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Auswirkungen der Peergroup-Zusammen-
setzung an Volksschulen auf die Markt
mieten von Wohnliegenschaften 
Eine soziodemografische und sozioökonomische Untersuchung der 
Bevölkerungsstrukturen zwischen den Schulkreisen der Stadt Zürich

Matthias Bircher

1	 Abstract

In dieser Studie wird untersucht, ob die Zusammensetzung der Volksschülerinnen und 
Volksschüler sowie die sozioökonomischen Gegebenheiten der Bevölkerung inner-
halb der Quartiere und Schulkreise der Stadt Zürich einen Einfluss auf die Höhe der 
inserierten Brutto-Angebotsmieten von Wohnliegenschaften haben.

Dafür werden in Anlehnung an die von Sandra Black (1999)1 entwickelte Methodik 
der boundary fixed effects estimation strategy in erster Linie nur jene Liegenschaften 
berücksichtigt, welche sich in unmittelbarer Grenznähe von zwei Schulkreisen befin-
den und vergleichbare Wohnungscharakteristiken aufweisen. Allfällige Mietpreisdif-
ferenzen zwischen den beiden Schulkreisen können somit nicht den unterschiedlichen 
Quartier- und Wohnungsgegebenheiten zugeschrieben werden.

Die wichtigsten Informationen zur Stadtzürcher Bevölkerung wurden den öffentlich 
zugänglichen Jahrbüchern der Stadt Zürich zwischen 2007 und 2015 entnommen.2 
Angaben zu den Mietwohnungen sind für diese Studie von der ImmoCompass AG 
als geocodierter Inseratdatensatz zur Verfügung gestellt worden.

Die Ergebnisse dieser Studie zeigen unter anderem, dass innerhalb der definierten 
Untersuchungszonen auf der weniger privilegierten Seite zwischen 17.50 und 60.50 
Schweizer Franken pro Monat tiefere Mieten inseriert worden sind.

1	 Vgl. Black 1999, S. 577–580
2	 Die meisten Daten wurden den Kapiteln «Bildung», «Bevölkerung» und «öffentliche Finanzen» entnom-

men.
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2	 Einleitung

2.1	 Problemstellung

Der sozioökonomische Hintergrund, die Migrationsgeschichte sowie die Familien
struktur haben einen potenziellen Einfluss auf die schulische Leistung und somit auf 
die Bildungskarriere eines Kindes. Schulergebnisse der Kinder von Eltern mit hohem 
sozioökonomischen Status schneiden bei schulischen Leistungstests oftmals besser ab 
als Kinder aus sozioökonomisch schlechtergestellten Familien. Diese sozialen Unter-
schiede übertragen sich häufig von Generation zu Generation.3 Es sind aber nicht nur 
die soeben erwähnten Faktoren, welche prägend sind für die individuellen Leistungen 
und spätere soziale Stellung der Schüler4, sondern auch die Zusammenstellung der 
Schülerschaft.5

In einigen Ländern wird die Schulqualität6 von den teilnehmenden privaten und öffent-
lichen Grund-, Mittel- und Oberstufenschulen öffentlich zugänglich dokumentiert.7 
Somit entsteht zwischen den Schuleinzugsgebieten ein Wettbewerb, welcher die Woh-
nungsnachfrage in Quartieren und Regionen mit guten Schulen ansteigen respektive 
in Einzugsgebieten von schlechter abschneidenden Schulen stagnieren bis abnehmen 
lässt. Unter solchen Umständen findet häufig nicht nur eine soziale Segregation in 
Quartieren oder Gemeinden statt, sondern werden in den Mikrolagen auch die Land-
wert- und Immobilienpreise signifikant beeinflusst.8

2.2	 Zielsetzung

In der Schweiz wird für öffentliche Schulen kein sogenanntes Schulranking betrieben. 
Die Schulqualität kann somit nicht über Testergebnisse ermittelt werden, sondern 
bedarf für eine Abschätzung weiterer Signale. So behelfen sich Eltern unter anderem 

