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Der Immobilienmarkt in Moskau

Grundtendenzen der 90er Jahre

OLGA WENDINA & ISOLDE BRADE

Die Bedeutung der Begriffe ,,Immobilie®
oder ,,Jmmobilienmarkt“, wie sie inzwi-
schen in der alltdglichen und juristischen
Praxis im post-sowjetischen Moskau be-
nutzt werden, unterscheidet sich von der
sonst in der westlichen Welt iiblichen.
Die Prozesse der Herausbildung eines
Immobilienmarktes sind auch nicht auf
ganz Ruflland iibertragbar, sondern tref-
fen vor allem fiir die prosperierenden
Grofistidte zu, deren Wirtschaftspoten-
tial das Interesse einheimischer und z.T.
auch ausldndischer Investoren hervorruft.
Das Fehlen klarer juristischer Regeln,
die die Beschliisse aus dem Jahre 1922
iiber die Nationalisierung von Grund und
Boden aufheben und die rechtlichen Ver-
hiltnisse der Grundstiicksbesitzer kliren,
schlieft Grundstiicke generell aus der
Kategorie ,,Immobilie” aus. Die heute
giiltige Gesetzgebung erlaubt den Ver-
kauf von Grundstiicken fiir den privaten
individuellen Wohnungsbau sowie fiir
Datschen (Sommerhduser) und Garten-
grundstiicke mit dem Recht des Weiter-
verkaufs. Diese Verfahrensweise wird
verbreitet in ldndlichen Gebieten ange-
wendet, insbesondere in Vorstadtgebieten.
In GroBstddten werden vorzugsweise, bis
auf wenige Ausnahmen, Pachtvertrige
abgeschlossen, die fiir einen Zeitraum
von 49-99 Jahren giiltig sind. Die Rechte
auf Grund und Boden verbleiben dabei
ausschlielich bei den staatlichen bzw.
kommunalen Organen, eine nachfolgen-
de Unterverpachtung ist nicht erlaubt.
Im folgenden werden zwei Grundkom-
ponenten des Moskauer Immobilienmark-
tesuntersucht: Der Wohnungsmarkt— die-
ser schlieft sowohl den Erstverkauf der
Wohnungen aus staatlichen in privaten
Besitz (Primarmarkt) als auch den Zweit-
verkauf bzw. die Neuverteilung (Sekun-
diarmarkt) ein — und der Biiroraummarkt.
In RuBland bedeutet Privatisierung des
Wohnungsfonds (= Primadrmarkt): 1. Ver-
kauf neugebauter Wohnungen durch die
offentliche Hand an private Interessenten
zu Marktpreisen und 2. die Umwandlung
eines zu Sowjetzeiten vom Staat erhalte-
nen lebenslangen Nutzungsrechtes —ohne
Maglichkeiten des Verkaufs oder der Ver-

erbung — fiir eine abgeschlossene Woh-
nung bzw. einen Teil einer Wohnung in
privates Eigentum, jetzt mit dem Recht
auf Verkauf oder Weitervererbung des-
selben. Dafiir wird an den Staat keine
Kaufsumme bezahlt in Hohe des Ver-
kehrs- oder Einheitswertes der jeweiligen
Immobilie, sondern es wird lediglich eine
Art Bearbeitungsgebiihr entrichtet. Das
heil3t, der Staat oder die Kommune erzie-
len durch diese ,,russische* Art der Woh-
nungsprivatisierung kaum nennenswerte
Einnahmen. Nur jeder offiziell registrier-
te Besitzer eines Nutzungsrechtes hat die
Moglichkeit des einmaligen Erwerbs der
von ihm selbst genutzten Wohnung. Mit
seiner ,,privatisierten” Wohnung kann der
Eigentiimer nun auf den eigentlichen, den
»Sekundir -Wohnungsmarkt gehen und
seine Immobilie — ohne entsprechende
Anteile an Grund und Boden — zum Kauf
anbieten.

Der Wohnungsmarkt

Die Wohnungssituation in Moskau zu
Beginn der 90er Jahre weist folgende
Charakteristika auf: das Fehlen von Pri-
vateigentum, eine niedrige Wohnungs-
miete!, eine unzureichende Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum?, eine
niedrige Wohnqualitdt® und das Vorhan-
densein einer grofen Anzahl von Kom-
munalwohnungen*. Der Wohnungsmarkt
hatte sich bereits einige Jahre vor der
»Epoche® der 6konomischen Reformen
und der Einfiihrung der marktwirtschaft-
lichen Bedingungen herausgebildet. Ini-
tiatoren dieses Marktes waren Emigran-
ten, die versuchten, ihren Wohnraum bzw.
das Nutzungsrecht daran an den staatli-
chen Organen vorbei zu verkaufen. Er-
worben wurden diese Wohnungen von
einem zahlenméaBig begrenzten, kapital-
kréftigen Personenkreis sowie von aus-
landischen Biirgern und juristischen Per-
sonen, vorrangig zur Biiroraumnutzung.
Der Durchschnittspreis fiir eine Wohnung
betrug 20-25 Tsd. Dollar. Ende der 80er
Jahre wurde die Durchfiihrung solcher
Operationen dank der Liberalisierung der
wirtschaftlichen und politischen Verhilt-
nisse generell moglich. Bis dahin exi-

stierte in Moskau nur ein ,,Markt“, der
nach dem Prinzip des dquivalenten Tau-
sches (Aufteilung, Zusammenschluf3) von
Wohnraum arbeitete.

Die Privatisierung der Wohnungen und
die im Jahre 1991 aufgehobenen Be-
schrankungen fiir deren Kauf und Ver-
kauf haben die Moglichkeiten zum Er-
werb von Wohnraum stark erweitert und
die Herausbildung eines tatsdchlichen
Wohnungsmarktes (Sekunddrmarkt) an-
geregt. Die Privatisierung im oben be-
schriebenen Sinne erfolgte rasch. So gin-
gen im Jahre 1992 ungefdhr 14 % des
gesamten Wohnungsbestandes in Privat-
besitz liber. 1993 erreichte der Anteil
bereits 35 %. Im Laufe des Jahres 1994
verlangsamte sich der ProzeB8 merklich,
der Anteil der privatisierten Wohnungen
am Wohnungsfond (39 %) stieg nur ge-
ring. Diese Tendenz kann man bis heute
beobachten. Bis Anfang 1996 gingen un-
gefdhr 42 % des Wohnungsbestandes in
Privatbesitz {iber. Aus dieser Entwick-
lung ist zu erkennen, da3 schon 1993 der
private Sektor im Wohnungsbestand grof3
genug war, um die reale Umverteilung
des Wohnraumes zwischen denen zu si-
chern, die den Wunsch und die Méoglich-

" Die Hohe der Wohnungsmieten in RuBland hat sich
seit 1928 nicht gedndert. Im Jahre 1992 deckten die
Mittel aus den Wohnungsmieten nur ca. 3,5 % aller
notwendigen Ausgaben ab.

