Der Wohnungsmarkt und die Mietpreise in der Stadt Ziirich in den Jahren 1914 und 1915.

Von E, Billeter, Verwalter des Wohnungsnachweises der Stadt Ziwrich.

In der Entwicklung der beiden ersten Kriegsjahre
zeigte sich dic Volkswirtschaft vicl widerstandsfihiger,
als man vordem anzunchmen wagte. Der charakteristi-
schen, kolossalen Unruhe im wirtschaftlichen Leben
ist allmiihlich ecine Beruhigung und der Ubergang zu
relativ normalen Verhéltnissen gefolgt. Das gleiche zeigt
sich auch auf dem Wohnungsmarkt, der in den Jahren
1914 und 1915 einer ausscerordentlich starken Schwan-
kung unterworfen war. Die bei Kriegsausbruch nach
wenigen Wochen sich sofort fithlbar machende Er-
schiitterung wurde in ihrem ersten Stadium im IV. Heft
1914 der Zeitschrift fiir schweizerische Statistik fest-
gestellt. Vorliegender Bericht soll die weitere Ent-
wicklung, namentlich den Einfluss, den die Marktlage

auf dic Mictpreise auszuiiben vermochte, schildern.
In Zusammenhang damit ist eine kurze Ubersicht iiber
dic Bevolkerungsbewegung und iber die Mietpreis-
bewegung der Wohnungen anhand der amtlichen Er-
hebungen von 1896 und 1910 geboten.

1. Die Beviolkerungsbewegung. In einer Stadt von
der Bedeutung wie Ziirich ist der Wohnungsmarkt ab-
hingig von der Bevolkerungsbewegung. Seine hauptsich-
lichsten Faktoren bilden die Familienwanderungen und
die Eheschliessungen. Beide Elemente sind naturgemdss
der wirtschaftlichen Prosperitit, weit mehr aber noch
einem Krieg, in der Grossc des gegenwirtigen, unter-
worfen. Gemiss den Aufzeichnungen des stidtischen Sta-
tistischen Amtes Ziirich ergibt sich folgendes Bild iiber:

Die Familienwanderungen in den Jahren 1914 und 1915.

Familienzuzug Familienwegzug Melr Zu- (4 ) oder Wegzug (—) ‘I
Jahr Schweizer | Ausldnder Total Schweizer | Auslédnder Total
und Familien Personen
Quartale Familien Familien | Personen Familien Familien | Personen
1914
L 312 330 542 10,103 299 384 683 9,793 | — 141 | -+ 310
II. 458 507 965 14,391 322 406 728 | 12,191 | + 237 | - 2200
111 400 711 1111 11,771 266 1550 1816 | 20,116 | — 705 | — 8345
IV. 381 594 975 | 10,534 280 562 842 {10,754 | 4 133 | — 220
Total 1914 1451 2142 3593 | 46,799 | 1167 2902 4069 | 52,854 | — 476 | — 6055 II
1915
I. 261 342 603 7,152 290 418 708 9,632 | — 105 | — 1880
1I. 442 430 872 | 11,369 311 390 701 9,608 | + 171 | 4 1761
III. 318 498 816 9,857 308 417 725 8,668 | + 91 -+ 1289
IV. 443 465 908 11,130 251 363 614 9,289 | 4+ 294 | 4 1841
Total 1915 1464 1735 3199 | 40,108 1160 1588 2748 | 37,097 | + 451 -+ 3011 ll

Es wanderten alsé i Jahre 1914 4069 Familien l

(1913: 3006), wovon 2902 auf dic Fremden entfallen,
von Zirich fort. Dic Abwanderung vollzog sich am
stirksten im 1II. Quartal. Wiibrend im I. Halbjahr nur
1411 Familien fortzogen, sticg die Zahl im IIT. Quartal,
infolge der allgemcinen Mobilmachungen, allein auf

1816 und im IV. Quartal auf 842 mit zusammen 2112
| auslindischen Familiecn. Auch der Familienzuzug hat
im Jahr 1914, wohl aus denselben Griinden wie beim
Wegzug, gegeniiber dem Vorjahr eine stirkere Fre-
quenz crfahren. Es zogen 3593 Familien (1913: 3034),
wovon 2142 auf dic Fremden entfallen, nach Ziirich.
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Das Jahr 1914 hatte somit einen Wanderungsverlust
von 476 Familien und 6055 Personcn. Eine Anderung
brachte das Jahr 1915, wo die Wanderungen bei den
Zu- und Wegziigen ganz bedeutend hinter den Ergeb-
nissen von 1914 zuriickbliechen. Der Familienzuzug
erreichte nur die H6he von 3199, also 394 Familien
weniger als im Vorjahr. Aber auch der Familienweg-
zug sank von 4069 auf 2748 und blicb um 1321 hinter
dem Ergebnis von 1914 zuriick. Im ganzen hatte das
Jahr 1915 cinen Wanderungsgewinn von 451 Familien
und 3011 Personen, wodurch der Wanderungsverlust
von 1914 bis auf 25 Familien und 3044 Personen
wieder gedeckt wurde.

