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Zusammenfassung

Schon seit einigen Jahren ist zu beobachten, dass wieder vermehrt private Haushalte die GroR-
stadte verlassen und ins Umland ziehen. Uber die Motive der Haushalte wird viel gemutmaRt,
ist aber relativ wenig bekannt. Um mehr zu den Praferenzen der Birger hinsichtlich des Wohn-
standortes und der Anforderungen an das Wohnen zu erfahren, wurde in dieser Studie ein Aus-
wahlexperiment mit 1.000 Befragten durchgefiihrt. Dabei offenbaren sich die Praferenzen der
Befragten indirekt durch wiederholte Auswahlentscheidungen zwischen Wohnoptionen, die je-
weils anhand von neun Merkmalen beschrieben wurden (Wohnkostenbelastung, Objekttyp, Ei-
gentumsform, Wohnflache und Anzahl Wohnraume, Wohnstandort in Stadt oder Umland,
OPNV und individuale Verkehrsanbindung sowie fuBlaufige Erreichbarkeit des tiglichen Be-
darfs), die somit ganzheitlich realitatsnahere Abwagungsentscheidungen abbilden als die lbli-
che direkte Einzelbefragung mit skalierten Antworten.

Folgende wesentliche Schlussfolgerungen konnten dabei gezogen werden:

1. Es gibt eine eindeutige Praferenz unter allen Gruppen fiir die verschiedenen Formen von
Einfamilienhdusern. Auch Mieter aus GroRstadten und Single-Mieter-Haushalte bewerten
Mehrfamilienhduser schlechter als Einfamilienhaduser.

2. Der Wunsch nach spezifischen Lagen hangt stark vom gegenwartigen Lebensmittelpunkt ab.
Wer in der GroR3stadt lebt, bevorzugt in der Regel auch die zentralen Lagen in der GroRstadt,
wer dagegen in einer Kleinstadt lebt, lehnt die GroBstadtzentren als Wohnstandort eher ab.

3. Schnelle Anbindungen werden grundsatzlich von allen Befragten geschatzt, jedoch werden
OPNV-Reisezeiten von bis zu 40 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof von den meisten Be-
fragten akzeptiert. Auch mit dem Pkw werden dhnlich lange Reisezeiten ins Zentrum akzep-
tiert. Die Beobachtungen konnten bedeuten, dass viele Haushalte gerne ins Umland aus-
weichen wiirden, wenn sie dort bei einer geeigneten Anbindung den Wunsch nach einem
Einfamilienhaus realisieren kénnten.

4. Wichtig ist nahezu allen Befragten, dass die Nahversorgung fuBBlaufig erreichbar ist. Hier
unterscheiden sich die verschiedenen sozio-demografischen Gruppen kaum.

5. Anders als in der 6ffentlichen Diskussion meist angenommen, wird auch eine Wohnkosten-
belastung von bis zu 40 Prozent akzeptiert. Natlirlich werden geringere Wohnkostenbelas-
tungen stark bevorzugt, aber bei vielen Gruppen gibt es erst dann einen Malus bei der Be-
wertung der Wohnoption, wenn der Wert 40 Prozent libersteigt.

6. Eine Wohnfliche von 90 bis 120 m? wird von den meisten Befragten als optimal angesehen,
jedoch sind fiir bestimmte Single-Haushalte auch 50 bis 75 m? optimal. Insgesamt werden
sehr kleine und sehr groBe Wohnflachen eher kritisch gesehen.

7. Wichtiger als die Wohnflache ist vielen Befragten, dass die Wohnoption mehr Raume bietet.
Dies bedeutet, dass Projektentwickler gefordert sind, nicht immer grolRere Wohnungen zu
bauen, sondern die Wohnflache besser nutzbar zu machen.

Insgesamt zeigt die Studie, dass es groRe Chancen gibt, die Wohnungsnachfrage gleichmaRiger
auf Grofistadte und das angrenzende, gut angebundene Umland zu verteilen, wenn gerade ab-
seits der Metropolen ein praferenzgerechtes Angebot entsteht. Dies bietet die grolle Chance,
die Wohnungsmarkte der GroRstadte zu entspannen und Perspektiven fir Wachstum auch an
den Randern der Metropolregionen zu ermdoglichen.
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1 Hintergrund

Seit einigen Jahren ist zu beobachten, dass wieder mehr private Haushalte die GroRstadte ver-
lassen und ins Umland ziehen. Schon seit 2014 ist der Binnenwanderungssaldo der deutschen
Haushalte in den GroRstadten negativ, mit steigender Differenz (Henger/Oberst, 2019). Aller-
dings stellt sich die Frage, ob die Verlagerung des Wohnstandorts dem fehlenden Angebot in
den Grol3stadten und damit auch stark steigenden Preisen folgt oder ob es tatsachlich einen
Wunsch nach weniger zentralen Orten, aber dafiir groBeren Wohnungen gibt. Die vorliegende
Studie versucht, auf Basis der Ergebnisse einer Befragung mit Auswahlexperiment zu Wohnwiin-
schen Antworten zu geben.

Grundsatzlich werden die meisten Haushalte grofiere Wohnungen kleineren gegeniiber bevor-
zugen, genauso wie sie bessere OPNV-Verbindungen gegeniiber schlechteren praferieren. Die
Befragung zu einzelnen Merkmalen einer Wohnung ist daher nicht zielfiihrend. Deshalb wurde
in dieser Analyse mit 1.000 Befragten ein Auswahlexperiment durchgefiihrt. Dabei wurden den
Befragten jeweils zwei Wohnoptionen zur Auswahl gestellt, bei der sie sich fiir eine Option ent-
scheiden mussten. Die Wohnoptionen wurden durch insgesamt neun Merkmale beschrieben,
unter anderem den Objekttyp, die Kosten und die Lage. Aus den Auswahlentscheidungen kén-
nen dann die Praferenzen fiir die einzelnen Merkmale und Auspragungen in Relation zu den
anderen Merkmalen erfasst werden. AulRerdem kdnnen die Ergebnisse nach verschiedenen
Gruppen differenziert werden. Durch die Abbildung von Abwagungsentscheidungen kénnen be-
lastbare Aussagen zu den Wohn- und Standortwiinschen der Bevolkerung gewonnen werden.

In der Gesamtheit zeigen die Ergebnisse, dass es in der Bevélkerung einen stark ausgepragten
Wunsch nach Einfamilienhdusern gibt, wahrend die Wohnlage differenziert beurteilt wird.
Langst nicht jeder Haushalt hat eine Praferenz fiir das zentrumsnahe Wohnen, vielmehr gibt es
eine ausgepragte Praferenz zum Wohnen im Vorort und am Stadtrand. Darliber hinaus zeigt sich
unter anderem, dass auch Wohnkostenbelastungen von mehr als 30 Prozent von vielen Haus-
halten akzeptiert werden.

Die Befragung fand wahrend des zweiten Corona-Lockdowns im Dezember 2020 statt. Ein Ein-
fluss dieser speziellen Situation ist damit nicht auszuschliefen, auch wenn Wohnpraferenzen
sicherlich langerfristigen Motiven folgen. Allerdings ist wahrscheinlich, dass die Corona-Pande-
mie die Entscheidungen der Menschen lber das Ende der Pandemie hinaus beeinflussen wird.
Insofern legen die Ergebnisse nahe, dass es in Zukunft zu einer Verlagerung der Nachfrage kom-
men kdnnte.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: Im anschlieBenden Kapitel wird die Methodik detailliert vor-
gestellt, ehe dann in Kapitel 3 die Ergebnisse sowohl fiir alle Teilnehmer als auch fiir einzelne
Gruppen diskutiert werden. In Kapitel 4 werden aus den gewonnenen Erkenntnissen die Schluss-
folgerungen abgeleitet.
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2 Methodik und Daten

2.1 Methodischer Ansatz Auswahlexperiment

Die Praferenzen der privaten Haushalte fiir verschiedene Komponenten von Wohnoptionen
werden mit Hilfe eines Auswahlexperiments untersucht. In der Marktforschung und der Litera-
tur werden Auswahlexperimente haufig auch ,choice-based conjoint” oder ,discrete-choice”
Analysen genannt. Auswahlexperimente sind ein umfragebasierter empirischer Analyseansatz
zur Messung von Praferenzen fir verschiedene Eigenschaften eines Produkts, einer Dienstleis-
tung oder auch politischer Mallnahmen. Im Vordergrund steht dabei, Kompromisse tGiber Abwa-
gungsentscheidungen zu verstehen, die die Befragten Giber Auswahlentscheidungen von zwei
oder mehreren Auswahloptionen mit unterschiedlichen Kombinationen von Eigenschaften ein-
gehen wirden. Kurze anwendungsbezogene Einfiihrungen in die Methode Auswahlexperiment
finden sich auf den Seiten der Software Plattformen, mit denen diese durchgefiihrt werden kon-
nen, zum Beispiel Qualtrics (2021) oder Sawtooth Software (2021). Eine ausfuhrlichere, akade-
mischere Literaturquelle bietet Train (2009).

Die Eigenschaftsbewertung der Befragten erfolgt indirekt Gber wiederholte Auswahlentschei-
dungen zwischen zwei oder mehreren Optionen. Diese Auswahloptionen werden dabei durch
mehrere, jedoch nicht zu viele Merkmale beschrieben (bei Wohnoptionen etwa Wohnflache
und Lage). Durch die Abbildung einer realitaitsnahen Abwagungsentscheidung konnen belast-
bare Aussagen zu den Praferenzen der Befragungsteilnehmer fiir die untersuchten Merkmale
gewonnen werden. Im Gegensatz zu anderen empirischen Analysemethoden, wie etwa dem he-
donischen Preismodell, kann auch die nicht ausgewahlte Option in der kontrollierten Entschei-
dungssituation bericksichtigt werden.

Ziel ist es, den Beitrag einzelner Komponenten (Merkmale) zum Gesamtnutzen zu ermitteln.
Dazu wird angenommen, dass die Befragten diejenige Wohnoption auswahlen, bei der fir sie
der Nutzen hoher ist. Der Gesamtnutzen wird dabei mit Hilfe einer theoretischen Nutzenfunk-
tion abgebildet. Anhand der beobachteten Auswahlentscheidungen kénnen nun anhand der un-
terstellten Nutzenfunktionen Teilnutzenwerte fiir alle Merkmalsauspragungen ermittelt wer-
den. Die absoluten Werte der Nutzenfunktion sind dabei unbedeutend und werden in der Regel
nicht ausgewiesen. Wichtig ist lediglich der relative Vergleich zwischen den Nutzen der beiden
Optionen, nachdem die Befragten die Option mit dem héheren Nutzen auswahlen sollten. Letzt-
lich werden die Merkmalsausprdagungen in dem Sinne interpretiert, inwieweit sie die Wahr-
scheinlichkeit der Auswahl einer Option erhéhen oder verringern kénnen. Der Ansatz bezieht
sich damit auf die Random Utility Theory (zu Deutsch etwa Zufallsnutzentheorie) von Thurstone
(1927), die von nutzungsmaximierendem Verhalten der Entscheidungstrager, also der Befrag-
ten, ausgeht (siehe z. B. Train, 2009). In Analogie zur Ublichen Regressionsanalyse stellen die
Merkmale der jeweiligen Auswahlentscheidung die unabhangigen Variablen (X) dar, deren (Ei-
genschafts-)Auspragungen die Werte dieser unabhangigen Variablen sind, und die binare Aus-
wahlentscheidung zur jeweiligen Option die abhdngige Variable (Y). Es gibt verschiedene Schatz-
und Modellierungsverfahren, um die Daten des Auswahlexperiments auszuwerten. In dieser
Studie wird die in Qualtrics implementierte, hierarchische Bayes-Schatzmethode genutzt (siehe
Kapitel 2.4).
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Bei dem empirischen Ansatz Auswahlexperiment handelt sich um eine sogenannte ,Stated”-
Preference-Befragung im Gegensatz zur Auswertung von offenbarten (,revealed”) Praferenzen
anhand von Beobachtungsdaten. Ein Vorteil des methodischen Ansatzes des Auswahlexperi-
ments ist, dass vollstandige Informationen zu ausgewahlten und nicht ausgewahlten Optionen
vorliegen und Merkmalsauspragungen unabhangig voneinander variieren. Wird ein entspre-
chender Kostenindikator gewahlt, konnen Zahlungsbereitschaftsmallnahmen ermittelt werden,
auch fir nicht marktbestimmte Glter wie etwa moglichen Innovationen, Zukunftsszenarien
oder offentliche Guter. Daher ist der Ansatz sowohl in der Marktforschung als auch in der volks-
wirtschaftlichen Forschung zu 6ffentlichen Giitern, insbesondere zur Umweltbewertung beliebt
(siehe z. B. Hoyos, 2010).

Mit der Online-Befragung Uber die Software Platform Qualtrics wurden insgesamt 1.000 quali-
fizierte Interviews durchgefiihrt. Aufgrund der Vielzahl an Kombinationen von moglichen
Wohnoptionen wurde eine allgemein gehaltene abstrakte Auswahlentscheidung gewahlt, in der
sich sowohl Mieter als auch Wohneigentliimer finden.

