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1. AUSGANGSLAGE UND STICHPROBE

Die Pensimo Management AG investiert im Auf-
trag von vier Anlagestiftungen und einem Fonds
in werthaltige Immobilien — hauptséchlich in der
Schweiz, aber auch im Ausland. Anleger sind
schweizerische Vorsorgeeinrichtungen verschie-
dener Grdsse. Anlasslich des 75-jahrigen Fir-
menjubildums hat die Pensimo Management AG
im Herbst 2017 eine grosse Umfrage unter ihren
Wohnungsmietern durchgefiihrt. Der Fragebo-
gen umfasste ein breites Themenspektrum. Ne-
ben Fragen zur allgemeinen Zufriedenheit mit der
Wohnsituation sowie mit der Bewirtschaftung und
der Hauswartung wurden die Mieterinnen und
Mieter auch nach ihrem Interesse fiir neuartige
Infrastrukturangebote und Dienstleistungen rund
ums Wohnen befragt.

Aus der Grundgesamtheit von gut 15’000 Wohnun-
gen wurde eine Zufallsstichprobe von rund 4’400
Haushalten gezogen, die zur Teilnahme an der

Umfrage eingeladen wurden. Die Umfrage konnte
durch einen postalisch versandten Fragebogen
oder online ausgeflllt werden. 51 Prozent aller
angeschriebenen Haushalte haben an der Mieter-
befragung mitgemacht (siehe Tabelle). Diese fir
Umfragen ausserordentlich hohe Ricklaufquote
zeigt, wie wichtig der Lebensbereich Wohnen fiir
die Menschen ist. 29 Prozent der Fragebdgen wur-
den online ausgefillt. In der Altersgruppe der 20-
bis 39-Jahrigen waren es sogar 44 Prozent.

Im Folgenden werden die Ergebnisse einiger
wichtiger Fragen mit einem kurzen Kommentar
vorgestellt. Die Resultate beziehen sich immer
auf die gesamte realisierte Stichprobe, das heisst
auf alle ausgefillten Fragebdgen. Da jede Liegen-
schaft ihr eigenes Profil hat, kdnnen die Einzel-
auswertungen der Liegenschaften grosse Unter-
schiede aufweisen und von den hier prasentierten
Ergebnissen deutlich abweichen.

Deutsch Franzésisch Gesamt
Zugestellte Fragebdgen 3’533 860 4’393
Ricklauf absolut 1’839 407 2’246
Riicklaufquote 52% 47% 51%
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2. BEURTEILUNG DER WOHNUNG

Frage: Wie beurteilen Sie die folgenden Eigenschaften bzw. Merkmale Ihrer Wohnung?

Wohnung insgesamt
Erscheinungsbild
Helligkeit/Besonnung
Raumaufteilung (Grundriss)
Proportion der Zimmer
Méblierbarkeit

Heizung: Raumtemperatur
Sonnenschutz

Aussicht
Preis-Leistungs-Verhéltnis

Héhe der Miete

Schallisolation gegen
Aussenlarm

Steckdosen/Anschliisse

Ausbaustandard

Schallisolation zwischen
benachbarten Wohnungen

0% 25%

[ sehr gut

[ eher gut

50%

[ eher schlecht [ sehr schlecht

Bei der Beurteilung der Eigenschaften und Merk-
male der Wohnung gab es viele Kriterien mit einer
guten Bewertung. Die Variablen «Wohnung insge-
samt», «Erscheinungsbild» und auch «Helligkeit/
Besonnung» wurden am besten beurteilt. Die
«Schallisolation zwischen benachbarten Wohnun-
gen» erhielt die mit Abstand schlechteste Bewer-

tung. Diese Resultate variieren sehr stark, wenn
sie auf Ebene Liegenschaft betrachtet werden, da
dann das Alter und der Zustand der Liegenschaft
sowie weitere Faktoren das Ergebnis pragen. So
wurden viele Aspekte und Merkmale von Bauten,
die nach dem Jahr 2000 erstellt wurden, deutlich
besser beurteilt als von dlteren Bauten.
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3. BEURTEILUNG DER WOHNFLACHE

Frage: Wie beurteilen Sie die Grésse lhrer Wohnung?