2 In Moskau hatten bei einer durchschnittlichen Gesamt-
wohnflache von ungeféahr 18,5 m2 pro Person (1992)
9,3 % weniger als 10 m2, 25 % nur 10-15m2 zur Verf-
gung. Gleichzeitig standen 4,3 % 30-35 m2 pro Person
und 3,5 % 35-40 m? zur Verfugung. Auf 4,8 % der
Familien entfielen mehr als 45 m2 pro Person (Puzanov
1993). In 20 % der Moskauer Familien leben mehrere
Generationen zusammen.

3 55,9 % des Moskauer Wohnungsfonds wurden im
Zeitraum 1956-1975 errichtet. Die Standardwohnungen
dieser Zeit haben praktisch keinen Korridor oder Flur,
eine winzige Kiche, Bad und WC in einem Raum. Die
Richtlinien fur die Hohe, GréBe und Anzahl der Wohn-
rdume waren bis auf die physiologisch notwendigen
Grenzen gesunken.

4 Die Kommunal- oder Gemeinschaftswohnungen sind
eines der groBten Probleme in Moskau. Dabei teilen
sich mehrere Familien/Haushalte eine Wohnung und
benutzen gemeinsam die Kiiche sowie die Sanitéarein-
richtungen. Sie sind besonders haufig im historischen
Teil der Stadt anzutreffen. Wenn zu Beginn der 90er
Jahre der Anteil der Kommunalwohnungen in Moskau
insgesamt nicht mehr als 10-12 % betrug, so lag er im
Zentrum bei 45 % des Wohnungsbestandes.
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keit hatten, ihre Wohnbedingungen durch
den Kauf einer Wohnung zu verbessern,
und denen, die ihre materielle Lage durch
den Verkauf ihrer Wohnung verbessern
wollten. Der private Wohnungsneubau
spielt auf dem Wohnungsmarkt bisher
kaum eine Rolle.

In Moskau bildeten sich rasch objekti-
ve Voraussetzungen fiir ein entsprechen-
des Angebot auf dem Wohnungsmarkt
heraus, vor allem mit sozial-6konomi-
schen Hintergrund. Fiir die Zeit zwischen
1992 und 1994 war eine VergroBerung
der Differenz zwischen den Einkommen
der mehr oder weniger bemittelten Bevol-
kerungsschichten charakteristisch. 1992
waren die Einkommen der Reichen ge-
geniiber den Armen 7,3mal grofer, 1993
13,7mal und 1994 28,3mal (LArRIONOVA
1995). Anderen Schitzungen zufolge ist
diese Differenz noch gréBer, danach sind
die Einkommen des drmsten Zehntels der
Moskauer Bevolkerung 60mal geringer
als die des reichsten Zehntels. Im Stadt-
kern, dem Prestigestadtteil, ist diese Kluft
noch tiefer — 1:300.

Eine wesentliche Rolle spielen auch
die ausgepragten innerstidtischen Unter-
schiede in der Bevolkerungsstruktur. Am
genauesten charakterisiert diese Situa-
tion in Moskau die Vorstellung von einer
,zersplitterten Population®, nicht nur im
Sinne entscheidender Verschiebungen in
der Geschlechts- und Alterspyramide,
sondern auch in der rdumlichen Bezie-
hung. Verschiedene Generationen leben
relativ isoliert innerhalb der Stadt. So
betrigt der Anteil der Minderjéhrigen in
den bevolkerungsreichen Aulenbezirken
Moskaus mehr als 20 % und der der
dlteren Biirger 8-16 %. Gleichzeitig be-
wegt sich im zentralen Stadtbezirk und
besonders in den an den Gartenring an-
grenzenden Gebieten (4bb. 1) der Anteil
der dlteren Personen zwischen 28 % und
41 %. Die hohe Sterberate sowie das
Prestige, im Zentrum zu leben, bewirken
nicht nur einen Generationswechsel, son-
dern eine grundsitzliche Veridnderung der
Bevolkerungsstruktur in den zentralen
Stadtteilen.

Ein typisches Beispiel, das die Funk-
tionsverdnderung des Wohnungsmarktes
verdeutlicht und gleichzeitig die Be-
sonderheiten der sozialen Restrukturie-
rung der Bevolkerung zeigt, ist die Art
und Weise der Auflosung von Gemein-
schaftswohnungen. Diese Wohnungen
gehorten in der vorrevolutiondren Zeit
zum Wohnungsbestand des hdchsten Stan-
dards. Es waren sehr grole Wohnungen,
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i.d.R. Etagenwohnungen. Nach der Re-
volution und der damit verbundenen Ent-
eignung von Privatwohneigentum wur-
den diese Wohnungen mehreren Famili-
en zugewiesen. Aus den fritheren Woh-
nungen fiir die oberen sozialen Schichten
der Stadt entstanden Gemeinschaftswoh-
nungen (,,Kommunalkas“) fiir die unte-
ren sozialen Schichten. Nach dem wirt-
schaftlichen Umbruch in Ruflland zu Be-
ginn der 90er Jahre erhielten diese Woh-
nungen wieder einen hohen Wert. Sie
mufiten nun jedoch ,,freigemacht™ wer-
den.

Fiir 1992-1993 war folgende Prozedur
charakteristisch: Vermittlungsfirmen wéhl-
ten die Gemeinschaftswohnungen zur
Aussiedlung aus und suchten dafiir Kéu-
fer, um mit deren Mitteln die Freilenkung
zufinanzieren. Allen Familien einer Kom-
munalwohnung, die in der Regel in den
zentralen innerstddtischen Stadtteilen
gelegen sind, wurden kleine Eigentums-
wohnungen am Stadtrand gekauft oder
durch aufwendige Ringtauschaktionen
entsprechender Wohnraum verschafft; die
freigewordene Gemeinschaftswohnung
wurde saniert und verkauft. Dabei war
das Preisgefille so hoch, daf ein Gewinn
von 150-200 % moglich war (SEGoDNIJA
1996). Die hohen Gewinne durch solche
Operationen fithrten dazu, da Firmen
anfingen, Wohnungen in den Moskauer
Randbezirken aufzukaufen, um damit ei-
nen eigenen Reservewohnungsfonds zu
schaffen, der notwendig fiir eine schnelle
Umsiedlung aus Kommunalwohnungen
ist. Dabei versuchten sie, nicht nur einzel-
ne Wohnungen sondern ganze Aufginge
bzw. Hiuser zu kaufen. Die Intensitit
dieses Prozesses spiegelt sich darin wi-
der, dal3 sich der Anteil der Kommunal-
wohnungen im Zentrum innerhalb von
zwei Jahren von 45 % auf22 % verringer-
te. Kéufer des freigewordenen Wohnrau-
mes waren insbesondere juristische Per-
sonen. Die Wohnungen im Zentrum von
Moskau wurden von unterschiedlichen
Gesellschaften entweder fiir ihre Fiih-
rungskréfte als Biiroraum oder als Géste-
wohnung genutzt, oft auch gleichzeitig
sowohl als Biiro als auch als Wohnung.
Damit kam es 1992-1993 zu einer starken
Verdrangung der Wohnfunktion aus dem
Stadtzentrum.