Ein fiir dic Frequenz des Wohnuugsmarktes ebenso
wichtiger Faktor sind die Eheschliessungen, die infolge
der Verhiltnisse von 2055 im Jahr 1912 auf 1642 im
Jahr 1914 und 1170 im Jahr 1915 gesunken sind. Im

Vergleich zu den Jahren 1900—1912, wo jéhrlich im
Durchschnitt auf 1000 Einwohner 9.ss Eheschliessungen
entfielen, sind letztere im Jahr 1914 auf 8.34 und 5.es
im Jahr 1915 gesunken.

I1. Der Wohnungsmarkt. Die dem Krieg voraus-
gegangene wirtschaftliche Depression, dann die von den
Nachbarstaaten getroffenen Mobilisationen, sowic der
Ubergang von der Friedens- zur Kriegsindustrie, be-
dingten die allgemeine Iixistenzunsicherheit Mitte 1914
und die ausserordentlich starke Familienwanderung.
Diese Ereignisse mussten den Wohnungsmarkt, der bis
dahin seit einigen Jahren sehr stabil blieb, zu einer Er-
schiitterung fiithren, deren Wirkung, Grosse und Dauer
nicht vorauszusehen war. Die Zu- und Abnahme des
beim stddt. Wohnungsamt notierten Leerwohnungsbe-
standes vom 30. Juni 1914 an zeigt, auf die einzelnen
‘Wohnungsgrossen verteilt, folgende Schwankungen :

Zahl der leerstehenden Wohnungen bestehend aus Kiiche und... Zimmern.

Betrachten wir vorerst den Leerwohnungsbestand
zu Ende des II. Quartals 1914 im Verhiltnis zum Ge-
samtwohnungsbestand, der Ende des gleichen Jahres
45,621 Wohnungen betrug, so crgibt sich, dass noch
kurz vor Kriegsausbruch ein fiir unsere Verhiltnisse
anormaler Zustand von bedcutend unter 1°/6o Lecr-
wohnungen bestund. Nur diesem Umstand ist es zu-
zuschreiben, dass die Lage des Wohnungsmarktes nicht
noch eine empfindlichere wurde. Der hochste, am
Schlusse des I. Quartals 7915 noticrte Leerwohnungs-
bestand von 1560 Wohnungen sank auf 1299 im
III. Quartal und auf 1097 zu Endc des Jahres. In-
folge der anhaltenden Verminderung der Bautitigkeit
und des ausserordentlich giinstigen 'Wohnungsabsatzes
im I Quartal 1916 — den 1951 Neuanmeldungen
stchen 2451 Abmecldungen gegeniiber — sank der
Leerwohnungsbestand von Ende 1915 abermals ganz
betrichtlich von 1097 auf 855 zu Ende des I. und
auf 520 zu Ende des II. Quartals 1916 herab.

Bestand am 1 Zimmer 2 Zimmer | 3 Zimmer | 4 Zimmer | 5 Zimmer 6 ;?mdn:';ihr Wol'fr‘l)ltlzllllgen
1LJuli 1914 . . . . . 8 29 1 122 54 58 348 l
1. Oktober Ce e 18 142 476 414 150 121 1321 |
1. Januar 1915 . . . . . 22 145 534 384 144 113 1342
1. April » e e e 10 117 573 511 211 138 1560
1. Juli » e e 12 148 566 508 185 136 1555
1. Oktober |, e 18 118 491 413 165 94 1299
1. Januar 1916 . . . . . 23 113 451 330 127 53 1097
1. April - ce e 16 93 347 284 72 43 8556
1. Juli » e e 10 74 221 151 44 20 520

Die Krisc ist somit in bezug auf die Vermietungs-
moglichkeit als gehoben zu betrachien. Sic hatte ihren
Anfang Mitte des III. Quartals 1914, erreichte ihre
Héhe im I. Quartal 1915, woselbst sic stabil blieb bis
zu Ende des II. Quartals. Von da an kam die Um-
kehr zu wieder normalen Verhiltnissen, die zu Ende
des I. Quartals 1916 als crreicht zu betrachten sind.
Im Zusammenhang damit hat auch die Senkung der
Mietzinse nachgelassen. Wenn letztere im I. Quartal
1916 nur schwach und noch nicht ganz beseitigt ist,
so ist doch im II Quartal eine bedeutende Besserung
und sind im III. Quartal 1916 nur noch vereinzelte
Fille von Zinsreduktionen zu verzeichnen. Gleich-
zeitig ist aber schon im II. Quartal die Tendenz zur
Steigerung der Mietpreisc zu konstatieren, was in der
raschen Abnahme des Leerwohnungsbestandes begriindet
ist. Der Riickgang der Leerwohnungen vom 1. Juli
1915 bis 1916 ergibt im Durchschnitt pro Quartal
eine Abnahme von rund 250 Wolnungen. Es diirfte