Beim Auswahlexperiment wurden die Teilnehmer gebeten, sich in die Situation zu versetzten,
eine neue Wohnung bzw. ein neues Haus in der GroRstadtregion zu suchen (Details siehe 2.3
Framing). Die zur Auswahl stehenden Wohnoptionen wurden durch neun Eigenschaften be-
schrieben. Neben der Wohnkostenbelastung in Prozent des Haushaltseinkommens als Kosten-
indikator wurden vier Lageeigenschaften, drei Objekteigenschaften und die Eigentumsform
(zum Kauf (Eigentum) oder zur Miete) bericksichtigt. Bei den Lageeigenschaften handelt es sich
um den Wohnstandort im Stadtzentrum, Vorort oder angrenzenden Umland, der 6ffentlichen
Personennah- und individuellen Verkehrsanbindung sowie die ful§ldufige Erreichbarkeit von An-
bietern des taglichen Bedarfs. Bei den drei Objekteigenschaften wurden der Objekttyp, die
Wohnfldache und die Zimmeranzahl beriicksichtigt (Details siehe 2.3 Framing).
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2.2 Auswahlexperimente zur Wohnungswahl in der Fachliteratur

Bevor das eigene Design im Folgenden und die Ergebnisse der Befragung im nachsten Kapitel
vorgestellt werden, folgt hier zunichst ein kurzer Uberblick tGber vorherige Auswahlexperi-
mente zum Thema Wohnungswahl in der Fachliteratur.

Earnhart (2002) kommt in einer Vergleichsstudie von ,revealed” und ,stated” Daten zu dem
Ergebnis, dass die tatsachliche und hypothetische Wohnungsauswahl von dhnlichen Entschei-
dungsprozessen in Bezug auf bestimmte Parameter geleitet wird, etwa die Anzahl der Schlaf-
zimmer pro Person, jedoch bei anderen Parametern auch abweichen kann, etwa bei der Grund-
stiicksgroRe. Timmermans et al. (1996) untersuchen, inwieweit sich die Praferenzen von Ge-
schiedenen bei unterschiedlichem Zugang zu Wohnungsmarktsegmenten verandern. Die Ergeb-
nisse stlitzten die Idee, dass der Zugriff auf bestimmte Segmente die Praferenz fiir andere Seg-
mente beeinflusst. Diese Idee wird spater mit segmentspezifischen Auswertungen auch in die-
ser Studie weiterverfolgt. Molin et al. (1996) prasentieren eine weitere niederlandische Fallstu-
die, bei der es um die Prognose der Zahlungsbereitschaft fir Neubau in dicht und niedrig besie-
delten Nachbarschaften geht. Die Studie empfiehlt, dass in Meerhoven, in der Region Eind-
hoven, im Jahr 1996 hauptsachlich Eigenheime angeboten werden sollten, die nicht zu teuer
sind und Gber mindestens drei Schlafzimmer und ein 30 m? groRes Wohnzimmer verflgen. Fur
die als vorteilhaft bewertete niedrig besiedelte Nachbarschaft wird eine Zahlungsbereitschaft
von knapp 30 Prozent (300 Gulden, etwa 140 Euro) geschatzt. Die Ergebnisse der Auswahlexpe-
rimente sind, wie auch die Wohnstandortentscheidung insgesamt, stark zeit-, orts- und kontext-
abhangig.

In einer jingeren Studie kommen Rid et al. (2018) zu dem Ergebnis, dass erhohter Realismus
durch Filmsequenzen es den Befragten in der Auswahlentscheidung liberraschenderweise er-
schwert, Praferenzen einheitlich zu formulieren. Die Verwendung von Filmsequenzen im Gegen-
satz zu Standbildern bringt daher moglicherweise nicht die erwarteten Vorteile. Zwar ist die Ein-
bindung von Filmsequenzen und Bildern mittlerweile technisch leicht méglich, dennoch basiert
der Giberwiegende Teil der Literatur auf textbasierten Attributen, so auch diese Studie.

Besonders relevant ist die Literaturauswertung fiir den Entwurf des durchzufiihrenden Auswahl-
experiments. Mit Blick auf die im Stadt-Umland-Kontext besonders relevanten Lageeigenschaf-
ten wurden in den genannten Studien die folgenden Merkmale (Auspragungen) bericksichtigt:
vom Allgemeinen (Label-)Merkmal Wohnstandort (Stadtzentrum, Stadtbezirk, Vorort, landli-
ches Dorf) tber allgemeine Distanzeigenschaften wie die Nahe zu Einkaufsgelegenheiten (in Mi-
nuten oder als Kategorien auRerhalb des Stadtteils oder in der Nachbarschaft), Grinflachen/
Parks und offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle 5 oder 15 Minuten) und individuelle Dist-
anzeigenschaften wie die Distanz zur Arbeit (1 Stunde, 45, 30, 15 Minuten mit Auto) bis zur
Beschreibung des Umfelds etwa mit dem Merkmal soziales Umfeld (jung, Haushalte mit Kindern,
dltere Menschen, gemischt) oder der Nachbarschaftsgebdaude (Hochhause bis Flachbau). Eher
kontextspezifisch sind natlirliche Merkmale (,,Long Island Sound” [ein Klistengewadsser in den
USA], Salzwasser- oder StuBwassersumpf, Fluss/Bach, See/Teich, Wald, offenes Feld/Park, Hin-
terhof/Rasenflichen) oder das Merkmal Uberschwemmungen (nie oder alle 100 Jahre), siehe
Molin et al. (1996), Timmerman et al. (1996) und Earnhard (2002). In Rid et al. (2018) werden
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als textliche Merkmale ebenfalls die Sozialstruktur (homogen vs. heterogen) und die OPNV-An-
bindungsqualitat (niedrige, mittel und hohe Frequenz) bertlicksichtigt und als visualisierte Merk-
male die Gebaudedichte und Qualitat der Griinflachen (jeweils niedrig, mittel, hoch) sowie die
VerkehrserschlieBung (Auto- oder FuBganger-orientierte Entwicklung) und das Vorhandensein
einer zentrale Plaza (nein, ja und ja mit Einkaufsmoglichkeiten) in der Auswahlentscheidung ab-
gebildet. Der Uberblick zeigt, wie unterschiedlich und vielfiltig Lageeigenschaften abgebildet
werden konnen sowohl bei der Auswahl der Merkmale als auch bei den Auspragungen und der
Skalierung.

Mit etwas groReren Uberschneidungen, aber ebenso vielfiltig, zeigen sich die Merkmale zur
Beschreibung der wesentlichen Haus- bzw. Wohneigenschaften. Insbesondere die Kombination
von Zimmeranzahl und Flachengrofe ist Ublich. Earnhart (2002) bericksichtigt die Anzahl an
Schlafzimmern (3, 4), Anzahl an Badezimmern (1, 2) und die Wohnflache (1,550 oder 2,500
QuadratfuR, also ca. 140 oder 230 m?) sowie das Geb&dudealter (0, 40 oder 70 Jahre), Grund-
stlicksgréRe (0,2 oder 0,6 Hektar, also ca. 810 oder 2400 m?), Stil (Kolonial, Ranch, Cape Cod)
und Wohnungstyp (freistehend, Doppelhaushalfte, Reihenhaus, Wohnung). Timmermans et al.
(1996) betrachtet lediglich die Anzahl an Schlafzimmern (2 bis 5) und das Gebadudealter (vor
oder nach 1975). Molin et al. (1996) berticksichtigt die Anzahl an Schlafzimmern (2 bis 4) und
die GroRe des Wohnzimmers (20, 30 und 40 m?) sowie die Tiefe des Hinterhofs (5, 10 oder 15
m) und den Ort des Pkw-Stellplatzes (zentral in der Nachbarschaft, in der Stralle oder auf dem
eigenen Grundstiick). Bei Rid et al. (2018) gibt es keine Objekteigenschaften im engeren Sinne,
da sich die Auswahlentscheidung auf den Siedlungsbau bezieht. Es wird jedoch das Merkmal zur
technischen Umsetzung von Umweltschutzaspekten (mit oder ohne installierte Solarmodule)
berlcksichtigt.

Selbst der Kostenindikator ist auf vielfaltige Weise modellierbar und die Auswahl kontextbe-
dingt. Earnhart (2002) berlicksichtigt den absoluten Kaufpreis (200 bis 600 Tsd. Dollar), Tim-
mermans et al. (1996) und Molin et al. (1996) betrachten jeweils die absoluten monatlichen
Kosten in Geldeinheiten (600-650 oder 750-800 niederlandische Gulden, etwa 270-300 oder 340
bis 365 Euro) bzw. (800, 1100 und 1400 Gulden, also 360, 500 und 635 Euro) und Rid et al. (2018)
nutzen ein relatives Kostenmerkmal (Option A 10 Prozent teuer als B, Option A und B gleich
teuer sowie Option A 10 Prozent glinstiger als B). Timmermans et al. (1996) und Molin et al.
(1996) kontrollieren ebenfalls fir die Eigentumsform (Miete oder Eigentum).

Die friihen Studien von Timmermans et al. (1996), Molin et al. (1996) und Earnhart (2002) ba-
sieren auf postalischen Umfragen mit geringen Teilnehmerzahlen in raumlich stark eingegrenz-
ten Gebieten: Earnhart (2002) etwa im Fairfield County im US-Bundesstaat Connecticut, USA,
Ende 1996 mit 464 Teilnehmern und einem Fokus auf Wohneigentiimer, Timmermans et al.
(1996) mit 240 Teilnehmer aus ausgewahlten niederlandischen Stadten und Molins et al. (1996)
mit 184 Teilnehmer aus dem Ort Meerhoen (Eindhoven). Rid et al. (2018) fiihrten eine Online-
befragung durch und rekrutierten die Teilnehmer iber Onlineforen und zwei Projektentwickler.
Im Gegensatz dazu handelt es sich bei der vorliegenden Studie um eine umfangreichere Befra-
gung mit 1.000 Teilnehmern, die deutschlandweit proportional zur Bevolkerung im Bundesland
und hinsichtlich Alter und Geschlecht liber ein Marktforschungspanel rekrutiert wurden und so-
wohl Mieter und Eigentlimer umfasst.
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Die wohnungswirtschaftliche Literatur zur Wohnungs- und Wohnstandortentscheidung ist na-
turlich deutlich umfangreicher und kann ebenso Hinweise fiir das Design und Framing des Aus-
wahlexperiments geben. Gluszak und Marona (2017) etwa diskutieren den Zusammenhang zwi-
schen sozio6konomischen Merkmalen von Hauskdaufern und der Wohnstandortwahl und kom-
men zu dem Ergebnis, dass die Entfernung vom derzeitigen Wohnort einen negativen ,, Einfluss”
auf die Nachfrage nach Wohnalternativen hat. Rouwendal und Meijer (2001) kommen in einer
Analyse zu Praferenzen flir Wohnen, Arbeit und Pendeln zu dem Ergebnis, dass Arbeitnehmer
eine starke Abneigung gegen das Pendeln haben, aber bereit sind, flir bestimmte Wohnattri-
bute, zum Beispiel den Wohnungstyp und -ort, die langeren Wege zu akzeptieren. Darlber hin-
aus zeigen die Ergebnisse, dass Haushalte mit doppeltem Einkommen starker als andere Haus-
halte Wohnraum in einer kleinen Stadt oder auf dem Land bevorzugen.

Mit Fokus auf Wohnstandortentscheidungen im Stadt-Umland-Kontext ist auch das Kapitel zu
Wohn- und Mobilitatspraferenzen in Henger et al. (2019) aufschlussreich. Dort wird unterschie-
den zwischen typischen Pushfaktoren, wie etwa ein Arbeitsplatzwechsel, und Pullfaktoren, wie
eine hohe Lebensqualitat, sowie zwischen Makro- und Mikrofaktoren bei der Standortwahl. Die
Studie zitiert Bauer et al. (2005), welche mit Hilfe einer Faktorenanalyse die wichtigsten Krite-
rien der Wohnstandortwahl zusammengefasst haben und zwar: Ruhe und Sicherheit (sauberes
und ordentliches Viertel, wenig Larm und Abgase, sicheres Viertel, wenig Verkehr, Nahe zu Na-
tur und Parks, Verhaltnis zu den Nachbarn, Ndahe zu Freunden und Verwandten), Pkw-Erreich-
barkeit (gute Parkmoglichkeiten, Erreichbarkeit mit dem Pkw), familiennahe Infrastruktur
(Schule, Kindergarten, Spiel- und Freizeitmoglichkeiten, eigener Arbeitsplatz, Arzt in der Nahe,
gute Einkaufsmoglichkeiten), zentrale Infrastruktur (OPNV-Qualitit, Ndhe zu Gaststitten und
Restaurants, Innenstadtnahe, , Viertel, in dem etwas los ist“ und Freizeitangebote fiir Erwach-
sene), Baulandpreise, Immobilienpreise und Hohe der Miete.

Nicht alle diese Eigenschaften lassen sich als Merkmal in einem Auswahlexperiment bericksich-
tigen. Besonders aufschlussreich fiir ein Auswahlexperiment zur Wohnstandortentscheidung im
Stadt-Umland-Kontext ist jedoch die Abwagungsentscheidung zwischen Wohn- und Mobilitats-
kosten aus individueller Sicht. Henger et al. (2019) stellen in ihrer Studie die Summe aus Wohn-
und Mobilitatskosten bei der Standortwahl in den Fokus. Dieser Ansatz wird mit der Abwagung
zwischen Wohnkostenbelastung, Verkehrsanbindung in Reisezeit und Wohnstandort im Aus-
wahlexperiment weiterverfolgt. Erweitert wird diese Abwagungsentscheidung hier jedoch noch
um weitere Eigenschaften wie Objekttyp (Einfamilien- vs. Mehrfamilienhaus) und die Eigen-
tumsform.
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2.3 Design und Framing des Auswahlexperiments zur Wohnstandortentscheidung

Das Framing des Auswahlexperiments bezieht sich darauf, wie die Auswahlentscheidung in der
Befragung eingeleitet und formuliert wird, also wie die Entscheidungssituation , eingerahmt”
wird. Es ist wichtig, das Framing des Auswahlexperiments bei der Interpretation der Ergebnisse
in Erinnerung zu haben. Die Komplexitat des Auswahlexperiments zur Wohnstandortentschei-
dung ergibt sich unter anderem aufgrund der Vielschichtigkeit der Haushaltsspezifika und deren
besondere Bedirfnisse und stellt damit besondere Anforderungen an eine geeignete und ziel-
flihrende, jedoch reduzierte modellhafte Abbildung der Entscheidungssituation im Auswahlex-
periment dar. So ist die Wohnstandortentscheidung etwa abhdngig von den Arbeits- und Bil-
dungsstandorten der Haushaltsmitglieder (und deren verfliigbaren bzw. akzeptierten Zeitrah-
men, diese Standorte zu erreichen) sowie von frilheren Wohnentscheidungen. Einerseits wird
versucht, diese Vielfaltigkeit mit einem einheitlichen Framing zu adressieren, dass die Teilneh-
mer in die Lage versetzt, sich eine neue Wohnung bzw. ein neues Haus in ihrer Region zu suchen,
anderseits folgt spater auch eine segmentspezifische Auswertung. In Abbildung 2-1 ist darge-
stellt, welche Einleitung fir die vorliegende Befragung gewahlt wurde.