Mitte 1994 begann sich die Situation
zu veridndern. Die Freilenkung von Kom-
munalwohnungen sank deutlich. Erstens
wurden nach Meinung der Makler alle
»guten“ Wohnungen schon ausgesiedelt
(Kommersant 1996), und zweitens stie-

gen die Anforderungen der Bewohner
von Kommunalwohnungen, die durchaus
die Vorteile des Wohnens im Stadtzen-
trum sahen. Wenn sie noch zu Beginn der
90er Jahre mit Freude in eine kleine, aber
eigene Wohnung am Stadtrand gezogen
waren, so wiahlten sie jetzt Prestigebe-
zirke und bevorzugten gerdumige Woh-
nungen. Drittens haben sich auch die
Forderungen der Kéufer verandert. Heu-
te ist es nicht mehr ausreichend, eine
Wohnung neu zu beziehen und in ihr eine
»europdische Renovierung durchzu-
fithren. Fiir den potenten Kiufer gewin-
nen zunehmend auch der bauliche Zu-
stand des Hauses, das Wohnumfeld und
die Sozialstruktur der Bewohner an Be-
deutung. Speziell der Faktor ,,ungiinstige
Nachbarschaft”, d.h. ein nicht dem eige-
nen Status entsprechendes soziales Um-
feld, fiihrte zur Senkung des Interesses
nicht nur an Kommunalwohnungen, son-
dern generell am sekunddren Wohnungs-
markt.

Fiir das sowjetische Moskau war enge
Nachbarschaft verschiedener sozialer
Schichten charakteristisch. Oft lebten und
leben immer noch Arme und Reiche, Ar-
beiter, Professoren, Intellektuelle wie auch
Alkoholiker in einem Haus, auf einer
Etage. Die entstandene Moglichkeit der
Wahl des Wohnortes fiir die neuen ,,Rei-
chen‘?, die, wie iberall in der Welt, eine
homogene soziale Umwelt bevorzugen,
filhrte dazu, dafl heute Hoffnungen auf
den exklusiven Wohnungsbau im Zen-
trum der Stadt gesetzt werden. Somit
begann Mitte 1994 der ProzeB der Reak-
tivierung der Wohnfunktion im Moskau-
er Zentrum® und gleichzeitig eine Verdn-
derung der Sozialstruktur der Wohnbe-
volkerung.

Parallel zum sekunddren Wohnungs-
markt begann sich auch der primére
Wohnungsmarkt zu entwickeln, d. h. der
»Verkauf“ von Wohnungen aus staatli-
chem oder kommunalem Besitz an die
Wohnungsmieter. Auflerdem waren die
Moskauer Behorden seit 1992 darauf be-
dacht, einen Teil der neu bzw. nicht zu
Ende gebauten Wohnungen auf dem Markt
zu verkaufen, um die Mittel fiir die Been-
digung des noch nicht abgeschlossenen

5 Im Vergleich zu den durchschnittlichen Einkommen
der Bevolkerung sind die Preise flir Wohnraum utopisch
hoch. So braucht eine einfache Familie, die eine be-
scheidene Zweizimmerwohnung kaufen moéchte, 30-40
Jahreseinkommen.

5 1n den Grenzen des Zentralen administrativen Stadtbe-
zirkes wohnen gegenwartig 640 Tsd. Menschen, davon
in den Grenzen des Gartenringes 270 Tsd. Menschen.
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Baus zu bekommen und das Stadtbudget
aufzufiillen. Dies waren erste bescheide-
ne Versuche der 6ffentlichen Hand, am
Prozel3 des ,,Kaufens und Verkaufens*
teilzunehmen. Die Gewinne waren nicht
sehr hoch, da das BewuBtsein nicht nur
der Mehrheit der Stadtbewohner, sondern
auch der stidtischen Beamten noch aus
der vormarktwirtschaftlichen Epoche
stammte und eine Geschdftsmentalitit
vollig fehlte. Jedoch verschwand diese
Schiichternheit sehr schnell. Wenn 1992
die Preise fiir neue, von der 6ffentlichen
Hand angebotene Wohnungen noch zwei-
mal niedriger waren als die Preise auf
dem rein privaten Sekundarmarkt, so hat-
ten sie sich Mitte 1993 schon angegli-
chen.

Es verinderte sich auerdem die Poli-
tik im Bereich des Wohnungsbaus. Frii-
her war das ein finanzaufwendiger Wirt-
schaftszweig, der sich durch hohe staatli-
che Subventionen entwickelt hat. Heute
erfolgt die Finanzierung eines neuen Bau-
vorhabens durch Verkaufvon bisher nicht
belegten kommunalen Wohnungen und
mit Mitteln von privaten Investoren. 1994
arbeitete das System 50 % zu 50 %, d.h.
eine Halfte der neugebauten Wohnungen
ging ins Eigentum der Kommune iiber,
die zweite Hélfte stand dem privaten In-
vestor zur Verfligung. 1995 ergab sich
aufgrund des Anwachsens der Selbstko-
sten im Wohnungsbau ein Verhéltnis von
30 zu 70, d.h., der Anteil des kommuna-
len Eigentums verringerte sich stark. Aus
diesem kommunalen Anteil wurden in
den Jahren 1992-94 nur rund 10 % der
Neubauten verkauft, der Rest ging in den
sozialen Wohnungsfond. 1995 konnten
hingegen durch die Kommunalorgane
nicht mehr als 30 % der neugebauten
Wohnfliche fiir soziale Wohnungen ver-
wendet werden, der grofite Teil ging in
den Verkauf. 1996 ist die Rede von einer
weiteren bedeutenden Kiirzung der Wohn-
raumgrofe, die von der Stadt als sozialer
Mietwohnraum zur Verfiigung gestellt
werden kann: die Stadtbewohner kdnnen
mit nur 18 m? Gesamtwohnraum pro Per-
son rechnen, filir zusétzliche Quadratme-
ter miissen sie zahlen.

Die Entwicklung des Wohnungsmark-
tes in Moskau schaffte die Voraussetzung
fiir einen zunehmenden Segregationspro-
zeB. Um die gegenwirtig stattfindenden
Umwiélzungen zu verstehen, ist es jedoch
notwendig, die rdumliche Differenzie-
rung der Moskauer Bevolkerung, wie sie
sich bis zur Perestroika darstellte, zu er-
lautern. Eine der wichtigsten Vorzilige
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Quelle: Statistisches Material der Stadtverwaltung Moskau 1993

des entwickelten Sozialismus war die
kostenlose Zuweisung von Wohnraum,
d.h. des lebenslangen Nutzungsrechtes
dafiir, mit minimalen Mieten und gerin-
gen Anteilen an den Betriebskosten. Noch
1992 betrug die durchschnittliche Miete
pro Quadratmeter lediglich symbolische
13,5 Kopeken (UNGERN-STERNBERG 1993).
Anfang der 90er Jahre bestand der
Wohnungsfonds aus drei Grundkompo-
nenten — dem kommunalen (67,8 %), dem
wirtschaftszweiggebundenen (22,4 %) und
dem genossenschaftlichen Wohnraum
(9,8 %).