somit nur noch eine Frage der Zeit sein, ob die Krise
in der Stadt Ziirich am Ende nicht noch in einer
eklatanten Wohnungsnot ausliuft. Dies wird bis Friih-
jahr 1917 — wenn nicht schon frither — zur Tatsache
werden, sofern dic Bevdlkerungsbewegung ihren bis-
herigen Kurs nicht éndert und vorausgesetzt, dass die
private Bautitigkeit in der Wohnungsproduktion weiter
zuriickhilt, was in Anbetracht der schwierigen Be-
schaffung der Bawgelder und Plazierung der Hypo-
thelen nicht anders zu crwarten ist. ‘

Im Vergleich zu der Krise der Jahre 1896, 1900
und 1902 ist die jiingst abgelaufenc sowohl an Um-
fang als auch der Daucr nach dic weit mildere ge-
wesen. Die amtliche Leerwohnungserhebung stellte
auf einen bedeutend geringern Wohnungsbestand 7896
1401 = 4.5 °/o, 1900: 1914 = 5.6 °/o und 71902: 1658
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= 4.7 °/o lcerstehende Wohnungen fest. Dicsen Ergeb-
nissen gegeniiber stechen die amtlichen Zihlungen von
1. Dezember 1914 mit 1690 = 8.7 °/o und 1. Dezember
1915 mit 1494 = 8.2 °/o weit zuriick.

Der gesamte Wolimungsmarkt kombiniert sich aus
den jihrlich iibriggeblicbenen Leerwohnungen, dazu
die im Laufe des Jahres crstellten Neuwohnungen und
den bewohnten, aus irgendeinem Grunde gewecliselten
Wohnungen. Die Frequenz des Angebots besteht aus
den Familienzuziigen, den Eheschliessungen und aus
dem Bedarf, den der Wohnungswechsel wiederim be-
ansprucht. Bine Ubersicht, in welchem Masse sich
auf dem stidtischen Wohnungsamt Angebot und Nach-
frage der Jahre 1914 und 1915 zum Gesamtwohnungs-
bestand bewegte, zeigt ungefahr folgende Tabelle:

Der Gesamtwohnungsbestand, das Angebot und die Nachfrage nach Wohnungen.

Das so erhaltenc Verhiiltnis ist natiirlich nur ein
fiktives. Um einen prozentualen Wechsel der Woh-
nungen einwandfrei feststellen zu konnen, miissten
vom Gesamt-Bauwohnungsbestand die Eigentiimer-,
Dicnst- und Freiwohnungen und auch die auf den
Markt kommenden Neuwohnungen ausgeschieden wer-
den. In Wirklichkeit ist aber dic Zahl der gewech-
selten Wohnungen grosser, als. das beim stiidtischen
‘Wohnungsnachweis notierte Angebot zeigt. Da kein
Zwang besteht, die auf den Markt kommenden Woh-
nungen bei der amtlichen Vermittlungsstelle anzumelden

‘Wohnungsbestand 1 Zimmer | 2 Zimmer | 3 Zimmer | 4 Zimmer | 5 Zimmer | 6 Zimmer 7 u. mehr Total
Zimmer || Wohnungen
von FEnde 1914. 838 5628 | 17,328 | 12,800 4810 2049 2168 | 45,621
Jahr 1

T’Vohnungs-l 1914 . 212 1206 3194 2356 691 300 144 8103
angebot I 1915 . 188 1290 3774 2582 815 285 158 9102
W’ohnngs-} 1914 . 190 1059 2688 1953 531 210 95 6726
absatz 1915 . 164 1182 3335 2275 715 271 150 8098

und, der Aftermiete wegen, die Zahl der Familien-
wanderungen nicht identisch ist mit der Zahl der ge-
wechselten Wohnungen, so muss der Anteil, den der
stiidtische Wohnungsnachweis am gesamten Wohnungs-
markt hat, abgeleitet werden von den jihrlich je am
1. Dezember festgestellten Leerwohnungen und den,
zur gleichen Zeit beim stidtischen Wohnungsnachweis
zur Vermittlung angemecldeten sofort beziehbaren Woh-
nungen. Iiine Gegeniiberstellung der Ergebnisse von
1913—1915 ecrgibt folgendes Verhiiltnis:

Zahl der amtlich festgestellten und der beim stadtischen Wohnungsamt angemeldeten Leerwohnungen,

