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Erkenntnis und Interesse
Zur handlungstheoretischen Wirtschaftsgeographie am Beispiel der Sanierung
genossenschaftlicher Wohnbauten

Joris E. Van Wezemael, Zürich

1 Gegenstand und Ansatz

Nach anfänglich grosser Skepsis haben sich in den
letzten Jahren handlungslheoretische Ansätze in der
Sozial- und Wirtschaftsgeographie zu etablieren ver¬

mocht (Bathelt & Glückler 2002; Meusburger 1999;

Werlen 1988,1997. 1999:Sedlacek 1994). Während die

Akteurorientierung beinahe paradigmatischen Cha¬

rakter erhält, rückt die Frage ins Zentrum, welche
handlungstheoretischen Ansätze sich zur Behandlung
welcher Fragestellungen und Themenbereiche eignen
und wie ihr Leistungsvermögen für die empirische
wirtschaftsgeographische Forschung zu bewerten ist.
Die Theorie, von der eine Wissenschaftlerin oder ein
Wissenschaftler ausgeht, ist konstitutiv für die Defi¬
nition des zu erforschenden Problems und dessen
relevante Aspekte - sie ist die Brille, durch die hin¬

durch die Welt betrachtet wird. Die Diskussion der
Frage nach den adäquaten handlungslheoretischen
Ansätzen ist für die Wirtschaftsgeographie und ihr
Selbstverständnis auch deshalb von grosser Bedeutung,
weil uns die MikroÖkonomie als eine unserer Nach-
barwissenschaflen mit ihrer Tradition von Ansätzen.
die unter dem Oberbegriff rational choice zusam¬

mengefasst werden können. Vorschläge zur Erklärung
wirtschaftlichen Handelns unterbreitet. Besonders zu
erwähnen sind die geographical economics (Fujita et
al. 1999; Krugman 1991,1995), welche die Wirtschafts¬
geographie zu einer Standortbestimmung zwingen und
der nachfolgend aufgezeichneten Argumentation von
rational choice folgen.

Nach mehr als einem Jahrzehnt angeregter Diskus¬
sionen auf grösstenteils theoretischer Ebene ist es an
der Zeit, die Ansätze hinsichtlich ihrer empirischen
Leistungsfähigkeit und hinsichtlich der Zielsetzungen
des Faches auszuloten. Deshalb diskutiert der vorlie¬
gende Artikel eine Perspektive in der Tradition von
rational choice und eine in der Tradition Max Webers
unter Verwendung empirischen Materials. Er versteht
sich als Diskussionsbeitrag zu einer handlungstheo¬
retisch fundierten empirischen Wirtschaftsgeographie
(siehe auch Bathelt & Glückler 2002) und stellt
die Frage nach dem Zusammenhang zwischen der
Weise der Erkenntnis und des Forschungsintcresses
des Faches. Als Diskussionsmaterial für den Vergleich
der Ansätze dienen zwei Fallbeispiele aus einem Pro¬

jekt der wirtschaftsgeographischen Wohnungsmarkt¬
forschung (Van Wezemael, fortheoming).

In den folgenden Abschnitten wird zur Einbettung
des Diskussionsmaterials zunächst der Kontext des

Wohnungswesens in der Schweiz umrissen, bevor die
beiden Fallbeispiele skizziert werden. Anschliessend
folgt die Diskussion der Beispiele aus einer rational
choice- und einer neo-weberianischen Perspektive,
bevor die methodologischen Konsequenzen für eine
handlungstheoretisch fundierte Wirtschaftsgeographie
vorgestellt werden.