Abbildung 2-1: Einleitung Auswahlexperiment fiir die Teilnehmer

Einleitung zum Auswahlexperiment (bitte aufmerksam durchlesen!)

Versetzten Sie sich bitte in die Lage, eine neue Wohnung bzw. ein neues Haus zu suchen in der
Region [hier Einsatz der Grofsstadt die zuvor in der Befragung als ndchste ausgewdhlt wurde]. Mog-
liche Griinde fiir den Wohnungswechsel kdnnten etwa ein neuer Arbeits- oder Ausbildungsort sein,
die Kiindigung der bisherigen Mietwohnung oder Unbewohnbarkeit des Eigenheims. Selbst wenn es
fur Sie sehr unrealistisch ist, in den nachsten Jahren umzuziehen, versuchen Sie sich bitte vorzustel-
len, wie Sie entscheiden wiirden oder wie Sie in der Vergangenheit entschieden haben.

Es stehen lhnen jeweils zwei Optionen zur Auswahl. Bitte wahlen Sie jene Wohnoption aus, die
Sie bevorzugen. Im Anschluss haben Sie die Moglichkeit anzugeben, ob Ihre Auswahl fiir Sie in
Wirklichkeit eine realistische Wohnoption darstellt.

Die Wohnoptionen werden beschrieben durch: Wohnkostenbelastung (in %), Wohnstand-

ort (zentrumsnah, Vorort oder Umlandgemeinde), OPNV-Anbindung (in Reisezeit zum Hauptbahn-
hof), Anzahl Wohnraume (Zimmer), Wohnflache (in m?), Objekttyp (u. a. Reihenhaus oder Woh-
nung im Mehrfamilienhaus), Eigentumsform (Eigentum oder Miete), Individual-Verkehrsanbin-
dung (durchschnittliche Fahrzeit ins Stadtzentrum mit Pkw, Fahrrad oder dhnlichem) sowie Er-
reichbarkeit Supermarkt etc. zu FuR in 15 Minuten.

Alle nicht aufgefiihrten Eigenschaften sind zwischen den gezeigten Wohnoptionen als gleich bzw.
gleichwertig anzusehen, etwa die Zimmeraufteilung, der energetische Zustand (energetischen
Neubaustandards entsprechend), Pkw-Stellplatz, Balkon oder auch die Ndhe zu Freunden und Ver-
wandten. Es kann durchaus der Fall sein, dass einige angezeigte Wohnoptionen mit den dargestell-
ten Eigenschaften nicht realistisch erscheinen. Storen Sie sich bitte nicht daran und stellen Sie sich
vor, diese Option stiinde Ihnen in der Form zur Auswabhl.
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Die Entscheidung fir Wohneigentum (statt zur Miete zu wohnen) stellt sowohl eine Investitions-
als auch eine Nutzungsentscheidung dar. In dem Zusammenhang wird an dieser Stelle versucht,
durch das Merkmal Wohnkostenbelastung die Komplexitdt entsprechend zu reduzieren und
Vergleichbarkeit herzustellen. Einerseits ist es zwar unwahrscheinlich, dass die Wohnstandort-
entscheidung eine haufig wiederholte Auswahlentscheidung ist — im Gegensatz zu taglich auf-
tretenden Konsumentscheidungen wie etwa der Kauf von Lebensmitteln — anderseits dirften
nahezu alle Befragungsteilnehmer mit der Situation der Wohnungssuche vertraut sein. Lediglich
67 von 1000 Befragten geben an, noch nie umgezogen zu sein, tUberwiegend unter 30Jahrige.
Zudem sei darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Begleitbefragung die Teilnehmer vor dem
Auswahlexperiment zu der Ist-Situation der jeweiligen Merkmale im Auswahlexperiment be-
fragt wurden. Dies diente auch zur Vorbereitung auf das Auswahlexperiment, ohne explizit da-
rauf hinzuweisen.

Beim Entwurf des Auswahlexperiments kommt der Auswahl und Definition der beschreibenden
Eigenschaften einer Auswahloption, die Merkmale genannt werden, groe Bedeutung zu. Diese
Merkmale sollten sowohl im Geflige des betrachteten Entscheidungsprozesses als auch in ihren
individuellen Auspragungen realistisch sein (z. B. keine Wohnkostenbelastung von 0 oder 100
Prozent). Sie sollten in Austauschbeziehung stehen (substituierbar sein), um Kompromisse ab-
bilden zu kénnen, und ihr Nutzen sollte méglichst unabhdngig voneinander sein undes sollte
keine dominante Eigenschaft ausgewahlt werden. Um eine Uberforderung zu vermeiden, ist
dariiber hinaus nur eine fir die Teilnehmer Giberschaubare Anzahl an Merkmalen auszuwahlen.
In der Literatur gibt es dazu verschiedene Empfehlungen bzw. Faustregeln, etwa Sammer (2008)
mit maximal sechs bis zehn Auswahlmoglichkeiten oder mit Bezug auf das Kurzzeitgedachtnis
sieben plus/minus zwei Auswahlmoglichkeiten (Miller, 1956). Die maximale Anzahl an zu be-
ricksichtigen Merkmalen diirfte auch von der Komplexitat und Vertrautheit der Auswahlent-
scheidung abhangig sein. In Backhaus et al. (2005) wird wie folgt zusammengefasst: Merkmale
und Auspragungen missen relevant, beeinflussbar, unabhangig, realisierbar und in einer kom-
pensatorischen Beziehung zueinanderstehen sowie keine Ausschlusskriterien darstellen und in
ihrer Anzahl begrenzt sein.

Tabelle 2-1 gibt eine Ubersicht tiber die neun beriicksichtigten Merkmale und 29 Merkmalsaus-
pragungen, wobei zwei Kombinationen ausgeschlossen wurden (zentrumsnaher Wohnstandort
mit einer OPNV-Verkehrsanbindung von 60 bis unter 90 Minuten oder Individual-Verkehr-(1V)-
Anbindung von 40 bis 60 Minuten). Insgesamt ergeben sich 46.080 mogliche Kombinationen.
Die Software Qualtrics kalkulierte eine empfohlene StichprobengréRe von mindestes 210 Teil-
nehmern bei zwolf Fragen (Auswahlentscheidungen). Fiir die 1.000 Interviews wurden insge-
samt 220 verschieden Auswahlsets mit jeweils zehn Auswahlentscheidungen konzipiert. Eine
Auswahlentscheidung bestand aus zwei Optionen (,Stellen Sie sich bitte vor, Sie kénnten nur
zwischen den folgenden beiden Wohnoptionen wéhlen. Welche wiirden Sie bevorzugen?“) mit
einer Nachfolgefrage (, Wdre die Auswahl oben fiir Sie eine geeignete & gute Wohnoption?“). In
der Befragung zur Wohnstandortentscheidung ist von einer hohen Vertrautheit mit der Ent-
scheidung und den berlicksichtigten Eigenschaften auszugehen, so dass eine relativ hohe Anzahl
von neun Eigenschaften vertretbar ist (wie auch in den zuvor diskutierten vergleichbaren Stu-
dien mit in der Regel zehn Merkmalen).
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Tabelle 2-1: Ausgewahlte Eigenschaften im Auswahlexperiment

Merkmal/Eigenschaften (9)

Auspragungen (29)

Wohnkostenbelastung (Anteil
Wohnkosten am Einkommen

e 20%
e 30%
o 40%
e 50%

Wohnstandort

e Zentrumsnah (innenstadtnaher Stadt-bezirk)
e Vorort (stadtischer AuRenbezirk)
e angrenzende Umlandgemeinde

OPNV-Anbindung (Reisezeit zum
Hauptbahnhof)

e unter 20 Minuten

¢ 20 bis unter 40 Minuten
¢ 40 bis unter 60 Minuten
* 60 bis unter 90 Minuten

Individual-Verkehr-(IV)-Anbindung
(durchschnittliche Fahrzeit ins
Stadtzentrum mit Pkw, Fahrrad
etc.)

¢ unter 20 Minuten
¢ 20 bis unter 40 Minuten
¢ 40 bis unter 60 Minuten

Erreichbarkeit Supermarkt, Apo-
theke, Kita, Schule etc. zu FuR in
15 Minuten

* Ja
¢ Nein

Objekttyp

Einfamilienhaus (freistehend)
Doppelhaushalfte/Zweifamilienhaus

Reihenhaus

Wohnung im Mehrfamilienhaus (bis 10 Wohnun-
gen)

e Wohnung im Mehrfamilienhaus (11 oder mehr

Wohnungen)

Anzahl Wohnraume 2
(Zimmer ohne Kiiche, Diele und 3
Bad) o4

o5
Wohnfliche (in m?) * 50 bis 75

® 75 bis 90

¢ 90 bis 120

e 120 bis 160
Eigentumsform e zum Kauf (Eigentum)

e zur Miete

Ausschluss von Auspragungskom-
binationen

% Wohnstandort: Zentrumsnah und OPNV-Ver-
kehrsanbindung 60 bis unter 90 Minuten

+» Wohnstandort: Zentrumsnah und IV-Verkehrsan-
bindung 40 bis 60
Minuten

13



M Wohnstandortentscheidung

Mit Wohnstandort, OPNV- und IV-Anbindung sowie Erreichbarkeit werden im weiteren Sinne
vier Lageeigenschaften bericksichtigt. Die Wohnkostenbelastung ist ein ,innovativer” Preis-
bzw. Kostenindikator, der es ermdoglichen soll, Miet- und Eigentumsoptionen fiir die Befragten
moglichst vergleichbar abzubilden. Mit Objekttyp, Anzahl der Wohnraume und Wohnflache
wird fur die wesentlichen Haus- bzw. Wohneigenschaften kontrolliert. Darliber hinaus wird fir
die Eigentumsform kontrolliert.

Im Gegensatz zur Literatur haben wir uns mit der Wohnkostenbelastung fiir einen relativen
Preisindikator entschieden, um Eigentums- und Mietoptionen einfach vergleichen zu kénnen.
Mit vier Auspragungen wurden relativ viele Auspragungen bericksichtigt, um mogliche nicht-
lineare Effekte abbilden zu kdnnen. Auch wurden mit 40 und 50 Prozent zwei Auspragungen zur
Auswahl gestellt, die hoher liegen als die haufig angeflihrte Belastungsgrenze von 30 Prozent,
basierend auf der Hypothese, dass: je hoher die Wohnkostenbelastung, desto geringer die Aus-
wahlwahrscheinlichkeit der Wohnoption, wobei ein nicht linearer Effekt erwartet wird. Das
Merkmal Eigentumsform wird aufgesetzt wie in Timmermans et al. (1996) und Molin (1996),
und es wird vermutet, dass es unter sonst gleichen Bedingungen eine Praferenz fiir Eigentum
gibt (die beiden zitierten Studien kommen zu unterschiedlichen Ergebnissen).

Das Merkmal Wohnstandort wurde dhnlich dem in Timmermans et al. (1996) definiert, jedoch
in den Auspragungen an den Untersuchungskontext und die Raumebenen in Henger et al. (2018)
angepasst. So wird ,zentrumsnah” (innenstadtnaher Stadtbezirk) angegeben und nicht ,Stadt-
zentrum®. Die Forschungshypothese ist: je weiter entfernt der Wohnstandort vom Zentrum,
desto geringer die Auswahlwahrscheinlichkeit der Wohnoption. Henger et al. (2019) ermittelten
einen Preisabschlag von bis zu 30 Prozent fur einen Standort in Umlandgemeinden auf Basis von
Angebotsdaten.

Deutlich detaillierter als in der Literatur Gblich wird die Verkehrsanbindung in der Auswahlent-
scheidung abgebildet. Zum einen wird die OPNV-Verkehrsanbindung gemessen in Reisezeit zum
Hauptbahnhof betrachtet. Es gilt die Hypothese, dass die Reisedauer einen negativen Einfluss
auf die Auswahlentscheidung hat, also: je langer die Reisezeit zum Hauptbahnhof, desto gerin-
ger die Auswahlwahrscheinlichkeit der Wohnoption. Als ReferenzgréRe fiir den erwarteten Ef-
fekt wird die ermittelte Zahlungsbereitschaft von -2,5 bis -5 Prozent je zehn Minuten aus einer
Studie von Henger et al. (2019) genommen, die diese mit einem raumlich-6konometrischen he-
donischen Preismodell auf Basis von Angebotskaufpreisen fir drei deutsche GroRstadte ermit-
telt hatten. Auf die Auspragungen im Auswahlexperiment Gbertragen entspricht dies in etwa
der Vorstellung, dass der Wechsel von 40 bis 60 Minuten auf 20 bis unter 40 Minuten OPNV-
Reisezeit vergleichbar ist mit einem Wechsel der Wohnkostenbelastung von 30 auf 40 Prozent
(-5 Prozent) bzw. bis zu 50 Prozent (-2,5 Prozent). Zum anderen wird im Auswahlexperiment fiir
die individuelle Reisezeit mit ahnlichen Auspragungen kontrolliert. Lediglich die Auspragung von
Uber 60 Minuten wurde als unrealistisch fallengelassen.