Wohnzimmer
Wohnflache insgesamt
privater Aussenraum
weitere Zimmer
Eingangsbereich
Kellerabteil
Abstellraum

Kuche
Hauptbadezimmer

0% 25%

50% 75% 100%

] mehr Platz als nétig 7] genau richtig [l eher etwas zu klein [l zu klein

Die Flachen der einzelnen Rdume werden mehr-
heitlich als «genau richtig» bezeichnet. Haufig
ist aber auch das Urteil «<eher etwas klein». Das
ist hauptsachlich beim Hauptbadezimmer und
bei der Kiche der Fall. Weitere Auswertungen

(ohne Grafik) zeigen: In alteren Bauten werden
die Flachen eher als zu klein bewertet als in neu-
eren Bauten. Und erwartungsgemass empfinden
Haushalte mit Kindern die Flache eher als klein
als Haushalte ohne Kinder.
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4. INTERESSE FUR AUSSTATTUNGSOPTIONEN

Frage: Wie gross ist Ihr grundsétzliches Interesse flir folgende Ausstattungsoptionen in der Wohnung?

Uberhohe Rdume

Einbauschrank im
Eingangsbereich

Einbauschrank im
Schlafzimmer

Abstellraum

Deckenbeleuchtung:
Eingangsbereich

Deckenbeleuchtung:
Badezimmer

Deckenbeleuchtung: Kiiche
bodenebene Duschwanne
Duschtrennwand aus Glas

Badewanne

Waschmaschine/Wasche-
trockner in der Wohnung

Steamer

Mikrowelle

sehr
gering

=
9
s

eher
gering

20 bis 39 Jahre

—o— 40 bis 64 Jahre

65 Jahre und élter

sehr
gross

eher
gross

Mit dieser Frage wurde das Interesse flir verschie-
dene Ausstattungsoptionen erhoben. Die Antwort
sollte unter der Annahme erfolgen, dass gewisse
Optionen sich auf den Mietzins auswirken kén-
nen. Die Grafik zeigt eine Auswertung nach drei
Altersgruppen. Den deutlichsten Zuspruch fanden
Waschmaschine und Waschetrockner in der Woh-
nung. Auch eine vorhandene Deckenbeleuchtung
in Kiiche und Badezimmer sowie Einbauschrénke
im Eingangsbereich und ein Abstellraum werden
von einer Mehrheit begrusst. Wenig Interesse be-

steht an einer Mikrowelle, an ilberhohen Raumen
oder an einem Steamer. Fiir eine Mehrheit ist eine
Badewanne wichtiger als eine bodenebene Du-
schwanne. In der Auswertung nach Altersgruppen
zeigen sich teilweise deutliche Unterschiede im
Interesse flr die verschiedenen Optionen. Wasch-
maschine und Wéaschetrockner in der Wohnung
stossen beispielsweise bei lber 65-Jahrigen auf
deutlich weniger Interesse als bei den tbrigen Al-
tersgruppen. Bei der bodenebenen Duschwanne
ist es hingegen genau umgekehrt.
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5. BEURTEILUNG DER LIEGENSCHAFT

Frage: Wie beurteilen Sie die folgenden Eigenschaften und Ausstattungsmerkmale der Liegenschaft?

