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Summary

Summary

The original function of a building is to meet the needs of the user. From the investor’s
point of view, property value retention and appreciation are the most important
incentives for sustainable real estate development. In this dissertation, the influence of
building attributes on customer satisfaction is determined in an empirical investigation.
The data collection is accomplished by a user opinion survey. Therefore, the Quality
Management Theory of Kano, which indicates the impact of consumer goods attributes
on satisfaction, is adapted and applied on the asset invested (buildings).

The survey studies different building characteristics. As users of buildings in general do
not work with technical requirements these are expressed as building attributes for
non-professionals. Some of the attributes can be measured or calculated monetarily,
like less energy consumption and some are non-monetary attributes, like e.g. comfort.
The influence of ‘energy efficient attributes’ on the value can be calculated (while
planning) or measured (during operation) directly and monetarily. Building attributes
whose influence on the value can only be calculated or measured indirectly are called
‘sustainable attributes’.

As a result of the research, the sustainable building attributes are classified into the
categories ‘must-be’ (minimum requirements), ‘one-dimensional’, ‘attractive’,
‘indifferent’” and ‘reverse’. The analysis revealed 18 must-be requirements and 19
attractive requirements out of a total of 45 evaluated building attributes. Thus the risk of
a developer to contrast negatively against competitors by not fulfilling must-be
requirements is about the same as the opportunity to contrast positively by fulfilling
attractive requirements. All building attribute out of the group ‘environmental and
ecological engineering’ are attractive requirements allowing competitors to differentiate
themselves from others. Every building attribute from the group ’controllability of
comfort’ is a must-be requirement leading to the proposition to carefully offer
controllability of ventilation, heating, cooling, sunscreen, glair protection, windows,
illumination and sound exposure for office users. This comes to be an important aspect
in particular since new technologies allow a high degree of automation in the operation
of office buildings.?

Furthermore, the survey quantifies the impact of customer satisfaction and importance
of the building attributes on the readiness to pay. There is a high correlation (r = 0.72)
between the importance of building attributes and readiness to pay. The higher the
importance of a building attribute is the higher is the readiness to pay measured for this
attribute.

Contrary to an assessment system for sustainable building, e.g. BMVBS or other
assessment systems like LEED or DGNB, which formulate technical demands for

2 Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Influence of sustainable building attributes on customer

satisfaction, in: Implementing sustainability — barriers and chances, sb13 Munich conference; April
2013.



Summary

energy efficient and sustainable buildings, this evaluation points out some market-
based incentives for a sustainable development. In the survey additional questions
were asked concerning personal data of the sample and in particular the readiness to
pay for specific building attributes. Extending the scope the continued research
currently focuses on correlation of satisfaction and readiness to pay.*

s Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Influence of sustainable building attributes on customer

satisfaction, in: Implementing sustainability — barriers and chances, sb13 Munich conference; April
2013.



Kapitel 1: Einfihrung

1 Einflihrung

Neue Handlungsabsichten und Handlungsaufforderungen von Entscheidungstragern
aus Politik, Wirtschaft und Wissenschaft werden heutzutage gerne mit dem Terminus
,nachhaltig® bekraftigt. Der Vertrag Uber die europaische Union sieht schlieRlich die
.Forderung einer ausgewogenen und nachhaltigen Entwicklung® vor. Doch welche
Absicht steckt hinter der Verwendung des Begriffs Nachhaltigkeit? Soll damit das
Bewusstsein Uber die ,Verantwortung fir die kiinftige Generation“ gestarkt werden, so
wie es Artikel 20a des Grundgesetzes formuliert? Der allgemein hohe Stellenwert
dieses Begriffs Nachhaltigkeit hat auch in der Bauwirtschaft und Immobilienwirtschaft
zum Diskurs Uber Nachhaltigkeit gefihrt.

1.1 Problembeschreibung

Cadman* spricht den als Teufelskreis der Schuldzuweisungen bekannt gewordenen
Grund dafur an, warum keine nachhaltigen Immobilien entwickelt wirden. Er geht
dabei von vier Akteuren im Rahmen einer Immobilienentwicklung aus:
Planer/Bauunternehmer, Entwickler, Investoren und Nutzer/Eigentimer. Die Planer
bzw. Bauunternehmen argumentieren demnach, dass sie zwar nachhaltige Immobilien
planen und bauen kdnnten, aber Entwickler diese nicht nachfragen wirden. Entwickler
verteidigen sich mit dem Argument, dass sie zwar nachhaltige Immobilien entwickeln
wlrden, Investoren aber keine nachhaltigen Immobilien finanzieren wirden. Und die
Investoren wiirden zwar in nachhaltige Immobilien investieren, berufen sich aber auf
die Nutzer, die angeblich keine nachhaltigen Immobilien nachfragen wirden. Die
Nutzer hingegen argumentieren, dass sie gerne nachhaltige Immobilien nutzen
wiirden, das Angebot aber sehr gering sei.’ Die Schuldzuweisungen beziehen sich
also bei drei Akteuren auf eine mangelnde Nachfrage und bei einem Akteur auf ein
mangelndes Angebot der anderen Akteure. Um diesen Teufelskreis der
Schuldzuweisungen aufbrechen zu kdénnen, muisste eine nachhaltige Immobilie fir
jeden Akteur Vorteile gegeniiber einer nicht nachhaltigen Immobilie haben.®
Unabhangig von der Frage, ob der Modellgedanke des Teufelskreis® der
Schuldzuweisungen der Wirklichkeit entspricht, stellt sich die Frage, was eine
nachhaltige Immobilie von einer nicht nachhaltigen Immobilie Gberhaupt unterscheidet.

Im Immobilienwissenschaftlichen Diskurs wird der Begriff Nachhaltigkeit haufig frei
definiert und darauf aufbauend Ziele und Anforderungen an nachhaltige Immobilien

* Cadman, D.: The vicious circle of blame, Cited in: Keeping, M., 2000, What about demand? Do

investors want ‘sustainable buildings’? Cited in: Ohne Autor: Breaking the Vicious Circle of Blame —
Making the Business Case for Sustainable Buildings: online published by: The RICS Research
Foundation:
http://www_joinricsineurope.eu/uploads/files/Sustainable%20buildings...BreakingtheViciousCircleofBla
me.pdf
°  Ebenda.
Ohne Autor: Breaking the Vicious Circle of Blame — Making the Business Case for Sustainable
Buildings: online published by: The RICS Research Foundation:
http://www_.joinricsineurope.eu/uploads/files/Sustainable%20buildings...BreakingtheViciousCircleofBla
me.pdf
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formuliert. Aktuelle Gebaude-Zertifizierungssysteme des Bundes oder von privaten
Organisationen sind ein Beispiel hierflr. Nach einer freien Definition fir Nachhaltigkeit
muisste also ein Gebaude, das alle Anforderungen des entsprechenden
Bewertungssystems erflllt, nachhaltig sein. Alleine die Erfiillung von frei definierten
Anforderungen bedingt nicht zwangslaufig ein nachhaltiges Gebaude, da
unterschiedliche Interessen auch zu unterschiedlichen Definitionen von Nachhaltigkeit
fuhren. Beispielsweise  orientieren sich Nachhaltigkeitsdefinitionen  von
Projektentwicklern an deren Geschaftsmodell.” Fiir Investoren ergibt sich ein
Verstandnis flr Nachhaltigkeit in erster Prioritdt aus Werterhalt und Wertmehrung des
Kapitals.8 Erst in nachfolgender Prioritat ergeben sich ,hohere
Nachvermietungschancen®, .imagegewinn®, .Ressourcenschonung* und
,Umweltschutz*.® Der Wert einer Immobilie spiegelt die aggregierten Preisvorstellungen
aller Marktteilnehmer wider.'® Bei der Bewertung von Immobilien werden mit
,theoretischen Modellen konomische Prozesse abgebildet*'". In anderen Worten stellt
die Bewertung von Immobilien den Versuch dar, den Markt zu simulieren. Aus
marktwirtschaftlicher Sicht kann also gefolgert werden, dass primar die Nachfrage nach
einer bestimmten Immobilie von Interesse ist. Ein Gebdude das nicht nachgefragt wird,
kann demzufolge nicht nachhaltig sein. Daraus folgt, eine Blroimmobilie kann erst
dann nachhaltig sein, wenn es auch Nutzer gibt, die mit ihrer entsprechenden Aussicht
auf gegenwartige und zukinftige Nutzung fir dieses Objekt eine Nachfrage generieren.
Damit stellt sich die Frage, was zu einer langfristigen Nachfrage flir eine bestimmte
Immobilie fuhrt.

Unter der Annahme, dass die Nachfragemenge fir Blroflachen im Allgemeinen in
einem bestimmten Betrachtungszeitraum konstant sei, wird der Marktpreis fir
Buroflachen gleich sein, wenn alle Buroimmobilien gleich sind. Dies ist aber nicht der
Fall, da mindestens der Standort bzw. die Lage variiert. Daher werden Entwickler
versuchen, die Aufmerksamkeit der Nutzer auf lhr Produkt zu lenken, um es erfolgreich
vermarkten zu kdnnen. Uber Standort- und Objekteigenschaften kann das Angebot an
Buroflachen differenziert werden. Eigenschaften von Blroimmobilien sind Merkmale,
die ein Nutzer, der in der Regel ein Laie und kein Immobilienexperte ist, wahrnimmt.
Ein Nutzer fragt nur diejenigen Eigenschaften nach, die er auch wahrnimmt. Fur diese
Untersuchung soll zwischen direkt quantifizierbaren Eigenschaften und nicht direkt
quantifizierbare Eigenschaften unterschieden werden.

Haller, Jorg: Anforderungen an die Projektbeteiligten zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele, in:
Nachhaltigkeit aus Sicht der Projektsteuerung; Projektimanagement Herbsttagung, DVP-Verlag Berlin,
2011, S. 1.

Bogenberger, Stefan: Steuerungsmodell zur Modifikation der Investitionsstrategie fir Property
Companies; Unverdffentlichte Forschungsarbeit am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TUM 2009.

°  Ebenda.

Ludwig, Helge: Immobilienwert und Wertermittlungsmethoden, in: Zimmermann, Josef: Skriptum zur
gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU
Miinchen, SS 2012, S. 10.

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag 2010, S. 117.
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Jedes Gebaude ist ein ,Zweckbau®. ,Die Funktionalitdt eines Gebaudes besteht in
erster Linie in seiner Zweckerfl'jllung.“12 Der Zweck kann wiederum kommerziell,
gesellschaftlich, politisch, militarisch, religiés oder persénlich sein." Dementsprechend
variiert auch die Aussicht auf die gegenwartige und zukiinftige Nutzungsmaoglichkeit
und den Nutzen, den eine Immobilie stiften kann. Der Nutzen kann beispielsweise bei
einem Burogebaude oder Hotel einfach Uber Ertrage (bspw. Mieten) quantifiziert
werden." Der Nutzen eines Schlosses oder Grabmahls, das urspriinglich offenbar aus
personlicher Eitelkeit gebaut wurde, stiftet heute moglicherweise einen
volkswirtschaftlichen Nutzen fiir die Region, der nur schwer zu quantifizieren ist.'® Die
Funktionalitat eines Gebaudes ist in der Regel nicht direkt quantifizierbar.

,Das Bedurfnis des Menschen, seine Behausung standfest, dauerhaft und unabhangig
vom Zufall zu gestalten ist uralt. So entdeckt er Baumaterialien, mechanische und
statische Gesetze und findet in der Natur die Vorbilder fir schmiickende Ornamente.
Sehr frh schon zeigen vor allem Reprasentations- und Sakralbauten durchdacht
konstruierte und asthetisch verfeinerte ,Baukunst’.“'® Asthetische Merkmale sind nicht
direkt quantifizierbare Eigenschaften.

Der Stand und der Fortschritt der Technik, die auf den Leistungen von Jahrtausenden
aufbauen, bestimmen die Grenzen des Realisierbaren." Allgemein werden
Handlungsmoglichkeiten von bestimmten Grundregeln und -normen sowie
technischen Zwangen eingeschrémkt.18 Grundregeln und —normen haben sich ,im
Laufe langjahriger Variations- und Selektionsprozesse durchgesetzt und verkérpern
mehr Wissen, als sich irgendein Planungskomitee je aneignen konnte*."® Aus
Grundregeln und —normen sind Handlungsrechte abgeleitet. Diese werden durch
Gesetzgebung und Gerichtsurteile konkretisiert und eingeschrankt.?’ Technische
Festlegungen, die von einer ,Mehrheit reprasentativer Fachleute als Wiedergabe des
Standes der Technik® angesehen werden, werden als anerkannte Regeln der Technik
bezeichnet.?’ Gesetze und anerkannte Regeln der Technik die berechenbare und/oder
messbare Soll-Vorgaben Uber Kennzahlen (bspw. in m?, kWh, etc.) liefern, sind direkt
quantifizierbare Eigenschaften. Der Energieverbrauch ist ein Beispiel flr eine direkt
quantifizierbare Eigenschaft. Sie ist gleichzeitig Uber die Energieeinsparverordnung
EnEV gesetzlich geregelt. Fir die Entwicklung von energieeffizienten Gebauden fehlen

12 Muller, Werner et al: dtv-Atlas Baukunst. Band 1, allgemeiner Teil, Baugeschichte von Mesopotamien

bis Byzanz, Deutscher Taschenbuch Verlag, 12. Auflage, Miinchen 2000, S. 71.

Vgl. Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen

Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,

Ausgabe 05/2012, S. 1-2 bis 1-7.

" vgl. Ebenda.

> vgl. Ebenda.

16 Muller, Werner et al: dtv-Atlas Baukunst. Band 1, allgemeiner Teil, Baugeschichte von Mesopotamien
bis Byzanz, Deutscher Taschenbuch Verlag, 12. Auflage, Miinchen 2000, Vorwort.

" Ebenda S.11und S. 71.

8 Picot A., Dietl H., Franck E.: Organisation - Eine 6konomische Perspektive, 4. Auflage, Schaffer-
Poeschel Verlag, Stuttgart 2005, S. 20.

' Ebenda S. 11.

% Ependa S. 13.

21 EN 45020: Normung und damit zusammenhangende Tatigkeiten, Allgemeine Begriffe (ISO/IEC Guide
2:2004); Dreisprachige Fassung 2006, S. 19.
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ausreichend Anreize, sonst misste man die Entwicklung ineffizienter Gebaude nicht
sanktionieren.?? Es ist zu erwarten, dass sich ein Entwickler mit der Erfiillung von direkt
quantifizierbaren Eigenschaften nur dann von Wettbewerbern differenzieren kann,
wenn sie nicht gleichzeitig gesetzlich geregelt sind und/oder anerkannten Regeln der
Technik entsprechen.

Uber direkt quantifizierbare Eigenschaften, beispielsweise den Verbrauch von Flache
oder Energie, lassen sich Blirogebaude einfach miteinander vergleichen. Haufig sind
diese Eigenschaften gesetzlich geregelt, beispielsweise Uber einen Bebauungsplan
oder der Energieeinsparverordnung EnEV. Offenbar fehlen geeignete Anreize flr eine
nachhaltige Entwicklung. Die Erfullung von Eigenschaften generiert zundchst Kosten.
Kosteneinsparungen, etwa aufgrund eines geringeren Energieverbrauchs, kénnten
Anreize flr eine nachhaltige Entwicklung darstellen. Die Frage ist, welche
Eigenschaften vom Nutzer nachgefragt werden und damit Anreize fur Investoren und
Entwickler darstellen kénnen, in bestimmte Eigenschaften zu investieren. Da flr direkt
quantifizierbare Eigenschaften diese Frage per definitionem Uber Berechnungen oder
Messungen geldst werden kann, sollen im Rahmen dieser Arbeit nicht direkt
quantifizierbare Eigenschaften untersucht werden.

1.2 Anreize einer nachhaltigen Immobilienentwicklung

In dieser Arbeit wird angenommen, dass fir eine nachhaltige Immobilienentwicklung
dauerhaft geeignete Anreize fiir Investoren und damit auch flr Entwickler vorliegen
mussen. Der Begriff Anreiz wird in der Literatur zwar haufig verwendet, anerkannte
wissenschaftliche Definitionen sind aber nicht bekannt.?

Der Begriff Anreiz wird haufig in den Wirtschaftswissenschaften zusammen mit den
Begriffen Motivation und Sanktion im Rahmen von betrieblichen Organisationen
genannt.?* Dabei wird zwischen materiellen und immateriellen Anreizen unterschieden.
Materielle Anreize sind monetdr messbar, bspw. Pramien oder Sozialleistungen,
immaterielle Anreize sind bspw. Sicherheit und Einfluss.?® Richter und Furubotn
erwahnen den Begriff Anreiz[struktur] im Zusammenhang mit Verfligungsrechen und
vertraglicher ~ Schuldverhéltnisse und im Kontext von Mitbestimmung® in
Organisationen. Das heif3t, Anreize beschreiben eher das Wollen und nicht die
Grenzen zum Erreichen bestimmter Ziele. Zusammenfassend wird Anreiz fur diese
Untersuchung wie folgt definiert:

= Vgl. Schaule, Matthias: Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung - Untersuchung und Entwicklung

von Anreizstrukturen; In: Zimmermann, J. (Hrsg.): TAGUNGSBAND. 1. agenda4
Forschungssymposium der Baubetriebs- und Immobilienwissenschaften. Schriftenreihe agenda4:
Forschung und Entwicklung in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Miinchen 2010, S. 179.

Ausnahmen stellen Lexika dar, die aber nicht als wissenschaftliche Quellen herangezogen werden.
Vgl. Picot A., Dietl H., Franck E.: Organisation - Eine 6konomische Perspektive, 4. Auflage, Schéffer-
Poeschel Verlag, Stuttgart 2005, S. 449.

Vgl. Berthel, Jirgen: Personalmanagement; 6. Auflage, Schaffer Poeschel Verlag Stuttgart, 2000, S. 8.
Richter, R. (Hrsg.) und Furubotn, E. G.: Neue Institutionenékonomik, Mohr Siebeck Verlag, Tlibingen
2003, S. 436, S. 474 und S. 478.
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Ein Anreiz ist ein Grund, ein Verhalten an den Tag zu legen, das einem
gewissen Ziel forderlich ist.

Zur Abgrenzung der Arbeit in ein empirisch l6sbares System werden Festsetzungen?
getroffen. Es wird unterstellt, dass ein Anreiz fir die Entwicklung nachhaltiger
Buroimmobilien vorliegt, wenn die Nachfrageseite, also der Buronutzer zufrieden ist.
Stock?® fasst den Einfluss von Kundenzufriedenheit auf unterschiedliche Konstrukte
des Kundenverhaltens und Preisverhaltens zusammen. Demnach gibt es empirisch
nachgewiesene Einflisse von zufriedenen Kunden auf die:

e Bindung zu einem Anbieter-Unternehmen?

e Inanspruchnahme von zusétzlichen Leistungen®
e Wiederkaufsabsicht®’

e Abwanderung®

e Preisbereitschaft®

e Preistoleranz® % %

Grundsatzlich kénnen alle o0.g. Konstrukte des Kundenverhaltens und Preisverhaltens
als Grund fur ein Unternehmen verstanden werden, in die Produktion von solchen
Gutern zu investieren, die die Kundenzufriedenheit positiv beeinflussen. Das heil3t,
jedes Konstrukt des Kundenverhaltens kann als hinreichender Anreiz flir Unternehmen
verstanden werden, in die Produktion von Giltern zu investieren, die die
Kundenzufriedenheit beeinflussen. Nach Berthel ist Geld ein starker materieller und
direkt messbarer Anreiz.*® Daher soll diese Arbeit im Wesentlichen die Konstrukte
Preisbereitschaft bzw. Preistoleranz untersuchen. Diese werden bei Konsumguitern
nachweislich von der Zufriedenheit beeinflusst. Der U(berwiegende Teil der
Zufriedenheitsforschungen bezieht sich auf Konsumgiiter und konsumptive

27

28 Popper, Karl: Logik der Forschung, Mohr Siebeck Verlag, Tlbingen 2005, S. 49.

Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitat von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 333-347.

Halstead, D. and Page, J.: The effects of satisfaction and complaining behaviour: the differential role of
brand and category expectations. In: Marketing Letters Vol. 7, 1992, No. 3, S. 114-129.

Peter, S.: Kundenbindung als Marketingziel — Identifikation und Analyse zentraler Determinanten,
Wiesbaden 1997.

Henning-Thurau, T., Klee, A., Langer, M.: Das Relationship Quality-Model zur Erklarung von
Kundenbindung: Einordnung und empirische Uberpriifung. In: Zeitschrift fiir Betriebswirtschaft,
Erganzungsheft 2, 1999, S. 111-132.

Adamson, C.: Complaint Handling: Benefits and best practice. In: Consumer policy review, vol. 1,
1991, no. 4, S. 196-203.

Adam, R., Herrmann, A., Huber, F., Wricke, M.: Kundenzufriedenheit und Preisbereitschaft —
Empirische Erkenntnisse aus der Hotelbranche. In: Zeitschrift fir betriebswirtschaftliche Forschung, 54.
Jg. 2002, S. 762-778.

Koschate, N.: Kundenzufriedenheit und Preisverhalten: Theoretische und empirisch experimentelle
Analyse; Wiesbaden 2002.

Anderson, E.: Customer satisfaction and price tolerance. In: Marketing Letters, vol. 7, 1996, no. 3, S.
19-30.
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Dienstleitungen.* Fiir diese Untersuchung wird angenommen, dass die Wirkung von
Kundenzufriedenheit auf Konstrukte des Preisverhaltens auch beim Investitionsgut
Immobile (Produkt) und seine Nutzer (Kunde) untersucht werden kann.

Ubertragen auf eine nachhaltige Immobilienentwicklung bedeutet dies, dass die
Nutzerzufriedenheit und damit einhergehend die Zahlungsbereitschaft der Nutzer
hinreichende Anreize flir Projektentwickler und Investoren darstellen, um Gberhaupt in
nachhaltige Blrogebaude zu investieren.

1.3 Zieldefinition und Eingrenzung des
Forschungsgegenstands

Gegenstand der Forschung ist der Einfluss von Eigenschaften von Blroimmobilien auf
die Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft des Nutzers. Dabei wird sowohl der direkte
Einfluss von Eigenschaften von Immobilien auf die Zahlungsbereitschaft als auch der
indirekte Einfluss Uber die Nutzerzufriedenheit mit bestimmten Eigenschaften auf die
Zahlungsbereitschaft untersucht. (vgl. Abbildung 1-1).

Anreize

~

,/\ & Wiederkaufabsicht

v. Burogebaude

1
1
: Eigenschaften
1
1

Forschungsgegenstand

Abbildung 1-1: Eingrenzung des Forschungsgegenstands

Die Zielgruppe der Untersuchung von Zahlungsbereitschaft und Zufriedenheit sollen
Buronutzer sein. Die Zahlungsbereitschaft entwickeln Ublicherweise Entscheider, die
stellvertretend fur die Mitarbeiter eines Unternehmens oder einer Organisation handeln
und entsprechende Vertrage abschlieRen. Die Zufriedenheit kann fir jeden
individuellen Buronutzer untersucht werden. Moglicherweise unterscheiden sich die
Zahlungsbereitschaft und die Zufriedenheit von Anmiet- und Ankaufentscheider von
denjenigen Nutzern, die keine Anmiet- oder Ankaufentscheidung treffen. Daher soll im
Rahmen dieser Untersuchung nach Anmiet- und Ankaufentscheider und Nutzern, die
keine Anmiet- oder Ankaufentscheidung treffen, differenziert werden kénnen.

Diese Untersuchung soll vor allem Investoren und Projektentwicklern einen
Erkenntnisgewinn liefern. Daher werden in dieser Arbeit nur solche nicht direkt

% Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitit von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 336.
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quantifizierbare Eigenschaften von Birogebauden untersucht, die wahrend des
Betriebs der Immobilie vom Nutzer nicht mehr beeinflusst oder gedndert werden
kénnen. Die Eingrenzung des Untersuchungsrahmens auf Eigenschaften, die der
Nutzer wahrend des Betriebs nicht mehr selbst andern kann hangt von der Einbindung
des Nutzers in die Planung sowie der Vertragsgestaltung bei der Anmietung oder dem
Ankauf ab. Dies kann einfach am Beispiel der Burobeleuchtung erklart werden. Beim
Verkauf einer schlusselfertigen Buroimmobilie an einen Investor kdnnen beispielsweise
elektrische Leitungen baukonstruktiv eingebaut sowie notwendige Leuchtkérper in
Fluren und Sanitdrraumen installiert sein, wohingegen die Beleuchtung in den
Bldrordumen vom Mieter entsprechend seines Arbeitsplatzkonzepts beim Einzug
mitgebracht und bei Auszug wieder entfernt werden. Auch Mobel, die nicht
baukonstruktiv eingebaut sind, oder die Farbe von Innenwanden sind Beispiele flr
Eigenschaften, die ein Nutzer jederzeit wahrend der Nutzung der Immobilie individuell
beeinflussen konnte.

Gegenstand der Forschung sollen diejenigen Eigenschaften sein, die ein Mieter in der
Regel nicht selbst mitbringt, also Leistungen der Bauherren sind. Diejenigen Standort-
und Objekteigenschaften, die unabhangig von speziellen Mietern bzw. unabhangig
eines Mieterwechsel fur Buroimmobilien nachgefragt werden, kénnen schon in den
frihen Phasen der Immobilienentwicklung berticksichtigt werden.

Das Ziel der Arbeit ist die Untersuchung des Einflusses von Eigenschaften von
Blrogebauden auf die Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft der Nutzer. Aus dem
Forschungsziel leiten sich folgende Forschungsfragen ab.

e Welche Eigenschaften von Biroimmobilien sind fur Buronutzer von Bedeutung
bzw. sollen untersucht werden?

o Wie beeinflusst die Erfillung bestimmter Eigenschaften die Zufriedenheit der
Buronutzer?

e Wie  beeinflusst die Erflllung bestimmter  Eigenschaften  die
Zahlungsbereitschaft der Blironutzer?

o Wie beeinflusst die Zufriedenheit der Buronutzer die Zahlungsbereitschaft?

1.4 Forschungsmethodik

Es gibt qualitative und quantitative Forschungsmethoden. Eine qualitative
Forschungsmethode ware die Untersuchung und Datenauswertung von Fallstudien,
also in diesem Fall von konkreten Immobilienprojekten. Hypothesen waren dann das
Ergebnis und nicht Ausgangspunkt der Untersuchung.*°

40" Riesenhuber, Felix: GrolRzahlige empirische Forschung. In: Albers, S., Klapper, D., Konradt, U., Walter,
A., und Wolf, J. (Hrsg.):Methodik der empirischen Forschung, Deutscher Universitatsverlag,
Wiesbaden 2009, S. 6.
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1.4.1 Ansatz der Untersuchung

Fir eine quantitative Untersuchung der Zahlungsbereitschaft bei einer nachhaltigen
Immobilienentwicklung sind zwei Ansatze denkbar. Entweder kann nach einem Ansatz,
der auf einer freien Definition der Nachhaltigkeit beruht oder nach einem
marktwirtschaftlichen Ansatz vorgegangen werden. Bei erst genanntem wirde auf
bestehende Methoden zur Nachhaltigkeitsbewertung zurtckgegriffen werden. Im
europaischen Immobilienbereich sind dies beispielsweise die Nachhaltigkeitszertifikate
LEED, BREEAM oder das Gitesiegel des DGNB. Die Zielerreichung einer
Nachhaltigkeitsstrategie ware dann eine mdglichst hohe Punktzahl in der jeweiligen
Bewertungsskala. Dies konnte in einem zweiten Schritt einem empirisch erhobenen
Marktpreis gegenlbergestellt werden und damit eine Aussage Uber den monetaren
Wert einer Nachhaltigkeitskomponente erfolgen. Dieses Vorgehen wird unter
Immobilienwissenschaftlern haufig angewendet. Die wichtigsten Studien und ihre
Ergebnisse dazu werden im Kapitel 3.1.2.3 dieser Arbeit vorgestellt. Der Nachteil ist,
dass die Nachhaltigkeitsbewertung nicht unbedingt den Interessen aller beteiligten
Akteure entsprechen muss. Dies zeigt sich schon daran, dass die verschiedenen
Zertifikate unterschiedliche Ergebnisse zu ein und derselben Immobilie liefern.
AulBerdem fuhrt das Festhalten der Zertifikate an dem in der Agenda21 definierten
.orei Saulen Konzept® dazu, dass sich bestimmte Kriterien untereinander
beeinflussen.*’ Damit kénnen Doppelbewertungen nicht mehr ausgeschlossen werden.
Eine quantitative Aussage, Uber den Wert eines Nachhaltigkeitspunktes macht damit
wenig Sinn, obwohl dies durch die eingefuhrten Punkteskalen suggeriert wird. Es wird
lediglich eine qualitative Aussage Uber einen moglichen Nachhaltigkeitszustand
erreicht. In der Konsequenz kénnte das Festhalten an diese Verfahren in der
Immobilienentwicklung bedeuten, dass einzelne Indikatoren, mit denen fiir das spatere
Siegel die meisten Punkte ,verdient” werden, besonders beachtet werden wirden. Der
zweite Nachteil dieses Ansatzes liegt in den Methoden der Immobilienbewertung.
Solange Kaufpreise fir Immobilien ber Vergleichswerte ermittelt werden, kann wenig
zwischen den einzelnen Immobilien hinweg differenziert und deren Besonderheiten
nicht erfasst werden. Lorenz*? folgert daraus, dass wie nach Cadman*® ein Teufelskreis
entstehen wird. Er argumentiert, dass die Bewertung der Immobilien den Marktwert
widerspiegeln muss. Solange aber kein Immobilienmarkt fir nachhaltige Immobilien
besteht, kdnnen auch keine Vergleichswerte herangezogen werden. Da der Kaufpreis
aber davon abhangig ist, wird dieser nie steigen. Das wiederum veranlasst den
Projektentwickler dazu, keine zusatzlichen Investitionen flur Nachhaltigkeit zu tatigen
und letztlich kann damit auch kein Markt entstehen, der die Vergleichswerte erzeugen

“ Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der

Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, TU Miinchen, Juni 2010,
S. 104.

Vgl. Lorenz, D., Lutzkendorf, T.: Next Generation Decision Support Instruments for the Property
Industry- Understanding the Financial Implications of Sustainable Building, Schrift zu World
Sustainable Building Conference, 2008, S. 4.

Cadman, D.: The vicious circle of blame. Zitiert in: Keeping, M. 2000, what about demand? Do
investors want sustainable buildings? The RICS Research Foundation.
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kénnte.** In den USA gibt es diesen Markt offenbar schon, da einige Studien (vgl.
Kapitel 3.1.2.3) genau nach diesem hedonischen Ansatz, also der empirischen
Hinterlegung eines Nachhaltigkeitszustands mit Preisen und Werten, vorgehen.

Sobald aber fir retrospektive Forschungsmethoden ausreichend Zertifikate am Markt
vorhanden sind, kann sich ein Investor oder Entwickler mit einem derartigen
Bewertungssystem flr Nachhaltigkeit mdglicherweise auch nicht mehr positiv von
Wettbewerbern absetzen. Daher wird in dieser Untersuchung der zweite,
marktwirtschaftliche Ansatz verfolgt, also die Fragestellung, was der Nutzer
gegenwartig und zuklnftig von einer Buroimmobilie erwartet. Der Unterschied
zwischen nachhaltiger und nicht nachhaltiger Immobilienentwicklung hangt dann nicht
allein von einer freien Definition flir Nachhaltigkeit ab, sondern vielmehr vom
langfristigen Erfolg einer Biroimmobilie, also einer Immobilie, die sich am Markt
durchsetzt.

Die Kano-Theorie der Nutzerzufriedenheit nimmt in der Marketingforschung mittlerweile
einen festen Platz als Erkldrungsansatz der Nutzerzufriedenheit ein.** Das Kano-
Modell  stellt den  Zusammenhang  zwischen  Erwartungserfillung  und
Nutzerzufriedenheit dar.*® Uber die Kano-Methode kann die Erwartungshaltung der
Nutzer mit bestimmten Eigenschaften klassifiziert werden.*” Die Zufriedenheit und
Zahlungsbereitschaft der Nutzer gegenliber denjenigen Eigenschaften, die nicht direkt
Uber Berechnungen oder Messungen quantifiziert werden koénnen, soll Uber eine
empirische Erhebung bei Blronutzern untersucht werden. Bei der Befragungsmethode
handelt es sich um die Kano-Methode, die an das Investitionsgut Immobilie angepasst
wird. Durch die aus zwei Perspektiven durchgefihrte Befragung - funktional und
dysfunktional — soll die Erwartungshaltung der Nutzer messbar gemacht werden. Dabei
wird auch die Zahlungsbereitschaft erhoben und die Bedeutung der Einzelnen
Eigenschaften flr den Nutzer quantifiziert.

1.4.2 Hypothesenbildung

Nachdem der Forschungsgegenstand mit dem Kano-Modell auf ein empirisch l6sbares
System eingegrenzt wurde, kénnen Forschungshypothesen formuliert werden. In der
empirischen Sozialforschung werden nach Schnell et al. ,diejenigen Aussagen als
Hypothesen bezeichnet, die einen Zusammenhang zwischen mindestens zwei

4 Vgl. Waltz, Kersten: Bewertung von Handlungsalternativen in der nachhaltigen Projektentwicklung

unter besonderer Berilicksichtigung der Produktivitat in Birogebauden; Projektarbeit am Lehrstuhl fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, 2010, S. 8-9.

Matzler et al: Employee Satisfaction: Does Kano’s Model Apply? In: Total Quality Management &
Business Excellence, 15, 9.10, 1179-1189; zitiert in H6lzing, Jorg: Die Kano-Theorie der
Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition
Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 76.

Matzler, Kurt: Kundezufriedenheit: Prospect Theory oder Kano-Modell, in: Zeitschrift fur
Betriebswirtschaft, 73, 4, 341-344; zitiert in Holzing, J6rg: Die Kano-Theorie der
Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition
Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 76.

Vgl. Kano, N: Attractive Quality and Must-be Quality. Journal of the Japanese Society for Quality
Control. H. 4. 1984. S. 39-48.
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Variablen postulieren.“*® Es handelt sich also um Behauptungen. Bortz und Déring*®
konkretisieren, welche Kriterien diese Behauptungen erfullen missen:

~Wissenschaftliche Hypothesen sind Annahmen Uber reale Sachverhalte
(empirischer Gehalt, empirische Untersuchbarkeit) in Form von
Konditionalsatzen.  Sie  weisen  Uber den  Einzelfall hinaus
(Generalisierbarkeit, Allgemeinheitsgrad) und sind durch Erfahrungsdaten
widerlegbar (Falsifizierbarkeit)."*°

Konditionalsatze sind ,Wenn-dann-Satze“ bzw. ,Je-desto-Satze". ,Je grélRer die Anzahl
der Ereignisse, die einen Wenn-dann-Satz potenziell falsifizieren, desto groer ist sein
Informationsgehalt.“’ Das heit, wenn es kein Ereignis gibt, dass die Hypothese
falsifizieren konnte, ist der Satz wissenschaftlich wertlos. Der ,Wenn-Teil“ bzw. ,Je-
Teil* der Hypothese stellt die Bedingung dar, der ,Dann-Teil“ bzw. ,Desto-Teil” stellt die
Folge dar. Bedingung und Folge sind Auspragungen von Variablen. Die Bedingung ist
dabei die unabhangige Variable, die Folge die abhangige Variable. Dabei hat die
Bedingung immer mindestens zwei Auspragungen.®’ Beispielsweise ware eine
empirische Untersuchung zur Erwartungshaltung (abhéngige Variable bzw. Folge) von
Blronutzern in einer Immobilie mit einer bestimmten Eigenschaft (unabhangige
Variable bzw. Bedingung) unvollstandig bzw. wenig aussagekraftig, solange nichts
Uber diejenigen Buronutzer bekannt ist, bei deren Immobilie die abgefragten
Eigenschaften nicht vorhanden sind. Daher soll auch die Erflllung der Eigenschaften
bei den Buronutzern abgefragt werden.

Nach Bortz und Déring kommt es auf das Untersuchungsobjekt an, wie streng die
Malstabe sind, die bei einer Uberpriifung der Hypothese angelegt werden sollten. In
den Naturwissenschaften sind die Mal3stadbe strenger, da die Untersuchungsobjekte
dort in der Regel grof’e Homogenitat aufweisen. Blironutzer sind Menschen. Menschen
haben vergleichsweise keine grole Homogenitat. Beobachtete Abweichungen bei der
Uberpriifung einer Hypothese lassen sich aber méglicherweise leichter als in den
Naturwissenschaften erklaren, etwa durch die Individualitdt der einzelnen Person.
Daher wird die Definition von Hypothesen weiter konkretisiert:>®

,Hypothesen sind Wahrscheinlichkeitsaussagen. Sie lassen sich deswegen durch den
Nachweis einzelner Gegenbeispiele nicht widerlegen (falsifizieren). Hypothesen lassen
sich aber auch nicht durch den Nachweis aller Positivbeispiele bestatigen (verifizieren),
da aufgrund des Allgemeinheitsanspruchs von Hypothesen samtliche je existierende
Falle untersucht werden missten, was praktisch nicht durchfihrbar ist. Da weder

8 Schnell R., Hill P. B. und Esser E.: Methoden der empirischen Sozialforschung, Oldenburg Verlag

Miinchen, 2011, S. 49.

Bortz und Ddéring: Forschungsmethoden und Evaluation fiir Human- und Sozialwissenschaftler;

Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006.

Bortz und Déring: Forschungsmethoden und Evaluation fiir Human- und Sozialwissenschaftler;

Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006, S. 4.

°' Ebenda S. 6.

%2 Bortz und Déring: Forschungsmethoden und Evaluation fir Human- und Sozialwissenschaftler;
Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006, S. 7.

* Ebenda S. 10.
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Falsifikation noch Verifikation moglich ist, missen zur Hypothesenbildung spezielle
Priifkriterien festgelegt werden.”* Dazu wird zwischen Forschungshypothesen,
operationalen  Hypothesen und statistischen Hypothesen unterschieden.®
Forschungshypothesen sind aus ,Voruntersuchungen, eigenen Uberlegungen und
wissenschaftlichen Theorien“ abgeleitet.*® Operationale Hypothesen definieren, ,wie
die Forschungshypothese in der Untersuchung auf operationaler Ebene geprift werden
soll“.*” Mit der ,willkiirlichen Einfiihrung statistischer Priifkriterien® fiir die Entscheidung,
wann die operationale Hypothese angenommen und wann sie verworfen wird, wird die
operationale Hypothese in eine statistische Hypothese iibersetzt.*® In der Literatur sind
speziell fur die Kano-Methode Kriterien zur Hypothesenprifung vorhanden. Sie werden
im Kapitel 4.1.2.4 vorgestellt und diskutiert.

Werden in der empirischen Erhebung nach der Methodik von Kano zusatzlich
Informationen zum Erflllungsgrad (Vorhandensein und Fehlen von Eigenschaften) und
der Zahlungsbereitschaft erhoben, kénnen gemal den Beobachtungen bei der
Zufriedenheitsforschung und Zahlungsbereitschaft bei Konsumgtitern®
Forschungshypothesen formuliert werden. Die Forschungshypothesen werden aus den
in Kapitel 1.3 formulierten Forschungsfragen abgeleitet. Sie werden zunachst nur als
Nullhypothese formuliert, da es noch keine Vermutung Uber die Richtung der
Zusammenhange gibt.

e Wenn eine bestimmte Eigenschaft in einem Blrogebdude vorhanden ist, dann
unterscheidet sich die Zufriedenheit der Nutzer nicht von denjenigen Nutzern,
bei denen die Eigenschaft im Birogebaude nicht vorhanden ist.

e Wenn eine bestimmte Eigenschaft in einem Blrogebaude vorhanden ist, dann
unterscheidet sich die Zahlungsbereitschaft dieser Nutzer nicht von denjenigen
Nutzern, bei denen die Eigenschaft im Blrogebaude nicht vorhanden ist.

¢ Wenn Nutzer mit bestimmten Eigenschaften zufrieden sind, dann unterscheidet
sich ihre Zahlungsbereitschaft nicht von denjenigen Nutzern, die mit der
entsprechenden Eigenschaft unzufrieden sind.

Diese Forschungshypothesen wurden aus Phanomenen, die an Konsumgitern
beobachtet werden konnten abgeleitet. Bevor die Hypothesen gepriift werden kénnen,
muss zunachst noch das ,Gegenstandsverstandnis verbessert werden, um dann eine

* Bortz und Déring: Forschungsmethoden und Evaluation fir Human- und Sozialwissenschaftler;

Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006, S. 10.

Riesenhuber, Felix: GroRzahlige empirische Forschung. In: Albers, S., Klapper, D., Konradt, U., Walter,

A., und Wolf, J. (Hrsg.):Methodik der empirischen Forschung, Deutscher Universitatsverlag,

Wiesbaden 2009, S. 8.

Bortz und Ddring: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006,

S. 8.

Riesenhuber, Felix: GroRzahlige empirische Forschung. In: Albers, S., Klapper, D., Konradt, U., Walter,

A., und Wolf, J. (Hrsg.):Methodik der empirischen Forschung, Deutscher Universitatsverlag,

Wiesbaden 2009, S. 9.

%% Ebenda.

% Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitit von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 333-347.
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theoretisch und empirisch fundierte gerichtete Hypothese aufzustellen und zu priifen.“®°

Zur Verbesserung des Verstandnisses zum Forschungsgegenstand und damit zur
Konkretisierung der Hypothesen, wird die Untersuchung folgendermalfien aufgebaut.

1.5 Ablauf der Untersuchung

Zunachst werden in Kapitel 2 die Energieeffizienz und Nachhaltigkeit definiert und
voneinander abgegrenzt. Die Besonderheiten des Investitionsguts Immobilie sowie
Akteure in der Immobilienentwicklung werden beschrieben. Die Untersuchung wird aus
der Sicht des Projektentwicklers gefuhrt. Er stellt sich die Frage, wie ein Objekt
gestaltet werden muss und welche Eigenschaften erfillt sein sollen, damit er einen
bestimmten Preis auf dem Immobilienmarkt erzielen kann.®’

In Kapitel 3 werden Internationale Forschungsprojekte zum Zusammenhang zwischen
Eigenschaften von Blroimmobilien, Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft analysiert.
Dabei werden die Untersuchungsansatze, Methoden und Ergebnisse der
Untersuchungen miteinander verglichen.

Die Urfunktion von Geb&uden ist, den Bediirfnissen des Nutzers zu begegnen.®? Um
eine nachhaltige Immobilienentwicklung mit marktwirtschaftlichen Anreizstrukturen
steuern zu kdnnen, sollen die Erwartungshaltung der Nutzer sowie die Auswirkung der
Zufriedenheit auf ihre Zahlungsbereitschaft untersucht werden. In Kapitel 4 werden
Grundlagen der Messung von Erwartungshaltung und Zufriedenheit nach der Kano-
Methode analysiert und diskutiert. Im Ergebnis wird die Kano-Methode auf das
Investitionsgut Immobilie angepasst.

In Kapitel 5 werden Eigenschaften definiert, fir die die Erwartungshaltung bzw.
Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft erhoben werden sollen. Es werden interne
Forschungsprojekte des Lehrstuhls far Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung der TU Mdinchen vorgestellt, die auf die Identifikation von
relevanten Eigenschaften von Blroimmobilien zielen. Diese dienten als Grundlage flr
den Entwurf, Test und Versand des Fragebogens. Das Kapitel endet mit der
Darstellung der statistischen Auswertung der empirischen Erhebung und der Prifung
der Forschungsfragen bzw. -hypothesen.

In Kapitel 5.3 werden die Ergebnisse beider Untersuchungen, die in einem zeitlichen
Abstand von zwei Jahren durchgefuhrt wurden, verglichen. Dabei werden

€0 Vgl. Bortz und Déring: Forschungsmethoden und Evaluation fir Human und Sozialwissenschaftler;

Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006, S. 8.

Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Minchen, Juni 2010, S. 17.
Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Influence of sustainable building attributes on customer
satisfaction, in: Implementing sustainability — barriers and chances, sb13 Munich conference;

April 2013.
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insbesondere die von Kano postulierten und selten erforschten ,Dynamische Effekte“®

der Erwartungshaltung von Nutzern untersucht.

Aus den Forschungsergebnissen wird in Kapitel 6 ein Leitfaden zur Objektkonzeption
nachhaltiger Burogebaude fiir Projektentwickler abgeleitet.

8 Nilsson-Witell, L., Fundin, A.: Dynamics of service attributes: a test of Kanos theory of attractive
quality, in: International Journal of Service Industry Management, vol. 16, 2005, no. 2, S. 152-168:
Zitiert in: HOlzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und
empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 6.
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Kapitel 2: Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung

2 Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in der
Immobilienentwicklung

Die Immobilienentwicklung stellt den fachlichen Rahmen dieser Untersuchung und die
Grundlage fur weitere Definitionen dar. Um den Begriff Nachhaltigkeit zu definieren und
von Energieeffizienz abzugrenzen wird zunachst das Gut Immobile und die Tatigkeit
Immobilienentwicklung analysiert.

2.1 Besonderheiten des Investitionsguts Immobilie im
Vergleich zu Konsumgutern

Immobilien sind wirtschaftliche Giter. Im Gegensatz zu freien Gitern, bspw. Luft zum
Atmen, sind wirtschaftliche Guter nicht in ausreichender Menge vorhanden. Man muss
sie produzieren. Der Produktionsfaktor Kapital kann auch produziertes
Produktionsmittel sein. Das heil’t, es wird ,uber den Umweg der Herstellung eines
Produktionsmittels, unter Verzicht auf eine sonst moégliche bessere Versorgung in der
Gegenwart, ein hdherer Ertrag in der Zukunft ermdglicht“®. In der Volkswirtschaftslehre
wird dieses Phanomen als ,Realkapitalbildung durch Sparen und Investieren®
beschrieben.® Investition ist also ein vermdgenswirksamer Vorgang.®® Im Gegensatz
dazu dienen Konsumgiiter unmittelbar zur Befriedigung von Bediirfnissen.t” GemaR
der volkswirtschaftlichen Beschreibung des Phanomens Realkapitalbildung, wird bei
der Investition in Blroimmobilien in Erwartung eines hoheren Ertrags in der Zukunft auf
eine mdgliche bessere Versorgung in der Gegenwart verzichtet. Biroimmobilien sind
Investitionsguter, keine Konsumguter. Wohnen ist Konsumieren, da im Gegensatz zu
Biiroimmobilien der Boden von Einfamilienhdusern kein Produktionsstandort ist.?® In
ihm werden keine, in die volkswirtschaftliche Gesamtrechnung eingehenden,
produktiven Leistungen erbracht.®®

Immobilien weisen spezifische Merkmale auf, die sie von anderen Wirtschaftsgtern
unterscheiden. Die spezifischen Merkmale der Immobilie aus Sicht eines
Unternehmens lassen sich wie folgt klassifizieren:"

¢ Immobilitat: Unbeweglichkeit und damit Standortgebundenheit
e Einmaligkeit: Jede am Markt befindliche Immobilie ist ein Unikat
o Heterogenitat: Die Objekte sind ungleichartig, konkurrieren jedoch miteinander

o4 Engelkamp, P. und Sell, F. L.: Einfihrung in die Volkswirtschaftslehre; Springer Verlag Berlin

Heidelberg 2005, S. 14.

% Ebenda.

% Ebenda S. 143.

" Ebenda S. 14.

®  Sailer, Erwin: Die Preisbildung in der Immobilienwirtschaft. In: Murfeld, Egon (Hrsg.): Spezielle

5 Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag, Hamburg 2006, S. 104.
Ebenda.

70 Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg.) und
Heisel, J. P. (Hrsg.): Schneider Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; 19.
Auflage, Kéln 2010, S. 8.2.
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e Erstellungsprozess: im Vergleich zu Konsumgutern relativ lange Planungs-,
Genehmigungs- und Bauphase

e lange Nutzungsdauer: Dauerhaftigkeit und Langlebigkeit, hohe
Bewirtschaftungskosten

o Drittverwendung: Nutzungsflexibilitat je nach Immobilientyp nicht gegeben

¢ hoher Kapitalbedarf: Finanzierung durch Eigen- und Fremdkapital

e Transaktionen: intransparenter  Markt,  wenig Informationen  Uber
Vergleichsobjekte

e Transaktionskosten: Grunderwerbsteuer, Notar- u. Gerichtskosten, Makler
etc.”

Je nach Auspragung des einzelnen Objekts weisen die Kriterien unterschiedliche
Relevanz  auf.”?  Grundsatzlich  widersprechen sie den neoklassischen
Umweltannahmen fiir das Modell des vollkommenen Marktes. Annahmen der
neoklassischen Theorie sind bspw. homogene Giter, Markttransparenz und
vollkommene Mobilitdt aller Produktionsfaktoren und Giiter.”®> Daher muss die
Entwicklung und der Markt von Immobilien naher betrachtet werden.

2.2 Immobilienentwicklung

Jede Immobilie wird fir eine bestimmte Nutzung entwickelt. Allen Nutzungen
gemeinsam ist der Anspruch, dass die jeweiligen Kernprozesse ihres spezifischen
Nutzungszweckes maoglichst optimal ablaufen kdnnen. Immobilien missen demzufolge
auf die Nutzung hin orientiert geplant, gebaut und betrieben werden.”* Nach
Zimmermann erhalt die Immobilie mit der Bereitstellung zur Nutzung ihre vierte
Dimension - neben seinen dreidimensionalen Eigenschaften als physikalisches Objekt
auf einem Grund und Boden. Die physische Substanz erhalt ihren Wert Gber ihre
Bereitstellung zur Nutzung (iber einen gewissen Zeitraum.”

221 Phasen der Immobilienentwicklung

Der Prozess der Immobilienentwicklung lasst sich in aufeinander aufbauende Phasen
gliedern. Wesentlich fur die Zielerreichung ist die Vermeidung von Informationsverlust
bei den Phasenubergédngen. Ein potenzielles Bauprojekt beginnt mit der
~Projektentwicklung®, der Uberregionale und kommunale Planungen

" Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung

am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-10.
2 Ebenda.
8 Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen,
Ausgabe 05/2012, S. 6-25.
Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-5.
Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprojekt; in: Goris, A. (Hrsg.): Schneider Bautabellen
fuir Ingenieure mit Berechnungshinweisen und Beispielen; S. 1.17.
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(,Flachenentwicklung“) vorausgehen. Der Phase der Projektentwicklung folgen die
Phasen der ,Projektrealisierung® und des ,Objektbetriebs”.”

Die einzelnen Phasen werden, wie in Abbildung 2-1 gezeigt, durch Meilensteine, wie z.
B. den Projektanstol3, die Realisierungsentscheidung, die Erteilung einer
Baugenehmigung bzw. eines Planfeststellungsbeschlusses oder die Abnahme einer
Bauleistung voneinander getrennt.”’

Immobilienentwicklung

\

> Fléichenentwicklung> Projektentwicklung Projektrealisierung Objektbetrieb

Funktionsbetrieb
Realisierungs-

Aufstellungsbeschluss | Projektanstof3 entscheidung | Genehmigung Abnahme Verwertung

N /

Abbildung 2-1: Phasen und Meilensteine der Immobilienentwicklung78

Investoren tatigen ihre Investition mit der Ausrichtung auf den rentablen Betrieb des
fertigen Objektes Immobilie.”® Der Betrieb einer Immobilie setzt sich folglich aus zwei
voneinander zu trennenden Formen, dem Funktionsbetrieb und dem Objektbetrieb
zusammen.®°

2.2.2 Funktionsbetrieb und Objektbetrieb

Die spezifischen Prozesse von Nutzungen werden im Weiteren als ,Funktionsbetrieb®
bezeichnet.

Der Funktionsbetrieb umfasst die eigentlichen Geschaftsprozesse der
Objektnutzung.®

Zum Funktionsbetrieb zahlen neben den eigentlichen Kernprozessen des Nutzers,
etwa die Produktion eines Gutes oder einer Dienstleistung, auch Tatigkeiten wie
Reinigung und die Nutzung von Wasser, Warme, Kalte und Strom in den zur
exklusiven Nutzung bereitgestellten Flachen. ,Neben samtlichen Betriebstatigkeiten,
die zu der Kernaufgabe der Immobilie gehéren (Funktionsbetrieb), gibt es eine Vielzahl
von Aufgaben, die nicht die eigentliche Funktion darstellen, sondern erst den

6 Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprojekt; in: Goris, A. (Hrsg.): Schneider Bautabellen

fuir Ingenieure mit Berechnungshinweisen und Beispielen; S. 1.17.
7 Ebenda.
8 Vgl. Zimmermann, J. und Vocke, B.: Leistungsbilder fiir Organisationsplanung, Projektsteuerung und
Projektleitung; Erschienen in: Bauingenieur, Band 86, Dezember 2011, S. 512.
Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg.) und
Heisel, J. P. (Hrsg.): Schneider Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; 19.
Auflage, Kéln 2010, S. 8.2.
Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl flr Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-5.
8 Ebenda.
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Funktionsbetrieb ermoéglichen und damit auf den physischen und finanziellen Betrieb
des Objektes ausgerichtet sind.“®> Diese Tatigkeiten werden dem Objektbetrieb
zugeordnet.

Der Objektbetrieb umfasst die Bewirtschaftung und Finanzierung des
eigentlichen Objektes.®

Zum Objektbetrieb zahlen Tatigkeiten wie Objektreinigung, Versicherung,
Instandhaltung, Entsorgung von Mull und Abwasser (Kanal), Verwaltung, Versorgung
mit Wasser, Warme, Kalte und Strom sowie Bewachung.

223 Lebenszyklusertrage und Lebenszykluskosten

Aus der Sicht eines Investors generiert der Funktionsbetrieb Uber die spezifische
Nutzung die Ertrage einer Immobilie, wahrend der Objektbetrieb sowie die Erstellung
des Objektes selbst die Kosten des Objektes generiert. Summiert man alle Kosten
eines Immobilienobjektes beginnend von der ersten Idee Uber Planung, Erstellung,
Betrieb und Verwertung, so spricht man von ,Lebenszykluskosten® (vgl. Glossar).®

Reinigung ist beispielsweise eine Tatigkeit, die sowohl dem Funktionsbetrieb als auch
dem Objektbetrieb zugeordnet werden kann. Die Reinigung der Fassade oder von
gemeinschaftlichen Flachen, etwa Eingangsbereich oder Treppenhaus, zahlt zum
Objektbetrieb und generiert Kosten fur den Investor bzw. Eigentimer. Diese Kosten
werden Betriebskosten des Objektbetriebs BKO genannt. Welche Betriebskosten des
Objektbetriebs auf den Nutzer umgelegt werden, kann in gewerblichen Mietvertragen
frei vereinbart werden. Im Wohnungswesen regelt die Betriebskostenverordnung,
welche Kosten auf den Mieter umgelegt werden durfen. Die Reinigung von exklusiven
Mietflachen, etwa eines angemieteten Blros, wird dem Funktionsbetrieb zugeordnet
und generiert Kosten fir den Nutzer. Diese Kosten werden nutzerspezifische
Betriebskosten des Funktionsbetriebs BKF genannt. Sie werden nicht nur durch
Technik und Organisation, etwa die Wahl energiesparender Beleuchtung und
Programmierung, sondern insbesondere durch Nutzerverhalten beeinflusst.

Der Begriff der Lebenszykluskosten umfasst die Gesamtheit aller Kosten, die wahrend
der Lebensdauer eines Gebaudes anfallen — also alle Kosten von der Idee bis zum
Abriss. Auf internationaler Ebene, etwa bei der Norm ISO 15686-5%°, hat sich dafiir der
Begriff ,Life Cycle Costs“ (LCC) etabliert. Die Lebenszykluskosten kénnen auch als
Instrument flir die Bewertung von Gebauden und Handlungsalternativen bei
Immobilieninvestitionen verwendet werden. Es gibt grundsatzlich drei Kostenbereiche,
in die sich die Lebenszykluskosten untergliedern lassen. Zuerst fallen die Kosten flr
die Projektentwicklung und Projektrealisierung an. Die Kosten, die in diesen zwei

8 Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung

am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-5.

8 Ebenda.

% Ebenda.

% 180 15686-5: Buildings and constructed assets — Service life planning Part 5__ life cycle costing; 2008.
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Phasen anfallen, beschreiben die gesamten Kosten fiir den Neubau
(Erstinvestitionskosten EIK). Erst wenn das Gebaude fertig errichtet ist und die
Abnahme stattgefunden hat, entstehen mit der Nutzung weitere Kosten — sowohl fiir
den Eigentimer als auch fir den Nutzer - bis hin zur Verwertung, das heif3t Abriss oder
fundamentales Redevelopment. Damit ergeben sich die Lebenszykluskosten LCC =
EIK + IKz + BK + Z mit den Anteilen entsprechend Formel 2-1.2

Die Lebenszykluskosten berechnen sich aus aktivierungspflichtigen Kosten, den
Gesamtinvestitionskosten GIK, und nicht aktivierungspflichtigen Kosten, den
Betriebskosten BK und den Zusatzkosten (auch Zinsen) Z. Erstinvestitionskosten EIK
sind Kosten die zur Erstellung des Gebdudes bis zur Inbetriebnahme anfallen.
Zukunftige Investitionskosten IK;  sind Ersatzinstandsetzungskosten EIS,
Verbesserungen V, Modernisierungen Mod und Revitalisierungen Rev. Betriebskosten
unterscheiden sich zwischen Betriebskosten flr den Funktionsbetrieb BKg und
Betriebskosten flr den Objektbetrieb BKo. Betriebskosten flr den Funktionsbetrieb BKr
sind nutzerspezifische Verbrauchskosten VK, beispielsweise Wasser, Strom oder
Heizung. Betriebskosten fliir den Objektbetrieb BKo sind Kosten flir Sicherheit SK,
Verwaltungskosten VW, Objektreinigungskosten ORK, Inspektion Insp, Wartung W und
Betriebsinstandsetzung BIS.*

Lebenszykluskosten: LCC = GIK + BK
Gesamtinvestitionskosten: GIK =EIK + 1K,

Betriebskosten: BK =BK, + BK;

Zukinftige Investitionskosten: IK, = i[EISt +V, +Mod, +Re vt]

t>]
Betriebskosten aus Objektbetrieb: BK,, = 3[SK, + VW, + ORK, +Insp, +W,]
t>]

Betriebskosten aus Funktionsbetrieb: BK = VK,

LcC = SEIK + S[EIS, +V, + Mod, + Rev, ]+ 3.[SK, + VW, + ORK, +Insp, + W, + VK, ]+ ¥ Z

i=KG100 t>] t>]

mit j = Zeitpunkt der Inbetriebnahme und n = Zeitpunkt der Verwertung

Formel 2-1: Berechnung der (Lebenszyklus-) Kosten einer Immobilie

Die Moglichkeiten der Einflussnahme auf Kosten im Lebenszyklus eines Gebdudes
sind in den frihen Phasen, der Projektentwicklung am gréften, wohingegen die
Méglichkeiten wahrend des Betriebs sehr begrenzt sind (Bspw. Nutzungs- und
bewirtschaftungsbezogene grine Mietvertrage). In den frihen Phasen der
Projektentwicklung fallen die wesentlichen Entscheidungen hinsichtlich Gestaltung und

8  Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg.) und

Heisel, J. P. (Hrsg.): Schneider Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; 19.
Auflage, Kéln 2010, S. 8.3.

Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010, S. 30.
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Konstruktion eines Gebaudes wie etwa Grundrissgestaltung (Rastermal),
Geschosshdhe, Energieversorgung, Systementscheidungen hinsichtlich
Heizung/Liftung/Kiihlung sowie der Fassade.®®

224 Wirkungsgrad einer Immobilie

Wie in Kapitel 2.2.3 erwahnt, werden Uber die spezifische Nutzung die Ertrage einer
Immobilie generiert.®® Die Untersuchung von Einzahlungen und Auszahlungen in einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung wird bei der GEFMA als Lebenszyklus-Erfolg (LzE)
bezeichnet.”® Dabei wird mathematisch die Summe aus Kosten und Ertrédgen gebildet.

Empirisch abgeleitete Vervielfaltiger oder Kaufpreise von Investments werden aus dem
Quotient aus Kaufpreis und Reinertrag ermittelt.”’ Im Kaufpreis sind alle Kosten fiir den
Entwickler und sein Gewinn enthalten.®> Der Reinertrag beriicksichtigt zukiinftige
Ertrage und Kosten des Eigentiimers.®® Die (iber solche Multiplikatoren ermittelten
Kaufpreise berucksichtigen aber keine Standort- oder Objekteigenschaften und keine
Restnutzungsdauer der Gebaude.” Der Kehrwert des Vervielfiltigers stellt die
Investorenrendite dar.?® Wird die Summe aller Ertrége ber eine bestimmte Zeiteinheit
ins Verhaltnis zu der Summe aller Kosten in dieser Zeiteinheit gesetzt, so wird der
Wirkungsgrad eines Gebaudes fiir diese Zeiteinheit berechnet.®

R . Lebenszyklusertrage
Gebaudewirkungsgrad = y 9
Lebenszykluskosten
Formel 2-2: Berechnung des Gebdudewirkungsgrades

Fir den Nutzer stellt sich eine Immobilie dann als optimal dar, wenn seine
Kernprozesse - Geschaftsprozesse des Nutzers (Funktionsbetrieb) - optimal ablaufen.
In diesem Fall sind Nutzer bereit, eine entsprechende Miete zu zahlen und eine
derartige Immobilie einer anderen vorzuziehen, bei der die Anforderungen des Nutzers

8 vVgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in Schneider (Hrsg.)

Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; 19. Auflage, KdIn 2010, S. 8.2.
Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 5.

% GEFMA / IFMA 220-1: Lebenszykluskosten-Ermittiung im FM — Einfiihrung und Grundlagen; Ausgabe
2010-09, S. 3.

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag 2010, S. 1552.
Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl flr Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 25.

% VGI. Ebenda S. 34.

o Vgl. Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag 2010,

S. 1553.

Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Ausgabe
11/2012, S. 25.

Vgl. Zimmermann, J. und Schaule, M.: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der Nachhaltigkeit
auf den Verkehrswert von Immobilien; Erschienen in "Ein bleibender Eindruck - Nachhaltigkeit im
Bauwesen", Ingenieurakademie West e.V., Fortbildungswerk der Ingenieurkammer-Bau NRW, Haus
der Technik, Essen, Dezember 2011, S. 77.
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weniger optimal erfiillt werden.®” Daher wird ein Projektentwickler bemiiht sein, die
Nutzeranforderungen aus dem Funktionsbetrieb als Zielvorgaben fur die
Gestaltungsplanung zu formulieren.

2.2.5 Anforderungen aus Institutionen

Institutionen statten jeden Teilnehmer einer Organisation mit grundlegenden
Handlungs- und Entscheidungsrechten bzw. —pflichten aus. Es gibt unterschiedliche
Hierarchieebenen von Institutionen. Das gesamte Institutionengeflige wird von den
fundamentalen Institutionen, beispielsweise den Menschenrechten oder der Sprache,
getragen. Abgeleitete Institutionen sind zum Beispiel Gesetze, Verordnungen,
Satzungen, Normen etc. Abgeleitete Institutionen lassen sich gestalten und kdnnen,
miissen aber nicht das Ergebnis rationaler Planung sein.*®

Der Institutionenbegriff beinhaltet Regeln und Normen einerseits und andererseits
kooperative Gebilde, wie z. B. Unternehmen oder den Staat. Sofern fundamentale
Institutionen Einzelnen das Recht geben, die Handlungsmdglichkeiten anderer
einzuschranken, entstehen aus den fundamentalen Institutionen abgeleitete
Institutionen.

Baugesetzbuch, Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen
Baunutzungsverordnung, Bundesnaturschutzgesetz, Raum-

BUNDESEBENE _| ordnungsgesetz, ... L
UBERGEORDNETE
INSTITUTIONEN
VOBJ/A,
St VOB/B,
VOB/C
R Landesbauordnung, Naturschutzgesetze der Lander, P VgV
LANDEREBENE ] Raumordnungsgesetze der Lander, nl
Wasserhaushaltsgesetze der Lander, ...
Normen
N Y Y SITUATIVE . _ _ _ _ _ _ _ _ - Technische
INSTITUTIONEN Bau-
bestimmungen
»  Bauleitplanung durch Flachennutzungs- |4
KOMMUNALE i und Bebauungsplan ~
EBENE

Abbildung 2-2: Institutionen®

o Vgl. Zimmermann, J. und Schaule, M.: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der Nachhaltigkeit

auf den Verkehrswert von Immobilien; Erschienen in "Ein bleibender Eindruck - Nachhaltigkeit im
Bauwesen", Ingenieurakademie West e.V., Fortbildungswerk der Ingenieurkammer-Bau NRW, Haus
der Technik, Essen, Dezember 2011, S. 77.

Picot, Arnold et al.: Organisation — Eine 6konomische Perspektive; Schaffer-Poeschel Verlag, Stuttgart,
2008; zitiert in Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Erfullung von Anforderungen des
Zertifizierungssystems LEED NC 3.0 an Standortqualitdten durch bestehende Institutionen in
Deutschland; in: Projekte erfolgreich managen; TUV Media GmbH, Kéln 2009; Kap. 8.6, S. 2.
Zimmermann, Josef und Oberhauser, Iris: Offentliches und Privates Baurecht, in Goris, Alfons (Hrsg.):
Bautabellen fiir Ingenieure mit Berechnungshinweisen und Beispielen, 19. Auflage 2010, S. 1.2.
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Abgeleitete Institutionen sind zum Beispiel Gesetze, Verordnungen, Satzungen,
Normen. Abgeleitete Institutionen lassen sich gestalten und kdnnen unter anderem,
jedoch nicht zwingend, das Ergebnis rationaler Planung sein.' Anforderungen aus
Institutionen missen erfullt werden.

2.3 Ziele einer Projektentwicklung

,Der Bedarf bzw. die Nachfrage nach einschlagigen Nutzungen (,Projektidee®), das
Angebot ein Grundstick zu Kaufen (,Standort®) oder die Nachfrage von Investoren
(,Kapital*) fihren zu dem Projektanstol3 und damit zu der Entscheidung, erste
Untersuchungen der jeweils anderen Faktoren durchzufiihren. Es beginnt der Prozess
der Projektentwicklung.'"’

.unter Projektentwicklung versteht man die Durchfihrung aller
Untersuchungen und Nachweise, die auf der Grundlage der
bauplanerischen und bauordnungsrechtlichen = Rahmenbedingungen
hinreichend sind, die Entscheidung zur Realisierung des Projektes zu
treffen.*1%?

,Das erste Ziel eines Projektentwicklers muss es sein, [...] zu einer moglichen
Objektkonzeption zu kommen.'®® Der Projektentwickler kommt zu seiner
Objektkonzeption  unter  Beriicksichtigung der vorhandenen baurechtlichen
Méglichkeiten hinsichtlich Art und Mafl der Nutzung. Davon leitet er Kosten und
Ertrage, z.B. erzielbare Mieten und/oder Verkaufspreise, ab und prift damit in seiner
Developmentrechnung das Projekt auf Wirtschaftlichkeit. Unter der Berucksichtigung
von Investorenrenditen und Finanzierbarkeit kann bei hinreichendem Kenntnisstand
eine Realisierungsentscheidung getroffen werden.'® Nach Haller wird eine
Realisierungsentscheidung dann getroffen, wenn die vom Entwickler definierten Ziele
mit hinreichender Sicherheit erreicht werden kénnen.'® Demnach ist der Zeitpunkt der
Realisierungsentscheidung von den Zielen des Unternehmens und einer spezifischen
tolerierten Unsicherheit abhangig. Um eine Realisierungsentscheidung treffen zu
konnen, muss die Gestaltungsplanung des Objektes konkretisiert werden. Die
Gestaltungsplanung ist auf die Marktanforderungen der Nutzer ausgerichtet.'®

100 Zimmermann, Josef und Oberhauser, Iris: Offentliches und Privates Baurecht, in Goris, Alfons (Hrsg.):

Bautabellen fiir Ingenieure mit Berechnungshinweisen und Beispielen, 19. Auflage 2010, S. 1.2.
Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 2-6.

"2 Ebenda, S. 1-7.

' Ebenda, S. 2-7.

' Ebenda, S. 1-7.

Haller, Jorg: Ziel- und Kundenorientierung durch Planung und Steuerung. In: Leistungsbilder fiir die
Planung und Steuerung von Bauprojekten — Regelungsbedarf in der HOAI; Tagungsband des 7.
Kolloquiums Investor — Hochschule — Bauindustrie, TU Minchen 2011, S. 70.

Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,
Ausgabe 11/2012, S. 2-7.
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Die Nutzungsart ist bei Vorliegen eines Bebauungsplanes definiert. Kaufer oder Mieter
sind moglicherweise zum Zeitpunkt der Realisierungsentscheidung noch nicht bekannt.
Wenn der Nutzer noch nicht feststeht, liegt die Herausforderung darin, dass richtige
Annahmen {ber die Kundenziele getroffen werden.'”” Der Kenntnisstand zu den
Kundenzielen ist zum Projektanstold sehr gering. Zum Zeitpunkt der Abnahme gibt es
in der Regel keine Unsicherheiten mehr (vgl. Abbildung 2-3). ,Die Erhdéhung des
Kenntnisstandes ist mit einem zeitlichen und finanziellen Aufwand verbunden. Die
erforderlichen Untersuchungen sollten daher nur bis zu dem Kenntnisstand erfolgen,
der benétigt wird, um eine fundierte Entscheidung zu dem jeweiligen Zeitpunkt treffen
zu koénnen.*'® Das heilt, der Projektentwickler stellt sich die Frage, welche
Anforderungen in der Objektkonzeption erfullt werden mussen, damit die Ziele einer
maoglichst grolen Gesamtheit an potenziellen Nutzern erflllt werden. Diese Frage kann
empirisch geldést werden. Damit kann der Kenntnisstand zum Zeitpunkt des
ProjektanstolRes fur alle Projekte, die in den Rahmen der empirischen Untersuchung
passen, erhoht werden.

Projektentwicklung Projektrealisierung >
Projeki Objekt- isierungs- " licks- i i
’ rojektanstof korjlzeption’ planung U!:Id ’ ’ Kauf ’ ’ ‘Abnahme
A -entscheidung
100% T
%

GU- Vertrag Verkauf/

1. Kaufangebot
Kosten I\ﬂetvertrag

== D

Miete

-~

Verkaufsfaktor

Kenntnisstand

ieit

Abbildung 2-3: Schematischer Verlauf des Kenntnisstandes iiber die Projektparameter ,,Kosten®,
»Miete“ und ,,Faktor“ iiber die Zeit'®

Es gibt also verschiedene Ziele bzw. Interessen im Rahmen einer Projektentwicklung:
Nutzer (Mieter und Kaufer), Entwickler und Kapitalgeber (Investoren, Banken). Um die
verschiedenen Interessen einer Projektentwicklung zu verstehen ist es hilfreich, den
Wertschdpfungsprozess einer Immobilie zu untersuchen. Dies lasst sich einfach mit
der Unterscheidung von Werten und Preisen darstellen.

.Der Preis einer Sache muss nicht ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich
gerade bei Grundstiicken [...] nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils

%7 Haller, Jorg: Ziel- und Kundenorientierung durch Planung und Steuerung. In: Leistungsbilder flr die

Planung und Steuerung von Bauprojekten — Regelungsbedarf in der HOAI; Tagungsband des 7.

Kolloquiums Investor — Hochschule — Bauindustrie, TU Minchen 2011, S. 71.

Zimmermann, Josef und Tilke, Carsten: ,Standardisierung der Anforderungen an die

Projektentwicklung als Grundlage fir die Finanzierung®. Tagungsband DVP-Herbsttagung 2012. S. 3.
199 v/gl. Ebenda, S. 12.
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zwischen Kaufer und Verkaufer ausgehandelt. Marktpreis und objektiver
Verkehrswert spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft
spekulative Momente (Kaufkraft, Geldwert usw.) von erheblicher
Bedeutung, haufig auch die persénlichen Vorstellungen und Winsche des
Kaufinteressenten. Der Verkdufer versucht den hdchstmdglichen Preis zu
erzielen, mag dieser auch unvernunftig sein. Der Ka&ufer ist bestrebt
mdglichst wenig zu zahlen, mag dabei das Grundstick auch ,verschenkt’
sein.“*

Es existiert also ein Unterschied zwischen Preis, Marktwert und Gebrauchswert. Preis
ist der Betrag, der flr eine tatsachliche Transaktion von einem Individuum bezahlt
wurde. Dieser kann, muss aber nicht mit dem Marktwert (ibereinstimmen.""" Es kdnnte
beispielsweise ein Transaktionsteilnehmer in einer Zwangslage gehandelt haben. Die
Definition von Verkehrswert nach §194 BauGB schlie3t ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse explizit aus:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.**?

Der Verkehrswert spiegelt also, entgegen der Definition von Preis, nicht die subjektive
Zahlungsbereitschaft eines einzelnen Marktteilnehmers, sondern die aggregierten
Zahlungsbereitschaften aller Marktteilnehmer fir ein bestimmtes Gut wider (objektiver
Preis)'"®. Davon zu unterscheiden ist der Gebrauchswert. Dieser beinhaltet schon nach
Aristoteles'™ den Nutzen den ein Produkt stiftet, um die Bediirfnisse zu befriedigen.
Damit kann vermutet werden, dass entgegen der Idee von Sachwertermittiungen Gber
sog. Normalherstellkosten''® das physische Produkt Immobilie als solches erst einmal
wertlos ist. Erst durch die Mdglichkeit des Produktes Bedurfnisse zu befriedigen,
erwachst ihm ein Wert. Mit Anderung dieses Nutzens oder der Bedirfnisse andert sich
auch der Wert'® (vgl. die ,vierte Dimension einer Immobilie“ in Kap. 2.2). Ein
Projektentwickler muss also zunachst prifen, wer seine potenziellen Nutzer sein
konnten und welche Bedurfnisse der Nutzer hat. Folgt man dem Gedanken

110 BayObLG, Urt. Vom 5.1.1995 — 3 Z BR 291/94 -, EzGuG 19.44. zitiert in: Kleiber, Wolfgang:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag 2010, S. 125.

™ vgl. IVSC (2001), IVSC International Valuation Standards 2001, International Valuation Standards
Committee, Anacortes, S. 36.

2 & 194 BauGB.

s Vgl. Ludwig, Helge: Immobilienwert und Wertermittlungsmethoden, Vorlesungsskriptum zur
gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
Technische Universitat Minchen, Ausgabe SS 2012, S. 10.

"4 Aristotilis Politics Book I: http://www.quebecoislibre.org/05/050915-11.htm, zitiert in: Lorenz, David: The
application of sustainable development principles to the theory and practice of property valuation;
Karlsruher Schriften zur Bau-, Wohnungs- und Immobilieniwrtschaft; Universitatsverlag Karlsruhe
2006.

5 Val. ImmoWertV.

16 Menger, C.: Grundsatze der Volkswirtschaftslehre, Erster allgemeiner Teil, 1871, S.120.
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Aristoteles”, so kdme ohne Bediirfnisse gar kein Tausch zustande. Das Geld ist
demnach der ,Vertreter des Bedirfnisses®. ,Darum muss alles seinen Preis haben. So
wird stets ein Austausch méglich sein [...].“'"” Der Preis wird durch die Interaktion der
Tauschpartner bestimmt. ,Diese Interaktionen finden auf Markten statt -
Ansammlungen von Kaufern und Verkaufern, die gemeinsam den Preis einer Ware

bestimmen®."®

Ein Projektentwickler wird also flr seine Realisierungsentscheidung immer
untersuchen, ob genug kaufkraftige Nachfrage nach seiner Immobilie vorhanden ist,
und welche Konkurrenzangebote zum gleichen Zeitraum auf den Markt gelangen.'"®
Aufgrund des hohen Einflusses von Annahmen der Miete auf die Renditeberechnung
mussen diese flir die Realisierungsentscheidung auf einem hohen Kenntnisstand
basieren.”” Um ein Verstindnis von Angebot und Nachfrage in der
Immobilienwirtschaft zu bekommen muss der Immobilienmarkt untersucht werden.

2.4 Der Immobilienmarkt

Die auf den Markten gehandelten Giiter kénnen selbst den Markt pragen.'®" Die in
Kapitel 2.1 genannten Besonderheiten des Investitionsgutes Immobilie pragen also
auch den Markt fir Immobilien. Der Immobilienmarkt wird zu einem grof3en Teil durch
Angebot und Nachfrage beeinflusst und unterliegt somit den Ublichen
marktwirtschaftlichen Gesetzen der Preisbildung.'®? Eine wesentliche Besonderheit von
Immobilien ist die Standortgebundenheit (vgl. Kapitel 2.1). Daher wird in der Literatur
auch vom ,Markt der Standorte“'® gesprochen, der mit ,keinem anderen
vergleichbar*'?* ist. Das heilt, der Immobilienmarkt ist die Summe einer groRen Anzahl
von Teilmarkten.'® 1%

241 Systemgrenzen von Immobilienteilmarkten

Unter Teilmarkten versteht man einen wirtschaftlich abgeschlossenen Markt, der sich
dadurch kennzeichnet, dass er keinen unmittelbaren Einfluss auf andere Teilmarkte
ausubt. Naturlich kann die Systemgrenze eines Teilmarktes schwer scharf gezogen

"7 Aristoteles / ausgewahlt und vorgestellt von Annemarie Pieper. Diederichs Verlag Miinchen, 1995,

S. 148.
18 Pyndick, Robert S. und Rubinfeld, Daniel L.: Mikroékonomie, 6. Auflage, Pearson Studium 2005, S. 27.
"% sailer, Erwin: Die Preisbildung in der Immobilienwirtschaft. In: Murfeld, Egon (Hrsg.): Spezielle
Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag, Hamburg 2006, S. 118.
Aufgabenstellung MUC Real Estate Award, S. 16. unter www.lbi.bv.tum.de
Sailer, Erwin: Die Preisbildung in der Immobilienwirtschaft. In: Murfeld, Egon (Hrsg.): Spezielle
Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag, Hamburg 2006, S. 125.
Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-15.
Sailer, Erwin: Die Preisbildung in der Immobilienwirtschaft. In: Murfeld, Egon (Hrsg.): Spezielle
Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag, Hamburg 2006, S. 105.
Falk, Bernd: Das gro3e Handbuch Immobilienmanagement, Verlag moderne Industrie, Landsberg/Lech
1997, S. 18.
Sailer, Erwin: Die Preisbildung in der Immobilienwirtschaft. In: Murfeld, Egon (Hrsg.): Spezielle
Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag, Hamburg 2006, S. 105.
Vgl. Piazolo, Daniel: Datenbankbasierte Immobilienmarktanalyse: Welche Daten fur welchen Zweck?
In: Junius, Karsten und Piazolo, Daniel (Hrsg.): Immobilien-Research; Immobilien Manager Verlag,
Koéln 2008, S. 40.
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werden. Es ist auch zu erwarten, dass es Wechselwirkungen zwischen einzelnen
Teilméarkten geben kann.' Institutionen (vgl. Kapitel 2.2.5) sind innerhalb politischer
Grenzen verankert. Die Systemgrenzen von Analysen bspw. des Statistischen
Bundesamtes halten sich in der Regel an politische Grenzen. Dies stellt ein Problem
dar, da politische Grenzen nicht zwingend identisch mit den Grenzen eines Teilmarktes
sind. Statistiken, deren Systemgrenzen sich an politischen Grenzen orientieren
eigenen sich daher nur bedingt als Erkenntnisbasis fur den Markt erklarende
Schlussfolgerungen.'® Fiir eine empirische Erhebung unter Bironutzern, die die
Zufriedenheit der Nutzer mit dem Vorhandensein oder Fehlen bestimmter
Eigenschaften zum Gegenstand hat, konnten also unterschiedliche Ergebnisse in
unterschiedlichen Teilmarkten auftreten. Es ist zu erwarten, dass sich die Zufriedenheit
insbesondere mit Standorteigenschaften in den verschiedenen Teilmarkten
unterscheiden. Bei den Objekteigenschaften wird der Unterscheid wohl eher nicht so
grol3 sein. Um diese Annahmen spater empirisch Uberprifen zu kénnen, muissten
eindeutig abgrenzbare Teilmarkte mit ausreichend grofden Stichproben verglichen
werden.

