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Verindert die Marktmiete die residenzielle Segregation?
Die Marktmiete aus sozial- und wirtschaftsgeographischer Sicht

Joris Ernest Van Wezemael, André Odermatt, Ziirich

Menschen machen nicht nur fortwéhrend ihre eigene
Geschichte, sondern auch ihre eigene Geographie. Sie
machen diese nicht aus freien Stiicken, nicht unter
selbst gewihlten Umsténden. Eine Aufgabe der Sozial-
und Wirtschaftsgeographie besteht darin, das Handeln
und die Handlungsfolgen jener Aktoren zu untersu-
chen, welche aufgrund ihres grossen Handlungspoten-
zials in bedeutendem Masse Geographie machen. Weil
die (Re-)Produktion einer bestimmten rdumlichen
und sozialen Ordnung in aller Regel nicht das eigent-
liche Ziel des Handelns darstellt, gilt das Interesse
sozial- und wirtschaftsgeographischer Untersuchun-
gen besonders den unbeabsichtigten Folgen zweck-
gerichteten Handelns. Der vorliegende Beitrag dis-
kutiert am Beispiel der Schweiz, wie aufgrund der
vorerst noch hypothetischen Einfithrung der Markt-
miete die rdumlich-soziale Wohnstandortverteilung
(residenzielle Segregation) verdndert wiirde. Dabei
steht die These im Zentrum, wonach die rdumlich-
soziale Wohnstandortverteilung ein Kernelement der
Handlungsorientierung der Aktoren innerhalb der
soziodokonomischen Institution Wohnungsimmobilien-
markt darstellt.

1 Die Renaissance des Marktes

Staatliche Eingriffe in das Marktgeschehen sind
umstritten. Gegenwirtig ist ein eigentlicher Paradig-
mawechsel im Hinblick auf die Rolle des Staates
im Gang. Die Nachkriegsira war in den westlichen
Zentrumsgesellschaften (BorRNSCHIER 1998), also auch
in der Schweiz, geprégt durch das Produktionspara-
digma der Massenproduktion fordistisch-tayloristischer
Pragung und einen Staat, der den aufgrund steigender
wirtschaftlicher Leistung wachsenden Reichtum um-
verteilte. So verhalf er einem breit abgestiitzten Bild
sozialer Gerechtigkeit zur realen Existenz. Seit den
70er Jahren wurden aber Risse im Tandem des Staa-
tes keynesianischer Pragung und der Massenindustrie
sichtbar, welche sich durch wiederkehrende wirtschaft-
liche Krisen bemerkbar machten. Die seit Mitte der
80er Jahre aufgeflammte Deregulierungsdebatte zeich-
net sich durch eine Renaissance des Glaubens an den
Markt aus (fiir die Schweiz siehe DE Pury et al. 1995).
Alles, was heutzutage dereguliert wird, wurde friiher
einmal reguliert. Dies weist darauf hin, dass Gedanken
iiber mogliche unbeabsichtigte Folgen von Marktlibe-

ralisierungen von grosser Bedeutung sind, damit nicht
einer Modewelle gleich einem Paradigma (und damit
einer Wahrheit auf Zeit) gefolgt wird, ohne dass die
Folgen geniigend iiberblickt werden.

2 Die Marktmiete-Debatte in Politik und
Wissenschaft

Die politische Diskussion um die Einfiihrung der
Marktmiete steckt seit geraumer Zeit in einer Patt-
Situation (VAN WEzEMAEL 1999: 104). Die Uneinig-
keit geht so weit, dass Befiirworter und Gegner die
Begriffe Kosten- bzw. Marktmiete nicht einmal ein-
heitlich verwenden. Im vorliegenden Beitrag gelten
folgende Definitionen:
¢ Die Marktmiete ist der Preis fiir die Nutzung von
Wohnraum, welcher frei von staatlichen Regu-
lierungen allein durch das Verhiltnis von Angebot
und Nachfrage bestimmt wird (BUNDESAMT FUR
WOHNUNGSWESEN 1993: 26).
¢ Die Kostenmiete beruht auf dem Grundsatz, dass
eine Miete in erster Linie kostendeckend sein muss.
Zur Kalkulation gibt es anerkannte betriebswirt-
schaftliche Grundsitze (Faraco et al. 1993: 49).
Das Mietrecht in der Schweiz bildet einen Mittelweg
zwischen Kosten- und Marktmiete (BUNDESAMT FUR
WOHNUNGSWESEN 1993: 40-41). Wihrend die Markt-
miete fiir Mietervertreter einen Irrweg darstellt, ist
sie fiir die vornehmlich politisch liberalen Befiirworter
eines Systemwechsels das Fernziel ihrer Mietpolitik
(FDP 2000). Die anfangs der 90er Jahre vom Vorsteher
des Volkswirtschaftsdepartements eingesetzte Arbeits-
gruppe Ordnungspolitik empfahl die Liberalisierung
zahlreicher Mirkte, u.a. auch des Mietwohnungsmark-
tes. In der Folge wurde die Expertenkommission Markt-
miete (BUNDESAMT FUR WOHNUNGSWESEN 1993) beauf-
tragt, die Wiinschbarkeit der Marktmiete zu erdrtern.
Ein Konsens wurde nicht erzielt Im Gegensatz zu
anderen wichtigen Miarkten (z.B. jenem fur Telekom-
munikation) kommt die Deregulierung des Mietwoh-
nungsmarktes nicht voran. Die bisherige Forschung
zur Marktmiete in der Schweiz besteht im wesent-
lichen aus zwei Auftragsstudien der Hochschule St.
Gallen (ScHips & MULLER 1993, JAGER & BUHLER
1995). Aus einer sozial- und wirtschaftsgeographischen
Perspektive ist das Thema Marktmiete aber nicht hin-
reichend mit («mainstream-»)6konomischen Ansétzen
(SMELSER & SWEDBERG 1994: 3-4) zu erfassen. Als
bedeutendes Defizit der bisherigen Ansétze erscheint
der Ausschluss der rdaumlichen Dimension. Dies ist
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deshalb gravierend, weil die (relative) Lage von Woh-
nungen eine der wichtigsten Bestimmungsgrossen fiir
deren Marktwert ist («Asset Location») und der
rdumliche Niederschlag von Investitionsentscheiden
die gebaute Umwelt und somit unsere Siedlungen kon-
stituiert. Zudem wird die Wohn- und Lebensqualitat
sowie die Begehrtheit von Quartieren in erster Linie
iiber rdaumliche Ndhe bzw. Ferne zu erwiinschten bzw.
unerwiinschten Dingen und Personen vermittelt. Eine
kritische Wiirdigung des Forschungsstandes findet sich
in VAN WEZEMAEL (1999: 106-118).

