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Geographica Helvetica 1980 — Nr.3

Martin Sommer

Wohnstandortgerechte stadtische Mietzinse —

eine Fallstudie Zurich

Wohnen als Funktion entspricht einem Elementar-
bediirfnis. Dieses Bediirfnis muss durch ein ent-
sprechendes Wohnungsangebot gedeckt werden, wel-
ches den Nachfragerwiinschen verschiedener Ein-
kommensklassen gerecht wird. Die Qualitédt der
angebotenen Ware Wohnung widerspiegelt sich im
Mietzins, welcher fiir eine nach Zimmerzahl ab-
gegrenzte Wohneinheit von 3 Zimmern, je nach
dem Wohnwert der angebotenen Wohnung, zwischen
wenigen hundert und einigen tausend Franken va-
riieren kann.

Der Mietzins wird nach marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten, mehr oder weniger frei von
rechtlichen Auflagen oder Bestimmungen, vom Ei-
gentimer oder Verwalter festgesetzt. Und dabei
kommt es bisweilen vor, dass qualitativ sich
durchaus entsprechende Wohnungen mit bis zu
300% verschiedenen Mietzinsen gehandelt werden,
obwohl kaum objektive Griinde fiir derart gravie-
rende Abweichungen vorliegen.

Zu den rein marktwirtschaftlichen Kriterien fiir
die Beurteilung eines Wohnwerts kommen seit ge-
raumer Zeit immer neue Aspekte, vorab solche
der Umweltqualitdt. Aus geographischer Sicht
seien beispielsweise die Besonnung, die Dichte
des umgebenden Griinraumes, die ortlichen luft-
hygienischen und akustischen Verhdltnisse oder
die verkehrsmissige Erschliessung des Wohnstand-
ortes genannt. Dabei kann vermutet werden, dass
diese nur erschwert messbaren qualitativen Fak-
toren vieles zu der ''Grauzone" beitragen, als
welche man die klaffenden, bisher unerklirten
Mietzins-Disparitdten bezeichnen kann.

1. Problemstellung und Forschungsziel

Es dringte sich auf, in einem ersten Schritt die
privatwirtschaftliche Mietzinskalkulation nach
der Vollstidndigkeit moglicher Beeinflussungsfak-
toren zu Uberpriifen. Dabei galt es herauszufin-
den, ob neben der traditionellen Berticksichti-
gung von Boden-, Bau- und Unterhaltskosten auch
vorgehend erwihnte Umweltfaktoren in die Berech-
nung einfliessen und den Mietzins nach unten
oder nach oben verdndern.

In einem zweiten Schritt sollte versucht werden,
das potentielle Gewicht der Umweltbedingungen
fiir den Wohnwert abzugrenzen und zu uberpriifen,
wie sich diese im Mietzins niederschlagen. Und
schliesslich wurde ein rdumliches Verteilungs-
muster von charakteristischen stddtischen Wohn-
wertfaktoren angestrebt, welches zeigen sollte,

dass die Hierarchie der beriicksichtigten Fakto-
ren quartierweise verschieden ist.

Befragungen bei rund 10 Immobilienverwaltungen
haben ergeben, dass deren Mietzinskalkulationen
lediglich auf streng messbaren und berechenbaren
Gréssen aufbauen. Qualitative Standortkriterien,
welche zuerst mithevoll quantifiziert werden miiss-
ten, scheiden bei der Beriicksichtigung hédufig
aus. Darauf wurde die folgende Arbeitshypothese
formuliert, welche es mit einer Stichprobe aus
stiddtischen Neubauwohnungen zu priifen galt:
'"Mietzins-Berechnungen fiir Neubauwohnungen stiit-
zen sich auf quantitative Kostengrdssen unter
Vernachlissigung von qualitativen Standortfakto-
ren''. Als Rahmenbedingungen fiir diese Aussage
wurden festgelegt: 1. Der Untersuchungsraum be-
schriankt sich auf die Stadt Ziirich; 2. Es werden
Neubauten zuriick bis und mit Jahrgang 1963 be-
ricksichtigt; 3. Es werden nur nicht-subventio-
nierte Wohnungen erfasst.

2. Methodische Ueberlegungen

Die Stadt Zirich wies im Jahr 1976 rund doppelt
soviele 3-Zimmerwohnungen wie 2- oder 4-Zimmer-
wohnungen auf. Um den Untersuchungsprozess zu
vereinfachen, wurde deshalb nur diese wichtigste.
Gruppe der 3- und 3V2-Zimmerwohnungen berlicksich-
tigt, beschrinkt auf den versorgungs-, erholungs-
und steuermdssig in etwa homogenen stddtischen
Raum ohne Agglomerationsgemeinden.