[~

7

-

Abbildung 2-4: Vergleich der Teilmarktbildung von Colliers Deutschland (links) und Jones Lang
LaSalle (rechts) am Biirostandort Miinchen (gleicher Ausschnitt bzw. MaRstab)

A

Colliers Deutschland Holding GmbH unterscheidet zwischen den sechs ,wichtigsten®
Bluromarkten bzw. ,Top-Standorten® Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen
und Stuttgart. Diese Standorte werden weiter in Teilmarkte untergliedert (vgl.
Abbildung 2-4). Fir diese Teilmarkte werden auch Mietspannen ausgewiesen.'
Jones Lang LaSalle unterscheidet zwischen den sieben  deutschen
~JImmobilienhochburgen® Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kdéln, Minchen und
Stuttgart. Auch diese Standorte werden flir die Analysen von Buroflachen in weitere
Teilmarkte untergliedert. Auffallig ist, dass Jones Lang LaSalle dartuber hinaus die
durchschnittliche Miete in Abhangigkeit sog. Marktzellen, ein quadratisches Raster mit

127 Vgl. Vgl. Piazolo, Daniel: Datenbankbasierte Immobilienmarktanalyse: Welche Daten fir welchen

Zweck? In: Junius, Karsten und Piazolo, Daniel (Hrsg.): Immobilien-Research; Immobilien Manager
Verlag, Kéln 2008, S. 107.

128 Vgl. Sailer, E., Bach, H., Ottmann, M. und Unterreiner, F. P.: Immobilienmarkt und
Immobilienmanagement, Entscheidungsgrundlagen fiir die Immobilienwirtschaft; Verlag Franz Vahlen
Minchen 2005, S. 54.

129 Vgl. http://www.colliers.de/
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etwa 500 m Seitenlange fiir jedes Quadrat, darstellt."® Das Beispiel in Abbildung 2-4
zeigt, dass die Grenzziehung fur Teilmarkte nicht einheitlich ist.

Einheitliche Systemgrenzen sind fir die Vergleichbarkeit von Daten, bspw.
Zeitreinenanalysen demzufolge notwendig. Sofern die Grenzen von Teilmarkten nicht
bekannt sind, oder wie im gezeigten Beispiel unterschiedlich aufgefasst werden, sollte
man sich zu Beginn der Forschungsbemuhungen auf Datenmaterial eines ausreichend
grolien Raumes beziehen. Damit kann sichergestellt werden, dass Grenzen eines
Teilmarktes im Rahmen der Datenauswertung sichtbar gemacht werden kénnen und
nicht aulerhalb des Untersuchungsrahmens liegen. Das heil3t, Teilmarkte sind als
Ergebnis einer Analyse aufzufassen und nicht als Ausgangspunkt. Daher beschrankt
sich diese Untersuchung nicht nur auf den Baromarkt Miinchen.

24.2 BestimmungsgroRen fiir die Nachfrage

Wichtige BestimmungsgrofRen fur die Buroimmobiliennachfrage sind die fur den
Teilmarkt relevante natlrliche Bevdlkerungsentwicklung, die Wanderungsbewegung
und die sich daraus entwickelnden neuen Nachfrageeinheiten nach Biiros.”®' Die
Nachfrage nach Immobilien wird also maRgeblich durch demographische
Veranderungen gepragt und ist mobil. Im Gegensatz dazu ist das Gut Immobilie
immobil. Andere wirtschaftliche Gulter lassen sich bei Knappheit transportieren, um
Marktungleichgewichte auszugleichen. Ein solches Ungleichgewicht lasst sich am
Immobilienmarkt kurzfristig nur durch Mobilitdit der Nachfrage oder raumliche
Preisdifferenzen ausgleichen. Eine im Vergleich zu Konsumgutern sehr lange
Produktionsdauer von Gebauden und die Nichtproduzierbarkeit und Unzerstorbarkeit
von Grundstiicken schlieBen eine raumlich differenzierte Angebotsausweitung und
-drosselung aus."*

Wie in anderen wirtschaftlichen Markten auch ergeben sich in der Konsequenz aus den
Angebots- und Nachfragekennzahlen Preisindikatoren, wie z. B. Spitzenmieten,
Angebots- und Durchschnittsmieten oder Renditen.’®® Umgekehrt beeinflussen
Preisdnderungen auch Angebot und Nachfrage von Immobilien. Volkswirte sind sich
einig, dass ein Preisanstieg theoretisch das Angebot positiv und die Nachfrage negativ
beeinflussen. Nach Hilber'™* fiihren Boden- und Immobilienpreisanpassungen bei
Wohnimmobilien zu wichtigen Signalen bei Investoren. ,Die Kapitalisierung des
zukunftigen Nettonutzens von Investitionsprojekten stellt einen Anreizmechanismus
bereit, der Wohneigentiimer dazu bewegt, die Praferenzen von zukinftigen Bewohnern

130 Vgl. http://www.joneslanglasalle.de

®1 gailer, Erwin: Die Preisbildung in der Immobilienwirtschaft. In: Murfeld, Egon (Hrsg.): Spezielle
Betriebswirtschaftslehre der Immobilienwirtschaft, Hammonia Verlag, Hamburg 2006, S. 118.

32 Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-15.

133 Scheunemann, Helge: Immobilien-Research bei Maklerhdusern. In: Junius, Karsten und Piazolo,
Daniel (Hrsg.): Immobilien-Research; Immobilien Manager Verlag, Koin 2008, S. 320.

** Hilber, Christian: Der Einfluss von Preisanderungen auf Angebot und Nachfrage von Immobilien:
Theorie, empirische Evidenz und Implikationen. In: Zeitschrift fir Immobilienékonomie, DVP-Verlag
Berlin 01/2007, S. 15.
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(und Generationen) bei ihren Investitionsentscheidungen zu beriicksichtigen.'*®

Eigentimer von Wohnimmobilien achten demnach bei lhrer Investitionsentscheidung
auch auf die Drittverwendungsfahigkeit und Marktgangigkeit der Immobilie, das heilt,
sie denken Uber ihre eigene Nutzungsdauer hinaus. Fur diese Untersuchung wird
angenommen, dass diese Aussage auch auf Blroimmobilien Ubertragbar ist. Als
Kriterium fir Investoren kommt die Uberlegung, .Praferenzen von zukulnftigen
Bewohnern und Generationen zu bericksichtigen®, dem Gedanken von Nachhaltigkeit
schon sehr nahe.

2.5 Planung von Immobilienprojekten

Die Planungsphase hat hinsichtlich der Erreichung der Ziele aller Projektbeteiligten
eine hohe Bedeutung.'®

Planung ist die geistige Vorwegnahme zuklnftiger Handlungen und
Handlungsalternativen. Sie unterscheidet sich in ,Gestaltungsplanung”
(Design) und ,Organisationsplanung® (Planning).**’

Die Anforderungen an die planerische Darstellung von Immobilien werden von den
entsprechenden Genehmigungsbehérden definiert.”®® Die Anforderungen des
Bauherren oder Projektentwicklers an die Planung orientiert sich an seinen Zielen (vgl.
2.3). In der Gestaltungsplanung werden die Anforderungen des Bauherrn an das
Objekt konkretisiert und kommuniziert.”*® Wie in Kapitel 2.3 erklart, werden sich die
Zielvorgaben des Bauherren an den Bedirfnissen des Nutzers orientieren, um eine
moglichst hohe Nachfrage zu garantieren. Anforderungen aus Institutionen mussen
erfullt werden (vgl. Kapitel 2.2.5). Zu den Institutionen zahlt beispielsweise auch die
Energieeinsparverordnung (EnEV).

2.6 Energieeffizienz

,Effizient zu agieren bedeutet, aus einem gegebenen Ressourcenbestand das am
hochsten geschatzte Ergebnis bzw. ein definiertes Ergebnis mit geringst moglichem
Ressourcenaufwand zu erzielen. [...] Es kann als deskriptives Mal® im Sinne einer
berechenbaren Groflie als auch als normative Vorgabe fiir einen wiinschenswerten
Zustand verstanden werden.*'*

3% Hilber, Christian: Der Einfluss von Preisanderungen auf Angebot und Nachfrage von Immobilien:
Theorie, empirische Evidenz und Implikationen. In: Zeitschrift fir Immobilienékonomie, DVP-Verlag
Berlin 01/2007, S. 15.

Vgl. Haller, Jorg: Anforderungen an die Projektbeteiligten zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele, in:

Nachhaltigkeit aus Sicht der Projektsteuerung; Projektimanagement Herbsttagung, DVP-Verlag Berlin,

2011, S. 5.

187 Zimmermann, Josef und Oberhauser, Iris: Offentliches und Privates Baurecht, in Goris, Alfons (Hrsg.):
Bautabellen fiir Ingenieure mit Berechnungshinweisen und Beispielen, 19. Auflage 2010, S. 1.20..

138 Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-13.

'*% Ebenda, S. 1-14.

4% picot A., Dietl H., Franck E.: Organisation - Eine 6konomische Perspektive, 4. Auflage, Schaffer-
Poeschel Verlag, Stuttgart 2005, S. 36.

136
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Energieeffizienz wird gewdhrleistet wenn das Verhaltnis der Menge
produzierter Giuter oder Dienstleistungen zur eingesetzten Energie
méglichst grof ist.***

In Analogie zu dieser Definition kann bei Gebauden der winschenswerte Zustand
beispielsweise der Komfort fir den Nutzer sein. Der Komfort kann dann Uber
durchschnittlich zu erfillende Luftwechselraten und Raumtemperaturen im Sommer
und Winter operationalisiert und als Ziel definiert werden. Dieses Ziel soll dann mit dem
geringst moglichen Energiebedarf oder Energieverbrauch realisiert werden.

DIN V 18599 stellt ,eine Methode zur Bewertung der Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden zur Verfigung. Die Berechnungen erlauben die Beurteilung aller
Energiemengen, die zur bestimmungsgemalien Beheizung, Warmwasserbereitung,
raumlufttechnischen Konditionierung und Beleuchtung von Gebauden notwendig
sind.“™2 DIN V 18599-1 definiert Energieeffizienz als:

Energieeffizienz ist die ,Bewertung der energetischen Qualitdt von
Gebauden  durch  Vergleich der Energiebedarfskennwerte  mit
Referenzwerten (d. h. mit wirtschaftlich erreichbaren
Energiebedarfskennwerten vergleichbarer neuer oder sanierter Gebdude)
oder  durch  Vergleich der Energieverbrauchskennwerte mit
Vergleichswerten (d. h. mit den Mittelwerten der
Energieverbrauchskennwerte vergleichbar genutzter Gebaude)“**®

Demnach stellt Energieeffizienz ein Bewertungsverfahren ahnlich dem Benchmarking-
Prinzip dar. Die Bewertung erfolgt in der Planung auf Grundlage von Berechnungen
und im Betrieb Uber Messungen. Energieeffizienz kann direkt quantifiziert werden (vgl.
Kapitel 2.2.3). Uber bestehende und verpflichtende Institutionen werden fiir Bauherren
die Anforderungen zum Energieverbrauch eines Gebaudes geregelt."** Die EnEV ist
deskriptives Mal}, normative Vorgabe und sanktionierbare Erwartung zugleich. ,Zweck
dieser Verordnung ist die Einsparung von Energie in Gebauden. In diesem Rahmen
und unter Beachtung des gesetzlichen Grundsatzes der wirtschaftlichen Vertretbarkeit
soll die Verordnung dazu beitragen, dass die energiepolitischen Ziele der
Bundesregierung, insbesondere ein nahezu klimaneutraler Gebaudebestand bis zum
Jahr 2050, erreicht werden. Neben den Festlegungen in der Verordnung soll dieses
Ziel auch mit anderen Instrumenten, insbesondere mit einer Modernisierungsoffensive

" Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der

Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Erschienen in "Ein bleibender Eindruck -
Nachhaltigkeit im Bauwesen", Ingenieurakademie West e.V., Fortbildungswerk der Ingenieurkammer-
Bau NRW, Haus der Technik, Essen, Dezember 2011, S. 77.

1“2 DIN V 18599.

%3 DIN V 18599-1.

%% Zimmermann, J. und Schaule, M.: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der Nachhaltigkeit auf
den Verkehrswert von Immobilien; Erschienen in "Ein bleibender Eindruck - Nachhaltigkeit im
Bauwesen", Ingenieurakademie West e.V., Fortbildungswerk der Ingenieurkammer-Bau NRW, Haus
der Technik, Essen, Dezember 2011, S. 77.
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fur Gebaude, Anreizen durch die Forderpolitik und einem Sanierungsfahrplan, verfolgt
werden.“*°

Der Energieausweis muss fiir Neubauten auf Grundlage des ,Energiebedarfs“*®, also
den Berechnungsergebnissen aus der Planung, ausgestellt werden. Bei
Vermietung/Verpachtung und Verkauf von Bestandsgebduden kann der
Energieausweis auf Grundlage des ,Energieverbrauchs*'’, also den Messergebnissen
oder Verbrauchsdaten aus Abrechnungen wahrend des Betriebs, ausgestellt werden.

Der Energieverbrauch stand lange Zeit als einzige messbare Grofe im Vordergrund
von Nachhaltigkeitszielen.'*® Der Einfluss von MaRnahmen der Energieeffizienz auf
Lebenszykluskosten und Ertragswerte wurde schon in mehreren Forschungsvorhaben
berechnet."® ' Um Energieeffizienz besser einordnen zu kénnen wird im Folgenden
das Verstandnis fur Nachhaltigkeit im Allgemeinen und fur die Immobilienentwicklung
im Besonderen untersucht.

2.7 Nachhaltigkeit

Die Trefferliste bei Google zum Begriff ,Nachhaltigkeit* zeigt, dass Nachhaltigkeit ein
sehr haufig gebrauchter Begriff ist. In der Soziologie wird die These vertreten, dass
Begriffe immer durch Interessen und nicht durch ihre Ideen ihre tatsachliche
Bedeutung erhalten.”®' Die Interessen oder Ziele in einer Immobilienentwicklung
kénnen sich je nach beteiligtem Akteur unterscheiden (vgl. Kapitel 2.3).
Unterschiedliche Interessen konnen, mussen aber nicht Ubereinstimmen. In dieser
Arbeit wird die These vertreten, dass es keine interessenlosen Definitionen gibt."
Daher geht der Verfasser davon aus, dass erst mit dem Ergebnis der Arbeit eine
Definition flir Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung erbracht werden kann. Die
Frage ist dann, ob mit der neuen Definition (bergeordnete Ziele ausgeschlossen
werden. Fir eine solche Uberpriifung miisste aber eine Hierarchie der Interessen und
Ziele erstellt werden. Eine Hierarchisierung soll im Rahmen dieser Arbeit nicht
vorgenommen werden, da davon ausgegangen wird, dass die Erfillung
Ubergeordneter Ziele ber Institutionen hinreichend geregelt wird. Daher wird flr diese

5 EnEV 2014 — Kabinetts-Entwurf - Anderungen im Vergleich zur EnEV 2009. In: http://www.enev-
online.com aufgerufen am 05.03.2013.

146 818 EnEV 2009.

%7 819 EnEV 2009.

148 Vgl. Haller, J6rg: Anforderungen an die Projektbeteiligten zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele, in:
Nachhaltigkeit aus Sicht der Projektsteuerung; Projektmanagement Herbsttagung, DVP-Verlag Berlin,
2011, S. 2.

%9 vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010.

150 Wameling, Tim: Energieeffizienz und Verkehrswert von Wohngebauden, Fraunhofer IRB Verlag, Band
22, Stuttgart 2010.

151 Vgl: WeiB, J.: Gedankliche Radikalitat und gesellschaftliche Mach, in Stehr, Nico/Meja, Volker:
Wissenssoziologie (Sonderdruck der Kolner Zeitschrift fiir Soziologie und Sozialpsychologie), Opladen
1981, S. 286. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag flr Nachhaltige Immobilienentwicklung -
Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
TU Munchen, Juni 2010, S. 6.

152 vgl. Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie;
Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,
Juni 2010, S. 8.
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Arbeit zunachst die Herkunft und Verwendung des Begriffs untersucht und darauf
aufbauend eine allgemeine Definition fur den Bereich der Immobilienentwicklung
erstellt, die Uber die empirischen Erkenntnisse aus der Nutzerbefragung dieser
Untersuchung erweitert wird.

2.71 Wortherkunft

2711 Etymologischer Ursprung

Sustainability leitet sich aus dem lateinischen Verb sustinere ab und bedeutet soviel
wie Aufrechterhalten, Erhalten, Aushalten oder Schiitzen." In dieser Ubersetzung sind
die Zeitkomponente und eine Kontinuitat enthalten. Die dauerhafte Erhaltung ist damit
ein Ansatz zur Begriffsdefinition." In der Literatur wird Sustainability mit Nachhaltigkeit
in die deutsche Sprache lbersetzt. Ein weiterer Begriff in diesem Zusammenhang ist
Sustained Yield. Dieser beschreibt die Ernterate, bei der der Bestand nicht
aufgebraucht wird. Damit ergibt sich eine noch deutlichere Zeitkomponente als
Sustainability.'*®

Erste Begriffsverwendungen von Nachhaltigkeit durch die Gebrider Grimm aus dem
18. Jahrhundert weisen mit Hiaten, Schitzen, Bewahren zumindest auf eine sehr
ahnliche Bedeutung hin.'®® In der typischen Verwendung werden Sustainability und
Nachhaltigkeit synonym verwendet.”®” Daher wird auch in dieser Untersuchung im
Kapitel 3 ,Stand der Forschung“ davon ausgegangen, dass sustainable die englische
Ubersetzung von nachhaltig ist.

2.71.2 Sachlicher Ursprung

Der Begriff Nachhaltigkeit wird erstmals in der viel zitierten, heute etwas schwer
verstandlichen Publikation von Carlowitz'® aus dem Jahr 1713, verwendet: ,Wird
derhalben die grofdte Kunst/Wissenschaft/Fleild und Einrichtung hiesiger Lande
darinnen beruhen / wie eine sothane Conservation und Anbau des Holtzes anzustellen

183 Vgl. Feihl, S. Grau, C.: Neues Latein Lexikon: Lexicon recentis latinitatis, 1995. Zitiert in: Waltz,
Kersten: Erklarungsbeitrag fir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juni 2010, S. 7.
Vgl. Jides, U.: Sprachverwirrung. Auf der Suche nach einer Theorie des Sustainable Development, in:
Politische Okologie, Heft 52, April/Mai 1997, (Jg.15), S. 1. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag
fur Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Juni 2010, S. 7.
Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s
Thesis am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Juni 2010,
S.7.
Vgl. Kehr K.: Nachhaltig denken. Zum sprachgeschichtlichen Hintergrund und zur
Bedeutungsentwicklung des forstlichen Begriffs der Schweiz. Forstwesen 144, 8:595-605, Zirich 1993.
S. 599. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fur Nachhaltige Immobilienentwicklung -
Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
TU Minchen, Juni 2010, S. 7.
Vgl. Renn, O.: Leitbild Nachhaltigkeit. Eine normativ-funktionale Konzeption und ihre Umsetzung.
2007. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fir Nachhaltige Immobilienentwicklung -
Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
TU Munchen, Juni 2010, S. 7.
158 Vgl. von Carlowitz, H.C.: ,Sylvicultura Oeconomica“ 1713, S.105-106. Zitiert in: Waltz, Kersten:
Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am
Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juni 2010, S. 7.
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/ dald es eine continuierliche bestandige und nachhaltende Nutzung gebe / weiln es
eine unentberliche Sache ist / ohne welche das Land in seinem Esse".

Diese Definition wurde in den 90er Jahren wiederentdeckt und als Quelle fur das Wort
Nachhaltigkeit akzeptiert." Carlowitz erkannte, dass mit einer nicht nachhaltigen
Forstwirtschaft zwar ,ziemlich Geld gehoben* werden kdnne, aber die Einklnfte in den
folgenden ,unendlichen® Jahren daflr zurlck bleibt. Festzustellen bleibt, dass der
Begriff Nachhaltigkeit zuerst in der Forstwirtschaft niedergeschrieben wurde. Mit der
Bedeutung, dass Uber eine bestimmte Zeit nur das verwendet werden dirfe, was im
gleichen Zeitraum auch wieder nachwachst. Der Wald, damals nur in seiner
Ertragsfunktion betrachtet, sollte als Grundlage flir die nachsten Generationen erhalten
bleiben."®

2.7.2 Definition Nachhaltigkeit

Wie bereits erwahnt bestimmen unterschiedliche Akteursgruppen mit der Verwendung
des Begriffs Nachhaltigkeit dessen Inhalt. Daher gibt es auch unterschiedliche
Definitionen von Nachhaltigkeit. An dieser Stelle werden die bekanntesten Definitionen
und ihre Rahmenbedingungen kurz vorgestellt.

2.7.21 Brundtlanddefinition

Die dem Bereich der Politik und der Wirtschaft zuzuordnende Definition von
Nachhaltigkeit entstammt dem Bericht Our Common Future (Brundlandtbericht), der im
Jahr 1983 von der Weltkommission fur Umwelt und Entwicklung zur Erarbeitung eines
Berichts Uber Umwelt und Entwicklungsfragen fir die Zukunft beauftragt wurde. Die
Uiberwiegende Zahl der Studien, Prasentationen und Arbeitspapiere’’ verwenden
diese Nachhaltigkeitsdefinition als Ausgangspunkt ihrer Ausfiihrungen. Demnach ist
der Begriff ,sustainable development* definiert als:

“Sustainable development is development that meets the needs of the
present without compromising the ability of future generations to meet their

own needs”.'®?

Interessant ist dabei, dass es in der deutschen Ubersetzung heildt:

159 Vgl. Grober, U.: Modewort mit tiefen Wurzeln — Kleine Begriffsgeschichte von “sustainability” und
Nachhaltigkeit” in Altner, G. und Leischuh-Fecht, H.: Jahrbuch Okologie 2003, Miinchen, 2002, S.167-
175. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fir Nachhaltige Immobilienentwicklung -
Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
TU Minchen, Juni 2010, S. 7.

Vgl. Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie;
Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen,
Juni 2010, S. 7.

Eine Ubersicht gibt z.B. Janicke, M., Carius, M., Jérgens, H.: Nationale Umweltpléne in ausgewahlten
Industrielandern. Berlin u.a.: Springer, 1997. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fur
Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fur
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juni 2010, S. 11.

Brundtland, G., Khalid, M.: UN Documents, Word Commission on Environment and Development: Our
Common Future. Oxford, New York, Toronto, April 1987 S. 43.
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.Dauerhafte Entwicklung ist eine Entwicklung, die die Bedurfnisse der der
Gegenwart befriedigt, ohne zu riskieren, dass kinftige Generationen ihre
Bediirfnisse nicht befriedigen kénnen*'®,

Oder durch das Umweltbundesamt mit:

,Dauerhafte Entwicklung ist eine Entwicklung, die den Bedulrfnissen der
heutigen Generation entspricht, ohne die Madéglichkeiten kinftiger
Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Bedirfnisse und ihren Lebensstil
zu wahlen“™®

Sustainable wurde dabei nicht mit nachhaltig sondern mit dauerhaft Ubersetzt. Der
Begriff dauerhaft kommt dem Gedanken der Langfristigkeit bei der Nachfrage (vgl.
Kapitel 1) sehr nahe.

Wie Ryle darstellt, sollte eine Definition nicht aus ihrem Kontext genommen werden
ohne dabei die wesentlichen Rahmenbedingungen zu beachten.'®® So schreibt
Brundtland im Vorwort, dass es ein grofer Fehler ware, sich nur um o6kologische
Fragestellungen zu kimmern. Die Umwelt dirfe nicht separat von menschlichen
Aktionen, Bestrebungen und Bedirfnissen behandelt werden. Dies wiirde dem Wort
;JUmwelt in Regierungen armer Lander einen naiven Beigeschmack geben. Umwelt
und Entwicklung seien untrennbar miteinander verbunden heift es. Im Bericht wird
klar, dass dies eine ganz essentielle Aussage ist. In den beiden vorgestellten
Konzepten des Berichtes hei3t es, dass an erster Stelle die Bedirfnisse, im
Besonderen die Grundbediirfnisse der Armen dieser Welt zu befriedigen sind."® Erst in
einem zweiten Konzept heillt es, dass es Grenzen der Umwelt gibt, die dabei
eingehalten werden missen. Es wird darauf verwiesen, dass es eines starken
Wirtschaftswachstums bedarf, um das erste Problem, ,Gerechtigkeit fir alle®, zu l16sen.
Dies misste unter der Pramisse des zweiten Problems, also den Grenzen der Umwelt,
sozusagen als Nebenbedingung erfolgen.'®’

Dass mit ,meets the needs of the present® nicht unbedingt die Bedirfnisse der
Industrienationen sondern die Bedirfnisse der armen Lander gemeint sind, wird erst im
Kontext der Definition erkennbar. Konkret lie3e sich aus dieser Formulierung ableiten,
dass der urspringliche Nachhaltigkeitsgedanke, einer Gerechtigkeit Uber die

183 y/gl. deutsche Ubersetzung durch Hauff, V. (Hrsg.): Unsere gemeinsame Zukunft. Der Brundtland-
Bericht der Weltkommission fur Umwelt und Entwicklung. Eggenkamp Verlag, Greven 1987 S.46.
Vgl. ohne Autor.: Nachhaltiges Deutschland: Wege zu einer dauerhaft umweltgerechten Entwicklung.
Umweltbundesamt, Berlin 1997, S. 4.

165 Vgl. Ryle, G.: Begriffskonflikte, Ubersetzt von E. Bubser, Vandenhoeck & Ruprecht, Géttingen, 1970,
S. 114f. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige Immobilienentwicklung -
Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
TU Minchen, Juni 2010, S. 12.

166 Vgl. World Commision on Environment and Development: Our Common future, Oxford; New York,
Toronto, April 1987 S. 43. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fir Nachhaltige
Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement
und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juni 2010, S. 12.

167 Ebenda, S. 11.
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Generationen hinweg, dem Gerechtigkeitsgedanken innerhalb einer Generation
untergeordnet wird. Dies zeigt sich noch weiter am Ende des Kapitels ,Toward
Sustainable Development®, in dem es heildt: ,In its broadest sense, the strategy for
sustainable development aims to promote harmony among human beings and between

humanity and nature”."®®

AuRerdem wird dabei die zweite “Umdefinition” der Nachhaltigkeit deutlich. War zuerst
das Nachhaltigkeitsbild rein 6konomisch gepragt, so sind nun auch soziale und
dkologische Belange einbezogen worden.'®

2.7.2.2 Das Drei-Saulen-Modell

Es ist nicht eindeutig belegt wer als erstes die Ausdifferenzierung von Nachhaltigkeit in
die drei Saulen Okologische (1), soziale (2) und 6konomische (3) Perspektive
vorgenommen hat. Dennoch wurde dieses Leitbild von der Enquete Kommission in
ihrem Bericht zum Schutz des Menschen und der Umwelt Gbernommen und wird
seither ahnlich inflationar verwendet wie der Nachhaltigkeitsbegriff an sich.

In diesem Konzept wird als ein wichtiger Erkenntnisfortschritt gesehen, dass es keine
Entwicklung zu Gunsten einer der Saulen und zu Lasten einer anderen geben darf.'”
Alle Belange miussen berlcksichtigt werden. Dieses sehr einpragsame Leitbild wird
unterschiedlich interpretiert. Gehen Okologen meist von einem Entwicklungspfad aus,
in dem die Okologie die Leitplanken fir die beiden anderen Saulen bildet, zeigen
Okonomen Ansétze, in denen wirtschaftliche Entwicklungen allenfalls dem natrlichen
Ressourcenaufwand gegentbergestellt werden, um ein um ©&kologische Effekte
bereinigtes Wachstum zu berechnen.'" Es wird aber vermehrt auch von Okonomen
anerkannt, dass eine Befriedigung der heutigen und zuklnftigen Bedurfnisse nur
innerhalb gewisser dkologischer Rahmenbedingungen stattfinden kann, die die Natur
als Lebensgrundlage nicht gefahrden. Dazu musse der Umwelt in strittigen Fragen
Vorrang eingerdumt werden."? Nach einer Studie der Akademie fir
Technikfolgenabschatzung sollten nur die Elemente des natirlichen Kapitalstocks
bewahrt werden, die zur Aufrechterhaltung der Lebensqualitat kiinftiger Generationen
notwendig sind. Wobei Lebensqualitat im Sinne eines erweiterten Wohlfahrtskonzepts
zu begreifen ist, in dem Natur nicht nur als Produktionsfaktor zu sehen ist, sondern

168 Vgl. World Commision on Environment and Development: Our Common future, Oxford; New York,

Toronto, April 1987 S. 43. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige
Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement
und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Juni 2010, S. 12.

Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag flir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s
Thesis am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juni 2010,
S. 12

Vgl. Jorissen J.: HGF-Projekt:,Untersuchung zu einem integrativen Konzept nachhaltiger Entwicklung:
Bestandsaufnahme, Problemanalyse, Weiterentwicklung®, Forschungszentrum Karlsruhe GmbH
Institut fiir Technikfolgenabschatzung und Systemanalyse, 1999, S. 14. Zitiert in: Waltz, Kersten:
Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am
Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Munchen, Juni 2010, S. 18.
Ein Beispiel dafur ist das green gross domestic product (Green GDP).

Ohne Autor: Umweltbundesamt (Hrsg.); Nachhaltiges Deutschland - Wege zu einer dauerhaft-
umweltgerechten Entwicklung. Berlin, 1997, S.10. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fur
Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juni 2010, S. 18.
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auch deren asthetische und symbolische Qualitat zu beriicksichtigen sind.'”® Knaus
und Renn beschranken aufbauend auf diesem Modell den Nachhaltigkeitsbegriff, um
diesen nicht zu Uberladen. Sie stellen fest, dass die geforderte gleichzeitige
Beriicksichtigung der okologischen, dkonomischen und sozialen Belange nicht zu
optimieren sei.'

2.7.2.3 Operationalsierung von Nachhaltigkeit in der
Immobilienentwicklung

Operationalisierung ist definiert als:

MalRnahme zur empirischen Erfassung von Merkmalsauspragungen. Zur
Operationalisierung gehoren die Wahl eines Datenerhebungsverfahrens
und die Festlegung von Messoperationen. In vielen
Datenerhebungsmethoden sind die Regeln fir die Messung bereits
enthalten, etwa wenn beim Test genau festgelegt ist, welchen
Aufgabenldsungen welche Punktzahlen zuzuordnen sind.*”

Versuche zur Operationalisierung von Nachhaltigkeit aufbauend auf dem Drei-Saulen
Modell werden beispielsweise in Zertifizierungssystemen wie LEED oder DGNB
vorgenommen. Dabei wird der Begriff Nachhaltigkeit haufig frei definiert und darauf
aufbauend Ziele und Anforderungen an Immobilien formuliert. Nach einer freien
Definition flr Nachhaltigkeit misste also ein Gebaude, das alle Anforderungen des
entsprechenden Bewertungssystems erflillt, nachhaltig sein. Alleine die Erflillung von
frei definierten Anforderungen bedingt nicht zwangslaufig ein nachhaltiges Gebaude.
Andere Interessen wurden in dieser Definition nicht bertcksichtigt. Nach Haller
orientieren  sich Nachhaltigkeitsdefinitionen  von Bauherren an  deren
Geschaftsmodell.'® Nach einer weltweiten Umfrage unter Investoren von Property
Companies ergibt sich fiir sie ein Verstandnis fir Nachhaltigkeit in erster Linie aus
Werterhalt und Wertmehrung des Kapitals. Erst in nachfolgender Prioritat ergeben sich
-hdhere Nachvermietungschancen®, ,Imagegewinn®, ,Ressourcenschonung“ und
,Umweltschutz*."”” Da der Wert einer Immobilie die aggregierten Preisvorstellungen
aller Marktteilnehmer widerspiegelt'® und die Bewertung von Immobilien nichts
anderes als den Versuch darstellt, mit ,theoretischen Modellen dkonomische Prozesse

173 Vgl. Knaus, A.; Renn, O.: Den Gipfel vor Augen. Unterwegs in eine nachhaltige Zukunft, Marburg,

1998, S. 61. Zitiert in: Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige Immobilienentwicklung -
Systemtheorie; Master’s Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung,
TU Minchen, Juni 2010, S. 19.

™ vgl. Ebenda.

175 vgl. Bortz und Déring: Forschungsmethoden und Evaluation fiir Human und Sozialwissenschaftler;
Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006, S. 736.

® Haller, Jorg: Anforderungen an die Projektbeteiligten zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele, in:
Nachhaltigkeit aus Sicht der Projektsteuerung; Projektmanagement Herbsttagung, DVP-Verlag Berlin,
2011, S. 1.

7 Bogenberger, Stefan: Steuerungsmodell zur Modifikation der Investitionsstrategie fiir Property
Companies;
Unveréffentlichte Forschungsarbeit am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TUM 2009.

e Ludwig, Helge: Immobilienwert und Wertermittlungsmethoden, in: Zimmermann, Josef: Skriptum zur
gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU
Miinchen, SS 2012, Seite 10.
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abzubilden“'®, in anderen Worten der Versuch, den Markt zu simulieren, kann aus

marktwirtschaftlicher Sicht gefolgert werden, dass primar die Nachfrage nach dem
Produkt Immobilie von Interesse ist. Das heil’t, die Nachfrage nach einem Produkt ist
eine notwendige Bedingung fir Nachhaltigkeit. Ein Gebaude das nicht nachgefragt
wird, also flir niemanden einen Nutzen stiftet, kann nicht nachhaltig sein. Eine
Buroimmobilie kann Uberhaupt erst nachhaltig sein, wenn es auch eine Nachfrage mit
einer entsprechenden Aussicht auf gegenwartige und/oder zukiinftige Nutzung dafir
gibt. Damit wird man in einem ersten und notwendigen Schritt dem ersten Teil der
Brundtlanddefinition fir Nachhaltigkeit ,to meet the needs of the present* (vgl. Kapitel
2.7.2.1) gerecht.

Ein Versuch der Normierung zur Nachhaltigkeit von Bauwerken - Bewertung der
Nachhaltigkeit von Gebauden'® wird in DIN EN 15643 vorgenommen. Dort wird
zwischen Rahmenbedingungen fir die Bewertung der

e umweltbezogenen Qualitat'’
e sozialen Qualitat'®?

e und der 6konomischen Qualitat'®®

unterschieden, also aufbauend auf dem Drei Saulen Modell. In dieser Norm wird
Nachhaltigkeit definiert als:

Nachhaltigkeit ist die ,Fahigkeit eines Systems, fir gegenwartige und

zukiinftige Generationen erhaltbar zu sein®.*®*

Dabei umfasst ,System" in diesem Zusammenhang umweltbezogene, soziale und
dkonomische Aspekte.'® Es bleibt weiterhin ungeklart, wie die heutige Generation
beurteilen will, was zuklinftige Generationen als gerecht empfinden wirden. Die Frage,
wer die Interessen oder Anspriiche zukinftiger Generationen vertreten kdnnte, und
was deren Interessen und Anspriche sein konnten, ist mdglicherweise im Bereich
Sorgerecht, Bevormundung oder bei Entwicklungsthemen mit Soziologen oder Juristen
zu klaren. Ebenso obliegt die Frage, was die Interessen und Anspriiche kinftiger
Generationen  Uberhaupt sein  kénnten, anderen Wissenschaften. Einen
philosophischen Ansatz bietet der sogenannte Greifswalder Ansatz starker
Nachhaltigkeit.'®®

79 Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag 2010, S. 117.

'8 DIN EN 15643-1

'8 DIN EN 15643-2

'82 DIN EN 15643-3

'83 DIN EN 15643-4

'84 DIN EN 15643-1.

%5 Ependa.

'8 Schaule, Matthias: Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung - Untersuchung und Entwicklung von
Anreizstrukturen; In: Zimmermann, J. (Hrsg.): TAGUNGSBAND. 1. agenda4 Forschungssymposium
der Baubetriebs- und Immobilienwissenschaften. Schriftenreihe agenda4: Forschung und Entwicklung
in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Miinchen 2010. S. 172.
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2.7.2.4  Starke und Schwache Nachhaltigkeit

Der unter Philosophen viel diskutierte Greifswalder Ansatz ,Starker Nachhaltigkeit*
liefert einen interessanten Erklarungsbeitrag. Den Kern der Theorie bilden drei Ebenen.
In erster Ebene wird zwischen intragenerationeller und intergenerationeller
Gerechtigkeit unterschieden, also der ,Verteilungsgerechtigkeit zwischen heute
lebenden Menschen (intragenerationell) und zwischen heutiger und zukinftigen
Generationen (intergenerationell)’®’. In zweiter Ebene wird zwischen starker und
schwacher Nachhaltigkeit unterschieden. Den Unterschied macht die Frage nach der
Substituierbarkeit von Naturkapital aus. Geht man davon aus, dass Naturkapital nicht
substituierbar ist, sprechen Doéring und Ott von starker Nachhaltigkeit, im umgekehrten
Fall von schwacher Nachhaltigkeit. In dritter Ebene werden Management-Regeln flr
das MaR von Ressourcennutzung und Schadstoffemissionen formuliert."®

Das Konzept der starken Nachhaltigkeit besticht durch seine Objektivitdt und
Werturteilsfreiheit. Egal welche Technologien die zukiinftige Gesellschaft einsetzen
wird, die natlrliche Ressource wird nicht tiberstrapaziert werden. Der Gedanke ist, nur
von den Zinsen der Natur zu leben."® Die Ubertragung dieses Gedanken auf die
Immobilienentwicklung ist sicher madglich, die Operationalisierung wird gleichwohl
schwieriger. Daher wird in dieser Untersuchung der Ansatz verfolgt, dass eine
Definition fir Nachhaltigkeit aus der Sicht eines Projektentwicklers erst durch die
Ergebnisse der Operationalisierung erfolgen kann.

2.7.2.5 Definition fur diese Untersuchung

In dieser Arbeit wird unterstellt, dass ein Gebaude erst dann nachhaltig sein kann,
wenn es auch eine entsprechende langfristige Nachfrage dafur gibt. Die Nachfrage des
Nutzers fur eine bestimmte Buroimmobilie ist eine notwendige Bedingung flr
Nachhaltigkeit. Zu Beginn dieser Untersuchung kann der Begriff Nachhaltigkeit fir die
Immobilienwirtschaft wie folgt definiert werden:

Der Nachhaltigkeitsgedanke bedingt eine langfristige Nachfrage von
Nutzung.

Eine erweiterte Definition mit Formulierung derjenigen Eigenschaften einer Immobilie,
die langfristig vom Nutzer nachgefragt werden (vgl. Kapitel 2.3), kann erst mit dem
Ergebnis der Operationalisierung formuliert werden. Dabei ist zu erwarten, dass es
auch Eigenschaften gibt, die ein Nutzer gar nicht wahrnimmt und/oder nicht nachfragt.

187 Vgl. Egan-Krieger, Tanja et al: Die Greifswalder Theorie Starker Nachhaltigkeit, Ausbau, Anwendung

und Kritik, Metropolis-Verlag, Marburg 2009, S. 27.

188 Schaule, Matthias: Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung - Untersuchung und Entwicklung von
Anreizstrukturen; In: Zimmermann, J. (Hrsg.): TAGUNGSBAND. 1. agenda4 Forschungssymposium
der Baubetriebs- und Immobilienwissenschaften. Schriftenreihe agenda4: Forschung und Entwicklung
in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Miinchen 2010. S. 172.

189 Waltz, Kersten: Erklarungsbeitrag fiir Nachhaltige Immobilienentwicklung - Systemtheorie; Master’s
Thesis am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Juni 2010,
S. 23.
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2.8 Relevanz von Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft'®°

Im Folgenden werden Studien vorgestellt, deren Ergebnisse die Bedeutung und
Relevanz von Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft zeigen. Die Recherche
berucksichtigt Studien aus den Jahren 2008 bis 2010.

2.8.1 Nachhaltiges Bauen - Erfolgspotentiale fiir die Bau- und
Immobilienwirtschaft

Die Marktumfrage ,Nachhaltiges Bauen — Erfolgspotentiale fur die Bau- und
Immobilienwirtschaft* von Meckmann'®' der TU Graz befragte 487 Entscheidungstrager
aus der Bau- und Immobilienwirtschaft. Im Rahmen der Studie wird der Begriff
,Nachhaltigkeit* wie folgt definiert: ,Nachhaltigkeit® ist ein dynamisches Konzept, das
immer wieder auf den neuesten Stand der Erkenntnisse und der Mdglichkeiten zu
bringen ist, mit dem Ziel einer dauerhaften, zukunftsfahigen Entwicklung der
menschlichen Existenz sowohl in 6konomischer, 6kologischer, als auch sozialer
Hinsicht.*'%? Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass vom Thema Nachhaltigkeit
~iImpulse und Méglichkeiten® ausgehen, sich in den nachsten Jahren ,besser als der
Branchendurchschnitt* entwickeln zu kénnen. Die Auftraggeber, Investoren wie auch
Investmentfonds werden in Zukunft verstarkt Leistungen im ,Umfeld Green Building
and Services" in Anspruch nehmen, wenn sie wirtschaftlich sind und die auferen
Rahmenbedingungen stimmen.“'%®

2.8.2 Okologische Nachhaltigkeit von Biiroimmobilien

Im Rahmen einer Befragung von 183 Unternehmen in Gebauden, die von Jones Lang
LaSalle verwaltet werden, wurde 2007 eine Analyse zur Relevanz von &ékologischen
Kriterien bei deutschen Unternehmen durchgefiihrt. Dabei wurde untersucht, wie
Nutzer von Buroimmobilien tGber bestimmte Nachhaltigkeitsaspekte urteilen. Es wurde
gefragt, ob 6kologische Aspekte bei der Anmietentscheidung aktuell eine wichtige
Rolle spielen. Auf einer funfstufigen Skala von ,1 = stimme nicht zu“ bis ,5 = stimme
voll zu“ resultierte ein Durchschnittswert von 1,83. Die gleiche Frage auf die Zukunft
bezogen erbrachte einen Durchschnittswert von 3,31."* Das heiRt die Relevanz von
Nachhaltigkeit bei Anmietentscheidungen wird zukiinftig'®® groRer.

190 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010.
Meckmann, F.: ,Green Building and Services“ — ein Marktsegment mit Potential? Herausforderungen
und Chancen fur die Bau- und Immobilienwirtschaft. In: Zimmermann, J. (Hrsg.): TAGUNGSBAND. 1.
agenda4 Forschungssymposium der Baubetriebs- und Immobilienwissenschaften. Schriftenreihe
agenda4: Forschung und Entwicklung in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Miinchen 2010, S. 199-
222.
Meckmann, F.: ,Green Building and Services" — ein Marktsegment mit Potential? Herausforderungen
und Chancen fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft. In: Zimmermann, J. (Hrsg.): TAGUNGSBAND. 1.
agenda4 Forschungssymposium der Baubetriebs- und Immobilienwissenschaften. Schriftenreihe
agenda4: Forschung und Entwicklung in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Miinchen 2010, S. 202.
' Ependa S. 221.
19 Barthauer, Matthias: Okologische Nachhaltigkeit von Biiroimmobilien, Studie von Jones Lang LaSalle,
Januar 2008.
195 ,Zuklnftig“ bedeutet nach dem Erhebungszeitpunkt 2007.
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2.8.3 Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft

Die empirische Erhebung ,Umweltbewusstsein in der deutschen Immobilienwirtschaft*
des EBS Real Estate Management Institute hatte das Ziel, eine Einschatzung der
Marktakteure hinsichtlich Nachhaltigkeit und Umweltzertifizierungen zu gewinnen. Es
wurden 2.275 Unternehmen aus den verschiedenen Bereichen der
Immobilienwirtschaft angeschrieben. Insgesamt wurden 175 auswertbare Fragebbgen
generiert. Das entspricht einer Rucklaufquote von 7,7 %. Mehr als 80 % der
Unternehmen (entspricht 140 Unternehmen) gaben an, ihr Kerngeschaft liege im
Immobilienbereich. Fir die Antwortmdglichkeiten wurde eine 6er-Likert-Skala
verwendet, die auf dem Schulnotensystem basiert. Der Erhebungszeitraum war vom
03.12.2008 bis 13.02.2009."% Im Folgenden werden wesentliche Ergebnisse aus der
Untersuchung vorgestellt.

Ein interessanter Punkt hinsichtlich der Zielstellung des Forschungsvorhabens ist die
Frage, ob ,Nachhaltigkeitsaspekte“'®” bei der Anmietentscheidung eine Rolle gespielt
haben und zukilnftig spielen werden. Wahrend in der Vergangenheit (also vor
3.12.2008) Nachhaltigkeitsaspekte offenbar eher keine Rolle (Gesamt 4,0) bei der
Mietenscheidung gespielt haben, werden sie zuklnftig wohl eine Gbergeordnete Rolle
spielen (Gesamt 2,3). Die Mittelwertdifferenz liegt im Durchschnitt Gber alle Beteiligten
bei 1,6. Investoren (1,8) und Verwalter (1,9) messen Aspekten der Nachhaltigkeit bei
zukinftigen Anmietentscheidungen die groRte Bedeutung bei.

50

40

?H!J 1o,

7
trifft voll zu trifft nichtzu  keine Einschatzung

in%

Mein Unternehmen wirde fur eine nachhaltige Immobilie eine hohere Miete zahlen

B Mein Unternehmen ware nur bereit, eine hdhere Miete zu zahlen, wenn es im Gegenzug Energiekosten sparen wiirde
® Mein Unternehmen wiirde fiir eine nachhaltige Immobilie einen héheren Kaufpreis zahlen

Abbildung 2-5: Zahlungsbereitschaft bei nachhaltigen Immobilien (n = 175)

196 Vgl. Reichardt, Alexander und Rottke, Nico: Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft: Eine empirische
Untersuchung des deutschen Marktes in Rottke, Nico (Hrsg): Okonomie vs. Okologie - Nachhaltigkeit
in der Immobilienwirtschaft? Immobilien Manager Verlag, Kéin 2010, S. 93.

97 vgl. Ebenda.
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Eine Frage der Untersuchung zielt auf die Zahlungsbereitschaft der angeschriebenen
Unternehmen. Mieter sind demnach ,bereit, fir eine nachhaltige Immobilie eine héhere
Miete zu zahlen, wenn Sie Kenntnis Uber die daraus resultierenden Vorteile haben und
wenn sich die Vorteile quantifizieren lassen“'®. Eine weitere interessante Frage fiir
diese Untersuchung ist, welches die wichtigsten Eigenschaften von nachhaltigen
Immobilien im Vergleich zu nicht nachhaltigen Immobilien seien. Dabei standen
Eigenschaften wie hoéhere Energieeffizienz, niedrigere Nebenkosten, langfristige
Rendite, hoéherer Gebaudewert, hdhere Verkauflichkeit, hoherer Vermietungsstand,
hohere Mieten, geringerer Schadstoffausstold, erhéhtes Wohlbefinden und hohere
Gesundheitsrate der Mitarbeiter, Verwendung erneuerbarer Energien, Kompatibilitat
mit der Corporate Identity, héherer Return on Investment, moderne Techniken und
hohere Mitarbeiterproduktivitat zur Auswahl (Vgl. Abbildung 2-6).

Welche sind die wichtigsten Eigenschaften von nachhaltigen Immobilien im Vergleich
zu nicht nachhaltigen Immobilien?

hoéhere Energieeffizienz | 126

niedrigere Nebenkosten ] 86

langfristige Rendite ] 50

hoherer Gebaudewert | 44

hoéhere Verkauflichkeit | 33
héherer Vermietungsstand | 31

héhere Mieten | 30

geringerer Schadstoffausstof | 23

erhohtes Wohlbefinden und hohere |
Gesundheitsrate der Mitarbeiter;:I 23

Verwendung erneuerbarer Energien | 22

Kompatibilitat mit der Corporate Identity | 13
hoéherer Return on Investment (ROI) | 10

modernere Techniken [] 6

héhere Mitarbeiterproduktivitat [] 5

n = 175; Erhebungszeitraum: 3.12.2008 bis 13.02.2009

Abbildung 2-6: Charakteristika nachhaltiger Inmobilien nach Reichardt et al.'®?

Das Ergebnis der Studie ist, dass die meisten Befragten ,h6here Energieeffizienz® zu
den wichtigsten Charakteristika von nachhaltigen Immobilien im Vergleich zu nicht
nachhaltigen Immobilien zahlen.?®

198 Vgl. Reichardt, Alexander und Rottke, Nico: Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft: Eine empirische
Untersuchung des deutschen Marktes in: Rottke, Nico (Hrsg): Okonomie vs. Okologie - Nachhaltigkeit
in der Immobilienwirtschaft? Immobilien Manager Verlag, Kéln 2010, S. 104.

199 y/gl. Ebenda, S. 106.

20 Ependa.
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284 Nachhaltigkeit bei Investitionsstrategien

Bei einer Befragung der TU Munchen (vgl. auch Tabelle 2-1) sollte der Status Quo von
Investitionsstrategien aus Investorensicht festgestellt werden. Es wurden Vorstéande
und Geschéaftsfuhrer von Property Gesellschaften in Europa, Nordamerika und
Australien angeschrieben. Die teilnehmenden Gesellschaften haben ca. 335 Milliarden
Euro ,Assets under Management®. Im Fragebogen wurden unter Anderem Aspekte der
Nachhaltigkeit hinsichtlich Ihrer Relevanz abgefragt (vgl. Abbildung 2-7).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Werterhalt u. -mehrung

[ sehrhoch
Umweltschutz
hoch
Ressourcenschonung mittel
Héhere B niedrig

Nachvermietungschancen
9 M sehr niedrig

Imagegewinn

Abbildung 2-7: Relevanz im Kontext Nachhaltigkeitzo1

Ein wesentliches Ergebnis ist, dass Werterhalt und Wertmehrung bei Investoren
oberste Prioritdit genieBen. Das zweitwichtigste Kriterium stellen hohere
Nachvermietungschancen dar. Erst dann folgen Imagegewinn, Ressourcenschonung
und Umweltschutz.

2.8.5 Nachhaltigkeit aus der Sicht von Fondsmanagern

Die deutsche Gesellschaft fir Immobilienfonds hat vom 23.07.2009 bis 14.08.2009
eine Online-Befragung unter Fondsmanagern von offenen und geschlossenen
Immobilienfonds durchgefiihrt. Es wurden Mitglieder des Bundesverbands Investment
und Asset Management e.V. (BVI), des Verbands Geschlossene Fonds e.V. (VGF),
und der European Associaton for investors in non-listed real estate funds (INREV)
befragt. Dabei wurden 40 vollstandig beantwortete Fragebdgen generiert. 60 % der
Befragten halten Nachhaltigkeitsaspekte bei der Ankaufsprufung fur ,wichtig“ bis ,sehr
wichtig“ und Uber 70 % der Fondsmanager gaben an, von Anlegern direkt auf das
Thema Nachhaltigkeit angesprochen zu werden.?*

2.8.6 Zusammenfassung

Die Studien zur Relevanz und Bedeutung von Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft sind in Tabelle 2-1 in chronologischer Reihenfolge aufgelistet.

201 Bogenberger, Stefan: Steuerungsmodell zur Modifikation der Investitionsstrategie fur Property

Companies; Unverdffentlichte Forschungsarbeit am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TUM 2009.

Beyerle, Thomas: Green building und Nachhaltigkeit aus Sicht eines Immobilieninvestors; DEGI
Research & Strategy; April 2008.

202
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Zusammenfassend kénnen aus diesen Studien folgende Aussagen zur Relevanz und
Bedeutung von Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft festgehalten werden:

¢ Nachhaltigkeit ist ein Differenzierungsmerkmal im Wettbewerb um
Kunden.?®®

e Anleger fragen gezielt nach Nachhaltigkei

¢ Nachhaltigkeit spielt bei der Anmietentscheidung zukiinftig eine gréRere
RO”G.ZOG 207

e Preisbereitschaft (Mieten und Kaufpreise) ist fir nachhaltige Gebaude
héher.2%®

e Bei Investoren haben Werterhalt und Wertmehrung héchste Relevanz.?*®

t.204 205

Zeitraum . Auswertbare
Autor / Thematischer ..
Institut der Schwerounkt Fragebogen / Bemerkungen
Befragung P Riicklaufquote
Barthauser / Nachhaltigkeit bei KA. (von JLL Gebdude, die von
2007 . o gemanagte JJL gemanagt
JLL Blroimmobilien .
Immobilien) werden
Rottke etal. /  12/2008 bis Marktanalyse zur 175177 % Online in drei
EBS 02/2009 Nachhaltigkeit h Stufen
Gesamtvolumen
. Investitionsstrategien der Befragten:
Bogenberger/ 12/2008 bis : o
TU Miinchen 02/2009 bei Propferty 92 /17 % 348 Mrd. €
Companies Assets under
Management
Meckmann / 04/2009 bis Marktanalyse zur 487 | KA
TU Graz 05/2009 Nachhaltigkeit o
. Fondsmanager zur
g?glrle / 8;;2882 bis Relevanz von 40/53,3 % Online
Nachhaltigkeit
Tabelle 2-1: Zusammenfassung der Studien zur Relevanz und Bedeutung der Nachhaltigkeit in

der Immobilienwirtschaft

203 Meckmann, F.: ,Green Building and Services" — ein Marktsegment mit Potential? Herausforderungen

und Chancen fiir die Bau- und Immobilienwirtschaft. In: Zimmermann, J. (Hrsg.): TAGUNGSBAND. 1.

agenda4 Forschungssymposium der Baubetriebs- und Immobilienwissenschaften. Schriftenreihe

agenda4: Forschung und Entwicklung in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Minchen 2010.

S. 199-222.

Jung, Christinne und Beyerle, Thomas (Hrsg.): ,Griine Immobilienfonds® — eine Assetklasse mit

Zukunft? Deutsche Gesellschaft fiir Immobilienfonds mbH DEGI Research & Strategy; Oktober 2009,

S. 3.

Barthauer, Matthias: Okologische Nachhaltigkeit von Biiroimmobilien, Studie von Jones Lang LaSalle,

Januar 2008.

26 Ependa.

207 Vgl. Reichardt, Alexander und Rottke, Nico: Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft: Eine empirische
Untersuchung des deutschen Marktes in Rottke, Nico (Hrsg): Okonomie vs. Okologie - Nachhaltigkeit
in der Immobilienwirtschaft? Immobilien Manager Verlag, Kéln 2010, S. 93.

208 Ehenda.

209 Bogenberger, Stefan: Steuerungsmodell zur Modifikation der Investitionsstrategie fiir Property
Companies; Unveréffentlichte Forschungsarbeit am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TUM 2009.

204

205
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Die Nachfrage nach und die Preisbereitschaft fur nachhaltige Immobilien nehmen
offenbar zu. Ob die oben genannten Aussagen in einem Zusammenhang
untereinander stehen ist empirisch nicht belegt. Auffallig ist, dass alle Studien
Experten®’® befragen. Nutzer als Endkunden, die in der Regel Laien bzw. Novizen
hinsichtlich Immobilien sind, wurden nicht befragt. Es ist nicht belegt, ob die
Vorstellungen davon, welche Eigenschaften eine Immobilie erflllen sollte, bei Experten
und Novizen gleich sind. Dabei sind Endnutzer - also in der Regel Laien - diejenigen
Kunden, die die realwirtschaftliche Nachfrage bestimmen werden. Es stellt sich also die
Frage, was Eigenschaften einer nachhaltigen Immobilie sind.

2.9 Eigenschaften von Immobilien

Ein Nutzer kann hinsichtlich Immobilienfragen ein Laie (Novize) oder ein Experte sein.
Die meisten Nutzer werden vermutlich Laien sein. Laien missen von den Experten die
erfolgreiche Erflllung von technischen Anforderungen (bspw. aus Institutionen), die Sie
selbst nicht kennen oder verstehen, erwarten dirfen. Dementsprechend ist auch
anzunehmen, dass sich die Erwartungshaltung beziglich Immobilieneigenschaften
zwischen Novizen und Experten unterscheidet. Experten tendieren dazu, bestimmte
Eigenschaften héher zu werten als dies Novizen (Laien) tun.?'' Das Ziel einer
Projektentwicklung ist, ein fur Nutzer attraktives Produkt am Immobilienmarkt
anzubieten (vgl. Kapitel 2.3). Die Antwort auf die Frage des Entwicklers, welche
Eigenschaften ein solches Produkt erfillen muss, um sich auf dem Immobilienmarkt
positiv von Wettbewerbern abzuheben, kann nur der Nutzer geben. Daher soll im
Rahmen dieser Untersuchung eine empirische Erhebung unter Bdironutzern
durchgeflhrt werden. Eine Nutzerbefragung, die bestimmte Eigenschaften einer
Immobilie zum Gegenstand hat, muss in einer Sprache formuliert werden, die nicht nur
Experten, sondern insbesondere auch Novizen verstehen.

Eigenschaften von Immobilien sind Merkmale, die ein Nutzer wahrnimmt.
Nur Eigenschaften, die ein Nutzer wahrnimmt, werden auch auf dem
Immobilienmarkt nachgefragt. Es kann weiter zwischen Standort- und
Objekteigenschaften einer Immobilie differenziert werden.

Als nachstes stellt sich die Frage, wie Eigenschaften operationalisiert (vgl. Kapitel
2.7.2.3) werden sollen. Dabei stellt man fest, dass viele Eigenschaften schon
operationalisiert werden, da sie einfach berechnet oder gemessen werden kénnen. Es
kann also zwischen ,direkt quantifizierbaren Eigenschaften und ,nicht direkt
quantifizierbaren Eigenschaften” unterschieden werden.

210 Hier: Experten sind in der Immobilienwirtschaft tédtige Personen, also bspw. Investoren, Anmiet- oder
Ankaufentscheider, Fondsmanager.

2 Vgl. Patz, Anna: Implementierung der Prinzipien vom ethisch nachhaltigen Investment in eine
bestehende Fondsstrategie; Master’s Thesis am Lehrstuhl flir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juli 2010, S. 23.

44



Kapitel 2: Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung

2.9.1 Direkt quantifizierbare Eigenschaften

Eigenschaften, deren Auswirkungen auf Zahlungsstrome in der Planung berechnet
oder im Betrieb gemessen werden koénnen, werden im Folgenden direkt
quantifizierbare Eigenschaften genannt.

Die Nebenkostenanalyse von Jones Lang LaSalle analysiert zum Beispiel Kosten
direkt quantifizierbarer Eigenschaften fiir Biroimmobilien?'?. Uber berechnete
Einsparungen des Verbrauchs von Energie in Folge von Mallnahmen der
Energieeffizienz kann auch direkt die Einsparung von Kosten berechnet werden. In
einem Modell, das von einer gleich bleibenden Warmmiete flr den Nutzer ausgehtm,
kann somit direkt das Wertsteigerungspotenzial als hdherer Reinertrag flr den
Eigentiimer berechnet werden. Natlrlich sind auch andere Modelle denkbar, etwa dass
durch Einsparungen die Warmmiete gesenkt wird, was ein Anreiz fir den Nutzer ware,
und/oder der Reinertrag erhoht wird, was ein Anreiz fur den Eigentumer/Investor ware

MaRBnahmen der Nachhaltigkeit

[ 5veatrrti§:;instandsetzung Energieeffizienz Umlagefihige
Inspektion Energieautarkie Nebenkosten
Reinigung (Funktionsbetrieb) i
Verbrauch (Wasser, Strom,...) Subsistenz
[ Verbesserung Nicht umlagefdhige —_
Modernisierung X . ©
o Revitalisierung Funktionalitat Nebenkosten ?:l
[ Ersatzinstandsetzung
b - : - Standard (Bau) ]
() @ Sicherheit -
E g Verwaltung Mietausfallwagnis g_
- Reinigung (Objektbetrieb) )
£ = o
— ©
S X =
= <} . . 2
b= Mietausfallwagnis Q
] (=]
2 1 °
o : : 2
£ Reinertrag Reinertrag 9
5 =

Abbildung 2-8: Wertsteigerungspotenzial beim Modell der gleich bleibenden Warmmiete
(qualitativ)?'

Mit Hilfe der Abbildung 2-9 kann auf Basis des Modells einer gleich bleibenden
Warmmiete (vgl. Abbildung 2-8) und prognostizierten Einsparungen [in %] (unter
Berlcksichtigung einer statistischen Schwankungsbreite) der Einfluss von
Einsparungen auf die ortstbliche Bliromiete graphisch ermittelt werden.

#12 y/91. OSCAR 2010 von Jones Lang LaSalle.

213 Annahme: Der Nutzer kann aus dem Geschéftsbetrieb mit seinen Kernprozessen eine bestimmte
Warmmiete zahlen.

214 Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung; in: Goris, Alfons und Heisel, Joachim P. (Hrsg.):
Bautabellen fir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen, 19. Auflage 2010, S. 8.3.
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Abbildung 2-9: Vorgehensweise zur Ermittlung des Anteils von Einsparungen bezogen auf die
ortsiibliche Biiromiete?'®

215 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der

Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010, S. 38.
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Fur Investitionsentscheidungen muss noch der Zeitwert des Geldes, also Zinsen,
berlcksichtigt werden. Je nach BestimmungsgroRe fur Investitionsentscheidungen
kann nach der Kapitalwertmethode, der Methode des Internen Zinsful¥’ (IRR) oder der
Annuitdtenmethode gerechnet werden.?'®

Ist der Verkehrswert einer Immobilie das bestimmende Mall fir eine
Investitionsentscheidung, so kann bspw. das Ertragswertverfahren herangezogen
werden. Der Wert einer Immobilie ist nach dem Ertragswertverfahren?'” eine Funktion
aus Reinertrag RE, Bodenwert BW, Liegenschaftszinssatz p und Barwertfaktor bzw.
Kapitalisierungsfaktor BF. Das heif3t es kann Uber das in Abbildung 2-8 dargestellte
Mietmodell der Einfluss von Mallnahmen wie bspw. Energieeffizienz auf den
Ertragswert direkt berechnet werden (vgl. Formel 2-3).

EW = (RE -BW -p)-BF +BW =

q' -1
=(RE-BW -p)-————+BW
q'-(a-1)
: p
mit =1+ —
9= 00
Formel 2-3: Berechnung des Ertragswerts nach ImmoWertV

Dabei ergibt sich der Reinertrag aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.?”®  Als  Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich entstehenden
jahrlichen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind.“?'® Die nicht umlagefdhigen Betriebskosten aus
Objektbetrieb (BKO) und Funktionsbetrieb (BKF)  zahlen zu den
Bewirtschaftungskosten. Grundsatzlich ist bei Gewerbeimmobilien frei vertraglich
vereinbar, welche Kosten auf den Mieter umgelegt werden und welche Kosten der
Eigentimer zu tragen hat. Damit kdnnen die Anreize fur eine Investition, bspw.
MalRnahmen fir eine hoéhere Energieeffizienz, kompatibel verteilt werden. Sind die
Anreize so verteilt, dass eine Investition getatigt wird, so spricht man von
,Anreizkompatibilitat?°.

Kosten, die dem Mieter bei Nutzung seiner Mietflache anfallen, beispielsweise
Stromkosten fir Schreibtischbeleuchtung oder Computer werden nutzerspezifische
Betriebskosten des Funktionsbetriebs genannt.??' Die Erfiillung von in der Planung
berechneten  Einsparungen  von  nutzerspezifischen  Betriebskosten  des

216 Hettich, Glinter et al: Mathematik fiir Wirtschaftswissenschaftler und Finanzmathematik. 10. Auflage

Oldenbourg Verlag Miinchen; 2012.

27 ygl. § 17-20 ImmoWertV.

218 y/gl. § 18 ImmoWertV.

219 y/gl. §19 ImmoWertV.

20 Vgl. Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,
Ausgabe 04/2012, S. 6-11.

= Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010, S. 32..
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Kapitel 2: Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung

Funktionsbetriebs hangt mafligeblich vom Nutzerverhalten ab. Um das berechnete
Nutzerverhalten im Betrieb besser steuern zu kdénnen, koénnen beispielsweise
Verhaltensregeln des Nutzers in so genannten ,griinen Mietvertragen festgelegt
werden.?? Ein Forschungsvorhaben der Ruhr-Universitdt Bochum untersucht
Einsparpotenziale durch Nutzerverhalten sowie technische und organisatorische
Potenziale fiir energieeffiziente Biironutzung®®. Die berechneten Einsparpotenziale der
Haupteinflussfaktoren betragen fur Warmeverbrauch 9 % und fir Stromverbrauch
18 %. Die tatsachlich gemessenen Einsparungen lagen nach einer
Aufklarungskampagne bei den Nutzern bei -0,7 % fir Warmeverbrauch und -7,7 % far
Stromverbrauch. Die tatsachliche Ausschopfung der berechneten Einsparpotenziale
liegt demnach bei 8 % fur Warmeverbrauch und 43 % fur Stromverbrauch.

Die Frage ist, ob der Nutzer bspw. sein Luftungsverhalten lieber selbst bestimmt oder
gerne vertraglich regeln lassen will. Die Mdglichkeit des Nutzers, die Liftung selbst
manuell bedienen zu kdnnen ware eine nicht direkt quantifizierbare Eigenschaft.
Insgesamt kann das Einsparpotenzial von nutzerspezifischen Betriebskosten des
Funktionsbetriebs auf die ortsiibliche Biiromiete als sehr gering eingestuft werden.?**

2.9.2 Nicht direkt quantifizierbare Eigenschaften

Die Auswirkungen von nicht direkt quantifizierbare Eigenschaften kénnen nicht direkt
monetar berechnet oder gemessen werden. Moglicherweise stellen die nicht direkt
quantifizierbaren Eigenschaften die Ursache fir die Auswirkungen der dann direkt
quantifizierbaren Auswirkungen dar. Sie sind nicht Uber Berechnungen, etwa von
Lebenszykluskosten und Lebenszyklusertragen, direkt quantifizierbar. Die nicht direkt
quantifizierbaren Eigenschaften sind Gegenstand dieser Untersuchung.

210 Erfiillung von Eigenschaften
2101  Qualitat und Standard

,dnter dem Begriff Qualitdt versteht man die Gesamtheit von Eigenschaften und
Merkmalen eines Produkts oder einer Dienstleistung, die sich auf deren Eignung zur
Erflllung vertraglich festgelegter oder vorausgesetzter Anforderungen beziehen. Die
Qualitat stellt somit die Erfiillung aller vertraglichen Leistungen dar.“ %

,Qualitat ist gegeben, wenn die Ist-Leistung der Soll-Leistung entspricht.“??®

222 Conrads, Christiane: in Fiir griine Mietvertrage fehlen die Standards; In Immobilien Zeitung 7.6.2012
Nr. 23, S. 9.

2 Klesse, A.; Hansmeier, N.; Zielinski, J.; Wagner, H.-J. und Matthies, E.: Energiesparen ohne
Investitionen — ein Feldtest in 6ffentlichen Liegenschaften Energiewirtschaftliche Tagesfragen, 60. Jg.
(2010), Heft 4, S. 8-12.

224 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der

Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010, S. 32..
225 Zimmermann, Josef: Projektrealisierung, Kosten- und Leistungsrechnung; Vorlesungsskriptum zur
gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU
Minchen, Ausgabe 04/2012, S. 5-1.
226 Ependa.

2

48



Kapitel 2: Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung

»=Qualitat in diesem Sinne ist nicht gleichzusetzen mit dem ,Standard“ eines Produktes
oder einer Dienstleistung. Standard definiert das Niveau bzw. die Wertigkeit einer
Leistung. [...] Fordert der Auftraggeber beispielsweise einen Bodenbelag aus
Betonwerkstein, so stellt die Lieferung eines Bodens aus Naturstein (etwa Granit), der
zweifellos einen héheren Standard darstellt, nicht Qualitat dar. Umgekehrt gilt dies
gleichermaRen.””  Dabei ist nach Zimmermann unter Anderem die
Kundenzufriedenheit eine  Ziel- und MessgroRe zur  Steuerung der
Leistungserstellung.??®

Eine Soll-Leistung kann vertraglich oder Uber Institutionen geregelt werden. Eine Soll-
Leistung kann aber auch vom Kunden ,nur gewlnscht® sein.

2.10.2 Soll-Ist-Vergleich

Holzing®® definiert in seiner Dissertation Zufriedenheit als ,Ergebnis eines [...]
Evaluierungsprozesses, in dessen Rahmen eine geforderte oder gewilnschte Soll-
Leistung mit der tatsichlich wahrgenommenen Ist-Leistung verglichen wird“.?* Im
Rahmen dieses Soll-Ist-Vergleichs kann es zu einer Bestatigung oder Nichtbestatigung
der Erwartungen des Kunden kommen, woraus schlieBlich ein spezifisches
Zufriedenheitsniveau resultiert (vgl. Abbildung 2-10).%*’

Ist
> (wahrgenommene
Eigenschaften) v
Soll-Ist- Zufriedenheit
Vergleich
Entwicklung des Ist > Soll
Produk.t.s »  Zufriedenheit
(Immobilie) Ist = Soll
A
Ist < Soll =I Unzufriedenheit
A
Soll 1
(erwartete
Eigenschaften)

Abbildung 2-10: Theoretischer Zusammenhang zwischen den Ergebnissen des Soll-Ist-Vergleichs
und der Kundenzufriedenheit™?

27 Zimmermann, Josef: Projektrealisierung, Kosten- und Leistungsrechnung; Vorlesungsskriptum zur

gleichnamigen Vorlesung am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU
Munchen, Ausgabe 04/2012, S. 5-1.

Vgl. Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,
Ausgabe 04/2012, S. 5-1.

Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 17.

Giering, Annette: Der Zusammenhang zwischen Kundenzufriedenheit und Kundenloyalitat. Eine
Untersuchung moderierender Effekte, Wiesbaden 2000. S. 14.

Vgl. Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und
empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 28.

In Anlehnung an: Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine
theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 17. und

228

229
230
231

232
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Der Uberwiegende Teil der Zufriedenheitsforschungen bezieht sich auf Konsumguter
und konsumptive Dienstleitungen.?*® Dabei wurde auch der Zusammenhang zwischen
Zufriedenheit und Preisverhalten untersucht.?®* Konsumgiiter dienen unmittelbar zur
Befriedigung von Bediirfnissen.?®® Alle Produkte, die nicht zu Konsumzwecken
erworben werden stellen Investitionsgiiter dar.?*® Biiroimmobilien sind Investitionsgiiter
(vgl. Kapitel 2.1).

Fur diese Untersuchung wird angenommen, dass die Wirkung von
Kundenzufriedenheit auf das Preisverhalten auch beim Investitionsgut Immobile und
seine Nutzer auftritt und beobachtet werden kann. Fir die Ubertragung von
Grundlagen von Konsumgitern auf Investitionsguter wie Immobilien werden die
Annahmen des vollkommenen Marktes (Uberprift. Die Besonderheiten von
Blroimmobilien widersprechen den Annahmen von Homogenitat, Transparenz und
vollkommener Mobilitat aller Produktionsfaktoren und Giiter?®”. Biiroimmobilien sind
immobil, heterogen, also ungleichartig und der Immobilienmarkt wird als nicht
transparent beschrieben (vgl. Kapitel 2.1). Buroimmobilien kénnen aber dennoch
miteinander konkurrieren. Daflir missen alle Blronutzer, auch diejenigen, die keine
Entscheidungen treffen und nicht investieren, bestimmte Erwartungen an
Bldroimmobilien haben. Im Falle von Unzufriedenheit muss die Mdaglichkeit der
individuellen Anpassung an die Bedlrfnisse bestehen. Bei Konsumgiitern ist dies in
der Regel einfach. Man kauft beim nachsten Mal einfach ein Konkurrenzprodukt. Bei
Immobilien ist die Anpassung aufwandiger. Der Nutzer muss gegebenenfalls
umziehen. Die Ubertragung von Grundlagen von Konsumgiitern auf Investitionsgiiter
setzt also zumindest ein gewisses Angebot und entsprechende Informationen zu
Vergleichsobjekten (Transparenz) voraus.

Zufriedenheit

Ellgensch'aften von #l Zahlungsbereitschaft
Biirogeb&uden |

Abbildung 2-11: Forschungsgegenstand

Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,
Ausgabe 04/2012, S. 5-3.

23 Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitdt von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 336.

%4 Ependa.

235 Engelkamp, P. und Sell, F. L.: Einfihrung in die Volkswirtschaftslehre; Springer Verlag Berlin
Heidelberg 2005, S. 14.

2% Ephenda S. 143.

%7 Zimmermann, Josef: Kybernetik der Planungsprozesse; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen
Vorlesung am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen,
Ausgabe 04/2012, S. 6-25.
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Gegenstand der Forschung ist der Einfluss von nicht direkt quantifizierbaren
Eigenschaften von Buroimmobilien auf die Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft des
Nutzers.

Um zu entscheiden, ob der Stand der Forschung die Ableitung und Uberpriifung einer
gut begrindeten Hypothese zuldsst oder mit dem Forschungsgegenstand
wissenschaftliches Neuland betreten wird, welches eine explorative Untersuchung
erfordern wiirde?®, werden im Folgenden bestehende Studien zu den in Abbildung
2-11 skizzierten Zusammenhangen recherchiert und analysiert.

238 Bortz und Doring: Forschungsmethoden und Evaluation fir Human und Sozialwissenschatftler;

Springer Medizin Verlag, Heidelberg 2006, S. 50.
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3 Stand der Forschung

In Kapitel 2 wurden Marktanalysen zur Bedeutung und Relevanz von Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft analysiert. In diesem Kapitel werden empirische Studien zum
Forschungsgegenstand vorgestellt. Der Forschungsgegenstand besteht aus drei
Konstrukten:

e Eigenschaften von Blrogebduden
e (Nutzer-) Zufriedenheit
e Zahlungsbereitschaft (der Nutzer)

Daher werden Forschungsarbeiten zu folgenden Zusammenhangen analysiert. Die
Recherche berlicksichtigt Studien die bis zum Jahr 2012 erschienen sind. Studien die
danach erschienen sind wurden nicht mehr berticksichtigt.

e Kapitel 3.1: Untersuchungsgegenstand Nachhaltigkeit und
Zahlungsbereitschaft

e Kapitel 3.2: Untersuchungsgegenstand Eigenschaften von Blirogebauden
und Nutzerzufriedenheit

e Kapitel 3.3: Untersuchungsgegenstand Zufriedenheit und
Zahlungsbereitschaft

In der empirischen Sozialforschung wird auch umgekehrt der Einfluss von
Zahlungsbereitschaft auf die Zufriedenheit untersucht.?*® Da im Rahmen dieser Arbeit
umgekehrte Wirkungsrichtungen nicht erforscht werden, werden dazu auch keine
Studien analysiert.

3.1 Untersuchungsgegenstand Nachhaltigkeit und
Zahlungsbereitschaft

Da fur die folgenden Analysen die Methodik im Fokus steht, werden
Forschungsarbeiten zum Untersuchungsgegenstand unabhangig von der Nutzungsart
(Gewerbe oder Wohnen) vorgestellt.

’ Nachhaltigkeit H Zahlungsbereitschaft

Abbildung 3-1: Untersuchungsgegenstand Nachhaltigkeit — Zahlungsbereitschaft

Aullerdem werden fur die Recherche des Status Quo unter dem Begriff
Zahlungsbereitschaft alle verwandten Konstrukte wie (Verkehrs-) Wert, Mietpreis oder
Verkaufspreis verstanden (zum Unterschied der Preiskonstrukte vgl. Kapitel 2.3).

29 Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitat von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 343.
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3.1.1 Risikomodelle als Erkenntnisobjekt

In deutschsprachigen Forschungsvorhaben zum Einfluss von Nachhaltigkeit auf den
Wert einer Immobilie wird hdufig mit Risikomodellen gearbeitet.

Schafer, Litzkendorf, Gromer und Rohde®° schlagen in lhrem Forschungsbericht
JmmoWert — Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Wertermittlung und
Risikobeurteilung von Einzelimmobilien und Gebdudebestanden® eine Vorgehensweise
zur Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in Prozesse des Risikomanagements vor.
Dabei werden aus sogenannten Megatrends ,risikorelevante, nachhaltige
Eigenschaften und Merkmale von Geb&duden abgeleitet®*’. Megatrends sind
Klimawandel, demographischer Wandel, Wertewandel, Wandel der Lebensstile und
Wohnwiinsche, wachsende (politische) Anforderungen an Ressourcenschonung,
Klimaschutz und nachhaltige  Entwicklung sowie  Okonomisierung  und
Professionalisierung der Wohnungswirtschaft. Daraus resultieren
Immobilienmarktrisiken (Marktanderungsrisiko), Wertdnderungsrisiko, Leerstandsrisiko
und Mietausfallrisiko.?*? Uber einen Vergleich der Risiken und Erfolgsfaktoren von
Immobilien werden ,diejenigen Eigenschaften und Merkmale bestimmt, die direkten
Einfluss auf die Risiken und Chancen von Wohngebaude haben“.?** Diese werden in
ein Scoring-Verfahren integriert.

Beim Sustainability Indicator ESI®*** werden diese zukiinftigen Ereignisse
(Megatrends) und deren Eintrittswahrscheinlichkeiten auf den Wert eines Gebaudes
dargestellt. Der Einfluss von Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert ist dabei die
Ermittlung eines Vorteils, den ein nachhaltiges Gebaude hatte, wenn ein zukinftiges
Ereignis, etwa Energiepreissteigerungen, eintritt. Die Eintrittswahrscheinlichkeiten von
Ereignissen wird angenommen und {iber Expertenmeinungen auf Validitat gepriift.**

Dieses Vorgehen berlicksichtigt den Gedanken, dass von nachhaltigen Gebauden
erwartet wird, dass sie zukiinftigen Anforderungen erfolgreich begegnen kénnen?*. Ein
Nachteil dieser Modellrechnungen ist, dass Eintrittswahrscheinlichkeiten fur diese
Ereignisse geschatzt werden mussen.

240 gchafer, Henry; Lutzkendorf, Thomas; Gromer, Christian und Rohde, Christoph: ImmoWert —

Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die Wertermittlung und Risikobeurteilung von
Einzelimmobilien und Gebaudebestanden; Fraunhofer IRB Verlag 2010.

" Ependa S. 89 — 135.

2 Ependa S. 96.

% Ependa S. 133.

244 Meins, Erika: Der Nachhaltigkeit von Immobilien einen finanziellen Wert geben Economic Sustainability
Indicator ESI®, Center for Corporate Responsibility and Sustainability (CCRS) an der Universitat
Zirich (Hrsg.), 2012.

245 Ependa.

246 Vgl. Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg) und
Heisel, J. P. (Hrsg): Schneider Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; 19.
Auflage, Kéln 2010, S. 8.6.
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3.1.2 Hedonische Methoden als Erkenntnisobjekt

Fir eine quantitative Untersuchung von Auswirkungen von Nachhaltigkeit auf die
Preisbereitschaft bei Gewerbeimmobilien ist ein Ansatz denkbar, der auf einer freien
Definition von Nachhaltigkeit beruht. Dabei wird auf bestehende Methoden zur
Nachhaltigkeitsbewertung zurlickgegriffen. Bei Immobilien sind dies im Wesentlichen
die Zertifikate LEED, BREEAM oder das Gutesiegel des DGNB. Die Zielerreichung
einer Nachhaltigkeitsstrategie ware dann eine mdglichst hohe Punktzahl in der
jeweiligen Bewertungsskala. Die Bewertung kann in einem zweiten Schritt einem
empirisch erhobenen Marktpreis gegenubergestellt werden. Damit kann eine Aussage
Uber den monetaren Wert des Zertifikats oder einzelner Teilkomponenten des
Zertifikats erfolgen.

3.1.21 Transaktionsdaten der Gutachterausschiisse

Lorenz?*” spricht in seiner Dissertation die Problematik fehlender Daten fiir solche

empirische Untersuchungen zum Einfluss von Eigenschaften der Nachhaltigkeit auf
den Wert einer Immobilie an. Er argumentiert, dass es noch keinen Markt fir
nachhaltige Immobilien gibt. Im Rahmen seiner Arbeit bezieht sich Lorenz im Jahr
2006 daher auf einen Datensatz von 28.789 Immobilientransaktionen des
Gutachterausschusses Stuttgart aus der Zeit von 01/1995 bis 03/2005.

Uber ein Regressionsmodell stellt Lorenz den Einfluss von skalierten Variablen und
Dummyvariablen auf den Verkaufspreis von Wohngebduden in Stuttgart dar. Die
skalierten Variablen sind dabei ,Geschossflache®, ,Lagequalitat’, ,Gebaudequalitat®,
.Modernisierungsgrad®, ,Baujahr® und ,,Anzahl der Wohnungen®. Dummyvariablen, also
Variablen die den Wert ,1“ fur ,erfullt* oder den Wert ,0“ fur ,nicht erfillt* annehmen
kénnen, sind ,Erdgeschoss®, ,1. Obergeschoss®, ,hdéher als erstes Obergeschoss®,
.Dachgeschoss“ und ,Keller”. Die Beschreibung der Variablen, Skalierungen und
Vorzeichen flr das Regressionsmodell sind in Tabelle 3-1 dargestellt.