Der wirtschaftszweiggebundene
Wohnungsfonds

Der wirtschaftszweiggebundene Woh-
nungsfonds (4bb. 2) wies die grofite He-
terogenitit in der Sozialstruktur der Be-
wohner auf. Das Prinzip der ,,Betriebs-
wohnsiedlung® war nicht nur unter In-
dustriebetrieben verbreitet, sondern auch
bei ganz unterschiedlichen Einrichtun-
gen. So bevorzugte die Partei- und Staats-
nomenklatur alte Wohngebiete innerhalb
des zentralen Stadtbezirks: in der Néhe
des Kremls (,,Haus an der Uferstrafle®,
Alter Arbat, Granowskistralle, das Gebiet

EUROPA REGIONAL 4(1996)2



Abb. 3: Wohnhduser der 50er Jahre am Lomonossowprospekt im Siidwesten Moskaus.
Die solide gebauten und komfortabel ausgestattete Wohnungen gehdren mit zu den
begehrtesten auf dem Moskauer Wohnungsmarkt (Foto: I. BrRapE 1996)

,» I'schistye prudy®, das Gebiet der Bron-
ner Straf3e und der Tolstoistral3e, die Alex-
ander-Newski-Stralle, die Gottwaldstra-
Be) oder relativ neue Viertel, die aber in
der Nidhe der regierungseigenen Erho-
lungs- und Datschenzone lagen (Kutu-
sow-Prospekt, Kunzewo, Rublew-Chaus-
see). Militdrangehdrige bevorzugten Cha-
mowniki oder die ndrdlichen Zentrums-
viertel in der Ndhe vom Museum der
Streitkréfte oder des Theaters der Sowje-
tischen Armee, des Zentralen Hauses der
Offiziere; Abgeordnete siedelten im Ge-
biet nordlich des Gartenrings (Delega-
tionsstrafle und Selesnewski-Straf3e); Ver-
treter gesellschaftlicher Organisationen,
besonders der Gewerkschaften, wohnten
an der Worobewski-Chaussee im Mosfil-
mowski-Stadtteil, Wissenschaftler im
Gebiet um den Lenin-Prospekt, nahe der
Staatlichen Universitdt und einer Reihe
wissenschaftlicher Forschungsinstitute im
Stidwesten der Stadt (4bb. 3).

Im wirtschaftszweiggebundenen Woh-
nungsbau erfolgte der Bau von Wohn-
siedlungen, der aus dem Fonds des jewei-
ligen Industrieministeriums finanziert
wurde, nahe grofler Industrieunterneh-
men oder groBer wirtschaftlicher Objek-
te. Der Anteil dieser Wohnungen in den
jeweiligen Stadtteilen betrug oft mehr als
50 %, unter den Einwohnern dominierte
der Anteil der Arbeiter. Solche Gebiete
waren in Moskau sehr zahlreich und be-
fanden sich in der Zone zwischen Garten-
ring und der Moskauer Ringeisenbahn,
sowie in der Nédhe von Rangierbahnhdfen

und Eisenbahnlinien. Gleichzeitig erfolgte
entlang aller Hauptmagistralen der Stadt
eine ,,Fassaden‘-bebauung, die das neue
Bild der sozialistischen Stadt zeigen soll-
te. Diese Hauser wurden aus Ziegelstein
errichtet und reich verziert. Die Wohnun-
gen verfiigten iiber den notwendigen Stan-
dard. Da dieser Bau auf die Hauptmagi-
stralen Moskaus orientiert war, war die
Mobilitdt der Bevolkerung mit allen 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln gut abgesi-
chert. Ein Teil dieser Wohnungen wurde
von privilegierten Bevolkerungsschichten
bezogen, einschlieBlich der ,,Arbeiterari-
stokratie”, und ein Teil wurde nach dem
»~<Kommunalprinzip“ bezogen, d.h. 2-3
Familien lebten in einer Wohnung.

Eine besondere Kategorie im wirt-
schaftszweiggebundenen Wohnungsfonds
stellten die Elite-Héuser dar. Davon gibt es
in Moskau etwas mehr als einhundert. Der
Hauptteil wurde in den 70er Jahren gebaut,
aber es gibt auch éltere, wie z.B. das ,,Haus
an der Uferstra3e“. Die Elite-Hauser baute
man absichtlich fern von Metrostationen,
von Haltestellen 6ffentlicher Verkehrsmit-
tel und von lauten Autobahnen. Deren
Bewohner genossen das Privileg eines ei-
genen Systems der Warenversorgung und
verfiigten liber ihr personengebundenes
Fahrzeug. Manchmal bildeten sich Elite-
Mikrorayons heraus, z.B. in Kunzevo oder
in der Ndhe des Arbat, wo neben den
Hausern des ZK der KPdSU nachund nach
das Haus des Ministerrates, des Ver-
teidigungsministeriums, des KGB, des
Schriftstellerverbandes u.a. errichtet wur-

den. Das letzte Beispiel fiir eine dhnliche
,»Clusterisierung™ ist Krylatskoje, wo in
den Jahren der Gorbatschowschen ,,Pere-
stroika® die Abgeordneten hinzogen. Heu-
te wohnt in diesem Gebiet auch der Prisi-
dent RuBllands.

Der genossenschaftliche Wohnungs-
fonds

Kooperative Hauser (4bb. 4) sind vor-
zugsweise am Stadtrand, in den Gebieten
des Massenwohnungsbaus, der in der
zweiten Hélfte der 70er Jahre dominie-
rend war, konzentriert. Hier wird die ter-
ritoriale Selektion deutlich. Da der Bau
von kooperativem Wohnraum die Hinzu-
ziehung von individuellen Mitteln der
Biirger verlangte, wurde bei der Wahl
auch der Standort beriicksichtigt: Ver-
kehrsanbindung, die Néhe von Griinanla-
gen, Ausstattung mit Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur, u.a. Unter sonst
gleichen Bedingungen waren die Bewoh-
ner von kooperativen Hausern offensicht-
lich in der besseren Lage.

Die Moglichkeit, die Wohnbedingun-
gen schneller durch Eigenkapital zu ver-
bessern, wurde in erster Linie von der
Intelligenz und den kaufménnischen An-
gestellten genutzt. Diese Bevolkerungs-
schicht Moskaus hatte — mit Ausnahme
von oberen Schichten in leitenden Posi-
tionen — praktisch keine Chancen wirt-
schaftszweiggebundenen Wohnraum iiber
ihren Betrieb zu bekommen. Bei der Ver-
teilung von kommunalen Wohnungen
hatten hingegen Arbeiterfamilien Priori-
tét. Deshalb spielen die Kooperativen die
Rolle eines Indikators, der erstens den
hoheren Anteil der Intelligenz unter den
Bewohnern und zweitens eine sozial-ak-
tivere Bevolkerung anzeigt.

In den 80er Jahren verdnderten sich die
Relationen in den kooperativen Wohnge-
bieten. Aus der zunéchst ,,aullergew6hn-
lichen* und ,,experimentellen” Bauform
mit relativ guten Wohn- und Wohnum-
feldbedingungen — Nihe zur Metro, gro-
e Wohnungen mit verbesserter Grund-
riplanung, héhere Qualitdt der Gebédude,
infrastrukturelle Ausstattung u.a. wie z.B.
in Troparewo-Nikulino, am Friedenspro-
spekt oder im Gebiet um den Binnenha-
fen (Lewobereshny, Chowrino) — wurde
eine ,,alltdgliche* Erscheinung, die ei-
nem bedeutend groBeren Einwohnerkreis
zugénglich war.

