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1 ABSTRACT

Das auf der Plattform www.wohnungsvergleich.at @gblare interaktive online-Wohnungsvergleich-Tool
bietet Wohnungssuchenden im urbanen Raum eine &mnkntscheidungshilfe bei der Wohnungswahl und
informiert umfassend (ber Qualititsmerkmale, die ntdni  Zielkriterien aus  géngigen
Nachhaltigkeitsbewertungssystemen von Gebauden S8iedllungen - wie etwa dem klima:aktiv
Gebéaudestandard oder TQB — Total Quality Buildisgehen. Indem die technische Dimension, in desedie
Kriterien formuliert sind, auf eine fir Userinnemcu User verstandliche Ebene Ubersetzt wird, werden
personliche Vorteile im Kontext des smarten, nattlggan Wohnens in Stadten deutlich.

Das in einem partizipativen Prozess entwickeltel Daatet damit eine wertvolle Hilfe bei der Strukarung

von Entscheidungsprozessen und erhéht die ,Tréisheit* von Wohnentscheidungen und in weiterer
Folge die Wohnzufriedenheit wesentlich. Gleichgekann der Zugewinn an Wissen und Bewusstsein zu
Nachhaltigkeits- und Smart-City-relevanten Quaditéérkmalen auf Seiten der Endkundinnen und
Endkunden auch stimulierend auf die Anbieterseitkem und die Entwicklung der Immobilienwirtschaft
Richtung Nachhaltigkeit unterstitzen.

Kern des Wohnungsvergleich-Tools sind 33 indivijug nach personlicher Praferenz auswéhlbare
Wohnwunsch-Kriterien in acht Themenbereichen. ImhiRen des Wohnungsvergleichs beurteilen die
Userinnen und User, wie sehr die in Frage kommentfehnungen diese Kriterien erfullen. Um diese
Beurteilung zu erleichtern, werden in den Kriterleurzbeschreibungen in der Rubrik ,Worauf soll ich
achten?" Aspekte und Fragen angefihrt, auf diea étavRahmen von Wohnungsbesichtigungen, geachtet
werden sollte. Zusatzlich zum Wohnungsvergleichr iilzs online-Tool stehen die Wohnwunsch-Kriterien
in Form von ausdruckbaren PDF-Checklisten zur \grfig, die direkt vor Ort bei
Wohnungsbesichtigungen verwendet werden kdénnen.

In den Wohnungsvergleich-Ergebnisdarstellungen rselie Userinnen und User als zentrale Aussage den
Grad der Wohnwunsch-Erfiillung der verglichenen Wotgen. In den Detailauswertungen werden spezielle
Effekte, wie der Smart-City-Effekt und der klimatiakEffekt, angezeigt, die im Vorfeld allen
Wohnwunsch-Kriterien auf Basis von Expertinnen Wgerten-Einschatzungen zugewiesen wurden und
einen Indikator fur die Smartness bzw. Klimafreucttteit der verglichenen Wohnungen sowie des
personlichen Wohnwunsches darstellen. Zudem ist Birkend-Auswertebereich des Tools eine flr
Immobilienanbieter und —makler, aber auch Fordiesiénteressante Datenquelle, aus der Hinweisgeru

am Markt nachgefragten und auf Basis von Endkuradinrund Endkundenbeurteilungen vorhandenen
Qualitatsmerkmalen von Wohnungen abgeleitet wekdemen.

Das Wohnungsvergleich-Tool wurde von der OGUT inogeration mit dem auf multimediale Web-
Applikationen spezialisierten Unternehmen akaryam einem einjahrigen, von der ZIT — Die
Technologieagentur der Stadt Wien geférderten Konikationsprojekt entwickelt; einige weitere
Aktivitdten auf Basis des Projekts wurden zudentessi des Lebensministeriums Uber das Programm
klima:atkiv Bauen und Sanieren sowie das BMVIT ustigzt.