Das Ergebnis der Untersuchung von Lorenz zeigt, wie der Verkaufspreis in Prozent
von der Anderung einer Variablen um eine Einheit abhangt. Beispielsweise erhoht sich
der Verkaufspreis um 2,2 % bei einer Erhdhung der Objektqualitdt um eine Einheit (vgl.
Tabelle 3-2).*® Die Arbeit zeigt, wo in der Bewertung angesetzt werden kann, um
Nachhaltigkeit in die Verkehrswertermittiung zu implementieren. Versucht man
Nachhaltigkeit Uber Anreize zu steuern, so zeigt die Arbeit ferner, wo die grofiten
Anreize liegen, um in MaRBnahmen fir Nachhaltigkeit zu investieren: Den gréflten
positiven Einfluss auf den Verkaufspreis hat der Modernisierungsgrad.

47 Lorenz, David: The application of sustainable development principles to the theory and practice of
property valuation; Karlsruher Schriften zur Bau-, Wohnungs- und Immobilieniwrtschaft;
Universitatsverlag Karlsruhe 2006.

248 \/gl. Ebenda, S. 190.
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Variable

Typ

Vor-
Bedeutung der Variable und Bemessungsmethoden zei-
chen

Geschoss-
flache

Kontinu-
ierlich

Bruttogeschossflache der Wohnung in Quadratmetern +

Standortqualitat

Kontinu-
ierlich

Die Standortqualitat wird durch ein Punktesystem ausgedriickt,
dass von 0 (schlechte Standortqualitat; z.B. kompakte und
dichte Bebauung mit sehr wenig Freiflache, Griinanlagen und
Sonnenlicht kombiniert mit Beeintrachtigungen (Emissionen,
Larm, unangenehmer Geruch) durch Industrie, Handels- oder
Transportgewerbe) bis 40 (beste Standortqualitat, z.B. sehr
ruhig und 6kologische Viertel mit aufgelockerter Bebauung ohne
Beeintrachtigung durch Emissionen; stark nachgefragte Gebiete
mit einem guten Ruf, Infrastruktur und einem guten Zugang zu
Vergniigungs- und Erholungseinrichtungen)

Qualitat der
Wohnung

Kontinu-
ierlich

Die Qualitat der Wohnung wird durch ein Punktesystem
ausgedriickt, dass von 0 (schlechte Qualitat; z.B. keine Warme-
und Schallisolierung, keine Zentralheizung, Einfach verglaste
Fensterscheiben, kein Teppich oder Parkett, schlechter Zustand
der sanitdren und elektrischen Installationen, einfache und
billige Innenausbauten sowie Tiren oder Wandverkleidungen,
begrenzte Dauerhaftigkeit der Konstruktion und der +
Ausbaumaterialien, unvorteilhafter Grundriss) bis 40 (beste
Qualitat; z.B. gute Warme- und Schallisolierung, doppelt
verglaste Fensterscheiben, Zentralheizung, Parkett, hchste
Qualitat der sanitaren und elektrischen Installationen, hohe
Dauerhaftigkeit der Konstruktion und der Ausbaumaterialien,
vorteilhafter Grundriss)

Grad der
Modernisierung

Kontinu-
ierlich

Der Modernisierungsgrad wird durch eine Punkteskala von 1 bis

6 ausgedriickt: 1 hei’t, dass das Gebaude nicht modernisiert

wurde; 2 heil’t, dass die Fassade Instand gesetzt wurde; 3

heil3t, dass das Gebaude teilweise modernisiert wurde; 4 heifldt, +
dass das Gebaude zum grofiten Teil modernisiert wurde; 5 gibt

an, dass das Gebaude vollkommen modernisiert wurde; 6 gibt

an, dass das Geb&aude ein Neubau ist

Baujahr

Kontinu-
ierlich

Baujahr (Skala von 1773 bis 2005) +

Anzahl der
Wohnungen

Kontinu-
ierlich

Anzahl der Wohnungen innerhalb des Gebaudes oder
Gebaudekomplexes (Skala von 2 bis 1137)

Erdgeschoss

Diskret

Wenn sich die Wohnung im Erdgeschoss befindet, ist die
Variable gleich 1, sonst 0.

1.
Obergeschoss

Diskret

Wenn sich die Wohnung im 1. Obergeschoss befindet, ist die
Variable gleich 1, sonst 0.

>1.
Obergeschoss

Diskret

Wenn sich die Wohnung Giber dem 1. Obergeschoss und unter
dem Dachgeschoss ist die Variable gleich 1 sonst 0.

Dachgeschoss

Diskret

Wenn sich die Wohnung im Dachgeschoss befindet, ist die
Variable gleich 1, sonst 0.

Untergeschoss

Diskret

Falls sich die Wohnung im Untergeschoss befindet, ist die
Variable gleich 1, sonst 0.

Tabelle 3-1:

Erklirung der Variablen fiir das Regressionsmodell von Lorenz**

249 Vgl. Lorenz, David: The application of sustainable development principles to the theory and practice of
property valuation; Karlsruher Schriften zur Bau-, Wohnungs- und Immobilieniwrtschaft;
Universitatsverlag Karlsruhe 2006, S. 188. Originaldokument in englischer Sprache, Ubersetzung von
Matthias Schaule.
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Regressions-

Variable Koeffizient
Konstante 9,10470
Geschossflache 0,01390
Lagequalitat 0,00774
Objektqualitat 0,02189
Modernisierungsgrad 0,04243
Baujahr 0,00037
Anzahl der Wohnungen -0,00002
Erdgeschoss -0,02209
Dachgeschoss 0,03309
Keller -0,07336
> 1. Obergeschoss -0,01155
Tabelle 3-2: Ergebnisse der Regressionsanalyse von Lorenz?*®

3.1.2.2 Qualifizierte Mietspiegel

Mit Regressionsmethoden wird auch in vielen deutschen Grof3stadten bei der
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels gearbeitet. In kleineren Stadten wird
dagegen haufig mit der so genannten Tabellenmethode gearbeitet.?®" Ein ékologischer
Mietspiegel wurde bspw. vom Institut fur Wohnen und Umwelt GmbH (IWU) in
Darmstadt entwickelt.>®® Dabei wurde erstmals in Deutschland die ,6kologische
Komponente* .warmetechnischen Gebaudebeschaffenheit berlcksichtigt. Fur
Gebaude mit einer ,guten warmetechnischen Beschaffenheit, was einen
Primarenergiekennwert des Gebdudes fur Heizung und Warmwasser unter 175
kWh/m?Za erforderte, ,konnte ein Vermieter eine um 0,37 Euro/m? héhere (Vergleichs-)
Miete erzielen als bei Gebduden mit normaler bzw. schlechter Energiebilanz.“?>* Damit
wurden ,Anreize fiir energetische Modernisierung“?** geschaffen.

3.1.2.3 Daten der CoStar Group

Um die nachfolgend analysierten Studien zu verstehen, mussen zunachst einige
Begriffe geklart werden.

Die CoStar Group ist nach eigenen Angaben eine Forschungseinrichtung, die
gewerblichen Immobilienmaklern, Eigentimern, Entwicklern, Investoren,
Kapitalgebern, Gutachtern und anderen Immobilienexperten Informationsdienste flr

20 | orenz, David: The application of sustainable development principles to the theory and practice of

property valuation; Karlsruher Schriften zur Bau-, Wohnungs- und Immobilieniwrtschaft;
Universitatsverlag Karlsruhe 2006, S. 189. Vom Autor Ubersetzt aus dem Englischen.

a Vgl. Nohe, Bjoérn: Zu- und Abschlagsatze auf ortsubliche Vergleichsmieten in der Immobilienbewertung;
Studienarbeit am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen
2011.

22 |nstitut fir Wohnen und Umwelt, Darmstadt: http://www.iwu.de/?id=166

253
Ebenda.

%4 Ependa.
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Gewerbeimmobilien anbietet.?*> CoStar ist im Prinzip ein groRer Online-Marktplatz fiir
Gewerbeimmobilien in den USA und GroRbritannien, mit entsprechender
Datengrundlage.

CoStar klassifiziert seine aufgenommenen Blirogebaude in vier Klassen: A, B, C oder
F. Die beste Bewertung ist Klasse A. Das Rating soll die Marktgangigkeit bzw.
Wettbewerbsfahigkeit der Buroimmobilie erfassen. Wird ein Burogebaude bei CoStar
aufgenommen, so werden bspw. Daten zu Mietflache, Alter, verwendete Materialien im
Ausbau, Standards in der technischen Gebaudeausristung, Projektentwickler,
Architekt, Gebadudefunktionen, Lage, Zuganglichkeit, Property Manager und
Mieterausbau erhoben.?® Damit sollen einzelne Gebaude innerhalb eines Marktes
oder Markt Ubergreifend vergleichbar gemacht werden. Klasse A Immobilien sind
maximal funf bis zehn Jahre alt, auf dem neuesten Stand der Technik, und nach
CoStar begehrte Anlageprodukte.?’

Energy Star ist ein freiwilliges Label das 1992 von der U.S. Environmental Protection
Agency (EPA) fur Produkte wie bspw. Kihlschranke vorgestellt wurde und spater auf
Gewerbeimmobilien ausgeweitet wurde. Das Ziel ist, die Entwicklung von
energieeffizienten Produkten voranzutreiben und den Ausstof® von Treibhausgasen zu
reduzieren. Gemessen und bewertet wird die Energieeffizienz der Gebaude.
Ausgezeichnet werden nur diejenigen Gebaude, die zu den 25% der
energieeffizientesten Gebaude gehdren. Der Vergleich bezieht sich dabei auf alle
freiwillig zur Untersuchung gegebenen Gebaude. Das heilt, das Energy Star Label ist
eine relative Bewertung. Je effizienter die untersuchten Gebdude werden, desto
schwieriger ist es, ein Energy Star Label zu erhalten.?*®

Das Zertifikat Leadership in Energy and Environmental Design, kurz LEED, ist ein
Produkt des U.S. Green Building Council (USGBC). Das Zertifikat gibt es flr
unterschiedliche Nutzungsarten und wird regelmafig aktualisiert. Beispielsweise kann
fur Bestandsgebaude (Existing buildings operations & maintenance) und Neubauten
(New construction & major renovations) oder auch nur fir den Rohbau (Core and shell
development) ein Zertifikat erworben werden.®® LEED bewertet bspw. fir
Bestandsgebaude die Nachhaltigkeit anhand der Kriteriengruppen ,nachhaltiger
Standort’, ,\Wassereffizienz’, ,Energie und Atmosphare’, ,Materialien und Ressourcen’,
JInnenraumqualitdt’ und ,Innovationen und Betrieb’.?*° Die Bewertung ist im Gegensatz
zum Energy Star Label eine absolute Messgrof3e. Trotzdem ist ein altes Zertifikat nicht
unbedingt mit einem neuen Zertifikat vergleichbar, da das Zertifikat LEED regelmalig
weiterentwickelt wird.

25 Vgl. CoStar Group: http://www.costar.com/Products/FAQ.aspx

256 Vgl. CoStar Group: http://www.costar.com/about/glossary.aspx?hl=B

257 Vgl. CoStar Group: http://www.costar.com/about/glossary.aspx?hl=C

28 y/gl. Miller, Norm; Spivey, Jay and Florance, Andy: Does green pay off? Journal of Real Estate Portfolio
Management; Oct-Dec 2008, Vol. 14 Issue 4, p. 397.

Vgl. CoStar Group: http://new.usgbc.org/leed

20 vgl. Ebenda.
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Laut der viel zitierten Studie "Doing Well by Doing Good"®*' der Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) aus dem Jahr 2008 erzielen nachhaltige Blrogebaude in
den USA rund 3 % hohere Mieten als herkdmmlich errichtete Blrogebaude. Bei der
Betrachtung der effektiv erzielten Mieten, die neben Vorteilen fir die Mieter auch
Leerstande Uber den Lebenszyklus einer Immobilie hinweg berlcksichtigen, gehen
Eichholtz et al.?*®? von einem finanziellen Vorteil nachhaltig errichteter Biirogeb&ude von
bis zu 6 % aus. Die héheren Mieten machen sich laut Eichholtz et al. auch bei den
Verkaufspreisen der Blrogebaude bemerkbar. Die gezahlten Preise lagen um bis zu
16 % Uber denen fiir vergleichbare Gebaude. Uber Regressionsanalysen mit Daten der
so genannten CoStar Datenbank wurden spezifische Eigenschaften der 1.360
energetisch gebauten Gebaude, davon 286 mit LEED Zertifikat, 1.045 mit EnergyStar
Label und 29 mit beidem, LEED Zertifikat und EnergyStar Label, untersucht und mit
Kontrollgebauden verglichen. Dabei werden neben der Aussage Uber die Zertifizierung
gebdudespezifische Eigenschaften, wie z.B. Vermietungsquote, Gebaudealter,
Ausstattungsqualitdt und Anzahl der Stockwerke berlcksichtigt. In einer zweiten
Regressionsanalyse werden zudem der Standort und die regional auftretenden
Durchschnittstemperaturen mit in die Berechnung miteinbezogen. So kamen die
Autoren zu dem Ergebnis, dass ein Zusammenhang zwischen der Standortqualitat und
der Miethéhe/Hohe des Verkaufspreises besteht. Der Einfluss energieeffizienter
Gebaude auf den Verkaufspreis ist dort hdher, wo der Standortfaktor weniger ins
Gewicht fallt. Auch ein Zusammenhang zwischen der Durchschnittstemperatur und der
Miethdhe/Héhe des Verkaufspreises wurde identifiziert. Je hoher die
Durchschnittstemperatur, desto mehr Bedeutung bekommen energieeffiziente
Gebaude. Dies hat auch Auswirkungen auf die Miete und den Verkaufspreis.?®

Die Studie “Green noise or green value? Measuring the price effects of environmental
certification in commercial buildings” von Fuerst und McAllister®®* hatte im Jahr 2008
auch Daten der CoStar Datenbank als Grundlage. Dabei wurde der Einfluss von LEED
Zertifikaten und EnergyStar Labels auf die Miete und den Verkaufspreis von
Gewerbeimmobilien untersucht. Uber Regressionsanalysen bei 110
Gewerbeimmobilien mit LEED Zertifikat und 433 Gewerbeimmobilien mit EnergyStar
Label wurde eine positiver Zusammenhang zwischen Bewertung und Zuschlag auf die
Miete festgestellt: Je besser die Zertifizierung oder das Label, desto Hoher die
Zuschlage auf die Miete. Weiter wurde ein Unterscheid bei den Verkaufspreisen von
10 % bei Gebauden mit EnergyStar Label und bis zu 31 % bei Gebauden LEED
Zertifizierung im Vergleich zu Geb&uden ohne Zertifikat oder Label festgestellt.?®®

%1 Eichholtz, Piet; Kok, Nils und Quigley, John: Doing Well by Doing Good, RICS Research Report, Marz
2009.

%2 Ependa.

%3 y/gl. Ebenda.

%4 Fuerst, Franz and McAllister, Patrick: Green noise or green value? Measuring the price effects of
environmental certification in commercial buildings. Henley University of Reading 2008. Available since
2008 at SSRN: http://ssrn.com/abstract=1140409 or http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.1140409

%5 vgl. Ebenda.
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Auch Wiley, Benefield und Justin®® erhoben 2008 in ihrer Studie “Green Design and
the Market for Commercial Office Space” den Zusammenhang zwischen
energieeffizienten Burogebauden und Mieten bzw. Verkaufspreisen. Zwei Datensatze
der CoStar Datenbank mit Informationen zu Klasse A Buroimmobilien stellten die
Grundlage ihrer Untersuchung dar. Der erste Datensatz lieferte Informationen zu 7.308
vermieteten Burogebduden aus 48 Buromarkten der USA. Der zweite Datensatz
lieferte Informationen zu 1.151 verkauften Blrogebauden aus 25 Biromarkten. Die
Forscher stellten Vermietungsdaten einen positiven und signifikanten Einfluss von
LEED oder EnergyStar Label auf die Miete fest. Bei Gebauden mit EnergyStar Label
konnten demnach 7,3 % bis 8,9 % hohere Mieten im Vergleich zu Gebduden ohne
Label festgestellt werden. Bei Gebauden mit LEED Zertifikat wurde eine 15,2 % bis
17.3 % hohere Miete im Vergleich zur Durchschnittsmiete festgestellt. Weiter wurde ein
signifikant positiver Zusammenhang zwischen Zertifikaten und Vermietungsgrad
festgestellt. Demnach haben Gebdude mit Zertifikat eine 10 % bis 18 % hdheren
Vermietungsgrad. Bei den verkauften Objekten mit LEED Zertifikat und EnergyStar
wurden héhere Verkaufspreise festgestellt.?®’

Eine weitere Arbeit die Daten aus der CoStar Datenbank hedonisch untersucht ist die
Studie “Does green pay off?” von Miller, Spivey und Florance aus dem Jahr 2008%%. Es
wurden Uber 1.200 EnergyStar zertifizierte Gewerbeimmobilien, davon 900 Biiro-, 220
Handels-, 25 Industrie-, 53 Gesundheit und Pflegegebaude und 12 andere, sowie 580
LEED zertifizierte Gebaude untersucht. Als Ergebnis wurden hdhere Verkaufspreise
von bis zu 9,94 % bei LEED =zertifizierten Gebauden und von bis zu 5,76 % bei
EnergyStar zertifizierten Gebauden festgestellt.?*

Zwei Jahre spéter im Jahr 2010 verdffentlicht Miller””® mit "Does green still pay off?* ein
Update der Studie “Does green pay off?” von 2008. Darin werden 378 Klasse A
Gewerbeimmobilien aus der CoStar Datenbank untersucht. Davon haben 5 Gebaude
ein LEED Zertifikat und 12 Gebaude haben ein Energy Star Label. Miller ist sich dieser
dinnen Datenlage bewusst, und stellt seine Ergebnisse zu Mieten und
Verkaufspreisen nicht als Zahlen dar, sondern lediglich in Diagrammen. Dabei stellt er
weiterhin eine Tendenz zu héheren Mieten und Verkaufspreisen bei Immobilien mit
LEED Zertifikat fest. Dies sei aber lediglich eine Momentaufnahme. Bei Gebauden, die
nicht nachhaltig sind, wird zuklnftig mit Abschldgen auf die Miete oder den
Verkaufspreis zu rechnen sein, so Miller.?”" Weiter kann ein bis zu 4 % - 5 % hoherer
Vermietungsgrad fur LEED zertifizierte Gebaude beobachtet werden. Miller weist in

266 Wiley, Jonathan A.; Benefield, Justin D.: Green Design and the Market for Commercial Office Space.

In: Journal of Real Estate Finance and Economics, Vol. 41, 2010, page 228-243. Published online: 30
July 2008.

%7 ygl. Ebenda.

%8 Miller, Norm; Spivey, Jay and Florance, Andy: Does green pay off? Journal of Real Estate Portfolio
Management; Oct-Dec 2008, Vol. 14 Issue 4, S. 385.

%9 v/gl. Ebenda.

279 Miller, Norm: Does green still pay off? Online published:
http://www.costar.com/josre/pdfs/DoesGreenStillPayOff.pdf

"' Ebenda S. 2.
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diesem Zusammenhang ausdricklich darauf hin, dass in vielen Markten die erhdhten
Mieten und Kaufpreise fiir diese Unterschiede verantwortlich sind.?"

,.ﬁf / )

s R et Premium in %

2004 2005 2005 2005 2005 2006 2006 2006 2006 2007 2007 2007 2007 2008 2008 2008 2008 2000 2009 2009 2009
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 03 04 QI Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 04

Notes: The rent premiums are estimated with a fixed-effects model including interaction terms between
the ENERGY STAR variable and indicator variables for each quarter starting in 2004:Q4. The rent
premium in each quarter is the sum of the coefficients of the interaction term of this period and those of
all previous periods.

Abbildung 3-2: Mietzuschlag fiir Gebaude mit EnergyStar Label nach Reichardt et al’”®

Reichardt et al #™* setzen 2012 mit ,Sustainable building certification and the rent

premium: a panel data approach” die Reihe an Regressionsanalysen mit Daten der
CoStar Datenbank fort. Der Datensatz mit 7.140 Blrogebauden stammt aus der Zeit
von 2001 bis 2010. Davon haben 337 Blrogebaude mit LEED Zertifikat und 1.584
Gebaude haben ein EnergyStar Label. 5.372 Kontrollgebdude haben kein Zertifikat.
Ein einfacher Vergleich von Gebauden mit Zertifikat mit Gebauden ohne Zertifikat
zeigt, dass Gebaude mit Zertifikat einen héheren Mietpreis haben. Die Ursache dafiir
ist aber nicht alleine das Zertifikat an sich, sondern einzelne Gebaudemerkmale, die
Gebaude ohne Zertifikat mdglicherweise nicht haben. Zur Identifikation von
Gebaudemerkmalen, die die Ursache flir Preiseffekte darstellen, untersuchen
Reichardt et al Gebaude in der Zeit vor und in der Zeit nach Erteilung des Zertifikats.
Mit diesem Ansatz werden erstmals Auswirkungen von Zertifikaten unter
Berticksichtigung der Veranderung der Miete des jeweiligen Gebaudes Uber die Zeit
untersucht. Im Durchschnitt wurde beim Modell Uber die Zeit von 2001 bis 2010 fur
Gebaude mit EnergyStar Label eine um 2,5 % hohere Miete und fur Gebaude mit
LEED Zertifikat eine um 2,9 % hdhere Miete festgestellt. Den hoéchsten Zuschlag fir
Gebaude mit EnergyStar Label gab es vom 4. Quartal 2006 bis zum 2. Quartal 2007

2 Miller, Norm: Does green still pay off? Online published:

http://www.costar.com/josre/pdfs/DoesGreenStillPayOff.pdf, S. 3.

13 Reichardt, Alexander; Fuerst, Franz; Rottke, Nico und Zietz, Joachim: Sustainable building certification
and the rent premium: a panel data approach. In: Journal of Real Estate Research; Vol. 34, No. 1 —
2012, S. 120.

#* Ebenda, S. 99-126.
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mit etwa 7 % (vgl. Abbildung 3-2).”> Man erkennt auch, dass die Zuschlédge nach dem
2. Quartal 2008 abnehmen. Auferdem gibt es eine positive Korrelation zwischen
EnergyStar Bewertung und Vermietungsgrad.?”®

3.1.3 Zusammenfassung

In Tabelle 3-3 sind die Ergebnisse der Forschungsarbeiten die mit Daten der CoStar
Datenbank und hedonischen Methoden gearbeitet haben zusammengefasst. Dabei ist
zu beachten, dass die Zuschlage auf die Miete in der Arbeit von Reichardt et al*”” den
Durchschnitt Gber den gesamten Erhebungszeitraum von 2001 bis 2010, und nicht
Einzelwerte fiir einen bestimmten Zeitpunkt (vgl. Abbildung 3-2) darstellen.

Autor(en) Jahr Kriterium Zuschlag auf  Zuschlag auf

Miete Verkaufspreis
Eichholtz, P.; Kok, N. und 2008 EnergyStar 6 % 16 %
Quigley, J. und/oder
LEED
Fuerst, F. und McAllister, P. 2008 EnergyStar 10 %
LEED 31 %
Wiley, Jonathan A. und 2008 EnergyStar 7,3-8,9 %
Benefield, J. D. LEED 15,2-17,3 %
Miller, N.; Spivey, J. und 2008 EnergyStar 9,94 %
Florance, A. LEED 5,76 %
Reichardt, A.; Fuerst, F.; 2012 EnergyStar 25%
Rottke, N. und LEED 29%
Zietz, J.
Tabelle 3-3: Zusammenfassung der Ergebnisse der Forschungsarbeiten die mit Daten der

CoStar Datenbank und hedonischen Methoden arbeiten

Allen vorgestellten Arbeiten ist gemeinsam, dass eine freie Definition von
Nachhaltigkeit die Grundlage darstellt, um den Einfluss auf die Preisbereitschaft zu
untersuchen. Alle englischsprachigen Forschungsvorhaben zur Untersuchungsfrage
generieren mit hedonischen Methoden aus der CoStar-Datenbank Uber
Regressionsanalysen Erkenntnisse. Dabei wird unter einem nachhaltigen Gebaude ein
Gebaude mit LEED Zertifikat oder EnergyStar Label verstanden. Es gibt einen
empirisch nachgewiesenen signifikanten Einfluss von EnergyStar Label und LEED
Zertifikat auf Mieten und Verkaufspreisen von Bliro- bzw. Gewerbeimmobilien. Versteht
man unter Nachhaltigkeit mehr als nur die Erflllung von Checklistenpunkten der
genannten Zertifikate oder Labels aus vergangenen Marktsituationen, so ist die
Analyse mit weiteren Gedanken fortzufiihren.

275 Reichardt, Alexander; Fuerst, Franz; Rottke, Nico und Zietz, Joachim: Sustainable building certification
and the rent premium: a panel data approach. In: Journal of Real Estate Research; Vol. 34, No. 1 —
2012, S. 121.

2% Ependa, S. 99 — 126.

27 Ependa.
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Ein interessanter Gedanke wird in der Studie ,Does green still pay off?* von Miller?”®
angesprochen. Miller verweist darin auf seine Veroffentlichung ,Green buildings and
productivity*’’® und argumentiert, dass Personalkosten viel hdher seien als
Betriebskosten. Jeder signifikante Einfluss auf die Mitarbeiterproduktivitat Gbertrifft bei
Weitem die Energie- oder Wassereinsparungen.?®® Mitarbeiterproduktivitat ist ein
Forschungsgegenstand fir Soziologen, Psychologen und Arbeitsmediziner. Eine
Ubersicht der Ergebnisse aus bestehenden Studien dieser Disziplinen sowie die
Auswirkungen von Produktivitatssteigerungen auf Personalkosten liefert die Arbeit von
Waltz.?®' Die Arbeit zeigt, dass der Produktivitatseffekt messbar ist und durch das
Gebaude beeinflussbar ist. Die Botschaft ist, dass die Mitarbeiterproduktivitdt mehr
Einfluss auf Kosten hat als etwaige Energie- und Wassereinsparungen.

Die Arbeitsproduktivitdt ist keine Funktion von einer einzelnen unabhangigen
Variablen, sondern ein Zusammenspiel aus vielen unterschiedlichen Faktoren.?®?
Cooper ermittelte anhand von Regressionsanalysen finf Humanfaktoren als
EinflussgroRen auf die Arbeitsproduktivitat. Darunter zahlen auch Wohlbefinden und
Arbeitszufriedenheit.®* Mit Arbeitszufriedenheit ist natirlich hauptsachlich die
Zufriedenheit mit den Tatigkeiten, die man zu verrichten hat, gemeint. In dieser
Untersuchung wird unterstellt, dass auch das Bulrogebaude selbst bzw. einzelne
Eigenschaften des Bilirogebaudes die Zufriedenheit des Buronutzers und damit sein
Verhalten beeinflussen. Da der Buronutzer die Nachfrageseite darstellt, ist es wichtig
auch Arbeiten zum Untersuchungsgegenstand Nutzerzufriedenheit zu analysieren.

3.2 Untersuchungsgegenstand Eigenschaften von
Blrogebauden und Nutzerzufriedenheit

Abgeschlossene Forschungsarbeiten, die die Nutzerzufriedenheit in Blrogebauden im
Kontext von Nachhaltigkeit als Forschungsgegenstand haben, untersuchen den
Einfluss von messbaren Behaglichkeitskriterien, bspw. Raumtemperatur,?®* oder von
empfundenem Komfort, bspw. Geriiche, Biiromébel, Farben und Temperatur®®® auf die

278 Miller, Norm: Does green still pay off? P. 1. Online published:

http://www.costar.com/josre/pdfs/DoesGreenStillPayOff.pdf

Miller, Norm; Pogue, Dave; Gough, Quiana and Davis, Susan: Green buildings and productivity. In:

Journal of Sustainable Real Estate, Vol. 1, No. 1 -2009, S. 66 — 89.

20 Miller, Norm: Does green still pay off? P. 1. Online published:
http://www.costar.com/josre/pdfs/DoesGreenStillPayOff.pdf

281 Vgl. Waltz, Kersten: Bewertung von Handlungsalternativen in der nachhaltigen Projektentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung der Produktivitat in Bilrogebauden; Projektarbeit am Lehrstuhl fir

280 Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung an der TU Miinchen, 2009.
Ebenda S. 34.

283 Cooper, C.L., Robertson, I.T.: International Review of Industrial and Organizational Psychology, Wiley,

1990.

Gossauer, Elke: Nutzerzufriedenheit in Birogebauden — eine Feldstudie, Analyse von

Zusammenhangen zwischen verschiedenen Komfortparametern am Arbeitsplatz; Dissertation,

Freiburg 2008.

8 Wagner A. und Schakib-Ekbatan K.: Nutzerzufriedenheit als ein Indikator fiir die Beschreibung und
Beurteilung der sozialen Dimension der Nachhaltigkeit; Forschungsbericht, Fraunhofer IRB Verlag,
Stuttgart 2010.
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Zufriedenheit der Biironutzer oder das Wohlbefinden bei Larmbelastungen®®. Die
Arbeit von Schakib-Ekbatan, Wagner und Liitzkendorf”® untersucht den Einfluss von
Komfortbedingungen am Arbeitsplatz, gebdudebezogener AuRenraumqualitdt sowie
Standortqualitat auf die Zufriedenheit der Blronutzer. Dabei werden Parameter der
Kriteriengruppe ,soziokulturelle und funktionale Qualitat® des Leitfadens fir
Nachhaltiges Bauen®® in die Nutzerbefragung implementiert.

Zufriedenheit

A 4

Eigenschaften

Abbildung 3-3: Eigenschaften und Zufriedenheit als Untersuchungsgegenstand

Im Rahmen einer Befragung der TU Darmstadt wurde untersucht, ob es wesentliche
Unterschiede in der Wahrnehmung und Bewertung der gangigen Buroformen aus Sicht
von 600 befragten Nutzer gibt.?*°

Zufriedenheit mit... N Mittel . Max, SPann- Standard-
wert weite abweichung

... Blroumgebung 621 4,99 1 7 6 1,311
Platzverhaltnissen im 625 5.13 1 7 6 1419
Blro

.. Face to Face 624 500 1 7 6 1174
Kommunikation

... Sommerklima 622 3,28 1 7 6 1,564
... Winterklima 621 4,65 1 7 6 1,551

... Luft am Arbeitsplatz 627 4,58 1 7 6 1,412
... Tageslicht 621 5,34 1 7 6 1,395
... Raumbeleuchtung 621 5,20 1 7 6 1,289
... Aussicht 621 5,18 1 7 6 1,591

.. Larmsituation 627 4,20 1 7 6 1,475
Tabelle 3-4: Aussagen zu Zufriedenheit mit der Biiroumgebung290

Dabei werden die Zufriedenheit mit der ,Buroumgebung®, den ,Platzverhaltnissen im
Biro“, der ,Face to Face Kommunikation“, dem ,Sommerklima“ und ,Winterklima®“, der
.Luft am Arbeitsplatz“, dem ,Tageslicht®, der ,Raumbeleuchtung®, der ,Aussicht* und
der ,Larmsituation“ direkt Uber eine 7-stufige Skala von 1 fiir ,vollig unzufrieden® bis 7

286 Windlinger, Lukas und Zach, Nina: Wahrnehmung von Belastungen und Wohlbefinden bei

unterschiedlichen Blroformen, Zeitschrift fiir Arbeitswissenschaft, Ausgabe 02/2007, S. 77-85.

%7 5chakib-Ekbatan K., Wagner A. und Litzkendorf T.: Bewertung von Aspekten der soziokulturellen
Nachhaltigkeit im laufenden Gebaudebetrieb auf Basis von Nutzerbefragungen; Forschungsbericht,
Fraunhofer IRB Verlag, Stuttgart 2012.

28 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Leitfaden nachhaltiges Bauen;
http://www.bmvbs.de/SharedDocs/DE/Artikel/B/leitfaden-nachhaltiges-bauen.html

%89 Krupper, Dirk: Immobilienproduktivitat: Der Einfluss von Biiroimmobilien auf Nutzerzufriedenheit und
Produktivitat. Eine empirische Studie am Beispiel ausgewahlter Blirogebaude der TU Darmstadt,
Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, No. 25, 2011.
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fur ,vollig zufrieden® abgefragt.?®' ,Als erste Indikation kann demnach eine

grundsatzlich positive Einschatzung der Bliroumgebung durch die Befragten konstatiert
werden. Fir die Einschatzung des Raumklimas im Sommer dagegen stellt sich Uber
die Summe im Mittel eine Tendenz zu "ziemlich unzufrieden" (3,28) dar.“?** Gossauer
bertcksichtigt in Ihrer Feldstudie zu Auswirkungen auf die Zufriedenheit unter Anderem
auch die Eigenschaft Sauberkeit. Gossauer stellt dabei eine schwache Korrelation
zwischen Sauberkeit und der Gesamtzufriedenheit fest.?

Zusammenfassend kann flir den Untersuchungsgegenstand Eigenschaften von
Blrogebauden und Zufriedenheit festgehalten werden, dass die vorgestellten Arbeiten
die Zufriedenheit schwerpunktmaRig hinsichtlich Eigenschaften des Raumklimas, der
Arbeitsplatzgestaltung und der Arbeitsbedingungen untersuchen. Die
Operationalisierung dieser Themen kann auf unterschiedlichen Ebenen erfolgen. Die
Wissenschaften der Arbeitsmedizin und der Arbeitspsychologie messen den Einfluss
von Behaglichkeitskriterien auf Konstrukte wie beispielsweise Produktivitat, in
Feldversuchen oder im Labor.?** Hier stellt sich ein Problem dar. Soll die Zufriedenheit
eines Bilronutzers mit bestimmten Eigenschaften erhoben werden, so muss
unabhangig von der Methode der Zufriedenheitsmessung zunachst einmal die
Eigenschaft an sich messbar gemacht werden. Behaglichkeitskriterien wie
beispielsweise Temperatur oder Schall sind grundsatzlich einfach messbare
Konstrukte. Im Rahmen vorliegender Untersuchung sollen mehrere Hundert
Blronutzer an unterschiedlichen Standorten online befragt werden. Daher soll das
Thema Behaglichkeit auf einer Ebene untersucht werden, die nicht die Messung oder
Befragung nach den klimatischen Verhaltnissen im Buro erfordert. Dies kann Uber die
Befragung nach der Mdoglichkeit der Einflussnahme auf bestimmte Eigenschaften
geschehen. Damit wird zwar das Thema Behaglichkeit im Rahmen der Befragung auf
die Einflussnahmemdglichkeiten durch den Nutzer beschrankt, die Erflllung der
Eigenschaften kann dann aber wie alle anderen Standort- oder Gebaudeeigenschaften
einfach vom Befragten mit ,ja“ oder ,nein® beantwortet werden.

3.3 Untersuchungsgegenstand Zufriedenheit und
Zahlungsbereitschaft

Zufriedenheit ist ein in den Sozialwissenschaften haufig empirisch erforschter
Gegenstand. Dabei wird der Einfluss von Produkten (Konsumgiter) oder
Dienstleistungen auf unterschiedliche Konstrukte des Kundenverhaltens untersucht
(vgl. Abbildung 3-4). Dabei stellt das Preisverhalten ein Konstrukt von mehreren

ad Krupper, Dirk: Immobilienproduktivitat: Der Einfluss von Bliroimmobilien auf Nutzerzufriedenheit und

Produktivitat. Eine empirische Studie am Beispiel ausgewahlter Biirogebaude der TU Darmstadt,
Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, No. 25, 2011, S. 5.

22 Ependa..

28 Gossauer, Elke: Nutzerzufriedenheit in Birogebauden — eine Feldstudie, Analyse von
Zusammenhangen zwischen verschiedenen Komfortparametern am Arbeitsplatz; Dissertation,
Freiburg 2008, S. 125.

294 Vgl. Waltz, Kersten: Bewertung von Handlungsalternativen in der nachhaltigen Projektentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung der Produktivitat in Birogebauden; Projektarbeit am Lehrstuhl fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, 2010.
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Konstrukten des Kundenverhaltens dar. Stock®® fasst den Einfluss von
Kundenzufriedenheit auf unterschiedliche Konstrukte des Kundenverhaltens und
Preisverhaltens zusammen. Demnach gibt es empirisch nachgewiesene Einflisse von
zufriedenen Kunden auf die:

e Bindung zu einem Anbieter-Unternehmen?»*

e Inanspruchnahme von zuséatzlichen Leistungen®’
e Wiederkaufsabsicht*®

e Abwanderung®*®

e Preisbereitschaft®® !

o Preistoleranz/Zahlungsbereitschaft®®* 3% %%

Die Preistoleranz und Preisbereitschaft sind demnach ein messbares Konstrukt des
Kundenverhaltens.

Zufriedenheit H Zahlungsbereitschaft ‘

Abbildung 3-4: Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft als Untersuchungsgegenstand

Unter Preistoleranz versteht man die ,Spanne zwischen aktuellem Preis [...] und dem
maximalen Preis eines Nachfragers.“*®® Unter Preisbereitschaft versteht man ,jenen
Preis, den eine Person maximal zu zahlen gewillt ist*®, also eine absolute GroRe.
Anderson versteht in seiner Studie unter Preistoleranz und Zahlungsbereitschaft das
gleiche: ,willingness to pay or price tolerance*>"’.

2% Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitat von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 333-347.

Halstead, D. and Page, J.: The effects of satisfaction and complaining behaviour: the differential role of
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298 Henning-Thurau, T., Klee, A., Langer, M.: Das Relationship Quality-Model zur Erklarung von
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Adam, R., Herrmann, A., Huber, F., Wricke, M.: Kundenzufriedenheit und Preisbereitschaft —
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%92 Anderson, E.: Customer satisfaction and price tolerance. In: Marketing Letters, vol. 7, 1996, no. 3,

S. 265 - 274.

Wricke, M.: Preistoleranz von Nachfragern, Wiesbaden 2000.

304 Ependa.

305 Vgl. Stock, Ruth: Der Einfluss der Kundenzufriedenheit auf die Preissensitivitat von Firmenkunden,
Transaktionskostentheoretische Betrachtung und empirische Analyse; in: Die Betriebswirtschaft DBW,
63, 2003, S. 335.

306 Adam, R., Herrmann, A., Huber, F., Wricke, M.: Kundenzufriedenheit und Preisbereitschaft —
Empirische Erkenntnisse aus der Hotelbranche. In: Zeitschrift fur betriebswirtschaftliche Forschung, 54.
Jg. 2002, S. 765.

807 Anderson, E.: Customer satisfaction and price tolerance. In: Marketing Letters, vol. 7, 1996, no. 3,

S. 265.

296

297

299

300

303

65



Kapitel 3: Stand der Forschung

3.4 Zusammenfassung

Das Ziel der Arbeit ist die Untersuchung des Einflusses von Eigenschaften von
Birogebauden auf die Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft der Nutzer.

Anreize

' /71« Kundenbindun

J-m RUngenbindy L SR |

v. Burogebaude

1
1
: Eigenschaften
1
1

Forschungsgegenstand

Abbildung 3-5: Multikausalitat — Zufriedenheit als zentrales Konstrukt

Zufriedenheit ist ein zentrales Konstrukt in einem System aus mehreren Konstrukten
und Zusammenhangen (vgl. Abbildung 3-5). Zufriedenheit wird von
Produkteigenschaften beeinflusst und hat Einfluss auf das Preisverhalten. Fir diese
Untersuchung wird Zahlungsbereitschaft als Teilkonstrukt des Preisverhaltens
folgendermalen definiert:

Die Zahlungsbereitschaft driickt aus, ob ein Nutzer fir das Vorhandensein
einer bestimmten Eigenschaft gewillt ist, einen héheren Kaufpreis oder eine
hoéhere Miete zu zahlen.

Die Zahlungsbereitschaft ist also auch eine relative GréRe. In Kapitel 3.1 wurde
gezeigt, dass es empirische Belege zum Einfluss von Nachhaltigkeit auf das
Preisverhalten gibt. Unter Nachhaltigkeit werden dort das LEED Zertifikat oder
EnergyStar Label verstanden. Im Rahmen dieser Untersuchung wird Nachhaltigkeit
nicht als erfolgreiche Erflllung von definierten Anforderungen aufgefasst. Die
Nachfrage fiir bestimmte Eigenschaften wird als Bedingung fiir eine anreizkompatible
nachhaltige Entwicklung definiert. Damit stellen sich folgende Forschungsfragen:

1. Welche Eigenschaften von Blroimmobilien sind fir Blronutzer von
Bedeutung bzw. sollen untersucht werden?

2. Wie beeinflusst das Fehlen oder Vorhandensein bestimmter Eigenschaften
die Zahlungsbereitschaft der Blronutzer?

In Kapitel 3.2 wurde gezeigt, dass es Arbeiten gibt, die den Einfluss bestimmter
Produkteigenschaften auf die Zufriedenheit nachweisen. Dieser Zusammenhang aus
dem Bereich der Konsumguter wird im Rahmen dieser Untersuchung auf das
Investitionsgut Immobilie tGbertragen:
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3. Wie beeinflusst das Fehlen oder Vorhandensein bestimmter Eigenschaften
die Zufriedenheit?

In Kapitel 3.3 wurden Arbeiten vorgestellt, die den Zusammenhang zwischen
Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft untersucht haben. Ubertragen auf die
Blroimmobilienentwicklung stellt sich folgende Frage:

4. Wie beeinflusst die Zufriedenheit der Blironutzer die Zahlungsbereitschaft?
Kapitel 3.3 zeigt weiter, dass es wissenschaftliche empirische Belege fiir den positiven
Zusammenhang zwischen Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft gibt. Dies ist ein
erstes Indiz fir die Richtung der in Kapitel 1.4.2 aufgestellten ungerichteten

Nullhypothesen.

Als nachstes stellt sich die Frage, wie die Zahlungsbereitschaft und Zufriedenheit
gemessen werden kann.
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4 Methodik zur Messung von Nutzerzufriedenheit
und Zahlungsbereitschaft

Es gibt zahlreiche Methoden zur Messung von Nutzerzufriedenheit®®. Holzing stellt in
seiner Dissertation Verfahren und Methoden vor. Die Verfahren verfolgen alle als
Zielsetzung die Identifikation und Klassifikation von Basis-, Leistungs- und
Begeisterungsfaktoren.>*

4.1 Status Quo zur Zufriedenheitsforschung nach der
Kano-Methode

Fir die Zielsetzung des Forschungsvorhabens scheint die Methode von Professor
Kano geeignet. Die Kano-Theorie der Nutzerzufriedenheit nimmt in der
Marketingforschung mittlerweile einen festen Platz als Erklarungsansatz der
Nutzerzufriedenheit ein. 3'

411 Das Kano-Modell

Das Kano-Modell stellt eine Ubertragung und Erweiterung der Zwei-Faktoren-Theorie
nach Herzberg dar, die davon ausgeht, dass die Handlungen von Menschen durch
zwei Faktoren beeinflusst werden. Es gibt Motivatoren und Hygienefaktoren.
Motivatoren beeinflussen die Motivation zur Leistung selbst. Sie verandern die
Zufriedenheit, ihr Fehlen fihrt aber nicht zwangslaufig zur Unzufriedenheit. Das
Streben nach Wachstum und Selbstzufriedenheit steht hier im Mittelpunkt.
Hygienefaktoren verhindern bei positiver Ausprdgung die Entstehung von
Unzufriedenheit. Sie tragen aber nicht zur Zufriedenheit bei. Haufig werden diese
Faktoren gar nicht bemerkt oder als selbstverstandlich betrachtet. Sind sie aber nicht
vorhanden, empfindet man dies als Mangel. Steigerungen der Leistungsbereitschaft
sind laut Herzberg allein durch die Zufriedenheit infolge der Befriedigung der
Motivatoren zu erreichen. Senkungen der Leistungsbereitschaft ergeben sich dem
hingegen ausschlieRlich durch Nicht-Befriedigung der Hygiene-Faktoren, das heildt
durch Unzufriedenheit. Weiterhin unterstellt die Theorie, dass Zufriedenheit immer mit
hoherer Leistungsbereitschaft einhergeht. Um die Leistungsbereitschaft zu steigern,
muss Zufriedenheit geschaffen werden. Eine Kompensation zwischen Motivatoren und
Hygiene-Faktoren, ist nach Ulich nicht méglich.®'

Dem Kano-Modell liegt die Annahme Uber implizite und explizite Qualitatsvorstellungen
bzw. Erwartungshaltung eines Individuums zugrunde. Durch die spezielle Art der

398 |n der Marktforschung wird von Kundenzufriedenheit gesprochen. Da diese Untersuchung

Biroimmobilien behandelt, wird von Nutzerzufriedenheit gesprochen.

Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische

Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 72.

319 Matzler et al: Employee Satisfaction: Does Kano's Model Apply?, in: Total Quality Management &
Business Excellence, 15, 9.10, 1179-1189; zitiert in Hélzing, J6rg: Die Kano-Theorie der
Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition
Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 76.

311 vgl. Ulich, E: Arbeitspsychologie. 6. Aufl. Stuttgart: Schaffer-Poeschel, 2005. S. 203 - 207.
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Befragung soll die implizite Erwartungshaltung, die in der Regel nicht bewusst nach
aullen kommuniziert wird, explizit gemacht werden.

Aus Sicht der Nutzer kann ein Produkt Eigenschaften aufweisen, deren Fehlen
Unzufriedenheit auslost, deren Vorhandensein jedoch die Zufriedenheit nicht positiv
beeinflusst. Dies entspricht einem Basismerkmal. Bei der Ubertragung auf die
Immobilienwirtschaft beeinflusst beispielsweise die Existenz eines Aufzugs in einem
Hochhaus die Zufriedenheit des Nutzers nicht unbedingt im positiven Sinne, die
Abstinenz hingegen kénnte zu einer starken Unzufriedenheit flihren.

Im Gegensatz hierzu existieren Eigenschaften, deren Vorhandensein im Produkt als
Zugewinn gesehen wird, wohingegen das Fehlen der Eigenschaft als neutral oder
wenig negativ aufgefasst wird. Beispielweise flihrt eine schone Aussicht aus dem
Fenster am Arbeitsplatz moglicherweise zu einer héheren Nutzerzufriedenheit, das
Fehlen von dieser wird jedoch nicht unbedingt als stérend oder als negativ bewertet.
Dies entspricht einem Begeisterungsmerkmal.

Weiterhin kann das Produkt Eigenschaften aufweisen, denen gegentber Kunden eine
neutrale Einstellung haben. In der Immobilie kénnte etwa ein im Aufzug angebrachter
Spiegel ein solches Element sein.

Die Basis-Merkmale aus dem Kano-Modell entsprechen in ihrer Definition den
Hygienefaktoren nach Herzberg, die Leistungs-Merkmale bzw. auch Begeisterungs-
Merkmale nach Kano sind mit den Motivationsfaktoren nach Herzberg vergleichbar.

4 zufriedenheit Leistungsmerkmal
hoch
Begeisterungs-
merkma
Erfiillungsgrad
gering > hoch
//”’———_——_—E;;;;;kmal

|~

gering

Abbildung 4-1: Qualitative Darstellung des Kano-Modells®"

312 n Anlehnung an Bailom, Franz; Hinterhuber, Hans J.; Matzler, Kurt; Sauerwein, Elmar: Das Kano-

Model der Kundenzufriedenheit. In Marketing ZFP, 18. Jahrgang 1996, Nr. 2, S. 117.
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Die Eigenschaften, die im Rahmen des Kano-Modells als Begeisterungsmerkmale
identifiziert werden, unterliegen einer zeitlichen Tendenz. Zu Beachten ist, dass die
Begeisterungsmerkmale mit der Zeit zu Leistungsmerkmalen und weiter zu
Basismerkmalen werden (vgl. Abbildung 4-1.) Jede neue Produkteigenschaft wird
irgendwann als selbstverstandlich erachtet, wenn sich diese Eigenschaften durch
Entwicklung allgemein durchgesetzt oder etabliert haben. Dieser Effekt kann an einem
Beispiel der Automobilienbranche erlautert werden. Friher haben Kunden Airbags als
ein willkommenes Extra-Merkmal zusatzlich honoriert - heute ist dies zu einer
Selbstverstandlichkeit geworden, das Fehlen wird kritisiert. Die Begeisterung Uber
bestimmte Produktmerkmale geht mit einem standigen Innovationsprozess einher®'.
Begeisterungsmerkmale fuhren zur Differenzierung im Wettbewerb. Wenn der Nutzer
fir sich noch keinen individuellen Nutzen erkennen kann ist er auch nicht bereit, solche
Eigenschaften extra zu honorieren. Leistungsmerkmale stiften Zusatznutzen und
fuhren bei Fehlen zu Unzufriedenheit. Fur diese Merkmale ist der Nutzer bereit, mehr
zu zahlen. Wenn eine Eigenschaft zur Selbstverstandlichkeit geworden ist, so ist eine
Differenzierung zum Wettbewerb nicht mehr gegeben, im Gegenteil, bei Fehlen dieser
Merkmale ergibt sich ein Wettbewerbsnachteil.

Die Theoretischen Uberlegungen zu den verschiedenen Leistungsattributen sowie die
graphische Darstellung des Zusammenhangs zwischen Erwartungserfillung und
Nutzerzufriedenheit (vgl. Abbildung 4-1) werden gemeinhin als Kano-Modell bezeichnet
und gilt als Konzept zur Erklarung von Nutzerzufriedenheit.?'*

4.1.2 Die Kano-Methode

Im Unterschied zum Kano-Modell stellt die Kano-Methode eine Methodik zur
Identifikation und Klassifikation von Basis-, Leistungs- und Begeisterungsfaktoren
dar.®'

41.21 Fragebogen nach Kano

Den Kern der Methode stellt eine spezifische Befragungstechnik dar.*'® Fiir jede
Produkteigenschaft werden zwei hypothetische Fragen formuliert, funktional und
dysfunktional. Die zwei Fragen werden fir jede Eigenschaft formuliert. Die
dysfunktionalle Frage bezieht sich auf die Reaktion des Kunden wenn eine Eigenschaft
eines Produktes fehlt, zum Beispiel ,If the TV image resolution is poor (for example,
shadow), how do you feel?**' Die funktional Frage bezieht sich auf die Reaktion wenn
eine Eigenschaft vorhanden ist, zum Beispiel ,If the TV image resolution ist good, how

313 Vgl. Schappi, Bernd: Handbuch Produktentwicklung. Minchen: Hanser. 2005. S. 367.

314 Matzler, Kurt: Kundezufriedenheit: Prospect Theory oder Kano-Modell, in: Zeitschrift fir
Betriebswirtschaft, 73, 4, 341-344; zitiert in Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der
Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition
Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 76.

315 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 76.

%'® Ependa S. 111.

¥17 Kano, N: Attractive Quality and Must-be Quality. Journal of the Japanese Society for Quality Control. H.
4.1984. S. 39-48. Zitiert in: Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine
theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 111.
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do you feel?**'® Dabei gibt Kano jeweils sechs Antwortmdglichkeiten fiir die funktionale
und dysfunktionale Fragestellung vor:

o like

e acceptable
¢ no feeling
e must-be
e do not like
o other

In einer anderen Veroffentlichung von Kano werden zur gleichen Frage folgende
Antwortméglichkeiten formuliert:*'®

o favorable
e expected
e neutral

o tolerant

e unfavorable
e others

Die leicht unterschiedlichen Ubersetzungen ins Englische resultieren nach Hélzing aus
den Feinheiten der japanischen Sprache.®® Auffallig ist, dass es offenbar
unterschiedliche Reihenfolgen bei den Antworten gibt (vgl. ,acceptable’ und ,must-be’
mit ,expected’ und ,tolerant’). Die Antwortmdglichkeiten haben keine bestimmte
Rangfolge.®' Sie stellen offensichtlich eine Nominalskala dar. Dies sollte den
Befragten nach Berger et al*?* auch bewusst sein. Die Antwortmdglichkeiten sollten
auch in der jeweiligen Sprache der Probanden gut Ubersetzt sein, das heildt eindeutig
als unterschiedliche Antwortmdglichkeiten verstanden werden. Berger et al schlagen
deshalb vor, die Antworten nicht zu nummerieren.*?3

41.2.2 Zufriedenheitskategorien

Die Einordnung der Kundenanforderungen geschieht anhand der gegebenen
Antworten auf die funktionalen und die dysfunktionalen Fragen. Die Klassifikation in
Zufriedenheitsmerkmale erfolgt Uber eine Auswertungsmatrix, in der die Antworten der
funktionalen und dysfunktionalen Fragestellungen kombiniert werden (vgl. Tabelle 4-9).
AnschlieRend werden die genannten Ergebnisse aller an der Befragung beteiligten

%18 Kano, N: Attractive Quality and Must-be Quality. Journal of the Japanese Society for Quality Control. H.

4.1984. S. 39-48. Zitiert in: Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine
theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 111.
Kano, N.: Upsizing the organization by attractive quality creation. In:Kaniji, G. K.: Total Quality
Management — Proceedings of the first world congress; Chapman & Hall 1995.
Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 111.
Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding custumer-defined quality, in: Center for quality
- of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 13.
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Kunden in eine Liste eingetragen®*. Am Ende der Auswertung ist erkennbar welche
Anforderung und welche Wertung bei dem Kunden besteht. Die in Tabelle 4-9
dargestellte Auswertungsmatrix ist eine englischsprachige Verdffentlichung nach
Kano.*?®

Functional question
N D t
Like Acceptable (.) Must-be (.) no Other
feeling like
Like Q A A A (o) -
o Acceptable R | | | M -
S € ;
g g No feeling R | | | M -
c 0
3 S Must-be R I I I M -
0 T
(=) Do not like R R R R Q -
Other - - - - - -
A = Attractive, O = One-dimensional, M = Must-be, | = Indifferent, R = Reverse,
Q = Questionable
Tabelle 4-1: Two dimensional evaluation chart®?®

Die Formulierung als auch die Reihenfolge der Antworten variieren in der
englischsprachigen Literatur. Beispielsweise formulieren Berger et al die Antworten als
ganze Satze und in folgender Reihenfolge ,| like it that way., ,It must be tat way.“, I
am neutral.”, ,| can live with it that way.” und ,| dislike it that way.“. Eine sechste
Antwortmdglichkeit ist bei Berger et al nicht vorgesehen. Dadurch reduziert sich die
Auswertungsmatrix von 36 auf 25 Antwortkombinationen. Durch die Anderung der
Antwortreihenfolge &ndern sich bei Berger et al die Interpretationen fur
Zufriedenheitskategorien nicht.**” Die Anderung der Antwortreihenfolge ist zulassig, da
es sich bei den Antworten um keine feste Rangfolge handelt.>?®

Corbella et al®® schlagen zur Reduktion der Komplexitat des Fragebogens sowie
langen Bearbeitungszeiten einen Fragebogen mit folgenden drei Antwortmdglichkeiten
fur funktionale und dysfunktionale Fragen vor:

324 Vgl. Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit. Reliabilitat und Validitat einer

Methode zur Klassifizierung von Produkteigenschaften. Wiesbaden: Dt. Univ.-Verlag 2001, S. 320.

%25 Kano, N: Attractive Quality and Must-be Quality. Journal of the Japanese Society for Quality Control. H.
4.1984. S. 39-48. Zitiert in: HOlzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine
theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 111.

%2% Ependa. S. 112.

821 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding custumer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 5.

%28 Ependa S. 13.

32° Corbella Jané, Antoni et al: Citizens’ role in health services: stisfaction behavior: Kano’s Model, in:
Quality management in health care, Vol. 12, Issue1, 2003, S. 77.
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o |likeit
e |I'm neutral
o | dislike it
Dysfunktional
| like it I am neutral | dislike it
| like it Q A 0]
Funktional | am neutral R I M
| dislike it R R Q
A = Attractive, O = One-dimensional, M = Must-be, | = Indifferent, R = Reverse,
Q = Questionable
Tabelle 4-2: Reduzierte Auswertungsmatrix nach Corbella et al®®

Der Vorteil dieser Methode ist, dass es auch fragwurdige Klassifizierungen gibt. Der
Nachteil ist, dass trotzdem Informationen verloren gehen. Weiterhin ist anzumerken,
dass die antwortenden Personen flr funktionale und dysfunktionale Fragestellung die
gleichen Antwortmdglichkeiten gegeben sind — also vom Prinzip genauso wie bei der
von Kano vorgeschlagenen flnfstufigen Antwortskala. Das heil3t, das Ziel, Verwirrung
bei den Probanden durch Streichen von fragwurdigen Antwortmoglichkeiten zu
reduzieren ist nicht erreicht.

Abk. Category (E)**' Kategorie (D)** Alternative Beschreibung (D)***
M Must-be Basisanforderung Minimalanforderungen
One- . Gegenwartige
L f

© dimensional eistungsanforderung Differenzierungsmerkmale

. . Zukunftige
A Attract B t

ractive egeisterung Differenzierungsmerkmale

I Indifferent Indifferent Unerhebliche Merkmale
R Reverse Entgegengesetzt Ruckweisungsmerkmale
Q Questionable Fragwirdig Fragwirdige Merkmale
Tabelle 4-3: Synonyme Bezeichnungen der Zufriedenheitskategorien sowie einheitliche

Abkiirzung

Das Modell unterscheidet sechs Zufriedenheitsmerkmale, in die die Antworten
eingeordnet werden kénnen®**. Die Bezeichnungen sind in der Literatur teilweise
unterschiedlich. In Tabelle 4-3 sind die gebrauchlichsten Abklrzungen und synonymen

30 Gorbella Jané, Antoni et al: Citizens’ role in health services: stisfaction behavior: Kano’s Model, in:
Quality management in health care, Vol. 12, Issue1, 2003, S. 77.

331 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding custumer-defined quality, in: Center for
Quality of Management Journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 5.

332 Bailom Franz; Hinterhuber, Hans J.; Matzler, Kurt und Sauerwein, Elmar: Das Kano Model der
Kundenzufriedenheit. In Marketing ZFP, 18. Jahrgang Heft 2 Minchen 1996, S. 121.

333 Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010.
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Fragebogen

Wie finden Sie es, wenn [die Eigenschaft] vorhanden ist?

O Wirde mich sehr freuen
——I [® Setze ich voraus
O Das ist mir egal

O Konnte ich in Kauf nehmen
O Wirde mich sehr stéren

Wie finden Sie es, wenn [die Eigenschaft] nicht vorhanden ist?

O Wirde mich sehr freuen

O Setze ich voraus

O Das ist mir egal

O Kénnte ich in Kauf nehmen

| [® Wiirde mich sehr stéren I

Dysfunktionale (negative) Frage v
Ausw n
uswertu g Wiirde mich sehr Setze ich Das ist mir Koénnte ich in Wiirde mich
freuen voraus egal. Kauf nehmen sehr stéren
Wiirde mich
g sehr freuen Q A A A o
©
hd
w Setze ich
> | —
T voraus. R l I I M
2
7 Das ist mir
g egal. R | | | M
2 Kénnte ich i
< 6nnte ich in
_5 Kauf nehmen R I I I M
£
S Wiirde mich
v sehr stéren R R R R Q

A = Begeisterungsanforderung, O = Leistungsanforderung, M = Basisanforderung,
| = Indifferent, R = Entgegengesetzt, Q = Fragwirdig

Ergebnistabelle A o M 1 R Q Kategorie
Eigenschaft 1 1

Eigenschaft 2

Eigenschaft 3

Eigenschaft 4

Abbildung 4-2: Kano-Fragebogenstruktur und Prinzip der Kano-Auswertungsmatrix im
libersetzten Wortlaut nach Bailom et al**®

3 Vgl. Kano, N: Attractive Quality and Must-be Quality. Journal of the Japanese Society for Quality
Control. H. 4. 1984. S. 39 - 48.

3% Bailom Franz; Hinterhuber, Hans J.; Matzler, Kurt und Sauerwein, Elmar: Das Kano Model der
Kundenzufriedenheit. In Marketing ZFP, 18. Jahrgang Heft 2 Miinchen 1996, S. 121.
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Bezeichnungen der Kategorien gegenubergestellt. In Abbildung 4-2 ist dargestellt, wie
von den Antwortmoglichkeiten der funktionalen und der dysfunktionalen Frage auf ein
Zufriedenheitsmerkmal geschlossen werden kann. Antwortet beispielsweise eine
Person auf die Funktionale Frage mit ,das setze ich voraus“ und bei der
dysfunktionalen Frage mit ,das stort mich sehr®, so ware gemal Kano die abgefragte
Eigenschaft ein Basismerkmal (M).

4.1.2.2.1 Minimalanforderung / Basismerkmal (M)

Diese Merkmale kennzeichnen sich nach Kano dadurch aus, dass sie dem Nutzer nicht
bewusst sind. Der Nutzer ,setzt“ diese Merkmale beim Kauf des Produkts oder bei der
Anmietung eines Gebdudes in der Regel stillschweigend ,voraus®. Dies ist das
Ergebnis der funktionalen Befragung. Entscheidend ist aber die Tatsache, dass erst
das Fehlen dieser Eigenschaft vom Nutzer bewusst wahrgenommen wird und ,stort”.
Das Fehlen dieser Eigenschaften fiihrt zu Unzufriedenheit, das Vorhandensein flihrt
aber nicht zu Zufriedenheit. Dies ist das Ergebnis der dysfunktionalen Befragung.
Demnach stellen diese Leistungen das absolute Minimum dar und werden als
Minimalanforderungen eingestuft. Diese Merkmale sollten in dem angebotenen
Leistungspaket enthalten sein.

41.2.2.2 Gegenwartiges Differenzierungsmerkmal / Leistungsmerkmal (O)
Diese Merkmale stellen nach Kano bewusste Anforderungen des Kunden dar. Der
Kunde erwartet diese auch explizit und vergleicht sie mit anderen Objekten. Sind diese
Merkmale erfiillt, fihren sie zu einer verbesserten Positionierung gegenlber
Konkurrenzprodukten. Die Merkmale sollten demnach zusatzlich zu den
Minimalanforderungen beim Gebadude vorhanden sein. Sie stellen einen Zusatznutzen
fur den Kunden dar. Diese Merkmale sind sehr gut geeignet, um das Produkt vom
Wettbewerb zu differenzieren.

41.2.2.3 Zukunftige Differenzierungsmerkmale / Begeisterungsmerkmal (A)
Zukunftige Differenzierungsmerkmale sind eine unbewusste oder bisher nicht
vorhandene Anforderung, die der Nutzer daher auch (noch) nicht fordert und erwartet,
gegebenenfalls noch gar nicht kennt. Ein geringer Erfullungsgrad fiihrt daher schon
sehr schnell zu einer hohen Zufriedenheit. Die Differenzierungen gegenuber der
Konkurrenz kdénnen gering sein, die Nutzenstiftung aber enorm®*. Diese Merkmale
kébnnen gut zu Marketingzwecken eingesetzt werden - bedurfen jedoch der
Erlauterung flr den Kunden. So waren zum Beispiel Sicherheitsgurte, Airbags, ABS
und Parksensoren bei deren Einflihrung unbekannt und bedurften der Aufklarung oder
sogar gesetzlicher Regelungen. Heute gehoéren sie auch in Kleinwagen zum Standard
(Basis).

Das Fehlen eines Begeisterungsmerkmals wird derzeit noch nicht negativ eingestuft,
das Vorhandensein allerdings sehr positiv wahrgenommen. (Damals empfand man

Die Autoren beziehen sich in ihrer deutschsprachigen Veréffentlichung auf die englischsprachige
Verdffentlichung von Berger et al (a.a.0.).

336 Vgl. Bailom et al (1996): Das Kano Model der Kundenzufriedenheit. In Marketing ZFP Nr.2 1996
S. 117-126.
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beispielsweise das Fehlen von ABS noch nicht als Mangel, als Bestandteil der
Grundausstattung allerdings bereits als erfreulich.) Wenn sich der Nutzer zukiinftig des
Vorteils dieser Merkmale bewusst wird, wird sich auch seine Erwartungshaltung
andern.

41.2.2.4 Unerhebliche Merkmale / Indifferente Merkmale (l)

Unerhebliche Merkmale sind sowohl bei Vorhandensein wie auch beim Fehlen ohne
besondere Bedeutung fir den Nutzer. Sie kdnnen daher keine Zufriedenheit stiften,
fuhren aber auch zu keiner Unzufriedenheit. Der Nutzer kann aus diesen
Eigenschaften fiir sich keinen individuellen Nutzen herleiten und betrachtet diese
Merkmale als unerheblich. Ein besonderer finanzieller Aufwand sollte daher vom
Entwickler/Investor nicht aufgebracht werden, da sich diese Investition nicht lohnt. Eine
Differenzierung zum Wettbewerb wird durch die Realisierung dieser Merkmale nicht
erreicht.

41.2.2.5 Riuckweisungsmerkmale (R)

Ruckweisungsmerkmale werden vom Nutzer nicht erwinscht, er erwartet sogar das
Gegenteil.**” Das Wissen um Riickweisungsmerkmale kann von Entwicklern positiv
genutzt werden, wenn genau das Gegenteil angeboten wird. Ob die gegenteilige
Eigenschaft ein Basis-, Leistungs- oder Begeisterungsmerkmal darstellt, kann mit den
bereits erhobenen Daten festgestellt werden.*® Dafiir werden die Haufigkeiten der
funktionalen Frage als Haufigkeiten der dysfunktionale Frage interpretiert et vice versa.
Danach miuissen die als Rickweisungsmerkmal klassifizierten Eigenschaften neu
ausgewertet werden.** Diese Vorgehensweise bei Riickweisungsmerkmalen wird im
Folgenden Umkehrung der Rickweisungsmerkmale genannt.

4.1.2.2.6 Fragwiirdige Merkmale (Q)

Mit der Kategorie fragwirdig werden solche Eigenschaften klassifiziert, die aus
unplausibler Kombination von funktionaler und dysfunktionaler Antworten resultieren.*°
Nach Sauerwein fallen normalerweise keine Antworten in die Kategorie fragwiirdig.>*'
Eine mogliche Ursache fur fragwurdige Merkmale kdnnte eine nicht eindeutige
Fragestellung sein, bzw. Benutzung von nicht angemessenen Vokabular. Ein Vorteil
der Befragung nach Kano ist die Mdglichkeit, fragwirdige Antwortkombinationen zu
identifizieren und aus der weitergehenden Analyse auszuschliel3en.

41.2.3 Datenerhebung mittels Kano-Methode

Fir Kano-Befragungen eignen sich nach Sauerwein vor allem standardisierte,
mandliche Interviews. Durch einen standardisierten Fragebogen wird die
Einflussnahme des Interviewers reduziert, der Ricklauf ist aulRerst hoch und bei

337 Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitdt und Validitat einer Methode

zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 38.

Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for Quality
of Management Journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 10.

33 Ependa.

%0 vgl. Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und
empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 112.

Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitdt und Validitat einer Methode
zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 38.
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eventuellen Verstandnisschwierigkeiten kann der Interviewer erklarend eingreifen.
Durch die Fragebogentechnik ergibt sich nach Sauerwein zumeist Erklarungsbedarf.>*?

Die schriftiche Befragung ist bei der Anwendung dieser Methode ebenfalls weit
verbreitet, erfordert aber die genaue Erklarung am Fragebogen.**® Online-basierte
Kano-Erhebungen galten aufgrund der einfachen Abbruchmdglichkeit als weniger
geeignet. Eine aktuelle Studie zeigt, dass die Abbruchraten und das Auftreten von
Missing-Values (Ein Teilnehmer setzt kein Kreuzchen) sich nicht von den Werten
anderer Online Studien unterscheiden.®*

Die Durchfiihrung einer personlichen Befragung scheint somit nicht zwingend
notwendig. Durch die Méglichkeit der Datenerhebung liber das Internet kann ferner der
haufig als Nachteil genannte Aufwand der Datensammlung minimiert und gleichzeitig
eine einfache und schnelle Datenaufbereitung vorgenommen werden.**°

Fir die Untersuchung von Standort- und Objekteigenschaften von Blroimmobilien
wurde daher ein Online-Fragebogen entwickelt.

41.2.4 Datenanalyse bei Kano-Befragungen

4.1.2.41 Auswertung nach Haufigkeiten

Die einfachste Auswertung ist die Auswertung nach Haufigkeiten. Das heildt, eine
Eigenschaft wird der Kategorie zugeordnet, die die haufigste Nennung (Modalwert, vgl.
Glossar) in der Ergebnistabelle (vgl. Abbildung 4-2) hat.

Die Auswertung nach Haufigkeiten kaschiert die zweithdufigste Nennung, die
moglicherweise auch bedeutend ist und andere Schlussfolgerungen fiir die
entsprechende Produkteigenschaft nach sich ziehen wurde. Dies ist insbesondere
dann der Fall, wenn die zwei haufigsten Nennungen nahe beieinander liegen.

41.24.2 Auswertungnach(O+A+M)><(I+Q+R)

Bei Begeisterungsmerkmalen (A) ist der Unterschied zwischen der Nennung der
Eigenschaft als unerhebliches Merkmal (I) und Begeisterungsmerkmal (A) haufig sehr
gering.>*® Was ein geringer Unterschied zwischen den beiden haufigsten Nennungen
ist, kann mit Signifikanztests Uberprift werden. Ist dieser Unterschied gering, kann
nach Berger et al®*’ folgende Auswertungsregel fiir die Zuordnung angewendet
werden:

%2 Ependa S. 39.

%3 Ebenda.

344 Apel, Peter und Rose, Nico: Dynamische Kombination, in: Research Results, 2, 2008, S. 35.

345 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 144.

%6 sauerwein, Elmar: Experiences with reliability and validity of the Kano-Method: Classification to
alternate forms of classification of Product requirements; in: The eleventh symposium on quality
function deployment, Innsbruck 1999, S. 419.

347 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 13.
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wenn (A+O+M)>(1+Q+R) dann Max(M A 0O)
wenn (A+O0O+M)<(1+Q+R) dann Max(,QR)

Formel 4-1: Auswertungsregel fiir Unterschiede zwischen M, A, Ound |, Q, R

Dabei sind O, A, M, |, Q und R die Haufigkeiten flir die Nennung fiir die entsprechende
Klassifizierung. Diese Regel ist hilfreich, wenn die beiden haufigsten Nennungen zum
Einen in der Gruppe der bedeutenden Faktoren (A, O und M) und zum Anderen in der
Gruppe der unbedeutenden Faktoren (I, Q und R) liegen. Liegen die beiden haufigsten
Nennungen innerhalb einer Gruppe, also innerhalb der bedeutenden oder
unbedeutenden Faktoren (bspw. geringer Unterschied zwischen A und O) hilft diese
Auswertungsregel nicht weiter.

4.1.2.4.3 Auswertung nach Bedeutung (M>0>A>I)

Wenn die Auswertung nach Haufigkeiten keine eindeutige Zuordnung der
Produkteigenschaften in die Kategorien Begeisterung (A), Leistung (O), Basis (M) und
unerheblich (l) erlaubt, kann die Auswertungsregel nach Bedeutung hilfreich sein. Es
sollen zuerst diejenigen Eigenschaften erflllt werden, deren Fehlen Unzufriedenheit
stiftet.>*® Berger schlagt vor, die Eigenschaften nach der Regel M>O>A>| fiir die
haufigste Nennung zu sortieren und dann jeweils die Kategorien der zweithaufigsten
und dritthdufigsten Nennungen derjenigen Eigenschaften darzustellen, die noch nicht
im signifikanten Abstand zum Modalwert liegen (vgl. Tabelle 4-4).3*° Sauerwein schlégt
vor, eine sogenannte ,Mixed-Category“ einzufiihren, der diejenigen Eigenschaften
zugeordnet werden, die nicht signifikant einer Kano-Kategorie zugeordnet werden
kénnen.

348 Vgl. Bailom, Franz et al: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, in: Marketing ZFP, Heft 2,
Miinchen 2. Quartal 1996, S. 123.

%9 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding custumer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 11.

350 Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitdt und Validitat einer Methode
zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 44.

78



Kapitel 4: Methodik zur Messung von Nutzerzufriedenheit und Zahlungsbereitschaft

Spreadsheet of Customer Requirements

Spreadshest of Most Frequent Sorted in Order of Most Frequent

Responses to Customer Requirements

Response
Customer Second Third Customer Second Third
. Most . Most
require- most most require- most most
frequent frequent
ment frequent  frequent ment frequent  frequent
response response
number response response number response response
1 A 0] 8 M
2 A @) 3 M
3 M 6 M A
4 O I I 9 @] M
5 0] A 5 @] A
6 M A 4 0] A
7 A O M 1 A O
8 M 7 A O M
9 ®) M I 2 A ©) I

Tabelle 4-4: Sortierung der Eigenschaften nach M>0>A>I fiir die haufigste Nennung und
Darstellung der 2.- und 3.-hdufigsten Nennungen nach Berger et al.>®

Die Auswertungsregel M > O > A > | folgt der Pramisse, lieber eine Eigenschaft als
bedeutend zu bertcksichtigen, als irrtimlich als unbedeutend zu vernachlassigen. Der
Vorschlag von Berger (vgl. Tabelle 4-4) mindert nach Auffassung des Autors den
Nachteil einer Informationsunterschlagung (vgl. Kap. 4.1.2.4.1), den eine
Klassifizierung in diskrete Kategorien nach sich zieht. In dieser Untersuchung werden
die Auswertung und Sortierung nach der Regel M > O > A > | angewendet.

4.1.2.4.4 Categorie Strength (Cat)

Um beurteilen zu kénnen, wie stark eine Eigenschaft alleine zu einer
Zufriedenheitskategorie zugeordnet werden kann, filhrten Lee und Newcomb®? die
Malzahl Category Strength Cat ein. Sie ist die Differenz zwischen der haufigsten
Nennung und der zweithdufigsten Nennung.

Cat: =a—b mit a < haufigste Nennung und b < zweithaufigste Nennung

Formel 4-2: Berechnung der Category Strength

Nach Lee und Necomb sollte im Rahmen einer Studie fur die NASA die Differenz
zwischen haufigster Nennung und der zweithaufigsten Nennung mindestens 6 % sein,
damit eine Zuordnung zur haufigsten Nennung mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 %
richtig ist. Dabei gehen Lee und Newcomb fur die Berechnung des Konfidenzintervalls
von einer Gaullschen Normalverteilung aus. Lee und Newcomb weisen darauf hin,
dass die PrufgréRRe (hier 6 %) fir eine Zuordnung nach gegebenem Konfidenzintervall
von der Anzahl der Antworten n (StichprobengroRe) abhangt und damit fir jede

%1 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 11.

Lee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA’s Science
Research Programm, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996, S. 15.
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Erhebung separat ermittelt werden miisste.*®* Lee und Necomb schlagen als
allgemeine Prufgrofe fur eine signifikante Zuordnung Cat>6 % vor. Diese Grofe wird
in mehreren Studien als Entscheidungskriterium flr die Zuordnung zu einer
Zufriedenheitskategorie angewendet.*** **° Fir alle Eigenschaften, die nach der 6 %-
Regel nicht einer Produktkategorie zugeordnet werden kdnnen, schlagt Sauerwein®®
eine neue ,Mixed Category“ vor.

Die Category Strength ist ein einfaches Mal flir die Starke der Zuordnung einer
Eigenschaft zu einer Kategorie. Zur Beurteilung, ab welchem Wert die Category
Strength signifikant ist, musste eine Verteilung der Haufigkeiten Uber die
Zufriedenheitskategorien begrindet angenommen werden kdnnen. Dies ist nicht
maoglich, da die Antwortmdglichkeiten bei der Befragung keine Rangfolge haben.

Im Rahmen dieser Untersuchung wird die Category Strength zum Vergleich mit
anderen Auswertungsregeln berechnet, soll aber nicht als Entscheidungsgrundlage fur
die Zuordnung zu einer Zufriedenheitskategorie dienen.

41.2.4.5 Test auf Signifikanz nach Fong

Im Rahmen der Datenanalyse schlagt Holzing® in seiner Dissertation den von Fong
entwickelten Test zur Prifung der statistischen Signifikanz einer Kategorienzuordnung
vor. Wenn es geringe Abweichungen bei der Verteilung der Antworten gibt ist die
Zuordnung nach Fong dann signifikant, wenn gilt:

(@+bf2n-a-b)
2n
a 1< haufigste Nennung undb = zweithaufigste Nennung>*®

a—b>1,65-\/

Formel 4-3: Berechnung der Signifikanz nach Fong

Fong stellt in seinem Artikel die Herleitung seiner Formel nicht vor. Daher wird der
Fong-Test in bestimmten Studien nicht angewendet®**® 3**° Die Ergebnisse zur

%3 |ee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA's Science

Research Programm, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996, S. 15.
%4 Zhao, Miao and Dholakia, Ruby Roy: A multi-attribute model of web site interactivity and customer
satisfaction: An application of the Kano model, Managing Service Quality, Vol. 19 Iss: 3, 2009, pp. 294.
%5 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 127.
%6 Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitdt und Validitat einer Methode
zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 45.
Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 127.
358 Vgl. Fong, Douglas: Using the Self-Stated Importance Questionnaire to Interpret Kano Questionnaire
Results, in. Center For Quality Of Management Journal, Vol. 5 No. 3, 1996. S. 23.
%9 Zhao, Miao and Dholakia, Ruby Roy: A multi-attribute model of web site interactivity and customer
satisfaction: An application of the Kano model, Managing Service Quality, Vol. 19 Iss: 3, 2009, S. 294.
Witell, Lars and Léfgren, Martin: Classification of quality attributes, Managing Service Quality, Vol. 17
Iss: 1, 2007, S. 54 — 73.
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Signifikanz der Zuordnung des Fong-Tests unterscheiden sich von der 6 %-Regel von
Lee und Newcomb.>®’

4.1.2.4.6 Chi-Quadrat-Unabhangigkeitstest

Fir die Analyse der Haufigkeiten von nominalen Variablen werden sogenannte X2-
Methoden angewendet.’®* Bei der Klassifizerung von Antworten in
Zufriedenheitskategorien nach der Kano-Methode liegt dieser Fall vor.

~Werden N Beobachtungen einer einfachen Zufallsstichprobe hinsichtlich zweier
dichotomer Merkmale klassifiziert, erhalt man eine 2 x 2-Kontingenztabelle bzw. eine
bivariate Haufigkeitsverteilung”.**® Der X2-Unabhéingigkeitstest Uberpriift, ob zwei
Merkmale unabhéngig voneinander sind. ,Die Uberpriifung der Nullhypothese Hy ,zwei
alternative Merkmale sind voneinander unabhangig” mit dem X2-Test ist formal
gleichwertig mit der Uberpriifung der Differenz zweier Prozentwerte aus unabhangigen
Stichproben. Die Nullhypothese Hy kdnnte also auch lauten: Die Anteile der Kategorien
sind gleich. Die Alternativhypothese postuliert dagegen die Abhangigkeit der beiden
Merkmale bzw. den Unterschied zwischen den Gruppen.“***

Fur die Kano-Klassifizierung soll hier nur der Unterschied zwischen den zwei
haufigsten Nennungen der sechs Zufriedenheitskategorien einer Eigenschaft Uberprift
werden. Die Uberprifung kann folgendermalRen vorgenommen werden. Die
Zufriedenheitskategorie der haufigsten Nennung wird mit Kategorie 1, ihre absolute
Haufigkeit wird mit a bezeichnet, die Zufriedenheitskategorie der zweithaufigsten
Nennung wird mit Kategorie 2, ihre absolute Haufigkeit wird mit b bezeichnet. Die
Summe der Nennungen wird mit n bezeichnet. Sie entspricht der Summe an Antworten
fur die Kano-Befragung flir die untersuchte Eigenschaft. Die Wahl flr eine Kategorie
wird mit Zustimmung bezeichnet. Allgemein ist die Anzahl der Zustimmungen fir die
Kategorie 1 gleich a. Die Anzahl keiner Zustimmungen fir die Kategorie 1 bedeutet das
Gegenteil, namlich n—a. Wenn beispielsweise die haufigste Nennung a flir ein
Basismerkmal M vorliegt, so ist n —a gleich der Summe der Haufigkeiten der Ubrigen
Zufriedenheitsmerkmale A, O, I, R und Q. Die Die Antwortkombinationen fiir die vier
moglichen Merkmalskombinationen sind in der Tabelle 4-5 dargestellt.