Der kommunale Wohnungsfonds

Den hochsten Anteil (67,8 %) am gesamt-
stadtischen Wohnungsfond nimmt der
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Quelle: Statistisches Material der Stadtverwaltung Moskau 1993

kommunale Wohnraum ein. Kommunale
Hauser (4bb. 5) befinden sich vor allem
im zentralen Teil der Stadt, in der Zone
der historischen Bebauung. Auflerdem
treten deutlich die Gebiete der Fiinfeta-
genhduser sowie die grofen Neubauge-
biete Moskaus hervor. Sie nehmen haupt-
sdchlich die Flache zwischen den inner-
stadtischen Magistralen der Stadt ein, die
zwischen den Metrolinien liegen. Die
Bewohner dieser Viertel sind demnach
gezwungen, bedeutend unzuverldssigere
sowie langsamere offentliche Verkehrs-
mittel als die Metro zu benutzen. Aufler-
dem treten in den Vierteln der nordlichen,
stidostlichen und siidlichen Randbezirke
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erhebliche Probleme in 6kologischer und
krimineller Hinsicht auf. Die Situation
verschlechtert sich noch dadurch, daf
sich hier viele Wohnheime riesiger Mos-
kauer Industrieunternehmen befinden, in
denen zum groBten Teil Arbeiter fiir eini-
ge Jahre ohne ihre Familien leben. Hier
werden auch vorzugsweise Fliichtlinge
aus Gebieten mit nationalen Konflikten
untergebracht, die voriibergehend in
Moskau ansissig sind.

Réumliche Differenzierung des
Wohnungsmarktes

1993 begann der Wohnungsmarkt stabil
zu funktionieren, die territorial differen-

zierten Preise nach Stadtgebieten (4bb. 6)
spiegelten ziemlich deutlich die Qualitats-
struktur des Wohnungsfonds und die Vor-
stellungen von Prestige- und Nichtpresti-
ge-Gebieten Moskaus wider. Dort, wo
kooperative und wirtschaftszweiggebun-
dene Wohnungen dominierten, sowie in
solchen Vierteln, die wihrend der Stalin-
zeit gebaut wurden, vorrangig entlang der
Stadtautobahnen, erh6hte sich das Preis-
niveau um 10-20 %. Im Gegensatz dazu
lag der Wohnungspreis in den inner-
stadtischen Gebieten, wo vorrangig kom-
munaler Wohnraum vorhanden ist, um
20-30 % niedriger als der Durchschnitts-
preis, mit Ausnahme des siidwestlichen
Sektors der Stadt.

Die Analyse der Raumstruktur des
Wohnungsmarktes im Jahre 1993 zeigt,
daB die Moskowiter ihren Wohnraum
entweder im Zentrum, wo die gesamte
sozial-kulturelle Infrastruktur konzentriert
ist, oder in den siidwestlichen bzw. nord-
westlichen Randgebieten der Stadt, wo
eine verhdltnismafig giinstige dkologi-
sche Situation vorherrscht und es
Erholungsmoglichkeiten gibt, bevorzu-
gen. Diese zwei Vorzugsgebiete bieten
jedoch unterschiedliche soziale Bedin-
gungen.

Das Zentrum ist relativ kompakt, wenn
auch nicht als homogen zu bezeichnen.
Die Politik der Aussiedlung der élteren
Biirger in die Randgebiete der Stadt und
deren Ersetzen durch den ,,Nomenklatur-
stand* noch in der Sowjetzeit fiihrte hier
zur Entstehung einer sozialen Schicht mit
einem h6heren Lebensniveau. Die ,,Pere-
stroika“ und die nachfolgende ,,Reform-
periode® erhdhte die Anzahl der hier le-
benden Staatsbeamten betrdchtlich, hin-
zu kam die ,,neue” Klasse der Unterneh-
mer. Heute existieren in diesem Teil der
Stadt die groBten Kontraste zwischen
Reichtum und Armut.

Anders stellt sich die Situation am
Standrand dar, wo sich die Prestigegebie-
te in einem vollig anderen Umfeld befin-
den und sich fast als Exklaven des Wohl-
standes erweisen. Die Bewohner dieser
Gebiete sind gezwungen, bedeutende
Mittel fiir die eigene Sicherheit und den
Schutz ihres Wohlstandes auszugeben.

In den letzten zwei Jahren hat sich die
Situation auf dem Wohnungsmarkt deut-
lich gedndert (4bb. 7), was in erster Linie
mit der verdnderten Prestigevorstellung
zusammenhéngt. In der sowjetischen Zeit
galt als Kriterium fiir privilegierte Schich-
ten die soziale und nicht die 6konomische
Lage. Nach diesem Merkmal teilte man
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nicht nur die Beamten, die staatliche und
die Parteinomenklatur ein, sondern eben-
so jene Bevdlkerungsgruppen, die als
Vertreter ihres Landes und dessen Errun-
genschaften galten — Leistungssportler,
Arzte, Wissenschaftler, Musiker, Schrift-
steller, Kiinstler usw. Die sozialen Ba-
rierren in der Gesellschaft waren nicht zu
hoch, und die Vertreter fast aller sozialer
Schichten hatten die Moglichkeit, auf ver-
schiedensten sozialen Ebenen zu verkeh-
ren; vor allem der Bereich Bildung und
Kultur war allen zugénglich. Der grofBite
Teil der Bevolkerung hatte keinen sehr
hohen Lebensstandard, aber sie empfan-

den sich dabei selbst nicht als arm, weil
die Mehrzahl der Bevolkerung unter glei-
chen oder dhnlichen Bedingungen lebte
und die Anhebung des eigenen sozialen
Status — als Aquivalent des ,,Reichtums*
— fiir sie nicht unrealistisch erschien.
Die Perestroika und die folgende Etap-
pe der dkonomischen Reformen fiihrte
zur Revision des ganzen Wertesystems.
Geld und materielle Werte wurden soviel
entscheidender, die Bedeutung von Bil-
dung und Beruf als Prestigefaktoren riick-
te in den Hintergrund. Die Menschen, die
noch vor kurzem zur Elite zéhlten, wie
z.B. die Wissenschaftler, die schopferi-

