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Abstract 1

Abstract

Deutsch

Nichtenergetische Zusatznutzen wie Wohnkomfortverbesserungen, weniger Aussen-
larm und bessere Raumluftqualitat, spielen bei Energieeffizienzinvestitionen eine wich-
tige Rolle, werden aber noch zuwenig bei Investitionsentscheidungen beachtet. Die
prasentierte Studie identifiziert und monetarisiert die wichtigsten Zusatznutzen von
Energieeffizienzmassnahmen, indem durch verschiedene 6konomische Analyseme-
thoden (Discrete Choice Analyse, Hedonic Regression, Contingent Valuation) Zah-
lungsbereitschaften flir die entsprechenden Energieeffizienzmassnahmen ermittelt
werden. Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass Wohnkomfort bei Energieeffizienz-
massnahmen eine wichtige Rolle spielt und dass daflr eine nicht unerhebliche Zah-
lungsbereitschaft der Bewohnerlnnen vorhanden ist. Die Zahlungsbereitschaft Gber-
steigt die Kosten der Massnahmen in den meisten Fallen und bei einem Grossteil der
Bevolkerung. Um diese Zahlungsbereitschaft auf dem Markt nutzbar zu machen, ist es
notwendig, Transparenz beziglich Wohnqualitatsaspekten zu schaffen und diese
durch geeignete Informations- und Kommunikationsmassnahmen ins Bewusstsein aller
beteiligten Akteure (Bewohnerlnnen, Investorinnen, Architektinnen, Planerinnen, Ver-
kauferinnen) zu bringen. Angesichts der Bedeutung und der festgestellten monetaren
Wertschatzung dieser qualitativen Zusatznutzen missen Energieeffizienzmassnahmen
in Zukunft vermehrt unter dem Aspekt der Wohnqualitatssteigerung verkauft werden.

Francais

Alors que les bénéfices supplémentaires de nature non énergétique, comme
I'amélioration du confort d’habitation et de la qualité de I'air ambiant ou la diminution du
bruit jouent un réle important dans les investissements visant a augmenter I'efficacité
énergétique, on ne tient que trop peu compte de cet aspect lors de la décision
d’investissement. La présente étude identifie et monétarise les principaux bénéfices
supplémentaires qu'offrent les mesures destinées a accroitre I'efficacité énergétique,
en définissant par diverses méthodes d’analyses économiques (analyse des choix dis-
crets, régression hédonique, évaluation contingente) dans quelle mesure les acteurs
sont disposés a payer pour ces bénéfices. Les résultats de I'étude montrent que le
confort d’habitation revét une grande importance dans les mesures d’efficacité énergé-
tique et que les habitants sont largement disposés a payer pour 'obtenir. Cette disposi-
tion a payer va au-dela du colt des mesures dans la plupart des cas et pour la majeure
partie de la population. Pour pouvoir utiliser cette propension a payer dans le cadre
d'un marché, il faut créer de la transparence en ce qui concerne les aspects qualitatifs
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2 Zusammenfassung

de I'habitat et sensibiliser tous les acteurs concernés (habitants, investisseurs, archi-
tectes, planificateurs, vendeurs), en informant et en communicant de maniére appro-
priée. Vu I'importance et la valeur monétaire de ces bénéfices qualitatifs supplémentai-
res, la promotion des mesures d’efficacité énergétique devra davantage mettre I'accent
sur 'augmentation de la qualité de I'habitation.

English:

Co-benefits of energy efficiency investments such as increased comfort of living, re-
duced noise exposure, and improved indoor air quality are of considerable evidence.
However in investment decisions these co-benefits are rarely taken into account. Using
various economic estimation methods (discrete choice?, hedonic regression, contingent
valuation), this study identifies and quantifies in monetary terms the most important co-
benefits of energy efficiency measures. The results show that regarding energy effi-
ciency measures, comfort of living plays a major role and that inhabitants express a
non-negligible willingness to pay for it. The willingness to pay is larger than the costs of
the energy efficiency measures in most cases and for a large part of the population. To
utilise this willingness to pay in the market place it is necessary to establish transpar-
ency regarding comfort of living aspects and to raise awareness about these aspect
among all involved actors (inhabitants, investors, architects, planners, promoters, ven-
dors) by adequate information and communication measures. In view of the high rele-
vance and the noticed economic valuation of the qualitative co-benefits energy effi-
ciency measures have to be promoted with their related enhancements in terms of
comfort of living.

Te main results of this study will be summarised in English in Jakob et al 2006 (CEPE Working Paper
No 47)

A description of the analysis and of the results regarding the discrete choice analysis in English can
be found in Banfi et al. 2005 (CEPE Working Paper No 41)
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Zusammenfassung 3

Zusammenfassung

Ausgangslage und Zielsetzung

Viele energetisch relevante Gebaude-Investitionen stiften Nutzen auf mehreren Ebe-
nen. Eine zentrale Bedeutung kommt nebst dem reduzierten Energiebedarf dem erhoh-
ten Wohnkomfort zu (z.B. thermische Behaglichkeit, frische Luft auch bei geschlosse-
nem Fenster, Reduktion der Aussenlarmbelastung). Wenn nur die energetischen Nut-
zen in Form von Energieeinsparungen betrachtet werden, erscheinen manche dieser
Investitionen als unwirtschaftlich (bei einem Energiepreisniveau, wie es seit den
1990er-Jahren bis ca. Mitte 2004 Ublich war). Die Vermarktungserfahrungen mit Ener-
gieeffizienzinvestitionen wie beispielsweise bei MINERGIE zeigen, dass diese nicht mit
Energiekosteneinsparungen allein wirtschaftlich begrindet werden kénnen. Viele ener-
getische Massnahmen werden nicht nur oder sogar nicht primar wegen ihrer Energie-
bedarfsreduktion vorgenommen, sondern wegen der oft investitionsentscheidenden so
genannten Zusatznutzen. Die Kenntnis dieser Zusatznutzen und ihre Monetarisierung
sind daher fir eine angemessene 6konomische Bewertung und erfolgreiche Vermark-
tung energetischer Massnahmen unerlasslich.

Ziel des von der Arbeitsgemeinschaft e c o nce pt/CEPE durchgeflhrten Projekts ist
die Identifizierung von Zusatznutzen von Energieeffizienzinvestitionen, die Quantifizie-
rung und 6konomische Bewertung dieser Nutzen fiir die Bewohnerlnnen und die Ablei-
tung von Kommunikations- und Marketingempfehlungen. Die identifizierten und monet-
arisierten Zusatznutzen sollen in die jeweiligen Erneuerungs- und Neubauentscheidun-
gen einfliessen und zu einer starkeren Nutzung der bestehenden Effizienzpotenziale
fuhren.

Vorgehen
Identifikation der Zusatznutzen

Aufgrund von verschiedenen Vorarbeiten (CEPE 2002, econcept/FHBB 2002 und
econcept 2001) wurde eine breite Palette relevanter Zusatznutzen von Energieeffi-
zienzinvestitionen im Wohnbaubereich identifiziert. Die wichtigsten Zusatznutzen von
Energieeffizienzinvestitionen im Wohnbaubereich sind:

- Hoéherer Wohnkomfort und Behaglichkeit durch angenehme Raumtemperatur, aus-
geglichenen Feuchtigkeitshaushalt, Wegfall von Zugluft

- Gute Innenluftqualitat, inklusive Schutz gegen Staub und Pollen sowie gegen Feuch-
tigkeitsschaden
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Zusammenfassung

Verbesserter thermischer Komfort im Sommer (Luftvorkihlung im Sommer, Dach-
warmedammungen)

Schutz vor Aussenlarm

Niedrige Energiekosten wahrend der Gebrauchsphase und damit auch bessere Absi-
cherung gegenlber Energiepreis- und —versorgungsrisiken sowie gegen verscharfte
gesetzliche Auflagen

Erhohte Einbruchsicherheit bei Parterrewohnungen (bei Komfortliiftungen)
Geringere Unterhaltsaufwendungen

Weniger Mieterreklamationen und damit u.U. weniger Fluktuationen
Hdheres Mietpreispotenzial

Bessere Werterhaltung und damit auch héherer Wiederverkaufswert
Anerkennung in der Nachbarschaft und im Bekanntenkreis

Gutes 6kologisches Gewissen

Diesen Zusatznutzen kénnen die folgenden Zusatzkosten (Nutzeneinbussen) gegenu-
berstehen:

Hoéhere Investitionskosten, d.h. erhdéhtes Risiko und erhéhte Finanzierungsanforde-
rungen

Verringerung der Wohnflache (bei dickeren Innenddmmungen oder bei Einschluss
des Dammperimeters in die Ausnutzungsziffern)

Verringerung des Wohnkomforts durch Gerdusche der Liftungsanlage, Innenlarm
etc.

Allfallige Verschlechterung der Luftqualitat bei dichten Neubauten und sanierten Bau-
ten mit sehr tiefem Luftwechsel

Helligkeitsverlust (Fenster)
Verlust des Aussenbezugs

Hohere Unterhaltsaufwendungen

Die Studie konzentriert sich auf die folgenden, wichtigsten Zusatznutzen im Zusam-
menhang mit den von uns untersuchten Energieeffizienzinvestitionen:

Hoherer Wohnkomfort (hdhere Behaglichkeit durch ausgeglichene Temperaturen und
hdéhere Oberflachentemperaturen, angenehmes Raumklima, keine Feuchtigkeits-
schaden)

bessere Raumluftqualitat, Reduktion von Allergenen in der Frischluft

Reduktion der Aussenlarmimmissionen
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Zusammenfassung 5

Diese Zusatznutzen treten u.a. bei folgenden Energieeffizienzinvestitionen auf:

- Verbesserung der Fensterqualitat: Reduktion der Aussenlarmimmissionen, hdhere
Behaglichkeit (dichte Fenster, warmere Fensteroberflache)

- Warmedammung der Fassade: Hohere Behaglichkeit (warmere Oberflachen), aus-
geglichenere Temperaturen

- Einbau einer mechanischen Liftungsanlage: Reduktion Aussenlarmimmissionen,
bessere Raumluftqualitat, hdhere Behaglichkeit.

Methoden zur Quantifizierung von Nutzen

Fur Glter und Leistungen, die auf Markten gehandelt werden, stellt die Ermittlung der
Zahlungsbereitschaft kein Problem dar. Die Zahlungsbereitschaft auf einem Markt ent-
spricht zumindest dem bezahlten Marktpreis fir das entsprechende Gut oder die ent-
sprechende Leistung. Die hier interessierenden Zusatznutzen lassen sich jedoch aus
verschiedenen Griinden weder direkt als monetare (Markt-)grosse beobachten noch
indirekt monetarisieren. Die Zahlungsbereitschaft (Willingness to Pay, WTP)) fir diese
Zusatznutzen konnen jedoch durch unterschiedliche 6konomische Methoden ermittelt
werden. Die Monetarisierung der Zusatznutzen dieser Energieeffizienzmassnahmen
erfolgt mit den folgenden drei Methoden:

Das Schwergewicht der Untersuchung liegt bei einer Discrete Choice Analyse zur
Erfassung der Zahlungsbereitschaft von Mieterinnen und Eigentliimerinnen fir Energie-
Effizienzattribute (energetische Massnahmen, die Zusatznutzen erzeugen). Dabei wer-
den den befragten Mieterinnen bzw. EFH-Bewohnerinnen verschiedene Wohnsituatio-
nen vorgelegt, die sich in den uns interessierenden Merkmalen (unterschiedlicher
Wohnkomfort, weniger Aussenlarm, bessere Luftqualitat durch bessere Fenster, Fas-
saden und mechanische Liftungsanlage) sowie dem Preis (Miete pro Monat oder
Kaufpreis) von ihrer aktuellen Wohnsituation unterscheiden (Conjoint Analyse). Aus
paarweisen Vergleichen wahlten die Befragten jeweils diejenige Variante, die ihren
Praferenzen am besten entspricht. Aus den Wahlentscheidungen wird mit 6konometri-
schen Methoden die Zahlungsbereitschaft fir die jeweiligen Energieeffizienz-
Massnahmen berechnet. Die Befragung mit einem eigens entwickelten Fragebogen (s.
Anhang) hat im Sommer 2003 stattgefunden. Befragt wurden insgesamt 501 Bewohne-
rinnen der vier folgenden Wohnungstypen: 132 Kauferinnen von Einfamilienhausneu-
bauten (davon je die Halfte MINERGIE-Gebaude und Standardneubauten nach gesetz-
lichen Anforderungen), 120 Kauferlnnen von bestehenden Einfamilienhausern (davon
rund je die Halfte erneuerte und nicht erneuerte Gebaude), 136 Bewohnerlnnen von
Mehrfamilienhaus-Neubauwohnungen (rund je die Halfte MINERGIE und Standard-
neubau) sowie 128 Bewohnerlnnen von Wohnungen in bestehenden Mehrfamilienhau-
sern (davon rund je die Halfte erneuert und nicht erneuert). Als Adressdatenquellen
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6 Zusammenfassung

dienten die MINERGIE-Labelliste, das elektronische Telefonverzeichnis, das Internet-
Portal "Homegate", eine Auswahl der Gebaude der CEPE-Umfrage zum Erneuerungs-
verhalten (CEPE 2003) sowie die Férderprogramme der Kantone BL und BS.

Gleichzeitig und erganzend zur Discrete Choice Methode wurden den Befragten drei
Zusatzfragen zur direkten Erfassung ihrer Zahlungsbereitschaft gestellt (Contingent
Valuation-Ansatz). Die Mieterlnnen geben dabei an, ob und wenn ja wie viel mehr
Miete sie beispielsweise flr eine mechanische Liftungsanlage in ihrer Wohnung be-
zahlen wirden, bei den Eigentimerinnen wird die Bereitschaft erfragt, einen hoheren
Kaufpreis flr ein Haus mit mechanischer Liftungsanlage zu bezahlen.

Bei der Methode des Hedonic Pricing werden mit statistischen Methoden die Miet-
und Kaufpreisunterschiede von Wohnungen und Hausern auf unterschiedliche Nutzen
von Energieeffizienzmassnahmen sowie auf unterschiedliche Ausstattungs- und weite-
ren Gebaudemerkmale zuriickgeflihrt. Damit kann der finanzielle Nutzen bzw. die fi-
nanzielle Wertschatzung von Energieeffizienzmassnahmen ermittelt werden. Die resul-
tierenden finanziellen Wertschatzungen basieren dabei auf Marktdaten, d.h. auf effektiv
getatigten Kauf-/Mietentscheidungen von Eigentimerinnen/Mietenden. Im Unterschied
zu den Ergebnissen der Nutzenschatzung mittels Contingent Valuation oder Discrete
Choice beruhen die Ergebnisse beim Hedonic Pricing daher auf gedusserten und am
Markt beobachteten Praferenzausserungen und nicht auf bekundeten Praferenzen
(letzteren sind unsicherer wegen fehlender Berlcksichtigung von Budgetbeschrankun-
gen, strategischem Antwortverhalten, Schwierigkeiten mit der hypothetischen Befra-
gungssituation, etc.). Zum einen untersuchte ein Analyseteam der Zircher Kantonal-
bank (ZKB) mit vom Projektteam gelieferten Daten zu Minergie-Einfamilienhausern den
Preiseffekt des Minergie-Standards mit Hilfe ihres hedonischen Modells. Dabei wurde
auf Preis-, Standort- und Gebaudequalitatsinformationen von 5'500 Einfamilienhdusern
aus der Datenbank der ZKB zurlickgegriffen. Zum anderen erhob das Projektteam
Preisdaten und Gebaudemerkmale von EFH-Neubauten und schéatzte seinerseits ein
hedonisches Preismodell.

Ergebnisse
Wohnkomfort ist wichtig

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass Wohnkomfort fir die Bewohnerlnnen wichtig
ist. FUr 85% der MFH-Mieterlnnen ist gute und frische Luft in Innenrdumen sehr wich-
tig, bei den EFH-Eigentimerlnnen sogar fur 90%. Angenehme und ausgeglichene
Temperaturen werden von 67% der Mieterlnnen und 70% der Eigentiumerinnen sehr
geschatzt. Bewohnerlnnen von Neubauten haben dabei héhere Werte als die Bewoh-
nerinnen von alteren Gebduden. Dies kdnnte ein Hinweis darauf sein, dass diese As-
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pekte schon bei der Wohnungswahl/beim Hauskauf eine wichtige Rolle spielen
und/oder dass die Erfahrung die Praferenzen beeinflusst. Fur 52% der Mieterlnnen und
67% der Eigentimerlnnen ist die richtige Luftfeuchtigkeit sehr wichtig und 42% der
Mieterlnnen und 57% der Eigentumerinnen finden es sehr wichtig, dass in ihren Innen-
raumen keine Zugluft herrscht.

Der Zusammenhang zwischen Energieeffizienzinvestitionen und Wohnkomfort scheint
vielen Bewohnerlnnen von Mehrfamilienhausern bewusst zu sein. Die folgende Tabelle
Z-1 zeigt die spontan genannten Vor- und Nachteile einer mechanischen Liftungsan-
lage. Als Vergleich werden die Ergebnisse einer alteren Studie (IPSO 2001) ebenfalls
aufgefihrt.

econcept /CEPE - IPSO 2001
Befragung 2003 [in %] [in %]
Alle Nur die Befrag- | Befragte  Befragte mit
Befragten ten mit mecha- | Ohne mecha- mechanischer
Vorteile einer mechanischen Liftungsanlage nischer LUf- nische Liif- Luftungsanlage
(spontane Nennungen in %) tungsanlage | tungsanlage
Gute allgemeine Raumluftqualitat 32 40 38 43
Ruckkehr in frisch gelliftete Raume nach Abwesenheit 24 27 10 13
Zimmertemperaturen 17 50 10 10
Luftfeuchtigkeit 7 8 0 0
Reduktion Aussenlarm 4 4 12 8
Erh6hung Sicherheitsgefiihl durch geschlossene Fenster 4 6 0 0
Weniger Schadstoffe in Raumluft 4 6 10 7
Fenster miissen zum Liiften nicht gedffnet werden 3 0 0 0
Energieeinsparung 2 4 27 25
Nachteile einer mechanischen Liiftungsanlage
(spontane Nennungen in %)
Gerdusche der Luftungsanlage 14 17 1 9
Unbehagen, dass man Fenster nicht 6ffnen sollte 9 13 12 2
Geruchibertragungen durch Luftung 8 13 10 1
Zugluft 5 10 4 15
Kosten 5 6 35 2
andere 9 25 19 26

Tabelle Z-1:  Vor- und Nachteile einer mechanischen Liftungsanlage, spontane Nen-
nungen in %, Mehrfachnennungen maoglich

Die allgemeine Raumluftqualitat wird von knapp einem Drittel der Befragten als Vorteil
der mechanischen Lufterneuerungsanlage genannt (spontane Nennung, ohne Vorgabe
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von Kategorien). Ebenfalls stark positiv bewertet wird die Rickkehr in eine frisch gelif-
tete Wohnung nach Abwesenheit. Ein Vergleich der Antworten aller Befragten mit den
Antworten derjenigen Bewohnerlnnen, die Gber eine mechanische Liftungsanlage in
ihrer Wohnung verfiigen (19% der Stichprobe), zeigt, dass die Anzahl Nennungen von
Vorteilen einer mechanischen Liftungsanlage bei fast allen Punkten grésser war als
bei den Befragten ohne mechanische Liftungsanlage. Lediglich die Reduktion des
Aussenlarms sowie der Vorteil, dass die Fenster zum Liften nicht gedffnet werden
mussen, wurden von den Besitzerlnnen von mechanischen Liiftungsanlagen nicht ofter
als Vorteil genannt. Die Erhéhung der Wohnqualitat durch die mechanische Liftungs-
anlage wird von den Besitzerlnnen dieser Anlagen wie auch von den Nutzerlnnen ohne
Liftungsanlage wahrgenommen und geschatzt. Den Energieeinsparungen von me-
chanischen Lufterneuerungsanlagen werden im Gegensatz zu den Wohnqualitats-
merkmalen keine grosse Bedeutung zugemessen, nur 2% aller Befragten (und 4% der
Besitzerlnnen einer Anlage) nennen Energiesparen als einen der Vorteile der mecha-
nischen Lufterneuerungsanlagen.

Diese Einschatzungen haben sich in den letzten Jahren deutlich verandert, die indirek-
ten Qualitatsaspekte von Energieeffizienzmassnahmen sind gegeniber dem Energie-
sparen mehr und mehr in den Vordergrund gertickt. Als lllustration dazu dient die Stu-
die von (IPSO 2001). Damals haben noch gut ein Viertel der Befragten das Energie-
sparen als wichtigen Vorteil einer mechanischen Liftungsanlage genannt. Auch der
Bekanntheitsgrad von mechanischen Liftungen ist in den letzten Jahren angestiegen,
in unserer Befragung haben 42% der Mieterlnnen und 57% der Eigentimerinnen an-
gegeben, zu wissen, was eine mechanische Liftungsanlage ist, 2001 waren dies erst
zwischen 10% und 20% der Befragten (IPSO 2001). Die Veranderung der genannten
Vor- und Nachteile in einer relativ frihen Phase der Markteinfiihrung deuten auf die
Wirkungen vermehrten Marketings der (nichtenergetischen) Nutzen und auf die Zu-
nahme von Erfahrungen und - damit verbunden - auf realitdtsnahere Einschatzungen
der Vor- und Nachteile hin.

Bei den Nachteilen von mechanischen Liftungsanlagen stehen die beflirchteten Ge-
rausch- und Geruchsbelastigung durch die Anlage sowie das Unbehagen, dass die
Fenster nicht gedffnet werden sollten, im Vordergrund. Diese Werte sind fir alle Be-
fragten wie auch fir die Besitzerlnnen von mechanischen Liftungsanlagen vergleich-
bar. Ein Vergleich mit (IPSO 2001) zeigt, dass auch die Wahrnehmung dieser Nachtei-
le in den letzten Jahren zugenommen hat. Interessant ist die geringe Bedeutung der
Kosten einer mechanischen Liftungsanlage als Nachteil in unserer Studie, in (IPSO
2001) wurden die Kosten noch von mehr als einem Drittel der Antwortenden ohne LUf-
tungsanlage als Nachteil genannt.

Diese Vergleiche zeigen, dass das Wissen lber mechanische Liftungsanlagen in den
letzten Jahren zugenommen hat. Ebenso sind die mit den Liftungsanlagen verbunde-
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nen Wohnkomfortssteigerungen gegeniber dem Energiesparen starker in den Mittel-
punkt des Interesses gerlickt.

Betrachtliche Zahlungsbereitschaft fir energieeffiziente
Wohnbaumassnahmen

Discrete Choice Analyse

Die folgende Tabelle Z-2 fasst die wichtigsten Ergebnisse der Discrete Choice Analy-
se zusammen.

Zahlungsbereitschaft Fenster Fassade Luftungsanlage
Mieterlnnen MFH-Bestand Standard-Fensterneu Statt Wérmeddmmung Liftungsanlage
Doppel-Fensterai statt Anstrich
8% - 17% 3% -10% 4% - 11%
110 — 220 CHF/Mt. 30 - 130 CHF/Mt. 60 — 140 CHF/Mt.
Mieterlnnen MFH Neubauten 3-fach-Fenstemeu Statt | Warmeddmmung erhsht Statt Luftungsanlage
Standard-Fenstereu Wéarmeddmmung standard Neu
nicht signifikant 1% -5 % 4% - 11%
12 - 100 CHF/Mt. 80 — 220 CHF/Mt.
Kéauferinnen EFH-Bestand Standard-Fensterneu Statt|  Warmeddammung statt Liftungsanlage
(mittlerer Preis EFH: 650'000 CHF) Doppel-Fensterar Anstrich
9%-13% 5%- 7% 5% - 8%
61'000 - 91'000 CHF 30'000 - 45’000 CHF 35'000 - 52'000 CHF
Ké&uferinnen EFH Neubauten 3-fach-Fenster ney Statt | Warmedammung eront Statt Liftungsanlage
(mittlerer Preis EFH: 720'000 CHF) Standard-Fensterneu Warmed&mmung standard Neu
nicht signifikant nicht signifikant 5% - 8%
35'000 - 52'000 CHF

Tabelle Z-2: Zahlungsbereitschaften in % der Miete oder des Kaufpreises fir ener-
gieeffiziente Baumassnahmen (signifikante Werte sind fett gedruckt).

Die Ergebnisse der Modelle zur Schatzung der Wahlwahrscheinlichkeiten sowie die
daraus abgeleiteten Werte zu den Zahlungsbereitschaften zeigen ein in sich konsisten-
tes Bild und sind soweit plausibel. Die Ergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst
werden:

- Beim Neubau ist es offenbar vor allem die Lufterneuerungsanlage, welche den
Bewohnerlnnen einen grossen zusatzlichen Nutzen im Vergleich zu Standardneu-
bauten stiftet. Entsprechend liegen die Werte fur die Zahlungsbereitschaft im Be-
reich von 5% bis 8% des Kaufpreises bei EFH und 4% bis 11% der Miete bei MFH.
Eine noch weitergehende Warmeddmmung als es bei Neubauten ohnehin dblich
ist, beeinflusst bei den MFH das Wahlverhalten ebenfalls positiv, die daraus abge-
leitete Zahlungsbereitschaft von 1% bis 5% der Miete ist aber deutlich geringer.
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Dreifachverglaste Fenster beeinflussen das Wahlverhalten weder bei EFH noch
bei MFH Neubauten stark genug, um statistisch signifikant von O verschiedene
Zahlungsbereitschaften zu ergeben. Im Neubau besteht zwischen Ein- und Mehr-
familienhausern im Allgemeinen eine recht gute Ubereinstimmung. Die Ergebnisse
zur Zahlungsbereitschaft flr Lufterneuerungsanlagen sowie Verbesserungen im
Bereich Fassade sind sowohl bezlglich ihrer Hohe als auch bezlglich ihres Ver-
haltnisses durchaus plausibel.

Beim Gebaudebestand stiften verbesserte Fenster den grossten Nutzen (9% bis
13% Zahlungsbereitschaft bei EFH, 8% bis 17% Zahlungsbereitschaft bei den
MFH). Warmeddmmungen im Fassadenbereich (5% bis 7% Zahlungsbereit-
schaft bei EFH und 3% bis 10% Zahlungsbereitschaft bei MFH) sowie Lufterneue-
rungsanlagen (5% bis 8% bei EFH, 4% bis 11% bei MFH) fihren ebenfalls zu
Zahlungsbereitschaften, die signifikant von 0 verschieden sind. Es besteht wieder-
um eine gute Ubereinstimmung zwischen EFH und MFH. In absoluten Werten be-
finden sich die Werte in einem Bereich von 30 bis 220 CHF/Monat bei den Miete-
rinnen und zwischen 30'000 und 90'000 CHF bei den EFH-Besitzerlnnen, was v.a.
bei den Fenstern tendenziell auf eine Uberschatzung der Ergebnisse hindeutet.

Dass im Neubau die Lufterneuerungsanlage und im Gebaudebestand Verbes-
serungen im Bereich Fenster den gréssten Nutzen stiften, ist plausibel, insbe-
sondere weil im Neubaubereich eine noch starkere Warmedammung als ublich o-
der dreifachverglaste Fenster nur noch einen geringen Grenznutzen bezilglich
Komfort stiften. Im Gebaudebestand ist jedoch gerade das Fenster beziiglich Kom-
fort oft der grosste Schwachpunkt, sowohl aufgrund der kalten Oberflachentempe-
raturen als auch aufgrund der Undichtigkeiten und der damit verbundenen Kaltluft-
infiltration und Zugserscheinungen. Fenster werden zudem im Zusammenhang mit
Energiesparfragen oft als Erstes assoziiert, eine Tatsache, die sich durchaus in ei-
ner Befragungssituation wie hier vorliegend niederschlagen durfte.

Die Zahlungsbereitschaften steigen mit hoherem Einkommen3. Weitere Unter-
schiede bezlglich der Zahlungsbereitschaften von verschiedenen Gruppen (wie
Raucherinnen, Allergikerlnnen, Haustierbesitzerlnnen, Larmempfindliche) sind je-
doch nicht statistisch signifikant. Auch weitere sozio6konomische Variablen wie Bil-
dung haben keinen statistisch signifikanten Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft.
Es besteht die starke Vermutung, dass dies auf die eher geringe Anzahl an Befrag-
ten zurtickzufiihren ist und dass mit grosseren Samples einige der genannten Diffe-
renzierungen zu Tage treten warden.

3

Der Zusammenhang ist statistisch allerdings nur schwach signifikant und kann nur grob quantifiziert
werden, u.a. wegen teilweise fehlenden Einkommensangaben
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Contingent Valuation

Die folgende Tabelle Z-3 zeigt die durch direkte Befragung ermittelte Zahlungs-
bereitschaft flir eine mechanische Liftungsanlage fiir die verschiedenen Gruppen im
Uberblick:

Gutes Wohnklima | Frische Innenluft | Luftungsanlage

Mieterlnnen MFH:

Alle Befragten 37 CHF/Mt. 37 CHF/Mt. 23 CHF/Mt.
Nur Befragte, die Zahlungsbereitschaft
ausserten 116 CHF/Mt. 120 CHF/Mt. 98 CHF/Mt.

Besitzerlnnen EFH:

- Alle Befragten 1’370 CHF 2'070 CHF 3'600 CHF
Nur Befragte, die Zahlungsbereitschaft
ausserten 13’500 CHF 21'600 CHF 17'400 CHF

Tabelle Z-3: Durch Contingent Valuation ermittelte Zahlungsbereitschaften

Insgesamt sind 25% der MFH- und EFH-Bewohnerlnnen bereit, flir eine mechanische
Liftungsanlage mehr zu bezahlen. Die genannten Zahlungsbereitschaften liegen zwi-
schen gut 20 und 100 CHF/Monat fiir die Mieterlnnen und zwischen 3'600 und 17'400
CHF fiur die EFH-Besitzerlnnen (Durchschnittswert aller Befragten bzw. Durchschnitts-
wert der Befragten mit von 0 verschiedener Zahlungsbereitschaft). In Tabelle Z-3 sind
zusatzlich die Zahlungsbereitschaften fir gutes Wohnklima und frische Innenluft aufge-
fuhrt. Diese Zahlungsbereitschaften steigen mit steigendem Ausbildungsniveau und
steigendem Einkommen. Befragte, die Wohnkomfort als sehr wichtig erachten, haben
tendenziell ebenfalls eine hohere Zahlungsbereitschaft, ebenso Befragte, die genau
wissen, was eine mechanische Liftungsanlage ist. Die Zahlungsbereitschaft ist auch
hoher in Haushalten mit Haustieren und bei Allergikern.

Hedonic Regression

Fur die Marktregion Zirich wurden vom Projektteam Daten zu Verkaufstransaktionen
von Einfamilienhausern erhoben und fir das Marktsegment EFH-Neubauten wurde ein
hedonisches Regressionsmodell geschatzt. Trotz der relativ geringen Anzahl ver-
fligbarer Beobachtungen (rund 160) konnten zwei Modelle mit relativ guter Qualitat
geschatzt werden: alle Koeffizienten weisen das erwartete Vorzeichen auf und sind mit
einer Ausnahme signifikant von 0 verschieden, das angepasste r? betragt 0.49, die
beobachtbaren Preiseffekte sind - soweit vergleichbar - ahnlich wie die Ergebnisse von
anderen Modellen. Es konnten Preiseffekte von zwei energie-relevanten Attributen
festgestellt werden. Bei Warmepumpen betragt er rund 7% (+/- 3%) und bei Minergie-
Komfortliftungen 6% bis 7% (+/- 3%). Bei einem mittleren Verkaufspreis von rund
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820’000 CHF entspricht dies einem Mehrpreis von 49'000 bis 57'000 CHF (+/- 25'000
CHF). Fir ein Minergie-Gebaude mit Warmepumpe betragt der Preiseffekt gar rund
12% (+/- 3%). Einfamilienhaus-Neubauten mit den erwahnten Attributen konnten daher
einen um diese Anteile héheren Verkaufspreis erzielen.

In Zusammenarbeit mit einem Analyseteam der Zircher Kantonalbank (ZKB) wurde
der Einfluss des Minergie-Standards auf den Preis von Einfamilienhdusern ermittelt.
Mit Hilfe des Hedonic Pricing Modells der ZKB und Verkaufspreisen von Minergie-
Gebauden wurde versucht, die Wertschatzung des Minergie-Standards zu erfassen.
Fir neue Minergie-Einfamilienhauser im Kanton Zirich ergibt die ZKB-Auswertung
einen um 9% (+/- 5%) héheren Verkaufspreis verglichen mit einem neuen Standard-
einfamilienhaus mit ansonsten gleichen Lage- und Gebaudequalitdten. Aufgrund der
Verkaufspreise bestehender Wohnbauten ermittelte die ZKB bei Bauten mit neuen e-
nergieeffizienten Fenstern einen um 2% - 3,5% hoheren Verkaufspreis verglichen mit
ansonsten gleichen Bauten.

Trotz der sehr unterschiedlichen Datenlage liefern die beiden Modelle (CEPE/ econ-
cept und ZKB) ahnliche Ergebnisse, was auf Robustheit der Ergebnisse hindeutet.

Fazit

Die nachfolgende Tabelle Z-4 fasst die mit den verschiedenen Methoden ermittelten
Zahlungsbereitschaften zusammen. Es zeigt sich dabei, dass alle drei Methoden Zah-
lungsbereitschaften in ahnlichen Grossenordnungen ergeben (soweit fiir die verschie-
denen Bereiche Ergebnisse von mehr als einer Methode vorliegen). Das gilt auch fur
die nicht mit Befragungen, sondern mit der hedonischen Methode aufgrund objektiver
Marktdaten ermittelten Zahlungsbereitschaften. Dies ist insofern interessant, als die
verschiedenen Methoden unterschiedliche Bereiche (Marktsegmente) abdecken:

- Mit der Discrete Choice Analyse wird grundsatzlich die durchschnittliche Zah-
lungsbereitschaft des Gesamtmarktes ermittelt (individuelle Heterogenitaten wur-
den nicht betrachtet und systematische Diskriminanten erwiesen sich als statistisch
nicht signifikant). Bei der ,Rekrutierung” der Befragten kann in der Praxis ein ge-
wisser self selection bias relevant werden (Angefragte mit besonderem Interesse
fur das Thema sagen vergleichsweise haufiger zu, sich bei der Umfrage zu beteili-
gen, andere sagen eher ab).

- Mit den hedonischen Regressionsmodellen wird grundsatzlich das Marktgleich-
gewicht zwischen den individuellen Zahlungsbereitschaften und Angebotspreisen
ermittelt. Im Marktgleichgewicht ist bei funktionierenden Markten die marginale
Zahlungsbereitschaft fiur ein bestimmtes Energie-Effizienzattribut idealerweise
gleich den marginalen Kosten der Anbieter (Gebaudeverkaufer, Vermieter), das
entsprechende Energie-Effizienzattribut zu implementieren. Ein Teil der Nachfra-
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genden hat demnach potentiell eine hdéhere Zahlungsbereitschaft als beobachtet
und ein Teil eine tiefere. Es ist zudem davon auszugehen, dass sich der Markt fir
energie-effiziente Gebaude in einer Entwicklungsphase befindet (so ist der Anteil
von Minergie-Gebauden seit der Griindung des Labels stetig am Wachsen). Die in
der vorliegenden Studie mittels der hedonischen Methode gemessenen Preiseffek-
te bilden die Situation in den Jahren 2002/2003 ab. Die Ergebnisse sind also gliltig
fir einen Nischenmarkt, der sich am Ubergang zu einem breiteren Markt befindet.

Aufgrund der unterschiedlichen Marktsegmente (Gesamtmarkt, emerging Markt), wel-
che mit den beiden Methoden (Discrete Choice, Hedonic Pricing) abgedeckt werden,
sind die Ergebnisse in Tabelle Z-4 (s. unten) nicht direkt vergleichbar. Dass die Ergeb-
nisse betragsmassig in einer ahnlichen Gréssenordnung liegen, deutet darauf hin, dass
der potentielle Markt flr energie-effiziente Gebaude durchaus grosser ware als er
2002/2003 war und dass die Zahlungsbereitschaften auf weitere Bereich Ubertragen
werden konnen.

Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass flir Wohnqualitdt eine positive und zum Teil
betrachtliche Zahlungsbereitschaft besteht. Potenziale flir Erneuerungen und energie-
effizientere Neubauten sind also durchaus vorhanden und werden von den Bewohne-
rinnen auch gewlnscht.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die dargestellten Zahlungsbereitschaften
auch die Energiekosteneinsparungen umfassen Bei der mechanischen Liftungsanlage
kann aufgrund der Nennung der Vor- und Nachteile durch die Befragten darauf ge-
schlossen werden, dass die Zahlungsbereitschaft hauptsachlich die Bewertung der
Wohnkomfortssteigerungen und weniger die Energieeinsparungen reflektiert. Bei Fens-
tern und Warmedammungen spielen die Energieeinsparungen bei der Bewertung ver-
mutlich eine wichtigere Rolle. Insgesamt lassen die Ergebnisse den Schluss zu, dass
die Zusatznutzen verbesserten Wohnkomforts von den Befragten als ebenso wichtig
und zum Teil als klar wichtiger erachtet werden als die Nutzen von moglichen Energie-
kosteneinsparungen (vgl. Tabelle 71).
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Fenster

Fassade

Liftungsanlage

Discrete Choice Analyse
Mieterlnnen MFH-Bestand

Mieterlnnen MFH neu

Eigentlimerlnnen EFH-Bestand
(mittlerer Preis EFH: 650'000 CHF)

Eigentiimerinnen EFH neu
(mittlerer Preis EFH: 720000 CHF)

Standard-Fensterney Statt
Doppel-Fensterat
8% -17%
112 - 223 CHF/Mt.

3-fach-Fensterneu Statt
Standard-Fensterneu
nicht signifikant

Standard-Fensterney statt
Doppel-Fensterat
9%-13.5%
61'000 - 91'000 CHF

3-fach-Fensterneu Statt
Standard-Fensterneu

Warmeddmmung statt
Anstrich
3% -10%
33 - 129 CHF/Mt.

Warmeddmmung ernsht Statt
Warmedadmmungstandard Neu
1% - 5%

12 - 100 CHF/Mt.

Warmeddmmung statt
Anstrich
4,6%-6,9%
30000 - 45'000 CHF

Wérmeddmmung erhsht Statt
Warmed&mmung standard Neu

Liftungsanlage

4% -11%
59 - 142 CHF/M.

Liftungsanlage

4% - 11%
85 - 219 CHF/Mt.

Liftungsanlage

54%-8,1%
35'000 - 52'000 CHF

Liftungsanlage

nicht signifikant nicht signifikant 54%-8,1%
35'000 - 52'000 CHF
Fenster Fassade MINERGIEneubau
Hedonic Regression
Eigentlimerinnen neue EFH, Region 2 2 Minergie-Liiftung
ZUrich 3% bis 10%
ZKB-Studie: Preiseffekt bei Einfamilien- | Fenster mit Isolierver- k.A. Minergie- EFH:
hé&usern glasung 9,2% (+/-5%)
2% - 3,5%

Gutes Wohnklima

Frische Innenluft

Liftungsanlage

Direkte Befragung ZB

Mieterlnnen MFH: - Alle Befragten
- nur Befragte mit ZB

Besitzerlnnen EFH: - Alle Befragten
- nur Befragte mit ZB

Dichter-Studie (1'000 Befragte):
- 30% der Mieterinnen mit einer ZB
- 31% der Eigentiimerinnen mit ZB

37 CHF/Mt.
116 CHF/Mt.

1366 CHF
13'450 CHF

37 CHF/M.
120 CHF/Mt.

2'074 CHF
21'611 CHF

23 CHF/Mt.
98 CHF/Mt.

3'606 CHF
17'415 CHF

57 (501) CHF/Mt.
3'363 (2'500%) CHF

Y In Klammern: Median
2)

Nicht separat untersucht: Die Zahlungsbereitschaft wurde nur fir das Erreichen des MINERGIE-

Standardes (inkl. Luftungsanlage) geschatzt, nicht fir Fenster, Warmeddmmung, Liftungsanlage se-

parat

Tabelle Z-4:

Ubersicht der Ergebnisse: Zahlungsbereitschaft absolut (in CHF bzw. in

CHF/Mt.) und in Prozent der Monatsmiete bzw. des Kaufpreises

Die in den obigen Tabellen prasentierten Zahlungsbereitschaften missen dabei als
obere Grenze der tatsadchlichen Zahlungsbereitschaften fur Energieeffizienzmassnah-
men interpretiert werden, da die aus Befragungen oder Experimenten ermittelten Werte
in der Regel hoher sind als die tatsachliche Nachfrage auf dem Markt. Ein Grund daflr
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liegt unter anderem in der fehlenden Budgetrestriktion der Befragten in hypothetischen
Befragungssituationen.

Die ermittelten Zahlungsbereitschaften rechtfertigen die Zusatzkosten der
erforderlichen Energie-Effizienzmassnahmen

Werden die Kosten unterschiedlicher Energieeffizienzmassnahmen bei neuen bzw. bei
bestehenden Mehrfamilienhdusern (MFH) und Einfamilienhausern (EFH) mit den ge-
ausserten Zahlungsbereitschaften flr die damit bewirkten Qualitatsverbesserungen
verglichen zeigt sich, dass die mittleren Zahlungsbereitschaften ausser bei den Kom-
fortlliftungsanlagen deutlich tGber den Kosten der erforderlichen Massnahmen liegen
(Tabelle Z-5). Bei der Komfortliiftung haben nur die EFH-Kaufenden im Mittel eine
deutlich die Kosten Ubersteigende Zahlungsbereitschaft. Der untere Wert der angege-
benen Bandbreite (Mittelwert minus eine Standardabweichung) liegt im Bereich der
Kosten und bei den Mieterlnnen in MFH liegt die ermittelte mittlere Zahlungsbereit-
schaft im Bereich der Kosten.

Die Ergebnisse der einfachen Contingent Valuation (CV) stitzen bei MFH die Ergeb-
nisse der Discrete Choice Befragung. Bei den EFH gilt das nur fir diejenigen Antwor-
tenden, die jeweils eine Zahlungsbereitschaft dusserten (oberer Wert der Bandbreite
bei EFH in Tabelle Z-5).
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EFH [CHF] MFH [CHF/Mt]
von () bis® | von®  his®
Fenster
- Bestand: Kosten Zweifachfenster verglichen mit keiner Massnahme 17200 25200 25 45
Kosten Zweifachfenster verglichen mit Instandsetzung 15100 19400 18 22
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 61'000  91'000 | 110 220
- Neubau: Kosten Dreifachfenster verglichen mit Zweifachfenstern 2'100 3200 3 5
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) Nicht signifikant von 0 verschieden
Wénde
- Bestand: Kosten Warmed&dmmung verglichen mit keiner Massnahme 10'900 23400 13 38
Kosten Warmeddmmung verglichen mit Instandsetzung 7'800 16'200 8 24
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 30'000  45'000 33 130
- Neubau: Kosten weitergehende Wéarmedammung verglichen mit Stan- | 419 5'600 3 6
dard-Wérmeddmmung
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) v’;:]cgtngsrli:ikezgtn 12 100
Komfortliftung
- Bestand: Kosten Komfortliiftung 19'600  28'300 88 130
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 35'000  52'000 59 140
- Neubau: Kosten Komfortliiftung 18'800  23'500 85 105
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 35'000  52'000 85 220
Preiseffekt (Hedonisches Preismodell) 25'000  82°000 k.A.
Hinweis: wegen der nicht gegebenen Konsistenz sind die Werte bzgl. Fenster und Fassade nicht direkt kumulierbar
Zahlungsbereitschaft ‘Gutes Wohnklima' (Contingent Valuation) 1'400 13'400 37 116
Zahlungsbereitschaft 'Frische Innenluft’ (Contingent Valuation) 2'100 22'000 37 120
Zahlungsbereitschaft ‘Liftungsanlage’ (Contingent Valuation) 3'600 17'400 23 98

Tabelle Z-5 Vergleich der ermittelten Zahlungsbereitschaften mit den Kosten fiir die
Implementierung der betrachteten Energie-Effizienzattribute (Investitions-
kosten pro EFH bzw. Nettomietkosten pro Monat bei MFH-Wohnungen in

CHF/EFH bzw. CHF/Wohnung/Monat)

() Die angegebene Bandbreite bildet bei der Schatzung der Zahlungsbereitschaften den Bereich Mit-
telwert +/- eine Standardabweichung ab, bei den Kostenschatzungen die mdgliche Variabilitat bzgl.

Gebéaudegeometrie und Kostenkennwerten

) Beim Vergleich zwischen Kosten und Zahlungsbereitschaft ist zu beachten, dass die beiden
Grdssen mit verschiedenen Methoden ermittelt wurden. Obwohl indirekte Befragungsmethoden zur
Anwendung kamen, ist bei den Zahlungsbereitschaften eine Uberschatzung nicht auszuschliessen.
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Die vom Durchschnitt aller EFH-Besitzenden geausserten Zahlungsbereitschaften lie-
gen tiefer (unterer Wert der Bandbreite der Zahlungsbereitschaft von EFH-Besitzenden
in der Tabelle Z-5). Dies kann methodisch begriindet werden (direkte Fragen nach
Zahlungsbereitschaften ergeben in der Regel geringere Werte als indirekte Methoden).

Marketings- und Kommunikationsempfehlungen

Den ermittelten Zahlungsbereitschaften muss zum Durchbruch am Markt verholfen
werden, wofilr unter anderem geeignete Informations- und Kommunikationsmassnah-
men erforderlich sind. Die Untersuchung hat gezeigt, dass Wohnkomfort, Behaglich-
keit, frische Luft, ausgeglichene Wohnungstemperaturen sowie wenig Zugluft als Woh-
nungsqualitat geschatzt und gesucht werden. Zuwenig Gebaudeeigentiimer und Inves-
toren haben ausreichende Kenntnisse Uber den Zusammenhang zwischen diesen
Qualitadtsmerkmalen und den dafur verantwortlichen Energieeffizienzmassnahmen am
Gebaude. Bei vielen Gebaudenutzenden fehlt das Bewusstsein tber die Bedeutung
dieser Qualitatsfaktoren. Zusatzlich besteht zuwenig Transparenz fir die Gebaudenut-
zenden hinsichtlich dieser Qualitadtsmerkmale beim jeweiligen Gebaude. All diese Fak-
toren flhren dazu, dass diese latente Nachfrage am Markt zuwenig wirksam wird, um
einen genugend grossen Anreiz fur die Investoren zu bieten, in nachhaltige Qualitat zu
investieren. Fur die Promotion geht es daher mit hoher Prioritat darum, das Komfort-
und Behaglichkeitsbewusstsein zu wecken und klar zu kommunizieren, welche ener-
gietechnischen Massnahmen daflr verantwortlich sind. Zur Reduktion der Komplexitat
und der Informationskosten sollten Qualitatsstandards etabliert werden.

Kommunikation und Marketing mussen den Wissensstand der Akteure verbessern und
die Botschaften (Nutzen/Vorteile) zielgruppengerecht kommunizieren. Inhaltlich stehen
dabei die in dieser Studie quantifizierten Zusatznutzen von Energieeffizienzmassnah-
men (Wohnkomfortsverbesserungen) und die langfristigen Kosteneinsparungen im
Vordergrund. Sie missen in den Kdpfen der Akteure verankert werden. Die Vermark-
tung energieeffizienter Wohnbaumassnahmen muss jenseits der Okologienische
durchgefiihrt werden, unter starker Betonung der individuellen Nutzen. Okologische
Argumente eignen sich dabei eher als flankierende Profilierungsdimension.

Bei der konkreten Vermarktung stehen die folgenden Zielgruppen und Inhalte im Vor-
dergrund: Bei den Mieterinnen ist die Verankerung von Wohnkomfort und Wohnquali-
tat (Stichworte gute Luftqualitat, angenehme Feuchtigkeit, wenig Aussenlarm, Wohn-
komfort und Behaglichkeit) am wichtigsten. Zusatzlich missen die Voraussetzungen
geschaffen werden, dass diese Qualitdtsmerkmale bei einer Wohnungswahl einbezo-
gen werden (z.B. Gebdudeausweis und klare Benchmarks, Komfortstandards). Bei den
Eigentimerinnen von EFH tritt die Bedeutung der héheren Bauqualitat, die zu besse-
rem Werterhalt und weniger Unterhalt fuhrt, zu den Wohnkomforts- und Qualitatsargu-
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18 Zusammenfassung

menten hinzu. Zusatzlich missen Informationen bereitgestellt werden, die die Transpa-
renz bezuglich der Qualitat eines EFH erhéhen und dessen Bewertung vereinfachen.

Eine wichtige Rolle spielt die Unterstlitzung bei der Suche von geeigneten und qualifi-
zierten Fachleuten und Planerinnen. Bei den Investorinnen muss Wohnqualitat als
zentrale Wohneigenschaft und als zentrales Verkaufsargument mit in Zukunft steigen-
der Bedeutung bei der Vermarktung in einer alter werdenden Gesellschaft verankert
werden. Der Fokus ist dabei inhaltlich neben Wohnkomfort und Werterhaltung auch auf
die langfristige Wirtschaftlichkeit der Investitionen, die hohe Bauqualitdt, die Anpas-
sung an demografische Anderungen sowie an die Absicherung gegen ansteigende
Energiepreise zu richten. Zusatzlich spielt die Vermittlung von Know-how Uber Kosten
und Machbarkeit der Energieeffizienzmassnahmen sowie die Unterstltzung bei der
Wahl von geeigneten Planerinnen eine wichtige Rolle. Bei den Architektin-
nen/Planerinnen sowie den Unternehmen/Handwerkern/Handlerinnen sind neben
den oben genannten Argumenten zusatzlich geeignete Aus- und Weiterbildungsmass-
nahmen wichtig.

Obwohl fur die verschiedenen Zielgruppen zum Teil unterschiedliche Botschaften und
Kommunikationskanale zum Einsatz kommen, ist eine gemeinsame Marketingstrategie
unerlasslich. Bestehende Angebote sollen genutzt und dabei verstarkt auf die qualitati-
ven Merkmale ausgerichtet werden. Energieeffizienzmassnahmen im Gebaudebereich
mussen dabei unter dem Motto "mehr Wohn- und Lebensqualitat bei gleichzeitig tiefe-
rem Energieverbrauch", d.h. mit primarer Betonung der Wohnqualitatssteigerungen
vermarktet werden. Eine Abstimmung mit kantonalen Aktivitaten und mit den Bestre-
bungen von EnergieSchweiz soll die Wirkung erhéhen. Fir die Koordination der An-
strengungen der verschiedenen Partner (Bund, Kantone, Fachverbande, etc.) und fir
eine Strategie mit einheitlichen Schwerpunkten muss eine klare Rollenteilung entwi-
ckelt werden.

Die Werbemittel mussen dort eingesetzt werden, wo sie am meisten bringen. Aus die-
sem Grund sollte sich die Informationskampagne vorerst schwergewichtig auf die pro-
fessionellen Investorinnen und Anbietenden von energieeffizienten Wohnbauprodukten
konzentrieren (professionelle Investorinnen, Architektinnen und Planerlnnen sowie
Unternehmungen). Sie kénnen als Multiplikatoren die Marktentwicklung starker beein-
flussen als eine Privatperson, die einmal in ihrem Leben ein Haus baut. Bei den Be-
wohnerlnnen sind die gréssten Defizite im Bereich der Liuftungsproblematik anzusie-
deln. Prioritar sind Marketingbestrebungen fir Liftungsanlagen bzw. funktionierende,
energiesparende Luftungslésungen bei Neubauten, wo vorerst die grossere Zahlungs-
bereitschaft gedussert wurde. Beim Gebaudebestand steht die Vermarktung von ener-
giesparenden Fenstern und von Warmedammung im Vordergrund, sie bringen in der
Regel grosse Komfortgewinne. Die Lésung des Liftungsproblems hat bei ihnen nicht
nur die Komfort- und Energiesparaspekte sondern - starker als bei Neubauten - den
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Aspekt der Verhinderung von Feuchtigkeitsproblemen in dicht gewordenen, energe-
tisch sanierten Altbauten.

Die folgenden, begleitenden politischen Massnahmen zur Férderung von Ener-
gieeffizienzinvestitionen bei Wohngebauden sollten zusatzlich gepriift werden:

- Etablierung von Komfort- oder Wohnqualitats-Standards: Die Etablierung und
insbesondere die Foérderung von bereits bestehenden Qualitatsstandards/Labels
wie MINERGIE oder MINERGIE P flihrt zu grésserer Sicherheit bei den Entschei-
dungstragern. Diese Labels sind explizit nicht nur auf Energieeffizienz ausgelegt,
sondern auch auf Wohnqualitdt und Komfort (Vorgabe Komfortliftung, in Zukunft
Erweiterung in Richtung 6kologische Materialwahl, 6kologisches Bauen). Das Qua-
litatsbewusstsein steigt und die mit Unsicherheit verbundenen Informationskosten
sinken. Qualitatslabels sind ein wesentliches Instrument, um Anspriiche an die auf
dem Markt aktiven Beratenden, Planenden und Unternehmungen zu etablieren und
von der Nachfrage- bzw. von der Bestellerseite her Druck aufzubauen, um den zur-
zeit ungenigenden Weiterbildungsbemuihungen in den betroffenen Branchen Im-
pulse zu verleihen.

- Verbesserung der Rahmenbedingungen

o Einfihrung einer Deklarationspflicht (Energieausweis) flr den Energie-
verbrauch bei Vermietung und Verkauf. Koppelung von Energieausweis mit
Qualitatsaspekten anstreben.

o0 Verscharfung der kantonalen Anforderungen gemass SIA 380/1 (z.B. Modul 2
der Mustervorschriften flir Kantone, MINERGIE-Standard oder SIA-
Effizienzpfad als Vorbild).

o0 Konsequente Verwendung von energieeffizienten Modulen bei 6ffentlichen
Auftragen. Konsequente Qualitatsvorgaben bei Ausschreibungen, Wettbe-
werben und Investitionsrichtlinien der &ffentlichen Hand und bei den Richtli-
nien und Merkblattern der Verbande zur Beschleunigung der Marktentwick-
lung.

o Anpassungen im Mietrecht, z.B. volle Uberwalzungsmaéglichkeiten auch von
weitergehenden Energieeffizienzmassnahmen. Anerkennung energetischer
Massnahmen, welche bei Erneuerungen die Wohnqualitat erhéhen als Mehr-
wert erzeugende Investitionen.

0 Integration von Kostenelementen besonders energieeffizienter Loésungen so-
wie von monetarisierbaren Zusatznutzen in bestehende Kostenplanungstools
und Programme zur Ermittlung des Energiebedarfs nach SIA 380/1.

o0 Einbezug von Energieeffizienz und Warmeschutz als Bewertungselemente bei
der Umsetzung der 'Basel IlI'-Eigenmittelvorschriften fir Banken. Forderung
des Verstandnisses bei Banken, dass Energieeffizienzmassnahmen Elemente
der Risikoreduktion sind.
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o Schnelle Einfuhrung der CO, -Abgabe auf Brennstoffe, wobei bei tiefem Ab-
gabesatz eine Teilzweckbindung fur die Foérderung von energie-effizienten
Bauten zu prifen ist.

Speziell bezogen auf den Gebaudebestand sei zudem auf den kirzlich (Nov. 2005)
abgeschlossenen Bericht ,Mobilisierung der energetischen Erneuerungspotenziale im
Wohnbaubestand® (econcept / CEPE 2005) verwiesen, in dem Strategien und In-
strumente auf verschiedenen Ebenen vorgeschlagen werden, um der energie-
effizienten Erneuerung des Gebaudebestandes zum Durchbruch zu verhelfen.
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Résumeé

Situation de départ et objectifs

De nombreux investissements énergétiques dans les batiments créent des bénéfices a
plusieurs niveaux. En effet, outre la réduction des besoins en énergie, on accorde de
limportance a l'accroissement du confort d’habitation (p. ex. ambiance thermique
agréable, air frais lorsque les fenétres sont fermées, diminution des nuisances sonores
extérieures). Si 'on ne considére que les bénéfices en termes d’économies d’énergie,
un grand nombre de ces investissements ne paraissent pas rentables (a un niveau de
prix de I'énergie usuel des années 90 au premier semestre 2004). Les expériences de
promotion d’'investissements énergétiques comme MINERGIE montrent que ces inves-
tissements ne peuvent étre justifiés exclusivement par les économies réalisées sur le
colt de I'énergie. Beaucoup de mesures énergétiques ne sont pas prises uniquement
ou principalement parce qu’elles réduisent la consommation d’énergie mais souvent en
raison des bénéfices dits supplémentaires qui sont a lorigine de la décision
d’investissement. Par conséquent, il est indispensable de connaitre ces bénéfices sup-
plémentaires et leur monétarisation pour évaluer correctement I'aspect économique
des mesures énergétiques et réussir leur commercialisation.

L’objectif du projet mené par le consortium e c o nce pt/CEPE est d’identifier les béné-
fices supplémentaires engendrés par les investissements énergétiques, de les quanti-
fier et de les évaluer en termes économiques pour les habitants et d’en déduire des
recommandations en matiére de communication et de marketing. Les bénéfices sup-
plémentaires identifiés et monétarisés permettent d'influencer les décisions de rénova-
tion et de construction et de mieux exploiter les potentiels d’efficacité existants.

Procédure
Identification des bénéfices supplémentaires

Un large éventail de bénéfices supplémentaires d’'investissements énergétiques dans
le domaine des batiments d’habitation ont été identifiés sur la base des différents tra-
vaux préliminaires (CEPE 2002, econcept/FHBB 2002 et econcept 2001). En
voici les principaux:

- Augmentation du confort d’habitation et ambiance plaisante avec une température
agréable dans les piéces, un taux d’humidité équilibré, I'absence de courants d’air

- Bonne qualité de l'air intérieur, y compris protection contre la poussiére, les pollens et
les dégats dus a '’humidité
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Amélioration du confort thermique en été (refroidissement préalable de l'air, isolation
du toit)

Protection contre le bruit extérieur

Baisse des colts énergétiques pendant la phase d’utilisation et, par la, meilleure
couverture contre les risques liés aux prix de I'énergie et a I'approvisionnement de
méme que contre le durcissement des prescriptions Iégales

Hausse de la sécurité contre l'effraction pour les logements situés au rez-de-
chaussée (équipés d’aérations douces)

Réduction des frais d’entretien

Diminution des réclamations de locataires et, notamment, du taux de rotation

Elévation du loyer potentiel

Amélioration du maintien de la valeur, par conséquent, hausse de la valeur de re-
vente

Reconnaissance par le voisinage et le cercle des connaissances

Bonne conscience écologique

On peut opposer a ces bénéfices supplémentaires les colts supplémentaires (pertes
de bénéfices) suivants:

Augmentation des colts d’investissement, donc élévation du risque et hausse des
exigences financiéres

Baisse de la surface habitable (en cas d’isolations intérieures plus épaisses ou
d’intégration du périmétre d’isolation dans l'indice d’utilisation du sol)

Diminution du confort d’habitation par des bruits émanant du systéme d’aération,
bruit interne, etc.

- Le cas échéant, dégradation de la qualité de l'air dans les nouvelles constructions
étanches et dans les constructions rénovées avec trés peu d’échange d’air

Perte de luminosité (fenétres)

- Perte du contact avec I'extérieur

Augmentation des frais d’entretien

L’étude se concentre sur les principaux bénéfices supplémentaires engendrés par les
investissements énergétiques que nous analysons ici:

- Augmentation du confort d’habitation (meilleure ambiance avec des températures
équilibrées et des températures de surface plus élevées, climat ambiant agréable,
pas de dégéats dus a I'humidité)

- Amélioration de la qualité de I'air ambiant, réduction des allergénes dans l'air frais

- Reéduction des immissions de bruit extérieur
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Ces bénéfices supplémentaires apparaissent notamment avec les investissements
eénergétiques suivants:

- Amélioration de la qualité des fenétres: réduction des immissions de bruit extérieur,
ambiance plus agréable (fenétres étanches, surface des fenétres plus chaude)

- Isolation thermique de la fagade: ambiance plus agréable (surfaces plus chaudes),
températures équilibrées

- Installation d’'un systéme de ventilation mécanique: réduction des immissions de bruit
extérieur, amélioration de la qualité de I'air ambiant, ambiance plus agréable

Méthodes pour quantifier les bénéfices

Il est aisé de calculer la propension des personnes a payer pour les biens et les servi-
ces négociés sur les marchés. La disposition a payer sur un marché correspond au
moins au prix payé sur le marché pour le bien ou le service en question. Les bénéfices
supplémentaires qui nous intéressent ici ne peuvent cependant, pour diverses raisons,
ni étre observés directement comme valeurs monétaires (sur le marché) ni étre conver-
tis indirectement en termes monétaires. La disposition a payer (Willingness to Pay ou
WTP) pour ces bénéfices supplémentaires peut toutefois étre établie par différentes
meéthodes économiques. Les trois méthodes suivantes permettent de monétariser les
bénéfices supplémentaires de ces mesures visant a accroitre I'efficacité énergétique:

L’étude porte principalement sur une analyse des choix discrets pour déterminer la
disposition a payer de locataires et de propriétaires pour des caractéristiques
d’efficacité énergétique (mesures énergétiques engendrant des bénéfices supplémen-
taires). A cette fin, on a présenté aux locataires et aux propriétaires de maisons indivi-
duelles interrogés des situations d’habitation qui different de leur situation d’habitation
actuelle (analyse contingente) en ce qui concerne les caractéristiques qui nous inté-
ressent (confort d’habitation différent, moins de bruit extérieur, qualité supérieure de
I'air grace a de meilleures fenétres et facades, a un systéme de ventilation mécanique)
et le prix (loyer mensuel ou prix d’acquisition). En comparant les deux situations, les
personnes interrogées choisissaient la variante qui leur convenait le mieux. Sur la base
de ces décisions, des méthodes economeétriques permettent de calculer la disposition
a payer pour chaque mesure d’efficacité énergétique. Le sondage a été réalisé en été
2003 avec un questionnaire élaboré par nos soins (cf. annexe). En tout, 501 personnes
logeant dans l'un des quatre types d’habitation suivants ont été interrogées:
132 acquéreurs de nouvelles maisons individuelles (dont la moitié de batiments
MINERGIE et l'autre moitié de nouvelles constructions standard selon les exigences
Iégales), 120 acquéreurs de maisons individuelles existantes (dont environ la moitié
rénovées et I'autre moitié non rénovées), 136 habitants de nouveaux immeubles (envi-
ron la moitié MINERGIE et l'autre moitié de construction standard) et 128 habitants
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d'immeubles existants (dont environ la moitié rénovés et I'autre moitié non rénovés). La
liste du label MINERGIE, I'annuaire électronique, le portail internet «<Homegate», une
sélection de batiments du sondage du CEPE portant sur les pratiques de rénovation
(CEPE 2003) et les programmes d’encouragement des cantons de BL et de BS ont
servi de sources de données d’adresses.

Pour compléter la méthode des choix discrets, on a aussi posé aux personnes interro-
geées trois questions supplémentaires pour établir directement leur disposition a payer
(approche de I'évaluation contingente). |l s’agissait pour les locataires d’indiquer s’ils
etaient par exemple disposés a payer un loyer plus élevé pour avoir un systeme de
ventilation mécanique dans leur logement et, dans I'affirmative, dans quelle mesure et,
pour les propriétaires, de préciser s’ils étaient préts a payer un prix d’achat plus élevé
pour une maison équipée d’une installation de ventilation mécanique.

Avec la méthode des prix hédoniques, on attribue, a I'aide de méthodes statistiques,
les différences de loyer et de prix d’achat de logements et de maisons aux divers béné-
fices présentés par des mesures d’efficacité énergétique et aux différents équipements
et autres caractéristiques des batiments. De cette maniére, on peut calculer 'avantage
financier ou estimer la valeur financiére de mesures d’efficacité énergétique. Les va-
leurs financiéres ainsi évaluées reposent sur des données du marché, donc sur des
décisions d’achat ou de location qui ont été effectivement prises par des propriétaires
ou des locataires. A la différence des résultats de I'estimation des bénéfices au moyen
de I'évaluation contingente ou de I'analyse des choix discrets, les résultats de la mé-
thode des prix hédoniques se basent sur des préférences exprimées et observées sur
le marché et non sur des préférences annoncées (qui sont moins s(res en raison du
manque de considération des contraintes budgétaires, d’'un comportement de réponse
stratégique, de difficultés dues au caractére hypothétique du sondage ...). D’'une part,
un groupe d’analyse de la Banque cantonale de Zurich (ZKB) a étudié I'effet sur le prix
du standard MINERGIE a I'aide de son modéle hédonique et des données fournies par
le groupe de projet sur les maisons individuelles MINERGIE. Il a utilisé des informa-
tions relatives au prix, a 'emplacement et a la qualité de la construction de 5500 mai-
sons individuelles extraites de la banque de données de la ZKB. D’autre part, le groupe
de projet a relevé des données relatives au prix et aux caracteéristiques de construction
de nouvelles maisons individuelles et élaboré de son c6té un modele des prix hédoni-
ques.
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Résultats
Le confort d’habitation est important

Les résultats du sondage montrent que le confort d’habitation est important pour les
habitants. Pour 85% des locataires dans des immeubles, un bon air frais a l'intérieur du
logement revét une grande importance, le taux atteignant méme 90% pour les proprié-
taires de maisons individuelles. 67% des locataires et 70% des propriétaires apprécient
beaucoup les températures agréables et équilibrées. Les habitants de nouveaux bati-
ments ont des exigences plus élevées que les personnes logeant dans des construc-
tions plus anciennes, ce qui pourrait indiquer que ces aspects jouent un réle essentiel
déja lors du choix du logement/de I'achat d’'une maison et/ou que I'expérience influe
sur les préférences. Un taux d’humidité de l'air correct est trés important pour 52% des
locataires et 67% des propriétaires tandis que 42% des locataires et 57% des proprié-
taires trouvent trés important de ne pas avoir de courant d’air dans les piéces.

De nombreux habitants d'immeubles semblent connaitre la relation qui existe entre
investissements énergétiques et confort d’habitation. Le tableau suivant R-1 montre les
avantages et les inconvénients qui sont spontanément cités pour un systéme de venti-
lation mécanique. A titre de comparaison, les résultats d’'une étude antérieure (IPSO
2001) sont aussi présentés.

La qualité générale de I'air ambiant est mentionnée par prés d’'un tiers des personnes
interrogées comme un avantage du systéme mécanique de renouvellement de lair
(citation spontanée, sans indication de catégories). Aprés une absence, le retour dans
un logement aéré est aussi évalué trés positivement. Si 'on compare les réponses de
toutes les personnes sondées avec celles des habitants d’'un logement équipé d’un
systéme de ventilation mécanique (19% de I'’échantillon), ces derniers citent plus sou-
vent des avantages de ce systéme dans presque toutes les rubriques, sauf celles rela-
tives a la réduction du bruit extérieur et au fait qu’il n’est pas nécessaire d’ouvrir les
fenétres pour aérer. L’augmentation de la qualité d’habitation par le systéme de ventila-
tion mécanique est reconnu et apprécié tant par les personnes disposant d’'une telle
installation que par les autres. Par contre, elles n’accordent pas une grande impor-
tance aux économies d’énergie réalisées: seules 2% de toutes les personnes interro-
gées (et 4% de celles équipées) citent les économies d’énergie comme 'un des avan-
tages des systémes mécaniques de renouvellement de I'air.
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Sondageeconcept /CEPE IPSO 2001
2003 [en %] [en %)
Toutesles  Seulementles | Personnes  Personnes
personnes personnes interrogées  interrogées
interrogées interrogées | sans systéme  ayant un
ayantun sys- | de ventilation systéme de
Avantages d’un systéeme de ventilation méca- téme de venti- | mécanique  ventilation
nique lation mécani- mécanique
(citations spontanées en %) que
Bonne qualité générale de I'air ambiant 32 40 38 43
Aprés une absence, retour dans des pieces aé- 24 27 10 13
rées
Température des pieces 17 50 10 10
Humidité de I'air 7 8 0 0
Réduction du bruit extérieur 4 4 12 8
Augmentation du sentiment de sécurité grace aux 4 6 0 0
fenétres fermées
Diminution des polluants dans I'air ambiant 4 6 10 7
Pas besoin d'ouvrir les fenétres pour aérer 3 0 0 0
Economies d'énergie 2 4 27 25
Inconvénients d’un systéme de ventilation
mécanique (citations spontanées %)
Bruit du systeme de ventilation 14 17 1 9
Malaise de ne pas devoir ouvrir les fenétres 9 13 12 2
Transmissions d'odeur par la ventilation 8 13 10 1
Courant d'air 5 10 4 15
Colts 5 6 35 2
Autres 9 25 19 26

Tableau R-1: Avantages et inconvénients d’'un systeme de ventilation mécanique,
citations spontanées en %, plusieurs réponses possibles

Ces appréciations se sont sensiblement modifiées au cours des derniéres années, les
aspects qualitatifs indirects des mesures d’efficacité énergétique I'emportant toujours
plus sur les économies d’énergie. Preuve en est I'étude réalisée en 2001 par IPSO. A
cette époque, plus d’'un quart des personnes interrogées citaient encore les économies
d’énergie comme un avantage important des systémes de ventilation mécanique. La
notoriété de ces installations s’est aussi accrue ces derniéres années: dans notre son-
dage, 42% des locataires et 57% des propriétaires ont indiqué qu’ils savaient ce
qu’était un systéme de ventilation mécanique contre seulement 10-20% des personnes
interrogées dans I'enquéte effectuée par IPSO en 2001. Les changements survenus
dans les avantages et les inconvénients mentionnés dans une phase relativement pré-
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coce de commercialisation sur le marché traduisent les effets d’'un marketing accru des
bénéfices (non énergétiques) et de la multiplication des expériences et, par consé-
quent, de I'appréciation plus réaliste des avantages et des inconvénients.

En ce qui concerne les inconvénients des systemes de ventilation mécanique, la
crainte des nuisances sonores et olfactives et le malaise de ne pas devoir ouvrir les
fenétres sont mis en avant. Ces valeurs sont comparables pour 'ensemble des per-
sonnes interrogées et pour les personnes equipées. En comparaison avec le sondage
IPSO de 2001, la perception des inconvénients a augmenté ces derniéres années. Il
est intéressant de relever la faible importance des colts dans notre étude alors qu’en
2001, les colts étaient encore cités comme un inconvénient par plus du tiers des per-
sonnes ne disposant pas d’'un systéme de ventilation.

Ces comparaisons montrent I'accroissement des connaissances sur les systémes de
ventilation mécanique ces dernieres années. Dans le méme temps, les augmentations
de confort d’habitation liées aux installations de ventilation ont pris le pas sur les éco-
nomies d’énergie.

Nette disposition a payer des mesures destinées a améliorer |'efficacité
énergétique des batiments d’habitation

Analyse des choix discrets

Le tableau suivant R-2 résume les principaux résultats de I'analyse des choix dis-
crets.
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Disposition a payer Fenétres Facade Systeme de ven-
tilation
Locataires immeubles Nouvelles fenétres standard| Isolation thermique au lieu [Systéme de ventilation
au lieu d’anciennes doubles|  d’un coup de pinceau 4-11%
fenétres 3-10% CHF 60 — 140/mois
8-17% CHF 30 - 130/mois

CHF 110 - 220/mois

Locataires nouveaux immeubles Nouvelles triples fenétres au | Isolation thermique élevée [Systéme de ventilation
lieu de nouvelles fenétres  |au lieu de nouvelle isolation 4-11%
standard standard CHF 80 — 220/mois
pas significatif 1-5%

CHF 12 - 100/mois

Acquéreurs maisons individuelles Nouvelles fenétres standard| Isolation thermique au lieu [Systéme de ventilation

(prix moyen: CHF 650'000) au lieu d’anciennes doubles|  d’un coup de pinceau 5-8%
fenétres 5-7% CHF 35'000 - 52'000
9-13% CHF 30'000 - 45'000

CHF 61'000 - 91'000

Acquéreurs nouvelles maisons indi- | Nouvelles triples fenétres au (Isolation thermique élevée au|Systeme de ventilation

viduelles lieu de nouvelles fenétres lieu de nouvelle isolation 5-8%
(prix moyen: CHF 720'000) standard standard CHF 35'000 - 52'000
pas significatif pas significatif

Tableau R-2: Dispositions a payer en % du loyer ou du prix d’achat pour des mesures

de construction destinées a améliorer I'efficacité énergétique (les va-
leurs significatives sont imprimées en gras).

Les résultats du modéle pour estimer la probabilité des choix et des valeurs qui en ré-
sultent pour les dispositions a payer sont cohérents et, partant, plausibles. lls peuvent
étre résumés comme suit:

Pour les nouvelles constructions, c’est manifestement surtout le systeme de
renouvellement de I'air qui procure aux habitants un grand bénéfice supplémen-
taire comparé aux nouvelles constructions standard. Par conséquent, les valeurs
pour la disposition a payer se situent dans une fourchette allant de 5 a 8% du prix
d’achat pour les maisons individuelles et de 4 a 11% du loyer pour les immeubles.
Une meilleure isolation thermique que ce qui est de toute fagon usuel dans les
nouvelles constructions influence certes aussi positivement le comportement de
choix pour les immeubles, mais la disposition a payer qui en résulte, qui se situe
entre 1 et 5% du loyer, est nettement plus faible. Les fenétres a triple vitrage
n’influent pas suffisamment sur le comportement de choix ni pour les constructions
de maisons ni pour celles d'immeubles pour donner statistiguement une disposition
a payer significative différente de zéro. Pour les nouvelles constructions, il existe en
général une assez bonne correspondance entre les maisons individuelles et les
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immeubles. Les résultats de la disposition a payer pour les systéemes de renouvel-
lement de I'air et les améliorations de la fagade sont tout a fait plausibles tant du
point de vue des valeurs que de leur rapport.

- Pour le parc immobilier existant, I'amélioration des fenétres présente le plus
grand bénéfice (de 9 a 13% de disposition a payer pour les maisons individuelles,
de 8 a 17% de disposition a payer pour les immeubles). Les isolations thermi-
gues de la fagcade (de 5 a 7% de disposition a payer pour les maisons, de 3 a 10%
de disposition a payer pour les immeubles) et les systémes de renouvellement
de I'air (de 5 a 8% pour les maisons, de 4 a 11% pour les immeubles) donnent
également des dispositions a payer significativement différentes de zéro. La en-
core, il y a une bonne correspondance entre les maisons et les immeubles. Les va-
leurs absolues vont de CHF 30 a 220/mois pour les locataires et de CHF 30'000 a
90'000 pour les propriétaires de maison, ce qui indique, surtout pour les fenétres,
une tendance a surévaluer les résultats.