Kategorie 1 Kategorie 2 Summe
Zustimmung a b a+b
Keine Zustimmung n-a n-b 2n-a-b
Summe n n 2n

Tabelle 4-5: Kontingenztabelle

%1 Lee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA's Science

Research Programm, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996, S. 20.
%2 Bortz, J. und Schuster, C.: Statistik, Springer Medizin Verlag Heidelberg, 2010, S. 137.
363

Ebenda.
%4 Ebenda S. 138.
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< 1 (B-E)
X2 =
55 E

k := Anzahl der Zeilen-Kategorien und | := Anzahl der Spalten-Kategorien

Formel 4-4: Berechnung der Priifgrofe Chi-Quadrat®®®

Die Berechnung der PrufgroRe X? erfordert folgende Rechenschritte. Zuerst wird fr
jede Merkmalskombination der Erwartungswert berechnet. Zur Berechnung der
erwarteten Haufigkeiten wird Uberlegt, wie die Haufigkeiten waren, wenn es keinen
Zusammenhang zwischen Kategorie und Zustimmung gabe.**® Die erwarteten
Haufigkeiten ergeben sich nach der Regel:
Zeilensumme - Spaltensumme / Stichprobenumfang.*®’ Die erwarteten Haufigkeiten
werden von den beobachteten Haufigkeiten subtrahiert. Jede dieser Differenz wird
quadriert. Jede quadrierte Differenz wird durch den jeweils erwarteten Wert dividiert.
Die Summe dieser Ergebnisse ist die gesuchte PriifgrolRe X2.

t"oer:g:itsi;n 5232;2?: Erwartete Haufigkeit E e & EE)Z
E(;:egorie 1 a (@+b)- % = er : aT_b é?a_+bl)32)
E:{Z;Tr:e1 n-a (2n—a—b)-% ) 2n_2a_b b;a 2(2(:::)jb)
atogorio2 @by g = %50 T @y
otogorio2 " e N i ==
Tabelle 4-6: Rechenschritte fiir die vier Merkmalskombinationen

(a-bp, (b-af , (b-aF, (a-by

Nach Formel 4-4 ist X2 =
2(a+b) 2(2n-a-b) 2(a+b) 2(2n-a-b)

es gilt: (a—b)*=(b-a)?

2n
(a+b)-(2n—-a-h)

X% =(a-b)*

Fir den X2-Test betragt der Freiheitsgrad df = (k- 1)*(I- 1) da in jeder Spalte nur k - 1
erwartete Haufigkeiten frei gewahlt werden kénnen und in jeder Zeile nur | - 1 erwartete
Haufigkeiten frei gewahlt werden kdnnen.**® Fir diesen Test betragt die Anzahl der
Freiheitsgrade also df = 1.

%5 v/gl. Bortz, J. und Schuster, C.: Statistik, Springer Medizin Verlag Heidelberg, 2010, S. 138.
366
Ebenda.
%7 Ebenda S. 140.
%8 Ependa..
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Wahrscheinlichkeit

p=a 0,1 0,05 0,02 0,01 0,005 0,002 0,001

X2 fir df = 1 2,7 3,8 5.4 6,6 7.9 9,5 10,8

Tabelle 4-7: Schrankenwerte X? fiir einen Freiheitsgrad in Abhédngigkeit der Flache der
Verteilungsfunktion der XZ-VerteiIung3 °

Mit einer Wahrscheinlichkeit von p =a wird die Nullhypothese abgelehnt, wenn die

berechnete PriifgroRe X* > X2 ist. Der Unterschied zwischen haufigster Nennung a
und zweithaufigster Nennung b ist mit einer Wahrscheinlichkeit von p = a signifikant
wenn qilt:

a_b>JX2ja+ban—a—m
N 2n

Formel 4-5: Berechnung der Signifikanz der Differenz der zwei haufigsten Nennungen

Fir einen kritischen Schrankenwert von X2 =27 entspricht dieses Ergebnis der
Formel von Fong (vgl. 4.1.2.4.5). Das heit, Fong hat flir seine Formel ein
Signifikanzniveau von o =0,10 angenommen. Wenn fir eine Untersuchung ein
anderes Signifikanzniveau p=oa gewlnscht ist, muss in die allgemeine Formel

entsprechend der Tabelle 4-7 ein anderes Xi eingesetzt werden.

4.1.2.4.7 Total Strength (Tot)
Die MalRzahl Total Strength (Tot) wurde von Lee und Newcomb entwickelt, um nicht
eindeutig zuordenbare Eigenschaften weiter analysieren zu kénnen:

Tot:=A+0O+M [0 %; 100 %]

Formel 4-6: Berechung des Total Strength

Die MalRzahl Total Strength basiert auf der Annahme, dass durch unterschiedliche
Kategorienzuordnungen Verschiedener Nutzerpraferenzen nicht auf den ersten Blick
ersichtlich ist, ob ebenjenes unabhangig von der Klassifikation generell von Relevanz
fur die Gesamtheit der Nutzer ist oder nicht. Je hoher die Total Strength-Werte einer
Eigenschaft, desto hoher ist der Anteil der Probanden, fur die diese Eigenschaft
unabhangig von der Kategorisierung generell von Bedeutung ist.*”° Im Rahmen dieser
Untersuchung wird der Total Strength mit Bedeutungsfaktor bezeichnet.

%9 v/gl. Bronstein, II'ja N. et al: Taschenbuch der Mathematik, 5., iiberarbeitete und erweiterte Auflage
2001, Verlag Harri Deutsch, Thun und Frankfurt am Main. S. 21.

0 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung; Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Mannheim, 2007, S. 126.

37

83



Kapitel 4: Methodik zur Messung von Nutzerzufriedenheit und Zahlungsbereitschaft

41.2.4.8 Spezifischer g-score

Eine Kano-Erhebung zur Qualitat von Web Sites von Zhang und Dran ergab mehrere
Eigenschaften, deren Haufigkeit fir fragwiirdige Merkmale tiber 20 % lagen.*”" Um zu
zeigen wie die Probanden die einzelnen Eigenschaften bewerten und um die
fragwirdigen mit den anderen Eigenschaften vergleichbar zu machen, schlagen Zhang
und Dran den g-score vor. Dabei werden die Haufigkeiten der Merkmale Basis (M) mit
dem Faktor 1, Leistung (O) mit dem Faktor 2 und Begeisterung (A) mit dem Faktor 3
gewichtet.

M-1+0-2+A-3
g-—score : =
M+O+A
Formel 4-7: Berechnung des g-score nach Zhang und Dran

Die nach Formel 4-7 ermittelten g-Werte fir jede Eigenschaft tragen Zhang und Dran
anschliefend in aufsteigender Reihenfolge in einem Diagramm auf. An den
signifikanten Springen der g-Werte werden dann die Grenzen der Kano-Kategorien
gebildet.>"

Warum die in Abbildung 4-3 dargestellten Spriinge (gestrichelte Linie) signifikant sind
und damit die Grenzen zwischen Basis- (Basic) und Leistungsfaktor (Performance)
sowie zischen Leistungs- und Begeisterungsfaktor (Exciting) darstellen sollen ist
schwer nachvollziehbar. Weiter ist kritisch, dass die fir Formel 4-7 gewahlten
Gewichtungsfaktoren rein subjektiv sind.

25

24

22

20

Basic

I

1
Pcrlm-nmic/_/—’J: g

1

H
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‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Abbildung 4-3: Q-score fiir jeden Eigenschaft (F1-1 bis F11-2) in aufsteigender Reihenfolge?’73

37 Vgl. Zhang, Ping und von Dran, Gisela M.: User Expectations and Rankings of Quality Factors in

Different Web Site Domains, in: International Journal of Electronic Commerce, Vol. 6, No. 2, S. 17.

72 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung; Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Mannheim, 2007, S. 128.

3 Vgl. Zhang, Ping und von Dran, Gisela M.: User Expectations and Rankings of Quality Factors in
Different Web Site Domains, in: International Journal of Electronic Commerce, Vol. 6, No. 2, S. 18.

3
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Hoélzing sieht auch die ,Tatsache als problematisch, dass die mittels g-score als
Leistungsfaktor klassifizierten Attribute auch eine Kombination aus Basis- und
Beigeisterungsfaktoren darstellen kénnen, die als Resultat der Berechnungsformel den
g-score in den Bereich der Leistungsfaktoren ,gemittelt* werden.“*”* Stellt man als
Analyseergebnis alleine die endgultige Kategorie M, A, O, oder | fur jede Eigenschaft
dar, so verschweigt man, wie stark eine Eigenschaft mdglicherweise in eine andere
Kategorie tendiert. Im Rahmen dieser Untersuchung wird der g-score nicht als
Analyse-Instrument flr Erkenntnisgewinne angewendet.

4.1.2.4.9 Self Stated Importance SSI

Berger schlagt vor, zusatzlich zur Befragung nach Kano den Befragten selbst die
Wichtigkeit der entsprechenden Eigenschaft einschatzen zu lassen und mit dem
Bedeutungsfaktor Tot zu vergleichen. Nach Berger mussen die Uber die Kano-Methode
berechneten Bedeutungsfaktoren Tot mit den von den Nutzern selbst eingeschatzten
Wichtigkeit SSI korrelieren.*® Der Zusammenhang zwischen Wichtigkeit SSI und
Zufriedenheitsklassifizierung (M, O, A, |, R oder Q) einer Eigenschaft ist empirisch
bestatigt.>’®

In dieser Untersuchung wird keine Selbsteinschatzung der Wichtigkeit von bestimmten
Eigenschaften abgefragt. Stattdessen werden zusatzlich zu den ,Kano-Fragen® die
Erfillung der entsprechenden Eigenschaft beim befragten Buronutzer und die
Zahlungsbereitschaft fur Eigenschaften abgefragt.

4.1.2.4.10 Zufriedenheitskoeffizienten (Cs-Koeffizienten)

Wenn nicht eindeutig festgestellt werden kann, ob eine Produkteigenschaft flir den
Nutzer eine Basis-, Leistungs- oder Begeisterungsanforderung darstellt, ist nach
Bailom et al®’ die Zufriedenheitskoeffizienten ~ zu  ermitteln.  Der
Zufriedenheitskoeffizient gibt nach Berger et al*”® an, ob durch die Erfilllung einer
Eigenschaft die Zufriedenheit des durchschnittlichen Nutzers der Stichprobe gesteigert
werden kann. Der Unzufriedenheitskoeffizient ist ein Zeichen dafir, ob der
durchschnittliche Nutzer der Stichprobe unzufriedener wird, wenn eine Eigenschaft
nicht erflllt wird.

Der Zufriedenheitskoeffizient Cs+ flir eine Eigenschaft ist die Summe der Haufigkeiten
fur Begeisterungs- und Leistungsanforderung fur diese Eigenschaft bezogen auf die

374 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung; Eine theoretische und empirische

Uberpriifung; Mannheim, 2007, S. 128.
® Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 12.
376 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung; Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Mannheim, 2007, S. 172.
%77 Bailom, Franz et al: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, in: Marketing ZFP, Heft 2, Miinchen 2.
Quartal 1996, S. 123.
378 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 18.
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Summe der Haufigkeiten fir Begeisterungs-, Leistungs-, Basis- und unerhebliche
Anforderungen dieser Eigenschaft:

Cst:i=—ntO e [0:1]
A+O+M+I

Formel 4-8: Berechnung des Zufriedenheitskoeffizienten Cs+

Der Unzufriedenheitskoeffizient Cs- flir eine Eigenschaft ist die Summe der
Haufigkeiten fiir Basis- und Leistungsanforderung fir diese Eigenschaft bezogen auf
die Summe der Haufigkeiten flir Begeisterungs-, Leistungs-, Basis- und unerhebliche
Anforderungen dieser Eigenschaft:

M+O
Cs—i=——————  e[-10]
A+O+M+I
Formel 4-9: Berechnung des Unzufriedenheitskoeffizienten Cs-

Der Wertebereich des Zufriedenheitskoeffizienten Cs+ reicht von 0 bis 1. Der
Wertebereich des Unzufriedenheitskoeffizienten Cs- reicht von -1 bis 0. Die
Koeffizienten kdnnen wie in Abbildung 4-4 dargestellt werden.

Der positive Cs-Koeffizient reicht von 0 bis 1; je naher der Wert bei 1 liegt, desto hdher
ist der Einfluss auf die Zufriedenheit. Ein positiver Cs-Koeffizient nahe Null sagt aus,
dass ein sehr geringer Einfluss besteht. Ein negativer Cs-Koeffizient nahe -1 bedeutet,
dass der Einfluss auf die Unzufriedenheit besonders stark ist, falls die analysierte
Produkteigenschaft nicht erfiillt ist.>"

379 Vgl. Bailom, Franz et al: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, in: Marketing ZFP, Heft 2,

Miinchen 2. Quartal 1996, S. 124.
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Zufriedenheit Cs+
0 0,5 1
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Eigenschaft 2 ¢
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o < Eigenschaft 4 2
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-1 Zufriedenheit Cs+

Abbildung 4-4: Darstellung der Zufriedenheitskoeffizienten im Zufriedenheitsdiagramm

Es qilt:

A=0=M=0 =Cs+=Cs-=0
maxA:<1=0=M=0 =Cs+=1ACs-=0
maxO:<Il=A=M=0 =Cs+=1ACs—=-1
maxM:<1=A=0=0 =Cs+=0ACs—=-1

Die Cs-Koeffizienten sind ein sinnvolles Mal} zur Untersuchung des Einflusses von der
Erflllung bestimmter Eigenschaften auf die Zufriedenheit der Nutzer und vom Fehlen
bestimmter Eigenschaften auf die Unzufriedenheit der Nutzer. Die Cs-Koeffizienten
werden unabhangig von Haufigkeiten fir die Kategorien fir fragwirdige und
Ruckweisungsfaktoren berechnet und sind auf die Faktoten Unerheblich, Begeisterung,
Leistung und Basis normiert. FUr den Vergleich von zwei Studien aus unterschiedlichen
Erhebungszeitrdumen sind die normierten Cs-Koeffizienten besser geeignet als eine
Auswertung nach dem ,Total Strength® (Bedeutungsfaktor). Der Bedeutungsfaktor wird
zwar auch unabhangig von Haufigkeiten fiur die Kategorien fir fragwirdige und
Ruckweisungsfaktoren berechnet, ist aber nicht normiert. Das heilt, je grofRer Q, desto
kleiner Tot. Insbesondere dann, wenn es zu einem hohen Anteil an fragwtrdigen
Einordnungen in einer Erhebung kommt, und/oder unterschiedliche Erhebungen grol3e
Unterschiede bei fragwiirdigen Einordnungen aufweisen, eignet sich die Datenanalyse
anhand der Cs-Koeffizienten. Die Cs-Koeffizienten werden in dieser Untersuchung
angewendet.

4.1.2.5 Kritische Wiirdigung der Kano-Methode

Bei der Analyse einer empirischen Erhebung nach der Kano-Methode werden Daten
von nominal skalierten Antwortmdglichkeiten Uber eine vorgegebene Matrix (vgl.
Abbildung 4-2) ausgewertet. Mathematisch statistische Operationen beschranken sich
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bei Nominaldaten auf die Analyse von Haufigkeiten®® (vgl. Kapitel 4.2.2). Durch die
beschriebenen unterschiedlichen Analysemethoden konnen Eigenschaften in
Zufriedenheitskategorien klassifiziert werden. Fragwurdige Antwortkombinationen
kénnen einfach identifiziert und ausgeschlossen werden. Ein Beispiel fiir eine solche
Form der Antwortverzerrung ware die so genannte Zustimmungstendenz.®®' In der
Literatur sind hilfreiche Auswertungsregeln fur die Kano-Methode beschrieben und
angewendet worden. Einen besonderen Stellenwert hat hierbei die Zuordnung von
Eigenschaften zu einer Zufriedenheitskategorie, also die Frage, ab welcher Differenz
zwischen haufigster und zweithaufigster Nennung (= Cat) eine Klassifizierung eindeutig
vorgenommen werden kann oder wann dieser Unterschied zu klein ist.

Die Auswertungsregel zur Zuordnung in eine Zufriedenheitskategorie ,wenn
M+A+0O>|+R+Q dann Max(M,A,O) sonst Max(l,R,Q)" teilt die Zufriedenheitskategorien
in eine bedeutende (M, A, O) und unbedeutende (I, R, Q) Kategorie. Eine Eigenschaft
wird nach Modalwert derjenigen Kategorie zugeordnet, deren Summe der Haufigkeiten
der Kategorie groRer ist. Diese Auswertungsregel setzt nur dann keine eindeutige
Einordnung voraus, wenn die zwei haufigsten Nennungen zum Einen in der
bedeutenden und zum Anderen in der unbedeutenden Kategorie liegen. Sind die
beiden haufigsten Nennungen beispielsweise fur Leistung (O) und Basis (M) werden
weitere Entscheidungsregeln bendtigt. Wenn eine Eigenschaft nicht eindeutig zu einer
Zufriedenheitskategorie zugeordnet werden kann, ist die Auswertungsregel nach
Bedeutung M>O>A>| hilfreich. Der Gedanke ist, dass es besser ist, eine Eigenschaft
als bedeutend zu berlcksichtigen anstatt irrtimlich als unbedeutend zu
vernachlassigen. Oder in anderen Worten, dass zuerst diejenigen Eigenschaften
berucksichtigt werden sollten, die Unzufriedenheit stiften. Die Reihenfolge richtet sich
nach der Bedeutung. Die Bedeutung einer Kategorie nimmt laut Kano von Basis- Uber
Leistungs-, Begeisterungs- und unerheblichen Merkmalen ab. Die Auswertung nach
Bedeutung ist dann sinnvoll, wenn Kkeine eindeutige Zuordnung zu einer
Zufriedenheitskategorie vorgenommen werden kann. Dabei stellt sich auch die Frage,
wann eine Zuordnung eindeutig ist. Das heil3t, auch die Auswertung nach Bedeutung
erfordert eine Entscheidungsregel, die besagt, wie grof3 der Unterschied zwischen den
zwei haufigsten Nennungen (= Cat) mindestens sein muss, um eine Eigenschaft
klassifizieren zu kénnen. Daflr gibt es in der Literatur mehrere Vorschlage. Die Formel
fur das Prifverfahren Fong-Test (Vgl. Kapitel 4.1.2.4.5) ist einfach anzuwenden, ihre
Herleitung wurde in Kapitel 4.1.2.4.6 erklart. Die 6 %-Regel von Lee und Newcomb
(vgl. Kapitel 4.1.2.4.4) oder t-Tests zur Uberprifung des Signifikanzniveaus bei der
Zuordnung setzen eine Transformierung der nominal skalierten Daten auf eine
Intervallskala voraus.®*?3® Die Category Strength Cat wird in dieser Untersuchung

380 Vgl. Bortz J. und Déring N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,

20086, S. 67.

Voigt , Tim A: Das Datenerhebungsdilemma in der empirischen Strategieforschung;
Methodendiskussion und Handlungsempfehlungen am Beispiel der Lebensmittelindustrie; VS Verlag
fur Sozialwissenschaften, 1. Auflage Wiesbaden 2011, S. 121.

%82 Witell, Lars and Lofgren, Martin: Classification of quality attributes, Managing Service Quality, Vol. 17
Iss: 1, 2007, S. 63.

Lee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA’s Science
Research Programm, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996, p. 18.
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nach der 6 %-Regel Uberprift. Die Prifung nach der 6 %-Regel soll lediglich zum
Vergleich dienen. Fur eine Entscheidung zur Einordnung einer Eigenschaft in eine
Zufriedenheitskategorie wird im Rahmen dieser Arbeit grundsatzlich nach folgender
Regel vorgegangen: Wenn nach dem X2-Test ein signifikanter Unterschied zwischen
den zwei haufigsten Zufriedenheitskategorien besteht wird nach dem Modalwert
zugeordnet, ansonsten nach Bedeutung (M>0O>A>).

Sauerwein weist der Kano-Methode empirisch moderate Reliabilitat und Validitat
nach.®®* Die Kano-Methode miisse insbesondere noch mit anderen Methoden, die
auch Produkteigenschaften klassifizieren, verglichen werden.*® Dies wird in der Arbeit
von Gierl und Bartikowski untersucht. Sie raten, aufgrund eines ,zweifelhaften

praktischen Nutzens der Erkenntnisse®, auf ,Klassifikationen zu verzichten® 3%

Die Zufriedenheitskoeffizienten Cs+ und Cs- stellen eine normierte Analysemethode
dar, die sich nicht nur auf die Analyse der zwei groRten Haufigkeiten beschrankt. Es
muss keine Entscheidung Uber eine Zuordnung getroffen werden. Die Normierung
macht die Analyse unabhangig von Haufigkeiten fir fragwirdige Klassifizierungen. Der
Bedeutungsfaktor Tot ist ein Mal dafur, welche Bedeutung eine Eigenschaft fur den
Nutzer hat und wird aus der Summe der Haufigkeiten fiir die bedeutenden Kategorien
Basis, Leistung und Begeisterung berechnet. Im Rahmen dieser Untersuchung soll der
Zusammenhang zwischen Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft Uber die
Zufriedenheitskoeffizienten Cs+ und Cs- und dem Bedeutungsfaktor Tot Uberpruft
werden.

4.2 Modifikation der Kano-Methode

Im Rahmen der Literaturrecherche konnte festgestellt werden, dass die Kano-Methode
in der Regel bei Konsumgutern oder Dienstleistungen angewendet wird. Eine
wissenschaftliche Anwendung bei Investitionsgutern im Allgemeinen und Immobilien im
Besonderen wurde nicht gefunden.

421 Entwicklungsstufen des Modifikationsprozesses

Die Entwicklung der empirischen Erhebung sowie die Identifizierung der zu
erhebenden Eigenschaften wurden Gber mehrere Stufen durchgefuhrt.

4211 Erste Befragung von Biironutzern

Im Rahmen einer Projektarbeit in Kooperation mit Colliers Schauer & Scholl zum
Thema Buroflachenumsatz in Minchen wurden 5.500 Unternehmen, die in der Stadt
Minchen und ihrem Landkreis Blroimmobilien nutzen, angeschrieben. Befragt wurde
jeweils die Person des Unternehmens, die an der Umzugsentscheidung wesentlich als

%84 sauerwein, Elmar: Experiences with reliability and validity of the Kano-Method: Classification to

alternate forms of classification of Product requirements; in: The eleventh symposium on quality
- function deployment, Innsbruck 1999, S. 428.
Ebenda.
386 Gierl, H. und Bartikowski, B.: Ermittlung von Satisfiers, Dissatisfiers und Criticals in der
Zufriedenheitsforschung. der markt 2003/1, 42. Jahrgang, Nr. 164, Seite 14 — 34.

89



Kapitel 4: Methodik zur Messung von Nutzerzufriedenheit und Zahlungsbereitschaft

Entscheidungsvorbereiter oder Entscheider beteiligt ist. Es konnten 708 verwertbare
Fragebdgen generiert werden.®®

Alle Unternehmen wurden zum Stellenwert von 33 Standort- und Objekteigenschaften
(vgl. Tabelle 4-8) befragt. Die Antwortmoglichkeiten zum Stellenwert basieren auf einer
Finfer-Likert-Skala, wobei die Einstufungen von ,1% gleichbedeutend mit vollig
unwichtig, bis zu ,5% gleichbedeutend mit sehr wichtig, sind. Unternehmen, die in den
letzten Jahren umgezogen sind, wurden zu ihrer Zufriedenheit mit den Standort- und
Objekteigenschaften am alten und neuen Standort befragt. Die Antwortmdglichkeiten

zur Zufriedenheit sind identisch mit denen zum Stellenwert.>®

Die Differenz zwischen Soll-Leistung (also hier ,Stellenwert) und der Ist-Leistung, flr
die beiden Falle ,vor* oder ,nach dem Umzug®, wirde nach Kapitel 2.10
Schlussfolgerungen zur Zufriedenheit als Ergebnis eines Soll-Ist-Vergleichs erlauben.
In der Fragestellung wurde das Wort ,Zufriedenheit® bereits erwahnt.
Antwortmdglichkeiten und Fragestellung passen also nicht zusammen. Daher werden
hier nur Ergebnisse zum Stellenwert der Eigenschaften analysiert (vgl. Tabelle 4-8).
Eigenschaften die als ,vollig unwichtig“ oder ,unwichtig“ eingeordnet werden, werden in
nachfolgenden Untersuchungen nicht abgefragt. Die Studie zeigt, dass die
Eigenschaften Passantenverkehr, Na&he zu Wettbewerbern, Austausch mit
Wettbewerbern, Abstand zu Wettbewerbern und Nahe zu Forschung/Lehre unwichtig

sind.

387 Vgl. Sorge, C. and Ulmer, M.: Entwicklung einer Kennzahl zur Beurteilung von Biroimmobilienméarkten
hinsichtlich ihrer natiirlichen Flachenumsatzzahlen; Projektarbeit am Lehrstuhl fiir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Technische Universitat Miinchen 2009, S. 147.

38 \/gl. Ebenda.
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Eigenschaft Mittelwert gerundet Einordnung
STANDORT
Infrastrukturelle Anbindung
Passantenverkehr 1,95 2

unwichtig
OPNV 4,15 4 wichtig
StralRennetz/Autobahnanschluss 3,88 4 wichtig
ICE-Anschluss 2,71 3 neutral
Flughafen 3,11 3 neutral
Offentliche Parkplatze im Umfeld 3,60 4 wichtig
Versorgung mit Geschaften/Gastronomie 3,58 4 wichtig
Image des Umfelds 3,84 4 wichtig
Agglomeration
Nahe zu Wettbewerbern 1,98 2 unwichtig
Austausch mit Wettbewerbern 2,13 2 unwichtig
Abstand zu Wettbewerbern 2,14 2 unwichtig
Nahe zu Kunden 2,98 3 neutral
Nahe zu Forschung/Lehre 2,29 2 unwichtig
GEBAUDE
Architektur
Reprasentativitat nach aullen 3,69 4 wichtig
Reprasentativitat der Innenraume 4,06 4 wichtig
Reprasentativitat des Eingangs 3,88 4 wichtig
Raumtiefe 3,31 3 neutral
Raumliche Flexibilitat 3,57 4 wichtig
Behindertengerechtigkeit 2,83 3 neutral
Eigene Stellplatze 4,11 4 wichtig
Technik
Gebaude-Sicherheit 3,81 4 wichtig
Aufzug 3,56 4 wichtig
Sonnenschutz 3,83 4 wichtig
Fensterliftung 4,05 4 wichtig
Kdhlung/ Teilklimatisierung 3,31 3 neutral
Klimaanlage 2,99 3 neutral
Hohl-Doppelraumboden fiir EDV- Verkabelung 3,73 4 wichtig
Eigene sanitare Anlagen 4,48 4 wichtig
Umwelt
Nachhaltigkeitszertifikat (z.B. Green Building) 2,99 3 neutral
Umweltfreundliche Baumaterialien 3,18 3 neutral
WIRTSCHAFTLICHKEIT
Hohe des Mietpreises nettokalt 4,38 4 wichtig
Hohe der Betriebs-/Nebenkosten 4,35 4 wichtig
Hohe der Gewerbesteuer 3,48 3 neutral
Tabelle 4-8: Anforderungsprofile — arithmetische Mittelwerte tiber alle Branchen®®®

389 Vgl. Sorge, C. and Ulmer, M.: Entwicklung einer Kennzahl zur Beurteilung von Biroimmobilienméarkten

hinsichtlich ihrer natiirlichen Flachenumsatzzahlen; Projektarbeit am Lehrstuhl fiir

Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Technische Universitat Miinchen 2009, S. 176.
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4.21.2 Erste Feldstudie nach der Kano-Methode

Im Rahmen einer ersten Feldstudie®*® wurden in persénlichen Interviews 30 Novizen

und Experten zu Aspekten der Nachhaltigkeit nach der Kano-Methode (vgl. Kapitel
4.1.2) befragt. Novizen sind Personen, die nicht in der Bau- und Immobilienbranche
professionell tatig sind, Experten schon. Die Feldstudie ist nicht reprasentativ fur alle
Blronutzer, gibt aber Hinweise zur Fragebogengestaltung und einer moglichen
Forschungshypothese.

In der Feldstudie wurden 12 Eigenschaften abgefragt. Im Rahmen der Feldstudie
konnte festgestellt werden, dass die Befragungsmethodik (funktional und dysfunktional)
bei Laien zu Verwirrung fihrte und die technischen Eigenschaften erklart werden
mussten.®®' Die Tatsache, dass Eigenschaften erklart werden mussten, kann zwei
Grinde haben. Entweder ist der Begriff an sich dem Laien vollig unbekannt, oder es
gibt mehrere Interpretationsmdglichkeiten auf die der Laie unterschiedlich antworten
wurde, aber nicht kann, weil es sich um nur eine Frage handelt. Persdnliche Interviews
haben den Vorteil, dass man solche Unklarheiten zu einer Frage oder Eigenschaft
direkt und personlich klaren kann. In einer online-Erhebung ist dies nicht moglich. Zur
Vermeidung von Unklarheiten wurden flr vorliegende Untersuchung, in absteigender
Prioritat, folgende Regeln formuliert:

Eindeutige Formulierung der Eigenschaften

Verstandliche Formulierung der Fragen

Ubersichtliche Struktur des Fragebogens

Dort, wo unbedingt nétig, kurze Erklarungen bspw. in Form von Fulinoten
Durchfuhrung eines Testbefragung vor Versand des Fragebogens

ok wh =

Ziel der Feldstudie war es, eine Aussage darlber zu erhalten, welche Eigenschaften im
Bezug auf Nachhaltigkeit von Experten und Novizen bei einer Immobilie vorausgesetzt
werden, und welche Eigenschaften modglicherweise einen Bonus darstellen. Ein
interessantes Ergebnis war unter Anderem, dass ein Nachhaltigkeitszertifikat (bspw.
LEED oder DGNB) nur flr Experten ein Begeisterungsmerkmal darstellt. Fir Novizen
war dies ein unerhebliches Merkmal. Geht man davon aus, dass Nutzer nur fir
diejenigen Eigenschaften gewillt sind, eine héhere Miete zu zahlen, die mindestens ein
Leistungsmerkmal oder gar ein Begeisterungsmerkmal darstellen, so kann gefolgert
werden, dass Laien flur ein Zertifikat keine hoéhere Miete zahlen wirden.
Standortmerkmale wie die Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr waren flr
beide Nutzer (Experten und Novizen) ein Basismerkmal, also ein Merkmal, dessen
Vorhandensein von Nutzern vorausgesetzt wird, dessen Fehlen allerdings
Unzufriedenheit ausldst. Insgesamt kann man festhalten, dass Novizen als Nutzer eine
gewisse Erwartungshaltung an die Branche haben. Novizen setzen offenbar voraus,
dass ein Gebaude nach dem Stand der Technik gebaut wird.

%0 patz, Anna: Implementierung der Prinzipien vom ethisch nachhaltigen Investment in eine bestehende
Fondsstrategie. Master’s Thesis am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Juli 2009.

¥ vgl. Ebenda S. 65.
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In der Feldstudie von Patz*** wurde die Kano-Methode angewendet. Wie in Kapitel

4.1.2 beschrieben kommt die Befragungsmethodik aus der Produktentwicklung und
wird fur Konsumguter angewendet. Immobilien weisen Besonderheiten auf, die sie von
anderen wirtschaftlichen Gutern, bspw. Konsumgltern, unterscheiden (vgl. Kapitel
2.1). Aufgrund dieser Besonderheiten und der Tatsache, dass die Methodik bei einigen
Novizen offenbar zu Irritationen gefiihrt hat, wird die Kano-Methode an das
Investitionsgut Immobilie angepasst.

4.2.2 Anpassung der Kano-Methode an das Investitionsgut
Immobilie

4.2.2.1 Mitnahmeeffekt / Reihenfolge der Antwortmerkmale

Bei Testbefragungen mit ca. 20 Studenten der TU Minchen wurde festgestellt, dass
einige  Testpersonen mit einer scharfen Differenzierung zwischen den
Antwortmerkmalen ,das wirde mich sehr freuen® und ,das setze ich voraus® Probleme
hatten. Die vorherrschende Meinung unter diesen Testpersonen war, dass die
Reihenfolge der funf Antwortmerkmale (vgl. Abbildung 4-2: Kano-
Fragebogenstruktur und Prinzip der Kano-Auswertung) beim Beantworten irritieren
kénnte. Das heil3t, den Testpersonen war offenbar nicht bewusst, dass es sich bei der
Reihenfolge der Antwortmerkmale nicht um eine Rangfolge handelt.

Aulerdem konnte bei der von Kano vorgegebenen Reihenfolge ein gewisser
Mitnahmeeffekt festgestellt werden. Die Test-Teilnehmer wahlten leichtfertig das
Antwortmerkmal ,das freut mich sehr“, ganz nach dem Motto, ,kann ja nicht schaden®.
Konsequenzen, etwa eine hohere finanzielle Belastung, werden dabei noch nicht
bertcksichtigt. Erst durch die Umstellung des Antwortmerkmals ,das freut mich sehr”
vom ersten zum zweiten Antwortmerkmal differenzierten die Testpersonen zwischen
,das setze ich voraus® und ,das freut mich sehr.

Ein Grundsatzpostulat der Kano-Methode ist, dass dem Befragten bewusst sein muss,
dass es sich bei den Antwortmerkmalen um eine Klassifikation handelt und nicht um
eine Rangordnung. Die Annahme, dass der Befragte irrtimlich von einer Rangordnung
ausgehen konnte ist nicht zu vernachlassigen und wurde dadurch berlcksichtigt, dass
die Antwortméglichkeiten nicht nummeriert werden.** Zusétzlich werden die beiden
ersten Antwortmerkmale ,das wirde mich sehr freuen® und das ,setze ich voraus®
vertauscht.®®* Die Antwortmdglichkeiten fiir die funktionale und dysfunktionale
Fragestellung haben nun folgende Reihenfolge:

%2 patz, Anna: Implementierung der Prinzipien vom ethisch nachhaltigen Investment in eine bestehende

Fondsstrategie. Master’s Thesis am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung, TU Minchen, Juli 2009.

393 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 13.

%94 Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Schriftenreihe des Lehrstuhls fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Band 26, Miinchen 2011, S. 44.
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o Das setze ich voraus.

o Das freut mich sehr.

e Das ist mir egal.

e Das nehme ich in Kauf.
o Das stort mich sehr.

Da die Antwortmerkmale der Kano-Antworten Klassifizierungen (Nominalskala)
darstellen®®, spielt die Reihenfolge der Antworten keine Rolle. Daher ist diese
Modifikation zulassig. Bei der Auswertung ist folglich zu berlcksichtigen, dass die
Auswertungsmatrix auch angepasst werden muss (vgl. Abbildung 4-2). Weiter gilt,
dass sich mathematisch statistische Operationen bei Nominaldaten auf die Analyse
von Haufigkeitsverteilungen beschranken®®. Letzteres gilt auch fiir die nicht
modifizierten Kano-Methoden. Eine sechste Antwortmdglichkeit, bspw. ,andere® wie
von Kano urspriinglich vorgeschlagen und von Hélzing durchgefiihrt®®” wird nicht
gegeben. Stattdessen hat der Nutzer die Mdglichkeit, eine Frage zu Uberspringen.

4222 Selbsthilfe des Nutzers

Bei einer Immobilie wird man nicht so einfach auf ein Konkurrenzprodukt
umschwenken wie etwa bei Konsumgutern. Die Teilnehmer kdnnten bei der Befragung
aber intuitiv berticksichtigen, dass Sie bestimmte Eigenschaften umgehen kénnen oder
einfach selbst andern kdénnen. Das wirde sich insbesondere dann auf die Antworten
auswirken, wenn das Vorhandensein einer Eigenschaft ,vorausgesetzt® wird, deren
Fehlen aber nicht als ,stérend“ empfunden wird, sondern ,in Kauf genommen® wird
oder ,egal“ ist. In einem Birogebaude koénnte dies dann der Fall sein, wenn
beispielsweise jemand argumentiert: ,ich setze zwar voraus, dass ich die
Laftungsanlage manuell bedienen kann, sollte dies allerdings nicht der Fall sein, 6ffne
ich einfach das Fenster. Daher stért mich das Fehlen dieser Eigenschaft nicht, sondern
wird von mir ,in Kauf genommen* oder ist mir ,egal®.

Die Selbsthilfe eines Nutzers soll bei der Befragung dadurch berlicksichtigt werden,
dass die Kombinationen ,das setze ich voraus® und ,das ist mir egal“ sowie ,das setze
ich voraus“ und ,das nehme ich in Kauf‘ als Basismerkmale eingestuft werden und
nicht als unerhebliches Merkmal. Werden diese Eigenschaften als Basismerkmal
bertcksichtigt, geht man als Entwickler einer Buroimmobilie nicht das Risiko ein, eine
Eigenschaft irrtimlich als unerheblich vernachlassigt zu haben, die womdglich bei
Fehlen zu negativen Auswirkungen im Wettbewerb fiihrt.

4.2.2.3 Kilassifizierungsmatrix

Unter Berlicksichtigung des Mithahmeeffekts (vgl. Kapitel 4.2.2.1) und der spontanen
Selbsthilfe des Nutzers (Vgl. Kapitel 4.2.2.2) ergibt sich analog zur Kano-Methode (vgl.

395 Vgl. Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for
quality of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 13.

39% Vgl. Bortz J. und Déring N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,

2006, S. 67.

Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische

Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 111.

397
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Kapitel 4.1.2) die in Tabelle 4-9 dargestellte Auswertungsmatrix mit den
entsprechenden Zufriedenheitskategorien. Die Ruckweisungsmerkmale kdnnen geman
Lee und Newcomb*® bei gegenteiliger Formulierung der Eigenschaft als Basis,
Leistung oder Begeisterungsmerkmal klassifiziert werden (vgl. Kapitel 4.1.2.2.5). Die
entsprechende Zufriedenheitskategorie nach Umkehrung ist in Tabelle 4-9 in

Klammern geschrieben.

Dysfunktionale Fragestellung
Das setze ich Das freut mich Das ist mir Das nehme Das stért mich
voraus. sehr. egal. ich in Kauf. sehr.
Das setze ich voraus. fragwiirdig fragwiirdig Basis Basis Basis
o 2 Das freut mich sehr. fragwiirdig fragwiirdig Begeisterung | Begeisterung Leistung
©c 3
e = = - = -
o2 Das ist mir egal. Ruckwglsung Ruckwelsung unerheblich unerheblich Basis
g 8 (Basis) (Begeisterung)
Z s Das nehme ich in Ruckwglsung Ruckwelsung unerheblich unerheblich Basis
w Kauf. (Basis) (Begeisterung)
Das stért mich sehr. Ruckwglsung Ruckyvelsung Ruckwglsung Ruckwglsung fragwiirdig
(Basis) (Leistung) (Basis) (Basis)

Tabelle 4-9: Matrix zur Klassifizierung der Eigenschaften in Zufriedenheitskategorien399

Die Kombinationen ,das setze ich voraus® und ,das freut mich sehr” et vice versa sowie
die Kombination ,das setze ich voraus“ und ,das setze ich voraus“ konnen als
fragwiirdige Merkmale eingestuft werden®. Wird das Fehlen einer Eigenschaft
vorausgesetzt, so freut man sich bei dessen Vorhandensein nur dann sehr, wenn es
keine Alternative gibt. Beispielsweise freut sich ein Gefangnisinsasse mdglicherweise
sehr Uber nutzbare Freiflachen, setzt aber aus gegebnen Anlass voraus, dass diese
Eigenschaft (fur ihn) fehlt.

4224

Im Rahmen der Untersuchung soll neben der Nutzerzufriedenheit auch die Erfiillung
von bestimmten Eigenschaften in der Buroimmobilie des befragten Nutzers sowie
seine Zahlungsbereitschaft erhoben werden.

Entwicklung des Fragebogens

Bei Erhebungen und Umfragen zum Thema Zufriedenheit besteht das Hauptproblem
auf der Subjektivitat der Empfindung ,Zufriedenheit®. Die Zufriedenheit hangt stark mit
der Erwartungshaltung flr Eigenschaften und Leistungen beim Befragten

zusammen.*?

%8 | ee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA's Science

Research Program, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996, S. 15.

399 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Forschungsbericht, Miinchen, Juni 2010.

490 | ee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA’s Science
Research Program, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996, S. 15.

40 Homburg, Christian: Kundenzufriedenheit — Konzepte — Methoden — Erfahrungen. 6. (iberarbeitete
Aufl. Gabler Verlag. 2006.
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Personenbezogene Merkmale und Unternehmensdaten Teilnehmer Teil |
Ist [die Eigenschaft] in Ihrem Biirogebaude vorhanden? Erfiillung Teil ll
Ja
v v
Wie finden Sie es, Wie wirden Sie es finden,
dass in lhrem wenn in lhrem Blrogebaude
Burogebaude [die [die Eigenschaft] vorhanden
Eigenschaft] ware?

vorhanden ist?

funktional

Zufriedenheit Teil Il
dysfunktional

Wie finden Sie es, dass in
Ihrem Bulrogebaude [die
Eigenschaft] nicht

Wie wiirden Sie es vorhanden ist?

finden, wenn in

Ihrem Blrogebaude
[die Eigenschaft]
nicht vorhanden

ware?
Waren Sie bereit, [die Eigenschaft] extra zu honorieren, etwa Zahlungs- Teil ll
durch eine héhere Miete oder einen héheren Kaufpreis? bereitschaft

Abbildung 4-5: Dynamische Fragebogenstruktur

Der Fragebogen ist in zwei Teile aufgebaut. Im ersten Teil (Teil 1) werden
personenbezogene Daten wie bspw. Geschlecht, Alter und Branche abgefragt. Im
zweiten Teil (Teil Il), dem Hauptteil, werden die Eigenschaften der Blroimmobilien
abgefragt. Zu jeder Eigenschaft wird eine Frage zur Erflllung, also dem Vorhandensein
oder Fehlen der Eigenschaft, der Zufriedenheit mit der Eigenschaft, und der
Zahlungsbereitschaft flr diese Eigenschaft gestellt. Da die Befragung online
durchgefiihrt wird, ist es modglich die Fragen dynamisch zu programmieren. Die
Formulierung der Zufriedenheits-Frage ist von der Beantwortung der Frage zum
Vorhandensein der Eigenschaft abhangig.
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4.2.2.41 Erfiullung von Eigenschaften

Die Erhebung der Erfullung (Vorhandensein oder Fehlen) einer Eigenschaft wird
durchgefiihrt, da sie in Kombination mit der Erwartungshaltung der Nutzer beziglich
dieser Eigenschaft wertvolle Informationen zur Wettbewerbsfahigkeit fir die Anbieter
der Produkteigenschaften, also hier Projektentwickler und Investoren, liefert. Sind
beispielsweise Eigenschaften ,Begeisterungsmerkmale“ (A) und gleichzeitig beim
Durchschnitt der Bironutzer nicht vorhanden, so stecken in diesen Eigenschaften
grolie Potenziale flr Projektentwickler und Investoren, um sich von Wettbewerbern
positiv zu differenzieren.

Die Zufriedenheits-Frage wird im Indikativ formuliert, wenn die Eigenschaft beim
Blrogebaude des Befragten vorhanden ist. Sie wird im Konjunktiv formuliert, wenn die
Eigenschaft beim Blrogebaude des Befragten nicht vorhanden ist (vgl. Abbildung 4-5).
Durch diese dynamische Anpassung der Fragen wird direkt auf die personliche
Situation des Teilnehmers eingegangen.

4.2.2.4.2 Trennung der funktionalen und dysfunktionalen Befragung

Fur die Erwartungshaltung nach Kano wurde keine sechste Antwortmdglichkeit - bspw.
,keine Angabe“ - angeboten. Stattdessen sind die Fragen keine Pflichtfragen, das heif3t
es ist moglich, Fragen die man nicht beantworten will oder kann, auszulassen.

Bei der Formulierung der Fragen ist zu beachten, dass jede Frage unmissverstandlich
genau eine Eigenschaft beinhaltet. Bei der Auswertung muss die Antwort des Nutzers
auf diese einzelne Eigenschaft zurickgefuhrt werden kénnen. Unter Berlcksichtigung
der Grundgesamtheit die mit der Erhebung reprasentiert werden soll, sollte mit den
Teilnehmern der Umfrage in einem Vokabular kommuniziert werden, von dem
anzunehmen ist, dass es von jedem Kunden, also auch von den Blronutzern, die in
der Regel keine Experten im Immobilienbereich sind, verstanden wird.

Die erste Feldstudie nach Kano (vgl. Kapitel 4.2.1.2) sowie die erste Testbefragung
brachte die Erkenntnis, dass die Testpersonen irritiert waren, wenn sie zu einer
Eigenschaft doppelt befragt wurden, namlich funktional und dysfunktional. Gleichzeitig
wurde der Fragebogen dadurch sehr lang und zeitaufwendig flr die Teilnehmer.
Beides fordert nicht die Konzentration und die Motivation, den Fragebogen
gewissenhaft zu beantworten. Da zu erwarten ist, dass der Fragebogen aufgrund der
zahlreichen Eigenschaften einer Immobilie viel Zeit zum Beantworten beansprucht,
werden nicht jedem Teilnehmer zu einer Eigenschaft eine funktionale und eine
dysfunktionale Frage gestellt. Stattdessen werden zwei Fragebogen entwickelt, die die
Eigenschaften jeweils abwechselnd funktional, dysfunktional, funktional, ... et vice
versa abfragen und sich erganzen. Voraussetzung fur die Validitat einer getrennten
Befragung ist eine etwa gleich grole Ricklaufquote fir beide Fragebogenvarianten
und einer ausreichend grof3en Stichprobe.
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4.2.2.4.3 Abfrage der Zahlungsbereitschaft

Ziel dieser Arbeit ist nicht nur der Einfluss von Eigenschaften auf die Zufriedenheit des
Nutzers sondern auch der Zusammenhang zwischen Zufriedenheit und
Zahlungsbereitschaft zu untersuchen. Die Zahlungsbereitschaft wird im Wortlaut
,Wirden Sie folgende Eigenschaften [...] extra honorieren, etwa durch eine héhere
Miete oder einen héheren Kaufpreis?“ abgefragt. Fir die Zahlungsbereitschaft stehen
dem Teilnehmer der Erhebung die Auswahlmdglichkeiten .,ja“ ,nein“ und ,keine
Angabe*® zur Verfligung.

4.2.2.4.4 Uberpriifung des Fragebogens

Der Fragebogen wurde erneut getestet. Zuerst wurden die Meinungen von
Fachexperten aus der Immobilienbranche und anschliellend eine Expertenmeinung
vom Psychologen eingeholt. Mit den Testpersonen wurde erneut Uber unklare
Formulierungen und missverstandliche Instruktionen diskutiert. Mit Hilfe der
gesammelten Rickmeldungen wurde der Fragebogen endgultig Uberarbeitet.

4.2.2.5 Erwartete Grundgesamtheit und Stichprobenbildung

»,Grundgesamtheit nennt man eine Menge von Elementen, die auf gewisse Merkmale
hin untersucht werden sollen. Man kann darunter die Gesamtheit gleichartiger
Elemente verstehen, z.B. alle Stlcke einer bestimmten Produktion, oder alle
Messwerte einer Messreihe, die bei standiger Wiederholung desselben Versuchs
auftreten kénnen. Die Anzahl N der Element einer Grundgesamtheit kann sehr grof3,
sogar unendlich sein.“*®> Die GroRe der Grundgesamtheit aller Biironutzer in
Deutschland wurde von Offergeld*®® auf Basis der Anzahl der Erwerbstétigen und dem
Anteil der Burobeschaftigten mit ca. 13 Millionen fur das Jahr 2010 berechnet.
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Abbildung 4-6: Entwicklung der Anzahl der Biirobeschaftigten in Deutschland nach Offergeld404

402 Bronstein, Il'ja N. et al: Taschenbuch der Mathematik, 5., Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2001,

Verlag Harri Deutsch, Thun und Frankfurt am Main, S. 791.

493 Offergeld, Berit: Bestimmung von Immobiliennutzungszyklen am Beispiel von Biirogebauden — ein
Okonometrischer Ansatz; Dissertation, Wuppertal 2012, S. 69.

404 Berechnungen von Offergeld, Berit a.a.0. auf Grundlage von: Dobberstein, Monika: Blirobeschaftigte —
Entwicklung einer Methode zur Schatzung der Biirobeschéaftigten im Rahmen von
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,Um nicht die gesamte Grundgesamtheit auf die betreffenden Merkmale hin
untersuchen zu mussen, entnimmt man ihr eine Teilmenge, eine so genannte
Stichprobe, vom Umfang n (n < N). Erfolgt die Auswahl zufallsgemal3, das heil’t jedes
Element der Grundgesamtheit muss die gleiche Chance haben, ausgewahlt zu werden,
dann spricht man von einer zufélligen Stichprobe. Die zufallige Auswahl kann durch
Mischen oder blindes Ziehen bzw. durch Festlegung der auszuwahlenden Elemente
mit Hilfe von Zufallszahlen erfolgen.“4%®

2
n- (%} fir N > 25.000
d

n Stichprobe

o Standardabweichung
Z Vertrauensfaktor

d Prazision

Formel 4-10: Ermittelung der erforderlichen Stichprobe nach Saatweber**®

Bei einer Grundgesamtheit groBer 25.000 kann nach Saatweber mit der Formel 4-10
gearbeitet werden. Die Stichprobe entspricht der Mindest-Anzahl an Personen, um ein
reprasentatives Ergebnis zu erhalten. Die Standardabweichung & berticksichtigt eine
zugelassene Abweichung vom Mittelwert. Der Vertrauensfaktor Z entspricht der
gewlnschten Sicherheit mit der die Befragten wahre Antworten geben. Z = 0,96
bedeutet, dass mit einer 96 %-igen Wahrscheinlichkeit der tatsachliche Wert ermittelt
wird. Die Prazision stellt den Stichprobenfehler dar und somit die maximale
Abweichung vom wahren Wert, der noch toleriert wird. Bei einer Prazision von bspw.
d=0,3 wird berucksichtigt, dass 30 % der Teilnehmer falsche Angaben machen. Die
Formel 4-10 kann nur angewendet werden, wenn die Verteilung der Antworten fiir die
Grundgesamtheit normalverteilt ist oder eine bestimmte Verteilung begrindet
angenommen werden kann. Die Antwortmoglichkeiten bei der Kano-Methode stellen
eine Nominalskala dar. Dem Teilnehmer der Erhebung sollte nach Berger*®” bewusst
sein, dass es sich um eine Klassifizierung und nicht um eine Rangfolge handelt (vgl.
Kapitel 4.1.2.4.5.). Arithmetische Rechenoperationen sind auf einer Nominalskala nicht
zulassig.*® Die Verteilung der Grundgesamtheit ist nicht bekannt. Daher wird in dieser
Untersuchung nicht mit dieser Formel gearbeitet.

Buroflachennachfrageprognosen, Dissertation, Dortmund 1997; i.V.m. Bundesagentur fir Arbeit
(Hrsg.): sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte nach Berufsgruppen in Deutschland — Zeitreihe;
Datenzentrum der Statistik, Nurnberg, 12/2011; i.V.m. Bundesagentur fiir Arbeit (Hrsg.): Geringfligig
entlohnte Beschaftigte — Zeitreihe ab Juni 1999 — Datenzentrum fir Statistik, Nirnberg, 12/2011; i.V.m.
Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Beschaftigte im offentlichen Dienst: Deutschland, Stichtag,
Korperschaften, Dienstverhaltnis, Wiesbaden, 12/2011.

405 Bronstein, IlI'ja N. et al: Taschenbuch der Mathematik, 5., Giberarbeitete und erweiterte Auflage 2001,
Verlag Harri Deutsch, Thun und Frankfurt am Main, S. 791.

%6 saatweber, Jutta: Kundenorientierung durch Quality Function Development — Systematisches
Entwickeln von Produkten und Dienstleistungen. 2. , Uberarbeitete Auflage. S. 101.

407 Vgl. Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for
quality of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 13.

%8 Albers S., Klapper D., Konradt K., Walter A., Wolf J. (Hrsg.): Methodik der empirischen Forschung,
S. 10.
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Grundsatzlich kann man sagen, dass groRere Stichproben auch die Bildung von
Untergruppen, z.B. nach Alter, Branche etc. in einer Fallzahl je Untergruppe zulassen,
die noch Interpretationen erlauben. Es hat sich in der Marktforschung etabliert,
aufgrund der zu bericksichtigenden Fehlertoleranzen nur solche Gruppen
auszuweisen und insbesondere nur solche Gruppen zu interpretieren, die auf einer
Fallzahl von mindestens 80 Fallen beruhen. Die Uberlegungen im Hinblick auf
Fehlertoleranzen einerseits, und die Madglichkeit von Untergruppenbildungen
andererseits, haben zu Ublichen Stichprobengréen von minimal 200 Fallen,
iblicherweise zu 500 bis 2.000 Fallen gefiihrt.*® Bei einer angenommenen
Riicklaufquote von 10 bis11 %*'° fiir diese Untersuchung miissten fiir mindestens 200
Falle etwa 2.000 Personen angeschrieben werden.

4.2.2.6 Reprasentativitat

Der Definition nach ist eine Stichprobe reprasentativ, wenn alle relevanten Merkmale in
ihr gleich verteilt sind wie die Population selbst.*'' ,Die Annahme, dass eine Stichprobe
in diesem Sinne reprasentativ ist, beruht natirlich auf einem Induktionsschluss, und
kann durch kein Verfahren garantiert werden.“*'?> Entscheidend sind vielmehr die
Methoden, mit denen man versucht, mdglichst reprasentative Stichproben zu
erzeugen.*”® Methoden kénnen bspw. der Zufall oder die Schichtung der Stichprobe
sein. Eine Stichprobe ist dann zufallig, wenn jedes Individuum der Grundgesamtheit die
gleiche Chance hat, in die Stichprobe zu gelangen.*™ Schichtung bedeutet, dass
Merkmale der Grundgesamtheit untersucht werden und darauf geachtet wird, dass die
Stichprobe die gleichen Merkmalsverteilungen aufweist wie die Grundgesamtheit.*'®

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden Buronutzer aus der Adress-Datenbank des
Lehrstuhles fur Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung angeschrieben.
Die Stichprobe ist also nicht zufallig, da nicht alle Buronutzer Deutschlands die gleiche
Chance haben in die Stichprobe zu gelangen. Das heil3t, die Stichprobe kann in dieser
Hinsicht nie fur alle méglichen Buronutzer Deutschlands reprasentativ sein. Dieses
grundsatzliche Problem ftritt bspw. auch bei Telefonumfragen unter Wahlern zu
politischen Themen auf. Die Telefonstichprobe schlie3t all jene Personen aus, die
ausschliel3lich mobile Anschlisse oder gar keinen Telefonanschluss haben. Da mit
Stichprobe ,Datenbank” bestimmte Verteilungsmerkmale erhoben werden konnen,
kann sie zumindest reprasentativ fur jenen Buromarkt sein, deren Buronutzer ahnliche
Verteilungsmerkmale aufweisen wie die der Stichprobe. Verteilungsmerkmale die einen
Blaromarkt oder Teilmarkt definieren kénnen, sollten also auch in der Erhebung

%9 Herrmann, Andreas und Homburg, Christian (Hrsg.): Marktforschung; Methoden, Anwendungen,

Praxisbeispiele, Wiesbaden, 2. Auflage 2000, S. 68.

410 Erfahrungswert des Lehrstuhles aus vergangenen Befragungen.

A Bortz, J: Lehrbuch der Statistik, Springer Berlin, 2. Aufl. 1985, S. 113. Zitiert in: Schurz, Gerhard:
Einfihrung in die Wissenschaftstheorie; Wissenschaftliche Buchgesellschaft, Darmstadt 2008, S. 141.

412 Schurz, Gerhard: Einfiihrung in die Wissenschaftstheorie; Wissenschaftliche Buchgesellschaft,
Darmstadt 2008, S. 141.

13 Schurz, Gerhard: Einfiihrung in die Wissenschaftstheorie; Wissenschaftliche Buchgesellschatt,
Darmstadt 2008, S. 141.

414 Ependa.

“1% Ependa.
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abgefragt werden. Dies konnten bspw. die ersten beiden Ziffern der Postleitzahl sein,
also die Region, in der sich die Buroimmobilie des Befragten befindet oder die
Einordnung des Befragten in eine Branche.

4.2.2.7 Stochastische Auswertung

Es gibt nun zwei Fragebogenvarianten, die zufallig versendet wurden und von denen
jeder Teilnehmer nur einen Fragebogen erhalten hat. Da die funktionale und
dysfunktionale Fragestellung flr eine Eigenschaft nicht mehr von einem Nutzer
beantwortet wird, kann auch die relative Haufigkeit einer Zufriedenheitskategorie nicht
mehr wie in Abbildung 4-2 dargestellt (Kapitel 4.1.2.3) durch einfaches Zahlen gebildet
werden. Die Ereignisse Antwortmerkmal fir funktionale Fragestellung und
Antwortmerkmal dysfunktionale Fragestellung sind nach der modifizierten Methodik
voneinander unabhangig. Die Wahrscheinlichkeit fur die Wahl eines Antwortmerkmals
bei der funktionalen Fragestellung eines Nutzers beeinflusst in keiner Weise die
Wahrscheinlichkeit fir die Wahl eines Antwortmerkmals des anderen Nutzers bei
dysfunktionaler Fragestellung. Das heif3t, die Wahrscheinlichkeit fir das Produkt zweier
unabhangiger Ereignisse ist das Produkt ihrer Wahrscheinlichkeiten.*'® Die relative
Haufigkeit einer Zufriedenheitskategorie ist das Produkt aus relativer Haufigkeit des
Antwortmerkmales der funktionalen Fragestellung mit der relativen Haufigkeit des
Antwortmerkmales der dysfunktionalen Fragestellung. Das heit fir die
Auswertungsmatrix  ergeben sich 5x5=25 relative Haufigkeiten  fir
Zufriedenheitskategorien. Die Summe aller 25 relativen Haufigkeiten ergibt 100 %.

Folgendes Beispiel soll die Bildung der relativen Haufigkeit einer
Zufriedenheitskategorie aus der Kombination von Antwortmerkmalen der
Eigenschaften aus der funktionalen und dysfunktionalen Befragung zeigen:

Frage funktional: ,Wie finden Sie es, wenn [die Eigenschaft] bei Ihnen vorhanden ist?*
Frage dysfunktional: ,Wie finden Sie es, wenn [die Eigenschaft] bei lhnen nicht
vorhanden ist?“

dysfunktional
funktional dysfunktional 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 174 88,3% 5 2,6% 1 1123% | 05% | 05% | 64% | 78,8%
das freut mich = 2 22 11,2% 1 0,5% 2l 2103%[01%[01% | 08% | 10,0%
das ist mir egal = 3 1 0,5% 1 0,5% § 31 00%] 00% ]| 00% ] 0,0% | 0,5%
das nehme ich in Kauf = 4 0 0,0% 14 7,2% S[4] 00%]| 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
das stort mich =5 0 0,0% 173 89,2% “[57100% | 00% ] 00% | 0,0% | 0,0%

197 100,0% 194 100,0%

Die relative Haufigkeit fur die Antwortkombination ,das setze ich voraus® — ,das stort
mich sehr” ist 78,8 % ( = 88,3 % x 89,2 %)

Der relative Anteil der Antwortenden fir eine Zufriedenheitskategorie ist die Summe
aller Antwortkombinationen fur diese Kategorie.

416 Bronstein, II'ja N. et al: Taschenbuch der Mathematik, 5., Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2001,

Verlag Harri Deutsch, Thun und Frankfurt am Main, S. 771.
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6
Haufigkeit Zufriedenheitskategorie; = > Haufigkeit Antwortkombination
i=1

Mit i = 1 bis 6 alle sechs Zufriedenheitskategorien
Dabei ergeben sich die Haufigkeiten aus der jeweiligen Klassifizierungsmatrix.

Fir das Beispiel oben gilt also:
Haufigkeit fir die Zufriedenheitskategorie Basis = M [%] = 0,5 % + 6,4 % + 78,6 % +
05%+0%=86,0%
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5 Auswertung der empirischen Erhebungen

Es wurden zwei empirische Erhebungen zur Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft
der Buironutzer flir bestimmte Standort- und Objekteigenschaften durchgefiihrt. Die
erste Erhebung fand im Jahr 2010 statt, die zweite Erhebung wurde im Jahr 2012
durchgeflhrt.

5.1 1. Erhebung nach der modifizierten Kano-Methode

Die erste Erhebung wurde vom 14.05.2010 bis zum 02.07.2010 durchgefihrt. Der
online-Fragebogen wurde an ca. 3.800 Personen der Adressdatenbank des Lehrstuhls
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung versendet.

5.1.1 Teilnehmer der Erhebung

Insgesamt haben 427 Personen den Fragebogen bis zur letzten Frage bearbeitet. Die
Rucklaufquote betragt demnach 11 %. Es mussten nicht alle Fragen beantwortet
werden. Die Anzahl derer, die eine betrachtete Frage beantwortet haben wird im
Folgenden mit n =a gekennzeichnet. Die Befragten waren hauptsachlich mannlich.
Nur ein viertel der Befragten waren weiblich. 9,1 % der Teilnehmerinnen waren 30 bis
45 Jahre alt. Die jungste Teilnehmerin war zwischen 18 und 29 Jahre alt, die alteste
Teilnehmerin war Uber 60 Jahre alt. Die mannlichen Teilnehmer waren mit 31,9 % in
der Altersgruppe von 46 bis 60 Jahren am haufigsten vertreten. 30,6 % der Teilnehmer
waren 30 bis 45 Jahre alt. 7,9 % der Teilnehmer waren lber 60 Jahre alt, 9,4 % waren
zwischen 18 und 29 Jahre alt. Der jlingste Teilnehmer (0,2 % = 1 Teilnehmer) war
unter 18 Jahre alt. *'’

L Alter [Jahre] o
mannlich weiblich

n= 428 n =106
7,9%|: 0,6%
Uber(60
31,9%| |5.5%
46 bis|60

30,6%

19.1%

30 bis|45
9,4%|::| 4,9%
18 big| 29
0,2%| 0,0%
unter 18

Abbildung 5-1: Demographische Verteilung der Befragten in % bezogen auf
Nges = 534 (= 428 + 106)

Die Frage ,Wie kommen Sie gewohnlich zur Arbeit? beantworteten 475 Blronutzer.
Davon geben 57 % an, mit dem Auto zur Arbeit zu fahren. 11 % der Befragten fahren

17 vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Schriftenreihe des Lehrstuhls fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Band 26, Miinchen 2011, S. 49.
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mit dem Fahrrad ins Biro. 24 % der Befragten nutzen O6ffentlichen
Personennahverkehr fir den Weg von und zur Arbeit. 7 % der befragten Buronutzer
kommen zu FuR.*"® Mit 44 % ist ein GroRteil der Befragten in der Bau- und
Immobilienbrache beschaftigt. 14 % gaben an im Bereich Wissenschaft und Lehre zu
arbeiten, 11 % ordnen sich der Dienstleistungsbranche zu, 11 % arbeiten in der
offentlichen Verwaltung, 7 % ordnen sich dem Bereich der Beratung und 4 % den
Kreditinstituten und Versicherungen zu (vgl. Abbildung 5-15).4'°

15 | 1 = Immobilienwirtschaft

12
W 2 = Baugewerbe/Bauindustrie

10 = Non Profit- "

Organisationen

3 = Wissenschaft und Lehre

4 = 6ffentliche Verwaltung
9 = IT und Kommunikations-
technologie

8 = Verkehr und Logistik 3 %

5 = Dienstleistung

1= Immobilienwirtschaft ~ © - Borating

22% 7 = Kreditinstitute und Versicherungen

7 = Kreditinstitute und

Versicherungen
4%

8 = Verkehr und Logistik

19 = IT und Kommunikationstechnologie

6 = Beratung 10 = Non Profit-Organisationen
0,
7% =11 = produzierendes Gewerbe
5 = Dienstleistung 12 = Handel
1% [112 = Hande

m 13 = Energie und Wasserversorgung

2 = Baugewerbe/

Bauindustrie
22 % 15 = Entsorgung

14 = Gesundheit- und Sozialwesen

4 = offentliche Verwaltung

11% M 16 = Land- und Forstwirtschaft

E17 = Tourismus, Hotel- und Gaststattengewerbe

3 = Wissenschaft und Lehre
14 % [ 18 = Exterritoriale Organisationen

@19 = Handwerk
20 = andere

Abbildung 5-2: Verteilung der Teilnehmer der Umfrage auf unterschiedliche Branchen (n = 481)
(2010)

66,5 % der Befragten gaben an, in den letzten 2 Jahren keine Ankauf- oder
Anmietentscheidung fir eine Buroflache/Blroimmobilie getroffen zu haben. 24,9 %
haben eine oder mehrere Anmietentscheidung(en) und 8,6 % haben eine oder mehrere
Ankaufentscheidung(en) getroffen (fiir n = 514).4%°

Nein 66,5%
Ankaufentscheidung

Anmietentscheidung

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Abbildung 5-3: Anteil der befragten, die Anmiet- oder Ankauf-Entscheidungen getroffen haben
(2010)

418 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Schriftenreihe des Lehrstuhls fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Band 26, Miinchen 2011, S. 50.

19 vgl. Ebenda, S. 50.

20 vgl. Ebenda, S. 52.
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Bei 60,4 % der Umfrageteilnehmer befindet sich der geografische Standort der
Unternehmen im Postleitzahlgebiet 8. Buronutzer, die nicht aus dem Biromarkt
Miinchen kommen, antworteten aus den fiinf weiteren deutschen Top-Biiromérkten*?'
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg und Stuttgart. Diese Stichproben
aullerhalb des Blromarktes Minchen sind zu klein, um regionale Besonderheiten
statistisch mit angemessenen Wahrscheinlichkeiten belegen zu konnen. Daher wird in
dieser Untersuchung die Nullhypothese, dass die Antworten der Blronutzer nicht von
ihrem Burostandort abhangen, nicht weiter untersucht. Die Lage des Blirogebaudes
innerhalb eines Blromarktes der Befragten ist zwischen ,zentral in der City*, ,in der
Innenstadt® und ,am Stadtrand“ mit jeweils 30 % relativ ausgeglichen (fiir n = 147).

5.1.2 Erfullung von Eigenschaften

Es wurden 40 Eigenschaften von Blroimmobilien abgefragt. Die Eigenschaften sind
Ergebnis der in Kapitel 4.2.1 ,Entwicklungsstufen des Modifikationsprozesses*
vorgestellten Untersuchungen (vgl. Tabelle 5-1 und Anhang Tabelle 6-4).

Zunachst wurde zu jeder Eigenschaft gefragt, ob diese im Blrogebaude vorhanden sei.
Die drei Antwortmoglichkeiten waren in der Regel ,ja“ ,nein“ und ,weil} ich nicht®.
Dabei ist ,ja“ gleichbedeutend mit ,die Eigenschaft ist vorhanden“ und ,nein® ist
gleichbedeutend mit ,die Eigenschaft ist nicht vorhanden®. Bei der Frage nach dem
Sicherheitspersonal gab es zusatzlich die Mdglichkeit, ,keine Angabe“ zu wahlen. Um
alle Haufigkeiten zur Erfiillung von Eigenschaften miteinander vergleichen zu kénnen,
werden daher die Antworten ,weil ich nicht und ,keine Angabe“ zusammengefasst
(vgl. Tabelle 5-1 und Abbildung 5-4).

Im arithmetischen Mittel haben n = 405 Bironutzer iiber alle 40 Eigenschaften die
Frage zur Erfullung von Eigenschaften beantwortet. Die StichprobengréRe der

Eigenschaft Warmerickgewinnung weicht mit n—n= 287 deutlich vom Mittelwert ab.
Die Frage zur Erfullung dieser Eigenschaft wurde mit n=118 Antworten von
vergleichsweise wenigen Buronutzern beantwortet. Davon geben 28 % der Buronutzer
an, ihre Raumklimatisierung arbeite mit der Methodik der Warmeriickgewinnung, bei
34 % der Befragten ist dies nicht der Fall, 38 % Nutzer wissen es nicht (vgl. Tabelle
5-1). Offenbar ist die Eigenschaft Warmeriickgewinnung von vielen Blronutzern nicht
verstanden worden, obwohl sie im Fragebogen erklart wurde. Eine weitere Erklarung
fur die geringe Beantwortung dieser Frage koénnte sein, dass zusatzliche Erlauterungen
in einem Fragebogen abschreckend wirken und dazu flihren, dass der Teilnehmer die
Frage Uberspringt.

421 Die sechs deutschen Biiromérkte Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen und

Stuttgart sind nach Colliers Deutschland Holding GmbH die Top 6 Blroméarkte Deutschlands.
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Eigenschatt vorhanden nicht vorh. weill ich n
(Kurzbezeichnung) nicht / k.A.
Freiflachen vorhanden 75,3 % 23,9 % 0,8 % 486
Freiflachen nutzbar 85,6 % 10,2 % 4,2 % 361
Freiflachen begrunt 87,4 % 11,7 % 0,8 % 358
Offentliche Zuganglichkeit 50,9 % 48,1 % 1,1% 466
Barrierefreiheit 58,4 % 37,2 % 4,4 % 457
PKW-Stellplatze 89,1 % 10,4 % 0,5 % 441
Fahrradstellplatze 76,3 % 21,4 % 2,3 % 439
Duschen und Umkleiden 31,0 % 62,8 % 6,2 % 435
Solarenergie 6,9 % 81,1 % 12,1 % 423
Warmerickgewinnung 28,0 % 33,9 % 38,1 % 118
Regenwassernutzung 1,9 % 80,4 % 17,7 % 419
Hohlraumboden 74,7 % 24,8 % 0,5% 415
flexible Wandsysteme 14,1 % 83,5 % 2,4 % 411
eigene Sanitaranlagen 93,6 % 54 % 1,0 % 404
Blendeffekte 3,2 % 84,3 % 12,5 % 407
okologische Materialien 16,2 % 44.2 % 39,6 % 407
Dokumentation 31,4 % 39,1 % 29,5 % 407
Wartungsarbeiten 43,2 % 56,3 % 0,5 % 407
Kunst am Bau 441 % 53,1 % 2,7 % 401
Gestaltung / Architektur 57,3 % 41,8 % 1,0 % 400
Aulengerausche 79,2 % 19,5 % 1,3 % 399
Sicherheitspersonal 41,9 % 41,4 % 16,7 % 396
Notrufsaulen 9,1 % 79,3 % 11,6 % 396
U-Bahn 49,9 % 25,3 % 24.8 % 399
S-Bahn 34,6 % 47,8 % 17,6 % 408
Bus 50,5 % 27,9 % 21,6 % 384
Trambahn 86,4 % 9,4 % 4,1 % 413
Fernverkehr 19,2 % 74,8 % 6,1 % 412
Kindergarten 42,8 % 29,2 % 28,0 % 428
Kinderkrippe 33,7 % 32,5 % 33,7 % 424
Allgemeinarzt 61,6 % 21,6 % 16,7 % 425
Apotheke 76,1 % 19,5 % 4,5 % 426
Kantine 70,0 % 26,7 % 3,3 % 427
Einkaufsmaoglichkeiten 82,2 % 16,4 % 1,4 % 428
Liftung 19,5 % 20,3 % 60,3 % 395
Heizung 89,4 % 9,6 % 1,0 % 397
Kuhlung 23,4 % 17,8 % 58,9 % 394
Sonnenschutz 84,9 % 2,8% 12,3 % 397
Fenster 97,7 % 1,8 % 0,5 % 398
Beleuchtung 99,5 % 0,3 % 0,3 % 398

n =405

Tabelle 5-1: Erfiillung von Eigenschaften 2010
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In Abbildung 5-4 sind die Eigenschaften sortiert und normiert nach den
Antwortkategorien ja“ (vorhanden) und ,nein“ (nicht vorhanden) dargestellt. Die
Bldroimmobilien der Befragten unterscheiden sich hinsichtlich in den fiir diese
Untersuchung gewahlten Eigenschaften. Man erkennt, dass 14 der 40 Eigenschaften
bei der Mehrheit (> 50 %) der Buronutzer nicht vorhanden sind. Dies sind die
Eigenschaften Regenwassernutzung, Blendeffekte durch die Fassade, Nutzung von
Solarenergie, Notrufsaulen, flexible Wandsysteme, Fernverkehr in fuBlaufiger
Entfernung, Verwendung 6kologischer Materialien, Duschen und Umkleiden, S-Bahn in
fuBlaufiger Entfernung, Wartungsarbeiten wahrend der Nutzung, Dokumentation bzw.
Information zu eingesetzten Bauteilen und Materialien, Warmerlickgewinnung, Kunst
am Bau und manuelle Bedienbarkeit der Liftung. Das Verhéltnis zwischen
Vorhandensein und Fehlen Uber alle 40 erhobenen Eigenschaften ist 59 / 41.
Theoretisch sind diejenigen Eigenschaften, die bisher nicht in Baroimmobilien
vorhanden sind geeignet, um damit eine Immobilie von Wettbewerbern zu
differenzieren. Alleine mit dem Wissen, welche Eigenschaften bei aktuellen
Blroimmobilien vorhanden sind, kénnen noch keine Schlussfolgerungen gezogen
werden, ob man sich damit positiv oder negativ oder gar nicht im Wettbewerb
differenzieren kann. Beispielsweise koénnte eine Eigenschaft, die bisher fehlt,
deswegen fehlen, weil Sie dem Nutzer schlicht egal ist.

Wie das Wissen um die Erfullung von Eigenschaften bei bestehenden Blroimmobilien
genutzt werden kann, zeigen erst die nachfolgenden Zufriedenheitsanalysen.
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‘I vorh. O nicht vorh. ‘

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Regenwassemutzung (n = 482) ‘ | 97.7%
Blendeffekte (n = 346) K} | 96.3%
Solarenergie (n = 355) [IEEA | 92.2%
Notrufsdulen (n = 461) [EJREA ‘ 89.7%
flexible Wandsysteme (n = 437) 14,5% ‘ 85,5%
Femverkehr (n = 439) 20,4% 79,6%
Skologische Materialien (n = 429) w 73.2%
Duschen und Umkleiden (n = 408) _331% 66,9%
S-Bahn (n = 372) —42 0% 58.0%
Wartungsarbeiten (n = 73) _43,5% 56.5%
Dokumentation (n = 345) _44 [ 55.4%
Warmeriickgewinnung (n = 413) _45 2% 54,8%
Kunst am Bau (n = 401) _45,4% 54,6%
Liftung (n = 400) _49 0% 51,0%
Sicherheitspersonal (n = 356) S 50,3% 49.7%
Kinderkrippe (n = 246) — 50,9% 49.1%
Offentliche Zugénglichkeit (n = 287) —— 51,4% 48.6%
Kiihlung (n = 405) ——— 56,8% 43.2%
Gestaltung / Architektur (n = 390) —— 57,8% 42.2%
Kindergarten (n = 396) ——— 59,4% 40,6%
Barrierefreiheit (n = 394) - 61,1% 38.9%
Bus (n = 330) - 64,5% 35,5%
U-Bahn (n = 350) —— 66,3% 33.7%
Kantine (n = 300) —— 72,4% 27.6%
Allgemeinarzt (n = 336) —— 74,0% 26.0%
Hohlraumboden (n = 301) ——— 75,1% 24.9%
Freiflachen vorhanden (n = 396) I 75,9% 4,1%
Fahrradstellplitze (n = 387) E— 78,1% 21,.9%
Apotheke (n = 308) —— 79,6% 20.4%
AuRengerédusche (n = 281) I 80,2% 19.8%
Einkaufsméglichkeiten (n = 354) - 83,4% 6.6%
Freifidchen begriint (n = 407) I 88,2% 11.8%
Freifidchen nutzbar (n = 413) - 89,3% 10.7%
PKW-Stellplatze (n = 422) —— 89,5% 10,5%
Trambahn (n = 157) - 90,2% 9.8%
Heizung (n = 393) E— 90,3% 9.7%
eigene Sanitéranlagen (n = 162) - 94.5% 5,5%
Sonnenschutz (n = 348) —— 96,8% 3,2%
Fenster (n = 396) —— 98,2% 1,8%
Beleuchtung (n = 397) —— 99,7% 0,3%

Abbildung 5-4: Erfiillung von Eigenschaften 2010, normiert auf die Antworten ,ja“ fiir
,vorhanden“ und ,,nein“ fiir ,,nicht vorhanden*. Die Stichprobe n bezieht sich auf
»ja“ und ,nein“.
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51.3 Zufriedenheitsanalyse

Im zweiten Teil des Fragebogens wurden die 40 Eigenschaften nach der modifizierten
Kano-Methode (vgl. Kapitel 4.2) abgefragt, um die einzelnen Eigenschaften in
Zufriedenheitskategorien klassifizieren zu kénnen.

5.1.3.1  Analyse nach Haufigkeiten

Wie in Kapitel 4.1.2.4.1 vorgestellt, ist die einfachste Analysemethode die Auswertung
nach Haufigkeiten. In der Vorveréffentlichung der Forschungsergebnisse von 2010%%
wurden zunachst die Haufigkeiten der Antworten der dysfunktionalen und funktionalen
Fragen getrennt voneinander untersucht, da auch ihre Befragung getrennt voneinander
durchgeflhrt wurde. Das Ziel einer Zufriedenheitsanalyse nach der Kano-Methode ist
die Zuordnung von Eigenschaften zu einer Zufriedenheitskategorie A, O, M, |, R oder Q
(vgl. Kapitel 4.1.2.2). Die Uberpriifung, ob eine eindeutige Zuordnung einer Eigenschaft
zu einer Zufriedenheitskategorie vorgenommen werden kann, wurde in der
Vorveréffentlichung von 2010 auf der Ebene der funf Antwortmerkmale (,das setze ich
voraus® bis ,das stért mich sehr®) fur die funktionale und dysfunktionale Frage
durchgefiihrt.**® In der Literatur***“*® wird erst nach der Kombination der
Antwortmerkmale zu Haufigkeiten fir eine der sechs Zufriedenheitskategorien A, O, M,
I, R oder Q Uberpriift, ob eine eindeutige Zuordnung zu einer Zufriedenheitskategorie
maoglich ist.

Im ersten Schritt werden die Eigenschaften nach dem Modalwert untersucht. Nach
Modalwertanalyse gibt es unter den 40 abgefragten Eigenschaften 19 Basismerkmale,
keine Leistungsmerkmale, neun Begeisterungsmerkmale, neun unerhebliche Merkmale
und drei Rickweisungsmerkmale. Es gibt keine fragwlrdigen Merkmale. Im zweiten
Schritt werden die Daten nach der Auswertungsregel wenn M+A+O>|+R+Q dann
Max(M,A,0) sonst Max(l,R,Q) untersucht. Nach dieser Regel werden 20 Eigenschaften
als Basismerkmale, zehn als Begeisterungsmerkmale, sieben als unerhebliche
Merkmale und drei als Rickweisungsmerkmale klassifiziert. Wie bei der Analyse der
Modalwerte werden keine Eigenschaften als Leistungsmerkmal und keine als
fragwurdig klassifiziert. Die Ergebnisse unterscheiden sich also bei zwei
Eigenschaften. Die Eigenschaften Duschen und Umkleiden (Nr. 8 in Tabelle 5-2) sowie
Sicherheitspersonal (Nr. 22 Tabelle 5-2) sind nach Modalwerten beides unerhebliche
Merkmale fiir den Buronutzer. Die Summe der bedeutenden Haufigkeiten ist grof3er als
die Summe der unbedeutenden Haufigkeiten. Nach der Auswertungsregel wenn
M+A+O>|+R+Q dann Max(M,A,0) sonst Max(l,R,Q) koénnen die Eigenschaften
Duschen und Umkleiden als Begeisterungsmerkmal und Sicherheitspersonal als
Basismerkmal klassifiziert werden.

422 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der

Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Schriftenreihe des Lehrstuhls fiir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Band 26, Miinchen 2011, S. 53.

2 Ependa.

424 Vgl. Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for
quality of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 10.