Das Merkmal Erreichbarkeit Supermarkt, Apotheke, Kita, Schule etc. zu FuB in 15 Minuten, kurz
,fulllaufige Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs” ist ein vereinfachendes, verallgemeinerndes
und zusammenfassendes Merkmal der Nahe-Merkmale zur Einkaufsgelegenheit in Anlehnung
an das 15-Minuten-Konzept in der Stadtplanung, das vor allem durch die Pariser
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Blirgermeisterin Anne Hidalgo und dem Stadtforscher Richard Florida viel Aufmerksamkeit er-
hielt. Es wird davon ausgegangen, dass das Vorhandensein dieser Eigenschaft von den Befragten
bevorzugt wird. Interessant ist vor allem, inwieweit es in Abwagung zu den anderen Merkmalen
von Bedeutung ist.

Bei den Objekteigenschaften Anzahl der Wohnraume und Wohnflache wird davon ausgegan-
gen, dass grundsatzlich gilt: je hoher der Auspragungswert, desto groBer die Auswahlwahr-
scheinlichkeit der Wohnoption. Allerdings diirfte der Verlauf stark abhangig von der Haushalts-
grofRe sein. Auch der Objekttyp wird dhnlich zu Timmermans et al. (1996) in der Auswahlent-
scheidung berlicksichtigt, nur dass bei den Mehrfamilienhdausern noch einmal differenziert wird
zwischen Hausern mit bis zu zehn Wohnungen und mit mehr als zehn Wohnungen. Es wird da-
von ausgegangen, dass: je hoher die Auspragung, desto geringer die Auswahlwahrscheinlichkeit
der Wohnoption, dass also wie bei Timmermanns et al. (1996) die Befragten Einfamilienhduser
gegenuber Mehrfamilienhdusern bevorzugen.
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2.4 Kurziiberblick zu der Auswertungsmethode und den Kennzahlen der
Bayes'schen hierarchischen Modellierung

Wahrend der methodische Ansatz des Auswahlexperiments und der Entwurf des Auswahlexpe-
riments sich relativ leicht vermitteln lassen, ist die statistische Auswertungsmethode wesentlich
schwerer nachzuvollziehen. Im Folgenden wird zunachst ein kurzer Einblick in den statistischen
Auswertungsansatz der hierarchischen Bayes-Schatzmethode gegeben. Anschlielend werden
die wesentlichen Kennzahlen fiir die Ergebnisprasentation vorgestellt.

Hierarchische Modellierung wird verwendet, wenn Informationen von Beobachtungseinheiten
auf verschiedenen Ebenen verfiigbar sind und angenommen wird, dass sich die zu untersuchen-
den Praferenzen zwischen verschiedenen Gruppen deutlich unterscheiden, zum Beispiel eine
Gruppe bevorzugt zentrumsnah wohnt und eine andere Gruppe lieber auBerhalb wohnt oder
eine Gruppe groRe Wohnungen bevorzugt und eine andere kleine Wohnungen praferiert. Die
flr die Befragung und das Auswahlexperiment genutzte Softwareplatform Qualtrics verwendet
eine in STAN (siehe auch https://mc-stan.org/) geschriebene hierarchische Bayes-Schatzme-
thode, um die Nitzlichkeitswerte zu kalkulieren. Die hierarchische Bayes-Schatzung ist ein ite-
rativer Prozess, mit einem Modell auf niedrigerer Ebene, das die individuellen Nutzlichkeits-
werte flir die untersuchten Merkmalsauspragungen schatzt, und einem libergeordneten Mo-
dell, das die Praferenzen und damit Auswahlwahrscheinlichkeiten der Befragungsteilnehmer
prognostiziert. Diese beiden Modellebenen wirken zusammen bis die Analyse fiir die zu schat-
zenden Koeffizienten konvergiert. Der hierarchische Bayes-Ansatz schatzt im Ubergeordneten
Modell die durchschnittlichen Praferenzen und misst dann, wie unterschiedlich sich die indivi-
duellen Befragten von dieser Verteilung unterscheiden, um damit im untergeordneten Modell
individuelle Nutzlichkeitswerte abzuleiten. Der Prozess erfolgt in Iterationen. Letztendlich wer-
den Wahrscheinlichkeit ermittelt, mit der eine bestimmte Option gemal} der Zusammensetzung
der Eigenschaften ausgewahlt wird. Qualtrics verwendet dazu ein multinominales logistisches
Regressionsmodell. Es handelt sich um ein robustes Schatzverfahren, das es ermdoglicht, die Pra-
ferenzen der Teilnehmer effizient zu erheben, unter anderem, indem die Befragten weniger
Auswahlentscheidungen treffen muissen als bei anderen Analyseverfahren.

Das Ergebnis des Bayes'schen Modells sind Praferenzwerte, die den Nutzen abbilden, den die
einzelnen Befragten jeder Auspragung beimessen. Diese Punktwerte werden haufig als ,part-
worth utilities“ bezeichnet und bilden die Grundlage aller zusammenfassenden Metriken und
Simulationen, die aus dem Auswahlexperiment abgeleitet werden. Die Nitzlichkeiten sind ordi-
naler Natur und geben die Rangfolge jeder getesteten Ebene an, die einen gewissen Beitrag zur
Gesamtnutzlichkeit einer Wohnoption leisten. Die Nitzlichkeitswerte sind nullzentriert und lie-
gen Ublicherweise in einem Bereich von -5 bis +5 (Siehe dazu auch die Qualtrics Support Web-
site: https://www.qualtrics.com/support/conjoint-project/conjoint-reports-tab/reports-
choice-based/exporting-raw-conjoint-data-px/#ExportSummaryMetrics [Stand 16.02.2021].
Genaue Formeln werden von Qualtrics jedoch nicht veroffentlicht.

Beim hierarchischen Bayes'schen-Schatzverfahren fiir Auswahlexperimente gibt es vier wesent-
liche Kennzahlen: Merkmal-Wichtigkeit (engl. feature importance), Praferenzanteil (engl.
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preference share), Relativer Nitzlichkeitswert (engl. relative utility) und Durchschnittliche Nitz-
lichkeit (engl. average utility).

Die Merkmal-Wichtigkeit (feature importance) gibt Aufschluss iber den Einfluss eines Merk-
mals auf die Auswahl hinsichtlich der bevorzugten Wohnoption. Je gréBer die Punktwertung,
desto maRgeblicher ist das Merkmal fiir die Entscheidungsfindung. Die Wichtigkeit von Merk-
malen wird berechnet, indem der Abstand zwischen dem besten und dem schlechtesten Aus-
pragungsniveau innerhalb dieses Merkmals ermittelt wird. Je groBer der Abstand, desto wichti-
ger das Merkmal. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass die GroRRe der Spannbreite der einzelnen
Merkmalsauspragungen einen Einfluss auf das Ergebnis hat. So fihrt eine VergrofRerung der
Spannbreite, beispielsweise der der Wohnkostenbelastung, zu einer hoheren Bedeutung dieses
Merkmals im Auswahlexperiment. Allerdings sollten moglichst realistische Spannbreiten zur
Auswahl gestellt werden. In der Summe Uber alle Merkmale ergibt sich ein Wert von 100.

Der Praferenzanteil (preference share) bildet die Wahrscheinlichkeit ab, dass eine Auspragung
einer anderen vorgezogen wird, wahrend alle anderen Merkmalskomponenten in der Auswahl-
entscheidung konstant gehalten werden. Es handelt sich um ein Produkt der theoretischen Nut-
zenwerte, die unter Verwendung eines multinominalen logistischen Regressionsmodells be-
rechnet werden. Der Praferenzanteil wird abgeleitet Giber den potenzierten Nutzen der Auspra-
gung, dividiert durch die Summe der potenzierten Auspragungen innerhalb des Merkmals. Die
Summe der Praferenzanteile flr Auspragungen ergibt 100 Prozentpunkte. Nachteil der Kennzahl
ist, dass die Hohe des Praferenzanteils abhangig von der Anzahl der Auspragungen ist.

Die Praferenz der Merkmalsauspragungen wird vor allem anhand des relativen Niitzlichkeits-
werts (relative utility) und der durchschnittlichen Ebenenniitzlichkeit (average utility) vergli-
chen. Der relative Nitzlichkeitswert gibt Aufschluss tber die Praferenz auf jeder Ebene: je hdher
der Wert, desto starker der Einfluss im Hinblick auf die Verbesserung einer Wohnoption (das
gesamte Biindel von Eigenschaften). Die durchschnittliche Ebenennitzlichkeit beruht auf der
individuellen Punktwertung der Auspragungsnutzlichkeit von Befragten und ist letztlich eine
normalisierte Ansicht der relativen Nitzlichkeitswerte.
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2.5 Stichprobenerhebungsstruktur

In Kapitel 2.2 wurde bereits erwahnt, dass die Ergebnisse von Auswahlexperimenten wie auch
die hier betrachtete Wohnstandortentscheidung allgemein stark zeit-, orts- und kontextabhan-
gig abhangig sind. Im Folgenden wird die Zusammensetzung, Ist-Situation und Rahmenbedingen
der Befragung beschrieben, um die Ergebnisse entsprechend einordnen zu kénnen.

Das Auswahlexperiment zur Wohnstandortentscheidung wurde in Form einer Online-Befragung
vom 17. bis 22. Dezember 2020 durchgefiihrt. Zu beachten ist der Zeitpunkt der Umfrage: Mit
Wirkung ab dem 16. Dezember 2020 wurden die Infektionsschutzmallnahmen im Zuge der
Corona-Krise zum sogenannten 2. Lockdown bzw. , harten Lockdown” verscharft. Fir das Aus-
wahlexperiment wurden insgesamt 1.000 Menschen zu ihren Wohnwiinschen befragt. Dabei
wurde eine demografisch geschichtete Stichprobe der Allgemeinbevolkerung angestrebt, wobei
allerdings Teilnehmer unter 55 Jahren und solche, die in GroRstadten leben, etwas lUberrepra-
sentiert sind. Diese Auswahl erwies sich jedoch als kongruent zu den der Erhebung zugrundelie-
genden Fragestellungen, da typischerweise eher jlingere Haushalte zukiinftig einen Umzug pla-
nen als dltere. Darliber hinaus war es von besonderem Interesse herauszufinden, ob Menschen
in GroRstadten auch Alternativen zu zentralen Lagen akzeptieren wiirden. Knapp 38,2 Prozent
geben an, dass sie auf jeden Fall oder wahrscheinlich in den nachsten finf Jahren umziehen
werden und 42,5 Prozent auf keinen Fall.

Abbildung 2-2 und Abbildung 2-3 veranschaulichen die Zusammensetzung der Befragten. Der
Teilnehmerkreis umfasst sowohl Mieter als auch Eigentiimer tiber 18 Jahre. 50 Prozent (n = 500)
sind Frauen und 50 Prozent sind Manner. Die meisten Befragten kommen entsprechend der
Bevolkerungsverteilung in Deutschland aus dem Bundesland Nordrhein-Westfalen mit 21,8 Pro-
zent (n = 218). Bundeslandbezogene Teilauswertungen waren auch noch fiir Bayern 16,0 Pro-
zent (n = 160), Baden-Wirttemberg 13,5 Prozent (n = 134) und gegebenenfalls Niedersachsen
9,6 Prozent (n = 96) moglich. Da sich am Ende des Erhebungszeitraums die Ricklaufquote stark
verlangsamte, wurden die demografisch gesetzten Quoten fir die letzten 22 Interviews am
22.12. aufgegeben, um die Erhebung vor den anstehenden Feiertagen abzuschlieRen. Dadurch
und durch Rundungsungenauigkeiten bei Quoten fir Bundeslander nach Geschlecht, ergab sich
in der Summe ein geringfligiges, unbeabsichtigtes ,,oversampling” der Bevolkerungsgruppen un-
ter 55 Jahre von etwa 7 Prozent nach Eurostat (2019) bzw. 9 Prozent nach Destatis (2019). Der
Anteil der Teilnehmer von 55 Jahren und élter liegt bei 35 Prozent (n = 346).

AuBerdem sind Teilnehmer aus Grof3stadten (mit mindestens 100.000 Einwohnern) mit 37 Pro-
zent (n = 370) in der Befragung deutlich Gberreprasentiert. Laut Destatis (2019) lag der Bevol-
kerungsanteil in GroRstadten in Deutschland bei 14 Prozent (in dem Anteil sind auch die unter
18-Jahrigen bericksichtigt, die das Ergebnis jedoch nicht maRgeblich verandern dirften). Von
jeder relevanten Teilgruppe stehen jedoch ausreichend Teilnehmer fiir segmentspezifische Aus-
wertungen zur Verfligung. Eine weitere wichtige Strukturinformation ist, dass 35 Prozent der
Teilnehmer Eigentlimer sind (n = 349) und 65 Prozent Mieter (n = 651). Insgesamt erscheint das
leichte ,,oversampling” von Teilnehmern unter 54 Jahre und GroRstadtern in einer Online-Be-
fragung akzeptabel mit Blick auf die Forschungsfrage zur Wohnstandortentscheidung im Stadt-
Umland-Kontext, bei dem es dem Framing nach vor allem um die Praferenzen fir
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Wohnstandortentscheidungen in die GroRstadtregion geht. Des Weiteren ist zu berlicksichti-
gen, dass an einer Online-Befragung naturgemal nur solche Menschen teilnehmen, die affin fur
Online-Befragungen sind. Inwieweit diese Affinitat mit anderen Praferenzen korreliert, also
etwa fiir bestimmte Wohnstandards oder Standorte, ist nicht gesichert. Die folgenden Ergeb-
nisse kdnnen damit nicht als reprasentativ im strengen statistischen Sinn bewertet werden.
Dennoch ist von einer hohen Aussagekraft fiir einen signifikanten Teil der Bevolkerung ange-
sichts der GroRe der Stichprobe und der insgesamt breiten Abbildung von Haushaltstypen und
Standorten auszugehen.