Amtlich gezdhite Leerwohnungen Davon beim stédtischen TG
Wohnungen bestel'lend aus am 1. Dezember Wohnungsamt angemeldet Verhiltuiszahlen
Kliche und . .. Zimmern
1913 1914 1915 1913 | 1914 1915 1913 1914 1915
1 und 2 Zimmer 48 205 169 34 175 146 70.s 85.4 86.4
3 Zimmer. . . 157 650 522 123 491 450 8.3 (b¥ 86.2
4 Zimmer . 177 455 450 172 367 352 97.2 80.7 78.2
5 Zimmer . .. 81 175 188 57 144 142 70.4 82.3 5.5
6 und mechr Zimmer . 71 131 109 45 122 64 58.4 93.0 58.1
Total Leerwohnungen 540 1616 1438 431 1299 1154 79.s 80., 80.s




Der Vergleich auf diese Art ergibt somit, dass
die amtliche Vermittlungstitigkeit im Verlaufe der
letzten drei Jahre im Durchschnitt mit rund 80.0%/
am gesamten Wohnungsmarkt teilnimmt. Das Minus
der 20.0%b ist darin zu suchen, dass billige und gute
‘Wohnungen oft unter der Hand oder an Angehirige
vermietet werden. Auch bringen die Auftraggeber, wenn
sie zu gleicher Zeit mehrerec Wohnungen leerstehend
bzw. zu vermieten haben, davon nur 1—2 der amt-
lichen Vermittlungsstelle zu Kenntnis, was namentlich
hiufig bei den Neuwohnungen der Fall ist. Diese er-
scheinen dann aber solange im amtlichen Wohnungs-
anzeiger, bis auch die {ibrigen, unangemeldeten ver-
mietet sind. Der grosse Unterschied bei den cinzelnen
‘Wohnungsgrossenklassen diirfte in der verschieden-
artigen Marktlage bei den einzelnen Wohnungsgrossen
zu suchen sein. Eine noch bessere Marktiibevsicht kann
jedenfalls, ohne die Einfiihrung der Meldepflicht, kaum
geboten werden. (Tabellen 1 und 2.)

I11. Die Mietzinsreduktionen. DBei der Betrach-
tung des Wohnungsmarktes im IIl. Quartal 1914 wurde
an dieser Stelle darauf hingewicsen, dass mit Sicher-
heit auf dem Platze Ziirich cine voriibergchende Sen-
kung der Wohnungsmietpreise, und zwar nicht nur
bei den auf den Markt kommenden, sondern auch bei
den besetzten Wohnungen, eintreten werde. Inwieweit
dies nun bei den auf den Markt gekommenen Woh-
nungen zutrifft, geht aus dem Material des stidtischen
‘Wohnungsnachweises hervor. Tiir diec besetaten bzw.
nicht gewechselten Wohnungen kann der durch Zins-
nachlass verursachte Ausfall nur schitzungsweise er-
mittelt werden. In der Hauptsache diirfte sich hicr die
Zinsfrage nach freier Ubereinkunft und der Marktlage
entsprechend geregelt haben. Da wo das Einkommen
der Mieter uneingeschriinkt geblieben ist, wie z. B. bei
den Staats-, Gemeinde- und Bankbeamten und -ange-
stellten ete. wird, wenn der Wert der Wohnung dem
geforderten Mietzins entsprach, keine Anderung cinge-
treten sein. War letzteres nicht der Fall, so bot die
Marktlage die giinstige Gelegenheit, sein Wohnungs-
bediirfnis besser zu befriedigen. Anders war es bei
den langfristigen Mietvertriigen, speziell auch bei den
Gteschiftslokalen. Hier diirfte, mit wenigen Ausnahmen,
trotz teilweise schlechtem Geschiftsgang, vor Ablauf
des Mietvertrages keine Reduktion am Mietzins vor-
genommen worden sein.

Zur Ermittlung der Zinsreduktionen sind die ver-
mieteten Wohnungen vom II. Halbjahr 1914 an bis
zu Ende 1915 streng gesichtet und in drei Kategorien,
bestehend aus mit- und ohne Reduktionen und ohne
Angabe derselben, eingeteilt worden. Die Reduktionen

(I. Kategorie) wurden ermittelt durch dic Differenz
der Mietzinse bei der Wohnungsanmeldung und auf
der Abmeldungskarte, die dic Vermietung der Woh-
nung anzeigt. Auch sind bei den Reduktionen dic-
jenigen Wohnungen mitinbegriffen, deren Zins schon
vor der Vermietung herabgesetzt wurde. Dic zweite
Kategoric bezieht sich auf vermictete Wohnuangen, bei
denen der angegebene Mietzins bei der Anmeldung
und bei der Anzeige der Vermictung derselbe geblieben
ist. Endlich die dritte Kategorie enthiilt die Wohnungen,
bei denen die Zinsangabe nur bei der Anmeldung,
nicht aber bei der Anzeige der Vermietung, mnoticrt
ist. Bei letzteren sind auch dic Sreichungen von dop-
pelten oder durch Korrekturen illusorisch gewordencn
Anmeldungen inbegriffen.