Die Untersuchung der Grenze der Bewusstheit und
der unbeabsichtigten Folgen fiir die Systemrepro-
duktion betrachtet GIDDENS (1995: 336) als eine der
wichtigsten Aufgaben der Sozialwissenschaften. Neben
dem Unbewussten gibt es stets unerkannte Hand-
lungsbedingungen sowie unbeabsichtigte und oftmals
nicht wahrgenommene Folgen. Diese Handlungsfol-
gen werden zu Bedingungen weiteren Handelns. Die
Zielorientierung bzw. die Intentionalitédt der Aktoren
ist somit fiir das Verstdndnis sozialer Wirklichkeit
von grosser Bedeutung, denn die Untersuchung der
subjektiv verfolgten Ziele erlaubt es erst, beabsich-
tigte von unbeabsichtigten Handlungsfolgen zu tren-
nen. Beispielsweise ist es fiir «Segregationsprozesse»
massgeblich, dass die soziale Bedeutung von Objek-
ten durch verschiedene Aktoren einheitlich dechif-
friert, aber ihre Bedeutung selbst unterschiedlich
bewertet wird. Um dies untersuchen zu konnen,
ist die Zielorientierung der Handelnden zwingend
in die Untersuchung einzubeziehen. Entsprechend
der genannten Zielsetzung der Sozialwissenschaften
steht die rdumlich-soziale Wohnstandortverteilung als
Nebenergebnis von Wohnbauinvestitionen im Zen-
trum der weiteren Ausfithrungen. Es stellt sich also die
Frage, ob bzw. wie sich die Liberalisierung des Miet-
wohnungsmarktes auf die Reproduktion der rdumlich-
sozialen Wohnstandortverteilung auswirken konnte.
Der Begriff der rdumlich-sozialen Wohnstandortver-
teilung bezieht sich auf die ungleiche Verteilung
von (sozialen) Bevolkerungsgruppen im Hinblick auf
rdumliche Einheiten eines Gebietes (z.B. einer Stadt)
und wird sowohl als Zustand wie auch als Prozess ver-
standen (LICHTENBERGER 1998: 241).

3 Der Beitrag der Sozial- und Wirtschaftsgeographie

Wohnungen stehen in einem physisch-raumlichen und
sozialen Kontext (BourbpiEU 1991:25). Aus der Verbin-
dung von Wohnungen zu anderen Wohnungen resultie-
ren siedlungsstrukturelle Zusammenhinge. Die Sied-
lungen in ihren konkret-historischen Ausformungen
als Bestandteil der Kulturlandschaft sind in der sozial-
geographischen Tradition HARTKESs als «das Nebener-
gebnis menschlichen Lebens und Handelns» (HARTKE
1959: 426) zu verstehen. So ist die raumlich-soziale

Wohnstandortverteilung in erster Linie als eine unbe-
absichtigte Folge zweckgerichteter Handlungen zu ver-
stehen. Die bestehenden Siedlungsstrukturen als situa-
tive Rahmenbedingung bilden ein wichtiges Kriterium
fiir zukiinftige Entscheidungen, wo investiert werden
soll, denn die zum Zeitpunkt der Investitionsent-
scheidung manifeste soziale Prigung eines Quartiers
fordert bestimmte Investitionsarten und beschrinkt
andere. Weil bestimmte Gebéudetypen als Elemente
der Siedlungsstruktur tendenziell mit bestimmten sozi-
alen Bewohnerkategorien korrespondieren (ODER-
MATT 1997: 202; 303-307), fiihrt eine Veranderung der
Baustruktur zu einer veridnderten sozialen Zusammen-
setzung der Wohnbevolkerung. Die rdumlich-soziale
Wohnstandortverteilung wird unter der Verwendung
der Terminologie von GIDDENS (1995) zu einer Struk-
tur in Form von Erinnerungsspuren, auf welche sich
die Aktoren in ihrem Handeln beziehen. Die raumlich-
soziale Wohnstandortverteilung wird im Handeln der
Aktoren exemplifiziert bzw. reproduziert oder trans-
formiert. Die residenzielle Segregation ist also zugleich
eine Folge von Handlungen (Investitionsentscheide,
Praxis des Unterhalts und der Vermietung) als auch
eine Bedingung fiir weitere Handlungen. Sie ist folg-
lich weder ein starrer Zustand, noch ist sie frei variabel.
Sie ist verdnderlich und trotzdem erstaunlich persis-
tent. Historische Stadtbeschreibungen (z.B. BARTSCHI
1983) illustrieren dies auf eindriickliche Weise. Dass
die raumlich-soziale Wohnstandortverteilung dennoch
zeitlich variiert, weist darauf hin, dass die Prozesse der
Reproduktion selber variabel sind.