Es konnte, sozusagen als Momentaufnahme, nur die
statische Seite der Mietzins-Disparitidten erfasst
werden. Dynamische Mietschwankungen (auf Hypothe-
karzinsverdnderungen oder baulichen Wohnwertver-
besserungen beruhend) wurden dagegen nicht mit-
berticksichtigt.

Mit der Tatsache, dass rund 5000 Einzelinforma-
tionen miteinander zu korrelieren seien, drangte
sich die statistische Auswertung mithilfe einer
schrittweisen Regression auf. Dadurch konnten
sowohl einfache Abhdngigkeiten zum Mietzins dar-
gestellt wie auch Gleichungen gesucht werden, in
welchen sich der Mietzins mit den hdchstkorrelie-
renden Variablen optimal erkldren liess. Die ein-
fachen Abhingigkeiten sollten also dariiber Auf-
schluss geben, ob ein vermutetes Einflussmerkmal
uberhaupt mit dem Mietzins signifikant in Ver-

Martin Sommer, dipl. Geogr., Geographisches
Institut der Universitdt Ziirich, Blimlisalp-
strasse 10, 8006 Zurich.
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Abb.

DIE MIETZINSKALKULATION IM PRIVATEN WOHNUNGSBAU
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bindung gebracht werden kann. Und die schrittwei-
se Regression sollte dann die Reihenfolge abneh-
mender Bedeutung abkldren, welche den ausgewdhl-
ten brauchbaren Erkldrungsmerkmalen zukommt.

Bei der Variablenevaluation wurde eine operatio-
nable Hochstgrenze von 30 Variablen festgesetzt.
Die mittels Interview-Technik durchgefiihrten Er-
hebungen von méglichen mietzinsrelevanten Merk-
malen bei verschiedenen Verwaltungen und Haus-
besitzern wurden durch solche Merkmale erginzt,
welche in Wohnungsannoncen hervorgehoben waren.
Ausserdem wurde ein vom Bund erstelltes Wohnungs-
bewertungssystem (WBS) (1) zur Vervollstdndigung
beigezogen. So ergaben sich schliesslich rund

200 feindifferenzierte Merkmale. Diese wurden
dann zu 29 groberen Beeinflussungsfaktoren ver-
einfacht und zusammengezogen. Die Abb.l gibt eine
Uebersicht {iber potentiell mdgliche Einflussmerk-
male auf den Mietwert. gemiss den Resultaten ge-
nannter Erhebungen.

3. Kalkulationsschema fliir Mietzinse (Abb.1)

Ueblicherweise folgt der Mietzinskalkulator den
Pfeilen zwischen den schraffierten Merkmalspake-
ten. Die sogenannte Lagetradition und die umwelt-
bedingten Standortfaktoren scheinen nur eine un-
tergeordnete Bedeutung zu haben. Hiufig geniigen
sogar eine Anlageberechnung und ein fliichtiger
Vergleich mit dem Mietzinskataster sowie den
marktiiblichen Hochstmieten flir entsprechende Ob-
jekte, um zu einem Mietwert zu gelangen. Soviel
zeigen zusdtzliche Ergebnisse aus derselben In-
terview-Unfrage, welche zur Erhebung potentiel-
ler Einflussmerkmale stichprobenartig durchge-
fiihrt wurde.

Eine zweite schriftliche Umfrage sollte nun ge-
naue vergleichbare Daten zu den Anlagekosten, der
Haus- und Wohnungsqualitidt sowie zu der Standort-
attraktivitdt einer Wohnung ergeben. Die Umfrage
wurde auf breiter Basis angelegt ( 815 verschick-
te Fragebogen ), und einwandfrei ausgefiillt und
wieder eingegangen waren schliesslich 15% aller
Fragebogen. Im folgenden sollen die darin erfrag-
ten geographischen Standortfaktoren ndher erliu-
tert werden.