- Il est plausible que le systeme de renouvellement de I'air pour les nouvelles
constructions et des améliorations des fenétres pour le parc immobilier exis-
tant produisent les bénéfices les plus élevés notamment parce que, pour les nou-
velles constructions, une isolation thermique encore plus grande que celle usuelle
ou des fenétres a triple vitrage ne procurent qu’une faible utilité marginale en ce qui
concerne le confort. Par contre, dans le parc immobilier, ce sont justement les fené-
tres qui constituent souvent le principal point faible en matiére de confort en raison
des froides températures de surface et de la non-étanchéité entrainant infiltrations
d’air froid et courants d’air. De plus, on associe souvent en premier les fenétres aux
économies d’énergie, ce qui devrait tout a fait se refléter dans une situation de
sondage comme celle qui est présentée ici.

BN

- Les dispositions a payer augmentent avec un revenu plus élevé4. D’autres
différences relatives aux dispositions a payer de différents groupes (tels que fu-
meurs, allergiques, propriétaires d’animaux domestiques, personnes sensibles au
bruit) n'ont toutefois pas de signification statistique. D’autres variables socio-
économiques comme la formation n’ont aucune influence statistique significative
sur la disposition a payer. Il existe une forte présomption que ce manque
d’influence significative est di au nombre plutdt restreint de personnes interrogées
et qu’avec un échantillon plus grand, certaines différences mentionnées apparai-
traient.

4 Cependant, cette relation n’a qu’une faible signification statistique et ne peut étre quantifiée

qu’approximativement, notamment a cause de données partiellement manquantes concernant les re-
venus
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Evaluation contingente

Le tableau R-3 suivant donne un apergu de la disposition a payer pour un systéme de
ventilation mécanique établie par sondage direct pour les différents groupes:

Bon climat Air intérieur frais | Systéme de ven-
d’habitation tilation
Locataires immeubles
Toutes les personnes interrogées CHF 37/mois CHF 37/mois CHF 23/mois
- Seulement les personnes interrogées qui
ont manifesté une disposition a payer CHF 116/mois CHF 120/mois CHF 98/mois
Propriétaires maisons individuelles:
Toutes les personnes interrogées CHF 1’370 CHF 2'070 CHF 3'600
- Seulement les personnes interrogées qui
ont manifesté une disposition a payer CHF 13’500 CHF 21'600 CHF 17'400

Tableau R-3: Dispositions & payer établies par évaluation contingente

En tout, 25% des personnes habitant un immeuble ou une maison sont prétes a payer
plus pour un systéme de ventilation mécanique. Les dispositions a payer mentionnées
se situent dans une fourchette allant de plus de CHF 20 a 100/mois pour les locataires
et de CHF 3’600 a 17'400 pour les propriétaires de maisons individuelles (moyenne de
toutes les personnes interrogées, resp. moyenne des personnes interrogées disposées
a payer). Le tableau R-3 présente en plus les dispositions a payer pour un bon climat
d’habitation et un air intérieur frais, qui augmentent avec I'élévation du niveau de for-
mation et la hausse des revenus. Les personnes interrogées qui attribuent une grande
importance au confort d’habitation ont tendance a manifester également une disposi-
tion a payer plus élevée de méme que celles qui savent exactement ce qu’est un sys-
téme de ventilation mécanique. La disposition a payer est aussi plus importante dans
les ménages avec des animaux domestiques et pour les allergiques.

Régression hédonique

Pour la région zurichoise, le groupe de projet a relevé des données relatives aux tran-
sactions de vente de maisons individuelles et il a établi un modéle de régression hé-
donique pour le segment des nouvelles maisons individuelles. Malgré le nombre rela-
tivement faible d’'observations disponibles (environ 160), il a pu élaborer deux modeéles
d’assez bonne qualité: tous les coefficients présentent les signes attendus et sont, a
une exception prés, significativement différents de zéro, le r? adapté se monte a 0,49,
les effets observés sur les prix sont, dans la mesure ou ils sont comparables, sembla-
bles aux résultats des autres modéles. Le groupe de projet a réussi a constater les
effets sur les prix de deux caractéristiques énergétiques. Pour les pompes a chaleur,
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l'effet sur le prix s’éléve a quelque 7% (+/- 3%) et pour les aérations douces
MINERGIE & 6 - 7% (+/- 3%). Pour un prix de vente moyen oscillant autour des
CH 820'000, cela représente un surco(t de CHF 49'000 a 57'000 (+/- CHF 25'000).
Pour un batiment MINERGIE équipé d’une pompe a chaleur, I'effet sur le prix s’élévera
méme de quelque 12% (+/- 3%). Les nouvelles maisons individuelles présentant les
caracteristiques mentionnées pourraient donc atteindre un prix de vente plus élevé de
cet ordre.

En collaboration avec un groupe d’analyse de la Banque cantonale de Zurich (ZKB), le
groupe de projet a étudié I'influence du standard MINERGIE sur le prix des maisons
individuelles. A I'aide du modéle des prix hédoniques de la ZKB et du prix de vente
de batiments MINERGIE, ils ont tenté d’estimer la valeur du standard MINERGIE. Pour
les nouvelles maisons individuelles MINERGIE dans le canton de Zurich, I'analyse de
la ZKB donne un prix de vente plus élevé de 9% (+/- 5%) comparé a celui d’'une nou-
velle maison individuelle standard présentant pour le reste les mémes caractéristiques
en matiére d’emplacement et de qualité du batiment. En se fondant sur les prix de
vente de constructions existantes, la ZKB a trouveé que les batiments recemment équi-
pés de fenétres efficaces sur le plan énergétique se vendaient plus cher, de 2% a
3,5%, que des batiments identiques par ailleurs.

Malgré une situation de données tres différente, les deux modéles (CEPE/
econcept et ZKB) donnent des résultats semblables, ce qui laisse penser que les
résultats sont solides.

Conclusions

Le tableau R-4 suivant résume les dispositions a payer obtenues avec les différentes
meéthodes. Il en ressort que les trois méthodes donnent des dispositions a payer de
méme ordre de grandeur (pour autant qu'il existe des résultats issus de plus d’'une mé-
thode pour les différents domaines), méme les dispositions a payer calculées avec la
methode hédonique sur la base de données du marché objectives et non de sondages.
C’est intéressant dans la mesure ou les diverses méthodes couvrent des domaines
(segments du marché) différents:

- L’analyse des choix discrets détermine en principe la disposition moyenne a
payer de 'ensemble du marché (les hétérogénéités individuelles ne sont pas prises
en considération et les discriminants systématiques se révélent insignifiants sur le
plan statistique). Lors du «recrutement» des personnes pour le sondage, un certain
biais di a la sélection personnelle (self selection bias) peut apparaitre dans la pra-
tique (les personnes contactées présentant un intérét particulier pour le sujet ac-
ceptent relativement plus souvent de répondre, les autres refusant plutét).
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- Les modéles de régression hédoniques indiquent essentiellement I'équilibre sur
le marché entre les dispositions individuelles a payer et les prix des offres. En si-
tuation d’équilibre sur les marchés qui fonctionnent, la disposition marginale a
payer pour une certaine caractéristique d’efficacité énergétique est dans lidéal
égale aux colts marginaux des offreurs (vendeurs et bailleurs de biens immobi-
liers) pour obtenir cette caractéristique. Une partie des demandeurs a par consé-
quent une disposition a payer potentiellement plus élevée que celle observee et
une autre partie une disposition plus faible. En outre, il convient de partir du prin-
cipe que le marché des constructions efficaces sur le plan énergétique se trouve
dans une phase de développement (la part des batiments MINERGIE ne cesse de
croitre depuis le lancement de ce label). Les effets sur les prix mesurés au moyen
de la méthode hédonique dans la présente étude décrivent la situation en
2002/2003. Ces résultats restent donc valables pour un marché de niche en train
de s’élargir.

En raison de la différence des segments (marché global, marché émergent) couverts
par les deux méthodes (choix discrets, prix hédoniques), les résultats figurant dans le
tableau R-4 (voir ci-dessous) ne sont pas directement comparables. Le fait que les
résultats présentent des montants du méme ordre de grandeur laisse penser que le
marché potentiel des batiments efficaces sur le plan énergétique serait bien plus im-
portant qu’il ne I'était en 2002/2003 et que les dispositions a payer peuvent étre trans-
posées a d’autres domaines.

Les résultats de I'étude montrent qu’il existe une certaine disposition a payer, méme en
partie élevée, pour la qualité d’habitation. Il existe aussi des potentiels en matiére de
rénovations et de nouvelles constructions efficaces sur le plan énergétique, qui sont
aussi souhaités par les habitants.

Il convient de souligner ici que les dispositions a payer présentées comprennent aussi
les économies sur les colits de I'énergie. Pour les systémes de ventilation mécanique,
il est possible de conclure, sur la base des avantages et des inconvénients mentionnés
par les personnes interrogées, que la disposition a payer reflete principalement
I’évaluation des augmentations du confort d’habitation et dans une moindre mesure les
économies d’énergie. Pour les fenétres et les isolations thermiques, les économies
d’énergie jouent probablement un rble plus important dans ['évaluation. Dans
'ensemble, les résultats permettent de conclure que les bénéfices supplémentaires
d'un confort d’habitation accru sont considérés par les personnes interrogées comme
tout aussi importants, voire parfois comme nettement plus importants, que les bénéfi-
ces d’économies possibles sur les colts de I'énergie (cf. tableau 70).
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Fenétres

Facade

Systéme de venti-
lation

Analyse des choix discrets

Locataires immeubles

Locataires nouveaux immeubles

Acquéreurs maisons individuelles
(prix moyen: CHF 650'000)

Acquéreurs nouvelles maisons indivi-
duelles

Nouvelles fenétres stan-
dard au lieu d’anciennes
doubles fenétres
8-171%

CHF 112 - 223/mois

Nouvelles triples fenétres au
lieu de nouvelles fenétres
standard
pas significatif

Nouvelles fenétres stan-
dard au lieu d’anciennes
doubles fenétres: 9 - 13,5%
CHF 61'000 - 91'000

Nouvelles triples fenétres au
lieu de nouvelles fenétres

Isolation thermique au lieu
d’un coup de pinceau
3-10%

CHF 33 - 129/mois

Isolation thermique élevée

standard:1 - 5%
CHF 12 - 100/mois

Isolation thermique au lieu
d’un coup de pinceau
4,6 -6,9%

CHF 30000 - 45'000

lieu de nouvelle isolation

au lieu de nouvelle isolation

solation thermique élevée aySystéme de ventilation

Systeme de ventilation
4-11%
CHF 59 — 142/mois

Systeme de ventilation
4-11%
CHF 85 — 219/mois

Systeme de ventilation
54-81%
CHF 35'000 - 52'000

5-8%

maisons individuelles

isolant: 2 -3,5%

(prix moyen: CHF 720'000) standard standard CHF 35'000 - 52'000
pas significatif pas significatif
Fenétres Facade MINERGIE
Nouvelle construction
Régression hédonique
Propriétaires nouvelles maisons indivi- 2 2 Aération MINERGIE
duelles, région de Zurich de3a10%
Etude ZKB: effet sur les prix des Fenétres avec vitrage pas de données Maison individuelle

MINERGIE: 9,2 (+/-5%)

Bon climat d’habitation

Air intérieur frais

Systeme de venti-

lation
Sondage direct dispositions a payer
Locataires immeubles:
- Toutes les personnes interrogées CHF 37/mois CHF 37/mois CHF 23/mois
- Seulement les personnes interrogées
disposées a payer CHF 116 /mois CHF 120 /mois CHF 98 /mois
Propriétaires maisons individuelles:
- Toutes les personnes interrogées CHF 1366 CHF 2074 CHF 3'606
- Seulement les personnes interrogées
disposées a payer CHF 13'450 CHF 21'611 CHF 17°415
Etude Dichter (1’000 sondés): .
- 30% des locataires disposes a payer CHF 57 (50%) /mois
- 31% des propriétaires disposes a
payer CHF 3'363 (2'500%)

Y entre parenthéses: médiane
2)

pas d’étude séparée: la disposition a payer a été estimée seulement pour I'obtention du standard

MINERGIE (y c. systeme de ventilation), et pas séparément pour les fenétres, l'isolation thermique ou

le systéme de ventilation

Tableau R-4: Vue d’ensemble des résultats: disposition absolue a payer (en CHF ou
en CHF/mois) et en pour-cent du loyer mensuel ou du prix d’achat
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Les dispositions a payer présentées dans les tableaux ci-dessus doivent étre interpre-
tées comme la limite supérieure des réelles dispositions a payer pour des mesures
d’efficacité énergétique: en effet, les valeurs obtenues par des sondages ou dans des
expériences sont en général plus élevées que la demande effective sur le marché, ce
qui s’explique notamment par le manque de contraintes budgétaires des personnes
interrogées dans des situations de sondage hypothétiques.

Les dispositions a payer obtenues justifient les colts supplémentaires
des mesures d’efficacité énergétique requises

En comparant les colits de différentes mesures d’efficacité énergétique pour les nou-
veaux et les anciens immeubles et maisons individuelles avec les dispositions a payer
exprimees pour les améliorations qualitatives qui en résultent, on voit que les disposi-
tions moyennes a payer dépassent de loin les colts des mesures requises, sauf pour
les installations d’aération douce (tableau R-5). Pour ces derniéres, seuls les acqué-
reurs de maisons individuelles présentent en moyenne une disposition a payer nette-
ment supérieure aux codts. La valeur inférieure de la fourchette indiquée (valeur
moyenne moins un écart type) se situe dans le domaine des colts tout comme la dis-
position moyenne a payer des locataires dans des immeubles.

Pour les immeubles, les résultats de I'évaluation contingente simple (Contingent Valua-
tion ou CV) étayent les résultats du sondage sur les choix discrets. Pour les maisons
individuelles, ils ne les corroborent que pour les personnes qui avaient manifesté a
chaque fois une disposition a payer (valeur supérieure de la fourchette pour les mai-
sons individuelles dans le tableau R-5).

Les dispositions moyennes a payer exprimées par tous les propriétaires de maisons
individuelles sont plus basses (valeur inférieure de la fourchette de la disposition a
payer des propriétaires de maisons individuelles dans le tableau R-5). Ce résultat peut
étre justifié méthodologiquement (des questions directes sur les dispositions a payer
donnent en général des valeurs plus faibles que les méthodes indirectes).
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Maisons indivi- Immeubles
duelles [CHF] [CHF/mois]
de® a® de ® a®
Fenétres
- Construction  Codts de fenétres a double vitrage comparés a au-
existante: cune mesure 17200 257200 25 45
Codts de fenétres a double vitrage comparés a une
remise en état 15100 19400 18 22
Disposition a payer (choix discrets) 61'000  91'000 | 110 220
- Nouvelle Codts de fenétres a triple vitrage comparés a ceux de
construction:  fenétres a double vitrage 2'100 3200 3 5
Pas significativement différent de
Disposition a payer (choix discrets) zéro
Murs
- Construction ~ Codts d'une isolation thermique comparés a aucune
existante: mesure 10'900  23'400 13 38
Codts d'une isolation thermique comparés a une re-
mise en état 7'800 16'200 8 24
Disposition a payer (choix discrets) 30'000  45'000 33 130
- Nouvelle ~ Coits dune meilleure isolation thermique comparés & | 3109 51600 3 6
construction:  une isolation thermique standard

Pas significative-

Disposition a payer (choix discrets) ment différent de 12 100
zéro
Aération douce
- Construction
existante: Codts d'une aération douce 19600  28'300 88 130
Disposition a payer (choix discrets) 35'000  52'000 59 140
- Nouvelle
construction:  Co(ts d'une aération douce 18'800  23'500 85 105
Disposition a payer (choix discrets) 35'000  52'000 85 220
Effet sur le prix (modéle des prix hédoniques) 25000 82’000 | pas de données

Remarque: il n’est pas possible d’additionner directement les valeurs relatives aux fenétres et a la fagade en raison du manque de cohérence.

Disposition a payer «Bon climat d’habitation» (évaluation contingente) 1'400 13'400 37 116

Disposition & payer «Air intérieur frais» (évaluation contingente) 2'100 22'000 37 120

Disposition & payer «Installation de ventilation» (évaluation contin-

gente)

3'600 17'400 23 98

Tableau R-5 Comparaison‘™ des dispositions & payer établies avec les colts de

I'obtention des caractéristiques d’efficacité énergétique considérés (colts
d’investissement par maison individuelle en CHF/maison ou codts de loca-
tion nets par mois pour les logements dans des immeubles en
CHF/logement/mois)
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() La fourchette indiquée représente le domaine de la valeur moyenne +/- un écart type pour I'évaluation des disposi-
tions a payer ainsi que la variabilité possible en ce qui concerne la géométrie du batiment et les caractéristiques des
colits pour I'évaluation des colts

) Lors de la comparaison des co(ts et de la disposition a payer, il faut garder a I'esprit que les deux ordres de gran-
deur ont été déterminés avec des méthodes différentes. Bien que des méthodes de sondage indirect aient été utili-
sées, on ne peut pas exclure une surévaluation des dispositions a payer.

Recommandations en matiére de marketing et de
communication

Il convient de sensibiliser le marché aux dispositions a payer obtenues, notamment en
prenant les mesures d’information et de communication nécessaires. L'étude a montré
que le confort d’habitation, une ambiance agréable, I'air frais, des températures équili-
brées a l'intérieur du logement ainsi que la diminution des courants d’air sont appréciés
et recherchés en terme de qualité d’habitation. Trop peu de propriétaires immobiliers et
d’investisseurs connaissent suffisamment la relation existant entre ces caractéristiques
de qualité et les mesures d’efficacité énergétique pourtant a I'origine de ces caractéris-
tigues dans les batiments. De nombreux utilisateurs de batiments ne sont pas cons-
cients de leur importance. De plus, les caractéristiques de qualité de chaque batiment
ne sont pas assez transparentes pour les utilisateurs. Tous ces facteurs contribuent a
ce que cette demande latente sur le marché soit trop peu efficace pour inciter suffi-
samment les investisseurs a investir dans la qualité durable. S’agissant de la promo-
tion, il faut donc en priorité sensibiliser aux critéres de confort et d’'ambiance et com-
muniquer clairement quelles mesures d’efficacité énergétique les améliorent. Des
standards de qualité devraient étre établis pour réduire la complexité et les colts
d’information.

La communication et le marketing doivent augmenter les connaissances des différents
acteurs sur le marché et faire passer un message spécifique (utilité/bénéfices) aux
divers groupes cibles. Le contenu de ces messages doit porter sur les bénéfices sup-
plémentaires de mesures d'efficacité énergétique (améliorations du confort
d’habitation) quantifiés dans la présente étude et sur les économies a long terme pour
que les acteurs concernés les assimilent. Les mesures destinées aux batiments
d’habitation efficaces sur le plan énergétique doivent étre commercialisées hors de la
niche écologique en mettant I'accent sur 'utilité individuelle, les arguments écologiques
servant a mieux les profiler en leur apportant une dimension supplémentaire.

Lors de la commercialisation concréte, les groupes cibles et les contenus suivants sont
mis au premier plan: pour les locataires, le plus important est de les sensibiliser aux
notions de confort et de qualité d’habitation (mots clés: bonne qualité de I'air, taux
d’humidité agréable, peu de bruit extérieur, confort d’habitation et ambiance agréable).
De plus, il faut créer les conditions pour que ces critéres de qualité puissent étre pris
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en compte lors du choix d’un logement (p. ex. certificat énergétique et benchmarking
clair, standards de confort). Pour les propriétaires de maisons individuelles, il
convient de citer, en plus des arguments relatifs au confort et a la qualité d’habitation,
'importance d’une qualité de construction plus élevée permettant un meilleur maintien
de la valeur et une diminution de I'entretien. En outre, il faut mettre a leur disposition
des informations qui augmentent la transparence sur la qualité des maisons individuel-
les et qui simplifient leur évaluation.

Le soutien lors de la recherche de spécialistes appropriés et de concepteurs qualifiés
est essentiel. Pour les investisseurs, la qualité d’habitation doit devenir une caracté-
ristique primordiale des logements et un argument de vente central, dont I'impact pour
la commercialisation augmentera dans une société qui vieillit. En sus du confort
d’habitation et du maintien de la valeur, I'accent doit entre mis sur la rentabilité a long
terme des investissements, sur la qualité élevée de la construction, sur I'adaptation aux
changements démographiques de méme que sur une protection contre la hausse des
prix de I'énergie. Par ailleurs, la transmission de savoir-faire relatifs aux codts et a la
faisabilité des mesures d’efficacité énergétique ainsi que le soutien lors de la sélection
de concepteurs qualifiés jouent un réle important. Pour les architectes/concepteurs
et les entrepreneurs/artisans, outre les arguments cités ci-dessus, des mesures de
formation et de perfectionnement supplémentaires adaptées sont importantes.

Bien qu’on recoure pour les différents groupes cibles a des messages et a des canaux
de communication partiellement différents, une stratégie marketing commune est in-
dispensable. Les offres existantes doivent étre utilisées en les axant plus sur les crite-
res qualitatifs. Les mesures d’efficacité énergétique dans le domaine des batiments
doivent étre commercialisées sous la devise «meilleure qualité d’habitation et de vie
tout en diminuant la consommation d’énergie», c.-a-d. en soulignant d’abord les amé-
liorations de la qualité d’habitation. Une coordination avec les activités de promotion
cantonales et celles de SuisseEnergie doit créer des synergies. Il faut une répartition
claire des roles pour coordonner les efforts des différents partenaires (Confédération,
cantons, associations professionnelles, etc.) et pour élaborer une stratégie homogeéne
autour d’axes prioritaires.

Les moyens publicitaires doivent étre utilisés la ou ils sont le plus efficaces. Pour cette
raison, la campagne d’information devrait, dans un premier temps, se concentrer sur-
tout sur les investisseurs professionnels et sur les fournisseurs de produits destinés
aux batiments d’habitation efficaces sur le plan énergétique (investisseurs profession-
nels, architectes et concepteurs, entreprises). Par un effet multiplicateur, ils peuvent
avoir une plus grande influence sur I'évolution du marché qu’un particulier qui construit
la maison de sa vie. Pour les habitants, il s’agit de s’attaquer aux déficits les plus fla-
grants en matiére d’aération. Les efforts de marketing doivent porter en priorité sur des
installations d’aération ou sur des systémes de ventilation performants et économisant
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I’énergie pour les nouvelles constructions, le segment qui présente la plus grande dis-
position a payer. Pour le parc immobilier existant, il faut mettre I'accent sur la commer-
cialisation de fenétres économisant I'énergie et d’isolations thermiques qui permettent
en général des gains de confort appréciables. Ici, la résolution du probleme d’aération
ne reléve pas seulement de considérations de confort ou d’aspects énergétiques mais,
encore plus que pour les nouvelles constructions, de la prévention de problemes liés a
’humidité dans des batiments anciens rendus étanches par des assainissements
eénergétiques.

Les mesures politigues d’accompagnhement suivantes destinées a promouvoir les
investissements efficaces sur le plan énergétique dans les batiments d’habitation
devraient par ailleurs étre étudiées:

- Elaboration de standards de confort ou de qualité d’habitation: I'élaboration et
notamment la promotion de standards/labels de qualité existants tels que
MINERGIE ou MINERGIE P donnent une plus grande sécurité aux décideurs. Ces
labels ne concernent explicitement pas seulement l'efficacité énergétique mais
aussi la qualité d’habitation et le confort (prescriptions en matiére d’aération douce,
a l'avenir élargissement au choix de matériaux écologiques, a la construction éco-
logique). La conscience de la qualité augmente et les colts d’'information liés a
l'insécurité diminuent. Les labels de qualité sont un instrument essentiel pour cer-
ner les exigences des conseillers, des concepteurs et des entreprises actifs sur le
marché et pour renforcer la pression du c6té de la demande et des clients afin de
donner des impulsions aux efforts de perfectionnement actuellement insuffisants
dans les branches concernées.

- Amélioration des conditions-cadres

0 Introduction d’'une obligation de déclarer la consommation d’énergie (certificat
énergétique) pour la location et pour la vente. Chercher a associer le certificat
énergétique a des aspects qualitatifs.

0 Renforcement des prescriptions cantonales conformément a la norme SIA
380/1 (p. ex. module 2 du modéle de prescriptions énergétiques des cantons,
standard MINERGIE ou sentier de l'efficacité énergétique SIA comme mo-
dele).

o Utilisation cohérente de modules d’efficacité énergétique pour les mandats
publics. Exigences de qualité cohérentes pour les appels d’offres, concours et
directives d’investissement des pouvoirs publics ainsi que pour les directives
et fiches techniques des associations afin d’accélérer I'évolution du marché.

0 Adaptations du droit du bail, p. ex. possibilités de répercussion intégrale aussi
de mesures d’efficacité énergétique plus importantes. Lors de rénovations,
reconnaissance de mesures énergétiques qui augmentent la qualité
d’habitation comme des investissements créant une valeur ajoutée.
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Intégration d’éléments de colts de solutions particulierement efficaces au
plan énergétique et d’avantages supplémentaires susceptibles d’étre conver-
tis en termes monétaires dans les instruments de gestion des colts existants
et dans les programmes pour établir le besoin en énergie selon la norme SIA
380/1.

Prise en compte de I'efficacité énergétique et de I'isolation thermique comme
éléments d’évaluation lors de la mise en ceuvre des directives dites de Bale I
relatives aux fonds propres des banques. Sensibilisation des banques au fait
que les mesures d’efficacité énergétique sont des éléments de réduction des
risques.

Introduction rapide de la taxe CO, sur les carburants, en cas de taux faible,
étudier une affectation partielle obligatoire destinée a promouvoir les bati-
ments présentant un bon bilan énergétique.

S’agissant du parc immobilier, nous vous renvoyons au récent rapport final (nov. 2005)
intitulé «Mobilisierung der energetischen Erneuerungspotenziale im Wohnbaubestand
(econcept / CEPE 2005)» (traduction littérale: Mobilisation des potentiels de rénovation
énergétique dans les immeubles d’habitation) - avec résumé en frangais - qui présente
des stratégies et des instruments a plusieurs niveaux en vue de favoriser la rénovation
énergétique des batiments existants.
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1  Einleitung
1.1 Ausgangslage

Rund ein Drittel des gesamten Energiebedarfs der privaten Haushalte in der Schweiz
fallt auf den Bereich Wohnen. Ein Grossteil davon wird fir Raumwarme bendtigt
(Belz/Egger 2000, S.2). Langfristig bestehen ambitionierte Zielsetzungen zur Reduktion
des Energieverbrauches fir Wohnen. So postuliert der SIA-Effizienzpfad einen Primar-
energie-Zielwert von 400 MJ/m?a (111 kWh/m?a) fiir Raumklima (Heizen, Kiihlen, Lif-
ten), Warmwasser, grauen Energieverbrauch, Licht und Apparate sowie wohnbedingte
Mobilitat (je etwa ein Viertel fir graue Energie, Raumwarme/Warmwasser, Licht und
Apparate sowie Mobilitat; SIA 2004, S. 11). Die schweizerische Klimapolitik erwartet
u.a. vom Gebaudebereich einen Uberdurchschnittlichen Beitrag an die Reduktion der
COx-Emissionen bis 2010 (um -15% gegeniber 1990, trotz einer Zunahme der Ener-
giebezugsflachen). Aus energetischer Sicht ist die Nutzung von Effizienzpotenzialen
bei Erneuerungen und Neubauten zentral. Die relevanten Massnahmen weisen eine
hohe Lebensdauer auf und missten daher langfristig auf die zuklnftigen Knappheiten
ausgerichtet werden.

Die Zielgrosse fir den Heizwarmebedarf liegt bei Niedrigenergiehdusern bei 40-70
kWh Endenergie pro Quadratmeter und Jahr. Herkémmliche Neubauten erreichen 80-
100 kWh/m? /Jahr und &ltere Gebaude 200-250 kWh/m? /Jahr (Belz/Egger 2000, S. 2).
Im MINERGIE-Standard ist die Energiekennzahl (Endenergiebewertung) fir Warme
(Raumwarme und Warmwasser) bei MFH und EFH auf maximal 42 kWh/m?%Jahr be-
grenzt, bei MINERGIE-P-Gebauden auf maximal 30 kWh/m? /Jahr.5

Die Grenzkostenstudie des CEPE (CEPE 2002) zeigt, dass weiterreichende Warme-
schutzinvestitionen schnell unwirtschaftlich werden, falls den (Zusatz-) Kosten lediglich
die Energiekosteneinsparungen bei heutigen Energiepreisen gegenuber gestellt wer-
den. Das gilt zum Teil selbst dann, wenn Uber die Energiepreiszuschlage des BFE die
externen Kosten in die Wirtschaftlichkeitsliberlegungen einbezogen werden. Die Sanie-
rungs- und Vermarktungserfahrungen mit Energieeffizienzinvestitionen wie beispiels-
weise mit MINERGIE zeigen, dass der Einsatz weit reichender Energie-
Effizienzinvestitionen nicht mit den Energiekosteneinsparungen allein begriindet wer-
den sollte. Die energetischen Massnahmen schaffen in erheblichem Umfang Zusatz-
nutzen, welche oftmals investitionsentscheidend sind oder sein konnten, welche aber
eine umfassendere 6konomische Massnahmenbewertung erfordern. Fir eine ange-
messene 6konomische Bewertung und fir die erfolgreiche Vermarktung ist es uner-
lasslich, dass diese Zusatznutzen sowohl bei den Nutzern wie auch bei den Investoren

S www.minergie.ch
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wahrgenommen werden. Zu diesem Zweck missen sie nicht nur identifiziert, sondern
auch monetarisiert und fur die effektive Kommunikation aufbereitet werden.

1.2 Fragestellungen und Zielsetzungen,
Abgrenzungen

Indem die Zusatznutzen von energieeffizientem Bauen und von Erneuerungen identifi-
ziert, ihre Bedeutung fir die verschiedenen Akteure herausgearbeitet, quantitative
Grundlagen flr eine angemessene und umfassende dkonomische Bewertung geliefert
und die Erkenntnisse fur eine effektive Kommunikation aufbereitet werden, sollen die
oben genannten Wissenslicken geschlossen werden. In der Ausschreibung des Bun-
desamtes flr Energie werden die folgenden Untersuchungsziele formuliert (BFE 2002):

- Identifizierung der direkten und indirekten Zusatznutzen von forcierten Ener-
gie-Effizienzinvestitionen bei Neubauten und Wohngebdudeerneuerungen und de-
ren Situierung in den Gesamtkontext der Faktoren, die heute entscheidungsrelevant
sind.

- Quantifizierung und 6konomische Bewertung der Zusatznutzen fir die Gebau-
debewohnerinnen (Mieterlnnen und Besitzerlnnen) und Einordnung in das Ubrige
okonomische Umfeld und die weiteren Entscheidungsfaktoren.

- Ableitung von Kommunikations- und Marketingempfehlungen fur die unter-
schiedlichen privaten und 6ffentlichen Akteure im Wohnungsmarkt mit dem Zweck,
die identifizierten und monetarisierten Zusatznutzen in den jeweiligen Entschei-
dungssituationen bei Erneuerungen und Neubauten wirksam einzubringen.

Wir gehen davon aus, dass neben den erwahnten Zusatznutzen auch allfallige Zusatz-
kosten (z.B. Transaktionskosten) und Mindernutzen von energetischen Massnahmen
von Interesse sind und daher ebenfalls identifiziert werden sollen (in der vorliegenden
Arbeit werden sie jedoch nicht vertieft analysiert und quantifiziert). Um den Stellenwert
der untersuchten Zusatznutzen und -kosten klar zu machen, werden sie in einen Bezug
zu den betriebswirtschaftlichen Kosten gebracht. In der vorliegenden Untersuchung
erfolgt dabei eine Beschrankung auf die energetischen Effizienzmassnahmen
Fassadendammung, hohe Fensterqualitdt und mechanische Lufterneuerungsan-
lage und die damit verbundenen (Zusatz-) Nutzen und —Kosten.
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1.3 Vorgehen, Berichtinhalte, Dank

Im Teil 1 werden die Grundlagen fir die spatere Monetarisierung der Zusatznutzen
erarbeitet.

- In Kapitel 2 werden die fur die Nutzenden ausschlaggebenden Wohnkomforts- und
Behaglichkeitsfaktoren identifiziert, deren Erfassung und Wertschatzung aus Sicht
der Wohnungsnutzenden eine zentrale Aufgabe der vorliegenden Arbeit ist.

- In Kapitel 3 wird die Bricke zu Nutzen, Kosten, Zusatznutzen und Zusatzkosten
von Energieeffizienzmassnahmen bei Wohnungen und Einfamilienhdusern ge-
schlagen. Die (bekannten) direkten Nutzen und Kosten sowie die oft weniger be-
kannten oder mindestens weniger bewussten Zusatzkosten und Zusatznutzen von
Energieeffizienzmassnahmen werden systematisch identifiziert und hinsichtlich ih-
rer Relevanz qualitativ beurteilt. Die vorliegende Arbeit beschrankt sich im em-
pirischen Teil auf die Monetarisierung der Zusatznutzen von Wohnkomfort
sowie derjenigen Wohnungsqualitdten, die von den Effizienzmassnahmen
Fassadendammung, gute Fensterqualitat und mechanische Lufterneuerungs-
anlage bestimmt werden.

- Kapitel 4 verweist auf empirische Methoden zur Erfassung von Nutzen und Kosten
von Energieeffizienzmassnahmen und erldutert unter anderem die Vor- und
Nachteile der Discrete Choice Methode zur Erfassung von geausserten Wertschat-
zungen bzw. Praferenzen bezuglich der hier interessierenden Wohnungsqualitaten
sowie der diese Wohnungsqualitaten bestimmenden Energieeffizienzmassnahmen.

Teil 2 enthalt die Schatzung des Nutzens von Wohnkomfort, Behaglichkeit, guter
Raumluft und damit verbundener Effekte als Folge der Energieeffizienzmassnahmen
Fassadendammung, qualitativ gute Fenster und mechanische Lufterneuerungsanlage
mittels Discrete Choice Methode, Hedonic Regression Methode und Contingent Valua-
tion.

- In Kapitel 5 werden einige Angaben zur durchgefiihrten Befragung, Fragebogen,
Pretest und Hauptbefragung gemacht sowie die Stichprobe beschrieben.

- Kapitel 6 enthadlt das Untersuchungsdesign sowie die Ergebnisse der Discrete
Choice Analyse.

- Kapitel 7 behandelt die Modellbildung und die Schatzung der Zusatznutzen mittels
Hedonic Regression fur Einfamilienhauser. Zusatzlich werden die Ergebnisse einer
Schatzung des monetaren Zusatznutzens des Minergiestandardes durch die ZKB
mittels eines Hedonic Regression- Ansatzes vorgestellt.

- In Kapitel 8 werden die Ergebnisse der direkten Befragung (Contingent Valuation)
dargestellt, welche eine Bewertung von 'Gutem Wohnklima', 'Frischer Innenluft' und
Vorhandensein von Komfortllftung ergibt.
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In Teil 3 werden die Folgerungen aus den vorgenommenen Untersuchungen abgeleitet
und Hinweise flur die Vermarktung und Promotion der untersuchten Energieeffizienz-
massnahmen geliefert, welche bei der Energiepolitik sowie bei Promotion, Vermark-
tung und Verkauf dieser Effizienzmassnahmen beachtet werden sollten. Auf diesen
Folgerungen aufbauend, schliesst die Studie mit Marketing- und Kommunikationsstra-
tegien zur Umsetzung der gewonnenen Erkenntnisse sowie mit dem Verweis auf
Massnahmen zur Erhéhung von Informationsstand, Markttransparenz, Aus- und Wei-
terbildung von Nachfragern (Qualitadtsbewusstsein), Investoren (Bauherrenkompetenz)
und Anbietern von Energieeffizienzmassnahmen.

- In Kapitel 9 wird eine Ubersicht der ermittelten Zahlungsbereitschaften erstellt und
ein Vergleich mit den Kosten erforderlichen Effizienzmassnahmen vorgenommen.
Zusatzlich werden Hemmnisse von Energie-Effizienzmassnahmen angegeben.

- Kapitel 10 formuliert Grundsatze fiir nach Zielgruppen differenzierte Marketingstra-
tegien fir Energie-Effizienzmassnahmen und verweist auf Rahmenbedingungen
zur Verbesserung von Informationsstand, Bewusstsein und Markttransparenz im
Bereich von Energie-Effizienzmassnahmen von Wohngebauden.

Das Projektteam dankt dem Bundesamt fiir Energie und dem Bundesamt fir Woh-
nungswesen flir die Ermdglichung dieses Forschungsprojektes. Der Energiesparfonds
des Kantons Baselstadt, der Stromsparfonds der Stadt Zirich und der Schweizerische
Hauseigentimerverband haben dazu beigetragen, dass eine Nutzenschatzung mit
dem Hedonic Regression-Ansatz vorgenommen werden konnte. Die Firma Wuest und
Partner Zirich (D. Marmet), die Zurcher Kantonalbank (Ph. Halbherr, P. Schellenbauer,
M. Salvi) und die Mitglieder der Begleitgruppe haben wertvolle inhaltliche und methodi-
sche Hinweise und anregende Diskussionen geliefert, fir die wir vielmals danken
mochten.

Wir danken dem Internet-Inserateanbieter Homegate fir die zur Verfligung gestellten
Gebaude- und Adressdaten. Den Kolleginnen und Kollegen am CEPE sei gedankt fir
die wertvolle Mitarbeit bei der Datenerhebung, -erfassung und -bearbeitung (ETH-
Telefondienst, Reprozentrale, A. Ott) sowie fir die anregenden Diskussionen bei der
Konzeption und beim Untersuchungsdesign (S. Banfi), die wertvolle Zusammenarbeit
bei den 6konometrischen Schatzungen und beim Verfassen von Vortragen und Papers
(M. Farsi, M. Filippini).
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Teil 1: Zusatznutzen von energieeffizienten
Massnahmen im Wohnungsbau

2 Wohnkomfort und Behaglichkeit

Alte, neue oder sanierte Gebaude unterscheiden sich in Bezug auf die Wohnqualitat.
Alte Gebaude mit nicht isolierten Fassaden und alten Fenstern weisen gerade im Win-
ter oftmals grosse Temperaturunterschiede zwischen den kalten Wanden/Fenstern und
der warmen, geheizten Innenluft auf. Dies kann zum Kondensieren der Raumluftfeuch-
tigkeit auf kalten Oberflachen fuhren, mit Bildung von Feuchtigkeitsschaden oder gar
Schimmelpilzbildung. Zugluft durch undichte Fenster sowie durch kalte Fenster und
Wande fuhrt zu Behaglichkeitseinbussen.

Neue oder sanierte Gebaude sind grundsatzlich dicht. Sie mussen aber regelmassig
geluftet werden, damit die verbrauchte und/oder feuchte Innenluft erneuert wird. Das
gilt insbesondere bei sanierten Gebduden mit nicht behobenen Warmebrtcken, bei
denen ein besonders grosses Risiko von Feuchtigkeits- und Schimmelpilzschaden be-
steht.

Vielfach werden Energieeffizienzmassnahmen ausschliesslich unter dem Aspekt der
Energieeinsparungen und der damit verbundenen Kostenreduktionen betrachtet. Ener-
gieeffizienzmassnahmen wie gute Warmedammungen, Liftungsanlagen und thermisch
gut isolierte Fenster stiften den Bewohnerlnnen jedoch zusatzliche Nutzen in Form von
Behaglichkeit, Schadstoffreduktion und Gesundheit. Frische Luft und gleichmassig
beheizte RGume gewahrleisten ein hohes Mass an Wohnkomfort.

2.1 Woraus besteht Wohnkomfort?

Gesamtheitlicher Wohnkomfort setzt sich gemass SIA aus den folgenden Faktoren
zusammen (SIA Norm 180, 1999, S. 9):

- Thermische Bedingungen
- Innen- und Aussenlarm

- Raumluftqualitat

- Optische Einflussfaktoren

- Andere Einflussfaktoren (wie elektrische Felder etc.)
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2.1.1 Thermische Bedingungen®

Die Umschreibung der thermischen Komfortanforderungen in Raumen ist in SIA Norm
180 (1999) zu finden. Fur die Nutzerlnnen wesentlich ist die Empfindungstemperatur
(Raumtemperatur), die sich aus der Lufttemperatur und der Strahlungstemperatur der
Oberflachen zusammensetzt.

Neben der Raumlufttemperatur spielt aber gerade im Winter die Temperaturdifferenz
zwischen warmen und kalten Oberflachen eine wichtige Rolle. Kalte Oberflachen ver-
starken Zuglufterscheinungen, welche die Behaglichkeit beeintrachtigen und erfordern
flr eine ausreichende thermische Behaglichkeit hdhere Raumlufttemperaturen.

Bei vereinfachten Betrachtungen (Standardnutzung) wird von einer Raumtemperatur
von 20°C ausgegangen.

2.1.2 Akustische Einflussfaktoren

Larmbelastung kann negative Auswirkungen auf die Gesundheit mit der Folge von kor-
perlichen und seelischen Krankheiten haben. Ausserdem fihlt man sich durch Larm
gestort, nachts beispielsweise beim Schlafen und am Tag bei der Kommunikation.
Larmbelastungen beeintrachtigen den Wohnkomfort. Untersuchungen haben ergeben,
dass sich ein Drittel der Menschen, die taglich 65 dB und mehr ausgesetzt sind, stark
beeintrachtigt fihlen (Baranzini/Ramirez 2002). Die externen Kosten der allein durch
Verkehr verursachten Larmbelastung betragt in der Schweiz pro Jahr zwischen 1 und
1,5 Mrd. CHF (econcept /INFRAS 2004).

2.1.3 Raumluftqualitat

Die Raumluftqualitat wird im Wesentlichen durch die folgenden drei Faktoren bestimmt:

Raumlufttemperatur und -feuchtigkeit

Luftwechselrate (und Art des Lufttauschs)

Luftverunreinigungen/Geriliche

2}

Luftfeuchtigkeit gehort eigentlich auch zur thermischen Behaglichkeit. Temperatur und Feuchtigkeit
haben ausserdem Einfluss auf die Raumluftqualitat (empfundene Raumluftqualitét, Feuchtigkeits-
probleme, Schimmel etc.).
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a) Raumlufttemperatur und -feuchtigkeit

Im Hinblick auf das Wohlbefinden und unspezifische, gebaudebedingte Beschwerden
("sick building syndrome", Schleimhautreizungen, Kopfschmerzen, Muidigkeit etc.)
spielt die empfundene Raumluftqualitat eine bedeutende Rolle. Je warmer und feuchter
die Raumluft ist, desto schlechter wird sie empfunden. Die Raumlufttemperatur sollte
wenn maoglich in der Heizperiode 21-22°C nicht Ubersteigen.

Die ideale durchschnittliche Raumluftfeuchtigkeit liegt zwischen 35% und 45%. 50% ist
die kritische Grenze fir die Bildung von Schimmelpilz und Milben?, die zu allergischen
Erkrankungen und unspezifischen Infektionen fihren kénnen. Unter 30% besteht die
Gefahr der Austrocknung der Atemwege und einer vermehrten Staubbildung.

b) Luftwechselrate

Neben der Luftfeuchtigkeit spielen die Luftgeschwindigkeit (Zugluft) wegen undichten
Fenstern, Luftungsanlagen oder zu hohen Temperaturdifferenzen (kalte Aussenwéande)
in der Umgebung des Benutzers eine wichtige Rolle. Die Durchliftung des Raumes ist
entscheidend fir die Raumluftqualitat. Sie setzt sich zusammen aus der natirlichen
Infiltration durch Undichtheiten der Gebaudehlille und der Liftung durch Benutzerinnen
und/oder Luftungsanlagen. Je tiefer die Aussenluftrate ist, desto schlechter ist die re-
sultierende Raumluftqualitat (Akkumulation von Schadstoffen, Feuchtigkeit, CO,, War-
me aus Quellen im Inneren der Gebaude).

c) Luftverunreinigungen/Geriiche

Die Innenluftqualitat ist abhangig von der Schadstoffbelastung der Aussenluft, den Ge-
baudematerialien, Inneneinrichtungen und der Nutzung des Raumes (BUWAL 1997).
Die folgenden Bestandteile beeinflussen die Raumluftbelastung (vgl. ECA 1992 und
BUWAL 1997):

CO2-Konzentration, verursacht durch menschlichen Stoffwechsel oder Verbren-
nung. Eine hohe CO, -Konzentration in der Raumluft steht stellvertretend flir eine
hohe Belastung durch Stoffwechselprodukte des Menschen (CO,, Kdrpergeriche,
Wasserdampf) und ist damit auch ein Anzeichen flir eine ungenigende Liiftung.
Dabei ist mit einer Abnahme des Wohlbefindens, Konzentrationsstérungen und
Schwindelgeflihlen, etc. zu rechnen.

Diese obere Grenze ist v.a. beziiglich Schimmelpilzrisiko abhangig von der Warmedammung (Tem-
peratur der Oberflachen). Als wohnhygienische Empfehlung wird jeweils 55-60% als Obergrenze ge-
nannt, in schlecht isolierten Gebauden, bzw. bei Vorhandensein entsprechender Warme-
/Kaltebriicken kann dies aber bereits zu hoch sein.

econcept /CEPE



48

Wohnkomfort und Behaglichkeit

Flichtige organische Verbindungen (VOC), aus Baustoffen, Inneneinrichtungen,
Produkten fir Haushalt und Hobby, menschlichem Stoffwechsel und aus Verbren-
nungsprozessen (Tabakrauch, Aussenluft) belasten vor allem durch Gertiche und
kénnen zu Reizungen, Kopfschmerzen, Benommenheit, Ubelkeit und Unwohlsein
fUhren.

Kohlenmonoxid aus Verbrennungsprozessen (Autoabgase, Leckagen in Kaminen,
Gasherd, Raumheizgerate, etc.) verursacht in Europa jahrlich Hunderte von Toten.

Feinstaub (PM10, lungengangige Partikel), entstehen durch Verbrennung (z.B.
Verkehrsabgase), Abrieb (Bremsstaub), Rauchen, Kochen sowie durch natirliche
Quellen) und kdénnen zu Schleimhautreizungen, Atemwegsymptomen und chroni-
schen Atemwegserkrankungen fuhren.

Formaldehyd: Ausgasungen von verleimten Holzwerkstoffen, Klebstoffen, Textilien,
Tabakrauch; fihrt zu Geruchsbelastigungen, Schleimhautreizungen, Kopfschmer-
zen, Benommenheit und Mudigkeit.

Staub in Innenrdumen/Hausstaub: Staub ist Trager von allergieauslésenden Stof-
fen (Milbenkot, Schimmelsporen, Katzenallergene, etc.), schwerflichtiger organi-
scher Schadstoffen (z.B. Biozide, Russ/PAK, Weichmacher, etc.), Schwermetallen,
Fasern (Asbest, Mineralfasern).

Radon ist ein radioaktives Gas. Dieses hat geologische Ursachen und entstammt
dem Bauuntergrund. Radon kann zu Lungenkrebs fliihren (CH: schatzungsweise
250 Tote/Jahr). Die Radonbelastung hangt neben der Geologie von der Bauweise
des Gebaudes ab (Dichtigkeit des Kellergeschosses) und Art des Zugangs vom
Kellergeschoss zum Haus.

Stickstoffdioxid (NO, ), Ozon (O; ) und Schwefeldioxid (SO, ) aus der Aussenluft
werden durch Heizungen, Verkehr und Industrie verursacht. Gaskochen, Rauchen
und Ofen/Cheminées sind wohnungsinterne Stickoxidquellen. Sie filhren zu
Schleimhautreizungen, Atemwegsymptomen und Atemwegserkrankungen.

Tabakrauch: feine Partikel, polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Erhéhung der Konzentrationen von NO, , CO, Formaldehyd, Benzol und anderen
VOC fuhren zu Geruchsbeldstigungen und Reizwirkungen auf die Schleimhaute
von Augen, Nase und Hals, verschlechterter Lungenfunktion, Atemwegserkrankun-
gen und erhdéhtem Krebsrisiko.

Diese Luftschadstoffe kdnnen zu betrachtlichen gesundheitlichen Risiken mit den ent-
sprechenden sozialen Kosten fiihren (s. Kap. 2.3).

Um Innenraumbelastungen zu bekampfen, gibt es gemass BUWAL (1997) drei Haupt-
ansatzpunkte:
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- Erste Prioritéat hat die Quellenbekdmpfung, d.h. die generelle Reduktion der Emis-
sionen von Baustoffen, Einrichtungen und Produkten, die im Innenraum zum Ein-
satz kommen. Dazu gehort auch ein angepasstes Nutzerverhalten (nicht rauchen,
lokale Abziige in Kiiche und Bad verwenden, Reinigung/Hygiene, etc.).

- Ventilation, d.h. Verdiinnung und Abtransport der nicht vermeidbaren Raumluftver-
unreinigungen (Stoffwechsel etc.) durch Liftung und

- ggf. Luftreinigung als zusatzliche Massnahme

Im nachsten Kapitel wird der Beitrag von Lufterneuerungsanlagen, wie sie beispiels-
weise in den meisten MINERGIE-Gebauden zu finden sind, zur Bekampfung der Luft-
verschmutzung in Innenrdumen beschrieben (erhdhter Luftwechsel, kontrollierte Venti-
lation).

2.1.4 Optische Einflussfaktoren

Die Lichtsituation allgemein und die Helligkeit in den Raumen im Besonderen sind
wichtige Einflussfaktoren fiir Behaglichkeit. Eine weitere Rolle spielen Blendung und
Farben.

2.1.5 Andere Einflussfaktoren

Elektrobiologische Belastungen, wie Magnetfelder, Elektrosmog, kdnnen einerseits den
Wohnkomfort, andererseits die Gesundheit beeintrachtigen.

2.2 Maoglichkeiten und Risiken der Verbesserung von
thermischem Komfort und Luftqualitat durch
mechanische Luftungsanlagen

Gemass SIA Norm 180 kénnen 2 Liftungskonzepte unterschieden werden:

- naturliche LGftung (eigentliche Liuftung mit naturlichen treibenden Kraften, aufgrund
von Wind und Temperaturdifferenz)

- mechanische Liftung durch (reine) Abluftanlagen (ev. mit Abwarmenutzung via
Warmepumpe) oder einfache Liftungsanlagen (in der Regel mit Warmerickgewin-
nung) (s. dazu auch Vernehmlassungsentwurf der SIA Norm 382/1).
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Im Folgenden wird der Begriff "mechanische Liftungsanlagen" verwendet, damit sind
einfache Liftungsanlagen mit Warmertickgewinnung gemeint.

Mit mechanischen Liftungsanlagen wird den Wohnungen eine bestimmte Menge Aus-
senluft zugefiihrt und in den Schlafzimmern und im Wohnbereich gezielt eingeblasen.
Die Luftmenge pro Wohnung wird aufgrund der Wohnungsgrésse und der Anzahl Per-
sonen eingestellt. Die Zuluft stromt von den Zuluft- zu den Abluftéffnungen. Dabei ver-
mischt sie sich mit der Raumluft und nimmt Feuchtigkeit, Schad- und Geruchsstoffe
auf.

Bei mechanischen Liftungsanlagen wird die Luft aussen gefasst und beispielsweise
durch Kunststoffrohre (u.U. Erdregister) dem zentralen Liftungsgerat mit einer Warme-
rickgewinnungsanlage zugeflhrt, welche aus der Abluft Warme flr Zuluft gewinnt. Bei
hohem Wirkungsgrad der Warmertickgewinnung kann die Zuluft ohne Nachwarmung in
die Zimmer geblasen werden. Alle Raume werden einzeln mit Frischluft gespiesen.
Uber den Quellauslass in Bodennahe stromt in diesem Fall kontinuierlich mit kleiner
Geschwindigkeit Zuluft und verteilt sich im Raum. Die belastete und aufgewarmte Luft
wird in den Nasszellen und in der Kiche abgezogen, durch separate Rohre wieder
dem zentralen Liftungsgerat zur Warmerickgewinnung zugefihrt und anschliessend
Uber das Dach ausgeblasen.

Vorteile von mechanischen Liftungsanlagen:

Meist hat die Zuluft eine bessere Qualitat als die Luft, die lUber das Fenster zugefihrt
wird, da Filter u.a. Schwebestoffpartikel aus der Luft zurlickhalten und die Luftansau-
gung moglichst abseits von lokalen Belastungsquellen erfolgt. Somit kénnen gesund-
heitliche Risiken vermindert werden.

Die Bedeutung von mechanischen Liftungsanlagen ist in den letzten Jahren stark ge-
stiegen. In dichten, warmegedammten Gebauden mit dichten Fenstern ergeben sich
unter Umstanden relevante Komfort- und Gesundheitsprobleme infolge zu geringem
Luftwechsel und daraus resultierender ungentigender Raumluftqualitat (Wohngifte,
Kochabgase, Gerliche, Tabakrauch, zu hohe Radonkonzentration, etc; Fisk 2000).
Ausreichende Liftung und ein ausgeglichener Feuchtigkeitshaushalt reduzieren die
Gesundheitsgefahrdungen durch ungeniigende Innenluftqualitat (Asthma, Allergien,
Atemwegserkrankungen). Feuchtigkeitsschaden mit ihren Folgewirkungen (Pilze, Ge-
ruch, etc.) werden verhindert.

Mechanische Liftungsanlagen férdern daher das Wohlbefinden und die Gesundheit
durch frische und temperierte Luft, die Reduktion von Luftschadstoffen und die Regu-
lierung der Luftfeuchtigkeit. Sie helfen Bauschaden zu vermeiden und minimieren E-
nergieverluste. Zusatzlich werden die Nachteile der Fensterliftung (mehrmaliges
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Stossliften ist wenig praktikabel oder akzeptiert, La&rm- und Schadstoffbelastung, Ein-
bruchsgefahr, Gefahr fir Kinder und Haustiere) vermieden.

Qualitat von Luftungsanlagen als zentrale Anforderung:

Zur besseren Beurteilung der gesundheitlichen Aspekte wurden bei mechanischen
Liftungsanlagen in vier Gebauden verschiedene Schadstoffmessungen durchgefihrt.
Die lufthygienischen Verhaltnisse in den Anlagen wurden Uberall als gut und der Ein-
fluss der Liftungsanlage auf die Raumluft als positiv beurteilt. Trotzdem wurden diver-
se Planungsfehler festgestellt, insbesondere wurde bei den untersuchten Anlagen der
Wartungs- und Reinigungsfreundlichkeit zu wenig Beachtung geschenkt (Hassig 2003).
Dies kann dazu fihren, dass die Anlagen zu Quellen von Schimmelpilzen, Staub und
Gerlichen werden. Weitere Risiken nicht optimal konzipierter und/oder ausgefihrter
mechanischer Liftungsanlagen sind Luftzug, Larm und Geruchsibertragungen sowie
Magnetfeldbelastungen.

Akzeptanz von und Zufriedenheit mit Liftungsanlagen:

Eine Befragung der Bewohnerlnnen von Hausern und Wohnungen mit mechanischer
Liftungsanlage hat folgende Ergebnisse gebracht (s. Metron 2001):

- Die Akzeptanz der mechanischen Luftungsanlage ist generell gut. Die mechanische
Liftungsanlage bestimmt die Wohnungswahl jedoch nur in Einzelfallen.

- Im Gegensatz zur vorhergehenden Wohnung ohne mechanische Liftungsanlage
wird die Raumluftqualitat in allen Zimmern als besser eingestuft.

- Die Raumlufttemperaturen samtlicher Raume, ausgenommen der Schlafzimmer,
werden als angenehm bezeichnet.

- Die Ruckkehr in die frisch geliiftete Wohnung wird besonders geschatzt.

- Die Beeintrachtigung des Wohlbefindens durch Luftgeschwindigkeit und -zug ist
kein Problem.

- Vor allem in der Nacht werden aber teilweise Gerausche der mechanischen LUf-
tungsanlage als stérend wahrgenommen.

- Die Luftfeuchtigkeit wird von gut bis eher zu trocken erlebt
- Das Auftreten von lastigen Gerlchen wird oftmals bemangelt.

Durch eine Befragung von Architektinnen und Mieterinnen wurde die Akzeptanz von
mechanischen Luftungsanlagen im Wohnungsbereich untersucht (IPSO 2001). Von
Seiten der Architektinnen und Investorinnen wurde festgehalten, dass die Ausbildung
der ausfuhrenden Unternehmungen unzureichend sei und Luftungsanlagen deshalb
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verschiedentlich Mangel wie Larmentwicklung und Geruchslbertragung aufweisen.
Diejenigen Befragten, die wissen, was eine mechanische Luftungsanlage ist (ca. 60%),
verbinden diese oft mit Vorteilen.

Ein Vergleich von Mieterlnnen in Wohnungen mit und ohne mechanische Liftungsan-
lage zeigt Folgendes: Die Vorurteile des Verlustes des Aussenbezuges und der zusatz-
lichen Kosten werden von Mieterlnnen mit Erfahrungen mit der mechanischen Lf-
tungsanlage nicht bestatigt. Sie nennen hingegen Probleme wie Motorgerausch, Ge-
ruchsbelastigung und Gerausche durch zirkulierende Luft, welche Nutzende ohne Er-
fahrungen mit der mechanischen Liftungsanlage kaum erwahnen. Ahnlich sieht das
Bild bei den Vorteilen von mechanischen Liftungsanlagen aus. Die positiven Vorurteile
wie Reduktion der Aussenlarm-Immissionen und Luftqualitatsverbesserungen bei Rau-
chern werden durch die einschlagigen Erfahrungen weniger bestatigt als Themen wie
Energiespareffekte, dkonomische Effekte, guter Luftwechsel, Allergiereduktion und
Verringerung von Feuchtigkeitsschaden. Insgesamt sind die Personen, die eine Woh-
nung mit mechanischer Liftungsanlage bewohnen, zufrieden mit der Anlage (Note 4,7
von maximal 6).

2.3 Gesundheitswirkungen von schlechter
Innenluftqualitat

Eine erste Einschatzung des Nutzens von mechanischen Liftungsanlagen im Bereich
der Innenluftqualitdt kann durch die Monetarisierung der gesundheitlichen Auswirkun-
gen von schlechter Luftqualitat geschehen. Die in Kapitel 2.1.3¢c genannten, wichtigen
Luftschadstoffe konnen gesundheitliche Auswirkungen mit entsprechenden Kosten
nach sich ziehen. Werden diese Auswirkungen und Kosten durch mechanische Lif-
tungsanlagen verringert, ergibt dies einen ersten Hinweis auf die Grossenordnung des
mit der mechanischen Liftungsanlage einhergehenden Nutzens im Bereich Innenluft-
qualitat.

Aus Sicht der Gesundheit sind Allergien, SBS (sick building syndrome), Atemwegser-
krankungen, Lungenkrebs und reduziertes Wohlbefinden am wichtigsten. Die meisten
Zusammenhange zwischen Innenluftqualitat und Gesundheit beruhen bisher auf An-
nahmen und Vermutungen, da in der Regel keine Daten verfiigbar sind (international
vergleichbare Daten fehlen, es liegen bisher lediglich einzelne Landerstudien vor).

Fur die Schweiz einigermassen gesichert sind ca. 250 Tote pro Jahr wegen Radon und
mehrere 100.000 Menschen, die an gebaudebedingten Allergien leiden.
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Fur die USA hat Fisk (2000) versucht, die Einsparungen und Produktivitdtsgewinne
durch eine bessere Raumluftqualitat in Wohnungen und Blros zu monetarisieren:

- Durch weniger Atemwegserkrankungen konnten in den USA pro Jahr zwischen 6
und 14 Mrd. USD eingespart werden

- Geringere Asthmaerkrankungen und Allergien machen zwischen 1 und 4 Mrd. USD
pro Jahr aus.

- Durch eine Reduktion von SBS (,sick building syndrome*® (lIrritation der Augen, Na-
se, Haut, Kopfweh, Midigkeit, Atembeschwerden) lassen sich 10 bis 30 Mrd. USD
einsparen (Produktionsausfalle). Durch Massnahmen wie verstarkte Ventilation, tie-
fere Temperatur, und vermehrte Reinigung konnten die Symptome massiv reduziert
werden, insgesamt um 20-50%.

- Ein Anstieg der Arbeitsproduktivitdt durch Verbesserung der Innenraumbedingun-
gen fuhrt zu Gewinnen von 20 bis 160 Mrd. USD pro Jahr.

Untersuchungen fir Finnland wurden durch Seppanen (1999) durchgefiihrt:

- Durch Feuchtigkeitsschaden an Gebauden entstehen in Finnland gesundheitliche
Kosten in Héhe von 1,6 bis 2,9 Mrd. € pro Jahr.

- Die Reduktion von Radon auf die Hohe der Grenzwerte durch Gebaudeanpassun-
gen kostet insgesamt 83 Mio. €. Demgegenilber betragen die durch Radon verur-
sachten Gesundheitskosten jahrlich 36 Mio. €.

- Die Kosten der Todesfalle durch Tabakrauch betragen 700 Mio. €/Jahr.
- Durch schlechte Innenluft verursachte Allergien kosten pro Jahr 1,2 Mrd. €.

- Schatzungen Uber die Kosten des durch schlechte Innenraumqualitat verursachte
Fehlens am Arbeitsplatz pro Jahr betragen 3,2 Mrd. €.

- Produktivitatsverluste durch zu hohe Temperaturen betragen ca. 600 Mio. €/Jahr.
Die Kosten von SBS erreichen ca. 200 Mio. €/Jahr.

Trotz aller Ungenauigkeiten zeigen diese beiden Studien, dass die Kosten von schlech-
ter Innenluftqualitat sehr hoch sein kénnen. In Gebauden mit hohem Energieverbrauch
treten oft mehr gebaudebezogene Symptome auf (Roulet 2001, S. 184). Dies ist ein
Hinweis darauf, dass energieeffiziente Gebaude eher ein besseres Innenraumklima
aufweisen. Energieeffiziente Wohnbaumassnahmen haben also neben den beabsich-
tigten Energieeinsparungen zusatzliche Nutzen fir die Bewohnerlnnen, die, wie oben
gezeigt, sehr grosse Auswirkungen haben kdnnen. Im nachsten Kapitel werden diese
zusatzlichen positiven Auswirkungen (Zusatznutzen) genauer spezifiziert.

econcept /CEPE






Nutzen und Kosten 55

3  Nutzen und Kosten von Energie-
effizienzmassnahmen bei Gebauden

3.1 Kosten, Nutzen, Zusatzkosten und Zusatznutzen

Menschliches Handeln wird gemass der 6konomischen Theorie als rationale Auswahl
aus den zur Verfligung stehenden Alternativen verstanden. Nutzen und Kosten einer
Alternative werden gegeneinander abgewogen und ein rationales Individuum entschei-
det sich flr die Alternative, die ihm unter Berlicksichtigung seiner Praferenzen und Re-
striktionen den hochsten Nettonutzen verspricht (vgl. Belz/Egger 2000, S. 4f).

Ein wichtiges Merkmal von energetischen Massnahmen ist, dass ihre objektiven Nut-
zen nur teilweise wahrgenommen werden, dass der Zusammenhang zwischen energe-
tischer Massnahme und Nutzen flir die meisten Bewohnerinnen und Eigentimerinnen
nur ansatzweise bekannt ist und dass Mietende nur die Wohnung direkt wahlen kon-
nen, bei Erneuerungen i.d.R. jedoch keinen direkten Einfluss auf die Massnahmenwahl
haben (Nutzer-/Benutzerdilemma). Viele der anfallenden zusatzlichen Nutzen energeti-
scher Massnahmen werden im Gegensatz zu den Investitions- bzw. Anschaffungskos-
ten zuwenig wahrgenommen. Das Investor-/Nutzerdilemma, zu kurze Betrachtungsho-
rizonte sowie Investitionskosten minimierende Anschaffungsentscheide benachteiligen
Lésungen mit hoheren Investitionskosten und tieferen Betriebskosten. Zusatzlich ste-
hen energetische Massnahmen bei knappen Investitionsbudgets nicht zuoberst auf der
Rangliste der Investitionsprioritaten, unter anderem auch daher, weil ihre Zusatznutzen
zuwenig wahrgenommen werden. So ist im Immobilienmarkt die Kostenwahrnehmung
zu stark auf den Kaufpreis/die Miete fixiert, wahrend eine vollstandige Kostenrechnung
Uber den ganzen Lebenszyklus des Gebaudes selten erfolgt. Dies flhrt in der Regel zu
einer Unterschatzung der Wirtschaftlichkeit von Energieeffizienzmassnahmen.

Nachhaltige Investitionsentscheidungen im Gebaudebereich erfordern eine zeitlich und
sachlich umfassende wirtschaftliche Evaluation der moéglichen energetischen Mass-
nahmen:

- Zeitlich umfassende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung aus der Sicht des Inves-
tors: Von der Anschaffung bis zum Ersatz und zur Entsorgung werden alle anfal-
lenden Nutzen und Kosten in die Evaluation einbezogen. Betrachtungszeitraum
kann die Gebaudelebensdauer oder die Massnahmenlebensdauer sein. Bei einer
Kombination mehrerer Massnahmen mit unterschiedlicher Lebensdauer mussen
Ersatzinvestitionen wahrend der Betrachtungsperiode mitberticksichtigt werden.

- Sachlich umfassende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung: Basis flr einen sachlich
umfassenden Wirtschaftlichkeitsvergleich sind die Lebensdauerkosten einer Mass-
nahme bzw. die Summe der Kapital-, Unterhalts-, Instandsetzungs-, Erneuerungs-,
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Betriebs- und Nebenkosten im gewahlten Betrachtungszeitraum. Reine Investiti-
onsausgabenvergleiche flihren zu langfristig nicht optimalen Investitionsverglei-
chen.

Zusatzlich zu einer betriebswirtschaftlich korrekten Betrachtungsweise sind nach
Méglichkeit auch die externen Kosten in die Wirtschaftlichkeitstiberlegung einzube-
ziehen, denn nur die sozialen Kosten (= betriebswirtschaftliche und externe Kosten)
fuhren zu gesamtwirtschaftlich korrekten Investitionsentscheidungen, welche eine
Voraussetzung flr eine nachhaltige Entwicklung des Gebaudebereiches sind.

Weil die Lebensdauer der energetischen Massnahmen im Gebaudebereich hoch
ist, muss eine dynamische Wirtschaftlichkeitsrechung vorgenommen werden, in der
Annahmen Uber die kiinftige Entwicklung von Energiepreisen, Zinssatzen und wei-
teren fur die Wirtschaftlichkeit relevanten Einflussfaktoren zu treffen sind.

Wie oben bereits erwahnt, weisen energetische Massnahmen im Gebaudebereich in
der Regel betrachtliche Zusatznutzen und u.U. auch Zusatzkosten auf, die nicht in die
Ubliche betriebswirtschaftliche Rechnung einfliessen. Die folgenden Nutzen- und Kos-
tenelemente kénnen bei Neubauten und Sanierungen wirtschaftlich relevant werden:

Nutzen

Hoherer Wohnkomfort (angenehmere Temperatur und Feuchtigkeit)
Angenehme Innenluftqualitat durch mechanische Liftungsanlage
Larmschutz (Aussenlarm) durch dichtere Gebaudehille und Liftungsanlage
Schutz gegen Staub und Pollen durch Filter

Niedrige Energiekosten wahrend der Gebrauchsphase

Bessere Absicherung gegenlber Energiepreissteigerungen und verscharften ge-
setzlichen Auflagen

Erhohte Einbruchssicherheit (Fenster kdnnen geschlossen bleiben dank Liiftung)
I.d.R. geringere Instandhaltungsaufwendungen

Hoheres Mietpreispotenzial

Bessere Werterhaltung (z.B. weniger Feuchtigkeitsschaden)

Hoherer Wiederverkaufswert

Weniger Mieterreklamationen, u.U. geringere Fluktuation

Anerkennung in der Nachbarschaft und im Bekanntenkreis

Gutes 6kologisches Gewissen
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Kosten/Nutzenverschlechterungen von Energieeffizienzmassnahmen
- Hoéhere Investitionskosten
- Verringerung der Wohnflache durch dickere Innendammungen

- Verringerung des Wohnkomforts, z.B. durch Gerdusche von Liftungsanlagen, ho-
here Innenlarmsensibilitdt (z.B. Larm von Nachbarn) durch reduzierte Aussenlarm-
belastung

- Dichte Neubauten und sanierte Bauten mit sehr tiefem Luftwechsel fihren zu einer
tendenziellen Verschlechterung der Innenluftqualitdt, insbesondere dann, wenn
keine mechanische Liftungsanlage eingebaut ist.

- Helligkeitsverlust durch dickere Aussendammungen und Warmeschutzverglasun-
gen

- Verlust des Aussenbezuges (weil die Fenster wegen der mechanischen Liftungs-
anlage nicht mehr gedffnet werden muissen).

Insgesamt konnen die entscheidungsrelevanten Nutzen und Kosten in die folgenden
Kategorien eingeteilt werden.

Neubauten / Erneuerungen

Nutzen Kosten

Direkte Nutzen  Indirekte Nutzen ~ Gesamtwirtschaftliche| | Betriebswirtschaftl. Kosten Indirekte Gesamt-
Kostenreduktion ~ Zusatznutzen Nutzen Direkte Indirekte Kosten wirtschaftl.

- Energie - Komfort thermisch ~ Reduktion externe -Kapital - Kosten Wohn- -Wohngite - externe

- Unterhalt - Raumluftqualitét Kosten - Betrieb flachenverbrauch - Lichtein - Kosten

- Betrieb - Aussenlarm - Unterhalt - Nutzungsein- bussen,

- efc. - efc. schrénkungen - schlechte Raum-

luftqualitét
- mehr Innenlérm

Figur 1 Nutzen- und Kostenkategorien fur energetische Massnahmen im Gebaudebe-
reich

In dieser Studie erfolgt eine Konzentration auf die indirekten Nutzen und Kosten von
Energieeffizienzmassnahmen. Die folgenden Tabellen enthalten die wichtigsten mogli-
chen Zusatznutzen und —kosten von energetischen Massnahmen flir Bewohnerinnen
und Eigentimerinnen:
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Zusatznutzen einer Sanierung fur Eigentimerinnen und Bewohnerinnen

Massnhahme, Ursache Zusatznutzen, -wirkung Relevanz (+ his +++)
Eigentimerin- MFH- und EFH-
nen Bewohnerlnnen
Energetische Investitionen beim Bessere Werterhaltung/Wertstei- ++ bis +++
Gebaude, Dachstockausbau, gerung (gegeniber Referenzfall), [Neubau/Sanierung
Balkonvergrésserungen Quartieraufwertung, Verdichtung | Sammelindikator
Nutzung leerstehender Kaltvolumi- | Verdichtung, Reduktion Energie- ++
na, Dachstocknutzung, Begradi- | verbrauch/-kosten bei untenlie- (gréssere Wohnflachen
gung einspringender Balkone und | genden Wohnungen | Aussenrdume gene-
Warmeschutz, Abbriiche alter Ev. Quartieraufwertung rell wachsendes Be-
Balkone und Ersatz durch neue dirfnis)
gréssere
Neue energieeffiziente Fenster Reduktion Aussenlarmimmissio- +++
ohne / mit mechanischer Liiftungs- | nen, ohne Liiftung ev. Feuchtig-
anlage keitsprobleme,
Reduktion Zugluft und
Strahlungsasymmetrien
Mechanische Liftungsanlage, Bessere/konstantere Raumluft- +++
Feuchtigkeitskontrolle, Luftansau- | qualitat, Wohnkomfort, ange- (Allergien / Asthma,
gung im Schadstoffe, Staub- und | nehme Feuchtigkeit, Pollen- gebaudebezogene
Pollenfilter schutz, Reduktion Raumluftbe- Symptome)
lastung

Risiko Innenlarm, Probleme mit
mechanischer Liftungsanlage

Warmeschutz Aussenhiille, Ab- Hoherer Wohnkomfort (keine +++
senkung der Raumtemperatur (auf | Zugluft, geringere Raumtempera- bei
. . o ei bestehenden Bau-
20-210) und damit zuséatzliche tur fir Behaglichkeit) ten
Energieeinsparung
Warmeschutz Gebaudehille, Reduktion Feuchtigkeitsschaden | ++ ++
Sanierung Warmebricken, z.B bei | (vor allem bei Gebaudeerneue- (Schadensisi- (Komfort, [Armuts]-
der thermischen Trennung von rungen), Entfeuchtung Kaltrdume kominderung) Image)
Balkonen, Einbezug der Keller-
raume in den Liftungsperimeter
Reduzierter Energieverbrauch Risikoreduktion bei Energiepreis- | + +
senkt den Nebenkostenanteil und | volatilititen (Risikoreduktion (Absicherung gegen
den Einfluss von Energiepreis- steigende Ne- Nebenkostenschwan-
schwankungen auf Nebenkosten, benkosten, Boni- kungen)
was wiederum die Bruttomieten tatsverbesse-
senkt. rung)
Heutige (beschichtete) Fenster Geringere Ausbleichung von + +
haben geringere UV- Teppichen, Mobelstiicken und | ( ebensdauer
Transmissionswerte als Einfach- | Bildern etc. Bodenbelige)
oder Doppelverglasungen
Warmeschutz und Reduktion Hohere Storungstoleranz bei der +

Liiftungsverluste Raumwarmebereitstellung (zu-
sétzlich zu héherem Wohnkom-
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Massnahme, Ursache

Zusatznutzen, -wirkung

Relevanz (+ bis +++)

Eigenttimerin-
nen

MFH- und EFH-
Bewohnerinnen

fort ev. Verschlechterung Raum-

luftqualitét falls keine mechani-
sche Liftungsanlage)

Neue Fenster bei Sanierungen, Einbruchsicherheit ++
mechanische Liiftungsanlage (=

geschlossene Fenster) bei

EFH/Erdgeschosswhg.