Je grosser das umgestaltende Vermoégen von Handlun-
gen ist, desto weiter reichen ihre Folgen, und zwar in
aller Regel die beabsichtigten wie die unbeabsichtig-
ten (GIDDENS 1995: 65-67;315-320 sowie WERLEN 1997:
304-312). Deshalb ist unser Augenmerk auf jene Aktor-
kategorien zu richten, die iiber hohe Vermdégensgrade
der Transformation bzw. der Reproduktion verfiigen,
sprich: in bedeutendem Mass Geographie machen. In
Bezug auf die rdumlich-soziale Wohnstandortvertei-
lung ist es deshalb angezeigt, sich mit Investoren und
deren Handeln innerhalb der Sphire des Wohnungs-
immobilienmarktes auseinanderzusetzen. Die Verbin-
dung zwischen den Investoren und den Mietern wird
durch die soziookonomische Institution des Mietwoh-
nungsmarktes hergestellt. Die Mieter sind mittels ihrer
Umziige bzw. der Entscheidung zu bleiben ebenfalls an
der Reproduktion der rdumlich-sozialen Wohnstand-
ortverteilung beteiligt. Die Geographien der Kon-
sumption (Mieterseite) werden mit der Produktions-
seite (Investorenseite) in der Einheit des Produkts
«Wohnung» vereint (WERLEN 1997: 313). Analog zur
residenziellen Segregation als Handlungsbedingung
wirken die spezifischen (rechtlichen) Handlungsbedin-
gungen innerhalb der Sphére des Wohnungsimmobili-
enmarktes ermoglichend bzw. einschridnkend in bezug
auf bestimmte Handlungsweisen. Denn Eigentums-
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und Mietrecht sind zentrale Formen, Verfiigungs- und
Zugangsbereiche zu regeln (WERLEN 1997: 305).
Aufgrund der bisher entwickelten Argumentation
lasst sich folgende These formulieren: Wenn die
Marktsphare mit ihrem unbezweckten Teilergebnis der
rdaumlich-sozialen Wohnstandortverteilung im Zuge
einer Liberalisierung des Mietrechts verandert wird, so
ist zu erwarten, dass (in erster Linie angebotsseitige)
Prozesse der Reproduktion der residenziellen Segrega-
tion modifiziert werden. Folglich ist bei der Einfithrung
der Marktmiete mit (unbeabsichtigten) rdumlich-sozi-
alen Folgen zu rechnen.

4 Methodik

Der hypothetische Charakter der Untersuchung einer
moglichen Einfithrung der Marktmiete legt die Ver-
wendung von Tiefeninterviews (FLick 1998) nahe. Mit-
tels Experteninterviews wurde im Winter 1999 mit Ver-
tretern der wichtigsten Investorengruppen die Frage
erdrtert, welche Bedeutung das Raumliche fiir die Kon-
stitution und Reproduktion sozialer Wirklichkeit hat.
Konkret interessierte der Stellenwert der raumlich-
sozialen Wohnstandortverteilung (bzw. die entspre-
chenden Vorstellungen der Anbieter in Form menta-
ler Karten) in bezug auf Investitionsentscheide. Dabei
ging es in erster Linie um die grundsétzliche und in
der bisherigen Forschung vernachldssigte Frage, ob
rdumlich-soziale Kategorien iiberhaupt eine Rolle fiir
das Handeln von Investoren spielen. Davon ausgehend
stellte sich die Frage, wie sich Handlungsweisen der
Investoren bei einer Marktliberalisierung in raumlich-
sozialer Hinsicht verdandern wiirden und mit welchen
Folgen zu rechnen wire.

Die Aktoren lassen sich idealtypisch in die Gruppe
der Endinvestoren, die Mittelgruppe und die Promo-
toren einteilen (HUBSCHLE et al. 1984, sowie FArRAGO
et al. 1993). Die Endinvestoren wurden aufgrund
ihrer Heterogenitdt und ihres grossen Wohnungsbe-
standes in drei Unterkategorien aufgeteilt: Erstens
in die Gruppe der natiirlichen Privatpersonen als
Vermieterkategorie. Sie wurde iiber den schweizeri-
schen Hauseigentiimerverband angesprochen. Zwei-
tens in die Kategorie der Wohnbaugenossenschaften.
Sie waren durch den Schweizerischen Verband fiir Woh-
nungswesen vertreten. Und drittens in die Gruppe der
institutionellen Anbieter (Pensionskassen, Versiche-
rungen u.a.). Befragt wurde eine grosse Pensionskasse.
Die Promotoren wurden {lber ein grosses General-
unternechmen (GU) angesprochen, die Mittelgruppe,
welche in erster Linie die Immobilientreuhénder
umfasst, war durch den Schweizerischen Verband der
Immobilientreuhdnder vertreten. Als Referenzgebiet
diente die Stadt Ziirich (Abb. 3).