4. Die geographischen Wohnstandortfaktoren

Vorerst musste abgekldrt werden, in welcher Dif-
ferenzierung die verschiedenen Variablen verar-
beitbar erhdltlich sind. So war es unméglich,
feindifferenzierte Lirmstdrdaten tiber den Stras-
sen-, Schienen- und Flugverkehr an einem Wohnort
zu erhalten. Lirmemissionsmessungen von Indu-

striebetrieben liegen ebenfalls nicht vor, und Kin-
dergeschrei wird individuell verschieden als Larm-

quelle gedeutet oder als positives Wohnwertkrite-
rium empfunden. Probleme ergaben sich aber gerade
dadurch, dass einzelne Wohnstandorte nicht genii-
gend genau in ihrer individuellen Ausprigung er-
fasst wurden und deshalb hiufig etwas verallge-
meinert charakterisiert werden mussten. Schliess-
lich sind die folgenden Bewertungskriterien aus-
gewdhlt und zusammengestellt worden:

- Besonnung: Gutersohn (1934) (5) ermittelte
quartierweise die maximal mogliche mittlere tédg-
liche Sonneneinstrahlung. Mit der gleichen Metho-
de wurden die fehlenden Werte fUr die damals

noch nicht eingemeindeten Quartiere berechnet.

- Grinwert: Es wurde ein Naherholungs- oder Griin-
faktor errechnet, welcher aus dem statistischen
Anteil der Freihaltezonen und dem Waldfl&dchen-
anteil an der Quartierfldche zusammengesetzt ist.

- Belichtung: Die Hauptexposition des Wohnzim-
mers sollte als Parameter filir die natiirliche Be-
lichtung einer Wohnung dienen. Dabei waren nord-
bis ost- und siidostorientierte Wohnungen selten
zu finden (Abb.2). Silidwestexponiert waren hinge-
gen rund 37% aller untersuchten Wohnungen.

- Lufthygienische Verhdltnisse: Der Schadstoff-
gehalt der Luft ist ebenfalls nur in Quartier-
raster-Messwerten greifbar. So liegt ein SO,-
Belastungskataster vor, welcher den gestellten
Anforderungen geniigen konnte.

- Beziehungspotential zum Geschiftszentrum (City):
Sowohl fiir die Erschliessung mit Gffentlichen wie
mit privaten Verkehrsmitteln konnte je eine Er-
reichbarkeitsvariable geschaffen werden. Ein von
der Stadt Ziirich beauftragtes Ingenieurbiiro stell-
te freundlicherweise die Ergebnisse einer Unter-
suchung lber feingliedrige Erschliessungspoten-
tiale in der Stadt Zirich zur Verfiigung.

- Ldrmbelastung: Differenzierte Messresultate
lagen nur liickenhaft vor. Eine n#herungsweise Be-
rechnung der Strassenldrmbelastung aus dem Ver-
kehrsvolumen konnte ebenfalls nicht berlicksich-
tigt werden, weil nur unvollstindige Verkehrs-
frequenz-Zidhlungen erhidltlich waren. Dazu kommt,
dass akustische Stérungen von Wohnung zu Wohnung
stark voneinander abweichen konnen, so dass die
Messbarkeit einer durchschnittlichen Strassen-
ldrmbelastung in Frage gestellt werden muss. So-
mit musste diese Variable ausgeschieden werden.

NW.

Teilwei: hrere Hauptexpositions-
richtungen je Wohnungstyp (n=135)

WL

Beobachiete Einhciten

( WOHNUNGEN

80

SW

Abb. 2: HAUPTEXPOSITION DES WOHNZIMMERS
Entwurl: M. Sommer, 1978 S
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Im ibrigen wurden neben den geographischen Wohn-
standortskriterien eine Reihe von Kostenfaktoren
und Wohnqualitidtsfaktoren erfragt, um die kosten-
missigen Kalkulationsgrundlagen und den Ausbau-
standard der untersuchten Wohnungen zu erfassen.
Erhoben wurden der Bodenpreis, die Baukosten
inkl. Nebenkosten und die Bruttorendite,sowie
die Summe der jidhrlichen Mieteinnahmen aus dem
untersuchten Objekt. Gesamthaft gingen aber nur
wenige Zahlen ein.

Schwierigkeiten ergaben sich dabei insofern,als
ein grosser Teil der angefragten Hausbesitzer
keine Auskunft liber die Bruttorendite ihres Ob-
jektes geben wollten. Zusitzliche Probleme be-
reitete schliesslich auch die Erhebung der Boden-
preise auf statistischer Basis, da Mittelwerte
flir ein ganzes Quartier im Individualfall zu un-
genau sind und die m2-Preise aus den Steuerdos-
siers der verschiedenen Berechnungsansidtze wegen
nicht miteinander vergleichbar waren. Denn der
Bodenpreis basiert auf unterschiedlichen Berech-
nungsgrundlagen, je nachdem, ob die Liegenschaft
frei auf dem Markt gehandelt, vererbt oder ''ver-
schenkt' (d.h.zu einem symbolischen Preis abge-
setzt) wurde.