Lage und Zugang Waschkiiche

Abrechnungssystem
Waschkiiche

Ordnung im Treppenhaus
Beleuchtung im Treppenhaus

Erscheinungsbild

Benutzungsordnung
Waschkiiche

architektonische Gestaltung
Sicherheit

Sauberkeit im Treppenhaus
Eingangsbereich

Sauberkeit Waschkuiche

Bewohnerparkplatze

Sitzgelegenheiten
Kinderspielplatz

Veloabstellplatze
Ausstattung Kinderspielplatz
Beschattung Kinderspielplatz
Abstellplatz fur Kinderwagen

Besucherparkplatze
0% 25%

[ sehr gut

[ eher gut

50%

100%

[ eher schlecht [ sehr schlecht

In der Gesamtbetrachtung werden bei den Lie-
genschaftsmerkmalen die Lage und der Zugang
zur Waschkliche sowie das Abrechnungssystem
am besten bewertet. Auch die Ordnung und die
Beleuchtung im Treppenhaus werden im Allge-
meinen sehr gut beurteilt. Mehrheitlich negativ

eingeschéatzt werden hingegen das Angebot
an Besucherparkplatzen und die Abstellmdg-
lichkeiten fur Kinderwagen. Auch die verschie-
denen Aspekte der Kinderspielplatze und der
Veloabstellpldtze werden Uberwiegend schlecht
bewertet.
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6. NUTZUNG DES AUSSENRAUMS

Frage: Wie oft nutzen Sie oder Personen in Ihrem Haushalt die nachstehenden Begegnungsrdume der

Liegenschaft (sofern vorhanden)?

Griunflachen

Kinderspielplatz 10

Sitzgelegenheiten 15

Gemeinschaftsterrasse 7

Grillstelle 8

0% 25%

> 3-mal/Woche

1-3-mal/Woche

66

74

69

79

89

50% 75% 100%

1-3-mal/Monat nie oder fast nie

Der Aussenraum wird von einer Mehrheit der Be-
wohnerinnen und Bewohner nie oder fast nie ge-
nutzt. Dieser Befund entspricht den Ergebnissen
dhnlich gelagerter Befragungen. Grinflachen,
Sitzgelegenheiten und Kinderspielplatze werden
aber doch von bis zu einem Drittel der Bewohner
hin und wieder genutzt. In weiteren Auswertungen
(ohne Grafik) fallt auf, dass die Nutzung durch die
Altersgruppe der tber 65-Jéhrigen deutlich gerin-

ger ist als bei den beiden anderen Altersgruppen.
Die Nutzung des Kinderspielplatzes ist in Liegen-
schaften mit Kleinkindern selbstverstandlich viel
intensiver. Dort, wo Grillstellen vorhanden sind,
werden diese Uberraschend wenig genutzt. Wo-
bei hier die dominierende Antwortkategorie «nie
oder fast nie» auch heissen kann, dass die Girill-
stelle von etlichen Mietern doch ein- oder zwei-
mal im Jahr in Anspruch genommen wird.
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7. INTERESSE FUR ANGEBOTE IM AUSSENRAUM

Frage: Wie gross ist Ihr grundsétzliches Interesse fiir folgende Angebote im Aussenraum?

Veloraum

abschliessbare Veloabstell-
platze im Aussenraum

Tischtennistisch

Grillstelle

offene Veloabstellplatze
im Aussenraum

Abenteuerspielplatz

offentliches WLAN
im Aussenraum

asphaltierter Hartplatz fir
Ballspiele/Sport

Kiesplatz mit beschatteten
Sitzgelegenheiten

Bewegungspark fir Senioren
Gemeinschaftsterrasse
0% 25%

[ sehr gross

[T eher gross

50%

75% 100%

. eher gering . sehr gering

Lediglich fiir einen Veloraum im Geb&aude oder
in der Tiefgarage zeigt eine (klare) Mehrheit der
Befragten Interesse. Abschliessbare Veloabstell-
platze und ein Tischtennistisch folgen auf den
weiteren Platzen. Nur wenig Interesse besteht
an einer Gemeinschaftsterrasse oder an einem
Bewegungspark fir Senioren. Eine Auswertung

nach Altersgruppen (ohne Grafik) zeigt, dass mit
Ausnahme der Bewegungsparks flr Senioren
die Uber 65-Jahrigen an den Angeboten deutlich
weniger Interesse zeigen. Fir mehrere Angebote
(u.a. Abenteuerspielplatz, Hartplatz, Tischtennis,
Gemeinschaftsterrasse) zeigt die Altersgruppe
der 20- bis 39-Jahrigen die grésste Préferenz.