5 Ergebnisse der Expertenbefragung

5.1 Aufschlagspotenziale bei Einfiihrung der
Marktmiete
Der Vertreter der Immobilientreuhdnder sieht in heute
relativ glinstigen citynahen Gebieten (Kreise 4 und
5; vgl. Abb. 1, Abb. 3) bedeutende Aufschlagspotenzi-
ale bei Einfiihrung der Marktmiete. Allerdings kommt
die Renditesteigerung nicht von selbst; die Strategie
heisst «Aufwertung» (Sanierung, Renovation, allge-
mein: Investitionen). Die Gewissheit, dass diese Stra-
tegie Erfolg verspricht und eine kaufkriftige Nach-
frage besteht, leitet die befragte Person von ihrer
Erfahrung mit einigen Objekten in dieser Gegend
(Langstrasse) ab. Die Erfahrung, dass eine Aufwer-
tung moglich und wirtschaftlich sinnvoll ist, wirkt sich
auf die Einschétzung des in Zukunft — auch in ande-
ren Grossenordnungen — Machbare aus. Weiter wurde
festgehalten, dass im betreffenden Gebiet eine «posi-
tive Entwicklung» im Gang sei, die der «Ghettoisie-
rung der letzten zwanzig Jahre», deren Resultat eine
«einseitige Zusammensetzung der Wohnbevolkerung»
sei, entgegen wirke. Das Aufschlagspotenzial wiirde
sukzessive ausgeschopft.
Auch die Vertretung des Generalunternehmens sieht
im Umfeld der Langstrasse in den Kreisen 4 und 5 Auf-
schlagspotenziale, weil die Lage zentral ist. Dies gilt aber
wiederum nur im Falle einer baulichen Aufwertung.
Ohne eine Aufwertung sei kein Aufschlag moglich, weil
der «Ldrm», die Drogenszene und das Rotlichtmilieu
(in der Befragung kurz «Milieu» genannt) hohere Miet-
preise verunmoglichten. Die Limitierung der Rendite
ist sowohl in der Argumentation des Repriisentanten
der Treuhédnder als auch derjenigen der GU-Vertre-
tung in erster Linie durch die negativen Folgen der
rdaumlich-sozialen Wohnstandortverteilung gegeben:
Ein Preisaufschlag muss von einer Aufwertung beglei-
tet sein, welche die Befragten zwar in erster Linie
mit Investitionen verbinden (Sanierungen, « Aufwertun-
gen»), jedoch mit sozialen Veridnderungen («sozialer
Aufstieg» des Quartiers) begriinden. Wanderungsbewe-
gungen werden somit implizit vorausgesetzt, aber nicht
expliziert. Der Promotor- und der Treuhédndervertreter
sind sich also liber die Entwicklung im Raum Lang-
strasse (Kreis 4 und 5) einig.
Die Ansprechperson des GU #usserte sich noch iiber
weitere Quartiere. So seien das restliche Industriequar-
tier (Kreis 5 mit Ausnahme der Langstrasse) und Alt-
stetten (Kreis 9) unattraktive Quartiere, welche nicht
begehrt seien und somit auch keine Aufschliage zulies-
sen. Ebenfalls unattraktiv seien Ober- und Unterstrass
(Kreis 6), allerdings wegen qualitiativ unbefriedigen-
den Wohnungen und nicht wegen der Lage. Anders
sei dies in Seebach und Schwamendingen (vgl. Abb.
2). Hier sind die Angebote heute giinstig, aber ohne
Aufschlagspotenzial, denn das Gebiet sei weder im
Griinen, noch am See, noch zentral, sondern industri-
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Abb. 1: Ziirich: Umgebung der Langstrasse (Kreise 4 und 5)

Zurich: Surroundings of Langstrasse (districts 4 and 5)

Zurich: Les environs de la Langstrasse (arrondissements 4 et 5)

Aufnahme: BUNDESAMT FUR LANDESTOPOGRAPHIE, 11.7.1994, Abdruck mit freundlicher Genehmigung
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Abb. 2: Ziirich: Schwamendingen (Kreis 12).

Zurich: Schwamendingen (district 12)

Zurich: Schwamendingen (arrondissement 12)

Aufnahme: BUNDESAMT FUR LANDESTOPOGRAPHIE, 11.7.1994, Abdruck mit freundlicher Genehmigung
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ell geprigt. Hier wolle man nicht wohnen. Das See-
feld hingegen sei heute schon teuer und die Preise
schon nahe an Marktpreisen. Aufschldge liessen sich,
wenn ilberhaupt, nur in Altbauten realisieren, welche
lange nicht mehr auf dem Wohnungsmarkt angeboten
wurden.

Der ibereinstimmenden Einschédtzung des GU-und des
Treuhiindervertreters widerspricht die Vertretung der
institutionellen Anleger. Nach ihrer Meinung wiirde der
Aufschlag einer Prestigehierarchie folgen: In begehr-
ten Gebieten wiirden die Investitionen noch zuneh-
men, in wenig begehrten wiirden sie eher abnehmen.
In heute populdren Gebieten sei «nichts zu holen».
Die Stadtbevolkerung sei «halt ganz brutal in Kasten
unterteilt. Und das wird sich bei einer Liberalisierung
auch nicht dndern.» Die Kreise 4 und 5 wiéren auch
nach einer Liberalisierung «nicht plétzlich ein Paradies
hoher Renditen», denn in Gebieten, wo die Leute wirt-
schaftlich schwach seien, wiirde kaum aufgeschlagen. Als
Sozialbarometer diente der befragten Person das Schul-
wesen. Beispielhaft wurde angefiihrt, dass jene, die es
sich leisten konnen, aus der Fabrik- und der Josefstrasse
(Kreis 5) wegziehen, weil sie fiir ihre Kinder aufgrund des
hohen Auslinderanteils schulische Nachteile befiirchten.
Die sozial differenzierte Bevolkerungsverteilung scheint
fiir den Pensionskassenreprisentanten die wesentliche
Determinante fiir die Bewertung eines Quartiers zu
sein. Dass sich die «mental maps» auf Handlungs-
strategien auswirken, wird deutlich, wenn die Aus-
kunftsperson feststellt: «Wir kénnen ja nicht einfach
irgendwo ein bisschen investieren, wenn wir im voraus
wissen, es ist schlecht.»