Warmeschutz, Nachtauskiihlung | Sommerliche Behaglichkeit +

mit mechanischer Liiftungsanlage,
insbesondere bei Neubauten mit
Erdregister

Sehr guter Warmeschutz, Warme-
gewinne

Systemeffekte: Reduktion / Ver-
meidung Wéarmeverteilsystem,

Voraussetzung fiir Niedertempe-

raturheizung

Tabelle 1 Zusatznutzen energetischer Massnahmen im Geb&udebereich: Massnah-
me, Wirkungen, Relevanz

Zusatzkosten einer Erneuerung fur Eigentimerinnen und Bewohnerinnen

Massnahme, Ursache

Kosten, Wirkung

Relev

(- bis---, fiirwen, wie)

anz

Eigenttimerin-
nen

Mieterinnen/
Bewohnerlnnen

Dichte Geb&udehidille,
Fenstersanierung; Energieeffiziente
Fenster

Indirekte Kosten:

- Verschlechterung Raum-
luftqualitat durch dichte
Geb&udehlle

- Wohngifte, Lichteinbusse,

- Liftungsprobleme, Feuch-
tigkeitsprobleme

Innenisolation, Aussenisolation (bei
beschrankter Ausniitzungsziffer)
etc.

- Wohnflachenverluste,
zusatzlicher Landbedarf,
etc.

Warmefllisse innerhalb der Gebéau-

de werden im Verhdltnis zu denjeni-

gen von/nach aussen bei sehr gu-
tem Warmeschutz immer grosser

Mindernutzen:

Verminderte Differenzier-
barkeit der Raumlufttempe-
ratur pro Zimmer (v.a. bei
Passivhausern)

( -(-) falls bspw.
reduzierte Tem-
peraturen im
Schlafzimmer
erwlinscht sind)

Tabelle 2 Zusatzkosten energetischer Massnahmen im Gebaudebereich: Massnah-
me, Wirkungen, Relevanz
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3.2 Untersuchte Akteure und Geb&udekategorien

Fir die Nutzenerfassung sowie als Adressatinnen flr das modifizierte Marketing von
Energieeffizienzmassnahmen stehen die Mieterinnen/Bewohnerinnen sowie die Eigen-
timer/Investorinnen im Vordergrund. Dabei missen die unterschiedlichen Verhaltens-
und Entscheidungsmuster von Privateigentimern und Immobiliengesellschaften be-
ricksichtigt werden.

Akteure Gebéaudekategorie
Eigenttimerin Einfamilien- und

Investorin (Privateigentiimer oder Immobiliengesellschaft, werterhal-

tungs- oder Renditeorientierte Investorkategorien) Mehrfamilienhauser, MFH-

Bewirtschafterin, Verwaltung, Treuhand Parks

Architekten, weitere Planende; Beratende, Handwerker Einfamilienhduser, Mehrfami-
(Bau-) Leistungserstellende, Produzenten Systemelemente,GU lienh&user
Behdrden/Rahmengeberin: Raum- und Stadtepla-

nung/Baubewilligung, Vollzug Energie/Klima Gemischte Wohn-/DL-Bauten

Tabelle 3 Akteure und Gebaudekategorien, die fur die Untersuchung relevant sind

Die Bewohnerlnnen/Mieterlnnen sind fiir einen Teil der Bewertung der (unmittelbaren)
Zusatznutzen massgeblich (Zahlungsbereitschaft), die Investorlnnen haben die woh-
nungswirtschaftlichen Zusatznutzen (z.B. Wertsteigerung, geringeres Leerstandsrisiko
etc.) und die Gesellschaft indirekte Nutzen infolge geringerer externer Kosten (z.B.
larminduzierte oder immissionsinduzierte Krankheiten). Fur die Marketing-, Fortbil-
dungs- und Kommunikationsstrategie sowie fur allfallige politische Massnahmen wer-
den alle in Tabelle 3 aufgeflhrten Akteure bertcksichtigt.

3.3 Untersuchte Zusatznutzen aus Sicht der
Bewohnerinnen/Mieterinnen

Die Erfassung der monetaren Wertschatzung von Zusatznutzen von energetischen
Massnahmen beschrankt sich im Folgenden auf die relevantesten energetischen
Massnahmen, die anschliessend kurz dargestellt werden.

Bessere Raumluftqualitat

Die Verbreitung von Luaftungen mit Warmertckgewinnung (mechanische Luftungsanla-
gen) im Wohnungsbereich ist stark zunehmend (vgl. Kap. 2.2). Grinde dafur sind die
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neue Norm SIA 180 (verlangt einerseits dichte Gebaude und andererseits ein LUf-
tungskonzept) sowie die Verbesserung der Raumluftqualitat und des Wohnkomforts.

Die Wertschatzung von als gut empfundener Raumluftqualitat und Liftung erfolgt mit-
hilfe der Erfassung der Zahlungsbereitschaft fiir eine mechanische Liftungsanlage.

Hoherer Wohnkomfort /Behaglichkeit

Der Behaglichkeitsbereich wird durch Energie-Effizienzmassnahmen zeitlich und rdum-
lich ausgedehnt und das Wohlbefinden der Bewohner wird gesteigert. Im Winter sind
dies hohere Oberflachentemperaturen und keine Zugluft, im Sommer weniger Hitzeta-
ge bzw. —stunden sowie die Mdglichkeit der Kiihlung der Gebdude (insbesondere bei
Neubauten mit einem Erdregister, das der Luftungsanlage vorgeschaltet ist).

Fiar die monetare Bewertung von Wohnkomfort/Behaglichkeit wird daher in dieser Ar-
beit die Zahlungsbereitschaft von Mieterlnnen und Eigentimerinnen fur Massnahmen
erhoben, welche zu grosserem Wohnkomfort/Behaglichkeit fuhren (Massnahmen an
der Gebaudehulle wie Warmedammungen und neue Fenster, mechanische Luftungs-
anlagen).

Geringere Aussenlarm-Belastung

Durch zusatzlichen Warmeschutz (neue Fenster, Dachwarmedammung, Lufterneue-
rungsanlage) wird einerseits die Energie-Effizienz verbessert und andererseits eine
Reduktion der Mindernutzen bzw. Kosten durch Aussenlarm erreicht. Im Wohnbereich
ist die Reaktion der Bewohnerlnnen auf Larm auf der gesundheitlichen Ebene (Ge-
sundheitskosten) und/oder beim Wohnverhalten (Umzug, Verkauf und entsprechende
Preis- und Wertanderungen im Immobilien- und Mietermarkt) monetar relevant.

Die Wertschatzung der Bewohnerlnnen flir eine geringere Larmbelastung wird durch
die Ermittlung der Zahlungsbereitschaft fir Larm senkende Gebaudemassnahmen er-
fasst.
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4  Methoden zur Ermittlung von
Zusatznutzen und -kosten

4.1 Empirische Erfassung Zusatznutzen und -kosten

Methodisches Vorgehen:

Grundsatzlich kénnen die Zusatznutzen/ —kosten fiur die verschiedenen Nutzenkom-
ponenten in drei Schritten quantifiziert bzw. monetarisiert werden:

e Nutzenmassstab: Identifizierung und Quantifizierung von objektiv messbaren bzw.
erhebbaren Grossen, welche mit Energie-Effizienzmassnahmen in ursachlichem
Zusammenhang stehen und einen Mehrnutzen oder Minderkosten beschreiben
(z.B. Reduktion der Larmbelastung in dB beim Einbau von neuen Fenstern).

o Okonomische Bewertung: Monetarisierung der im ersten Schritt ermittelten Nut-
zen im Einzelfall (z.B. 6konomische Bewertung der zusatzlich gewonnene Wohn-
flache bei primar energetisch motivierten Sanierungen einspringender Balkone).

e Gesamtschweizerische Relevanz: Fir gesamtschweizerische Aussagen missen
die fur die verschiedenen Falle gewonnenen monetaren Grossen mengenmassig
hochgerechnet werden.

Viele der Zusatznutzen bzw. Co-Benefits lassen sich jedoch aus verschiedenen Grin-
den weder direkt als monetare (Markt-)grésse beobachten noch indirekt monetarisie-
ren. In solchen Fallen wird die Zahlungsbereitschaft durch Befragung ermittelt und als
Monetarisierungsmethode verwendet (Willingness to pay (WTP) d.h. Zahlungsbereit-
schaft und willingness to accept (WTA), d.h. Bereitschaft eine Entschadigung fiir einen
Nutzenverlust zu akzeptieren).

Nutzen- Okonomische Gesamtschweizerische
massstab Bewertung Relevanz
Wohnkomfort Objektive, Montarisierung durch Er- Geb&ude-, Wohnungs-
Raumluftqualitat messbare oder || fassung Zahlungsbereit- und
Einbruchsicherheit anderweitig schaft von Mieterinnen und | | Bevélkerungsstatistiken,
Lim quant|f|2|erbar_e EFH-Bewohnerlnnen Larmkataster, Studien
— - Grdssen fir die
Feuchtigkeitsschaden verschiedenen i
Grossere Wohn- und Balkonflachen relevanten Direkte monetare Bewert-
Bessere Vermietbarkeit, Félle ung durch Marktpreise,
Wertsteigerung, Hohere Rendite ?Begfa;gghenggr?tgg??rfmnbbi
Geringere Energie- und —systemkosten e, St L

Figur 2

Ubersicht Gber das methodische Vorgehen zur Monetarisierung
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Das Schwergewicht dieser Untersuchung liegt bei einer Discrete Choice Analyse zur
Erfassung der Zahlungsbereitschaft von Mieterlnnen und Eigentiimerinnen flir energe-
tische Massnahmen, welche Zusatznutzen erzeugen (wie héhere Wohnqualitat, Be-
haglichkeit, Raumluftqualitat, keine Feuchtigkeitsprobleme, etc.) sowie bei der Ermitt-
lung der Marktbewertung energetischer Massnahmen mithilfe der 'Hedonic Regression
Methode'.

4.2 Ermittlung der Zahlungsbereitschaft mittels
"Stated Choice"

Fur Glter und Leistungen, die auf Markten gehandelt werden, stellt die Ermittlung der
Zahlungsbereitschaft kein Problem dar. Die Zahlungsbereitschaft auf einem Markt ent-
spricht zumindest dem bezahlten Marktpreis fir das entsprechende Gut oder die ent-
sprechende Leistung.

Fur die Ermittlung der Zahlungsbereitschaft von Gltern, die nicht auf Markten gehan-
delt werden oder bei denen man sich fir die relativen Praferenzen fir einzelne Eigen-
schaften eines Gutes oder einer Leistung interessiert, eignet sich der Stated Choice-
Ansatz. Beim Stated Choice-Ansatz handelt es sich einerseits um eine Befragung und
andererseits um ein gedankliches Experiment. Die Befragten werden dabei gebeten,
verschiedene Alternativen zu vergleichen und diese zu bewerten, indem sie sich fir die
von ihnen bevorzugte Alternative entscheiden oder eine Rangfolge der Alternativen
erstellen. Die fur die Ermittlung der Zahlungsbereitschaft benétigten Daten werden also
nicht durch die Beobachtung des Verhaltens der Individuen auf dem Markt ermittelt,
sondern durch ein Experiment (vgl. Louvriere et. al. 2000). Bei der Stated Choice-
Methode wird davon ausgegangen, dass jedes Produkt und jede Leistung durch ein
Blndel von nutzenstiftenden Eigenschaften beschrieben werden kann (lten 1990, S.
51ff.). Jede dieser Eigenschaften hat mehrere Auspragungen. Der von jedem einzel-
nen Individuum wahrgenommene Gesamtnutzen eines Gutes setzt sich aus der Sum-
me der Teilnutzen der einzelnen Eigenschaftsauspragungen fir das jeweilige Indivi-
duum zusammen.

Eine mogliche Alternative zum Stated Choice-Ansatz bei der Bestimmung der Zah-
lungsbereitschaft von nicht auf Markten gehandelten Gltern ware der Contingent Valu-
ation-Ansatz.

econcept /CEPE



Methodik zur Ermittlung der Zusatznutzen 65

4.2.1 Contingent Valuation-Ansatz (CV)

Beim Contingent Valuation-Ansatz (CV) wird die Zahlungsbereitschaft flr bestimmte
Eigenschaften und bestimmte Giter mittels direkter Befragung erhoben. Beispielswei-
se werden die Personen nach dem Wert einer Verbesserung der Luftqualitat in ihrer
Wohnung um ein bestimmtes Ausmass gefragt.

Der CV-Ansatz wird bei der Bewertung verschiedener Umweltgiter haufig verwendet.
Die Methode wird jedoch unter anderem wegen ihrer hypothetischen Fragestellung
kritisiert. Ein vielfach gedusserter Einwand bezieht sich auch auf mégliche Verzerrun-
gen der Antworten infolge fehlender Bericksichtigung der realen Budgetbeschrankung,
indem zu hohe Zahlungsbereitschaften geaussert werden, weil die Zahlungen nicht
tatsachlich geleistet werden missen (vgl. Bjornstad/Kahn 1996).

Eine weitere Schwierigkeit der CV-Methode besteht darin, dass die Personen im tagli-
chen Leben selten mit derartigen Fragen konfrontiert werden. In der alltdglichen Reali-
tat haben die Menschen viel mehr Erfahrungen damit, die Eigenschaften eines Ge-
genstands und seinen Preis zu prifen und diesen dann entweder zu kaufen oder nicht
zu kaufen. Der Stated Choice-Ansatz stellt die Befragten vor diese Art von Entschei-
dungen und ist daher tendenziell weniger hypothetisch.

In der vorliegenden Studie wird der Contingent Valuation-Ansatz bei zwei Fragen er-
ganzend eingesetzt. Sie dienen aber lediglich als Erganzung zum Stated Choice-
Ansatz, um unter anderem eine Einordnung der Ergebnisse zu ermdglichen. Als Stated
Choice-Methode zur Ermittlung der Zahlungsbereitschaft wird die Discrete Choice Me-
thode verwendet.

4.2.2 Discrete Choice Methode

a) Grundlagen

Die Discrete Choice Methode ist eine 6konometrische Methode, welche in der Lage ist,
diskrete Wahlentscheide aufgrund von Praferenzen flir gewisse Eigenschaften eines
Gutes oder einer Leistung zu modellieren. Die Praferenzen kénnen durch eine Befra-
gung und ein gedankliches Experiment ermittelt werden oder mittels Auswertung von
tatsachlich getroffenen Entscheiden.

Im vorliegenden Fall ist es das Ziel, die Praferenzen und Zahlungsbereitschaften von
Wohneigenschaften zu bestimmen, flir welche erst ansatzweise ein Markt besteht.
Weite Teile der Bevdlkerung bzw. der Nachfragenden fiir das Gut ,Wohnen* sind mit
den in dieser Studie primar interessierenden Eigenschaften noch nicht in Berihrung
gekommen (insbesondere Lufterneuerungsanlagen). Entsprechend werden die Prafe-
renzen und Zahlungsbereitschaften mittels eines gedanklichen Experiments ermittelt
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(genauer: Wahlexperiment, choice experiment). Den Befragten werden zu diesem
Zweck hypothetische Wahlalternativen prasentiert, welche sie im Rahmen der Befra-
gung ihren Praferenzen entsprechend zu rangieren oder zu bewerten haben. Durch die
Analyse der Entscheidungen der Befragten lasst sich die Zahlungsbereitschaft nach
bestimmten Gutern und Gutermerkmalen ermitteln.

Die Discrete Choice Methode wird zu diesem Zweck theoretisch auf ein so genanntes
Praferenzmodell abgestitzt. Mit diesem wird der Zusammenhang zwischen dem indivi-
duellen Nutzen, den ein bestimmtes Gut stiftet, und den Merkmalen dieses Gutes ab-
gebildet (Iten 1990, S. 53f.). Auf der Basis empirisch erhobener Gesamtnutzwerte wird
der Beitrag einzelner vorgegebener Attribute zum Gesamtnutzen ermittelt. Ausgangssi-
tuation der Discrete Choice Methode ist ein Entscheidungsspiel zwischen verschiede-
nen Alternativen mit unterschiedlichen Auspragungen dieser Attribute. Diesem Ansatz
liegt die Annahme zugrunde, dass sich der Gesamtnutzen nach einem additiven kom-
pensatorischen Modell aus den Teilnutzen der einzelnen Attribute linear zusammen-
setzt (vgl. Laumann 2001). Ausserdem wird davon ausgegangen, dass die Befragten
Guter mit hdherem Nutzen solchen mit tieferem Nutzen vorziehen.

Durch eine Befragung werden die Teilnutzenwerte der Eigenschaftsauspragungen er-
mittelt. Diese ermittelten Daten erlauben die Schatzung einer indirekten Nutzenfunkti-
on, die den Zusammenhang zwischen Gltereigenschaften, Preisen, Einkommen der
Haushalte und Nachfrage nach dem interessierenden Gut abbildet. Aus einer Mehrzahl
der Entscheidungen der Befragten lasst sich eruieren, wie viel Einkommen in Form
eines hoheren Preises die befragten Personen aufzugeben bereit sind, um zusatzli-
chen Nutzen zu erhalten. Damit I&sst sich die Zahlungsbereitschaft fir die interessie-
renden Guter und Leistungen berechnen.

b) Datenermittlung

Die Daten, die fur die Ermittlung der Zahlungsbereitschaft bendtigt werden, werden
durch Befragungen in Form eines gedanklichen Experiments erhoben. Dabei gibt es
grundsatzlich verschiedene Méglichkeiten: Beim Rangierungsansatz bewerten die Be-
fragten samtliche Alternativen gleichzeitig und bringen sie gemass ihren Praferenzen in
eine Reihenfolge. Eine andere Methode besteht in der gleichzeitigen Prasentation von
jeweils 2 (oder mehr) Alternativen, von denen eine (oder mehrere) gewahlt werden
muss. Bei diesen so genannten Paarvergleichen werden den Befragten 2 Alternativen,
die sich in verschiedenen Eigenschaften unterscheiden, vorgelegt. Die Befragten wah-
len dabei die Alternative, die ihnen ,besser gefallt’, bzw. die ihnen einen héheren Nut-
zen stiftet. Fur die Ermittlung von Zahlungsbereitschaften muss bei mindestens einer
dieser Eigenschaften ein Bezug zu einer monetaren Grdsse herstellbar sein (im vorlie-
genden Fall ist dies entweder der Mietpreis oder der Kaufpreis).

econcept /CEPE



Methodik zur Ermittlung der Zusatznutzen 67

C) Vor- und Nachteile der Discrete Choice Methode

Vorteile:

- Mit der Discrete Choice Methode kénnen auch hypothetische Zusammenhange
ermittelt werden; im Gegensatz zu Ansatzen, die auf den bekundeten Praferenzen
(revealed preferences) beruhen, wie Reisekostenansatz, Hedonic Pricing, etc.

- Die Befragten missen nur zwischen Alternativen auswahlen, diese aber nicht direkt
(monetar) bewerten. Dies entspricht der alltaglichen Erfahrung der Befragten bei
Kaufentscheidungen, wo in der Regel zwischen Angeboten mit unterschiedlichen
Eigenschaften und Preisen fir die Deckung eines Bedirfnisses ausgewahlt wird.

- Allgemeine Nachteile von Befragungen (strategisches Verhalten, Uberforderung
der Befragten, inkonsistente Ergebnisse) lassen sich durch angepasste Fragetech-
niken minimieren.

Nachteile:

- Der Befragungsaufwand kann sehr gross werden. Aus der Befragung einer Person
kénnen jedoch im Unterschied zu anderen Methoden mehrere Datensatze generiert
werden.

- Probleme bei Befragungen: Der Vergleich von Gultern oder Kombinationen mit zu
vielen Eigenschaften kann die Befragten Uberfordern. Auch hier kénnen die abge-
fragten Varianten fir die Befragten zu synthetisch sein. Besonders dann, wenn sie
Mihe haben, sich zwischen unterschiedlichen Situationen zu entscheiden, nicht
weil die Situationen gleichwertig sind, sondern weil die Befragten sich die Vor- bzw.
Nachteile nicht recht vorstellen kénnen. Bei Vergleichen mit einem Ist-Zustand be-
steht die Gefahr, dass der Ist-Zustand gerade bei synthetischen Alternativen vorge-
zogen wird.

d) Fazit: Eignung der Methode fiir unseren Zusammenhang

Das Gut Wohnen besteht aus verschiedenen Eigenschaften mit unterschiedlichen
Auspragungen. Die Teilnutzenwerte dieser Eigenschaften, die uns interessieren, sollen
bestimmt und bewertet werden.

Es ist zu erwarten, dass die uns interessierenden Eigenschaften des Gutes Wohnen im
Vergleich mit anderen Eigenschaften einen relativ geringen Beitrag zum Gesamtnutzen
des Gutes Wohnen leisten. Bei einem Gedankenexperiment, das sich vornehmlich auf
die in dieser Studie primar interessierenden Eigenschaften beschrankt, besteht weni-
ger die Gefahr, dass sie in der Fllle der Variablen "untergehen", wie dies bei einer
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Auswertung von Marktpreisen mittels der Methode der hedonischen Regression der
Fall sein konnte.

Wie in diesem Kapitel gezeigt, wurde die Discrete Choice Methode entwickelt, um die
Beitrage verschiedener Merkmale eines Gutes zum Gesamtnutzen eines Gutes, das
(noch) nicht oder erst ansatzweise auf Markten gehandelt wird, zu bewerten. Die Disc-
rete Choice Methode wird in der Marktforschung oft verwendet (haufig unter dem Na-
men Conjoint Analyse), um die Bedeutung von Produkteigenschaften flr den Absatz
eines Produktes zu ermitteln. Im Ubrigen hat sich die Conjoint Analyse in den letzten
Jahren bei der Analyse verschiedener verkehrs- und umweltdkonomischer Fragestel-
lungen bewahrt.8

Wegen der Eignung der Discrete Choice Methode zur Bestimmung der Nutzenbeitrage
von Merkmale einzelner Giiter, wird die Discrete Coice Methode in dieser Studie zur
Bestimmung der Zahlungsbereitschaft gewisser energieeffizienter Wohneigenschaften
verwendet.

4.3 Ermittlung der Zahlungsbereitschaft mittels
Hedonic Regression

In der Realitat wird fur das Gut Wohnen ein Preis bezahlt, der in gewissen Fallen ei-
nem Marktpreis nahe kommen kann. Die Zahlungsbereitschaft flir das Gut Wohnen
und Eigenschaften dieses Gutes kdnnen also auch Uber das Verhalten der Individuen
auf dem Markt bestimmt werden.

Dazu wird mit der Methode der Hedonic Regression versucht, Miet- und Kaufpreisun-
terschiede statistisch mit unterschiedlichen Ausstattungsmerkmalen der Gebaude und
den jeweiligen Zusatznutzen von Energieeffizienzmassnahmen zu erklaren. Bei der
Hedonic Regression Methode werden Gebaude als komplexe und heterogene Giiter
betrachtet, deren Preis im Wesentlichen von den nutzenstiftenden Gebaudeeigen-
schaften abhangt. Der Ansatz geht davon aus, dass die Information Uiber die Bewer-
tung der einzelnen Gebaudeeigenschaften durch den Markt im Preis des Gebaudes
"versteckt" ist. Der Einfluss dieser Eigenschaften auf den Kaufpreis kann statistisch
geschatzt und quantifiziert werden. Dadurch kann der Einfluss dieser Variablen auf die
Kaufpreise von Hausern und die Mietpreise von Wohnungen direkt abgestitzt auf
Marktdaten geschatzt werden.

8 Eine Ubersicht (iber die Verwendung der Conjoint Analyse im Verkehrsbereich liefert (Prognos 2000).

Fir Anwendungen der Conjoint Analyse auf umweltdkonomische Fragestellungen vgl. (Iten 1990,
Huang et. al. 1997, Johnson et. al. 1997, Johansson 1999, Alvarez/Hanley 2001, Earnhart 2002 und
Zweifel/Schneider 2002).
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Im Gegensatz zur Discrete Choice Analyse, wo die theoretische, potenzielle Zahlungs-
bereitschaft ermittelt wird, basiert die Hedonic Regression also auf tatsachlichen
Transaktionen und realen Preisen.

Dabei ist aber Vorsicht geboten, weil es sich beim Wohnungsmarkt, vor allem bei den
Mietwohnungen, nicht oder nur in gewissen Fallen um einen frei funktionierenden
Markt handelt. Der Preis flir das Gut Wohnen bildet sich also nicht frei nach Angebot
und Nachfrage, sondern ist aufgrund des Mieterinnenschutzes und der mangelhaften
Transparenz des sehr heterogenen Marktes verzerrt. Aus diesem Grund ist auch die
Informationsfunktion des Preises fiir das Gut Wohnen, insbesondere bei Mehrfamilien-
hausern, in Bezug auf die Eigenschaften dieses Gutes eingeschrankt. Bei neu ge-
bauten Einfamilienhdusern kann hingegen von einem funktionierenden Markt gespro-
chen werden, weshalb die Aussagekraft einer Hedonic Regression Analyse bei EFH
Neubauten als gut bezeichnet werden kann.
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Teil 2: Zusatznutzenbestimmung von Energie
effizienzmassnahmen

5 Befragung

5.1 Allgemeines Vorgehen

Um die fir die Bestimmung der Zusatznutzen von Energieeffizienzmassnahmen erfor-
derlichen Informationen zu erhalten, wurde eine Befragung von Bewohnerlnnen von
Mehrfamilien (MFH-) sowie Einfamilienhdusern (EFH) durchgefiihrt. In der Befragung
sollten die fur die Durchfiihrung der Discrete Choice Methode sowie der Hedonic Reg-
ression Analyse notwendigen Daten erhoben werden, insbesondere Informationen zu
den Gebaude- und Wohnungsausstattungen, Lagemerkmale etc. (Details dazu sind in
den entsprechenden Unterkapiteln zu finden).

5.2 Fragebogen

Fur die Befragung wurden 4 unterschiedliche Fragebogen verwendet, je einen flr den
MFH-Gebaudebestand und fir MFH-Neubauten und je einen fur den EFH-
Gebaudebestand und fur EFH-Neubauten (vgl. Fragebogen im Anhang).

Der schriftliche Fragebogen, der nach dem ersten telefonischen Interview an die Be-
fragten verschickt wurde, enthalt u.a. auch die Discrete Choice Fragen. Aus den im Teil
1 erhobenen Merkmalen der Wohnsituation wurde der Ist-Zustand der Befragten fest-
gelegt. Abhangig von ihrer Wohnsituation wurden den Befragten im Fragebogen zwi-
schen 11 und 18 Varianten vorgelegt, die sie mit ihrem Ist-Zustand vergleichen muss-
ten. Die Befragten entschieden also immer paarweise, ob sie sich fur die vorgeschla-
gene Alternative oder ihren Ist-Zustand entscheiden. Diese Wahl wird zwischen 11 und
18 Mal vorgenommen, was im Idealfall pro Befragten zwischen 11 und 18 Datensatze
ergibt.

Zusatzlich wurden in den Fragebogen Informationen flr die Hedonic Regression-
Methode (s. Kapitel 7) erhoben. Zur Plausibilisierung wurde eine weitere Methode ver-
wendet, die direkte Befragung der Zahlungsbereitschaften (Contingent Valuation), die
ohne viel Zusatzaufwand im Rahmen der Befragung zusatzlich durchgeflihrt wurde.
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5.3 Pretest und Hauptbefragung

Vor der Hauptbefragung wurde mit 30 Personen ein Pretest durchgeflihrt, um die Ver-
standlichkeit der Fragebogen und die Machbarkeit und Zweckmassigkeit des vorgese-
henen Ablaufs der Befragung zu testen. Aufgrund der Ergebnisse dieses Pretests wur-
de der Fragebogen in einigen Punkten angepasst und der definitive Entscheid zum
Versand eines Fragebogens mit den Discrete Choice Fragen, die dann telefonisch ab-
gefragt werden, getroffen.

Die Hauptbefragung wurde von der Firma POLYQUEST im Zeitraum von Juni bis Au-
gust 2003 durchgefiihrt. Insgesamt wurden 2 Interviewrunden durchgefihrt.

Fur die einzelnen Gruppen der Stichprobe wurden Quotenvorgaben gemacht (Bewoh-
nerlnnen von MFH und EFH sowie von alteren und neueren Bauten) (s.5.4).

FiUr die Einfamilienhduser wurden 402 Erstinterviews realisiert, dies entspricht einer
Ausschopfung® von 41%, bei den Mehrfamilienhdusern betragt die Ausschépfung bei
den Erstinterviews 36% (397 realisierte Erstinterviews). In der zweiten Runde konnten
bei den Einfamilienhdusern 253 (Ausschépfung 63%) und bei den Mehrfamilienhdu-
sern 264 (Ausschépfung 66%) realisiert werden. Insgesamt liegen also 517 realisierte
Interviews vor.10

Die gesamte Ausschodpfung der Interviews betragt fur die Einfamilienhauser 26% und
fur die Mehrfamilienhduser 24%. Da die individuellen Verweigerungsgrinde nicht er-
fasst wurden, sind keine Aussagen Uber die Reprasentativitdt der realisierten Inter-
views in Bezug auf die gesamte Stichprobe mdglich.

5.4 Deskriptive Statistik

In den nachsten Abschnitten folgt eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der
Stichprobe.

Die hier beschriebene Stichprobe umfasst insgesamt 501 realisierte Interviews. Davon
sind 248 Bewohnerinnen von MFH und 253 leben in EFH. 248 Menschen leben in alte-
ren Gebauden, 253 in Neubauten (neue MFH: nach 1986; neue EFH: nach 1990).

9 Ausschépfung = Realisierte Interviews/(Realisierte + verweigerte Interviews)

10 pie deskriptive Statistik der Befragung beruht auf 501 realisierten Interviews. Flr die Auswertungen
konnten noch 16 zusétzliche Interviews verwendet werden. Aus diesem Grund unterscheiden sich
die Samplezahlen in den einzelnen Kapiteln geringfiigig. Dies hat jedoch auf die Ergebnisse keinen
Einfluss.
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5.4.1 Mehrfamilienhauser

a) Wohnsituation und -ausstattung

Das Alter der Gebaude der Stichprobe ist in folgendem Balkendiagramm dargestellt
(Figur 3):

Alter der Gebaude

60

50 1

401

30

in Prozent

20

10

vor 1900 1901-1946 1947-1960 1961-1975 1976-1985 nach 1986

Gebaudealter

Figur 3 Baujahr der Gebaude in % der gesamten MFH-Stichprobe. 51% der MFH
sind "neu" (n=248)

Figur 3 zeigt das Alter der MFH der Befragung. Knapp 51% der Gebaude (126) sind
neuer als 1986, dies entspricht der Definition von MFH- Neubauten in dieser Untersu-
chung. Die andere Halfte der untersuchten Gebaude ist alter als 1986, davon wurden
die meisten Gebaude in den Perioden 1947-1960 und 1961-1975 erstellt.
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Besitzverhaltnisse MFH
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Besitzverhaltnisse MFH

Figur 4 Besitzverhéaltnisse der MFH-Gebaude in CH.

Figur 4 zeigt die Besitzverhaltnisse der Gebaude der Stichprobe. Der grosste Teil der
Gebaude gehdrt einem oder mehreren Besitzern (bspw. Erbengemeinschaften), gefolgt
von Pensionskassen und Versicherungen und Immobiliengesellschaften. Bei den Neu-
bauten ist der Anteil von MFH, die der 6ffentlichen Hand und Genossenschaften geho-
ren, grosser als beim Gebaudebestand.

Mietdauer in Jahren
40

in Prozent

<1 1-2 3-4 5-7 8-10 10-20 >20

Mietdauer in Jahren

Figur 5 Mietdauer in Jahren, gesamte MFH-Stichprobe (n=248)
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Figur 5 zeigt, wie lange die Befragten von MFH bereits in ihren Wohnungen leben. Gut
ein Drittel der Befragten lebt erst seit 1 bis 2 Jahren in ihrer Wohnung, insgesamt die
Halfte der Befragten lebt seit 1 bis 4 Jahren in ihren Wohnungen. 13% der Befragten
leben seit Uber 20 Jahren in ihren Wohnungen.

MFH
alle Gebaudebestand neuere Gebaude
Wohnungsgrésse (m?) 92,9 83,2 102,3
Anzahl Zimmer 3,5 3,36 3,61
durchschnittliche Miete pro Monat 1'601 1'275 1'917
durchschnittliche Nebenkosten pro 164,50 143 184,35
Monat

Tabelle 4 Wohnungsgrésse und Wohnkosten der Stichprobe (MFH: n=248, Gebau-
debestand =122, Neuere = 126)

Die durchschnittliche Wohnungsgroésse betrigt bei den MFH knapp 93 m?, aufgeteilt in
durchschnittlich 3,5 Zimmer. Die durchschnittliche Miete betragt pro Monat 1'601 CHF
mit Nebenkosten von durchschnittlich 164,50 CHF. Die Hohe der Nebenkosten war nur
bei 131 von 248 Befragten bekannt, das sind etwas mehr als die Halfte der Befragten
(52,8%). 198 von 242 Befragten (81,8%) geben an, dass die Nebenkosten direkt in der
Miete enthalten sind (voll oder akonto), in 44 Fallen (17,7%) werden die Nebenkosten
separat abgerechnet.

Der Vergleich der Werte fir den Gebaudebestand und die Neubauten zeigt, dass die
Wohnungen in den Neubauten durchschnittlich um rund 19 m? grésser sind, wobei die
Zimmerzahl nur wenig zugenommen hat (3,61 Zimmer gegentber 3,36 Zimmer). Die
Neubauwohnungen sind dafur durchschnittlich um fast 50% teurer als die alteren Woh-
nungen (Durchschnittsmiete von 1'917 CHF gegenuber 1'275 CHF pro Monat).

Aus den Variablen, die in der Conjoint Analyse abgefragt werden (Zustand der Fenster,
der Fassade und Vorhandensein einer Lufterneuerungsanlage), und deren maéglichen
Merkmalsauspragungen (2 resp. 3 verschiedenen Fensterzustinde, 2 resp. 3 ver-
schiedene Fassadenzustande und 2 Zustande bei der Lufterneuerungsanlage) ergibt
sich die Anzahl von moéglichen Wohnsituationen (s. Kapitel 6.4.1: Bei den Neubauten
insgesamt 8 und beim Gebaudebestand 18 unterschiedliche Wohnsituationen).

Bei den Befragten vom MFH-Gebaudebestand wurden von den 18 theoretisch mogli-
chen Kombinationen der Merkmale insgesamt 12 Kombinationen angetroffen. Die drei
Haufigsten sind in folgender Tabelle angezeigt:
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Gebaudebestand MFH
Wohnsituation Absolut in %

Fenster: mehrfach verglast mit Gummidichtung
Fassade: alt 42 34,4%
Lufterneuerungsanlage: nein

Fenster: mehrfach verglast ohne Gummidichtung
Fassade: alt 19 15,6%
Lufterneuerungsanlage: nein

Fenster: mehrfach verglast mit Gummidichtung
Fassade: isoliert 17 13,9%

Lufterneuerungsanlage: nein

Tabelle 5 Die drei haufigsten Wohnsituationen (78%) beim MFH- Gebaudebestand
(n=122)

Beim MFH-Gebaudebestand ist die Variante "Mehrfach verglaste Fenster mit Gummi-
dichtung, alte Fassade, keine Lufterneuerungsanlage" mit einem Anteil von 34,4% der
122 Befragten am haufigsten.

Bei den Neubauten wurden alle 8 méglichen Wohnsituationen mit den Kombinationen
Fenster, Fassade und Lufterneuerungsanlage angetroffen. Die haufigste Wohnsituation
(Ist-Zustand) in Bezug auf die uns interessierenden Variablen Fenster, Fassade und
Lufterneuerungsanlage ist bei den Neubauten die Variante "Zweifach verglaste Fenster
mit Gummidichtung, eine Fassade mit gutem Neubaustandard, keine Lufterneuerungs-
anlage" mit einem Anteil von 44,4 % der 126 realisierten Interviews (s. ndchste Tabel-
le). Die zweit- und dritthaufigste Wohnsituation weisen einen Uberdurchschnittlichen
Fassadenstandard und eine Lufterneuerungsanlage auf. Insgesamt handelt es sich
aber bei 51 der 126 Neubauten um MINERGIE-Gebaude (40,5%), 75 der 126 Neubau-
ten (59,5%) gelten als "normale" Neubauten. MINERGIE-Gebaude sind somit im hier
verwendeten Sample eindeutig Ubervertreten, deshalb der aussergewdhnlich hohe
Anteil von Neubauwohnungen mit Lufterneuerungsanlage.?

11 Die hohe Anzahl von MINERIGE-Gebauden in der Stichprobe wurde bewusst angestreb.t., um bei der
Analyse der Zahlungsbereitschaften gerade fiir Komfortliftungen auch maglichst viele Ausserungen
von Personen zu erhalten, die schon eine gewisse Zeit Giber eine Komfortliftung verfligen.
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Neubauten
Wohnsituation Absolut in %
Fenster: zweifach verglast mit Gummidichtung 56 44,4
Fassade: guter Neubaustandard
Lufterneuerungsanlage: nein
Fenster: zweifach verglast mit Gummidichtung 21 16,7
Fassade: Uberdurchschn. energet. Standard
Lufterneuerungsanlage: ja
Fenster: dreifach verglast mit Gummidichtung 14 11,1
Fassade: Uberdurchschn. energet. Standard
Lufterneuerungsanlage: ja

Tabelle 6 Die drei haufigsten Wohnsituationen (91%) bei den Neubauten (n=126)

Die folgende Tabelle zeigt einen Uberblick Uber die Eigenschaften und die Ausstattun-
gen der Wohnungen, unterteilt nach Gebaudebestand und neueren MFH.

MFH (in %)

alle Bestand Neuere
Wohnungseigenschaften (n=248) (n=122) (n=126)
Fassadenzustand
Alte Fassade 27 54,9 0
Gestrichene Fassade 12,9 26,2 0
Isolierte Fassade 60 18,9 100
Fensterzustand
Dreifach verglaste Fenster mit Gummidichtung 19,4 12,3 26,212
Zweifach verglaste Fenster mit Gummidichtung 63.3 52.5 73.8
Mehrfach verglaste Fenster ohne Gummidichtung 14,1 28,7 0
Einfach verglaste Fenster ohne Gummidichtung 3,2 6,6 0
Luftung
Abluftanlage in Bad/WC 60,1 60,7 59,5
Lufterneuerungsanlage 19,4 57 32,513
Heizsystem
Olheizung 50,8 58,2 43,7
Gasheizung 18,1 15,6 20,6

12 Dieser relativ hohe Anteil kann durch die grosse Zahl von MINERGIE-Geb&uden in der Stichprobe

erklart werden.

13 5. Fussnote 12.
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MFH (in %)

alle Bestand Neuere
Wohnungseigenschaften (n=248) (n=122) (n=126)
Holzheizung 2 2,5 1,6
Elektroheizung 8,1 9 71
Warmepumpe 6 1,6 10,3
Fernwarme 10,9 12,3 9,5
andere 1,6 0,8 3,2
Ausstattung Kiiche
Keine Einbaukiiche 6,5 12,3 0,8
Durchschnittliche Einbaukiiche 41,1 57,4 25,4
Moderne Einbaukiche 49,2 27,9 69,8
Luxuriose Kiche 2,8 2,5 3,2
Elektroherd 38,3 55,7 21,4
Gasherd 5,6 9,8 1,6
Glaskeramikherd 55,2 34,4 75,4
Induktionsherd 0,4 0 0,8
Wohnungseigenschaften
Hochwertiger Bodenbelag 21 18,9 23
Mehrheitlich Parkett und Platten 51,6 43,4 59,5
Teppich oder Laminate 27 37,7 16,7
hell und sonnig 81,9 82 81,7
hohe Rdume 14,5 12,3 16,7
kleiner Balkon 26,2 36,9 15,9
Terrasse, grosser Balkon, Garten,... 49,6 35,2 63,5
Mehr als ein Badezimmer 26,2 14 38,1
Luxuridses Badezimmer 20,6 12,3 28,6
Cheminée 9,3 9,8 8,7
Parkplatz, Garage 57,7 46,7 68,3
Fussbodenheizung 36,3 19,7 52,4

Tabelle 7 Wohnungseigenschaften der 248 Wohnungen der Stichprobe in MFH

b) Qualitatsmerkmale

In diesem Abschnitt werden Aspekte der Umgebung und der Lage der Gebaude der
Stichprobe dargestellt. Dazu gehdren einerseits die Larmsituation, ausserdem Stand-
ortmerkmale wie Verkehrsverbindungen, Aussicht und besondere Umstande, die die
Wohnsituation beeinflussen kénnen.

econcept /CEPE



Befragung 79

50 der 248 Befragten in MFH gaben an, dass ihre Wohnlage durch besondere Um-
stdnde beeintrachtigt sei. Am haufigsten genannt wurden Beeintrachtigungen durch
Verkehr (18 Mal), gefolgt von Industrie und Gewerbe (10 Mal) und Antennen und
Hochspannungsleitungen (8 Mal).

Takt des offentlichen Verkehrsmittels

50

in Prozent

< alle 10 Min. Halbstundentakt w eniger als 1 Mal’h
alle 10-25 Min. Stundentakt nicht bekannt

Figur 6 Takt des nachsten o6ffentlichen Verkehrsmittels bei MFH-Wohnungen
(n=248)

Die Wohnungen der Befragten in MFH sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar. 44% der Befragten leben in einer Gegend mit einem 6ffentlichen Verkehrsmit-
tel, das haufiger als alle 10 Minuten fahrt, 25% haben alle 10 bis 25 Minuten eine Ver-
bindung (s. Figur 6).

Die Befragten wurden auch nach der Lage ihrer Wohnung an einer Strasse befragt.
47,5% der Befragten gaben an, an einer ruhigen Quartierstrasse oder einem Fussweg
oder Platz zu wohnen, 18,5% wohnen an einer Autobahn, Autostrasse oder viel befah-
renen Hauptstrasse/Kantonsstrasse, 33,1% an einer rege befahrenen Stras-
se/Quartierverbindungsstrasse. Zwischen alteren und neueren Gebauden sind bezlg-
lich der Lage an einer Strasse praktisch keine Unterschiede feststellbar.

Diese Anbindung an den Verkehr, sowohl den o&ffentlichen wie den privaten, bringt in
vielen Fallen eine gewisse Larmbelastung mit sich. 66,1% der Befragten aussern
Strassen-, Tram- oder Bahnlarm als die am haufigsten gehoérte Larmquelle. 5,2% hoéren
hauptsachlich Fluglarm, 1,2% den Larm von Industrie und Gewerbe und 16,5% Larm
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aus anderen Quellen, wovon Kinder und Kirchenglocken am haufigsten genannt wer-
den. Fir 10,5% der Befragten ist Larm innerhalb des Hauses die primare Larmquelle.

Diese Larmquellen werden unterschiedlich haufig gehort: 20,2% der Befragten dusser-
ten, dass sie ihre primare Larmquelle sehr oft héren, bei 31% geschieht dies eher oft,
wahrend 36,3% der Befragten eher selten und gar 10,5% sehr selten Larm héren.
Strassenlarm allein wird von 30,6% der Befragten sehr oder eher oft gehdrt.

Um die Stérung durch diesen Larm zu erfragen, wurden vier verschiedene Varianten
unterschieden:

Larmstorung (in %)

alle Gebaude Bestand Neuere
Larmstorung bei.... ja nein ja nein ja nein
...Tag und geschlossenen 10,2 89,8 14 86 6,4 | 93,6

Fenstern
...Tag und offenen Fenstern 33,7 66,3 | 39,7 | 60,3 | 28 72

...Nacht und geschlossenen 6,5 93,5 9,2 | 90,8 4 96
Fenstern

..Nacht und offenen Fenstern 27,6 72,4 30,6 | 694 | 24,8 | 75,2

Tabelle 8 Von den MFH-Bewohnerinnen angegebene Larmstdrung, unterschieden
nach Tageszeit (n=246)

Insgesamt fuhlen sich bei offenen Fenstern 40,3% der Befragten von Larm bei Tag
und/oder in der Nacht gestort, bei geschlossenen Fenstern sind es 11,7%.

Tabelle 8 zeigt, dass die Stérung durch Larm sowohl bei Tag wie in der Nacht bei den
alteren Gebauden starker ist als bei den Neubauten. Die Stérung ist bei geschlossenen
Fenstern mehr als das Doppelte in Prozentpunkten hoher, bei offenen Fenstern etwas
weniger. Da sich die Antworten der Befragten in Bezug auf die Lage der Gebaude an
einer Strasse und die Haufigkeit gewisser Larmarten nicht stark unterscheiden, kdnnte
dies ein Hinweis auf die Dampfung von Larm durch bessere Fenster in Neubauten
sein.

Neben der Stérung spielt auch die Starke des Larms eine wichtige Rolle. Die folgende
Tabelle zeigt die Einteilung der Befragten in drei Larmstarkekategorien:
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Starke der Sto6- Alle Gebaude [%] Gebaudebestand [%] Neubauten [%]
rung offene Fe. | geschl. Fe. | offene Fe. | geschl. Fe. | offene Fe. | geschl. Fe
Leichte Stérung 17,7 64,9 13,1 57,9 22,2 72,2
Mittlere Stérung 59,3 31,5 60,7 36,4 57,9 27
Starke Storung 22,6 3,2 25,4 5,8 19,8 0,8

Tabelle 9 Starke der Larmstdrung in % der Befragten

Wie Tabelle 8 zeigt auch Tabelle 9 einen Unterschied zwischen alteren und neueren
Gebauden, der Uber die Qualitat der Fenster erklart werden kénnte. Die wahrgenom-
mene Starke der Stérung durch Larm ist in den alteren Gebauden hoher als bei den
Neubauten, insbesondere bei geschlossenen Fenstern. Die Unterschiede sind bei ge-
schlossenen Fenstern um einiges grosser als bei offenen Fenstern. Dies kdnnte ein
Hinweis auf die bessere Dampfung von Larm durch neuere mehrfach verglaste Fenster
sein.

) Sozio6konomische Eigenschaften der befragten Haushalte

Die haufigste Haushaltsgrosse der Stichprobe ist der Zweipersonenhaushalt mit
39,5%, gefolgt vom Einpersonenhaushalt mit 31%. 29,4% der Befragten leben in
Haushalten mit 3 und mehr Mitgliedern. Die durchschnittliche Haushaltsgrosse der
Stichprobe betragt 2,37 Personen.

Die folgende Tabelle zeigt den hochsten Schulabschluss der Befragten:

Letzte abgeschlossene Aushildung Anteil in %
Primar-, Real-, Sekundar-, Bezirksschule 11,7
Berufslehre, Gewerbeschule, KV 39,5
Hohere Schule ohne Matura, Maturitatsschule, BMS 20,6
Hohere Fach- oder Berufsschule, Hochschule 28,2

Tabelle 10 Hochste abgeschlossene Ausbildung

137 der 248 Befragten (55%) haben genauere Angaben zu ihrem Einkommen ge-
macht:
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Einkommensklasse (CHF/Monat) Haufigkeit in %
bis 3000 9,5
3001-4500 15,3
4501-6000 31,4
6001-7500 7,3
7501-9000 11,7
9001-10500 13,9
10501-12000 4,4
Uber 12001 6,5

Tabelle 11 Einkommen der Stichprobe MFH (n=137)

d) Weitere Merkmale der Befragten in MFH

In 31% der befragten Haushalte leben Menschen, die unter Allergien leiden. Am Hau-
figsten ist die Pollenallergie mit einem Anteil von 68% der Allergien, gefolgt von der
Stauballergie (30%), danach kommen Milben- und Tierhaarallergien (je 20%).14

24,6% der Befragten haben ein oder mehrere Haustier(e). Am haufigsten sind dabei
Katzen mit einem Anteil von 70%, gefolgt von Hunden mit 21% und anderen Haustie-
ren.

16,1% der Befragten rauchen regelmassig in ihrer Wohnung.

56% der Befragten halten Umweltschutz und Energiesparanliegen fur sehr wichtig,
39,5% fur ziemlich wichtig. Fur 3,6% der Befragten sind diese Themen weniger wichtig
und flr 0,8% sind sie unwichtig.

Die Befragten wurden auch nach ihren Praferenzen bezlglich Wohnqualitat befragt.
Die folgende Tabelle zeigt die Einschatzungen der Wichtigkeit der 4 Wohnqualitatsei-
genschaften "frische Luft", "Luftfeuchtigkeit", "Zugluft" und "Temperatur":

14 Da Mehrfachantworten zugelassen waren, mussen sich diese Zahlen nicht auf 100 summieren

econcept /CEPE



Befragung 83

Bewertung der Wohnungsqualitatseigen-
schaften (in %)
L sehr eher eher un- sehr un-
Wohnungsqualitatseigenschaften wichtig wichtig wichtig wichtig
alle Gebaude 84,3 14,9 0,8 0
gute und frische Luft Bestand 88,5 11,5 0 0
Neuere 80,2 18,3 1,6 0
alle Gebaude 51,6 39,5 7,7 0,8
richtige Luftfeuchtigkeit Bestand 47,5 43,4 6,6 1,6
Neuere 55,6 35,7 8,7 0
alle Gebaude 42,3 33,5 19,4 4,8
keine Zugluft Bestand 41 33,6 19,7 5,7
Neuere 43,7 33,3 19 4
alle Gebaude 66,5 27,4 4,8 1,2
angenehme, jahreszeitlich Bestand 59 32,8 6,6 1,6
ausgeglichene Temperatur Neuere 73.8 222 32 08

Tabelle 12 Bedeutung von Wohnqualitatseigenschaften fir Bewohnerlnnen von MFH

'Frische und gute Luft in der Wohnung' wird von 84,3% der Befragten als sehr wichtig
eingestuft, danach folgt 'angenehme, ausgeglichene Temperatur' (fir 66,5% der Be-
fragten sehr wichtig). Etwas weniger wichtig sind die Eigenschaften Luftfeuchtigkeit
und Zugluft (ist aber immer noch fur 51,6% respektive 42,3% der Befragten als sehr
wichtig). Grossere Unterschiede zwischen Bewohnerlnnen in alteren und neueren Ge-
bauden MFH bestehen bei der Einschatzung der Wichtigkeit der Temperatur und der
Luftfeuchtigkeit, die von den Bewohnerlnnen in neueren Gebduden als wichtiger ein-
geschatzt werden. Die allgemeine Luftqualitdt wird von den Bewohnerlnnen in alteren
Gebauden mehr geschatzt.

Bezuglich Larmempfindlichkeit halten sich 11,7% der Befragten fiir sehr larmempfind-
lich und 30,2% fir eher larmempfindlich. 43,5% behaupten von sich, eher nicht
larmempfindlich zu sein, wahrend fur 14,5% der Befragten Larm kein Thema ist. Die
Auswertung der Antworten der Befragung lassen keine Schlisse darauf zu, dass zwi-
schen Larmempfindlichkeit und Wohnlage (Belarmung) ein Zusammenhang besteht.
Weder wohnen larmempfindliche Menschen eher an ruhigen Lagen, noch sind die
Menschen eher larmempfindlich, weil sie an sehr [armigen Lagen leben.
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38,7% der Befragten fuhlen sich in ihnrem Wohlbefinden Uberhaupt nicht durch Elektro-
smog beeintrachtigt, 37,9% eher nicht beeintrachtigt. Unter Elektrosmog leiden 9,7%
der Befragten stark und 12,1% der Befragten ziemlich.

e) Kenntnis der Lufterneuerungsanlage

Im Fragebogen wurde auch eine Reihe von Merkmalen zur Lufterneuerungsanlage
abgefragt. Als Einleitung wurde den Befragten eine kurze Beschreibung der Lufterneu-
erungsanlage gegeben. Im Laufe der Befragung wurden sie dann gefragt, ob sie wis-
sen, was eine Lufterneuerungsanlage ist.

Von insgesamt 192 Antwortenden, die keine Lufterneuerungsanlage in ihrer Wohnung
haben, haben 42,3 % angegeben, zu wissen, was eine Lufterneuerungsanlage ist. 40%
der 192 Befragten wussten wegen der Lektire des Fragebogens, was eine Lufterneue-
rungsanlage ist. 17,7% der Befragten wissen nicht, was sich hinter dem Begriff Lufter-
neuerungsanlage versteckt.

Tabelle 13 zeigt in absteigender Reihenfolge, welche Vorteile einer Lufterneuerungsan-
lage bei einer offenen Befragung am haufigsten genannt wurden.

Die allgemeine Raumluftqualitat wird von knapp einem Drittel der Befragten als Vorteil
der Lufterneuerungsanlage genannt. Ebenfalls stark positiv bewertet wird die Riickkehr
in eine frisch geliiftete Wohnung nach Abwesenheit, mit Nennungen von knapp einem
Viertel der Befragten.

Den Energieeinsparungen von Lufterneuerungsanlagen werden im Gegensatz zu den
Wohnqualitatsmerkmalen von den Befragten keine wichtige Bedeutung zugemessen,
nur 2,4% der Befragten nannten Energieeinsparungen als einen der Vorteile der Luft-
erneuerungsanlage.

Interessant ist der Vergleich zwischen den Befragten, die eine Lufterneuerungsanlage
in ihrer Wohnung haben (19,4% der Stichprobe’5) und der Bewertung aller Befragten.
Bei allen Antworten, ausser denjenigen, dass Fenster zum Liften nicht gedffnet wer-
den missen und der Reduktion des Aussenlarms, ist die Anzahl Nennungen der Vor-
teile bei Befragten mit Lufterneuerungsanlage héher, in gewissen Fallen wie bei der
Zimmertemperatur sogar massiv. Die Lufterneuerungsanlage wird also von den Befrag-
ten, die sie bereits besitzen, geschatzt. Die Vorteile in Bezug auf die Raumluftqualitat
werden von den Benutzerlnnen wahrgenommen.

15 Hoher Anteil wegen der Uberreprasentierung von Wohnungen in MINERGIE-MFH
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Anzahl Nennungen in %
Vorteile einer Lufterneuerungsanla- alle Befragten Lufterneuerungsanlage
ge vorhanden
Gute allgemeine Raumluftqualitat 32,3 39,6
Rickkehr in frisch geliiftete Raume 23,8 27,1
nach Abwesenheit
Zimmertemperaturen 17 50
Luftfeuchtigkeit 6,5 8,3
Reduktion Aussenlarm 4.4 42
Erhéhung Sicherheitsgefiihl durch ge- 4 6,3
schlossene Fenster
weniger Schadstoffe in Raumluft 3,6 6,3
Fenster mussen zum Luften nicht ge- 3,2 0
offnet werden
Energieeinsparung 2,4 4,2

Tabelle 13 Vorteile einer Lufterneuerungsanlage, Anzahl Nennungen in Prozent
(Mehrfachnennungen moglich; alle: n=248, Besitzerlnnen von Lufterneue-

rungsanlage: n=48)

Tabelle 14 zeigt die in einer offenen Befragung am haufigsten genannten Nachteile
einer Lufterneuerungsanlage, wieder unterschieden nach allen Befragten und denen

mit Luftung.

Die Gerauschbelastigung durch die Liftungsanlage wird als negativer Punkt einer Luft-
erneuerungsanlage am haufigsten genannt (14,1%). Gefolgt vom Unbehagen, dass
man die Fenster nicht 6ffnen sollte mit 8,5% und der Geruchsubertragung durch die

Laftung mit 7,7%.

Wie schon bei den Vorteilen unterscheiden sich die Ergebnisse zwischen allen Befrag-
ten und den gesondert ausgewerteten Besitzerlnnen einer Lufterneuerungsanlage. Mit
wenigen Ausnahmen werden die Nachteile von den Besitzerlnnen von Lufterneue-

rungsanlagen haufiger genannt.

econcept/CEPE



86 Befragung

Anzahl Nennungen in %
Nachteile einer Lufterneuerungsanlage Alle Befragten Lufterneuerungs-
anlage vorhanden
Gerausche der Liftungsanlage 14,1 16,7
Unbehagen, dass man Fenster nicht 6ffnen sollte 8,5 12,5
Geruchubertragungen durch Liftung 7,7 12,5
Zugluft 4,8 10,4
Kosten 4.8 6,3
Luftung ist unndtig 2,5 0
zu wenig individuelle Einstellungsmoglichkeiten 2,5 6,3
Schlafzimmer nachts gleich warm wie Ubrige Zimmer 1,6 0
Unterhalt der Anlage 1,6 0
Luftung funktioniert nicht 0 6,3
Trockene Luft 0,1 4,2
Staub 0,1 4,2
nicht asthetisch 0,1 4,2

Tabelle 14 Nachteile einer Lufterneuerungsanlage, Anzahl Nennungen in Prozent (al-
le: n=248, Besitzerlnnen von KL: n=48), Mehrfachnennungen mdaglich)

f) Vergleich mit anderen Studien

Eine von IPSO16 durchgefiihrte Befragung von unter anderem 150 Mieterinnen mit
Lufterneuerungsanlage und 300 Mieterlnnen ohne Lufterneuerungsanlage hat erge-
ben, dass die Bekanntheit der Lufterneuerungsanlage bei Mieterlnnen mit einer Lufter-
neuerungsanlage durchschnittlich zwischen 33% und 51% und bei Mieterlnnen ohne
Lufterneuerungsanlage zwischen 10% und 20% liegt. Diese Werte sind viel tiefer als
die 42,3% MFH-Bewohnerinnen ohne Lufterneuerungsanlage im vorliegenden Sample,
die angeben, zu wissen, was eine Lufterneuerungsanlage ist. 87% der Mieterlnnen mit
Lufterneuerungsanlage sind sich der Liftung bewusst und fiir 24% der Mieterlnnen mit
Lufterneuerungsanlage war die Lufterneuerungsanlage ein Argument flr den Bezug
der Wohnung. Bei 78% der Mieterlnnen mit Lufterneuerungsanlage wurden die Erwar-
tungen an die Lufterneuerungsanlage vollstandig und bei weiteren 16% teilweise erflllt.

Die am haufigsten spontan genannten Vorteile sind Luftqualitat und Energieeinspa-
rung. Die folgende Tabelle zeigt die Nennungen der Vorteile einer Lufterneuerungsan-
lage:

16 |PSO 2001.
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Vorteile der Lufterneuerungsanlage Mieterinnen mit KL Mieterinnen ohne KL
[in %] [in %]
Luftqualitat 43 38
Energiesparen 25 27
Komfort 13 10
Gleichbleibende Temperatur 10 10
Larmschutz 8 12
Schutz vor Schadstoffen 7 10

Tabelle 15 Vorteile der Lufterneuerungsanlage (IPSO 2001)

Im Vergleich mit dem vorliegenden Sample sind die Ergebnisse flr die Bedeutung der
Luftqualitat fur beide Gruppen etwa vergleichbar. Energiesparen, Schadstoffreduktion
sowie die Aussenlarmreduktion sind fir die Bewohnerlnnen des vorliegenden Samples
weit weniger wichtig als fur die Befragten in der IPSO-Studie. Hingegen werden aus-
geglichene Zimmertemperaturen hdher geschatzt, insbesondere von Bewohnerinnen
mit Lufterneuerungsanlage.

Die Nachteile sind fir Mieterlnnen mit Lufterneuerungsanlage die Gerdusch- und Ge-
ruchsbelastigungen durch die Anlage, bei Mieterinnen ohne Lufterneuerungsanlage die
Kosten, der fehlende Aussenbezug und der Energieaufwand. Die folgende Tabelle
zeigt einen Uberblick Giber die Nachteile:

Nachteile der Lufterneuerungsanlage Mieterinnen mit KL | Mieterlnnen ohne KL
[in %] [in %]

Aussenbezug verloren 2 12

Kosten 2 35
Gerausch des Motors 9 1
Geruchsbelastigung 1 10
Gerausch durch zirkulierende Luft 15 4

andere 26 19

Tabelle 16 Nachteile der Lufterneuerungsanlage (IPSO 2001)

Die Ergebnisse der IPSO-Studie unterscheiden sich auch in Bezug auf die Nachteile
einer Lufterneuerungsanlage vom vorliegenden Sample: Der in der IPSO-Studie am
haufigsten genannte Nachteil, die Gerdusche durch zirkulierende Luft, wurden im vor-
liegenden Sample nicht einmal erwahnt. Hingegen wurden die Gerausche der Luf-
tungsanlage selbst im vorliegenden Sample als wichtigster Nachteil identifiziert, wobei
dies in der IPSO-Studie lediglich bei den Befragten mit Lufterneuerungsanlage eine
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gewisse Rolle spielt. Die Kosten spielen in der IPSO-Studie eine grosse Rolle, im vor-
liegenden Sample jedoch Uberhaupt nicht.

Die Gesamtzufriedenheit mit der Liftung kann laut der IPSO-Studie als gut bezeichnet
werden. Personen, die mit Raucherlnnen zusammen wohnen, sind besonders zufrie-
den. Mitbewohnerlnnen von Allergikerinnen sind weniger zufrieden. Es wird vermutet,
dass dort die Erwartungen zu hoch waren.

5.4.2 Einfamilienhauser

Insgesamt wurden 253 Bewohnerlnnen von EFH befragt.

a) Wohnsituation und -ausstattung

Figur 7 zeigt das Baujahr der EFH der Stichprobe.

Alter der Gebaude EFH

60

50 1

40 1

30 9

in Prozent

20 o

10 +

vor 1900 1901-1946 1947-1960 1961-1975 1976-1990 nach 1990

Baujahr Gebaude

Figur 7 Baujahr der Gebaude in % der gesamten EFH-Stichprobe (n=253).

Die 126 von den insgesamt 253 Befragten, die in neueren EFH leben (ab 1990 erstellt),
werden in dieser Untersuchung als Neubauten bezeichnet, die anderen 127 Gebaude
gelten als Gebaudebestand.
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Bei 74 Gebauden der Stichprobe handelt es sich um MINERGIE-Gebaude, das sind
insgesamt 29,2% der gesamten EFH-Stichprobe und 58,7% der EFH-Neubauten.

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Haus- und Grundstlickgréssen, die
Anzahl Zimmer, die Kaufpreise und die durchschnittlichen jahrlichen Energiekosten.

EFH
alle Gebaude | Bestand Neubauten
Wohnflache (m*) 184,90 186,73 183,05
Grundstuckflache (m2 ) 608,22 764,32 450,87
Anzahl Zimmer 5,61 5,82 5,40
Kaufpreis (CHF) 690'892 647'906 734219
Energiekosten (CHF/Jahr) 1'830,80 2'432,10 1'323

Tabelle 17 Hausgrdsse und Wohnkosten der Stichprobe EFH (alle Gebaude: n= 253,
Bestand: n= 127, Neubauten: n= 126).

Die durchschnittliche Wohnfliche betragt bei den EFH knapp 185 m? aufgeteilt in
durchschnittlich 5,61 Zimmer. Bezlglich der Wohnflache sind praktisch keine Unter-
schiede zwischen alteren und neueren EFH feststellbar. Die Grundstuckflache bei den
alteren Gebauden ist dafir um mehr als 50% grésser als die bei neueren EFH (764,32
m? gegeniiber 450,87 m?) . Die alteren Gebaude haben bei gleicher Flache eine leicht
gréssere durchschnittliche Zimmerzahl (5,82 gegenuber 5,40 Zimmern). Der durch-
schnittliche Kaufpreis der alteren Gebaude (647'906 CHF) ist deutlich tiefer als derjeni-
ge der Neubauten (734'219 CHF). Die gréssten Unterschiede sind bei den jahrlichen
Energiekosten zu sehen. Die Energiekosten der alteren Gebaude sind mit 2'432 CHF
fast doppelt so hoch wie die der Neubauten mit 1'323 CHF. Dies hangt sicherlich mit
der besseren energetischen Bauweise der Neubauten zusammen.

Die in der Discrete Choice Analyse abgefragten Variablen (Zustand der Fenster und
Fassade, Lufterneuerungsanlage) und deren Merkmalsauspragungen ergeben eine
gewisse Anzahl von mdglichen Wohnsituationen (s. Kap. 6.4.1). Bei den Neubauten
waren insgesamt 8 verschiedene Wohnsituationen moglich, bei den alteren Gebauden
waren dies 18 Wohnsituationen.

Bei den alteren Gebauden wurden von den 18 mdglichen Kombinationen der drei
Merkmale insgesamt 11 Kombinationen angetroffen. Die drei Haufigsten mit einem
Anteil von 78,7% sind in folgender Tabelle dargestellt:
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Gebaudebestand EFH
Wohnsituation Absolut in %

Fenster: mehrfach verglast mit Gummidichtung
Fassade: alt 54 42,5
Lufterneuerungsanlage: nein

Fenster: mehrfach verglast mit Gummidichtung
Fassade: gestrichen 28 22
Lufterneuerungsanlage: nein

Fenster: mehrfach verglast mit Gummidichtung
Fassade: isoliert 18 14,2
Lufterneuerungsanlage: nein

Tabelle 18 Die drei haufigsten Wohnsituationen beim EFH-Geb&udebestand (n=127)

Bei den alteren EFH ist die Variante "Mehrfach verglast Fenster mit Gummidichtung,
alte Fassade, keine Lufterneuerungsanlage" mit einem Anteil von 42,5% am haufigsten
zu finden.

Bei den Neubauten wurden 7 von 8 moéglichen Kombinationen angetroffen. Mit 75,3%
am haufigsten waren die folgenden drei Kombinationen:

Neubauten EFH
Wohnsituation Absolut in %

Fenster: Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade: guter Neubaustandard 44 34,9
Lufterneuerungsanlage: nein

Fenster: Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade: Uberdurchschnittlich 26 20,6
Lufterneuerungsanlage: ja

Fenster: Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade: Uberdurchschnittlich 25 19,8
Lufterneuerungsanlage: nein

Tabelle 19 Die drei hdufigsten Wohnsituationen bei den Neubauten EFH (n= 126).

Die folgende Tabelle zeigt einen Uberblick tber die Eigenschaften und Ausstattungen
der Hauser, unterteilt nach alteren und neueren Gebauden.
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EFH

alle Bestand Neuere
Hauseigenschaften (n=253) | (n=127) (n=126)
Fassadenzustand
Alte Fassade 26,9 53,5 0
Gestrichene Fassade 15,4 30,7 0
Isolierte Fassade 7.9 15,7 100
Fensterzustand
Dreifach verglast Fenster mit Gummidichtung 221 22 22,2
Zweifach verglaste Fenster mit Gummidichtung 68,4 59,1 77,8
Mehrfach verglaste Fenster ohne Gummidichtung 71 14,2 0
Einfach verglaste Fenster ohne Gummidichtung 2,4 4.7 0
Luftung
Abluftanlage in Bad/WC 83 96,9 69
Lufterneuerungsanlage 17 3,1 31
Heizsystem
Olheizung 42,7 61,4 23,8
Gasheizung 19 14,2 23,8
Holzheizung 2 1,6 2,4
Elektroheizung 47 7,9 1,6
Warmepumpe 23,7 10,2 37,3
Fernwarme 1,6 2,4 0,8
andere 6,3 24 10,3
Ausstattung der Kiiche
Keine Einbaukiiche 0,8 0,8 0,8
Durchschnittliche Einbauktiche 7,9 15 0,8
Moderne Einbaukiiche 73,1 68,5 77,8
Luxuriose Kiche 18,2 15,7 20,6
Elektroherd 7,9 13,4 24
Gasherd 2 2,4 1,6
Glaskeramikherd 85 81,1 88,9
Induktionsherd 5.1 3,1 71
Hauseigenschaften
Hochwertiger Bodenbelag 34 34,6 33,3
Mehrheitlich Parkett und Platten 50,2 44 1 56,3
Teppich oder Laminate 14,6 21,3 7,9
freistehendes Haus 40,3 58,3 22,2
hell und sonnig 90,1 88,2 92,1
ausgebauter Dachraum 54,5 44 1 65,1
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EFH

alle Bestand Neuere
Hauseigenschaften (n=253) | (n=127) (n=126)
Swimming Pool 11,1 10,2 11,9
Terrasse, Garten, Sitzplatz, grosser Balkon 92,1 88,2 96
hohe Raume 39,9 31,5 48,4
Mehr als ein Badezimmer 57 55,1 58,7
Luxuriéses Badezimmer 62,5 55,1 69,8
Garage 69,2 70,1 68,3
Parkplatz 58,9 65,4 52,4

Tabelle 20 Hauseigenschaften der EFH der Stichprobe

b) Qualitatsmerkmale

Dieser Abschnitt beschreibt die Umgebungs- und Lagemerkmale der EFH der Stich-
probe. Dazu zahlen besondere Umstande, die die Wohnsituation beeinflussen kénnen
(z.B. Elektrosmog), die Larmsituation und die Verkehrslage.

Fir 42 der 253 Befragten (16,6%) ist die Wohnlage durch besondere Umstande beein-
trachtigt. Die am haufigsten genannten Beeintrachtigungen sind Verkehr (11 Mal), ge-
folgt von Antennen und Hochspannungsleitungen (9 Mal), Fluglarm (7 Mal) und Indust-
rie (5 Mal).

Figur 8 zeigt die Erreichbarkeit der EFH der Stichprobe mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln. 38% der Befragten haben ein offentliches Verkehrsmittel, das im Halbstundentakt
fahrt, gefolgt von 24% mit einem Verkehrsmittel im Stundentakt. Nur 8% der Befragten
leben in einer Gegend mit einem o6ffentlichen Verkehrsmittel, das haufiger als alle 10
Minuten fahrt (verglichen mit 44% bei den MFH).
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Takt des offentlichen Verkehrsmittels

40

in Prozent

< alle 10 Min. Halbstundentakt w eniger als 1 Mal/h
alle 10-25 Min. Stundentakt nicht bekannt

Figur 8 Takt des nachsten 6ffentlichen Verkehrsmittels bei EFH (n=253).

Fast zwei Drittel der Befragten leben an einer ruhigen Quartierstrasse (64%). 12,3%
der Hauser der Stichprobe befinden sich an einer rege befahrenen Strasse. Lediglich
8,3% der Hauser sind an einer viel befahrenen Hauptstrasse zu finden und gar nur
1,2% an einer Autobahn, Autostrasse oder mehrspurigen Hauptstrasse. Insgesamt
liegen 21,7% der Hauser an einer eher viel befahrenen Strasse und 78,3% an einer
ruhigen Quartierstrasse oder einem Fussweg. Vergleicht man die alteren und neueren
Gebaude fallt auf, dass die neueren Hauser etwas o6fter an einer ruhigeren Lage ste-
hen als die alteren Hauser. Der Unterschied ist aber nicht besonders gross (80,2%
gegenuber 76,4%).

Diese, im Gegensatz zu den MFH, tiefere Anbindung an den 6ffentlichen und privaten
Verkehr hat auch eine tiefere Larmbelastung im Allgemeinen bei den EFH der Stich-
probe zur Folge. Fur 54,9% der Befragten sind die Strasse und die Bahn die primare
Larmquelle, 18,6% hoéren primar den Larm von Flugzeugen, 3,6% geben als primare
Larmquelle Industrie und Gewerbe an und 15% den Larm aus anderen Quellen, wovon
die Landwirtschaft und Kinder am haufigsten genannt werden. Fur 6,3% ist Larm in-
nerhalb des Hauses die primare Larmquelle.

Diese Larmquellen werden mit unterschiedlicher Haufigkeit gehort: 8,3% der Befrag-
ten horen ihre primare Larmquelle sehr oft, 31,2% eher oft. 39,5% eher selten und
18,2% sogar sehr selten.

Fur die Ermittlung der Stérung durch Larm wurden vier Varianten unterschieden, die in
folgender Tabelle abgebildet sind:
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Larmstérung (in %)
alle Gebaude Bestand Neuere
Larmstorung bei... ja nein ja nein | ja nein
Tag und geschlossenen Fenstern 2 95,7 3,1 945 | 0,8 96,8
Tag und offenen Fenstern 19,4 77,5 21,3 | 756 | 17,5 | 79,4
Nacht und geschlossenen Fenstern 4,3 92,9 6,3 | 91,3 | 24 | 944
Nacht und offenen Fenstern 16,6 80,2 14,2 | 82,7 19 77,8

Tabelle 21 Von den EFH-Bewohnerinnen angegebene Larmstdrung, unterschieden
nach Tageszeit (n=253).

Insgesamt fuhlen sich bei offenen Fenstern 27,7% der Befragten von Larm gestort, bei
geschlossenen Fenstern sind dies noch 4,7%.

In der Nacht bei offenem Fenster fihlen sich mehr Bewohnerlnnen von Neubauten
gestort als Bewohnerlnnen in alteren Gebauden (19 gegenuber 14,2%). Bei geschlos-
senen Fenstern fiihlen sich die Bewohnerlnnen von alteren Hausern aber sowohl am
Tag (3,1 gegenulber 0,8%) wie auch in der Nacht (6,3 gegentiber 2,4%) mehr von Larm
gestort als die Bewohnerlnnen in neueren EFH. Dies kdnnte wieder wie bei den MFH
ein Hinweis auf die starkere Larmdampfung durch neuere Fenster in den neueren Ge-
bauden sein. Dieses Argument wird dadurch unterstutzt, dass kein Unterschied bezug-
lich der Lage von alteren und neueren EFH festgestellt werden kann.

Alle Gebaude Gebé&udebestand Neubauten
offene Fe. | geschl. Fe | offene Fe. | geschl. Fe | offene Fe. | geschl. Fe.
Leichte Stoérung 24,5 75,5 21,3 70,9 27,8 80,2
Mittlere Stérung 62,5 22,1 61,4 26 63,5 18,3
Starke Stérung 13 2,4 17,3 3.1 8,7 1,6

Tabelle 22 Starke der Larmstérung in % der Befragten

Auch bei der wahrgenommenen Starke des Larms ist ein Unterschied zwischen Be-
wohnerlnnen von alteren Gebauden und Neubauten erkennbar. Die wahrgenommene
Starke des Larms ist in den alteren Gebauden héher, sowohl bei offenen wie bei ge-
schlossenen Fenstern.

) Sozio6konomische Variablen der befragten Haushalte

Am haufigsten leben 4 Personen in einem EFH unserer Stichprobe (33,6%), gefolgt
vom Zweipersonenhaushalt mit (28,1%) und dem Dreipersonenhaushalt (17,4%). Der
Einpersonenhaushalt hat einen Anteil von 7,1%, 5 und mehr Personen leben in 13,9%
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der Haushalte. Die durchschnittliche Haushaltsgrésse betragt bei den EFH 3,24 Perso-
nen.