Pensimo Management AG
Bericht Mieterbefragung 2017
Mai 2018 / Seite 9

8. BEURTEILUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSDIENSTLEISTUNGEN

Frage: Wie beurteilen Sie die Bewirtschaftungsdienstleistungen der Regimo?

Homepage der Regimo
Kompetenz und Freundlichkeit
der Mitarbeitenden

Abwicklung der Heiz-/
Betriebskostenabrechnung

Information der Mieter
Erreichbarkeit der
zusténdigen Mitarbeitenden

Kundenorientierung und allg.
Qualitat der Mieterbetreuung

Schnelligkeit der Erledigung
von Anfragen

Instandhaltung von Gebaude
und Wohnung

0% 25%

[ sehr gut

[ eher gut

50%

75% 100%

[ eher schlecht [ sehr schlecht

Die Beurteilung der Bewirtschaftungsdienstleis-
tungen féllt Ubers gesamte Portfolio gesehen
sehr gut aus. Die Werte liegen damit bei diesem
Thema im Bereich des Benchmarks (Vergleichs-
werte der ImmoQ GmbH). Es gibt aber - teilweise
deutliche — Unterschiede zwischen den verschie-

denen Regimo Gesellschaften (ohne Grafik). Die
Regimo Zirich schneidet Uber alle Teilbereiche
hinweg gesehen am besten ab. In mehreren As-
pekten liegen die Gesellschaften Regimo Bern,
Regimo Genf und vereinzelt auch die Regimo
St. Gallen unter dem Benchmark.
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9. BEURTEILUNG DER HAUSWARTS- UND REINIGUNGSARBEITEN

Frage: Wie beurteilen Sie die Ausfihrung der Hauswarts- und Reinigungsarbeiten?

Freundlichkeit des Hauswartes

Gesamtzufriedenheit

Qualitat der Ausfiihrung
(Schadensbehebung)

Entgegennahme von
Schadensmeldungen

Kompetenz des Hauswartes

Erreichbarkeit des Hauswartes

Pflege/Reinigung des
Aussenraumes

Geb&udereinigung

Schnelligkeit der Ausflihrung
(Schadensbehebung)

Winterdienst

Kontrolle Einhaltung der
Hausordnung

0% 25%

50% 75% 100%

[ sehr gut [ eher gut [ eher schlecht [ sehr schlecht

Die Ausflihrung der Hauswarts- und Reinigungs-
arbeiten wird insgesamt sehr positiv beurteilt.
Es sticht die hohe Bewertung der Freundlichkeit
des Hauswarts hervor. Die Qualitat dieser Dienst-
leistungen hangt natirlich im Wesentlichen von

den beauftragten Hauswarten bzw. Hauswar-
tungs- und Reinigungsunternehmen ab. Der Be-
wirtschafter hat aber Uber die Auftragsvergabe
und Uber die Wahrnehmung der Kontrollfunktion
einen Einfluss auf die Qualitat.
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10. BEURTEILUNG DES NACHBARSCHAFTLICHEN ZUSAMMENLEBENS

Frage: Wie wiirden Sie das nachbarschaftliche Zusammenleben in der Liegenschaft beurteilen?