425 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 170.
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wenn
M+A+O>I+R+Q
:E}a‘::s:::iféhnung) A o M : R Q Mv::ratl- Ma;j(gl:/II']nA 0) n
6] % e [ %] (%] sonst.
Max(I,R,Q)

Freiflachen vorhanden 42,9 19,9 22,6 12,0 0,7 2,0 A A 469
Freiflachen nutzbar 30,9 24,3 32,3 12,6 0,0 0,0 M M 340
Freiflachen begriint 26,5 32,6 36,4 2,4 0,1 1,9 M M 312
Offentliche Zugénglichkeit 10,3 8,9 50,2 19,7 4,6 6,3 M M 454
Barrierefreiheit 18,1 13,4 59,2 9,3 0,0 0,0 M M 435
PKW-Stellplatze 7,1 23,0 64,2 1,4 0,4 3,9 M M 393
Fahrradstellplatze 16,6 15,3 54,5 8,3 1,1 4.2 M M 425
Duschen und Umkleiden 32,0 55 15,1 421 3,2 2,0 | A 408
Solarenergie 59,1 10,1 9,5 17,9 1,1 2,3 A A 371
Warmeruckgewinnung 34,5 13,8 37,3 11,0 0,5 2,9 M M 73
Regenwassernutzung 57,3 9,7 7,7 21,9 1,6 1,9 A A 342
Hohlraumboden 17,1 17,9 52,4 6,4 21 41 M M 412
flexible Wandsysteme 14,0 1,9 11,0 39,0 27,4 6,6 | | 400
eigene Sanitaranlagen 1,8 15,0 75,6 0,3 0,2 71 M M 403
Blendeffekte 0,4 0,0 1,1 17,3 79,3 1,9 R R 354
okologische Materialien 56,6 16,3 11,8 10,6 0,7 4,0 A A 246
Dokumentation 34,7 55 24,1 33,5 0,8 1,3 A A 287
Wartungsarbeiten 0,1 0,0 3,3 17,5 76,1 3,0 R R 402
Kunst am Bau 44,0 58 8,3 35,1 3,7 3,1 A A 389
Gestaltung / Architektur 52,5 8,9 7,9 27,1 1,7 1,9 A A 395
stérende Auliengerausche 44,6 23,2 17,6 8,9 2.1 3,6 A A 359
Sicherheitspersonal 20,5 71 34,0 35,6 1,5 1,3 | M 345
Notrufsaulen 29,4 3,5 14,0 50,7 1,7 0,6 | | 350
U-Bahn 11,5 15,0 56,3 7,3 1,8 8,0 M M 401
S-Bahn 14,1 14,9 53,9 12,9 1,2 3,0 M M 403
Bus 23,3 12,6 25,3 17,8 7,7 13,3 M M 403
Trambahn 29,5 12,6 18,5 22,3 6,9 10,1 A A 398
Fernverkehr 31,0 4,3 9,7 37,6 10,4 7,0 | | 402
Kindergarten 11,0 1,3 9,7 67,8 8,9 1,3 | | 422
Kinderkrippe 11,4 1,0 78 70,5 8,2 1,1 | | 420
Allgemeinarzt 10,8 1,4 11,1 64,3 10,6 1,7 | | 422
Apotheke 14,6 3,6 13,8 47,5 16,3 4,2 | | 420
Kantine 9,9 10,6 31,4 21,1 15,5 11,5 M M 387
Einkaufsmdglichkeiten 10,5 78 21,5 22,5 23,7 14,1 R R 422
Liftung 17,0 23,8 47,8 57 1,4 4,2 M M 385
Heizung 3,3 19,1 74,9 0,1 0,0 2,6 M M 394
Kihlung 13,1 26,7 53,4 2,6 0,5 3,7 M M 385
Sonnenschutz 2,7 18,0 77,3 0,0 0,0 2,1 M M 394
Fenster 1,3 12,6 82,3 0,1 0,0 3,6 M M 395
Beleuchtung 0,9 10,0 86,0 0,0 0,0 3,1 M M 391

Tabelle 5-2:
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5.1.3.2 Normierung der Haufigkeiten

Nach Sauerwein fallen normalerweise keine Antworten in die Kategorie fragwiirdig.*?
In dieser Untersuchung wurde die Methode modifiziert, so dass insgesamt flnf der 25
Antwortkombinationen der Auswertungsmatrix als fragwurdig klassifiziert werden
(vgl. Kapitel 4.2.2.3). Nach Kano werden nur zwei der 25 Antwortkombinationen der
Auswertungsmatrix als fragwurdig eingestuft (vgl. Kapitel 4.1.2.2). Die relative
Haufigkeit der fragwirdigen Antwortkombinationen liegt flr diese Untersuchung
zwischen min(Q) =0 und max(Q) = 14,1 % (vgl. Tabelle 5-2). Nach Berger et al*¥,
Sauerwein®?® und Hoélzing**® geben als fragwiirdig klassifizierte Eigenschaften einen
Hinweis auf moglicherweise falsch verstandene Fragen oder falsch verstandene
Antwortmdglichkeiten. Niedrige Werte fur fragwtrdige Klassifizierungen lassen auf eine
gute Konzeption des Fragebogens und eine hohe Reliabilitdt der Messung
schlieRen.** Die Reliabilitit eines Tests kennzeichnet den Grad der Genauigkeit, mit
dem das gepriifte Merkmal gemessen wird.**' Die Reliabilitat ist umso héher, je kleiner
der zu einem Messwert gehérende Fehleranteil ist.**? Der Vorteil eines Fragebogens
mit finf Antwortmdglichkeiten im Gegensatz zu einem auf drei Antworten verkirzten
Fragebogen liegt darin, dass offensichtlich unsinnige Antwortkombinationen Gberhaupt
erst als Fehleranteil identifiziert werden koénnen. Dieser Vorteil wird flr diese
Untersuchung genutzt. Im Folgenden werden die Haufigkeiten der sechs
Zufriedenheitskategorien auf die flinf Kategorien Basis (B), Leistung (O), Begeisterung
(A), unerheblich (I) und Ruckweisung (R) normiert und erneut ausgewertet. Eine
Normierung der Haufigkeiten fir die Zufriedenheitskategorien A, O, M, | und R ist aus
zwei Grinden mdglich. Erstens wird grundsatzlich empfohlen, unsinnige Antworten aus
den Rohdaten zu 16schen.*** Aus den Rohdaten wurden fiir diese Untersuchung bisher
nur Abbrecher eliminiert (vgl. Kapitel 5.1.1). Zweitens beeinflusst die vorgeschlagene
Normierung der Haufigkeiten nicht die Werte der Zufriedenheitskoeffizienten, da diese
selbst schon eine Normierung darstellen (vgl. Kapitel 4.1.2.4.10). Bailom et al
normieren beispielsweise fur den tabellarischen Vergleich der
Zufriedenheitskoeffizienten mit den Nennungen fiir die Zufriedenheitskategorien deren
Haufigkeiten auf die vier Kategorien Begeisterung (A), Leistung (O), Basis (M) und
unerheblich (1).***

426 Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitdt und Validitat einer Methode

zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 38.

Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 10.

Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitat und Validitat einer Methode
zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 38.

Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 113.

Lofgren, M. und Witell, L.: Kano’s Theory of Attractive Quality and Packaging, in: Quality Management
Journal, Vol. 8, No. 3, 2005, S. 7-20. Zitiert in: Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der
Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition
Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 168.

Bortz, J. und Déring, N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,
2006, S. 196.

32 Ependa.

433 Vgl. Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for
quality of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 14.

Bailom Franz; Hinterhuber, Hans J.; Matzler, Kurt und Sauerwein, Elmar: Das Kano Model der
Kundenzufriedenheit. In Marketing ZFP, 18. Jahrgang, Heft 2 Miinchen 1996, S. 123.

427
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Im ersten Analyseschritt nach Normierung der Haufigkeiten werden die Eigenschaften
nach Modalwert analysiert. Da die absoluten Haufigkeiten fur jede Kano-Klassifizierung
gleich bleiben, andert sich mit der Normierung nicht die Zuordnung nach Modalwert, es
sei denn, er lag vorher bei der Klassifizierung flr fragwirdige Merkmale. Dies ist in
dieser Untersuchung nicht der Fall. Die Haufigkeiten der Zufriedenheitskategorien
kdnnen wichtige Informationen zur Dynamik der Eigenschaften liefern. Am Beispiel der
Eigenschaft Sicherheitspersonal (vgl. Nr. 22 in Tabelle 5-3) kann der Gedanke der
Dynamik erklart werden. Fur 34,7 % der befragten Blronutzer stellt diese Eigenschaft
ein Basismerkmal dar, das heil3t, die Erflllung der Eigenschaft wird vorausgesetzt und
das Fehlen stoért. Fir 36,3 % der Befragten stellt Sicherheitspersonal ein unerhebliches
Merkmal flr Blroimmobilien dar, das heif3t, den Nutzern ist diese Eigenschaft egal. Die
Differenz der beiden Haufigkeiten ist mit Cat = 1,6 % sehr gering. Nimmt man eine
Zuordnung zu einem Merkmal alleine Uber die Analyse von Modalwerten vor, so wird
diese Eigenschaft als unerheblich klassifiziert. Kano postuliert einen Lebenszyklus fir
Eigenschaften in der Reihenfolge von unerheblich Gber Begeisterung zu Leistung und
zuletzt zu Basis.**® Das heiRt, es ist durchaus mdglich, dass die Eigenschaft
Sicherheitspersonal bald ein Basismerkmal darstellt. Eine zweite Erhebung kann dazu
Aufschluss geben. Eine weitere Erklarung fur niedrige Differenzen zwischen haufigster
und zweithaufigster Nennung (Cat-Werte) kdnnen unterschiedliche Gruppen in der
Stichprobe sein.

Im zweiten Analyseschritt wird die Starke der haufigsten Kategorie im Vergleich zur
zweithaufigsten Kategorie untersucht (Category Strength Cat). Die relativen
Haufigkeiten fiir jede Klassifizierung sind nach Normierung groRer, daher andern sich
die GréRen Category Strength Cat. In Tabelle 5-3 und Tabelle 5-4 sind alle Cat-Werte
die groRer als 6 % sind hervorgehoben.

Im dritten Analyseschritt wird die Differenz der zwei haufigsten Nennungen anhand des
Chi-Quadrat-Tests auf Signifikanz untersucht (vgl. Kapitel 4.1.2.4.6.). Wenn die
Irtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,001 sein soll, so muss X2 > 10,83 sein. Dies ist bei
28 der 40 Eigenschaften der Fall. Wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,01 sein
soll, so muss X2>6,6 sein. Dies ist bei 30 Eigenschaften der Fall. Wenn die
Irrtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,05 sein soll, so muss X? > 3,8 sein. Dies ist bei 32
Eigenschaften der Fall. Wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p = a <0,1 sein soll, so
muss X?> 2,7 sein. Dies ist bei 33 Eigenschaften der Fall. Das heil3t, auf einem
Signifikanzniveau von 10 % kdnnen sieben Eigenschaften nicht signifikant einer
Zufriedenheitskategorie zugeordnet werden. Dies sind die Eigenschaften Freiflachen
nutzbar, Freiflachen begrint, Warmertuckgewinnung, Dokumentation bzw. Information
zu eingesetzten Materialien und Bauteilen, Sicherheitspersonal, Bushaltestelle und
Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung. Fur p = 0,1 stimmen die Ergebnisse

3% Kano, N.: Life cycle and creation of attractive quality. 4th International QMOD Conference Quality
Management and Organisational Development Proceedings, Linkdpings Universitet, Sweden 2001.
Zitiert in: Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und
empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 200.
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des X2-Tests mit denen der 6 %-Regel von Lee und Newcomb**® (vgl. Kapitel 4.1.2.4.4)
Uberein. Ist bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von p =a<0,1 keine signifikante
Zuordnung zu einer Zufriedenheitskategorie mdglich, wird eine Eigenschaft nach der
Auswertungsregel M>0>A>| klassifiziert (vgl. Kapitel 4.1.2.4.3).

Im vierten Analyseschritt wird der Bedeutungsfaktor Tot berechnet. Dieser wird mit der
Normierung gréler. Im finften Analyseschritt werden die Zufriedenheitskoeffizienten
Cs+ und Cs- nach Berger et al**’ berechnet. Die Werte bleiben unabhéngig von der
Normierung gleich, da diese GroRen per se auf die Haufigkeiten der
Zufriedenheitskategorien Begeisterung (A), Leistung (O), Basis (M) und unerheblich (1)
normiert sind. Daher eignen sich diese Koeffizienten gut fur den Vergleich von
mehreren Untersuchungen. Ein weiterer Grund ist, dass die Berechnung der
Zufriedenheitskoeffizienten nicht eine Einordnung einer Eigenschaft zu einem der finf
Zufriedenheitskategorien voraussetzen (vgl. Kapitel 4.1.2.4.10).

% ee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA's Science
Research Programm, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996.

3 Vgl. Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for
quality of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 19.
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Normierte Auswertungstabelle fiir die Erhebung von 2010. Eigenschaften 1-20.

Tabelle 5-3
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Normierte Auswertungstabelle fiir die Erhebung von 2010. Eigenschaften 21-40.

Tabelle 5-4
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5.1.3.3 Umkehrung der Riickweisungsmerkmale

Nach  Auswertung der Modalwerte konnen drei  Eigenschaften als
Rickweisungsmerkmale (R) klassifiziert werden: ,Blendung des Nachbarn durch die
Fassade®, ,Wartungsarbeiten in den Buroraumen“ und ,Einkaufsmoéglichkeiten in
fuBlaufiger Entfernung“. Wie in Kapitel 4.1.2.2.5 beschrieben, wird bei
Rickweisungsmerkmalen vom Nutzer genau das Gegenteil erwartet. Sie stellen
entgegengesetzte Anforderungen der Nutzer dar. Um ein Verstandnis daflr zu
bekommen, ob die gegenteilige Eigenschaft ein Basis-, Leistungs- oder
Begeisterungsmerkmal darstellt, konnen die Haufigkeiten der funktionalen Frage als
Haufigkeiten der dysfunktionale Frage interpretiert werden et vice versa.*® Die
Berechnung der normierten Haufigkeiten flr die Zufriedenheitskategorien der
umgekehrten Eigenschaft sind in Tabelle 5-5 dargetsellt.

normiert

Eigenschaft A O M I R ":"v:f'taL cat tof .
(Kurzbezeichnung) [%] [%] [%] [%] [%] bei
keine Blendeffekte 11,9 116 574 17,7 15 M 39,7 80,8 347
keine . 267 163 354 180 3,6 M 87 784 390
Wartungsarbeiten
keine
Einkaufsméglichkeiten 4,9 3,2 194 26,2 46,2 R 20,0 27,5 362
Tabelle 5-5: Analyse der als Riickweisungsmerkmal klassifizierten Eigenschaften bei

Umkehrung

Die Umkehrung der Ruckweisungsmerkmale und Auswertung der Haufigkeiten zeigt,
dass die Eigenschaften ,keine Blendung der Nachbarn durch die Fassade“ sowie
,keine Wartungsarbeiten in den Burordumen® als Basismerkmale klassifiziert werden
kénnen. Die Eigenschaft ,keine Einkaufsmdglichkeiten in ful3laufiger Entfernung® ist
weiterhin ein Ruckweisungsmerkmal, und zwar deutlicher als die nicht umgekehrte
Eigenschaft. Der Category Strength erhéhte sich von Cat=1,3 auf Cat=20,0. In
diesem Fall gibt die Analyse der nicht umgekehrten Eigenschaften mehr Aufschluss
Uber die Bedeutung der Eigenschaft flr den Nutzer als die umgekehrte Eigenschaft.

5.1.3.4 Analyse der Zufriedenheitskoeffizienten

Tragt man die Zufriedenheitskoeffizienten Cs+ und Cs- gemaR Berger et al**® in einem
Koordinatensystem auf, kdnnen mehrere Muster entdeckt werden. Die Koordinaten ,0*
fur die Zufriedenheitsachse Cs+ und ,-1“ fir die Unzufriedenheitsachse stellen nach
der Formel 4-8 und der Formel 4-9 das mathematische Maximum fir die Haufigkeit der
Nennungen als Basismerkmal dar (vgl. Kapitel 4.1.2.4.10).

Alle Eigenschaften der manuellen Bedienbarkeit von Liftung, Heizung, Kuhlung,
Sonnenschutz, Fenster und Beleuchtung liegen im Quadranten ,M“. Das heif3t, diese

3 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 19.
39 vgl. Ebenda S.10.
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Eigenschaften stiften bei Fehlen groRe Unzufriedenheit, das zur Verfigung stellen
dieser Eigenschaften stiftet aber nur geringe Zufriedenheit. Die Tatsache oder die
Vorstellung, dass diese Eigenschaften nicht manuell bedienbar sind, stort die
Blronutzer sehr. Die Antworten ,das stort mich sehr® bei der dysfunktionalen
Befragung liegen bei 56,1 % fiur Luftung, 64,6 % fur Kihlung, 83,0 % fir Heizung,
85,1 % fur Sonnenschutz, 87,2 % fur Fenster und 89,2 % fur Beleuchtung. Die
manuelle  Bedienbarkeit dieser sechs abgefragten  Eigenschaften  der
Raumklimatechnik wird von den meisten Befragten vorausgesetzt. Die Antworten ,das
setze ich voraus® bei der funktionalen Befragung zur manuellen Bedienbarkeit liegen
bei 41,3 % fur Liftung, 50 % flr Kdhlung, 76 % fir Heizung, 78,9 % fir Sonnenschutz,
84,5 % fur Fenster und 88,3 % flr Beleuchtung. Der Nutzer ist also unzufrieden, wenn
er die Raumklimatechnik nicht manuell regeln kann. Zufriedenheit vermégen diese
Eigenschaften wenig zu stiften. Die manuelle Bedienung von Kihlung und Liftung
stiften gemal® dem Zufriedenheitskoeffizienten von 0,42 und 0,43 noch die groRte
Zufriedenheit unter den Eigenschaften der Raumklimatechnik. Stellt ein Entwickler in
seiner Immobilie diese Eigenschaften nicht zur Verfligung, besteht die Gefahr, dass er
sich negativ von Wettbewerbern absetzt. Dies gilt insbesondere dann, wenn solche
Eigenschaften in den meisten Buroimmobilien heutzutage schon erfullt werden. Dies ist
bei der manuellen Bedienbarkeit von Kihlung, Heizung, Sonnenschutz, Fenster und
Beleuchtung tatsachlich der Fall (vgl. Abbildung 5-4). Die manuelle Bedienbarkeit der
Liftungsanlage ist eine Ausnahme. Bei Erfillung dieser Eigenschaft kénnten sich
Entwickler auch positiv von Wettbewerbern absetzen. Ein anonymer Antwortender
nimmt zu diesem Thema am Ende des Fragebogens schriftlich Stellung. Er oder Sie
argumentiert, dass Menschen Individuen sind, jedes Individuum anders flihle und
alleine aus diesem Grund das Raumklima individuell steuerbar sein sollte. Die
Realisierung solcher individuell steuerbarer Systeme ist schwierig, da sie grundsatzlich
Mehr-Personen-Blros ausschliet. Manuelle Bedienbarkeit dagegen kann auch in
GroRRraumbduros einfach realisiert werden.

,Eigene Sanitaranlagen®, also die Eigenschaft, dass in einem Blrogebaude jede
Mieteinheit innerhalb ihrer exklusiven Mietflache eigene Sanitaranlagen hat, die kein
anderer Mieter mitnutzt, hatte in der Erhebung zum Umzugsverhalten (vgl. Kapitel
4.2.1.1) von Bironutzern in Minchen im Jahr 2009 einen ,wichtigen bis ,sehr
wichtigen® Stellenwert. Bei der Zufriedenheitsanalyse 2010 liegt diese Eigenschaft im
Quadranten nahe dem Maximum ,M“, mit hohen Werten fur Cs- und niedrigen Werten
fur Cs+. Das heildt, das Fehlen von eigenen Sanitaranlagen I6st starke Unzufriedenheit
aus, das Erfillen Dieser Eigenschaft kann aber nicht bzw. nur zu sehr wenig
Zufriedenheit fuhren (vgl. Abbildung 5-5). Dies gilt insbesondere deswegen, da eigene
Sanitaranlagen in 94,5 % der Biroimmobilien der Stichprobe bereits vorhanden sind.

Es gibt auch Eigenschaften, deren Erflllung groRe Zufriedenheit (Cs+ >0,5) stiften
kann, die aber in den meisten Buroimmobilien (>50 %) nicht vorhanden sind. Dies sind
die Eigenschaften Kunst am Bau, Regenwassernutzung, Solarenergie, Verwendung
Okologischer Materialien und Nutzung von Warmerlckgewinnung bei der
Raumklimatisierung. Die Kombination aus groRer Zufriedenheitsstifftung und
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bisherigem Fehlen (nicht vorhanden) birgt ein groRes Potenzial flr Projektentwickler.
Mit der Erfullung dieser Eigenschaften kann man sich (noch) von Wettbewerbern
positiv absetzen. Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie ,Kinderkrippe®,
.Kindergarten®, ,Allgemeinarzt/Betriebsarzt‘, ,Apotheke“ und ,Kantine“ in ,fulllaufiger
Entfernung (bis 500m)“ stellen fir die Befragten Nutzer Eigenschaften dar, dessen
Erfullung ihnen ,egal” ist.

Zufriedenheit Cs+
0 0,50 1,0
Blendeffekte
o
@ Kinderkrippe A
@ Kindergarten
@ Allgemeinarzt ’Kunst am Bau
<> Wartungsarbeiten Notrufséulen Fe’rnverkehr Gestaltung / Architektur
) . @ Regenwassernutzung
@ flexible Wandsysteme @ Solarenergie
@ Apotheke *
Duschen und
Umkleiden
Dokumentatio® @ Okologische Materialien
‘® Trambahn
” ) ®
o @ Sicherheitspersonal AuRengerédusche (]
= * M =
2 OEinkaufsméglichkeiten Freiflachen vorhanden 2
c @ Bus S
:°° 3
‘g @ Warmeriickgewinnung §
g © Kantine @ Freiflachen nutzbar E
o] o]
& Offentliche Zugénglichkeit
S—Bahn. Barrierefreiheit @ Freiflachen begriint
& Fahrradstellplatze
Hohlraumboden ®
Liftung
& U-Bahn
@ Kihlung
M @ PKW-Stellplitze O
eigene Sanitaranlagen :
Fenster . ¢ @ Heizung
Beleuchtung ¢ @ Sonnenschutz
-1,0 Zufriedenheit Cs+

Abbildung 5-5: Zufriedenheitskoeffizienten der Erhebung 2010 (Riickweisungsmerkmale sind leer
dargestellt R = )

Ruckweisungsmerkmale kdnnen, missen aber nicht flir den Nutzer bedeutend sein.
Da die Analyse der Zufriedenheitskoeffizienten keinen Aufschluss darlber liefert, ob
die umgekehrte Eigenschaft unerheblich oder bedeutend ist, werden die
Zufriedenheitskoeffizienten der Rickweisungsmerkmale ,Blendung des Nachbarn
durch  die Fassade®, ,Wartungsarbeiten in den  Birordumen“ und
,Einkaufsmadglichkeiten in fulaufiger Entfernung“ nach ihrer Umkehrung berechnet
und im Diagramm dargestellt. Der Vergleich zeigt, dass Einkaufsmdglichkeiten in
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fuBlaufiger Entfernung sowohl bei Erfilllung als auch umgekehrt bei Fehlen eine
Eigenschaft darstellt, die wenig Zufriedenheit (Cs+ < 0,5) und wenig Unzufriedenheit
(Cs->-0,5) stiften kann. Der Bedeutungsfaktor ist Tot=24,1. Die Eigenschaften
.Blendung der Nachbarn durch die Fassade“ (Tot =1,5) sowie ,Wartungsarbeiten in
den Buroraumen“ (Tot = 3,5) sind nach Umkehrung in das Gegenteil, also ,keine
Blendung der Nachbarn durch die Fassade“ (Tot=80,9) sowie ,Lkkeine
Wartungsarbeiten in den Blrordumen® (Tot = 77,6), bedeutende Eigenschaften. Sie
kénnen wenig Zufriedenheit bei Erflllung (Cs+<0,5) und viel Unzufriedenheit
(Cs- < -0,5) bei Fehlen ausldsen.

Zufriedenheit Cs+
0 0,50 1,0

I @ Kinderkrippe A

@ Kindergarten
@ Aligemeinarzt Kunst am Bau
Gestaltung / Architektur
@ Regenwassernutzung

@ Solarenergie

Fernverkehr,
Notrufsdulen ¢ L4

® flexible Wandsysteme

*
Apotheke Duschen und

Umkleiden

Dokumentation & # Skologische Materialien

@ Trambahn
keine Einkaufsmoglichkeiten

o . .
@ Sicherheitspersonal . @ AuRengeréusche

Freiflachen vorhanden
@ Bus

keine Wartungsarbeiten < ¢ Warmeriickgewinnung

® Kantine @ Freiflachen nutzbar

Unzufriedenheit Cs-
S
K3
Unzufriedenheit Cs-

# Offentliche Zugénglichkeit
keine Blendeffekte & S-Bahn # Freiflachen begriint
¢ Barrierefreiheit
& Fahrradstellplatze
Hohlraumboden® @ Liiftung

@ U-Bahn

@ Kiihlung

M & PKW-Stellplatze O

eigene Sanitaranlagen & Heizung
Beleuchtung ¢ ’Fe:ster Sonnenschutz

-1,0

Abbildung 5-6: Zufriedenheitskoeffizienten der Erhebung 2010 nach Umkehrung der
Riickweisungsmerkmale (umgekehrte Eigenschaften sind leer dargestellt <)
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514 Zahlungsbereitschaft

Als drittes Mal® wurde fiur jede Eigenschaft die Zahlungsbereitschaft abgefragt. Die
Antwortmdglichkeiten waren ,ja“, ,nein“ und ,keine Angabe“. Die Klassifikation ,ja“ ist
gleichbedeutend mit ,ich wirde diese Eigenschaft extra honorieren, etwa durch eine
hohere Miete oder einen hoheren Kaufpreis® und ,nein“ ist gleichbedeutend mit ,ich
wirde diese Eigenschaft nicht extra honorieren®. Die Zahlungsbereitschaft von Nutzern
wurde in der Erhebung 2010 denjenigen Blronutzern gestellt, die bei funktionaler
Befragung mit ,das freut mich sehr“ und bei dysfunktionaler Befragung mit ,das stort
mich sehr* geantwortet hatten. Die Haufigkeiten flr alle Bironutzer, die die Frage zur
Zahlungsbereitschaft beantwortet haben sind in Tabelle 5-6 dargestellt.

Die getrennte Auswertung der Zahlungsbereitschaft nach Nutzern, die nach dem
Fehlen gefragt wurden (dysfunktionale Befragung) und Nutzern, die nach dem
Vorhandesein gefragt wurden (funktionale Befragung) ergibt unterschiedliche
Zahlungsbereitschaften. Wenn nach dem Fehlen einer Eigenschaft gefragt wurde und
dies als sehr stérend empfunden wird ist die Zahlungsbereitschaft der Befragten bei 35
der 40 Eigenschaften grofier, als wenn nach der Erfillung der Eigenschaft gefragt
wurde und ihr Vorhandensein sehr freut.**® Der Unterschied der mittleren
Zahlungsbereitschaft beider Gruppen wird mit dem Chi-Quadrat-Test auf Signifikanz
gepruft. Der Unterschied der Zahlungsbereitschaft ist bei 15 Eigenschaften signifikant,
also wahrscheinlich nicht zufallig**'. Die Zahlungsbereitschaft ist fiir 14 Eigenschaften
signifikant gréRer wenn nach dem Fehlen gefragt wurde und dies als sehr stérend
empfunden wird als wenn nach der Erflllung gefragt wurde und ihr Vorhandensein
sehr freut. Dies sind die Eigenschaften Allgemeinarzt, Einkaufsmoglichkeiten und
Kinderkrippe in fuBlaufiger Entfernung, Notrufsdulen im Gebaude, Nutzung von
Solarenergie, Regenwassernutzung, Duschen und Umkleidekabinen, Freiflachen und
die Nutzungsmoglichkeit der Freiflachen, 6ffentliche Zuganglichkeit, Hohlraumboden,
eine besondere Gestaltung oder Architektur des Gebaudes, Auliengerausche,
Sicherheitspersonal und manuelle Bedienung der Liftungsanlage. Alleine fir die
Eigenschaft manuelle Bedienung der Liftungsanlage ist die Zahlungsbereitschaft
signifikant kleiner wenn nach dem Fehlen gefragt wurde und dies als sehr stérend
empfunden als wenn nach der Erfiillung gefragt wurde und ihr Vorhandensein sehr
freut (vgl. Abbildung 5-7).

40 vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Schriftenreihe des Lehrstuhls fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Band 26, Miinchen 2011, S. 91.

441 0<0,1.
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Zahlungsbereitschaft

N Eigenscha_ft ja nein keine n
(Kurzbezeichnung) Angabe

1 Freiflachen vorhanden 48 % 38 % 14 % 218

2 Freiflachen nutzbar 50 % 39 % 11 % 172

3 Freiflachen begrint 43 % 47 % 10 % 194

4 Offentliche Zuganglichkeit 25 % 58 % 17 % 52

5 Barrierefreiheit 34 % 52 % 14 % 173

6 PKW-Stellplatze 80 % 15 % 4% 227

7 Fahrradstellplatze 35 % 59 % 6 % 170

8 Duschen und Umkleiden 50 % 43 % 7% 111

9 Solarenergie 43 % 47 % 10 % 184
10 Warmertckgewinnung 50 % 40 % 10 % 52
11 Regenwassernutzung 27 % 62 % 11 % 174
12 Hohlraumboden 36 % 55 % 8 % 146
13 flexible Wandsysteme 48 % 43 % 8 % 60
14 eigene Sanitaranlagen 55 % 40 % 5% 205
15 Blendeffekte 8 % 83 % 9 % 139
16 06kologische Materialien 46 % 46 % 7% 192
17 Dokumentation 9 % 85 % 7% 123
18 Wartungsarbeiten 17 % 76 % 7% 214
19 Kunst am Bau 22 % 69 % 8 % 121
20 Gestaltung / Architektur 43 % 50 % 6 % 155
21 stdrende Aullengerausche 64 % 30 % 6 % 198
22 Sicherheitspersonal 54 % 38 % 8 % 109
23 Notrufsaulen 29 % 64 % 7% 75
24 U-Bahn 52 % 37 % 11 % 412
25 S-Bahn 45 % 44 % 11 % 413
26 Bus 24 % 64 % 12 % 411
27 Trambahn 29 % 58 % 13 % 406
28 Fernverkehr 22 % 65 % 13 % 402
29 Kindergarten 19 % 69 % 11 % 421
30 Kinderkrippe 17 % 71 % 11 % 418
31 Allgemeinarzt 6 % 84 % 10 % 417
32 Apotheke 7% 84 % 9% 419
33 Kantine 39 % 52 % 9% 422
34 Einkaufsmdglichkeiten 26 % 66 % 8 % 421
35 Liftung 22 % 67 % 10 % 391
36 Heizung 16 % 76 % 8 % 384
37 Kuhlung 22 % 70 % 8 % 387
38 Sonnenschutz 12 % 81 % 7% 387
39 Fenster 7% 86 % 7% 379
40 Beleuchtung 8 % 85 % 7% 379

Tabelle 5-6: Zahlungsbereitschaft fiir Eigenschaften in 2010
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O Az signifikant (p<0,1)
B Az nicht signifikant

-0,25 0,00 0,25 0,50

Allgemeinarzt |

Notrufséulen ]

Solarenergie

Regenwassernutzung |

Kinderkrippe | |
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[ !Luﬂung

Abbildung 5-7: Differenz der normierten Zahlungsbereitschaft z(dysf.;st6rt)-z(funkt.;freut)m

*2 In der Veréffentlichung von 2010 sind die Differenzen der nicht normierten Eigenschaften dargestellt.
Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Schriftenreihe des Lehrstuhls fir
Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, Band 26, Miinchen 2011, S. 91.
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5.1.41 Zahlungsbereitschaft und Zufriedenheit

Der Zusammenhang zwischen Zahlungsbereitschaft und Nutzerzufriedenheit wird auf
Basis der Zufriedenheitskoeffizienten (vgl. Kapitel 5.1.3.4) untersucht. Tragt man die
mittlere  Zahlungsbereitschaft fir jede Eigenschaft in  Abhangigkeit der
Zufriedenheitsstiftung an, so kdnnen die Eigenschaften in vier Zufriedenheits-Gruppen
differenziert werden:

e Gruppe 1: Cs € [0;0,5[ N ]-0,5;0]
e Gruppe 2: Cs € [0,5;1] N ]-0,5;0]
e Gruppe 3: Cs € [0,5;1] N [-1;-0,5]
e Gruppe 4: Cs <€ [0;0,5][ N [-1;-0,5]

Die Eigenschaften der Gruppe 1 stiften wenig Zufriedenheit bei Erfullung und wenig
Unzufriedenheit bei Fehlen. Die Eigenschaften der Gruppe 2 stiften viel Zufriedenheit
bei Erflllung und wenig Unzufriedenheit bei Fehlen. Die Eigenschaften der Gruppe 3
stiften viel Zufriedenheit bei Erfullung und viel Unzufriedenheit bei Fehlen. Die
Eigenschaften der Gruppe 4 stiften wenig Zufriedenheit bei Erflullung und viel
Unzufriedenheit bei Fehlen. Die Einordnung der Eigenschaften in eine
Zufriedenheitsgruppe und die jeweilige Zahlungsbereitschaft sind in Tabelle 5-8
dargestellt.

Als nachstes wird die Nullhypothese, dass es keine Unterschiede der
Zahlungsbereitschaften zwischen zwei Gruppen gibt, bzw. die beobachteten
Unterschiede zuféllig sind, uberpruft. Um alle moglichen Vergleiche abzudecken
muissen bei vier Gruppen sechs Signifikanztests durchgefihrt werden. Fir die
Uberprifung, ob Unterschiede in der Zahlungsbereitschaft der Gruppen zufallig sind
oder nicht kann der t-Test**® angewendet werden. Dies ist mdglich, da die
Zahlungsbereitschaft intervallskaliert ist. Fir den t-Test wird eine Normalverteilung
angenommen.

Vergleich der zvon
Zufriedenheitsgruppe [Nr.] mit [Nr.]

Tmit2 1mit3 1mit4 2mit3 2mit4 3 mit4

Freiheitsgrade (df) 17 14 26 9 20 16
t-Statistik -2,533 4,878 -1,250 -1,402 1,118 2,708
P(T<=t) zweiseitig 0,021 0,000 0,223 0,194 0,277 0,016
Kritischer t-Wert bei

C 2110 2,145 2,056 2,262 2,086 2,120
zweiseitigem t-Test

Tabelle 5-7: Zweistichproben t-Test unter der Annahme unterschiedlicher Varianzen

43 Esist auch moglich, mit einem ANOVA-Test samtliche Vergleiche abzudecken.

123



Kapitel 5: Auswertung der empirischen Erhebungen

Eigenschaften mit niedriger

Eigenschaften mit hoher

Zufriedenheitsstiftung Zufriedenheitsstiftung
Cs € [0;0,5] Cs € [0,5;1]
Zufriedenheitsgruppe 1 z Zufriedenheitsgruppe 2 z
Blendeffekte 0,08 Kunst am Bau 0,22
Kinderkrippe 0,17 Gestaltung / Architektur 0,43
Kindergarten 0,19 Regenwassernutzung 0,27
Allgemeinarzt 0,06 Solarenergie 0,43
Eigenschaften Wartungsarbeiten 0,17 6kologische Materialien 0,46
mit niedriger Fernverkehr 0,22 Trambahn 0,29
Unzufriedenheits- Notrufsaulen 0,29 AuRengerausche 0,64
stiftung flexible Wandsysteme 0,48 Freiflachen vorhanden 0,48
Cs € [0;-0,5] Duschen u. Umkleiden 0,50 z= 0,40
Apotheke 0,07
Dokumentation 0,09
Sicherheitspersonal 0,54
Einkaufsmoglichkeiten 0,26
Bus 0,24
z= 0,24
Zufriedenheitsgruppe 4 z Zufriedenheitsgruppe 3 z
Kantine 0,39 Warmerickgewinnung 0,50
Offentl. Zuganglichkeit 0,25 Freiflachen nutzbar 0,50
S-Bahn 0,45 Freiflachen begrint 0,43
Barrierefreiheit 0,34 z= 0,48
Fahrradstellplatze 0,35
Eiginshchaften Hohlraumboden 0,36
mithoner Liftung 0,22
lSJt:}tzl:J;gedenhelts— U-Bahn 0.52
Cs € [-0,5; -1] Kihlung 0,22
PKW-Stellplatze 0,80
Heizung 0,16
Sonnenschutz 0,12
eigene Sanitaranlagen 0,55
Fenster 0,07
Beleuchtung 0,08
z= 0,32
Tabelle 5-8: Zahlungsbereitschaft fiir einzelne Eigenschaften in Abhdngigkeit der

Zufriedenheitsstiftung Cs+ und Unzufriedenheitsstiftung Cs-, 2010.

Zahlungsbereitschaft

Zahlungsbereitschaft

100%

50% g - 8
2 ° °
; L
-é- 8 8
8
0% | .
0 1 2 3 4

Abbildung 5-8: Mittlere Zahlungsbereitschaft E fur jede Zufriedenheitsgruppe 2010
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Die mittlere Zahlungsbereitschaft der Nutzer flr Eigenschaften mit hoher
Zufriedenheitsstifftung  (1=2Cs+20,5) und niedriger Unzufriedenheitsstiftung
(0 = Cs->-0,5) ist groler als die Zahlungsbereitschaft fir Eigenschaften mit niedriger
Zufriedenheitsstifftung  (0,5>Cs+=0) und niedriger Unzufriedenheitsstiftung
(0 = Cs- >-0,5). Der Unterschied ist signifikant. Die mittlere Zahlungsbereitschaft der
Nutzer fur Eigenschaften mit hoher Zufriedenheitsstiftung (1 = Cs+ =0,5) und hoher
Unzufriedenheitsstiftung (-0,5 = Cs- 2-1) ist grolRer als die Zahlungsbereitschaft flr
Eigenschaften mit niedriger Zufriedenheitsstiftung (0,5> Cs+2=0) und niedriger
Unzufriedenheitsstiftung (0 = Cs- >-0,5). Der Unterschied ist signifikant. Die mittlere
Zahlungsbereitschaft der Nutzer fir Eigenschaften mit hoher Zufriedenheitsstiftung und
hoher Unzufriedenheitsstifftung ist groler, als die Zahlungsbereitschaft flr
Eigenschaften mit niedriger Zufriedenheitsstifftung (0,5> Cs+=0) und hoher
Unzufriedenheitsstiftung (-0,5 = Cs- 2-1). Der Unterschied ist signifikant. Fir die
ubrigen Unterschiede bleibt die Nullhypothese bestehen (vgl. Tabelle 5-7).

Die Zahlungsbereitschaft z korreliert mit einem Korrelationskoeffizienten von r = 0,47
gering mit der Zufriedenheitsstifftung Cs+, und mit einem Korrelationskoeffizienten
r = 0,14 sehr gering mit der Unzufriedenheitsstiftung Cs-. Daher werden zusatzlich die
Zahlungsbereitschaften flr jede Eigenschaft als gemeinsame Haufigkeit von
Zufriedenheitsstifftung CS+ und Unzufriedenheitsstiftung Cs- im 3D-Diagramm
dargestellt (vgl. Abbildung 5-9).

Man sieht deutlich die hohe Zahlungsbereitschaft von z = 80 % fur PKW-Stellplatze im
Bereich hoher Unzufriedenheitsstifftung und geringer Zufriedenheitsstiftung. PKW-
Stellplatze stiften bei Fehlen hohe Unzufriedenheit (Cs-=-0,91), kdnnen aber bei
Erfillung nur wenig Zufriedenheit stiften (Cs+ = 0,31). Die Zahlungsbereitschaft liegt
bei 80,2 %. Das Vorhandensein von PKW-Stellplatzen wird von 80 von 100
Blronutzern zusatzlich honoriert. Dies scheint ein Widerspruch zu sein da die mittlere
Zahlungsbereitschaft  fir  Eigenschaften dieser Zufriedenheitsgruppe, also
Eigenschaften mit niedriger Zufriedenheitsstiftung (0,5> Cs+=0) und hoher
Unzufriedenheitsstiftung (-0,5 = Cs- 2-1), deutlich niedriger (E= 32 %) ist (vgl. auch
Tabelle 5-8). Die hohe Zahlungsbereitschaft fir PKW-Stellplatze ist vermutlich
Ergebnis der Tatsache, dass Stellplatze lblicherweise gesondert angemietet und auch
bezahlt werden missen.***

44 vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Erschienen in "Ein bleibender Eindruck -
Nachhaltigkeit im Bauwesen", Ingenieurakademie West e.V., Fortbildungswerk der Ingenieurkammer-
Bau NRW, Haus der Technik, Essen, Dezember 2011, S. 8.
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Abbildung 5-9: Zahlungsbereitschaft in Abhangigkeit der Zufriedenheitskoeffizienten 2010
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5.1.4.2 Zahlungsbereitschaft und Bedeutung

Nach Berger et al mussen die Uuber die Kano-Methode berechneten
Bedeutungsfaktoren Tot mit den von den Nutzern selbst eingeschatzten Wichtigkeit
SSI (self stated impotance) korrelieren.*** Der Zusammenhang zwischen Wichtigkeit
SSI und Zufriedenheitsklassifizierung (M, O, A, I, R oder Q) einer Eigenschaft ist
empirisch bestatigt**® (vgl. Kapitel 4.1.2.4.9). Der Bedeutungsfaktor (Tot) gibt an, fiir
wie viele Nutzer die jeweilige Eigenschaft unabhangig von ihrer Klassifizierung von
Bedeutung ist (vgl. Kapitel 4.1.2.4.7). Er wird aus der Summe der Haufigkeiten der
bedeutenden Klassifizierungen Begeisterung (A), Leistung (O) und Basis (M)
berechnet.

100%

50% - o o g0
o

Zahlungsbereitschaft 2010

0% ‘
0,0 50,0 100,0
Bedeutungsfaktor (Tot) 2010 normiert

Abbildung 5-10: Zahlungsbereitschaft in Abhangigkeit der Bedeutung 2010.

In Abbildung 5-10 ist flr jede der 40 Eigenschaften die Zahlungsbereitschaft in
Abhangigkeit ihres Bedeutungsfaktors angetragen. Der Korrelationskoeffizient ist
r =0,37. Das heildt, der lineare Zusammenhang zwischen Bedeutungsfaktor Tot und
Zahlungsbereitschaft z ist gering (vgl. Glossar). Das Bestimmtheitsmal® von R? = 0,13
bzw. der Korrelationskoeffizient von r = 0,37 sind unabhéngig von der Normierung der

45 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 12.

46 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung; Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Mannheim, 2007, S. 172.

4
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Antwortkombinationen auf die Zufriedenheitsmerkmale A, O, M, | und R (vgl. Kapitel
5.1.3.2).

5.2 2. Erhebung nach der modifizierten Kano-Methode

Der Fragebogen wurde fur die zweite Erhebung Uberarbeitet. Die Eigenschaften und
die Struktur des Fragebogens wurden aktualisiert. Oberstes Ziel bei der Uberarbeitung
war, dass moglichst viele Ergebnisse beider Erhebungen vergleichbar sind. Die
Befragungsmethodik war in beiden Jahren identisch.

5.21 Aktualisierung der Eigenschaften

Bei der Modellbildung ist der Vorgang der Abstraktion ,zu einem gewissen Grad
subjektiv**’. Das Problem bei der Modellbildung liegt grundsatzlich darin, dass Modelle
zum einen genutzt werden, um ,von unwichtigen Details zu abstrahieren**®. Zum
Anderen sollten alle relevanten Variablen vollstandig erfasst werden. Ein Kritikpunkt
unter Fachjournalisten an der Erhebung von 2010 war, dass die Eigenschaft
,Raumakustik gefehlt hat.**® Diese Eigenschaft wurde in die zweite Erhebung
aufgenommen. Um auszuschlieRen, dass relevante Eigenschaften fur das modifizierte
Kano-Modell vergessen werden, wurden erneut die Eigenschaften aktueller
Blroprojekte in Deutschland analysiert. In der Erhebung 2010 wurden 40
Eigenschaften erhoben, 2012 wurden 45 Eigenschaften abgefragt.

5.2.2 Neustrukturierung des Fragebogens

Die durchschnittliche Bearbeitungszeit der ersten Erhebung lag bei 21 Minuten. Ziel fur
die zweite Erhebung war eine Reduzierung der mittleren Bearbeitungszeit trotz
Erhéhung Anzahl an abgefragten Eigenschaften von 40 auf 45. Dafir wurde die
Befragung umstrukturiert. Bei der ersten Erhebung wurde noch fiir jede Eigenschaft die
Frage nach dem a) Vorhandensein, b) der Erwartungshaltung und
¢) Zahlungsbereitschaft formuliert (vgl. Tabelle 5-9).

40 Eigenschaften b) Erwartungshaltung

Variante A Variante B
1. funktional dysfunktional
2. dysfunktional funktional
3. funktional dysfunktional
39. funktional dysfunktional
40. dysfunktional funktional

Tabelle 5-9: Schematische Struktur des Fragebogens fiir die erste Erhebung 2010

7 Vgl. Wohe, G. und Déring, U.: Einfilhrung in die Betriebswirtschaftslehre; 22. Auflage, Verlag, Miinchen
2005, S. 18.

448 Mankiw, N. G.: Makrodkonomik; Schaffer-Pdschel Verlag Stuttgart, 5. Auflage 2005, S. 7.

449 Vgl. Maurer, Peter: Nachhaltigkeit lohnt sich. In: Immobilienzeitung 30. Juni 2011.
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Fur die zweite Erhebung wurden die Eigenschaften in folgende finf Kategorien
gruppiert (vgl. Tabelle 5-10).

5 Merkmalsgruppen 45 b) Erwartungshaltung
Eigenschaften Variante A Variante B
Lage 1. bis 13. (13) funktional dysfunktional
ErschlieBung und Services 14. bis 22. (9) dysfunktional funktional
RaL.JrT?gestaItung und 23. bis 31 (9) funktional dysfunktional
Freirdume
Behaglichkeit 32. bis 39. (8) dysfunktional funktional
Umweltvertraglichkeit 40. bis 45. (6) funktional dysfunktional

Tabelle 5-10:  Schematische Struktur des Fragebogens fiir die zweite Erhebung 2012

Die Frage nach Vorhandensein (vgl. Abbildung 5-11), der Erwartungshaltung
(Abbildung 5-12) und Zahlungsbereitschaft (Abbildung 5-13) wird nur noch fir jede
Merkmalsgruppe einmal formuliert. Das bedeutet, dass nicht mehr nach jeder
Eigenschaft zwischen funktionaler und dysfunktionaler Frage abgewechselt wird,
sondern nach jeder Merkmalsgruppe (vgl. Tabelle 5-10).

Lage
Sind folgende Infrastruktureinrichtungen in fuBléufiger Entfernung (bis ca. 500m) vorhanden?
vorhanden nicht vorhanden weiB ich nicht

U-Bahn / Metro ® C O
s-Bahn ¥ @ O
Trambahn / Stralenbahn ® @] @]

Bus ® C O
Fernverkehr @ C O
Kindergarten & C O]
Kinderkrippe ® @] O
Allgemeinarzt / Betriebsarzt O (@] ®
Apotheke ® [ O
Kantine ® (@) O
Eggjﬁfsmoghchkmten fur den taglichen ® o 0O
Hotel @ C @]
Grinflichen / Parks ® O O
Abbildung 5-11: Abfrage der Erfiillung von Eigenschaften fiir die Kategorie Lage, 2012.

Die Abfrage der Erwartungshaltung zu bestimmten Eigenschaften nach der fir
Investitionsglter modifizierten Kano-Methode wurde wie schon 2010 so programmiert,
dass die Frage automatisch entweder im Konjunktiv oder im Indikativ formuliert wird, je
nach dem ob der Buronutzer vorher angekreuzt hatte, dass eine Eigenschaft
vorhanden oder nicht vorhanden ist (vgl. Abbildung 5-11 und Abbildung 5-12).
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Lage

Wie finden Sie es, dass die folgenden Infrastruktureinrichtungen fuBlaufig (bis ca. 500m) vorhanden sind?

Das setze ich Das freut mich Das ist mir Das nehme ich Das stért mich
voraus. sehr. egal. in Kauf. sehr.

U-Bahn / Metro ® @] @]
Trambahn / StralBenbahn
Bus

Fernverkehr

Kinderkrippe

Apotheke

Kantine

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf

Hotel

OO0 O ®0 0000
®0 ® OO0 ®C0O0O Oz
O® O O®OE®®
OO0 O O0OO0OCO0OO
OO0 O O00O0COO0O 0=

Grunflachen / Parks

Wie wiirden Sie es finden, wenn die folgenden Infrastruktureinrichtungen fuBlaufig (bis ca. 500m) vorhanden
waren?

Das setze ich Das freut mich Das ist mir Das nehme ich Das stért mich
voraus. sehr. egal. in Kauf. sehr.
S-Bahn (@] ® (@] O @]
Kindergarten @] ® C @] O
Allgemeinarzt / Betriebsarzt (@] O ® O @]

Abbildung 5-12: Abfrage der Erwartungshaltung (dynamisch in Abhédngigkeit der Beantwortung der
Frage zur Erfiillung von Eigenschaften) fiir die Kategorie Lage nach der fiir
Investitionsgiiter modifizierten Kano-Methode, 2012.

Lage

Wiirden Sie die fuBlaufige Entfernung (bis ca. 500m) folgender Infrastruktureinrichtungen extra honorieren, etwa
durch eine héhere Miete oder einen hiheren Kaufpreis?

ja nein keine Angabe
U-Bahn / Metro ® O O
S-Bahn ® & C
Trambahn / StraBenbahn @] ® @]
Bus O ® O
Fernverkehr (@) ® C
Kindergarten 0] ® O
Kinderkrippe ® @] O
Allgemeinarzt / Betriebsarzt O ® C
Apotheke O @ O
Kantine ® ¥ O
ng;;;fsmoghchkmten fur den taglichen O ® 0O
Hotel O ® O
Griinflichen / Parks ® C O

Abbildung 5-13: Abfrage der Zahlungsbereitschaft fiir die Kategorie Lage, 2012.

Als drittes wird fir jede Merkmalsgruppe an Eigenschaften auch die
Zahlungsbereitschaft im Wortlaut ,Wirden Sie folgende Eigenschaften [...] extra
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honorieren, etwa durch eine héhere Miete oder einen hoheren Kaufpreis?“ abgefragt.
Fir die Zahlungsbereitschaft stehen dem Teilnehmer der Erhebung die
Auswahlmaoglichkeiten ,ja“, ,nein“ und ,keine Angabe“ zur Verfligung (vgl. Abbildung
5-13).

5.2.3 Teilnehmer der Erhebung

Insgesamt wurden 6.027 Personen per E-Mail angeschrieben. 1.168 Personen haben
die Umfrage begonnen, davon haben 729 Personen den Online-Fragebogen beendet.
Das entspricht einer Beendigungsquote von 62,4 %. Dabei mussten nicht alle Fragen
beantwortet werden. Die Rucklaufquote betragt 12,1 %. Die mittlere Bearbeitungszeit
(Median) des Fragebogens 2012 betragt 10,5 Minuten. Das heif3t, die Bearbeitungszeit
hat sich im Vergleich zum Fragebogen von 2010 halbiert.

Die Angaben zu Alter und Geschlecht waren keine Pflichtangaben, das heil’t, die
Teilnehmer konnten einzelne Fragen auslassen und nicht beantworten. 703 von allen
729 Personen, die den Fragebogen beendet haben, haben ihr Alter und ihr Geschlecht
angegeben.*® 80 % der Befragten, die ihr Alter und ihr Geschlecht angegeben haben,
sind mannlich, 20 % sind weiblich.

Alter [a]

(91} N N
(2] | 0o

B
0

w
o]

|

|

| |
——a

4% 3% 2% 1% 0% 1% 2%
mannlich n = 563 weiblich n = 140
Abbildung 5-14: Demographische Verteilung der Befragten 2012 in % bezogen auf
Nges = 703 (= 140 + 563)

Die Frauenquote unter den Teilnehmern der Erhebung von 2012 ist 25 % und
entspricht damit der Frauenquote der Erhebung von 2010 (vgl. Abbildung 5-1).

Von den befragten Bironutzern reprasentieren 22,4 % die Bauindustrie und
Bauwirtschaft, 18,7 % Wissenschaft und Lehre, 14,8 % die Dienstleistungsbranche,

450 Personen, die nur Alter oder nur Geschlecht oder weder zu Alter noch zu Geschlecht eine Angabe

gemacht haben, sind in der demographischen Auswertung nicht enthalten.

131



Kapitel 5: Auswertung der empirischen Erhebungen

6,3 % die Ooffentliche Verwaltung, 13,5 % Beratung und 5,8 % Kreditinstitute und
Versicherungen zu (vgl. Abbildung 5-15).

Andere; 9,7%

Baugewerbe / Bauindustrie; 11,7%

v Bauwirtschaft; 10,7%

Wissenschaft und Lehre ; 18,7%

Verkehr und Logistik ; 2,3%

Tourismus, Hotel- und

Gaststattengewerbe ; 0,1% — Beratung; 13,5%

Produzierendes Gewerbe ; 1,3%

Offentliche Verwaltung,
Sozialversicherung, Militér etc.; 6,3%

Non-Profit-Organisationen; 1,0%

- Dienstleistung ; 14,8%

\ Energie- und Wasserversorgung; 1,0%

Entsorgungswirtschaft; 0,3%

Land- und Forstwirtschaft, Tierschutz; 0%
Kreditinstitute und Versicherungen; 5,8%

IT und Kommunikationstechnologie; 1,4%

Handwerk ; 0%
Handel; 0,8%

Gesundheits-, Veterinar- und Sozialwesen ; 0,6%

Exterritorale Organisation und Kérperschaften; 0%

Abbildung 5-15: Auswertung der Frage ,,Welcher Branche ordnen Sie lhr Unternehmen zu?“
(Erhebung 2012, n = 710)

Bei der Frage nach dem Land und den ersten beiden Ziffern der Postleitzahl ist die
Gesamtstichprobe ngs = 729. Davon haben sich 697 Buronutzer Deutschland, 8
Blronutzer der Schweiz, 14 Bironutzer Osterreich und 10 Biironutzer nicht
deutschsprachigen Landern zugeordnet.

In den sechs deutschen Top-Biiromarkten*' Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, Minchen und Stuttgart arbeiten 54,7 % von n = 697 befragten Buronutzer
Deutschlands. 41,6 % der Buironutzer geben an, dass der Standort ihres
Unternehmens in den Postleitzonen von Minchen liegt. In Frankfurt arbeiten 3,7 %, in
Berlin 3,0 %, in Stuttgart 2,7 %, in Dusseldorf 2,0 % und in Hamburg 1,6 % der
befragten Buronutzer.

481 Die sechs deutschen Biiromérkte Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen und

Stuttgart sind nach Colliers Deutschland Holding GmbH die Top 6 Blroméarkte Deutschlands.
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B 101 bis 200

[P 26 bis 100

I 20 bis 25
16 bis 19
11 bis 15

6 bis 10
i ; ] I
1bis Okm 100 200

Abbildung 5-16: Geographischer Standort des Unternehmens des befragten Biironutzers nach
Postleitzone in Deutschland (n = 697)

Die restlichen 45,3 % (100 % - 54,7 %) der antwortenden Buronutzer Deutschlands
verteilen sich gemaly Abbildung 5-16. Das heil3t, die Ergebnisse der Umfrage sind fur
den Munchener Buromarkt von Bedeutung. 57,4 % der befragten Buronutzer haben ihr
Biro in der Innenstadt. 10,4 % der befragten Blironutzer kommen gewoéhnlich zu Fuf3,
48,4 % der Befragten kommen mit dem Auto zur Arbeit.

0% 20% 40% 60% 80%

57,4%

in der Innenstadt
am Stadtrand
im Umland mit OPNV*-Anbindung

im Umland ohne OPNV*-Anbindung

keine Angabe

Abbildung 5-17: Auswertung der Frage ,,Wo ist Ihr Biiro angesiedelt?“, n = 711
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Bei der Frage ,Wie kommen Sie gewdhnlich zur Arbeit?“ waren Mehrfachnennungen
moglich. Fur einen Vergleich mit einer Studie von der Europaischen Kommission
wurden die Ergebnisse beider Studien normiert. Das heil3t, der jeweilige Anteil der
Nennungen flr ein Verkehrsmittel bezieht sich bei vorliegender Studie auf die Summe
aller Nennungen.

zu FuB 12,2%

mit den &ffentlichen
Verkehrsmitteln

mit dem Fahrrad 18,7%

mit dem Auto |57,1%

] 29,9%

0% 20% 40% 60%

Abbildung 5-18: Auswertung der Frage ,,Wie kommen Sie gewohnlich zur Arbeit?“ Anteil bezogen
auf n = 729, Mehrfachnennungen moglich, daher £ Anteile > 100 %.

Fir die Studie der Europaischen Kommission**? wurde die Frage in folgendem Wortlaut
gestellt: "Which means of transport do you mostly/primarily use to go to your
working/training place?" Die Anzahl der Befragten in den einzelnen Stadten war wie
folgt: Berlin 321, Dortmund 311, Essen 288, Hamburg 331, Leipzig 313, Minchen 343
und Rostock 309. Es standen folgende Antwortmdglichkeiten zur Verfigung:
,Offentliche Verkehrsmittel“, ,Auto®, ,Fahrrad, ,Zu FuR®, ,Motorrad®, ,Anderes“, und
.Keine Angabe, weild nicht“. Fir den Vergleich der Studie der Europaischen
Kommission mit vorliegender Studie wurden die Ergebnisse auf die vier kongruenten
Antwortmdglichkeiten ,Offentliche Verkehrsmittel*, ,Auto®, ,Fahrrad“ und ,Zu FuR®
normiert. In Abbildung 5-19 sind die beiden Studien gegenilibergestellt.

Erhebung Europdische Komission 2010 Eigene Erhebung 2012
nges = 2'216; nMﬂnchen =343 n=729
Zu FuB;SJ% zu Ful 10,4%
7,3% i
Offentliche 35,1% mit den éffentlicher

| 25,4%

Verkehrsmittel Verkehrsmitteln

mit dem Fahrrad 15,8%

3%
o
Auto 33.8% 45.2% mit dem Auto | 48,4%
! ! 5% ! \

0% 20% 40% 60% 0% 20% 40% 60%

Fahrrad

[l Miinchen normiert [J Durchschnitt normiert

Abbildung 5-19: Vergleich der vorliegenden Studie mit der Studie der Europaischen Kommission.

Man erkennt, dass im Durchschnitt in beiden Studien das Auto das haufigste
Verkehrsmittel fir den Weg zur Arbeit ist, gefolgt von 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
Fahrrad. Die wenigsten Personen kommen zu Ful’ zur Arbeit.

452 Europaische Kommission: Flash Eurobarometer 227, Seite 142.
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2.7% 1,0%
OJa
O Desksharing
B Nein
96,3%

Abbildung 5-20: Auswertung der Frage ,,Haben Sie einen eigenen Biiroarbeitsplatz?*“ n = 711

96,3 % der Stichprobe geben an, einen eigenen Buroarbeitsplatz zu haben. 2,7 %
arbeiten in der Buroorganisationsform Desksharing. Die absolute Antworthaufigkeit fur
Desksharing (n=19) ist fur segmentspezifische Analysen zu gering (vgl. Kapitel
4.2.2.5. Erwartete Grundgesamtheit und Stichprobenbildung).

67,2 % der Befragten gaben an, in den letzten 2 Jahren keine Ankauf- und
Anmietentscheidung fur eine Buroflache/Bliroimmobilie getroffen zu haben. 26,4 %
haben Anmietentscheidung(en) und 8,9 % haben Ankaufentscheidung(en) getroffen
(fir n = 728).

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Ja, Anmietentscheidungen 26,4%

Ja, Ankaufentscheidungen 8,9%

Nein, keines von beiden |67,2%

Abbildung 5-21: Anteil der Biironutzer, die Anmiet- oder Ankauf-Entscheidungen getroffen haben;
Anteil bezogen auf n = 728, Mehrfachnennungen méglich453, daher Z Anteile >
100 %

Im Rahmen der Untersuchung soll Gberprift werden, ob sich die Zahlungsbereitschaft
bei Personen, die Anmiet- oder Ankaufentscheidungen treffen von denen, die keine
Entscheidungen treffen, unterscheiden. Die absolute Anzahl von Bironutzern, die
Anmiet- und Ankaufentscheidungen getroffen (n = 257) haben ist ausreichend grof3,
um segmentspezifische Analysen durchfihren zu kénnen (vgl. Kapitel 4.2.2.5.
Erwartete Grundgesamtheit und Stichprobenbildung). Im Rahmen dieser Untersuchung
soll untersucht werden, ob sich die Zahlungsbereitschaft der Entscheider von den
Nicht-Entscheidern unterscheidet.

53 Eine Person hat alle drei Antwortmdglichkeiten angekreuzt. Da dies keinen Sinn ergibt wurde dieser

Nutzer in der Auswertung nicht berlicksichtigt.
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Die entsprechende Nullhypothese lautet: Wenn Bironutzer Anmiet- oder
Ankaufentscheidungen treffen, dann unterscheidet sich ihre Zahlungsbereitschaft nicht
von denjenigen, die keine Entscheidungen treffen.

5.24 Erfullung von Eigenschaften

Es wurden 45 Eigenschaften von Blroimmobilien abgefragt. Es wurde gefragt, ob die
entsprechende Eigenschaft in der Buroimmobilie vorhanden sei. Die drei
Antwortmdglichkeiten waren ,vorhanden®, ,nicht vorhanden® und ,weif} ich nicht®. Der
Erflllungsgrad gibt an, wie gro3 der Anteil der Befragten ist, bei denen die
entsprechende Eigenschaft vorhanden ist. Die 45 Eigenschaften wurden fir die
Erhebung in finf thematisch Gbergeordnete Merkmalsgruppen eingeordnet (vgl. Kapitel
5.2.2 und Tabelle 5-10).

Die unter der Merkmalsgruppe Umweltvertraglichkeit abgefragten Eigenschaften
Warmerlckgewinnung, Nutzung von Solarenergie, Regenwassernutzung von
Toilettenspillung, 6kologische Materialien/Baustoffe, Verfigbarkeit von Informationen
Uber eingesetzte Materialien (Dokumentation) und Nachhaltigkeitszertifikat sind im

arithmetischen Mittel zu v = 14,2 % in den Biroimmobilien der Stichprobe vorhanden
(vgl. Abbildung 5-23). Der mittlere Erfullungsgrad von Eigenschaften der Gruppe
Umweltvertraglichkeit ist signifikant** kleiner als der mittlere Erfilllungsgrad der
Eigenschaften jeder der anderen vier Merkmalsgruppen.

100%

o)
o
8
P
75% —— . @) — O 1= Lage
8 O 2 = Erschlieflung
8 8 - O 3 = Raumgestaltung
50% - = o .
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8 © O 0 5 = Umweltvertréglichkeit
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Abbildung 5-22: Untersuchung des Erfiillungsgrads (normiert) von Eigenschaften nach Gruppen
2012

Der mittlere Erfullungsgrad von Eigenschaften der Merkmalsgruppen Lage v =734 %,

ErschlieBung und Services v = 68,5 % und Behaglichkeit v = 69,6 % unterscheiden
sich nicht signifikant.*®®* Der mittlere Erfilllungsgrad von Eigenschaften der

44 T_Test: P < 0,001
4% T_Test: P > 0,001
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Merkmalsgruppe Lage v = 73,4 % ist signifikant*®® hoher als der Erfillungsgrad der
Merkmalsgruppe Raumgestaltung und Freirdume v =56,5% (vgl. Abbildung 5-22).

Auffallend ist auch, dass Umweltvertraglichkeit gleichzeitig die Merkmalsgruppe ist, bei
der 19,0 % der befragten Nutzer nicht wissen, ob die entsprechenden Eigenschaften in
ihrer Immobilien vorhanden sind oder nicht vorhanden sind. Bei den anderen
Kategorien wissen die Nutzer besser Bescheid (vgl. Tabelle 5-11).

46 T_Test: P < 0,05
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Gruppe Nr. Eigenscha_ft vorhanden nicht wei_lS ich
(Kurzbezeichnung) vorh. nicht
1 U-Bahn 56,9 % 42,8 % 0,3% 656
2 S-Bahn 50,5 % 48,8 % 0,6 % 639
3 Trambahn 54,7 % 44,9 % 0,5 % 622
4 Bus 95,2 % 32% 1,6 % 686
5 Fernverkehr 43,3 % 54,9 % 1,8 % 612
g 6 Kindergarten 58,8 % 16,4% 24,8% 657
3 7 Kinderkrippe 47,6 % 191% 33,3% 624
- 8 Allgemeinarzt 72,2 % 13,2 % 14,6 % 672
9 Apotheke 80,1 % 153% 45% 685
10 Kantine 71,4 % 24,9 % 3,6% 658
11 Einkaufsméglichkeiten 85,8 % 13,5 % 0,7 % 690
12 Hotel 78,6 % 169% 46% 676
13 Griinflachen / Parks 88,9 % 9,9 % 1,2 % 684
14 Offentliche Zugénglichkeit 57,9 % 41,5 % 0,6 % 699
e 15 Rezeption /| Empfang 60,2 % 39,8 % 0,0 % 699
3, 16 Barrierefreiheit 68,9 % 29,8 % 1,3 % 698
é 8 17 Aufzugsanlage 830% 168% 01% 701
9> 18 Sicherheitspersonal 38,0 % 56,5 % 5,5 % 697
é $ 19 PKW-Stellplitze 89,6 % 9,8 % 0,6 % 702
0 20 Fahrradstellplatze 91,2 % 7,6 % 1,1 % 697
o 21 Duschen und Umkleiden 35,0 % 60,1 % 4,9 % 695
22 _Eigene Sanitiranlagen 83,9 % 141% 20% 696
- 23 Kunst am Bau 55,6 % 42,2 % 2,2 % 696
5 24  Gestaltung / Architektur 55,5 % 42,5 % 2,0 % 694
g’ o 25 groRflichige Verglasung 521% 472%  0,7% 689
% E 26 Ausblick 72,1 % 27,0 % 0,9 % 696
@@ 27 Aufenthaltsriume im Geb3ude 59,9 % 38,9 % 1.2 % 694
g S“j 28 Freiflaichen 63,0 % 36,5 % 0,6 % 694
] 29 Freiflachen begriint / bepflanzt 72,9 % 26,6 % 0,6 % 693
@ 30 Hohlraumboden 349%  498% 153 % 693
« 31 Flexible Wandsysteme 29,7 % 66,1 % 42 % 694
32 Liiftung 49,8 % 49,2 % 1,0 % 699
= 33 Heizung 85,4 % 14,4 % 0,1 % 701
% 34 Kiihlung 28,4 % 69,9 % 1,7 % 701
= 35 Sonnenschutz 82,3 % 17,6 % 0,1 % 700
% 36 Blendschutz 797% 188% 14% 701
s} 37 Fenster 94,9 % 5,0 % 0,1 % 701
~ 38 Beleuchtung 94,9 % 50 % 0,1% 700
39 Schalleinwirkung 35,9 % 56,2 % 7,9 % 696
« 40 Warmeriickgewinnung 12,1 % 711% 16,8 % 696
=< 41 Solarenergie 89% 811% 99% 694
E % 42 Regenwassernutzung 5,0 % 780% 17,0% 695
5:® 43 Okologische Materialien 165% 615% 221% 698
o} § 44 Dokumentation 15,4 % 63,6 % 21,0 % 696
45 Nachhaltigkeitszertifikat 11,1 % 66,5 % 22,4 % 696
n=686
Tabelle 5-11:  Erfiillung von Eigenschaften 2012
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Regenwassernutzung
Solarenergie
Nachhaltigkeitszertifikat
Warmerlickgewinnung
Dokumentation
okologische Materialien
Kuhlung

flexible Wandsysteme
Duschen und Umkleiden
Schalleinwirkung
Sicherheitspersonal
Hohlraumboden
Fernverkehr

Liftung

S-Bahn

grof¥fiachige Verglasung

Aufenthaltsraume im Gebaude
Freiflachen

Barrierefreiheit

Kinderkrippe

Ausblick

Freiflachen begriint / bepflanzt
Kantine

Kindergarten

Blendschutz

PKW-Stellplatze
Fahrradstellplatze
Beleuchtung

Fenster

577)
625)
540)
579)
550)
544

m\vorh. O nicht vorh.
0% 20% 40% 60% 80% 100%
6,1% ‘ ‘ 93,9%
[ [
9,9% 90,1%
[ [ |
14,3% 85,7%
[ [ [
14,5% 85,5%
[ |
19,5% 80,5%
[ |
21,1% 78,9%
L | \
28,9% 71,1%
L | [
31,0% 69,0%
L ] \
36,8% 63,2%
L | \
39,0% 61,0%
L |
40,2% 59,8%
41,2% 58,8%
44 1% 55,9%
[
50,3% 49,7%
L [
50,9% 49,1%
L [
52,5% 47,5%
L [
54,9% 45,1%
L [
56,6% 43,4%
L [
56,8% 43,2%
L \
57,0% 43,0%
L \
58,3% 41, 7%
L
60,2% 39,8%
L L
60,6% 39,4%
L L
63,3% 36,7%
L L
69,8% 30,2%
L
71,4% 28,6%
L
72,8% 2%
L
73,3% 26,7%
L
74,1% ,9%
L
78,1% ,9%
L
80,9% 19,1%
L
82,3% A%
I
82,4% ,6%
L
83,1% 16,9%
I
83,9% 6,1%
L
84,5% 15,5%
L
85,6% 4,4%
L
85,6% 4,4%
I
86,4% 13,6%
L
89,9% 0,1%
L
90,1% 9,9%
I
92,3% 7,7%
I
95,0% 5,0%
L
95,0% 5,0%
I
96,7% 3,3%

Abbildung 5-23: Erfiillung von Eigenschaften 2012, normiert auf die Antworten ,,vorhanden“ und
»hicht vorhanden“ sind; Ordnungskriterium ,,vorhanden*.
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5.2.5 Zufriedenheitsanalyse

Als zweites wurden die 45 Eigenschaften nach der modifizierten Kano-Methode (vgl.
Kapitel 4.2) abgefragt. Die Methode von 2012 ist identisch mit der Methode von 2010.
Alleine die Reihenfolge der Eigenschaften andert sich durch die Gruppierung der
Eigenschaften in die funf Merkmalsgruppen Lage, ErschlieBung und Services,
Raumgestaltung und Freirdume, Behaglichkeit und Umweltvertraglichkeit.

5.2.5.1 Analyse nach Haufigkeiten

Im ersten Schritt werden die Eigenschaften nach dem Modalwert untersucht. Nach
Modalwertanalyse gibt es unter den 40 abgefragten Eigenschaften zwodlf
Basismerkmale, keine Leistungsmerkmale, 15 Begeisterungsmerkmale, acht
unerhebliche Merkmale und zehn fragwirdigen Merkmale. Es gibt keine
Rickweisungsmerkmale.

Im zweiten Schritt werden die Daten nach der Auswertungsregel ,wenn
M+A+O>|+R+Q dann Max(M,A,O) sonst Max(l,R,Q)" untersucht. Nach dieser Regel
werden 13 Eigenschaften als Basismerkmale, wieder 15 als Begeisterungsmerkmale,
zwolf als unerhebliche Merkmale und funf als fragwirdige Merkmale klassifiziert. Die
Anzahl der als fragwurdig klassifizierten Antwortkombinationen halbiert sich mit dieser
Auswertungsregel. Wie bei der Analyse der Modalwerte wird keine Eigenschaft als
Leistungsmerkmal und keine Eigenschaft als Rickweisungsmerkmal klassifiziert. Die
Ergebnisse unterscheiden sich bei 13 Eigenschaften. Die Eigenschaften Duschen und
Umkleidekabinen (Nr. 21 in Tabelle 5-12) ist wie schon in der Erhebung von 2010 nach
Modalwert ein unerhebliches Merkmal und ist nach der Auswertungsregel ,wenn
M+A+O>1+R+Q dann Max(M,A,0) sonst Max(l,R,Q)" ein Begeisterungsmerkmal. Die
Eigenschaften Allgemeinarzt in fuBlaufiger Entfernung, Nachhaltigkeitszertifikat, Kunst
am Bau und grof¥flachige Verglasung sind nach Modalwert Begeisterungsmerkmale
und nach Vergleich der bedeutenden mit den unbedeutenden Haufigkeiten
unerhebliche Merkmale. Die Eigenschaft Rezeption/Empfang ist nach Modalwert ein
Basismerkmal, nach Vergleich der bedeutenden mit den unbedeutenden Haufigkeiten
ein unerhebliches Merkmal. Die Eigenschaften Aufenthaltsraume im Gebaude und
Barrierefreiheit sind nach Modalwert fragwirdige Merkmale und nach Vergleich der
bedeutenden mit den unbedeutenden Haufigkeiten Basismerkmale. Die Eigenschaften
Einkaufsmaoglichkeiten in fulllaufiger Entfernung, Ausblick, Aufenthaltsraume im Freien,
Freiflachen begrunt/bepflanzt sind nach Modalwert fragwurdige Merkmale und nach
Vergleich der bedeutenden mit den unbedeutenden Haufigkeiten
Begeisterungsmerkmale. Eine besondere Gestaltung oder Architektur des
Blrogebaudes ist nach Modalwert ein Begeisterungsmerkmal und nach Vergleich der
bedeutenden mit den unbedeutenden Haufigkeiten ein fragwurdiges Merkmal.

Die Ergebnisse fir fragwirdige Antwortkombinationen stellen sich fiir diese Erhebung
nicht als befriedigend dar. In der Erhebung von 2010 waren die Haufigkeiten flr
fragwurdige Antwortkombinationen deutlich kleiner. Es gab 2010 keine Eigenschaft, die
nach den bekannten Auswertungsregeln als fragwlrdig hatte klassifiziert werden
mussen (vgl. Kapitel 5.1.3.1).
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wenn
2 Modal- e
(%‘ Nr. Eigenschaft [OA/O] [02] [:/\:I] [O/In] [oz] [O/Qo] wert Max(M.0.A) n
sonst
Max(I,R,Q)
1 U-Bahn 18,3 14,5 31,0 8,2 59 22,1 M M 686
2 S-Bahn 31,7 11,1 20,6 13,6 6,0 171 A A 687
3 Trambahn 30,6 75 19,6 20,1 7,6 14,6 A A 683
4 Bus 19,3 9,8 26,8 12,7 9,0 22,3 M M 685
5 Fernverkehr 36,4 6,8 1.1 25,9 8,7 11,0 A A 675
° 6 Kindergarten 31,7 29 8,6 40,3 8,9 75 | | 685
g 7  Kindekrippe 30,9 3,1 8,1 41,5 9,1 7,2 | | 679
8 Allgemeinarzt 33,7 3,9 9,6 31,9 9,5 11,3 A | 688
9 Apotheke 35,9 7.4 10,1 19,0 8,7 18,9 A A 691
10 Kantine 22,5 12,8 23,2 12,0 8,2 21,4 M M 693
11 Einkaufsmdglichkeiten 23,5 17,6 19,9 5,0 45 29,4 Q A 694
12 Hotel 22,5 1,2 71 56,9 8,5 3,8 | | 684
13 Grinflachen / Parks 39,2 10,6 12,0 10,2 5,0 23,0 A A 689
14 Offentliche Zugénglichkeit 8,0 1,4 21,7 311 26,0 11,9 | | 699
é 15 Rezeption / Empfang 14,2 3,9 26,5 23,0 14,2 18,2 M | 692
§ 16 Barrierefreiheit 17,5 75 28,5 9,0 8,1 29,3 Q M 693
o 17 Aufzugsanlage 8,5 54 33,0 6,4 9,2 37,5 Q Q 694
3, 18 Sicherheitspersonal 231 2,1 12,3 411 12,8 8,7 | | 690
é 19 PKW-Stellplatze 4,2 6,5 35,5 1,9 5,6 46,3 Q Q 697
% 20 Fahrradstellplatze 8,3 6,5 32,6 3,3 5,9 43,4 Q Q 694
g 21 Duschen und Umkleiden 29,4 6,1 15,3 30,0 9,0 10,3 | A 692
22 eigene Sanitaranlagen 3,0 49 38,4 1,7 5,6 46,4 Q Q 693
2 23 Kunstam Bau 39,0 27 3,9 289 10,7 14,7 A 1 700
@ 24  Gestaltung / Architektur 36,3 57 6,6 14,3 9,9 27,2 A Q 700
£ 25 gropfiachige Verglasung 30,0 4,0 75 238 167 181 A 1 700
g 26  Ausblick 21,8 18,9 13,0 2,2 3,5 40,5 Q A 699
@ 27 Aufenthaltsrdume im Gebdude 21,8 1.1 22,5 10,2 8,3 26,0 Q M 696
% 28 Aufenthaltsrdume im Freien 28,4 11,2 14,2 8,1 7,3 30,8 Q A 696
g 29 Freiflachen begriint / bepflanzt 27,3 14,1 14,0 4,7 52 34,8 Q A 692
g 30 Hohlraumboden 16,2 3,1 19,5 34,3 15,4 11,5 | | 694
& 31 flexible Wandsysteme 22,6 3.1 16,2 33,3 13,2 11,5 | | 694
32 Liftung 159 180 332 3,4 3,6 25,8 M M 693
33 Heizung 1,9 131 454 0,2 17 377 M M 693
E 34 Kiihlung 247 19,9 25,9 52 4,0 20,3 M M 691
ﬁ 35 Sonnenschutz 2,6 14,4 44,0 0,5 2,5 36,0 M M 694
E’ 36 Blendschutz 45 12,5 436 17 43 33,5 M M 691
& 37 Fenster 21 108 456 0,3 16 39,6 M M 695
38 Beleuchtung 1,3 8,5 49,7 0,2 1,2 39,1 M M 692
39 Schalleinwirkung 203 12,6 306 133 71 16,1 M M 683
é 40  Warmeriickgewinnung 47,9 10,6 6,7 13,7 5,2 15,9 A A 695
é 41 Solarenergie 46,7 10,6 58 17,4 58 13,7 A A 693
g 42 Regenwassernutzung 47,7 8,0 53 18,6 6,6 13,8 A A 688
g 43  kologische Materialien 42,1 10,6 10,7 12,6 5,6 18,6 A A 691
g 44 Dokumentation 36,1 7.1 16 274 75 103 A A 692
S 45 Nachhaltigkeitszertifikat 36,7 4,1 8,2 34,3 8,0 8,6 A 1 691
Tabelle 5-12: Eigenschaften der Erhebung 2012 mit Haufigkeiten fiir eine Kategorie
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Nach Berger et al**’, Sauerwein**® und Hélzing*® geben als fragwiirdig klassifizierte
Eigenschaften einen Hinweis auf moglicherweise falsch verstandene Fragen oder
falsch verstandene Antworten (vgl. Kapitel 4.1.2.2.6). Einige Befragte haben offenbar
nicht realisiert, dass bestimmte Fragen dysfunktional formuliert wurden. Die neue
Fragebogenstruktur kénnte hierfir eine Erklarung sein. Im Fragebogen 2010 wurde
zwischen dysfunktionaler und funktionaler Fragestellung nach jeder Eigenschaft
gewechselt. In der Erhebung 2012 wurde Blockweise, also erst nach einer
Merkmalsgruppe von sechs bis 13 Eigenschaften gewechselt. Die Matrixform erlaubt
eine schnellere Bearbeitung (vgl. Kapitel 5.2.2). Die Mdglichkeit der schnelleren
Bearbeitung kdnnte aber gleichzeitig zu unkonzentriertem Beantworten gefuhrt haben.
Eine weitere Erklarung kann sein, dass es einen angeklndigten Anreiz zur Teilnahme
an der Befragung 2012 gab. Die Ergebnisse der Erhebung von 2010 standen am Ende
des Fragebogens als Download zur Verfliigung. Vielleicht wollten einige Teilnehmer nur
zu den Ergebnissen der Erhebung von 2010 gelangen und beantworteten daher die
Fragen willkirlich bis zum Ende des Fragebogens. Bei der ersten Erhebung von 2010
gab es diesen Anreiz nicht. 2010 gab es auch keine fragwirdig klassifizierten
Eigenschaften.

5.2.5.2 Normierung der Haufigkeiten

Wie in Kapitel 5.1.3.2 beschrieben wird der Fehleranteil der Messung eliminiert. Die
Antworthaufigkeiten werden auf die Kategorien Basis (B), Leistung (O), Begeisterung
(A), unerheblich (I) und Ruckweisung (R) normiert und erneut ausgewertet. Die
Auswertung nach der Normierung ist in Tabelle 5-13 und Tabelle 5-14 dargestellt.

Im ersten Schritt werden die Eigenschaften wieder nach Modalwert untersucht. In der
Erhebung von 2012 unterscheiden sich die Modalwerte vor der Normierung von denen
nach der Normierung, da zehn von 45 Eigenschaften nach Modalwert und flnf von 45
Eigenschaften nach der Regel ,wenn (M+O+A)>(1+R+Q) dann Max(M,0,A) sonst
Max(I,R,Q)" in die Kategorie fragwirdig klassifiziert werden. Mit der Normierung
werden die fragwirdigen Antwortkombinationen eliminiert. Nach Normierung werden
Uber die Modalwertmethode 19 Eigenschaften als Begeisterungsmerkmal (A), 18
Eigenschaften als Basismerkmale (M) und acht Eigenschaften als unerhebliche
Merkmale (I) klassifiziert. Wie schon vor der Normierung wird keine Eigenschaft als
Leistungsmerkmal (O) klassifiziert. Die Ergebnisse sind also in dieser Hinsicht als stabil
zu werten.

Im zweiten Schritt wird die Differenz zwischen den beiden haufigsten Nennungen
(Category Strength Cat) untersucht. Alle Cat> 6 % (vgl. Kapitel 4.1.2.4.4) sind in
Tabelle 5-13 und Tabelle 5-14 hervorgehoben.