2 DAS WOHNUNGSVERGLEICH-TOOL — KONTEXT, ZIELSETZUNG U ND
FUNKTIONALITATEN

Das webbasierte Wohnungsvergleich-Tool ist untemwwohnungsvergleich.at (siehe Fig. 1) verfigbar und
richtet sich primar an Wohnungssuchende in Wiers Daol referenziert auf vorhandene Geb&ude- und
Siedlungsbewertungssysteme wie etwa den klima:&elbaudestandard oder TQB — Total Quality Building
und Ubersetzt die technische Dimension, in derelidgh in derartigen Bewertungssystemen formulied,s
auf eine fur Endkundinnen und Endkunden verstaheliec und damit beurteilbare - Ebene. Qualitatem, di
hinter nachhaltigen, ,smarten* Wohnungen und intivea Gebaudetechnologien stehen und die Vorteile,
die sich daraus fiir die Bewohnerinnen und Bewobrggben, werden begreifbar gemacht.
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Fig. 1: Ansicht zum Wohnungsvergleich-Tool
2.1 Wohnwunsch-Kriterien und Wohn-Technologien

2.1.1 33 Wohnwunsch-Kriterien als Kern des Wohnungsvéehid ools

Kern des Wohnungsvergleich-Tools sind 33 Wohnwus&aterien in acht Themenbereichen (siehe Fig. 2):
Der Themenbereich ,Basisanforderungen” deckt ,ktate” Kriterien fir die Immobilien-Suche ab, wie
-Raumanzahl“, ,GréRe der Wohnnutzflaiche" oder ,Vankdensein eines Stauraums®, die jedenfalls bei der
Immobiliensuche eine Rolle spielen.

Die weiteren Themenbereiche ,Lage“, ,Kosten“, ,Egief, ,Komfort & Lebensqualitat’, ,Gesundheit",
-Umwelt & Ressourcen“ sowie ,Eigentumssicherheigtzen inhaltlich auf bestehenden Gebaude- und
Siedlungsbewertungssystemen wie dem klima:aktiv &@déstandard oder dem TQB — Total Quality
Building auf und umfassen wesentliche 6kologisétkenomische und soziale Aspekte des Wohnens.

Zu allen Wohnwunsch-Kriterien bietet das Tool gutb@reitete Hintergrundinformationen. Diese zeigen,
welche konkreten Nutzen sowohl fir den/die EinzMIngls auch fir die Gesellschaft insgesamt mit
Wohnungen und Stadtquartieren verbunden sind, elitiromte Nachhaltigkeits- und Smart City-bezogene
Qualitatsmerkmale aufweisen.

So erfahren die Userinnen und User beispielswasgbem Kriterium aus dem Themenbereich ,Umwelt &
Ressourcen”, das sich auf den Flachenverbrauch hduwohnungsneubau bezieht, welche
Umweltauswirkungen mit der Erschlieung neuen Bandg verbunden sind, welche alternativen Konzepte
es fir die Schaffung von neuem Wohnraum gibt (ZznBRahmen von innerstadtischer Nachverdichtung)
und welche Vorteile sich fir die Bewohnerinnen uBewohner von dichten stadtischen Strukturen in
Hinblick auf gute Nahversorgung und kurze Wege ifitad ergeben. Ein anderes Kriterium aus dem
Themenbereich ,Gesundheit* addressiert wiederumTdigeslichtversorgung, wobei unter den von den
Wohnungssuchenden zu beachtenden Aspekten - genagidanen Raum - die gegenseitige Verschattung
durch Nachbargeb&aude angefihrt ist. In Hinblick @dief Betriebskosten der Wohnung — insbesondere fir
Strom und Warme - wird im Themenbereich ,Kosten“pleit auf Madoglichkeiten des
Verbrauchsmonitorings  inkl. automatisierter Ubetlmity der entsprechenden Daten an die
Wohnungsnutzerinnen und Wohnungshutzer eingegangéohnwunsch-Kriterien im Themenbereich
.Komfort & Lebensqualitat* umfassen neben Aspekties Raumklimas bzw. der Behaglichkeit auch raum-
und gebaudeplanerische sowie organisatorische Mafirg die den sozialen Austausch fordern.
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Fig. 2: Schematische Darstellung der Aspekte, dieden 33 Wohnwunsch-Kriterien in den acht Themesibleen umfasst sind.

2.1.2 Wohnwunsch-Profile als Basis fiir den individueN&®ohnungsvergleich

Um den unterschiedlichen personlichen Praferenzghifung zu tragen, kdnnen die Userinnen und User
jene Kriterien, die sie gemal ihrem personlichenolivunsch-Profil“ fir den Wohnungsvergleich
heranziehen wollen, individuell wahlen. Im Rahmes 8Vohnungsvergleichs, der mit dem Tool fir betjebi
viele Wohnungen durchgefiihrt werden kann, bewedienUserinnen und User anhand einer vierstufigen
Skala und auf Basis ihrer personlichen Beurteilung stark die jeweiligen Wohnungen die einzelnen
Wohnwunsch-Kriterien erfullen. Um diese Beurteilurmy erleichtern, werden in den Kriterien-
Kurzbeschreibungen in der Rubrik ,Worauf soll iathen?* Aspekte und Fragen angefuhrt, auf die, etwa
im Rahmen von Wohnungsbesichtigungen, geachtetemesdllte. Zudem kénnen die Kriterien als PDF-
Checklisten ausgedruckt und - etwa im Rahmen vammingsbesichtigungen - direkt vor Ort verwendet
werden.