sche Intelligenz, fiihlten sich pldtzlich
selbst als arm. Nur die Zugehorigkeit zur
obersten Machtschicht gab noch die Mog-
lichkeit, mit dem grof3en Geld zu konkur-
rieren und sich somit Zugang zum Wohl-
stand zu sichern. Es wuchsen jene Barrie-
ren, die die Gesellschaft nach dem Eigen-
tum unterteilen. So gab es zwischen der
Lebensweise und dem Umfeld der Schicht
der sogenannten ,neuen Reichen™ und
dem Umfeld der ,restlichen* Bevolke-
rung praktisch keine gemeinsamen Be-
ziehungsfelder mehr. Sogar auf dem Ge-
biet der Bildung und Kultur wurden diese
Kontakte immer schwicher. Somit iiber-
nahm die neue soziale Einteilung der
Gesellschaft aufgrund der verdnderten
Prinzipien der Differenzierung nur teil-
weise die alte Struktur. Mit den neu ent-
standenen Bedingungen, wo das soziale
Prestige mit Geld und Macht verbunden
ist, strebte auch das ,,Geld zur ,,Macht®.
Die Machtkorridore werden als sicherster
Weg zu Reichtum betrachtet. Eine im
Oktober-November 1994 durchgefiihrte
Umfrage unter den russischen Unterneh-
mern (MusTuk 1995) ergab, dall vorran-
gig nur die reich werden, in deren Hénden
die Macht liegt oder die, die starke Bezie-
hungen zu den Machtstrukturen haben.
Die Analyse des Wohnungsmarktes
zeigt, dafl die gegenseitige Anziehung
von Macht und Geld nicht nur auf dem
Gebiet der Politik und der Okonomie zu
beobachten sind, sondern auch in der
raumlichen Struktur der Stadt. Die privi-
legierten Viertel treten immer klarer her-
vor. Sogar im Zentrum lassen sich rdum-
liche Segregationsprozesse verfolgen: am
attraktivsten erweisen sich der Arbat (die
FuBgéngerzone Moskaus), die Viertel in
der Nédhe der Hauptgeschiftsstralen
Twerskajaund Sretenka Strale, Chamow-
niki, Tschistye prudy, Samoskworetschje
und Jakimanka. Bemerkenswert stieg das
Prestige des Lenin- und Kutusow-
prospektes sowie der Gebiete, die zwi-
schen ihnen liegen, wo sich gegenwértig
sehr aktiv die neue ,,Prestige-“Achse der
Stadt herausbildet: die Mosfilmstra3e bis
zum Mitschurinprospekt. In diesem Sek-
tor liegen sogar die Preise des am wenig-
sten bevorzugten Wohnraums der Stadt —
kleinrdumige Wohnungen in den sechs-
geschossigen Wohnhéausern, die wahrend
der Chruschtschow-Ara errichtet wurden
— bedeutend hoher (im Durchschnitt um
20-30 %). Gleichzeitig fallt das Ansehen
des Leningrader Prospektes in nordwest-
licher Richtung, der sich lange Zeit in
privilegierter Lage befand. Allerdings
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Abb. 6: Das Preisniveau pro m>-Wohnraum nach Unterbezirken Mauskaus 1993

Quelle: E enedelnyj informacionnyj bjulleten 1993

gewinnt diese Region gegenwirtig an
Bedeutung fiir den Biiroraummarkt auf-
grund des vielfiltigen Angebotes in den
Grofiforschungszentren, die sich ins-

besondere an der Ausfallstrale nach
St.Petersburg befinden.

Innerhalb der Stadt hat sich der Polari-
sationsprozel} in den letzten Jahren ver-

Wohnungspreis

Anteil (%) der verkauften Wohnungen

1993 1995
unterdurchschnittlich 20,2 34,5
durchschnittlich 59,9 34,3
Uberdurchschnittlich 19,9 14,5
stark Uberdurchschnittlich 16,7

Tab. 1: Preisstruktur fiir verkauften Wohnraum in Moskau

Quelle: E- enedelnyj informacionnyj bjulleten 1993, 1996
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starkt. Der Vergleich der Preisstruktur fiir
Wohnraum in den Jahren 1993 und 1995
zeigt, daB sich die Preisamplitude um ein
Vielfaches vergrofert hat: wenn 1993 die
Preise fiir den Qudratmeter Wohnraum
zwischen 50 % und 70 % schwankten, so
hat sich 1995 diese Spanne erheblich ver-
grolert (4bb. 6, 7). Die Nachfrage nach
Wohnraum ist bemerkenswert angestie-
gen, was zu einer Verringerung derjeni-
gen Wohnungen fiihrte, die zu durch-
schnittlichen Preisen verkauft wurden (vgl.
Tab. 1).

Soziale Segregation

Innerhalb der Stadt zeichnet sich eine
starke soziale Abgrenzung ab. Bei der
Wahl des Wohnraumes spielt zunehmend
der Faktor ,Nachbarschaft“ eine Rolle.
Die Makler erwarteten fiir 1995 eine Preis-
erhdhung fiir Wohnungen in den neuen
Moskauer Wohnvierteln Moskaus Mari-
nound Ljublino, da sich mit der Inbetrieb-
nahme der Metrolinien die Verkehrsan-
bindung dort prinzipiell verbesserte. Die-
se Annahmen bestétigten sich jedoch
nicht. Dader Rufdieser Stadtteile schlecht
war (typische Arbeiterviertel), konnte
auch die ausreichend hohe Wohnqualitét
die negative Beziehung zu diesen Gebie-
ten nicht kompensieren.

Der Faktor ,,ungiinstige Nachbarschaft*
fiihrte zu einem verminderten Interesse an
der Freilenkung von Kommunalkas im
Zentrum der Stadt und generell zur Verrin-
gerung des Interesses an Wohnungen in
Mietshdusern, die Anfang des Jahrhun-
derts gebaut wurden, obwohl sie nach ent-
sprechender Sanierung hochsten Ansprii-
chen geniigen. Neben dem hohen Sanie-
rungsaufwand in den Wohnungen schreckt
das nicht ihrem Status entsprechende so-
ziale Umfeld die potentiellen Interessen-
ten ab. Bisher fehlen finanzkriftige Inve-
storen, die ganze Héuser oder Hauserzei-
len kaufen und damit ein homogeneres
soziales Umfeld schaffen. Heute wird das
Interesse im Zentrum eher auf neue Wohn-
bauten gelenkt, wo aufgrund der Preisre-
gulierung von vornherein nur eine be-
stimmte Klientel angesprochen wird.

Ein ,.glinstiges soziales Umfeld er-
laubte sogar eine Preiserh6hung in weni-
ger angesehenen Stadtteilen. So stiegen
die Preise in den neuen Plattensiedlungen
Mitino und Nordbutowo um 10 bis 15 %,
obwohl diese auBlerhalb der Grenzen des
Autobahnstadtringes liegen, wo durch den
Zuzug von Abgeordneten der Duma und
der Bundesversammlung jedoch ein “ge-
hobenes” soziales Umfeld entstand.
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Die zu beobachtenden Verdnderungen auf
dem Moskauer Wohnungsmarkt fiihrten
und fithren zu einer weiteren rdumlichen
Segregation der Moskauer Bevolkerung.
Die zunehmende Homogenitit in den teu-
ersten Stadtteilen der Hauptstadt — nicht
nur im Zentrum, sondern insbesondere im
Stidwesten der Stadt—zeugt davon, daB3 die
rdumlichen Segregationsprozesse, ehemals
basierend auf Beruf und gesellschaftlicher
Stellung (wie z.B. Arbeiterviertel, ,,Zaren-
dorfer”, Wohnorte der Intelligenz, Offi-
ziers- oder Schriftstellerhduser), heute vor-
wiegend durch das Kriterium ,,Vermogen™
bestimmt werden. Verstérkt zichen Bevol-
kerungsteile mit hohem Einkommen in die

Stadtteile, die ihren Vorstellungen von
sozialem Wohlstand und Prestige entspre-
chen. Der Kontrast zwischen den ,,Lecker-
bissen® des stddtischen Kuchens und den
iibrigen Teilen wird sich aufgrund der
ansteigenden Konzentration von neuen
Funktionen in diesen Gebieten — teure
Geschifte, Restaurants, Banken, Biiros
usw. — weiter verstéarken.