Der Vertreter der Privaten war der Ansicht, dass sich
in bezug auf die Aufschlagsmoglichkeiten bei einer
Marktmiete-Einfiihrung gar nichts dndern wiirde und
wollte sich deshalb auf keinerlei Spekulationen ein-
lassen. Der Markt sei tbersittigt und deshalb sei die
Frage nach Preissteigerungen «out». Er ist der Ansicht,
dass es nur in wirklichen Top- oder Prestigelagen mit
einem anderen Mietrecht Aufschlige geben konne. Er
fiigte ironisch hinzu: «Also wenn einer in Zollikon
wohnen will, dann ist es nicht das Mietrecht, das ihn
daran hindert...».

Ganz im Gegensatz zu den renditeorientierten Anbie-
tern wiirden die Wohnbaugenossenschaften mogliche
Aufschlagspotenziale nicht ausschépfen. Die Ren-
ditemaximierung stellt kein vorrangiges Ziel dieser
Anbietergruppe dar. Vielmehr bezeichnete der Ver-
treter der Wohnbaugenossenschaften die Schaffung
bzw. den Erhalt von sozial ausgeglichenen Quartieren
als ein eigentliches Hauptziel der Aktivitidten der
gemeinniitzigen Genossenschaften. Auch er nimmt
die Schulen als Gradmesser fiir die Durchmischung.
Die ridumlich-soziale Wohnstandortverteilung stellt
eine wichtige Orientierungsgrosse dar, welche intensiv
beobachtet wird. Schliesslich bildet die soziale Durch-
mischung in genossenschaftlich dominierten Quar-

tieren eine Art Erfolgskontrolle fiir die Politik der
Wohnbaugenossenschaften.

Zusammenfassend kann festgehalten werden: Alle
Aktoren verfiigen iiber klare Vorstellungen beziiglich
der sozialen und baulichen Pragung der Quartiere. Sie
sind sich einig iiber die Ausgangssituation,d.h. iiber die
raumlich-soziale Prigung von Quartieren, nicht aber
iber die zukiinftige Entwicklung, wie die Diskussion
der Kreise 4 und 5 zeigt. In den Gesprédchen wurde
auch deutlich, dass sdmtliche Befragten ihrer menta-
len Kartierung der rdumlich-sozialen Wohnstandort-
verteilung ein grosses Gewicht im Rahmen der Beur-
teilung von Investitionsentscheiden beimessen. Die
Einschétzung der Qualitdt von Quartieren durch die
Investoren erfolgt dhnlich wie bei der besser bekann-
ten Einschidtzung der Mieter durch die Vermieter
(ARreND et al. 1990) aufgrund von zugeschriebenen
Eigenschaften in Form einzelner Attribute. Es wird
bei der Beurteilung von Wohngebieten von Teilaspek-
ten auf die Qualitdt ganzer Quartiere geschlossen.
Als Beispiele gelten die in den Expertengesprichen
genannten Attribute wie der Auslianderanteil, gemes-
sen an der «Schulbelastung» oder die Vorherrschaft
bestimmter Gruppen, angesprochen mittels «einsei-
tiger Zusammensetzung der Wohnbevdolkerung» und
«Milieu», als Indikatoren fiir die Quartierqualitét.
Die bisherigen Ergebnisse werden im Folgenden mit
der Frage verkniipft, wie sich Investitionsstrategien
verinderten, wenn die Marktmiete eingefiihrt wiirde.
Die Investitionsstrategien wurden in den Gesprichen
mittels der Gewichtung verschiedener Ziele inner-
halb des Wohnungswesens erfragt. Ausgehend von
Kritikpunkten am geltenden Recht kann hypothe-
tisch geschlossen werden, welche verdnderten Hand-
lungsweisen eine Liberalisierung des Rechts nach sich
ziehen wiirde.

5.2 Kritikpunkte am geltenden Mietrecht

Alle Befragten beméngelten an der heutigen Rege-
lung, dass Riicklagen fiir Unterhaltsarbeiten behindert
werden. Die treuhfnderisch Tétigen forderten eine
Risikopriamie, welche dem Ausgleich von Leerstanden
dienen soll. Weiter wurde betont, dass das Mietrecht
einen Ausgleich von Verlusten durch Gewinne ver-
unmogliche. Jene, die mit einem grossen Anteil
Eigenkapital arbeiten (v.a. institutionelle Anbieter),
bemingeln die im Mietrecht unterstellte Kapitalauf-
teilung (40% Eigenkapital zu 60% Fremdkapital),
welche eine vollstindige Uberwilzung wertvermeh-
render Investitionen auf die Mieter verbietet. Die
Preisschere zwischen Alt- und Neuwohnungen wurde
von allen renditeorientierten Aktoren bemangelt. Viele
Wohnungen im Altbestand seien heute zu billig. Unbe-
stritten ist, dass die Wohnungsmieten umso hdher sind,
je jinger das Baudatum ist. Allerdings stimmt dies
nicht in genereller Form: Die Wohnungen aus der Zeit
1947-1960 sind billiger als jene aus den vorangegan-
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genen Epochen. Und kiirzlich renovierte Altbauten
(Baujahr vor 1947) sind erheblich teurer als neuere
Wohnungen, die ebenfalls renoviert wurden (NORTH
1996: 52). Mit grosser werdendem Bestand renovierter
Wohnungen verliert die «Preisscheren-Regel» zuneh-
mend an Bedeutung.