457 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality

of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 10.
%8 Sauerwein, Elmar: Das Kano-Modell der Kundenzufriedenheit, Reliabilitat und Validitat einer Methode
zur Klassifizierung von Produkteigenschaften; Wiesbaden 2001, S. 38.
% Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 113.
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Im dritten Analyseschritt wird die Differenz der zwei haufigsten Nennungen anhand des
Chi-Quadrat-Tests (X>-Test) auf Signifikanz untersucht (vgl. Kapitel 4.1.2.4.6.). Wenn
die Irrtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,001 sein soll, so muss X2 > 10,83 sein. Dies ist
bei 34 der 45 Eigenschaften der Fall. Wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,01
sein soll, so muss X?> 6,6 sein. Dies ist bei 35 Eigenschaften der Fall. Wenn die
Irtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,05 sein soll, so muss X? > 3,8 sein. Dies ist bei 36
Eigenschaften der Fall. Wenn die Irrtumswahrscheinlichkeit p = a < 0,1 sein soll, so
muss X?> 2,7 sein. Dies ist bei 37 Eigenschaften der Fall. Das heifl3t, auf einem
Signifikanzniveau von 10 % konnen acht Eigenschaften nicht signifikant einer
Zufriedenheitskategorie zugeordnet werden. Dies sind die Eigenschaften Allgemeinarzt
und Kantine in fuBlaufiger Entfernung, Rezeption bzw. Empfang, Duschen und
Umkleidekabinen, Ausblick, Aufenthaltsraume im Gebaude, manuelle Bedienung der
Kihlung und das Nachhaltigkeitszertifikat. Fir p = 0,01 stimmen die Ergebnisse des
X2-Tests fur Signifikanz der Zuordnung mit denen der 6 %-Regel von Lee und
Newcomb*® (vgl. Kapitel 4.1.2.4.4) bei allen Eigenschaften Uberein. Fir p=0,1
stimmen die Ergebnisse des X?-Tests mit denen der 6 %-Regel bei zwei Eigenschaften
nicht Gberein. Ist bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von p = a < 0,1 keine signifikante
Zuordnung zu einer Zufriedenheitskategorie mdglich, wird eine Eigenschaft nach der
Auswertungsregel M>0O>A>| klassifiziert (vgl. Kapitel 4.1.2.4.3). Die Zuordnung weicht
bei dieser Auswertungsregel bei zwei Eigenschaften von den Ergebnissen der
Modalwertanalyse ab. Dies sind die Eigenschaften Duschen und Umkleiden sowie
Ausblick. Nach Zuordnung nach Bedeutung sollten Duschen und Umkleidekabinen
nicht als unerhebliches (1), sondern als Begeisterungsmerkmal (A) und Ausblick bzw.
die visuelle Wahrnehmung der Umgebung am Arbeitsplatz sollte nicht als
Begeisterungsmerkmal (A) sondern als Leistungsmerkmal (O) verstanden werden. Die
Zuordnung der anderen 43 Eigenschaften bleibt gleich (vgl. Tabelle 5-13 und Tabelle
5-14).

Im vierten Analyseschritt wird der Bedeutungsfaktor Tot berechnet. Dieser wird mit der
Normierung gréfRer.

Im funften Analyseschritt werden die Zufriedenheitskoeffizienten Cs+ und Cs- nach
Berger et al*®' berechnet. Die Werte bleiben unabhangig von der Normierung gleich, da
diese GroRRen per se auf die Haufigkeiten der Zufriedenheitskategorien Begeisterung
(A), Leistung (O), Basis (M) und unerheblich (I) normiert sind. Daher eignen sich diese
Koeffizienten gut fir den Vergleich von mehreren Untersuchungen. Ein weiterer Grund
fur ihre Eignung ist, dass die Berechnung der Zufriedenheitskoeffizienten nicht eine
Klassifizierung einer Eigenschaft zu einem der funf Zufriedenheitskategorien
voraussetzen (vgl. Kapitel 4.1.2.4.10). Die Zufriedenheitskoeffizienten sollen die
Grundlage flr die Untersuchung des Zusammenhangs zwischen Zufriedenheit und
Zahlungsbereitschaft sein.

%0 ee, Mark C. und Newcomb, John: Applying the Kano Methodology in Managing NASA's Science
Research Program, in: Center for quality of management journal; Vol. 5, No. 3, 1996.

o1 Vgl. Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for
quality of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 19.
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Untersucht man die einzelnen Merkmalsgruppen nach den Zufriedenheitskategorien
ihrer jeweiligen Eigenschaften, sind folgende Muster zu erkennen. Alle Eigenschaften
der Merkmalsgruppe Behaglichkeit stellen Basismerkmale (M) dar (vgl. Tabelle 5-14).
Nach Hausladen ist fir das subjektive Wohlbefinden ganz entscheidend, dass die
Nutzer auf das Raumklima selbst Einfluss nehmen kénnen.*®? Vorliegende
Untersuchungsergebnisse bestatigen diese These. 81 % der befragten Bironutzer
kénnen auf die Bedienung der Liftung, Heizung, Kihlung, Sonnenschutz, Blendschutz,
Fenster, Beleuchtung oder akustischer Aullenbezug zur Umgebung bzw.
Schalleinwirkung selbst Einfluss nehmen (vgl. Abbildung 5-22). Nach der
Zufriedenheitsanalyse stellen diese Eigenschaften Basismerkmale dar, das heif3t, es
wirde den Nutzer sehr storen, also zu Unzufriedenheit fihren, wenn sie auf diese
Eigenschaften der Behaglichkeit nicht selbst Einfluss nehmen kénnten. In Neubauten
werden bspw. Sonnenblenden oft Uber eine zentrale Steuerung je nach
Himmelsrichtung und Strahlungseinfall geregelt. Objektiv ist das richtig, damit die
Raumtemperatur nicht zu hoch wird. Subjektiv kann das automatisch
heruntergefahrene Rollo jedoch als sehr stérend empfunden werden.*®® Die
Untersuchungsergebnisse bestatigen dies. Das heilt, Entwickler von Biroimmobilien
sollten trotz Technisierung und Automatisierung von Gebauden darauf achten, dass
der Nutzer auf Aspekte der Raumklimatisierung immer noch selbst Einfluss nehmen
kann. Technisch kann dies etwa durch sog. Ubersteuermdglichkeiten realisiert werden.

Ist die Differenz der zwei haufigsten Nennungen fur eine Zufriedenheitskategorie so
klein, dass die Irrtumswahrscheinlichkeit einer signifikanten Zuordnung zu einer
Zufriedenheitskategorie 10 % Ubersteigt (X* < 2,7) wird nach Bedeutung (M>0>A>[)
ausgewertet. Demnach stellen alle Eigenschaften der Merkmalsgruppe
Umweltvertraglichkeit Begeisterungsmerkmale (A) dar. Begeisterungsmerkmale stiften
nach der Theorie von Kano (vgl. Kapitel 4.1.1) bei Erflllung hohe Zufriedenheit, fihren
aber bei Fehlen nicht zu Unzufriedenheit. Diese Eigenschaften sind auch nicht in den
Blroimmobilien der befragten Blronutzer vorhanden. Der mittlere Erflllungsgrad von
Eigenschaften der Gruppe Umweltvertraglichkeit ist mit 14,2 % signifikant*®* kleiner als
der mittlere Erflllungsgrad der Eigenschaften jeder der anderen vier Merkmalsgruppen
(vgl. Kapitel 5.2.4). Die Erfillung von Eigenschaften der Merkmalsgruppe
Umweltvertraglichkeit ist fur Projektentwickler und Investoren also im Moment
besonders gut geeignet, um sich von Wettbewerbern positiv zu differenzieren.

Nach Modalwerten und dem Vergleich der bedeutenden mit den unbedeutenden
Haufigkeiten wird in der Erhebung 2012 keine Eigenschaft als Rickweisungsmerkmal
klassifiziert (vgl. Kapitel 5.2.5.1). Daher mussen keine Merkmale umgekehrt und neu
ausgewertet werden (vgl. Kapitel 5.1.3.3 Umkehrung der Rickweisungsmerkmale).

52 Hausladen, Gerhard: Innovative Gebaude-, Technik- und Energiekonzepte; Oldenburg Industrieverlag

2001,S.7

%83 Vgl. Hausladen, Gerhard: Innovative Geb&ude-, Technik- und Energiekonzepte; Oldenburg
Industrieverlag 2001, S. 7.

%% T_Test: P < 0,001
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Eigenschaften 1-22 der Erhebung 2012 mit normierten Haufigkeiten

Tabelle 5-13
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Eigenschaften 23-45 der Erhebung 2012 mit normierten Haufigkeiten

Tabelle 5-14
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5.2.5.3 Analyse der Zufriedenheitskoeffizienten

Fir die weitere Analyse werden die Zufriedenheitskoeffizienten gemaR Berger et al*®®

in einem Diagramm angetragen. Wie in Kapitel 5.1.3.2 erklart, sind die
Zufriedenheitskoeffizienten flr normierte und nicht normierte Haufigkeiten gleich. Je
grofRer der Wert fir Cs+, desto mehr Zufriedenheit kann die Eigenschaft bei Erfullung
stiften. Je kleiner der Wert fiir Cs-, desto mehr Unzufriedenheit kann die Eigenschaft
bei Fehlen stiften. In der englischsprachigen Literatur wird die Achse fir Cs+ auch mit
Jbetter und die Achse fir Cs- mit ,worse* bezeichnet.*® Die
Zufriedenheitskoeffizienten und Unzufriedenheitskoeffizienten fir jede der 45
abgefragten Eigenschaften sind in Abbildung 5-24 dargestellt.

Zufriedenheit Cs+
0 0,50 1,0

Hotel o, ¢ Kunst am Bau
Kindekrippe Nachhaltigkeitszertifikat
Kindergarten 4 Regenwassernutzung
Sicherheitspersonal & 1 0meinarst ¢ Verglasung oGestaltung / Architektur
Fernverkehr & Sglarenergie

flexible Wandsysteme Doku- @ Apotheke  Varmertickgewinnung

o .
Duschen und Umkleiden mentation © 8kologische Materialien

¢ Hohlraumboden ¢ Grinflachen / Parks

o Offentliche Trambahn ¢
Zuganglichkeit S-Bahn
<o @ Aufenthaltsraume im Freien
© Rezeption / Empfang
Aufenthaltsraume im
¢ Gebaude

SChaIIeinwirkungo Bus |Kantine Einkaufsmoglichkeiten
o N .
Barrierefreiheit ¢ Ausblick

<@ Freiflachen begriint

Unzufriedenheit Cs-
l°
v
Unzufriedenheit Cs-

@ Kiihlung
U-Bahn / Metro ¢

Aufzugsanlage
. Liftung ®

¢ Fahrradstellplatze

© PKW-Stellplatze
< Blendschutz

<
M eigene Sanitéranlagen O

Fenster o ° < Sonnenschutz
Beleuchtung ¢ Heizung

-1,0 Zufriedenheit Cs+

Abbildung 5-24: Zufriedenheitskoeffizienten der Erhebung 2012

%% Berger, Charles et al: Kano's method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 19.
% Ependa.
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Alle Eigenschaften der Merkmalsgruppe Behaglichkeit stiften bei Fehlen hohe
Unzufriedenheit (Cs-<-0,5). Die Erfullung manueller Bedienbarkeit von
Schalleinwirkung, Luftung, Blendschutz, Sonnenschutz, Heizung, Fenster und
Beleuchtung stiften geringe Zufriedenheit (Cs+ <0,5), die Erfillung manueller
Bedienbarkeit von Kuhlung kann hohe Zufriedenheit (Cs+ = 0,5) stiften (vgl. Abbildung
5-25). Die Analyse der Zufriedenheitskoeffizienten der Eigenschaften der
Merkmalsgruppe Behaglichkeit bestatigt die Klassifizierung als Basismerkmale, da der
Betrag der Unzufriedenheitsstiftung bei jeder Eigenschaft gréfer ist als der Betrag der
Zufriedenheitsstiftung. Die Differenz  zwischen Unzufriedenheitsstiftung und
Zufriedenheitsstiftung ist fir alle Eigenschaften in Abbildung 5-25 dargestellt. Es bleibt
anzumerken, dass bei der Eigenschaft Kuhlung diese Differenz sehr klein ist. Die
Analyse der Differenz der Haufigkeiten nach dem Chi-Quadrat-Test ergab auch keine
signifikante Zuordnung zu einer Zufriedenheitskategorie. Die Analyse nach
Modalwerten und nach Bedeutung klassifiziert diese Eigenschaft als Basismerkmal
(vgl. Tabelle 5-14).

Alle Eigenschaften der Merkmalsgruppe Umweltvertraglichkeit stiften bei Fehlen
geringe  Unzufriedenheit (Cs->-0,5). Die Erfillung der Eigenschaften
Regenwassernutzung (Cs+=0,70), Nutzung von Solarenergie (Cs+=0,71),
Warmerickgewinnung  (Cs+=0,74), Verwendung  o&kologischer  Materialien
(Cs+ =10,69) und Dokumentation Uber die verwendeten Materialien bzw. Baustoffe
(Cs+=0,53) stiftet hohe Zufriedenheit (Cs+=0,5). Die Analyse der
Zufriedenheitskoeffizienten der Eigenschaften der Merkmalsgruppe
Umweltvertraglichkeit bestatigt die Klassifizierung als Begeisterungsmerkmale, da der
Betrag der Zufriedenheitsstiftung bei jeder Eigenschaft grofRer ist als der Betrag der
Unzufriedenheitsstiftung. Finf der sechs Eigenschaften liegen im Quadranten ,A".
Auch hier weicht diejenige Eigenschaft vom beobachteten Muster der Merkmalsgruppe
ab, die nicht signifikant zu einer Zufriedenheitskategorie zugeordnet werden konnte:
Die Erflllung eines Nachhaltigkeitszertifikats stiftet nur geringe Zufriedenheit
(Cs+ =0,49 < 0,5) und liegt knapp im Quadranten ,I*.
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Duschen und Umkleiden I I n = 692
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Kindekrippe I E— n = 679
Kindergarten I n = 685
Dokumentation Y ] n = 692
Allgemeinarzt ‘I\ ] n = 688
Fernverkehr \ ] n = 675
Nachhaltigkeitszertifikat A ] n = 691
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Regenwassernutzung ‘ 3 ] n = 688

-1,00 -0,50 0 0,50 1,00

‘ == Cs- C—1Cs+ — Differenz

Abbildung 5-25: Zufriedenheitskoeffizienten (Cs+) und Unzufriedenheitskoeffizienten (Cs-) sortiert
nach der Differenz der Koeffizienten fiir jeden Eigenschaft

Acht von 45 Eigenschaften konnten nicht signifikant einer Zufriedenheitskategorie
zugeordnet werden. Geringe Differenzen fur die haufigsten Nennungen kénnen auch
Indiz dafiir sein, dass mehrere Populationen auf die Frage unterschiedlich geantwortet
haben. Daher werden im Folgenden die Zufriedenheitskoeffizienten getrennt nach
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demjenigen Anteil der Stichprobe, bei dem die jeweilige Eigenschaft in der
Blroimmobilie vorhanden ist und bei dem die jeweilige Eigenschaft in der
Blroimmobilie nicht vorhanden ist ausgewertet.

Die Analyse der Zufriedenheitskoeffizienten fir Eigenschaften derjenigen Teilnehmer,
bei denen die Eigenschaften nicht vorhanden sind ergibt, dass keine Eigenschaft im
Quadranten M liegt. Vier Eigenschaften liegen im Quadranten O, stiften also bei
Erfillung hohe Zufriedenheit und bei Fehlen grolle Unzufriedenheit. Diese
Eigenschaften sind manuelle Bedienung von Fenster, Heizung, Sonnenschutz und
Beleuchtung.

Zufriedenheit Cs+
0 0,50 1,0
Rezeption / Empfan Allgemeginarzt
I Sicherheitspersonal Verglasung® Kunstlam Bau A
Offentl. Hotel © Bus¢ Apotheke
Q Hohlraumbodene Fernverkehro Kinder: arteno Gestaltung / Architektur
2uganglichk. fiexible Wandsysteme ¢ TE?mo ° 9 o Regenwassernutzung
Aufzu;;)sanlage Kindekrippe Nachhaltigkeitszertifikat © Wéarmerilickgewinnung
. Doku- S-Bahn ° .
Duschen und Umkleidef® ; Solarenergie
mentation  Griinflachen / Parks

Kantine® ¢

eigene Sanitaranlagen © ¢ 6kologische Materialien

Barrierefisineit ¢ ifiachen begriint

Aufenthaltsrdume ir% < Aufenthaltsrdume im
Gebaude U-Bahn Freien < Ausblick

Schalleinwirkung €|

Luftung

Fahrradstellplétzg} ¢ < Einkaufsméglichkeiten
PKW-Stellplatze® ¢ Blendschutz  %kghiung

Unzufriedenheit Cs-
Ic
o
Unzufriedenheit Cs-

& Fenster ¢ Beleuchtung

< Sonnenschutz

< Heizung

M O

Zufriedenheit Cs+

-1,0

Abbildung 5-26: Zufriedenheitskoeffizienten wenn die Eigenschaft beim Nutzer "nicht vorhanden"
ist, 2012.

24 Eigenschaften liegen im Quadranten |, 17 Eigenschaften liegen im Quadranten A.
Far vier Eigenschaften ist die Differenz der Betrdge aus Zufriedenheitsstiftung und
Unzufriedenheitsstiftung negativ, das heil3t sie kdnnen mehr Unzufriedenheit als
Zufriedenheit stiften. Dies sind die Eigenschaften offentliche Zuganglichkeit, PKW-
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Stellplatze, manuelle Bedienbarkeit von Heizung und Sonnenschutz. Fir 41
Eigenschaften ist die Differenz der Betrage aus Zufriedenheitsstiftung und
Unzufriedenheitsstiftung positiv, das heil3t sie kdnnen mehr Zufriedenheit als
Unzufriedenheit stiften (vgl. Abbildung 5-26).

Zu beachten ist, dass die Zufriedenheit bei Nutzern fir Eigenschaften die nicht
vorhanden sind als fiktive Situation fir die Befragten verstanden werden muss
wohingegen die Zufriedenheit bei Nutzern fiir Eigenschaften die bereits vorhanden sind
eine Reaktion, also eine Situation die sie kennen, darstellen.*®’

Zufriedenheit Cs+
0 0,5 1,0

Hotel & ¢ Kunst am Bau
Kindergarten ¢
¢ Kinderkrippe
Allgemeinarzt
</->\potheke © Gestaltung / Architektur
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g Duschen und Umkleiden < < 8
:'5 Sicherheitspersonal ¢ Fernverkehr ¢ © Solarenergie -"5
£ £
c . .
% 0,5 okolog|sche Materialien ¢ A Regenwassernutzung %
K] o OffentlicheZuganglichkeit Aufenthaltsraume im Freien _0:9
S
L
‘E ] Bus ¢ grambahn ¢ Freiflachen begriint 3
N flexible Wandsysteme ¢ o Einkaufsméglichkeiten c
o <>Wé\rmeri]ckgewinnung =
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S-Bahn 9 Aufenthaltsrdume & Ausblick
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ohlraumboden (o OBarrierefreiheit
Rezeption / Empfang
<@ Fahrradstellplatze
Aufzugsanlage ¢
PKW-Stellplit ¢ Schalleinwirkung
M ML 9 U-Bahn / Metrp
eigene . Kiihlun
ita Fenster ¢ Liftung @ Kihlung
Sanitéranlagen o OBlendschutz O
1.0 Beleuchtung ¢ © 9 Sonnenschutz
oh Heizung

Zufriedenheit Cs+

Abbildung 5-27: Zufriedenheitskoeffizienten wenn die Eigenschaft beim Nutzer "vorhanden" ist,
2012.

Die Analyse der Zufriedenheitskoeffizienten fir Eigenschaften derjenigen Teilnehmer,
bei denen die Eigenschaften vorhanden sind ergibt ein anderes Bild: Vier

467 Gierl, H. und Bartikowski, B.: Ermittlung von Satisfiers, Dissatisfiers und Criticals in der
Zufriedenheitsforschung. der markt 2003/1, 42. Jahrgang, Nr. 164, S. 31.
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Eigenschaften liegen im Quadranten |, stiften also wenig Zufriedenheit und wenig
Unzufriedenheit. Zwolf Eigenschaften liegen im Quadranten A. Diese Eigenschaften
stiften viel Zufriedenheit aber bei Fehlen wenig Unzufriedenheit. Zehn Eigenschaften
liegen im Quadranten O. Diese Eigenschaften kdnnen viel Zufriedenheit und viel
Unzufriedenheit stiften. Die meisten Eigenschaften (19) liegen im Quadranten M. Diese
Eigenschaften stiften viel Unzufriedenheit bei Fehlen und konnen nur wenig
Zufriedenheit bei Erfullung stiften (vgl. Abbildung 5-27).

Zufriedenheitsstiftung CS+
0 0,5 1

Unzufriedenheitsstiftung CS-
=)
)

Auswertung 2012 nach Nutzersegmenten:

¢t Eigenschaft beim Nutzer vorhanden

Eigenschaft beim Nutzer nicht vorhanden

Abbildung 5-28: Vergleich der Zufriedenheitskoeffizienten wenn die Eigenschaft beim Nutzer "nicht
vorhanden" und ,,vorhanden" ist, 2012

Zum Vergleich der Zufriedenheits- und Unzufriedenheitsstiftung bei Nutzern, bei denen
die entsprechende Eigenschaft vorhanden ist und bei denen die Eigenschaft nicht
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vorhanden ist, werden die Unterschiede als Pfeile graphisch dargestellt. Die Pfeile
gehen vom Cs-Koeffizient einer Eigenschaft die nicht vorhanden ist zum Cs-Koeffizient
der gleichen Eigenschaft die vorhanden ist (vgl. Abbildung 5-28).

Nach Holzing bewerten Kunden ,Serviceleistungen bei einer erstmaligen Nutzung in
Abhangigkeit der personlichen Relevanz entweder als indifferente Leistung oder als
Begeisterungsfaktor. Aus einer haufigen und andauernden Nutzung resultiert im
Zeitverlauf infolge der physiologischen Anpassungstendenzen [...] eine Anderung der
Erwartungshaltung der Probanden.“*® Bei den Eigenschaften vorliegender
Untersuchungen handelt es sich nicht nur um Serviceleistungen. Auch ist nicht
bekannt, ob und welche Nutzer es gibt, die 2010 und 2012 an der Erhebung
teilgenommen haben. Daher kann fir beide Untersuchungen nur teilweise von einer
identischen Stichprobe ausgegangen werden. Trotzdem kann der von Holzing
beschriebene Gewohnungs- oder Anpassungseffekt schon in einer Stichprobe (2012)
beobachtet werden. Der Vergleich in Abbildung 5-28 zeigt, dass der
Unzufriedenheitskoeffizient bei Nutzern, bei denen eine Eigenschaft vorhanden ist,
groler ist als bei Nutzern, bei denen die entsprechende Eigenschaft nicht vorhanden
ist. Der Zufriedenheitskoeffizient nimmt von unerheblichen Merkmalen (I) Uber
Begeisterungsmerkmale (A) zu und Uber Leistungsmerkmale (O) zu Basismerkmalen
(M) ab. Bis auf die Eigenschaft ,Aufenthaltsraume im Freien“ (gestrichelter Pfeil)
passen alle Pfeile in diesen Zyklus. Die Eigenschaft Aufenthaltsraume im Freien ist
auch eine derjenigen Eigenschaften, die nicht signifikant klassifiziert werden konnte.
Méglicherweise haben die Teilnehmer der Erhebung die Formulierung
JAufenthaltsraum® im Zusammenhang mit ,im Freien“ nicht verstanden.

Zufriedenheitsstiftung CS+ 1
| | A

o

Unzufriedenheitsstiftung CS-

M )

1
—_

Abbildung 5-29: Schematische Darstellung des Lebenszyklus nach Kano I2A>0->M

Der Lebenszyklus von Eigenschaften nach Kano und der von Holzing beschriebene
Gewdhnungseffekt*® bei Nutzern (vgl. Abbildung 5-29) kann in dieser Untersuchung
anhand zweier Stichprobensegmente einer Stichproben eines Erhebungszeitpunktes
nachgewiesen werden.

“% Hblzing, Jérg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 200.
8% Ependa.
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5.2.6 Zahlungsbereitschaft

Als drittes wurde fur jede Eigenschaft einer Merkmalsgruppe die Zahlungsbereitschaft
abgefragt. Die Antwortmdglichkeiten waren wie schon 2010 ,ja“ ,nein“ und ,keine
Angabe“. Die Klassifikation ,ja“ ist gleichbedeutend mit ,ich wirde diese Eigenschaft
extra honorieren, etwa durch eine hohere Miete oder einen hoheren Kaufpreis“ und
,nein® ist gleichbedeutend mit ,ich wiirde diese Eigenschaft nicht extra honorieren®. Die
Haufigkeiten sind in Tabelle 5-15 dargestellt. Fiar Untersuchungen von
Zusammenhangen zwischen Zahlungsbereitschaft und Erfillungsgrad, Zufriedenheit
und Bedeutung wurden die Haufigkeiten auf die Antworten ,ja“ und ,nein“ normiert (vgl.
Abbildung 5-30).

Die Zahlungsbereitschaft fiir die Eigenschaft Hotel in fuRlaufiger Entfernung ist kleiner
als 10 %.

Fur funf Eigenschaften betragt die Zahlungsbereitschaft z zwischen 10 % und 20 %.
Dies sind die Eigenschaften offentliche Zuganglichkeit (z = 10,9 %), Allgemeinarzt
(z=,6%) und Apotheke (z=11,7%) in fuBlaufiger Entfernung, Kunst am Bau
(z=17,8%) und Informationen Uber verwendete Materialien (Dokumentation,
z=18,1 %).

Fir vier Eigenschaften betragt die Zahlungsbereitschaft z zwischen 20 % und 30 %.
Dies sind die Eigenschaften Kinderkrippe (z = 23,4 %), Kindergarten (z = 25,4 %) und
Fernverkehr-Haltestelle (z=29,1 %) in fulBldufiger Entfernung sowie das
Nachhaltigkeitszertifikat (z = 27,0 %).

Fir neun Eigenschaften betragt die Zahlungsbereitschaft z zwischen 30 % und 40 %.
Dies sind die Eigenschaften gro3flachige Verglasung (z = 30,9 %), Sicherheitspersonal
(z=31,5%), Duschen und Umkleidekabinen (z=31,9%), Hohlraumboden
(z=33,3 %), Grunflachen/Parks (z=35,6 %) und Bus-Haltestelle (z=38,1%) in
fuBlaufiger Entfernung, Barrierefreiheit (z = 36,7 %), manuelle Bedienbarkeit der
Schalleinwirkung (z = 37,6 %) sowie Fahrradstellplatze (z = 38,7 %).

Fir die meisten Eigenschaften (18 von 45) betragt die Zahlungsbereitschaft z zwischen
40 % und 50 %. Dies sind die Eigenschaften flexible Wandsysteme (z =40,3 %),
Rezeption/Empfang (z=40,9 %), Regenwassernutzung (z=41,3 %),
Einkaufsmdglichkeiten (z =41,9 %), Trambahn-Haltestelle (z=42,7 %) und Kantine
(z=44,5%) in fuBlaufiger Entfernung, Freiflachen begrunt/bepflanzt (z = 44,1 %),
manuelle Bedienung des Blendschutzes (z = 40,4 %), der Beleuchtung (z = 44,1 %),
der Fenster (z = 46,1 %), der Heizung (z = 47,0 %), des Sonnenschutzes (z = 47,2 %)
und der Luftung (z=49,0%), , Aufenthaltsraume im Gebaude (z=44,6 %),
Aufenthaltsraume im Freien (z =45,1 %), Verwendung Okologischer Materialien
(z=451%), Nutzung von Solarenergie (z=47,4%) sowie besondere
Gestaltung/Architektur (z = 47,7 %).
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£o8
& ® & Nr. Eigenschaft ja nein k.A. n
= E§
1 U-Bahn 65,0 % 28,2 % 6,8 % 692
2 S-Bahn 54,0 % 38,1 % 7.9 % 685
3 Trambahn 38,8 % 52,1 % 9,0 % 677
4 Bus 35,1 % 56,8 % 8,1 % 679
5 Fernverkehr 26,7 % 65,0 % 8,3 % 678
° 6 Kindergarten 22,0 % 64,5 % 13,6 % 678
§’ 7 Kinderkrippe 20,1 % 65,8 % 14,1 % 673
8 Allgemeinarzt 10,3 % 78,7 % 10,9 % 677
9 Apotheke 10,6 % 80,0 % 9.4 % 669
10 Kantine 40,3 % 50,2 % 9.5% 675
11 Einkaufsmdoglichkeiten 38,2 % 53,1 % 8,6 % 685
12 Hotel 8,8 % 81,8 % 9.4 % 669
13 Grinflachen / Parks 32,3 % 58,3 % 9.4 % 672
14  Offentliche Zugéanglichkeit 10,1 % 82,5 % 75 % 696
15 Rezeption / Empfang 38,0 % 54,9 % 71 % 694
o9 16 Barrierefreiheit 33,9 % 58,5 % 7,6 % 694
3 g 17 Aufzugsanlage 50,6 % 42,9 % 6,5 % 694
%’ & 18 Sicherheitspersonal 28,9 % 62,6 % 8,5 % 693
g o 19 PKW-Stellplatze 67,2 % 26,6 % 6,2 % 696
w > 20 Fahrradstellplatze 36,1 % 57,1 % 6,8 % 695
21 Duschen und Umkleiden 29.2 % 62,5 % 8,2 % 691
22 eigene Sanitaranlagen 48,1 % 441 % 7,8 % 692
23 Kunst am Bau 16,9 % 777 % 5,5 % 694
o 24 Gestaltung / Architektur 45,2 % 49,6 % 52 % 690
= g 25 groRflachige Verglasung 29,1 % 65,2 % 57 % 690
E § 26  Ausblick 58,3 % 36,9 % 4,8 % 691
g:) ® 27 Aufenthaltsrdume im Gebdude 42,3 % 52,4 % 5,4 % 691
g % 28 Aufenthaltsrdume im Freien 42,3 % 51,6 % 6,1 % 690
) S 29 Freiflachen begrint / bepflanzt 41,4 % 52,5 % 6,1 % 691
30 Hohlraumboden 29,8 % 59,5 % 10,7 % 692
31 flexible Wandsysteme 371 % 54,8 % 8,1 % 688
32 Liftung 46,0 % 47,8 % 6,2 % 692
- 33 Heizung 44,2 % 49,9 % 6,0 % 688
o 34 Kiihlung 54,6 % 39,2 % 6,2 % 691
S 35 Sonnenschutz 446%  498%  57% 689
E’ 36 Blendschutz 37.7% 556 % 6,7 % 687
2 37 Fenster 43,3 % 50,6 % 6,1 % 688
38 Beleuchtung 41,6 % 52,7 % 57 % 687
39 Schalleinwirkung 33,5 % 55,5 % 10,9 % 677
- 40 Warmerlickgewinnung 491 % 43,0 % 7,8 % 690
- % 41 Solarenergie 44,1 % 49,0 % 7,0 % 690
2 % 42 Regenwassernutzung 38,2 % 54,3 % 7,5% 689
g :© 43 okologische Materialien 41,9 % 51,0% 71% 690
§ 44  Dokumentation 16,5 % 74,3 % 9.2 % 686
45 Nachhaltigkeitszertifikat 24,7 % 66,7 % 8,6 % 688

Tabelle 5-15:  Zahlungsbereitschaft fiir Eigenschaften 2012
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Bja O nein
PKW-Stellplatze (n = 653) 71,7% 8,3%
U-Bahn (n = 645) 69,8% I — 0.2%
Ausblick (n = 658) 61,2% 38,8%
S-Bahn (n = 631) 58,6% 41,£‘1%
Kiihlung (n = 648) 58,2% | 41,8%
Aufzugsanlage (n = 649) 54,1% 45,9%
Warmerlickgewinnung (n = 636) 53,3% ‘ 46.7"/1:
eigene Sanitéranlagen (n = 638) 52,2% ‘ 47,8%1
Luftung (n = 649) 49,0% 51,0%
Gestaltung / Architektur (n = 654) 47,7% 52,3%
Solarenergie (n = 642) 47,4% ‘ 52,6% ‘
Sonnenschutz (n = 650) 47,2% ‘ 52.8% ‘
Heizung (n = 647) 47,0% 53,0%
Fenster (n = 646) 46,1% 53,9%
Okologische Materialien (n = 641) 45,1% ‘ 54,9% ‘
Aufenthaltsrdume im Freien (n = 648) 45,1% ‘ 54,9% ‘
Aufenthaltsraume im Gebaude (n = 654) 44,6% 55,4%
Kantine (n = 611) 44,5% ‘ 55,5% ‘
Beleuchtung (n = 648) 44,1% ‘ 55,9% ‘
Freiflachen begriint / bepflanzt (n = 649) 44,1% ‘ 55,9% ‘
Trambahn (n = 616) 42,7% 57,3%
Einkaufsmdglichkeiten (n = 626) 41,9% ‘ 58, 1% ‘
Regenwassernutzung (n = 637) 41,3% ‘ 58,7% ‘
Rezeption / Empfang (n = 645) 40,9% ‘ 59, 1% ‘
Blendschutz (n = 641) 40,4% 59,6%
flexible Wandsysteme (n = 632) 40,3% ‘ 59,7% ‘
Fahrradstellplatze (n = 648) 38,7% ‘ 61,3% ‘
Bus (n = 624) 38,1% | 61,9% |
Schalleinwirkung (n = 603) 37,6% 62,4%
Barrierefreiheit (n = 641) 36,7% ‘ 63,3% ‘
Griinflachen / Parks (n = 609) 35,6% ‘ 64,4% ‘
Hohlraumboden (n = 618) 33,3% ‘ 66,7% ‘
Duschen und Umkleiden (n = 634) 31,9% 68,1%
Sicherheitspersonal (n = 634) 31,5% ‘ 68,5% ‘
groRflachige Verglasung (n = 651) 30,9% ‘ 69,1% ‘
Fernverkehr (n = 622) 29,1% 70,9%
Nachhaltigkeitszertifikat (n = 629) 27,0% 73,0%
Kindergarten (n = 586) 25,4% 7‘4,6% |
Kinderkrippe (n = 578) 23,4% 7é,6% ‘
Dokumentation (n = 623) 18,1% 81,9%
Kunst am Bau (n = 656) 17,8% 82,2%
Apotheke (n = 606) [ENAA 88,3%‘ ‘
Allgemeinarzt (n = 603) [EENFA 8'8,4%‘ |
Offentliche Zuganglichkeit (n = 644) [EIUEA 89,1%
Hotel (n = 606) |[ENEA 90,3%1 j
I T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 5-30: Zahlungsbereitschaft fiir Eigenschaften 2012, normiert, Ordnungskriterium ,ja“.
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Fir fanf Eigenschaften betragt die Zahlungsbereitschaft z zwischen 50 % und 60 %.
Dies sind die Eigenschaften S-Bahn-Haltestelle (z = 58,6 %) in fulllaufiger Entfernung,
manuelle Bedienbarkeit der Kihlung (z =58,2 %), Aufzugsanlagen (z =54,1 %),
Warmerlckgewinnung (z = 53,3 %) und eigene Sanitaranlagen (z = 52,2 %).

Fir drei Eigenschaften ist die Zahlungsbereitschaft groRer als 60 %. Dies sind die
Eigenschaften PKW-Stellplatze (z=71,7 %), U-Bahn-Haltestelle in fuBlaufiger
Entfernung (z = 69,8 %) und Ausblick (z = 61,2 %).

5.2.6.1 Zahlungsbereitschaft und Erfiillung von Eigenschaften

Die Differenz in Prozentpunkten der relativen Haufigkeiten der Zahlungsbereitschaft
von Bironutzern ist fur jede Eigenschaft in Abbildung 5-32 dargestellt. Die relative
Haufigkeit fur Zahlungsbereitschaft derjenigen Buronutzer bei denen die Eigenschaft
vorhanden ist, ist bei 40 der 45 Eigenschaft groRer als die relative Haufigkeit fir
Zahlungsbereitschaft derjenigen Buronutzer, bei denen die Eigenschaft nicht
vorhanden ist. Bei drei Eigenschaften ist die relative Haufigkeit fir
Zahlungsbereitschaft gleich grof3. Dies sind die Eigenschaften manuelle Bedienung der
Luftung und Schalleinwirkung sowie Kindergarten in fulRlaufiger Entfernung. Bei zwei
Eigenschaften ist die relative Haufigkeit fir Zahlungsbereitschaft groRer, wenn die
Eigenschaft nicht vorhanden ist. Dies sind die Eigenschaften manuelle Bedienung der
Heizung und der Beleuchtung (vgl. Abbildung 5-31).

Die Stichprobengrdofle n der antwortenden Bironutzer ist von Eigenschaft zu
Eigenschaft unterschiedlich gro3. Auch die StichprobengrélRe derjenigen Blronutzer
bei denen die Eigenschaft vorhanden ist unterscheidet sich von der Stichprobengrofle
derjenigen Buronutzer, bei denen die Eigenschaft nicht vorhanden ist. ,Die Erfahrung
zeigt, dass die relative Haufigkeit eines zufalligen Ereignisses bei wachsenden n immer
weniger schwankt“.*”® Fiir den Vergleich der beiden Gruppen auf Signifikanz der
unterschiedlichen Zahlungsbereitschaft missen also jeweils die unterschiedlichen
Stichprobengroflen bericksichtigt werden. Statistische Tests zum Unterschied der
Zahlungsbereitschaft bei Vorhandensein und Fehlen sollen daher fur jede einzelne
Eigenschaft durchgefuhrt werden. Mit dem Chi-Quadrat-Test vergleicht man
Haufigkeiten unterschiedlicher Stichprobengrofen (vgl. Kapitel 4.1.2.4.6).

Differenzen der relativen Haufigkeit fur Zahlungsbereitschaft bis einschlieRlich acht
Prozentpunkten sind fur diese Untersuchung nicht signifikant (p<0,1) (vgl. Abbildung
5-32). Insgesamt kann bei 14 Eigenschaften kein signifikanter Unterschied der
Zahlungsbereitschaft festgestellt werden. Mit Ausnahme der Eigenschaft manuelle
Bedienung des Blendschutzes ist fir alle Eigenschaften der Merkmalsgruppe
Behaglichkeit kann kein signifikanter Unterschied der Zahlungsbereitschaft zwischen
den untersuchten Bulronutzergruppen festgestellt werden. Das heilt, der
Erfillungsgrad beeinflusst die Zahlungsbereitschaft bei diesen Eigenschaften nicht.

470 Bronstein, II'ja N. et al: Taschenbuch der Mathematik, 5., Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2001,

Verlag Harri Deutsch, Thun und Frankfurt am Main, S. 657.
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Differenzen der relativen Haufigkeit flr Zahlungsbereitschaft die groRer als neun
Prozentpunkte sind, sind fir diese Untersuchung signifikant (p<0,1). Insgesamt ist fur
31 der 45 abgefragten Eigenschaften die Zahlungsbereitschaft von Blronutzern, bei
denen die Eigenschaft vorhanden ist signifikant hdher als von Blronutzern, bei denen
die Eigenschaft nicht vorhanden ist. Fur alle neun Eigenschaften der Merkmalsgruppe
Raumgestaltung und Freirdume ist die Zahlungsbereitschaft jeweils bei Vorhandensein
signifikant hoher als bei Fehlen. Dies sind die Eigenschaften Kunst am Bau, besondere
Gestaltung oder Architektur, grof¥flachige Verglasung, Ausblick oder visuelle
Wahrnehmung der Umgebung vom Arbeitsplatz, Aufenthaltsraume im Gebaude und im
Freien, die Tatsache, dass die Freiflachen begriint sind, sowie Hohlraumboden und
flexible Wandsysteme (vgl. Tabelle 5-16).

Nach der so genannten Status-quo-Verzerrung, die in der Prospect Theory*'
analysiert wurde, empfinden Menschen eine Verschlechterung des Status quo deutlich
starker als eine Verbesserung des gewohnten Zustandes. Die verstarkte Abneigung
gegeniiber Verlusten wird als ,loss aversion“ bezeichnet.*’? Zur Vermeidung einer
Verschlechterung des Status quo sind die Buronutzer offenbar mehr bereit zu zahlen
als zur Verbesserung eines gewohnten Zustandes. Die Untersuchungsergebnisse zur
Zahlungsbereitschaft in Abhangigkeit der Erfullung belegen dies. Es kann festgestellt
werden dass es bei 31 der 45 abgefragten Eigenschaften signifikante Unterschiede der
Zahlungsbereitschaft zwischen den zwei untersuchten Bironutzergruppen gibt. Fur
diese 31 Eigenschaften gilt: Wenn eine Eigenschaft in der Blroimmobilie vorhanden
ist, so ist die Zahlungsbereitschaft ihrer Buronutzer signifikant grof3er als wenn die
Eigenschaft nicht vorhanden ist. Zu beachten ist, dass die Bewertung der
Zahlungsbereitschaft derjenigen Bulronutzer, bei denen eine Eigenschaft nicht
vorhanden ist eine fiktive Situation darstellt, wohingegen die Bewertung der
Zahlungsbereitschaft derjenigen Buronutzer, bei denen eine Eigenschaft vorhanden ist
eine Reaktion einer realen Situation darstellt.

" Kahnemann, Daniel und Tversky, Amos: Prospect Theory: An Analysis of decision under risk; in
Econometrica, Vol. 47, No. 2., Marz 1979, S. 263-292.
472 vgl. Ebenda.
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Zahlungsbereitschaft z wenn Eigenschaft... Xz
p<0,001 Fekdkk
Eigenschaft ...vorhanden ...nicht vorhanden p<0,01 ***
p<0,05 **
ja nein n ja nein n p<0,1 *
U-Bahn 84 % 16 % 349 51 % 49 % 249 72,35 **
S-Bahn 2% 28% 301 45 % 55 % 269 43,27 ****
Trambahn 50 % 50 % 301 35% 65 % 247 12,33 ****
Bus 39 % 61 % 579 20 % 80 % 20 291 *
Fernverkehr 40 % 60 % 230 20 % 80 % 306 24,98 ****
Kindergarten 28 % 72 % 325 29 % 71 % 91 0,00
Kinderkrippe 27 % 73 % 252 26 % 74 % 101 0,10
Allgemeinarzt 14 % 86 % 419 6 % 94 % 78 3,28 *
Apotheke 13 % 87 % 471 7% 93 % 92 3,20 *
Kantine 54% 46 % 412 26 % 74 % 148 32,60 ****
Einkaufsmoglichkeiten 43 % 57 % 519 40 % 60 % 87 0,20
Hotel 11 % 89 % 464 4 % 96 % 96 3,79 *
Grinflachen / Parks 38 % 62 % 530 16 % 84 % 57 11,14 ****
Offentliche Zugénglichkeit 17 % 83 % 365 2% 98 % 271 36,40 ****
Rezeption / Empfang 52 % 48 % 385 24 % 76 % 256 50,65 ****
Barrierefreiheit 39 % 61 % 437 32 % 68 % 195 2,35
Aufzugsanlage 58 % 42 % 537 36 % 64 % 108 17,563 ****
Sicherheitspersonal 49 % 51 % 236 20 % 80 % 360 57,34 ****
PKW-Stellplatze 72 % 28 % 584 66 % 34 % 62 1,10
Fahrradstellplatze 40 % 60 % 586 28 % 72 % 50 2,76 *
Duschen und Umkleiden 36 % 64 % 219 31 % 69 % 381 1,82
eigene Sanitaranlagen 54 % 46 % 534 44 % 56 % 89 3,13 *
Kunst am Bau 22 % 78 % 362 13 % 87 % 272 7,99 ***
Gestaltung / Architektur 55% 45% 362 38 % 62 % 272 18,80 ****
groRflachige Verglasung 43 % 57 % 334 18 % 82 % 301 47,74 ****
Ausblick 64 % 36 % 473 55 % 45 % 173 4,06 **
Aufenthaltsraume im Gebaude 50 % 50 % 393 36 % 64 % 246 11,76 ****
Aufenthaltsraume im Freien 49 % 51 % 413 38 % 63 % 224 7,64 ***
Freiflachen begrint / bepflanzt 46 % 54 % 466 36 % 64 % 172 5,43 **
Hohlraumboden 46 % 54 % 229 29 % 71 % 316 16,77 ****
flexible Wandsysteme 58% 42% 192 33 % 67 % 406 34,54 e
Luftung 49 % 51 % 321 49 % 51 % 319 0,00
Heizung 47 % 53 % 550 48 % 52 % 96 0,03
Kuhlung 61 % 39 % 192 57 % 43 % 445 1,06
Sonnenschutz 49 % 51 % 536 40 % 60 % 112 2,70
Blendschutz 43 % 57 % 516 31 % 69 % 117 5,93 **
Fenster 46 % 54 % 613 39 % 61 % 31 0,72
Beleuchtung 43 % 57 % 612 53 % 47 % 34 1,17
Schalleinwirkung 39 % 61 % 225 38 % 62 % 341 0,00
Warmertickgewinnung 66 % 34 % 80 52 % 48 % 452 591 **
Solarenergie 61 % 39 % 59 46 % 54 % 515 4,90 **
Regenwassernutzung 42 % 58 % 33 38 % 62 % 496 0,29
Okologische Materialien 61 % 39 % 107 40 % 60 % 400 15,09 ****
Dokumentation 28 % 72 % 100 17 % 83 % 405 6,55 **
Nachhaltigkeitszertifikat 47 % 53 % 74 24 % 76 % 428 17,51 ****

Tabelle 5-16:  Vergleich der normierten Zahlungsbereitschaften z wenn die entsprechende
Eigenschaft vorhanden oder nicht vorhanden ist, 2012
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O Eigenschaft vorhanden
M Eigenschaft nicht vorhanden
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Abbildung 5-31: Vergleich der Zahlungsbereitschaften z wenn die entsprechende Eigenschaft
vorhanden oder nicht vorhanden ist, 2012
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-0,50

O Az signifikant (p<0,1)
B Az nicht signifikant
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U-Bahn | 10,32
Sicherheitspersonal | ]0,29
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groRflachige Verglasung ]0,25
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Trambahn [77]0,15
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Abbildung 5-32: Differenz der relativen Haufigkeiten fiir Zahlungsbereitschaft Az = z(ja, vorh.) - z(ja,
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5.2.6.2 Zahlungsbereitschaft nach Nutzersegmenten

In Abbildung 5-33 ist die Zahlungsbereitschaft der Nutzersegmente Anmietentscheider
und Ankaufentscheider denjenigen Nutzern gegenibergestellt, die keine
Entscheidungen treffen. Diejenigen Bironutzer die weder Anmiet- noch
Ankaufentscheidungen treffen werden Kontrollgruppe genannt. Es soll die
Nullhypothese Uberprift werden, dass sich die Zahlungsbereitschaft der
Nutzersegmente nicht unterscheide. Dazu werden zwei Prifverfahren durchgefiihrt.

Im ersten Prifverfahren wird davon ausgegangen, dass es sich um Messungen von
jeweils n =45 Beobachtungspaaren an Zahlungsbereitschaften handelt, wobei beide
Beobachtungspaare normalverteilt sind. Dazu werden drei Zweistichproben t-Tests bei
abhangigen Stichproben (Paarvergleichstest) durchgefiihrt. Dieser t-Test basiert nicht
auf der Annahme, dass die Varianzen der beiden Grundgesamtheiten gleich sind.

Vergleich der  Anmietentsch. vs. Anmietentsch. vs. Ankaufentsch. vs.
Zahlungsbereitschaft von... Ankaufentsch. Kontrollgruppe Kontrollgruppe
Mittelwert z 0,40 0,42 0,40 0,39 0,42 0,39
Varianz 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02
Beobachtungen 45 45 45 45 45 45
Pearson Korrelation 0,91 0,93 0,85
Hypothetische Differenz
der Mittelwerte 0 0 0
Freiheitsgrade (df) 44 44 44
t-Statistik -1,22 1,38 1,90
P(T<=t) einseitig 0,11 0,09 0,03
Kritischer t-Wert bei
einseitigem t-Test 1,68 1,68 1,68
P(T<=t) zweiseitig 0,23 0,17 0,06
Kritischer t-Wert bei
zweiseitigem t-Test 2,02 2,02 2,02

Tabelle 5-17:  Zweistichproben t-Test bei abhdngigen Stichproben (Paarvergleichstest) zur
Zahlungsbereitschaft

Die Korrelation der Zahlungsbereitschaft zwischen den Nutzersegmenten
Anmietentscheider und Ankaufentscheider (r=0,91) sowie zwischen
Anmietentscheider und der Kontrollgruppe (r=0,93) ist jeweils sehr hoch. Die
Korrelation zwischen Ankaufentscheider und Kontrollgruppe (r = 0,85) ist hoch. Der
Paarvergleichstest ergibt, dass die Nullhypothese beim zweiseitigen t-Test nicht
verworfen wird, da die maximal zulassige Irrtumswahrscheinlichkeit von a =5 % in
allen drei Vergleichen uberschritten wird. Die Untersuchung der Differenz der
Zahlungsbereitschaft aller 45 Eigenschaften als n =45 Beobachtungspaare, liefert
keinen Hinweis auf Abhangigkeit der Zahlungsbereitschaft von einem Nutzersegment.
Das heildt, dass sich die Zahlungsbereitschaft der Nutzersegmente Anmietentscheider,
Ankaufentscheider und der Kontrollgruppe wahrscheinlich nicht unterscheiden. Dieses
Ergebnis erlaubt noch keine Aussage zu den Unterschieden der Zahlungsbereitschaft
fur einzelne Eigenschaften. Es ist durchaus mdglich, dass es fir einzelne
Eigenschaften signifikante Unterschiede fir die Zahlungsbereitschaft zwischen den
Nutzersegmenten gibt.
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Um dies zu uUberprifen wird im zweiten Prifverfahren das Chi-Quadrat berechnet.
Zunachst wird fur jede einzelne Eigenschaft Uberprift, ob die Zahlungsbereitschaft
(I1=2) von den drei Gruppen Anmietentscheider, Ankaufentscheider und
Kontrollgruppe (k = 3) unabhangig ist. Daflir werden df = (2-2):(3-1) = 2 Freiheitsgrade
ermittelt. Im nachsten Schritt werden die spezifischen Differenzen zwischen
beobachteten und erwarteten Haufigkeiten der drei Gruppen explorativ untersucht. Das
heildt, fir jede Eigenschaft wird flr jeden der drei moglichen Segment-Vergleiche von
Zahlungsbereitschaften der X2-Test durchgefuhrt. Der Freiheitsgrad ist flr den
Vergleich von zwei Gruppen df = 1.

Die Zahlungsbereitschaft von Anmietentscheidern und Ankaufentscheidern
unterscheidet sich bei zwei der 45 Eigenschaften signifikant (p<0,05). Dies sind die
Eigenschaften Bushaltestelle und Kantine in fuRlaufiger Entfernung. Bei den ubrigen 43
Eigenschaften unterscheidet sich die Zahlungsbereitschaft von Anmietentscheider und
Ankaufentscheider nicht signifikant. Dies bestatigt die hohe Korrelation der
Zahlungsbereitschaft von Anmietentscheidern und Ankaufentscheidern im ersten
Prufverfahren. Auffallig ist das hohe Signifikanzniveau bei der Eigenschaft PKW-
Stellplatze. Wenn ein Buronutzer Anmiet- oder Ankaufentscheidungen trifft ist seine
Zahlungsbereitschaft fir PKW-Stellplatze, fuBlaufige Entfernung zu einer S-Bahn-
Haltestelle, flexible Wandsysteme und manuelle Bedienung der Kihlung signifikant
hoéher als wenn er keine Anmiet- oder Ankaufentscheidungen trifft (vgl. Tabelle 5-19).
Die Zahlungsbereitschaft aller befragten Buronutzer fir PKW-Stellplatze ist unter allen
Eigenschaften mit z = 71,7 % die Hochste (vgl. Tabelle 5-6). PKW-Stellplatze stellen
ein Basismerkmal dar (vgl. Tabelle 5-13). Wenn ein Buronutzer Anmiet- oder
Ankaufentscheidungen trifft ist seine Zahlungsbereitschaft fur Aufenthaltsraume im
Freien (Freiflachen) signifikant kleiner als wenn er keine Anmiet- oder
Ankaufentscheidungen trifft. Freiflachen stellen ein Begeisterungsmerkmal dar (vgl.
Tabelle 5-14). Das heif3t, sie kdbnnen bei Vorhandensein Zufriedenheit stiften, fihren
aber bei Fehlen nicht zu Unzufriedenheit. Die Zahlungsbereitschaft aller befragten
Buronutzer fir Freiflachen liegt insgesamt bei z = 45,1 % (vgl. Tabelle 5-15).

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass auf einem Signifikanzniveau von a =10 % fur 40
von 45 Eigenschaften kein Unterschied in der Zahlungsbereitschaft zwischen
Anmietentscheidern und der Kontrollgruppe und zwischen Ankaufentscheidern und der
Kontrollgruppe festzustellen ist. Signifikante Unterschiede fiir beide Vergleichsfalle
beschranken sich auf die finf oben erwahnten Eigenschaften.
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Anmietentscheider Ankaufentscheider Kontrollgruppe
Eigenschaft

(Kurzbezeichnung) 1a n 1a n 1a n

U-Bahn 72 % 186 70 % 63 68 % 428
S-Bahn 63 % 181 69 % 64 56 % 419
Trambahn 43 % 173 39 % 59 42 % 413
Bus 42 % 179 26 % 62 37 % 414
Fernverkehr 36 % 181 40 % 62 26 % 411
Kindergarten 26 % 164 34 % 58 24 % 394
Kinderkrippe 22 % 162 31 % 58 23 % 387
Allgemeinarzt 12 % 169 10 % 59 12 % 404
Apotheke 11 % 169 10 % 61 12 % 406
Kantine 38 % 170 52 % 61 47 % 410
Einkaufsmoglichkeiten 40 % 177 47 % 60 43 % 418
Hotel 13 % 171 22 % 58 7% 406
Grinflachen / Parks 32 % 170 33 % 57 37 % 409
offentliche Zuganglichkeit 13 % 183 13 % 61 10 % 430
Rezeption / Empfang 42 % 182 48 % 62 40 % 431
Barrierefreiheit 38 % 180 38 % 60 36 % 428
Aufzugsanlage 59 % 181 54 % 63 52 % 435
Sicherheitspersonal 35 % 180 37 % 60 30 % 423
PKW-Stellplatze 81 % 184 76 % 63 68 % 436
Fahrradstellplatze 40 % 185 30 % 60 39 % 433
Duschen und Umkleiden 34 % 180 25% 60 31 % 421
eigene Sanitaranlagen 56 % 182 55 % 62 50 % 424
Kunst am Bau 19 % 187 16 % 62 18 % 439
Gestaltung / Architektur 48 % 184 59 % 63 47 % 439
groRflachige Verglasung 34 % 186 45 % 60 28 % 436
Ausblick 60 % 184 64 % 61 62 % 444
Aufenthaltsrdume im Gebaude 41 % 187 44 % 62 46 % 437
Freiflachen 40 % 184 31 % 61 48 % 433
Freiflachen begrint / bepflanzt 41 % 186 30 % 60 46 % 433
Hohlraumboden 41 % 181 44 % 59 30 % 410
flexible Wandsysteme 47 % 182 55 % 60 37 % 421
Liftung 51 % 185 44 % 61 48 % 433
Heizung 47 % 182 47 % 60 47 % 434
Kihlung 66 % 184 68 % 62 55 % 433
Sonnenschutz 50 % 186 49 % 63 47 % 433
Blendschutz 43 % 181 39 % 59 40 % 431
Fenster 46 % 181 46 % 61 47 % 434
Beleuchtung 42 % 182 45 % 60 45 % 436
Schalleinwirkung 33 % 173 39 % 56 40 % 400
Warmerutckgewinnung 52 % 183 61 % 61 54 % 423
Solarenergie 42 % 182 46 % 61 50 % 429
Regenwassernutzung 34 % 181 38 % 60 44 % 425
Okologische Materialien 43 % 183 39 % 62 47 % 427
Dokumentation 19 % 177 22 % 60 18 % 416
Nachhaltigkeitszertifikat 27 % 182 38 % 61 26 % 416

Tabelle 5-18:  Normierte Zahlungsbereitschaft z der Nutzersegmente Anmiet-, Ankaufentscheider
und der Kontroligruppe (,keines von beiden*)
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Abbildung 5-33: Normierte Zahlungsbereitschaft z der Nutzersegmente Anmiet-, Ankaufentscheider
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alle drei Anmieter- Anmieter- Ankaufer-

Eigenschaft Gruppen Ankdufer  Kontroligr. Kontroligr.
(Kurzbezeichnung)

X2 X2 X2 X2
U-Bahn 0,57 0,07 0,90 0,09
S-Bahn 5,69 * 0,81 3,26 * 4,72 **
Trambahn 0,35 0,30 0,08 0,13
Bus 5,60 * 4,08 ** 1,17 1,70
Fernverkehr 9,21 ** 0,34 277 * 2,19
Kindergarten 2,72 1,12 0,09 0,99
Kinderkrippe 1,96 1,27 0,03 0,57
Allgemeinarzt 0,15 0,04 0,00 0,02
Apotheke 0,22 0,03 0,01 0,03
Kantine 5,07 * 3,85 ** 3,27 * 0,60
Einkaufsmoglichkeiten 0,83 0,76 0,25 0,27
Hotel 14,23 **** 1,59 0,57 1,51
Grinflachen / Parks 1,35 0,01 0,80 0,20
offentliche Zuganglichkeit 1,65 0,01 0,20 0,09
Rezeption / Empfang 1,54 0,81 0,10 1,07
Barrierefreiheit 0,25 0,01 0,11 0,08
Aufzugsanlage 2,32 0,53 2,47 0,06
Sicherheitspersonal 1,75 0,05 0,63 0,44
PKW-Stellplatze 11,59 *** 0,80 16,85 **** 3,24 *
Fahrradstellplatze 2,06 1,53 0,04 1,21
Duschen und Umkleiden 1,66 1,18 0,20 0,48
eigene Sanitaranlagen 1,75 0,03 1,60 0,42
Kunst am Bau 0,40 0,16 0,07 0,02
Gestaltung / Architektur 3,09 2,45 0,04 2,77 *
grof¥flachige Verglasung 7,45 ** 2,27 0,91 3,04 *
Ausblick 0,42 0,37 0,35 0,14
Aufenthaltsrdaume im Gebaude 1,82 0,15 1,61 0,16
Freiflachen 8,94 ** 1,14 3,87 ** 6,13 **
Freiflachen begriint / bepflanzt 6,28 ** 1,98 1,19 504 **
Hohlraumboden 10,17 *** 0,17 3,95 ** 2,37
flexible Wandsysteme 10,33 *** 1,31 3,54 * 4,59 **
Liftung 1,03 0,87 0,47 0,32
Heizung 0,04 0,00 0,03 0,01
Kihlung 8,03 ** 0,09 6,78 *** 4,14 **
Sonnenschutz 0,64 0,01 0,53 0,13
Blendschutz 0,50 0,27 0,29 0,03
Fenster 0,05 0,00 0,04 0,01
Beleuchtung 0,33 0,13 0,26 0,00
Schalleinwirkung 2,28 0,65 1,59 0,00
Warmeruckgewinnung 1,42 1,56 0,17 1,19
Solarenergie 3,44 0,31 3,37 * 0,34
Regenwassernutzung 6,28 ** 0,36 511 ** 0,66
Okologische Materialien 1,68 0,33 0,55 1,20
Dokumentation 0,54 0,15 0,02 0,13
Nachhaltigkeitszertifikat 3,38 1,89 0,03 1,36

****p<0,001; ***p<0,01; **p<0,05; *p<0,1

Tabelle 5-19:  Chi-Quadrat fiir Zahlungsbereitschaft nach den Nutzersegmenten Anmiet-,
Ankaufentscheider und keines von beiden (Kontrollgruppe)
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5.2.6.3 Zahlungsbereitschaft und Zufriedenheit

Der Zusammenhang zwischen Zahlungsbereitschaft und Zufriedenheit wird auf Basis
der Zufriedenheitskoeffizienten (vgl. Kapitel 4.1.2.4.10) untersucht. Wie fir die
Erhebung 2010 werden vier Zufriedenheitsgruppen gebildet:

e Zufriedenheitsgruppe 1: Cs € [0;0,5[ N ]-0,5;0]
e Zufriedenheitsgruppe 2: Cs € [0,5;1] N ]-0,5;0]
e Zufriedenheitsgruppe 3: Cs € [0,5;1] N [-1;-0,5]
e Zufriedenheitsgruppe 4: Cs < [0;0,5] N [-1;-0,5]

Die Eigenschaften der Zufriedenheitsgruppe 1 stiften wenig Zufriedenheit bei Erflllung
und wenig Unzufriedenheit bei Fehlen. Die Eigenschaften der Zufriedenheitsgruppe 2
stifften viel Zufriedenheit bei Erfullung und wenig Unzufriedenheit bei Fehlen. Die
Eigenschaften der Zufriedenheitsgruppe 3 stiften viel Zufriedenheit bei Erflllung und
viel Unzufriedenheit bei Fehlen. Die Eigenschaften der Zufriedenheitsgruppe 4 stiften
wenig Zufriedenheit bei Erfullung und viel Unzufriedenheit bei Fehlen. Die Einordnung
der Eigenschaften in eine Zufriedenheitsgruppe und ihre Zahlungsbereitschaft ist in
Tabelle 5-20 dargestellt.
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Eigenschaften mit niedriger

Eigenschaften mit hoher

Zufriedenheitsstiftung Zufriedenheitsstiftung
Cs € [0;0,5] Cs € [0,5;1]
Zufriedenheitsgruppe 1 Zufriedenheitsgruppe 2 z
Hotel 0,10 Apotheke 0,12
Offentl. Zuganglichkeit 0,11 Kunst am Bau 0,18
Allgemeinarzt 0,12 Dokumentation 0,18
Kinderkrippe 0,23 Fernverkehr 0,29
Eigenschaften Kindergarten 0,25 grol¥flachige Verglasung 0,31
mit niedriger Nachhaltigkeitszertifikat 0,27 Grinflachen / Parks 0,36
Unzufriedenheits-  Sicherheitspersonal 0,32 Regenwassernutzung 0,41
stiftung Duschen u. Umkleiden 0,32 Freiflachen begriint 0,44
Cs € [0;-0,9[ Hohlraumboden 0,33 Aufenthaltsrdume im Freien 0,45
flexible Wandsysteme 0,40 Okologische Materialien 0,45
Rezeption / Empfang 0,41 Solarenergie 0,47
Trambahn 0,43 Gestaltung / Architektur 0,48
z= 0,27 Warmeriickgewinnung 0,53
S-Bahn 0,59
z= 0,38
Zufriedenheitsgruppe 4 Zufriedenheitsgruppe 3 z
Barrierefreiheit 0,37 Einkaufsmoglichkeiten 0,42
Schalleinwirkung 0,38 Kantine 0,45
Bus 0,38 Aufenthaltsraume 0,45
Fahrradstellplatze 0,39 Kihlung 0,58
Eigenschaften Blendschutz 0,40 Ausblick 3 0,61
mit hoher Beleuchtung 0,44 z= 0,50
Unzufriedenheits- Fenster 0,46
stiftung Heizung 0,47
Cs € [-0,5; -1] Sonnenschutz 0,47
Ldftung 0,49
eigene Sanitaranlagen 0,52
Aufzugsanlage 0,54
U-Bahn 0,70
PKW-Stellplatze 0,72
z= 0,48
Tabelle 5-20:  Zahlungsbereitschaft fiir einzelne Eigenschaften in Abhdngigkeit der

Zufriedenheitsstiftung Cs+ und Unzufriedenheitsstiftung Cs-, 2012.
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Abbildung 5-34: Mittlere Zahlungsbereitschaft z fiir jede Zufriedenheitsgruppe 2012
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Mit t-Tests wird die Nullhypothese Uberprift, dass es keine Unterscheide der
Zahlungsbereitschaften zwischen zwei Zufriedenheitsgruppen gibt, bzw. die
beobachteten Unterschiede zufallig sind. Fir den t-Test wird von einer
Normalverteilung der Zahlungsbereitschaft innerhalb einer Zufriedenheitsgruppe
ausgegangen.

Der Vergleich der Zufriedenheitsgruppe 1 mit 2 ergibt, dass der Unterschied der
mittleren  Zahlungsbereitschaft der Nutzer fir Eigenschaften mit hoher
Zufriedenheitsstiffung (1 =2Cs+20,5) und niedriger Unzufriedenheitsstiftung
(0=2Cs->-0,5) und der Zahlungsbereitschaft fir Eigenschaften mit niedriger
Zufriedenheitsstiftung  (0,5>Cs+2=0) und niedriger Unzufriedenheitsstiftung
(0 = Cs- >-0,5) nicht signifikant*’* ist.

Der Vergleich der Zufriedenheitsgruppe 3 mit 4 ergibt, dass auch der Unterschied der
mittleren  Zahlungsbereitschaft der Nutzer fur Eigenschaften mit hoher
Zufriedenheitsstiftung (1=Cs+20,5) und hoher Unzufriedenheitsstiftung
(-0,52Cs-> 1) und der Zahlungsbereitschaft flir Eigenschaften mit niedriger
Zufriedenheitsstiftung (0,5>Cs+20) und hoher Unzufriedenheitsstiftung
(-0,5 = Cs- >-1) nicht signifikant*’* ist.

Der Vergleich der Zufriedenheitsgruppe 1 mit 3 und 4 ergibt, dass die mittlere
Zahlungsbereitschaft der Nutzer fur Eigenschaften mit niedriger Zufriedenheitsstiftung
(0,5>Cs+20) und niedriger Unzufriedenheitsstiftung (0 = Cs->-0,5) signifikant*’®
kleiner ist als die mittlere Zahlungsbereitschaft fir Eigenschaften mit hoher oder
niedriger Zufriedenheitsstiftung und hoher Unzufriedenheitsstiftung (-0,5 = Cs- 2-1).

Der Vergleich der Zufriedenheitsgruppe 2 mit 3 und 4 ergibt, dass die mittlere
Zahlungsbereitschaft der Nutzer flr Eigenschaften mit hoher Zufriedenheitsstiftung und
niedriger Unzufriedenheitsstiftung  signifikant*®  kleiner ist als die mittlere
Zahlungsbereitschaft flr Eigenschaften mit hoher oder niedriger Zufriedenheitsstiftung
und hoher Unzufriedenheitsstiftung.

Die Zahlungsbereitschaft z korreliert mit einem Korrelationskoeffizienten von r = 0,58
mittelmafig mit der Unzufriedenheitsstiftung Cs-. Die Zahlungsbereitschaft z korreliert
nicht mit der Zufriedenheitsstifftung Cs+ (r=0,09). Daher werden zusatzlich die
Zahlungsbereitschaften flr jede Eigenschaft als gemeinsame Haufigkeit von
Zufriedenheitsstifftung Cs+ und Unzufriedenheitsstiffung Cs- im 3D-Diagramm
dargestellt (vgl. Abbildung 5-35).

47 T_Test: P > 0,05
474 T_Test: P > 0,05
478 T_Test: P < 0,01
476 T_Test: P < 0,05
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Abbildung 5-35: Untersuchung der Zahlungsbereitschaft fiir Eigenschaften in Abhangigkeit von
Zufriedenheitsstiftung Cs+ und Unzufriedenheitsstiftung Cs-, 2012
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Man sieht deutlich die hohe Zahlungsbereitschaft flir PKW-Stellplatze im Bereich hoher
Unzufriedenheitsstiftung und geringer Zufriedenheitsstiftung. PKW-Stellplatze stiften
bei Fehlen hohe Unzufriedenheit (Cs- =-0,87), kdnnen aber bei Erflullung nur wenig
Zufriedenheit stiften (Cs+ = 0,22). Die Zahlungsbereitschaft liegt bei z =72 %. Das ist
die hochste gemessene Zahlungsbereitschaft aller 45 Eigenschaften. Das
Vorhandensein von PKW-Stellplatzen wird von 72 von 100 Bironutzern zusatzlich
honoriert. Dies scheint ein Widerspruch zu sein da die mittlere Zahlungsbereitschaft
der Eigenschaften dieser Zufriedenheitsgruppe (niedrige Zufriedenheitsstiftung und

hohe Unzufriedenheitsstiftung) deutlich niedriger (E= 48 %) ist. Die hohe
Zahlungsbereitschaft kommt vermutlich daher, dass Stellplatze Ublicherweise
gesondert angemietet und auch bezahlt werden.*”” Auch in der Erhebung von 2010
war die Zahlungsbereitschaft fir PKW-Stellplatze schon die Héchste aller erhobenen
Eigenschaften (vgl. Kapitel 5.1.4).

77 Vgl. Zimmermann, Josef und Schaule, Matthias: Untersuchung des Einflusses von Merkmalen der
Nachhaltigkeit auf den Verkehrswert von Immobilien; Erschienen in "Ein bleibender Eindruck -
Nachhaltigkeit im Bauwesen", Ingenieurakademie West e.V., Fortbildungswerk der Ingenieurkammer-
Bau NRW, Haus der Technik, Essen, Dezember 2011, S. 8.
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5.2.6.4 Zahlungsbereitschaft und Bedeutung

Uber die in Kapitel 1.4.2 formulierte Nullhypothesen hinaus kann auch noch der
Zusammenhang zwischen Bedeutungsfaktor und Zahlungsbereitschaft mit einer
Regressionsanalyse Uberprift werden.
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Abbildung 5-36: Zahlungsbereitschaft in Abhangigkeit vom Bedeutungsfaktor fiir jede Eigenschaft

Die  Analyse des Zusammenhangs  zwischen Bedeutungsfaktor  und
Zahlungsbereitschaft ergibt einen mittleren bis hohen Korrelationskoeffizienten
(s. Glossar) von r = 0,72 (=V0,5164). Das heilt, je hoher die Bedeutung der
Eigenschaft, desto hoher ist auch die Zahlungsbereitschaft beim Nutzer.
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5.3 Vergleich der Ergebnisse — Dynamische Effekte

Am Beispiel der Zufriedenheit der Bewohner einer grofien Neubausiedlung erklaren
Bortz und Déring, dass sich die Genauigkeit einer Untersuchung ,oftmals erheblich
verbessern lasst, wenn man auf frihere stichprobenartige Befragung der gleichen
Bewohner zu einer &hnlichen Thematik zuriickgreifen kann.“’®  Werden eine
Stichprobe oder Teile einer Stichprobe wiederholt untersucht, flhrt dies in der Regel zu
einem deutlichen Genauigkeitsgewinn fiir die Parameterschatzung.“*”®

Im Folgenden sollen die Ergebnisse der Untersuchungen zu Erflllungsgrad,
Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft verglichen werden. Dabei sind unterschiedliche
Randbedingungen zu berucksichtigen, die die Vergleichbarkeit der Ergebnisse
einschranken.

5.3.1 Einschrankungen fiir die Vergleichbarkeit

Ein Panel ist eine Stichprobe, die wiederholt untersucht wird.*®® Haufig wird in lang
andauernden Panelstudien ein Anteil alter Panelmitglieder durch neue Panelmitglieder
ersetzt, um etwa Gewdhnungseffekte der Teilnehmer zu vermeiden.*®' Sind die
Teilnehmer von Panelstudien bekannt, kénnen flr den Teil der Panelmitglieder, die
schon mehrfach befragt wurden Korrelationen untersucht und das optimale
Mischungsverhaltnis sowie Verbesserungen der Schatzgenauigkeit berechnet
werden.*®2

Die Teilnehmer vorliegender Erhebungen aus den Jahren 2010 und 2012 stammen
aus der Adressdatenbank des Lehrstuhls fir Bauprozessmanagement und
Immobilienentwicklung der Technischen Universitdt Munchen. Im Jahr 2010 wurden
3.815 Personen angeschrieben, im Jahr 2012 wurden 6.027 Personen angeschrieben.
Die Rucklaufquote ist in beiden Erhebungen etwa 12 % (vgl. Tabelle 5-21). Die
Ergebnisse beider Erhebungen reprasentieren Blronutzer nach den in Kapitel 5.1.1
und 5.2.3 vorgestellten soziodemographischen Merkmalen. Die Population der
Blronutzer im Allgemeinen ist nicht homogen und wenig dokumentiert. Bisher gibt es
nur wenige statistische Quellen zur Population ,Buronutzer®. Daher wird die Stichprobe
mit spezifischen Merkmalen zu Stichproben anderer Untersuchungen zu Blronutzer
verglichen. Die Frage, wie der Buronutzer gewohnlich zur Arbeit kommt, konnte
beispielsweise mit einer ahnlichen Studie der Europaischen Kommission verglichen
werden. Die Ergebnisse unterscheiden sich nur geringfligig (vgl. Kapitel 5.2.3).

Die Teilnehmer der beiden Erhebungen von 2010 und 2012 sind nicht zwingend
identisch. Diejenigen Buronutzer, die 2010 angeschrieben wurden sind unter Anderem

8 Bortz, J. und Déring, N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,
2006, S. 447.

"9 Ebenda.

80 Ependa.

**1 Ebenda.

2 Ebenda S. 449.
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auch im Jahr 2012 angeschrieben worden. Wie gro3 der Anteil der Blronutzer ist, die
an beiden Erhebungen teilgenommen haben kann nur geschatzt werden, da die
Befragungen jeweils anonym waren.

2010 2012
Anzahl der angeschriebenen Personen 3.815 6.027
Anzahl der Personen, die den Fragebogen begonnen haben 851 1.168
Anzahl der Personen, die den Fragebogen beendet haben n 444 729
Beendigungsquote 52,2 % 62,4 %
Rucklaufquote (beendete / angeschriebene Personen) 11,6 % 12,1 %

Tabelle 5-21:  Vergleich der Teilnehmerdaten von 2010 mit 2012

Eine andere Einschrankung fiir die Vergleichbarkeit der Ergebnisse beider Erhebungen
stellt die unterschiedliche Jahreszeit beider Erhebungen dar. Die Erhebung wurde im
Juni 2010 durchgeflihrt. Die zweite Erhebung wurde im Oktober 2012 durchgefihrt.
Insbesondere bei den Fragen zur Zufriedenheit mit der manuellen Bedienbarkeit der
Raumklimatisierung konnten Buironutzer in Abhangigkeit des jeweiligen Wetters
geantwortet haben. Da sich die Herkunft der antwortenden Bironutzer auf ganz
Deutschland und der Erhebungszeitraum jeweils Uber mehrere Wochen erstrecken
wird diese Randbedingung nicht weiter bertcksichtigt.

Eine weitere Einschrankung betrifft die Frage nach der Zahlungsbereitschaft. Die Frage
zur Zahlungsbereitschaft wurde 2010 nur denjenigen Blronutzern gestellt, die bei
dysfunktionaler Befragung mit ,das stort mich sehr” und bei funktionaler Befragung mit
,das freut mich sehr® oder ,das setze ich voraus“ geantwortet hatten. In der Erhebung
2012 wurde allen Teilnehmern die Frage nach der Zahlungsbereitschaft gestellt. Daher
werden bei der Zahlungsbereitschaft keine dynamischen Effekte untersucht.

Es gibt eine Schnittmenge von 34 Eigenschaften, die im Jahr 2010 und 2012 identisch
und damit vergleichbar sind.

5.3.2 Dynamische Effekte

5.3.21  Erfullung von Eigenschaften

Der Erfullungsgrad einer Eigenschaft gibt an, wie hoch der relative Anteil der
Buronutzer ist, bei denen die jeweilige Eigenschaft vorhanden ist (vgl. Kapitel 5.1.2 und
Kapitel 5.2.4). Der Erfullungsgrad liefert einen Hinweis darauf, was in den
Blrogebauden der Stichprobe Standard ist. Ein hoher Erflllungsgrad bedeutet, dass
die Eigenschaft schon Standard ist. Ein niedriger Erflllungsgrad bedeutet, dass die
Eigenschaft noch nicht Standard ist.

Von den 34 vergleichbaren Eigenschaften hat sich der Erfiillungsgrad bei sieben

Eigenschaften nicht signifikant geandert. Dies sind die Eigenschaften Kantine (von
72 % auf 74 %) und Einkaufsmdglichkeiten (von 83 % auf 86 %) in fulaufiger
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Entfernung, PKW-Stellplatze (90 %), Duschen und Umkleidekabinen (von 33 % auf
37 %), besondere Gestaltung bzw. Architektur des Birogebaudes (von 58 % auf
57 %), manuelle Bedienbarkeit der Luftung (von 49 % auf 50 %) und Nutzung von
Solarenergie (von 8 % auf 10 %).

Far 27 der 34 Eigenschaften andert sich der Erfullungsgrad signifikant. Bei 13
Eigenschaften ist der Erfullungsgrad gestiegen, bei 14 Eigenschaften ist der
Erflllungsgrad gesunken. Auffallig ist, dass der Erflllungsgrad von Eigenschaften der
Merkmalsgruppe Behaglichkeit - mit Ausnahme der manuellen Bedienbarkeit der
Luftung (keine signifikante Veranderung, s. o.) - signifikant gesunken ist. Offenbar wirkt
sich hier die zunehmende Automatisierung der technischen Anlagen (vgl. Kapitel 5.2.4)
auf den Erfullungsgrad der manuellen Bedienbarkeit aus. Dies betrifft die Mdglichkeit
der manuellen Bedienung von Heizung (von 90 % auf 86 %), Kihlung (von 57 % auf
29 %), Sonnenschutz (97 % auf 82 %), Fenster (von 98 % auf 95 %) und Beleuchtung
(von 100 % auf 95 %). Die Eigenschaft manuelle Bedienbarkeit der Kihlung ist die
einzige Eigenschaft der Merkmalsgruppe Behaglichkeit mit einem Erflllungsgrad unter
50 % im Jahr 2012. Offenbar sind Anlagen zur Kihlung die vom Nutzer manuell
bedient werden kénnen in den Blrogebauden der Stichprobe kein Standard mehr.
Manuelle Bedienung der Kihlung wird in beiden Erhebungen als Basismerkmal
klassifiziert (vgl. Kapitel 5.3.2.2). Das heil3t, die Erfillung dieser Eigenschaft fuhrt nicht
oder nur in geringem MaRe zu Zufriedenheit, das Fehlen fihrt zu groler
Unzufriedenheit. Demnach miuissten die Blronutzer mit dieser Eigenschaft eher
unzufrieden sein. Tatsachlich stellt Krupper*® in seiner Studie bei der Einschatzung
des Raumklimas im Sommer eine Tendenz der Buronutzer zu "ziemlich unzufrieden"
fest.

Der Erfullungsgrad der Eigenschaften Warmertckgewinnung (von 45 % auf 15 %),
Verwendung bzw. Einbau &kologischer Materialien (von 27 % auf 21 %) und die
Verflgbarkeit von Informationen Uber eingesetzte Materialien (Dokumentation, von
45 % auf 20 %) ist signifikant gesunken. Diese Eigenschaften sind in der Erhebung
2012 in der Merkmalsgruppe Umweltvertraglichkeit zusammengefasst. |hr
Erflllungsgrad liegt 2012 unter 25 % (vgl. Tabelle 5-22).