Das Lrgebnis, inwieweit die Mictpreise der beim
stidtischen Wohnungsamt als vermietet gemeldeten
Wohnungen vom August 1914 bis Ende 1915 durch
die Verhiiltnisse beeinflusst worden sind, ist nun fol-
gendes :

Auf die 8098 im Jahr 1915 vermieteten Woh-
nungen entfallen 2650 im Mictzins reduzierte und 2534
zum alten bzw. festen Preis vermietete Wohnungen.
Von 2473 Wohnungen (exklusive 540 annullicrte Ob-
jekte) ist nur der geforderte, micht aber der vertrag-
lich vercinbarte Mietzins ersichtlich. In Verhiltnis-
zahlen ausgedriickt, entfallen 55.1% auf die Redul:-
tionen, 335% quf die im Mietzins gleich gebliebenen
wnd 31.4% quf die Wolmungen mit vertraglich wun
bel.annter Mietzinshihe. Die Zinsreduktionen haben
im II. Halbjahr 1914 im August begonnen und im
gleichen Monat die Hohe von 19..°6 und im Sep-
tember 21.0° crrcicht. Schon im 1V. Quartal 1914
sticg  der Prozentsatz auf 381.6%. In den darauf
folgenden Quartalen von 1915 Dblieh sich das Ver-
héltnis ungefiihr gleich bis zum IV. Quartal, wo der
Prozentsatz auf 37.° sticg. Die Mietzinsnachlasse
sind somit stark bei einem Dritlel der beim stiidtischen
Wohnungsnachweis als vermictet gemeldeten Woh-
nungen eingetreten. Zieht man jedoch in DBefracht,
dass bei der III. Kategorie Wohnungen mit redu-
ziertem Mictzing vorhanden sind, und dass von 100
auf den Markt kommenden Wohnungen nur 80 bei
der amtlichen Vermittlungsstelle angemeldet werden,
so diirfte die Schitzung, dass im ganzen 50.0% der
am Jahr 1915 auf den Markt gel:ommenen Woluingen
unter dem [fritheren Mietzins abgegeben worden sind,
nicht zu hoch gegriffen sein.

Dic im Zins reduzierten Wohnungen verteilen sich

auf die cinzelnen Stadtkreise und Wohnungsgrissen-
klassen folgendermassen:
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Die im Zins reduzierten Wohnungen nach Gréssenklassen und Stadtkreisen.

Stadtkreiso 1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 6 Zimmer § ;ir:mlzrhr Wolfzflfgen |

absolut | o | absolut| %o | absolut| /o | absolut| /o absoluti %o |{absolut | ©°fo | absolut °/o |

1 ) 144 51 | 174 68 6..] 81 96| 47 | 17.| 384 | 23| 286 | 10s

2 — — 19 6.7 52 40| 51 6. 20 78| 15| 10| 157 5.9

3 11 3laj| 64 | 22.4| 258 24.:| 126 | 15. 5 lsf| — — 464 | 175

4 6 174 44 | 15..) 209 | 196 127 | 15| 19 6.9 6 44| 411} 155

5 4 11.4 9 3.1 85 T b1 6.1 1 0.4 1 07] 151 bR

6 6 174 50 | 175 223 | 200 228 | 27.2|| 74 | 26| 40 | 27.4] 621 | 23.

(f 1 20| 17 .o 70 65 78 95| 59 | 214 36 | 24| 261 9.9

8 2 57( 82| 11| 104 94| 97 | 1le| 50 | 18] 14 96] 299 | 1ls

Ganze Stadt | 35 |100.| 286 |100.| 1069 | 100.,| 839 | 100.,| 275 | 100.,| 146 | 100.,| 2650 | 100.,
in Prozent ls 10.s 40.3 314 10.4 D 100.0

Es waren also vorwiegend die Drei- und Vierzimmer-
wohnungen den Reduktionen ausgesetzt. Wihrend die
Zwei- und Finfzimmerwohnungen nur méssig daran teil-
nehmen, fallen die Durchschnittszahlen der Klein- und
Grosswohnungen fast ausser Betracht. Den Stadtkreisen
nach steht der 6. Kreis an erster Stelle. Dann folgen die
Kreise 3 und 4. Am wenigsten waren die Wohnungen im
5. und 2. Stadtkreis den Reduktionen ausgesetzt. Wih-
rend im 6. Stadtkreis alle Wohnungsgrossenklassen sehr
stark daran teilnehmen, entfallen letztere im 3. Kreis
ausschliesslich auf die Ein- bis Vierzimmerwohnungen.