In bezug auf die Anwendbarkeit der Orts- und
Quartieriiblichkeit (=Vergleichsmiete: Anhand einer
Auswahl von Wohnungen oder Geschéftsriumen,
die einander hinsichtlich Lage, Grosse, Ausstattung,
Zustand und Bauperiode entsprechen, ermittelter
Mietpreis) sind sich Treuhdnder-, GU- und Pensions-
kassenvertreter einig, dass dieses Marktelement auf-
grund der Bundesgerichtspraxis kaum mehr anwend-
bar sei. Dies wird als ein grosses Hindernis in bezug
auf die Praxis der Mietpreisgestaltung verstanden.

5.3 Neue Investitionsstrategien im verinderten
rechtlichen Umfeld

Eine Kernaussage der Interviews ist, dass sich die
Aktoren nach einer Marktliberalisierung — wie sie dies
heute schon tun — an der kaufkriftigen Nachfrage ori-
entieren. Im Unterschied zu heute wiirden aber keine
Verfahrenssituationen antizipiert, was die Mietpreise
in der Tendenz steigen lasst. Dies deshalb, weil bei
einer Deregulierung des Mietrechts, welches Regelun-
gen betreffend der Mietpreise beinhaltet, nicht aus
Angst vor Verfahren auf Aufschldge verzichtet wiirde,
wie dies heute geschieht. Bei Renovationen wird einer-
seits im Rahmen des am Markt Moglichen stéarker auf-
geschlagen, was vor allem im Interesse jener Investo-
ren liegt, die mit einem grossen Anteil Eigenkapital
arbeiten (v.a. institutionelle Anbieter). Andererseits
werden Kiindigungen vereinfacht, was Totalsanierun-
gen begiinstigt. Die angesprochene stiarkere Gewich-
tung der Quartieriiblichkeit, welche der markt-
méssigen Bewertung einer Umgebung entspricht,
leistet einer Homogenisierung der Bevolkerung nach
6konomischen Gesichtspunkten innerhalb der Quar-
tiere tendenziell Vorschub.

In bezug auf die Lesart der Quartiere in rdumlich-
sozialer Hinsicht unterscheiden sich die Aktoren
nicht wesentlich. Was hingegen die Interpretation der
riumlich-sozialen Ausgangslage betrifft, so scheinen
sich verschiedenartige Handlungsweisen herauszubil-
den. Obwohl verschiedene Investoren die rdumlich-
soziale Pragung von Quartieren gleich lesen, gelangen
sie zu unterschiedlichen und mitunter gegensdizlichen
Einschiitzungen der entsprechenden Entwicklungspo-
tenziale. Besonders deutlich wurde dies in bezug auf die
innerstidtischen Quartiere der Kreise 4 und 5. Wihrend
die Interpretation des Pensionskassenreprésentanten
keine Zweifel daran lisst, dass er eine Verstarkung der
bestehenden rdumlich-sozialen Disparitéten fiir wahr-
scheinlich hélt, weist die Strategie des Treuhénder-
und des GU-Vertreters in eine andere Richtung. Eine
wichtige Voraussetzung fiir Segregationsprozesse ist

hiermit gegeben. Die Rolle der residenziellen Segre-
gation bzw. ihrer Perzeption im Sinne mentaler Karten
besteht darin, dass mittels der réumlich-sozialen Wohn-
standortverteilung die Entwicklungspotenziale eines
Quartiers abgeschatzt werden. Somit erfolgt eine erste
Einschitzung, welche Investitionsweise (z.B. Abbruch-
Neubau, Totalsanierung, «Pinselrenovation»,gar keine
Renovationen etc.) im entsprechenden Quartier sinn-
voll ist.

In bezug auf veranderte Investitionsstrategien wurden
zwei Optionen pointiert gedussert. Es sind dies einer-
seits eine Aufwertungsstrategie der risikobereiteren
Investoren und auf der anderen Seite eine konserva-
tive Strategie.

Die Aufwertungsstrategie fiihrt zu emer Zunahme von
Investitionen in innenstadtnahen Gebieten, die im
Zuge der Suburbanisation zu typischen Beispielen
fiir A-Quartiere (Arme, Asylsuchende, Auszubildende,
Aussteiger, Auslinder, Alte...) geworden sind (FREY
1996: 15). Der Wunsch der renditeorientierten Ver-
treter der Immobilieninvestoren nach neuen Ver-
wertungsmoglichkeiten geht geméass KrATKE (1995:
177) einher mit dem Wunsch zahlungskriftiger Grup-
pen,in zentral und verkehrsgiinstig gelegenen urbanen
Quartieren zu wohnen. Eine unbeabsichtigte riumlich-
sozial relevante Folge dieser von Nachfrage- und
Anbieterseite gemeinsam konstituierten Entwicklung
sind Verdringungsprozesse.

Die konservative Strategie findet Anwendung bei risi-
koaversen Anbietern, welche ihre Anlagestrategie auf-
grund der verdnderten rechtlichen Rahmenbedingun-
gen dennoch aktiv tiberpriifen. Sie investieren entlang
einer Prestigehierarchie, wovon Gebiete profitieren,
welche heute schon begehrt und (auch von der bau-
lichen Substanz her) attraktiv sind, in denen eine
genligende Nachfrage besteht, und die Bevolkerung
von heute zumindest durchschnittlich zahlungskriftig
ist. Dies ldsst erwarten, dass die Uberwilzung der
Mehrinvestitionen via Mietpreiserhhungen in diesen
Gebieten von den dortigen Bewohnern getragen
werden konnte. Die Bevolkerungszusammensetzung
wiirde sich folglich nicht wesentlich verdndern. Die
Attraktivitit entsprechender Quartiere dussert sich
heute in Form eines Nachfrageiiberhangs, was die
Einschédtzung, wonach sich die Investition auszahlen
wird, stiitzt.