*83 Krupper, Dirk: Immobilienproduktivitat: Der Einfluss von Biiroimmobilien auf Nutzerzufriedenheit und
Produktivitat. Eine empirische Studie am Beispiel ausgewahlter Blirogebaude der TU Darmstadt,
Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, No. 25, 2011.
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h. .. 2012 vorh.
Eigenschaft 2010 Vo[:/ol Dynamik ["2)] ° Xz
U-Bahn 66% > 57% 7,4 ***
S-Bahn 42% < 51% 7,0 ***
Trambahn 90% > 55% 139,3 ****
Bus 64% < 97% 189,2 ****
Fernverkehr 20% < 44% 58,2 ****
Kindergarten 59% < 78% 32,3 ****
Kinderkrippe 51% < 71% 30,3 ****
Allgemeinarzt 74% < 84% 15,3 ****
Apotheke 80% < 84% 32"
Kantine 72% < 74% 04
Einkaufsmaglichkeiten 83% < 86% 1,9
Hotel 82%
Grinflachen / Parks 90%
Offentliche Zuganglichkeit 51% < 58% 5,3 **
Rezeption / Empfang 60%
Barrierefreiheit 61% < 70% 9,1 ***
Aufzugsanlage 83%
Sicherheitspersonal 50% > 40% 9,1 ***
PKW-Stellplatze 90% < 90% 0,1
Fahrradstellplatze 78% < 92% 46,8 ****
Duschen und Umkleiden 33% < 37% 1,5
eigene Sanitaranlagen 95% > 86% 20,1 ****
Kunst am Bau 45% < 57% 13,0 ****
Gestaltung / Architektur 58% > 57% 0,1
groR¥flachige Verglasung 52%
Ausblick 73%
Aufenthaltsrdume im Gebaude 61%
Aufenthaltsraume im Freien 63%
Freiflachen vorhanden 76%
Freiflachen nutzbar 89%
Freiflachen begrunt / bepflanzt 88% > 73% 30,6 ****
Hohlraumboden 75% > 41% 112,2 ****
flexible Wandsysteme 14% < 31% 36,6 ****
Wartungsarbeiten 43%
Liftung 49% < 50% 0,1
Heizung 90% > 86% 51 *
Kihlung 57% > 29% 45,4 ****
Sonnenschutz 97% > 82% 43,4 ****
Blendschutz 81%
Blendeffekte 4%
Fenster 98% > 95% 7,2 ***
Beleuchtung 100% > 95% 18,0 ****
Schalleinwirkung 39%
Warmeriickgewinnung 45% > 15% 41,5 ****
Solarenergie 8% < 10% 1,3
Regenwassernutzung 2% < 6% 6,8 ***
Okologische Materialien 27% > 21% 317
Dokumentation 45% > 19% 59,0 ****
Nachhaltigkeitszertifikat 14%

****p<0,001; ***p<0,01; **p<0,05; *p<0,1
Tabelle 5-22:  Vergleich des Erfiillungsgrads fiir Eigenschaften 2010 mit 2012.
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5.3.2.2 Zufriedenheitsklassifikation und Bedeutung

Nach der Theorie von Kano &andert sich die Nutzerzufriedenheit mit bestimmten
Eigenschaften mit der Zeit (vgl. Kapitel 4.1.1). Demnach folgt die Klassifikation von
Eigenschaften im Zeitablauf dem Lebenszyklus mit der Abfolge [ -A—O—M?**. Einen
Beleg fiir diesen Lebenszyklus liefert die Panelstudie*®® von Hélzing.*®* Zunachst wird
untersucht, ob sich die Zufriedenheit der Buronutzer mit bestimmten Eigenschaften
geandert hat. Koénnen Veranderungen festgestellt werden, wird geprift, ob die
Anderungen dem von Kano postulierten Lebenszyklus entsprechen oder
widersprechen.

In Tabelle 5-23 sind die Klassifizierungen der beiden Erhebungen 2010 (vgl. Kapitel
5.1.3.2) und 2012 (vgl. Kapitel 5.2.5.2) gegenlibergestellt. Das Symbol ,=“ bedeutet,
dass es bei der Klassifizierung einer Eigenschaft im Jahr 2012 keine Veranderung zur
Klassifizierung von 2010 gegeben hat. Das Symbol ,—“ bedeutet, dass sich die
Klassifizierung der Eigenschaft von 2010 bis 2012 verandert hat, und zwar
entsprechend des Lebenszyklus” nach Kano. Das Symbol ,«* bedeutet, dass sich die
Klassifizierung der Eigenschaft von 2010 bis 2012 verandert hat, und zwar entgegen
dem Lebenszyklus nach Kano.

Fur 23 der 34 vergleichbaren Eigenschaften andert sich die Klassifizierung nicht. EIf
Eigenschaften werden 2012 anders klassifiziert als 2010. Davon passen sieben
Veranderungen nicht in den Lebenszyklus nach Kano. Dies sind die Eigenschaften S-
Bahn und Einkaufsmoglichkeiten in fuRlaufiger Entfernung, offentliche Zuganglichkeit
von Gebaudebereichen, Sicherheitspersonal, begrinte bzw. bepflanzte Freiflachen,
Hohlraumboden und Warmeruckgewinnung. Ihnen ist gemeinsam, dass sie 2010 alle
als Basismerkmal und 2010 als Begeisterungsmerkmal oder unerhebliches Merkmal
klassifiziert wurden. Die Veranderungen von vier Eigenschaften passen in den
Lebenszyklus nach Kano. Dies sind die Eigenschaften Allgemeinarzt, Apotheke und
Fernverkehrshaltestellen in  fulllaufiger Entfernung sowie Duschen und
Unkleidekabinen. Ihnen ist gemeinsam, dass sie 2010 noch als unerhebliches Merkmal
klassifiziert wurden und 2012 als Begeisterungsmerkmal. Es kann also festgehalten
werden, dass von den 11 Veranderungen in der Klassifizierung vier Effekte in den
Lebenszyklus nach Kano passen und sieben Effekte dem Lebenszyklus nach Kano
widersprechen.

Da der Bedeutungsfaktor Tot aus den drei bedeutenden Haufigkeiten flr
Begeisterungsmerkmale (A), Leistungsmerkmale (O) und Basismerkmale (M)
berechnet wird ist zu erwarten, dass er bei einer Eigenschaft mit der Zeit, also im
Lebenszyklus nach Kano (I-A—O—M), zunimmt. Die Uberprifung dieser These

84 Kano, N.: Life cycle and creation of attractive quality, paper presented at the fourth International QMD

Conference on Quality Management and Organisational Development, University of Linkdping,
Link6éping 2001, S. 165. In: Holzing, Jérg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine
theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 200.
% Bei dem Panel handelt es sich um Diabetiker, die zu ihrer Zufriedenheit mit bestimmten
Blutzuckermesssystemen im zeitlichen Abstand von sechs Monaten zwei mal befragt wurden.
486 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 200.
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anhand der Untersuchungsergebnisse von 2012 bestatigt dies. Der arithmetische
Mittelwert der Bedeutungsfaktoren fur Eigenschaften nimmt von unerheblichen
Merkmalen (l) Uber Begeisterungsmerkmale (A) zu Basismerkmalen (M) zu (vgl.
Abbildung 5-37).

Bedeutungsfaktor
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Abbildung 5-37: Bedeutungsfaktor (Tot normiert) fiir jede Eigenschaft in Abhangigkeit von der
Klassifikation der Eigenschaft, 2012

Das einzige Leistungsmerkmal (O) ist die Eigenschaft Ausblick bzw. visuelle
Wahrnehmung der Umgebung. Nach Modalwert ist diese Eigenschaft ein
Begeisterungsmerkmal (A). Der Unterschied zur zweithdufigsten Nennung als
Leistungsmerkmal ist aber nicht signifikant, daher wurde die Eigenschaft nach
Bedeutung (vgl. Kapitel 4.1.2.4.3) als Leistungsmerkmal klassifiziert. Der andere
offensichtliche Ausreil’er in Abbildung 5-37 stellt die Eigenschaft Rezeption/Empfang
dar. Sie hat einen Bedeutungsfaktor von Tot=54,5%. Nach Modalwert und
Zuordnung nach Bedeutung wird diese Eigenschaft den Basismerkmalen (M)
zugeordnet. Der Unterschied zur zweithaufigsten Nennung als unerhebliches Merkmal
(I) ist auch bei dieser Eigenschaft nicht signifikant (vgl. Kapitel 5.2.5 Tabelle 5-13 und
Tabelle 5-14).

Fir den Vergleich beider Erhebungen von 2010 und 2012 kann also der
Bedeutungsfaktor Tot ein geeignetes Instrument zur Analyse des Lebenszyklus einer
Eigenschaft sein. Es ist zu erwarten, dass der Bedeutungsfaktor flr eine Eigenschaft
mit der Zeit zunimmt.

Fur alle Eigenschaften, die 2010 als unerhebliches Merkmal () klassifiziert wurden hat
sich der Bedeutungsfaktor von 2010 auf 2012 tatsachlich erhoéht. Dies sind die
Eigenschaften Fernverkehr (von 48 % auf 61 %), Kindergarten (von 22 % auf 47 %),
Kinderkrippe (von 20 % auf 45 %), Allgemeinarzt (von 24 % auf 53 %) und Apotheke
(von 33 % auf 66 %) in fuRlaufiger Entfernung, sowie Duschen und Umkleidekabinen
(von 54 % auf 57 %) und flexible Wandsysteme (von 29 % auf 47 %).
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Insgesamt ist bei 23 von 34 Eigenschaften der Bedeutungsfaktor 2012 kleiner als
2010. Dies widerspricht dem Lebenszyklusgedanken nach Kano. Fur 11 Eigenschaften
ist der Bedeutungsfaktor 2012 gréRer als 2010. Dies entspricht dem
Lebenszyklusgedanken von Kano.

Insgesamt kann konstatiert werden, dass der Lebenszyklus nach Kano (I-A—0—M)
fur vorliegende Erhebungen bei der Mehrzahl der Eigenschaften, bei denen es auch
Veranderungen zwischen den beiden Erhebungsjahren 2010 und 2012 gegeben hat,
nicht nachgewiesen werden kann.
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Klassifi- Klassifi- Tot Tot
Eigenschaft zierung Dynamik zierung 2010 Dynamik 2012
2010 2012 [%] [%]

U-Bahn M = M 90 > 82
S-Bahn M — A 86 > 76
Trambahn A = A 67 < 68
Bus M = M 71 < 72
Fernverkehr | — A 48 < 61
Kindergarten | = | 22 < 47
Kinderkrippe | = | 20 < 45
Allgemeinarzt | — A 24 < 53
Apotheke | — A 33 < 66
Kantine M = M 59 < 74
Einkaufsmoglichkeiten M — A 46 < 86
Hotel | 32
Grinflachen / Parks A 80
Offentliche Zuganglichkeit M — | 74 > 35
Rezeption / Empfang M 55
Barrierefreiheit M = M 91 > 76
Aufzugsanlage M 75
Sicherheitspersonal M — | 62 > 41
PKW-Stellplatze M = M 98 > 86
Fahrradstellplatze M = M 90 > 84
Duschen und Umkleiden | — A 54 < 57
eigene Sanitdranlagen M = M 99 > 86
Kunst am Bau A = A 60 > 54
Gestaltung / Architektur A = A 71 > 67
grof¥flachige Verglasung A 51
Ausblick O 90
Aufenthaltsrdume im Gebaude M 75
Aufenthaltsraume im Freien A 78
Freiflachen vorhanden A 87

Freiflachen nutzbar M 87

Freiflachen begriint / bepflanzt M «— A 97 > 85
Hohlraumboden M — | 91 > 44
flexible Wandsysteme | = | 29 < 47
Wartungsarbeiten R 3,6

Luftung M = M 93 > 91
Heizung M = M 100 > 97
Kuhlung M = M 97 > 88
Sonnenschutz M = M 100 > 95
Blendschutz M 91
Blendeffekte R 1,5

Fenster M = M 100 > 97
Beleuchtung M = M 100 > 98
Schalleinwirkung M 76
Warmeruckgewinnung M A 88 > 77
Solarenergie A A 81 > 73
Regenwassernutzung A = A 76 > 71
Okologische Materialien A = A 88 > 78
Dokumentation A = A 65 > 61
Nachhaltigkeitszertifikat A 54

Tabelle 5-23:  Vergleich der Klassifizierung der Eigenschaften 2010 mit 2012.
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6 Leitfaden zur Objektkonzeption nachhaltiger
Burogebaude

Ziel dieser Untersuchung war, den Einfluss von Eigenschaften von Blrogebauden auf
die Zufriedenheit und die Zahlungsbereitschaft der Nutzer zu untersuchen. Aus der
Zielstellung wurden in Kapitel 3 folgende Forschungsfragen abgeleitet:

e Welche Eigenschaften von Buroimmobilien sind fur Buaronutzer von Bedeutung
bzw. sollen untersucht werden?

e Wie beeinflusst die Erflllung bestimmter Eigenschaften die Zufriedenheit?

e Wie  beeinflusst die Erflllung bestimmter  Eigenschaften  die
Zahlungsbereitschaft der Blronutzer?

o Wie beeinflusst die Zufriedenheit der Buronutzer die Zahlungsbereitschaft?

Zur empirischen Uberpriifung von Zusammenhangen in dieser Arbeit wurden auf der
Grundlage der Forschungsfragen und den Beobachtungen an Konsumgutern (vgl.
Kapitel 1.4.2) folgende Nullhypothesen abgeleitet:

e Wenn eine bestimmte Eigenschaft in einem Blrogebaude vorhanden ist, dann
unterscheidet sich die Zufriedenheit der Nutzer nicht von denjenigen Nutzern,
bei denen die Eigenschaft im Birogebaude nicht vorhanden ist.

e Wenn eine bestimmte Eigenschaft in einem Blrogebaude vorhanden ist, dann
unterscheidet sich die Zahlungsbereitschaft dieser Nutzer nicht von denjenigen
Nutzern, bei denen die Eigenschaft im Blirogebaude nicht vorhanden ist.

e Wenn Nutzer mit bestimmten Eigenschaften zufrieden sind, dann unterscheidet
sich ihre Zahlungsbereitschaft nicht von denjenigen Nutzern, die mit der
entsprechenden Eigenschaft unzufrieden sind.

6.1 Zusammenfassung der empirischen Ergebnisse

Uber die Kano-Methode konnten im Rahmen der Nutzerbfragungen bestimmte
Eigenschaften von Buroimmobilien in Basismerkmale (M), Leistungsmerkmale (O),
Begeisterungsmerkmale (A) und Merkmale die dem Nutzer egal sind klassifiziert
werden. Zusatzlich wurde fir jede Eigenschaft die Zahlungsbereitschaft erhoben.

Die erste Forschungsfrage, welche Eigenschaften erhoben werden sollten, wird iterativ
Uber zwei Vorstudien geldst: Uber die erste Vorstudie, eine Befragung unter
Entscheidungsvorbereitern oder Entscheidern, die mit ihrem Unternehmen in eine neue
Bldroimmobilie umgezogen sind, konnte zwischen wichtigen und unwichtigen
Eigenschaften fir Blronutzer differenziert werden (vgl. Kapitel 4.2.1.1). In der zweiten
Vorstudie, einer ersten Feldstudie nach Kano, wurde in persdnlichen Interviews
erstmals die Befragung mit funktionalen und dysfunktionalen Fragestellungen getestet
(vgl. Kapitel 4.2.1.2). Das Ergebnis der beiden Vorstudien ist die Identifikation von 40
Eigenschaften, die in der ersten schriftlichen Befragung 2010 erhoben wurden (vgl.
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Kapitel 5.1). In der zweiten schriftichen Befragung 2012 sind 45 Eigenschaften
erhoben worden (vgl. Kapitel 5.2). 34 Eigenschaften sind in beiden Erhebungen
identisch und damit vergleichbar (vgl. Kapitel 5.3).

Die zweite Forschungsfrage, wie das Fehlen oder Vorhandensein von bestimmten
Eigenschaften die Zufriedenheit der Buronutzer beeinflusst, wird Uber das Kano Modell
und die an das Investitionsgut Immobilie angepasste Kano-Methode geldst. Nach dem
Kano Modell kann bei einem Produkt zwischen den einzelnen Faktoren Begeisterung
(A), Leistung (O) und Basis (M) unterschieden werden.**” Begeisterungsmerkmale
stiften bei Vorhandensein Zufriedenheit, stiften aber bei Fehlen keine
Unzufriedenheit.*® Leistungsmerkmale stiften bei Vorhandensein Zufriedenheit und bei
Fehlen Unzufriedenheit.*®® Basismerkmale fiihren bei Fehlen zu Unzufriedenheit,
kdénnen aber bei Vorhandensein keine Zufriedenheit stiften*®® (vgl. Kapitel 4.1.1). Die
Kano-Methode ermdoglicht die Klassifikation von Eigenschaften in die einzelnen
Faktoren Begeisterung (A), Leistung (O) und Basis (M) sowie darlber hinaus in
unerhebliche Merkmale (I), also Merkmale die dem Nutzer egal sind,
Riickweisungsmerkmale (R) und fragwiirdige Merkmale (Q)**! (vgl. Kapitel 4.1.2). Nach
der Erhebung von 40 Eigenschaften von Blroimmobilien unter 444 Bironutzern im
Jahr 2010 (vgl. Kapitel 5.1) und der Erhebung von 45 Eigenschaften unter 729
Blronutzern im Jahr 2012 (vgl. Kapitel 5.2) kann fir jede einzelne Eigenschaft ermittelt
werden, ob ihr Fehlen Zufriedenheit oder Unzufriedenheit auslost und ob ihr
Vorhandensein zu Zufriedenheit oder Unzufriedenheit fuhrt. Beiden Erhebungen
gemeinsam sind folgende Erkenntnisse:

Die Eigenschaften der Merkmalsgruppe Lage werden unterschiedlich klassifiziert. U-
Bahn- und Bus-Haltestellen sowie Kantine in fulllaufiger Entfernung werden als
Basismerkmale (M) klassifiziert. Trambahn-Haltestellen in fullaufiger Entfernung
stellen ein Begeisterungsmerkmal (A) dar. Kindergarten und Kinderkrippe in fulllaufiger
Entfernung sind unerhebliche Merkmale (). Moglicherweise ist berufstatigen Eltern ein
Kindergarten oder eine Kinderkrippe in der Nahe der Wohnung lieber als in der Nahe
des Arbeitsplatzes. Aus der Merkmalsgruppe Erschliefung und Services stellen die
Eigenschaften Barrierefreiheit, eigene PKW-Stellplatze, Fahrradstellplatze und eigene
Sanitaranlagen Basismerkmale (M) dar. Die Eigenschaften Kunst am Bau und eine
besondere Gestaltung bzw. Architektur des Bilrogebaudes aus der Merkmalsgruppe
Raumgestaltung und Freirdume stellen Begeisterungsmerkmale (A) dar. Flexible
Wandsysteme sind dem Buronutzer egal (). Alle Eigenschaften der Merkmalsgruppe
Behaglichkeit stellen Basismerkmale (M) dar. Dabei geht es um die Mdoglichkeit der
manuellen Bedienung von Liftung, Heizung, Kihlung, Sonnenschutz, Fenster und
Beleuchtung. Auffallig sind dabei die vergleichsweise hohen Bedeutungsfaktoren der

7 Kano, N: Attractive Quality and Must-be Quality. Journal of the Japanese Society for Quality Control. H.

4.1984. S. 39-48.

488 Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 4.

89 Ependa.

9% Ependa.

491 Kano, N.: Life cycle and creation of attractive quality. 4th International QMOD Conference Quality
Management and Organisational Development Proceedings, Linkdpings Universitet, Sweden 2001.
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Eigenschaften in beiden Erhebungen von knapp 100 %. Fir den Projektentwickler
stellen diese Merkmale, die hohe Unzufriedenheit und wenig Zufriedenheit stiften, eine
Gefahr dar, sich im Markt von Wettbewerbern negativ zu differenzieren, da sie in den
meisten Buroimmobilien vorhanden sind. Eine Ausnahme stellt dabei die manuelle
Bedienbarkeit der sommerlichen Kihlung und Liftung dar. Diese sind in den meisten
Buroimmobilien der Befragten noch nicht vorhanden. Hier kann also davon
ausgegangen werden, dass aktuelle Bironutzer unzufrieden sind. Projektentwickler
kénnen sich mit der Erflllung dieser Eigenschaft positiv von Wettbewerbern
differenzieren. Aus der Merkmalsgruppe Umweltvertraglichkeit stellen alle
Eigenschaften, fur die sich die Erwartungshaltung der Nutzer nicht gedndert hat ein
Begeisterungsmerkmal (A) dar. Dies sind die Eigenschaften Nutzung von Solarenergie,
Regenwassernutzung, Verwendung bzw. Einbau von dkologischen Materialien und das
zur Verfugung stellen von Informationen zu den eingebauten Materialien und
Baustoffen (Dokumentation). Fir den Projektentwickler sind diese Merkmale, die hohe
Zufriedenheit und wenig Unzufriedenheit stiften, geeignet, um sich im Markt von
Wettbewerbern positiv zu differenzieren, da sie in den meisten Biroimmobilien nicht
vorhanden sind.

Die dritte Forschungsfrage zum Einfluss der Erfillung (vorhanden/nicht vorhanden) auf
die Zahlungsbereitschaft wird mit der Erhebung 2012 geldst. Die Zahlungsbereitschaft
z druckt aus, ob ein Nutzer flr das zur Verfliigung stellen einer bestimmten Eigenschaft
gewillt ist, einen hoheren Kaufpreis oder eine hohere Miete zu zahlen. Die
Zahlungsbereitschaft wurde 2010 nicht bei allen Nutzern abgefragt, daher kdnnen auch
Ergebnisse zur Zahlungsbereitschaft beider Erhebungen nicht miteinander verglichen
werden. Die zentrale Erkenntnis ist, wenn eine Eigenschaft in der Blroimmobilie
vorhanden ist, so ist die Zahlungsbereitschaft ihrer Blronutzer bei 31 von 45
Eigenschaften signifikant groRer als wenn die Eigenschaft nicht vorhanden ist. Bei elf
Eigenschaften ist der gemessene Unterschied nicht signifikant. Bei drei Eigenschaften
wurde kein Unterschied gemessen. Zu beachten ist, dass die Bewertung der
Zahlungsbereitschaft derjenigen Bulronutzer, bei denen eine Eigenschaft nicht
vorhanden ist eine fiktive Situation darstellt, wohingegen die Bewertung der
Zahlungsbereitschaft derjenigen Blronutzer, bei denen eine Eigenschaft vorhanden ist,
eine Reaktion einer realen Situation darstellt. (vgl. Kapitel 5.2.6.1)

Die vierte Forschungsfrage zum Einfluss der Zufriedenheit auf die Zahlungsbereitschaft
wird auch mit der Erhebung 2012 geldst. Die mittlere Zahlungsbereitschaft der Nutzer
fur Eigenschaften mit hoher oder niedriger Zufriedenheitsstifftung und hoher
Unzufriedenheitsstiftung ist signifikant*®®> groRer als die mittlere Zahlungsbereitschaft
von Eigenschaften mit hoher Zufriedenheitsstiftung und niedriger
Unzufriedenheitsstiftung (vgl. Kapitel 5.2.6.3). Ein weiterer Erkenntnisbeitrag ist der
gemessene Zusammenhang zwischen Bedeutung und Zahlungsbereitschaft. Je héher
die Bedeutung der Eigenschaft, desto héher ist auch die Zahlungsbereitschaft beim
Nutzer (vgl. Kapitel 5.2.6.4).

492 T_Test: P < 0,05
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6.2 Erhohung des Kenntnisstandes fiir die
Realisierungsentscheidung

Die Kano-Methode ist gleichermalRen fir die ex ante Kategorisierung oder ex post
Bewertung von Eigenschaften geeignet.**®* Wenn beispielsweise aufgrund finanzieller
oder technischer Randbedingungen nicht zwei Eigenschaften gleichzeitig in einem
Projekt realisiert werden konnen, liefert die Klassifizierung von Eigenschaften in
Zufriedenheitskategorien Vorschlige zur Lésung des Zielkonfliktes.*** Mit vorliegenden
Ergebnissen kdnnen projektspezifische Prioritdten und Handlungsempfehlungen
abgeleitet werden.*®*

Wie in Kapitel 2.3 erlautert, muss es das erste Ziel eines Projektentwicklers sein, ,unter
Bertcksichtigung der vorhandenen baurechtlichen Mdéglichkeiten hinsichtlich Art und
Maf der Nutzung, mdglicher erzielbarer Mieten sowie geforderter Investorenrenditen
und der Finanzierbarkeit zu einer méglichen Objektkonzeption zu kommen“*®®.  Mit
dem Fortschreiten der Planungen und Untersuchungen steigt der Kenntnistand Uber
Projektparameter wie beispielsweise Uber die Erstinvestitionskosten und die erwarteten
Ertrage. Die Mdglichkeit einer Fehleinschatzung wird somit reduziert.“**”

Vorliegende Arbeit liefert Erkenntnisse dariber, welchen Einfluss bestimmte Standort-
und Objekteigenschaften auf die Zufriedenheit und Zahlungsbereitschaft bei den
befragten Blronutzern haben. Das heildt, sobald sich ein Entwickler seinem
strategischem Ziel bewusst ist, bspw. minimale Unzufriedenheit oder maximale
Zahlungsbereitschaft, kann mit Hilfe vorliegender Ergebnisse der Kenntnisstand zur
Objektkonzeption erhéht und eine Fehleinschatzung der Kosten und Ertrage minimiert
werden. Nachdem empirische Ergebnisse mit dieser Arbeit vorliegen hangt der
Zeitpunkt dieses Kenntnisstandes flr die Konzeption der abgefragten Eigenschaften
von der Strategie des Entwicklers ab.

Als Ubergeordnete Empfehlung sollten Unternehmen samtliche Basismerkmale (M)
erfillen, konkurrenzfahig bezlglich der Leistungsmerkmale (O) sein und zwecks
Differenzierung vom Wettbewerb ausgewihlte Begeisterungsmerkmale (A) anbieten.*#®
Daruber hinaus erlaubt vorliegende Untersuchung eine Priorisierung der Eigenschaften
nach der Zahlungsbereitschaft und der Differenzierung im Wettbewerb um Nutzer.

9 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische

Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 210.

Wittel, Lars and Lofgren, Martin: Classification of quality attributes, Managing Service Quality, Vol.

17 Iss: 1, 2007, S. 71.

Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische

Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 210.

Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung

am Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe

11/2012, S. 2-7.

*7 Ependa S. 2-59.

% Berger, Charles et al: Kano’s method for understanding customer-defined quality, in: Center for quality
of management journal, Vol. 2 No. 4, 1993, S. 12; vom Englischen ins Deutsche Ubersetzt von:
Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 88.
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6.2.1 Leitfaden fur die Strategie der maximalen
Zahlungsbereitschaft

Da die Zufriedenheit nur maRig mit der Zahlungsbereitschaft korreliert (vgl. Kapitel
5.2.6.3), kann Zahlungsbereitschaft als eigene Strategie betrachtet werden. Dazu
werden die Eigenschaften in Tabelle 6-1 zunachst nach Kano klassifiziert und dann
nach der Zahlungsbereitschaft sortiert. Fur die Strategie der maximalen
Zahlungsbereitschaft hat demnach die Eigenschaften eigene PKW-Stellplatze héchste
Prioritat fur Projektentwickler.

6.2.2 Leitfaden fur die Strategie der Differenzierung im
Wettbewerb um Nutzer

Wittel und Loéfgren weisen auf die unterschiedliche Nutzerwahrnehmung von
Produkteigenschaften bei Vorhandensein oder Fehlen hin.**® Wenn ein Nutzer eine
Eigenschaft noch nicht kennt, l4sst er sich leicht dafiir begeistern.®® In dieser
Untersuchung wurde die Erfullung der Eigenschaften in den Biaroimmobilien der Nutzer
abgefragt. Das heildt, es konnte getrennt nach Nutzern, flr die eine Eigenschaft eine
neue, bisher unbekannte Situation darstellt (Eigenschaft nicht vorhanden) als auch
nach Nutzern, die die entsprechende Eigenschaft schon kennen (Eigenschaft
vorhanden), ausgewertet werden. Eigenschaften, die in Blroimmobilien (noch) nicht
vorhanden sind und fir den Nutzer Begeisterungsmerkmale darstellen eigenen sich fur
Entwickler besonders gut, um sich von Wettbewerbern positiv zu differenzieren (vgl.
Kapitel 5.2.5.3).

Dies kann als weitere Strategie fur Projektentwickler verstanden werden. Ob sich ein
Entwickler mit der Erfiillung einer Eigenschaft positiv im Wettbewerb um Nutzer von
anderen Entwicklern differenzieren kann hangt also auch davon ab, ob andere
Marktteilnehmer diese Eigenschaft erfullen. Dazu werden die Eigenschaften in Tabelle
6-2 zunachst nach Kano klassifiziert und dann nach dem Erflillungsgrad sortiert.

99 Wittel, Lars and Léfgren, Martin: Classification of quality attributes, Managing Service Quality, Vol.
17 Iss: 1, 2007, S. 70.

%00 ittel, Lars and Lofgren, Martin: Classification of quality attributes, Managing Service Quality, Vol.
17 Iss: 1, 2007, S. 70.
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Erfullung Zahlungs-
Eigenschaft Klassifikation (Anteil vorh.)  bereitschaft (z)
Basismerkmale
PKW-Stellplatze M 90% 72 %
U-Bahn / Metro M 57% 70 %
Kihlung M 28% 58 %
Aufzugsanlage M 83% 54 %
eigene Sanitaranlagen in jeder Mieteinheit M 84% 52 %
Liftung M 50% 49 %
Sonnenschutz M 82% 47 %
Heizung M 85% 47 %
Fenster M 95% 46 %
Aufenthaltsrdume im Gebaude M 60% 45 %
Kantine M 71% 45 %
Beleuchtung M 95% 44 %
Rezeption / Empfang M 60% 41 %
Blendschutz M 80% 40 %
Fahrradstellplatze M 91% 39 %
Bus M 95% 38 %
Schalleinwirkung M 36% 38 %
Barrierefreiheit (rollstuhigerecht) M 69% 37 %
Leistungsmerkmal
Ausblick / visuelle Wahrnehmung der Umgebung O 72% 61 %
_Begeisterungsmerkmal
S-Bahn A 51% 59 %
Warmerilickgewinnung A 12% 53 %
besondere Gestaltung des Gebaudes (Architektur) A 56% 48 %
Nutzung von Solarenergie A 9% 47 %
okologische Materialien A 17% 45 %
Freiflachen / Aufenthaltsrdume im Freien A 63% 45 %
Freiflachen begrint / bepflanzt A 73% 44 %
Trambahn / Strallenbahn A 55% 43 %
Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf A 86% 42 %
Regenwassernutzung A 5% 41 %
Grinflachen / Parks A 89% 36 %
Duschen und Umkleiden A 35% 32 %
grof¥flachige Verglasung A 52% 31 %
Fernverkehr A 43% 29 %
Nachhaltigkeitszertifikat A 11% 27 %
Verfugbarkeit von Informationen Uber eingesetzte Mate A 15% 18 %
kinstlerische Elemente im Gebaude / Grundstiick A 56% 18 %
Apotheke A 80% 12%
Allgemeinarzt / Betriebsarzt A 72% 12 %
Unerhebliche Merkmale
flexible Wandsysteme I 30% 40 %
Hohlraumboden | 35% 33 %
Sicherheitspersonal | 38% 32%
Kindergarten I 59% 25 %
Kindekrippe I 48% 23 %
Offentliche Zugénglichkeit fiir einige Gebaudebereiche | 58% 1%
Hotel I 79% 10 %
Tabelle 6-1: Strategie maximale Zahlungsbereitschaft; Klassifizierte Eigenschaften sortiert

nach Zahlungsbereitschaft (absteigend), dann Erfiillung (aufsteigend) (Daten 2012)
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Eigenschaft

Klassifikation

Erfillung
(Anteil vorh.)

Zahlungs-
bereitschaft (z)

Basismerkmale

Kiihlung M 28% 58 %
Schalleinwirkung M 36% 38 %
Liftung M 50% 49 %
U-Bahn / Metro M 57% 70 %
Aufenthaltsrdume im Gebaude M 60% 45 %
Rezeption / Empfang M 60% 41 %
Barrierefreiheit (rollstuhigerecht) M 69% 37 %
Kantine M 71% 45 %
Blendschutz M 80% 40 %
Sonnenschutz M 82% 47 %
Aufzugsanlage M 83% 54 %
eigene Sanitéranlagen in jeder Mieteinheit M 84% 52 %
Heizung M 85% 47 %
PKW-Stellplatze M 90% 72 %
Fahrradstellplatze M 91% 39 %
Fenster M 95% 46 %
Beleuchtung M 95% 44 %
Bus M 95% 38 %
Leistungsmerkmal

Ausblick / visuelle Wahrnehmung der Umgebung O 72% 61 %
Begeisterungsmerkmal

Regenwassernutzung A 5% 41 %
Nutzung von Solarenergie A 9% 47 %
Nachhaltigkeitszertifikat A 11% 27 %
Warmeriickgewinnung A 12% 53 %
Verfugbarkeit von Informationen Uber eingesetzte Mate A 15% 18 %
Okologische Materialien A 17% 45 %
Duschen und Umkleiden A 35% 32 %
Fernverkehr A 43% 29 %
S-Bahn A 51% 59 %
groR¥flachige Verglasung A 52% 31 %
Trambahn / Strallenbahn A 55% 43 %
besondere Gestaltung des Gebaudes (Architektur) A 56% 48 %
kinstlerische Elemente im Gebaude / Grundstlick A 56% 18 %
Freiflachen / Aufenthaltsrdume im Freien A 63% 45 %
Allgemeinarzt / Betriebsarzt A 72% 12%
Freiflachen begrint / bepflanzt A 73% 44 %
Apotheke A 80% 12 %
Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf A 86% 42 %
Grunflachen / Parks A 89% 36 %
Unerhebliche Merkmale

flexible Wandsysteme I 30% 40 %
Hohlraumboden I 35% 33 %
Sicherheitspersonal I 38% 32%
Kindekrippe I 48% 23 %
Offentliche Zuganglichkeit fir einige Geb&udebereiche | 58% 11 %
Kindergarten I 59% 25%
Hotel I 79% 10 %
Tabelle 6-2: Strategie Differenzierung; Klassifizierte Eigenschaften sortiert nach Erfiillung

(aufsteigend), dann Zahlungsbereitschaft (absteigend) (Daten 2012)
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6.3 Ausblick und Empfehlungen flir weitere
Untersuchungen

Die vorliegende Untersuchung besteht aus zwei empirischen Erhebungen, mit zum Teil
gleicher Stichprobe. ,Werden eine Stichprobe oder Teile einer Stichprobe wiederholt
untersucht, fihrt dies in der Regel zu einem deutlichen Genauigkeitsgewinn fiir die
Parameterschatzung.“*®" Die Routine unter den Teilnehmern, die sich bei wiederholten
Befragungen unter denjenigen Buronutzern einstellen kann, die Gber mehrere Jahre an
der Befragung teilnehmen, kann sowohl als Vorteil als auch als Nachteil aufgefasst
werden.®® Nach Bortz und Déring beeintrachtigt das Bewusstsein, Mitglied eines
Panels zu sein, das Verhalten bei der Befragung.*®® Reagieren die Teilnehmer nicht
mehr ,unvoreingenommen und naiv***™* wére dies ein Nachteil. Gegen diese Theorie
spricht in vorliegender Untersuchung, dass die Wiederholung der Befragung in einem
zeitlichen Abstand von zwei Jahren stattfand. Viel wichtiger ist, dass den Teilnehmern
der Erhebung die Methodik der Befragung vorher gut erklart wird. Die zweite Erhebung
hat gezeigt, dass einigen Nutzern offensichtlich nicht klar war, dass bestimmte Fragen
dysfunktional gestellt wurden (Vgl. Kapitel 5.2.5). Eine getrennte Analyse der
Antwortverteilung bei funktionalen und dysfunktionalen Fragen belegt dies (vgl. Anhang
C und D). Der Effekt einer Panelerhebung, dass sich bei wiederholten Befragungen
,die Unsicherheit bei den Nutzern im Laufe der Zeit verliert®®®, ware demnach ein
Vorteil.

Allerdings ist die Mdglichkeit der Differenzierung von Wettbewerbern zeitlich begrenzt.
Méglicherweise werden Begeisterungsmerkmale von der Konkurrenz kopiert und/oder
die Anforderungen des Nutzers andern sich mit der Zeit. Selbst neue, innovative
Eigenschaften werden nach einem bestimmten Zeitraum von den Nutzern nicht mehr
als Begeisterungsmerkmale betrachtet, sondern vielmehr als Leistungs- oder
Basismerkmale erwartet respektive vorausgesetzt.’® Die getrennte Auswertung nach
Erfillungsgrad belegte den Lebenszyklus von Eigenschaften nach Kano®’ und den
von Holzing®™®® beschriebenen Gewdhnungseffekt bei Nutzern (vgl. Kapitel 5.2.4).
Entwicklern und/oder Betreibern von Immobilien kann empfohlen werden, dass die
Erwartungen der Nutzer regelmaRig erhoben werden sollten. Bei regelmafigen
Befragungen sollte der Fokus insbesondere auf neue, innovative Eigenschaften
gelenkt werden. ,Eine Weiterentwicklung von Basisanforderungen ist mangels positiver

%1 Bortz, J. und Déring, N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,

2006, S. 447.
%02 Ehenda.
%% Ependa.
%% v/gl. Ebenda.
%% Bortz, J. und Déring, N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,
2006, S. 447.
Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 211.
Kano, N.: Life cycle and creation of attractive quality, paper presented at the fourth International QMD
Conference on Quality Management and Organisational Development, University of Linkdping,
Linkdping 2001, S. 165. In: Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine
theoretische und empirische Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 200.
Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische
Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 211.
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Wirkungen auf die Kundenzufriedenheit wenig sinnvoll, sofern diese bereits den
Erwartungshaltungen der Kunden entsprechen.“*%

Die Arbeit soll mit seinen beiden Erhebungen den Beginn einer Zeitreihenanalyse
darstellen. Mit der Fortsetzung der Untersuchung kann die kurz- und langfristige
Dynamik der Erwartungshaltung der Nutzer erklart werden. Darauf aufbauend kénnten
Prognosen zur Entwicklung der Nachfrage nach bestimmten Eigenschaften von
Blaroimmobilien erstellt werden. Gelingen gute Prognosen zur Nachfrage, stellt dies
einen wichtigen Beitrag fir die Simulation des Marktes und damit der Wertermittlung
von Blroimmobilien dar.

509 Holzing, Jorg: Die Kano-Theorie der Kundenzufriedenheitsmessung: Eine theoretische und empirische

Uberpriifung; Gabler Edition Wissenschaft, Wiesbaden 2008, S. 211.
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Glossar

Glossar

Anreiz

Betriebskosten

Ein Anreiz ist ein Grund, ein Verhalten an den Tag zu
legen, das einem gewissen Ziel forderlich ist. Unter
Anreizstruktur versteht man das Zusammenwirken von
Anreizen.

Abk. ,BK® Betriebskosten sind die Kosten, die dem
Eigentimer am  Grundstick oder durch den
bestimmungsgemaflen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen.*"®

Betriebskosten aus Funktionsbetrieb

Abk. ,BKF“, Betriebskosten, die sich aus den eigentlichen
Geschaftsprozessen des Objektnutzers ergeben.®'"

Betriebskosten aus Objektbetrieb

Betriebsinstandsetzung

Bewirtschaftungskosten

Energieeffizienz

Eigenschaft

Abk. ,BKO*, Betriebskosten, die sich aus der
Bewirtschaftung und Finanzierung des eigentlichen
Objektes ergeben.*'?

Abk. ,BIS“, Betriebsinstandsetzung sind Malknahmen, die
Ertlchtigungs- und Ausbesserungsmalinahmen
beinhalten und der Wartung zugeordnet sind.*"

Als  Bewirtschaftungskosten sind die fir eine
ordnungsgemafle  Bewirtschaftung und  zuldssiger
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt
sind.*™

Energieeffizienz wird gewahrleistet wenn das Verhaltnis
der Menge produzierter Guter oder Dienstleistungen zur
eingesetzten Energie moglichst grol} ist.

Eigenschaften nachhaltiger Immobilien sind Merkmale,
die ein Nutzer, der in der Regel ein Laie und kein
Immobilienexperte ist, wahrnimmt und nachfragt. Es kann
zwischen Standort und Objekteigenschaften differenziert
werden.

%10 Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg) und Heisel
P. (Hrsg.): Bautabellen fur Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; S. 8.5.

" Ependa.

13 Ependa.
1 vgl. §19 ImmoWertV.
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Erflllungsgrad

Ersatzinstandsetzung

Erstinvestitionskosten

Funktionsbetrieb

Gesamtinvestitionskosten

Hypothese, wissenschaftl.

Inspektion

Institutionen

Der Erflllungsgrad gibt an, wie gro3 der Anteil der
Befragten ist, bei denen die entsprechende Eigenschaft in
der Baroimmobilie ,vorhanden* ist.

Abk. EIS*, Ersatzinstandsetzung ist die Riuckfihrung des
Ist-Zustandes in den urspriinglichen Soll-Zustand einer
Betrachtungseinheit durch deren Austausch aufgrund des
Erreichens ihrer Lebensdauer.®'

Abk. ,EIK*, Erstinvestitionskosten sind alle Kosten, die
von Beginn der Projektentwicklung bis zur Abnahme des
Gebaudes anfallen.®'®

Der  Funktionsbetrieb  umfasst die  eigentlichen
Geschéaftsprozesse der Objektnutzung.®’

Abk. ,GIK", Gesamtinvestitionskosten setzen sich aus den
Erstinvestitionskosten (EIK) und den zukinftigen
Investitionskosten (IKZ) zusammen.

Wissenschaftliche Hypothesen sind Annahmen Uber reale
Sachverhalte (empirischer Gehalt, empirische
Untersuchbarkeit) in Form von Konditionalsatzen. Sie
weisen Uber den Einzelfall hinaus (Generalisierbarkeit,
Allgemeinheitsgrad) und sind durch Erfahrungsdaten
widerlegbar (Falsifizierbarkeit).>'®

Abk. ,Insp®, die InspektionsmaRnahmen dienen der
Feststellung und Beurteilung des Ist-Zustandes der
Gebaudekomponenten. Dabei sind die
Gebaudekomponenten bei regelmalig festgelegten
Inspektionsintervallen nach auftretenden Schaden und
Abnutzungen zu untersuchen bzw. zu Uberprifen, ob in
nachster Zeit ein Schaden auftreten wird und ob dieser
vorzeitig beseitigt werden kann.>"

Institutionen sind ,sanktionierbare Erwartungen, die sich
auf die Verhaltensweisen eines oder mehrerer Individuen
beziehen. Sie dienen als Wegweiser bei der Aufstellung

515

Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg) und Heisel

P. (Hrsg.): Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; S. 8.5.

%18 Ehenda.

1" Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen, Ausgabe

11/2012, S. 1-5.

%8 Bortz J. und Déring N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,

2006, S. 4.

*19 Zimmermann, Josef: Immobilienentwicklung — Bauprozessmanagement; in: Goris, A. (Hrsg) und Heisel
P. (Hrsg.) Bautabellen fiir Architekten mit Entwurfshinweisen und Beispielen; S. 8.5.
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sowie Realisierung von Handlungsplanen und informieren
iber Handlungsméglichkeiten und —grenzen.“*%

Intervallskala Eine Intervallskala ordnet den Objekten eines
empirischen Relativs Zahlen zu, die so geartet sind, dass
Rangordnungen der Zahlendifferenzen zwischen je zwei
Objekten der Rangordnung der Merkmalsunterschiede
zwischen je zwei Objekten entspricht. Bsp.: Temperatur,
Kalenderzeit®'

Investitionskosten, zuklnftige
Abk. ,IKZ*, Aufwendungen, die ab dem Zeitpunkt der
Inbetriebnahme bis zum Zeitpunkt der Verwertung
anfallen, sind zukuinftige Investitionskosten.

Korrelations-Koeffizient Der Korrelations-Koeffizient stellt ein Mal} fur die Starke
der Korrelation dar. Die Werte des
Korrelationskoeffizienten kénnen zwischen -1 (negative
Korrelation, also eine Gerade mit negativer Steigung) und
1 (positive Korrelation, also ein Gerade mit positiver
Steigung) liegen. Fur die Interpretation des
Korrelationskoeffizienten  gibt es  unterschiedliche
Meinungen in statistischer Fachliteratur. Die
Abweichungen in der Interpretation sind sehr gering. Fakt
ist, Je ndher der Wert an -1 oder 1 liegt, desto gréler ist
der lineare Zusammenhang. (vgl. untenstehende Tabelle)

Korrelationskoeffizient | r | Interpretation

uber 0,9 sehr hohe Korrelation

bis 0,9 hohe Korrelation

bis 0,7 mittlere Korrelation

bis 0,5 geringe Korrelation

bis 0,2 sehr geringe Korrelation
Tabelle 6-3: Interpretation des Korrelations-Koeffizienten®22
Lebenszykluskosten Die Summe aller Kosten eines Immobilienobjektes

beginnend von der ersten Idee Uber Planung, Erstellung,
Betrieb und Verwertung.>?®

Marktwert s. Verkehrswert

520 pijcot A., Dietl H., Franck E.: Organisation - Eine 6konomische Perspektive, 4. Auflage, Schaffer-

Poeschel Verlag, Stuttgart 2005, S. 12.
2! Bortz J. und Doring N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,
20086, S. 69.
Raithel, Jurgen: Quantitative Forschung. Ein Praxisbuch. VS Verlag fir Sozialwissenschaften | GWV
Fachverlage GmbH. Wiesbaden. 2. Auflage 2008; S. 154.
%23 Zimmermann, Josef: Immobilienprojektentwicklung; Vorlesungsskriptum zur gleichnamigen Vorlesung
am Lehrstuhl fiir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Miinchen, Ausgabe
11/2012, S. 1-5.
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Glossar

Modernisierung

Nominalskala

Objektbetrieb

Objektreinigung (Kosten)

Operationalisierung

Ordinalskala

Abk. ~-Mod*, Modernisierungsmalnahmen sind
Verbesserungen, die unabhangig vom Erreichen der
Lebensdauer der Betrachtungseinheit durchgefuhrt
werden.*®*

Eine Nominalskala ordnet den Objekten eines
empirischen Relativs Zahlen zu, die so geartet sind, dass
Objekte mit gleicher Merkmalsauspragung gleiche Zahlen
und Objekte mit verschiedenen Merkmalsauspragungen
verschiedene Zahlen erhalten. Bsp.: Telefonnummern®?®

Der Objektbetrieb umfasst die Bewirtschaftung und
Finanzierung des eigentlichen Objektes.*?

Abk. ,ORK® die Objektreinigung umfasst alle
Aufwendungen fir Reinigungs- und Pflegemalinahmen,
die innerhalb und auBerhalb eines Gebaudes anfallen
sowie die EntsorgungsmalRnahmen, die bei der
Entsorgung von Abwasser und Abfall anfallen. Zu den
Reinigungs- und Pflegemallnahmen zahlen die
Unterhalts-, Glas-, Fassadenreinigung, Reinigung der
technischen Anlagen und Reinigung der AuRenflachen.®?’

MaRnahme zur empirischen Erfassung von
Merkmalsauspragungen. Zur Operationalisierung gehéren
die Wahl eines Verfahrens zur Datenerhebung und die
Festlegung von Messoperationen. In vielen
Datenerhebungsmethoden sind die Regeln fur die
Messung bereits enthalten, etwa wenn beim Test genau
festgelegt ist, welchen Aufgabenlésungen welche
Punktzahlen zuzuordnen sind.*?®

Eine Ordinalskala lasst Aussagen zu einer Rangfolge
oder Reihenfolge von Merkmalsauspragungen zu. Die
Abstande zwischen den Merkmalen konnen allerdings
nicht gemessen werden. Schulnoten oder Windstarken
sind beispielsweise eine Ordinalskala.
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Glossar

Panel

Projektentwicklung

Reinertrag

Revitalisierung

Rohertrag

Sicherheit (Kosten)

Verbesserung (Kosten)

Verbrauch (Kosten)

Ein Panel ist eine Stichprobe, die wiederholt untersucht
wird.%?®

Unter Projektentwicklung versteht man die Durchfiihrung
aller Untersuchungen und Nachweise, die auf der
Grundlage der bauplanerischen und
bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen
hinreichend sind, die Entscheidung zur Realisierung des
Projektes zu treffen.’*®

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abziiglich der Bewirtschaftungskosten.®®' (s. auch
Rohertrag und Bewirtschaftungskosten)

Abk. ,Rev“, Revitalisierung ist die Rickflihrung des Ist-
Objektbetriebs  in  seinen  urspriinglichen  Soll-
Objektbetrieb  aufgrund des  Erreichens  seiner
wirtschaftlichen Nutzungsdauer.®*?

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrdge ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.>*®

Abk. ,SK® beinhaltet alle Kosten fir Sicherheit- und
Uberwachungsdienste®*

Abk. V¥ Verbesserung ist die Rickfihrung des Ist-
Zustandes Uber den urspringlichen Soll-Zustand einer
Betrachtungseinheit hinaus durch deren Austausch
aufgrund des Erreichens ihrer Lebensdauer.>*®

Abk. ,VK* die Verbrauchskosten beinhalten alle Kosten,
die durch die Beanspruchung von Ressourcen entstehen,
wie der Wasserverbrauch, der Energieverbrauch durch
die Raumkonditionierung und der Stromverbrauch.>*

%29 Bortz, J. und Déring, N.: Forschungsmethoden und Evaluation; Springer Medizin Verlag Heidelberg,

2006, S. 447.
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Glossar

Verhaltnisskala

Verkehrswert

Wartung

Zahlungsbereitschaft

Zusatzkosten / Zins

Eine Verhaltnisskala ordnet den Objekten eines
empirischen Relativs Zahlen zu, die so geartet sind, dass
das Verhaltnis zwischen je zwei Zahlen dem Verhaltnis
der Merkmalsauspragungen der jeweiligen Objekte
entspricht. Bsp. Langen- oder Gewichtsmessung®’

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*®

Abk. ,W¢ die Wartung enthalt Reinigungs- und
Pflegemallnahmen (z.B. auswechseln, schmieren,
nachstellen), die der Bewahrung des Soll-Zustandes
dienen und Verschlei- und Abnutzungsvorgange
verzogern.>*

Die Zahlungsbereitschaft drickt aus, ob ein Nutzer fur
das zur Verfigung stellen einer bestimmten Eigenschaft
(s. Eigenschaft) gewillt ist, einen héheren Kaufpreis oder
eine hdhere Miete zu zahlen.

Abk. ,Z%, der Nominalzins ist der Zinssatz, der fir das
geliehene Kapital zu zahlen ist. Da er sich aus dem
Realzins und dem Preissteigerungsindex zusammensetzt,
berlcksichtigt der Nominalzins den  erwarteten
Geldverlust.>*
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Anhang

Anhang A: Eigenschaften 2010

Nr. Eigenschaft wie in Befragung Kurzbezeichnung
1 Freiflachen vorhanden Freiflachen vorhanden
2 Freiflachen nutzbar Freiflachen nutzbar
3 Freiflachen mit Pflanzen und Grunbereich Freiflachen begrint
4 Offentliche Zuganglichkeit Offentliche Zuganglichkeit
5 Barrierefreiheit Barrierefreiheit
6 PKW-Stellplatze PKW-Stellplatze
7 Fahrradstellplatze Fahrradstellplatze
8 Duschen und Umkleidekabinen Duschen und Umkleiden
9 Nutzung von Solarenergie Solarenergie
10 Warmeruckgewinnung Warmerlckgewinnung
11 Regenwassernutzung fir Toilettenspllung Regenwassernutzung
12 Hohlraumboden/EDV-Kabel Hohlraumboden
13 Falt- und Schiebewande flexible Wandsysteme
14 eigene Sanitaranlagen eigene Sanitaranlagen
15 Blendeffekte durch Fassade Blendeffekte
16 okologische Materialien Okologische Materialien
17 Verfligbarkeit von Informationen Gber das Gebaude Dokumentation
18 Inspektion und Wartung (Stérungen) Wartungsarbeiten
19 kinstlerische Elemente Kunst am Bau
20 individuelle Gestaltung (Architektur) Gestaltung/Architektur
21 Gerausche von AulRen bei getffnetem Fenster Aulengerausche
22 Sicherheitspersonal Sicherheitspersonal
23 Notrufsaulen Notrufsaulen
24 U-Bahn-Haltestelle in fuBlaufiger Entfernung U-Bahn
25 S-Bahn-Haltestelle in fuBBlaufiger Entfernung S-Bahn
26 Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung Bus
27 Stralkenbahnhaltestelle in fulBlaufiger Entfernung Trambahn
28 Fernverkehrhaltestelle in fullaufiger Entfernung Fernverkehr
29 Kindergarten in futlaufiger Entfernung Kindergarten
30 Kinderkrippe in fuldlaufiger Entfernung Kinderkrippe
31 Allgemeinarzt / Betriebsarzt in fuBBlaufiger Entfernung  Allgemeinarzt
32 Apotheke in fuBlaufiger Entfernung Apotheke
33 Kantine in fuBlaufiger Entfernung Kantine
34 Einkaufsmoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung Einkaufsmaoglichkeiten
35 manuelle Bedienung der Luftungsanlage Luftung
36 manuelle Bedienung der Heizung Heizung
37 manuelle Bedienung der Kihlung Kihlung
38 manuelle Bedienung des Sonnenschutzes Sonnenschutz
39 manuelle Fensterbedienung Fenster

40 manuelle Bedienung der Beleuchtung

Beleuchtung

Tabelle 6-4: Eigenschaften der Erhebung 2010
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Anhang B: Auswertungsmatrizen 2010

Freiflichen vorhanden

Wie finden Sie es, dass Freiflachen vorhanden sind?

funktional dysfunkt.

das setze ich voraus = 1 43 2
das freut mich = 2 158 3
das ist miregal = 3 43 42
das nehme ich in Kauf = 4 1 107
das stort mich=5 1 69
[ 246 | 223 |

Freiflachen nutzbar

Was halten Sie davon, dass Sie die vorhandenen Freiflichen nutzen konnen?

funktional dysfunkt.

das setze ich voraus = 1 39 0
das freut mich = 2 96 0
das ist miregal = 3 34 29
das nehme ich in Kauf = 4 5 64
das stort mich=5 0 73

[ 174 | 166 |

Freiflaichen mit Pflanzen und Griinbereiche

dysfunktional
1 2 3 4 5
_ 1 1102% ] 02% | 3,3% | 84% | 54%
g 21 06%]| 09% |12,1% | 30,8% | 19,9%
£ 3] 02% [ 02% | 3.3% | 84% | 54%
S1 4] 00%] 00%] 01% | 02% | 0,1%
“[5100%][00%[01% [ 02% | 0,1%
dysfunktional
1 2 3 4 5
_ 1 1]10,0%] 0,0% | 39% | 86% | 9,9%
21 2100%][00%]96%[213%]24,3%
§ 3|1 00% | 00%]| 34% | 75% | 8,6%
S1 4] 00%] 00% ] 05% | 1,1% | 1,3%
“15]0,0%[0,0%]0,0%[00% ] 0,0%

Was halten Sie davon, dass auf den Freiflichen Pflanzen und Griinbereiche vorhanden

sind?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 56 2 1 1 0,5% | 0,2% | 3,7% | 11,3% | 18,5%
das freut mich = 2 99 1 21 2108% ][ 04% [ 65% [20,0% [ 32,6%
das ist miregal = 3 9 16 § 3101% | 0,0% | 0,6% | 18% | 3,0%
das nehme ich in Kauf = 4 0 49 S| 4] 00%] 00% ] 00% | 00% | 00%
das stort mich =5 0 80 “[5]00%]0,0%]0,0%] 0,0% [ 00%
[ 164 | 148 |
offentliche Zuganglichkeit
Was halten Sie davon, dass lhr Gebiude fiir die Offentlichkeit zugénglich ist?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 80 12 11 1,9% | 1,9% | 9,3% | 8,6% | 15,4%
das freut mich = 2 46 12 Sl 21 11% [ 11% [ 54% | 49% | 8,9%
das ist mir egal = 3 58 60 '3% 31 14% | 1,4% | 6,8% | 6,2% | 11,2%
das nehme ich in Kauf = 4 30 55 S14107% | 0,7% | 3,5% | 3,2% | 5,8%
das stort mich =5 2 99 “[5100%[00%][02% | 02% | 04%
[ 216 | 238 |
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Barrierefreiheit

Was halten Sie davon, dass lhr Gebaude barrierefrei (rollstuhlgerecht) ausgebaut ist?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus 113 0 1 11 0,0% | 0,0% | 6,7% | 23,4% | 22,2%
das freut mich 68 0 21 2710,0% | 00% | 40% | 14,1% | 13,4%
das ist mir egal 35 28 % 3100% ]| 00% | 21% | 7,3% | 6,9%
das nehme ich in Kauf = 4 0 98 S| 4] 00% ] 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
das stort mich 0 93 |5 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
[ 216 [ 219 |
PKW-Stellpldtze
Wie finden Sie es, dass es diese PKW-Stellpldtze gibt?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 113 7 111 21% | 0,3% | 5,6% | 8,5% | 45,6%
das freut mich = 2 57 1 Sl 211,0%]01% | 28% | 4,3% | 23,0%
das ist mir egal = 3 10 19 § 3102% | 00% | 05% | 0,8% | 4,0%
das nehme ich in Kauf = 4 1 29 S]14100%| 00%]| 00%]| 01% | 0,4%
das stort mich =5 1 155 |5 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,1% | 0,4%
[182 | 211 |
Fahrradstellplatze
Wie finden Sie es, dass es diese Fahrradstellplitze gibt?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus 97 7 1 1] 15% | 0,9% | 10,6% | 13,8% | 22,5%
das freut mich 66 4 21 2110%]06% [ 72% | 9,4% | 15,3%
das ist mir egal 30 49 § 3105% ] 0,3% | 3,3% | 43% | 6,9%
das nehme ich in Kauf 3 64 S| 4] 00% | 00%]| 0,3% | 04% | 0,7%
das stort mich 1 104 |5 0,0% | 0,0% | 0,1% | 0,1% | 0,2%
[ 197 T 228 ]
Duschen und Umkleidekabinen
Was halten Sie davon, dass Duschen und Umkleidekabinen vorhanden sind?
Verbinden dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 16 2 1 1 0,1% | 0,2% | 3,4% | 3,4% | 1,2%
das freut mich = 2 76 6 Sl 2T04% [ 1,1% [16,1%[ 159% [ 5,5%
das ist mir egal = 3 93 88 '3% 31 04% | 1,3% [ 19,7% | 19,5% | 6,7%
das nehme ich in Kauf = 4 7 87 S|14]100% | 01% | 1,5% | 1,5% | 0,5%
das stort mich =5 3 30 “[5]100% | 00%]| 06% ]| 06% | 02%
[ 195 | 213 |
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Solarenergie

Was halten Sie davon, dass in Ilhrem Gebdude Sonnenenergie genutzt wird?

dysfunktional

funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 13 0 1 1100% | 02% | 1,6% | 3,9% | 0,9%
das freut mich=2 139 5 1 2100%][20%[17,0%]42,1%] 10,1%
das ist mir egal = 3 35 42 § 3]100%1| 05% | 43% | 10,6%| 2,5%
das nehme ich in Kauf = 4 7 104 S1 4] 00%] 01% | 09% | 2,1% | 0,5%
das stort mich =5 1 25 “[5100%][00%[01% | 03% [ 0,1%

[ 195 | 176 |

Warmeriickgewinnung

Was halten Sie davon, dass die Liiftungsanlage in lhrem Biirogebaude mit der
Methodik der WRG arbeitet?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 15 0 11 0,0% | 1,2% | 8,2% | 15,3% | 9,4%
das freut mich = 2 22 1 Sl 2100% | 1,7% [12,1% | 22,4% | 13,8%
das ist miregal = 3 7 7 § 3100% ]| 05% | 38% | 71% | 4,4%
das nehme ich in Kauf = 4 0 13 S|4 00% | 00% | 00% | 0,046 | 0,0%
das stort mich =5 0 8 “15]100%] 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
[ 44 | 29 |
Regenwassernutzung

Was halten Sie davon, dass in lhrem Biirogebaude Regenwasser genutzt wird?

dysfunktional

funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 7 1 1 1100% | 0,1% | 1,4% | 2,0% | 0,6%
das freutmich=2 118 3 2l 2104% | 1,2% [23,0%]34,3% | 9,7%
das ist mir egal = 3 41 57 '3% 3101% | 0,4% | 8,0% | 11,9% | 3,4%
das nehme ich in Kauf = 4 4 85 S| 4100%| 00%]| 08% | 1,2% | 0,3%
das stort mich =5 2 24 “[5]00%] 00%]| 04% | 0,6% | 0,2%

[ 172 | 170 |

Hohlraumboden / EDV-Kabel sichtbar

Was halten Sie davon, dass in lhrem Biirozimmer EDV-Kabel nicht sichtbar installiert
sind?

dysfunktional

funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 98 3 1 110,7% | 0,7% | 3,9% | 18,5% | 23,3%
das freut mich =2 75 3 21 2105%[05%][30%[14,1%]17,9%
das ist mir egal = 3 27 17 § 3102% | 02% | 1,1% | 51% | 6,4%
das nehme ich in Kauf = 4 1 80 S| 4] 00% ] 00% ] 00% | 02% | 0,2%
das stort mich =5 7 101 “[5100%[00%[03% [ 13% [ 1,7%

[ 208 | 204 |
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Falt- und Schiebewande

Was denken Sie dariiber, dass lhre Biirordaume mit solchen Wandsystemen
ausgestattet sind?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 13 6 1 1102% | 1,0% | 31% | 1,9% | 0,7%
das freut mich =2 37 31 g 21 06% ]| 29% | 87% | 53% | 1,9%
das ist mir egal = 3 77 94 S| 3] 12% | 6,0% | 181%| 11,0%{ 4,1%
das nehme ich in Kauf = 4 26 57 S|14104% | 20% | 6,1% | 3,7% | 1,4%
das stort mich =5 38 21 “[5]06%] 3,0% | 89% | 54% | 2,0%
[ 191 | 209 |

eigene Sanitaranlagen

Was denken Sie dariiber, dass lhre Biiro iiber eigene Sanitdranlagen verfiigt?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 157 14 11 54% | 0,4% | 1,2% | 6,6% | 65,4%
das freut mich = 2 36 1 Sl 2T112% 1 01% [ 0,3% | 1,5% | 15,0%
das ist mir egal = 3 6 3 § 3102% | 0,0% | 0,0% | 0,3% | 2,5%
das nehme ich in Kauf = 4 0 17 S| 4] 00% ] 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
das stort mich =5 0 169 “[5]00%]0,0% ]| 0,0% | 00% | 0,0%
[ 199 | 204 |

Blendeffekte durch Fassade

Wie finden Sie es, dass Nachbarn und Passanten von der Fassade geblendet werden?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus 1 70 1 1102% | 0,1% | 0,2% | 0,0% | 0,0%
das freut mich 2 14 g 21 04% | 0,3% | 0,3% | 0,0% | 0,0%
das ist mir egal 46 54 £ 31103%] 6,0% | 7.9% | 1,0% | 0,4%
das nehme ich in Kauf 43 7 S| 4] 96% | 56% | 74% | 1,0% | 0,4%
das stort mich 87 3 [ 51194%]11,4%[15,0% | 1,9% | 0,8%
179 | 175 |

okologische Materialien

Was denken Sie dariiber, dass lhr Gebadude aus 6kologischen Materialien besteht?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 1 2 1 1101% | 0,3% | 1,7% | 52% | 2,0%
das freut mich = 2 91 4 g 2|1 12% | 24% | 13,8% | 42,8% | 16,3%
das ist mir egal = 3 15 23 £ 3] 02% [ 04% | 23% | 7.0% | 2,7%
das nehme ich in Kauf = 4 2 71 S|14]00%| 01% | 0,3% | 0,9% | 0,4%
das stort mich =5 0 27 “15]0,0%] 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
[ 119 | 127 |
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Verfiigbarkeit von Informationen

Wie finden Sie es, dass Sie die Moglichkeit haben solche Informationen zu erhalten?

dysfunktional

funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 28 0 1 1100% | 04% | 6,7% | 9,5% | 2,6%
das freut mich = 2 60 3 2l 2710,0% ] 0,9% [14,3%]20,4% | 5,5%
das ist mir egal = 3 57 49 § 31 00% | 08% |13,6%]| 19,4% | 5,3%
das nehme ich in Kauf = 4 1 70 S| 4] 00%] 00% ] 02% | 0,3% | 0,1%
das stort mich =5 0 19 “[5]0,0%] 00% | 00% | 0,0% | 0,0%

[ 146 | 141 |

Stérung durch Inspektion und Wartung

Wie finden Sie es, dass Sie lhre Arbeit fiir Wartungen und Inspektionen unterbrechen
miissen?

funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 3 47 11 0,3% | 06% | 0,3% | 0,1% | 0,1%
das freut mich = 2 1 83 Sl 2101% ] 02% [ 0,1% | 0,0% | 0,0%
das ist mir egal = 3 28 46 § 31 33% | 58% | 32% | 0,7% | 0,6%
das nehme ich in Kauf = 4 98 10 S| 4 ]111,4%]202% ]| 11,2% | 2,4% | 2,2%
das stort mich =5 77 9 “15]90%[158%]| 88% | 1,9% | 1,7%
[ 207 | 195 |

kiinstlerische Elemente

Wie finden Sie es, dass in lhrem Gebéude kiinstlerische Elemente integiert sind?

dysfunktional

funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 7 3 1 1101% | 01% | 16% | 1,7% | 0,4%
das freut mich = 2 94 8 21 2108%][20%[213%[228%] 58%
das ist mir egal = 3 70 85 § 3]106%]| 1,5% |158%| 16,9% | 4,3%
das nehme ich in Kauf = 4 5 91 S14]00%] 01% | 1,1% | 1,2% | 0,3%
das stort mich =5 3 23 “[5]100%[01%[07% | 07% | 0,2%

[ 179 | 210 |

individuelle Gestaltung (Architektur)

Was halten Sie davon, dass Ihr Gebdude eine individuelle Gestaltung hat?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 7 0 1 1100% | 0,1% | 1,0% | 1,8% | 0,5%
das freutmich=2 128 5 2l 2710,0% | 1,6% [19,0%]33,5% | 8,9%
das ist mir egal = 3 60 58 § 3100% | 08% | 89% | 15,7% | 4,2%
das nehme ich in Kauf = 4 6 102 S|14]00% | 01% | 09% | 1,6% | 0,4%
das stort mich =5 2 27 “15]00%] 00% | 03% | 05% | 0,1%
[ 203 | 192 |

214




Anhang

keine storenden AuBRengerdausche

Wie fiihlen Sie sich, wenn Sie keine stérenden Gerausche von AuRen héren?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 28 1 1 1101% | 04% | 11% | 7,5% | 4,5%
das freutmich=2 146 4 21 2105% | 1,9% [ 56% |39,0% | 23,2%
das ist mir egal = 3 25 12 § 3101% ]| 0,3% | 1,0% | 6,7% | 4,0%
das nehme ich in Kauf = 4 4 84 S14]00%] 01% | 02% | 1,1% | 0,6%
das stort mich =5 5 50 “[5]00%]01% | 02% | 1,3% | 0,8%
[ 208 | 151 |

Sicherheitspersonal

Wie finden Sie es,dass rund um die Uhr Sicherheitspersonal erreichbar ist?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus 36 2 1 1102% | 02% | 7,0% | 9,0% | 5,6%
das freut mich 46 2 21 2103%[03%[90% [11,5%] 7.1%
das ist mir egal 72 58 § 3105% ] 05% | 14,1% | 18,0% | 11,2%
das nehme ich in Kauf 8 74 S14]101% | 01% | 16% | 2,0% | 1,2%
das stort mich 1 46 “[5]100% ]| 00%]|02% | 02% | 0,2%
[ 163 | 182 |
Notrufsaulen

Was halten Sie davon, dass in lhrem Biirogebdude Notrufsdulen angebracht sind?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 13 1 11 0,0% | 0,0% | 3,8% | 3,3% | 0,9%
das freut mich = 2 54 1 2l 2102% ] 0,2% [15,6%] 13,8% | 3,5%
das ist mir egal = 3 77 88 § 3103% | 0,3% | 22,2%| 19,7% | 5,1%
das nehme ich in Kauf = 4 16 78 S14]01% ] 0,1% | 46% | 41% | 1,1%
das stort mich =5 2 20 “15]00%]00%]06%] 05% | 01%
[ 162 | 188 |

U-Bahn / Metro in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn die U-Bahn maximal 500m entfernt ist?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus 97 2 1 1105% | 46% | 8,7% | 11,6% | 26,4%
das freut mich 55 19 21 2103% | 26% | 49% | 6,6% | 15,0%
das ist mir egal 29 36 '3% 3101% | 1,4% | 26% | 3,5% | 7,9%
das nehme ich in Kauf 6 48 S1 4] 00%] 03% ] 05% | 07% | 1,6%
das st6rt mich 0 109 “[5]0,0%]0,0%] 0,0% | 00% | 00%
[ 187 | 214 |
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S-Bahn in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn die S-Bahn maximal 500m entfernt ist?

funktional dysfunkt.

das setze ich voraus 79 1
das freut mich 57 8
das ist mir egal 44 37
das nehme ich in Kauf 8 63
das stort mich 0 106
[ 188 | 215

Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn die Bushaltestelle maximal 500m entfernt ist?

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist mir egal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich =5

StraBenbahn in fuBlaufiger Entfernung

funktional dysfunkt.

37 19
85 24
57 55
8 56
2 60
[ 189 | 214

Wie finden Sie es, wenn die Trambahn/StaBenbahn maximal 500m entfernt ist?

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist miregal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich=5

funktional dysfunkt.

20 13
94 21
59 65
12 59
2 53
[ 187 | 211

dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1102% [ 1,6% | 7,2% | 12,3% | 20,7%
g 2101% [ 11% | 52% [ 8,9% [ 14,9%
[ 3]01% [ 09% [ 40% | 6,9% | 11,5%
€1 4100%[02%[07% ][ 12% [ 21%
“[5]0,0%] 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
dysfunktional
1 2 3 4 5
111 17% [ 22% | 50% | 51% | 55%
g 2 40% [ 50% [11,6%] 11,8% | 12,6%
[ 3127% [ 34% | 78% | 7.9% | 85%
S 4]104%[05% [ 11% [ 1.1% [ 1.2%
“15]101% | 01% | 0,3% | 0,3% | 0,3%
dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1107% [ 11% | 3,3% | 3,0% | 2,7%
g 2| 31% | 5,0% [ 15,5% | 14,1% | 12,6%
[ 3] 19%[31% [ 97% | 88% | 7.9%
S[4]104%]06%][20%] 18%][ 1,6%
“15]101%]01% | 0,3% | 0,3% | 0,3%

Fernverkehr in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn die Haltestelle fiir den Fernverkehr maximal 500m entfernt ist?

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist miregal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich=5

funktional dysfunkt.

10 5

79 25

72 75

24 83

7 22
[192 | 210 |

216

dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1]101% [ 06% | 1,9% | 21% | 0,5%
g 2 | 1,0% | 49% | 14,7%| 16,3% | 4,3%
S 3] 09% [ 45% [ 134% | 14.8% [ 3,9%
Sl 4]103% /| 15% | 45% | 49% | 1.3%
“15]101% ]| 04% | 1,3% | 1,4% | 0,4%
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Kindergarten in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn der Kindergarten fuBlaufig erreichbar ware?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 4 2 1 1100% ]| 0,1% | 0,9% | 0,6% | 0,2%
das freut mich = 2 29 8 Sl 2101% ] 05% [ 65% | 45% | 1,3%
dasistmiregal=3 123 100 § 3]106%1| 22% |27,7%|19,1% | 55%
das nehme ich in Kauf = 4 55 69 S1 4] 02% | 1,0% | 12,4% | 8,6% | 2,5%
das stort mich =5 12 20 “15]101% | 02% | 2,7% | 1,9% | 0,5%
[ 223 | 199 |

Kinderkrippe in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn der Kinderkrippe fuBlaufig erreichbar ware?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 4 2 1 1100% ]| 01% | 09% | 0,6% | 0,1%
das freut mich = 2 29 8 Sl 2101% | 05% | 6,7% | 4,7% | 1,0%
dasistmiregal=3 125 101 § 31 0,6% | 2,3% |28,7%]| 20,2% | 4,3%
das nehme ich in Kauf = 4 55 71 S| 4] 03% | 1,0% | 12,6% | 8,9% | 1,9%
das stort mich =5 10 15 “15]100%] 02% | 23% | 1,6% | 0,3%
[ 223 | 197 |

Allgemeinarzt in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn der Allgemeinarzt/Betriebsarzt fuBlaufig erreichbar ware?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 6 3 1 1 0,0% | 01% | 1.2% | 1,1% | 0,3%
das freut mich =2 29 8 S 2102%]05% | 58%]| 51% | 1,4%
das ist mir egal = 3 96 88 § 3106% | 1,7% | 19,0%| 16,9% | 4,8%
das nehme ich in Kauf = 4 76 78 S1 4] 05% | 14% | 15,1% | 13,4% | 3,8%
das stort mich =5 16 22 “15]01%]03% | 32% | 2,8% | 0,8%
[ 223 | 199 |

Apotheke in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn die Apotheke fuBlaufig erreichbar wére?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 5 3 1 1100% | 0,1% | 0,7% | 1,0% | 0,4%
das freut mich = 2 44 13 g 21 03% | 1,3% | 6,1% | 8,5% | 3,6%
das ist miregal = 3 72 61 £ 3] 05% [ 21% | 10,0%| 13,9%{ 5,9%
das nehme ich in Kauf = 4 71 85 S14]05% ] 21% | 9,9% | 13,7% | 5,8%
das stort mich =5 30 36 “15]102%]09% | 42% | 5,8% | 2,5%
[ 222 | 198 |
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Kantine in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn die Kantine fuBBlaufig erreichbar wéare?

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist mir egal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich=5

funktional dysfunkt.

19 1

44 16

49 36

46 47

29 89
[188 | 199 |

Einkaufsmoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung

Wie finden Sie es, wenn Einkaufsmaoglichkeiten fiir den tiaglichen Bedarf fuBlaufig

erreichbar waren?

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist miregal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich=5

funktional dysfunkt.

12 5
46 19
35 26
64 75
65 75
[ 222 | 200 |

manuelle Bedienung der Liiftungsanlage

Wie finden Sie es, wenn Sie die Liftungsanlage selbst bedienen kénnen?

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist miregal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich=5

funktional dysfunkt.

81 3
83 4
23 25
5 51
4 106
[ 196 | 189 |

manuelle Bedienung der Heizung

Wie finden Sie es, wenn Sie die Heizung selbst bedienen kénnen?

funktional dysfunkt.

das setze ich voraus = 1
das freut mich = 2

das ist miregal = 3

das nehme ich in Kauf = 4
das stort mich =5

152 3

46 2

2 5

0 23

0 161
[200 | 194 |

218

dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1]106%[08% | 1,8% | 24% | 45%
Sl 2113%[19% [ 43% | 56% | 10,6%
§ 31 14% | 21% | 47% | 6,2% | 11,7%
Sl 4]114%][20%] 44% [ 58% [11,0%
“15]109% | 1,3% | 2,8% | 3,7% | 7,0%
dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1101% [ 05% | 0,7% | 2,0% | 2,0%
Sl 2105%[20%[27% | 78% | 7.8%
£ 3 [ 04% | 1,5% | 2,0% | 59% | 59%
S 4107%/[27% | 37% [10,8% [ 10,8%
“15]107% | 2,8% | 3,8% | 11,0% | 11,0%
dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1107% [ 09% | 55% | 11,2% | 23,2%
g 21 07% | 0,9% | 56% | 11,4% | 23,8%
<[ 3102% | 02% | 1,6% | 32% | 6.6%
S 4]00%][01%][03%]07%][ 14%
“15]00%] 00%]| 03% | 06% | 1,1%
dysfunktional
1 2 3 4 5
1 1112% [ 08% | 2,0% | 9,0% [63,1%
2l 2104%]02% [ 06% | 2,7% | 19,1%
2 [3]0,0% [ 0,0% | 00% | 0,1% | 0,8%
S 4]00%]00%]00%]00% ] 00%
“15]00%]| 00% | 00% | 0,0% | 0,0%
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manuelle Bedienung der Kiihlung

Wie finden Sie es, wenn Sie die Kiihlung selbst bedienen kénnen?

dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus 98 3 1 1108% | 1,1% | 4,8% | 11,1% | 32,3%
das freut mich 81 4 21 2107%]0,9% [ 39% | 92% |26,7%
das ist mir egal 13 18 § 3101% | 01% | 06% | 1,5% | 4,3%
das nehme ich in Kauf 3 42 S1 4] 00%] 00%] 01% | 0,3% | 1,0%
das st6rt mich 1 122 “[5100%][00%][00%]01% [ 03%
[ 196 | 189 |
manuelle Bedienung des Sonnensschutzes
Wie finden Sie es, wenn Sie den Sonnenschutz selbst bedienen konnen?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 157 4 11 1,6% | 0,0% | 2,8% | 7,3% | 67,2%
das freut mich = 2 42 0 21 2104%[00%[08% [ 1,9% [18,0%
das ist mir egal = 3 0 7 § 31 00% ]| 00% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
das nehme ich in Kauf = 4 0 18 S|4 00% | 00% | 00% | 0,046 | 0,0%
das stort mich =5 0 166 “[5]100% | 00% | 00% | 00% | 0,0%
[ 199 | 195 |
manuelle Bedienung der Fenster
Wie finden Sie es, wenn Sie das Fenster selbst bedienen konnen?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 169 6 1 11 26% | 04% | 04% | 7,4% | 73,7%
das freut mich =2 29 1 Sl 2T104% | 01% [ 01% | 1,3% | 12,6%
das ist mir egal = 3 2 1 § 3100% ]| 00% ] 00% | 01% | 0,9%
das nehme ich in Kauf = 4 0 17 S| 4] 00% ] 0,0% | 00% | 0,0% | 0,0%
das stort mich =5 0 170 “15]00%]0,0%]0,0% ]| 0,0% | 00%
[ 200 | 195 |
manuelle Bedienung der Beleuchtung
Wie finden Sie es, wenn Sie die Beleuchtung selbst bedienen kénnen?
dysfunktional
funktional dysfunkt. 1 2 3 4 5
das setze ich voraus = 1 174 5 111 23% | 05% | 0,5% | 6,4% | 78,8%
das freut mich = 2 22 1 2 2103%]01% | 0,1% | 0,8% | 10,0%
das ist mir egal = 3 1 1 '3% 31]100%]| 0,0% | 00% | 0,0% | 0,5%
das nehme ich in Kauf = 4 0 14 S| 4] 00%] 0,0% ] 0,0% | 0,0% | 0,0%
das stort mich =5 0 173 “[5]0,0%]0,0%] 0,0% | 00% | 0,0%
[ 197 | 194 |
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Anhang C: Fragebogen 2012 / Variante A

Im Folgenden ist die Variante A des online-Fragebogens 2012 dargestellt. Antworten
sind zufdllig markiert. Die Antwortauswahl bei den Fragen zur Erflllung von
Eigenschaften beeinflusst die Formulierung der Zufriedenheitsfragen (modifizierte
Kano-Fragen). Die dynamische Programmierung des Fragebogens ist ausflhrlich in
Kapitel 4.2.2.4. erklart. Variante B ist nicht dargestellt. Wo bei Variante A Fragen
funktional formuliert sind, werden sie bei Variante B dysfunktional formuliert et vice
versa. Die Kopfzeile mit Logos und Fortschrittbalken ist hier nur fir die erste Folie
dargestellt.

Lehrstuhl Bauprozessmanagement m

und Immobilienentwicklung
Technische Universitéat Mlnchen

HERZLICH WILLKOMMEN ZUR LBI-UMFRAGE

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank, dass Sie den Fragebogen gedffnet haben und an der Umfrage teilnehmen méchten. Mit der Beantwortung des
Fragebogens helfen Sie bei einem Forschungsvorhaben der TU Minchen. Dabei sollen Geb3udemerkmale identifiziert werden,
die zur Erzielung von Zufriedenheit fihren.

Ihre Angaben werden streng vertraulich behandelt. Die Speicherung und Auswertung der Daten erfolgt anonym. Eine
Rickverfolgung der Ergebnisse und Auskinfte auf einzelne Befragte ist nicht maglich.

(Hinweise zum Datenschutz siehe hisr)

Die Beantwortung des Fragebogens wird etwa zehn bis 15 Minuten IThrer Zeit in Anspruch nehmen.
Wir winschen Ihnen nun viel Spal!

Matthias Schaule

Lehrstuhl fir Bauprozessmanagement und Immobilienentwicklung, TU Minchen

Persdnliche Angaben

Alter: |30 | Jahre

Geschlecht
O Frau
& Mann
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Angaben zu Threm Unternehmen

Postleitzahl: (die ersten beiden Ziffern)

Welcher Branche ordnen Sie Ihr Unternehmen zu?
(O Baugewerbe/Bauindustrie
Bauwirtschaft
Beratung
Dienstleistung
Energie- und Wasserversorgung
Entsorgungswirtschaft

Exterritoriale Organisation und Kdrperschaften

(@]

O

0]

o

2

o

(O Gesundheits-, Veterindr- und Sozialwesen
() Handel

() Handwerk

O IT und Kommunikationstechnologie

(O Kreditinstitute und Versicherungen

O Land- und Forstwirtschaft, Tierzucht

) Non-Profit-Organisationen

() Offentliche Verwaltung, Sozialversicherung, Militdr etc.
O Produzierendes Gewerbe

O Tourismus, Hotel- und Gaststattengewerbe

O Verkehr und Logistik

® wissenschaft und Lehre

Haben Sie einen eigenen Biiroarbeitsplatz?
O ja
) nein, wechselnd (desc sharing)

O nein, gar keinen

Haben Sie in den letzten 2 Jahren Anmiet- oder Ankaufentscheidungen fiir eine Biiroflache /Biiroimmobilie
getroffen?
Mehrfachnennungen sind maéglich.