100%

75%

50%

25%

0%

Haushalte mit Kind(ern) Haushalte ohne Kind(er)

[ schlecht
[ nicht besonders gut
[ mittelmassig

[ gut

[ ausgezeichnet

Benchmark

Das nachbarschaftliche Zusammenleben wird —
Ubers ganze Portfolio gesehen - sehr positiv
beurteilt. Zwischen Haushalten mit Kindern und
Haushalten ohne Kinder gibt es in diesen Ge-

samtdaten praktisch keine Unterschiede. Hinge-
gen ist der Wunsch nach einem guten nachbar-
schaftlichen Kontakt bei Haushalten mit Kindern
starker ausgeprégt (ohne Grafik).
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11. INTERESSE FUR NACHHALTIGE WOHNKONZEPTE

Frage: Wie gross ist Ihr Interesse fiir die nachfolgend aufgefiihrten Merkmale nachhaltiger

Wohnkonzepte?
nachhaltige Energieversorgung

Eigenstrom

intelligente Zahler

nattrliche und umwelt-
schonende Baumaterialien

begriinte Fassaden
Komfortliftung
Urban Gardening
autofreie Siedlung
0% 25%

[ sehr gross

[ eher gross

50%

75% 100%

. eher gering . sehr gering

Die Befragten wurden gebeten, die vorgeschla-
genen Merkmale nur dann mit eher grossem oder
sehr grossem Interesse zu bewerten, wenn diese
Merkmale bei einem allfalligen Umzug die Wahl
der neuen Wohnung mitbeeinflussen wirden.
Eine nachhaltige Energieversorgung und Strom
aus gebaudeeigenen Solaranlagen sind diejeni-
gen Aspekte nachhaltiger Wohnkonzepte, die auf
das grosste Interesse stossen (jeweils von rund
drei Vierteln der Befragten). Auch intelligente

Zahler fir Strom-, Warme- und Wasserverbrauch
fir jeden Haushalt erhalten viel Zuspruch. Mit
der Idee von autofreien Siedlungen kann sich
hingegen nur eine Minderheit von 21 Prozent an-
freunden. Am ehesten noch die Altersgruppe der
Uber 65-J&ahrigen und Haushalte mit eher tiefen
Einkommen. Hingegen findet die Mehrheit der
aufgefiihrten Aspekte eher bei den Gruppen mit
einem héheren Einkommen Anklang.
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12. INTERESSE FUR INFRASTRUKTURANGEBOTE

Frage: Nachstehend finden Sie eine Reihe von Infrastrukturangeboten, die vermehrt in Mietliegen-
schaften angeboten werden und mehrheitlich separat abgerechnet werden. Wie gross ist lhr

Interesse flr folgende Angebote?

Smart Home

Ladestation fiir Elektroauto

Dienstleistungsangebote
rund ums Wohnen

Ladestation fur E-Bike
E-Bike-Sharing
Gemeinschaftswerkraum
Gemeinschaftsraum mit Kiche
Concierge

Car-Sharing

Velowerkstatt

Géstezimmer

Online-Community im Haus

Shared Working Space/
Coworking Space

Liegenschaftscoach
Schaltzimmer
Clusterwohnungen

Mikro-Appartement |2

25%

0%

[ sehr gross

[T eher gross

75% 100%

[ eher gering [ sehr gering

Die Befragten wurden gebeten, die vorgeschla-
genen Angebote und Ausstattungsoptionen nur
dann mit eher grossem oder sehr grossem Inter-
esse zu bewerten, wenn sie glauben, diese auch
tatséchlich zu nutzen bzw. zu beziehen. Im Fra-
gebogen wurden die Konzepte jeweils mit einigen
Stichworten umschrieben. Am meisten Anklang
finden Installationen fir intelligentes Wohnen
(Smart Home), Ladestationen fiir Elektroauto und
E-Bike sowie zusatzliche Dienstleistungsange-
bote rund ums Wohnen (z. B. ein Wascheservice),
die alle jeweils rund 37 Prozent positive Nennun-