Sodann diirfte noch zu untersuchen sein, welche
Preislagen der Wohnungen in den einzelnen Stadt-
kreisen am hdufigsten den Reduktionen unterworfen
waren. Die Tatsache, dass die Kreise 6 und 3 den

grossten Prozentsatz der Reduktionen aufweisen, konnte
zu der Vermutung fiihren, dass hauptséchlich die Neu-
wohnungen betroffen wurden. Dies diirfte jedoch nicht
die Regel sein, denn es sind auch bei Wohnungen
von dlteren Hiusern Zinsnachlasse gewihrt worden.
Zudem besteht das ausserordentlich starke Wohnungs-
angebot und die Vermietungen vorwiegend aus Woh-
nungen mit niedrigen Mietzinsen, was in Anbetracht
der unsicheren Existenz und der zunehmenden Ver-
teuerung der Lebensmittel fiir das wohnungssuchende
Publikum zum Vorteil war, aber nicht ohne Einfluss
auf die Mietpreise der teureren Wohnungen der gleichen
Grossenklasse bleiben konnte. Zerlegen wir die im
Zins reduzierten Zwei- bis Vierzimmerwohnungen nach
Mietzinsklassen, so ergibt sich folgendes Verhiltnis:

Zahl und Preislage der im Zins reduzierten Wohnungen (2—4 Zimmer).

bis zu 401 bis liber Total bis zu 401 bis {iber. Total
400 Fr. | 500 Fr. | 500 Fr. 400 Fr. | 500 Fr. | 500 Fr. oa
Zweizimmer - Wohnungen
Absolute Zahlen Verhialtniszahlen
69 148 69 286 24., Bls 24., 100.,
bis zu 601 bis liber Tolal bis zu 601 bls liber Total
600 Fr. | 800 Fr. | 800 Fr. o 600 Fr. | 800 Fr. | 800 Fr. olal
Dreizimmer - Wohnungen '
Absolute Zahlen Verhaltniszahlen
485 485 99 1069 45,4 45, 9. 100.0
bis zu 801 bis iiber Total bis zu 801 bis liber Total
800 Fr. | 1000 Fr. | 1000 Fr. ot 800 Fr. | 1000 Fr. | 1000 Fr.
Vierzimmer - Wohnungen
Absolute Ziahlen Verhiiltniszahlen
371 222 246 839 44, 26.5 29.s 100.,

38
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Bei den Zweizimmerwohnungen cntfallen rund
520°/0 der Zinsnachlasse auf die Preislage von Kran-
ken 401—500, an denen der Kreis 3 mit 27.:%, der
Kreis 1 mit 19.0% und dic Kreisc 4 und 6 mit 18..
bzw. 16.2°/0 partizipieren. Rund 48.,°/0 entfallen zu
gleichen Teilen auf dic niedrige und héchste Preis-
lage. Erstere vertcilen sich mit 18.5%o auf den 1. Kreis
und 17.4% auf den 6. Stadtkreis, wihrend von letz-
teren wieder 23.5%/ im Kreis 3 und 18.8% im Kreis 6
liegen. Auf die 7069 Reduktionen bei den Dreizimmer-
wohnungen cntfallen rund 91..% je zur Hilfte auf die
Preislage bis zu 600 Fr. und von 601—800 Fr. Dabei
sind die Reduktionen der beiden Preislagen hauptsich-
lich im Kreis 3 mit 28.¢ und 23.:%b, sowie im 4. und
6. Stadtkreis mit rund je 23.0%0 zu finden. Die Re-
duktionen der Preislage von iiber 800 Fr. Mietzins
entfallen vorwicgend auf die Krcise 6 und 8 mit je
33.0°%% und auf den 7. Kreis mit 22.0°%. Bei den
Vierzimmerwohnungen cntfallen rund 44.,%o der Zins-
nachlasse auf die Mietzinse bis zu 800 Fr. Dieselben
verteilen sich auf die Kreise 3, 4 und 6 mit 24.,
22.6 und 14.%. Auf die Preislage von 801—1000 Fr.
entfallen 26.5%0, an denen die Kreise 6, 4 und 3 mit
80.2, 16.2 und 14.4°) teilnchmen. Bei den Reduktionen
der vierzimmerigen Wohnungen mit iiber 1000 Fr.
Mietzins entfallen rund 29.,°, die fast zur Hilfte
(43.5%0) im 6. Kreis, 20.0°% im 7. Kreis und 14.0°/
im 8. Kreis liegen. Die Zinsreduktionen der Gross-
wohnungen (5, 6 und mehr zimmerigen) entfallen vor-
wiegend auf die Preislage von 1400 bis und iber
2000 Fr. Mietzins. Sie verteilen sich hauptsichlich auf
die Kreise 6 und 7; aber auch die Kreise 1 und 8
nchmen nicht unerheblich daran teil.