2 Zum Kontext der Forschungsbeispiele

Wohnbauten bilden den bauphysischen Rahmen für
das Zuhause ihrer Bewohner, sind Bausteine der
Siedlungs- und Raumentwicklung und komplexe
Vermögenswerte, die einen substanziellen Anteil
des Volksvermögens liquiditätsfern und dauerhaft
binden. Wohnimmobilien sind deshalb komplexe
Vermögenswerte, weil die Art und Weise ihrer Bewirt¬

schaftung-Vermietung. Unterhalt. Entwicklung-eine
anspruchsvolle, bereichsübergreifende Aufgabe dar¬

stellt, deren Erfüllung enorme Rückwirkungen auf den
Gebrauchs- und den Verkehrswert der Anlagen haben.
Zudem sind sehr unterschiedliche Eigentümertypen
auszumachen - kommerzielle professionelle Unter¬
nehmen, welche sehr grosse Bestände halten und
kleine Selbsthilfeorganisationen in Form von Wohn¬

baugenossenschaften mit einigen Dutzend Wohnun¬

gen bilden die Pole des Feldes.

Die Altersstruktur des Wohnungsparks führt vor
Augen, wie bedeutend der Anteil des Bestandes ist.
der zur Zeit und in naher Zukunft saniert oder neu
gebaut werden wird (vgl. Abbildung 1). Als Bausteine
unserer Siedlungslandschaft wird die Sanierung dieser
Bestände unseren Lebensraum transformieren (vgl.
Bundesamt für Konjunktur 1996). Angesichts der
Bedeutung der anstehenden Investitionen stellt sich
die Frage, wohin die Transformation führt, wer sie

trägt und wie sie zu beurteilen ist. Die wirtschaftsgeo¬
graphische Wohnungsmarktforschung ist dazu aufge¬
rufen, diese Fragen zu beantworten (vgl. Odermatt &
Van Wezemael 2002:2).

Bei der Wohnbausanierung stellen sich heute Fragen
nach zeitgemässem Umbau. Aus Abbildung 1 ist
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Abb. 1: Wohnungen vor der Gesamtsanierung nach Sanierungsperiode
Apartments prior to total renovation based on renovation periods
Logements avant les Operations d'ensemble, selon la periode d'assainissement
Quelle: eigene Darstellung nach Ott & Binz (2002:12)

ersichtlich, dass der grosse Bestand der nach dem
Zweiten Weltkrieg gebauten Wohnliegenschaften zur
Sanierung ansteht. Wohnungen aus besagter Zeit sind
vor ihrer Sanierung günstig, womit sich die Frage nach
den Konsequenzen deren Sanierung für die Wohn¬

raumversorgung in der Schweiz stellt. Hierzulande gilt
der Grundsatz, dass die Wohnungsversorgung primär
eine Aufgabe der Privatwirtschaft ist. Die Eingriffe in
den freien Markt sind auf Bereiche beschränkt, wo es

Defizite, Konflikte oder Missbräuche gibt (Hager 1996:

86-87). Hieraus folgt, dass die Sanierungsstrategien
der Akteure in der Privatwirtschaft hinsichtlich der
möglichen Reduktion preiswerten Wohnraums eine
besondere ökonomische und sozialpolitische Brisanz
erlangen, die es auch hinsichtlich räumlicher Bedin¬

gungen und Folgen zu analysieren gilt. Weil es der
Zielsetzung der Wohnbaugenossenschaften entspricht,
günstigen Wohnraum für ihre Klientel zu erhalten, ver¬
dienen sie eine besondere Aufmerksamkeit.

2.1 Genossenschaftlicher Wohnungsbau
Die Wohnbaugenossenschaften sind als ein schwei¬
zerisches Charakteristikum die Träger des sozialen
Wohnungsbaus. Ihnen kommt deshalb eine besondere

Rolle bei der Diskussion der gestellten Fragen zu. Die
Gemeinnützigkeit stützt sich im Wesentlichen auf den
Non-Profil Charakter der Wohnbaugenossenschaften
(SR 641.10 Bundesgesetz über die Stempelabgaben,
Art. 6. vgl. Confoederatio Helvetica 2004).