Abbildung 2-2: Umfrageteilnehmer nach Wohnort und Wohnform
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Abbildung 2-3: Demografische Zusammensetzung der Umfrageteilnehmer nach Al-
ter und Geschlecht
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Eine wichtige Eigenschaft bezliglich der gewlinschten Wohnform ist die Zentralitat der Lage,
erfasst in der zeitlichen Entfernung zum Zentrum der nachsten GroRstadt. Um die Wiinsche bes-
ser einordnen zu kénnen, ist es hilfreich, die bisherige Distanz zum Stadtzentrum zu kennen.
Daher wurde auch dies neben den sozio-demografischen Merkmalen abgefragt. Insgesamt zei-
gen die Ergebnisse, dass ein GrolSteil der Befragten zumindest annimmt, dass sie nah am Zent-
rum leben. 46 Prozent gehen davon aus, dass sie das Stadtzentrum in 20 Minuten und weniger
mit dem Pkw erreichen kénnen, 40 Prozent halten dies selbst mit dem Fahrrad fir méglich. Nur
13 Prozent glauben, dass sie fiir diesen Weg mehr als eine Stunde brauchen, 15 Prozent brau-
chen mehr als eine Stunde mit dem OPNV, 18 Prozent mit dem Fahrrad (Abbildung 2-4).

Differenziert man die von den Befragten angegebenen Reisezeiten zum Zentrum der nachsten
Grol3stadt nach ihrem Wohnort, zeigt sich die erwartete Rangfolge: Wer in der GroRstadt lebt,
ist durchschnittlich schnellerim Zentrum als jemand in einer Kleinstadt oder im landlichen Raum
leben. Allerdings sind die Unterschiede weniger groR als vielleicht angenommen: Mieter in
Grol3stadten erreichen den Hauptbahnhof in 63,7 Prozent der Falle in weniger als 20 Minuten
mit dem OPNV, immerhin 26,2 Prozent der Mieter in Kleinstiddten oder ldndlichen Rdumen
schaffen dies aber in der gleichen Zeit (Abbildung 2-5). Wohlgemerkt, den nachsten Hauptbahn-
hof der nachstgelegenen GroRstadt. Rund 23 Prozent der Mieter in Kleinstadten und landlichen
Raumen brauchen fir diesen Weg mehr als 60 Minuten, in der GroRstadt sind es 3,5 Prozent. Je
nach Lage konnen also auch Kleinstadte tatsachlich besser an den Hauptbahnhof angebunden
sein als einzelne Lagen in GroRstadten. Weiterhin zeigt sich, dass Eigentiimer generell etwas
weitere Reisezeiten haben als Mieter — ein Hinweis darauf, dass Eigentlimer anscheinend bei
der Lage eher Abstriche machen, moglicherweise zugunsten einer grofleren oder besser ausge-
statteten bzw. kostenglinstigeren Wohnung. Noch kleiner werden die Unterschiede, wenn als

Verkehrsmittel der Pkw betrachtet wird.
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Abbildung 2-4: Alltagserfahrung der Teilnehmer mit Reisezeiten ins Stadtzentrum
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Abbildung 2-5: Anbindung und Erreichbarkeit nach Wohnstandort
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Da die Befragung wahrend des zweiten Lockdowns stattfand, wurde auch die Betroffenheit von
der Corona-Pandemie abgefragt. Die Ergebnisse finden sich in Abbildung 2-6.

Abbildung 2-6: Anderungen der Erwerbstitigkeit aufgrund der Corona-Pandemie?
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Fiir Gber 50 Prozent der Befragten hat sich die Erwerbstatigkeit durch den Lockdown nicht ge-
andert. Wenn auch die jeweiligen Partner mitberiicksichtigt werden, halbiert sich dieser Wert
entsprechend. 14 Prozent der Befragten befanden sich in Kurzarbeit, 32 Prozent waren ganz
oder teilweise im Homeoffice. Andere Auswirkungen, wie etwa unbezahlter Urlaub oder aber
flexiblere Arbeitszeiten, gab es nur in Ausnahmefallen.
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3 Auswertung und Ergebnisse

Im Folgenden werden zunachst die Kernergebnisse der Befragung fiir alle Teilnehmer vorge-
stellt, danach werden Auswertungen nach sozio-demografischen Merkmalen sowie nach dem
Wohnort und dem derzeitigen Wohnobjekt der Befragten gezeigt.

3.1 Ergebnisse des Auswahlexperiments fiir alle Teilnehmer

In Abbildung 3-1 ist die Wichtigkeit der neun untersuchten Merkmale dargestellt. Insgesamt
zeigen die Ergebnisse fiir die Merkmal-Wichtigkeit, dass alle neun im Auswahlexperiment be-
ricksichtigten Eigenschaften im Entscheidungsfindungsprozess von den Befragten als relevant
wahrgenommen werden und es in der modellierten Auswahlentscheidung keine dominante Ei-
genschaft gibt. Die Merkmale stehen also in einer Austauschbeziehung (substituierbar) und er-
fillen damit die in Abschnitt 2.3 aufgefiihrten Voraussetzungen fiir Merkmale in Auswahlexpe-
rimenten. Darlber hinaus ist die Wichtigkeit mit einer Spannweite von 6 bis 17 Prozent bei neun
Attributen relativ ausgeglichen (der theoretische Wert bei exakt gleicher Wichtigkeit liegt bei
11,1 Prozent).

Abbildung 3-1: Durchschnittliche Merkmal-Wichtigkeit
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Es ragen nur drei von neun Merkmalen heraus. Besonders wichtig ist den Befragten der Objekt-
typ, also ob es sich um Einfamilienhdauser oder Wohnungen in Mehrfamilienhdusern handelt.
Darauf folgt als zweitwichtigstes Kriterium die Wohnkostenbelastung, also der Anteil der Aus-
gaben flir Wohnen am Einkommen. Dagegen hat die fuRRlaufige Erreichbarkeit in dem Auswahl-
experiment die geringste Wichtigkeit. Dies konnte damit zusammenhangen, dass die Befragten
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die fulRlaufige Erreichbarkeit aufgrund ihrer Alltagserfahrungen als selbstverstandlich ansehen
oder die anderen drei Lageparameter zur Lagebeschreibung wichtiger sind. In der Begleitbefra-
gung auf die Frage, welche Anbieter von Grundbediirfnissen fiir die Teilnehmer zu FuR innerhalb
von 15 Minuten erreichbar sind, nannten acht von zehn Teilnehmern Lebensmittelgeschafte
und Backereien, sechs bzw. sieben von zehn Hausarzt und Apotheke und knapp die Halfte Kita
und Grundschule. Lediglich sieben Prozent gaben an, dass keine der genannten Optionen fuR-
laufig in 15 Minuten erreichbar sei.

Wie Abbildung 3-2 zeigt, gibt es auch bei starker von der Corona-Pandemie Betroffenen keine
signifikanten Abweichungen bei der Merkmal-Wichtigkeit im Vergleich zu gering Betroffenen.
Lediglich bei der Anbindung zum OPNV gibt es etwas groRere Abweichungen. Insgesamt ist aber
nicht davon auszugehen, dass die Besonderheit der Lockdown-Situation vor Weihnachten 2020
die Ergebnisse deutlich beeinflusst hatte.

Abbildung 3-2: Merkmal-Wichtigkeit nach Corona-Betroffenheit des Haushalts
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Aufschlussreicher als der Vergleich der gesamten Merkmal-Wichtigkeit diirften die Ergebnisse
fir die jeweiligen Auspragungen sein. Wie in Kapitel 2.4 beschrieben, gibt es drei Kennzahlen,
um die Ergebnisse der Wichtigkeit der jeweiligen Merkmalsauspragungen zu beziffern. Zu be-
achten ist, dass die Auswahlentscheidung immer sowohl von der Auspragung der ausgewahlten
Wohnoption als auch der nicht gewahlten Alternative abhangig ist. Im Folgenden wird zunachst
ein Uberblick Giber die Praferenzstruktur je Merkmal geben. Dazu werden in Tabelle 3-1 die drei
Kennzahlen Praferenzanteil (A), relativer Nitzlichkeitswert (rN) und durchschnittlicher Nutzlich-
keitswert (dN) fur alle 29 Merkmalsauspragungen aufgelistet. In Abbildung 3-3 werden die bei-
den Nutzlichkeitskennzahlen fiir die Merkmalsauspragungen grafisch verglichen. In den folgen-
den Abschnitten werden der Ubersichtlichkeit halber lediglich die durchschnittlichen Nitzlich-
keitswerte dargestellt. Um die Ergebnisse und die Bedeutung der Kennzahlen zu verdeutlichen,
werden anschlielfend verschiedene besonders relevante Wohnoptionen simulativ miteinander
verglichen.

In Kapitel 2.4 wurden die Bewertungsansatze fiir die Merkmale wie folgt beschrieben:

e Praferenzanteil ist die Wahrscheinlichkeit, dass eine Auspragung einer anderen inner-
halb des Merkmals vorgezogen wird. Ein Vergleich von Praferenzen fiir Auspragungen
verschiedener Merkmale ist jedoch in der Regel nicht moglich, da der Praferenzanteil
unter anderem von der Anzahl der Auspragungen je Merkmal abhangt.

e Relative Niitzlichkeitswerte zeigen, welche Merkmalsauspragungen die Wahl fir eine
Wohnoption besonders positiv oder negativ beeinflussen. In der Summe je Merkmal
ergibt sich ein Wert von null.

e durchschnittliche Niitzlichkeit basiert auf der direkten Durchschnittsberechnung der
teilnehmerindividuellen Nutzlichkeiten der Auspragungen und ist letztlich eine normali-
sierte Ansicht der relativen Nutzlichkeitswerte. Auch diese Werte ergeben in der Summe
je Merkmal einen Wert von null.

e Bei allen Kennzahlen gilt: je hoher der Wert, desto groBer die Praferenz fiir die Eigen-
schaft. Zu beachten ist jedoch, dass die Kennzahlen nicht linear in Bezug zueinander und
in Bezug auf die Auswahlwahrscheinlichkeit interpretierbar sind.
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Tabelle 3-1: Ergebnisiuibersicht Auswahlexperiment alle Teilnehmer

Merkmal / Auspragungen

Merkmal / Auspragungen)

(simulierte Wohnoption) PA | rN | dN (simulierte Wohnoption) PA | rN | dN
Objekttyp _ Wohnstandort
EFH (+, E) 33| 7,3 44 Zentrumsnah (-) 39(-35| -04
DHH/ZFH 16| 6,1 | 3,7 Vorort / stadt. AuBenbezirk) (+) 32| 54| 06
Reihenhaus (*, R) 25| 1,2 | 0,7 angrenz. Umlandgem. (*, R, E) 29 | -2,0| -0,2
MFH (bis 10 Whg) | 13| -5,7 | -3,5
MFH (11 & mehr Whg) (-) 13| -8,8| -5,4
OPNV Anbindung
Wohnfldache unter 20 Minuten (+) 35| 54| 2,6
50 bis 75 (-) 29 | -7,8 | -2,0 20 bis unter 40 Minuten 28| 26| 1,3
75 bis90 (*,R,E) | 29| 3,2| 0,8 40 bis unter 60 Minuten (*,R,E) | 19| -1,9 | -0,9
90 bis 120 (+) 26| 52| 1,3 60 bis unter 90 Minuten (-) 18| -6,1 | -3,0
120 bis160 | 16| -0,6 | -0,2
IV Anbindung (Pkw, Rad, ...)
Anzahl Wohnrdume: unter 20 Minuten (+) 44| 35| 21
2(-) 32| -79| -3,7 20 bis unter 40 Minuten (*, R, E) 30| 0,8 0,5
3(* R, E) 28| -09 | -0,4 40 bis unter 60 Minuten (-) 27 | 4,3 | -2,6
4| 22| 39| 1,8
5(+) 17| 49| 2,3 FuBlaufige Erreichbarkeit
ja(+,*R,E)| 64| 32| 3,0
Wohnkostenbelastung nein(-)| 36| -3,2| -3,0
20%(+) | 43| 63| 6,3
30% (R) 26| 29| 3,0 Eigentumsform
40% (*, E) 16| -0,7 | -0,7 zum Kauf (Eigentum) (+, R, E) 53| 4,4| 0,7
50%(-)| 15| -8,5| -8,6 zur Miete(*,-) | 47 | -4,4 | -0,7
Simulierte Wohnoptionen:
Am starksten gewlinscht (+) | 347 | 46 23 Beispielhaftes Reihenhaus (R) | 303 11 7
EFH und Kauf, ansonsten wie
Am wenigsten gewiinscht (-) | 256 | -55 | -29 mittlere Praferenzoption (E) | 301 | 13 7
Mittlere Praferenz (*) | 287 -2 2

Hinweis: PA = Praferenzanteil, rN = relativer Nitzlichkeitswert, dN durchschnittlicher Nitzlichkeitswert. Die Addition fiir die Werte fir die zu simu-

lierenden Wohnoptionen dient lediglich der Veranschaulichung. EFH = Einfamilienhaus, DHH/ZFH = Doppelhaushalfte/Zweifamilienhaus, MFH =
Wohnung im Mehrfamilienhaus, Whg = Wohnungen.