Der Biiroraummarkt

Neben dem Wohnungsmarkt hat sich mit
einer zeitlichen Verzogerung von 2-3 Jah-
ren der Biiroraummarkt entwickelt. In
Moskau standen Anfang der 90er Jahre
kaum Fliachen zur Biliroraumnutzung zur

Verfiigung, ausgenommen natiirlich die,
die von staatlichen Einrichtungen und
Unternehmen belegt waren. Mit dem wirt-
schaftlichen Umbruch entstand jedoch
eine grofle Nachfrage an qualitativ gut
ausgestatteten Biirordumen. Der Bedarf
in der Stadt wurde 1990 auf zusétzlich 13-
15 Tsd. m? geschétzt. Innerhalb der kom-
merziellen Strukturen entbrannte sogar
der Kampf um Kellerrdaume in den Rand-
bezirken der Stadt. Heute iibersteigt in
einigen Kategorien das Angebot die Nach-
frage. Nach Schitzung des Journals
,»Nedvi- imost™ betrdgt die Biirofldche
in Moskau heute 4-6 Mio. m?, was um ein
Vielfaches hoher ist als die Schéitzungen
Anfang der 90er Jahre. Nach einer Studie
der amerikanischen Immobilienfirma,,Sti-
les & Riabokobylko liegt das Angebot
sogar zwischen 7 und 13 Mio. m? (Kom-
mersant daily, 13.3.1996, S.12). Die er-
heblichen Unterschiede ergeben sich
durch die nach wie vor fehlende einheit-
liche Registrierung von Nichtwohnraum.
Aber lediglich etwa 4-7 % des Angebotes
entsprechen den heutigen Anforderungen
anmodernen Biiroraum entsprechend dem
westlichen Standard. Nach ,,Stiles & Ria-
bokobylko* wird 1996 die Nachfrage nach
gutausgestattetem Biiroraum das Ange-
bot um rund 100 000 m? iibersteigen.

Neben der Vermietung von Biirofla-
chen, der Hauptaktivitdtsform auf dem
Gewerbemarkt, erfolgt parallel dazu auch
der Neubau von Biirozentren durch pri-
vate Investoren. Eine weitere Moglich-
keit, die von solventen Unternechmen
genutzt wird, besteht im Kaufvon Villen
oder kleinen einzeln stehenden Gebdu-
den zu Reprisentationszwecken. Die
stddtischen Behorden versuchen damit,
eine zielgerichtete Politik der Einbezie-
hung privater Investitionen in die Re-
konstruktion des Stadtzentrums durch-
zufiihren. Bei ausldndischen Firmen be-
steht das Interesse an der Pacht neuer
Réume. Russische Banken und Handels-
vertretungen kaufen eher oder bauen
selbst. Jedoch nicht alle Investoren, die
sich fiir die Rekonstruktion oder den Bau
eines Gebidudes entschieden haben, sind
in der Lage, diese zu Ende zu fiihren.
Davon zeugt die Krise, die viele Banken
Mitte 1995 getroffen hat. Diese Krise hat
die Moglichkeit der Beendigung vieler
Bauvorhaben in Frage gestellt und ein
neues Problem der ,,unvollendeten Bau-
werke® hervorgebracht. Dies war einer
der Griinde, anstelle des Verkaufs die
Vermietung von Biirordumen bedeutend
zu aktivieren.
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Abb. 8: Neuer Biirokomplex (Internationales Handelszentrum) im Westteil Moskaus

(Foto: I. BrapE 1995)

Biirordume Nachfrage (%) Angebot (%)
Lage

innerhalb des Gartenrings 60 30
an den Gartenring angrenzende Gebiete 35 60
in neuen Gebieten, innerhalb der Ringautobahn 5] 10
Summe 100 100
GréBe

bis 100 m? 50 15
100 - 150 m? 20 30
150 - 500 m? 20 40
mehr als 500 m?2 10 il®
Summe 100 100

Tab. 2: Angebot und Nachfrage an Biirordumen in Moskau im Januar 1996

Quelle: Kommersant 1996, E- enedelnyj informacionnyj bjulleten 1996

Abb. 9: Das Hotel ,,ROSSIA* in Moskau. Auch das im Zentrum gelegene Hotel (iiber 4000
Betten) vermietet inzwischen mehrere Etagen fiir Biirordume. (Foto: I. BRaDE 1996)
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Nach Ausstattungsniveau und Dienstlei-
stungsangebot konnen die Biiroraumfla-
chen in Moskau in vier Kategorien einge-
teilt werden:

» Réume in spezialisierten Businesszen-
tren, die in der Regel im zentralen
Stadtbezirk liegen, z. B. das Interna-
tionale Handelszentrum (4bb. 8) an
der Presna, das ,,Americom Business
Center* (Hotel Slawjanskaja-Radison),
das Biirozentrum ,,McDonalds* in der
Twerskaja Strafle usw. Sie alle haben
ihre eigene Hausverwaltung, ihren ei-
genen Service und ihre eigenen Si-
cherheitsdienste. Der Mietsatz in den
Businesszentren bewegt sich zwischen
1,5-3,0 Tsd. Dollar pro Quadratmeter
und Jahr;

* Rdume, die zu Repridsentations-
zwecken genutzt werden und iber ein
kleineres Spektrum an Dienstleistun-
gen verfligen. Hier ist der Mietsatz
etwas geringer, nicht hoher als 1 Tsd.
Dollar pro Quadratmeter;

* Biirordume, die sich in giinstig gele-
genen Hotels (4bb. 9), Ministerien, In-
stituten, Lehreinrichtungen usw. befin-
den und die Infrastruktur benutzen, die
in der Sowjetzeit geschaffen wurde.
Der Mietsatz bewegt sich zwischen
400-600 Dollar pro Quadratmeter.

» ungeeignete Riaume, die sich auBer-
halb der offentlichen Verkehrsanbin-
dungen befinden. Der Mietsatz in die-
ser Klasse variiert sehr stark und héngt
von den personlichen Beziehungen
zwischen dem Vermieter und dem
Mieter ab.

Die grofite Nachfrage besteht bei Biiros in

der GroBenordnung um 100 m?, innerhalb

des Gartenringes (7ab. 2). Kleinere Un-
ternehmen ziehen die angrenzenden La-
gen vor. Das betrifft vor allem die Lagen
unmittelbar in der Nidhe von Metrostatio-
nen auf dem Ring, die auerdem an den
groflen Ausfallstralen nach Nordwesten,

Westen und Stidwesten liegen (4bb. 10).