2.1.3 _Wohn-Technologien“ — Treiber fir die Innovationsteing im Gebaudebereich

Bei vielen Wohnwunsch-Kriterien spielen innovatifenzepte und neue Technologien eine Rolle. Nicht
zuletzt im Smart City Kontext ist davon auszugeh#sss Gebaude zunehmend mit IKT-Anwendungen
ausgestattet werden, mit welchen beispielsweisdedasgieverbrauchsmonitoring in Haushalten verbiesse
oder die PV-Integration — etwa auch in Hinblick &Mobilitat — ermdglicht werden kann. Ein weiteres
Technologie-Beispiel sind Komfortluftungsanlagenie dgroRen Einfluss auf die Erfillung jenes
Wohnwunsch-Kriteriums haben, das sich auf die Inmemluftqualitat bezieht. Um die Vorteile derartige
Technologien und Konzepte fir Wohnungssuchenddaratiich zu machen und etwaige Technologieangste
abzubauen, sind im Tool Kurzbeschreibungen zu ,Wbéchnologien® implementiert und mit den
entsprechenden ,Wohnwunsch-Kriterien* verlinkt. Zod bietet das Tool Links zu weiterfihrenden Info-
Materialien.

2.2 Der Wohnungsvergleich — Ergebnisse und Auswertung

Die Ergebnisdarstellung des Wohnungsvergleichsriefine Vielzahl an Informationen: Die Userinnemu
User sehen auf einen Blick, wie gut die verglichmeWgohnungen auf Basis der individuell gewéhlten
Kriterien abschneiden — und zwar sowohl aggregikrtGesamtergebnis als auch spezifisch als Ergabnis
pro Themenbereich (siehe Fig. 3).
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WOHNWUNSCHERFULLUNG
WOHNUNG 1 35%
WOHNUNG 2 59%
Details ausblenden
WOHNUNG 1 WOHNUNG 2
Basisanforderung Basisanforderung
Loge Lage -
Kosten 20% Kosten 30%
Energie Energie 40%
Komfort und Lebensqualitdt Komfort und Lebensqualitat 28%
Gesundheit Gesundheit 77%
Umwelt und Ressourcen Umwelt und Ressourcen
Eigentumssicherheit 30% Eigentumssicherheit 80%

Fig. 3: Vergleich zweier Wohnungen — Ergebnisd#tstg im Wohnungsvergleich-Tool

2.2.1 Smart-City-Effekt und klima:aktiv-Effekt als Attnitbe zu den Wohnwunsch-Kriterien

Allen Wohnwunsch-Kriterien wurden zudem zwei im Kext von ,smart & sustainable” relevante Attribute
zugeordnet, namlich der ,Smart City Effekt* und dgedima:aktiv Effekt“. Die Beurteilung des ,Smartit§@
Effekts” erfolgte anhand der drei Merkmale ,Lebeamsgat”, ,Umwelt* und ,Innovation“ und wurde im
Vorfeld von Expertinnen und Experten vorgenommen. \Rohnwunsch-Kriterium ist umso ,smarter®, je
starker die Erfullung dieses Kriteriums zu Zielarden Bereichen Lebensqualitat, Umwelt und Innoveti

und in Summe zum Smart City Effekt - beitragt. Wardhun im Rahmen des Wohnungsvergleichs einzelne
Wohnungen anhand der Kriterien bewertet bzw. werdienKriterien zur Definition des persdnlichen
Wohnwunsch-Profils herangezogen, erhalten die bisen und User eine Aussage zur Smartness der
jeweiligen Wohnung bzw. des persoénlichen Wohnwuesch

Der ,klima:aktiv Effekt* zeigt an, wie viele Wohnwgch-Kriterien mit klima:aktiv-Bezug Teil der
personlichen Wohnwunsch-Profile der Userinnen usérlsind und wie gut die einzelnen verglichenen
Wohnungen in Hinblick auf diese Kriterien abscheeid

Die Auspragung des Smart-City-Effekts und des klaktiv-Effekts sind somit ein Maf3 flr die Smartness
bzw. Klimafreundlichkeit der verglichenen Wohnungawie des persdnlichen Wohnwunsches.