Letzte abgeschlossene Aushildung Anteil in %
Primar-, Real-, Sekundar-, Bezirksschule 4
Berufslehre, Gewerbeschule, KV 42,3
Hohere Schule ohne Matura, Maturitatsschule, BMS 19,8
Hohere Fach- oder Berufsschule, Hochschule 33,6

Tabelle 23 Hochste abgeschlossene Ausbildung (n = 253)

63% der 253 Befragten beantworten die erste (binare) Frage zu ihrem Einkommen.
Von 37% der Befragten liegt entsprechend keine Angabe zu ihrem Einkommen vor.
Eine Zweidrittelmehrheit (66%) derjenigen, welche die Frage beantworten, gab an,
dass ihr Einkommen hdher als 7'500 CHF/Monat sei.

135 von 253 Befragten (53,4%) haben genauere Angaben zu ihrem Einkommen ge-
macht. Tabelle 24 zeigt die Haufigkeit der einzelnen Einkommensklassen der Stichpro-
be:

Einkommensklasse (CHF/Monat) Haufigkeit in %
bis 3'000 0,6
3'001-4'500 5,8
4'501-6'000 13,2
6'001-7'500 14,7
7'501-9'000 20,0
9'001-10'500 15,5
10'501-12'000 17,0
Uber 12'000 13,2

Tabelle 24 Einkommen der EFH-Stichprobe (n=135)

Die Einkommenskategorie mit einem Haushaltseinkommen pro Monat von 7'501 bis
9'000 CHF ist mit 20% am haufigsten. Danach folgend die Haushalte mit einem Ein-
kommen zwischen 9'001 und 10'500 CHF/Monat.
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d) Weitere Merkmale der Befragten in EFH

In 36,8% der befragten Haushalte leben Menschen mit Allergien. 75,3% darunter lei-
den unter einer Pollenallergie, 25,8% unter einer Stauballergie, gefolgt von 23,7%, die
allergisch sind auf Tierhaare oder Federn. 19,4% sind allergisch auf Milben.

47,4% der Befragten haben ein oder mehrere Haustier(e). Am haufigsten sind Katzen
mit einem Anteil von 61,7%, gefolgt von Hunden mit 31,7%. 35,8% geben Vdgel oder
andere Haustiere (Meerschweinchen, Hasen,...) als Haustiere an.

Innerhalb des Hauses rauchen 15,4% der Befragten regelmassig.

62,5% der Befragten halten Umweltschutz und Energiesparanliegen fur sehr wich-
tig, 34,8% fur eher wichtig. Fur 2,4% der Befragten sind diese Themen weniger wichtig
und fir 0,4% unwichtig.

Die Befragten wurden nach ihrer Einschatzung von gewissen Wohnqualitdtsmerkma-
len gefragt.

Bewertung der Wohnqualitatseigenschaf-
ten (in %)
Wohnqualitatseigenschaften sehr eher eherun- | sehrun-
wichtig wichtig wichtig wichtig
alle Gebaude 89,3 9,9 0,8 0
gute und frische Luft Bestand 90,6 9,4 0 0
Neuere 88,1 10,3 1,6 0
alle Gebaude 67,6 26,9 5,1 0,4
richtige Luftfeuchtigkeit Bestand 67,7 28,3 3,1 0,8
Neuere 67,5 254 7,1 0
alle Gebaude 56,5 27,3 11,9 4,3
keine Zugluft Bestand 52,8 291 14,2 3.9
Neuere 60,3 25,4 9,5 4.8
alle Gebaude 70,8 23,3 4 2
angenehme, jahreszeitlich Bestand 64,6 28,3 47 2,4
ausgeglichene Temperatur Neuere 77 183 32 16

Tabelle 25 Bedeutung von Wohnqualitatseigenschaften fir Bewohnerinnen von EFH

Von den 4 abgefragten Wohnqualitatsmerkmalen wird gute und frische Luft von den
meisten Befragten als sehr wichtig eingeschatzt, gefolgt von einer angenehmen Tem-
peratur. Die Einschatzungen der Luftqualitdt und -feuchtigkeit unterscheiden sich prak-
tisch nicht zwischen Bewohnerlnnen von neueren und alteren Hausern. Bei der Zugluft

econcept /CEPE




Befragung 97

und der Temperatur bestehen gewisse Unterschiede zwischen den beiden Gruppen
insofern, dass die Bewohnerlnnen in neueren Hausern diese Merkmale in beiden Fal-
len als wichtiger einschatzen als die Bewohnerlnnen von alteren Gebauden.

23,7% der Befragten halten sich fir sehr larmempfindlich und 34,8% fir eher larm-
empfindlich. 32,8% sind eher nicht larmempfindlich und 13,8% sind gar nicht
larmempfindlich. Befragte, die sich als sehr oder eher larmempfindlich beschreiben,
wohnen etwas seltener an grésseren Strassen als Befragte, die weniger larmempfind-
lich sind.

58,5% der Befragten fuhlen sich von Elektrosmog in ihrem Wohlbefinden nicht beein-
trachtigt, 21,7% fuhlen sich eher nicht beeintrachtigt. Ziemlich beeintrachtigt fuhlen sich
11,1% und gar sehr beeintrachtigt fihlen sich 7,5% der Befragten.

e) Kenntnis der Lufterneuerungsanlage

Im Fragebogen wurde der Kenntnisstand der Befragten Gber gewisse Merkmale einer
Lufterneuerungsanlage ermittelt. Als Einleitung erhielten die Befragten einen kurzen
Text mit einer Beschreibung der wichtigsten Merkmale einer Lufterneuerungsanlage.
Danach wurde gefragt, ob die Befragten wissen, was eine Lufterneuerungsanlage ist.

70,6% der 211 Befragten ohne Lufterneuerungsanlage in ihrem Haus gaben an zu wis-
sen, was eine Lufterneuerungsanlage ist. 9% wussten wegen den Erlduterungen im
Fragebogen, was eine Lufterneuerungsanlage ist. 16,6% gaben an, eine Lufterneue-
rungsanlage nicht zu kennen und von 3,8% liegen keine Antworten zu dieser Frage
vor.

Tabelle 26 zeigt, welche Vorteile einer Lufterneuerungsanlage bei einer offenen Befra-
gung am haufigsten genannt wurden.

Die Raumluftqualitat wird von knapp der Halfte aller Befragten und zwei Drittel der
Besitzerlnnen von Lufterneuerungsanlagen als ein Vorteil der LUftung genannt. Eben-
falls oft genannt wurden von beiden Gruppen die Rickkehr in ein frisch gellftetes Haus
nach Abwesenheit und die Zimmertemperaturen. Mit einer Ausnahme werden die Vor-
teile der Lufterneuerungsanlage von den Besitzerlnnen bei einer offenen Fragestellung
ofter genannt als von den Befragten, die keine Lufterneuerungsanlage haben. Lediglich
die Erhéhung des Sicherheitsgefilhls durch geschlossene Fenster erhielt von den Be-
sitzerlnnen keine Nennung.
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Anzahl Nennungen in %

Vorteile einer Lufterneuerungs- alle Befragten | Lufterneuerungsanlage
anlage vorhanden
Gute allgemeine Raumluftqualitat 48,2 67,4
Zimmertemperaturen 25,7 32,6
Ruckkehr in frisch gellftetes Haus 38,3 46,5
nach Abwesenheit

Luftfeuchtigkeit 12,6 18,6
Reduktion Aussenlarm 9,5 11,6
Erhéhung Sicherheitsgefuhl durch 1,6 0
geschlossene Fenster

weniger Schadstoffe in Raumluft 6,7 14

gut fur Allergiker (Pollenfilter) 2,8 7
Energieeinsparung 71 11,6
Bequem, man muss nicht Liften 3,2 7

Halt Insekten draussen 1,6 7
Kein Durchzug 0,8 0

Tabelle 26 Vorteile einer Lufterneuerungsanlage, Anzahl Nennungen in Prozent (n=
253, Besitzerinnen einer KL: n=43).

Die Lufterneuerungsanlage scheint von den Besitzerlnnen geschatzt zu werden. Die
positiven Auswirkungen auf die Wohnqualitat werden von den Benutzerinnen wahrge-
nommen. Tabelle 27 zeigt die bei einer offenen Befragung am haufigsten genannten
Nachteile einer Lufterneuerungsanlage.

Als haufigster Nachteil wird von beiden Gruppen die Gerausche der Liftungsanlage
genannt. Der Preis wird von allen Befragten mit 9,9% Anteil am zweithaufigsten ge-
nannt, fir die Besitzerinnen von Lufterneuerungsanlagen ist dies kein Nachteil. Ein
weiterer haufig genannter Nachteil ist das Unbehagen, dass man die Fenster nicht
o6ffnen sollte. Dieser Nachteil wird allerdings von den Besitzerinnen von Liftungen
weit weniger haufig genannt.

Nur in ganz wenigen Fallen (z.B. Fragen der Handhabung und Einstellung der Liftung)
werden Nachteile von Besitzerlnnen haufiger gedussert als von Nicht-Besitzerlnnen
von Luftungen. Dies konnte ein Hinweis darauf sein, dass die Lufterneuerungsanlagen
im Allgemeinen geschatzt werden und die vermeintlichen Nachteile der Liftung gar
keine Nachteile sind oder nicht bemerkt werden.
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Nachteile einer Lufterneue-

Anzahl Nennungen in %

alle Befragten

Lufterneuerungsanlage

rungsanlage vorhanden
Gerausche der Liftungsanlage 13,8 16,3
GeruchUlbertragungen 4,4 2,3
Zugluft wegen der Luftungsanlage 2,4 2,3
Unbehagen, dass man Fenster 12,3 4,7
nicht 6ffnen sollte

Schlafzimmer nachts gleich warm 1,2 4,7
wie Ubrige Zimmer

Handhabung der Liftung zu kom- 0,4 2,3
pliziert

zu wenig individuelle Einstellmog- 2,4 4,7
lichkeiten

Filter missen oft gewechselt wer- 0,4 0
den

Energieverbrauch 24 2,3
Preis 9,9 0
unnotig 1,6 0
unnattirlich, Vorzug Frischluft 1,6 0

Tabelle 27 Nachteile einer Lufterneuerungsanlage, Anzahl Nennungen in Prozent
(n=253, Besitzerinnen von Luftungen: n=43)
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6 Zusatznutzenbestimmung durch eine
Discrete Choice Analyse

6.1 Untersuchte Zusatznutzenelemente bzw.
Qualitatsmerkmale

Die hier untersuchten Zusatznutzen von energieeffizienten Wohnbauten sind:

- gute Luftqualitat, Moglichkeit zur Reduktion von allergieerregenden Stoffen in der
Frischluft

- angenehme Luftfeuchtigkeit
- keine Feuchtigkeitsschaden

- angenehmes Raumklima, ausgeglichene Raumtemperaturen in der ganzen Woh-
nung

- weniger (Aussen-) Larm

- Grossere Einbruchssicherheit bei Parterre-Wohnungen

Diese Zusatznutzen werden nicht direkt erfasst, sondern Uber die Proxies "Qualitat der
Fenster", "Qualitat der Fassade", "Lufterneuerungsanlage”, bei denen unterstellt wird,
dass sie zu den oben aufgefuhrten Qualitatsverbesserungen fuhren. Mit den Befragun-
gen zur Ermittlung der Zahlungsbereitschaft fir diese Gebdudemerkmale werden auch
wichtige Informationen fur die Gebaudebesitzer und Investoren gewonnen.

6.2 Untersuchungsdesign

Mit der Discrete Choice Methode wird die Zahlungsbereitschaft der Bewohnerinnen
von MFH und EFH fir Behaglichkeit und Wohnqualitdt sowie flir energieeffizienten
Wohnbau erfasst. Grundgesamtheit der Befragung sind die Bewohner/-innen von
Mehrfamilien- und Einfamilienhausern in der Deutschschweiz und in der Romandie,
d.h. Mieter/-innen von Wohnungen sowie Eigentimer/-innen von Einfamilienhausern.

Bei der Wahl der Datenerhebungsmethode wird zwischen der Vollprofiimethode und
dem Zweifaktormodell unterschieden. Bei der Vollprofiimethode werden alle Merkmale
gemeinsam befragt und bewertet, d.h. es werden Situationen, die durch unterschiedli-
che Eigenschaften beschrieben werden, miteinander verglichen. Beim Zweifaktormo-
dell werden die Merkmale in Form von Tradeoff-Matrizen paarweise vorgelegt. Wegen
der grosseren Realitatsnahe wird in dieser Untersuchung die Vollprofiimethode ange-
wendet.
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Die Abfrage aller theoretisch in Frage kommenden Kombinationen von Eigenschaften
und Eigenschaftsauspragungen ist in der Regel nicht méglich, weil den Befragten viel
zu viele Méglichkeiten vorgelegt werden miussten. Aus diesem Grund wird in dieser
Untersuchung die Realitat durch eine sinnvolle Auswahl der Kombinationen von Eigen-
schaften reprasentiert.

Die Varianten wurden den Befragten paarweise vorgelegt. Dabei mussten sie immer
den Ist-Zustand, d.h. die tatsachliche Wohnsituation der Befragten mit einer Alternative
vergleichen. Bis auf die uns interessierenden Merkmale, die variiert werden, entspricht
diese Alternative ihrer tatsachlichen Wohnsituation. Die Beschrankung auf einen Ist-
Zustand (die Wohnung der Befragten) und jeweils eine Variante (dieselbe Wohnung,
jedoch mit anderen Auspragungen der Merkmale Fenster / Fassadenisolation / Lufter-
neuerungsanlage und Miete) vereinfacht die Schatzung der Zahlungsbereitschaft: Alle
Ubrigen Qualitdtsmerkmale einer Wohnung wie Lage, Aussicht, Ausstattungsgrad etc.
bleiben gleich und missen nicht kontrolliert werden. Ausserdem wird die gedankliche
Belastung der Befragten gesenkt und ihr Vorstellungsvermdgen weniger strapaziert.

Ablauf der Befragung:

Um eine mdglichst gute Beantwortungsrate zu erreichen, wurde die Befragung in drei
Teilen durchgefihrt:

Telefonischer Erstkontakt:

Ein Erstkontakt wurde telefonisch hergestellt, wobei erste Daten zur aktuellen Wohnsi-
tuation erhoben wurden (Wohnungsgrésse, Miete, Zustand der Fenster und Fassade,
Lufterneuerungsanlage). Diese Daten wurden fir die Bestimmung der Variante "Ist-
Zustand" und fiur die Auswahl der spater vorgelegten Varianten bei der Discrete Choice
Methode verwendet. Zusatzlich wurden individuelle und soziobkonomische Daten er-
hoben sowie die zwei direkten Fragen zur Zahlungsbereitschaft fur frische und ange-
nehme Raumluft sowie fiir ein angenehmes Wohnungsklima ohne Zugluft gestellt. Die
Befragten wurden am Schluss des Interviews gefragt, ob sie bereit waren, einen
schriftlichen Fragebogen zur Thematik Wohnungsqualitat auszufiillen und die Ergeb-
nisse bei einem zweiten Telefoninterview den Befragenden mitzuteilen.

Schriftlicher Fragebogen mit Discrete Choice-Fragen:

In einem zweiten Schritt wurde den Befragten ein Fragebogen mit weiteren Fragen zu
ihrer Wohnsituation, zu ihrem Einkommen sowie mit der eigentlichen Conjoint Analyse
zugeschickt.

Zweites Telefoninterview zur Antwortabfrage des schriftlichen Fragebogens:

Im dritten Teil des Interviews wurden nach 7 bis 10 Tagen die Antworten des schriftli-
chen Fragebogens telefonisch abgefragt. Zusatzlich wurden sozio6konomische Anga-
ben zu den Befragten und ihren Haushalten erhoben.
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6.3 Methodische Aspekte und Modellbildung

Ausgangspunkt des Modells ist die Annahme, dass die Individuen ihren Nutzen maxi-
mieren. Der Nutzen hangt positiv von den Eigenschaften der Wohnung und negativ von
den Wohnkosten und allfalligen Nachteilen/Zusatzkosten der Eigenschaften der Woh-
nung ab.

In der vorliegenden Untersuchung wird von einem additiven Nutzenmodell ausgegan-
gen. Die additive Nutzenfunktion besagt, dass sich der Gesamtnutzen aus der Summe
der Nutzenbeitrage aller Merkmale ergibt. Je héher eine Merkmalsauspragung ist, des-
to hoher ist der resultierende Nutzen, d.h. die Nutzenanderung verhalt sich proportional
zur Anderung der Merkmalsauspragung. Solche Nutzenmodelle werden auch kompen-
satorische Nutzenmodelle genannt. Sie gehen von der Annahme aus, dass zwischen
den Nutzen der einzelnen Eigenschaften ein Tradeoff besteht, d.h. dass der fehlende
Nutzenbeitrag bestimmter Merkmale durch einen hoéheren Nutzenbeitrag anderer
Merkmale desselben Gutes kompensiert werden kann.

Indirekte Nutzenfunktion des Modells:
U=u+u+us+..

Die abhangige Variable ist der Gesamtnutzen des Gutes (U). Dieser ist eine Funktion
der Teilnutzen verschiedener Eigenschaften eines Gutes (u,, uy, etc.). In unserem Bei-
spiel ware der Gesamtnutzen U der Nutzen des Gutes "Wohnen", dieser entsteht aus
den Teilnutzen verschiedener Wohnungseigenschaften, die zusammen das Gut "Woh-
nen" ergeben, wie dem Preis des Wohnens, dem Larm, dem Wohnkomfort, der Aus-
stattung des Wohnobijektes, etc.

U=UY-K H, ..., S)

Im Falle der hier interessierenden Wohnungsnutzen U wird die indirekte Nutzenfunkti-
on U=f(u;) durch das Haushalteinkommen (Y), die Wohnkosten (K: Miete, Kaufpreis),
die Qualitadten des Wohnorts (H) und die soziobkonomischen Eigenschaften der Haus-
halte (S) bestimmt.

6.4 Entscheidungsalternativen

Die Tradeoffs zwischen den einzelnen Eigenschaftsauspragungen werden durch eine
geeignete Befragungsmethode ermittelt.

Bei Paarvergleichen werden dem Ist-(Referenz-/Status quo-) Zustand verschiedene
Alternativen gegenubergestellt, die sich von diesem in einer oder mehreren Eigen-
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schaft/en unterscheiden. Dabei sollte die Variation der Eigenschaftsvariablen zwecks
einer klaren Differenzierbarkeit genligend gross sein. Danach werden die beiden Alter-
nativen von den Befragten paarweise verglichen und bewertet, d.h. eine der beiden
Alternativen wird ausgewahlt. Pro Befragte/n werden mehrere dieser so genannten
Choice Tasks mit verschiedenen Alternativen durchgefiihrt, wobei als Referenz immer
der Ist-Zustand dient.

Bei der Konzeption einer derartigen Befragung musste geklart werden, welche Merk-
malseigenschaften in den abgefragten Alternativen verwendet werden sollen, welche
Auspragungen diese Eigenschaften annehmen kdénnen und wie stark diese Auspra-
gungen variieren kénnen.

Um die Informationsverarbeitungskapazitat der Befragten nicht zu tGberfordern, wird nur
eine beschrankte Anzahl von Eigenschaften und Auspragungen in den zu bewertenden
Wabhlalternativen berticksichtigt. Im Allgemeinen werden flinf bis sechs Eigenschaften
als Obergrenze betrachtet (Iten 1990, S. 62).

In unserem Fall werden Eigenschaften durch folgende Attribute charakterisiert: "Lufter-
neuerungsanlage (ja / nein)", der "Zustand der Fenster" (alt / mittel / neu beim Gebau-
debestand bzw. zweifach / dreifach verglast beim Neubau), der "Zustand der Fassade"
(alt / gestrichen / warmegedammt beim Gebaudebestand bzw. gut / Uberdurch-
schnittlich warmegedammt bei Neubauten). Dazu ist auf jeden Fall auch der Mietpreis
(bei MFH-Wohnungen) bzw. der Kaufpreis (bei Einfamilienhdusern) zu berlcksichti-
gen.17

Die Alternativen unterscheiden sich nur in den uns interessierenden Merkmalen (Gute
der Fenster und der Fassade, Lufterneuerungsanlage und Miete) von der tatsachlichen
Wohnsituation der Befragten, alle anderen Merkmale (Lage, Ausstattung, Grdsse, etc.)
bleiben gleich und werden in der Auswertung als Kontrollvariablen benutzt.

6.4.1 Alternativen

Die einzelnen Eigenschaften (Variablen) haben die folgenden Eigenschaftsauspragun-
gen (Levels):

17 Eigentumswohnungen sowie EFH, welche nicht kiirzlich gehandelt wurden, werden im vorliegenden
Design nicht erfasst. Nicht erfasst wird also ein Grossteil des Bestandes der EFH, die sich nicht auf
dem Verkaufsmarkt befinden sowie die Kategorie der EFH-Neubauten, bei denen die Nutzenden und
die (meist privaten) Bautrager identisch sind.
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Gebéaudebestand (“"energetisch erneuert" sowie "energetisch nicht erneuert"

Variable (Attribut) Vorkommende Auspragungen (Levels)
Fenster alt:  einfach verglast ohne Gummidichtung
mittel: mehrfach verglast ohne Gummidichtung
neu: mehrfach verglast mit Gummidichtung
Fassade alt:  alte Fassade
mittel: gestrichene Fassade
neu: isolierte Fassade (Fassade mit Warmedammung)
Lufterneuerungsanlage ja.  Lufterneuerungsanlage vorhanden

nein: Lufterneuerungsanlage nicht vorhanden

Miete (bei MFH)

20% tiefer als aktuelle Miete
10% tiefer als aktuelle Miete
gleich hoch wie aktuelle Miete
10% héher als aktuelle Miete
20% hoher als aktuelle Miete

Kaufpreis (bei EFH)

10% tiefer als tatséchlicher Kaufpreis
5% tiefer als tatséchlicher Kaufpreis
gleich hoch wie tatséchlicher Kaufpreis
10% héher als tatsachlicher Kaufpreis
5% hoher als tatsachlicher Kaufpreis

Neubauten
Fenster Zwei: Zweifach verglast mit Gummidichtung
Drei: Dreifach verglast mit Gummidichtung
Fassade gut: guter Neubaustandard nach Gesetz
uber: uUberdurchschnittlicher energetischer Standard
Lufterneuerungsanlage ja.  Lufterneuerungsanlage vorhanden

nein: Lufterneuerungsanlage nicht vorhanden

Miete (bei MFH)

15% tiefer als aktuelle Miete
7,5% tiefer als aktuelle Miete
gleich hoch wie aktuelle Miete
7,5% hoher als aktuelle Miete
15% hoher als aktuelle Miete

Kaufpreis (bei EFH)

10% tiefer als tatséchlicher Kaufpreis
5% tiefer als tatsachlicher Kaufpreis
gleich hoch wie tatsachlicher Kaufpreis
10% héher als tatsachlicher Kaufpreis

5% hoher als tatséchlicher Kaufpreis

Tabelle 28 Eigenschaften und Auspragungen der Discrete Choice Methode
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Die Preisanderungen werden in verschiedenen Stufen proportional zum jeweiligen
Miet- bzw. Kaufpreis festgelegt. Bei den Mieten von bestehenden MFH-Wohnungen
und bei den Kaufpreisen von bestehenden EFH werden die aktuellen Mietzin-
se/Kaufpreise der Befragten in eines von 3 Preisniveaus eingeteilt. Fir jedes der 3
Preisniveaus werden unterschiedlich hohe prozentuale Differenzen der Mietzin-
se/Kaufpreise bei den Alternativen im Vergleich zum Ist-Zustand festgelegt, siehe
Tabelle 29. Dadurch sollen die Mehr- bzw. Minderpreise der Alternativen in einem Be-
reich variiert werden, welcher in etwa den Differenzkosten (Mehr- oder Minderkosten)
der Alternativen entspricht (waren die Preisvariationen markant zu gross oder markant
zu klein, wirde die 6konometrische Modellierung ineffizient oder gar verunmdéglicht).
Diese Differenzkosten sind jedoch nicht direkt proportional zur Miete bzw. zum Kauf-
preis, sondern von den Kosten der Massnahmen am jeweiligen Objekt abhangig. Bei
Neubauten werden keine solchen Preisniveauunterschiede gemacht, weil zu erwarten
ist, dass das Preisniveau des Ist-Zustands nicht im gleichen Mass alters- und zu-
standsbedingten Schwankungen unterworfen ist.

MFH Gebaudebestand

Mietzinsniveau Ist-Zustand (Fr./Mt./Zimmer)

Mietzinsanderung bei Varianten (in%)

Bis 350
350 - 450
Uber 450

-25/-15/0/+15/+25

-20/-10/0/+10/+20

-15/-75/0/+7.5/+15

MFH Neubauten

Mietzinsniveau Ist-Zustand (Fr./Mt./Zimmer)

Alle Preiskategorien

Mietzinsanderung bei Varianten (in%)

-15/-75/0/+7,5/+15

EFH Bestand

Kaufpreis Ist-Zustand (Fr.)
Bis 450°000

450'000 — 700’000

Uber 700°000

Kaufpreisanderung Varianten (in%)

-18/-9/0/+9/+18

14 /-7/0/+7/+14

-10/-5/0/+5/+10

EFH Neubauten

Kaufpreis Ist-Zustand (Fr.)
Alle Preiskategorien

Kaufpreisanderung Varianten (in%)

-10/-5/0/+5/+10

Tabelle 29 Mietzinskategorien fur die Befragung

6.4.2 Orthogonales Design

Bei dem in dieser Studie verwendeten Vollprofilansatz stellt sich die Frage, wie man
aus der Vielzahl potenzieller Wahlalternativen diejenigen auswéahlen kann, die den Be-
fragten effektiv vorgelegt werden. In unserem Beispiel ergeben die 4 Merkmale mit
ihren Merkmalsauspragungen beim Gebaudebestand insgesamt 90 (3x3x2x5) ver-
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schiedene Kombinationsmaoglichkeiten, bei den Neubauten sind es 40 (2x2x2x5) Kom-
binationen. Es ist nicht nétig und auch nicht méglich, alle diese 90 bzw. 40 verschiede-
nen Varianten abzufragen.

Die Anzahl der Wahlalternativen kann durch ein so genanntes fraktioniertes, faktoriel-
les Design reduziert werden (vgl. dazu Iten 1990, S. 57). Bei diesen so genannten or-
thogonalen Designs werden die Merkmalsauspragungen den einzelnen Profilen so
zugeordnet, dass sie nicht mehr miteinander korrelieren, d.h. dass die einzelnen Vari-
anten voneinander unabhangig sind. Damit wird die Anzahl der Entscheidungssituatio-
nen reduziert, wahrend die statistische Unabhangigkeit der Einflussgréssen soweit wie
madglich bewahrt wird (FGSV 1996, S. 33). Mithilfe eines orthogonalen Designs wird
also die minimale Anzahl von linear unabhangigen Moéglichkeiten generiert. Die Kon-
struktion von partiellen Versuchsplanen wurde mit SPSS vorgenommen. Das orthogo-
nale Design in unserer Studie umfasst die 25 Varianten, die abgefragt werden muissen,
um den Mdglichkeitsraum mdglichst gut abzubilden (die Designs flr den Gebaudebe-
stand und die Neubauten sind im Anhang zu finden).

6.4.3 Abgleichung der Varianten

In unserem Zusammenhang sind je nach Ist-Situation gewisse vom orthogonalen De-
sign generierte Alternativen nicht sinnvoll (z.B. wenn die Wahl zwischen gleichen
Wohnsituationen aber mit einem unterschiedlichen Preis getroffen werden musste). Bei
Stated Choice-Untersuchungen ist es moglich, die Anzahl der Entscheidungssituatio-
nen durch die Streichung eindeutiger bzw. nicht sinnvoller Situationen zu reduzieren. In
eindeutigen Situationen ist eine Alternative in jeder Hinsicht besser oder gleich gut als
alle anderen Situationen (sie wird als dominierend bezeichnet), d.h. die Entscheidung
des rationalen Befragten ist a priori klar und deshalb nicht von Interesse (FSGV 1996,
S.34). Im vorliegenden Fall wurde jedoch davon ausgegangen, dass gewisse Attribute,
die eigentlich einen positiven Nutzen stiften sollten, von einem Teil der Befragten auch
negativ bewertet werden kénnten (eine Lufterneuerungsanlage kénnte mit Nachteilen
von Klimaanlagen in Verbindung gebracht werden, Dammungen und dichte Fenster
lassen das Gebaude nicht mehr atmen etc.). Aus diesem Grund wurden nicht alle ,do-
minierenden® Alternativen vom Design ausgeschlossen.

Um eine maximale Anzahl von brauchbaren Antworten zu erhalten, werden die Varian-
ten an die tatsachliche Wohnsituation der Befragten angepasst. Zu diesem Zweck wur-
de eine Matrix erstellt, die fiir jeden der 18 (Altbauten) bzw. 8 (Neubauten) in der Reali-
tat moglichen Ist-Zustande die brauchbaren Befragungsvarianten aus dem orthogona-
len Design enthalt. Fir die Neubauten erhalten wir je nach Ist-Zustand 11 bis 15
brauchbare Varianten, die abgefragt werden, bei den alteren Gebauden zwischen 13
und 18 Varianten. Die nach der Abgleichung tbrig bleibenden Varianten wurden in der
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Befragung den Befragten vorgelegt, die Befragten erhielten also, je nach Wohnsituati-
on, unterschiedlich viele Varianten, die sie mit ihrer aktuellen Wohnsituation verglei-
chen mussten.

6.5 Auswertung, Nutzenschatzung
6.5.1 Modellspezifikation

Bei einer diskreten abhangigen Variablen (d.h. die Variable verfugt Uber qualitative
Auspragungen) und einer quantitativen oder qualitativen Beziehung zwischen der ab-
hangigen und den unabhangigen Variablen geht es um so genannte qualitative Reg-
ressionen. Im einfachsten Fall einer qualitativen Regression nimmt die abhangige Vari-
able nur zwei Auspragungen an.

Wie im Untersuchungsdesign in Kap. 6.2 beschrieben wurde, interessiert in unserem
Zusammenhang einzig, ob jeweils die Alternative oder der Ist-Zustand gewahlt wurde.
Das Untersuchungsmodell enthalt somit eine abhangige Variable, die zwei Auspragun-
gen annehmen kann, namlich "Wahl Alternative" oder "Wahl Ist-Zustand". Es geht also
nun darum, ein Modell zu konstruieren, das die Wahrscheinlichkeit einer Wahlent-
scheidung mit den partiellen Nutzen der Eigenschaften der gewahlten Alternative ver-
bindet.

Die Discrete Choice Methode analysiert individuelle Wahlhandlungen und stellt Vor-
aussagen Uber die Wahrscheinlichkeit an, mit der ein Individuum eine bestimmte Alter-
native wahlen wird. Die abhangige Variable ist dichotom, d.h. sie nimmt nur zwei ver-
schiedene Auspragungen an, in unserem Fall, "Wahl Variante" oder "Wahl Ist-
Zustand".

Die dem Modell zugrunde liegende Nutzenfunktion wurde in Kap. 6.3 entwickelt: Der
Nutzen eines Individuums ist abhangig vom Einkommen, den Kosten und den Eigen-
schaften der Wahlalternative und sozio6konomischen Eigenschaften der Person. Das
Individuum wahlt die Alternative, die ihm den héchsten Nutzen verspricht, die Wahl
kann aber nicht perfekt vorausgesagt werden wegen dem nichtbeobachtbaren Teil.
Aus diesem Grund wird in das zu schatzende Modell ein stochastischer Term angeflgt.

Das stochastische Nutzenmodell hat folgende Form:

Uperson i = U [Einkommen (Y;) - Wohnkosten (K;), Vektor der Wohneigenschaften (WE;),
soziobkonomische Eigenschaften Person (SE;)] + stochastischer Storterm g; :

Ui =U (Y, -Ki, WEi, SE,) + €
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Wir sind nun daran interessiert, vorauszusagen, wann und unter welchen Bedingungen
welche der beiden Alternativen gewahlt wird. Dazu muss die Wahrscheinlichkeit der
Wahl einer Alternative bestimmt werden.

Die hypothetische Alternative (hier: a) wird gewahlt, wenn der Nutzen der Alternative a
grosser ist als der Nutzen des Ist-Zustandes (hier: b) d.h.:

Pai= Prob (Uai + €ai >= Ubi + €bi)

. = Wahrscheinlichkeit der Wahl der Alternative a von Person i

P
U,= Bestimmbarer Nutzenanteil der Alternative a fiir Person i (deterministische Nut-
zenkomponente)

€a= Unbestimmbarer Nutzenanteil der Alternative a flir Person i (stochastische Nut-
zenkomponente)

Up= Bestimmbarer Nutzenanteil der Alternative b fiir Person i (deterministische Nut-
zenkomponente)

&= Unbestimmbarer Nutzenanteil der Alternative b flir Person i (stochastische Nut-
zenkomponente)

Dieser Ausdruck kann umformuliert werden zu:
Pai= Prob (ebi - €ai <= Uai - Ubi ),

d.h. die Differenz der deterministischen Nutzenkomponente muss grdsser sein als die
Differenz der stochastischen Nutzenkomponente.

Da bei diesem Modell nur der deterministische Teil bekannt ist, muss flr eine Aussage
Uber die Wahrscheinlichkeit der Wahl einer Alternative eine Verteilungsfunktion fir €
angenommen werden.

Am haufigsten wird bei Discrete Choice Analysen das so genannte Logit-Modell ver-
wendet (vgl. Louvriere et. al. 2000). Dabei wird die Logistische Verteilungsfunktion
verwendet. Die Wahrscheinlichkeit der Wahl der Variante a hat dabei folgende Form:

Pi(a) = euai/ ZjeA eri

P(a): Wahrscheinlichkeit der Wahl der Alternative a

A= Choice Set = {a, b} ={hypothetische Alternative, Ist-Zustand}
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Uai= Nutzenfunktion von Alternative a (hypothetische Alternative) fir Person i
Ubi= Nutzenfunktion der Alternative b (Ist-Zustand) fiir Person i

Beim Logit-Modell werden unabhangige und Gumbel-verteilte Stérterme angenommen.
Die abhangige Variable unseres Modells ist der Wahlentscheid der Alternative bzw.
des Ist-Zustands (codiert als 1/0 Variable). Das Modellergebnis sind die Schatzkoeffi-
zienten flir die Nutzenfunktion (siehe unten) sowie fir jede Beobachtung eine ge-
schatzte Wahrscheinlichkeit fir die Wahl der Alternative, P(a).

Fir Prognosezwecke bzw. zur Uberpriifung der Ubereinstimmung des Modells mit den
tatsachlich getroffenen Wahlentscheiden wird ein Modellergebnis P(a) der Wahl der
Alternative a zugeordnet, wenn P(a) einen bestimmten Schwellenwert (Cut Value) U-
berschreitet und entsprechend der Alternative b, wenn P(a) denselben Schwellenwert
(Cut Value) unterschreitet.

Die Nutzenfunktion (s. oben und Kap. 6.3) zeigt, dass der Nutzen eines Individuums
vom Einkommen, den Wohnkosten, den Wohneigenschaften und weiteren personli-
chen Eigenschaften abhangt. Gemass der Fragestellung dieser Studie interessiert uns
bei den Wohneigenschaften insbesondere der Nutzenbeitrag der Fenster, der Fassa-
de und der Lufterneuerungsanlage, die neben den Wohnkosten in der Discrete Choi-
ce Analyse variiert werden. Bei den Variablen Fassade, Fenster und Lufterneuerungs-
anlage handelt es sich um nominale bzw. dichotome Variablen, welche verschiedene
Auspragungen (,Levels“) annehmen kénnen, siehe Tabelle 28.

Nutzenfunktion U,; fir die Variante a und Person i:

U.i = Boi + B1i * Fenster; + By * Fassade; + B3 * Lufterneuerungsanlage; + 4" Wohn-
kosten; + Bs * Einkommen; + Bg * Wohnungsausstattung; + Bz * Larm; + Bg * so-
ziookonomische Variablen;

Die Nutzenfunktion fiir den Ist-Zustand (Uy;) wird analog gebildet.

Bei der Differenzbildung (U, - Uy) verbleiben in diesem Modell nur die uns interessie-
renden Wohneigenschaften und die Wohnkosten (Miete bzw. Kaufpreis), die gleich
bleibenden Variablen (Einkommen, Larm, Ausstattung und sozio6konomische Variab-
len) sowie die Konstante werden bei der Differenzbildung eliminiert. Entscheidend flr
die Wahl der Alternative ist also nicht die Auspragung der Alternative oder des Ist-
Zustands, sondern die Differenz zwischen Alternative und Ist-Zustand. Das Schatzver-
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fahren wird, McFaddens' Choice Model entsprechend, als "Conditional Logit" bezeich-
net (als Abgrenzung zum Binary Logit Verfahren).18

Handelt es sich um eine Panelstruktur (wie hierbei vorliegend: jede Person beantwortet
mehrere Choice Tasks), so werden die Beobachtungen (Choice Task) pro Person
gruppiert und das Schatzverfahren wird "Conditional Logit with Fixed Effects" genannt.

Um den Einfluss des Einkommens und der soziookonomischen Variablen zu kontrollie-
ren, sind schatztechnisch grundsatzlich drei Arten moglich (vgl. u.a. Iten 1990, S. 73):

- Das Einkommen wird als erklarende Variable in die Schatzgleichung aufgenom-
men

- fir die einzelnen Einkommensgruppen werden Dummyvariablen gebildet und in
die Schatzgleichung aufgenommen oder

- fir die einzelnen Einkommensgruppen werden separate Schatzungen vorgenom-
men.

Bei den ersten beiden Arten kann die Einkommensvariable (oder weitere soziodkono-
mische Variablen) entweder als eigentliche erklarende Variable oder in Interaktion mit
einer oder mehreren anderen erklarenden Variablen in das Modell aufgenommen wer-
den, mit entsprechend unterschiedlicher Bedeutung:

- Erklarende Variable: die soziobkonomische Variable beeinflusst den Wahlent-
scheid Alternative / Ist-Zustand direkt. Bedeutung: gewisse Bevolkerungsgruppen
wahlen tendenziell eher die Alternative als andere Bevdlkerungsgruppen (selbst
wenn die Eigenschaften von Alternative und Ist-Zustand gleich sind)

- Als Interaktion mit Attributsvariablen: gewisse Bevolkerungsgruppen reagieren un-
terschiedlich auf Preise bzw. die abgefragten Attribute

Bei einem Conditional Logit Ansatz kdnnen die soziodkonomischen Variablen nur als
Interaktion mit den Attributsvariablen in das Modell aufgenommen werden.

Die Koeffizienten B« des obigen Modells lassen sich nun mithilfe der Befragungsergeb-
nisse schatzen (der Index k charakterisiert die betrachteten Attribute und sozio-
O6konomischen Variablen). Aus den geschatzten Koeffizienten kann die von uns ge-

18 Bei einem Choice Set, das nur aus zwei Alternativen besteht, sind diese beiden Verfahren diesbe-
zuglich identisch. Aus mathematischen Griinden kénnen nur die Koeffizienten von J-1 Alternativen
geschatzt werden, wobei J die Anzahl Alternativen im Choice Set bezeichnet. (Dies ist im Ubrigen
auch koharent zur Nutzentheorie, nach der die Nutzen nicht eine absolute, sondern lediglich eine re-
lative Grosse darstellen). Wenn J grdsser als 2 ist und davon ausgegangen wird, dass die Koeffizien-
ten B4; fur die verschiedenen Alternativen (fur ein bestimmtes Attribut und Level) identisch sind, wird
der Ansatz als "Conditional Logit" bezeichnet. Konnen sich die Koeffizienten zwischen den verschie-
dene Alternativen unterscheiden oder wenn die Nutzenfunktionen gar unterschiedlich sind (z.B. bei
Modellierung der Wahl von verschiedenen Verkehrsmitteln), wird der Ansatz "Multinominal Logit" ge-
nannt.
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suchte Zahlungsbereitschaft ermittelt werden. Vereinfachend wird davon ausgegangen,
dass die Schatzkoeffizienten By flr alle Haushalte dieselben sind, d.h. es wird ange-
nommen, dass alle Haushalte dieselben Praferenzen haben (B« = Bk). Die indirekte
Nutzenfunktion ist so spezifiziert, dass sowohl die Wohnqualitaten als auch das Haus-
haltseinkommen, bzw. eine mit dem Versorgungsniveau dieser Qualitadten verbundene
Kostenvariable als exogene Variablen enthalten sind. Aus diesem Grund lassen sich
die Tradeoffs zwischen einer Anderung der Wohnqualitat und Anderungen im Einkom-
men/Preis bestimmen.

6.5.2 Berechnung der Zahlungsbereitschaften

Mit den Schatzungen flr die Koeffizienten B, kann die Zahlungsbereitschaft nach den
Wohneigenschaften ausgerechnet werden. Die Zahlungsbereitschaft entspricht hier der
Grenzrate der Substitution zwischen einer Einheit Wohneigenschaft und einer Einheit
Wohnkosten, d.h. sie wird bestimmt durch die Steigung der Indifferenzkurve ("Wie viel
Miete ist jemand bereit mehr zu bezahlen fir eine Einheit mehr Wohneigenschaft bei
konstant bleibendem Gesamtnutzen®).

Beispielsweise kann die Zahlungsbereitschaft flr eine Lufterneuerungsanlage folgen-
dermassen bestimmt werden:

dU/dMiete / dU/dLufterneuerungsanlage = B4/ B4 = Zahlungsbereitschaft fir eine Luft-
erneuerungsanlage
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6.6 Ergebnisse der Discrete Choice Analyse

Durch eine adaquate Codierung kénnen die Antworten der Bewohnerlnnen der Berei-
che Neubau und Gebaudebestand gemeinsam ausgewertet werden, obwohl das Choi-
ce Set der beiden Bereiche nicht identisch ist. Dies gilt sowohl fur die EFH wie fur die
MFH.

6.6.1 Beschreibende Statistik bei EFH
a) Beschreibung der Gebaude-Stichprobe

Bei den EFH (wie auch bei den MFH) handelt es sich um ein geschichtetes Sample,
das rund zur Halfte den Bereich Neubau und zur anderen Halfte den Bereich Gebau-
debestsand umfasst (Vergleiche dazu die Ausfiihrungen in Kapitel 5.4).

Gebaudebestand

Insgesamt liegen die Antworten von 120 Bewohnerlnnen von alteren EFH vor. Im Mittel
betragt der Verkaufspreis im Sample des EFH-Bestandes rund 650'000 Fr, mit einer
Standardabweichung von 270'000 Fr. Die Preise liegen damit — nicht Uberraschend —
etwas tiefer als bei den EFH-Neubauten (siehe nachster Abschnitt).

Im EFH-Bestand ist der Anteil der MINERGIE-Gebaude mit 1 von 120 vernachlassig-
bar. Auch der Anteil der Gebaude mit Lufterneuerungsanlage ist mit 3 von 120 unbe-
deutend. Die Uberwaltigende Mehrheit der Befragten im EFH-Bestand bezeichnet ihre
Fenster als neuwertig (80%) und nur 5% als alt (siehe Tabelle 30). Bei den Fassaden
sind die Verhaltnisse beinahe umgekehrt: 56% der Fassaden im Gebaudesample sind
alt, 28% weisen einen Neuanstrich auf und 16% verfigen Uber eine Warmedammung.

Fenster Fassaden
Warme-
Alt Mittel Neu Total Alt Neuanstrich dammung Total
5% 15% 80% 100% 56% 28% 16% 100%

Tabelle 30 Anteile der verschiedenen Zustande bei Fenstern und Fassaden im Ist-
Zustand (EFH-Bestand)

Aus Tabelle 31 wird ersichtlich, dass die Gebaude des am klar haufigsten auftretenden
Ist-Zustandes im Sample (Nr. 113) eine nicht-erneuerte (alte) Fassade, neue Fenster
und keine Lufterneuerungsanlage aufweisen. Die zweit- und dritthdufigsten Ist-
Zustande sind durch Fassaden mit Neuanstrich (Nr. 115, 19%) bzw. mit Warmedam-
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mung (Nr. 117) charakterisiert, wobei beide genannten Ist-Zustdnde wiederum neue
Fenster aufweisen. Ist-Zustande mit Lufterneuerungsanlagen sind sehr selten, was
dazu fuhrt, dass nicht alle theoretisch mdglichen Ist-Zustadnde auch im Sample vor-
kommen. Mit nur 5% haben alte Fenster nur einen sehr geringen Anteil. Es handelt
sich hierbei weitgehend um das Resultat eines Screenings, das ein geschichtetes
Sample zum Ziel hatte, und nicht um reprasentative Anteile.

Zum Vergleich sind in Tabelle 31 auch die entsprechenden Anteile im Befragten-
Sample aufgefiihrt. Die durch die unterschiedliche Anzahl der Antworten pro Person
resultierenden Verschiebungen sind sehr geringfigig.

Ist-Sit.-Nr.  Fenster Fassade Lufterneue- | Gebaude- Befragten-
rungsanlage | Sample Sample
101 alt alt nein 4% 4%
103 alt Anstrich nein 1% 1%
107 mittel alt nein 7% 7%
108 mittel alt ja 1% 1%
109 mittel Anstrich nein 7% 7%
111 mittel neu nein 1% 1%
113 neu alt nein 44% 45%
115 neu Anstrich nein 19% 19%
116 neu Anstrich ja 2% 2%
117 neu Warmedammung nein 14% 13%
118 neu Warmedammung ja 1% 1%
100% 100%
Alle Ist-Zustande N=120 N=1961

Tabelle 31 Anteil der verschiedenen Ist-Zustande im Geb&dudesample und im Befrag-
ten-Sample (Teil EFH-Bestand)
Neubau

Bei den EFH-Neubauten wurden Personen zu 133 Gebauden befragt, wovon 132 in
die Auswertungen einbezogen werden konnten.19

19 In einem Fall entstand ein Widerspruch zum Gebédudezustand (Bestand bzw. Neubau) zwischen
Erst- und Zweitbefragung, weshalb dieser Fall weggelassen wurde.
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Der Kaufpreis der EFH-Neubauten liegt grésstenteils zwischen 500'000 CHF und rund
1'000'000 CHF, wobei der Mittelwert bei 720'000 Fr. liegt (Standardabweichung
190'000 Fr).

Gemass dem Ziel des geschichteten Sampleaufbaus handelt es sich bei rund der Half-
te (65 Gebaude) um MINERGIE-Gebaude gemass Gebaude-Adresse (58 EFH) oder
um Niedrigenergiebauten des Kantons BL (7 EFH), siehe Tabelle 32. Bei den einzel-
nen Bauteilen bzw. Komponenten betragen die jeweiligen Anteile der Gebaude mit
guter (=durchschnittlicher) Fassadenqualitat 44% bzw. mit Uberdurchschnittlicher Fas-
sadenqualitat 56%, mit Zweifachfenstern 77% bzw. mit Dreifachfenstern 23% und ohne
Lufterneuerungsanlage 70% bzw. mit Lufterneuerungsanlage 30%. Bei den Fassaden
ist der Anteil mit Uberdurchschnittlicher Qualitat mit 56% etwa so hoch wie der Anteil
der MINERGIE-EFH. Dies ist v.a. ein erhebungstechnisches Ergebnis, denn die Fas-
sadenqualitat wurde beim Neubau nicht abgefragt, sondern anhand der Vorinformation
MINERGIE bzw. Niedrigenergiehaus ja/nein zugeordnet, dies mit dem Hintergrund,
dass erstens zu vermuten ist, dass die Einteilung in gut bzw. tUberdurchschnittlich und
Uberdurchschnittlich subjektiv sehr uneinheitlich beurteilt wird und zweitens, dass bei
MINERGIE-Gebauden die Frage nach besserer Fassadenqualitat schwierig zu vertre-
ten ist.

Fassaden Fenster Lufterneuerungsanlage | MINERGIE
durch- Uberdurch- | zweifach  dreifach
schnittlich  schnittlich verglast  verglast nein ja nein ja
44% 56% 77% 23% 70% 30% 51% 49%

Tabelle 32 Anteile der verschiedenen energetischen Qualitaten bei EFH-Neubauten

In Tabelle 33 sind Anzahl und Anteil der EFH fur die acht verschiedenen Ist-Situationen
sowie der jeweilige Anteil MINERGIE- bzw. Nicht-MINERGIE-Geb&dude zusammenge-
stellt. Die Ist-Situation Nr. 2, welche im Wesentlichen die heutige Bauweise charakteri-
siert (,gute”, d.h. nicht Uberdurchschnittliche energetische Fassadenqualitat, zweifach
verglaste Fenster, keine Lufterneuerungsanlage), weist mit 36% den klar hochsten
Anteil auf. Mit je rund 20% folgen Kombinationen mit Gberdurchschnittlicher Fassaden-
qualitdt mit bzw. ohne Lufterneuerungsanlage (Nr. 3 und 4). Die Ubrigen Kombinatio-
nen weisen zusammen einen Anteil von gut 20% auf.

Bemerkenswert ist der Umstand, dass bei 25 der 58 als MINERGIE bekannten Gebau-
de angegeben wird, dass keine Lufterneuerungsanlage vorhanden sei (NB: die 7 Nied-
rigenergiegebdude des Kantons BL weisen alle keine Lufterneuerungsanlage auf). Da-
fur gibt es grundséatzlich folgende Erklarungsmdglichkeiten:

e Esist tatsachlich keine Lufterneuerungsanlage vorhanden
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¢ Nach dem Verstandnis zwischen Befragten und Interviewern ist keine Lufterneue-
rungsanlage vorhanden, obwohl in Tat und Wahrheit eine vorhanden ist

e Das Gebaude konnte aufgrund der Adressangaben auf der MINERGIE-
Referenzliste nicht richtig der tatsachlichen Postadresse bzw. den dazugehdren-
den Telefonnummern zugeordnet werden.

Weitere Nachforschungen in Zusammenarbeit mit dem Verein MINERGIE haben erge-
ben, dass es sich meistens um die letztgenannte Begrindung handelt. Unter anderem
entstanden bei der urspringlichen Aufbereitung des Adressmaterials fur die Befragung
Fehlzuordnungen zwischen MINERGIE-Labelliste und Telefonverzeichnis.

Umgekehrt wird bei 6 von 67, also bei 9% der Nicht-MINERGIE-EFH angegeben, dass
eine Lufterneuerungsanlage vorhanden sei, obwohl es sich nicht um ein MINERGIE-
EFH handelt. Dabei konnte es sich teilweise auch um EFH handeln, die nach dem
MINERGIE-Prinzip gebaut wurden, aber (noch) nicht das Label beantragt haben oder
es konnte sich um gewohnliche Kichen, Bad/WC-Abluftanlagen handeln, die von den
Befragten als Lufterneuerungsanlagen verstanden werden.

IST-SITUATION 1 2 3 4 5 6 7 8

Fenster zwei zwei zwei zwei drei drei drei drei

Fassade gut gut Uber Uber  gut gut Uber  dber
Lufterneuerungs-

anlage ja nein ja nein ja nein ja nein |Total Anteil
Gesamt 3 48 26 25 7 10 13 132 100%
Anteil 2% 36% 20% 19% 0% 5% 8% 10% | 100%
Davon Nicht-

MINERGIE 3 47 2 6 7 1 1 67 51%
Davon MINERGIE 0 1 24 19 0 9 12 65 49%

Tabelle 33 Anzahl und Anteil EFH fir die Ist-Situationen 1 bis 8 sowie jeweiliger Anteil
MINERGIE- bzw. Nicht-MINERGIE-Gebaude (Niedrigenergiegebaude als
MINERGIE gezahlt)

Das Ziel des Versuchsplans (s. Kapitel 6.4), im Sample vergleichbare Anteile der ver-
schiedenen energetischen Qualitdten und ihrer Kombinationen zu erhalten, konnte im
Wesentlichen erreicht werden. Eine noch ausgewogenere Balancierung hatte zu un-
verhaltnismassig hohen Screening-Kosten geflhrt.

Weitere Angaben zur beschreibenden Statistik kbnnen Banfi et al. 2005 entnommen
werden.
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b) Beschreibende Statistik des Samples der Choice Tasks

Das Sample der Choice Tasks umfasst 3'739 Datensatze (Choice Tasks) von 253 Per-
sonen.

Die Befragten hatten zwischen 11 und 20 Choice Tasks zu beantworten, im Mittel 14.8
Bei durchschnittlich rund 13.7 Choice Tasks wurde tatsachlich ein Wahlentscheid ge-
troffen, bei durchschnittlich 1.1 Choice Tasks konnten oder wollten sich die Befragten
weder fur den Ist-Zustand noch flur die Alternative entscheiden (7.5%). Bei durch-
schnittlich 2.5 Choice Tasks wurde die hypothetische Alternative gewahlt, bei
den Ubrigen rund 11.2 der Ist-Zustand. Der Anteil der akzeptierten Alternativen be-
tragt also nur rund 17% (bezogen auf alle Choice Tasks) bzw. 18% (wenn die unent-
schiedenen Choice Task nicht beriicksichtigt werden).

Die Wahlentscheide kénnen nach verschiedenen Konstellationen von Preis- und Attri-
butsdifferenzen strukturiert werden (Differenz bezieht sich auf die Differenz zwischen
Alternative und lIst-Zustand). Die Konstellationen 2 und 4 gemass Bezeichnung in
Tabelle 34 dienen v.a. dazu, das Antwortverhalten auf ihre Plausibilitat hin zu prifen
bzw. dazu, die Grundannahme zu prifen, ob die Attribute zusatzliche Warmedam-
mung, besseres Fenster und Lufterneuerungsanlage von den Befragten positiv (im
Sinn einer Nutzensteigerung) bewertet werden:

- Bei der Konstellation 2 gemass Bezeichnung in Tabelle 34 weist die Alternative bei
allen Attributen ein gleiches oder ein héheres Level (mindestens bei einem Attribut
ein hoheres) auf als der Ist-Zustand. Die Konstellation 2 weist jedoch einen strikt
tieferen Preis auf als der Ist-Zustand. Diese Alternativen muissten aus rationalen
Grinden alle angenommen werden.

- Umgekehrt weist bei Konstellation 4 die Alternative bei allen Attributen ein gleiches
oder ein tieferes Level auf als der Ist-Zustand. Konstellation 4 hat jedoch einen
strikt héheren Preis. Diese Alternativen missten aus rationalen Griinden alle abge-
lehnt werden.

Bei der Konstellation 4 entspricht das Antwortverhalten den Erwartungen: Abgesehen
von 8.5% unentschiedenen Antworten werden die Alternativen tatsachlich abgelehnt.
Bei Konstellation 2 entspricht das Antwortverhalten jedoch nicht den Erwartungen, wie
Tabelle 34 zeigt. Zwar werden bei dieser Konstellation klar am meisten Alternativen
angenommen, jedoch bei weitem nicht 100%. Moégliche Grinde dafur sind:

- Es besteht eine gewisse Grundtendenz, am Ist-Zustand festzuhalten. Eine Alterna-
tive wird erst dann gewahlt, wenn der Nutzengewinn der Alternative einen gewissen
Schwellenwert Uberschreitet.
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- Gewisse Attribute werden von den Befragten negativ (als Nutzeneinbusse) bewer-

tet

- Die Befragten sind von Alternativen mit besseren Attributen und gleichzeitig tiefe-
rem Preis irritiert (,wenn der Preis tiefer ist, sind dann Vorbehalte beziglich der of-
ferierten Attributsveranderungen anzubringen?)

Preis im

Attribute der Alternative Vergleich Anzahl | Anteil Anteil

im Vergleich zum Ist- zum Ist- Choice Ist- Anteil unent-

Zustand Zustand Tasks | Zustand Alternative schieden | Total
1 | Besser oder gleich (*) Hoher 675 | 75.6% 17.6% 6.8% |100%
2 |Besser oder gleich (*) Tiefer 531 | 522% 41.6% 6.2% |100%
3 | Schlechter oder gleich (**) Tiefer 429 | 77.2% 6.5% 16.3% | 100%
4 | Schlechter oder gleich (**) Hoher 118 | 91.5% 0.0% 8.5% |100%
5 Teils lc_>esser, teils schlech- Tgils héher, 1986 | 81.1% 12.8% 6.1% |100%

ter, teils gleich teils tiefer
Gesamtes Sample 3739 | 759% 16.6% 7.5% |100%

Mindestens 1 Attribut der Alternative ist besser (*) bzw. schlechter (**) als im Ist-Zustand

Tabelle 34 Anzahl Choice Tasks und Anteile der Antworten bei EFH fir verschiedene

Konstellationen

Von den 253 Befragten nahmen 87 (34%) keine der angebotenen Alternativen an, 2
nahmen alle an (weitere 2 nahmen alle ausser die Unentschiedenen an) und 2 konnten
sich bei allen Choice Tasks nicht entscheiden. Von denjenigen 87 Befragten, die keine
Alternativen angenommen hatten, lehnten 46 (19% bezogen auf das gesamte Sample)
alle angebotenen Alternativen ab (sie nahmen also immer den Ist-Zustand an), die Ub-
rigen wahlten zum Teil den Ist-Zustand oder konnten sich bei einem Teil nicht ent-
scheiden (siehe Figur 9). Dabei konnen allerdings nur etwa 8 Personen als ,nicht ent-
scheidungsfreudig® bezeichnet werden (Anteil unentschiedene Choice Tasks Uber
40%). Bei den Ubrigen rund 80 muss davon ausgegangen werden, dass es ihrer festen
Entscheidung entspricht, keine der Alternativen anzunehmen.
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Anteil angenommene bzw. unentschiedene Choice Tasks
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Kummulierter Anteil der befragten Personen

Figur 9 Anteil der angenommenen bzw. unentschiedenen Choice Tasks

Bei der Schatzung des Conditional Logit Modells kénnen unentschiedene Choice
Tasks nicht miteinbezogen werden. Entsprechend gehen 7.5% der Antworten und 2
Personen ,verloren“. Beim Ansatz mit Conditional Logit mit Fixed Effects kbnnen auch
Personen, die entweder immer den Ist-Zustand wahlten oder immer die Alternative,
nicht in die Schatzung miteinbezogen werden20 (siehe auch Banfi et al.).

Weitere Angaben zur beschreibenden Statistik des Choice Task Samples kénnen Banfi
et al. 2005 und Jakob 2005 entnommen werden.

6.6.2 Ergebnisse der 6konometrischen Schatzungen bei den EFH
Folgende Datenbereinigungen wurden vorgenommen (siehe auch Jakob 2005)

- Alte Fenster haben im Ist-Zustand nur einen Anteil von 5%. Die entsprechenden 6
Gebaude und die entsprechenden 86 Choice Tasks werden deshalb aus inhaltli-
chen und schatztechnischen Griinden von der ékonometrischen Auswertung aus-
geschlossen.

- Alte Fenster als Alternative haben keine Policy-relevante Bedeutung und entspre-
chende Choice Tasks werden von der 6konometrischen Schatzung ausgeschlos-

20 Beim Conditional Logit mit Fixed Effects Verfahren werden bedingte Wahrscheinlichkeiten geschatzt
(Wie sind die Koeffizienten der Nutzenfunktion anzupassen, vorausgesetzt dass x von z Choice
Tasks positiv beantwortet werden?) Werden alle Choice Tasks angenommen (oder abgelehnt), kén-
nen keine entsprechenden Koeffizienten bestimmt werden, denn die Wahlentscheide dieser Perso-
nen sind bereits durch den Individual Fixed Effect bestimmt.
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sen (688 Choice Tasks; die Anzahl der Gebaude bzw. Personen bleibt unveran-
dert)

Zu entscheiden ist auch die Frage, ob Choice Tasks der Konstellationen 2 und 4 in die
Schatzung mit einbezogen werden.

- Aufgrund des klaren Antwortverhaltens kénnen die Choice Tasks der Konstellatio-
nen 4 von der Schatzung ausgeschlossen werden, da sie keinen Informationsge-
winn darstellen

- Konstellation 2: Das Antwortverhalten entspricht nur teilweise den Erwartungen,
siehe Tabelle 34. Die Vermutungen bezlglich der méglichen Griinde dazu (siehe
Beschreibung zur Tabelle 34 weiter oben) kénnen teilweise mit vergleichenden
Auswertungen Uberprift werden. Eine vergleichende Auswertung mit einem Condi-
tional Logit Ansatz ohne Individual Fixed Effects zwischen dem Sample, das die
Choice Tasks der Konstellation 2 enthalt und dem Sample, das sie nicht enthalt,
deutet darauf hin, dass v.a. der erste Grund zutrifft. Eine gewisse Tendenz scheint
auch fir den zweiten Grund zu bestehen (dazu wurde eine vergleichende Auswer-
tung auch mit dem Conditional Logit Ansatz ohne Individual Fixed Effects durchge-
fuhrt). Der dritte Grund kann mit statistischen Methoden nicht erhartet werden. Aus
diesen Grinden werden Choice Tasks der Konstellation 2 ebenfalls von der 6ko-
nometrischen Schatzung ausgeschlossen.?1

Indem diese Choice Tasks ausgeschlossen werden, erhdht sich die Zahl der Personen,
die in keiner (der verbliebenen) Choice Tasks die Alternative wahlen (siehe 6.6.1, Ab-
schnitt b). Es verbleiben 136 Personen im Sample (54% des ursprunglichen Samples)
mit 1'182 Beobachtungen (Choice Tasks).

Asymmetrisches Antwortverhalten

Die 6konometrische Schatzung mit dem Conditional Logit Ansatz basiert auf der Nut-
zendifferenz zwischen Alternative und Ist-Zustand, also auf den Differenzen der Attri-
bute und des Preises zwischen Alternative und Ist-Zustand.

Es ist zu vermuten, dass das Antwortverhalten nicht symmetrisch ist. Eine Einbusse
von Wohnqualitdt wirde demnach unterschiedlich beurteilt im Vergleich zu einem
Komfortgewinn. Auch eine Preiserhéhung (in der Alternative im Vergleich zum Ist-

21 Wenn der dritte Grund (Irritation) nicht zutreffen wiirde, sondern v.a. der zweite, so musste ein Mixed
Logit Modell (mit Random Coefficients) angewendet werden. Dieses bendtigt nicht die Grundhypo-
these, dass die Befragten die Attribute gleich bewerten (die geschatzten Parameter sind Konstanten),
sondern die Bewertung erfolgt gemass einer Verteilung. Die Befragten wiirden demnach die Attribute
unterschiedlich bewerten und die 6konometrischen Schatzungen wiirden zeigen, ob ein Teil der Be-
fragten die Attribute negativ bewertet. Ein Ansatz mit einem Mixed Logit Modell konnte im Rahmen
dieses Projektes nicht verfolgt werden und ist Gegenstand weiterer Forschung am CEPE.
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Zustand) wird wohl unterschiedlich bewertet im Vergleich zu einer Preisreduktion (ob-
wohl nach dem Grundmodell der Nutzentheorie dies nicht direkt ableitbar ist; in beiden
Fallen geht es um die Substitution von Gitern). Im einen Fall (Preiserhéhung) wird
Wohnungsqualitat gegen eine Reduktion bei den Ubrigen Gltern eingetauscht und im
andern Fall kdnnen als Abgeltung einer geringeren Wohnqualitat weitere Glter erwor-
ben werden). Mit entsprechenden Kontrollvariablen wird geprift, ob das Antwortverhal-
ten diesen Hypothesen entspricht.

Tabelle 35 zeigt die entsprechende Codierung, falls das Attribut nur zwei Zustande
(Levels) aufweist, exemplarisch am Beispiel der Lufterneuerungsanlage. Verbesserte
Warmedammung und dreifach verglaste Fenster im Neubau werden analog behandelt.

Tabelle 36 zeigt die Codierung der Differenzvariablen am Beispiel der Fassade im Ge-
baudebestand, welche drei Zustdnde annehmen kann. Die Richtungsvariablen dienen
der Uberprifung der Hypothese, dass eine Qualitatsverbesserung nicht symmetrisch
zu einer Qualitatsverminderung bewertet wird.

Alternative (*) Ist-Zustand (*) | Differenzvariable | Richtungsvariab-
dWohnl le WohnINeg
1 0 1 0
1 1 0
0 0 0 0
0 1 -1 1
1= vorhanden, O=nicht vorhanden

Tabelle 35 Codierung der Lufterneuerungsanlage

Wenn drei Levels mittels Dummyvariablen codiert werden, so kdnnen nur zwei davon
in das Modell aufgenommen werden, denn die dritte ist eine lineare Kombination der
Ubrigen zwei und dient als Referenzkategorie. Indem von den drei Differenzvariablen
gemass Tabelle 36 die Variable dFassStWD (Standardwarmedammung) als Referenz-
kategorie festgelegt wird, wird es mdglich, die Daten des Gebaudebestandes mit den-
jenigen des Neubaus zu poolen. Beim Neubau dient die Standardwarmedammung
(bzw. das heutige Standard-Fenster) als Referenz und erhalt den Code 0 und die ver-
besserte Dammung (bzw. das Dreifachfenster) erhalt den Code 1. Die Differenzvariab-
len werden hierauf analog zu Tabelle 35 gebildet.
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Alternative Ist-Zustand Differenzvariablen Richtungsvariable
dFassStWD dFassAnstr dFassAlt FassNeg
Warmedammung |Warmedammung 0 0 0 0
Warmedammung |Anstrich 1 -1 0 0
Warmedammung |Alt 1 0 -1 0
Anstrich Anstrich 0 0 0 0
Anstrich Alt 0 1 -1 0
Anstrich Warmedammung -1 1 0 1
Alt Alt 0 0 0 0
Alt Anstrich 0 -1 1 1
Alt Warmedammung -1 0 1 1

Tabelle 36 Codierung der Fassadenattribute im Geb&dudebestand

Tabelle 37 zeigt die Ergebnisse der 6konometrischen Schatzung mit dem Modell ,Con-
ditional Logit with Individual Fixed Effects”. Bei den Ergebnissen in Tabelle 37 handelt
es sich um einen Ansatz ohne jegliche Interaktionsterme mit sozio-6konomischen Vari-
ablen. Es handelt sich also um Durchschnittswerte des Samples, die nicht ohne weite-
res auf die Gesamtbevolkerung Ubertragen werden dirfen. Abgesehen von zwei Aus-
nahmen tragen alle Koeffizienten das erwartete Vorzeichen und sind signifikant oder
gar hoch siginifikant von 0 verschieden. Die beiden Ausnahmen betreffen den Neubau-
fall, wo nur der Koeffizient fur Lufterneuerungsanlagen signifikant von 0 verschieden ist
(auf dem 0.1%-Niveau), nicht aber die Koeffizienten fur verstarkte Warmedammung
oder fur dreifachverglaste Fenster.

Zur Interpretation der Koeffizienten in Tabelle 37: Negative Vorzeichen bedeuten, dass
sich die Wahlwahrscheinlichkeit flr die Alternative vermindert, falls sich die Variable
des entsprechenden Koeffizienten erhéht. Steigt z.B. die Preisdifferenz zwischen Alter-
native und Ist-Zustand, so sinkt die Wahlwahrscheinlichkeit fiir die Alternative. Umge-
kehrt erhoht sich die Wahlwahrscheinlichkeit fiir die Alternative, falls sich die Variable
d_Wohnungsliftung um eine Einheit verandert. Bei der Interpretation sind auch die
Konventionen der Codierungen bezliglich Vorzeichen und Referenzkategorie mit zu
berlcksichtigen, siehe Tabelle 36. Beispiel Fassadenanstrich im Ist-Zustand, Warme-
dammung in der Variante: die Variable d_Fassadenanstrich nimmt den Wert —1 an,
(und die Variable dFassStWD den Wert 1, was aber nicht von Bedeutung ist, denn
dFassStWD ist die Referenzkategorie). Der Koeffizient d_Fassadenanstrich ist also fir
den Ubergang Fassadenanstrich im Ist-Zustand zu Warmedammung in der Alternative
mit —1 zu multiplizieren. Mit dem negativen Vorzeichen des geschatzten Koeffizienten
resultiert daraus eine Erhohung der Wahlwahrscheinlichkeit, was den Erwartungen
entspricht.
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Variable Relevanz | Koeffizient  Standard- P>|z| Sig.
fehler

d Preis N, B -0.017 0.002 0.000 | ***
d Neues Fenster (Dreifachverglasung) N -0.03 0.24 0.917
d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) B -1.40 0.39 0.000 | ***
d Warmedammung (erhéhte Dammstarke) N -0.08 0.28 0.778
d Fassadenanstrich B -0.68 0.31 0.029 *
d Alte Fassade B -0.62 0.36 0.081 *
d Wohnungsliiftung N, B 0.86 0.21 0.000 | ***
Abnehmende Qualitat Fassade N, B -1.34 0.36 0.000 ex
Abnehmende Qualitat Fenster N, B -0.69 0.41 0.093 *
Abnehmende Qualitat Wohnungsliftung N, B -1.40 0.67 0.036 *
N = Neubau, B = Bestand n=1182 Log likelihood = -332.19 Pseudo R?=0.274
Sig. = Signifikanzniveau: *** = 0.1% Niveau, ** =1%-Niveau, * = 10% Niveau, n.s.= nicht signifikant

Tabelle 37 Schatzergebnisse fur EFH, einfaches Modell ohne Interaktionsterme mit

soziobkonomischen Variablen

Aus dkonomischen Griinden besteht die Vermutung, dass die Preisreaktion der Befrag-
ten vom Kaufpreis des Gebaudes abhangt (Preiseffekt). Der Kaufpreis des Einfamili-
enhaus kann zudem als Proxy fur das Einkommen betrachtet werden und es ist zu
erwarten, dass sich die Preisreaktion auf die Wahlwahrscheinlichkeit zwischen Perso-
nen mit héheren Einkommen von solchen mit tieferen Einkommen unterscheidet. Die
Ergebnisse der Schatzung, welche diese Hypothese Uberpriifen soll, sind in Tabelle 38
dargestellt. Der entsprechende Koeffizient tragt zwar das richtige Vorzeichen, ist aber
statistisch nicht signifikant von 0 verschieden.
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Variable Relevanzl Koeffi- Standard- P>|z] Sig.
zient fehler

d Preis N, B -0.021 0.005 0.000 o
d Neues Fenster (Dreifachverglasung) N -0.02 0.25 0.944 | ns.
d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) B -1.41 0.40 0.000 Hoxx
d Warmedammung (erhéhte Dammstarke) N -0.06 0.28 0.840 | ns.
d Fassadenanstrich B -0.73 0.32 0.022 *
d Alte Fassade B -0.65 0.36 0.070 *
d Wohnungsluftung N, B 0.86 0.21 0.000 i
Abnehmende Qualitdt Fassade N, B -1.31 0.36 0.000 ek
Abnehmende Qualitat Fenster N, B -0.69 0.41 0.095 *
Abnehmende Qualitat Wohnungsliiftung N, B -1.42 0.67 0.034 *
d Preis * Preis Ist-Zustand N, B 5.85E-06 5.34E-06 0.273 n.s.
N = Neubau, B = Bestand n=1182 Log likelihood = --331.61 Pseudo R? = 0.275

Sig. = Signifikanzniveau: *** = 0.1% Niveau, ** =1%-Niveau, * = 10% Niveau, n.s. = nicht signifikant

Tabelle 38 Schatzergebnisse fur EFH, einfaches Modell ohne Interaktionsterme mit
sozio-6konomischen Variablen, jedoch mit Preiseffekt

Statt mit dem Kaufpreis kann der Einkommenseffekt auch mit der Einkommensvariable
gepruft werden. Leider machten 37% der Befragten keine Angaben zum Einkommen.
Eine grosse Mehrheit derjenigen, die Angaben machten, verflgt Gber ein hohes Ein-
kommen (Uber 7500 CHF/Monat). Im urspriinglichen Sample sind es 66% und im redu-
zierten Sample (das fir die 6konometrischen Schatzungen verwendet wird) sind es gar
72%. Um die Antworten der Befragten ohne Einkommensangabe trotzdem verwenden
zu koénnen, kann die fehlende Angabe durch einen Modellwert erganzt werden (Ein-
kommensdummy wird erklart durch Kaufpreis, Ausbildung etc.). Der Einfachheit halber
kdnnen die fehlenden Angaben auch mit ,hohes Einkommen*® erganzt werden, erstens
weil die grosse Mehrheit im Sample Uber dieses Einkommen verfugt und zweitens, weil
hohe Einkommen maoglicherweise Uberproportional keine Angaben zum Einkommen
machen. Auf diese Weise werden zwar schatzungsweise knapp 30% der fehlenden
Angaben falsch ersetzt. Dies kann in Kauf genommen werden, denn bezogen auf das
gesamte Sample betragt der mogliche Anteil von Fehlzuordnungen nur rund 10% und
es ist ausserdem fraglich, ob ein Schatzmodell sehr viel prazisere Zuordnungen liefern
warde.

Tabelle 39 zeigt die Ergebnisse des Modellansatzes mit einem Einkommens-
Interaktionsterm (d Preis * Hohes Einkommen). Dieser ist tatsachlich signifikant von 0
verschieden (auf dem 10%-Niveau). Der Kontrollterm zur Uberpriifung, ob sich die Ein-
kommen mit tiefem Einkommen von demjenigen mit hohem Einkommen unterschei-
den, ist jedoch nicht signifikant von 0 verschieden. Das heisst, die Personen ohne Ein-
kommensangabe zeigen tatsachlich eine ahnliche Preisreaktion wie diejenigen mit ho-
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hem Einkommen und das vereinfachte Vorgehen, die fehlenden Angaben mit dem
Wert ,hohes Einkommen* zu ersetzen, wird durch die Daten gestitzt.

Beim Vergleich von Tabelle 39 mit Tabelle 37 fallt auf, dass sich insbesondere der Ko-
effizient der Preisvariable (d Preis) unterscheidet. Dies ist durchaus plausibel, denn in
Tabelle 37 handelt es sich um einen Mittelwert Uber alle Einkommen (reprasentativ fur
das Sample), in Tabelle 39 in der erste Zeile jedoch um den Wert fiir tiefe Einkommen.
Der Wert fur hohe Einkommen, der sich aus der Summe des Koeffizienten und des
Interaktionsterms ergibt, betragt —0.016.