26




M Wohnstandortentscheidung

Abbildung 3-3: Niutzlichkeitswerte der Merkmalsauspragungen
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Die Niitzlichkeitswerte sind zentriert um null und liegen Ublicherweise im Bereich von -5 bis 5.
Demnach ist hier eine sehr deutlich ausgepragte Praferenz fiir Ein- und Zweifamilienhduser und
fir eine Wohnkostenbelastung von 20 Prozent festzustellen bzw. ein ,Widerwille” gegen Mehr-
familienhduser und Wohnkostenbelastung von 50 Prozent, 2-Zimmerwohnungen und OPNV-
Verbindungen von mehr als 60 Minuten. Der Korrelationskoeffizient der relativen und durch-
schnittlichen Nitzlichkeitswerte ist 0,9.

Die Nutzlichkeitswerte zeigen weitestgehend die erwarteten Auspragungen, wobei jedoch ei-
nige Ergebnisse auch lGberraschen. Generell werden, wie schon erwahnt, freistehende Einfami-
lienhdauser und Doppelhaushalften gegeniiber Wohnungen in Mehrfamilienhdusern deutlich be-
vorzugt. Reihenhduser beglinstigen die Wahl fiir eine Wohnoption nur schwach positiv, was
aber eben auch unterstreichen kann, dass Reihenhduser als guter und vor allem bezahlbarer
Kompromiss wahrgenommen werden. Bei der Wohnkostenbelastung gibt es das erwartete Er-
gebnis, dass geringere Wohnkostenbelastungen gegenlber héheren Wohnkostenbelastungen
bevorzugt werden. Aufschlussreich ist jedoch, dass von einer Mehrzahl der Befragten auch 40
Prozent Wohnkostenbelastung noch akzeptiert wird. Dies ist vor allem mit Blick auf die in der
offentlichen Diskussion haufig genannte Grenze von 30 Prozent maximaler Wohnkostenbelas-
tung interessant, denn anscheinend schatzen die Haushalte selbst ihre Belastungsgrenze und
Zahlungsbereitschaft anders ein.

Grundsatzlich positiv wird eine héhere Anzahl an Raumen bevorzugt, allerdings gibt es bei der
Wohnflache einen U-férmigen Verlauf: Kleine Wohnungen sowie im geringen MaRe sehr groRe
Wohnungen werden als nachteilig angesehen, und vor Wohnungen mit 75 bis 120 m? eher po-
sitiv bewertet. Bei den Anbindungen werden schnellere Anbindungen gegentiiber langsameren
grundséatzlich bevorzugt, aber mit dem Pkw sowie mit dem OPNV erhdhen auch Erreichbarkei-
ten zwischen 20 bis 40 Minuten noch die Vorteilhaftigkeit einer Wohnoption. Tatsachlich bevor-
zugen die Befragten Vororte gegenliber zentrumsnahen Lagen und zum Teil auch Wohnstand-
orte in angrenzenden Umlandgemeinden. Diese Ergebnisse werden im Folgenden noch fir ein-
zelne Gruppen ausgewertet.

Neben den Kennzahlen Praferenzanteil, relativer und durchschnittlicher Nutzlichkeitswert gibt
es fur die Ergebnisauswertung auch noch das sogenannte Optimal-Paket der Auswahlentschei-
dung. Dabei handelt es sich um die am meisten bevorzugte Wohnoption der Befragten. Es ist
optimal in dem Sinne, dass es die Priferenz und Niitzlichkeit maximiert. Uber alle Teilnehmer (n
= 1000) ist die optimale (am meisten bevorzugte) Wohnoption ein freistehendes Einfamilien-
haus mit 90 bis 120 m? Wohnfliache, 5 Wohnriaumen, einer OPNV- und Individuellen Verkehrs-
anbindung von unter 20 Minuten ins Zentrum, fuRlaufige Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs,
einem Wohnstandort im Vorort (stadtischer AulRenbezirk) als Eigentimer mit Wohnkostenbe-
lastung von 20 Prozent. Beachtenswert ist, dass bei Wohnflache und Wohnstandort jeweils nicht
die minimale bzw. maximale Auspragung sich in der optimalen Wohnoption wiederfindet. Diese
optimale Wohnoption wird verglichen mit der am wenigsten gewiinschten Wohnoption, die
jeweils die am wenigsten gewlinschten Merkmalsauspragungen umfasst, also eine Wohnung im
Mehrfamilienhaus (11 oder mehr Wohnungen), mit 50 bis 75 m? Wohnflache, 2 Wohnrdumen,
OPNV-Anbindung von 60 bis 90 Minuten und IV-Anbindung von 40 bis unter 60 Minuten, keine
fulllaufige Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs, ein zentrumsnaher Wohnstandort zur Miete mit
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Wohnkostenbelastung von 50 Prozent (Hinweis: diese theoretische Kombination der schlechten
Verkehrsanbindung und ein zentrumsnaher Wohnstandort wurde in der Befragung als unrealis-
tisch ausgeschlossen).

In einer Entscheidungssituation zwischen der optimalen und der am wenigsten gewiinschten
Wohnoption wiirden sich 72 Prozent der Befragten fiir die optimale Wohnoption entscheiden.
Wird auch die Nachfolgefrage (geeignete und gute Wohnoption) zur Auswahl gestellt, wiirden
sich noch 52 Prozent fiir die optimale Wohnoption, 20 Prozent fiir die am wenigsten gewlinschte
Option und 27 Prozent fir keine der beiden Wohnoptionen entscheiden. In diesen Werten
kommt vor allem die Unterschiedlichkeit der Wohnpraferenzen in der Bevélkerung zum Aus-
druck, auf die in den nachsten Abschnitten eingegangen wird. Zu den Kennzahlen: Die Summe
der relativen Nutzlichkeitswerte fiir die optimale Wohnoption ist 46 und fur die am wenigsten
gewlinschte Option -54,5, in der Differenz also etwa 100. Die Summen der durchschnittlichen
Nutzlichkeit sind 23 und -29,3.

Neben der optimalen und am wenigsten gewilinschten Wohnoption gibt es noch eine mittlere
praferierte Wohnoption. Diese beinhaltet ein Reihenhaus mit 75 bis 90 m? Wohnflache,
3 Wohnrdumen, OPNV-Anbindung von 40 bis 60 Minuten, IV-Anbindung von 20 bis unter 40
Minuten, fuRlaufige Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs, einem Wohnstandort im angrenzen-
den Umland zur Miete mit Wohnkostenbelastung von 40 Prozent. Fir diese Option ergibt sich
in der Summe ein relativer Nutzlichkeitswert von -2 und eine durchschnittliche Nitzlichkeit von
2, sie entspricht damit naherungsweise einer mittleren Praferenzoption. Die mittlere Praferen-
zoption dirfte insgesamt eine realistischere Wohnoption sein als die am starksten und am we-
nigsten gewiinschten Wohnoptionen. In einer Auswahlentscheidung zwischen optimal und mitt-
lerer Wohnoption wiirden sich 66 (50) Prozent fiir die optimale und 34 (23) Prozent fiir die mitt-
lere Wohnoption entscheiden (in Klammern Wahrscheinlichkeiten, wenn auch Nachfolgfrage
nach geeigneter und guter Wohnoption beriicksichtigt wird). In einer theoretischen Auswahl
zwischen den drei Wohnoptionen wirden sich 58 (43) Prozent flr die optimale Wohnoption
entscheiden und jeweils 21 Prozent (17 und 15) fiir die mittlere und am wenigsten bevorzugte
Wohnoption.

Ublicherweise sind Reihenh&user giinstiger als freistehende Einfamilienhduser, sodass wir im
Vergleich zur mittleren Praferenzoption fiir ein beispielhaftes Reihenhaus die Wohnkostenbe-
lastung von 40 auf 30 Prozent reduzieren. Damit steigt die Auswahlwahrscheinlichkeit des bei-
spielhaften Reihenhauses (zum Kauf, mit 30 Prozent Wohnkostenbelastung) im Vergleich zur
ansonsten gleichen mittleren Praferenzoption auf 57 zu 43 Prozent. Die Differenz der Summe
der relativen und durchschnittlichen Nitzlichkeitswerte des beispielhaften Reihenhauses ge-
genliber der mittleren Praferenzoption betragt 8,8 bzw. 5,1 Punkte. Simulieren wir die mittlere
Praferenzoption nun alternativ als Einfamilienhaus (7,3 bzw. 4,4 Punkte), wiirden nach wie vor
52 Prozent das beispielhafte Reihenhaus vorziehen. Simulieren wir dieses alternative Einfamili-
enhaus als Kaufoption mit ansonsten den Eigenschaften der mittleren Praferenzoption, dann
ergeben sich im Vergleich zum beispielhaften Reihenhaus nahezu gleiche Auswahlwahrschein-
lichkeiten (51 Prozent beispielhaftes Reihenhaus, 49 Prozent Einfamilienhaus zum Kauf und an-
sonsten entsprechend der mittleren Praferenzoption). Das heif3t, der Vorteil der Wohnkosten-
belastung von 10 Prozentpunkten gleicht die Praferenz fiir ein Einfamilienhaus gegeniiber
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einem Reihenhaus bei der Auswahlwahrscheinlichkeit aus. Einerseits zeigt der Vergleich, dass
die Nutzlichkeitswerte nicht einfach additiv vergleichbar sind. Ein Vergleich ist demnach nume-
risch nur bei Auspragungen des gleichen Merkmals moglich. Anderseits zeigt der letzte Ver-
gleich, wie vorteilhafte Auspragungen die Nachteile anderer kompensieren kénnen.

Zum Abschluss wird noch die Entscheidungssituation zwischen einem beispielhaften Einfamili-
enhaus, einem Reihenhaus und einer Wohnung im Mehrfamilienhaus verglichen.

Einfamilienhaus im angrenzenden Umland, zum Kauf mit 120 bis 160 m? und 4 Zimmern,

jedoch ohne Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs

e Reihenhaus im Vorort, zum Kauf, mit 90 bis 120 m? und 4 Zimmern

e Wohnung im Mehrfamilienhaus (bis 10 Wohnungen) zentrumsnah, zur Miete, 75 bis 90
m? mit 2 Zimmern

e Die Wohnkostenbelastung der drei Wohnoptionen zunichst jeweils 30 Prozent, OPNV-

und IV-Anbindung jeweils 20 bis unter 40 Min.

In diesem Szenario liegt die Auswahlwahrscheinlichkeit fur alle drei Optionen bei 33 Prozent. Im
Folgenden gehen wir einige Variation der Annahmen durch unter sonst gleichen Umstanden,
das heilt, es wird immer nur eine Eigenschaft variiert.

e Wird fiir das beispielhafte Einfamilienhaus auch eine Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs
angenommen, steigt dessen Auswahlwahlwahrscheinlichkeit auf 38 Prozent.

e Wird die Wohnkostenbelastung des Einfamilienhauses auf 40 Prozent erhoht, sinkt des-
sen Auswahlwahrscheinlichkeit auf 30 Prozent und die des Reihenhauses steigt auf 36
Prozent. Wird gar ein Anstieg auf 50 Prozent Wohnkostenbelastung simuliert, sinkt die
Auswahlwahrscheinlichkeit des Einfamilienhauses auf 26 Prozent und die des Reihen-
hauses steigt auf 39 Prozent. Die Auswahlwahrscheinlichkeit der Wohnung bleibt nahezu
unverandert.

e Wird die Wohnung im Mehrfamilienhaus (bis 10 Wohnungen) zum Kauf definiert, sinkt
deren Auswahlwahrscheinlichkeit auf 30 Prozent und die anderen beiden Auswahlwahr-
scheinlichkeiten steigen entsprechend.

Diese Simulation verdeutlicht, inwieweit das Reihenhaus den Eigenheimwunsch im groRstadti-
schen Raum ermoglicht.

Interessant ist bei einem Auswahlexperiment immer auch die Anschlussfrage in der Begleitbe-
fragung, welche Eigenschaften fiir die Befragten bei der hypothetischen Entscheidungssituation
noch entscheidungsrelevant waren. Die Ergebnisse zu dieser Frage finden sich in Abbildung 3-4.
Die Befragten durften dabei aus 30 Merkmalen maximal sechs wahlen. Etwa jeder dritte Teil-
nehmer (31 bis 34 Prozent) wahlte einen Balkon, Garten und Stellplatz oder Garage, und etwa
jeder vierte Teilnehmer (22 bis 28 Prozent) nannte die Eigenschaften Ruhe bzw. Ldrmbeldsti-
gung, Heizungssystem und Zimmeraufteilung. Finf von diesen sechs Eigenschaften sind objekt-
bezogene Merkmale und lediglich die Ruhe bzw. Larmbeldstigung beschreibt im weiteren Sinne
den Wohnstandort. Insgesamt unterstrich dies die allgemeine Praferenz fiir Einfamilienhduser

in Vororten mit guter Anbindung. Bei den anderen Eigenschaften ist auffallig, dass etwa jeder
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funfte Teilnehmer (19 Prozent) die Breitbandverfiigbarkeit (Qualitat) als entscheidungsrelevant
nannte. Dieser Wert erscheint niedrig, doch er konnte gerade fir Teilnehmer an einer Online-
Befragung als Selbstverstandlichkeit erscheinen. Auch den Faktor Barrierefreiheit nannten mit
12 Prozent verhaltnismaRig wenige Haushalte, allerdings liegt der Anteil bei den tber 55-Jahri-
gen mit 19 Prozent schon hoher. Letztlich bestatigt dieses Ergebnis aber, dass sich Menschen
mit diesen Themen oftmals nur in akuten Fallen auseinandersetzen (Deschermeier et al.,2015).
Andere Eigenschaften, wie etwa Ladesdulen, Smart Home Eigenschaften oder Fahrradstell-
plétze, spielen nur fiir eine kleine Anzahl von Haushalten eine entscheidende Rolle bei der Wahl
der Wohnoption.