Die Hihe der Mietzinsredultionen ist im Durch-
schnitt von 10.6% im Jahr 1914 auf 11.%o im Jahr
1915 gestiegen. Im Gegensatz zu der Zahl der Reduk-
tionen stehen bei den Ein-, Sechs- und mehr Zimmer-
wohnungen die hochsten Reduktionen an erster Stelle.
Wihrend im Jahr 1914 die Grosswohnungen (6 und
mehr Zimmer) rund 10.0%0 im Mietzins gesunken sind,
stieg die Senkung im Jahr 1915 auf 14.;% oder pro
Wohnung und Betrag von 225 Fr. auf 365 I'r. Im
Verhiltnis zum friitheren Mietzins sind die Einzimmer-
wohnungen am stdrksten, nédmlich auf 15..°/ im Jahr
1914 und 15.2% im Jahr 1915 gesunken, was in An-
betracht der hohen Mietzinse bei dieser Grossenkate-
gorie nicht zu verwundern ist. Alle iibrigen Grossen-
klassen weichen nur wenig von der durchschnittlichen
Reduktion ab. Am hiufigsten sind die Reduktionen von
5.1—10.0%0; auf iiber 20.0°/0 Zinsnachlass entfallen
nur rund 9.0% der im Zins reduzierten Wohnungen.
Moglich ist, dass letztere, namentlich bei den 1—4-
Zimmerwohnungen im Zusammenhang stehen mit den

Vereinbarungen, die das stidtische Mietnotbureau
zwischen Mieter und Vermieter getroffen hat. In bezug
auf die einzelnen Stadtkreise sind die hochsten Reduk-
tionen in den Kreisen 1, 2, 6, 7 und 8; mit zwei
Ausnahmen entfallen die niedrigsten Reduktionen aus-
schliesslich auf die Kreise 3—5. '

Der Gesamtbetrag durch die am Mietzins erlassenen
Reduktionen betrug im II. Halbjahr 1914 bei den
606 Wohnungen 54,357 Fr. auf die gesamte Jahres-
mietzinssumme von Fr. 513,178. Das Jahr 1915 hatte
2650 im Zins reduzierte Wohnungen mit einem Zins-
riickschlag von 276,103 Fr. Der bei den 2650 Woh-
nungen ermittelte Jahresmietzins betrigt zusammen
2,378,780 Fr.; auf den Abmeldungskarten betreffender
‘Wohnungen ist der Betrag von 2,102,677 Fr. notiert.
Nun ist in Betracht zu ziehen, dass dic Betriige von
54,387 Fr. und 276,103 Fr. auf die Mietzinssummne
eines ganzen Jahres Bezug haben. Diese Betrige kinnen
aber deshalb nicht als Faktum angesehen werden, weil
sich die im Jahre 1914, durch die Zinsreduktionen
verursachten Ausfille nicht auf das ganze Jahr 1914,
sondern nur auf fiinf oder weniger Monate beziehen
und je nach dem Mietvertragverhdltnis auf das niichste
Jahr hiniiber gehen. Gleich ist es im Jahre 1915.
Diejenigen Wohnungen, die erst im Monat April oder
Oktober gewechselt worden sind und bis zu diesem
Termin noch den vollen Mietzins abwarfen, haben im
Jahr 1916 nur einen Ausfall durch Zinsriickgang von
neun oder drei Monaten erlitten. Auch ist nicht aus-
geschlossen, dass die im Zins reduzierten 'Wohnungen
auf eincn spiteren Termin wieder gewechselt oder
durch finanzielle Besserstellung betreffender Mieter die
Reduktion gekiirzt oder ganz aufgehoben worden ist.
Die Mictvertriige sind in diescr Beziehung verschicden
abgefasst; bei den einen ist die Reduktion vertraglich
pwahrend der Kriegszeit“ festgesetzt, andere wieder
warcn vorsichtiger und haben am fritheren Mietzins
im neucn Vertrag festgchalten, sind dann aber, ohne
schriftliche Vercinbarung, am Zinstag den Mictern ent-
gegengekommen. Da eine gewisse Spannung zwischen
den zu zahlenden Kapitalzinsen und den eingenom-
menen Mietzinsen besteht, diirfte ein voriibergehender
Mietzinsriickgang, namentlich dann, wenn ein festes
und gesichertes Mietvertragsverhiltnis zustande lam,
wenigstens nicht allgemein als ein effektiver Verlust,
sondern nur auf Konto einer voriibergelienden verrin-
gerten Rentabilitit gebucht werden.