Variable Relevanz] Koeffi- Standard- P>|z| Sig.
zient fehler

d Preis N, B -0.0241 0.0040 0.000 | ***
d Neues Fenster (Dreifachverglasung) N -0.02 0.24 0.947 |n.s.
d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) B -1.47 0.40 0.000 | ***
d Warmedammung (erhéhte Dammstarke) N -0.10 0.28 0.712 |n.s.
d Fassadenanstrich B -0.73 0.32 0.021 *
d Alte Fassade B -0.61 0.36 0.089 *
d Wohnungsluftung N, B 0.85 0.22 0.000 | ***
Abnehmende Qualitédt Fassade N, B -1.38 0.36 0.000 | ***
Abnehmende Qualitat Fenster N, B -0.65 0.42 0.121 |n.s.
Abnehmende Qualitat Wohnungsliftung N, B -1.44 0.67 0.031 *
d Preis * Hohes Einkommen N, B 0.00794 0.00430 0.065 *
d Preis * keine Angabe zum Einkommen N, B 0.00081 0.00297 0.785 |n.s.
N = Neubau, B = Bestand n=1182 Log likelihood = --329.88 Pseudo R? = 0.279
Sig. = Signifikanzniveau: *** = 0.1% Niveau, ** =1%-Niveau, * = 10% Niveau

Tabelle 39 Schatzergebnisse, Modell mit Einkommens-Interaktionsterm (fiir Berech-
nung der Zahlungsbereitschaften verwendet)

Alternativ zum im Tabelle 39 dokumentierten Ansatz kann das vermutete asymmetri-
sche Antwortverhalten auch mit der Preisvariable statt mit den Attributsvariablen mo-
delliert werden. Die entsprechenden Ergebnisse sind in Tabelle 40 und Tabelle 41 dar-
gestellt, wobei zudem bei den Wohnungsliftungen der Unterschied zwischen Neubau
und Gebaudebestand modelliert wird. Im Datensatz, der den Ergebnissen in Tabelle 40
zugrunde liegt, sind die Choice Tasks, welche alte Fenster beinhalten, mit enthalten
(dies im Unterschied zu den Ergebnissen in Tabelle 41. Die Ergebnisse sind bzgl. ver-
schiedener Teilsamples und verschiedener Submodelle mit leicht unterschiedlichen
Ansatzen (z.B. mit oder ohne sozio6konomische Variablen) als recht robust zu be-
zeichnen.
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Variable Koeffizient Standard- Sig.
fehler

d Preis -0.0229 0.0033
d Neues Fenster (Dreifachverglasung) 0.14 0.23 n.s.
d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) -1.95 0.24 ol
d Warmedammung (erhdhte Dammstarke) 0.51 0.23 **
d Fassadenanstrich -0.97 0.25 ol
d Alte Fassade -1.48 0.25 bl
d Wohnungsluftung 0.54 0.21 el
d Wohnungsliftung * Neue Gebaude 1.33 0.38 ol
d Alte Fenster -3.08 0.29 ol
d abnehmender Preis * Preis 0.013 0.0055 **
n=1685 Log likelihood = --435.12 Pseudo R? = 0.298
Sig. = Signifikanzniveau: *** = 1% Niveau, ** =5%-Niveau, * = 10% Niveau

Tabelle 40 Schatzergebnisse, Modell mit asymmetrischem Antwortverhalten beziiglich
Preis (Quelle Banfi et al. 2005)

Die Preisreaktion ist zwischen Preiserhéhungen und Preisreduktionen tatsachlich un-
terschiedlich. Der Koeffizient flr eine Preiserhéhung betragt -0.0287 und flr eine Preis-
reduktion -0.0287+0.0126 = -0.0162. Im Vergleich zur Tabelle 39 hat sich auch der
Koeffizient fur eine Preiserhdhung verandert: der Wert liegt mit -0.0287 betragsmassig
etwas hoher -0.0241, vor allem aber liegt er hdher im Vergleich zu einem Ansatz, wel-
cher das asymmetrische Verhalten nicht beriicksichtigt, dessen Wert zwischen dem
der Preiserhéhung und dem der Preisreduktion liegt. Ohne Beriicksichtigung des a-
symmetrischen Antwortverhaltens wurden die Zahlungsbereitschaften also Uberschatzt
(denn der Preiskoeffizient fliesst im Nenner in die Berechnung ein).
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Variable Relevanz] Koeffi- Standard- P>|z|] Sig.
zient fehler

d Preis N, B -0.0287 0.0052 0.000 | ***
d Neues Fenster (Dreifachverglasung) N 0.13 0.23 0.582 |n.s.
d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) B -1.93 0.26 0.000 | ***
d Warmedammung (erhdhte Dammstarke) N 0.48 0.23 0.040 *
d Fassadenanstrich B -0.89 0.31 0.004 | *
d Alte Fassade B -1.35 0.33 0.000 | ***
d Wohnungsluftung N, B 0.42 0.26 0.110 |n.s.
d Wohnungsliftung * Neue Gebaude N 1.4196 0.4191 0.001 *
d Preis * Hohes Einkommen N, B 0.0073 0.0043 0.093 *
d Preis * keine Angabe zum Einkommen N, B 0.0012 0.0030 0.695 |n.s.
d abnehmender Preis N, B 0.0126 0.0067 0.060 *
N = Neubau, B = Bestand n=1182 Log likelihood = --329.88 Pseudo R? = 0.279
Sig. = Signifikanzniveau: *** = 0.1% Niveau, ** =1%-Niveau, * = 10% Niveau

Tabelle 41 Schéatzergebnisse, Modell mit Einkommens-Interaktionsterm und asymmet-

rischem Antwortverhalten beziiglich Preis

Des weiteren wurden verschiedene Interaktionsterme gebildet, um die folgenden Hypo-
thesen zum Antwortverhalten und zur Zahlungsbereitschaft zu Uberprifen.

- Rauchende, Allergikerlnnen, Haushalte mit Haustieren etc. weisen eine héhere

Zahlungsbereitschaft fur Lufterneuerungsanlagen auf

- Larmempfindliche Personen oder Personen in Gebauden mit Larmbelastung wei-
sen eine héhere Zahlungsbereitschaft fur Lufterneuerungsanlagen und/oder besse-

re Fenster auf.

- Personen, welche die Lufterneuerungsanlage bereits kennen, weisen dieser eine
hoéhere Wertschatzung zu und haben demzufolge eine héhere Zahlungsbereit-

schaft.

- Personen in Neubauten weisen eine unterschiedliche Reaktion bezlglich Preisver-

anderung auf.

Keine der genannten Hypothesen kann jedoch statistisch erhartet werden. Auch
weitere soziodkonomische Variablen wie die Bildung haben keinen statistisch signifi-
kanten Einfluss auf das Wahlverhalten und damit auf die Zahlungsbereitschaften. Es
besteht die starke Vermutung, dass das Erharten (oder das klare Verwerfen) solcher

Hypothesen eine héhere Anzahl Personen bedingen wirde.
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6.6.3 Zahlungsbereitschaften fur Energieeffizienz-Attribute bei EFH

Wie weiter oben erlautert, werden die Zahlungsbereitschaften aus der geschatzten
Differenz der Nutzenfunktionen abgeleitet. Fir die Berechnung der Zahlungsbereit-
schaften werden die Schatzergebnisse aus Tabelle 39 verwendet. Die entsprechenden
Ergebnisse sind in Tabelle 42 dargestellt, sowohl in CHF wie auch als Anteil des Kauf-
preises. Angegeben ist zudem das Signifikanzniveau sowie das 95%-Vertrauens-
intervall.

~ | Attribut in CHF in % des Kaufpreises
§ WTP | 95%-Intervall WTP | 95%-Intervall
@ von bis | Sig. von  bis

Dreifachfenster
-1 21" ! 0, -0, 0,
N (im Vergleich zu Standardfenster) 1000 | -21000 | 19000 | n.s. 0% 3% 3%

Verbesserte Warmedammung

- 27 ' -10 -49 0
(im Vergleich zu Standard-WD) 4'000 | -27'000 | 18'000 | n.s. 1% 4% 3%

N, B | Wohnungsliftung 35'000 | 15'000 |56'000 | ** 5% 2% 8%

Neue Fenster

' ' ' *% 0, 0, 0,
B (im Vergleich zu Fenster mittel ) 61'000 | 24'000 | 98000 9% 4% 15%
g | Standardwarmedammung 30000| 6000 |s5000| * | 5% | 1% | 8%
(im Vergleich zu Anstrich)
g |Anstrich 5000 | -32000 | 22000 | ns. | -1% | 5% | 3%

(im Vergleich zu alter Fassade)

N = Neubau, B = Bestand WTP = Willingness To Pay (Zahlungsbereitschaft)

Sig. = Signifikanzniveau: ** = 0.1% Niveau, ** =1%-Niveau, * = 10% Niveau

Tabelle 42 Zahlungsbereitschaft fir Energie-Effizienz-Attribute beim Kauf eines EFH
(fir Haushaltseinkommen unter 7'500 CHF pro Monat) (signifikant sind
nur die fettgedruckten WTP)

Die Zahlungsbereitschaft von Haushalten der Einkommensklasse ,mehr als
7500 CHF/Monat" liegt generell etwa 50% hoher als die Zahlungsbereitschaft der Ein-
kommensklasse ,weniger als 7500 CHF/Monat“ gemass Tabelle 42.

Folgende Fazits kdnnen gezogen werden:

- Bei Neubauten besteht lediglich eine Zahlungsbereitschaft flr die Lufterneuerungs-
anlage, jedoch nicht fir verbesserte Warmedammungen oder Dreifachfenster.

- Die Zahlungsbereitschaft fur Lufterneuerungsanlagen betragt im Mittel 35'000 CHF,
was 5% des mittleren Kaufpreises des Samples entspricht. Wird zwischen Neubau
und Bestand unterschieden, steigt die Zahlungsbereitschaft im Neubau deutlich,
wahrend im Gebaudebestand keine statistisch signifikante Zahlungsbereitschaft
mehr festzustellen ist (siehe Tabelle 41). Die entsprechenden Werte betragen
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63'000 fur den Neubau und 15'000 fir den Gebaudebestand (der Wert der Test-
Statistik ist mit 0,12 allerdings knapp nicht unter dem Signifikanzniveau von 10%).

- Die Zahlungsbereitschaft flr eine Standardwarmedammung betragt rund 30'000
CHF, was ca. 5% des mittleren Kaufpreises des Gebaudebestandes im Sample
entspricht. Da fir einen Fassadenanstrich keine signifikante Zahlungsbereitschaft
besteht, ist es unerheblich, ob die Zahlungsbereitschaft im Vergleich zum Fassa-
denanstrich oder im Vergleich zur alten Fassade angegeben wird.

- Beim Gebaudebestand ist die WTP von neuen Fenstern im Vergleich zu ,mittleren
Fenstern“ (Doppelverglasung, ohne Gummidichtung) zwar rechnerisch statistisch
signifikant. Eine weitere Analyse der Daten zeigt jedoch, dass der entsprechende
Wert nur auf Antworten von 11 Personen basiert. Denn nur 15% der Gebaude des
Gebaudebestandes im Sample weisen im Ist-Zustand ein mittleres Fenster auf
(siehe Tabelle 30). Wegen der geringen Anzahl Personen kdnnen aus diesem Er-
gebnis keine Schlussfolgerungen abgeleitet werden.

6.6.4 Beschreibende Statistik bei MFH
a) Beschreibung der Gebaude-Stichprobe

Auch bei den MFH handelt es sich um ein geschichtetes Sample, das rund zur Halfte
den Bereich Neubau und zur anderen Halfte den Bereich Gebaudebestsand umfasst.
Eine zusammenfassende beschreibende Statistik sowohl fiir Neubau und Gebaudebe-
stand und weitere Angaben zur Stichprobe sind in Banfi et al. 2005 und Jakob 2005 zu
finden.

Gebaudebestand

Im MFH-Bestand betragt der Anteil der MINERGIE-Gebaude 20 von 128, d.h. rund
16%. Der Anteil der Gebdude mit Lufterneuerungsanlage ist mit 7 von 128 (also 5%)
bedeutend geringer. Rund zwei Drittel der Befragten im MFH-Bestand bezeichnen ihre
Fenster als neuwertig und nur 6% als alt (siehe Tabelle 43). Bei den Fassaden sind die
Verhaltnisse beinahe umgekehrt: 56% der Fassaden im Gebaudesample sind alt, 25%
weisen einen Neuanstrich auf und 19% verfugen Uber eine Warmedammung. Bei den
Fassaden ist die Verteilung auf die verschiedenen Qualitdten beinahe identisch mit
derjenigen im EFH-Bestand (Tabelle 32). Bei den Fenstern sind bei den MFH weniger
neue Fenster zu verzeichnen als bei den EFH (64% statt 80%). Es ist zu erinnern, dass
es sich wiederum um ein geschichtetes Sample handelt.
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Fenster Fassaden
Warme-
Alt Mittel Neu Total Alt Neuanstrich  dammung Total
6% 30% 64% 100% 56% 25% 19% 100%

Tabelle 43 MFH-Bestand: Anteile der verschiedenen Zustande bei Fenstern und Fas-
saden im Ist-Zustand

Wie aus Tabelle 44 hervorgeht, ist bei den Gebauden des MFH-Bestandes die Vertei-
lung auf die verschiedenen Ist-Zustande nicht mehr ganz so pragnant auf einen bzw.
drei Ist-Zustande konzentriert wie beim EFH-Bestand (Tabelle 33). Insbesondere ist die
Bedeutung der ,mittleren* Fenster, also der mehrfach verglasten Fenster ohne Gum-
midichtung, héher als bei den EFH. Der am haufigsten auftretende Ist-Zustand im
Sample ist immer noch Nr. 113 (nicht-erneuerte, ,alte“ Fassade, neue Fenster und kei-
ne Komfortliftung). Sowohl die alte Fassade wie auch die Fassade mit Neuanstrich
sind jedoch auch ziemlich haufig mit mittleren Fenstern kombiniert (Nr. 107 und 109).
Letzteres gilt flr die Fassaden mit Warmedammung nicht; solche Gebaude weisen fast
immer auch neue Fenster auf. Ist-Zustande mit Lufterneuerungsanlagen sind sehr sel-
ten, was auch dazu flhrt, dass nicht alle theoretisch moglichen Ist-Zustdnde auch im
Sample vorkommen.

Ist-Sit.-Nr. Fenster Fassade Komfortliftung | Gebaude- Befragten-
Sample Sample
101 alt alt nein 4% 4%
103 alt Anstrich nein 2% 2%
107 mittel alt nein 17% 19%
109 mittel Anstrich nein 10% 10%
110 mittel Anstrich ja 1% 1%
111 mittel Warmedammung | nein 2% 2%
113 neu alt nein 34% 35%
114 neu alt ja 1% 1%
115 neu Anstrich nein 11% 11%
116 neu Anstrich ja 1% 1%
117 neu Warmedammung | nein 14% 13%
118 Neu Warmedammung | ja 3% 3%
100% 100%
Alle Ist-Zustande N=128 N=2127

Tabelle 44 MFH-Bestand: Anteil der verschiedenen Ist-Zustdnde im Gebaudesample
und im Befragten-Sample
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Neubau

Insgesamt wurden 83 Bewohnerlnnen in 46 MINERGIE-MFH und 53 Bewohnerlnnen
in 50 Nicht-MINERGIE-Gebauden erfasst (siehe Tabelle 45). Es wurden also bei den
MINERGIE-Gebauden mehrere Bewohnerinnen pro Gebaude befragt, dies vor allem
aufgrund der Datenlage.

Befragte MINERGIE * Nicht-MINERGIE Total

pro Gebau- | Anzahl  Anzahl | Anzahl  Anzahl | Anzahl  Anzahl
de Gebdude Befragte | Gebaude Befragte | Gebdude Befragte
1 29 29 47 47 76 76

2 bis 3 13 31 3 6 16 37

4 und mehr 4 23 4 23
Alle 46 83 50 53 96 136

Tabelle 45 Aufteilung der Anzahl abgefragter MFH-Neubauten und der Anzahl Befrag-
ter nach Anzahl Befragte pro Gebaude (* gemass Definition MINERGIE-
Gebaudeliste)

Insgesamt betragt der Anteil der Bewohnerlnnen, die (gemass Adressliste) in
MINERGIE-Gebauden wohnen, mit rund 60% (83 von 136) etwas mehr als die Halfte.
Im Gegensatz dazu betragt der Anteil der Befragten in Wohnungen mit Lufterneue-
rungsanlage nur 32% (siehe Tabelle 46). Damit wird die Inkonsistenz zwischen der
Vorinformation der MINERGIE-Liste und dem Ergebnis der Befragung beziiglich Vor-
handensein einer Lufterneuerungsanlage, die sich bereits bei den EFH-Neubauten
zeigte, offenbar. Diese Inkonsistenz wird ebenfalls aus Tabelle 47 ersichtlich. In vielen
Fallen, in denen gemass Befragung keine KL vorhanden ist, handelt es sich gemass
MINERGIE-Liste um ein MINERGIE-Gebaude.

Fassaden Fenster Komfortluftung | MINERGIE *
durch-  Uberdurch- | zweifach dreifach
schnittlich  schnittlich | verglast verglast nein ja nein ja
59% 41% 72% 28% 68% 32% | 39% 61%

Tabelle 46 Anteile der verschiedenen energetischen Qualitaten bei MFH-Neubauten,
bezogen auf 136 Befragte (* MINERGIE gemass Definition Geb&dudead-
ressliste)

Tabelle 47 zeigt die verschiedenen Ist-Zustande, wobei sich Anzahl und Anteile auf die
Anzahl der Befragten beziehen (ein Gebaude, in dem mehrere Befragte wohnen, ist
also gewichtet mit der Anzahl der befragten Bewohner pro Gebaude). Am haufigsten
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ist wie bei den EFH der Ist-Zustand Nr. 2 (durchschnittliche Bauweise ohne Lufterneue-

rungsanlage), gefolgt von Nr. 3, 6 und 7.

IST-SITUATION 1 2 3 4 5 6 7 8

Fenster zwei | zwei | zwei | zwei | drei | drei | drei | drei

Fassade gut | gut | Gber | Gber | gut | gut | Uber | Gber
Lufterneuerungsanlage | ja nein | ja nein | ja nein | ja nein | Total | Anteil
Anzahl Befragte 4 60 22 12 2 14 16 6 |136

Anteil 3% | 44% | 16% | 9% | 1%| 10% | 12%| 4% |100% | 100%
Davon Nicht-

MINERGIE 38 1 1 10 53 39%
Davon MINERGIE 3 22 21 11 4 15 5 83 61%

Tabelle 47 Anzahl und Anteil MFH fir die Ist-Situationen 1 bis 8 sowie jeweiliger Anteil
MINERGIE- bzw. Nicht-MINERGIE-Gebé&ude, Fall MFH-Neubau (n=136

Befragte)

Tabelle 48 zeigt die beschreibende Statistik des Samples ,,Conditional Logit with Fixed
Effects, das im Kap. 6.6.5 fiir die 6konometrische Schatzung verwendet wird. Wie aus
den Mittelwerten abgelesen werden kann, handelt es sich um ein ausgewogenes Sam-
ple, denn die meisten Werte liegen relativ nahe bei 0. Dies bedeutet, dass die Anteile
der positiven und negativen Attributsdifferenzen sowie der Preiserhéhungen und
-reduktionen vergleichbar sind. Dies trifft auch fir die Preisdifferenzen zu. Zudem wei-
sen die Werte der Standardabweichungen darauf hin, dass bei allen Werten eine ge-
ndgend grosse Variation vorhanden ist.

Mittelwert  Standardabweichung. Min Max
Wahl 0.29 0.45 0 1
d Preis (CHF/Monat) 10 219 -600 600
d Neues Fenster (Dreifachverglasung) 0.07 0.46 -1 1
d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) 0.09 0.57 -1 1
d Altes Fenster (Zweifachverglasung) 0.22 0.48 -1 1
d Warmedammnung (erhéhte Dammstarke) -0.01 0.46 -1 1
d Fassadenanstrich 0.09 0.52 -1 1
d Alte Fassade -0.25 0.59 -1 1
d Wohnungsliftung 0.53 0.65 -1 1
d Abnehmender Preis -87 124 -600 0
Korrekturterm d Wohnungsliiftung Neubau 0.05 0.41 -1 1

(n=1928, 157 Personen)

Tabelle 48 Beschreibende Statistik des Samples ,,Conditional Logit with fixed effects",
das im Kap. 6.6.5 fir die 6konometrische Schatzung verwendet wird
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6.6.5 Ergebnisse der 6konometrischen Schatzungen bei den MFH

Tabelle 49 zeigt die Schatzergebnisse des Modells ohne Interaktionsterme mit sozio-
Okonomischen Variablen. Alle geschatzten Koeffizienten tragen das erwartete Vorzei-
chen. Bis auf zwei Ausnahmen sind alle Koeffizienten statistisch signifikant von 0 ver-
schieden, davon alle bis auf einen auf dem 1%-Niveau. Nicht signifikant von 0 ver-
schieden ist das Dreifachfenster im Neubaubereich und im Vergleich zu den Ubrigen
Koeffizienten eher schwach signifikant ist die verstarkte Warmedammung im Neubau-
bereich (Hinweis: fir den Gebaudebestand wurde diese Fensterqualitat nicht abge-
fragt). Stark signifikant von 0 verschieden ist jedoch der Koeffizient fir die Lufterneue-
rungsanlage und zwar flir den Neubau und den Gebaudebestand. Der Interaktions-
term, der zwischen Lufterneuerungsanlage im Neubau bzw. im Gebaudebestand un-
terscheidet, ist zwar positiv (d.h. eine Lufterneuerungsanlage wird im Neubaubereich
hoher bewertet), aber der Signifikanzwert von 10% wird nicht unterschritten, d.h. der
Unterschied ist als nicht signifikant von 0 verschieden.

Im Gebaudebestand sind alle Koeffizienten von 0 verschieden und die Relationen ent-
sprechen den Erwartungen. Der Betrag des Koeffizienten flir eine alte Fassade ist
grosser als derjenige fiir einen Fassadenanstrich und dasselbe gilt analog flr die Fens-
ter. Das heisst, dass die Standardwarmedammung (welche im vorliegenden Fall als
Referenzlevel dient und nicht in der Schatzgleichung erscheint) im Vergleich zur alten
Fassade hdher bewertet wird als im Vergleich zum Fassadenstrich.

Variable Be- Koeffi-  Standardfehler P>|z| Sig.
reich zient

d Preis N, B -0.0089 0.0009 0.000 |***

Korrekturterm Preis * d abnehmender Preis N, B 0.0047 0.0014 0.001 |**

d Neues Fenster (Dreifachverglasung) N 0.15 0.21 0.467 |n.s.

d Mittleres Fenster (Zweifachverglasung) B -1.49 0.22 0.000 |***

d Altes Fenster (Zweifachverglasung) B -2.68 0.25 0.000 | ***

d Warmedammung (erhohte Dammstarke) N 0.50 0.20 0.014 |*

d Fassadenanstrich B -0.73 0.22 0.001 |**

d Alte Fassade B -1.10 0.22 0.000 |***

d Wohnungsliftung N, B 0.90 0.17 0.000 |***

Korrekturterm d Wohnungsliiftung im Neubau N 0.46 0.32 0.148 |n.s.

N=Neubau B=Gebaudebestand n=1928 Log likelihood = -540.44363 Pseudo R? = 0.3181

Signifikanzniveau: **=0.1% *=1% *=0.1%

Tabelle 49 Schéatzergebnisse fur MFH-Wohnungen (Quelle Banfi et al), Modell ohne
Interaktionsterme mit sozio-6konomischen Variablen (Basis: 157 von ca.
250 Personen), fur die Berechnung der Zahlungsbereitschaften verwendet,
siehe Tabelle 50

econcept/CEPE



134 Discrete Choice Analyse

Ebenfalls signifikant von 0 verschieden ist der Term, der das asymmetrische Antwort-
verhalten bezlglich positiver und negativer Preisdifferenzen zwischen Alternative und
Ist-Zustand einfangt: Die Preisreaktion ist bei abnehmenden Preisen geringer.

Analog zu den EFH wurden auch bei den MFH verschiedene Vermutungen bezliglich
des Einfluss von sozio-6konomischen Variablen auf das Antwortverhalten und damit
auf die Zahlungsbereitschaften geprift. Dazu kénnen folgende Feststellungen gemacht
werden:

- Analog zu den EFH (Tabelle 38) ist auch bei den MFH kein signifikant von 0 ver-
schiedener Preiseffekt festzustellen.

- Im Unterschied zu den EFH kann bei den MFH ein Einkommenseffekt nicht direkt
aus den Schatzergebnissen abgeleitet werden. Der entsprechende Interaktionsterm
ist nicht signifikant von 0 verschieden (Tabelle ist im vorliegenden Schlussbericht
nicht dargestellt, sondern nur im erganzenden technischen Bericht). Dies konnte al-
lerdings mit der Datenlage zu tun haben: Bei denjenigen rund 70% der Befragten,
welche die entsprechende Frage beantworteten, ist die Verteilung auf die groben
Einkommenskategorien ,Einkommen Uber 7500 CHF/Monat® bzw. ,unter 7500
CHF/Monat" weniger eindeutig als bei den EFH auf eine der Kategorien konzent-
riert. Bei den MFH sind 46% in der Klasse Uber 7500 CHF/Monat und entsprechend
54% in der Klasse unter 7500 CHF/Monat. Die Missing Values kénnen deshalb
nicht auf die selbe einfache Art und Weise einer der Kategorien zugeordnet wer-
den. Auch die Erganzung der Missing Values mit Schatzwerten eines einfachen
Probit-Modells (Einkommen ist eine Funktion des Mietpreisniveaus und der Ausbil-
dung) oder die Schatzung von Teilsamples zeigen keinen direkt sichtbaren Ein-
kommenseffekt.

- Ein Einkommenseffekt kann indirekt abgeleitet werden, wenn auch nur in der Ten-
denz und statistisch nicht erhartet. Bei den Neubauten ist der Anteil hoher Ein-
kommen mit rund 50% wesentlicher héher als im Gebaudebestand mit nur 22%
und im Neubau zeigt sich - wie demzufolge zu vermuten ist — eine héhere Wert-
schatzung fir Lufterneuerungsanlagen (dies ist das einzige gemeinsame Attribut
zwischen Neubau und Gebaudebestand). Wobei zu relativieren ist, dass der ent-
sprechende Koeffizient das 10%-Signifikanzniveau (knapp) nicht unterschreitet.

- Wie bei den EFH sind auch bei den MFH keine statistisch signifikanten Interaktio-
nen mit weiteren sozio-okonomischer Einflussfaktoren festzustellen.

- Es kann davon ausgegangen werden, dass die fehlende Signifikanz des Einkom-
mens und der weiteren sozio-6konomischen Einflussfaktoren auch mit der relativ
geringen Anzahl von Personen im Schatzsample zusammenhangen und dass bei
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einer grosseren Anzahl befragter Personen sich die Signifikanz bezlglich sozio-
Okonomischer Einflussfaktoren verbessern wirde.

6.6.6 Zahlungsbereitschaft flir Energieeffizienz-Attribute bei MFH

Aus den Ergebnissen der 6konometrischen Schatzungen (Tabelle 49) werden die Zah-
lungsbereitschaften flr die Energie-Effizienz-Attribute abgeleitet. Die entsprechenden
Ergebnisse sind in Tabelle 50 zusammengestellt. Die Zahlungsbereitschaften wurden
auf Basis der absoluten Mietpreise in CHF/Monat berechnet und als prozentualer Anteil
auf das jeweilige Mietpreisniveau bezogen (rechter Teil der Tabelle 50). Dieses liegt im
Schatzsample fir den Neubaubereich bei 2'020 CHF/Monat und fir den Gebaudebe-
stand bei 1'330 CHF/Monat. Folgende Feststellungen kdnnen getroffen werden.

- Wie bei den EFH besteht im Bereich Neubau lediglich eine Zahlungsbereitschaft fiir
Lufterneuerungsanlagen, nicht jedoch fir verbesserte Warmedammungen oder
Dreifachfenster.

- Fur den Gebaudebestand besteht v.a. eine Zahlungsbereitschaft fir eine Verbes-
serung bei den Fenstern, gefolgt von der Lufterneuerungsanlage und von der
Warmedammung. Diese Reihenfolge entspricht den Erwartungen: der Einfluss von
vergleichsweise undichten Fenstern mit vergleichsweise geringem Warmeschutz
(U-Werte 2,0 oder héher) fuhrt zu spirbaren Komforteinbussen durch Zugserschei-
nungen und kalten Oberflachentemperaturen. Demgegenuber ist der Nutzen einer
Warmedammung oder einer Lufterneuerungsanlage fir die Befragten moglicher-
weise weniger direkt vorstellbar.

- Die absoluten Werte (als CHF/Monat oder als Mietpreisanteil) mdgen auf den ers-
ten Blick als relativ hoch erscheinen, v.a. bei der Verbesserung der Fensterqualitat.
Méglicherweise hangt dies mit der Versuchsanlage zusammen: Die Variation von
drei Energie-Effizienzattributen und dem Mietpreis ist als relativ anspruchsvoll zu
bezeichnen, zumal eines der Attribute (die Lufterneuerungsanlage) fir viele Befrag-
te méglicherweise schwierig vorzustellen ist. Falls in der Befragungssituation den
Energieeffizienz-Attributen eine relativ hohe Bedeutung zugemessen wurde (im
Vergleich zur Preisvariable), resultiert bei der Preisreaktion eine Unterschatzung im
Vergleich zum ,Real Life“. Zudem hatten die Antworten nicht die mit der Wahl ge-
troffenen finanziellen Konsequenzen (die entsprechenden Mehrpreise sind nicht
wirklich zu bezahlen, sondern nur im Gedankenexperiment). Auch dies fiihrt zu ei-
ner Unterschatzung des Preiskoeffizienten. Und weil der Preiskoeffizient im Nenner
in die Berechnung der Zahlungsbereitschaft einfliesst, resultiert entsprechend eine
Uberschatzung derselben. Aus der Literatur ist bekannt, dass die gedusserten Zah-
lungsbereitschaften ('stated') die realen Zahlungsbereitschaften Gberschatzen. Dies
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ist bei der Interpretation der Ergebnisse und bei der Ableitung von Schlussfolge-
rungen zu bertcksichtigen. Einzubeziehen sind insbesondere auch die Relationen
zwischen den verschiednen Energieeffizienz-Attributen Lufterneuerungsanlage —
Warmedammung — Fenster.

Die Relationen der Zahlungsbereitschaft fir die einzelnen Energieeffizienz-Attribute
Wohnungsliftung — Warmedammung — Fenster stimmen zwischen EFH und MFH
gut Uberein. Die hdchste Zahlungsbereitschaft besteht flir neue Fenster im Ver-
gleich zu doppelverglasten Fenstern ohne Beschichtung und Gummidichtung. Am
zweithdchsten wird die Lufterneuerungsanlage bewertet und vergleichsweise am
tiefsten die Warmedammung.

Die relativen Zahlungsbereitschaften sind im Bereich MFH etwas hdher als im Be-
reich EFH.

- in CHF/Monat in % des Mietpreises
'5 WTP | 95%-Intervall WTP | 95%-Intervall
@ | Attribut von bis Sig. von bis
N Dreifachfenster
(im Vergleich zu Standardfenster) 17 -28 62 n.s. 1% -1% 3%
N Verbesserte Warmedammung
(im Vergleich zu Standard-WD) 56 12 100 * 3% 1% 5%
N Wohnungsluftung 152 85 219 Fkk 8% 4% 11%
B Wohnungsluftung 101 59 142 bk 8% 4% 11%
B Neue Fenster
(im Vergleich zu Fenster mittel ) 167 112 223 Fkk 13% 8% 17%
B Standardwarmeddmmung
(im Vergleich zu Anstrich) 81 33 129 ** 6% 3% 10%
B Anstrich
(im Vergleich zu alter Fassade) 42 -9 92 n.s. 3% -1% 7%
N = Neubau, B = Bestand WTP = Willingness To Pay (Zahlungsbereitschaft)
Sig. = Signifikanzniveau: *** = 0.1% Niveau, ** =1%-Niveau, * = 10% Niveau

Tabelle 50 Zahlungsbereitschaft fir Energie-Effizienz-Attribute bei MFH-Miet-

wohnungen (basierend auf den Schétzergebnissen in Tabelle 49), Quelle
Banfi et al. 2005 sowie eigene Berechnungen
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6.6.7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Tabelle 51 fasst die wichtigsten Ergebnisse der Discrete Choice Analyse zusammen.

Fenster Fassade Luftungsanlage
Discrete Choice Analyse
Mieterlnnen MFH-Bestand Standard-Frew/Doppel-Fait | Warmeddmmg statt Anstrich|  Luftungsanlage
8% -17% 3% -10% 4% -11%
112 - 223 CHF/Mt. 33-129 CHF 59 — 142 CHF/Mt.
Mieterlnnen MFH neu 3-fach-Freu/ Standard-Freu | WDerhsht! WDstandard Neu Luftungsanlage
nicht signifikant 1%-5% 4% - 11%
12 - 100 CHF 85 - 219 CHF/Mt.
Eigentlimerlnnen EFH-Bestand Standard-Frev/Doppel-Fait | Warmeddmmg statt Anstrich Liftungsanlage
(mittlerer Preis EFH: 650'000 CHF) 9%-135% 46 %-6,9% 54%-8,1%
61'000 - 91'000 CHF 30000 - 45'000 CHF 35'000 - 52'000 CHF
Eigentiimerinnen EFH neu 3-fach-Fneu/ Standard-Freu WDerhsht/ WDstandard Neu Liftungsanlage
(mittlerer Preis EFH: 720'000 CHF) 54%-8,1%
nicht signifikant nicht signifikant 35'000 - 52'000 CHF

Tabelle 51 Zahlungsbereitschaften in % der Miete oder des Kaufpreis fur energieeffi-
ziente Baumassnahmen.

Die Ergebnisse der Modelle zur Schatzung der Wahlwahrscheinlichkeiten sowie die
daraus abgeleiteten Werte zu den Zahlungsbereitschaften zeigen ein in sich konsisten-
tes Bild und sind im Wesentlichen plausibel. Die Ergebnisse kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

- Beim Neubau ist es offenbar vor allem die Lufterneuerungsanlage, welche den
Bewohnerlnnen einen grossen Nutzen stiftet. Entsprechend liegen die Werte fur die
WTP im Bereich von 5% bis 8% des Kaufpreises bei EFH und 4% bis 11% der Mie-
te bei MFH. Eine noch weitergehende Warmedammung als es bei Neubauten
ohnehin Ublich ist beeinflusst bei den MFH das Wahlverhalten ebenfalls positiv, die
daraus abgeleitete Zahlungsbereitschaft von 1% bis 5% der Miete ist aber deutlich
geringer. Dreifachverglaste Fenster beeinflussen das Wahlverhalten weder bei
EFH noch bei MFH Neubauten. Im Neubau besteht zwischen Ein- und Mehrfamili-
enhausern im Allgemeinen eine recht gute Ubereinstimmung. Die Ergebnisse zur
WTP fur Lufterneuerungsanlagen sowie Verbesserungen im Bereich Fassade sind
sowohl bezuglich ihrer Hohe als auch bezuglich ihres Verhaltnisses durchaus plau-
sibel.

- Beim Gebaudebestand stiften verbesserte Fenster den gréssten Nutzen (9% bis
13% Zahlungsbereitschaft bei EFH, 8% bis 17% Zahlungsbereitschaft bei den
MFH). Warmeddmmung im Fassadenbereich (4,5% bis 7% Zahlungsbereitschaft
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bei EFH und 3% bis 10% Zahlungsbereitschaft bei MFH) sowie Lufterneuerungs-
anlagen (5% bis 8% bei EFH, 4% bis 11% bei MFH) fuhren ebenfalls zu Zahlungs-
bereitschaften, die signifikant von 0 verschieden sind. Es besteht wiederum eine
gute Ubereinstimmung zwischen EFH und MFH. In absoluten Werten befinden sich
die Werte in einem Bereich von 30 bis 220 CHF/Monat bei den Mieterinnen und
zwischen 30'000 und 90'000 CHF bei den EFH-Besitzerlnnen, was v.a. bei den
Fenstern tendenziell auf eine Uberschatzung der Ergebnisse hindeutet (siehe dazu
die Bemerkungen weiter oben).

- Dass im Neubau die Lufterneuerungsanlage und im Gebaudebestand Verbes-
serungen im Bereich Fenster den gréssten Nutzen stiften, ist plausibel, insbe-
sondere, weil im Neubaubereich eine noch starkere Warmedammung als Ublich
oder dreifachverglaste Fenster nur noch einen geringen Grenznutzen bezlglich
Komfort aufweisen (abgesehen von grossflachigen Fenstern, wo Dreifachvergla-
sungen den Kaltluftabfall reduzieren). Im Gebaudebestand ist jedoch gerade das
Fenster bezlglich Komfort oft der grosste Schwachpunkt, sowohl aufgrund der kal-
ten Oberflachentemperaturen als auch aufgrund der Undichtigkeiten und der damit
verbundenen Kaltluftinfiltration und Zugserscheinungen. Fenster werden zudem im
Zusammenhang mit Energiesparfragen oft als Erstes assoziiert, eine Tatsache, die
sich durchaus in einer Befragungssituation wie hier vorliegend niederschlagen durf-
te.

- Die festgestellten Einkommens- bzw. Mietpreiseffekte sind plausibel, wenn auch
teilweise nur in der Tendenz, aber nicht als statistische Signifikanz aus den Daten
ableitbar. Dies mag wie erwahnt auch mit der eher geringen Anzahl Personen im
Sample zu tun haben (die Anzahl Choice Tasks kann jedoch als genitigend be-
zeichnet werden). Weitere Unterschiede bezliglich der Zahlungsbereitschaften von
verschiedenen Gruppen (wie Raucherlnnen, Allergikerlnnen, Haustierbesitzerin-
nen, Larmempfindliche) sind statistisch nicht signifikant. Auch weitere soziotkono-
mische Variablen wie Bildung haben keinen statistisch signifikanten Einfluss auf die
Zahlungsbereitschaft.

Fazit: Die Discrete Choice Methode liefert konsistente und plausible Ergebnisse und
gibt Aufschluss Uber die Praferenzen der Befragten Personen in EFH und MFH, im
Gebaudebestand wie im Neubau. Die Zahlungsbereitschaften werden tendenziell et-
was Uberschatzt.

6.6.8 Fazit aus methodischer Sicht

Fur die 6konometrischen Schatzungen mit dem Ansatz, welcher der Panelstruktur des
Untersuchungsdesigns gerecht wird, konnten nur die Angaben derjenigen Personen
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verwendet werden, bei welchen die Anzahl der nicht-unentschiedenen Antworten min-
destens zwei betrug und bei welchen davon mindestens einmal die Alternative (oder
mindestens einmal nicht der Ist-Zustand) gewahlit wurde. Bei den MFH trifft dies nur fir
157 von 264 Personen zu (Anteil rund 60%) und bei den EFH ist dieser Anteil gar noch
etwas geringer. Dieser relativ geringe Anteil ist methodisch aus folgenden Griinden von
Bedeutung:

- 1. Das reduzierte Sample kdnnte gegenuber dem urspringlichen Sample bezuglich
der sozio-6konomischen Zusammensetzung verzerrt sein, d.h. es sind ganz be-
stimmte Gruppen (z.B. die mit tiefem Einkommen), welche keine Variation in ihrem
Antwortverhalten aufweisen.

- 2. Das reduzierte Sample kdnnte gegenuber dem urspringlichen Sample bezuglich
Gebaudetypen und —attributen verzerrt sein. Wenn z.B. die Bewohnerlnnen von
qualitativ hochwertigen Gebauden an ihrem Ist-Zustand festhalten, entspringt dies
moglicherweise ihrer hohen Zahlungsbereitschaft fur diese Qualitaten und wenn
diese Personen im verwendeten Sample untervertreten waren, wirde daraus eine
Unterschatzung der Zahlungsbereitschaften resultieren.

- 3. Die Personen mit nur geringer Variation in ihrem Antwortverhalten konnten mit
ihrer Situation sehr zufrieden sein (sie befinden sich in ihrem Optimum) und die
Preiserh6hungen (bei Attributsverbesserungen) sind zu hoch bzw. die Preisredukti-
onen (bei Attributsverschlechterungen) zu gering.

- 4. Die Personen mit nur geringer Variation in ihrem Antwortverhalten konnte risiko-
avers sein (Wahl von fir sie unbekannten Alternativen),

- 5. Die Personen sind von der Versuchsanordnung Uberfordert und wahlen ihren Ist-
Zustand, der ihnen bestens bekannt ist

- 6. Die Personen sind von den vorangehenden Fragen bereits ermidet und mdch-
ten das Beantworten und Ausfiillen des Fragebogens mdglichst schnell abschlies-
sen.

Ein Vergleich des gesamten Samples mit dem verwendeten Teilsample zeigt, dass
eine Verzerrung sowohl beziglich sozio-6konomischer Zusammensetzung als auch
bezlglich Gebaudetypen und —attributen ausgeschlossen werden kann (siehe Tabelle
52). Bezlglich ersterem besteht der grosste Unterschied im geringfligig unterschiedli-
chen Anteil der Mittelschulbildungen. Auch bezlglich Gebaudetypen und —attributen
sind die Unterschiede gering: das Teilsample weist geringfligig weniger Neubauten und
Ldftungsanlagen auf.

Weil das Sample als ausgewogen zu bezeichnen ist (sowohl Preiserhéhungen wie —
reduktionen, sowie Attributsverbesserungen wie —verschlechterungen), wird die Gefahr
von Verzerrungen aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituation stark vermindert.
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Auch der dritte Punkt ist als eher unwahrscheinlich zu bezeichnen, die Spannweite der
Preisvariation ist relativ gross.

Der vierte Punkt kann nicht ganz ausgeschlossen werden. Es ist zu vermuten, dass die
Personen v.a. deshalb immer nur eine der beiden WahIimdoglichkeiten wahlten, weil die
eine ihrem Ist-Zustand entsprach (oder dem tatsachlich getatigten Hauskauf) und die
andere einer hypothetischen Alternative. In der Tat wahlten beinahe alle Personen mit
geringer Variation ihres Antwortverhaltens den Ist-Zustand (oder sie waren teilweise
unentschieden), nur ganz wenige Personen jedoch wahlten immer die Alternative.
Wenn die genannten Personen von der Schatzung ausgeschlossen werden, hat dies
jedoch keine direkte Konsequenz auf die Schatzung der Zahlungsbereitschaften (im
Sinne einer Verzerrung), denn bei den Schatzungen steht die Variation von Attributen
im Zentrum.

Dass Personen von der Versuchsanordnung tberfordert oder von den vorangehenden
Fragen bereits ermidet waren, kann nicht ausgeschlossen werden. Sind v.a. dies die
relevanten Grinde flr die geringe Variation des Antwortverhaltens, hat dies beziglich
Schatzung der Zahlungsbereitschaften keine Konsequenzen, abgesehen davon, dass
eine geringere Anzahl von Personen im Allgemeinen zu weniger trennscharfen
Schatzergebnissen fiihrt.

Dass zwischen gesamten Sample und Teilsample geringe Unterschiede bestehen,
geht auch aus den Vergleichen von Modellschatzungen mit einem Logit-Modell ohne
fixed effect (dieses bericksichtigt zwar der Panelstruktur nicht, erlaubt aber den Einbe-
zug aller Personen) oder einem rank ordered logit Modell hervor.

Fazit: der Vergleich von hypothetischen Alternativen mit dem Ist-Zustand flihrt dazu,
dass ein Teil der Befragten immer oder meistens den Ist-Zustand wahlt. Dies reduziert
zwar die Anzahl der fir die Schatzungen verwendbaren Personen, flhrt aber bei aus-
gewogenem Design nicht (zwingend) zu einer Verzerrung (im vorliegenden Fall ist kei-
ne solche festzustellen). Der Vergleich mit dem Ist-Zustand hat jedoch den klaren Vor-
teil, dass die Alternativen immer an etwas gemessen werden, was sowohl den Befrag-
ten als auch dem Auswertenden klar ist ("clear benchmark").
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Alle befragten Personen des fiir die 6konometri-
Personen in MFH- schen Schéatzungen verwendeten
Mietwohnungen Samples,
Anzahl Personen 264 157
Preis 1660 1565
Dreifachfenster 0.14 0.13
Standardfenster 0.68 0.68
Mittlere Fenster 0.14 0.16
Alte Fenster 0.03 0.03
Warmedammung (erhéhte Dammstarke 0.21 0.20
Standardwarmedammung 0.39 0.34
Fassadenanstrich 0.12 0.11
Alte Fassade 0.27 0.34
Wohnungsliftung vorhanden 0.19 0.15
Hohes Einkommen 0.31 0.32
Ausbildung Uni/Hochschule etc. 0.28 0.31
Ausbildung Mittelschule, BMS etc. 0.20 0.28
Umweltbewusst ja/nein 0.56 0.55
Allergikerlnnen im Haushalt 0.28 0.27
Haustiere im Haushalt 0.23 0.23
Rauchende im Haushalt 0.16 0.15
Larmempfindliche Personen im Haushalt 0.42 0.43
Gebaude an larmbelasteter Strasse 0.30 0.31
k.A. zum Einkommen 0.31 0.30
Gebaudebestand (nicht Neubau) 0.59 0.64

Tabelle 52 Vergleich zwischen dem Sample aller befragten Personen und den Perso-
nen mit Angaben, die fur die 6konometrischen Schéatzungen verwendbar
sind (Mehrfamilienh&user)
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7  Zusatznutzenbestimmung mittels
Hedonic Regression

7.1 Modellbildung

Der Hedonic Regression-Ansatz eignet sich zur Bewertung von unterschiedlichen Ei-
genschaften oder Auspragungen von Giutern oder Dienstleistungen auf der Basis von
beobachteten Marktentscheidungen der Nachfragenden. Dies gilt insbesondere auch
fur die Bewertung von Objekten auf dem Immobilien- und Wohnungsmarkt, auf dem
Objekte mit gleichem Grundnutzen (Wohn- oder Geschaftsraum) aber mit u.U. markant
unterschiedlichen Eigenschaften gehandelt oder gemietet werden. Zu den Eigenschaf-
ten (Attributen) von Wohnbauten gehoéren insbesondere die Grosse der Wohnflache,
die Lage, die Ausstattung, die Bauweise und -qualitat, die Umgebung sowie die Umge-
bungseinflisse.

Aufgrund der Literatur (Iten, 1990, Iten/Maibach 1992, Baranzini/Ramirez 2002, Borsa-
ni/Salvi 2003, ZKB 2004, Pommerehne 1987, Ecoplan 2000) und der angebotenen
kommerziellen Preisschatzungsmodelle (Wuest+Partner, ZKB, IAZI) weisen die folgen-
den Eigenschaften einen Einfluss auf den Kaufpreis von EFH auf, wobei fir MFH-
Wohnungen sinngemass ahnliche Eigenschaften relevant sind:

- Wohnflache, Anzahl Zimmer, Gebaudevolumen, Grundstlcksflache
- Gebaudetyp (freistehend, einseitig angebautes Doppel-EFH, Reihen-EFH)
- Makrolage (Gemeindetyp, Distanz zu Zentren)

- Mikrolage (Aussicht, Verkehrsangebot, Distanz zu Schulen, Einkaufsmdéglichkeiten,
Erholungsgebieten etc., Verkehrsbelastung und weitere lokale Beeintrachtigungen
wie Larm, Luftverschmutzung etc.)

- Gebaudealter, Gebaudezustand, Gebaudequalitat, Bauweise

- Ausstattung (Gerate, Luxusattribute wie z.B. Swimming Pool, Anzahl der Bade-
zimmer), Heizsystem (Warmepumpe, Holzheizung etc.)

- Steuerfuss, Steuerbelastung

Die in dieser Studie interessierenden energietechnischen Attribute weisen nur einen
(tendenziell geringen) Anteil an den Preis beeinflussenden Faktoren auf. Die betrachte-
ten energietechnischen Attribute sind Bestandteil der Attribute Gebaudequalitat, Ge-
baudezustand und Ausstattung. Aufgrund der Kosten fir die Implementierung der zu
bewertenden energietechnischen Attribute (CEPE 2002, siehe auch Kap. 9) war zudem
zu erwarten, dass der Einfluss auf den Preis — bei funktionierenden Markten — relativ
gering sein wirde. Aus diesem Grund kann der Preiseinfluss der verschiedenen Attri-

econcept/CEPE



144 Hedonic Regression

bute u.U. nicht in ihrer ganzen Differenziertheit bestimmt werden und es missen Zu-
sammenfassungen gebildet werden (z.B. in Form eines Attributs Minergie ja/nein, das
sowohl den Warmedammstandard und die Komfortliftung umfasst).

Bei den Einfamilienhausern wird davon ausgegangen, dass es sich bei den Neubauten
und beim Gebaudebestand um unterschiedliche Markte bzw. um segmentierte Teil-
markte handelt, dies auch aufgrund der Datenlage. Beim Verkaufsmarkt von EFH-
Neubauten handelt es sich haufig um Gebaude, die von professionellen Investoren
erstellt wurden (der individuelle Bauherr baut Gblicherweise fiir sich selbst und nicht fir
den Verkauf). Haufig handelt es sich dabei um Uberbauungen, weshalb von einem
tieferen Kosten- und damit Preisniveau auszugehen ist. Der Markt der Neubauten wird
zudem als transparenter eingeschatzt als derjenige bestehender Bauten. Weiter ist zu
vermuten, dass seitens der Nachfrager die Praferenzen von (potentiellen) Kaufern von
Neubauten unterschiedlich sind im Vergleich zu Kaufern von EFH des Gebaudebe-
standes.

7.2 Datenerhebung und Datenlage

Die Daten wurden zum Teil parallel zur Datenerhebung der Discrete Choice Analyse
erhoben, indem die Fragebogen um die fir die hedonischen Modelle bendtigten Vari-
ablen erweitert wurden. Die Ubrigen Daten wurden mittels einer schriftlichen Umfrage
erhoben. Vor der Haupterhebung wurde ein Pretest durchgefiihrt, bei welchem weitge-
hend positiv Erfahrungen gemacht wurden (hoher Ricklauf, vollstandig ausgefllite
Fragebogen). An einigen Stellen wurde der Fragebogen aufgrund des Pretests ange-
passt, wobei festgestellte Unklarheiten bereinigt wurden und der Fragebogen so weit
wie mdglich vereinfacht und geklrzt wurde. Die definitiven Fragebogen sind dem Be-
richt beigefugt (s. Anhang).

Die Adressdaten flir die Ziehung der (geschichteten) Stichprobe stammen aus folgen-
den Quellen:
- Gebaudeliste des Vereins Minergie, Stand Frihjahr 2003: Gebaudeadressen

- Internetanbieter Homegate (Kauf- und Mietangebote des Jahres 2002): Gebaude-
adressen

- Erhebung ,Erneuerungsverhalten im Bereich Wohngebaude* (CEPE 2003): Ge-
baudeadressen

- Elektronisches Telefonverzeichnis: Personenadressen, die den oben genannten
Gebaudeadressen zugeordnet wurden
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Folgende Massnahmen wurden getroffen, um den Datenschutz zu gewahrleisten und
die Datenschutzsicherheit inharent zu erhéhen: Der Versand der Fragebogen und der
Erinnerungsschreiben sowie die Datenerfassung erfolgte durch das CEPE und es wur-
den keine Daten an Dritte weitergeleitet. Adressblatt und Fragebogen wurden getrennt,
die Adressen wurden nur erfasst, um die Reminder gezielter verschicken zu kénnen.
Die Auswertung und Verwendung der Daten erfolgte ausschliesslich in anonymisierter
Form.

Um die Effizienz der Erhebung zu erhéhen und damit den Erhebungsaufwand mdg-
lichst gering zu halten, wurden geschichtete Stichproben gebildet. Ziel war dabei, ahn-
lich grosse Gruppen von Gebauden mit bzw. ohne Minergie-Standard, mit bzw. ohne
Warmedammung sowie mit neuen bzw. alten Fenstern zu erhalten. Aus den erwahnten
Adressquellen waren verschiedene Vorinformationen vorhanden, welche flir diese
Schichtung der Stichprobe verwendet werden konnten (z.B. Minergie ja/nein, Warme-
dammung und/oder Fensterersatz durchgeflhrt ja/nein). Von den Gebauden des Inter-
net-Inseratanbieters Homegate waren zudem wichtige Daten wie Wohnflache, Volu-
men, Grundstlicksflache, Distanz zu lokalen Dienstleistungen etc. bekannt.

Die mittels Umfrage direkt erhobenen Daten wurden mit verschiedenen sekundarstatis-
tischen Daten erganzt. Dabei handelt es sich um gemeindespezifische Daten wie
Steuerbelastung, Steuerfuss, Fahrzeit zum nachsten Grosszentrum, Gemeindetyp etc.
Als Datenquellen dienten die kantonalen Steuerverwaltungen, der Twixtel-Routen-
planer, die SBB-Webpage sowie gemeindespezifische Statistiken des Bundesamts flr
Statistik (BFS).

Die Methode des Hedonic Pricing setzt eine gewisse Markthomogenitat voraus, wes-
halb aufgrund der geringen Anzahl Datensatze ausserhalb der Grossregion Zirich kei-
ne hedonischen Modelle erstellt werden kdnnen. Bei der vom BFS definierten Grossre-
gion Zirich (Basis der Kategorisierung: Volkszahlung 1990) muss im EFH-
Immobilienmarkt jedoch von einer gewissen Heterogenitat ausgegangen werden. Je
weiter die Standorte vom Zentrum Zirich entfernt sind, desto grosser werden lokale
(dezentrale) Einflisse auf den EFH-Immobilienmarkt. Im Hinblick auf einen mdglichst
homogenen Markt werden nebst der BFS-Grossregion Zirich zwei weitere Markregio-
nen gebildet. Dabei wird angenommen, dass EFH-Kaufer bereit sind, eine gewisse
Wegstrecke zu ihrem potentiellen Arbeitsort bzw. einen entsprechenden Zeitaufwand in
Kauf zu nehmen und dass EFH-Kaufer mit realem oder potentiellem Arbeitsort Zirich
die Nachfrage und damit die Preise mitpragen.

- Marktregion ZH 1: Fahrzeit Offentlicher Verkehr: 50 min, Fahrzeit individueller mo-
torisierter Verkehr: 40 min

- Marktregion ZH 2: Fahrzeit Offentlicher Verkehr: 60 min, Fahrzeit individueller mo-
torisierter Verkehr: 45 min
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Insgesamt stehen bei den EFH 645 Datensatze der Grossregion Zirich und zwar
hauptsachlich aus den Kantonen ZH, AG und TG zur Verfigung. 523 Datensatze
betreffen Gebaude aus der Marktregion 1 und 549 solche aus der Marktregion 2. Eine
erste Sichtung bzgl. der Vollstandigkeit der Datensatze ergibt, dass die meisten wichti-
gen, nominalskalierten Variablen relativ vollstandig ausgefullt wurden (1% bis 5% feh-
lende Werte). Die Zielvariable, d.h. der Kaufpreis, weist 5% fehlende Werte auf. Einzig
die Variable Gebaudevolumen weist wesentlich mehr fehlende Werte auf (rund 17%).
Werden die Datensatze mit mindestens einem fehlenden Wert bei den nominalskalier-
ten Variablen ausgeschlossen, betrifft dies 8% der Datensatze, wenn das Gebaudevo-
lumen nicht mit einbezogen wird und Uber 20%, wenn es miteinbezogen wird (siehe
Tabelle 53). Plausibilitats-Checks weisen zudem darauf hin, dass die Qualitat der Vari-
able Gebaudevolumen teilweise unbefriedigend ist.

Mind. ein fehlender Mind. ein fehlender
Wert in einer der Wert in einer der
Grund- linksstehenden linksstehenden

Anzahl  Wohn-  stiick-  Variablen (ochne Geb&ude-  Variablen (inkl.
n= Preis Zimmer flache fliche Gebdudevolumen) volumen Gebdudevolumen)

GrossregionZH 645 0.05 0.01 0.03 0.02 0.08 0.17 0.22
MarktregionZH2 549 0.05  0.01 0.03 0.03 0.08 0.17 0.22
MarktregionZH1 523 0.05 0.01 0.03 0.02 0.08 0.16 0.21

Tabelle 53 Anzahl Datensatze (n) und Anteil fehlender Werte der wichtigsten nominal-
skalierten Variablen

Weitere Beschreibungen zum Datensample, insbesondere zu Plausibilitadts-Checks und
beschreibenden Statistiken, sind in eine separaten Arbeitsbereicht dokumentiert (Jakob
2006b).

7.3 Auswertung, Schatzung

Wie in Kap. 7.2 bereits erwahnt wird davon ausgegangen, dass es sich bei den Neu-
bauten und beim Gebdudebestand um unterschiedliche Markte bzw. um segmentierte
Teilmarkte handelt. Regressionstechnisch kénnten die beiden Teilmarkte in einem ein-
zigen Modell abgebildet werden, indem entsprechende Interaktionsterme gebildet wer-
den. Wahrend bei Neubauten die Ausstattung relativ homogen und der Zustand fiir alle
Gebaude neuwertig ist, sind im Gebaudebestand Ausstattung und Zustand weit vielfal-
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tiger (z.B. Kliche, Gebaudehiille etc.). Aufgrund der eher geringen Anzahl Datensatze
und der vermutlich hohen Zahl der bendtigten Variablen, um die Interaktionseffekte
abzubilden, wurden Neubau und Gebaudebestand separat geschatzt. Anschliessend
werden die Arbeiten zu den EFH-Neubauten beschrieben. Die Schatzung der hedoni-
schen Modelle der brigen Bereiche (EFH-Bestand, MFH-Mietwohnungen) ist Gegen-
stand der weiteren Forschungsarbeiten des CEPE.

Aufgrund des deutlich héheren Anteils an fehlenden Werten und aufgrund der teilweise
nicht sehr hohen Qualitat der Variable ,Gebaudevolumen® werden zwei Modellansatze
vorgeschlagen:

Modell 1: unter Verwendung der Variable Gebaudevolumen

Modell 2: ohne die Variable Gebaudevolumen
Beim ersten Modell kann ein hdherer Informationsgehalt der Daten erwartet werden
(sofern die Qualitat der Daten dies zuldsst), aber aufgrund der héheren Anzahl fehlen-
der Werte ist, verglichen mit dem zweiten Modell, mit einer geringeren Anzahl Falle zu

rechnen. Es wird vermutet, dass die folgenden Variablen einen Einfluss auf den Kauf-
preis der EFH ausiben:

Wohnflache

Anzahl Zimmer

Gebaudevolumen (nur Modell 1)

Grundstucksflache

Gebaudetyp (freistehend, einseitig angebautes Doppel-EFH, Reihen-EFH)

Lage (Aussicht, vielbefahrene Strasse)

Ausstattung der Kliche

Luxus-Attribute (z.B. Swimming Pool)

Anzahl der Badezimmer

Heizsystem (Warmepumpe, Holzheizung)

Minergie ja/nein

Fahrzeit zum nachsten Grosszentrum

Steuerfuss, Steuerbelastung
Es ist davon auszugehen, dass die erstgenannten vier quantitativen Variablen unter-
einander korreliert sein kdnnten. Aus regressionstechnischen Griinden werden deshalb

Variablenumformungen vorgenommen. Damit kann das Risiko einer méglichen Multi-
kollinearitat und der Korrelation der Schatzkoeffizienten gering gehalten werden. Letz-
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teres erleichtert die Interpretation der Schatzergebnisse. Folgende quantitativen Vari-
ablen wurden gebildet bzw. verwendet:

Anzahl Zimmer
Wohnflache / Zimmer
»Ausnutzungsziffer‘: Wohnflache / Grundstiicksflache

Gebaudevolumen / Wohnflache

Hinweis: weil die Bruttogeschossflache der Gebaude nicht bekannt ist, entspricht die
hier verwendete Definition der Ausnitzungsziffer nicht der tblichen Definition.

Bei den ubrigen Attributen, die mit diskret skalierten Variablen erfasst wurden, wurde
aufgrund der eher geringen Anzahl Gebaude nicht die gesamte an sich zur Verfligung
stehende Differenzierung verwendet, sondern es wurden v.a. die ,Extremwerte® he-
rausgegriffen. Dabei kann es sich um positive wirkende Einflussfaktoren (z.B. Toplage
mit unverbaubarer Aussicht) oder um Beeintrachtigungen handeln (z.B. Lage an viel-
befahrener Strasse). Zu diesem Zweck wurden entsprechende ,Dummyvariablen® ge-
bildet, wobei das herausragende Merkmal jeweils den Code 1 erhielt und alle Gbrigen
Nennungen den Wert 0. Nicht ausgeflillte Werte wurden bei den diskret skalierten Va-
riablen mit O codiert.

Bei der Modellbildung wurde eine Ausreisseranalyse vorgenommen. Beobachtungen,
welche um mehr als plus oder minus 3 Standardabweichungen vom Modellwert abwei-
chen, wurden speziell auf Datenplausibilitdt und Eingabefehler untersucht. Bei rund
zehn bis zwanzig Datensatzen wurden dabei Korrekturen angebracht oder sie wurden
aus dem Datensample ausgeschlossen, weil zwar ein Fehler oder eine Unvollstandig-
keit erkennbar war, aber aufgrund der Unterlagen nicht korrigiert werden konnte (z.B.
Grundstlick im Preis nicht inbegriffen)

7.3.1 Modell 1: unter Verwendung der Variable Gebaudevolumen

Der Preis der EFH der Datensatze, die im Modell 1 verwendet werden konnten, betragt
im Mittel rund 825'000 CHF und die Standardabweichung rund 225'000 CHF. Das
Preisminimum im Sample betragt 375'000 CHF und das Maximum 2 Mio. CHF. Mini-
mum und Maximum der Wohnflache haben ein ahnliches Verhaltnis, wahrenddem die
Grundstlicksflache und das Volumen wesentlich starker streuen (siehe Tabelle 54).
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N Minimum  Maximum Mittelwert Standardabweichung
Verkaufspreis 155 375000 2'000°000 826’000 226’000
Wohnflache 155 74 400 187 49
Grundstuicksflache 155 50 1900 380 238
Anzahl Zimmer 155 3 9 5.74 0.859
Gebéaudevolumen 155 144 1880 705 317

Tabelle 54 Beschreibende Statistik der quantitativen Variablen, auf drei signifikante
Stellen gerundet (EFH-Neubauten, Modell 1, inkl. Gebaudevolumen)

Je gut 20% des Samples sind freistehende Einfamilienhauser bzw. Reiheneinfamilien-
hauser. Die Ubrigen (Referenzkategorie) sind Doppel-Einfamilienhauser (siehe Tabelle
55). Die Qualitats- bzw. Luxusattribute erreichen die folgenden Anteile: 25% verflugen
Uber eine luxuridse Kiiche, 11% Uber eine unverbaubare Toplage, 73% Uber mehr als
ein Badezimmer, 52% uber eine Minergie-Komfortliftung und 53% Uber eine Warme-
pumpe, 15% verfugen Uber eine Warmepumpe, nicht jedoch Uber eine Minergie-
Komfortliftung. Weniger als 10% der EFH haben einen Swimming Pool und weniger
als 10% liegen an einer vielbefahrenen Strasse. Aufgrund der geringen Fallzahlen
werden diese Variablen nicht ins Modell aufgenommen. Hinweis: Im Vergleich zur
durchschnittlichen Neubauweise sind Minergie-Gebaude im Sample Ubervertreten.
Dies entspricht dem Untersuchungsdesign. Das bedeutet nicht, dass die Ergebnisse
nicht reprasentativ sind, sondern dass der entsprechende Koeffizient, d.h. der Einfluss
des Labels Minergie auf den Preis, potentiell ,trennscharfer” ermittelt werden kann.
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N Minimum Maximum Mittelwert Standard-

abweichung
Ln (Preis) 155 12.83 14.51 13.59 0.25
Ln (Anzahl Zimmer) 155 1.10 2.20 1.74 0.15
Ln (Wohnflache / Zimmer ) 155 2.60 4.18 3.46 0.25
Ln (Ausnutzungsziffer) 155 -2.36 1.23 -0.57 0.63
Ln (Volumen zu Wohnflache) 155 -0.35 2.53 1.25 0.51
Freistehendes EFH 155 0 1 0.21 0.41
Reihen-EFH 155 0 1 0.22 0.42
Luxuriése Kiche 155 0 1 0.25 0.44
Ln (Anzahl Badezimmer) 155 0 1 0.57 0.37
Minergie-Lftung (ML) vorhanden 155 0 1 0.52 0.50
Warmepumpe (WP) vorhanden 155 0 1 0.53 0.50
WP vorhanden, jedoch keine ML 155 0 1 0.15 0.36
Aussicht, unverbaubare Toplage 155 0 1 0.1 0.31
Ln (Zeit mit OV zum Grosszentrum) 155 2.64 4.36 3.35 0.38
LN (Steuerbelastung bei Einkom- 155 2.22 2.78 2.48 0.09
men von 150'000 CHF)

Tabelle 55 Beschreibende Statistik der verwendeten Variablen des Modells 1 (inkl.
Gebaudevolumen) fur EFH-Neubauten (Quelle: Jakob 2006b)

Tabelle 56 zeigt die Schatzergebnisse des hedonischen Regressionsmodells der EFH-
Neubauten. Die meisten Koeffizienten sind auf dem 5%-Niveau signifikant von 0 ver-
schieden und tragen das richtige Vorzeichen, insbesondere die gemass Erwartungen
wichtigen Variablen, welche die Gebaudeflache und die Einteilung des Gebaudes cha-
rakterisieren. Die Variablen, welche Form und Umgebung charakterisieren, sind jedoch
nicht signifikant von 0 verschieden. Dies kann einerseits an der Qualitat der Daten die-
ser Variablen liegen oder daran, dass die entsprechenden Eigenschaften bereits durch
die Gebaudetypvariablen (freistehend, Reihen-EFH) abgedeckt werden. Ein freiste-
hendes EFH erzielt einen Preisaufschlag von rund 10%, ein Reihen-EFH einen Ab-
schlag von knapp 9%. Die luxuridése Kiche wird mit 12% bewertet und die unverbauba-
re Toplage mit mehr als 20%, ein zweites Badezimmer mit 12%. Gemass diesen
Schatzergebnissen bt eine Minergie-Komfortlliftung einen Preiseffekt von rund 7%
aus und eine Warmepumpe einen solchen von ebenfalls ca. 7%. Hierzu ist anzumer-
ken, dass die grosse Mehrheit der EFH, welche Uber eine Minergie-Komfortliftung ver-
fugen, auch mit einer Warmepumpe ausgestattet sind (bei knapp 30% der Minergie-
Gebaude im Sample ist dies nicht der Fall). Umgekehrt sind Warmepumpen im vorlie-
genden Sample beinahe nur in Gebdauden mit Minergie-Komfortluftung zu finden (nur
rund 15% der EFH ohne Minergie-Liftung verfliigen Uber eine WP). Gemass linearem
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additivem Modellansatz ohne Interaktionsterme ware der Preiseffekt eines EFH mit
Komfortliftung und Warmepumpe rund 14%. Ein alternativer Modellansatz, welcher bei
Warmepumpen zwischen Gebauden mit bzw. ohne Minergie-Liftung unterscheidet,
zeigt jedoch, dass die Kombination Minergie-Liftung und Warmepumpe etwas weniger
stark bewertet wird, namlich mit rund 13% (Signifikanzniveau 1%), siehe Jakob 2006b.
Der Preiseffekt von Warmepumpen bei Nicht-Minergie-Gebauden betragt rund 9%
(Signifikanzniveau 10%).

Von den die Makrolage beschreibenden Variablen ist nur einer der beiden Koeffzienten
signifikant von 0 verschieden, dies jedoch auf dem Signifikantniveau von 1%: die Steu-
erbelastung, hier am Beispiel fur die Kategorie der ,Einkommen von 150'000 pro Jahr,
ohne Kinder“. Das Vorzeichen ist negativ, d.h. dass der Preis eines EFH umso héher
ist, je tiefer die Steuerbelastung in der entsprechenden Gemeinde ist. Die Variable
Fahrzeit zum nachsten Grosszentrum tragt zwar das richtige Vorzeichen (negativ),
aber der Wert ist nicht signifikant von 0 verschieden.

Der Wert des korrigierten r? betragt rund 0.48. Dies kann angesichts der relativ gerin-
gen Anzahl Datensatze und der Art der Datenerhebung (Fragebogen mit Selbstdekla-
ration, ohne personlichen Augenschein eines unabhangigen Experten oder einer Drritt-
person) als befriedigend bezeichnet werden. Der Verlauf des Normal Q-Q Plots kann
als zufrieden stellend bezeichnet werden (siehe Jakob 2006b). Er zeigt, dass die An-
nahme der normalverteilten Residuen gut erflillt ist. Drei bis vier Gebaude im unteren
Bereich der Preise weichen sichtbar davon ab. Der Scatterplot der (standardisierten)
Residuen Uber die (standardisierten) Modellwerte zeigen einen konstanten Fehlerver-
lauf, d.h. die Fehler weisen keine Heteroskedaszititat auf.
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Koeffizient Standard- t Sig. 95% Vertrauens-Intervall
fehler fur Koeffizienten

Konstante 13.573 .565 240 0.000 12.457 14.690
Ln (Anzahl Zimmer) 0.233 A1 2.01 0.038 0.013 0.453
Ln (Wohnflache / Zimmer ) 0.219 .073 3.02 0.003 0.076 0.363
Ln (,Ausnutzungsziffer®) -0.037 .030 -1.25 0.215 -0.096 0.022
Ln (Volumen zu Wohnflache) 0.028 .034 0.82 0.415 -0.039 0.094
Freistehendes EFH 0.106 .043 245 0.015 0.021 0.192
Reihen-EFH -0.089 .038 -2.34  0.021 -0.165 -0.014
Luxuriése Kiiche 0.123 .037 3.33  0.001 0.050 0.196
Ln (Anzahl Badezimmer) 0.111 .044 250 0.013 0.023 0.198
Minergie-Liftung vorhanden 0.069 .033 206 0.041 0.003 0.135
Warmepumpe vorhanden 0.075 .033 230 0.023 0.010 0.140
Aussicht, unverbaubare Toplage 0.243 .051 4.77  0.000 0.142 0.344
Ln (Zeit mit OV zum Grosszentrum) -0.020 .049 -0.41 0.680 -0.117 0.077
LN (Steuerbelastung bei Einkom- -0.537 .188 -2.85 0.005 -0.909 -0.165
men 150'000)

N=155 F(141, 13)=11.88 ?=0.523  Adj. r’=0.479

Tabelle 56  Schatzergebnisse des Modells 1 (inkl. Variable Gebaudevolumen) fur
EFH-Neubauten (Quelle: Jakob 2006b)

7.3.2 Modell 2: ohne Variable Gebaudevolumen

Da im Modell 2 die Variable Gebaudevolumen nicht mehr verwendet wird, ist die An-
zahl Datensatze aufgrund der geringeren Anzahl fehlender Werte um 12 héher. Die
beschreibende Statistik des Samples (siehe Tabelle 57 und Tabelle 58) ist jedoch dem-
jenigen des Modells 1 sehr dhnlich (vgl. mit Tabelle 54 und Tabelle 55).
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N Minimum  Maximum Mittelwert Standardabweichung
Verkaufspreis 167 375’000 2°000°000 820°000 221’000
Wohnflache 167 74 400 187 48
Grundstiicksflache 167 50 1900 381 237
Anzahl Zimmer 167 3 9 5.75 0.839

Tabelle 57 Beschreibende Statistik der quantitativen Variablen, auf drei signifikante
Stellen gerundet (EFH-Neubauten, Modell 2, ohne. Gebaudevolumen)

N Minimum  Maximum Mittel- Standard-

wert abweichung
Ln (Preis) 167 12.83 14.51 13.59 0.24
Ln (Anzahl Zimmer) 167 1.10 2.20 1.74 0.15
Ln (Wohnflache / Zimmer ) 167 2.60 418 3.46 0.24
Ln (Ausnitzungsziffer) 167 -2.36 1.23 -0.58 0.62
Freistehendes EFH 167 0 1 0.20 0.40
Reihen-EFH 167 0 1 0.24 0.43
Luxuriése Kiche 167 0 1 0.26 0.44
Ln (Anzahl Badezimmer) 167 0 1 0.57 0.38
Minergie-Liftung vorhanden 167 0 1 0.53 0.50
Warmepumpe vorhanden 167 0 1 0.53 0.50
Aussicht, unverbaubare Toplage 167 0 1 0.10 0.30
Ln (Zeit mit OV zum Grosszentrum) 167 2.64 4.36 3.35 0.38
LN (Steuerbelastung bei Einkom- 167 2.22 2.78 2.48 0.09
men 150'000)

Tabelle 58 Beschreibende Statistik der verwendeten Variablen des Modells 2 (ohne
Variable Gebaudevolumen) fur EFH-Neubauten (Quelle: Jakob 2006b

Trotz des Weglassens einer potentiell wichtigen Variable (Volumen/Flache) sind die
Schatzergebnisse des Modells 2 (Tabelle 59) denjenigen des Modells 1 sehr ahnlich,
sowohl was die Struktur, die Signifikanz und die eigentlichen Schatzwerte der Koeffi-
zienten betrifft (vgl. mit Tabelle 56). Auch das korrigierte r? weist beinahe denselben
Wert auf (0.485). Die Signifikanz der Ausnutzungsziffer hat sich gegeniber Modell 1
verbessert, erreicht aber immer noch nicht den Wert von 10%.
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Die Ubrigen Werte sind vergleichbar; insbesondere auch der Preiseffekt der Attribute
Minergie-Luftung und Warmepumpe ist gemass Modell 2 in etwa derselbe wie bei Mo-
dell 1. Bei einer Minergie-Luftung betragt er 6% bis 7% und bei Warmepumpen rund

7%.

Auch beim Modell mit Interaktionseffekt zwischen Minergie-Liftung und Warmepumpe
sind ahnlich Ergebnisse zu verzeichnen wie im entsprechenden Modell ohne Gebau-
devolumen (siehe Jakob 2006b). Der Preiseffekt von Minergie betragt dabei 12% (Sig-
nifikanz-Niveau <1%), derjenige von Warmepumpen in Nicht-Minergie-Gebauden 9%

(Signifikanz-Niveau 10%).