Die aufwertende und die konservative Strategie decken
sich in bezug auf den Umgang mit peripheren Gebieten.
Diese Gebiete kommen weder in die Gunst von Inve-
stitionen, die einer Prestigehierarchie folgen, noch in
solche, welche von der Zentralitédt her heute unterbe-
wertete Gebiete speisen. So wiren periphere Gebiete
mit einer 6konomisch schwachen Bevdlkerung die
Verlierer des Prozesses. Die betreffenden Quartiere
wiirden baulich abgewertet bzw. nur minimal unterhal-
ten, was eine Ballung von sozial schwécheren Haus-
halten mit geringer Mobilitit tendenziell verstirkt.
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Abb. 3: Auf- und Abwertungsquartiere der Stadt Ziirich
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Die genannte Entwicklung fordert so die Polarisie-
rung der Quartiere und deckt sich mit der zuneh-
menden Hierarchisierung von Konsummustern auf
der Nachfrageseite. Der Entstehung von Armutsin-
seln sowie aufgewerteten Gentrifizierungsquartieren
wiirde durch die Einfithrung der Marktmiete Vorschub
geleistet.

5.4 Raumlich differenzierte Anwendung der Strate-
gien am Beispiel der Stadt Ziirich

Mittels einer sekundérstatistischen Auswertung von

Daten des Statistischen Jahrbuchs von Ziirich (1997/1998)

wurden die Stadtzlircher Quartiere charakterisiert und
anschliessend diejenigen Gebiete gesucht, welche die in
den Expertengespriachen genannten Voraussetzungen
fiir die Anwendung der aufwertenden oder der kon-
servativen Strategie erfiillen. Quartiere, welche tber
entsprechende Voraussetzungen verfiigen, wurden als
Gewinner bezeichnet. Die Absenz der Voraussetzun-
gen fiir beide Strategien fithrte zur Ausscheidung der
Verliererquartiere. Quartiere, die in bezug auf die
Investitionsstrategien nicht eindeutig charakterisierbar
waren, wurden nicht zugewiesen. Mit Gewinner ist
gemeint, dass in die entsprechenden Quartiere im Ver-
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gleich zur heutigen Situation mehr investiert wird
und dass diese Quartiere in der relativen sozialen
Rangskala der Stadtquartiere tendenziell steigen. Fiir
Verlierer gilt entsprechend das Umgekehrte. Gewin-
ner und Verlierer sind als wertneutrale Bezeichnun-
gen zu verstehen. Dass es gerade in den aufgewerte-
ten Gewinnerquartieren «Verliererschicksale» geben
kann, soll mit der pragmatischen Begriffsdefinition
nicht geleugnet werden. Abb. 3 fasst das Ergebnis des
Szenarios anschaulich zusammen.

Zu den Gewinnerquartieren der Aufwertungsstrategie
gehoren die Kreise 4 und 5, die sich durch «urbanes
Flair», die zentrale Lage sowie eine griinderzeitlich
dichte Bebauung auszeichnen. Die Mietpreise liegen
relativ tief und die Bewohnerstrukturen zeichnen sich
heute durch Bewohner tieferer sozio-professioneller
Kategorien sowie einen hohen Ausldnderanteil aus.
Verdriangungsprozesse im Gefolge der Aufwertung
werden die jetzigen Bewohner betreffen.

Zu den Gewinnerquartieren der konservativen Stra-
tegie zédhlen die Kreise 1, 6, 7 und 8 sowie das
Teilgebiet Enge des Kreises 2. Dies sind bereits
heute bevorzugte und begehrte Wohnlagen am Zii-
richberg und in Seenihe, die eine lockere bis dichte
Bebauung gehobeneren Standards aufweisen. Die
Mieten sind im Vergleich zum stddtischen Durch-
schnitt iiberdurchschnittlich. Die Bewohnerstrukturen
lassen sich durch einen grossen Anteil von Bewohnern
hoherer sozio-professioneller Kategorien und einen
vergleichsweise tiefen Auslinderanteil charakterisie-
ren. Aufgrund der konservativen Aufwertungsstrategie
werden sich die bestehenden Strukturen festigen und
Verdriangungsprozesse sind wenig wahrscheinlich.

Zu den Verliererquartieren zédhlen die Kreise 11
und 12 (vgl. Abb. 2) im Norden der Stadt Zirich
sowie der Kreis 9 im Westen. Sie sind tendenziell
wenig begehrt, was u. a. auf die periphere Lage, das
negative Image und die hohe Lirm- und Luftbela-
stung zurtickzufiihren ist. Dieser Umstand driickt sich
auch in einer vergleichsweise hohen Leerstandsquote
aus. Weiter weisen diese Quartiere bedeutende Anteile
genossenschaftlicher Wohnungen auf, was zu hohen
Anteilen von Familien, aber auch von sozio6konomisch
eher schwicheren Haushalten fithrt. Ohne Aufwer-
tungsstrategien der offentlichen Hand und der Genos-
senschaften diirften sich in gewissen Teilen dieser
Kreise Desinvestitionsprozesse und eine Verschlech-
terung der Quartierstrukturen bemerkbar machen.