Die über tausend Baugenossenschaften bieten knapp
150'000 Wohnungen an. was rund sieben Prozent der
dauernd bewohnten Mietwohnungen entspricht (vgl.
auch Odermatt 1997: 222). Drei Viertel der Bauge¬
nossenschaften sind Mitgliedergenossenschaften, bei
welchen die Mitglieder sich am Kapital beteiligen
und über Mitspracherechte sowie einen weitgehen¬
den Schutz vor Kündigungen verfügen. Sämtliche Mie¬

tergruppen, die in Genossenschaften wohnen, weilen
überdurchschnittlich lange an derselben Adresse
(Wüest & Partner & econcept 2001).

2.2 Handlungssituation auf dem Immobilienmarkt
Die Handlungssituation der Anbieter auf dem Immobi¬
lienmarkt kann in einer Marktwirtschaft als Inveslitions-
problcm charakterisiert werden (Frey 1990:143). Dieses
umschreibt die Rendite- und Handlungsbedingungen.
Aufgrund unvollständiger Information sind Entschei-
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Erhalt Oberbegriff. Er bezieht sich auf die Gesamtheit aller
Massnahmen im Rahmen der Bauwerksbewirtschaftung,
um den Bestand der Bausubstanz und ihres Wertes
sicherzustellen.

Unterhalt Wahren bzw. Wiederherstellen der Substanz ohne
wesentliche Veränderung der Nutzung oder des

ursprünglichen Wertes.

Erneuerung Weitergehende Eingriffe: Sie betreffen Eingriffe in die
Substanz mit wesentlichen Veränderungen der Nutzung
oder des ursprünglichen Wertes.

Tab. 1: Begrifflichkeit des Gebäude-Erhalts
Concept of building maintenance
Conceptualisation du maintien du bäti
Quelle: eigene Darstellung, vereinfacht nach Hochbauinspektorat des Kantons Zürich (1992)

düngen im Handeln mit Bezug auf Immobilien (vgl.
Heuer & Nordalm 1996) - investieren, devesticren,
bewirtschaften - mit Unsicherheiten und folglich auch
Kosten verbunden. Zudem sind dieselben Bedingungen
nicht für alle Akteure von gleicher Bedeutung, was uns
der ökonomische Merksatz «price is what you pay. value
is what you gel» in Erinnerung ruft. Auf dem Immo¬
bilienmarkt existieren folglich verschiedene «Wahrhei¬
ten» nebeneinander. Als Beispiele gelten Handlungsan¬
leitungen wie «Lage. Lage, Lage». «Kaufen und Halten»
oder «Kosten statt Preise» (Gantenbein 1999: 102).
Somit gibt es nicht eine richtige oder falsche Handlungs¬
weise an sich. Das «richtige» Handeln im Sinne situierten
Handelns ist in Bezug auf seinen spezifischen Kontext
zu beurteilen (vgl. Bathelt & Glückler 2002: 36), ist
in einer ersten Annäherung folglich situationsadäquates
Handeln. In Bezug auf Alternativen des Gebäudeerhalts
gilt es zwischen verschiedenen Eingriffstiefen zu unter¬
scheiden (siehe Tabelle 1).

Im Folgenden werden eine rational choice- und eine neo-
weberianische Perspektive vor dem Hintergrund empi¬
rischen Materials diskutiert. Auf diesem Wege wird die
Frage nach dem Leistungsvermögen der Ansätze für die

empirische geographische Forschung gestellt. Das Mate¬
rial wird durch die Sanierungspraxis zweier kleiner Wohn¬

baugenossenschaften in Bezug auf deren Geschosswoh-

nungsbauten aus den Nachkriegsjahren gebildet.