Koeffizient Standard- t Sig. 95% Vertrauens-Intervall
fehler fur Koeffizienten

Konstante 13.645 0.520 26.26  .000 12.62 14.67
Ln (Anzahl Zimmer) 0.221 0.104 212 .036 0.015 0.427
Ln (Wohnflache / Zimmer ) 0.201 0.065 3.09 .002 0.072 0.329
Ln (,Ausnitzungsziffer®) -0.040 0.027 -1.50 135 -0.093 0.013
Freistehendes EFH 0.105 0.041 2.58 .011 0.025 0.186
Reihen-EFH -0.090 0.035 -2.61 .010 -0.158 -0.022
Luxuriése Kiche 0.115 0.034 3.39 .001 0.048 0.182
Ln (Anzahl Badezimmer) 0.116 0.042 2.80 .006 0.034 0.198
Minergie-Liftung vorhanden 0.063 0.032 2.01 .046 0.001 0.126
Warmepumpe vorhanden 0.067 0.031 215 .033 0.006 0.128
Aussicht, unverbaubare Toplage 0.254 0.048 5.29 .000 0.159 0.348
Ln (Zeit mit OV zum Grosszentrum) -0.017 0.045 -0.39 .701 -0.107 0.072
LN (Steuerbelastung bei Einkom- -0.521 0.178 -2.92 .004 -0.873 -0.168
men 150'000)

N=167 F(154, 12)=14.01 r’=0.522 Adj. r’=0.485

Tabelle 59 Schéatzergebnisse des Modells 2 (ohne Variable Geb&udevolumen) fiir

EFH-Neubauten (Quelle: Jakob 2006b)
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7.4 Zusatznutzen des MINERGIE-Standardes:
Untersuchung ZKB

7.4.1 Einleitung

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurde abgeklart, wie weit fir die Anwendung des
Hedonic Regression Ansatzes allenfalls auf Datenmaterial der ZKB zurlickgegriffen
werden kann. Die ZKB erfasst Geschafte mit Immobilien in einer Datenbank, so dass
beispielsweise zu 5'500 Einfamilienhdusern im Kanton Zirich Preis-, Standort- und
Gebaudequalitatsinformationen verfigbar sind. Die direkte Nutzung dieser Daten flr
das Forschungsprojekt war nicht mdglich. Ein Analyseteam der ZKB untersuchte je-
doch die Nutzen des MINERGIE-Standards flir umweltbewusste Hypothekarkunden
und fiir potenzielle Investoren (Borsani C., Salvi M., 2003). Seitens des BFE-Projektes
wurden Unterlagen zu MINERGIE-EFH an die ZKB geliefert, welche im Gegenzug die
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse des MINERGIE-Standards zur Nutzung in der
vorliegenden Untersuchung zur Verfligung stellte.

7.4.2 Methodik, Datengrundlagen ZKB-Analyse

Zielsetzung:
Ermittlung des Einflusses des MINERGIE-Standards auf den Preis von Einfamilienhau-
sern (EFH).

Methode (gemass Borsani/Salvi 2003):

Die ZKB schatzte den Preiseffekt des MINERGIE-Standards mit Hilfe des hedonischen
Regressionsansatzes. Dabei werden gemass (Borsani/Salvi 2003) die EFH als kom-
plexe und heterogene Giiter betrachtet, deren Preis im Wesentlichen von den nutzen-
stiftenden Eigenschaften des jeweiligen EFH abhangt. Mit der hedonischen Methode
kann eine Analyse der preisrelevanten Immobilieneigenschaften vorgenommen wer-
den. Der Ansatz geht davon aus, dass die Information Uber die Bewertung der einzel-
nen EFH-Eigenschaften durch den Markt im Preis des EFH "versteckt" ist und durch
geeignete statistische Analysen ermittelt werden kann. Dahinter liegt die Vorstellung,
dass es nicht einen Markt fir Immobilien gibt, sondern diverse Markte fir die einzelnen
Eigenschaften, welche in einem Haus physisch gebiindelt sind.22 Mit Hilfe einer multip-
len Regression lassen sich die impliziten Bewertungen (oder hedonischen Preise) der
verschiedenen Eigenschaften isolieren. Diese Methode erlaubt es, den Einfluss mehre-
rer Variablen (in unserem Fall der Eigenschaften einer Immobilie, also auch der durch
den MINERGIE-Standard bedingten Eigenschaften, wie der Lufterneuerungsanlage
oder der hochwertigen Bauhlille) auf eine abhangige Variable (hier auf den Preis) zu

22 piese impliziten Eigenschaftenmarkte wurde erstmals durch Rosen (1974) konsequent modelliert.
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messen, und zwar einzeln fir jede Eigenschaft. Vereinfacht gesagt, isoliert das Verfah-
ren den separaten Einfluss der Veranderung einer Eigenschaft auf den Preis bei Fest-
setzung aller anderen Variablen. Die Anwendung dieser statistischen Analyse ermog-
licht es, den Frankenwert flr ein EFH auf Summen, die der Markt implizit fir Einheiten
einer einzelnen Eigenschaft bezahlt, aufzuteilen. Die ZKB unterscheidet zwischen Ei-
genschaften des EFH selbst (u.a. die "Minergie-Eigenschaften), Eigenschaften, welche
die grossraumige Lage erfassen, und Mikrolagevariablen.

Datengrundlage (gemass Borsani/Salvi 2003):

Als Datengrundlage diente die Immobiliendatenbank der Zircher Kantonalbank, die
5500 Beobachtungen von Einfamilienhdusern im Kanton Zirich umfasst. Nebst dem
Kaufpreis beinhaltet die Datenbank fir jedes einzelne Objekt eine Vielzahl von Infor-
mationen Uber die Immobilie, wie beispielsweise Grdsse, Alter, Grundstiickflache, Aus-
baustandard, Zustand des Gebaudes u.s.w. Zusatzlich wurden vom BFE-
Forschungsteam Informationen zu 60 MINERGIE-EFH im Kanton Zirich an die ZKB
geliefert.

Das Schatzmodell: (gemass Borsani/Salvi 2003)

Um den Preiseffekt des MINERGIE-Standards zu isolieren, wurde eine Dummyvariable
in die hedonische Schatzgleichung integriert. Diese Dummyvariable kann als stellver-
tretend flr die spezielle bzw. hochwertige Haustechnik, die bei MINERGIE -Objekten
zur Anwendung kommt, interpretiert werden. Wegen der geringen Anzahl MINERGIE-
EFH in der Stichprobe (60) war es jedoch nicht moéglich, den separaten Einfluss der
einzelnen MINERGIE -Merkmale zu eruieren.

Die folgende Gleichung stellt die hedonische Regression dar (fir Informationen zu den
einzelnen Variablen s.u.).

In(KPREIS) = b, +b, - ALTER+b, - ALTERSQ+ b, - In(GSFL)+ b, - In(INHALT)

+h, - In(ANZIM) + by - In(ANZNAS) + b, - DSUBRUNT + b, - DSUBSAN + b, - DSUBNEU
+b,, - DBAUFREI+b,, - ZUSWKTR+b,, - DGLASIS+ b, - PKMSEPG+ b, - PKMTIEF
+b,-WMVTBOD+ by, - SNKUMOD+ by, - SWPOOL+ by, - SAUNA+ b, - BKMASSI

+h,, - IN(SKRAFT)+b,, - In(STEUER) +b,, In(FAHRZ ) + b, - In(FAHRZW)
+c(Regionendumnies) +d(Zeitdummies )+ bze- MINERGIE

Variablenname Code Variablentyp

Beschreibung des Objektes

Kaufpreis In kpreis Nattrlicher Logarithmus des Kaufpreises, gemessen
zum Zeitpunkt der Transaktion.

econcept /CEPE




Hedonic Regression

157

Variablenname Code Variablentyp
Alter alter Bestimmung des Alters (iber das Baujahr, in einfacher
altersg und quadrierter Form.
Grundstticksflache In gsfi Natiirlicher Logarithmus der Grundstiicksflache.
Raumaufteilung: Nattrlicher Logarithmus des Rauminhalts resp. der
= Rauminhalt (fiir EFH) In inhalt Nettowohnflache und der Anzahl Zimmer.
= Anzahl Zimmer In anzim
Bausubstanz: Eine Kategorie mit drei Dummyvariablen, als 1 spezifi-
= recht unterhalten dsubrunt ziert, wenn die Bausubstanz des Objektes der jeweili-
. ort dsub gen Variablen entspricht, ansonsten 0. Als Referenz-
sanier subsan gruppe dient die sanierungsbedurftige Bausubstanz.
" neu dsubneu
Ausstattung: Unterkategorien mit jeweils einer Dummyvariablen, als
= Isolierverglasung dglasis1 1 spezifiziert, wenn das Objekt der Ausstattungsvari-
- Mod Kiiche / Bad cumodl able entspricht, ansonsten 0. Als Referenzgruppe
oderne Ruche /ba ShKumo dienen die Einzel-/Doppelverglasung, normale Kiiche
= Bodenheizung wmvtbodl | und alternative Wérmeverteilungsmethoden.
Parkmdglichkeiten: Eine Kategorie mit zwei Dummyvariablen, als 1 spezi-
= Separate Einzel- pkmsepgl fiziert, wenn die Parkmdglichkeiten der jeweiligen
/Doppelgarage Variablen entsprechen, ansonsten 0. Als Referenz-
- Tiefgarage okmtief1 gruppe dient keine Parkmdglichkeit.
Luxuseigenschaften:
= Anzahl Nasszellen Inanznas | Naturlicher Logarithmus der Anzahl Nasszellen.
= Waschkiiche zuswkirl Unterkategorien mit jeweils einer Dummyvariablen, als
= Swimmingpool swpooll 1 spezifiziert, wenn das Objekt die Luxuseigenschaft
. s 1 besitzt, ansonsten 0. Als Referenzgruppe dienen EFH,
auna sauna die diese Eigenschaft nicht besitzen.
Bauweise: Unterkategorien mit jeweils einer Dummyvariablen, als
= Massive Bauweise bkmassil | L spezifiziert, wenn das Objekt die Eigenschaft besitzt,
. Freistehend dbaufre ansonsten 0. Als Referenzgruppe dienen alternative
reistehen aulrel Bauweisen und angebaute EFH.
MINERGIE MINERGIE | Dummyvariable, als 1 spezifiziert, wenn das Objekt

nach MINERGIE-Standard gebaut wurde, ansonsten
0.

Beschreibung der Lage eines Objektes

Meso-Lage:
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Variablenname Code Variablentyp

= Steuerkraft der Gemeinde |In skraft Natirlicher Logarithmus der Steuerkraft resp. des
»  Steuersaz der Gemeinde |Insteuer | Steuersatzes einer Gemeinde.

Makro-Lage:

*  Fahrzeit nach Zdrich In fahrz Natiirlicher Logarithmus der Fahrzeit nach Ziirich resp.

= Fahrzeit nach Winterthur | In fahrzw | N@ch Winterthur.

Planungsregion: Eine Kategorie mit zehn Dummyvariablen, als 1 spezi-
= Glatttal rglattal fiziert, wenn das Objekt in der Planungsregion liegt,
ansonsten 0. Als Referenzgruppe dient die Planungs-

= QOberland-West roblandw region Oberland.
= efc. etc.
Jahr der Objekttransaktion: Eine Kategorie mit 21 Dummyvariablen, als 1 spezifi-
= 1981 D1981 ziert, wenn die Transaktion in der Zeitperiode statt-
fand, ansonsten 0. Als Referenzgruppe dient das Jahr
= 1982 D1982
1980.
= efc. etc.

Tabelle 60 Definition und Abkirzung der Variablen des Regressionsmodelles der ZKB

Die Erklarungskraft dieser hedonischen Gleichungen betragt 78% und ist als gut zu
bezeichnen. Dementsprechend erklart dieses Modell einen sehr grossen Teil der
Preisvariation fur Einfamilienhauser.

7.4.3 Der Preiseffekt des MINERGIE-Standards bei EFH
(gemass Borsani/Salvi 2003)

Erwartungsgeméass (ibt das MINERGIE-Label einen knapp?23 signifikanten positiven
Einfluss auf den Preis von Einfamilienhdusern aus. Gemass ZKB- Schatzung ist der
Preis eines neuen MINERGIE-EFH 9.2% hd6her als derjenige eines konventionellen
neuen Hauses, das sich bezuglich allen anderen Eigenschaften (Grosse, Lage, Alter
usw.) nicht vom MINERGIE-Haus unterscheidet. Dementsprechend kann dieser Preis-
aufschlag als der durchschnittliche Marktwert der MINERGIE -Investitionen betrachtet
werden. Die héheren Immobilienpreise sind angebotsseitig durch die entstehenden
Mehrkosten und nachfrageseitig durch den erhéhten Wohnkomfort (Zusatznutzen) zu
begriinden (laut Schatzoutput in (Borsani/Salvi 2003)). Es muss aber angefligt werden,
dass dieser Wert mit einer gewissen Vorsicht zu interpretieren ist, da aufgrund der ge-

% Dije knappe Signifikanz des Koeffizienten ist auch auf die geringe Anzahl von MINERGIE-Hausern in
unserer Stichprobe (60 von 5500) zurtickzufihren.
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ringen Anzahl MINERGIE -Hauser in der ZKB - Stichprobe der Preisaufschlag auch auf
andere gute Eigenschaften der MINERGIE -Hauser zuriickgefihrt werden kbnnte. Bei-
spielsweise ware es moglich, dass sich diese Hauser durch eine besonders gute Lage
von den konventionellen Hausern unterscheiden.

7.5 Zusammenfassung

Fur die Marktregion Zirich wurden vom Projektteam Daten zu Verkaufstransaktionen
von Einfamilienhdusern erhoben und fiir das Marktsegment EFH-Neubauten wurde ein
hedonisches Regressionsmodell geschatzt. Trotz der relativ geringen Anzahl verfugba-
rer Beobachtungen (rund 160) konnten zwei Modelle mit relativ guter Qualitat ge-
schatzt werden (alle Koeffizienten weisen das erwartete Vorzeichen auf und sind mit
einer Ausnahme signifikant von 0 verschieden, das angepasste r* betragt 0.49, die
beobachtbaren Preiseffekte sind - soweit vergleichbar - dhnlich wie die Ergebnisse von
anderen Modellen). Es konnten Preiseffekte von zwei energie-relevanten Attributen
festgestellt werden. Bei Warmepumpen betragt er rund 7% (+/- 3%) und bei Minergie-
Komfortliftungen 6% bis 7% (+/- 3%). Bei einem mittleren Verkaufspreis von rund
820’000 CHF entspricht dies einem Mehrpreis von 25'000 bis maximal 80'000 CHF.
Fir ein Minergie-Gebaude mit Warmepumpe betragt der Preiseffekt gar rund 12% (+/-
3%). Einfamilienhaus-Neubauten mit den erwahnten Attributen konnten daher einen
um diese Anteile hdheren Verkaufspreis erzielen.

In Zusammenarbeit mit einem Analyseteam der Zurcher Kantonalbank (ZKB) wurde
der Einfluss des Minergie-Standards auf den Preis von Einfamilienhdusern ermittelt.
Mit Hilfe des Hedonic Pricing Modells der ZKB und Verkaufspreisen von Minergie-
Gebauden wurde versucht, die Wertschatzung des Minergie-Standards zu erfassen.
Fir neue Minergie-Einfamilienhduser im Kanton Zurich ergibt die ZKB-Auswertung
einen um 9% (+/- 5%) héheren Verkaufspreis verglichen mit einem neuen Standardein-
familienhaus mit ansonsten gleichen Lage- und Gebaudequalitaten. Aufgrund der Ver-
kaufspreise bestehender Wohnbauten ermittelte die ZKB bei Bauten mit neuen ener-
gieeffizienten Fenstern einen um 2% - 3,5% hoheren Verkaufspreis verglichen mit an-
sonsten gleichen Bauten.

Trotz der sehr unterschiedlichen Datenlage liefern die beiden Modelle (CEPE/ econ-
cept und ZKB) ahnliche Ergebnisse, was auf Robustheit der Ergebnisse hindeutet.
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8  Zusatznutzenbestimmung durch
Contingent Valuation

Um die durch die Discrete Choice Methode und Hedonic Regression berechneten Zah-
lungsbereitschaften zu plausibilisieren, wurden die Befragten zusatzlich direkt nach
ihrer Zahlungsbereitschaft fur eine Lufterneuerungsanlage, frische Innenluft und wenig
Zugluft und ein angenehmes Wohnklima befragt (Contingent Valuation-Methode, s.
Kap. 4.2).

8.1 Direkt gedusserte Zahlungsbereitschaft fir eine
Lufterneuerungsanlage, Bewohnerlnnen von MFH

Von den insgesamt 200 Befragten in MFH waren 25% bereit, mehr Mietzins fur eine
Lufterneuerungsanlage zu bezahlen, 68% sind dazu nicht bereit, von 7% liegen keine
Antworten zu dieser Frage vor.

Die durchschnittliche Zahlungsbereitschaft fir eine Lufterneuerungsanlage betragt
23,40 CHF pro Monat (Durchschnitt Uber alle Befragten). Der Median24 betragt aller-
dings 0 CHF, da 151 von 198 Befragten eine Zahlungsbereitschaft von 0 dusserten.
Die durchschnittliche Zahlungsbereitschaft der 47 Befragten, die bereit sind, etwas fur
eine Lufterneuerungsanlage zu bezahlen, betragt 98,40 CHF pro Monat (der Median
betragt 100 CHF/Monat). Insgesamt reicht die Zahlungsbereitschaft von 10 CHF/Monat
bis zu 500 CHF/Monat.

Die Hohe der Zahlungsbereitschaft von MFH-Bewohnerlnnen ist abhangig vom Be-
kanntheitsgrad der Luftung, dem Ausbildungsniveau, dem verfugbaren Einkommen
und der Zahl von Haushaltsmitgliedern mit Allergien.

Haushalte mit Allergikern haben eine monatliche Zahlungsbereitschaft von 29,80 CHF
verglichen mit 20,60 CHF in Haushalten ohne Allergien.

Befragte, denen die Lufterneuerungsanlage ein Begriff ist, sind bereit, durchschnittlich
pro Monat 26,70 CHF fir eine Lufterneuerungsanlage zu bezahlen, Befragte, die nicht
wissen, was sich hinter dem Begriff Lufterneuerungsanlage verbirgt, wirden fir eine
Lufterneuerungsanlage monatlich noch 12,10 CHF bezahlen.

24 Der Median ist der Wert, der die Stichprobe in zwei gleich grosse Halften teilt.
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Tabelle 61 zeigt die Ergebnisse der nach Ausbildung und Einkommen geschichteten
Auswertung der Zahlungsbereitschaft nach einer Lufterneuerungsanlage:

Zahlungsbereitschaft

Hochste abgeschlossene Ausbildung (CHF/Monat)
Primar-, Real-, Sekundar-, Bezirksschule (n=26) 11,50
Berufslehre, Gewerbeschule, KV (n=79) 13,50
Hohere Schule ohne Matura, Maturitatsschule, BMS (n=40) 43,60
Hohere Fach- oder Berufsschule, Hochschule (n=53) 28,50

Einkommensklassen

bis 4'500 CHF (n=26) 12,10
4'501-7'500 CHF (n=45) 41,90
{iber 7500 CHF (n=31) 49,00

Tabelle 61 Zahlungsbereitschatft fur Lufterneuerungsanlage in Abhangigkeit vom Aus-
bildungsniveau und vom Einkommen

Tabelle 61 zeigt erwartungsgemass, dass die Zahlungsbereitschaft mit steigendem
Einkommen zunimmt. Die Zahlungsbereitschaft nimmt auch mit dem Ausbildungsni-
veau zu, die hdéchste Zahlungsbereitschaft hat allerdings nicht die Gruppe mit der
Hochschulausbildung, sondern die Gruppe mit einem héheren (mit und ohne Matura)
Schulabschluss. Der Median der Zahlungsbereitschaft betragt in allen Kategorien 0.

Die 19,4% der Stichprobe, die bereits eine Lufterneuerungsanlage in ihrer Wohnung
haben, wurden gefragt, um wie viel ihre Miete tiefer sein musste, wenn keine Lufter-
neuerungsanlage eingebaut ware. Durchschnittlich misste die Miete pro Monat um
164,60 CHF tiefer sein, damit die Besitzerlnnen auf eine Lufterneuerungsanlage ver-
zichten wirden. Der Median betragt 125 CHF/Monat. Diese so genannte Akzeptierbe-
reitschaft hat eine Spannweite von 0 bis 500 CHF/Monat.

Eine Interpretation dieser Ergebnisse ist schwierig, da oftmals flr die Akzeptierbereit-
schaften héhere Werte als flr die Zahlungsbereitschaften genannt werden. Eine mogli-
che Erklarung dafir liegt in der Begrenzung des Moglichkeitsraums der Individuen bei
der Zahlungsbereitschaft durch die Budgetrestriktion (Iten 1990, S. 44). Auf der ande-
ren Seite koénnte eine mogliche Interpretation der massiven Unterschiede zwischen
Akzeptierbereitschaft und Zahlungsbereitschaft sein, dass die Befragten, die bereits
eine Lufterneuerungsanlage haben, die Vorteile dieser kennen und schatzen gelernt
haben, so dass sie mit hdheren Mietzinsreduktionen zu einem Verzicht auf die Liftung
bewogen werden muissen, als die Befragten, die noch keine Lufterneuerungsanlage
haben, aufwenden wirden, um sich eine Lufterneuerungsanlage zuzulegen.
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8.2 Direkt gedusserte Zahlungsbereitschaft fir eine
Lufterneuerungsanlage, Bewohnerinnen von EHF

Von insgesamt 211 Befragten, die noch Uber keine Lufterneuerungsanlage verfligen,
waren 25,2% bereit gewesen, fur eine Liftung in ihrem Haus einen hdheren Kaufpreis
zu zahlen, 69,2% waren dazu nicht bereit gewesen, von 4,7% liegen keine Antworten
zu dieser Frage vor.

Die durchschnittliche Zahlungsbereitschaft in Form eines hoheren Kaufpreises betragt
3'606 CHF im Durchschnitt Gber alle Befragten. Der Median betragt 0 CHF, da 149
Befragte eine Zahlungsbereitschaft von 0 CHF ausserten. Die durchschnittliche Zah-
lungsbereitschaft der 41 Befragten, die bereit waren, flr eine Lufterneuerungsanlage
etwas zu bezahlen, betragt 17'415 CHF, mit einem Median von genau 10'000 CHF. Die
Zahlungsbereitschaft reicht von 2'000 bis zu 50'000 CHF.

Die Hohe der Zahlungsbereitschaft der EFH-Bewohnerlnnen hangt ab von der Hoéhe
des Einkommens, der Anzahl Haushaltsmitglieder mit Allergien, dem Besitz von
Haustieren und der Einschatzung gewisser Wohnqualitatsmerkmale.

Haushalte mit Allergikerinnen haben eine Zahlungsbereitschaft fir eine Lufterneue-
rungsanlage von 3'783 CHF verglichen mit 3'567 CHF in Haushalten ohne Allergikerin-
nen.

Haushalte mit Haustieren haben eine um Uber 800 CHF hdhere Zahlungsbereitschaft
als Haushalte ohne Haustiere (4'054 CHF gegentber 3'210 CHF).

Befragte, die eine richtige Luftfeuchtigkeit im Haus sehr oder eher wichtig finden, ha-
ben eine Zahlungsbereitschaft flr eine Lufterneuerungsanlage von 3'647 CHF gegen-
Uber Befragten, die dies eher nicht oder véllig unwichtig finden mit einer Zahlungsbe-
reitschaft von 2'909 CHF. Befragte die das Fehlen von Zugluft als sehr oder eher wich-
tig einschatzen, haben eine um 2'740 CHF héhere Zahlungsbereitschaft als Menschen,
die Zugluft nicht besonders oder gar nicht wichtig finden (4'118 CHF gegenuber 1'378
CHF). Auch die Einschatzung der Bedeutung einer angenehmen, lbers Jahr ausgegli-
chenen Temperatur spielt eine wichtige Rolle: Die Zahlungsbereitschaft von Befragten,
die dies sehr oder eher wichtig finden, betragt 3'704 CHF, diejenige von Befragten oh-
ne spezielle Praferenz fir eine angenehme Temperatur lediglich 2'083 CHF.
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Einkommensklasse Zahlungsbereitschaft (CHF)
bis 4'500 CHF (n=7) 2'857
4'501-7'500 CHF (n=31) 4'032
Uber 7'500 CHF (n=80) 4'113

Tabelle 62 Zahlungsbereitschaft fur Lufterneuerungsanlage in Abhangigkeit vom Ein-
kommen

Tabelle 62 zeigt, dass die Zahlungsbereitschaft erwartungsgemass mit steigendem
Einkommen ansteigt. Allerdings ist die Zahl der Beobachtungen fur die Einkommens-
klasse unter 4'500 CHF sehr klein. Der Median betragt in allen Einkommensklassen 0
CHF.

Die 43 Besitzerlnnen von Lufterneuerungsanlagen wurden gefragt, um wie viel ihr
Haus hatte billiger sein mussen, wenn keine eingebaut gewesen ware. Durchschnittlich
hatte das Haus 12'850 CHF weniger kosten dirfen ohne Lufterneuerungsanlage. Der
Median betragt hier 10'000 CHF.

Ahnlich wie bei den MFH kann man diese Zahlen auf zwei Arten interpretieren. Einer-
seits kann dieser Unterschied durch psychologische Faktoren und die Budgetrestriktion
bei der Zahlungsbereitschaft erklart werden, andererseits kdnnten diese Unterschiede
ein Hinweis darauf sein, dass die Besitzernnen von Lufterneuerungsanlagen diese
schatzen gelernt haben und sie folglich auch héher bewerten.

8.3 Direkt gedusserte Zahlungsbereitschaft ftr
frische Innenluft, Bewohnerlinnen von MFH

Die 232 MFH-Bewohnerlnnen geben an, durchschnittlich pro Monat 36,80 CHF zu zah-
len, um immer automatisch frische und angenehme Luft in der Wohnung zu haben. Die
Spannweite reicht von 10 CHF bis zu 500 CHF pro Monat. Dieser Mittelwert ist fir alle
Bildungs- und Einkommensschichten ungefahr gleich gross. Im Gegensatz zur Lufter-
neuerungsanlage ist keine Abhangigkeit vom Bildungs- und Einkommensniveau fest-
zustellen. Eine leichte Variation der Zahlungsbereitschaft ist in Bezug auf die Bedeu-
tung von guter und frischer Innenluft in der Wohnung festzustellen. Befragte, die gute
und frische Innenluft in der Wohnung als sehr wichtig bezeichnen, haben eine um
knapp 2 CHF hoéhere Zahlungsbereitschaft fur frische Luft in der Wohnung als diejeni-
gen, die gute und frische Luft in der Wohnung lediglich eher wichtig finden (37,40 CHF
pro Monat versus 35,50 CHF pro Monat).
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8.4 Direkt gedusserte Zahlungsbereitschaft fir
frische Innenluft, Bewohnerlnnen von EFH

Von 253 befragten EFH-Bewohnerinnen hatten lediglich 19 Personen mehr fir ihr
Haus bezahlt, um immer automatisch frische und angenehme Innenluft zu haben, von
55 Personen liegen keine Antworten vor, 179 Befragte haben eine Zahlungsbereit-
schaft von 0 CHF. Dies fiihrt zu einer durchschnittlichen Zahlungsbereitschaft tber alle
Befragten von 2'074 CHF mit einem Median von 0 CHF. Die Zahlungsbereitschaft der
19 Befragten, die bereit gewesen waren, fir ihr Haus mehr zu bezahlen, betragt 21'611
CHF mit einem Median von 15'000 CHF.

Die Zahlungsbereitschaft hangt ab vom Einkommen, dem Bildungsniveau und dem
Besitz von Haustieren.

Befragte mit Haustieren haben eine Zahlungsbereitschaft flr frische Luft im Haus von
2'737 CHF verglichen mit 1'462 CHF von Menschen ohne Haustiere.

Die folgende Tabelle zeigt die Zahlungsbereitschaft, die mit steigendem Ausbildungs-
niveau und steigendem Einkommen ansteigt.

Hochste abgeschlossene Ausbildung Zahlungsbereitschaft (CHF)
Primar-, Real-, Sekundar-, Bezirksschule (n=7) 0

Berufslehre, Gewerbeschule, KV (n=78) 1'206.-

Hohere Schule ohne Matura, Maturitats-schule, BMS 1'875.-

(n=40)

Hohere Fach- oder Berufsschule, Hochschule (n=73) 3'308.-
Einkommensklassen

bis 4'500 CHF (n=6) 0

4'501-7'500 CHF (n=32) 1'719.-

Uber 7'500 CHF (n=90) 1'990.-

Tabelle 63 Zahlungsbereitschatft fur frische Luft im Haus in Abhangigkeit von Bildung
und Einkommen, EFH-Bewohnerinnen (n=198)
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8.5 Direkt gedusserte Zahlungsbereitschaft fiir wenig
Zugluft und ein angenehmes Wohnklima,
Bewohnerinnen von MFH

Die Ergebnisse der Befragung der Zahlungsbereitschaft fiir wenig Zugluft im Winter
und ein angenehmes Wohnklima sowohl im Winter wie im Sommer lauten wie folgt:

Die 233 Befragten aussern eine Zahlungsbereitschaft von durchschnittlich 37,50 CHF
pro Monat. Diese Zahlungsbereitschaft nimmt mit steigendem Einkommen leicht zu, die
Beziehung zum Ausbildungsniveau der Befragten ist nicht eindeutig. Interessanterwei-
se besteht keine Beziehung zwischen der Hohe der Zahlungsbereitschaft und der Be-
wertung der Wichtigkeit der Merkmale Zugluft und angenehme Temperatur in der Be-
fragung.

8.6 Direkt gedusserte Zahlungsbereitschaft flur wenig
Zugluft und ein angenehmes Wohnklima,
Bewohnerinnen von EFH

Von 197 Befragten, von denen eine Antwort vorliegt, dusserten 177 keine Zahlungsbe-
reitschaft fur wenig Zugluft und ein angenehmes Wohnklima. Die durchschnittliche
Zahlungsbereitschaft betragt 1'366 CHF mit einem Median von 0 CHF. Die 20 EFH-
Bewohnerlnnen, die eine positive Zahlungsbereitschaft dusserten, haben eine durch-
schnittliche Zahlungsbereitschaft von 13'450 CHF mit einem Median von 8'000 CHF.
Die Zahlungsbereitschaft hangt leicht vom Bildungsniveau ab, mit der Ausnahme, dass
die 3. Bildungskategorie (h6here Schule mit/ohne Matura, BMS) die héchste Zahlungs-
bereitschaft hat. Das Einkommen scheint flr einmal keinen Einfluss auf die Zahlungs-
bereitschaft zu haben, ebenso wenig die Bewertung der Zugluft. Die Bewertung der
Wichtigkeit einer jahreszeitlich ausgeglichenen und angenehmen Temperatur hat einen
Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft:

Wie wichtig ist eine angenehme, jahreszeitlich ausge- Zahlungsbereitschaft (CHF)
glichene Temperatur
Sehr wichtig 1'493
Eher wichtig 1'250
Eher unwichtig 333
Sehr unwichtig 0

Tabelle 64 Zahlungsbereitschatft fir Zugluft und Temperatur im Haus in Abh&ngigkeit
der Bewertung der Wichtigkeit einer angenehmen Temperatur, EFH-
Bewohnerinnen
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8.7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die wichtigsten Ergebnisse der direkten
Befragung.

Zahlungsbereitschaft n Anzahl Zahlungsbereitschaft fur KL (CHF)
fur.... von ...- _"ja" alle nur"ja" | Median Spannweite
Bewohnerlnnen (in %) (alle)

Lufterneue- MFH | 200 25,0 23,40 98,40 0 10-500
rungsaniage | gpy | 211 | 252 3'606 17'415 0 2'000-50'000
Frische Innen- | MFH | 232 30,6 36,80 120,20 0 10-500
luft EFH | 253 7,5 2'074 21'611 0 10-100'000
Wenig Zug- MFH | 233 32,2 37,50 116,40 0 0-503
luft/angenehm | pppy [ 197 | 102 | 11366 | 13450 0 1'000-50'000
es Wohnklima

Tabelle 65: Zusammenfassung der Ergebnisse der direkten Befragung (Anzahl "ja"
bedeutet diejenigen Bewohnerlnnen, die effektiv bereit sind, etwas zu be-
zahlen).

Die Zahlungsbereitschaften fur Luftqualitat und angenehmes Wohnklima sind, Gber alle
Befragten in MFH betrachtet, knapp doppelt so hoch wie die Zahlungsbereitschaft flr
die Lufterneuerungsanlage. Dies kann einerseits darin begriindet sein, dass die Be-
fragten die Beziehung zwischen einer Lufterneuerungsanlage und der Wohnqualitat zu
wenig erkennen. Andererseits ist aber sehr wohl auch maoglich, dass die Befragten die-
se Verbindung kennen, aber die Nachteile einer Lufterneuerungsanlage in die Bewer-
tung einbeziehen und deshalb eine tiefere Zahlungsbereitschaft fir die Liftung aus-
sern.

Bei den EFH ist dies nicht so eindeutig. Hier betragt die Zahlungsbereitschaft fur die
Lufterneuerungsanlage 3'606 CHF. Die Zahlungsbereitschaften fur gute Innenluft mit
2'074 CHF und fir wenig Zugluft und ein angenehmes Klima mit 1'366 CHF sind deut-
lich tiefer. Die Bewertung der Lufterneuerungsanlage in Kap. 5.4.2e) hat gezeigt, dass
die Vorteile einer Lufterneuerungsanlage bei den EFH-Bewohnerlnnen weitaus besser
bekannt sind als bei den MFH-Bewohnerinnen. Die Nachteile der Lufterneuerungsan-
lage wurden demgegeniber von den Befragten in EFH weniger oft genannt als von
Bewohnerlnnen in MFH. Dies konnte eine Erklarung daflr sein, dass die Lufterneue-
rungsanlage im Gegensatz zu einer direkten und automatischen Verbesserung der
Luftqualitat und Temperatur bei EFH-Bewohnerlnnen héher bewertet wird.
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8.8 Einordnung der Ergebnisse

Um die erhaltenen Ergebnisse zu plausibilisieren, werden sie in diesem Abschnitt mit
den Ergebnissen zweier Studien verglichen, die auf unterschiedliche Weise die Zah-
lungsbereitschaft der Lufterneuerungsanlage ermittelt haben.

In der Studie "Wohnen 2003" wurde eine reprasentative Erhebung bei 1'000 Personen
in der deutschen und franzdsischen Schweiz vom Dichter Institut durchgeflihrt. Diese
Studie ist eine von bisher zwei bekannten Studien, die die Zahlungsbereitschaft nach
Wohnqualitadtsmerkmalen und Liftungsanlagen durch direkte Befragung zu ermitteln
suchten (s. Dichter 2003). Die Frage in dieser Studie lautete, ob eine mechanische
Lufterneuerungsanlage als winschenswert erachtet wird, mit der die Wohnung/Haus
sténdig mit frischer und temperierter Luft versorgt wird und, falls ja, wie viel man mo-
natlich/einmalig dafiir zu zahlen bereit ware. Zusatzlich wurde auch gefragt, ob beim
Mieten einer Wohnung oder beim Hauskauf auf Iarm- und warmeisolierende Fassaden
und Fenster geachtet wird, und, falls ja, wie viel man dafir zu zahlen bereit ware. Ins-
gesamt halten 11,1% der Befragten eine mechanische Lufterneuerungsanlage fur
wilnschenswert. 30% der Mieterlnnen, welche die Lufterneuerungsanlage fur win-
schenswert halten, haben eine Zahlungsbereitschaft gedussert. Diese betragt durch-
schnittlich 56,65 CHF/Mt. (Median 50 CHF/Mt.). Im vorliegenden Sample sind 25% der
Mieterinnen bereit, mehr Miete flr eine Lufterneuerungsanlage zu bezahlen mit einer
Zahlungsbereitschaft von 98,40 CHF/Mt. 31% der Eigentimerinnen, die eine Lufter-
neuerungsanlage fir winschenswert halten, dussern eine Zahlungsbereitschaft, die im
Mittel 3'363 CHF betragt (Median 2'500 CHF). In der vorliegenden Studie aussern
25,2% der Eigentumerlnnen eine Zahlungsbereitschaft von 17'414,60 CHF. Auf eine
Wiedergabe der nach soziodemografischen Merkmalen ausgewerteten Zahlungsbe-
reitschaft wird an dieser Stelle verzichtet, da es sich aufgrund der Grdsse der Stichpro-
be teilweise um Kategorien mit lediglich einer oder zwei Personen handelt.

Eine zweite Befragung von 63 Bewohnerlnnen von Wohnungen mit Lufterneuerungs-
anlage hat ergeben, dass 40% der Befragten bereit waren, fur eine zentral gesteuerte
Bedarfsliftung monatliche Mehrkosten zu bezahlen, wobei 19% einen Betrag von 30
bis 50 CHF bezahlen wirden und 2% sogar 100 CHF/Monat. Fur individuelle Steue-
rungsmaoglichkeiten bei der Luftung wirden 49% Mehrkosten von 30 bis 50 CHF und
7% von 70 bis 150 CHF bezahlen (Metron 2001, S. 25). Da es sich bei dieser Studie
lediglich um eine Befragung von Bewohnerlnnen von Wohnungen mit Lufterneue-
rungsanlage handelt, sind die Ergebnisse nur bedingt mit denjenigen dieser Studie
vergleichbar. Im Allgemeinen besteht aber in Bezug auf die Hohe der monatlichen Zah-
lungsbereitschaft eine gewisse Ubereinstimmung. Der Prozentsatz derjenigen, die be-
reit sind, Uberhaupt mehr zu bezahlen, ist jedoch hdher, was daran liegen kdénnte, dass
die Befragten die Vorteile der Lufterneuerungsanlage bereits schatzen gelernt haben.
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Teil 3: Folgerungen und Marketingempfehlungen

9 Folgerungen aus den Ergebnissen

9.1 Bedeutung der Zusatznutzen und Kosten von
Effizienzmassnahmen: Wohnkomfort ist wichtig

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass sowohl bei Mieterlnnen wie auch bei Eigentu-
merlnnen teilweise betrachtliche Zahlungsbereitschaften flr energieeffiziente Wohnun-
gen, komfortables Wohnen und Wohlbefinden vorhanden sind, dass Wohnkomfort da-
her wichtig ist. Die Bedeutung einzelner Komponenten des Wohnkomforts wird offen-
bar und lasst sich ndherungsweise monetarisieren.

Far 85% der MFH-Mieterlnnen ist gute und frische Luft in Innenrdumen sehr wichtig,
bei den EFH-Eigentimerlinnen sogar fir 90%. Angenehme und ausgeglichene Tempe-
raturen werden von 67% der Mieterlnnen und 70% der Eigentimerinnen sehr ge-
schatzt. Bewohnerlnnen von Neubauten sind dabei starker vertreten als die Bewohne-
rinnen von alteren Gebauden. Dies kdnnte ein Hinweis darauf sein, dass diese Aspek-
te schon bei der Wohnungswahl/beim Hauskauf eine wichtige Rolle spielen und/oder
dass die Erfahrung bzw. der vorhandene Standard die Praferenzen beeinflusst. Fur
52% der Mieterlnnen und 67% der Eigentimerinnen ist die richtige Luftfeuchtigkeit
sehr wichtig und 42% der Mieterlnnen und 57% der Eigentimerinnen finden es sehr
wichtig, in ihren Innenrdumen keine Zugluft zu haben.

Der Zusammenhang zwischen Energieeffizienzinvestitionen und Wohnkomfort scheint
schon einigen Bewohnerlnnen bewusst zu sein. Beispielsweise nennen spontan 32%
der Mieterlnnen und 48% der Eigentimerinnen die gute Luftqualitat als wichtigsten
Vorteil einer mechanischen Liftungsanlage, gefolgt von dem Vorteil, nach einer Abwe-
senheit in eine frisch gellftete Wohnung/ ein frisch geliiftetes Haus zurlickzukehren
(24% der Mieterlnnen und 38% der Eigentimerinnen). Ein weiterer spontan als wichtig
erachteter Aspekt von mechanischen Luftungsanlagen liegt bei der Gewahrleistung
einer ausgeglichenen Zimmertemperatur (17% der Mieterlnnen und 25% der Eigentu-
merlnnen). Fur die Befragten, die bereits Uber eine mechanische Liftungsanlage ver-
fugen, liegen diese Werte durchwegs héher (43% der Mieterlnnen resp. 67% der Ei-
gentimerlnnen schatzen die gute Luftqualitat, 27% der Mieterlnnen resp. 47% der Ei-
gentimerlnnen die Rickkehr in eine frisch geliftete Wohnung/Haus und 50% der Mie-
terinnen resp. 32% der Eigentumerinnen die ausgeglichenen Zimmertemperaturen).
Die Erhéhung der Wohnqualitdt durch Lufterneuerungsanlagen wird also sowohl von
den Bewohnerlnnen einer solchen Anlagen wie auch von Bewohnerlnnen ohne Luf-
tungsanlage wahrgenommen und geschatzt. Interessant ist ein Vergleich mit der An-
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zahl Nennungen des Energiesparens als wichtiger Vorteil einer mechanischen Luf-
tungsanlage. Insgesamt wird Energiesparen von 2,4% der Mieterlnnen und 7% der
Eigentimerlnnen als Vorteil genannt, bei den Besitzerlnnen von mechanischen Luf-
tungsanlagen handelt es sich um 4,2% der Mieterinnen und 12% der Eigentimerinnen.

Bei der Wertschatzung von neuen Fenstern steht die Senkung der Energiekosten an
erster Stelle (82% der Befragten), gefolgt von der Warmedammung (76%) und dem
Schallschutz (53%) (InterConnection 2003).

Diese Einschatzungen haben sich in den letzten Jahren deutlich verandert, die Quali-
tatsaspekte von Energieeffizienzmassnahmen sind gegeniber dem Energiesparen
mehr und mehr ins Bewusstsein gertickt. Noch 2001 haben bei einer Befragung gut ein
Viertel der Befragten das Energiesparen als wichtigen Vorteil einer mechanischen Luf-
tungsanlage genannt (IPSO 2001). Der Bekanntheitsgrad von mechanischen Liftun-
gen ist in den letzten Jahren ebenso angestiegen, in unserer Befragung gaben 42%
der Mieterlnnen und 57% der Eigentimerinnen an, zu wissen, was eine mechanische
Luftungsanlage ist, 2001 waren dies erst 10 bis 20% der Befragten (IPSO 2001).

Fazit fir die Promotion dieser Energieeffizienzmassnahmen: Wohnkomfort, Be-
haglichkeit, frische Luft, ausgeglichene Wohnungstemperaturen, wenig Zugluft werden
als Wohnungsqualitat geschatzt und gesucht. Immer noch nur eine Minderheit der Be-
wohnerlnnen hat jedoch Kenntnisse Uber den Zusammenhang zwischen diesen Quali-
tatsmerkmalen und den dafiir verantwortlichen Energieeffizienzmassnahmen, wobei
die Bewohnerlnnen von neueren Wohnungen und EFH mit diesen Effizienzinvestitio-
nen mehr Wissen und hdhere Komfort- und Qualitdtsanforderungen stellen. Fur die
Promotion geht es daher mit hoher Prioritat darum, das Komfort- und Behaglichkeits-
bewusstsein und diese Bedirfnisse zu wecken und klar zu kommunizieren, welche
energietechnischen Massnahmen dafir verantwortlich sind und diesbezlgliche Vorteile
aufweisen: Bewusstsein --> Bedirfnis --> (Kenntnis/Wissen) --> Nachfrage. Nachfrage
(bzw. Zahlungsbereitschaft) seitens der Bewohnerlnnen ist eine Voraussetzung fir die
Nachfrage und die Investitionen der Eigentiimerinnen.

9.2 Zahlungsbereitschaft fir energieeffizientes
Wohnen ist vorhanden

Die nachfolgende Tabelle fasst die mit den unterschiedlichen Methoden ermittelten
Zahlungsbereitschaften zusammen. Es zeigt sich dabei, dass alle drei Methoden Zah-
lungsbereitschaften in ahnlichen Grossenordnungen ergeben (soweit flir die verschie-
denen Bereiche Ergebnisse von mehr als einer Methode vorliegen). Das gilt auch fir
die nicht mit Befragungen, sondern mit der hedonischen Methode aufgrund objektiver
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Marktdaten ermittelten Zahlungsbereitschaften. Dies ist insofern interessant, als die
verschiedenen Methoden unterschiedliche Bereiche (Marktsegmente) abdecken.

Fenster

Fassade

Liftungsanlage

Discrete Choice Analyse
Mieterlnnen MFH-Bestand

Mieterlnnen MFH neu

Eigentlimerlnnen EFH-Bestand
(mittlerer Preis EFH: 650'000 CHF)

Eigentiimerinnen EFH neu
(mittlerer Preis EFH: 720000 CHF)

Standard-Fensterney Statt
Doppel-Fensterat
8% -17%
112 - 223 CHF/Mt.

3-fach-Fensterneu Statt
Standard-Fensterneu
nicht signifikant

Standard-Fensterney statt
Doppel-Fensterat
9%-13.5%
61'000 - 91'000 CHF

3-fach-Fensterneu Statt
Standard-Fensterneu

Warmeddmmg statt
Anstrich
3% -10%
33 - 129 CHF/Mt.

Warmedadmmg ernsht Statt
Warmedadmmgstandard Neu
1% - 5%

12 - 100 CHF/Mt.

Warmed&mmg statt
Anstrich
4,6%-6,9%
30000 - 45'000 CHF

Warmedadmmg erhoht Statt
Warmed&dmmg standard Neu

Liftungsanlage

4% - 11%
59 - 142 CHF/ML.

Liftungsanlage

4% - 11%
85 - 219 CHF/ML.

Liftungsanlage

54%-8,1%
35'000 - 52'000 CHF

Luftungsanlage

nicht signifikant nicht signifikant 54%-8,1%
35'000 - 52'000 CHF
Fenster Fassade MINERGIEneubau
Hedonic Regression
Eigentlimerinnen neue EFH, Region 2 2 Minergie-Liiftung
ZUrich 3% bis 10%
ZKB-Studie: Preiseffekt bei Einfamilien- | Fenster mit Isolierver- k.A. Minergie- EFH:
hé&usern glasung 9,2% (+/-5%)
2% - 3,5%

Gutes Wohnklima

Frische Innenluft

Liftungsanlage

Direkte Befragung ZB

Mieterlnnen MFH: - Alle Befragten
- nur Befragte mit ZB

Besitzerlnnen EFH: - Alle Befragten
- nur Befragte mit ZB

Dichter-Studie (1'000 Befragte):
- 30% der Mieterinnen mit einer ZB
- 31% der Eigentlimerinnen mit ZB

37 CHF/Mt.
116 CHF/Mt.

1366 CHF
13'450 CHF

37 CHF/M.
120 CHF/Mt.

2'074 CHF
21'611 CHF

23 CHF/Mt.
98 CHF/Mt.

3'606 CHF
17'415 CHF

57 (501) CHF/Mt.
3'363 (2'500%) CHF

Y In Klammern: Median
2)

Nicht untersucht: Die Zahlungsbereitschaft wurde nur fir das Erreichen des MINERGIE-Standardes

(inkl. Laftungsanlage) geschatzt, nicht fiir Fenster, Warmedammung, Liftungsanlage separat

Tabelle 66 Ubersicht der Ergebnisse: Zahlungsbereitschaft absolut (in CHF bzw. in
CHF/Mt.) und in Prozent der Monatsmiete bzw. des Kaufpreises
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Mit der Discrete Choice Analyse wird grundsatzlich die durchschnittliche Zahlungsbe-
reitschaft des Gesamtmarktes ermittelt (individuelle Heterogenitaten wurden nicht be-
trachtet und systematische Diskriminanten erwiesen sich als statistisch nicht signifi-
kant). Bei der ,Rekrutierung“ der Befragten kann in der Praxis ein gewisser self selecti-
on bias relevant werden (Angefragte mit besonderem Interesse fiir das Thema sagen
vergleichsweise haufiger zu, sich bei der Umfrage zu beteiligen, andere sagen eher
ab).

Mit den hedonischen Regressionsmodellen wird grundsatzlich das Marktgleichge-
wicht zwischen den individuellen Zahlungsbereitschaften und Angebotspreisen ermit-
telt. Im Marktgleichgewicht ist bei funktionierenden Markten die marginale Zahlungsbe-
reitschaft fur ein bestimmtes Energie-Effizienzattribut idealerweise gleich den margina-
len Kosten der Anbieter (Gebaudeverkaufer, Vermieter), das entsprechende Energie-
Effizienzattribut zu implementieren. Ein Teil der Nachfragenden hat demnach potentiell
eine héhere Zahlungsbereitschaft als beobachtet und ein Teil eine tiefere. Es ist zudem
davon auszugehen, dass sich der Markt fiir energie-effiziente Gebaude in einer Ent-
wicklungsphase befindet (so ist der Anteil von Minergie-Gebauden seit der Griindung
des Labels stetig am Wachsen). Die in der vorliegenden Studie mittels der hedoni-
schen Methode gemessenen Preiseffekte bilden die Situation in den Jahren 2002/2003
ab. Die Ergebnisse sind also glltig fiir einen Nischenmarkt, der sich am Ubergang zu
einem breiteren Markt befindet.

Aufgrund der unterschiedlichen Marktsegmente (Gesamtmarkt, emerging Markt), wel-
che mit den beiden Methoden (Discrete Choice, Hedonic Pricing) abgedeckt werden,
sind die Ergebnisse nicht direkt vergleichbar. Dass die Ergebnisse betragsmassig in
einer ahnlichen Grdssenordnung liegen, deutet darauf hin, dass der potentielle Markt
fur energie-effiziente Gebaude durchaus grosser ware als er 2002/2003 war und dass
die Zahlungsbereitschaften auf weitere Bereich Gbertragen werden kdénnen.

Die ermittelten Zahlungsbereitschaften sind teilweise betrachtlich. Die Werte sind plau-
sibel. So zeigt sich, dass in alteren Gebauden die Zahlungsbereitschaft flir neue Fens-
ter vor derjenigen fir eine Lufterneuerungsanlage oder flir Fassadendammung am
hdchsten ist. Demgegeniber ist in Neubauten, wo Fenster und Fassaden in der Regel
kein Problem darstellen, die Zahlungsbereitschaft fir mechanische Lufterneuerungsan-
lagen am hdchsten und fir den Neubaustandard Ubertreffende Fenster und Fassaden
kann keine signifikante Zahlungsbereitschaft festgestellt werden. Die Zahlen sind dabei
etwas hoher aber immer noch vergleichbar mit den Ergebnissen der Studie von (Dich-
ter 2003), wo fur Mieterlnnen eine Zahlungsbereitschaft von 57 CHF/Monat und fir
Eigentiimerlnnen eine Zahlungsbereitschaft von 3'363 CHF flir eine mechanische Luft-
erneuerungsanlage ermittelt wurde (s. auch Kapitel 5.4.1f).

Die Zahlungsbereitschaften kénnen nach verschiedenen Zielgruppen differenziert wer-
den. Wie die Ergebnisse zeigen, steigen die Zahlungsbereitschaften erwartungsge-

econcept /CEPE



Folgerungen 173

mass mit steigendem Einkommen. Befragte, die Wohnkomfort als sehr wichtig erach-
ten, haben ebenfalls tendenziell eine héhere Zahlungsbereitschaft, ebenso Befragte,
die genau wissen, was eine mechanische Lufterneuerungsanlage ist. Nur bei der Er-
fassung der Zahlungsbereitschaft mittels direkter Befragung weisen Haushalte mit
Haustieren und Allergiker.25 eine hohere Zahlungsbereitschaft auf. In (IPSO 2001) wa-
ren die Allergikerlnnen weniger zufrieden mit ihren Liftungsanlagen, wobei die von
Beginn weg zu hohen Erwartungen allenfalls eine Rolle gespielt haben dirften. Die
Raucherlnnen haben in der vorliegenden Studie, im Gegensatz zu (IPSO 2001), keine
signifikant erhdhte Zahlungsbereitschaft.

Die Studie zeigt, dass fir Wohnqualitat eine Zahlungsbereitschaft besteht. Die zah-
lenméassig ausgewiesenen Zahlungsbereitschaften umfassen dabei alle Mass-
nahmennutzen. Sie enthalten insbesondere auch die Nutzen verringerter Ener-
giekosten infolge von Energieeinsparungen (d.h. die Energiekosteneinsparungen
dirfen nicht zu den Zahlungsbereitschaftswerten hinzu addiert werden). Bei Lufterneu-
erungsanlagen kann aufgrund der Nennungen der Vor- und Nachteile durch die Be-
fragten (s. Abschnitte 5.4.1e) und 5.4.2e)) darauf geschlossen werden, dass die Zah-
lungsbereitschaft hauptsachlich die Bewertung der Wohnkomfortsteigerungen und
nicht der Energieeinsparungen reflektiert. Bei Fenstern und Warmedammungen spie-
len die Energieeinsparungen bei der Bewertung tendenziell eine wichtigere Rolle.

Die Zusatznutzen verbesserten Wohnkomforts werden von den Befragten als klar
wichtiger erachtet als die méglichen Energieeinsparungen. Grob geschatzt kénnen
durch die untersuchten Massnahmen monatlich Energiekosten von etwa 40 CHF (60-
80 CHF mit einer allfalligen CO, -Abgabe) eingespart werden, was ungefahr der Halfte
der ermittelten Zahlungsbereitschaft fir Wohnkomfort entspricht . Die Ergebnisse zei-
gen jedoch klar, dass energetische Erneuerungspotenziale vorhanden sind, von den
Bewohnerlnnen auch gewiinscht werden dass und ein betrachtlicher Teil der Bewoh-
nerlnnen eine Zahlungsbereitschaft dafir ausweist.

Die in den obigen Tabellen prasentierten Zahlungsbereitschaften sind dabei als obere
Grenze der tatsachlichen Zahlungsbereitschaften fir Energieeffizienzmassnahmen zu
verstehen. Die aus Befragungen oder Experimenten ermittelten Zahlungsbereitschaf-
ten sind tendenziell héher als die tatsachliche Nachfrage auf dem Markt (bei Befragun-
gen und bei Experimenten lasst sich keine reale Budgetbeschrankung vermitteln; s.
auch Wiser 2003). Es stellt sich also die Frage, wieweit sich aus diesen Zahlungsbe-
reitschaften eine tatsachliche Nachfrage auf dem Markt ergibt.

25 Die Ergebnisse der Discrete Choice Analyse zeigen, abgesehen vom Einkommen und Miet-
/Kaufpreisniveau keine signifikanten Unterschiede zwischen verschiedenen Zielgruppen wie Rauche-
rinnen, Bewohnerlnnen von larmbelasteten Gegenden, etc.
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9.3 Zahlungsbereitschaft im Vergleich zu den energe-
tischen Nutzen und im Vergleich zu den Kosten

Die ermittelten Werte fiir die Zahlungsbereitschaft flir Energieeffizienzattribute bei
Wohngebauden werden anschliessend zum einen mit den energetischen Nutzen der
entsprechenden Energieeffizienz-Attribute und zum anderen mit ihren Erstellungs-
Kosten verglichen.

Diese Kosten und energetischen Nutzen sind nicht im Einzelnen bekannt, denn sie
wurden bei der Befragung nicht erhoben. Sie werden deshalb aufgrund von anderwei-
tig erhobenen spezifischen Kennwerten ingenieurwissenschaftlich berechnet, und zwar
nach dem Ansatz [flachenspezifischer Kennwert * Flache pro Gebaude bzw. pro Woh-
nung]. Bei den Kosten handelt es sich beim flachenspezifischen Kennwert um spezifi-
sche Investitionskosten pro m? des entsprechenden Bauteils. Die energetischen Nut-
zen werden mittels der Berechnungsmethode SIA 380/1 (Ausgabe 2001) bestimmit,
wobei flachenspezifische Annahmen zu den U-Werten sowie zum spezifischen energe-
tischen Effizienzgewinn der Wohnungsliftungsanlagen getroffen werden (Details siehe
unten).

9.3.1 Gebaudemodelle und energetische Kennwerte Einfamilienhaus/
Mehrfamilienhaus Neubau/Geb&udebestand

Um anhand der spezifischen Kennwerte die Kosten bzw. die energetischen Nutzen pro
Einfamilienhaus oder pro Wohnung zu berechnen, werden die Flachenmasse von
Wanden, Fenstern, Wohnflachen, etc. bendtigt. Die entsprechenden spezifischen Ge-
gebenheiten der Gebaude und Wohnungen der Befragten wurden jedoch nicht erho-
ben. Deshalb wird fiir die Umrechnungen auf die geometrischen Kennwerte des Ge-
baudemodells von (Wiest+Partner, 2004) abgestiitzt. Um der Gebaudevielfalt und den
unterschiedlichen Flachenverhaltnissen Rechnung zu tragen, wird nicht mit Mittelwer-
ten, sondern mit Bandbreiten gearbeitet. Die getroffenen Annahmen sind in Tabelle 67
dokumentiert.
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Wohnbau-Bestand Neubau
EFH MFH EFH MFH
von bis von bis von bis von bis

EBF pro Haus bzw. pro Wohnung | 160 180 70 90 170 200 80 100
Fenster/EBF [Anteil] 0.19 028 | 017 0.27 | 0.25 0.35 | 0.21 0.29
Fassade/EBF [Anteil] 065 1.00 | 0.50 090 | 0.60 0.70 | 0.42 0.50

Tabelle 67 Typische geometrische Kennwerte26 des Gebaudeparks Schweiz (Quellen:
Annahmen CEPE auf Basis von Wiest + Partner, 2004)

Die den Kosten-Nutzen-Rechnungen zugrunde liegenden energetischen Kennwerte
sind in Tabelle 68 dokumentiert. Beim Gebaudebestand widerspiegelt die angegebene
Bandbreite einen Grossteil der Vielfalt des erneuerungsbedurftigen Gebaudebestandes
(Bauperiode bis in die 1980er-Jahre). Im Einzelfall kbnnen die Werte u.U. auch deutlich
ausserhalb dieser Bandbreiten liegen. Bei den Fassadenwarmedammungen sind die
spezifischen linearen Warmeverluste (Warmebriucken, W/mK) in die flachenspezifi-
schen U-Werte eingerechnet, d.h. es wird berlcksichtigt, dass Fensterleibungen in der
Praxis nicht in allen Fallen gedammt werden.

EFH MFH g-Wert

von bis |von bis
Fenster:
Instandsetzung Uw WmK | 22 28| 22 30 0.72
Zweifachfenster (Erneuerung) U.Wm*K| 1.4 16| 14 16| 058
Zweifachfenster (Neubau) U, Wim°K | 1.4 15| 14 15| 0.58
Dreifachfenster (Neubau) UsWim?K | 1.1 11| 11 11| 052
Wande:
Instandsetzung UWm*K | 09 11| 09 1.1
Standardwarmedammung (Erneuerung) U Wm?K | 03 0.36| 0.3 0.36
Standardwarmedammung (Neubau) UWm*K | 0.3 03| 03 03
Weitergehende Warmedammung (Neubau) UW/mK |0.18 0.21]0.18 0.21
*inkl. allfallig hdhere spezifische lineare Warmeverluste (Warmebriicken, W/mK), eingerechnet in den Flachen-U-Wert

Tabelle 68 Ubersicht tiber die den Kosten-Nutzen-Rechnungen zugrunde liegenden
energetischen Kennwerte (Annahmen CEPE, gestitzt auf CEPE, 2002,
CEPE 2006)

26 Bemerkung: Bei geringem Verhaltnis Fenster/EBF ist das Verhalinis Fassade/EBF eher hoher und
umgekehrt. Die typischen koharenten Kennwerte pro Modellgebaude kénnen aus den Daten von
Wiuest+Partner 2004 abgeleitet werden. Im hier vorliegenden Fall werden die Kosten der verschiede-
nen Bereiche (Fenster, Fassaden, Liftung) nicht pro Gebaude kumuliert, so dass auf die Relationen
innerhalb dieser Bereiche nicht eingegangen werden muss.
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Fenstererneuerungen in Form eines Fensterersatzes verringern nicht nur die Trans-
missionswarmeverluste, sondern auch die Liftungsverluste, da die neuen Fenster in
der Regel eine Gummidichtung aufweisen, was bei den alten Fenstern meistens nicht
der Fall war. Es wird angenommen, dass sich dadurch der thermisch wirksame Luftvo-
lumenstrom um 0.3 bis 0.4 m*(m?h) reduziert. Bei den Wohnungsliiftungen wird ange-
nommen, dass sich der thermisch wirksame Luftvolumenstrom von 1.0 bis 1.3 m®(m?h)
auf 0.3 bis 0.5 m*/(m?h) reduziert, was zu Nutzenenergie-Effizienzverbesserungen von
50 bis 70 MJ/m?a filhrt. Die Ergebnisse der energetischen Berechnungen gemass SIA
380/1 (Ausgabe 2001) sind in Tabelle 69 dokumentiert. Entsprechend der Bandbreite
der geometrischen (Tabelle 67) und der energetischen (Tabelle 68) Kennwerte weist
die energetische Wirkung der verschiedenen Massnahmen eine beachtliche Bandbrei-
te auf. Deutlich wird aber einmal mehr auch die Tatsache, dass mit Erneuerungen im
Gebaudebestand wesentlich héhere Effizienzpotentiale erschlossen werden kénnen
als mit Verbesserungen im Neubaubaubereich. Eine Ausnahme stellt diesbezlglich die
Wohnungsluftung dar, welche in beiden Bereichen eine ahnlich grosse Wirkung entfal-
tet.

EFH MFH

von bis von bis
Zweifachfenster verglichen mit keiner Massnahme ® 61 120 63 135
Zweifachfenster verglichen mit Instandsetzungen ®) 61 120 63 135
Dreifachfenster verglichen mit Zweifachfenstern 27 38 22 31
Warmedammung verglichen mit keiner Massnahme £) 126 240 96 214
Warmedammung verglichen mit Instandsetzung F) 126 240 96 214
Weitergehende Warmedammung verglichen mit
Standardwarmedammung (Neubau) 12 18 11 18
Komfortliiftung (Erneuerung) 55 70 50 60
Komfortliftung (Neubau) 55 70 50 60

®) Erneuerung " Neubau

Hinweis: wegen der nicht gegebenen geometrischen Konsistenz sind die Werte bzgl. Fenster und Fassade nicht direkt kumulierbar

Tabelle 69 Reduktion des spezifischen Heizwédrmebedarfs geméass SIA 380/1 in
MJ/m?\eza (Berechnungen CEPE gemass Tabelle 67 und Tabelle 68 und
weiteren Annahmen, mittels Berechnungsmethode SIA 380/1)

9.3.2 Energetische Nutzen (Energiekosten-Einsparungen)

Aus dem Produkt der ermittelten Reduktion des spezifischen Heizwarmebedarfs
(Tabelle 69) und den marginalen Warmekosten (Tabelle 70) ergibt sich der energeti-
sche Nutzen, welcher mit den einzelnen Energie-Effizienzattributen erzielt werden kann
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(Tabelle 71). Die marginalen Warmekosten setzen sich aus den kurzfristigen variablen
Warmekosten (Energiepreis dividiert durch den Nutzungsgrad von Warmeerzeugung
und —verteilung, jeweils unterer Wert der angegebenen Bandbreite) sowie den mogli-
chen Kostenreduktionen bei Warmeerzeugung und —verteilung aufgrund des geringe-
ren Heizenergiebedarfs zusammen. Diese lassen sich beim Neubau mit adaquater
Planung und Dimensionierung direkt realisieren (sie wurden mit 1.5 Rp./kWh veran-
schlagt), im Gebaudebestand bei der jeweils folgenden Heizungserneuerung (Annah-
me: 1 Rp./kWh).

Wohnbau-Bestand Neubau
EFH MFH EFH MFH
von bis von bis von bis von bis
Warmekosten Rp./kWhEndenergie 0.082 0.088 | 0.082 0.088 | 0.078 0.093 | 0.078 0.093

Tabelle 70 Spezifische marginale Warmekosten basierend auf einem mittleren Ener-
giepreis von 7 Rp./kWh (Annahmen CEPE gestutzt auf CEPE, 2002)

Um bei den EFH die energetischen Nutzen mit den Kaufpreisen bzw. mit den entspre-
chenden Differenzen zwischen verschiedenen Energie-Effizienzausstattungen verglei-
chen zu konnen, werden die jahrlichen Nutzen wahrend der Lebensdauer der Energie-
Effizienzmassnahmen in Form von Energiekostenreduktionen kapitalisiert, wobei die
selben Zinssatze und Lebensdauerkennwerte?” wie bei der Annuititenmethode zur
Anwendung kommen, mit welcher bei den MFH von Investitions- auf Kapitalkosten
umgerechnet wird.

Die ermittelten energetischen Nutzen, welche die einzelnen Energie-Effizienzaus-
stattungen stiften, werden in Tabelle 71 ausgewiesen. Wiederum fallt die relativ grosse
Bandbreite der resultierenden Nutzen auf. Der untere Werte der Bandbreite stellt die
Kombination der geringen energetischen Wirkung mit den geringen Warmekosten dar
und umgekehrt. Hierzu ist jedoch anzumerken, dass in der Realitat die ,gunstigen”
Werte bezlglich energetischer Wirkung auch mit ,unginstigen Warmekosten kombi-
nieren sein konnen und umgekehrt, so dass die grosse Mehrheit der resultierenden
Nutzenwerte innerhalb einer etwas engeren Bandbreite anzusiedeln ist. Eine reine Mit-
telwertbetrachtung bildet jedoch die mdgliche Vielfalt im Gebaudebereich nur ungenui-
gend ab.

An dieser Stelle wird nun ein Vergleich zwischen den direkten energetischen Nutzen
gemass Tabelle 71 und den mittels der verschiedenen 6konomischen Methoden ge-
schatzten Gesamtnutzen von Kap. 6 bis 8 (siehe Tabelle 66) mdglich. Dabei kénnen
sowohl markante Unterschiede wie auch interessante Parallelen festgestellt werden.
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Das Niveau der mit den Discrete Choice-, Hedonic Regression- und Contingent
Valuation- Ansatzen Uber Zahlungsbereitschaften geschatzten Nutzen ist markant
hoher als das Niveau der ingenieurswirtschaftlich ermittelten direkten energeti-
schen Nutzen in der Form von Energiekosten-Einsparungen. Da sich die Zahlungs-
bereitschaft auf die Gesamtnutzen der jeweiligen Energie-Effizienzmassnahmen
bezieht, also sowohl auf energetische Nutzen wie auch auf sogenannte Zusatznut-
zen, entspricht dieses Ergebnis den Erwartungen. Auch wenn berticksichtigt wird,
dass die geschatzten Zahlungsbereitschaften aus methodischen Griinden eher ei-
ne gewisse Uberschatzung der Gesamtnutzen ergeben, deuten die Ergebnisse
doch darauf hin, dass die Gesamtnutzen in der Regel wesentlich héher sind als die
Energiekosteneinsparungen.

Die Gesamtnutzen und die energetischen Direktnutzen von weitergehenden Ener-
gieeffizienzmassnahmen bei Fenstern und Fassaden sind im Neubaubereich we-
sentlich tiefer als im Erneuerungsbereich. Dies ist konsistent mit Verlauf der Grenz-
nutzen bei Neubauten und Erneuerungen.

Im Gebaudebestand sind die energetischen Nutzen der Warmedammung am
hochsten, gefolgt von denjenigen der Fenster und der Komfortliftung. Bei den Ge-
samtnutzen generieren die Fenster die héchsten Werte, gefolgt von den Liftungen
und den Warmedammungen. Dass den Fenstern eine derart hohe Bedeutung bei-
gemessen wird, lasst sich zum einen durch die Bauphysik begriinden (Oberflachen-
temperaturen, Zugerscheinungen) und zum anderen dadurch, dass Fenster immer
noch verbreitet als energetische Schwachstelle wahrgenommen werden.

Im Neubaubereich weisen Wohnungsliftungsanlagen sowohl bei den Gesamtnut-
zen wie auch bei den Energiekosteneinsparungen die héheren Einsparungen auf
als energie-effizientere Fenster und weitergehende Warmedammungen. Diese
Rangfolge ist plausibel, weil der marginale Nutzen von noch besseren Fenstern
oder Warmedammungen als sie im Neubaubereich bereits blich sind, sowohl hin-
sichtlich Energieeffizienz als auch hinsichtlich Komfortgewinn eher gering ist (dank
der energetischen Vorschriften weisen bereits die Standardfenster und
-warmedammungen geringe Zugerscheinungen und hohe Oberflachentemperatu-
ren auf).
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EFH [CHF] MFH [CHF/Mt.]

von bis von bis
Fenster:
Zweifachfenster verglichen mit keiner Massnahme ®) 4'100  10'900 8 26
Zweifachfenster verglichen mit Instandsetzung © 4'100 10'900 8 26
Dreifachfenster verglichen mit Zweifachfenstern 2'000 3'800 3 7
Waénde:
Warmedammung verglichen mit keiner Massnahme E) 8'600 28'700 12 41
Warmedammung verglichen mit Instandsetzung F) 8'600 21'800 12 41
Weitergehende Warmedammung verglichen mit Stan-
dardwarmedammung (Neubau) 1'000 2'200 2 4
Komfortliiftung (Erneuerung) 4'400 7'500 6 12
Komfortliftung (Neubau) 4'700 8'300 7 13

®) Erneuerung " Neubau

Hinweis: wegen der nicht gegebenen geometrischen Konsistenz und aus bauphysikalischen Griinden sind die Werte bzgl. Fenster , Fassade und

Komfortlliftung nicht direkt kumulierbar

Tabelle 71 Energiekosteneinsparungen der betrachteten Energie-Effizienzmassnah-
men bei EFH und MFH-Wohnungen, basierend auf einem Endenergiepreis
von 7 Rp./kWh (Berechnungen CEPE gemass Tabelle 69und Tabelle 70)

9.3.3 Vergleich Zahlungsbereitschaft fir Wohnkomfort zu den Kosten
der erforderlichen Energie-Effizienzmassnahmen

Von besonderem Interesse ist das Verhaltnis zwischen den geschatzten monetaren
Nutzen (d.h. den Zahlungsbereitschaften) und den Kosten, um diese Nutzen zu erzeu-
gen. Die Kosten werden bei den EFH auf der Ebene der Investitionskosten und bei den
MFH auf der Ebene der monatlichen Kapitalkosten betrachtet.

Die Investitionskosten (Tabelle 72) stitzen sich auf den Bericht ,Grenzkosten bei for-
cierten Energie-Effizienzmassnahmen in Wohngebauden® (CEPE 2002), wobei die
einzelnen Bereiche auf mégliche Kostenentwicklungen zwischen 2001 und 2005 Uber-
pruft wurden. Aktualisierungen wurden bei den Fenstern vorgenommen (aufgrund der
Erhebungen im Projekt ,Grenzkosten Wirtschaftsbauten“ (CEPE/A+W/HTAL 2006) und
aufgrund der Uberarbeitung der SIA-Norm 380/1 (Lenzlinger 2005)). Aufgrund von Ab-
klarungen beim Schweizerischen Maler- und Gipserunternehmer-Verband (Seehafer
2005) wurden auch bei den Fassadenwarmedammungen Aktualisierungen vorgenom-
men. Sowohl bei den Fenstern wie bei den Fassadenwarmedammungen ist zwischen
2001 und 2005 eine leichte Reduktion der Kosten bzw. der Mehrkosten festzustellen.
Bei den Wohnungsliftungen sind die befragten Experten der Ansicht, dass sich mogli-
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che Kostenreduktionen aufgrund von Lerneffekten mit den Mehrkosten erhdhter Quali-

tat in etwa die Waage halten.

Der untere Wert des angegebenen Bereichs bezieht sich jeweils auf ,good practice®.
Der obere Wert berticksichtigt insbesondere im Erneuerungsbereich, dass je nach Ge-
gebenheit mehr oder weniger umfangreiche Anpassungsarbeiten notwendig werden
kénnen (insbesondere bei den Liftungen sind solche Zuschlage bertcksichtigt, siehe
dazu die entsprechenden Bedingungen in CEPE 2002, S. 198).

EFH MFH

von bis von bis
Fenster:
Keine Massnahme CHF/MZ2renster 0 0 0 0
Instandsetzung CHF/M2 renster 70 115 60 100
Zweifachfenster (Erneuerung) CHF/m? Fenster 500 565 435 495
Zweifachfenster (Neubau) CHF/m? Fenster 450 515 390 450
Dreifachfenster (Neubau) CHF/m2 renster 495 565 430 490
Wande:
Keine Massnahme CHF/MZ2rassade 0 0 0 0
Instandsetzung CHF/M2 Fassade 30 40 30 40
Standardwarmedammung (Erneuerung) CHF/m? Fassade 105 130 100 130
Standardwarmedammung (Neubau) CHF/M2 Fassade 95 120 90 110
Weitergehende Warmedammung (Neubau) CHF/M2 Fassade 125 160 115 145
Komfortlliftung (Erneuerung) CHF/Wohnung | 16’700 23’000 | 10’700 15600
Komfortliftung (Neubau) CHF/Wohnung | 15’900 18’100 | 10'200 12°000
Unterhalt Komfortliiftung (KL) CHF/a 200 370 130 220
Zusatzliche Stromkosten KL (Basis 17Rp/kWh)  CHF/a 40 80 20 40

Tabelle 72 Ubersicht tiber die den Kosten-Nutzen-Rechnungen zugrunde liegenden
Kostenkennwerte (Quellen: CEPE 2002, Eicher+Pauli 2001, Eicher+Pauli
2005, Lenzlinger 2005, Seehafer 2005, CEPE/A+W 2006, Huber/ Mosba-

cher 2006)

Anhand der spezifischen Kostenkennwerte von Tabelle 72, der Annuitatenmethode,
der Verwendung eines Realzinssatzes von 3% und typischen Lebensdauerwerten2’

27 Fensterinstandsetzung 10 J., Zweifachfenster 30 J., Dreifachfenster 30 J., Fassadeninstandsetzung
30 J., Fassadenstandardwarmedadmmung 40, weitergehende Fassadenwarmedammung 40 J.
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sowie den geometrischen Kennwerte von Tabelle 67 werden die Investitions- bzw. Ka-
pitalkosten pro Einfamilienhaus bzw. pro Mehrfamilienhauswohnung berechnet. Bei
den Fenstern wurden die Kostenkennwerte der kleinen Fenster (relativ hohe spezifi-
sche Kosten) den Gebauden mit geringem Fensteranteil zugeordnet und umgekehrt
die grossflachigen Fenster (geringe spezifische Kosten) den Gebauden mit hohem
Fensteranteil. Die Ergebnisse der Kostenumrechnungen sind in Tabelle 73 festgehal-
ten. Je nach Gebaude- bzw. Wohnungsgrbésse, geometrischen Verhaltnissen und je
nach Gebaudetyp, bauleistungserbringendem Unternehmen, Bauteiltyp etc. kdénnen
sehr unterschiedliche Kosten entstehen. Diese Unterschiede kdnnen mehr als einen
Faktor zwei betragen. Bei der Fassade beispielsweise variiert bei den EFH alleine die
zugrunde liegende Fassadenflache zwischen gut 100 m? und rund 200 m?.