Dort sind die gro3en ehemaligen sowjeti-

schen Rechenzentren, Forschungs- und

Wissenschaftsinstitute konzentriert, da-

mals mit z.T. mehr als 1000 Beschéftig-

ten, die nun aufgrund eigener Existenz-
schwierigkeiten zur Vermietung ganzer

Etagen oder Gebidudekomplexe fiir Biiro-

rdume gezwungen sind. Zu Beginn der

wirtschaftlichen Verdnderungen bestan-
den hier auch die besten infrastrukturel-
len Bedingungen, insbesondere der Kom-
munikationsinfrastruktur. Inzwischen
haben sich hier infolge der Firmenansied-
lung weitere Einrichtungen etabliert, wie
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Abb. 10: Mietpreise fiir Biiroraum in Moskau 1995

Quelle: Untersuchungsergebnisse 1995, zur Verfigung gestellt von L.S. FiuprowicH, Geographisches Institut der

Russischen Akademie der Wissenschaften

Restaurants, Cafes und Handelseinrich-
tungen der gehobenen Preisklasse.

In der letzten Zeit ist ein Riickgang des
Interesses an Biiroflichen in zentralen
Stadtteilen zu bemerken, auch seitens gro-
Ber Unternehmen. Das héingt mit der Uber-
lastung und Veralterung der Moskauer
Verkehrsverbindungen und der Kommu-
nikationsinfrastruktur zusammen. Der
Hohepunkt der Nachfrage von grof3en und
teuren Biiros ist vorbei. Und mit der Eroft-
nung einer ganzen Reihe von Biirozentren
auf dem Vosstanjaplatz und am Kropot-
kinufer im Zentrum der Stadt, in der Ndhe
der Metrostation ,,Retschnoj woksal“ im

Nordwestenund an der Metrostation,,Jugo-
Sapadnaja“ (Stidwesten) an der Peripherie
wird die Nachfrage bald befriedigt sein.
Allein im Zentralen Stadtbezirk ist fiir
1996 die Ubergabe von weiteren 70 000 m?
Biirofliche vorgesehen.

Stindige Nachfrage nach kleineren
Biirofldchen besteht in der Néhe der gro-
Ben Wohngebiete im Westen und Stidwe-
sten der Stadt. Diese Anziehungskraft
148t sich teilweise damit erkldren, daf3 die
Eigentiimer von kleinen Unternehmen,
die im Moment zu Tausenden entstehen,
ihren Arbeitsplatzin der Ndhe ihres Wohn-
ortes haben mochten.

Das klassische Problem der Konkurrenz
zwischen Wohn- und Geschéftsfunktion,
was besonders zugespitzt in gro3en euro-
pdischen Stddten auftritt, hat in Moskau
eine originelle Losung gefunden. Dabei
spielten auch die Ausgangsbedingungen
fiir die Entstehung des Immobilienmark-
tes eine Rolle. In Moskau hatte diese
Konkurrenz ihren Hohepunkt Ende der
70er, Anfang der 80er Jahre. Damals war
dies nicht eine Frage der Standortwabhl,
denn das Zentrum war ,,okkupiert™ von
unterschiedlichen staatlichen Einrichtun-
gen, und die Einwohner, die ihre Wohn-
bedingungen verbessern wollten, siedel-
ten in die Neubaugebiete am Rande der
Stadt um. Anfang der 90er Jahre wohnten
von 9 Mio. Einwohnern Moskaus nur
230 Tsd. innerhalb des Gartenrings. Die
Wende in der 6konomischen Entwick-
lung fiihrte dazu, daB im Zentrum begon-
nenwurde, gleichzeitig sowohl den Wohn-
als auch den Biiroraummarkt zu erschlie-
Ben. Typisch dafiir sind kleine, fiir ge-
werbliche Zwecke genutzte Villen, an die
mehrstockige Wohnhiuser angebaut wur-
den, oder Biirohduser — umfunktioniert
aus den der Haupt- oder Geschiftsstrafle
zugewandten Seite von Wohnkarrees —,
wo der Hinterhof weiterhin fiir Wohn-
zwecke genutzt wird.

Fazit

Die Analyse des Moskauer Immobilien-
marktes zeigt eine Dominanz bei der
Nachfrage in den zentralen und siidwest-
lichen Stadtbezirken. Es haben sich im
Wohnungsmarkt die Akzente bei der Ge-
geniiberstellung der bisherigen beiden
Pole — des ,,privilegierten und 6kologisch
reinen* Nordwesten und des ,,industriel-
len und fiir das einfache Volk charakteri-
stischen® Stidosten — verschoben. Die bis-
her im wesentlichen auf den Nordwesten
beschrinkte Bevorzugung hat sich deut-
lich nach Siiden verlagert. Die Rolle des
neuen Prestigeviertels der Hauptstadt hat
der Siidwesten iibernommen und zum
weniger angesehenen ,,Osten® wurden alle
iibrigen Stadtteile dstlich des Gartenrin-
ges. Diese Vorstellung von Prestigevier-
teln korreliert mit dem in Abbildung 11
dargestellten Verteilungsmuster der Aus-
bildungs- und Berufsstruktur. Die Bevol-
kerung der westlichen und insbesondere
der stidwestlichen Stadtteile weist ein ho-
heres Bildungsniveau auf und geht im
wesentlichen einer geistig orientierten T4-
tigkeit nach. Diese Gruppe der Moskauer
Bevolkerung hat sich schnell an die statt-
findenden Verdnderungen angepalit, die
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Abb. 11: Berufsstruktur und Bildungsniveau

Unterbezirken Moskaus 1989
Quelle: Bevoélkerungszahlung 1989

mit den marktwirtschaftlichen Reformen
zusammenhdngen.

Der ,,menschliche Faktor* stimuliert
in grofem Mafle die Entwicklung der
neuen Aktivitidten im Dienstleistungs-und
Geschiéftsbereich gerade im zentralen und
siidwestlichen Teil der Stadt, in den ande-
ren Stadtteilen wirkt er eher wie eine
Bremse. Andererseits nimmt die entstan-
dene Situation einen immer dramatische-
ren Charakter an. Die Ursachen liegen
nicht nur bei den unterschiedlichen Ein-
kommen und Lebensbedingungen der
Bevolkerung, sie liegen viel tiefer. Sie
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der Bevilkerung im arbeitsfihigen Alter in

bestehen in der Herausbildung einer im-
mer groBer werdenden Schere im Be-
wulltsein der Bevolkerung von sozialer
Gerechtigkeit, d. h. gleiche Lebensbedin-
gungen fiir alle, und den Moéglichkeiten,
diese zu erreichen. Wiéhrend sich ein Teil
der Bevodlkerung bereits in dem neuen
System, wo das Geld alles regelt, inte-
griert hat und ,,soziale Gerechtigkeit® als
Aquivalent zur vollbrachten Leistung
gesehen wird, so leben grofle Bevolke-
rungsteile noch in der Welt des ,,Sozialis-
mus®“, wo Gliter, darunter auch Wohn-
raum, als Pflicht des Staates verteilt wur-

den und ,soziale Gerechtigkeit” als na-
tiirliches Recht des Menschen angesehen
wird.
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