5. Gehobener Wohnkomfort durch Luxuseinrichtungen

Unter Luxusfaktoren sollen im folgenden Wohnwert-
faktoren hoherer Ordnung verstanden werden, wel-
che zu einer Anhebung des mittleren Wohnkomforts
beitragen. Als solchen bezeichnet man das Vorhan-
densein der Grundinstallationen wie Heizung,
elektrische Versorgung aller Zimmer, fliessendes
kaltes und warmes Wasser, sowie die Ausstattung
mit Bad und WC, Kochherd mit Normalbackofen,Kiihl-
schrank, Kiichenschrank, Splilkombination und Bal-
kon.

Dabei sind 41% der untersuchten Wohnungen mit
Spannteppichen ausgerlistet, und etwa 36% der Woh-
nungen verfligen iiber eine Geschirrwaschmaschine.
Knapp 22% sind mit einem Tiefkiihlapparat ausge-
stattet, und rund 17% der Backdfen wurden hoch-
liegend montiert. Diese Spezialeinrichtung er-
leichtert zwar die Hausarbeit, erfordert aber den
Einbau einer kompletten Kiichen-Kombinationswand.
Schliesslich verfiigen knapp 10% der neuen 3-Zim=
merwohnungen tber ein Cheminée, und in 6% der

Fdlle steht neben der Grundausriistung mit einem
Bad noch eine zusdtzliche Dusche zur Verfiigung.

In keiner der untersuchten Wohnungen war aber

eine wohnungseigene Waschmaschine zu finden.
Durchschnittlich ist also jede funfte neue 3-Zim-
merwohnung mit einem oder mehreren Luxusfaktoren
ausgestattet.

Die schrittweise Regression beriicksichtigte nun
der Reihe nach die folgenden Variablen (siehe
Tabelle 1).

Mit den ausgewdhlten neun Variablen konnten so
insgesamt 86% der aufgetretenen Wertestreuung

der Bruttomietzinse erklidrt werden. Die dominante
Bedeutung der Baukosten ist kaum liberraschend,

ist doch in dieser Kostengrdsse vermutlich auch
der Bodenpreis repridsentiert, welcher nicht ge-
sondert in die Rechnung aufgenommen wurde.

Einen weiteren entscheidenden Beitrag zur Erklé-
rung der Streuung trugen die Luxusfaktoren Chemi-
née, Geschirrspiiler und hochliegender Backofen
bei. In der vorliegenden Rechnung entspricht ihre
Gewichtung etwa derjenigen der Wohnfliche, welche
seit 1963 pro Einwohner der Stadt um rund 20% zu-
genommen hat. Bedeutungsmissig deutlich abgesetzt
treten schliesslich noch zwei geographische Stan-
dortfaktoren (Lufthygiene und Erreichbarkeit) auf.
Bedauerlich ist das Fehlen einer Lirmbelastungs-
variable, welche fraglos zur Erklirung der Miet-
zinsstreuungen beigetragen hitte.

Somit bleiben die Umweltfaktoren fiir die unter-
suchte Stichprobe von geringer Bedeutung, gemes-
sen an den Haus- und Wohnqualit#dtsfaktoren, wel-
che den Objektwert an sich ausmachen. Die der Ar-
beit zugrundegelegte Hypothese, wonach qualitative
Standortfaktoren keinen Einfluss auf die Mietzins-
bildung hidtten, muss aber dennoch verworfen wer-
den. Augenfidllig vorteilhafte Umweltqualititen
(zum Beispiel gute Besonnung, Lage im Grinen o.a.)
werden namlich offensichtlich mitberiicksichtigt.
Dies bestdtigen die Ergebnisse der Umfrage, sowie
zahlreiche Wohnungsannoncen, worin auf qualitati-
ve Umweltfaktoren als Standortvorteil hingewiesen
wird.