Abbildung 3-4: Weitere entscheidungsrelevante Eigenschaften
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Balkon
Garten
Stellplatz oder Garage
Ruhe bzw. Larmbelastigung (etwa Verkehrslarm, Larm...
Heizungssystem
Zimmeraufteilung
Keller (Stauraum oder Hobbykeller)
Einbaukiiche
Breitbandverfugbarkeit (Qualitat)
Soziales Umfeld (etwa jung/alter, Familien, gemischt, etc.)
Ausstattung und Komfort
Aufzug
Maklerprovision (gering/ keine)
Gebdudealter
Reisezeit zur Arbeit zu Full oder mit dem Fahrrad
Gaste-WC bzw. Anzahl Badezimmer
Sicherheit und Kindigungsschutz
Ndhe zum Park
Barrierefreiheit
Stil (z.B. modern, Bauhaus, mediterrane, schwedisch,...
Anzahl Etagen im Mehrfamilienhaus
Ndhe Kindergarten/ Schule
Anbieter (Makler, Projektentwickler, Genossenschaft,...
Stil Nachbarschaftsgebdaude (Hoch- oder Flachh&user)
Erstbezug

Weitere Méblierung (ohne Einbauktiche)
Fahrradstellplatz

Smart Home (Digitalisierung von Haus und Wohnung)
Zugang E-PKW Ladesaule

Nahe stationsgebundenes Carsharing Station

Andere (und zwar

Alle entscheidungsrelevanten Eigenschaften waren...

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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3.2 Anforderungen an die Grof3e und den Typus der Wohnungen nach bestimmten
Gruppen

Im Folgenden wird genauer analysiert, welche Anforderungen die Befragten an die GréRe und
die Art der gewiinschten Wohnungen stellen. Dazu wird zwischen verschiedenen sozio-demo-
grafischen Gruppen sowie Gruppen mit unterschiedlichen Wohnorten unterschieden. AulBer-
dem werden auch die Wohnwiinsche mit der bisher bewohnten Objektart gespiegelt. Bei der
Unterscheidung sozio-demografischer Gruppen werden nur Mieter betrachtet, da sie in allen
Altersgruppen und Haushaltskonstellationen die grofSte Gruppe stellen. Betrachtet werden da-
bei sechs Mieter-Gruppen und sechs Gruppen nach Wohnort und Eigentumsstatus:

1. Mieter-Paar 55+: Zusammenlebende Paare, bei denen der oder die Befragte Gber 55
Jahre alt ist (103 Befragte, durchgezogene griine Linie mit Kastchen —m—)

2. Mieter-Single 55+: Alleinlebende Mieter, die iber 55 Jahre alt sind (96 Befragte, gestri-
chelte griine Linie mit Kastchen ---m --)

3. Mieter-Paar U55: Zusammenlebende Paare, bei denen der oder die Befragte unter 55

Jahre alt ist (202 Befragte, durchgezogene graue Linie mit Kreisen )
4. Mieter-Single U55: Alleinlebende Mieter, die unter 55 Jahre alt sind (221 Befragte, ge-
strichelte graue Linie mit Kastchen )

5. Mieter-Paar-Frau 35+: Zusammenlebende Paare, bei denen die Befragte eine Frau und
Uber 35 Jahre alt ist (100 Befragte, durchgezogene rote Linie mit Dreiecken — A —)

6. Mieter-Single-Frau 35+: alleinlebende weibliche Mieter, die tiber 35 Jahre alt sind (109
Befragte, gestrichelte rote Linie mit Kreisen --- A --.)

7. Eigentliimer wohnhaft in einer GroRstadt mit mindestens 100.000 Einwohner (86 Be-
fragte, durchgezogene blaue Linie mit Dreiecken — A —)

8. Mieter wohnhaft in einer GroRstadt mit mindestens 100.000 Einwohner (284 Befragte,
gestrichelte blaue Linie mit Dreiecken --- A -..)

9. Eigentlimer wohnhaft in einer Mittelstadt, 20.000 bis 100.000 Einwohner (88 Befragte,
durchgezogene hellblaue Linie mit Karos —®—)

10. Mieter wohnhaft in einer Mittelstadt, 20.000 bis 100.000 Einwohner (165 Befragte,
durchgezogene hellblaue Linie mit Karos - @)

11. Eigentimer wohnhaft in einer Kleinstadt (5.000 bis 20.000 Einwohner) oder einer Land-

gemeinde (175 Befragte, durchgezogene orange Linie mit Kreisen )
12. Mieter wohnhaft in einer Kleinstadt (5.000 bis 20.000 Einwohner) oder einer Landge-
meinde (202 Befragte, gestrichelte orangene Linien mit Kreisen )

Die Aufteilung der Mieter-Gruppen ist uniblich, ergibt sich aber aus der Zusammensetzung der
Befragten und soll ermoglichen, mogliche Unterschiede zwischen kleinen und grofSeren Haus-
halten, zwischen Frauen und Mannern und zwischen alteren und jlingeren Haushalten zu erfas-
sen. Abbildung 3-5 fasst die Ergebnisse zusammen.
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Abbildung 3-5: Gewiinschter Objekttyp nach sozio-demografischer Mietergruppe

EFH DHH/ZFH Reihenhaus MFH (bis 10 Whg) MFH (11 & mehr Whg)

=== Mieter-Paar-55+ (103) —t— Mieter-Paar-Frau 35+ (100) Mieter-Paar-U55 (202)
o« -+ Mieter-Single-55+ (96) e oA+ Mieter-Single-Frau 35+ (109) Mieter-Single-U55 (221)

Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Wie sich zeigt, gibt es in allen Mietergruppen eine Praferenz fiir das Einfamilienhaus, wobei zu-
mindest fir zwei Gruppen auch die Doppelhaushalfte eine nahezu gleichwertige Alternative dar-
stellt. Interessant ist, dass fiir drei anderen Gruppen das Reihenhaus eine bessere Alternative
zur Doppelhaushalfte darstellt — flir die Singles tGber 55 ist das Reihenhaus sogar die insgesamt
bevorzugte Alternative. Fir alle Gruppen stellen groRe Mehrfamilienhdauser den am wenigsten
praferierten Objekttyp dar, auch kleinere Mehrfamilienhduser werden durchgangig schlechter
eingestuft als Reihenhduser und Einfamilienhduser. Die Eindeutigkeit dieses Ergebnisses lasst
insbesondere vor dem Hintergrund der Diskussionen um ein kiinftiges Verbot von Einfamilien-
haussiedlungen aufhorchen (vgl. Fabricius, 2021).

Die Vorliebe fiir Einfamilienhduser bleibt auch bestehen, wenn zum Beispiel nur Mieter in GroR3-
stadten betrachtet werden — auch diese Gruppe bewertet das Einfamilienhaus am hdchsten.
Grol3stadteinwohner gewichten die Unterschiede zwischen den Objekttypen allerdings weniger
deutlich als Einwohner in Kleinstadten.
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Abbildung 3-6: Gewiinschter Objekttyp nach Wohnort und Eigentumsstatus

EFH DHH/ZFH Reihenhaus MFH (bis 10 Whg)  MFH (11 & mehr Whg)

-

Ao.-oo::::=$\lo-o'(:‘.....

R N Wb U1 N

e=fe Grofistadt Eigentiimer (86) e ook e Grollstadt Mieter (284) Kleinstadt Land Eigentlimer (175)
Kleinstadt Land Mieter (202) =g |\/littelstadt Eigentiimer (88) oo o@ e Mittelstadt Mieter (165)

Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Auch bezliglich der Wohnflache und der gewiinschten Zimmerzahl gibt es zwar Niveauunter-
schiede zwischen den verschiedenen Gruppen, aber wenig Unterschiede in den Rangfolgen. Die
meisten Haushalte bevorzugen mittlere WohnungsgréRen zwischen 75 und 120 m?. Lediglich
dltere Single-Mieter haben eine eindeutige Vorliebe fiir kleinere Wohnungen. Auf der anderen
Seite sind es lediglich Eigentiimer in Kleinstadten, die GroRen jenseits von 120 m? bevorzugen.
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Abbildung 3-7: Gewiinschte Wohnfldache nach verschiedenen Gruppen
50 bis 75 75 bis 90 90 bis 120 120 bis 160

e=fe— GroRstadt Eigentlimer (86) ook e GroRstadt Mieter (284) ==@== Kleinstadt Land Eigenttimer (175)
=+ 4@-- Kleinstadt Land Mieter (202) === \ittelstadt Eigentiimer (88) oo o9 Mittelstadt Mieter (165)

50 bis 75 75 bis 90 90 bis 120 120 bis 160

o B, N W b U1 O

el |\/lieter-Paar-55+ (103) e \/lieter-Paar-Frau 35+ (100) === \lieter-Paar-U55 (202)
oo dqlle+ Mieter-Single-55+ (96) ook e+ Mieter-Single-Frau 35+ (109) e+ 4®-- Mieter-Single-U55 (221)

Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Auch bei der gewilinschten Zahl der Wohnraume gibt es eine relativ homogene Bewertung der
verschiedenen Gruppen. Generell werden mehr Raume héher bewertet als weniger Raume. Fir
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Single-Haushalte ist dies allerdings weniger wichtig als fiir Paare, die auch oft Kinder haben.
Insgesamt bevorzugen vor allem Eigentiimer mehr Raume, lediglich Single-Mieter tber 55 be-
werten zwei Rdume insgesamt am hochsten.

Abbildung 3-8: Gewiinschte Anzahl Wohnraume nach verschiedenen Gruppen

2 3 4 5

e=fe— GroRstadt Eigentiimer (86) e s ke GroRstadt Mieter (284) ==@== Kleinstadt Land Eigenttimer (175)
e« «4®- - Kleinstadt Land Mieter (202) e \ittelstadt Eigentimer (88) oo o@ e Mittelstadt Mieter (165)

2 3 4 5

1 __TITITTETRTPraisssessy e O e

‘. PPYY XKL

=== \lieter-Paar-55+ (103) = |\lieter-Paar-Frau 35+ (100) === \lieter-Paar-U55 (202)
o« dlle e Mieter-Single-55+ (96) o« oo Mieter-Single-Frau 35+ (109) =« 4@+ Mieter-Single-U55 (221)
Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Schlielilich zeigt sich auch, dass eine Mehrheit der Befragten gerne Wohneigentum mochte, die
Praferenzen der einzelnen Gruppen aber unterschiedlich sind. Grundsatzlich favorisieren alle
Eigentimer den Kauf von Wohnungen, wobei gerade Eigentiimern in Mittelstadten und Klein-
stadten Eigentum besonders wichtig ist. Bei den Mietern dagegen ist der Wunsch zur Miete zu
wohnen dagegen dominierend. Gerade altere Mieter méchten kein Wohneigentum mehr er-
werben, vermutlich, weil es schwierig werden wiirde, einen Kredit bis zum Renteneintritt noch
zu tilgen oder weil die Vorteile geringer Bestandsmieten als besonders hoch eingeschatzt wer-
den. Lediglich bei den Mieterpaaren unter 55 Jahren gibt es eine Neutralitat bezlglich des Kaufs,
das heildt, in dieser Gruppe finden sich gleichermalRen Haushalte, die kaufen oder weiter zur
Miete leben mochten. Auffallig ist, dass sich in diesem Fall die Antworten signifikant unterschei-
den, je nachdem, ob eine Frau oder ein Mann fiir das Paar geantwortet hat. Frauen scheinen
generell eine héhere Praferenz flr das Mieten zu haben.

Abbildung 3-9: Bewertung von Wohneigentum gegeniiber Mieten nach Wohnort
und Eigentumsstatus

-10 -8 -6 -4 -2 0 2 4 6 8 10
Gesamtpopulation (1000)
Grol3stadt Eigentlimer (86)
GroRstadt Mieter (284)
Kleinstadt Land Eigentlimer (175)
Kleinstadt Land Mieter (202)
Mittelstadt Eigentimer (88)
Mittelstadt Mieter (165)
Mieter-Paar-55+ (103)
Mieter-Paar-Frau 35+ (100)
Mieter-Paar-U55 (202)
Mieter-Single-55+ (96)
Mieter-Single-Frau 35+ (109)
Mieter-Single-U55 (221)

Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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3.3 Akzeptanz von Wohnkostenbelastungen nach verschiedenen Gruppen

Eine Besonderheit von Auswahlexperimenten besteht darin, dass Haushalte zwischen verschie-
denen Optionen auswahlen missen und dadurch auch ihre Zahlungsbereitschaft offenbaren. In
diesem Fall wurde diese Zahlungsbereitschaft durch die Wohnkostenbelastung erfasst, also den
Anteil der Ausgaben fiir Wohnen in Relation zum Einkommen. Natirlich werden generell nied-
rige Belastungen bevorzugt, aber aufschlussreich ist insbesondere, welche Wohnkostenbelas-
tungen die Haushalte noch akzeptieren, ohne dass damit eine Abwertung der Wohnoption ver-
bunden ist.