gen erhielten. Hingegen interessiert sich nur eine
kleine Minderheit fur innovative Wohnformen wie
Clusterwohnen' oder Schaltzimmer sowie fir
(teil-)modblierte Mikro-Appartements. Wahrend
Schaltzimmer? fiir die breitere Mieterschaft inter-
essant sein kdnnten, aber das Konzept vielleicht
vielen noch unklar ist, sind Clusterwohnungen
und Mikro-Appartements vermutlich nur fir spe-
zielle Mietersegmente ein sinnvolles Angebot.
Shared Working Spaces oder Coworking Spaces
erhalten auch nur von 15 Prozent ein positives
Signal.
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13. BEWERTUNG DES NUTZENS EINER MIETER-APP

Frage: Wie hoch schétzen Sie den Nutzen der einzelnen Services einer solchen App ein?

Reparaturen und Wartung

alles Wissenswerte Giber meine
Wohnung

Kommunikation mit der
Bewirtschaftung

Services rund um nachhaltiges
Wohnen

Online-Waschplan

alles Wissenswerte Uber mein
Quartier

Marktplatz und Tauschbdérse
Community & News
0% 25%

[ sehr gross

[ eher gross

50%

75% 100%

[ eher gering [ sehr gering

Die Umfrageteilnehmer wurden nach dem Nut-
zen verschiedener Services einer Mieter-App
gefragt, wie sie in einem Pilotprojekt bereits in
zwei Liegenschaften getestet wird. Im Fragebo-
gen wurden diese Services jeweils mit einigen
Stichworten umschrieben. Im Service «Repara-
turen und Wartung» (mit der Hauptfunktion Re-
paraturmeldungen Uber die App) wird von den
Mietern der grésste Nutzen gesehen. Auch eine
Online-Version des Waschplans findet Anklang.
Am geringsten sind die Erwartungen beim Ser-
vice «Community & News». Flr diesen Service

sowie fur den Service «Marktplatz und Tausch-
bdrse» gibt es freilich auch grosse Konkurrenz.
Zusatzliche Angebote in diesen Bereichen, die
sich ausschliesslich auf die eigene Liegen-
schaft beziehen, werden nur von einer Min-
derheit der Befragten als sinnvoll angesehen.
Sehr deutlich unterscheidet sich die Einschéat-
zung des Nutzens der verschiedenen Services
nach den drei Altersgruppen (ohne Grafik): Je
junger die befragte Person, desto hdher wird
der Nutzen beurteilt. Dies gilt fir alle Services
gleichermassen.
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14. BEVORZUGTER KOMMUNIKATIONSWEG MIT BEWIRTSCHAFTUNG UND
HAUSWARTUNG

Frage: Welchen Kommunikationsweg wiirden Sie bevorzugen, um mit der Bewirtschaftung bzw. der
Hauswartung in Kontakt zu treten?

100%

Reparaturschein
SMS, WhatsApp

. Mieter-App
B E-Mail
. Telefon
75%
50%
25%

0%

20 bis 39 Jahre 40 bis 64 Jahre 65 Jahre und alter Benchmark

Der bevorzugte Kommunikationsweg mit der den unter 65-J&hrigen auch grésseren Zuspruch.
Bewirtschaftung und der Hauswartung bleibt in  Bei den Gber 65-J&hrigen bevorzugen 70 Prozent
allen Altersgruppen das Telefon. E-Mail und die  der Befragten das Telefon, 13 Prozent sprechen
Kommunikation Uber eine Mieter-App finden bei  sich fur die E-Mail aus.
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1 Clusterwohnen bedeutet, dass mehrere einzelne
Wohnungen zu einer Wohneinheit zusammengeschlossen
sind, in der zum Beispiel ein grosser gemeinsamer Aufent-
haltsraum als Treffpunkt dient.

2 Schaltzimmer sind Zimmer, die von mehreren an-
grenzenden Wohnungen aus direkt zuganglich sind und
von den beteiligten Haushalten je nach Bedarf genutzt
werden kénnen.