Fiir gravierende Standortnachteile (etwa starke
Emissionen von Strassen, Flugschneisen etc.) konn-
te dasselbe allerdings nicht nachgewiesen werden.
In den Interviews wurde meist darauf verwiesen,
dass solche umweltbedingte Storfaktoren schwer zu

Tab. 1: Die wichtigsten mietzinserkldrenden Faktoren u. ihr Beitrag zur Erkldrung der Wertestreuung

Variable Bezeichnung Beitrag zur Erkldrung
der Wertestreuung
X6 Baukosten in Fr. je m3 Bauvolumen 30%
X23 Cheminée 27%
X15 Wohnfliche netto in m? 7%
X31 Einstellraum im Haus 9%
X24 Geschirrwaschmaschine 4%
X12 S0,-Belastung der Luft in t/km2 45
X7 Erreichbarkeit mit privatem Verkehrsmittel in min. 2%
X20 Abstellraum in der Wohnung 1%
X27 Hochliegender Backofen 2%
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Abb. 3: DAS VERTEILUNGSMUSTER DER LUXUSFAKTOREN?
IN DEN STADTQUARTIEREN VON ZURICH

n=Anzahl

Ohnie Luxusfak toren
Beobachtungen

Zusitzliche Dusche
Cheminee
Tietkallapparat
Hochliegender Backofen
Geschirrwasciunaschine
Spannteppich-Bdden

Entwurf: M. Sommer, 1978 (Die Sbulenhohe entspricht der Ausstatiung aller untersuchien
MaBstab:  1:66'S00 Quartieswohnungen mit allen 6 Luxustaktoren. Bei kleinen

n =121 Beobachtunyszahlen wurden benachbarte Quarticre zusammen-
oal gefasst.)
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quantifizieren seien und sie so eine ausgewoge-
ne Beriicksichtigung verunméglichten.

Das rdumliche Verteilungsmuster der Luxusfakto-
ren in verschiedenen Stadtquartieren (Abb. 3)
zeigt.eine Konzentration des Anteils an Luxus-
wohnungen im Bereich der Stadtquartiere rechts
der Limmat sowie in der Enge und in Wollishofen.
Aussenquartiere hingegen weisen einen geringeren
Anteil an Wohnungen mit Luxusfaktoren auf. Es
wird deutlich, dass diese Randquartiere weniger
kaufkraftstarke Nachfragerschichten zu versorgen
haben.

6. Schlussbetrachtungen

Gesamthaft konnte festgestellt werden, dass der
materielle innere Wohnwert der neuerstellten Woh-
nungen gegeniiber der vergleichbaren Bausubstanz
der 50-er Jahre enorm gesteigert wurde. Vorab
vergrdsserte sich der Wohnflichenanteil pro Kopf,
aber auch die Sanitidr- und Haushalteinrichtungen
konnten den gewachsenen Wohnbediirfnissen ange-
passt werden.

Die Mietzinse flir die untersuchten Neubauwohnun-
gen werden streng marktwirtschaftlich kalkuliert
und sind weitgehend an messbaren Kostengrdssen
orientiert. Anlageberechnungen und eine dem In-
vestitionsrisiko angepasste, von Fall zu Fall
differierende Rendite bilden das Zinsgerippe,
welches auf die orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse abgestimmt sein muss.

Hauptsdchlich zinssteigernd sind die Luxusfakto-
Ten, also jene Ausstattungsmerkmale, welche das
Wohnniveau iiber einen mittleren Durchschnitt hin-
aus anheben (z.B. ein Cheminée).

Der Objektwert einer Wohnung an sich dominiert

in stddtischen Ridumen bei weitem liber die positi-
ven oder negativen Wohnumfeld-Kriterien bei der
Mietzinsbildung. Dass das Schwergewicht in der
Beurteilung des Wohnwerts auf dem Objektwert
liegt, deutet auf

- eine verstidrkte Mobilitdt hin, welche es er-
laubt, Versorgungs- und Erholungsbediirfnisse
standortungebunden zu befriedigen.

- steigende Individualitédtsanspriiche im stddti-
schen Sozialverhalten hin . Als Folge davon ist
mehr und mehr ein Mangel an nachbarschaftlichen
Kontakten zu beobachten.
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- gestiegene Wohnflichen-Anspriiche hin, welche
die immer stidrker verdringte Nidchsterholung im
Wohmumfeld kompensieren sollen. Stddtischer Bo-
den ist-allgemein zu teuer, um als Garten- oder
Spielraum ausgestaltet zu werden.

Insgesamt haben die 60-er und 70-er Jahre des
Ziircher Wohnungsbaus also gezeigt, dass die ge-
stiegenen Wohnbediirfnisse nur teilweise, ndmlich
im Hausinnenbereich, befriedigt wurden.

Es scheint nach Meinung von Wohnungsvermietern
die Devise zu gelten: wie man wohnt ist wichti-
ger als wo man wohnt.
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