2.2.2 Das Wohnungsvergleich-Tool als ;,Wohnwunsch-Baromete

Abgesehen von diesen fir die Userinnen und Usehaad sichtbaren Ergebnisdarstellungen, bietet das
Wohnungsvergleich-Tool vielfaltige Auswertemdglielien der eingegebenen Daten, die Riuckschlusse auf
die nachgefragten Qualitatsmerkmale von Wohnungsviesauf den Status quo des Wohnungsangebots
zulassen. So zeigt etwa die Auswertung der WohnehiRsofile der Userinnen und User, welche Kriterien
am Markt nachgefragt werden und die daher von Seigr Anbieter (Projektentwickler, Bautrager und
Immobilienmakler) besonders beriicksichtigt werdeliten. Im Umkehrschluss kénnen Forderstellen aus
jenen Kriterien, welche zwar im Kontext politisctiedegischer Nachhaltigkeits- und Smart City-
Zielsetzungen als hoch relevant eingestuft werdienaber in den Wohnwunsch-Profilen der Userinraah u
User unterreprasentiert sind, Hinweise zur ent$meden Ausgestaltung von Fdordersystemen -—
insbesondere der Wohnbauférderung — ableiten.

3 PROJEKTHINTERGRUND

Das Wohnungsvergleich-Tool wurde von der OGUT inop@ration mit dem auf multimediale Web-
Applikationen spezialisierten Unternehmen akaryam éinem einjahrigen, von der ZIT - Die
Technologieagentur der Stadt Wien geférderten Konikationsprojekt entwickelt; einige weitere
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Aktivitdten auf Basis des Projekts wurden zudentessi des Lebensministeriums Uber das Programm
klima:atkiv Bauen und Sanieren sowie das BMVIT ustigzt.

Die Toolentwicklung inkl. Testphase erfolgte in eim partizipativen Prozess, in den Akteurinnen und
Akteure aus Forschung und Wissenschaftskommunikattmmobilienwirtschaft, Foérderwesen und
Verwaltung, aber auch Endkundinnen und Endkundendlfook-Schnittstelle) eingebunden waren.

4 CONCLUSIO

Mit seinem Anspruch, die auf technischer Ebene @hierten Kriterien aus géangigen
Nachhaltigkeitsbewertungssystemen fur Gebaude edludgen in eine fur Endkundinnen und Endkunden
verstandliche — und damit beurteilbare — Ebene kersetzen, regt das Wohnungsvergleich-Tool die
Nachfrage nach nachhaltigen, smarten Wohnunganesdamit im Zusammenhang stehender innovativer
Gebéaudetechnologien an.

Dies unterstitzt in weiterer Folge die Entwickludey Immobilienwirtschaft in Richtung Nachhaltigkeitas

vor dem Hintergrund steigender nachhaltigkeits- ukldnaschutzbezogener Anforderungen immer
bedeutsamer wird, und erleichtert die Marktdiffusimnovativer Gebaudetechnologien, da durch den
Zugewinn an Wissen und Bewusstsein bei den Endkaedi und Endkunden Technologiedngste abgebaut
werden kdnnen. Mit den implementierten Hintergrafidimationen und Best Practice Beispielen leissat d
Tool zudem einen wertvollen Beitrag zur Positionrgy Wiens als Innovations- und Technologie-Standort
und als ,Smart City".

Durch die klare Strukturierung von Entscheidungsessen erhoht das Wohnungsvergleich-Tool die
~1reffsicherheit” von Wohnentscheidungen, was fositiv auf die Wohnzufriedenheit auswirkt und nich
nur Vorteile fur die Endkundinnen und Endkundenbselbringt, sondern auch fir Bautrager oder
Immobilienverwaltungen, da u. a. haufige Mietergiitimerinnen- und Eigentimerwechsel vermieden und
das Konfliktpotential innerhalb von Wohnanlagen imieert werden.

Insgesamt kann das Wohnungsvergleich-Tool somittduwielfaltige Impulse und Wechselwirkungen
Stadtentwicklungsprozesse im Kontext von Nachheditg- und Smart City-Zielssetzungn unterstiitzen.
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