Arbeiter der Bahn anzubieten, gegründet. Sie verfügt
gesamthaft über 80 Wohnungen, 24 davon befinden
sich in drei Liegenschaften aus der Untersuchungspe¬
riode und wurden zu Beginn der 1960er Jahre erstellt.
Sie sind entsprechend der damaligen Bauweise relativ
schlecht Wärme-isoliert und leiden unter einer nicht
den heutigen Anforderungen entsprechenden Raum-
und Körperschall-Dämmung. Der Makrostandort in
der MS-Region (mobilite spatiale. vgl. Schüler & Joye
1994) Linthgebiet ist für Investitionen gemäss Wüest
& Partner «mittelmässig bis attraktiv», wobei Preisni¬

veau. Angebotsziffer und Steuerfuss nahe dem Schwei¬

zer Durchschnitt sind (2002:122). Die relative Zusalz-
nachfrage kann wiederum nach Wüest & Partner
(ebd.) als attraktiv eingestuft werden. Allerdings hat
der Bund in der Region viele Arbeitsplätze abgebaut,
sodass die Arbeitsmarktsituation für das in den Statu¬
ten festgeschriebene Zielpublikum - Angestellte des
Bundes - unattraktiv ist. Der Mikrostandort zeichnet
sich durch eine verlärmte Lage aus, die durch eine viel
befahrene Strasse entsteht, welche zudem die Siedlung
entzweischneidet. Die durch den Strassenverkehr ver¬
ursachten Emissionen haben seit der Erstellung der
Siedlung stark zugenommen. Die Aussicht ist nicht
nennenswert und die Mieterschaft, die der sozio-pro-
fessionellen Kategorie (vgl. Joye & Schuler 1995) der
qualifizierten manuellen Berufe sowie derjenigen der
ungelernten Angestellten und Arbeiter zugerechnet
werden kann, ist deutlich überaltert.

3 Zwei Fallbeispiele

Wohnbaugenossenschaft A wurde nach dem Ersten
Weltkrieg mit dem Ziel, günstige Wohnungen für die

Der bisherige Gebäudeerhalt umfasste eine Fassaden¬

renovation inklusive der Fenster hin zur stark fre¬

quentierten Strasse, den Ersatz der Installationen in
Küche und Nasszelle sowie diverse sanfte Sanierun-
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Foto 1: Typähnliches Bild für Wohnbaugenossenschaft A
A represenlative image of communal housing development A
Vue typique du bäti de la cooperative de construction A

Foto: IE. Van Wezemael

gen. Als nächstes Vorhaben steht der Ersatz der Türen
im Hausinncrn an.

Die Nachfrage nach den Wohnungen der Genossen¬
schaft A ist seit einigen Jahren schwach, sodass der
Anteil an Mietern (Personen, die keine Anteilscheine
zu erwerben haben aber auch nicht von den Genossen¬
schafter-Rechten profitieren) erhöht wurde. Nach Jahr¬

zehnten der ausschliesslichen Vermietung an Schwei¬

zer wurden aufgrund der Vermietungsschwierigkeiten
Wohnungen an ausländische Haushalte vergeben.
Zudem wurde das Familienziel zurückgesetzt.

Die Praxis lässt sich folgendermassen zusammenfas¬
sen:

Bauphysischer Unterhalt der Gebäude, keine Er¬

neuerungsinvestitionen.
Zurückhaltender Ersatz von Installationen und
Haustechnik nach Ablauf ihrer Lebenserwartung im
Sinne des Einhaltens der Bauteillcbcnszyklen.

Anpassung der Vermietungspraxis an die veränderte
Nachfragesituation im spezifischen Segment und
Lockerung des Genossenschaftergedankens der
Selbsthilfe der Miteigentümer (Foto 1).