6 Fazit

Die Befragungsergebnisse belegen die Wichtigkeit der
rdumlich-sozialen Dimension als Orientierungsgrésse
fiir das Handeln der Investoren innerhalb der Woh-

nungswirtschaft. Die Analyse der Bezugnahme auf
die rdumlich-soziale Dimension als Handlungsbedin-
gung ist somit eine grundlegende Voraussetzung zum
Verstandnis des Geographie-machens der Aktoren im
Rahmen ihres alltidglichen Handelns. Die rdumlich-
soziale Wohnstandortverteilung ist sowohl als Kernele-
ment in der Handlungsorientierung der Investoren im
Wohnungsimmobilienmarkt als auch in bezug auf die
Reproduktion der residenziellen Segregation zu verste-
hen. Bei Einfiihrung der Marktmiete ist mit einer Modi-
fikation der Prozesse der Reproduktion der residenzi-
ellen Segregation zu rechnen. So wiirden mittels einer
Zunahme der Ungleichheit der Investitionsstrome zwi-
schen verschiedenen Typen von Quartieren sowohl
neue Disparititen geschaffen wie bestehende verstarkt
werden. Das Raumliche darf folglich nicht langer aus
der Diskussion um die Ausformung der Marktsphére
1m Mietwesen ausgeschlossen bleiben.
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Zusammenfassung: Veriindert die Marktmiete die
residenzielle Segregation? Die Marktmiete aus
sozial- und wirtschaftsgeographischer Sicht

Im vorliegenden Artikel wird die im Kontext der
Deregulierungsdebatte diskutierte Folge des System-
wechsels hin zur Marktmiete fiir Wohnungen aus

einer sozial- und wirtschaftsgeographischen Perspek-
tive ausgeleuchtet. Hierzu wurden die méglichen
Anderungen auf die Investitionsstrategien der Anbie-
terseite des Wohnungsmarktes analysiert. Aufgrund
der Expertenbefragung zeigte sich, dass die bisher
vernachldssigte rdumlich-soziale Dimension eine be-
deutende Orientierungsgrosse der Investitionshand-
lung darstellt. Weiter konnten zwei idealtypische
Investitionsstrategien unterschieden werden. Die kon-
servative Strategie wiirde nach Einfiihrung der Markt-
miete zu vermehrten Investitionen in bereits begehrten
Quartieren fithren, wihrend die Aufwertungsstrategie
Gentrifizierungsprozesse in innenstadtnahen Quar-
tieren auslosen oder fordern wiirde. Neben diesen
beiden Gebietstypen, die ein Aufschlagspotenzial bei
der Einfiihrung der Marktmiete aufweisen, gibt es auch
Quartiere, in welchen die Investitionstitigkeit eher
abnehmen wiirde, was zu Abwertungstendenzen fiihrte.
Bei der Einfithrung der Marktmiete wiirde sich somit
die rdumliche Homogenisierung der Bevolkerung nach
okonomischen Kriterien und die rdumlich-soziale Pola-
risierung der Siedlungsstrukturen verstérken.

Résumé: Est-ce que le loyer de marché aura des
conséquences sur la ségrégation résidentielle?

Le loyer de marché du point de vue de la géographie
socio-économique

L'article présent examine du point de vue de la géogra-
phie socio-économique les conséquences d’un change-
ment de systeme en faveur d’un loyer de marché du
logement, changement qui fait 'objet du débat sur la
dérégularisation. A cet effet, on a analysé les chan-
gements possibles sur les stratégies d’investissement
du cdté des offres du marché du logement. Un son-
dage aupres des experts a montré que la dimension
spatio-sociale, négligée jusqu’a présent, représente
un facteur d’orientation important pour [l’activité
d’investissement. De plus, on est arrivé a différencier
deux stratégies d’investissement typiques dans le sens
idéal du terme. La stratégie conservative engendrerait,
aprés l'introduction du loyer de marché, des investis-
sements accrus dans les quartiers en vogue, tandis que
la stratégie de revalorisation déclencherait ou encou-
ragerait des processus de gentrification dans les quar-
tiers proches du centre-ville. En plus de ces deux types
de quartier qui représentent un potentiel de renchéris-
sement lors d’une éventuelle introduction du loyer
de marché, il existe aussi des quartiers dans lesquels
I’activité d’investissement aurait plutét tendance a
reculer, ce qui menerait a des processus de dévalori-
sation. Selon les criteres économiques, I'introduction
du loyer de marché aurait donc pour conséquence
une accentuation de ’homogénisation spatiale de la
population ainsi qu’une polarisation spatio-sociale des
structures de I’habitat.
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Summary: Does Decontrolled Rent Affect Residen-
tial Segregation? Decontrolled Rent from a Socio-
and Economic-Geographical Perspective

Within the context of the deregulation debate, the
present article illuminates the repercussions of intro-
ducing decontrolled rents in the housing market. Possi-
ble changes in the investment strategies of suppliers in
the housing market are analyzed. A survey of experts
reveals that spatio-social dimensions represent a sig-
nificant orientation for investment. Two investment
strategies are distinguished. After introducing decon-
trolled rents, the conservative strategy may lead to
increased investments in already attractive residential
areas. The revaluation strategy, on the other hand may
trigger or promote gentrification in residential areas
bordering on the inner city. In addition to areas that
may benefit from the introduction of decontrolled
rents, there are residential areas in which investments
would tend to decrease, leading to devaluation. Con-
sequently, the introduction of decontrolled rents may
intensify both the spatial homogenization of the popu-
lation according to economical criteria and the spatio-
social polarization of residential areas.
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