[ Ja, Anmietentscheidungen
[ Ja, Ankaufentscheidungen

MNein, keines von beiden

221



Anhang

MNun folgen Fragen zu bestimmten Eigenschaften von Geb3uden.
Far jede Eigenschaft werden Sie zu

- Vorhandensein in Ihrem aktuellen Blro

- Ihrer personlichen Erwartungshaltung

- und Ihrer Zahlungsbereitschaft

befragt.

Standorteigenschaften

Lage

Wo ist Ihr Biiro angesiedelt?
& in der Innenstadt
' am Stadtrand
O im Umland mit OPNV*- Anbindung
' im Umland ohne OPNV*-Anbindung
O keine Angabe

* OPNV: Offentlicher Personennahverkehr

Lage
Wie kommen Sie gewdhnlich zur Arbeit?
Mehrfachnennungen sind méglich.
mit dem Auto
mit dem Fahrrad

mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln

B EOO

zu FulB
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Lage

Sind folgende Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Entfernung (bis ca. 500m) vorhanden?

U-Bahn / Metro

S-Bahn

Trambahn / Straienbahn
Bus

Fernverkehr

Kindergarten

Kinderkrippe
Allgemeinarzt / Betriebsarzt
Apotheke

Kantine

Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen
Bedarf

Hotel

Grunflachen / Parks

wvorhanden

®

@@ @ @@ 0@060®e@O0

nicht vorhanden

O

0O 0000 CO00C®

0O O 0O0O®OE@®OOO0OO0O0

weib ich nicht

Lage

Wie finden Sie es, dass die folgenden Infrastruktureinrichtungen fulldufig (bis ca. 500m) vorhanden sind?

U-Bahn / Metro
Trambahn / StraBenbahn
Bus

Fernverkehr

Kinderkrippe

Apotheke

Kantine

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf

Hotel

Grinflachen / Parks

Das setze ich
voraus.

OO0 O @0 0000 ®@

Das freut mich
sehr.

®@0 ®@ O0O®O00O0O0

Das ist mir
egal.

O® O O®OE@®EO

in Kauf.

O

OO0 O OO0 00 O0O0

sehr.

OO0 O OO0OO0OO0O0OO0O0

Wie wiirden Sie es finden, wenn die folgenden Infrastruktureinrichtungen fuBldufig (bis ca. 500m) vorhanden

waren?

S-Bahn
Kindergarten

Allgemeinarzt / Betriebsarzt

Das setze ich

Das freut mich

voraus. sehr.
o @®
@] @®
o} o}

Das ist mir
egal.

o
0]
@

in Kauf.

o
0]
@]

sehr.

o
0]
@]

Das nehme ich Das stért mich

Das nehme ich Das stiort mich
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Lage

Wiirden Sie die fuBlaufige Entfernung (bis ca. 500m) folgender Infrastruktureinrichtungen extra honorieren, etwa
durch eine héhere Miete oder einen héheren Kaufpreis?

ja nein keine Angabe
U-Bahn / Metro ® @] @]
S-Bahn ® O O
Trambahn / StraBenbahn @] ® Q
Bus O @® O
Fernverkehr O @® O
Kindergarten O @® O
Kinderkrippe ® o O
Allgemeinarzt / Betriebsarzt &) ® O
Apotheke @] @® o}
Kantine ® @] 0]
Egé(aa#fsmoghchkelten fiir den taglichen o ® o
Hotel O @® O
Grinflichen / Parks ® 4] O

Objekteigenschaften

ErschlieBung und Services

Bitte geben Sie an, ob in Ihrer Biiroimmobilie die folgenden Eigenschaften vorhanden sind.

] o wvorhanden nicht vorhanden weil ich nicht
gl;fsgﬁlézrgzrZeLiJCgha:ghchkelt einiger ® 0 O
Rezeption / Empfang @ O O
Barrierefreiheit (rollstuhlgeracht) ® O 4]
Aufzugsanlage ® O @]
24h-Sicherheitspersonal ® @] @]
PKW-Stellpldtze ® O O
Fahrradstellplatze ® L] @]
Duschen und Umkleidekabinen O & ®
eigene Sanitdranlagen in jeder Mieteinheit (@] @] ®
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ErschlieBung und Services

Wie wiirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Biiroimmobilie nicht vorhanden waren?

Das setze ich  Das freut mich Das ist mir Das nehme ich Das stirt mich
) o o voraus. sehr. egal. in Kauf. sehr.
g]jsgil;;f;eeiﬁgf:ghchkmt fir einige o O o ® o
Rezeption / Empfang O O @] & @®
Barrierefreiheit (rollstuhlgerecht) O O (@] (@] ®
Aufzugsanlage O O @] ® C
24h- Sicherheitspersonal @] O @] ® o}
PKW-Stellplitze @] Q @] C @®
Fahrradstellplitze @] (@] (@] (@] ®
Duschen und Umkleiden @] 9] @] & @®
eigene Sanitdranlagen in jeder Mieteinheit o [@] (@] (@] ®

ErschlieBung und Services

Wiirden Sie folgende Eigenschaften extra honorieren, etwa durch eine hihere Miete oder einen héheren Kaufpreis?

] ] o ja nein keine Angabe
gl;fsgilézr:;iLiJCg;;nghchkmt in einigen o ® 0O
Rezeption / Empfang & ® O
Barrierefreiheit (rollstuhlgerecht) O ® O
Aufzugsanlage ® (&) O
24h-Sicherheitspersonal O ® O
PKW-Stellplstze ® o (0]
Fahrradstellplatze O ® O
Duschen und Umkleidekabinen ® O @]
eigene Sanitdranlagen in jeder Mieteinheit ® @] ()]

‘

Raumgestaltung und Freirdgume

Sind in Ihrem Biirogebdude folgende Eigenschaften vorhanden?

vorhanden nicht vorhanden weill ich nicht

kinstlerische Elemente im Geb3ude /

Grundstiick ® o o
besondere Gestaltung des Gebaudes

(Architektur) O © O
groBfldchige Verglasung O [O] o]
Ausblick / visuelle Wahrnehmung der

Umgebung o © o
Aufenthaltsrdume im Gebdude O ® O
Aufenthaltsrdume im Freien / Freiflichen ® [ (&
Freiflichen begriint / bepflanzt ® O O
Hohlraumboden &) ® (&
flexible Wandsysteme @] ® @]
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Raumgestaltung und Freirdume

Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften vorhanden sind?

Das setze ich Das freut mich Das ist mir Das nehme ich Das stért mich
voraus. sehr. egal. in Kauf. sehr.
kiinstlerischen Elemente im Gebaude /
Grundstiick o © o o ©
Aufenthaltsrdume im Freien / Freiflichen O O & @] O
Freiflichen begriint / bepflanzt O O O O O

Wie wiirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften vorhanden waren?

Das setze ich Das freut mich Das ist mir Das nehme ich Das stdrt mich
voraus. sehr. egal. in Kauf. sehr.

besondere Gestaltung des Gebdudes

(Architektur) o © o o ©
groBflichige Verglasung O O
Ausblick / wisuelle Wahrnehmung der

Umgebung o o o o o
Aufenthaltsrdume im Geb3ude [ [ [ [ [
Hohlraumboden O O @} @} C
flexible Wandsysteme O O O O O

Raumgestaltung und Freirdaume

Wairen Sie grundsatzlich bereit folgende Eigenschaften extra zu honorieren, etwa durch eine hihere Miete oder
einen héheren Kaufpreis?

ja nein keine Angabe

kinstlerische Elemente im Geb3ude /

Grundstiick o ® ©
besondere Gestaltung des Geb&udes

(Architektur) © o o
groBflachige Verglasung ® O O
Ausblick / visuelle Wahrnehmung der

Umgebung © O o
Aufenthaltsrdume im Gebdude O (O] O
Aufenthaltsrdume im Freien / Freiflichen O @ O
Freifldchen begrint / bepflanzt @] ® (@]
Hohlraumboden [ ® [
flexible Wandsysteme 4] ® [ ]
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Kinnen Sie folgende Merkmale Ihrer Arbeitsumgebung individuell regeln?

Laftung
Heizung
Kahlung
Sonnenschutz
Blendschutz
Fenster
Beleuchtung

akustischer AuBenbezug zur Umgebung /
Schalleinwirkung

Behaglichkeit

O @@ O®E®OEeY

F]
[
5

® O0OO0OO0C®O0Oo

weill ich nicht

O OO0OO0OOOCO

Wie wiirden Sie es finden, wenn Sie folgende Merkmale ihrer Arbeitsumgebung nicht individuell regeln kénnten?

Laftung
Heizung
Sonnenschutz
Blendschutz
Fenster

Beleuchtung

Behaglichkeit

Das setze ich
voraus.

OO0 0COO0O0

Das freut mich
sehr.

OO0O0COO0O0s

Das ist mir

egal.

00000 0%

Das nehme ich Das stirt mich

in Kauf.

@]

OO0 OO0

Wie finden Sie es, dass Sie folgende Merkmale ihrer Arbeitsumgebung nicht individuell regeln kénnen?

Kihlung

akustischer AuBenbezug zur Umgebung /
Schalleinwirkung

Das setze ich
voraus.

o
0]

Das freut mich
sehr.

o
0]

Das ist mir

egal.

o
0]

Das nehme ich Das stirt mich

in Kauf.

(O]
@]

sehr.

@

@ @eeae

sehr.

o
@

Behaglichkeit

Wiirden Sie die Moglichkeit der individuellen Regelung folgender Merkmale Ihrer Arbeitsumgebung extra
honorieren, etwa durch eine héhere Miete oder einen htheren Kaufpreis?

Laftung
Heizung
Kihlung
Sonnenschutz
Blendschutz
Fenster

Beleuchtung

akustischer AuBenbezug zur Umgebung /

Schalleinwirkung

® 00 0O 000w

F
1)
H

O @PEEOE®6eE

keine Angabe

O O0O0OO0COO0
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Umweltvertraglichkeit

Sind in Ihrer Biiroimmobilie folgende Eigenschaften vorhanden?

vorhanden nicht vorhanden weil ich nicht

Warmeriickgewinnung™ Q o} ®
Nutzung von Solarenergie O O O]
Regenwassernutzung (bspw. fir

Toilettenspidlung) o o ®©
dkologische Materialien / Baustoffe ] Iy ®
Verflgbarkeit von Informationen dber

eingesetzte Materialien 0 o ®©
Nachhaltigkeitszertifikat O ® ¥y

* Beim Liiften mit Liftungsanlagen gibt es die Maglichkeit die kalte Frischluft mit der warmen Abluft aufzuheizen und somit die Warme aus dem
Geb3ude zu nutzen (= Wirmeriickgewinnung).

Umweltvertraglichkeit

Wie wiirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Biiroimmobilie vorhanden waren?

Das setze ich Das freut mich Das ist mir Das nehme ich Das stort mich
voraus. sehr. egal in Kauf. sehr.

Warmerdckgewinnung™® O ® @] o} @]
Nutzung von Solarenergie O ® @] @} @]
Regenwassernutzung (bspw. fir

Toilettenspilung) o © o o o
dkologische Materialien / Baustoffe [ ® [ [ [
Verflgbarkeit von Informationen Gber

eingesetzte Materialien © @ © © ©
Nachhaltigkeitszertifikat [ [ ® [ [

* Beim Liiften mit Liftungsanlagen gibt es die Maglichkeit die kalte Frischluft mit der warmen Abluft aufzuheizen und somit die Wirme aus dem
Gebdude zu nutzen (=Wirmeriickgewinnung).

k

Umweltvertraglichkeit

Wairen Sie grundsiatzlich bereit folgende Eigenschaften extra zu honorieren, etwa durch eine héhere Miete oder
einen héheren Kaufpreis?

ja nein keine Angabe

Warmerdckgewinnung™® ® @] o}
Nutzung von Solarenergie ® @] o}
Regenwassernutzung (bspw. fir

Toilettenspilung) @ © ©
dkologische Materialien / Baustoffe ® [ [
Verfligbarkeit von Informationen Gber

eingesetzte Materialien © ® ©
Nachhaltigkeitszertifikat [ ® [

* Beim Liiften mit Liftungsanlagen gibt es die Méglichkeit die kalte Frischluft mit der warmen Abluft aufzuheizen und somit die Wirme aus dem
Gebidude zu nutzen (=Wirmeriickgewinnung).
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Der Fragebogen ist nun zu Ende.

Falls Sie Winsche oder Anregungen haben, kénnen Sie diese an dieser Stelle anmerken:

Durch die Auswertung Ihrer Aussagen kénnen wir die Zufriedenheit von Nutzern einer Biroimmobilie beziglich dieser
Eigenschaften weiter erforschen.

Vielen Dank!
Matthias Schaule

Kontaktdaten und weitere Informationen finden Sie auf der LEI-Homepage.

Fenster schliefen
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Anhang D: Auswertungsmatrizen 2012 des Stichprobensegments
Eigenschaft ,vorhanden“

Im Folgenden sind die Auswertungsmatrizen fir die Fragen zur Erwartungshaltung
derjenigen Bironutzer dargestellt, bei denen die jeweilige Eigenschaft ,vorhanden® ist.
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funktional

dysfunktional

U-Bahn / Metro

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

S-Bahn

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Trambahn / StraBenbahn

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Bus

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Fernverkehr

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Kindergarten

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

aprON - arwON = s ON - asrwN = arwON =

AarON =

Standorteigenschaften
Infrastruktureinrichtungen

"Wie finden Sie es, dass folgende Infrastruktureinrichtungen fuBlaufig (bis ca. 500m) vorhanden

sind?"

"Wie wirden Sie es finden, wenn die folgenden Infrastruktureinrichtungen fuBlaufig (bis ca.
500m) nicht vorhanden waren."

dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
108 58 _ 1 18,8% 9,7% 2,9% 5,2% 24,0%
65 30 21T 113% 5,9% 1,8% 3,1% 14,5%
5 9 é 3 0,9% 0,5% 0,1% 0,2% 1,1%
0 16 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
0 74 s 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
178 187

365
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
67 35 _ 1 9,4% 7,8% 4,0% 8,3% 10,5%
84 29 2l 2] 118% 9,8% 5,1% 10,5% | 13,2%
16 15 é 3 2,3% 1,9% 1,0% 2,0% 2,5%
0 31 S|4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
0 39 5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
167 149

316
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
57 26 _ |1 5,4% 7,3% 6,7% 5,8% 7,5%
92 35 g2 8,8% 11,8% | 10,8% 9,4% 12,1%
24 32 § 3 2,3% 3,1% 2,8% 2,5% 3,2%
1 28 S| 4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
0 36 “[s 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
174 157

331
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
102 59 _ 1 6,0% 4,2% 9,5% 4,6% 7,9%
134 41 22 7,9% 5,5% 12,4% 6,0% 10,4%
80 93 é 3 4,7% 3,3% 7,4% 3,6% 6,2%
0 45 S|4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

1 78 T [5 0,1% 0,0% 0,1% 0,0% 0,1%
317 316
633
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
25 15 _ 1 2,3% 3,8% 4,6% 4,9% 4,0%
80 25 g2 7,3% 12,2% | 14,6% | 15,6% | 12,7%
18 30 é 3 1,6% 2,7% 3,3% 3,5% 2,9%
4 32 S| 4 0,4% 0,6% 0,7% 0,8% 0,6%

1 26 5 0,1% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
128 128
256
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
17 4 _ 1 0,2% 1,6% 3,8% 2,2% 0,9%
92 33 22 1,1% 8,7% 20,8% | 11,9% 4,7%
84 79 § 3 1,0% 7,9% 19,0% | 10,8% 4,3%
2 45 S| 4 0,0% 0,2% 0,5% 0,3% 0,1%
0 18 s 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
195 179

374
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Kindekrippe

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

O s ON =

Allgemeinarzt / Betriebsarzt

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stért mich sehr.

Apotheke

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Kantine

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stért mich sehr.

1

2
3
4
5

arON =

a s ON =

dysfunktional

Einkaufsméglichkeiten fiir de funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Hotel

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stért mich sehr.

Griinflachen / Parks
Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.
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1
2
3
4
5

aprON -

arwWON =

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
13 7 _ 11 0,4% 1,6% 4,0% 1,9% 1,1%
75 25 212 2,5% 9,0% 23,0% | 10,8% 6,1%
57 64 -:g 3 1,9% 6,8% 17,5% 8,2% 4,6%

1 30 S| 4 0,0% 0,1% 0,3% 0,1% 0,1%
0 17 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
146 143
289
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
26 17 _ 1 0,8% 1,9% 3,9% 3,1% 1,1%
122 42 212 3,7% 9,1% 18,5% | 14,3% 5,2%
90 85 ':-8 3 2,7% 6,7% 13,6% 10,6% 3,8%
2 66 S|4 0,1% 0,1% 0,3% 0,2% 0,1%
0 24 T |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

240 234
474
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
30 16 _ 11 0,7% 2,9% 3,4% 2,9% 1,5%
166 70 g2 3,7% 16,1% | 18,7% | 15,9% 8,1%
69 81 -:% 3 1,5% 6,7% 7,8% 6,6% 3,4%

1 69 S|4 0,0% 0,1% 0,1% 0,1% 0,0%
0 35 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
266 271
537
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
77 42 _ 1 6,0% 6,2% 4,5% 5,5% 9,9%
122 43 21 2] 96% | 98% 71% | 87% | 157%
39 31 'f_é 3 3,1% 3,1% 2,3% 2,8% 5,0%
1 38 S|4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
1 69 |5 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%

240 223
463
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
80 29 _ 1 2,8% 7,7% 4,2% 5,0% 7,5%
176 81 212 6,1% 17,0% 9,2% 11,1% | 16,5%
37 44 '3% 3 1,3% 3,6% 1,9% 2,3% 3,5%
1 53 S| 4 0,0% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
0 79 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
294 286
580
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
13 7 _ 1 0,1% 0,6% 3,0% 1,0% 0,2%
76 32 212 0,8% 3,6% 17,7% 5,9% 1,4%

166 157 'f_é 3 1,7% 7,9% 38,7% 12,8% 3,0%
3 52 S| 4 0,0% 0,1% 0,7% 0,2% 0,1%
1 12 |5 0,0% 0,0% 0,2% 0,1% 0,0%

259 260

519
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
39 17 _ 1 0,8% 3,3% 3,8% 2,9% 2,1%

213 75 g2 4,1% 18,1% | 20,5% | 15,9% | 11,4%

50 85 '3% 3 1,0% 4,3% 4,8% 3,7% 2,7%
2 66 S| 4 0,0% 0,2% 0,2% 0,1% 0,1%
0 47 “[5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

304 290
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Objekteigenschaften
ErschlieBung und Services

dysfunktional A . N
waren.

"Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Buroimmobilie nicht vorhanden

funktional B "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften in Ihrer Biroimmobilie vorhanden sind?"

dysfunktional

Offentliche Zugénglichkeit fi funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 77 51 _ 11 9,8% 5,4% 16,1% 3,5% 5,2%
Das freut mich sehr. 2 40 28 12 5,1% 2,8% 8,4% 1,8% 2,7%
Das ist mir egal. 3 63 84 é 3 8,0% 4,4% 13,2% 2,8% 4,2%
Das nehme ich in Kauf. 4 9 18 S| 4 1,1% 0,6% 1,9% 0,4% 0,6%
Das stort mich sehr. 5 4 27 “ 15 0,5% 0,3% 0,8% 0,2% 0,3%
193 208
401
dysfunktional
Rezeption / Empfang funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 101 62 _ 11 14,6% 9,6% 8,5% 7,3% 11,5%
Das freut mich sehr. 2 58 41 g1 2 8,4% 5,5% 4,9% 4,2% 6,6%
Das ist mir egal. 3 36 36 é 3 5,2% 3,4% 3,0% 2,6% 4,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 31 S 4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 0 49 “ 15 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
196 219
415
dysfunktional
Barrierefreiheit (rollstuhlgere funktional dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 125 72 _ 11 16,0% 9,1% 9,1% 7,3% 10,7%
Das freut mich sehr. 2 82 41 S2 10,5% 6,0% 6,0% 4,8% 7,0%
Das ist mir egal. 3 30 41 § 3 3,8% 2,2% 2,2% 1,8% 2,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 33 S[4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 1 48 “[5 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
239 235
474
dysfunktional
Aufzugsanlage funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 184 106 _ 11 23,7% 10,7% 6,9% 8,5% 14,7%
Das freut mich sehr. 2 74 48 12 9,5% 4,3% 2,8% 3,4% 5,9%
Das ist mir egal. 3 26 31 é 3 3,3% 1,5% 1,0% 1,2% 2,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 38 S| 4 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 0 66 “[5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
285 289
574
v_53 v_65
dysfunktional
24h-Sicherheitspersonal funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 35 21 11 4,3% 6,5% 9,5% 5,5% 3,9%
Das freut mich sehr. 2 53 32 212 6,5% 9,8% 14,5% 8,3% 5,8%
Das ist mir egal. 3 29 47 § 3 3,5% 5,4% 7,9% 4,5% 3,2%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 27 S[4 0,1% 0,2% 0,3% 0,2% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 0 19 “[5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
118 146
264
dysfunktional
PKW-Stellplatze funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 226 138 11 32,1% 7,7% 6,5% 3,7% 21,7%
Das freut mich sehr. 2 63 33 212 9,0% 2,1% 1,8% 1,0% 6,0%
Das ist mir egal. 3 24 28 é 3 3,4% 0,8% 0,7% 0,4% 2,3%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 16 S|4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 2 93 5 0,3% 0,1% 0,1% 0,0% 0,2%
315 308

623
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dysfunktional

Fahrradstellplatze funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 198 113 _ 11 22,6% 9,6% 7,4% 8,6% 13,8%
Das freut mich sehr. 2 91 48 2l2 10,4% 4,4% 3,4% 4,0% 6,3%
Das ist mir egal. 3 25 37 '3% 3 2,9% 1,2% 0,9% 1,1% 1,7%
Das nehme ich in Kauf. 4 4 43 S| 4 0,5% 0,2% 0,1% 0,2% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 1 69 |5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%
319 310
629
dysfunktional
Duschen und Umkleiden funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 34 13 _ 11 3,1% 6,2% 9,0% 3,3% 3,3%
Das freut mich sehr. 2 60 26 ST2 5,5% 10,9% 16,0% 5,9% 5,9%
Das ist mir egal. 3 39 38 ':g 3 3,6% 71% 10,4% 3,8% 3,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 14 S 4 0,2% 0,4% 0,5% 0,2% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 1 14 |5 0,1% 0,2% 0,3% 0,1% 0,1%
136 105
241
dysfunktional
eigene Sanitdranlagen in jed funktional dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 246 141 _ 11 41,7% 8,0% 3,8% 3,3% 28,1%
Das freut mich sehr. 2 36 27 g2 6,1% 1,2% 0,6% 0,5% 4,1%
Das ist mir egal. 3 5 13 ':g 3 0,8% 0,2% 0,1% 0,1% 0,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 11 S|4 0,3% 0,1% 0,0% 0,0% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 1 95 5 0,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%
| 290 | 287 |
577
Objekteigenschaften
Raumgestaltung und Freirdume
funktional A "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften vorhanden sind?"
dysfunktional B "Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften nicht vorhanden waren?"
dysfunktional
kiinstlerische Elemente im G funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 8 12 _ 11 0,3% 1,3% 1,6% 0,9% 0,2%
Das freut mich sehr. 2 127 58 12 4,1% 20,0% 25,9% 14,8% 3,1%
Das ist mir egal. 3 48 75 ':9‘ 3 1,6% 7,6% 9,8% 5,6% 1,2%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 43 S| 4 0,1% 0,5% 0,6% 0,4% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 1 9 5 0,0% 0,2% 0,2% 0,1% 0,0%
187 197
384
dysfunktional
besondere Gestaltung des G funktional dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 21 18 _ 11 1,0% 4,3% 1,6% 2,9% 0,9%
Das freut mich sehr. 2 144 74 212 7,1% 29,2% | 10,7% | 19,8% 6,3%
Das ist mir egal. 3 28 27 § 3 1,4% 5,7% 2,1% 3,8% 1,2%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 50 S|4 0,1% 0,6% 0,2% 0,4% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 1 16 |5 0,0% 0,2% 0,1% 0,1% 0,0%
197 185
382
dysfunktional
groRflachige Verglasung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 20 19 _ 11 1,2% 4,0% 2,0% 3,0% 1,4%
Das freut mich sehr. 2 107 63 g 2 6,4% 21,3% | 10,8% | 16,2% 7,4%
Das ist mir egal. 3 36 32 213 2,2% 7,2% 3,6% 5,5% 2,5%
Das nehme ich in Kauf. 4 5 48 S| 4 0,3% 1,0% 0,5% 0,8% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 4 22 5 0,2% 0,8% 0,4% 0,6% 0,3%
172 184

234
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dysfunktional

Ausblick / visuelle Wahrnehr funktional dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 63 41 _ 11 4.2% 9,0% 2,1% 2,6% 6,8%
Das freut mich sehr. 2 180 89 g 2| 11,9% | 257% 6,1% 7,5% 19,4%
Das ist mir egal. 3 10 21 €13 0,7% 1,4% 0,3% 0,4% 1,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 26 S| 4 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 1 67 5 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% 0,1%
255 244
499
dysfunktional
Aufenthaltsrdume im Geb&auc funktional —dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 78 46 _ 11 8,4% 9,3% 4,6% 6,0% 9,7%
Das freut mich sehr. 2 106 51 212 11,4% 12,7% 6,2% 8,2% 13,2%
Das ist mir egal. 3 20 25 § 3 2,2% 2,4% 1,2% 1,5% 2,5%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 33 S|4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 0 53 5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
| 205 | 208 |
413
dysfunktional
Aufenthaltsraume im Freien funktional dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 50 28 _ 11 3,0% 8,1% 3,6% 4,2% 4,4%
Das freut mich sehr. 2 143 76 Sl 2 8,6% 23,3% | 10,4% 12,0% | 12,6%
Das ist mir egal. 3 20 34 § 3 1,2% 3,3% 1,5% 1,7% 1,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 39 S| 4 0,1% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 0 41 = 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
214 218
432
dysfunktional
Freiflichen begriint / bepflan funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 58 36 _ 11 3,4% 8,0% 2,8% 4,3% 5,3%
Das freut mich sehr. 2 169 84 212 10,0% 23,3% 8,0% 12,5% 15,5%
Das ist mir egal. 3 14 29 é 3 0,8% 1,9% 0,7% 1,0% 1,3%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 45 S|4 0,1% 0,3% 0,1% 0,1% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 1 56 “[5 0,1% 0,1% 0,0% 0,1% 0,1%
244 250
494
dysfunktional
Hohlraumboden funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 54 41 _ 11 15,2% 7.1% 8,9% 3,3% 10,4%
Das freut mich sehr. 2 32 19 212 9,0% 4,2% 5,3% 2,0% 6,2%
Das ist mir egal. 3 32 24 § 3 9,0% 4.2% 5,3% 2,0% 6,2%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 9 S| 4 0,6% 0,3% 0,3% 0,1% 0,4%
Das stort mich sehr. 5 0 28 = 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
120 121
241
dysfunktional
flexible Wandsysteme funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 41 26 _ 11 10,5% 7,6% 9,2% 7,2% 6,8%
Das freut mich sehr. 2 40 19 212 10,2% 7,5% 9,0% 7,1% 6,7%
Das ist mir egal. 3 17 23 § 3 4,3% 3,2% 3,8% 3,0% 2,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 18 S|4 0,3% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 0 17 M E 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
99 103
202
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dysfunktional

funktional

Liiftung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Heizung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Kiihlung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Sonnenschutz

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Blendschutz

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Fenster

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.
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Objekteigenschaften
Behaglichkeit

"Wie wirden Sie es finden, wenn Sie folgende Merkmale lhrer Arbeitsumgebung nicht nicht

individuell regeln kénnten?."
"Wie finden Sie es, dass Sie folgende Merkmale lhrer Arbeitsumgebung individuell regeln
koénnen?"
dysfunktional
funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
118 56 _ 1] 22,3% 9,6% 1,6% 4,8% 31,5%
45 24 21 2] 85% | 37% | 06% | 1,8% | 12,0%
6 4 é’ 3 1,1% 0,5% 0,1% 0,2% 1,6%
0 12 S|4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
0 79 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
169 175
344
dysfunktional
funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
233 103 _ 1] 27,4% 6,4% 1,6% 2,4% 42,8%
50 24 g2 5,9% 1,4% 0,3% 0,5% 9,2%
4 6 ':g 3 0,5% 0,1% 0,0% 0,0% 0,7%
1 9 S| 4 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
1 161 “I5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
289 303
592
dysfunktional
funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
62 36 _ 111 23,1% 7,7% 1,9% 2,6% 25,0%
38 12 g 2 | 141% 4,7% 1,2% 1,6% 15,3%
3 3 €13 1,1% 0,4% 0,1% 0,1% 1,2%
0 4 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
0 39 T |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
103 94
197
dysfunktional
funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
214 100 _ |1 1] 26,4% 5,5% 0,8% 2,4% 41,9%
57 21 212 7,0% 1,5% 0,2% 0,6% 11,2%
5 3 '3% 3 0,6% 0,1% 0,0% 0,1% 1,0%
1 9 S| 4 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
1 159 T |5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
278 292
570
dysfunktional
funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
203 104 _ | 1] 27,7% 4,3% 2,1% 3,5% 36,5%
59 16 g 2 8,1% 1,2% 0,6% 1,0% 10,6%
9 8 £ [3 1,2% 0,2% 0,1% 0,2% 1,6%
2 13 S|4 0,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,4%
1 137 T |5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
274 278
552
dysfunktional
funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
253 106 _ 1] 249% 7,5% 1,9% 4,9% 39,2%
63 32 212 6,2% 1,9% 0,5% 1,2% 9,8%
5 8 'f_é 3 0,5% 0,1% 0,0% 0,1% 0,8%
1 21 S|4 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
1 167 |5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
323 334
657
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dysfunktional
Beleuchtung funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 275 120 _ 11 30,9% 4,1% 1,8% 3,3% 44,2%
Das freut mich sehr. 2 44 16 212 4,9% 0,7% 0,3% 0,5% 7,1%
Das ist mir egal. 3 3 7 § 3 0,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 13 S| 4 0,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%
Das st6rt mich sehr. 5 1 172 |5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
| 326 | 328 |
654
dysfunktional
akustischer AuBenbezug zur funktional dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 77 31 _ 11 16,2% 10,4% 3,7% 8,3% 25,6%
Das freut mich sehr. 2 37 20 212 7,8% 5,0% 1,8% 4,0% 12,3%
Das ist mir egal. 3 5 7 § 3 1,1% 0,7% 0,2% 0,5% 1,7%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 16 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 1 49 |5 0,2% 0,1% 0,0% 0,1% 0,3%
120 123
243
Objekteigenschaften

Umweltvertréaglichkeit

funktional A "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften in Ihrer Bliroimmobilie vorhanden sind?"
. "Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Bliroimmobilie nicht vorhanden
dysfunktional B wéren?"
dysfunktional
Warmeriickgewinnung funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 1 8 _ 11 5,3% 11,2% 1,3% 7,9% 6,6%
Das freut mich sehr. 2 21 17 % 2| 10,1% | 21,4% 2,5% 15,1% | 12,6%
Das ist mir egal. 3 1 2 €13 0,5% 1,0% 0,1% 0,7% 0,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 12 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 1 10 “ 15 0,5% 1,0% 0,1% 0,7% 0,6%
34 49
83
dysfunktional
Nutzung von Solarenergie funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 4 1 11 0,5% 5,9% 0,9% 5,5% 3,2%
Das freut mich sehr. 2 18 13 12 2,1% 26,7% 4,1% 24,7% 14,4%
Das ist mir egal. 3 2 2 é 3 0,2% 3,0% 0,5% 2,7% 1,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 12 S 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 1 7 “ |5 0,1% 1,5% 0,2% 1,4% 0,8%
25 35
60
v_281 v_276
dysfunktional
Regenwassernutzung funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 3 2 _ |32 2,2% 8,9% 5,6% 0,0% 3,3%
Das freut mich sehr. 2 11 8 g 33| 8,1% 32,6% | 20,4% 0,0% 12,2%
Das ist mir egal. 3 1 5 £ 33 0,7% 3,0% 1,9% 0,0% 1,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 0 S |34 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 0 3 “ 34 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
15 18
33
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v_282 v_277
dysfunktional
okologische Materialien funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 15 4 _ 11 1,9% 10,4% 3,3% 5,6% 4,2%
Das freut mich sehr. 2 38 22 S12 4,8% 26,2% 8,3% 14,3% 10,7%
Das ist mir egal. 3 5 7 § 3 0,6% 3,5% 1,1% 1,9% 1,4%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 12 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 1 9 |5 0,1% 0,7% 0,2% 0,4% 0,3%
59 54
113
v_302 v_299
dysfunktional
Verfiigbarkeit von Informatic funktional dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 12 8 _ 11 3,6% 5,4% 4,1% 6,3% 2,7%
Das freut mich sehr. 2 32 12 212 9,7% 14,5% 10,9% 16,9% 7,3%
Das ist mir egal. 3 9 9 § 3 2,7% 4.1% 3,1% 4,8% 2,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 14 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 1 6 |5 0,3% 0,5% 0,3% 0,5% 0,2%
54 49
103
v_303 v_300
dysfunktional
Nachhaltigkeitszertifikat funktional  dysfunktional 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 9 7 _ 11 4,4% 5,6% 7,5% 5,0% 3,1%
Das freut mich sehr. 2 18 9 212 8,8% 11,3% 15,1% 10,0% 6,3%
Das ist mir egal. 3 6 12 § 3 2,9% 3,8% 5,0% 3,3% 2,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 8 S| 4 0,5% 0,6% 0,8% 0,6% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 1 5 |5 0,5% 0,6% 0,8% 0,6% 0,3%
35 41
76
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Anhang E: Auswertungsmatrizen 2012 des Stichprobensegments
Eigenschaft ,nicht vorhanden*

Im Folgenden sind die Auswertungsmatrizen fir die Fragen zur Erwartungshaltung
derjenigen Buronutzer dargestellt, bei denen die jeweilige Eigenschaft ,nicht
vorhanden® ist.
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funktional

dysfunktional

U-Bahn / Metro

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

S-Bahn

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Trambahn / StraBenbahn

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Bus

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Fernverkehr

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Kindergarten

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.
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GO WON - abh wWN = abr wWwN = abhwWN = O ON -

O ON -

Standorteigenschaften

Infrastruktureinrichtungen

"Wie wirden Sie es finden, wenn die folgenden Infrastruktureinrichtungen fullaufig (bis ca.

500m) vorhanden waren."

"Wie finden Sie es, dass folgende Infrastruktureinrichtungen fuRlaufig (bis ca. 500m) nicht

vorhanden sind?"

dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
8 1 _ 1 0,0% 0,2% 2,7% 1,4% 1,3%
76 4 212 0,4% 1,6% 25,7% | 13,7% | 12,5%
54 64 é 3 0,3% 1,1% 18,3% 9,7% 8,9%
2 34 S 4 0,0% 0,0% 0,7% 0,4% 0,3%
1 31 |5 0,0% 0,0% 0,3% 0,2% 0,2%
141 134
275
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
4 1 _ 1 0,0% 0,1% 1,1% 1,1% 0,5%
87 3 212 0,4% 1,1% 23,7% | 241% 9,9%
51 65 g 3 0,2% 0,6% 13,9% | 14,1% 5,8%
2 66 S| 4 0,0% 0,0% 0,5% 0,6% 0,2%
3 27 |5 0,0% 0,0% 0,8% 0,8% 0,3%
147 162
309
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
4 1 _ |1 0,0% 0,1% 1,6% 1,1% 0,3%
55 5 22 0,3% 1,5% 21,9% | 149% 3,5%
66 75 § 3 0,3% 1,7% 26,2% | 17,8% 4,2%
3 51 S| 4 0,0% 0,1% 1,2% 0,8% 0,2%
3 12 |5 0,0% 0,1% 1,2% 0,8% 0,2%
131 144
275
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 0 _ 11 0,0% 0,0% 5,4% 1,8% 0,0%
5 0 212 0,0% 0,0% 26,8% 8,9% 0,0%
7 6 § 3 0,0% 0,0% 37,5% | 12,5% 0,0%
0 2 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
1 0 |5 0,0% 0,0% 5,4% 1,8% 0,0%
14 8
22
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 2 _ |1 0,0% 0,0% 0,3% 0,2% 0,1%
72 9 g2l 2 0,5% 2,4% 21,0% | 16,0% 3,7%
77 80 é 3 0,6% 2,5% 225% | 17,1% 3,9%
8 61 S| 4 0,1% 0,3% 2,3% 1,8% 0,4%
7 14 5 0,1% 0,2% 2,0% 1,6% 0,4%
165 166
331
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
2 0 _ 1 0,0% 0,1% 2,4% 1,2% 0,2%
24 1 gSl2 0,0% 0,8% 28,8% | 14,0% 2,5%
23 35 é 3 0,0% 0,8% 276% | 13,4% 2,4%
1 17 S| 4 0,0% 0,0% 1,2% 0,6% 0,1%
2 3 T [5100% | 01% | 24% 12% | 0,2%
52 56
108
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Kindekrippe

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

abhwWN =

Allgemeinarzt / Betriebsarzt

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stért mich sehr.

Apotheke

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Kantine

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1

2
3
4
5

O ON -~

O ON -~

Einkaufsmoglichkeiten fiir d funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Hotel

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1
2
3
4
5

abhwWN -

dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
2 0 _ 11 0,0% 0,1% 2,1% 0,8% 0,3%
23 2 22 0,0% 1,3% 24,0% 9,1% 3,9%
30 37 é 3 0,0% 1,7% 31,4% | 11,9% 5,1%
3 14 S| 4 0,0% 0,2% 3,1% 1,2% 0,5%
2 6 |5 0,0% 0,1% 2,1% 0,8% 0,3%
60 59
119
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
0 0 _ 11 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
18 4 2|2 0,0% 3,8% 21,6% | 11,3% 0,9%
26 23 § 3 0,0% 5,4% 31,1% | 16,3% 1,4%
3 12 S| 4 0,0% 0,6% 3,6% 1,9% 0,2%
1 1 15 0,0% 0,2% 1,2% 0,6% 0,1%
48 40
88
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
0 0 _ 11 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
27 5 22 0,0% 4,9% 22,7% | 15,8% 3,9%
28 23 é 3 0,0% 5,1% 23,5% | 16,4% 4,1%
2 16 S| 4 0,0% 0,4% 1,7% 1,2% 0,3%
0 4 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
57 48
105
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
3 1 _ 11 0,0% 0,1% 2,0% 1,2% 0,7%
35 3 2l 2] 05% 1,6% | 23,4% | 139% | 8,5%
33 44 é 3 0,5% 1,5% 221% | 13,1% 8,0%
2 26 S| 4 0,0% 0,1% 1,3% 0,8% 0,5%
0 16 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
73 90
163
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
5 1 _ 11 0,2% 0,5% 3,2% 2,8% 3,7%
36 2 212 1,7% 3,3% 23,3% | 20,0% | 26,7%
6 14 é 3 0,3% 0,6% 3,9% 3,3% 4,4%
1 12 S| 4 0,0% 0,1% 0,6% 0,6% 0,7%
0 16 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
48 45
93
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
2 0 _ 11 0,0% 0,0% 2,3% 1,0% 0,1%
15 0 212 0,0% 0,0% 17,5% 7,8% 0,9%
37 38 § 3 0,0% 0,0% 43,3% | 19,4% 2,3%
3 17 S| 4 0,0% 0,0% 3,5% 1,6% 0,2%
0 2 1|5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
57 57
114
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dysfunktional
Griinflichen / Parks funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 4 0 _ 11 0,0% 0,4% 5,0% 5,7% 1,1%
Das freut mich sehr. 2 22 1 32 0,0% 2,0% 27,5% 31,4% 5,9%
Das ist mir egal. 3 6 14 é 3 0,0% 0,5% 7,5% 8,6% 1,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 16 S 4 0,0% 0,1% 1,2% 1,4% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 0 3 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
33 34
67
Objekteigenschaften
ErschlieBung und Services
dysfunktional A "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften in lhrer Biroimmobilie nicht vorhanden sind?"
funktional B "Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in lhrer Blroimmobilie vorhanden waren
dysfunktional
Offentliche Zuginglichkeit fi funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 3 9 _ 11 0,1% 0,2% 1,3% 0,2% 0,1%
Das freut mich sehr. 2 5 14 32 0,2% 0,3% 2,2% 0,3% 0,2%
Das ist mir egal. 3 90 93 § 3 3,9% 6,1% 40,4% 6,1% 3,9%
Das nehme ich in Kauf. 4 14 14 S 4 0,6% 0,9% 6,3% 0,9% 0,6%
Das stért mich sehr. 5 37 9 |5 1,6% 2,5% 16,6% 2,5% 1,6%
149 139
288
dysfunktional
Rezeption / Empfang funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 1 1 11 0,0% 0,0% 0,4% 0,2% 0,0%
Das freut mich sehr. 2 34 8 S22 0,2% 1,5% 14,9% 6,4% 0,4%
Das ist mir egal. 3 98 82 é 3 0,5% 4,2% 43,0% | 18,4% 1,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 12 35 S 4 0,1% 0,5% 5,3% 2,2% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 1 2 |5 0,0% 0,0% 0,4% 0,2% 0,0%
146 128
274
dysfunktional
Barrierefreiheit (rollstuhlgere funktional —dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 9 4 11 0,3% 0,9% 2,7% 3,8% 1,5%
Das freut mich sehr. 2 50 10 S [2 1,9% 4,8% 15,3% 21,0% 8,6%
Das ist mir egal. 3 35 32 § 3 1,3% 3,3% 10,7% | 14,7% 6,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 44 S 4 0,1% 0,2% 0,6% 0,8% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 1 18 |5 0,0% 0,1% 0,3% 0,4% 0,2%
97 108
205
dysfunktional
Aufzugsanlage funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 3 1 11 0,1% 0,6% 2,2% 1,8% 0,4%
Das freut mich sehr. 2 16 7 S [2 0,5% 3,3% 11,7% 9,4% 2,3%
Das ist mir egal. 3 36 25 § 3 1,1% 7,4% 26,3% | 21,0% 5,3%
Das nehme ich in Kauf. 4 4 20 S| 4 0,1% 0,8% 2,9% 2,3% 0,6%
Das stort mich sehr. 5 0 5 15 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
59 58
117
dysfunktional
24h-Sicherheitspersonal funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 2 3 11 0,0% 0,0% 0,6% 0,2% 0,0%
Das freut mich sehr. 2 46 8 S [2 0,4% 1,0% 14,4% 5,7% 0,4%
Das ist mir egal. 3 141 116 § 3 1,1% 3,1% 44.3% | 17,5% 1,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 16 46 S| 4 0,1% 0,3% 5,0% 2,0% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 5 3 5 0,0% 0,1% 1,6% 0,6% 0,0%
210 176

386
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PKW-Stellplatze

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Fahrradstellplatze
Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Duschen und Umkleiden

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

A WON - abhwWN -

AR WN -

eigene Sanitdranlagen in jed funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

funktional
dysfunktional

1

2
3
4
5

kiinstlerische Elemente im G funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

abrwWON =

besondere Gestaltung des G funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

OB WON -~

dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
7 4 _ 11 2,4% 2,4% 7,3% 4,3% 5,5%
14 4 212 4,9% 4,9% 14,6% 8,5% 10,9%
10 12 § 3 3,5% 3,5% 10,4% 6,1% 7,8%
1 7 S| 4 0,3% 0,3% 1,0% 0,6% 0,8%
0 9 15 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
32 36
68
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
5 2 _ 11 1,5% 3,0% 7,6% 5,3% 5,3%
10 4 212 3,0% 6,1% 15,2% | 10,6% | 10,6%
6 10 é 3 1,8% 3,6% 9,1% 6,4% 6,4%
1 7 S| 4 0,3% 0,6% 1,5% 1,1% 1,1%
0 7 1|5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
22 30
52
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
5 3 _ 11 0,0% 0,2% 1,3% 0,6% 0,4%
87 19 212 0,6% 3,9% 21,9% | 11,0% 6,7%
86 107 § 3 0,6% 3,8% 21,6% | 10,9% 6,7%
17 54 S| 4 0,1% 0,8% 4,3% 2,2% 1,3%
2 33 15 0,0% 0,1% 0,5% 0,3% 0,2%
197 216
413
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
4 5 _ 11 0,9% 0,5% 3,6% 2,7% 1,4%
17 3 212 3,6% 2,2% 15,3% | 11,7% 5,8%
15 21 § 3 3,2% 1,9% 13,5% | 10,3% 5,1%
5 16 S|4 1,1% 0,6% 4,5% 3,4% 1,7%
3 8 T 5] 06% | 04% | 27% | 21% | 1,0%
44 53
97
Objekteigenschaften
Raumgestaltung und Freirdume
"Wie wiirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften vorhanden waren?"
"Wie finden Sie es, wenn folgende Eigenschaften nicht vorhanden sind?"
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 1 _ 11 0,0% 0,1% 0,4% 0,2% 0,0%
67 14 el2 0,3% 4,4% 25,0% | 11,9% 2,2%
78 80 é 3 0,4% 5,1% 29,1% | 13,8% 2,5%
7 38 S| 4 0,0% 0,5% 2,6% 1,2% 0,2%
0 7 [ 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
153 140
293
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
2 2 _ 11 0,0% 0,3% 0,6% 0,4% 0,1%
84 31 g 2 0,8% 12,2% | 24,3% | 18,4% 3,9%
48 62 €3 0,4% 6,9% 13,9% | 10,5% 2,2%
7 47 S| 4 0,1% 1,0% 2,0% 1,5% 0,3%
0 10 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
141 152

293
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groBflachige Verglasung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

ahwON =

dysfunktional

Ausblick / visuelle Wahrnehr funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Aufenthaltsrdume im Gebau¢

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1

2
3
4
5

1

2
3
4
5

Aufenthaltsraume im Freien

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1
2
3
4
5

Freiflaichen begriint / bepflar funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Hohlraumboden

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

244

1

2
3
4
5

s wWON =

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
2 5 _ 1 0,0% 0,2% 0,7% 0,2% 0,0%
66 21 el 2 1,3% 5,3% 23,2% 8,1% 1,0%
74 92 § 3 1,4% 5,9% 26,0% 9,0% 1,1%
17 32 S| 4 0,3% 1,4% 6,0% 2,1% 0,3%
11 4 |5 0,2% 0,9% 3,9% 1,3% 0,2%
170 154

324
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
5 3 _ 1 0,2% 1,1% 1,2% 2,0% 1,2%
71 18 g2 2,5% 15,0% | 17,5% | 28,3% | 16,6%
11 21 § 3 0,4% 2,3% 2,7% 4,4% 2,6%
2 34 S|4 0,1% 0,4% 0,5% 0,8% 0,5%
0 20 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
89 96
185
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
13 5 _ 1 0,4% 1,0% 3,5% 2,9% 1,5%
66 13 212 1,9% 4,9% 17,9% | 15,0% 7,9%
56 48 é 3 1,6% 4,1% 15,2% 12,7% 6,7%
2 40 S 4 0,1% 0,1% 0,5% 0,5% 0,2%
2 21 |5 0,1% 0,1% 0,5% 0,5% 0,2%
139 127

266
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
11 4 _ 1 0,3% 1,5% 2,2% 3,2% 1,3%
77 21 g2 2,0% 10,3% | 15,2% | 22,5% 9,3%
37 31 é 3 0,9% 4,9% 7,3% 10,8% 4,5%
3 46 S| 4 0,1% 0,4% 0,6% 0,9% 0,4%
2 19 5 0,1% 0,3% 0,4% 0,6% 0,2%
130 121

251
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
7 2 _ |1 0,2% 1,1% 1,5% 3,3% 1,1%
66 13 g 2 1,5% 10,0% | 14,6% | 30,7% | 10,0%
23 19 £ 3 0,5% 3,5% 5,1% 10,7% 3,5%
2 40 S| 4 0,0% 0,3% 0,4% 0,9% 0,3%
1 13 5 0,0% 0,2% 0,2% 0,5% 0,2%
99 87
186
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
7 7 _ 1 0,2% 0,5% 2,2% 0,8% 0,2%
56 20 g2 1,3% 3,8% 17,5% 6,2% 1,7%
111 91 § 3 2,7% 7,6% 34,7% 12,2% 3,4%
5 32 S 4 0,1% 0,3% 1,6% 0,5% 0,2%
4 9 |5 0,1% 0,3% 1,3% 0,4% 0,1%
183 159

342
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flexible Wandsysteme
Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

dysfunktional
funktional

Liiftung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Heizung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Kiithlung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Sonnenschutz

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Blendschutz

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

OB WON -

OB ON -~ abhwWN = O ON - abhwWN =

abhwON -

dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
12 7 _ 11 0,2% 0,6% 2,7% 1,4% 0,3%
75 26 gl 2] 1,0% 38% | 171% | 85% | 2,0%
131 117 § 3 1,8% 6,6% 29,9% | 14,8% 3,6%
6 58 S| 4 0,1% 0,3% 1,4% 0,7% 0,2%
7 14 |5 0,1% 0,4% 1,6% 0,8% 0,2%
231 222
453
Objekteigenschaften

Behaglichkeit

"Wie finden Sie es, dass Sie folgende Merkmale ihrer Arbetisumgebung_nicht individuell regeln ko
"Wie wiirden Sie es finden, wenn Sie folgende Merkmale ihrer Arbeitsumgebung individuell regeln
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
23 5 _ 11 0,4% 1,0% 2,3% 5,5% 4,1%
118 13 g2 2,1% 5,4% 12,0% | 28,1% | 21,1%
23 29 % 3 0,4% 1,0% 2,3% 5,5% 4,1%
4 68 S| 4 0,1% 0,2% 0,4% 1,0% 0,7%
4 51 15 0,1% 0,2% 0,4% 1,0% 0,7%
172 166
338
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
12 3 _ 11 1,5% 2,5% 0,5% 5,4% 12,8%
34 5 g 2 4,2% 7,0% 1,4% 15,3% | 36,3%
4 1 €3 0,5% 0,8% 0,2% 1,8% 4,3%
1 11 S| 4 0,1% 0,2% 0,0% 0,5% 1,1%
2 26 |5 0,2% 0,4% 0,1% 0,9% 2,1%
53 46
99
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
34 8 _ 11 0,5% 1,4% 2,4% 5,6% 4,7%
157 23 g2 2,2% 6,2% 11,1% | 25,8% | 21,7%
27 41 é 3 0,4% 1,1% 1,9% 4,4% 3,7%
10 95 S| 4 0,1% 0,4% 0,7% 1,6% 1,4%
6 80 [ 0,1% 0,2% 0,4% 1,0% 0,8%
234 247
481
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
14 3 _ 11 1,2% 3,1% 3,5% 4,6% 9,6%
36 8 g 2 3,0% 7,9% 8,9% 11,8% | 24,7%
9 9 €3 0,7% 2,0% 2,2% 3,0% 6,2%
3 12 S| 4 0,2% 0,7% 0,7% 1,0% 2,1%
2 25 |5 0,2% 0,4% 0,5% 0,7% 1,4%
64 57
121
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
10 2 _ 11 0,5% 1,5% 4,2% 4,6% 5,1%
31 6 g2 1,5% 4,5% 12,9% | 14,4% | 15,9%
17 17 é 3 0,8% 2,5% 7,1% 7,9% 8,7%
3 19 S| 4 0,1% 0,4% 1,2% 1,4% 1,5%
2 21 15 0,1% 0,3% 0,8% 0,9% 1,0%
63 65

128
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dysfunktional
Fenster funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 4 2 _ 11 2,9% 1,5% 1,5% 5,9% 7,3%
Das freut mich sehr. 2 12 1 g2 8,8% 4,4% 4,4% 17,6% | 22,0%
Das ist mir egal. 3 2 1 § 3 1,5% 0,7% 0,7% 2,9% 3,7%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 4 S 4 1,5% 0,7% 0,7% 2,9% 3,7%
Das stort mich sehr. 5 1 5 |5 0,7% 0,4% 0,4% 1,5% 1,8%
21 13
34
dysfunktional
Beleuchtung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 3 2 11 2,1% 0,0% 2,1% 6,3% 8,3%
Das freut mich sehr. 2 1" 0 212 7,6% 0,0% 7,6% 22,9% 30,6%
Das ist mir egal. 3 1 2 § 3 0,7% 0,0% 0,7% 2,1% 2,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 0 6 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Das stort mich sehr. 5 1 8 |5 0,7% 0,0% 0,7% 2,1% 2,8%
16 18
34
dysfunktional
akustischer AuBenbezug zur funktional dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 20 3 _ 11 0,2% 1,0% 2,8% 3,7% 2,6%
Das freut mich sehr. 2 94 18 12 0,8% 4,6% 13,0% 17,6% 12,2%
Das ist mir egal. 3 64 51 § 3 0,5% 3,1% 8,9% 12,0% 8,3%
Das nehme ich in Kauf. 4 13 69 S|4 0,1% 0,6% 1,8% 2,4% 1,7%
Das stort mich sehr. 5 4 48 |5 0,0% 0,2% 0,6% 0,7% 0,5%
195 189
384
Objekteigenschaften
Umweltvertraglichkeit
funktional A "Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Biroimmobilie vorhanden waren’
dysfunktional B "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften in lhrer Blroimmobilie nicht vorhanden sind?"
dysfunktional
Warmeriickgewinnung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 5 2 _ 11 0,0% 0,3% 0,5% 1,0% 0,2%
Das freut mich sehr. 2 188 30 g2 0,6% 9,4% 19,7% | 36,0% 8,8%
Das ist mir egal. 3 54 63 § 3 0,2% 2,7% 5,7% 10,4% 2,5%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 115 S|4 0,0% 0,1% 0,2% 0,4% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 3 28 |5 0,0% 0,2% 0,3% 0,6% 0,1%
252 238
490
dysfunktional
Nutzung von Solarenergie funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 4 2 11 0,0% 0,2% 0,4% 0,6% 0,2%
Das freut mich sehr. 2 200 38 Sl 2 0,5% 9,8% 18,1% | 30,8% | 10,4%
Das ist mir egal. 3 76 70 é 3 0,2% 3,7% 6,9% 11,7% 3,9%
Das nehme ich in Kauf. 4 4 119 S| 4 0,0% 0,2% 0,4% 0,6% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 3 40 5 0,0% 0,1% 0,3% 0,5% 0,2%
287 269
556
dysfunktional
Regenwassernutzung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 6 0 _132] 0,0% 0,3% 0,7% 0,9% 0,2%
Das freut mich sehr. 2 185 40 8133 0,0% 10,5% 21,8% 28,9% 6,8%
Das ist mir egal. 3 69 83 é 33| 0,0% 3,9% 8,1% 10,8% 2,5%
Das nehme ich in Kauf. 4 6 110 S|134] 0,0% 0,3% 0,7% 0,9% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 6 26 T 134] 0,0% 0,3% 0,7% 0,9% 0,2%
272 259
531
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dysfunktional
okologische Materialien funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 13 2 _ 11 0,1% 0,9% 1,8% 2,5% 1,0%
Das freut mich sehr. 2 143 32 22 0,6% 10,3% | 19,6% | 27,3% | 10,9%
Das ist mir egal. 3 47 61 é 3 0,2% 3,4% 6,4% 9,0% 3,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 85 S| 4 0,0% 0,2% 0,4% 0,6% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 2 34 |5 0,0% 0,1% 0,3% 0,4% 0,2%
208 214
422
dysfunktional
Verfiigbarkeit von Informatic funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 1 2 _ 11 0,0% 0,5% 2,0% 1,8% 0,8%
Das freut mich sehr. 2 106 22 212 0,4% 4,8% 19,6% 17,6% 7,9%
Das ist mir egal. 3 88 89 § 3 0,4% 4,0% 16,3% 14,6% 6,6%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 80 S| 4 0,0% 0,1% 0,6% 0,5% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 2 36 15 0,0% 0,1% 0,4% 0,3% 0,1%
210 229
439
dysfunktional
Nachhaltigkeitszertifikat funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 7 1 _ 11 0,0% 0,3% 1,4% 1,0% 0,3%
Das freut mich sehr. 2 107 23 12 0,2% 4,7% 21,4% 15,9% 4,3%
Das ist mir egal. 3 110 104 § 3 0,2% 4,9% 22,0% 16,3% 4,4%
Das nehme ich in Kauf. 4 4 77 S| 4 0,0% 0,2% 0,8% 0,6% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 2 21 |5 0,0% 0,1% 0,4% 0,3% 0,1%
230 226
456

247



Anhang

Anhang F: Auswertungsmatrizen 2012

Im Folgenden sind die Auswertungsmatrizen flir die Fragen zur Erwartungshaltung
aller befragten Blronutzer dargestellt.
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funktional

dysfunktional

U-Bahn / Metro

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

S-Bahn

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Trambahn / StraBenbahn

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Bus

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Fernverkehr

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

OB WON - O ON -~ OB WON - abh wWwN =

O ON -~

Standorteigenschaften

Infrastruktureinrichtungen

"Wie wiirden Sie es finden, wenn die folgenden Infrastruktureinrichtungen fuBlaufig (bis ca.

500m) vorhanden waren."

"Wie finden Sie es, dass folgende Infrastruktureinrichtungen fuBlaufig (bis ca. 500m) nicht

vorhanden sind?"

dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
118 60 _ 11 6,0% 3,4% 8,0% 5,6% 10,8%
158 34 2l2 8,1% 4,6% 10,7% 7,5% 14,5%
69 80 é 3 3,5% 2,0% 4,7% 3,3% 6,3%
2 56 S| 4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,2%
1 108 [ 0,1% 0,0% 0,1% 0,0% 0,1%
348 338
686
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
71 37 _ 11 2,2% 2,3% 5,5% 6,3% 4,1%
192 39 22 6,0% 6,3% 14,8% | 16,9% | 11,1%
80 91 é 3 2,5% 2,6% 6,2% 7,1% 4,6%
2 104 S| 4 0,1% 0,1% 0,2% 0,2% 0,1%
3 68 |5 0,1% 0,1% 0,2% 0,3% 0,2%
348 339
687
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
65 28 _ 1L 1,6% 2,5% 6,9% 4,9% 2,9%
169 44 22 4,1% 6,4% 17,8% | 12,8% 7,5%
106 123 é 3 2,5% 4,0% 11,2% 8,0% 4,7%
5 88 S| 4 0,1% 0,2% 0,5% 0,4% 0,2%
3 52 |5 0,1% 0,1% 0,3% 0,2% 0,1%
348 335
683
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
103 61 _ 11 5,4% 3,8% 9,2% 4,3% 6,9%
147 43 22 7,6% 5,4% 13,2% 6,1% 9,8%
97 105 é 3 5,0% 3,6% 8,7% 4,1% 6,5%
0 49 S| 4 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
2 78 |5 0,1% 0,1% 0,2% 0,1% 0,1%
349 336
685
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
26 20 _ L1 0,5% 0,9% 2,8% 2,4% 1,0%
181 39 22 3,2% 6,2% 19,7% | 16,7% 6,8%
115 124 § 3 2,0% 3,9% 12,5% | 10,6% 4,3%
14 105 S| 4 0,2% 0,5% 1,5% 1,3% 0,5%
8 43 |5 0,1% 0,3% 0,9% 0,7% 0,3%
344 | 331 |
675
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Kindergarten

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stért mich sehr.

Kindekrippe

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

aswON =

ahWN =

Allgemeinarzt / Betriebsarzt

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Apotheke

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Kantine

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1

2
3
4
5

abhwWN =

s OWN =

dysfunktional

Einkaufsmoglichkeiten fiir di funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

250

1
2
3
4
5

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
20 8 _ 1 0,1% 0,8% 3,2% 1,3% 0,4%
143 46 212 1,0% 5,6% 22,7% 9,0% 2,9%
177 186 é 3 1,2% 6,9% 28,1% | 11,2% 3,6%
5 74 S| 4 0,0% 0,2% 0,8% 0,3% 0,1%
2 24 |5 0,0% 0,1% 0,3% 0,1% 0,0%
347 338

685
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
16 9 _ 1 0,1% 0,6% 2,7% 0,9% 0,4%
139 44 212 1,1% 5,3% 23,0% 7,8% 3,1%
182 191 g 3 1,4% 6,9% 30,2% | 10,3% 4,1%
5 65 S 4 0,0% 0,2% 0,8% 0,3% 0,1%
2 26 |5 0,0% 0,1% 0,3% 0,1% 0,0%
344 335

679
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
26 18 _ 1 0,4% 1,1% 3,3% 2,0% 0,6%
165 52 212 2,5% 7,3% 21,2% | 12,6% 3,9%
150 152 é 3 2,3% 6,6% 19,3% | 11,4% 3,5%
6 90 S 4 0,1% 0,3% 0,8% 0,5% 0,1%

1 28 |5 0,0% 0,0% 0,1% 0,1% 0,0%
348 340
688
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
30 17 _ 1 0,4% 1,9% 2,9% 2,2% 1,1%
210 77 212 3,0% 13,5% | 20,2% | 15,7% 7,4%
106 115 é 3 1,5% 6,8% 10,2% 7,9% 3,7%
5 89 S| 4 0,1% 0,3% 0,5% 0,4% 0,2%
0 42 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
351 340

691
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
81 46 _ 1 3,1% 3,6% 5,9% 4,6% 5,9%
174 54 212 6,7% 7,8% 12,6% 9,9% 12,8%
90 87 é 3 3,4% 4,0% 6,5% 5,1% 6,6%
3 68 S| 4 0,1% 0,1% 0,2% 0,2% 0,2%
2 88 |5 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
350 343

693

dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5

86 31 _ 1 2,2% 6,1% 4,4% 4,8% 6,9%
219 85 212 5,6% 155% | 11,3% | 12,2% | 17,6%
45 62 é 3 1,2% 3,2% 2,3% 2,5% 3,6%
2 67 S| 4 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,2%
0 97 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
352 342

694




Anhang

Hotel

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Griinflichen / Parks
Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

dysfunktional

funktional

abrwON -

abhwWN =

B "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften in Ihrer Buroimmobilie vorhanden sind?"

dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
16 8 _ 11 0,1% 0,5% 2,9% 1,0% 0,2%
93 33 212 0,6% 2,6% 16,8% 5,7% 1,2%
229 211 é 3 1,6% 6,5% 41,3% | 14,1% 2,9%
6 72 S| 4 0,0% 0,2% 1,1% 0,4% 0,1%
1 15 1|5 0,0% 0,0% 0,2% 0,1% 0,0%
345 339
684
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
45 18 _ 11 0,7% 2,9% 4,0% 3,3% 2,0%
242 77 22 3,7% 15,7% | 21,6% | 17,5% | 10,6%
60 106 é 3 0,9% 3,9% 5,4% 4,3% 2,6%
3 86 S| 4 0,0% 0,2% 0,3% 0,2% 0,1%
0 52 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
350 339
689
Objekteigenschaften

ErschlieBung und Services

"Wie wiirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Buroimmobilie nicht vorhanden

waren."

Offentliche Zuginglichkeit fi funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Rezeption / Empfang
Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

OB WON -

OB ON -

Barrierefreiheit (rollstuhlgere funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1

2
3
4
5

dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
81 60 _ 11 4,0% 2,8% 11,9% 2,1% 2,4%
46 42 212 2,3% 1,6% 6,8% 1,2% 1,4%
156 180 § 3 7,7% 5,4% 23,0% 4,1% 4,6%
23 32 S| 4 1,1% 0,8% 3,4% 0,6% 0,7%
43 36 1|5 2,1% 1,5% 6,3% 1,1% 1,3%
349 350
699
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
102 63 _ 11 5,4% 4,2% 10,1% 5,6% 4,3%
92 49 2l 2] 48% 3,8% 9,1% 51% | 3,9%
136 119 é 3 7,2% 5,6% 13,5% 7,5% 5,8%
13 66 S| 4 0,7% 0,5% 1,3% 0,7% 0,6%
1 51 |5 0,1% 0,0% 0,1% 0,1% 0,0%
344 348
692
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
135 76 _ 11 8,5% 6,0% 8,5% 8,7% 7,4%
137 53 22 8,7% 6,0% 8,7% 8,8% 7,5%
67 76 § 3 4,2% 3,0% 4,2% 4,3% 3,7%
4 77 S| 4 0,3% 0,2% 0,3% 0,3% 0,2%
2 66 |5 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
345 348

693
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dysfunktional
Aufzugsanlage funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 187 107 11 16,6% 8,7% 8,7% 9,0% 11,2%
Das freut mich sehr. 2 90 56 S22 8,0% 4.2% 4,2% 4,3% 5,4%
Das ist mir egal. 3 63 56 é 3 5,6% 2,9% 2,9% 3,0% 3,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 5 58 S 4 0,4% 0,2% 0,2% 0,2% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 0 72 |5 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
345 349

694

dysfunktional
24h-Sicherheitspersonal funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 37 25 _ 11 0,8% 1,4% 5,5% 2,3% 0,7%
Das freut mich sehr. 2 109 45 S [2 2,3% 4,1% 16,2% 6,9% 2,1%
Das ist mir egal. 3 176 177 é 3 3,7% 6,7% 26,2% 11,1% 3,4%
Das nehme ich in Kauf. 4 18 75 S| 4 0,4% 0,7% 2,7% 1,1% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 5 23 5 0,1% 0,2% 0,7% 0,3% 0,1%
345 345

690

dysfunktional
PKW-Stellplatze funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 234 142 _ 11 27,4% 7,3% 8,3% 4,4% 19,8%
Das freut mich sehr. 2 77 38 12 9,0% 2,4% 2,7% 1,5% 6,5%
Das ist mir egal. 3 34 43 § 3 4,0% 1,1% 1,2% 0,6% 2,9%
Das nehme ich in Kauf. 4 1 23 S[4 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 2 103 “[5 0,2% 0,1% 0,1% 0,0% 0,2%
348 349

697

dysfunktional
Fahrradstellplatze funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 204 116 _ 11 19,7% 9,3% 8,3% 8,5% 13,2%
Das freut mich sehr. 2 101 55 12 9,7% 4,6% 4,1% 4,2% 6,5%
Das ist mir egal. 3 35 49 § 3 3,4% 1,6% 1,4% 1,5% 2,3%
Das nehme ich in Kauf. 4 5 50 S| 4 0,5% 0,2% 0,2% 0,2% 0,3%
Das stort mich sehr. 5 1 78 |5 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%
346 348

694

dysfunktional
Duschen und Umkleiden funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 39 16 11 0,5% 1,6% 5,2% 2,4% 1,6%
Das freut mich sehr. 2 151 48 S [2 2,0% 6,1% 20,2% 9,2% 6,1%
Das ist mir egal. 3 135 160 é 3 1,8% 5,4% 18,0% 8,2% 5,4%
Das nehme ich in Kauf. 4 19 73 S 4 0,3% 0,8% 2,5% 1,2% 0,8%
Das stért mich sehr. 5 3 48 |5 0,0% 0,1% 0,4% 0,2% 0,1%
347 345
692
dysfunktional
eigene Sanitdranlagen in jed funktional dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 253 147 _ 11 31,0% 6,7% 7,8% 5,9% 21,9%
Das freut mich sehr. 2 56 32 12 6,9% 1,5% 1,7% 1,3% 4,9%
Das ist mir egal. 3 24 37 é 3 2,9% 0,6% 0,7% 0,6% 2,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 8 28 S| 4 1,0% 0,2% 0,2% 0,2% 0,7%
Das stort mich sehr. 5 4 104 5 0,5% 0,1% 0,1% 0,1% 0,3%
345 348
693
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Objekteigenschaften
Raumgestaltung und Freirdume

funktional A "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften vorhanden sind?"

dysfunktional B "Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften nicht vorhanden waren?"

dysfunktional
kiinstlerische Elemente im G funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 9 14 _ 1 0,1% 0,5% 1,2% 0,6% 0,1%
Das freut mich sehr. 2 196 74 2l=2 2,2% 11,8% | 25,8% | 13,3% 2,7%
Das ist mir egal. 3 134 161 é 3 1,5% 8,1% 17,6% 9,1% 1,9%
Das nehme ich in Kauf. 4 11 83 S| 4 0,1% 0,7% 1,4% 0,7% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 1 17 |5 0,0% 0,1% 0,1% 0,1% 0,0%
351 349
700
dysfunktional
besondere Gestaltung des G funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 24 21 _ 1 0,4% 2,1% 1,8% 1,9% 0,6%
Das freut mich sehr. 2 234 108 22 4,0% 20,6% | 17,6% | 18,7% 5,7%
Das ist mir egal. 3 82 92 é 3 1,4% 7,2% 6,2% 6,6% 2,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 10 98 S| 4 0,2% 0,9% 0,8% 0,8% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 1 30 |5 0,0% 0,1% 0,1% 0,1% 0,0%
351 349
700
dysfunktional
groBflachige Verglasung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 22 24 _ 11 0,4% 1,5% 2,3% 1,5% 0,5%
Das freut mich sehr. 2 175 86 22 3,4% 12,3% | 18,3% | 11,7% 4,0%
Das ist mir egal. 3 116 128 é 3 2,3% 8,1% 12,1% 7,8% 2,7%
Das nehme ich in Kauf. 4 23 82 S| 4 0,5% 1,6% 2,4% 1,5% 0,5%
Das stort mich sehr. 5 16 28 |5 0,3% 1,1% 1,7% 1,1% 0,4%
352 348
700
dysfunktional
Ausblick / visuelle Wahrnehr funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 69 44 _ 11 2,5% 6,2% 2,4% 3,5% 5,1%
Das freut mich sehr. 2 254 109 12 9,1% 22, 7% 8,9% 12,9% 18,9%
Das ist mir egal. 3 23 43 § 3 0,8% 2,1% 0,8% 1,2% 1,7%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 62 S| 4 0,1% 0,3% 0,1% 0,2% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 1 91 |5 0,0% 0,1% 0,0% 0,1% 0,1%
350 349
699
dysfunktional
Aufenthaltsrdume im Gebauc« funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 92 53 _ 11 4,0% 4,9% 5,8% 5,8% 5,8%
Das freut mich sehr. 2 174 65 12 7,6% 9,3% 10,9% 10,9% 11,1%
Das ist mir egal. 3 78 76 § 3 3,4% 4,2% 4,9% 4,9% 5,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 76 S| 4 0,1% 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 2 77 |5 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
349 347
696
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Aufenthaltsrdume im Freien

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

1
2
3
4
5

dysfunktional

Freiflichen begriint / bepflan funktional

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

Hohlraumboden

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

flexible Wandsysteme
Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.
Das stort mich sehr.

254

1

2
3
4
5

s wWON =

AR WON =

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
62 33 _ 1 1,7% 5,0% 3,4% 4,6% 3,1%
222 98 g2 6,0% 18,0% | 12,1% | 16,3% | 11,2%
59 66 § 3 1,6% 4,8% 3,2% 4,3% 3,0%
4 89 S|4 0,1% 0,3% 0,2% 0,3% 0,2%
2 61 |5 0,1% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
349 347

696
dysfunktional
dysfunktional n 1 2 3 4 5
66 39 _ |1 2,2% 5,4% 2,8% 4,9% 3,9%
237 98 212 7,7% 19,4% 9,9% 17,4% | 14,1%
37 50 § 3 1,2% 3,0% 1,5% 2,7% 2,2%
4 88 S|4 0,1% 0,3% 0,2% 0,3% 0,2%
2 71 |5 0,1% 0,2% 0,1% 0,1% 0,1%
346 346
692
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
61 48 _ |1 2,4% 2,1% 8,4% 2,5% 2,1%
91 42 g2 3,6% 3,2% 12,5% 3,8% 3,1%
184 165 § 3 7,3% 6,4% 25,2% 7,6% 6,3%
8 50 S|4 0,3% 0,3% 1,1% 0,3% 0,3%
4 41 |5 0,2% 0,1% 0,5% 0,2% 0,1%
348 346

694
dysfunktional

funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
53 33 _ L1 1,5% 2,1% 6,8% 3,5% 1,4%
117 47 g2 3,2% 4,6% 15,0% 7,7% 3,1%
165 154 § 3 4,5% 6,4% 21,1% | 10,8% 4,4%
7 79 S|4 0,2% 0,3% 0,9% 0,5% 0,2%
7 32 |5 0,2% 0,3% 0,9% 0,5% 0,2%
349 345

694
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dysfunktional

funktional

Liiftung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Heizung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Kiithlung

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Sonnenschutz

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Blendschutz

Das setze ich voraus.
Das freut mich sehr.
Das ist mir egal.

Das nehme ich in Kauf.

Das stort mich sehr.

Objekteigenschaften
Behaglichkeit

"Wie wiirden Sie es finden, wenn Sie folgende Merkmale lhrer Arbeitsumgebung nicht individuell

A regeln konnten?."
B "Wie finden Sie es, dass Sie folgende Merkmale lhrer Arbeitsumgebung individuell regeln
kénnen?"
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 143 61 _ 11 7,3% 4,5% 3,9% 9,9% 15,6%
2 165 38 22 8,4% 5,2% 4,5% 11,4% | 18,0%
3 31 33 § 3 1,6% 1,0% 0,9% 2,1% 3,4%
4 4 83 s 4 0,2% 0,1% 0,1% 0,3% 0,4%
5 4 131 15 0,2% 0,1% 0,1% 0,3% 0,4%
347 346
693
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 245 107 _ 1L 1] 21,8% 5,9% 1,4% 4,1% 38,2%
2 84 29 212 7,5% 2,0% 0,5% 1,4% 13,1%
3 9 7 é 3 0,8% 0,2% 0,1% 0,1% 1,4%
4 2 20 S|4 0,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,3%
5 3 187 |5 0,3% 0,1% 0,0% 0,0% 0,5%
343 350
693
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 96 44 _ 11 3,5% 2,9% 3,6% 8,4% 9,7%
2 198 36 22 7,3% 6,0% 7,5% 17,3% | 19,9%
3 31 45 S 3] 11% | 09% | 12% | 27% | 31%
4 11 104 S| 4 0,4% 0,3% 0,4% 1,0% 1,1%
5 6 120 |5 0,2% 0,2% 0,2% 0,5% 0,6%
342 349
691
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 228 104 _ 11 19,7% 5,5% 2,3% 4,0% 34,8%
2 94 29 22 8,1% 2,3% 0,9% 1,6% 14,4%
3 15 12 § 3 1,3% 0,4% 0,1% 0,3% 2,3%
4 4 21 S|4 0,3% 0,1% 0,0% 0,1% 0,6%
5 3 184 15 0,3% 0,1% 0,0% 0,1% 0,5%
344 350
694
dysfunktional
funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
1 213 106 _ 11 18,9% 4,1% 4,6% 5,7% 28,6%
2 93 23 212 8,3% 1,8% 2,0% 2,5% 12,5%
3 29 26 é 3 2,6% 0,6% 0,6% 0,8% 3,9%
4 6 32 s 4 0,5% 0,1% 0,1% 0,2% 0,8%
5 3 160 15 0,3% 0,1% 0,1% 0,1% 0,4%
344 347
691
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dysfunktional
Fenster funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 258 109 _ 11 23,3% 71% 1,9% 5,3% 36,7%
Das freut mich sehr. 2 76 33 g1 2 6,9% 2,1% 0,6% 1,6% 10,8%
Das ist mir egal. 3 8 9 % 3 0,7% 0,2% 0,1% 0,2% 1,1%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 25 S| 4 0,3% 0,1% 0,0% 0,1% 0,4%
Das stort mich sehr. 5 2 172 “ |5 0,2% 0,1% 0,0% 0,0% 0,3%
347 348

695

dysfunktional

Beleuchtung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 278 123 11 28,6% 3,7% 2,1% 4,4% 42,0%
Das freut mich sehr. 2 56 16 212 5,8% 0,7% 0,4% 0,9% 8,5%
Das ist mir egal. 3 5 9 § 3 0,5% 0,1% 0,0% 0,1% 0,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 19 S| 4 0,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5%
Das stort mich sehr. 5 2 181 5 0,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,3%

344 348

692
dysfunktional

akustischer AuBenbezug zur funktional dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 99 35 _ 11 3,0% 3,4% 6,2% 7,6% 8,6%
Das freut mich sehr. 2 145 40 g 2 4,4% 5,0% 9,1% 11,2% | 12,6%
Das ist mir egal. 3 81 73 213 2,4% 2,8% 5,1% 6,3% 7,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 14 90 S| 4 0,4% 0,5% 0,9% 1,1% 1,2%
Das stért mich sehr. 5 5 101 15 0,2% 0,2% 0,3% 0,4% 0,4%

344 339

683
Objekteigenschaften
Umweltvertraglichkeit
funktional A "Wie finden Sie es, dass folgende Eigenschaften in lhrer Bliroimmobilie vorhanden sind?"
. "Wie wirden Sie es finden, wenn folgende Eigenschaften in Ihrer Biroimmobilie nicht vorhanden

dysfunktional B —

waren?"

dysfunktional
Warmeriickgewinnung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 16 10 11 0,1% 0,8% 1,1% 1,9% 0,7%
Das freut mich sehr. 2 255 60 g 2 2,1% 127% | 17,5% | 30,4% | 10,6%
Das ist mir egal. 3 71 83 €13 0,6% 3,5% 4,9% 8,5% 2,9%
Das nehme ich in Kauf. 4 2 144 S| 4 0,0% 0,1% 0,1% 0,2% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 4 50 |5 0,0% 0,2% 0,3% 0,5% 0,2%
348 347

695

dysfunktional
Nutzung von Solarenergie funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 8 3 _ 1 0,0% 0,4% 0,5% 1,0% 0,3%
Das freut mich sehr. 2 245 61 12 0,6% 12,4% 16,7% 30,0% 10,6%
Das ist mir egal. 3 87 82 § 3 0,2% 4,4% 5,9% 10,7% 3,8%
Das nehme ich in Kauf. 4 4 147 S| 4 0,0% 0,2% 0,3% 0,5% 0,2%
Das stort mich sehr. 5 4 52 |5 0,0% 0,2% 0,3% 0,5% 0,2%
348 345

693
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dysfunktional

Regenwassernutzung funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5

Das setze ich voraus. 1 9 4 _132] 0,0% 0,5% 0,8% 1,0% 0,3%

Das freut mich sehr. 2 238 61 2 [33] 08% 12,3% | 20,3% | 27,4% 8,0%

Das ist mir egal. 3 85 101 § 33| 0,3% 4,4% 7,3% 9,8% 2,9%

Das nehme ich in Kauf. 4 8 136 S134] 00% 0,4% 0,7% 0,9% 0,3%

Das stort mich sehr. 5 6 40 T 134 0,0% 0,3% 0,5% 0,7% 0,2%
346 342

688

dysfunktional
okologische Materialien funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 34 9 I 0,3% 2,1% 2,4% 3,6% 1,5%
Das freut mich sehr. 2 238 72 22 1,8% 14,4% | 17,1% | 24,9% | 10,6%
Das ist mir egal. 3 68 86 § 3 0,5% 4,1% 4,9% 7,1% 3,0%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 125 S| 4 0,0% 0,2% 0,2% 0,3% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 3 53 |5 0,0% 0,2% 0,2% 0,3% 0,1%
346 345
691
dysfunktional
Verfiigbarkeit von Informatic funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 26 1 11 0,2% 1,0% 2,7% 2,5% 1,0%
Das freut mich sehr. 2 181 48 22 1,7% 7,3% 19,1% 17,1% 7,1%
Das ist mir egal. 3 134 126 § 3 1,2% 5,4% 14,1% 12,6% 5,3%
Das nehme ich in Kauf. 4 3 113 S| 4 0,0% 0,1% 0,3% 0,3% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 3 47 [ 0,0% 0,1% 0,3% 0,3% 0,1%
347 345
692

dysfunktional
Nachhaltigkeitszertifikat funktional  dysfunktional n 1 2 3 4 5
Das setze ich voraus. 1 18 10 _ 11 0,2% 0,7% 2,3% 1,7% 0,4%
Das freut mich sehr. 2 168 45 g 2 1,4% 6,3% 21,1% 15,6% 4,1%
Das ist mir egal. 3 152 150 £ |3 1,3% 5,7% 19,1% 14,1% 3,7%
Das nehme ich in Kauf. 4 5 111 S| 4 0,0% 0,2% 0,6% 0,5% 0,1%
Das stort mich sehr. 5 3 29 |5 0,0% 0,1% 0,4% 0,3% 0,1%
346 345

691
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Anhang G: X2-Verteilung
Obere 100a-prozentige Werte X2 der X?-Verteilung®"’
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