Wohnbaugenossenschaft B wurde 1957 mit dem Ziel,
günstigen Wohnraum für Familien in der Gemeinde
anzubieten, gegründet. Sie verfügt über 124 Wohnun¬

gen. Die Objekte aus der Boomzeit wurden 1957
errichtet und umfassen 52 Einheiten. Die bis zu
fünfstöckigen Gebäude verfügen über keinen Lift. Die
Makrolage in der MS-Region Schaffhausen ist dem
Regionen-ra///7)-' von Wüest & Partner (2002: 123)

zufolge für Investoren als unattraktiv zu bezeichnen.
Die Mikrolage wird gemäss Aussagen des Interview¬
partners in mannigfachen Beiträgen der Lokalpresse
als ein sozial belastetes Umfeld mit negativem Image
in der Gemeinde bezeichnet. Die Massnahmen zum
Gebäudeerhalt umfassen in erster Linie Reparaturen
von beschädigten Bauteilen wie etwa der Fassade oder
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Foto 2: Typähnliches Bild für Wohnbaugenossenschaft B
A representative image of communal housing development B
Vue lypique du bäti de la cooperalive de construction B

Foto: J.E. Van Wezemael

den Ersatz der Heizung. Auch wurden vor eineinhalb
Jahrzehnten die Fenster ersetzt sowie das Flachdach
saniert. Zudem wird das mangelhafte Parkplatzangc-
bol zur Zeil zu Lasten des Gartens ausgeweitet.

Die Mictcrschaft ist überaltert und Abgänge sind kaum
durch Schweizer Familien zu ersetzen. Die Wohnun¬

gen werden deshalb vermehrt an ausländische Haus¬
halte vermietet, der Anteil derjenigen, die eine Woh¬

nung mieten ohne einen Anteilschein zu erwerben,
steigt.

Die Praxis lässt sich folgendermassen zusammenfas¬
sen:

Bauphysisch minimaler Unterhalt der Gebäude,
minimale Instandsetzung, keine Tätigung von Er-
neucrungsinvestitionen.
Minimaler Ersatz von Installationen und Haustech-
nik bei Defekten.
Anpassung der Vermielungspraxis an ein sehr

schwieriges Marktumfeld und die veränderte Nach¬

fragesituation sowie Lockerung des genossenschaft¬
lichen Selbsthilfegedankens (Foto 2).

Im Folgenden gilt es die Frage zu beantworten, wie
die Praxis der Genossenschaften zu erklären, zu ver¬
stehen und zu bewerten ist. Hierzu wird zunächst eine
auf rational choice beruhende und anschliessend eine
neo-weberianische Konzeption vorgestellt.

4 Theoretische Konzeptionen

4.1 Von der Aussensicht...
Zur Erklärung der Handlungsweise der beiden Akteure
wird die filtering-Thtone (Jcnkis 1996: 98-99) heran¬

gezogen. Sie beschreibt einerseits einen Prozess in
der Wohnungswirtschaft, andererseits stellt sie eine
Erklärung für die Strategien von Investoren dar und
dient als Beispiel für einen auf rational choice basie-
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renden Ansatz. Die entscheidende Grösse für die fil-
tering-Theone ist die Qualität des Wohnungsangebots.
Wohnungen haben eine sehr lange Nutzungsdauer,
sodass mit der Zeit Alterungs- und Abnutzungser¬
scheinungen eintreten. Während die Qualität des Alt¬
baubestandes sinkt, steigt der Standard der neu erstell¬
ten Wohnungen an. Einkommensstarke Nachfrager
wenden sich gemäss der/i/feraig-Theorie von den alten
Wohnungen ab und den Neubauten zu. Dies impliziert
die Freigabe der bisherigen Wohnungen, welche nun¬
mehr für einkommensschwächere Nachfragesegmente
frei und erschwinglich werden. Dieses down-filtering
endet dann, wenn die Wohnungen mittels Umwidmung
oder Demolierung vom Markt genommen werden. Das
down-filtering kann gestoppt oder in ein filtering-up
umgekehrt werden, indem die Objekte erneuert und
somit in ihrem Standard wieder gehoben werden.