Wie Abbildung 3-10 zeigt, liegt die Akzeptanzgrenze fiir die meisten Haushalte zwischen 30 und
40 Prozent. Bei einer Wohnkostenbelastung von 40 Prozent liegen die relativen Nitzlichkeits-
werte fir jingere Single-Mieter noch im positiven Bereich, nahe bei null liegen sie fiir Mieter-
paare. Besonders stark abgelehnt werden Wohnkostenbelastungen von 40 Prozent von dlteren
Mieterpaaren und von Eigentliimern in Kleinstadten. Insgesamt ist es interessant, dass Eigenti-
mer eine Wohnkostenbelastung von 40 Prozent insgesamt kritischer betrachten als Mieter. Dies
kann damit zusammenhangen, dass Eigentiimer in den letzten Jahren aufgrund der Zinsentwick-
lung eine Entlastung bei den Wohnkosten erlebt haben, bei Mietern hingegen die Belastung —
gerade nach einem Umzug — eher gestiegen ist (Dustmann et al., 2018).
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Abbildung 3-10: Bewertung von Wohnkostenbelastungen

nach Wohnortgruppe
20% 30% 40% 50%

O L N W b~ Ul OO

-10

=g Grof3stadt Eigentiimer (86) eeohee Grolistadt Mieter (284) === K|einstadt Land Eigentimer (175)
oo« Kleinstadt Land Mieter (202) === \ittelstadt Eigentiimer (88) oo« Mittelstadt Mieter (165)

nach Mieter-Gruppen

20% 30% 40% 50%

ORLNWRUIO N

=== \lieter-Paar-55+ (103) =gy \lieter-Paar-Frau 35+ (100) =@ Mieter-Paar-U55 (202)
oo dlle+ Mieter-Single-55+ (96) e ook e Mieter-Single-Frau 35+ (109) e« @+ Mieter-Single-U55 (221)
Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

39



M Wohnstandortentscheidung

3.4 Wiinsche nach Lagen nach verschiedenen Gruppen

In der 6ffentlichen Diskussion wird oft davon ausgegangen, dass die meisten Menschen eine
klare Praferenz fir das zentrumsnahe Wohnen haben. SchlieBlich sind dies meistens die teuers-
ten Standorte mit dem starksten Mietpreiswachstum in den letzten zehn Jahren. Die Ergebnisse
des Auswahlexperiments zeigen jedoch sehr deutlich, dass es keine einheitliche Praferenz fir
das Wohnen in Zentrumsnéahe gibt. Lediglich Mieter in GroRstdadten bewerten diese Option am
hochsten, Menschen dagegen, die Wohnungen in kleineren Stadten anmieten, und alle Eigen-
timergruppen praferieren dagegen mehrheitlich Vororte oder in einem Fall sogar die angren-
zenden Umlandgemeinden. Vororte scheinen letztlich fir viele Menschen ideal zu sein, da sie
die Vorteile einer guten Anbindung an das Zentrum mit der Moglichkeit, den bevorzugten Ob-
jekttyp wahlen zu kénnen und der Erschwinglichkeit verbinden. Dazu kénnte noch die nicht im
Auswahlexperiment beriicksichtigte Ruhe und Sicherheit kommen.

Wie sich zeigt, bestimmt der derzeitige Wohnort auch die Praferenz fiir den gewiinschten Woh-
nort. Wahrend Mieter aus Grof3stadten eine Praferenz fiir zentrale Lagen haben, wiinschen sich
Eigentliimer aus Kleinstadten mehr Abstand vom Zentrum. Gerade Mieter aus Mittelstadten sind
dagegen sehr indifferent bezliglich der Lage. Insgesamt verdeutlichen die Ergebnisse, dass die
Lage einen relativ geringen Einfluss auf die Entscheidung fiir oder gegen eine Wohnoption hat.
Wichtiger sind vielmehr die Eigenschaften der Lage, etwa in Bezug auf die Anbindung an den
OPNV, oder aber der Objekttypus.

Abbildung 3-11: Bewertung von gewiinschten Wohnstandorten

Zentrumsnah (...) Vorort (stadtischer AuBenbezirk) angrenzende Umlandgemeinde

-4
e GroRstadt Eigentiimer (86) eeohee Grolstadt Mieter (284) Kleinstadt Land Eigentiimer (175)
Kleinstadt Land Mieter (202) =g \/littelstadt Eigentiimer (88) oo o@ e Mittelstadt Mieter (165)

Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Eine schnelle Anbindung an das Zentrum mit dem OPNV wird von allen Gruppen wertgeschitzt,
wobei es teilweise deutliche Niveauunterschiede gibt. Eine schnelle Reisezeit von unter 20 Mi-
nuten mit dem OPNV wird vor allem von dlteren Mieterpaaren besonders wertgeschitzt, doch
auch fur Grof3stadt-Mieter oder jiingere Mieterpaare spielt dies eine grolRe Rolle. Positiv einge-
schatzt werden noch OPNV-Anbindungen von 20 bis 40 Minuten, starke Abschlige gibt es erst
bei Reisezeiten von mehr als 60 Minuten. Tatsachlich legen die Ergebnisse nahe, dass um 40
Minuten Reisezeit der Knickpunkt fur viele Haushalte darstellt, das heil3t, Reisezeiten unter die-
sem Wert tragen zur Attraktivitat einer Wohnoption bei, dariiberhinausgehende Reisezeiten
kénnen dagegen zu einer Abwertung fithren. Ahnliche Werte gelten auch fiir die Erreichbarkeit
mit dem Auto. Dies bedeutet, dass je nach Verkehrssituation und Verkehrsausbau auch weiter
von den GroRstadten entfernte Umlandgemeinden fiir die Haushalte attraktiv sein kénnen.

Durchgangig positiv beurteilt wird von allen Befragten eine fulllaufige Erreichbarkeit von Nah-
versorgern. Hier gibt es zwischen den Gruppen keine auffdlligen Unterschiede.
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Abbildung 3-12: Bewertung der OPNV-Anbindung an das Zentrum

nach Wohnortgruppe
unter 20 Minuten 20 bis unter 40 Minuten 40 bis unter 60 Minuten 60 bis unter 90 Minuten
4

3

o

-6
e=fe=—= GrofRstadt Eigentiimer (86) e s ok e GroRstadt Mieter (284) ==@==K|einstadt Land Eigentlimer (175)

=« «@®-- Kleinstadt Land Mieter (202) === \littelstadt Eigentiimer (88) oo« Mittelstadt Mieter (165)

nach Mietergruppen
unter 20 Minuten 20 bis unter 40 Minuten 40 bis unter 60 Minuten 60 bis unter 90 Minuten

o

el |\lieter-Paar-55+ (103) e |\/lieter-Paar-Frau 35+ (100) === Mieter-Paar-U55 (202)
o« dlle» Mieter-Single-55+ (96) o« ke Mieter-Single-Frau 35+ (109) ® - - Mieter-Single-U55 (221)

Hinweis: Anhand dN durchschnittlicher Nutzlichkeitswert; in () die Anzahl der Befragten in der Gruppe.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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4 Schlussfolgerungen

Die Studie zeigt, dass es unter den Befragten — und damit hochstwahrscheinlich in der Gesamt-
bevolkerung — keine eindeutige Praferenz fir das Wohnen in Zentren gibt. Vielmehr bevorzug-
ten die Befragten mehrheitlich den Vorort bzw. stadtischen AuRenbezirk. Unter Bericksichti-
gung von Kosten und Objektalternativen ist ein Grol3teil der Befragten bereit, in der Abwagungs-
entscheidung einen Wohnstandort im Umland zu wahlen.

Insgesamt lassen sich sieben zentrale Schlussfolgerungen ziehen:

1. Es gibt eine eindeutige Praferenz unter allen Gruppen fir freistehende Einfamilienhduser
oder andere Formen des Einfamilienhauses. Auch Mieter aus GroRstadten oder Single-Mie-
ter-Haushalte bewerten Mehrfamilienhduser schlechter als Einfamilienhduser. Die starke
Praferenz fur Einfamilienhduser spiegelt sich ebenfalls in den Antworten auf die Frage nach
fehlenden Merkmalen im Auswahlexperiment wider: Besonders haufig werden u. a. Garten,
Stellplatz bzw. Garage sowie Ruhe als zusatzlich relevante Merkmale genannt.

2. Der Wunsch nach spezifischen Lagen hangt stark von gegenwartigen Lebensmittelpunkt ab.
Wer in der Grol3stadt lebt, bevorzugt in der Regel auch die Grof3stadt, wer dagegen in einer
Kleinstadt lebt, lehnt GroRstadtzentren eher ab. Es ist also keineswegs so, dass es einen kon-
tinuierlichen Zuzug in die Grol3stadt geben muss.

3. Schnelle Anbindungen werden grundsatzlich von allen Befragten geschatzt. Aufschlussreich
ist aber, dass auch OPNV-Reisezeiten von bis zu 40 Minuten von den meisten Befragten ak-
zeptiert werden, ohne dass dies mit einer negativen Bewertung der Wohnoption verknlipft
ist. Auch mit dem Pkw werden dhnlich lange Reisezeiten ins Zentrum akzeptiert. Dies bedeu-
tet, dass sich viele Haushalte vorstellen konnen, ins Umland ausweichen, wenn sie dort bei
einer mittleren Anbindung den Wunsch nach einem Einfamilienhaus realisieren kénnen.

4. Wichtig ist nahezu allen Befragten, dass die Nahversorgung fulllaufig erreichbar ist. Hier un-
terscheiden sich die verschiedenen sozio-demografischen Gruppen kaum.

5. Anders als in der 6ffentlichen Diskussion meist angenommen, wird auch eine Wohnkosten-
belastung von bis zu 40 Prozent akzeptiert. Naturlich gilt hier, dass ein geringerer Wohnkos-
tenanteil sehr stark positiv auf die Akzeptanz einer Wohnoption wirkt, aber bei vielen Grup-
pen gibt es erst dann einen Malus bei der Bewertung der Wohnoption, wenn der Wert 40
Prozent Ubersteigt.

6. Eine Wohnflache von 90 bis 120 m? wird von den meisten Befragten als ideal angesehen,
gerade kleine Haushalte bevorzugen oft 50 bis 75 m?2. Insgesamt werden sehr kleine (50 bis
75 m?) und sehr groRe Wohnflachen (120 bis 160 m?) eher kritisch gesehen.

7. Wichtiger ist aber vielen Befragten, dass die Wohnflache mehr Raume bietet. Dies bedeutet
letztlich, dass Projektentwickler gefordert sind, nicht immer groRere Wohnungen zu bauen,
sondern die Wohnflache besser nutzbar zu machen.

Insgesamt zeigt die Studie, dass es groRe Chancen gibt, die Wohnungsnachfrage gleichmaRiger
auf GroRstadte und auch das weitere Umland zu verteilen, wenn gerade abseits der Metropolen
ein praferenzgerechtes Angebot entsteht. Dies bietet die grofle Chance, die Wohnungsmarkte
der GroRstadte zu entspannen und Perspektiven zum Wachstum auch an den Randern der Met-
ropolregionen zu ermoglichen. Diskussionen wie jlingst um ein Verbot von Einfamilienhdusern
kénnen dieser Chance jedoch entgegenstehen, denn Mehrfamilienhdauser im Umland werden

nur von wenigen Haushalten bevorzugt.
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Abstract

For some years now, it has been observed that an increasing number of households are leaving
again the major German cities and move to the suburbs (Re-Suburbanization). There is a lot of
speculation about the motives behind this trend for example increasing prices in major cities or
an increasing demand for more living space and desire to own an own home in quiet neighbor-
hood etc.), but relatively little is really known. To find out more about the motives and prefer-
ences of the population in terms of residential location and housing features a discrete choice
experiment was conducted with 1,000 respondents in an online survey in mid-December 2020.
In this approach the preferences are revealed indirectly through repeated selection decisions
between different housing options, each described in this case by nine features (housing cost
burden, object type, tenure status, living space, residential rooms, location in the city or sur-
rounding area, public and individual transport connections, and accessibility of daily needs
within 15 minutes walking distance).

The results reveal that:

1. Thereis a clear preference among all social groups for single family dwellings, even tenants
in major cities and single tenants prefer them over multi-family dwellings.

2. The desired residential location depends strongly on the current residential location. Those
who live in a big city usually prefer central locations in big cities, while those who live in a
small town tend to be averse to residential location near city centers.

3. Good connections are generally appreciated by everyone, but many respondents accept
public transport travel times of up to 40 minutes to the main train station. Similar travel
times by car (or bike) to the city center are accepted.

4. Theresults could imply that many households prefer to move to the suburbs given a suitable
transport connection, if they can obtain there a desired single-family dwelling.

5. It is important to almost all that the local supply is within 15 minutes of walking distance.
The various socio-demographic groups hardly differ here.

6. Contrary to what is usually assumed in public debates, participants widely accepted a hous-
ing cost burden of up to 40 percent. Of course, lower housing costs are strongly preferred,
but for many groups there is only a relevant penalty in the evaluation of a housing option if
the value exceeds 40 percent.

7. Most of the respondents prefer a living space of 90 to 120 m?, but for certain single house-
holds the smallest option of 50 to 75 m? is considered ideal. Overall, very small (here 50 to
75 m?) and very large living spaces (120 to 160 m?) are less preferred.

8. Forarelevant number of respondents, the number of rooms is more relevant than the living
space in m2. This means that project developers are asked to make the living space more
usable, instead just to build ever larger apartments.

Overall, the study shows that there is great potential of distributing the demand for housing
more evenly across major cities and the adjacent, well-connected surrounding areas, if a pref-
erence-based supply arises beyond the urban city districts. This offers a great opportunity to
relax the housing markets in major cities and to open prospects for growth on the outskirts of
the metropolitan regions.
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