EFH [CHF] MFH [CHF/Mt. Whg.]

von bis von bis
Fenster:
Keine Massnahme 0 0 0 0
Instandsetzung 2100 5'800 7 23
Zweifachfenster (Erneuerung) 17'200 25'200 25 45
Zweifachfenster (Neubau) 21'900 31'500 32 48
Dreifachfenster (Neubau) 24'000 34'700 35 53
Wénde:
Keine Massnahme 0 0 0 0
Instandsetzung 3100 7'200 5 14
Standardwarmedammung (Erneuerung) 10'900 23'400 13 38
Standardwarmedammung (Neubau) 9'700 16'800 11 20
Weitergehende Warmeddmmung (Neubau) | 12'800 22'400 14 26
Komfortliiftung (Erneuerung) 19'600 28'300 88 130
Komfortliiftung (Neubau) 18'800 23'500 85 105
©'inkl. Unterhalts- und Stromkosten, bei EFH kapitalisiert
Hinweis: wegen der nicht gegebenen geometrischen Konsistenz sind die Werte bzgl. Fenster und Fassade nicht direkt kumulierbar

Tabelle 73 Ubersicht tiber die Investitionskosten von Effizienzmassnahmen bei Einfa-
milienhausern bzw. Uber die Kapitalkosten pro Monat bei MFH-Wohnungen
in CHF/EFH bzw. CHF/Wohnung/Monat (Berechnung gemass Tabelle 72
und typischen Lebensdauerwerten®’)

Anhand der Kosten von Tabelle 73 werden die Kosten fur die betrachteten energeti-
schen Qualitatsverbesserungen berechnet (siehe Tabelle 74). Die Ergebnisse kdnnen
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mit den ermittelten Werten der Zahlungsbereitschaft fiir die verschiedenen Energie-
Effizienzattribute bzw. fir die diese Qualitaten bewirkenden Energie-Effizienzmass-
nahmen verglichen werden (vgl. Tabelle 66).

Der Vergleich der gedusserten Zahlungsbereitschaften (Discrete Choice-Ansatz) mit
den Investitionskosten bei EFH bzw. mit den zusatzlichen Kapitalkosten bei MFH fir
die dafir erforderlichen Energie-Effizienzmassnahmen zeigt, dass die Zahlungsbereit-
schaften ausser bei den Komfortliftungsanlagen deutlich Gber den Kosten der erforder-
lichen Massnahmen liegen. Bei der Komfortliftung haben nur die EFH-Besitzenden
eine deutlich die Kosten Ubersteigende Zahlungsbereitschaft, bei den Mieterinnen in
MFH liegt die ermittelte Zahlungsbereitschaft im Bereich der Kosten.

Die Ergebnisse der einfachen Contingent Valuation stitzen bei MFH die Ergebnisse
der Discrete Choice Befragung. Bei den EFH gilt das nur fir diejenigen Antwortenden,
die jeweils eine Zahlungsbereitschaft dusserten (oberer Wert der Bandbreite bei EFH
in Tabelle 66). Die vom Durchschnitt aller EFH-Besitzenden gedusserten Zahlungsbe-
reitschaften liegen tiefer (unterer Wert der Bandbreite der Zahlungsbereitschaft von
EFH-Besitzenden in Tabelle 66). Das kann u.U. damit erklart werden, dass viele EFH-
Besitzende, die in der CV keine Zahlungsbereitschaft gedussert haben, ihr Gebaude
energetisch einigermassen saniert haben.
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EFH [CHF] MFH [CHF/Mt]
von () bis® | von®  his®
Fenster
- Bestand: Kosten Zweifachfenster verglichen mit keiner Massnahme 17200 25200 25 45
Kosten Zweifachfenster verglichen mit Instandsetzung 15100 19400 18 22
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 61'000  91'000 | 110 220
- Neubau: Kosten Dreifachfenster verglichen mit Zweifachfenstern 2'100 3200 3 5
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) Nicht signifikant von 0 verschieden
Wénde
- Bestand: Kosten Warmed&dmmung verglichen mit keiner Massnahme 10'900 23400 13 38
Kosten Warmeddmmung verglichen mit Instandsetzung 7'800 16'200 8 24
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 30'000  45'000 33 130
- Neubau: Kosten weitergehende Wéarmedammung verglichen mit Stan- | 419 5'600 3 6
dard-Wérmeddmmung
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) vlc\l):]cgtvséi?srli:ilzzr;tn 12 100
Komfortliftung
- Bestand: Kosten Komfortliiftung 19'600  28'300 88 130
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 35'000  52'000 59 140
- Neubau: Kosten Komfortliiftung 18'800  23'500 85 105
Zahlungsbereitschaft (Discrete Choice) 35'000  52'000 85 220
Preiseffekt (Hedonisches Preismodell) 25'000  82°000 k.A.
Hinweis: wegen der nicht gegebenen Konsistenz sind die Werte bzgl. Fenster und Fassade nicht direkt kumulierbar
Zahlungsbereitschaft ‘Gutes Wohnklima' (Contingent Valuation) 1'400 13'400 37 116
Zahlungsbereitschaft 'Frische Innenluft’ (Contingent Valuation) 2'100 22'000 37 120
Zahlungsbereitschaft ‘Liftungsanlage’ (Contingent Valuation) 3'600 17'400 23 98

Tabelle 74

Vergleich®™ der ermittelten Zahlungsbereitschaften mit den Kosten fiir die

Implementierung der betrachteten Energie-Effizienzattribute (Investitions-
kosten pro EFH bzw. Nettomietkosten pro Monat bei MFH-Wohnungen in

CHF/EFH bzw. CHF/Wohnung/ Monat)

() Die angegebene Bandbreite bildet bei der Schatzung der Zahlungsbereitschaften den Bereich Mit-
telwert +/- eine Standardabweichung ab, bei den Kostenschatzungen die mdgliche Variabilitat bzgl.

Gebéaudegeometrie und Kostenkennwerten

) Beim Vergleich zwischen Kosten und Zahlungsbereitschaft ist zu beachten, dass die beiden
Grdssen mit verschiedenen Methoden ermittelt wurden. Obwohl indirekte Befragungsmethoden zur
Anwendung kamen, ist bei den Zahlungsbereitschaften eine Uberschatzung nicht auszuschliessen.
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9.4 Hemmnisse und Widerstadnde gegen energie-
effiziente Wohnbaumassnahmen

Das technische Energiesparpotenzial von Energieeffizienzinvestitionen und Niedrig-
energiehausern ist gross und vor dem Hintergrund der sich verandernden politischen
Rahmenbedingungen (ev. CO, -Abgabe, steigende Energiepreise) kann in Zukunft mit
grossen Marktchancen gerechnet werden.

Einer erfolgreichen Vermarktung von Energieeffizienzmassnahmen stehen jedoch zahl-
reiche Hemmnisse auf verschiedenen Ebenen entgegen (sieche z.B. econcept/
CEPE 2005, Jakob 2006a, Jakob/Madlener 2004, Jakob/Madlener 2003). Zu diesen
Hemmnissen gehdéren auch Akzeptanzbarrieren und Informationslicken (vgl.
Belz/Egger 2000 und Frauenfelder 2002).

- Kosten-/Nutzen-Verhaltnis der Massnahmen: Ein Haupthindernis flir den breite-
ren Einsatz von Energieeffizienzinvestitionen besteht oft darin, dass entweder die
Kosten dieser Investitionen Uberschatzt werden, weil sich die Wirtschaftlichkeits-
Uberlegungen fast ausschliesslich auf reine Investitionskostenbetrachtungen stiit-
zen und die Unterhalts- und Betriebskosten Uber den Lebenszyklus nicht oder zu-
wenig beachtet werden oder dann die Energieeffizienzinvestitionen bei begrenztem
Investitionsbudget hinter augenfalligeren und besser vermarktbaren Ausstattungs-
investitionen rangieren. Die wichtigsten Nutzen von Energieeffizienzmassnahmen
werden zuwenig beachtet, weil nur die Energiekosteneinsparungen monetar ver-
rechnet werden, weil der Fokus zu stark auf diese Kosteneinsparungen gerichtet
wird und weil das Bewusstsein und die Wahrnehmung der Wohnkomfortsteigerun-
gen als Hauptnutzen zu wenig etabliert werden konnte. Zudem werden die in der
Regel gewichtigen Komfort- und tbrigen Nutzen infolge fehlender Monetarisierung
nicht adaquat berlcksichtigt.

- Ungentgender Wissensstand der beteiligten Akteure: Ein Viertel der befragten
Bewohnerlnnen von EFH geben an, zuwenig zu wissen, um energieeffiziente Fens-
ter einzubauen, bei den Architektinnen und Immobiliengesellschaften sogar bemer-
kenswerte drei Viertel (InterConnection 2003). Eine andere Befragung von 300
EFH-Besitzenden ergab, dass sich 35% der Befragten Uber MINERGIE informiert
fuhlen. In verschiedenen Umfragen wurde die Qualitat der Fachleute, insbesondere
der Planerinnen sowie der Unternehmungen/Fachhandlerinnen kritisiert. In vielen
Gesprachen wurde klar, dass die Bewohnerlnnen von MFH und EFH noch zuwenig
Uber Energieeffizienzmassnahmen und insbesondere zuwenig iber deren gewich-
tige nichtenergetische Nutzen wissen. Die Zahlungsbereitschaften hangen aber -
wie oben aufgezeigt - vom Bewusstsein der qualitativen Nutzen, vom Wissen uber
die Bedeutung von Effizienzmassnahmen im Hinblick auf diese Nutzen sowie von
deren Bekanntheitsgrad ab (z.B. mechanische Lufterneuerungsanlagen). Eine wei-
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tere Schwierigkeit besteht in der Einschatzung der Gebaudequalitat flr die Bewoh-
nerlnnen. Die Beziehung zwischen Gebaude- und Wohnqualitat ist fir viele Nutzer-
Innen im konkreten Fall nicht transparent und wird auch deswegen zu selten wahr-
genommen. Einfache und klare Informationen zur diesbeziiglichen Qualitat der Ge-
baude und zu deren Beurteilung fehlen: Kein "Gebaudeausweis", keine fir die Be-
urteilung durch Nicht-Fachleute wesentlichen Benchmarks oder Gebaudelabel. Die
Wahrnehmung von Wohnqualitat ist jedoch wichtig, bestimmt sie doch letztlich die
Nachfrage bzw. die Zahlungsbereitschaft mit.

- Vorurteile: Energieeffizient gebauten oder erneuerten Immobilien, MINERGIE- und
andere Niedrigenergiehausern haftet teilweise immer noch das Image von teuren,
manchmal auch unasthetischen Hausern an, die hauptsachlich fur "Okofreaks" ge-
eignet sind und welche neue betriebliche Risiken bergen (u.a. im Zusammenhang
mit mechanischen Lufterneuerungsanlagen).

- Rahmenbedingungen: Die herrschenden Rahmenbedingungen behindern Investi-
tionen in Energieeffizienzmassnahmen. Zu nennen sind vor allem fehlende Anreize,
die marginale Rolle von Energie im Planungsprozess (auch wegen der vergleichs-
weise tiefen Energiepreise), das Mietrecht, das die volle Uberwalzung energeti-
scher Zusatzinvestitionen nicht erlaubt oder zumindest behindert (Risiko von miet-
rechtlichen Auseinandersetzungen, auch bei detailliertem Nachweis der wertstei-
gernden Zusatzkosten; Aufwand fir diese Nachweise), fehlende Kostentransparenz
bei Kaltmiete, etc. (vgl. econcept/CEPE 2005)
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10 Marketing- und Kommunikationsstrate-

gien zur Umsetzung der Erkenntnisse

Aus den Ergebnissen der Zahlungsbereitschaftsuntersuchungen lassen sich die fol-
genden Beobachtungen fir eine zielfihrende Marketingkampagne ableiten:

1.

Wohnkomfort und Gesundheitsaspekte sind mittlerweile vielen aber immer noch
viel zuwenig Leuten bewusst und wichtig. Die betrachteten Energieeffizienz-
massnahmen werden verbreitet als Energiemassnahmen wahrgenommen und
vermarktet. Ihr Kosten-/Nutzenverhaltnis wird daher primar an den resultierenden
Energiekosteneinsparungen gemessen. Die hier durchgeflhrten Befragungen
und andere neue Befragungen zeigen aber deutlich, dass die Nutzerlnnen primar
Wohnkomfort, frische Luft, Behaglichkeit, ausgeglichene Temperaturen und we-
nig Zugluft wollen und dass Energieeinsparungen bei den zu den Befragungs-
zeitpunkten vorherrschenden tiefen Energiepreisen auf ihrer (spontanen) Priorita-
tenliste weit unten rangieren. Das muss bei der Promotion und beim Marketing
von Energieeffizienzmassnahmen in Zukunft noch viel starker bertcksichtigt wer-
den.

Kenntnisse Uber die Nutzen von Wohnkomfort, Behaglichkeit, frischer Luft, hbhe-
rem Aussenlarmschutz, etc. von Energieeffizienzmassnahmen beeinflussen die
Zahlungsbereitschaft und damit die Nachfrage. Es zeigt sich, dass Bewohnerin-
nen, die diese Vorteile erfahren haben, die also diese Nutzen kennen, diesen
Massnahmen mehr Bedeutung beimessen und eine hdhere Zahlungsbereitschaft
aufweisen. Es ist eine grosse Herausforderung fur die breite Promotion und das
Marketing dieser Massnahmen, den Bewohnerlnnen, die diese Erfahrung (Wahr-
nehmung) nicht machen kénnen bzw. konnten, das Bewusstsein flr diese Vortei-
le zu vermitteln, damit daraus Nachfrage und Zahlungsbereitschaft erwachst.

Die Zahlungsbereitschaft ist flr verschiedene Zielgruppen unterschiedlich. Diffe-
renzierend wirken insbesondee das Einkommen und Ausbildungsniveau der Be-
fragten. Die direkte Befragung deutet auch auf héhere Zahlungsbereitschaften
von Informierten, Allergikerlnnen und Haustierhalterlnnern hin (in der Discrete
Choice Analyse konnte jedoch fiir die Allergikerinnen und Haustierhalterlnnern
keine signifikant hdhere Zahlungsbereitschaft nachgewiesen werden).

Bei vermieteten Objekten hemmt das Investor-/Nutzerdilemma die Verbreitung
von Energieeffizienzmassnahmen: Die Investoren ziehen vielfach geringere In-
vestitionskosten oder vordergrindiger vermarktbare Gebaudequalitdten Energie-
effizienzmassnahmen mit kinftigen Einsparungen bei den Energiekosten vor. Bei
bestehenden Wohnbauten wird dies durch die aktuelle Mietrechtspraxis mit nur
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teilweise Uberwalzbaren Kosten von Energieeffizienzinvestitionen noch ver-
scharft. Dazu kommen Informations- und Bewusstseinsdefizite hinsichtlich der Art
und der Bedeutung von Wohnqualitdtsmerkmalen bei den Nachfragenden und
eine verbreitete Intransparenz beziglich der durch die Energieeffizienzmass-
nahmen beeinflussten Qualitdtsmerkmale von Wohnungen. Die gréssten Hinder-
nisse flr Energieeffizienzmassnahmen liegen im Gegensatz zwischen den beim
Investitionsentscheid klar ausweisbaren Kosten und fehlenden Informationen
bzw. fehlender Transparenz bezliglich der (auch monetaren) Nutzen von Ener-
gieeffizienzmassnahmen. Dazu kommen das nicht mehr zweckmassige Image,
das diese Massnahmen zum Teil noch haben (primar Massnahmen zum Ener-
giesparen, bei der mechanischen LiUftung Qualitatsvorbehalte und -vorurteile), die
erwahnten, schwierigen Rahmenbedingungen sowie die hdheren Transaktions-
und Risikokosten fiir die ausfihrenden Beraterlnnen und Unternehmungen, wel-
che zu fehlender Beratung bzw. zu ungentgendem Know-how der Beratenden
und der ausfihrenden Unternehmungen fiihren.

Kommunikation und Marketing missen daher den Wissensstand der Akteure verbes-
sern und die Botschaften (Nutzen/Vorteile/unique selling proposition) zielgruppenge-
recht auf der Nachfrageseite aber auch bei den Anbietern kommunizieren. Inhaltlich
stehen dabei die Zusatznutzen von Energieeffizienzmassnahmen (insbesondere
Wohnkomfort/Behaglichkeit, gute Luft, Aussenlarm- und Feuchtigkeitsschutz), die lang-
fristigen Kosteneinsparungen und der Beitrag zur Gebdude- und Wohnungs-
Werterhaltung im Vordergrund. Auch die hier durchgeflihrte Befragung weist darauf
hin, dass die Vermarktung energieeffizienter Wohnbaumassnahmen jenseits der Oko-
nische durchgefiihrt werden muss. Die individuellen Nutzen missen betont werden.

Fur gute Kommunikation und wirkungsvolles Marketing sind zweckmassige Rahmen-
bedingungen unbedingt erforderlich: Ein Gebaudeenergieausweis mit qualitativen Kri-
terien kann die zurzeit vollig unbefriedigende Transparenz beziiglich der Qualitat von
Wohnungen verbessern und die nétigen Voraussetzungen fir die Vermarktung von
(energetischer) Gebaudequalitat schaffen. Information, Aus- und Weiterbildung verrin-
gern die Unsicherheiten fir die Investoren und die Risiken fir die anwendenden Unter-
nehmungen.

10.1 FuUr jede Zielgruppe die passende Botschaft

Die hier vorgenommenen Untersuchungen ergeben die in den folgenden Abschnitten
beschriebenen Zielgruppen und Botschaften.
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10.1.1 Mieterlnnen von MFH

Mieterinnen von MFH-Wohnungen entscheiden in der Regel nicht Uber Energieeffi-
zienzinvestitionen. Sie haben jedoch grundsatzlich die Mdglichkeit, ihre Wiinsche bei
der Immobiliengesellschaft/Verwaltung ihrer Wohnung zu deponieren und bei der
Wohnungswahl Wohnkomfort und die daflr erforderlichen Energieeffizienzmassnah-
men zu suchen. Die Zahlungsbereitschaften fiur die komfortrelevanten Energieeffi-
zienzmassnahmen sind, wie oben gezeigt, teilweise betrachtlich. Bei Bewohnerlnnen
alterer Gebaude besteht eine nicht unerhebliche Zahlungsbereitschaft fiir die mit neuen
Fenstern und warmegedammter Fassade erzielbaren Wohnkomfortssteigerungen, bei
Neubauten stehen die Zusatznutzen der mechanischen Liftungsanlage im Vorder-
grund.

Strategische Ansatzpunkte

- Wohnkomfort und Wohnungsqualitat missen als zentrale Wohnungseigenschaften
im Bewusstsein der Mieterlnnen verankert werden. Dazu gehéren:

o Klare Definition und Bezeichnung von Wohnungsqualitaten und Wohnkomfort.

o0 Schaffung von Bewusstsein, welche Massnahmen Wohnkomfort/\WWohnungs-
qualitdt ausmachen und wie sie sich auf die Wohnqualitat auswirken (Charak-
terisierung/Klarung der relevanten Merkmale, Bezeichnung der Nutzen).

o Erhéhung der Transparenz bezlglich dieser Wohnungseigenschaften und
-qualitaten zur Verbesserung der Wahrnehmung dieser Qualitatsmerkmale.

o0 Erhéhung des Know-how Uber die baulichen und energetischen Massnah-
men, die Wohnkomfort schaffen/verbessern.

- Schaffung der Voraussetzungen fir den Einbezug dieser Qualitatsmerkmale bei
der Wohnungswahl: Transparenter Ausweis dieser Wohnungsqualitdten und Infor-
mation darUber.

Inhaltliche Argumentation zu den wichtigsten Energieeffizienzmassnahmen

- Mechanische Luftungsanlage: Eine mechanische Luftung fuhrt zu einer besseren
Luftqualitat, reduziert potenzielle Feuchtigkeitsschaden und Aussenlarm (die Fens-
ter missen zum Luften nicht mehr gedffnet werden). Dies kann insbesondere an
mit Emissionen vorbelasteten Standorten ein wichtiges Argument sein. In der me-
chanischen Luftungsanlage gefilterte Frischluft hilft, Atemwegerkrankungen und Al-
lergien zu vermeiden. Weitere Vorteile bestehen fur Raucherlnnen und Menschen
mit Haustieren. Aufgrund der gleichmassigeren Temperaturverteilung in den ver-
schiedenen Raumen steigt die Behaglichkeit, was besonders fir altere Bewohner-
Innen von grossem Nutzen ist. Bewohnerlnnen in alteren Gebauden schatzen neue
Fenster und eine Warmedammung oft noch héher ein als eine mechanische LUf-
tungsanlage. Diesen Nutzerlnnen sind die Vorteile der mechanischen Lufterneue-
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rungsanlagen insbesondere bei der Temperatur- und Feuchtigkeitsregulierung ver-
starkt zu kommunizieren.

- Warmedammung: Eine warmegedammte Fassade fiihrt einerseits zu einem tiefe-
ren Energieverbrauch und folglich zu tieferen Nebenkosten. Andererseits erhdht
sich die Wohnqualitat. Im Vordergrund stehen dabei die Behaglichkeitssteigerun-
gen durch weniger kalte Wande im Winter, dadurch verringerte Zugerscheinungen
und die Verhinderung von Feuchtigkeits- und Pilzschaden. Das Bewusstsein der
Bewohnerlnnen fir diese Nutzen und deren Wahrnehmung ist zu verstarken.

- Fenster: Insbesondere an stark mit Aussenlarm belasteten Standorten kann der
Schallschutz durch neue Fenster neben den Energieeinsparungen ein wichtiges
Argument bei der Wohnungswahl werden. Neue Fenster kénnen zu einer Larmre-
duktion von 10 bis 15dB fiihren (dies wird als Halbierung der Lautstarke wahrge-
nommen). Auch sie reduzieren den Temperaturunterschied zwischen Fensterober-
flache und Raumtemperatur im Winter, mit entsprechend geringeren Zugerschei-
nungen und grosserer Behaglichkeit im Winter (Strahlungsklima). Zusatzlich sind
sie dicht und vermindern dadurch die Liftungsverluste sowie Aussenlarmimmissio-
nen. Daflir muss ein genligend grosser Luftwechsel sichergestellt werden (Vermei-
dung von Feuchtigkeits-/Schimmelpilzschaden (--> mechanische Liftungsanlage).

Die inhaltliche Kommunikation soll sich auf diese Wohnqualitatssteigerungen und posi-
tiven gesundheitlichen Auswirkungen konzentrieren. Dabei werden die Energieeinspa-
rungen eher zum "Zusatznutzen" der Wohnkomfortsteigerungen.

Umsetzung/Instrumente

Die Konzentration der Information auf den verbesserten Wohnkomfort schafft Mdglich-
keiten, insbesondere an belasteten Standorten, sowie flir bestimmte Personengruppen.
Da bei vielen Bewohnerlnnen die Erfahrung mit den qualitativen Nutzen von Energieef-
fizienzmassnamen fehlt, muss die Information diese Nutzenelemente besonders pro-
pagieren, beispielsweise durch Erfahrungsberichte von Bewohnerlnnen energieeffi-
zienter Wohnungen und durch die Prasentation guter Beispiele.

Die Wohnungswahl der Mieterlnnen wie auch die Wahrnehmung der aktuellen Wohnsi-
tuation kdnnen zusatzlich auf zwei Arten beeinflusst werden:

- Schaffung eines Wohnungs- bzw. Gebdudeausweises, welcher neben den phy-
sischen (Wohnflache, Anzahl Zimmer, etc.), wirtschaftlichen (Miete ohne und mit
Nebenkosten) und energetischen Angaben zur Wohnung auch qualitative Merkma-
le enthalt, wie zum Beispiel Art der Lufterneuerungsanlage, Fensterstandard, Fas-
saden- und Dachisolation. Zurzeit sind die Lander der EU daran, die EU-Richtlinie
zur 'energy performance of buildings' umzusetzen. Auch in der Schweiz werden
Uberlegungen zu Energie-Monitoring im Gebaudebereich sowie zu einem Gebé&u-
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de-Energiepass angestellt (A+W / INTEP 2004). Ein kinftiges Energiepassmodell
bzw. ein Energieausweis Gebaude sollte daher diese qualitativen Informationen
enthalten, um mehr Transparenz beziiglich Wohnkomfort, Behaglichkeit und Luft-
qualitat der Wohnungen zu vermitteln.

- Ein Gebaudeausweis/Energiepass muss durch Benchmarks bzw. Qualitatslabel
erganzt werden, damit die im Ausweis enthaltenen Eigenschaften durch die Nutze-
rinnen eingeordnet werden kénnen und damit dadurch auch Nicht-Fachleute die
diesbezugliche Qualitat der Wohnung/des Gebaudes beurteilen kbnnen. Auch Mar-
ken, die mit qualitativen Merkmalen verknpft sind, kénnen dazu dienen, die Kom-
plexitat zu reduzieren und ein schnelles Urteil zu den fir den Komfort und die Woh-
nungsqualitat relevanten Merkmalen zu ermdglichen.

Die Einschatzung einer Wohnung wird fiir die Nachfrager vereinfacht. Die Verankerung
von Qualitdtsmerkmalen wirkt gleichzeitig auch auf die Anbieter, die ihr Angebot ent-
sprechend entwickeln missen und dabei mehr Gewissheit haben, dass es sich auch
lohnt, die Entwicklungs- und Risikokosten auf sich zu nehmen.

Nebenkosteneinsparungen infolge eines geringeren Energieverbrauches sind ein zu-
satzliches Argument, insbesondere flir Massnahmen an Fenstern, Fassaden und Da-
chern. Sie kénnen durch Rechenbeispiele transparent gemacht werden. lhre Bedeu-
tung nimmt in Zeiten steigender Energiepreise merklich zu.

Geeignete Kommunikationsmittel flr diese Zielgruppe sind beispielsweise Verband-
sund Firmenzeitschriften (spezifische Artikel und Werbungen), die Werbung der inte-
ressierten Anbietenden sowie die Nutzung von Massenmedien (Tageszeitung, Fernse-
hen) primar zur Demonstration.

Kernpunkte einer Marketingstrategie fur die Mieterinnen von MFH-Wohnungen

Hauptbotschaft: Wohnkomfortsgewinne/Erhdhung der Lebensqualitat, Wohlbefinden
und Gesundheit durch Energieeffizienzmassnahmen. Fur Allergikerlnnen und Men-
schen, die an luft- und larmbelasteten Standorten leben besonders ausgepragt.

Nebenbotschaft: Nebenkosteneinsparungen (geringere Energiekosten und Energie-
kosten- Risiken)

Medien: Umwelt- und Fachverbandszeitungen, Konsumentenzeitungen (u.a. Verbande
aus Energiewirtschaft, Klima- und Energiepolitik, Mieterverbands-Zeitung, k-Tipp, Bru-
ckenbauer, Coop-Zeitung), Massenmedien (TV, Tageszeitungen, Wochenzeitun-
gen/lllustrierte), Erfahrungsberichte von Bewohnerlnnen oder Uber Demonstrationsob-
jekte, lokale/regionale Erfahrungs- Veranstaltungen.
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10.1.2 Eigentimerinnen von EFH

Die Kommunikations- und Marketingkampagne fir die Eigentiimerinnen muss sich
grosstenteils auf dieselben Punkte wie diejenige fir die Mietenden stitzen. Wie die
Zahlungsbereitschaftsanalyse gezeigt hat, ist die Wertschatzung neuer Fenster von
Bewohnerlnnen alterer EFH am grdssten, bei Bewohnerlnnen von Neubauten ist die
Wertschatzung der mechanischen Liftungsanlage am gréssten. Die Auswertungen
zum Erneuerungsverhalten (CEPE 2003; ec o nce pt/CEPE 2005) zeigen, dass viele
Eigentimerlnnen eher alter sind, weshalb zu erwarten ist, dass sie mit Behaglichkeits-
und Wohnkomfortargumenten gut anzusprechen sind.

Strategische Ansatzpunkte

- Wohnkomfort und Wohnungsqualitat missen als zentrale Eigenschaften fiir die
Werterhaltung im Hinblick auf die kinftigen Bedirfnisse der im Durchschnitt alter
werdenden Population der EFH-Besitzenden im Bewusstsein der Eigentiimerinnen
verankert werden. Dazu gehdren dieselben Aspekte wie in Kapitel 10.1.1:

- Informationen, welche die Transparenz bezlglich der EFH-Qualitadt erhéhen und
die Komplexitat der Bewertung des EFH verringern.

- Unterstitzung bei der Suche von qualifizierten Fachleuten/Unternehmen/Planerin-
nen/Architektinnen durch Einfiihrung von Zertifikaten und/oder einer Akkreditierung
von Beraterlnnen und Unternehmerinnen, welche Uber einen Leistungsausweis
verfugen oder welche ihre (Weiter-) Bildungen dokumentieren.

Inhaltliche Argumentation zu den wichtigsten Energieeffizienzmassnahmen (far
Eigentimerinnen)

Zusatzlich zu den Argumenten bei Mietenden kommen die folgenden Aspekte:

Die Erhéhung von Lebensdauer und Werterhalt sowie geringerer Unterhalt bei EFH
infolge der hdheren Bauqualitat (z.B. weniger Feuchtigkeitsschaden). Auch hier werden
die Energieeinsparungen zum "Zusatznutzen" der Wohnkomfortsteigerung. Neben der
Argumentation mit dem Wohnkomfort sowie tieferen Energiekosten bzw. geringeren
Energiekostenrisiken, kann ein Teil der EFH-Eigentimerinnen allenfalls auf der Ebene
ihres Fremdachtungsnutzens angesprochen werden. Wohnen in energieeffizienten
Wohnungen muss dabei als etwas Innovatives, Zukunftstrachtiges fir Menschen dar-
gestellt werden, denen Wohnkomfort und hohe Qualitatsanspriche wichtig sind.

Umsetzung/Instrumente

Die Kommunikations- und Marketingkampagne flr die Eigentimerinnen von EFH fo-
kussiert auf den gesteigerten Wohnkomfort, den gesundheitlichen Nutzen und die
Werterhaltung bzw. -steigerung der EFH. Erganzend sollten die Energieeinsparungen
propagiert werden (insbesondere in Zeiten steigender Energiepreise), sowie das gute
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Okologische Gewissen, die Anerkennung im Bekanntenkreis und das Image als Innova-
torln hervorgehoben werden.

Die Wohnqualitatssteigerungen im Zusammenhang mit Energieeffizienzmassnahmen
werden in der Regel erst durch die Wohnerfahrung bemerkt. Diese Nutzen kénnten
durch die Prasentation/Besichtigung "guter Beispiele", Erlebnisberichte oder Probe-
wohnen erfahrbar gemacht und lebensnah kommuniziert werden.

Die obigen Uberlegungen zu Wohnungs-/Gebdudeausweisen und Bench-
marks/Qualitatslabeln gelten hier sinngemass. Eine wichtige Rolle spielen Informatio-
nen zu qualitatsorientierten und fahigen Beraterlnnen, Planerinnen, Architektinnen und
Unternehmungen bei Erneuerungen bzw. Neubauten (mittels Zertifikaten oder allenfalls
Uber von Verbanden betreute Listen von Fachleuten/Unternehmungen).

Gezielte Information und Werbung konzentrieren sich mit Vorteil auf von Hausbesitzer-
Innen gelesene (Verbands-) Zeitschriften und Publikationen (z.B. des schweizerischen
Hauseigentiimerverbands, etc.). Neben den Zusatznutzen muss dabei auf die Wert-
steigerungen der EFH durch die hdhere Bau- und Wohnqualitat sowie auf die Einspa-
rungen von Energiekosten hingewiesen werden.

Hauptbotschaft: Wohnkomfortgewinne/Erhéhung von Lebensqualitat, Wohlbefinden
und Gesundheit, Reduktion von Umwelteinflissen wie Aussenlarm oder strassenseitig
verschmutzter Luft durch Energieeffizienzmassnahmen sowie Wertsteigerungen der
Hauser durch héhere Bauqualitat, langere Lebensdauer und hdéheren Gebrauchsnut-
zen (Mietpreissteigerungspotenzial).

Nebenbotschaft: Nebenkosteneinsparungen, geringere kiinftige Energiekostenrisiken,
Ansehen als Innovatorln, 6kologische Verpflichtung

Medien: Verbands-/Konsumentenzeitungen (HEV-Zeitung, k-Tipp, Brickenbauer,
Coop-Zeitung, Haus- und Gartenzeitschriften), Massenmedien (TV, Tageszeitungen,
Zeitschriften), Erfahrungsberichte von Bewohnerlnnen, Mdoglichkeiten fiir Probewoh-
nen.

10.1.3 Private/institutionelle/Gemeinnitzige Investorinnen

Gemass Link (2004) kénnen die professionellen Investorinnen in die Kategorien "En-
gagierte" und "Skeptiker" eingeteilt werden. Bei den Engagierten ist Uberzeugungsar-
beit unndtig, sie bendtigen vor allem Markttransparenz und mehr Informationen allge-
mein Uber die Mdglichkeiten energieeffizienten Bauens. Fir die Skeptiker stehen die
Kosten im Vordergrund, sie mussen Uber die effektiven Kosten von energieeffizienten
Bauten Uber den gesamten Lebenszyklus sowie Amortisationsmoglichkeiten (Energie-
kosten, Lebensdauer, Werterhaltung) angesprochen werden. Zusatzlich verbinden die
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Skeptiker Energieeffizienzmassnahmen mit Komforteinbussen und asthetischen Ein-
schrankungen.

Die Gruppe der privaten Wohnungsbesitzenden ist mit einem Anteil von ca. 62% der
vermieteten Wohnungen am grdssten. Die Institutionellen, Baugesellschaften, Vorsor-
gestiftungen und anderen Gesellschaften besitzen etwa 20% der Wohnungen bzw.
28% der vermieteten Wohnungen und die Gemeinnutzigen (Genossenschaften, 6ffent-
liche Hand) etwa 7% der Wohnungen bzw. 10% der vermieteten Wohnungen. Die
Gruppe der Privaten ist fir das Marketing am schwierigsten zu fassen, da diese sehr
heterogen ist. Sie reichen von Besitzenden von wenigen Wohnungen bis hin zu gros-
sen privaten Wohnungsbesitzenden, sie bauen und erneuern meistens nicht regelmas-
sig, verfolgen ganz unterschiedliche Bewirtschaftungsstrategien und weisen oft wenig
Professionalitat auf. Die Genossenschaften und vielerorts auch die 6ffentliche Hand
operieren zum Teil nach langerfristigen Strategien und duirften gut auf die qualitativen
Argumente ansprechen. Auch die Institutionellen sind zum Teil sehr professionell und
daher besser mit den Qualitdtsargumenten zu erreichen (vgl. econcept / CEPE
2005).

Strategische Ansatzpunkte
Allgemein ist bei den Investorlnnen sowohl Informations- wie auch gezielte Uberzeu-

gungsarbeit zu leisten. Die wichtigsten strategischen Ansatzpunkte sind:

- Wohnqualitat muss als zentrale Wohneigenschaft und als zentrales Verkaufsargu-
ment in den Képfen der Investorinnen verankert werden.

- Verbesserung der Markttransparenz beim Wohnungsangebot und bei den Anbie-
tern von Energieeffizienzmassnahmen

- Vermittlung von Know-how Uber Kosten und Machbarkeit der Energieeffizienz-
massnahmen, insbesondere bei Erneuerungen

- Unterstitzung bei der Wahl geeigneter qualitatsorientierter Unternehmerin-
nen/Planerinnen

Inhaltliche Argumentation zu den wichtigsten Energieeffizienzmassnahmen

Fur eine zielfihrende Kampagne stehen bei dieser Zielgruppe die folgenden inhaltli-
chen Argumente im Vordergrund:

- Investitionen in Energieeffizienzmassnahmen lohnen sich: Die transparente
und sachgerechte 6konomische Bewertung von Kosten und Nutzen von Energieef-
fizienzinvestitionen zeigt, dass sich energetische Verbesserungen von schlecht iso-
lierten Hausern im Rahmen einer ohnehin stattfindenden Erneuerung oder héhere
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Baukosten von energieeffizienten Neubauten vielfach innerhalb der Lebensdauer
dieser Massnahmen nur schon durch die geringeren Energiekosten amortisieren
lassen. Dabei wird vorausgesetzt, dass die Zusatzinvestitionen Uberwalzt werden
kénnen, d.h. dass sie mietrechtlich als wertsteigernde Investitionen anerkannt wer-
den und dass die héheren Mieten beim jeweiligen Gebaude eine Nachfrage finden.
Bei héheren Energiepreisen oder nach Einfihrung einer CO, -Abgabe lassen sich
diese Investitionen noch besser amortisieren. In der vorliegenden Studie wird zu-
satzlich aufgezeigt, dass fur die mit diesen Massnahmen bewirkte Verbesserung
der Wohn- und Wohnungsqualitdt eine betrachtliche Zahlungsbereitschaft be-
steht28, welche eine Uberwalzung auf die Mieten effektiv als aussichtsreich er-
scheinen lasst.29

Energieeffizientes Wohnen bedeutet hohen Wohnkomfort: Die Vermarktung
von energieeffizientem Wohnen muss von der einseitigen Ausrichtung auf die E-
nergie- und Okoaspekte entkoppelt werden. Aus der Sicht der Vermarktung fiihren
Energieeffizienzmassnahmen zu allererst zu einer Erhéhung des Wohnkomforts.
Es hat sich in der vorliegenden Studie gezeigt, dass flr diese Nutzen seitens der
Bewohnerlnnen eine erhebliche Zahlungsbereitschaft existiert.

Energieeffizientes Wohnen bedeutet hohe Bauqualitat: Die hdhere Qualitat
gerade von MINERGIE-Gebauden fihrt zu einer besseren Werterhaltung und einer
langeren Lebensdauer, was den Wiederverkaufswert erhdht. Qualitativ hochwertige
Bauten lassen sich besser verkaufen oder vermieten. Leerstande sind bei diesen
Wohnungen/Hausern seltener zu erwarten.

Anpassung der Gebaude an demographische Anderungen: Demografische
Anderungen (erwartete Alterung der Gesellschaft) werden in Zukunft zu einer er-
héhten Nachfrage nach Wohnraum mit héherem Komfort fihren. Altere Menschen
haben héhere Komfortanspriiche, altere und unkomfortable Wohnungen lassen
sich dann tendenziell schlechter vermieten.

Absicherung gegen Anstieg der Energiepreise: Die Brennstoffpreise sind von
ihrem tiefen Niveau deutlich angestiegen, in Zukunft sind durch eine allfallige CO,-
Abgabe und die grosse Nachfrage nach fossilen Energietragern Preissteigerungen
und vorubergehend erratische Preisschwankungen zu erwarten. Grundsatzlich sind
die Energiepreise volatil. Energieeffizientes Bauen schitzt vor diesen Preisande-
rungen. Je hoher die Energiepreise in Zukunft steigen, desto mehr lohnen sich
Energieeffizienzmassnahmen. Zudem zeichnet sich ab und sollte gefordert werden,
dass in Zukunft die Mieten transparent als Bruttomieten ausgewiesen werden mus-

28

29

Diese Zahlungsbereitschaft umfasst bei den Ergebnissen der Conjoint-Befragung den Gesamtnutzen
der Massnahme, also die Energiekosteneinsparungen wie auch die jeweiligen Zusatznutzen.

Das hangt allerdings von der Lage der Wohnung und der dort vorhandenen Nachfrage ab. So gibt es
Lagen/Regionen, bei denen hdhere Mieten schwer durchsetzbar sind.
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sen (Energiepass, einzelne Internetanbieter verwenden schon heute konsequent
Bruttomieten), dass also die Energiepreise nachfragerelevanter werden als heute,
wo oft noch mit Nettomieten mit Nebenkosten operiert wird

Umsetzung/Instrumente

Die bisher vorgeschlagenen Umsetzungsmassnahmen bei Mieterlnnen und EFH-
Eigentiimerlnnen gelten sinngemass. Dazu kommen die folgenden Erganzungen bzw.
Fokussierungen:

Die Informationsvermittlung sollte Uber die etablierten Informationskanale der verschie-
denen Investoren- bzw. Eigentiimergruppen und deren Periodika bzw. Fachpublikatio-
nen und Veranstaltungen erfolgen (HEV fir die Privaten, IPB, SVIT etc. fir die Promo-
toren und die Institutionellen, schweizerischer Verband fir Wohnungswesen fir die
Gemeinndtzigen, etc.).

Bei professionelleren Investorengruppe kann das Internet genutzt werden, mit einer
Plattform flr moderne Bauten und hohem Wohnkomfort, wo Werbungen geschaltet
werden, Erfahrungsberichte aufscheinen und Rechenbeispiele verfliigbar gemacht wer-
den. Ein Tool fur die Lebenszyklusberechnung, inklusive verschiedenen Energiepreis-/
Zinssatzszenarien kénnte dort verfliigbar gemacht werden (den EFH-Eigentimerinnen
konnte der Zugriff auch ermoéglicht werden). Die bestehenden Angebote und der Inter-
netauftritt von EnergieSchweiz mit der Gebaudekampagne 'bau-schlau’ (www.bau-
schlau.ch) sollte noch verstarkt auf die Vermarktung der (nichtenergetischen) qualitati-
ven Aspekte von Energieeffizienzmassnahmen ausgerichtet werden.

Auch bei diesen Investorinnen spielt die Unterstitzung bei der Suche nach geeigneten
Unternehmerinnen und Planerinnen eine wichtige Rolle (unter den hier angesproche-
nen Investorlnnen sind viele Private, die wenige Gebaude besitzen und nicht regel-
massig bauen oder erneuern). Dabei geht es vor allem darum, die Besteller- bzw. Bau-
herrenkompetenz zu verbessern. Dazu gehéren die Information tber geeignete Unter-
nehmerinnen und Planerinnen, Empfehlungen/Richtlinien fir nachhaltiges Bauen und
Erneuern (professionelle Immobilienbesitzende und die 6ffentlichen Hand haben viel-
fach bereits solche Richtlinien) sowie Internetangebote zu nachhaltigem Bauen und
Erneuern flr Immobilienbesitzende/Bauherren (z.B. www.bestellerkompetenz.ch).

Gemass Link (2004) informieren sich die professionellen Investorinnen Uber Energieef-
fizienzmassnahmen vor allem bei Architektinnen und Planerinnen, sowie bei Kanton
oder Gemeinde und im Internet. Die Ausbildung der Architektinnen und Planerinnen
spielt also in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle (s. nachsten Abschnitt). An-
dererseits zeigt sich aufgrund von (CEPE 2003 und econcept/CEPE 2005), dass
sich viele der privaten Investorlnnen bei Erneuerungen direkt an einzelne Handwer-
ker/Unternehmer wenden, keine integrale Planung vornehmen und sehr traditionell
investieren. Bei diesen Investorinnen geht es daher vor allem auch darum, die Vorteile
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einer Beratung bzw. Planung durch (qualitatsorientierte) Fachleute zu propagieren und
die Entwicklung des Marktes flr derartige Beratungsleistungen zu unterstitzen.

Eine wichtige Rolle bei der Information und Kommunikation kommt kantonalen Instituti-
onen (Energiefachstellen) sowie EnergieSchweiz mit der Gebaudekampagne 'bau-
schlau' zu.

Hauptbotschaft: Energieeffizienzmassnahmen lohnen sich: Sie steigern Wohnkomfort
und Wohnungsqualitat und erhéhen damit das Mietpreispotenzial. Sie entsprechen den
sich abzeichnenden Wohnbedurfnissen und verbessern die Bauqualitdt und die Le-
bensdauer. Die (Mehr-)Kosten sind grésstenteils amortisierbar. Die Massnahmen flih-
ren zu Wertsteigerungen der Immobilien bzw. zur Werterhaltung. Viele Bewohnerlnnen
sind bereit, flr die Komfortsteigerungen zu bezahlen.

Nebenbotschaft: Die Energieeffizienzmassnahmen reduzieren die Risiken der sich
abzeichnenden kinftigen Entwicklungstrends (demografischer Wandel, Energiepreis-
steigerungen, gesetzliche Verscharfungen, etc.)

Medien (s. oben): Fachpublikationen, Internet, Vorzeigebeispiele, Rechenbeispiele,
Tools fiir transparente Kostenberechnungen.

10.1.4 Architektlnnen/Planerinnen

Strategische Ansatzpunkte

Architektinnen und Planerinnen spielen als Zielgruppe eine zentrale Rolle, da sich
mindestens die professionellen Investorlnnen hauptséachlich bei ihnen informieren.30
Ahnlich wie bei den professionellen Investorinnen kénnen auch die Architektinnen und
Planerinnen in die Kategorien "Engagierte" und "Skeptiker" eingeteilt werden. Ausser-
dem fehlt insbesondere bei den Planerlnnen in vielen Fallen die fachubergreifende
Kompetenz in Energiefragen (Link 2004).

Umsetzung/Instrumente

Die fir diese Zielgruppe vorgeschlagenen Massnahmen unterscheiden sich nicht
massgeblich von denjenigen flr die Privaten/Institutionellen/Gemeinnutzigen professi-
onellen Investorinnen. Im Vordergrund stehen Anreize und passende Angebote fiir die
periodische Weiterbildung dieser Fachleute zur Sensibilisierung flr zukunftsweisende

30 In (CEPE 2003 und ec o nce pt/CEPE 2005) zeigte sich jedoch, dass bei Erneuerungen nur eine
Minderheit der Investierenden Architekten/Planer beiziehen und die meisten direkt zu einem/ihrem’
Unternehmer gehen. Das wird mit der geringen Professionalitdt insbesondere vieler privater MFH-
Eigentimerlnnen erklart, die nicht regelmassig bauen oder erneuern.
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Energieeffizienzmassnahmen. Die entsprechenden Fachverbande, die Fachhochschu-
len und Hochschulen kénnen dabei eine wichtige Funktion einnehmen. Wichtig sind
Fachmessen, Demonstrationsobjekte und entsprechende Berichte in den Fachpublika-
tionen. Die Architekten/Planerinnen sollten jedoch auch durch die Nachfrage Anreize
zur Entwicklung ihrer Angebote erhalten, beispielsweise durch entsprechende Informa-
tion und “Weiterbildung® der Nachfragenden (Bestellerkompetenz) mit Informations-
und Demonstrationsveranstaltungen (s. Massnahmen bei den vorangehenden Ziel-

gruppen).

Um die bereichsibergreifende Kompetenz der Planerinnen zu erhdhen sind in Zu-
sammenarbeit mit den Universitaten und Fachhochschulen die bestehenden Aus- und
Weiterbildungsmdglichkeiten zu Uberprifen und allenfalls zu erganzen (Fachplanerin
fur Energie). Viele Indizien deuten aber zurzeit darauf hin, dass es weniger an solchen
Angeboten fehlt, sondern vielmehr an der Nachfrage durch die anvisierten Fachleute.31
Daher sind Anreize fir den Besuch derartiger Weiterbildung zu prifen; beispielsweise
durch die Schaffung eines Zertifikates flir Architektinnen und Planerlnnen, das auf ei-
nem Leistungsausweis im Bereich Wohnkomfort und Energieverbrauch basiert
und/oder die besuchten Weiterbildungen dokumentiert (s. letzter Abschnitt).

Ausbildung: In Zusammenarbeit mit Universitaten und Fachhochschulen sind ent-
sprechende Ausbildungsmassnahmen zu prifen (Sensibilisierung fur Energiefragen
wahrend Studium, Ausbildung zu Fachplanerin Energie). Die Weiterbildungs-
Nachfrage sollte durch Anreize wie ein Zertifikat erhdht werden.

10.1.5 Unternehmer/Handwerker/Handler

Unternehmungen/Fachhandlerinnen spielen eine sehr wichtige Rolle. In einer Befra-
gung (InterConnection 2003) haben 51% der Einfamilienhausbesitzerlnnen angege-
ben, sich in Bezug auf energieeffiziente Baumassnahmen (Fenster) bei den entspre-
chenden Unternehmen zu informieren. Als Grund fir den Einbau von MINERGIE-
Fenstern in ihren Hausern, haben knapp ein Viertel der Befragten angegeben, dass
diese ihnen durch ihren Unternehmer angeboten wurden. Ein Problem bei Unterneh-
mern ist deren fehlende Neutralitat, sie verfugen zwar oft Gber die relevanten Informa-
tionen, verkaufen aber gerne ihre Produkte (Link 2004).

Strategische Ansatzpunkte

31 So musste beispielsweise die Fachhochschule Zentralschweiz in den vergangenen Jahren diverse
Weiterbildungsangebote infolge fehlender Nachfrage streichen
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- Verbesserung der Bestellerkompetenz, insbesondere Vermittlung der Bedeutung
einer integralen Beratung vor dem Massnahmenentscheid.

- Weiterbildung der Unternehmenden und Qualitditsmanagement der Unternehmen,
Vermehrtes Hinwirken auf die Orientierung an integralen Angeboten und nicht nur
Einzelprodukten (Kundenorientierung: Ausfiihrungsqualitat, Service-Erreichbarkeit
und -qualitat, Kompetenz, Zuverlassigkeit, etc.)

Umsetzung/Instrumente

Fur eine Kampagne, die die Unternehmungen erreichen soll, bieten sich Fachmessen,
Baumusterzentralen und Fachpublikationen an. Die Unternehmungen sind auf die Zah-
lungsbereitschaft fur die mit Energieeffizienzmassnahmen verbundenen Qualitats-
merkmale (wie Wohnkomfort, Behaglichkeit, frische Luft, etc.) hinzuweisen, damit sie
ihr Angebot sowie ihre Beratungs- und Vermarktungsaktivitaten verstarkt darauf aus-
richten.

Neben Informationsmassnahmen spielen auch hier die Weiterbildung (s. vorangehen-
der Abschnitt zu den Architekten/Planern) und erganzende Zertifizierungen geeigneter
Unternehmen zur Erhéhung der Sicherheit der Kundinnen eine wichtige Rolle (s. letzter
Abschnitt). Die Entwicklung des Qualitdtsmanagements erfolgt mit Vorteil durch oder
mit Hilfe der jeweiligen Fachverbande.

10.1.6 Fazit: Konzertierte Marketingstrategie zur Férderung
energieeffizienten Wohnbaus

Obwohl flr die verschiedenen Zielgruppen zum Teil verschiedene Botschaften und
verschiedene Kommunikationskanale zum Einsatz kommen, ist eine gemeinsame Mar-
ketingstrategie unerlasslich. Bestehende Angebote sollen genutzt und dabei verstarkt
auf die qualitativen Merkmale ausgerichtet werden. Energieeffizienzmassnahmen im
Gebaudebereich missen dabei unter dem Motto "mehr Wohn- und Lebensqualitat,
Wohlbefinden und Gesundheit bei gleichzeitig tieferem Energieverbrauch”, d.h. mit
primarer Betonung der Wohnqualitatssteigerungen vermarktet werden. Eine Abstim-
mung mit kantonalen Aktivitaten und mit den Bestrebungen von EnergieSchweiz soll
die Wirkung erhdhen. Fiir die Koordination der Anstrengungen der verschiedenen
Partner (Bund, Kantone, Fachverbande, etc.) und fir eine Strategie mit einheitlichen
Schwerpunkten muss noch eine klare Rollenteilung entwickelt werden.

Das Dachmarketing sollte durch EnergieSchweiz durchgefihrt werden und die zentra-
len Botschaften enthalten. Aus der Sicht der hier vorgenommenen Untersuchung
mussten dabei Bestrebungen zur Etablierung von Wohnkomfortsdimensionen und die
Kommunikation des Zusammenhanges von Energieeffizienzmassnahmen mit diesen
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Qualitatsdimensionen im Vordergrund stehen. Dabei kann an bestehende Angebote
angeknupft werden (z.B. Internetplattformen “bau-schlau® (www.bau-schlau.ch) und
Bestellerkompetenz (www.bestellerkompetenz.ch) , allenfalls weitere breit beworbene
Internetangebote mit Eingangsportalen fir Informationen/Materialien, Instrumente, da-
zu Toolkits fir Subkampagnen, etc.). Subkampagnen sind unter Einbezug der Verban-
de und Unternehmungen zu organisieren.

Die Werbemittel missen dort eingesetzt werden, wo sie am meisten bringen. Aus die-
sem Grund sollte sich die Informationskampagne vorerst schwergewichtig auf die pro-
fessionellen Investorinnen und Anbietende von energieeffizienten Wohnbauprodukten
konzentrieren (professionelle Investorinnen, Architektinnen und Planerlnnen sowie
Unternehmungen). Sie kdnnen als Multiplikatoren die Marktentwicklung starker beein-
flussen als eine Privatperson, die einmal in ihrem Leben ein Haus baut. Bei den Be-
wohnerlnnen sind die gréssten Defizite im Bereich der mechanischen Liftungsanlage
anzusiedeln. Prioritar sind Marketingbestrebungen fir Liftungsanlagen bei Neubauten,
wo vorerst die grossere Zahlungsbereitschaft gedussert wurde. Beim Gebaudebestand
steht dagegen die Vermarktung von energiesparenden Fenstern und von Warmedam-
mungen im Vordergrund.

10.2 Allgemeine Massnahmen
10.2.1 Etablierung von Standards

Viele energieeffiziente Massnahmen und Niedrigenergiehduser im Allgemeinen sind
neu, erfordern mehr Anwendungswissen und sind auch mit gewissen Ausfuhrungsrisi-
ken verbunden. Viele Investorinnen und Bewohnerinnen kennen deren Vorteile zuwe-
nig, es besteht Erklarungsbedarf, der aber beispielsweise durch ein akzeptiertes Label
oder Benchmarks gesenkt werden kdnnte. Auch die Transparenz fir die Bewohnerlin-
nen in Bezug auf Wohnqualitat und Energieverbrauch lasst sich durch Gebaudelabel,
einen "Energieausweis Gebaude" (gemass EPBD der EU) und Warmmieten verbes-
sern. Die Etablierung und insbesondere die Férderung von bereits bestehenden Quali-
tatsstandards/Labels wie MINERGIE oder MINERGIE P fuhrt zu grésserer Sicherheit
bei den Entscheidungstragern. Das Qualitatsbewusstsein steigt und die mit Unsicher-
heit verbundenen Informationskosten sinken. Die Qualitatslabels sind zusatzlich ein
wesentliches Instrument, um Anspriiche an die auf dem Markt aktiven Beratenden,
Planenden und Unternehmungen zu etablieren, von der Nachfrage- bzw. von der Be-
stellerseite her Druck aufzubauen, um den zurzeit ungentigenden Weiterbildungsbe-
muhungen in den betroffenen Branchen Impulse zu verleihen.
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10.2.2 Verbesserung der Rahmenbedingungen zur Férderung von

Energieeffizienzinvestitionen im Wohnbereich

Die folgenden, begleitenden politischen Massnahmen zur Férderung von Energieeffi-
zienzinvestitionen bei Wohngebauden sollten zusatzlich geprift werden (ausfihrlichere
Angaben zur Verbesserung von Rahmenbedingungen flir energetische Massnahmen
sowie zur Erhéhung von Markttransparenz und Informationsstand der Akteure siehe :
econcept/CEPE (2005) 'Mobilisierung der energetischen Erneuerungspotenziale im
Wohnbaubestand'.

EinfUhrung einer Deklarationspflicht (Energieausweis) fiir den Energieverbrauch bei
Vermietung und Verkauf (vgl. Bestrebungen der EU im Rahmen der EU- Richtlinie
2002/91/EG vom 16. 12. 2002 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden).

Verscharfung der kantonalen Anforderungen gemass SIA 380/1 (z.B. Modul 2 der
Mustervorschriften fir Kantone, MINERGIE-Standard oder SlA-Effizienzpfad als
Vorbild), bzw. Ankiindigung der Verscharfung oder eines Absenkpfades zur Beein-
flussung der Erwartungen der Investorinnen, der Beratenden und der Unterneh-
mungen.

Finanzielle und/oder institutionelle Foérderung von Labels wie MINERGIE,
MINERGIE P sowie allfdlligen anderen Niedrigenergiebaukonzepten (Beschran-
kung auf moglichst wenig Labels).

Konsequente Verwendung von energieeffizienten Modulen bei 6ffentlichen Auftra-
gen, Qualitatsvorgaben bei Ausschreibungen, Wettbewerben und Investitionsricht-
linien.

Anpassungen im Mietrecht, z.B. bessere Uberwalzungsmdglichkeiten auch von
weitergehenden Energieeffizienzmassnahmen bei Erneuerungen.

Integration von Kostenelementen besonders energieeffizienter Losungen sowie von
monetarisierbaren Zusatznutzen in bestehende Kostenplanungstools und Pro-
gramme zur Ermittlung des Energiebedarfs nach SIA 380/1 sowie Entwicklung
neuer Tools fur umfassende Wirtschaftlichkeitsberechnungen.

Einbezug von Energieeffizienz und Warmeschutz als Bewertungselemente bei der
Umsetzung der 'Basel II'-Eigenmittelvorschriften flir Banken. Forderung des Ver-
standnisses bei Banken, dass Energieeffizienzmassnahmen Elemente der Risiko-
reduktion sind.

Schnelle Einflihrung einer CO, -Abgabe auf Brennstoffe, wobei bei tiefem Abgabe-
satz eine Teilzweckbindung fur die Férderung von energie-effizienten Bauten zu
prufen ist.

Regelmassiges Monitoring, um die Effizienz der eingesetzten Mittel analysieren zu
koénnen (z.B. durch eine jahrliche Bekanntheits- und Akzeptanzanalyse).
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A-1 Orthogonales Design, Gebaudebestand

Variante Fenster Fassade Lufterneuerungsanlage Miete
1 mehrfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade vorhanden 10% weniger
2 einfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade nicht vorhanden 20% weniger
3 mehrfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade vorhanden 10% mehr
4 mehrfach verglast ohne Gummidichtung vor kurzem gestrichene vorhanden 20% weniger
Fassade
5 mehrfach verglast mit Gummidichtung alte Fassade nicht vorhanden 10% mehr
6 einfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade vorhanden 20% weniger
7 mehrfach verglast ohne Gummidichtung vor kurzem gestrichene vorhanden 20% mehr
Fassade
* einfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade vorhanden 10% weniger
* mehrfach verglast mit Gummidichtung vor kurzem gestrichene vorhanden gleich hoch
Fassade
8 einfach verglast ohne Gummidichtung vor kurzem gestrichene vorhanden 10% mehr
Fassade
* mehrfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade vorhanden gleich hoch
9 mehrfach verglast mit Gummidichtung isolierte Fassade vorhanden 20% weniger
10 mehrfach verglast ohne Gummidichtung isolierte Fassade vorhanden 20% mehr
11 mehrfach verglast ohne Gummidichtung vor kurzem gestrichene nicht vorhanden 20% weniger
Fassade
12 einfach verglast ohne Gummidichtung isolierte Fassade nicht vorhanden 10% weniger
13 mehrfach verglast ohne Gummidichtung isolierte Fassade nicht vorhanden 10% mehr
14 mehrfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade nicht vorhanden gleich hoch
15 einfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade vorhanden 20% mehr
16 einfach verglast ohne Gummidichtung isolierte Fassade vorhanden gleich hoch
17 mehrfach verglast mit Gummidichtung alte Fassade nicht vorhanden 20% mehr
18 mehrfach verglast mit Gummidichtung vor kurzem gestrichene vorhanden 10% weniger
Fassade
* mehrfach verglast ohne Gummidichtung vor kurzem gestrichene nicht vorhanden 10% weniger
Fassade
19 einfach verglast ohne Gummidichtung alte Fassade nicht vorhanden 20% mehr
20 mehrfach verglast mit Gummidichtung isolierte Fassade vorhanden 20% mehr
21 einfach verglast ohne Gummidichtung vor kurzem gestrichene nicht vorhanden gleich hoch
Fassade

Tabelle 75 Orthogonales Design Gebaudebestand MFH mit Mietzinsvariante (+20%/
+10% /0%/ -10%/ -20%, *: Variante nach Abgleichung gestrichen)
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A-2 Orthogonales Design Neubauten

Variante Fenster Fassade Lufterneuerungsanlage Kaufpreis
1 Zweifach verglast mit Gummidichtung Uberdurchschnittlicher vorhanden 10% weniger
energetischer Standard
2 Zweifach verglast mit Gummidichtung Uberdurchschnittlicher vorhanden gleich hoch
energetischer Standard
3 Zweifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard nicht vorhanden 5% hoher
4 Zweifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard nicht vorhanden 5% weniger
5 . . o Uberdurchschnittlicher vorhanden 5% mehr
Dreifach verglast mit Gummidichtung energetischer Standard
6 ) ) o Uberdurchschnittlicher nicht vorhanden 5% weniger
Dreifach verglast mit Gummidichtung energetischer Standard
7 . . o Uberdurchschnittlicher nicht vorhanden 10% weniger
Zweifach verglast mit Gummidichtung energetischer Standard
8 Uberdurchschnittlicher nicht vorhanden gleich hoch
Zweifach verglast mit Gummidichtung .
energetischer Standard
9 Zweifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard vorhanden 10% héher
10 Dreifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard nicht vorhanden gleich hoch
11 Zweifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard vorhanden 5% weniger
12 Uberdurchschnittlicher nicht vorhanden 10% héher
Dreifach verglast mit Gummidichtung .
energetischer Standard
13 Dreifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard nicht vorhanden 10% weniger
14 Dreifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard vorhanden gleich hoch
15 . . o {berdurchschnittlicher vorhanden 5% weniger
Dreifach verglast mit Gummidichtung energetischer Standard
16 Dreifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard vorhanden 10% mehr
17 Zweifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard nicht vorhanden 10% weniger
18 Zweifach verglast mit Gummidichtung guter Neubaustandard nicht vorhanden 10% mehr
19 . . o {berdurchschnittlicher vorhanden 10% weniger
Dreifach verglast mit Gummidichtung energetischer Standard
20 Uberdurchschnittlicher vorhanden 10% mehr
Dreifach verglast mit Gummidichtung .
energetischer Standard

Tabelle 76 Orthogonales Design Neubauten EFH
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A-3 Fragebogen MFH
A-3.1 Fragebogen MFH, Telefonisch, Teil 1

"Guten Tag, mein Name st _..._ ... ._._..._...... vom Marktforschungsinsti-

tut Polyquest in Bern. Ich laute lhnen im Auftrag des Bundesamtes fur
Energie an. Es geht darum, Grundlagen zu gewinnen, damit man die Energie-
politik besser auf die Bediurfnisse der Zukunft ausrichten kann. Sie kdnnen
uns dabei wertvolle Informationen geben.

Darf ich Ihnen die Fragen stellen?

Zuerst muss ich abklaren ob Sie zu unserem Zielpublikum gehdren.
Al. "Ist das richtig: Wohnen Sie an AD->STRASSE

ad->0RT

- nein....2 Eingabe: @

FO1.

"Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer/in von lhrer Wohnung?"
- Mieter/in..._... 1

- Eigentimer/in. .2 -> Interviewende

Eingabe: FO1

FILTER: F1=2

FO2.

"Wie lange haben Sie die Wohnung schon gemietet?"
- weniger als 1 Jahr...__... 1
-1-2Jahre................ 2
- 34 Jdahre.. ... ... .. ... 3
- 5-7Jdahre. .. ... ... . ..... 4
- 8-10 Jahre. ... ... ..... 5
- 10-20 Jahre. ... ... .. _..... 6
- 20++ Jahre............... 7

Eingabe: FO02

FO2B. "Wann wurde Ihr Haus in etwa gebaut?"

- vor 1900..... .. ... ..... 1
- 1900 - 1946............ 2
- 1947 - 1960............ 3
- 1961 - 1975............ 4
- 1976 - 1985............ 5
- nach 1986.............. 6 Eingabe: FO02B

FO2C. ""Handelt es sich um ein Haus mit MINERGIE-Standard oder um einen
anderen Neubau?"

- Neubau.._ ... _._..__...__... 2 Eingabe: F02C
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FILTER: GEBAUDEBESTAND

FO12A.
"Welche Ausstattungen, wo ich lhnen jetzt vorlese, hat lhr Gebaude
bzw. lhre Wohnung?"

INT: GUT NACHFRAGEN

Das Gebaude hat....
- Fassade alt, nicht frisch gestrichen. . ... ... .. ... . i aaaan. FO12A 1
- Fassade wirkt frisch gestrichen wirkt (schatzungsweise

weniger als 5 Jahre) . .. ... e aaa e FO12A 2
- Fassade ist neu isoliert/warmegedammt und/oder neue Verkleidung

mit Isolation/WarmedammuUNg. - -« o i e o i e e e i e e e cccacaecccaaaaaannn FO12A_3

FILTER: ALLE

FO12B.

"Welche Ausstattungen, wo ich lhnen jetzt vorlese, hat lhr Gebaude
bzw. Ihre Wohnung?"

Weiter: W2

INT: GUT NACHFRAGEN

- Dreifach verglaste Fenster (3 "Scheiben'™) MIT Gummidichtung........ FO12B 1
- Zweifach verglaste Fenster MIT Gummidichtung.......... ... .. ... ..... FO12B 2
- Zwei- oder dreifach verglaste Fenster OHNE Gummidichtung........... FO12B_3
- Einfach verglaste Fenster OHNE Gummidichtung...... .. .. ... .. ... ..... FO12B 4
0ee

INT: GUT NACHFRAGEN, KOMFORTLUFTUNG IST PRAKTISCH AUSGESCHLOSSEN

- eine Abluftanlage in Bad und WC, wo die Luft abgesaugt
wird (nur Luftabsaugung, keine Zufihrung!).... ... .. ... ... .. ... ..... FO12B 5
- eine KomFortlUFtuNg . - - - o oL e e e e e e e FO12B_6

e

wl.

"Das Interview, wo ich mit lhnen machen méchte, hat 2 Teile. Ich habe
gerade jetzt ein paar Fragen. Und dann mdchten wir lhnen in ungeféhr
10 Tagen nochmals anlauten und den zweiten Teil des Interviews machen.
Fur den zweiten Teil schicken wir lhnen noch Unterlagen zu, damit das
Interview einfacher wird und rasch geht. Ist das fur Sie in Ordnung?

- jJa..... 1
- nein...2 Eingabe: W1 -> Interviewende
Weiter: W5
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FILTER: ALLE

FO4. "Wie gross ist lhre ganze Wohnung ungefahr, also mit Kiche, Bad, etc.?"

INT: ALLE ZIMMER ZUSAMMEN MIT KUCHE, BAD,WC, GANG UND ABSTELLRAUMEN
INNERHALB DER WOHNUNG. WENN DIE GENAUE FLACHE NICHT BEKANNT IST:
VERSUCH EINER SCHATZUNG: MIT BREITE DER WOHNUNG IN METERN MAL LANGE
DER WOHNUNG IN METERN

- m2: FO4A

- gemass Mietvertrag/Plan/genauer Messung....1l

— SChAtzZUNG .- - - o e a e 2 Eingabe: F04B
FILTER: ALLE

FO5.

"Wieviele Zimmer hat lhre Wohnung, ohne Bad, Kiiche? ™

INT: ALS ZIMMER GELTEN HIER NUR DIE WOHN-, SCHLAF-,KINDER- U.
ARBEITSZIMMER. KUCHE, BADEZIMMER, TOILETTE, GANG UND VERANDA ZAHLEN
NICHT. HALBE ZIMMER ZAHLEN AUCH.

FO5A Zimmer FO5B Halbe Zimmer

FILTER: ALLE

FO6.

"Wie hoch ist lhre Monatsmiete?"

- Franken pro Monat: FO06 (INT: WENN NICHT GENAU, ZUMINDEST IN
IN ETWA)

FILTER: ALLE

FO65. "Ist in dieser Miete ein Parkplatz inbegriffen?"

- jJa..... 1
- nein...2 Eingabe: F065

FO7.

"Sind in der Miete die Nebenkosten enthalten?"

INT: ZU DEN NEBENKOSTEN ZAHLEN DIE KOSTEN FUR HEIZUNG, WARMWASSER,
HAUSWART, ALLGEMEINSTROM, ABWASSER, KEHRICHT, KABELFERNSEHEN ETC.

el [ D 1
- neinN........... 2
- weiss nicht....9

Eingabe: FO7
FO8.
"Wie hoch sind die monatlichen Nebenkosten ungeféhr?"

- die monatlichen Nebenkosten betragen etwa: F08 Franken
(9=weiss nicht)

FO85. "Handelt es sich bei lhrer Wohnung um eine Dachwohnung oder befindet

sich die Wohnung im obersten Stock?"

- ja, Dachwohnung.......... 1
- ja, oberster Stock....... 2
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- nelin. ... ... .. .oo.... 3 Eingabe: F085

FILTER: NUR MINERGIE-NEUBAUTEN UND GEBAUDEBESTAND (OHNE NEUBAU-NICHT-
MINERGIE)
FO086. "Welche der folgenden Merkmale treffen auf lhre Wohnung zu?"

1= trifft zu

e 1 18 o T FO86_1
- Einzelzimmer, méblierte Wohnung. ... ... ... .. . . . ... FO86_2
- Maisonette/Duplex (Wohnung auf zwei Etagen)................. F086_3
- Attikawohnung (Wohnung im obersten Stock mit Dachterrasse).. F086 4
- TerrassenwohnNUNg . - . . oo i oo il i i d e c e d e e a e aaaaa F086_5
- Einliegerwohnung, Wohnung in Einfamilienhaus................ FO86 6
e 0 1 FO86_7
FILTER: ALLE

FO9.

"Wie wichtig sind lhnen die folgenden Merkmale, damit Sie sich in Ih-
rer Wohnung wohlfuhlen? Sie kénnen mir jeweils sagen sehr wichtig,
eher wichtig, eher unwichtig oder sehr unwichtig"

1= sehr wichtig 2= eher wichtig

3=eher unwichtig 4=sehr unwichtig

- Gute und frische Luft in der Wohnung. . ... ... .o aaaan FO10 1
- richtige Luftfeuchtigkelt. . ... i FO10_2
- Keline Zugluft. oo .. e e e FO10_3
- Angenehme Temperatur wo jahreszeitlich und fur alle Zimmer

ausgeglichen Est. . e FO10_4
FILTER: ALLE
FO11.

"Wieviel zusatzliche Miete pro Monat wirden Sie zahlen, um AUTOMATISCH immer
frische und angenehme Luft in der Wohnung zu haben?"

FO11 Franken (O=nichts, 9999=keine Ahnung)

FILTER: ALLE

FO12.

"Wieviel zusatzliche Miete wirden Sie zahlen, damit Sie wenig Zugluft im Win-
ter und ein angenehmes Wohnklima im Winter und im Sommer haben?"

FO12 Franken (O=nichts, 9999=keine Ahnung)

"Jetzt habe ich noch einige statistische Fragen."
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FILTER: ALLE
SOA. "Wem gehért das Haus in dem Sie wohnen?"

- Offentliche Hand (Bund, Kanton, Stadt, Gemeinde etc)........ 1

- Genossenschaft ... .. .. 2

- ein oder mehrere Geb&udebesitzer (inkl. Erbengemeinschaft...3

- Versicherung oder Pensionskasse. .. ... ... oeoaaaaaaaaan- 4

- Immobiliengesellschaft. ... .. . ... 5

e L= 0= = 6
Eingabe: SOA
SOB. "Ist die Wohnung subventioniert oder verginstigt, zB. wegen Hauswart-

posten, Verwandt-/Bekanntschaft zu Vermieter etc.?"

- jJa....1
- nein..2 Eingabe: SOB

S1A.

"Wieviele Personen leben in lhrem Haushalt, Sie selbst mitgezahlt?"

- Anzahl Personen: S1A

FILTER: S1A > 1
S1B.

"Wie viele dieser Personen sind 20 Jahre und alter?"

Anzahl Personen: S1B

S2. "Gibt es in lhrem Haushalt Personen, die an einer oder
mehreren der folgenden Allergien leiden?"

S3.

INT: MEHRERE ANTWORTEN MOGLICH

1=trifft zu
O) nein. ... .. .. ... _..... S2. 0
1) Staub. ... ... .. .... S2_1
2) Milben. ... ... ....... S2 2
3) Pollen.............. S2 3

4) Tierhaare /Federn...S2 4

"Welche Haustiere haben Sie?"

1=trifft zu
- Kemne..... S3 0
- Katze..... S31
- Vogel.. ... S3_2
- Hund...... S3_3

- andere....S3:4

Wenn andere: Welche? S3 4C

S4. "Rauchen Sie oder andere Personen regelmdssig in lhrer Wohnung?*
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- nein...2 Eingabe: S4

S5. "Wie wichtig sind lhnen Umweltschutz und Energiesparanliegen?"

- sehr wichtig....... 1
- ziemlich wichtig...2
- weniger wichtig....3
- unwichtig.......... 4 Eingabe: S5

S6. "Sind Sie larmempfindlich?"
INT: BEI ANTWORT JA/NEIN NACHFRAGEN

- jJa, sehr. ... ... ... .. ... ..... 1
- ja, ziemblich_..____.__._.__.... 2
- nein, eher nicht............ 3
- nein, Uberhaupt nicht....... 4 Eingabe: S9

S7. "Fuhlen Sie sich durch Elektrosmog in lhrem Wohlbefinden beeintrachtigt?"

INT: BEI ANTWORT JA/NEIN NACHFRAGEN

- jJa, sehr_ .. .. .. _..... 1
- ja, ziemblich_..____.__._.__.... 2
- nein, eher nicht............ 3
- nein, Uberhaupt nicht....... 4 Eingabe: S7

FILTER: ALLE
S8.
"Welche Schule haben Sie als letzte abgeschlossen?"