Akzeptiert man das filtering-Konzept (vgl. hierzu Van
Wezemael 1999: 32-36; 75-76), so kann die in Punkt
3 beschriebene Praxis als eine down-filtering-Slrate-
gie verstanden werden. Somit stellt sich die Frage, ob
der Verzicht auf ein filtering-up als situationsadäquate
Handlungsweise zu verstehen ist. Die unattraktive
Nachfragesituation wird im Fall A durch die restrik¬
tiven Vergabevorschriften in den Statuten verursacht.
Im Fall B wirken sich eine Ungunstlage in einem
ohnehin unattraktiven Marktgebiet sowie der gege¬
bene Erneuerungsrücksland der wenig ansprechenden
Bauten nachteilig aus. Der Rückstand macht mietpreis¬
relevante Investitionen notwendig, was das Vermie-
lungsrisiko erhöht. Vor diesem Hintergrund ist die
Frage nach der Adäquanz der Handlungsweise positiv
zu beantworten. Die Praxis gleicht so einem seitisficer-
Verhalten, welches sich durch das Ausrichten der Ziel¬

setzung am Erreichbaren auszeichnet (vgl. hierzu kurz
Etzrodt 2003: 45-51 oder ausführlich Simon 1964).
Nun ist die filiering-Theorie freilich keine explizite
Handlungstheorie auf Mikro-Ebene. Sie erklärt aber
wirtschaftliches Handeln im Sinne von rational choice,
wie später noch zu sehen sein wird. Ausschlaggebend
ist, dass der Prozess der Entscheidungsfindung nor¬
malerweise in der Ökonomik nicht behandelt wird
(Etzrodt 2003: 29). Schliesslich beschäftigt sich die
ökonomische Theorie vielmehr mit den Konsequenzen
der Entscheidungen bzw. mit den aggregierten Hand¬
lungsfolgen. Diese Art der Beurteilung von Hand¬

lungsweisen wird als «Aussensicht» bezeichnet.

Doch die Handlungsweise der beiden Akteure kann
auch aus einer «Innensichl» angegangen werden.

4.2 zur Innensicht
Bei der untersuchten Tätigkeit geht es um Handeln im
wirtschaftlichen Kontext. In diesem Fall unterstellt ein
neo-weberianischer Ansatz (vgl. Van Wezemael), der
sich am Arbeiten mit Idealtypen orientiert, den Akteu¬

ren (kontrafaktisch) Zweckrationalität. Die Innen¬
sicht unterscheidet sich von der Aussensicht. indem
sie im Gegensatz zur ökonomisch orientierten rational
choice-Theorie gerade die Weise, wie die Handlung
zustande kommt, also den Entscheidungsprozess, ins
Zentrum setzt und folglich nach den Gründen des
Tuns fragt. Hierfür ist es notwendig, die Orientierungs¬
weisen und Zielsetzungen der Entscheidungsträger
aus ihrer Sicht zu erheben. Dies erfolgte im genann¬
ten Projekt, in dessen Rahmen die beiden Fallsludien
behandelt wurden, in Form von Leitfadeninterviews,
die transkribiert und inhaltsanalytisch mit Hilfe der
Software Atlas.ti zur Analyse qualitativer Daten aus¬

gewertet wurden (vgl. auch Bong 2002 sowie Lamnek
1993). Im Folgenden sind Informationen zusammen¬
gestellt, welche die in Abschnitt 3 beschriebene Praxis
ergänzen.

4.2.1 Ergebnisse zu Wohnbaugenossenschaft A
Der Präsident der Wohnbaugenossenschaft A um¬
schreibt seine Praxis folgendermassen: Er wolle
modern, hell und freundlich sein, aber nicht modisch.
So würde «optisch mit Farben» aufgehellt, nicht aber
mit baulichen Massnahmen: «Was gerade noch so drin
liegt». Die Auswirkungen von baulichen Massnahmen
auf die Mietzinse der aktuellen Genossenschafter stel¬
len eine wesentliche Orientierungsgrösse dar. So habe
man für die Sanierung von Küche und Nasszelle Offer¬
ten eingeholt, welche ein Abspitzen der Kacheln bein¬
haltete und solche, die einer «Feinrenovation» gleich¬
kam. Der Grund, dass man sich für die sanfte Variante
entschieden habe, sei klar: «Die Kosten, unsere Miet¬
zinse sollten nicht zu stark ansteigen». Man versucht
heute im Gegensatz zur früheren Praxis, die in einer
Periode entstehenden Kosten durch die Mietzinse der¬