3	 Vgl. Bundesamt für Statistik 2008, S. 75
4	 In dieser Arbeit steht die maskuline Form stellvertretend für alle Personen.
5	 Für die Zusammenstellung der Schülerschaft wird hier der Begriff Peergroup-Zusammensetzung verwen-

det.
6	 Eine mögliche Variante zur Messung der Schulqualität sind regelmässig und einheitlich durchgeführte Test

resultate verschiedener Schulen. Vgl. Black 1999, S. 583
7	 Beispielsweise Massachusetts, USA, welche mit dem Massachusetts Educational Assessment Pro-

gram (MEAP) alle zwei Jahre einen staatsweiten Test mit 4-, 8- und 12-Klassschülern durchführen lässt. 
Vgl. Black 1999, S. 583

8	 Eine Verbesserung der Testresultate in öffentlichen Pariser Mittelschulen um eine Standardabweichung er-
höht die Wohnimmobilienpreise um 1.4% pro m2. Vgl. Fack/Grenet 2010, S. 68–69
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mit Indikatoren wie der Qualität des Lehrpersonals, der Ausstattung des Schulhau-
ses oder der Zusammensetzung der Schülerschaft für eine überwiegend subjektive 
Schulbewertung. Es wird zudem dargelegt, dass die Immobilienpreise als Qualität 
für die zukünftigen Peers der eigenen Kinder oder die Ausstattung des Schulhauses 
genutzt werden.9

Ziel dieser Arbeit ist es, mögliche Auswirkungen der Peergroup-Zusammensetzung 
in den Quartieren und Schulkreisen auf die Marktmieten von Wohnliegenschaften 
in der Stadt Zürich zu erkennen und zu interpretieren. Aus der beschriebenen Ziel- 
setzung lassen sich folgende Hypothesen und Fragestellungen ableiten:

●● Je mehr ausländische Volksschüler in den Quartieren und Schulkreisen, 
desto geringer der Aufschlag auf Mieten von Wohnliegenschaften.10

●● Je höher das steuerbare Einkommen von natürlichen Personen innerhalb 
der Quartiere und Schulkreise, desto höher der Aufschlag auf Mieten von 
Wohnliegenschaften.

●● Sind in der Stadt Zürich Trends erkennbar, wonach Eltern mit schulpflich-
tigen Kindern aufgrund der Schülerzusammensetzung innerhalb der Quar-
tiere und Schulkreise den Wohnort aussuchen, und zeichnet sich dies in den 
Marktmieten ab?

●● Können mithilfe der vorhandenen, externen Schulevaluationen der Stadt-
zürcher Volksschulen Analogien zu bestehenden ausländischen Studien fest-
gestellt werden, welche sich mit der Qualität von öffentlichen Schulen und 
deren Einfluss auf die Immobilienpreise auseinandersetzen?

Die deskriptiven Resultate sollen in erster Linie dazu dienen, die bereits angewandte 
Methodik zur sozialen und kulturellen Durchmischung innerhalb der Stadt Zürich 
zu plausibilisieren sowie das bewährte Volksschulsystem weiter zu optimieren. Sie 
sollen dem Allgemeinwohl der Stadtzürcher Bevölkerung, unabhängig von der Nati-
onalität, dem Aufenthaltsstatus oder dem sozioökonomischen Hintergrund Einzelner 
dienen.

Für die Kurzfassung der Studie, um die es sich beim vorliegenden Artikel handelt, 
wird in Kapitel 5 exemplarisch nur auf die erste Hypothese mit dem Fokus auf die 
Untersuchungszone 1 eingegangen. In Kapitel 6 werden die Resultate sämtlicher 
Hypothesen und Fragestellungen zusammengefasst beschrieben.

9	 Vgl. Hirsch 1994, S. 12–15, sowie Vellacott 2006, S. 374–378
10	 Der Begriff Ausländer wird in dieser Arbeit für alle Menschen ohne Schweizer Staatsbürgerschaft verwen-

det, unabhängig von deren Aufenthaltsstatus oder Nationalität.