- Primar-/Real-/Sekundar-/Bezirksschule. ... .. .. .. . ... ... ... ... 1
- Berufslehre/Gewerbeschule/KV . . . .. aa e 2
- Hohere Schule ohne Matura (z.B. Handelsschule, Pensionat),
Maturitatsschulle, BMS. .. . i 3
- Hohere Fach- oder Berufsschule (z.B. Fachhochschule,
padagog. Lehranstalt), Universitat, ETH. ... ... ... .. ... ... .... 4
Eingabe: S8
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A-3.2 Fragebogen MFH, schriftlich (Bsp. Neubauten)

Guten Tag Anrede Name.

Anrede
Vorname Name
Strasse Nr

PLZ Ort

Wir durften vor wenigen Tagen mit lhnen — im Auftrag des Bundesamtes flir Energie - ein tele-
fonisches Gesprach flhren. Sie haben uns auch erlaubt, IThnen diesen schriftlichen Fragebogen

zuzustellen. Daflir bedanken wir uns bestens.

Wir moéchten Sie nun bitten, die nachfolgenden Fragen zu beantworten. Legen Sie den ausge-
fullten Fragebogen dann in die Nahe lhres Telefons. Wir werden Sie in ca. 1 Woche wieder an-
rufen, um lhre Antworten zu erfahren. Sie missen uns den Fragebogen also nicht zurlickschi-

cken.

Fur lhre Mitarbeit bedanke ich mich bereits jetzt ganz herzlich.
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Teil |  Wohnlage

1) Wie lange haben Sie ungefahr zu den folgenden 6ffentlichen Einrichtungen zu Fuss:

1a) Zum Orts-, oder Stadtzentrum? 1) O weniger als 5 Min.  2) Q 5 bis 10 Min.  3) Q mehr als 10 Min.
1b) Zur nachsten Naherholungsmaéglichkeit wie: Park,

Wald, Fluss, See und ahnliche 1) O weniger als 5 Min.  2) O 5 bis 10 Min. ~ 3) Q mehr als 10 Min.
1¢) Zu Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs 1) O weniger als 5 Min.  2) Q 5 bis 10 Min.  3) Q mehr als 10 Min.
1d) Zum Kindergarten oder Primarschule 1) O weniger als 5 Min.  2) A 5 bis 10 Min.  3) O mehr als 10 Min.
1e) Zu einer Haltestelle eines 6ffentlichen

Verkehrsmittel wie Bus, Tram, Bahn? 1) O weniger als 5 Min.  2) Q 5 bis 10 Min. ~ 3) Q mehr als 10 Min.
2) Wie oft fahrt Ihr 6ffentliches Verkehrsmittel (Takt)? 1) O haufiger als alle 10 Minuten 2) O alle 10 bis 25 Min

3) O Halbstundentakt 4) O Stundentakt

5) O weniger als 1 mal pro Stunde

3) Wie ist die Aussicht aus lhrer Wohnung? 1) Q Unverbaubare Aussichtslage, Toplage mit See-, Berg- oder Fernsicht
2) 0 Gute Aussichtslage: mit etwas See- oder Fernsicht, Blick ins Griine
3) Q Eingeschrankte Aussicht, keine Fernsicht
4) O Keine besondere Aussicht, Blick ans nachste Haus
5) Q Keine Aussicht, unvorteilhafte Aussichtslage

4) Ist Ihre Wohnung besonnt? (evtl. mehrere Antworten) 1) O Nein 2) Q Ja, morgens 3) O Ja, mittags 4) Q Ja, abends

5) Ist lnre Wohnlage durch besondere negative Umsténde gekennzeichnet? Z.B. Geruchsbelastigung, geféhrliche Gegend, Rotlichtmilieu,
Antennenanlagen, Hochspannungsleitungen etc. 1) G Nein 2) 0 Ja, WelChe:. ..o

6) Wo befindet sich das Haus, in dem Sie wohnen? 1) O An einer Autobahn, Autostrasse oder 3-/4-spurigen Hauptstrasse
2) O An einer viel befahrenen Hauptstrasse/Kantonsstrasse
3) O An einer rege befahrenen Strasse/Quartierverbindungsstrasse
4) a An einer ruhigen Quartierstrasse
5) Q An einem Fussweg, Platz oder andere.............cccccevveeiieiienneennnnn.

Teil Il Eigenschaften lhrer Wohnung

7) Mit welchen Bodenbelagen ist die Wohnung ausgestattet? 1) 0 Alle Zimmer mit hochwertigem Bodenbelag (Massivholz,
alter Parkett, Natursteinplatten, WC/Kiiche: hochwertige Platten etc.)
2) 0 Wohnen grosstenteils Parkett, WC/Bad/Kiiche mit Platten (Keramik)
3) 0 Wohnen/Bad/WC grésstenteils Teppich oder Laminate (Linoleum).

8) Wie ist Ihre Kiiche ausgestattet? 1) Q Keine Einbaukiiche, Schittstein, Herd, Kihlschrank
2) Q Durchschnittliche Einbauktiche, keine Geschirrwaschmaschine
3) U Moderne Einbaukuche mit Glaskeramik und Geschirrspuler
4) Q Luxuriése Kuche: Natursteinabdeckung, hochwertige Gerate-
ausstattung (Induktionsherd, Steamer, Mikrowelle, etc.)

9) Haben Sie in Ihrer Kiiche einen 1) Q Herkdmmlichen Elektroherd 2) O Gasherd
3) U Glaskeramikherd 4) Q Induktionsherd

10) Welche Eigenschaften treffen auf lhre Wohnung zu? Mehrere Antworten sind mdglich

1) Q hell und sonnig 2) O hohe Raume (evtl. teilweise), Maisonette etc
3) O Balkon mit weniger als 1.5m Tiefe 4) Q private Terrasse, Garten oder Sitzplatz, Balkon mit mehr als 2 m Tiefe
5) Q Anzahl Badezimmer:...........cc.ccceevene 6) O Bad: Doppellavabo, luxuriése Ausstattung, Badewanne/Dusche separat
7) Q Cheminée 8) O personlicher Autoabstellplatz, Parkplatz, Garage
9) O Zentralheizung (Radiatoren) 10) O Fussbodenheizung

11) Q MINERGIE-Komfortliftung (Zu- und Abluft) 12) Q Abluftanlage in Bad und WC, (nur Luftabsaugung, keine Luftzufiihrung!)
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Teil Il Zustand Ihrer Wohnung
14) Wie wird lhre Wohnung hauptséchlich beheizt? 1) O Olheizung 2) O Gasheizung
3) A Holzheizung 4) O Elektroheizung
5) Q Warmepumpe 6) d Fernwarme
7) Q Kohle 8)d andere:.......cccceeveerenennnnn.

Teil IVa Larmhaufigkeit

Wir méchten wissen, wie der Larm bei Ihrem Haus ist. Sagen Sie uns bitte, wie oft und wie stark man in Ihrer Wohnung Larm
von verschiedenen Larmquellen hort. (Bei den folgenden Fragen interessiert noch nicht, ob Sie sich durch den Larm gestort fuhlen,
sondern nur ob Larm vorkommt. Wie stark der Larm stort, wird weiter unten gefragt).

22) Welche Art von Larm héren Sie am haufigsten? 1) U Strassenlarm 2) 0 Bahnlarm
3) U Tramlinie 4) Q Fluglarm
5) O Industrie/Gewerbe 6) O Larm innerhalb des Hauses
7)Qandere i....oooceeeeiiiieeeee e

23) Wie haufig horen Sie diesen Larm? 1) Q sehr oft 2) Q eher oft 3) O eher wenig 4) Q sehr wenig

Teil IVb Larmstérke und Larmstorung

Fiuhlen Sie sich in lhrer Wohnung von Aussenlarm (Strasse, Bahn, Flugzeuge, Restaurants, Gewerbe, etc.) gestort?

24a) Am Tag bei geschlossenen Fenstern 1) Q sehr oft 2) Q eher oft 3) O eher wenig 4) Q sehr wenig

24b) Am Tag bei offenen Fenstern 1) O sehr oft 2) Q eher oft 3) Q eher wenig 4) O sehr wenig

24c) Am Abend / nachts bei geschlossenen Fenstern 1) Q sehr oft 2) Q eher oft 3) O eher wenig 4) Q sehr wenig

)
)
)
)

24d) Am Abend / nachts bei offenen Fenstern 1) O sehr oft 2) Q eher oft 3) Q eher wenig 4) O sehr wenig

Wie stark ist dieser Larm, der Sie am meisten stort? Geben Sie einen Wert zwischen 1 und 10 an.
Stufe 1: Ich hore nichts

Stufe 7: Der Larm stort ein Gespréach im Raum oder am Telefon ziemlich

Stufe 10: Es ist so laut, dass man kein normales Gesprach fihren kann.

25a) Zuerst bei geschlossenem Fenster? q--41--43---a----a----0-----0----0-----0-----0d
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
kein Larm sehr laut
25b) Und jetzt bei gedffnetem Fenster? a----4-----a-----ga-----a-----g-----g-----0-----0-----0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
kein Larm sehr laut
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Teil V: Varianten zu lhrer Wohnung

Nachfolgend stellen wir Ihnen einige Varianten zu Ihrer Wohnung vor. Wir méchten Sie bit-
ten, jeweils zu entscheiden, ob Sie lhre jetzige Wohnung oder die Variante vorziehen.

Damit Sie sich die Varianten besser vorstellen kdnnen, bitten wir Sie, die folgenden Vorin-
formation zu den einzelnen baulichen Massnahmen zu beachten:

Komfortliftung

Gebaude mit neuen oder erneuerten Fenstern sind dicht. Diese Hauser missen regelmas-
sig gellftet werden damit die verbrauchte und feuchte Luft erneuert wird. Eine Komfortlif-
tung ist ein System, das dieses Luften Ubernimmt. Die Komfortliftung fuhrt der Wohnung
standig frische und im Winter vortemperierte Aussenluft zu und saugt die verbrauchte Luft
ab. Die Frischluft wird in den Schlafzimmern und im Wohnbereich zugefiihrt und in den
Nasszellen und der Kiiche abgezogen. In einem Warmetauscher wird die Warme der ver-
brauchten Luft zum Vorwarmen der Zuluft genutzt. Die Zuluft kann bei Bedarf gefiltert wer-
den. Die Komfortliiftung ltftet auch bei Abwesenheit, nachts hat man auch bei geschlosse-
nen Fenstern frische Luft. Liften mit offenen Fenstern ist immer noch méglich, aber nicht
mehr notig.

MINERGIE

Energietechnisch gute Gebaude erhalten vom Kanton die Auszeichnung oder das Label
"MINERGIE", wenn ihr Energieverbrauch die Anforderungen des MINERGIE-Standardes
erflllt. Der Energieverbrauch liegt dabei klar unter dem eines heute Ublichen Gebaudes.
MINERGIE-Gebaude zeichen sich durch die Kombination von energietechnisch guten
Fenstern, guter Fassadenisolation, einer Komfortlliftungsanlage und einer Heizungsanlage
mit geringem Verbrauch an nichterneuerbaren Energien aus.

Passivhaus

Passivhauser brauchen noch weniger Energie als MINERGIE-Hauser. Sie haben nochmals
bessere Fenster und eine starkere Isolation der Gebaudeaussenflachen, so dass ohne ak-
tives Heizungs- und Klimatisierungssystem im Sommer und im Winter ein komfortables In-

nenklima erreicht werden kann.

MINERGIE und Passivhaus sind Beispiele fir einen Gberdurchschnittlichen energetischen
Standard.

Falls Sie Fragen zu diesen Erklarungen haben, werden wir lhnen diese bei unserem Anruf
gerne beantworten.
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Guter Neubaustandard nach Gesetz
Komfortliftung Nein, nicht vorhanden

Miete 2'000 Fr./Monat

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 1:

Variante 1
Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Uberdurchschnittlicher energeti-
scher Standard
Komfortlliftung | Ja, vorhanden
Miete 20% Mietzinsreduktion

0

=

o

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 1

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 2:

Variante 2
Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Uberdurchschnittlicher energeti-
scher Standard
Komfortluftung | Ja, vorhanden
Miete Keine Mietzinsanderung

o

=

o

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 2

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 3:

Variante 3
Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Uberdurchschnittlicher energeti-
scher Standard
Komfortliftung | Ja, vorhanden
Miete Keine Mietzinsanderung

o

=

o

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 3
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Guter Neubaustandard nach Gesetz
Komfortlliftung Nein, nicht vorhanden

Miete 2'000 Fr./Monat

Bevorzugen Sie eher |hre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 4:

Variante 4

Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade E>

Komfortliiftung O Ich bevorzuge Variante 4

Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 5:

Variante 5
Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation
Fassade E>
Komfortliftung O Ich bevorzuge Variante 5
Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 6:

Variante 6
Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation
Fassade E>
Komfortlliftung O Ich bevorzuge Variante 6
Miete
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Guter Neubaustandard nach Gesetz
Komfortliftung Nein, nicht vorhanden

Miete 2'000 Fr./Monat

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 7:

Variante 7

Fenster

O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade

=

Komfortliiftung

O Ich bevorzuge Variante 7

Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 8:

Variante 8

Fenster

3 Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade

=

Komfortluftung

O Ich bevorzuge Variante 8

Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 9:

Variante 9

Fenster

3O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade

=

Komfortliftung

3 Ich bevorzuge Variante 9

Miete
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Guter Neubaustandard nach Gesetz
Komfortlliftung Nein, nicht vorhanden

Miete 2'000 Fr./Monat

Bevorzugen Sie eher |hre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 10:

Variante 10

Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade E>

Komfortliiftung O Ich bevorzuge Variante 10

Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 11:

Variante 11
Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation
Fassade E>
Komfortliftung O Ich bevorzuge Variante 11
Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 12:

Variante 12
Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation
Fassade E>
Komfortlliftung O Ich bevorzuge Variante 12
Miete
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Ihre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast mit Gummidichtung
Fassade Guter Neubaustandard nach Gesetz
Komfortluftung Nein, nicht vorhanden

Miete 2'000 Fr./Monat

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 13:

Variante 13

Fenster

O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade

=

Komfortluftung

3 Ich bevorzuge Variante 13

Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 14:

Variante 14

Fenster

O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade

=

Komfortliiftung

O Ich bevorzuge Variante 14

Miete

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 15:

Variante 15

Fenster

O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade

=

Komfortliftung

O Ich bevorzuge Variante 15

Miete

Besten Dank. Bitte den ausgefullten Fragebogen in der Nahe des Telefons

bereit halten!
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A-3.3 Fragebogen MFH, telefonisch, Teil 2

"Guten Abend. Mein Name ist.... Ich bin Mitarbeiterln des Marktfor-
schungsinstituts Polyquest in Bern. Wir haben lhnen vor einigen Tagen
einen Fragebogen zugestellt."

Q1. "Ich méchte nun gerne lhre Antworten erfahren. Haben Sie den Frage-
bogen zur Hand."

- Fragebogen zur Hand................. 1
- Fragebogen noch nicht augefullt..... 2 -> TERMIN
- Fragebogen nicht erhalten_....__.._.__. 3
Eingabe: Q1
FILTER: Q1=3

Q2.

"Durfen wir lhnen den Fragebogen nochmals zustellen?"

- nein....2 Eingabe: Q2

FILTER: Q2=1

Q3.

"lIch méchte gerne nochmals lhre Adresse Uberprifen.™
Anrede: AD->ANREDE

Name: AD->NAME

Vorname: AD->VORNAME

Strasse/Nr: AD->STRASSE

PLZ: AD->PLZ

ort: AD->0ORT

Sie werden den Fragebogen in den né&chsten Tagen erhalten.
Auf Wiederhoren.

Zum néchsten Interview: W5 (1 eintippen)

FILTER: Q1=1

"Ich sage lhnen nun die einzelnen Fragenummern und Sie kdnnen mir je-
weils sagen, welche Antwort Sie angekreuzt haben. Sagen Sie mir dazu

einfach nur die Zahl neben dem Antwortkastchen.

W1l weiter
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FO1. "Wie lange haben Sie ungefahr zu den folgenden offentli-
chen Einrichtungen zu Fuss?"
1A) Zum Orts- oder Stadtzentrum.............. F1A
1B) Zur néchsten Naherholungsméglichkeit wie Park,
Wald, Fluss, See und ahnliche..._._._._.._. F1B
1C) zu Einkaufsmoglichkeiten des taglichen
Bedarfs. . ... . F1C
1D) Zum Kindergarten oder Primarschule....... Fi1D
1E) Zu einer Haltestelle eines 6ffentlichen
Verkehrsmittels wie Bus, Tram, Bahn..._.FlE
FO2. "Wie oft fahrt Ihr o6ffentliches Verkehrsmittel (Takt)?"
- haufiger als 10 Minuten........ 1
- alle 10 bis 25 Min. ... ..._...... 2
- Halbstundentakt. ... ............ 3
- Stundentakt. ... ... .. ... ... .... 4
- weniger als 1 mal pro Stunde...5
- keine Ahnung. .. ... .. ... .. ... ... 6 Eingabe: @F02
FO3. "Wie ist die Aussicht aus Uhrer Wohnung?"

Unverbaubare Aussichtslage, Toplage mit See-, Berg- oder Fernsicht..1
Gute Aussichtslage: mit etwas See- oder Fernsicht, Blick ins Grine..2

- Eingeschrankte Aussicht, keine Fernsicht.. ... _ ... _ ... ... .. ... ...... 3
- Keine besondere Aussicht, Blick ans nachste Haus........ ... ... ...... 4
- Keine Aussicht, unvorteilhafte Aussichtslage...... ... ... .. ... ...... 5
Eingabe: FO3
FO4. "Ist lhre Wohnung/lhr Haus besonnt?"
1=trifft zu

D nein... ... ..... FO4_1

2) ja, morgens........ FO4 2

3) ja, mittags........ FO4 3

4) ja, abends......... FO4 4
FO5. "Ist lhre Wohnlage durch besondere negative Umstdnde gekennzeichnet? Zum

Beispiel Geruchsbelastigung, gefahrliche Gegend, Rotlichtmilieu,
Lawinengefahrdung, Sendeantenne (Mobilfunk), einer grossen Sendeanlage
(Telekommunikation, Fernseh, Radio), Hochspannungsleitung oder
Trafostation etc.

Eingabe: FO5A

WENN JA: Welche: FO5B
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FO6. "Wo befindet sich das Haus, in dem Sie wohnen?"

- an einer Autobahn, Autostrasse oder 3-/4-spurigen Hauptstrasse...l

- an einer viel befahrenen Hauptstrasse/Kantonsstrasse............. 2
- an einer rege befahrenen Strasse/Quartierverbindungsstrasse...... 3
- an eilner ruhigen Quartierstrasse. ... .. ..t a e e e 4
- an eilnem Fussweg, Platz. ... ... . i i e 5
e 1110 1= =2 6
Antwort: FO6 Wenn anderes: - FO6T

FO7. "Mit welchen Bodenbelagen ist die Wohnung ausgestattet?

- Alle Zimmer mit hochwertigem Bodenbelag....._ ... ... _ ... ... ....... 1
- Wohnen grosstenteils Parkett, WC/Bad/Kuche mit Platten (Keramik)..2
- Wohnen/Bad/WC grosstenteils Teppich oder Laminate (Linoleum)...... 3

Eingabe: FO7

FO8 "Wie ist lhre Kiche ausgestattet?

- Schittstein, Herd, Kiuhlschrank, keine Einbaukiche............ 1
- Durchschnittliche Einbaukiche, kein Geschirrspiler..._..__._._. 2
- Moderne Einbaukiche mit Glaskeramikherd und Geschirrspiler...3
- Luxuriose KUChe. .. ... i e e e e e e aaaan 4

Eingabe: FO08

FO9 "Haben Sie in lhrer Kiche einen

- herkémmlichen Elektroherd....1
- Gasherd ... ... 2
- Glaskeramikherd.............. 3
- Induktionsherd............... 4 Eingabe: F09

F10 "Welche Eigenschaften treffen auf lhre Wohnung zu?

INT: MEHRERE ANTWORTEN SIND MOGLICH

1=trifft zu

1) hell und son-
1o F10_01
2) hohe Raume (evtl. teilweise), Maisonette etC.... ... .. .. . oo oo..
F10_02
3) Balkon mit weniger als 1.5m Tie-
Fe . e F10_03
4) private Terrasse, Garten oder Sitzplatz, Balkon mit mehr als 2 m Tiefe
F10_04

F10_05
6) Bad: Doppellavabo, luxuridse Ausstattung, Badewanne/Dusche separat....
F10_06
740 T 1=1111 10 1=
F10_07
8) personlicher Autoabstellplatz, Parkplatz, Garage........cococcaaoanaaa.
F10_08
9) Zentralhel zZUNg - - - o o o L o e e e e e e aaa e
F10_09
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10)

Fussbodenhel zuNg - - - - . o o o i e e e e e e e e e

F10_10

11)

KomForthUFtuUNg .- - - - oo e e e e e e e e

F10_11

12)

Abluftanlage. . .. . e e e e e aaeaeeaaaaaaaan

F10_12

FILTER: Nur altere Gebaude

F11

1)
2)
3)

F12

1)
2)
3)

"Zustand des Wohnzimmers und der Zimmer?

Neuwertig, bei Einzug frisch gestrichen...1

gut erhalten. ... ... .. .. . i i 2

abgenutzt, erneuerungsbedurftig........... 3 Eingabe: F11
"Zustand der Kiuche?

Neuwertig, weniger als 5 Jahre alt...1

gebraucht, aber guter Zustand........ 2
stark abgenutzt, sichtbare Schaden...3 Eingabe: F12

F13) Zustand von Bad und WC?

1)
2)
3)

Neuwertig, Sanitédr weniger als 5 Jahre alt..._._1
gebraucht, aber guter Zustand................. 2
stark abgenitzt, sichtbare Schaden............ 3 Eingabe: F13
"Wie wird lhre Wohnung hauptsachlich beheizt?
Olheizung........ 1

Gashelzung ...... 2

Holzheizung...... 3

Elektroheizung.. .4

Warmepumpe....... 5

Fernwarme........ 6

Kohle............ 7

andere:.......... 8 Eingabe: F14A

WENN ANDERE: F14B

Filter: alle Gebaude

F22

"Welche Art von Larm héren Sie am haufigsten?
Strassenlarm. . ... ... ... ...... 1
Bahnblarm. ... .. ... oo .... 2
Tramblinie. .. ... oo e e 3
Fluglarm. . ... .. ... ... .... 4
Industrie/Gewerbe. ... ........ 5
Larm innerhalb des Hauses....6
anderes. ... ... ... 7 Eingabe: F22A

WENN ANDERES: F22B
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F23 "Wie haufig hoéren Sie diesen Larm?

1) sehr oft........ 1
2) eher oft........ 2
3) eher wenig...... 3
4) sehr wenig...... 4 Eingabe: F23

F24 "Fuhlen Sie sich in lhrer Wohnung von Aussenlarm (Strasse, Bahn,
Flugzeuge, Restaurants, Gewerbe, etc.) gestort?

F24A. "Am Tag bei geschlossenem Fenster"

1) sehr oft........ 1
2) eher oft......._. 2
3) eher wenig...... 3
4) sehr wenig...... 4 Eingabe: F24A

F24B. "Am Tag bei offenem Fenster"”

1) sehr oft........ 1
2) eher oft........ 2
3) eher wenig...... 3
4) sehr wenig...... 4 Eingabe: F24B

F24C. "Am Abend/Nachts bei geschlossenem Fenster"

1) sehr oft..._..... 1
2) eher oft......._. 2
3) eher wenig...... 3
4) sehr wenig...... 4 Eingabe: F24C

F24D. "Am Abend/Nachts bei offenem Fenster"

1) sehr oft........ 1
2) eher oft......._. 2
3) eher wenig...... 3
4) sehr wenig...... 4 Eingabe: F24D

"Wie stark ist der Larm, der Sie am meisten stort? Ge-
ben Sie einen Wert zwischen 1 und 10 an. 1 bedeu-

tet: Sie hdren nichts, 10 bedeutet: Es ist so laut, dass
man kein normales Gesprach fihren kann."

25A) Zuerst bei geschlossenem Fenster:

Antwort: F25A

25B) Und jetzt noch bei offenem Fenster:

Antwort: F25B
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BEURTEILUNG DER VARIANTEN

INT: VORLESEN

VAR. "Jetzt kommen wir zu den Varianten. Sagen Sie mir jeweils bitte die
Variante und ob Sie lhre aktuelle Wohnsituation oder die Variante
vorziehen."
INT: BEISPIEL: VARIANTE 1, MEINE WOHNSITUATION

1= Meine Wohnsituation 2=die Variante 88=nicht relevant 99=keine An-

gabe

Variante 1: V 01
Variante 2: V_02
Variante 3: V_03
Variante 4: V_04
Variante 5: V_05
Variante 6: V_06
Variante 7: V_07
Variante 8: V_08
Variante 9: V_09

Variante 10: V_10
Variante 11: V_11
Variante 12: V_12
Variante 13: V_13
Variante 14: V_14
Variante 15: V_15
Variante 16: V_16
Variante 17: V_17
Variante 18: V_18
Variante 19: V_19
Variante 20: V_20
Variante 21: V_21

Noch eine zusatzliche Frage die Sie nicht in lhrem Fragebogen finden.

F26. "Ist lhnen bekannt, was eine Komfortliftung ist oder ist lhnen dies
nicht bekannt."

- Ja, ist mir bekannt. .. ... ... .. ... iaiaaaaa 1
- ja, ist mir bekannt, hab®s im Fragebogen gelesen....2
- nein, ist mir nicht bekannt. .. ... ... ... .. ... ..... 3 Eingabe: F26

Dann méchte ich lhnen kurz erlautern, was eine Komfortluftung ist:
INT: ERKLARUNG ZU KOMFORTLUFTUNG VORLESEN

Gebaude mit neuen oder erneuerten Fenstern sind dicht. Diese Hauser missen
regelmassig geluftet werden damit die verbrauchte und feuchte Luft erneuert
wird. Eine Komfortluftung ist ein System, das dieses Luften uUbernimmt. Die
Komfortluftung fuhrt der Wohnung sténdig frische und im Winter vortemperierte
Aussenluft zu und saugt die verbrauchte Luft ab. Die Frischluft wird in den
Schlafzimmern und im Wohnbereich zugefihrt und in den Nasszellen und der
Kiche abgezogen. In einem Warmetauscher wird die Warme der verbrauchten Luft
zum Vorwérmen der Zuluft genutzt. Die Zuluft kann bei Bedarf gefiltert
werden. Die Komfortluftung luftet auch bei Abwesenheit, nachts hat man auch
bei geschlossenen Fenstern frische Luft. Luften mit offenen Fenstern ist
immer noch méglich, aber nicht mehr notig.

Weiter: W4
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F27. "Was finden Sie bei einer Komfortliftung positiv?"

INT- NICHT VORLESEN

1=genannt

- die allgemeine Raumluftqualitat. ... ... ... .. ... ... iiiioiiaaaaan- F27 1
- die Zimmertemperaturen . . . . .. e e e e e aaaaaaan F27_2
- die Ruckkehr in ein frisch geliftetes Haus nach Abwesenheit..... F27_3
- die Luftfeuchtigkelt. .. ... F27_4
- die Reduktion des Aussenlarms. . ... ... e n e e e caaaaaann F27 5
- die Erhéhung des Sicherheitsgefihls (da Fenster nicht

mehr gedffnet werden mUSSeN) . . .. ..ot e e e aaa s F27_6
- weniger Schadstoffe in der Raumluft wegen der LUftung........... F27_7
- |0 1= 1= F27 8
Falls Anderes: Was? — F27_8T
F28. "Was finden Sie bei der Komfortliftung negativ?"
INT: NICHTS VORLESEN
- Gerausche der Luftungsanlage. .. .. ... i e e e e e F28_1
- Geruchiubertragungen durch die KomfortlUftung..... ... ... .. .. ... ..... F28 2
- Zugluft wegen der Liftungsanlage. ... .. ..o i i ceaaaaaaan F28 3
- Unbehagen, weil man die Fenster nicht 6ffnen sollte.._ ... ___..__..._. F28 4
- das Schlafzimmer ist nachts gleich warm wie die Ubrigen Zimmer..... F28 5
- die Handhabung der Luftung ist zu kompliziert.. .. .. .. .. . ... ... .... F28_6
- zu wenig Moéglichkeiten zur individuellen Einstellung der Anlage.... F28 7
- die Filter missen oft gewechselt werden. ... ... ... ... . .o iaooaoa. F28 8
e - 110 1Y /= F28 9

Falls Anderes: Was? - F28 9T

FILTER: ALLE

F30. "Wéaren Sie bereit, mehr Mietzins fiur eine Komfortliftung in lhrer Woh-
nung

zu bezahlen?"

- nein....2 Eingabe: F30

Falls ja
"Wieviel Mietzins waren Sie bereit mehr zu bezahlen?"

ca. Fr. F30B pro Monat

FILTER: FALLS KOMFORTLUFTUNG VORHANDEN

F31. "Wie viel ginstiger misste die Miete pro Monat sein, wenn -angenommen-
keine Komfortliftung eingebaut ware?"

ca. Fr. F31 pro Monat
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S12. "Jetzt noch zur letzten Frage: Ist das monatliche Einkom-
men von lhrem Haushalt héher oder tiefer als 7500 sFr.?"

- weniger als 7°500 sFr./Mt....1
- mehr als 7°500 sFr./Mt._...... 2
- keine Angabe. .. ... .. .. _.._._.... 9 Eingabe: S12

FILTER: S12=1
S12B. "Liegt das monatliche Einkommen lhres Haushaltes...

—...unter 3000 Fr.... ... oo ... 1
- zwischen 3001 und 4°500 Fr........ 2
- zwischen 4"501 und 6000 Fr......... 3
- oder zwischen 67001 und 7"500 Fr...4
- keine Angabe. .. .. ... ... ... ... .... 9 Eingabe: S12B

FILTER: S12=2
S12C. "Liegt das monatliche Einkommen lhres Haushaltes...

- zwischen 7501 und 9000 Fr......... 1
- zwischen 97001 und 10°500 Fr........ 2
- zwischen 10"501-12"000 Fr........... 3
- oder uUber 127001 Fr... ... ono.. 4
- keine Angabe. ... ... ... ... 9 Eingabe: S12C
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A-4 Fragebogen EFH
A-4.1 Fragebogen EFH, telefonisch, Teil 1

"Guten Tag, mein Name ist ... ... ... _...._.... vom Marktforschungsinsti-

tut Polyquest in Bern. Ich laute lhnen im Auftrag des Bundesamtes fir
Energie an. Es geht darum, Grundlagen zu gewinnen, damit man die Energie-
politik besser auf die Bediurfnisse der Zukunft ausrichten kann. Sie kénnen
uns dabei wertvolle Informationen geben.

Darf ich lhnen die Fragen stellen?

Zuerst muss ich abklaren ob Sie zu unserem Zielpublikum gehdren.
Al. "Ist das richtig: Wohnen Sie an @
@
- nein....2 Eingabe: Al
FO1.
"Sind Sie Mieter/in oder Eigentimer/in von lhrem Haus?"
- Mieter/in.._.._... 1 -> Ende

- Eigentimer/in. .2
Eingabe: FO1

FO2. "Haben Sie lhr Haus schlisselfertig gekauft oder selbst

mitgebaut?"
- gekauft.............. 1
- selbst gebaut. .. _.._. 2 -> Ende

(Hand angelegt)
Eingabe: F02
FO2B. "In welchem Jahr wurde lhr Haus in etwa gebaut?"

Baujahr: FO02B (INT: INKL. JAHRHUNDERT! Bsp. 1864 oder 1998)

FO2C. "Handelt es sich um ein Haus mit MINERGIE-Standard oder um einen
anderen Neubau?"

- Minergie-Standard........ 1
- Neubau.._ ... _._.___.._._..... 2 Eingabe: F02C
FILTER: NUR GEBAUDEBESTAND
FO11A.
"Welche Ausstattungen, wo ich lhnen jetzt vorlese, hatte lhr Haus - zum

Zeitpunkt des Hauskaufs.

- Fassade alt, nicht frisch gestrichen. ... _ ... . .. . . . . ... ..... FO11A_1
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- Fassade wirkt frisch gestrichen wirkt (schatzungsweise

weniger als 5 Jahre) . .. .. a e

- Fassade ist neu isoliert/warmegedammt und/oder neue Verkleidung

mit Isolation/Warmedammung . - -« - o v e o e o i e e e e e cecceaacaaaaannn

F1iC.
INT: GUT NACHFRAGEN

F12D.
INT: GUT NACHFRAGEN

- eine Abluftanlage in Bad und WC, wo die Luft abgesaugt

wird (nur Luftabsaugung, keine Zufiuhrung!). ... ... .. ... .. ... ... ...
- eine KomFortlUFtuNg . - oo . oo o e e e

Wi1.

"Das Interview, wo ich mit lhnen machen méchte, hat 2 Teile. Ich habe
gerade jetzt ein paar Fragen. Und dann mdéchten wir lhnen in ungefahr

Dreifach verglaste Fenster (3 '"'Scheiben'™) MIT Gummidichtung......
Zweifach verglaste Fenster MIT Gummidichtung. ... . ... ... ... ._._.....
Zwei- oder dreifach verglaste Fenster OHNE Gummidichtung.........
Einfach verglaste Fenster OHNE Gummidichtung......... ... .. .......

...FO11A 2

...FO11A 3

FO11C 1
FO11C_2
FO11C_3
FO11C_4

FO12D 1
FO12D 2

10 Tagen nochmals anlauten und den zweiten Teil des Interviews machen.

Fur den zweiten Teil schicken wir lhnen noch Unterlagen zu, damit das
Interview einfacher wird und rasch geht. Ist das fur Sie in Ordnung?

- nein...2 Eingabe: W1

Weiter: W5

FILTER: ALLE

FO3. "Wie gross ist die gesamte Wohnflache lhres Hauses in etwa? Ich

meine die Wohnflache aller Zimmer, Kiche, Bad, WC, Gang und Abstell-
raume, aber ohne Estrich/Keller innerhalb des Hauses? Wenn Sie die
genaue Flache nicht wissen, so versuchen Sie bitte, die Flache zu

schatzen.™

- m2: FO3A (999-> FALLS LANGE, BREITE ERFASST WERDEN MUSSEN)

- gemass Plan/genauer Messung....1

- Schatzung. ... ..o 2 Eingabe: FO3B

INT: FALLS PROBLEME BEI FLACHE

Ladnge des Hauses (INNENMASSE) - .- v o c i cccecaecaaan inm...... FO3C
Breite des Hauses (lnnenmasse): . ... ... ..o ocooo-n inm.o..... FO3D
Anzahl bewohnte Stockwerke: . ... .. ... FO3E

FO4. "Wie gross ist die Grundsticksflache lhres Hauses in etwa?"

- m2: FO4A
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- gemass Mietvertrag/Plan/genauer Messung....1

- SChatzuNg. - - oo e 2 Eingabe: FO04B
FILTER: ALLE

FO5.

"Wieviele Zimmer hat lhr Haus, ohne Kiche, Bad, WC?"

INT: ALS ZIMMER GELTEN HIER NUR DIE WOHN-, SCHLAF-,KINDER- U.
ARBEITSZIMMER. KUCHE, BADEZIMMER, TOILETTE, GANG UND VERANDA ZAHLEN
NICHT. HALBE ZIMMER ZAHLEN AUCH.

FO5A Zimmer FO5B Halbe Zimmer (99=keine Angabe)

FILTER: ALLE
FO6.
"Wie viel betrug der Kaufpreis lhres Hauses in etwa?"
- Franken: F06 (INT: WENN NICHT GENAU, ZUMINDEST IN
IN ETWA)
FILTER: ALLE
FO7. "Wie viel betragen in etwa die jahrlichen Energiekosten lhres
Hauses?"

ca. Franken: FO7

FILTER: ALLE
FO8.

"Wie wichtig sind lhnen die folgenden Merkmale, damit Sie sich in Ih-

rem Haus wohlfuhlen? Sie konnen mir jeweils sagen sehr wichtig,
eher wichtig, eher unwichtig oder sehr unwichtig"

1= sehr wichtig 2= eher wichtig

3=eher unwichtig 4=sehr unwichtig

- Gute und frische Luft im Haus. .. ... ..o FO8_1
- richtige Luftfeuchtigkelt. .. ... .. . .. .. i aaaaaaan FO8 2
- Keine Zugluft. o e e eiaaaaaaas FO8_3
- Angenehme Temperatur wo jahreszeitlich und fur alle Zimmer

ausgeglichen Ist. ... ... ... i i e e aecacaaaaaaan FO8 4
FILTER: ALLE
F09.

"Wie viel hatten Sie fir Ihr Haus mehr bezahlt, wenn Sie dafir immer
frische und angenehme Innenluft h&tten?"

FO9 Franken (O=nichts, 999999=keine Ahnung)
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FILTER: ALLE

F10.

"Wie viel hatten Sie fur Ihr Haus mehr bezahlt, wenn Sie dafir immer wenig
Zugluft im Winter und ein angenehmes Wohnklima im Winter und im Sommer
hatten?"

FO10 Franken (O=nichts, 999999=keine Ahnung)
FO11B.
"Wie war der Zustand des Dachs beim Kauf des Hauses?"

1=trifft zu

1) Dach war vollstandig erneuert (Ziegel, Unterdach, Warmedam-
mung) .- .- .. FO11B_1
2) Dachschrage wurde vom Vorbesitzer iso-
liert/warmegeddmmt. . ... __..._._._... FO11B_2
3) Estrichboden wurde vom Vorbesitzer iso-
liert/warmegedammt. ... ......... FO11B_3
4) Weder Estrichboden noch Dachschrage waren speziell iso-
liert.......... FO11B_4

"Jetzt noch wenige rein statistische Fragen."

TEXT
S3.
"Wieviele Personen leben in lhrem Haushalt, Sie selbst mitgezahlt?"

- Anzahl Personen: S3

FILTER: S1 > 1

S3B.

"Wie viele dieser Personen sind 20 Jahre und alter?"
Anzahl Personen: S3B

S4. "Gibt es in lhrem Haushalt Personen, die an einer oder

mehreren der folgenden Allergien leiden?"

INT: MEHRERE ANTWORTEN MOGLICH

1=trifft zu
O)nein.... ... ... .... S4 0
1) Staub. . ... ... .. ..... S4 1
2) Milben. .. __.._._.._.._.. S4 2
3) Pollen. ... ... __... S4 3

4) Tierhaare /Federn...S4 4

S5. "Haben Sie Haustiere?"

- nein...2 Eingabe: S5

FILTER: S5=1
S6. "Welche Haustiere haben Sie?"
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1=trifft zu
- Katze..... S6_1
- Vogel..... S6 2
- Hund...... S6_3

andere....S6 4

Wenn andere: Welche? @

S7. "Rauchen Sie oder andere Personen regelmassig in lhrer Wohnung?"

- nein...2 Eingabe: S7

S8. "Wie wichtig sind Ihnen Umweltschutz und Energiesparanliegen?"

- sehr wichtig....... 1
- ziemlich wichtig...2
- weniger wichtig....3
- unwichtig.......... 4 Eingabe: S8

S9. "Was wilrden Sie sagen: Sind Sie sehr, ziemlich, nicht so oder uUber-

haupt nicht larmempfindlich?"

- sehr larmempfindlich........ 1
- ziemlich larmempfindlich....2
- nicht so larmempfindlich....3

gar nicht larmempfindlich.._.4 Eingabe: S9

S10. "Fuhlen Sie sich durch Elektrosmog in lhrem Wohlbefinden sehr, ziemlich,

nicht so oder gar nicht beeintrachstigt?"

- sehr beeintréchtigt........ 1
- ziemlich beeintrachtigt....2
- nicht so beeintrachtigt....3
- gar nicht beeintrachtigt...4 Eingabe: S10

FILTER: ALLE
S11.
"Welche Schule haben Sie als letzte abgeschlossen?"
- Primar-/Real-/Sekundar-/Bezirksschule. .. .. ... .. .. .. .. .. ....... 1
- Berufslehre/Gewerbeschule/KV. .. . . ee e 2
- Hohere Schule ohne Matura (z.B. Handelsschule, Pensionat),
Maturitatsschule, BMS. . . i 3
- Hoéhere Fach- oder Berufsschule (z.B. Fachhochschule,
padagog- Lehranstalt), Universitét, ETH. ... ___ . _ ... ___.._._.... 4

Eingabe: S11
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A-4.2 Fragebogen EFH, schriftlich (Bsp. Gebaudebestand)

Anrede
Vorname Name
Strasse Nr

PLZ Ort

Guten Tag Anrede Name.

Wir durften vor wenigen Tagen mit lhnen — im Auftrag des Bundesamtes flir Energie - ein tele-
fonisches Gesprach flhren. Sie haben uns auch erlaubt, Ihnen diesen schriftlichen Fragebogen
zuzustellen. Dafur bedanken wir uns bestens.

Wir moéchten Sie nun bitten, die nachfolgenden Fragen zu beantworten. Legen Sie den ausge-
fullten Fragebogen dann in die Nahe lhres Telefons. Wir werden Sie in ca. 1 Woche wieder an-
rufen, um lhre Antworten zu erfahren. Sie missen uns den Fragebogen also nicht zurtickschi-
cken.

Fur Ihre Mitarbeit bedanke ich mich bereits jetzt ganz herzlich.
Mit freundlichen Grissen

POLYQUEST AG

(www.polyquest.ch)

A

Dr. Markus Simon
Geschafts- und Projektleiter
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Teil |  Wohnlage

1. Wie lange haben Sie ungeféhr zu den folgenden 6ffentlichen Einrichtungen zu Fuss:

1a) Zum Orts- oder Stadtzentrum?

1b) Zur nachsten Naherholungsmaéglichkeit wie: Park,
Wald, Fluss, See und ahnliche

1¢) Zu Einkaufsmaoglichkeiten des téglichen Bedarfs
1d) Zum Kindergarten oder Primarschule

1e) Zu einer Haltestelle eines offentlichen
Verkehrsmittels wie Bus, Tram, Bahn?

1) O weniger als 5 Min.  2) O 5 bis 10 Min. ~ 3) 4 mehr als 10 Min.

1) O weniger als 5 Min.  2) Q 5 bis 10 Min. 3) Q mehr als 10 Min.
1) O weniger als 5 Min.  2) O 5 bis 10 Min. ~ 3) Q mehr als 10 Min.
1) O weniger als 5 Min.  2) Q 5 bis 10 Min. 3) Q mehr als 10 Min.

1) O weniger als 5 Min.  2) O 5 bis 10 Min. ~ 3) Q mehr als 10 Min.

2) Wie oft fahrt lhr 6ffentliches Verkehrsmittel (Takt)?

1) Q haufiger als alle 10 Minuten
2) Q alle 10 bis 25 Min. 3) U Halbstundentakt
4) Q Stundentakt 5) O weniger als 1 mal pro Stunde

3) Wie ist die Aussicht aus lhrem Haus?

1) Q Unverbaubare Aussichtslage, Toplage mit See-, Berg- oder Fernsicht
2) O Gute Aussichtslage: mit etwas See- oder Fernsicht, Blick ins Griine
3) U Eingeschrankte Aussicht, keine Fernsicht

4) Q Keine besondere Aussicht, Blick ans nachste Haus

5) O Keine Aussicht, unvorteilhafte Aussichtslage

4) Ist Ihr Haus besonnt? (evtl. mehrere Antworten)

1) A Nein 2) O Ja, morgens 3) U Ja, mittags 4) U Ja, abends

5) Ist lnre Wohnlage durch besondere negative Umsténde gekennzeichnet? Z.B. Geruchsbelastigung, gefahrliche Gegend, Antennenan-

lagen, Hochspannungsleitungen etc.

1) O Nein 2) 0 Ja, welChe. ..o

6) Wo befindet sich Ihr Haus?

1) O An einer Autobahn, Autostrasse oder 3-/4-spurigen Hauptstrasse
2) O An einer viel befahrenen Hauptstrasse/Kantonsstrasse
3) O An einer rege befahrenen Strasse/Quartierverbindungsstrasse
4) a An einer ruhigen Quartierstrasse
5) O An einem Fussweg, Platz oder andere............cccocccveviieeencieeennnen.

Teil I Eigenschaften Ihres Hauses

7) Mit welchen Bodenbeléagen ist Ihr Haus ausgestattet?

1) O Alle Zimmer mit hochwertigem Bodenbelag (Massivholz, alter
Parkett, Natursteinplatten, WC/Kiiche: hochwertige Platten

2) Q Wohnen grosstenteils Parkett, WC/Bad/Kiiche mit Platten (Keramik)

3) Q Wohnen/Bad/WC grésstenteils Teppich oder Laminate (Linoleum).

8) Wie ist Ihre Kiiche ausgestattet?

1) O Keine Einbauktiche, Schittstein, Herd, Kiihlschrank

2) Q Durchschnittliche Einbaukiiche, keine Geschirrspller

3) Q Moderne Einbaukiiche mit Glaskeramik und Geschirrspuler

4) O Luxuridse Kiiche: Natursteinabdeckung, hochwertige Gerate-
ausstattung (Induktionsherd, Steamer, Mikrowelle etc.)

9) Haben Sie in Ihrer Kiiche einen

1) O herkémmlichen Elektroherd 2) O Gasherd
3) A Glaskeramikherd 4) O Induktionsherd

10) Welche Eigenschaften treffen auf Ihr Haus zu? Es sind mehrere Antworten maglich

1) O freistehendes Haus (nicht angebaut)
2) Q hell und sonnig
3) Q Dachraum ist bereits ausgebaut

7) Q Terrasse, Garten oder Sitzplatz, Balkon mit mehr als 2 m Tiefe
8) O hohe Raume (evtl. teilweise),
9) Q Platz fiir Dachraumausbau ist vorhanden
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4) Q Anzahl Badezimmer:...........ccccoeeenne 10) U Bad: Doppellavabo, luxuridse Ausstattung, Badewanne/Dusche separat
5) 0 Komfortliftung (Zu- und Abluft) 11) Q Abluftanlage in Bad und WC, (nur Luftabsaugung, keine Luftzufiihrung!)
6) O Swimmingpool 12) Q Garage 13) U Parkplatz (evtl. gedeckt)

11) Wie gross ist das Volumen Ihres Hauses in m® 2. Wenn das genaue Volumen unbekannt ist: Schatzung der Lange und der Breite des
Hauses in Meter sowie mittlere Hohe in Meter .
1) gemass Mietvertrag, Messung, Plan, SIA, Gebaudeversicherung

2) oder gemass Schatzung Lange inm
12a) Wie wird Ihr Haus hauptsachlich beheizt? 1) Q Olheizung 2) 0 Gasheizung
3) Q Holzheizung 4) O Elektroheizung
5) O Warmepumpe 6) O Fernwarme
7) Q Kohle 8) d andere:......ccocvevviriiininens
12b) Wie ist die Warmeverteilung in lhrem Haus? 1) O Radiatoren 2) 0 Fussbodenheizung

3) O Einzelofen

Teil Il Zustand Ihres Hauses
13) Zustand des Wohnzimmers und der Zimmer? 1) O Neuwertig, bei Einzug frisch gestrichen
2) Q gut erhalten
3) A abgenitzt, erneuerungsbeddrftig
14) Zustand der Kiiche? 1) O Neuwertig, Kiiche schatzungsweise weniger als 5 Jahre alt
2) Q gebraucht, aber guter Zustand
3) Q stark abgenditzt, sichtbare Schaden, Feuchtigkeit, Schimmel etc.
15) Zustand von Bad und WC? 1) O Neuwertig, Sanitar schatzungsweise weniger als 5 Jahre alt
2) Q gebraucht, aber guter Zustand
3) Q stark abgenditzt, sichtbare Schaden, Feuchtigkeit, Schimmel etc.
16) Zustand des Dachs beim Kauf des Hauses? 1) Q Dach war vollstandig erneuert (Ziegel, Unterdach, Warmedammung)
2) Q Dachschrage wurde vom Vorbesitzer isoliert/warmegedammt
3) O Estrichboden wurde vom Vorbesitzer isoliert/warmegedammt
4) Q Weder Estrichboden noch Dachschrage sind speziell isoliert
17) Wurde die Kellerdecke vom Vorbesitzer isoliert? 1)QJa 2) O Nein
18a) Zustand der Heizanlage beim Hauskauf? 1) Q gut unterhalten
2) Q mittelmassig unterhalten
3) O schlecht unterhalten
18b) Oltank (falls vorhanden) 1) O Tankerneuerung vor weniger als 15 Jahren

Teil IVa Larmhaufigkeit

Wir mochten wissen, wie der Larm bei lhrem Haus ist. Sagen Sie uns bitte wie oft und wie stark man in lhren Wohnraumen
Larm von verschiedenen Larmquellen hort. (Bei den folgenden Fragen interessiert noch nicht, ob Sie sich durch den Larm gestort
fuhlen, sondern nur ob Larm vorkommt. Wie stark der Larm stort, wird weiter unten gefragt).

19) Welche Art von Larm héren Sie am héaufigsten? 1) U Strassenlarm 2) 0 Bahnlarm
3) U Tramlinie 4) Q Fluglarm
5) O Industrie/Gewerbe 6) O Larm innerhalb des Hauses
7) L andere :....oooceeeeieiieeeee e
20) Wie haufig horen Sie diesen Larm? 1) Q sehr oft 2) Q eher oft 3) U eher wenig 4) Q sehr wenig
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Teil IVb Larmstérke und Larmstorung

Fuhlen Sie sich in Inrem Haus von Aussenlarm (Strasse, Bahn, Flugzeuge, Restaurants, Gewerbe, etc.) gestort?

21a) Am Tag bei geschlossenen Fenstern 1) O sehr oft 2) Q eher oft 3) O eher wenig 4) O sehr wenig

21b) Am Tag bei offenen Fenstern 1) O sehr oft 2) 4 eher oft 3) A eher wenig 4) O sehr wenig

)
21c) Am Abend / nachts bei geschlossenen Fenstern 1) O sehr oft 2) Q eher oft 3) O eher wenig 4) O sehr wenig
)

21d) Am Abend / nachts bei offenen Fenstern 1) O sehr oft 2) 4 eher oft 3) A eher wenig 4) O sehr wenig

Wie stark ist dieser Larm, der Sie am meisten stort? Geben Sie einen Wert zwischen 1 und 10 an.

Stufe 1: Ich hore nichts
Stufe 7: Der Larm stort ein Gespréach im Raum oder am Telefon ziemlich
Stufe 10: Es ist so laut, dass man kein normales Gesprach fihren kann.

22a) Zuerst bei geschlossenem Fenster? a-----g-----0-----0-----a
1 2 3 4 5
kein Larm

22b) Und jetzt bei gedffnetem Fenster? Q----g---0-----0-----a

1 2 3 4 5

kein Larm

6 7 8 9 10
sehr laut
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Teil V: Conjoint Analyse

Nachfolgend stellen wir Ihnen einige Varianten zu lhrer Haus vor. Wir mochten Sie
bitten, jeweils zu entscheiden, ob Sie Ihr jetziges Haus oder die Variante vorzie-
hen.

Damit Sie sich die Varianten besser vorstellen kénnen, bitten wir Sie, die folgen-
den Vorinformation zu den einzelnen baulichen Massnahmen zu beachten:

Neue Fenster haben heute praktisch immer eine Gummidichtung. Darum sind sie
dicht und es zieht nicht mehr. Neuere Fenster isolieren besser als altere Scheiben
und haben darum im Winter weniger kalte Fensteroberflachen.

Ist die Fassade vom Haus isoliert, dann sind die Warmeverluste durch die Fassa-
de kleiner. Die Zimmerwande sind dann im Winter weniger kalt.

Komfortliftung

Gebdude mit neuen oder erneuerten Fenstern sind dicht. Diese Hauser missen
regelmassig gellftet werden damit die verbrauchte und feuchte Luft erneuert wird.
Eine Komfortllftung ist ein System, das dieses Liften Ubernimmt. Die Komfortlif-
tung fuhrt den Wohnraumen standig frische und im Winter vortemperierte Aussen-
luft zu und saugt die verbrauchte Luft ab. Die Frischluft wird in den Schlafzimmern
und im Wohnbereich zugeflihrt und in den Nasszellen und der Kiiche abgezogen.
In einem Warmetauscher wird die Warme der verbrauchten Luft zum Vorwarmen
der Zuluft genutzt. Die Zuluft kann bei Bedarf gefiltert werden. Die Komfortlliftung
luftet auch bei Abwesenheit, nachts hat man auch bei geschlossenen Fenstern fri-
sche Luft. Luften mit offenen Fenstern ist immer noch mdglich, aber nicht mehr n6-

tig.
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Ihre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung

Fassade Alte Fassade

Komfortluftung Nein, nicht vorhanden

Kaufpreis 600’000 Fr.

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 1:

Variante 1
Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade
Komfortliftung | Ja, vorhanden
Kaufpreis 10% tieferer Kaufpreis

=

o

0

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 1

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 2:

Variante 2
Fenster Einfach verglast ohne Gummi-
dichtung
Fassade Alte Fassade
Komfortluftung | Nein, nicht vorhanden
Kaufpreis 20% tieferer Kaufpreis

=

o

o

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 2

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 3:

Variante 3
Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade
Komfortluftung | Ja, vorhanden
Kaufpreis 10% hoherer Kaufpreis
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade

Komfortluftung Nein, nicht vorhanden

Kaufpreis 600’000 Fr.

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 4:

Variante 4

Fenster

Fassade

=

Komfortliftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 4

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 5:

Variante 5

Fenster

Fassade

=

Komfortluftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 5

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 6:

Variante 6

Fenster

Fassade

=

Komfortluftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 6
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Ihre aktuelle Wohnsituation
Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade
Komfortluftung Nein, nicht vorhanden
Kaufpreis 600’000 Fr.

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 7:

Variante 7
Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation
Fassade E>
Komfortliftung O Ich bevorzuge Variante 7
Kaufpreis

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 8:

Variante 8

Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade E>

Komfortluftung O Ich bevorzuge Variante 8

Kaufpreis

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 9:

Variante 9

Fenster 3 Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade E>

Komfortluftung 3O Ich bevorzuge Variante 9

Kaufpreis
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade

Komfortluftung Nein, nicht vorhanden

Kaufpreis 600’000 Fr.

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 10:

Variante 10

Fenster

Fassade

=

Komfortliftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 10

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 11:

Variante 11

Fenster

Fassade

=

Komfortluftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 11

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 12:

Variante 12

Fenster

Fassade

=

Komfortluftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 12
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Ihre aktuelle Wohnsituation
Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade
Komfortluftung Nein, nicht vorhanden
Kaufpreis 600’000 Fr.

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 13:

Variante 13
Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation
Fassade E>
Komfortliftung O Ich bevorzuge Variante 13
Kaufpreis

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 14:

Variante 14

Fenster O Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade E>

Komfortluftung 3O Ich bevorzuge Variante 14

Kaufpreis

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 15:

Variante 15

Fenster 3 Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Fassade E>

Komfortluftung 3O Ich bevorzuge Variante 15

Kaufpreis
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lhre aktuelle Wohnsituation

Fenster Zweifach verglast ohne Gummidichtung
Fassade Alte Fassade

Komfortllftung Nein, nicht vorhanden

Kaufpreis 600’000 Fr.

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 16:

Variante 16

Fenster

Fassade

=

Komfortliftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 16

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 17:

Variante 17

Fenster

Fassade

=

Komfortliftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 17

Bevorzugen Sie eher Ihre aktuelle Wohnsituation oder eher die folgende Variante 18:

Variante 18

Fenster

Fassade

=

Komfortluftung

Kaufpreis

Ich bevorzuge meine aktuelle
Wohnsituation

Ich bevorzuge Variante 18

Besten Dank. Bitte den ausgeflllten Fragebogen in der Nahe des Te-
lefons bereit halten!
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A-4.3 Fragebogen EFH, telefonisch, Teil 2

"Guten Abend. Mein Name ist.... Ich bin Mitarbeiterln des Marktfor-
schungsinstituts Polyquest in Bern. Wir haben lhnen vor einigen Tagen
einen Fragebogen zugestellt."

Q1. "Ich méchte nun gerne lhre Antworten erfahren. Haben Sie den Fra-
ge-
bogen zur Hand.™

- Fragebogen zur Hand. .. ... ... .. ...... 1

- Fragebogen noch nicht augefullt..... 2 -> TERMIN

- Fragebogen nicht erhalten........... 3

Eingabe: Q1

FILTER: Q1=3

Q2.

"Durfen wir lhnen den Fragebogen nochmals zustellen?"

- nein....2 Eingabe: Q2

FILTER: Q2=1

Q3.

"Ich mbéchte gerne nochmals lhre Adresse Uberprufen.”
Anrede: AD->ANREDE

Name: AD->NAME

Vorname: AD->VORNAME

Strasse/Nr: AD->STRASSE

PLZ: AD->PLZ

ort: AD->0RT

Sie werden den Fragebogen in den nédchsten Tagen erhalten.
Auf Wiederhoren.

zum néchsten Interview: W5 (1 eintippen)

FILTER: Q1=1

"Ich sage lhnen nun die einzelnen Fragenummern und Sie kénnen mir je-
weils sagen, welche Antwort Sie angekreuzt haben. Sagen Sie mir dazu
einfach nur die Zahl neben dem Antwortkastchen.

W1l weiter

F1. "Wie lange haben Sie ungefahr zu den folgenden o6ffentli-

chen Einrichtungen zu Fuss?"

F1A) Zum Orts- oder Stadtzentrum? 1=<6Min 2=5-10Min 3=>10Min.
HH1A
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F1B) Zur nachsten Naherholungsmdgl . 1=<6Min 2=5-10Min 3=>10Min.
ET%? Zu Einkaufsmoglichkeiten 1=<5Min 2=5-10Min 3=>10Min.
ET$§ Zu Kindergarten od. Primarschule 1=<5Min 2=5-10Min 3=>10Min.
ETE? Zu einer Haltestelle des OeV 1=<6Min 2=5-10Min 3=>10Min.
HH1E

F2 "Wie oft fahrt lhr offentliches Verkehrsmittel im Durchschnitt
(Takt)?"

1) haufiger als alle 10 Minuten

2) alle 10 bis 25 Min.

3) Halbstundentakt

4) Stundentakt

5) weniger als 1 mal pro Stunde Eingabe: HH2

F3 "Wie ist die Aussicht aus lhrem Haus?

1) Unverbaubare Aussichtslage, Toplage mit See-, Berg- oder Fernsicht
2) Gute Aussichtslage: mit etwas See- oder Fernsicht, Blick ins Grine
3) Eingeschrankte Aussicht, keine Fernsicht

4) Keine besondere Aussicht, Blick ans nachste Haus

5) Keine Aussicht, unvorteilhafte Aussichtslage

Eingabe: HH3

HH4. "Ist lhre Wohnung besonnt? (evtl. mehrere Antworten)"

1=trifft zu

!
=z
@
=]
I
I
N
=

Ja, morgens....HH4 2
Ja, mittags....HH4 3

- Ja, abends..... HH4 4
HH5. "Ist lhre Wohnlage durch besondere negative Umstédnde gekennzeich-
net? Zum

Beispiel Geruchsbelastigung, gefahrliche Gegend, Rotlichtmilieu,
Lawinengefahrdung, Sendeantenne (Mobilfunk), eine grossen Sendeanlage
(Telekommunikation, Fernseh, Radio), Hochspannungsleitung oder Trafo-
station
etc."”

-Ja......... 2 Eingabe: HH5A

WENN JA: Was? HHS5B
INT: DIESE FRAGEN VORLESEN, DA NICHT IM SCHRIFTLICHEN FRAGEBOGEN

F5a. "Ist @
von lhrem Haus aus sichtbar?"
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- Ja. .o 2 Eingabe: HH5C

F5b. "Ist ... naher als 100m von lhrem Haus?"
- Nein. ... ... 1
- Ja. . 2 Eingabe: HH5D

F6. "Befindet sich lhr Haus..."

1) An einer Autobahn, Autostrasse oder 3-/4-spurigen Hauptstrasse...l

2) An einer viel befahrenen Hauptstrasse/Kantonsstrasse............. 2
3) An einer rege befahrenen Strasse/Quartierverbindungsstrasse...... 3
4) An einer ruhigen Quartierstrasse. ... ... e o e e aecacaaaaaanan 4
5) An einem Fussweg, Platz. .. ... ... iiaaiaaan 5

Eingabe:
HH6

F7. "Mit welchen Bodenbeldgen ist lhr Haus ausgestattet? "

1) Alle Zimmer mit hochwertigem Bodenbe-

lag. - 1

2) Wohnen grosstenteils Parkett, WC/Bad/Kiche mit Platten (Kera-
mik)...2

3) Wohnen/Bad/WC grosstenteils Teppich oder Laminate (Linole-

(U171 J 3
Eingabe:
HH7
F8. "Wie ist lhre Kiche ausgestattet?"
1) keine Einbaukiche, Schiuttstein, Herd, Kuhlschrank...._.._._._..___.... 1
2) Durchschnittliche Einbaukiche, kein Geschirrspuler... .. .. _...._.. 2
3) Moderne Einbaukiiche mit Glaskeramikherd und Geschirrspuler..... 3
4) Luxuridse KUChe. ... i e e c e a e ccaaaaaaaaan 4
Eingabe:

HH8

F9. "Haben Sie in lhrer Kiche einen......

1) herkdmmlichen Elektroherd...... 1
2) Gasherd. ... ... ... ... 2
3) Glaskeramikherd................ 3
4) Induktionsherd................. 4 Eingabe: HH9

HH10. "Welche Eigenschaften treffen auf lhr Haus zu?"

INT: VORLESEN, MEHRERE ANTWORTEN MOGLICH
1=trifft zu 2=trifft
nicht zu
1) freistehendes Haus (nhicht ange-
baut) ... . .- HH10_ 01
2) hell und son-
1o HH10 02
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3) Dachraum ist bereits ausge-
baut. .. i HH10_03
4) Wie viele Badezimmer haben

5) KomForthUFtuUNg - - - o o L e e e e e aaaaan
HH10_ 05

6) SwImMMENGPOON - C e e e e e e e e aaa e
HH10_06

7) Terrasse, Garten oder Sitzplatz, Balkon mit mehr als 2 m Tiefe.....
HH10_07

8) hohe Raume (evtl. tellwelse) . ... ... i a e e
HH10_08

9) Platz fiUr Dachraumausbau ist vorhanden. ... ... ... ... . . ciieaeaaaan
HH10_09

10)Bad: Doppellavabo, luxuritdse Ausstattung, Badewanne/Dusche separat.
HH10_10

11) Abluftanlage in Bad/WC, (nur Luftabsaugung, keine Luftzufih-
rung!)..HH10 11

12 T - Y o= T [
HH10 12

13) Parkplatz (evtl. gedecKt) . ... ... i a e
HH10_ 13

F11.
"Wie gross ist das Volumen lhres Hauses in Kubikmeter in etwa?

Sie kénnen mir die Lange, Breite und Hohe des Hauses angeben oder
die Kubikmeter, falls lhnen diese Zahl bekannt ist.

INT: OHNE KELLER, ESTRICH

ca. HH11K Kubikmeter (9999=keine Angabe-> zu Lange, Breite, Ho6-
he)

Ldnge des Hauses (AUSSENMASS) .- v i v oo e oo o a e e c e e aca e ae e e m....HH11L
Breite des Hauses (AUSSENMASS) ... .-oioioiamnnnnann-. m....HH11B
Hohe des Hauses (INT: SCHRAGDACH/AUSGEBAUTER DACHRAUM:

BIS MITTE DACHRAUM) Z ... ooceeeaao.. m....HH11H
gemass Kaufvertrag, Messung, Plan, SIA, Gebaudeversicherung...1l
gEeMASS SChAtZUNG. - - - o i i i e i e e e a e a e e 2 Ein-

gabe: HH11S

F12A. "Wie wird lhr Haus hauptsachlich beheizt?"

1) Olheizung........ 1
2) Gasheizung....... 2
3) Holzheizung...... 3
4) Elektroheizung...4
5) Warmepumpe....... 5
6) Fernwarme........ 6
7) Kohle_ .. ... ._._._.. 7
8) andere........... 8 Eingabe: HH12A1

WENN ANDERES: Was: HH12A2

F12B. "Wie ist die Warmeverteilung in ihrem Haus?"
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1) Radiatoren........... 1
2) Fussbodenheizung..... 2
3) Einzelofen........... 3 Eingabe: HH12B

Filter: Nur altere Gebaude

F13. "lIst der Zustand des Wohnzimmers und der Zimmer..."
1) Neuwertig, bei Einzug frisch gestrichen....1
2) gut erhalten. . .. . ..o 2
3) abgenitzt, erneuerungsbedurftig............ 3

F14. "Ist der Zustand der Kiche...™

1) Neuwertig, weniger als 5 Jahre alt.._._... 1
2) gebraucht, aber guter Zustand........... 2
3) stark abgenitzt, sichtbare Schaden...... 3

Eingabe: HH14

F15. "Ist der Zustand von Bad und WC..... "

1) Neuwertig, Sanitdreinrichtung weniger als 5 Jahre alt...1
2) gebraucht, aber guter Zustand. . ... ... ... .. ... .. ... ...... 2
3) stark abgenutzt, sichtbare Schaden.. ... .. ... ___.......... 3

Eingabe: HH15

F16. "Wie war der Zustand des Dachs beim Kauf des Hauses?"

1) Dach war vollstandig erneuert (Ziegel, Unterdach, Warmedammung)...1

2) Dachschréage wurde vom Vorbesitzer isoliert/warmegedammt.._.._._...._. 2
3) Estrichboden wurde vom Vorbesitzer isoliert/warmegedammt...._...... 3
4) Weder Estrichboden noch Dachschrage sind speziell isoliert........ 4

Eingabe:
HH16

F17. "Wurde die Kellerdecke vom Vorbesitzer isoliert?

1) Ja..... 1
2) Nein...2 Eingabe: HH17

F18A. "Zustand der Heizanlage beim Hauskauf?"

1) gut unterhalten... ... ...... 1
2) mittelmassig unterhalten...2
3) schlecht unterhalten....... 3 Eingabe: HH18A

NUR WENN OLHEIZUNG
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F18

F19

1)
2)
3)
4
5)
6)
7

F20

1)
2)
3)
4)

F21. "Fuhlen Sie sich in lhrem Haus von Aussenlarm (Strasse, Bahn,

B. "Wurde der Tank vor weniger als 15 Jahren erneuert?"

- nein...2 Eingabe: HH18B

. "Welche Art von L&rm hodren Sie am haufigsten?"
INT: am haufigsten betonen

Strassenlarm. ... .. . __..__._... 1

Bahnlarm. .. .. .. ... .. ........ 2

Tramblinie. ... ... .. .. ....... 3

Fluglarm. . ... ... . ... ...... 4

Industrie/Gewerbe. . ... ...... 5

Ladrm innerhalb des Hauses...6

anderes. ... ..o 7 Eingabe: HH19A

WENN ANDERES: Was? HH19B

. "Wie haufig horen Sie diesen Larm?"

sehr oft....1
eher oft....2
eher wenig..3

4

sehr wenig.. Eingabe: HH20

Flugzeuge, Restaurants, Gewerbe, etc.) gestort?”
Am Tag bei geschlossenen Fenstern

sehr oft....1
eher oft....2
eher wenig..3

4

sehr wenig.. Eingabe: HH21A

Am Tag bei offenen Fenstern

sehr oft....1
eher oft....2
eher wenig..3

4

sehr wenig.. Eingabe: HH21B

F21.

9)

"Am Abend / nachts bei geschlossenen Fenstern"

sehr oft....1
eher oft....2
eher wenig..3

4

sehr wenig.-. Eingabe: HH21C

"Am Abend / nachts bei offenen Fenstern"

econcept/CEPE



252 Anhang

1) sehr oft....1

2) eher oft....2

3) eher wenig..3

4) sehr wenig..4 Eingabe: HH21D

F22. "Wie stark ist dieser Larm, der Sie am meisten stort? Geben Sie
einen Wert zwischen 1 und 10 an. 1 bedeutet: ich hdre nichts.
7: Der Larm stort ein Gesprach im Raum oder am Telefon ziemlich
und 10: Es ist so laut, dass man kein normales Gesprach fihren

kann

A) Zuerst bei geschlossenem Fenster?
Antwort: HH22A
B) Und jetzt bei getffnetem Fenster?

Antwort: HH22B

BEURTEILUNG DER VARIANTEN

INT: VORLESEN
VAR. "Jetzt kommen wir zu den Varianten. Sagen Sie mir jeweils bitte
die

Variante und ob Sie lhre aktuelle Wohnsituation oder die Varian-

te
vorziehen."
INT: BEISPIEL: VARIANTE 1, MEINE WOHNSITUATION
1= Meine Wohnsituation 2=die Variante
Variante 1: V 01
Variante 2: V_02
Variante 3: V_03
Variante 4: V_04
Variante 5: V_05
Variante 6: V_06
Variante 7: V_07
Variante 8: V_08

Variante 9: V_09

Variante 10: V_10
Variante 11: V_11
Variante 12: V_12
Variante 13: V_13
Variante 14: V_14
Variante 15: V_15
Variante 16: V_16
Variante 17: V_17
Variante 18: V_18
Variante 19: V_19
Variante 20: V_20
Variante 21: V_21

Noch eine zusétzliche Frage die Sie nicht in lhrem Fragebogen finden.

weiter: W18
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F26. "Ist lhnen bekannt, was eine Komfortliftung ist oder ist lhnen
dies
nicht bekannt."

- jJa, ist mir bekannt. . ... .. L. 1

- ja, ist mir bekannt, hab®s im Fragebogen gelesen....2

- nein, ist mir nicht bekannt. .. ... ... ... .. ... .. ..... 3 Eingabe:
F26

Dann moéchte ich lhnen kurz erlautern, was eine Komfortliuftung ist:
INT: ERKLARUNG ZU KOMFORTLUFTUNG VORLESEN

Gebaude mit neuen oder erneuerten Fenstern sind dicht. Diese Hauser
mussen regelméssig geluftet werden damit die verbrauchte und feuchte
Luft erneuert wird. Eine Komfortliftung ist ein System, das dieses
Luften Ubernimmt. Die Komfortliuftung fuhrt der Wohnung standig frische
und im Winter vortemperierte Aussenluft zu und saugt die verbrauchte
Luft ab. Die Frischluft wird in den Schlafzimmern und Im Wohnbereich
zugefuhrt und in den Nasszellen und der Kiuche abgezogen. In einem War-
metauscher wird die Warme der verbrauchten Luft zum Vorwarmen der Zu-
luft genutzt. Die Zuluft kann bei Bedarf gefiltert werden. Die Kom-
fortluftung luftet auch bei Abwesenheit, nachts hat man auch bei ge-
schlossenen Fenstern frische Luft. Luften mit offenen Fenstern ist im-
mer noch méglich, aber nicht mehr notig.

Weiter: W4

F27. "Was finden Sie bei einer Komfortliftung positiv?"

INT: NICHT VORLESEN
1=genannt
- die allgemeine Raumluftquali-

F27 5
- die Erho6hung des Sicherheitsgefihls (da Fenster nicht

mehr gedffnet werden mUSSeN) . ... c oo s o i e it c e cccaaaaaaaan
F27_6
- weniger Schadstoffe in der Raumluft wegen der LUftung...........
F27 7
B2 L1110 L= =T S
F27_8

Falls Anderes: Was? - F27_8T
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F28. "Was finden Sie bei der Komfortluftung negativ?"
INT: NICHTS VORLESEN

1=genannt

- Gerausche der Luftungsanla-
0 1= F28 1

- Geruchubertragungen durch die Komfortluftung. . ... ... .. ... .. ... .....
F28 2

- Zugluft wegen der Luftungsanlage. ... .. ... oo
F28_3

- Unbehagen, weil man die Fenster nicht 6ffnen sollte... ... .. _..._.....
F28 4

- das Schlafzimmer ist nachts gleich warm wie die Ubrigen Zimmer.....
F28 5

- die Handhabung der Luftung ist zu kompliziert.. .. .. .. .. . ... . ... ....
F28 6

- zu wenig Moglichkeiten zur individuellen Einstellung der Anlage....
F28 7

- die Filter mussen oft gewechselt werden. ... ... ... ... .. ... .. ... _.....
F28_8

- 11110 1= 1 =T
F28 9

Falls Anderes: Was? - F28 9T
FILTER: ALLE
F30. "Waren Sie bereit gewesen, fur eine Komfortliftung in lhrem Haus
mehr
zu bezahlen?"

- nein....2 Eingabe: F30

Falls ja
"Wieviel waren Sie bereit gewesen mehr zu bezahlen?"

ca. Fr. F30B

FILTER: FALLS KOMFORTLUFTUNG VORHANDEN

F31. "Wie viel gunstiger misste das Haus lhrer Ansicht nach sein, wenn
-angenommen- keine Komfortliftung eingebaut ware?"

ca. Fr. F31

S12. "Jetzt noch zur letzten Frage: Ist das monatliche Einkom-
men von lIhrem Haushalt hoher oder tiefer als 7°500 sFr.?"

- weniger als 7°500 sFr./Mt._...1

- mehr als 7°500 sFr./Mt....... 2
- keine Angabe................. 9 Eingabe: S12
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FILTER: S12=1

S12

B. "Liegt das monatliche Einkommen lhres Haushaltes. ..
-unter 3000 Fr.o.. ... ..o aoa.. 1

zwischen 37001 und 4°500 Fr........ 2

zwischen 4°501 und 6000 Fr......... 3

oder zwischen 6001 und 7"500 Fr...4

keine Angabe. . ... ... .. ... .. ..... 9 Eingabe: S12B

FILTER: S12=2

S12

C. "Liegt das monatliche Einkommen lhres Haushaltes...
zwischen 7°501 und 97000 Fr......... 1

zwischen 9001 und 10"500 Fr........ 2

zwischen 10°501-12"000 Fr........... 3

oder uUber 127001 Fr.o....... . ... .... 4

keine Angabe. . ... ... .. . ... ...... 9 Eingabe: S12C

"Damit sind wir am Ende des Gesprachs. Herzlichen Dank fur lhre Mitar-

bei
Ic

t.
h winsche Ihnen noch einen schonen Abend. Auf Wiederhéren.™

Zum nachsten Interview: W7
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