selben Periode abzudecken. Das sei früher «leider»
nicht so gewesen und auch heute noch nicht gänzlich
gewährleistet. Es habe hier eine Generation gelebt,
«die so billig als möglich wohnen wollte, ohne dass

irgendetwas an den Wohnungen gemacht wurde. Das
war verheerend». Die Vermietung an Mieter ausser¬
halb der Zielgruppe erfolgte nicht aus freien Stücken,
wie sich in den Leitfadeninterviews zeigte. Zudem
sagten viele Neumieter nicht sofort zu, sondern erst,
nachdem sie keine andere Wohnung gefunden hätten.
«Hierdurch wurde es von einem reinen Schweizer¬
haus, also, wir müssten andere Kulturen rein nehmen.
Das hat im Haus selber Reibereien gegeben». Man
sei von der angestrebten Klientel abgewichen, «weil
man die entsprechenden Schweizer Mieter nicht finden
konnte».

Eine Erneuerung, welche die Wohnungen für die ange¬
strebte Klientel attraktiver machen würde und also der
zielgenauen Vermietung Vorschub leisten würde,bleibl
aus, weil Mietzinserhöhungen für die bestehende Kli¬
entel aus Rücksicht auf dieselbe von vornherein ausge-
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schlössen werden. Erneuerungsmassnahmen könnten
sich auszahlen, da die relative Zusatznachfrage in
der Marktregion als attraktiv einzustufen ist (Wüest
& Partner 2002: 122). Der Akteur ist der Ansicht,
dass man mit dem aktuellen Wohnungsangebot sowohl
heute als auch in zwanzig Jahren noch gut am Markt
sei - eine Einschätzung, welche bezüglich der Zielmie¬
terschaft schon heute als unzutreffend zu taxieren ist.

4.2.2 Ergebnisse zu Wohnbaugenossenschaft B

Das Vorstandsmitglied der Wohnbaugenossenschaft
B kann sich zur Zeit keine grossen baulichen Vorha¬
ben vorstellen. Vielmehr sei er daran interessiert, dass

der angebotene Wohnraum günstig und auf dem neue¬
sten Stand sei - innen wie aussen. Sein Ziel sei es

nicht, die Wohnungen abzuwerten, sondern vielmehr
ein «Unterhalten, Instandhalten und auch Anpassen».
Entgegen der Zielsetzung wird so wenig wie möglich
investiert: «Wir konnten auch Kabelsanierungen noch
mal um ein Jahr hinausschieben», denn man versuchte,
so wenig wie möglich auf die Mieter abzuwälzen.

Dennoch ist der Akteur der Überzeugung, dass
die Gebäude in einem «sehr guten Zustand» seien.
Schliesslich saniere man bei jedem Wohnungswechsel
und repariere was kaputt sei:

«Aussen hat man laufend, wenn es mal Fassadcnprobleme
gab, etwa durch einen zu nahe stehenden Baum, die Sache

angepackt, wir haben die Flachdächer gemacht, weil es

mal rcingcrcgnel hat, die Heizung wurde gemacht. Also so

gesehen sind die Häuser wieder top».

Auf der einen Seite steht also die Zielsetzung, die
Objekte auf einem hohen Stand zu hallen, auf der
anderen Seite muss dies ohne Konsequenzen für die
bestehende, grossteils langjährige Mieterschaft erfol¬

gen. Der Grund für die Zurückhaltung wird mit der
näheren Betrachtung der Entscheidungsweise deut¬
lich: «Wenn man einander so gut kennt, dann ist es
nicht einfach, unpopuläre Entscheide zu treffen». Es
gebe zu viele Genossenschafter, die einen grossen Auf¬
stand machen würden. Darunter sei auch die Person,
welche die problematischen Wohnungen verwaltet und
dort selber wohnt. Sie sei «diesbezüglich sehr stur
und in der Verwaltung stark im Durchsetzen ihrer
Meinung. Da tut man sich eben schwer». So kann
man sich unter keinen Umständen vorstellen einem
langjährigen Mieter mitzuteilen, seine Wohnung koste
ab Mitte nächsten Jahres CHF200- mehr.

