten Wohnungen basiert auf einer nach Mdglichkeit praferenzkonformen Umsetzung
von Nachverdichtungs- und Neubauprojekten in der Stadt Wien. Wahrend namlich der
Preis sowie die GroRRe der neu zu errichtenden Wohnungen immer starker durch den
bestehenden Nachfragetberhang diktiert werden, ist eine freie Gestaltung des Inneren
der Wohnungen noch méglich. Zu diesem Zweck erfolgte die Abfrage der Préaferenzen
der Wiener Mieter*innen in Form einer online basierten Adaptiven-Conjoint-Analyse
(ACA). Die Auswahl der zu untersuchenden Merkmale wurde zuvor in einer Vorstudie
mit Hilfe einer Inhaltsanalyse nach Mayring durchgefuhrt. Auf den Ergebnissen der
ACA aufbauend kam es zur Bestimmung des Einflusses der internen Eigenschaften
im Zuge der Mietentscheidung sowie der Praferenzen der Mieter*innen. Eine weitere
Fragestellung befasste sich mit der Moglichkeit der Segmentierung der Mieter*innen
des Wiener Wohnungsmarktes auf Grundlage der gemessenen Praferenzen. Mithilfe
einer Clusteranalyse konnten vier unterschiedliche Mietersegmente identifiziert wer-

den — Ruhelagenmieter, Bauplanmieter, Helligkeitsmieter sowie Interior Designer.
Abstract (English)

The city of Vienna is one of the fastest growing cities in Europe. The strong growth of
the population of the city of Vienna is based on the continuing migration from abroad
as well as the social changes of urbanization. The continuing grow in the number of
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inhabitants has resulted in a permanent excess of demand on the Viennese housing
market as well as an increasing shortage of housing. The resulting rising demand is
reflected in the form of an enlarging housing cost burden on Vienna's tenants, growing
pressure to create new apartments even in cheaper and less attractive locations, and
a disproportionately high share of overcrowded apartments compared to the rest of
Austria. In addition to the reduction in household size due to the housing shortage, the
number of single-person households in the city of Vienna is also on the rise due to
changing lifestyles and demographic change. The motivation for conducting a prefer-
ence measurement of tenants in the Viennese housing market with regard to the inter-
nal characteristics of apartments geared to single-person households is based on the
implementation of redensification and new construction projects in the City of Vienna,
if possible in line with preferences. While the price and size of new apartments are
increasingly dictated by the existing excess demand, the interior of the apartments can
still be freely designed. For this purpose, the preferences of the Viennese tenants were
surveyed in the form of an online-based adaptive conjoint analysis (ACA). Beforehand,
the selection of the characteristics to be examined was carried out within a preliminary
study with the help of a content analysis according to Mayring. Using the results of the
ACA as a basis, the influence of internal characteristics during the rental decision as
well as the preferences of the tenants regarding these characteristics were determined.
A further question was the feasibility of segmenting the tenants of the Viennese hous-
ing market based on the measured preferences. Using a cluster analysis, four different
tenant segments were identified - quiet tenants, blueprint tenants, brightness tenants

and interior designers.
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