Die Zielklientel ist klar definiert:
«Wir sind sehr lamilienfrcundlich. die werden bevorzug!
vor kinderlosen Ehepaaren. Man versucht, möglichst
Familien reinzubringen, damit die günstig wohnen kön¬

nen».
Doch tue man sich «ungemein schwer beim Versuch,
wieder etwas Junges rein zu bringen». Der Ausländer¬

anteil sei problemlos zu steigern, das wolle man aber
tunlichst vermeiden. «Wir versuchen uns mit allen Mit¬
teln dagegen zu wehren und möglichst einen Mieter
zu finden, der unseren Ansichten gerecht wird». Der
Grund hierfür liege in schlechten Erfahrungen. So

wollten die Ausländer nur von günstigem Wohnraum
profitieren und nichts dafür leisten, auch hielten sie
sich nicht an die Hausordnung, was mehr Aufwand für
die Verwaltung mit sich bringe und die Mitbewohner
störe.

Auch im Fall B geschieht die deutliche Abweichung
von der Zielklientel unter Zwang und nicht im Sinne
einer Strategie. Investitionen, welche die Wohnungen
dem Zielpublikum näher bringen würden, werden im
Vornherein nicht erwogen, weil die Bereitschaft fehlt,
die Genossenschafter mit den Folgen zu konfrontie¬
ren. Zudem gilt festzuhalten, dass beide Akteure der
Meinung sind, dass ihre Gebäude sich gar nicht in
einer Abwärtstendenz befinden.

4.2.3 Fazit aus der Innensicht
Die Innensicht erlaubt es, die Orientierungsweisen
und die Zielsetzungen der Akteure zum Gegenstand
der Forschung zu machen. Es zeigt sich hier deutlich,
dass die Ziele der Akteure nicht den Konsequenzen
ihres Handelns entsprechen müssen - vielmehr erge¬
ben sich unbeabsichtigte Handlungsfolgen.

Zu den Folgen ihrer Handlungsweise gehören
der Erhalt sehr günstigen Wohnraums, unbeabsich¬
tigt auch für benachteiligte Gruppen auf dem Woh¬

nungsmarkt (vgl. Arend et al. 1990) ausserhalb der
Zielklientel.
das Verfehlen des Ziels der sozialen Durchmi¬
schung,
die Provokation höherer Kosten bei Gebäudeerhalt
und Bewirtschaftung aufgrund des Verpassens opti¬
maler Eingriffszeitpunkte und Bündelungen von
Massnahmen,
die Schaffung der Gefahr einer Abwärtsspiralc,
wenig Chancen für eine genügende Äufnung eines

Sanicrungsfonds,
die Produktion bzw. Reproduktion des Images eines

benachteiligten Wohnstandorls.

Folglich reproduzieren die beiden Akteure durch ihr
zweckgerichtetes Handeln, welches wie gesehen auch
unintendierte Folgen zeitigt, eine Handlungssitualion,
die in beträchtlichem Ausmass deren Zielen zuwider
läuft. Ein down-filtering ist weder Ziel des Handelns
noch dessen antizipierte Folge. Zudem zeigt sich, dass

die starke Orientierung an der sozialen Wünschbarkeil
ihrer Praxis in Bezug auf Nachbarn bzw. Genossen¬
schafter die Handlungsfreiheit einschränkt und so als

Zwang in der Handlungssitualion begriffen werden
muss. Mit anderen Worten: Das Management ist zu