Einen Uberblick iiber die Einbusse, die der ziirche-
rische Iausbesitz von August 1914 bis Ende 1915
infolge des Krieges zu ertragen hatte, kann nur schit-
zungsweise geboten werden. Der Versuch soll hier
fir das Jahr 1915 gemacht werden, jedoch ohne An-
spruch auf die volie Richtigkeit zu erhcben. Voraus-



geschickt soll noch werden, dass fiir die verringerte
Vermietungsmiglichkeit hauptsichlich das IV. Quartal
1914 und das Jahr 1915 in Betracht fallt. Die Zeit
vor dem IV. Quartal 1914 und nach dem Jahr 1915
ist als Anfang und Ausldufer der Krise zu betrachten.
Festgestellt soll auch noch sein, dass es sich hierbei
nur um die Wohnungen handelt. Verlustbetrige zu
ermitteln bei den gewerblichen Riumen, muss, da be-
treffendes Material sehr mangelhaft ist, aufgegeben
werden.

Um eine Feststellung der mutmasslichen Ziffern
machen zu konnen, sind folgende Ausscheidungen not-
wendig:

L Zinsausfille, dic infolge Leerstehen der Woh-
nungen verursacht worden sind.

I1. Zinsriickgang, verursacht durch Reduktion am
Mietzins:

a) bei den auf den Markt gckommenen Wohnungen,

b) bei den besetzten Wohnungen,

¢) laut Vereinbarungen, die durch das stiidtische
Mietnotbureau zwischen Mieter und Vermieter getrof-
fen worden sind.

1. Die Zinsausfiille, verursacht durch das Lecr-
stehen der Wohnungen, bilden den eigentlichen Schaden
fir den Hausbesitz. Derselbe wird alljahrlich durch
das stiddtische Statistische Amt, anhand der Leerwoh-
nungszihlung, ermittelt. Fiir das Jahr 1915 sind auf
1438 am 1. Dezember als leerstehend gezéihlten Woh-
nungen 653,081 Fr. berechnet worden.

II. Der Zinsriickgang ist festgestellt und berechnet
worden bei den durch den stidtischen Wohnungsnach-
weis vermieteten Wohnungen. Dazu kommen nun noch
die anf den Markt gekommenen Wohnungen, die unter
der Hand vermietet, d. h. nicht bei der amtlichen
Vermittlungsstelle zur Vermietung angemeldet worden
sind. Durch die Annahme, dass der stddtische Woh-
nungsnachweis mit 80..°/0 am Wohnungsmarkt betei-
ligt ist, diirfte fiir das Jahr 1915 das Ergebnis das
sein, dass rund 9450 Wohnungen (80..°%/0=7558) ver-
mietet worden sind. Legen wir nun der Berechnung,
um die Gesamizahl der zu reduziertem Mictzins ver-
mieteten Wohnungen zu erhalten, das bei den Zinsreduk-
tionen geschitate Verhiltnis von 50.0°/ zugrunde, so
erhalten wir die Zahl von 4725 (die Hilfte von 9450)
im Mietzins reduzierten Marktwohnungen. Bei den
2650 im Jahr 1915 ermittelten Zinsreduktionen ent-
fillt im Durchschnitt pro Jahr auf cine Wohnung
104.z Fr. Zinsnachlass. Der Gesamtbetrag fiir a) diirfte
sich somit auf 4725 > 104.3 = 492,345 Fr. belaufen.

b) Der Mietzinsriickgang bei den besetzten Woh-
nungen. Um den Umfang und dic Hohe desselben mut-
masslich feststellen zu konnen, muss zu der Annahme
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einer Regel Zuflucht genommen werden. Es steht fest,
dass die auf den Markt gckommenen Wohnungen, den
wirtschaftlichen Verhéltnissen und der Marktlage ent-
sprechend, zum Teil nur mit Zinsnachlassen haben
vermietet werden konnen. Die Regel diirfte nun, wenn
auch nicht allgemein, die sein, dass bei den Hiusern,
von denen 1 oder 2 Wohnungen auf den Markt kamen
und gezwungenermassen zu reduziertem Mietzins ver-
mietet worden sind, auch die besetzt gebliebenen Woh-
nungen wm Zins reduziert werden mussten. Kine Nicht-
reduzierung der Mietzinse hiitte somst zur Folge ge-
habt, dass diese Wohnungen cbenfalls auf den Markt
geworfen und der eventuellen Nichtvermietung — was
einen grosseren und wirklichen Schaden verursacht
hitte — ausgesetzt worden wiren. Belegen wir nun
jedes Haus im Durchschnitt mit 5 Wohnungen und
multiplizieren die 4725 zu reduziertem Mietzins ver-
mieteten 'Wohnungen mit 5, so erhalten wir die Ge-
samtzahl von 23,625 zu reduziertem Mietzins new ver-
mieteten und besetzt gebliebenen Wohnungen. Wird nun
der Erfassung des Gtesamtbetrages der ermittelte Durch-
schnittsbetrag von 104.: Fr. zurunde gelegt und
denselben mit der Gesamtzahl von 23,625 im Zins
reduzierten Wohnungen multipliziert, so ergibt sich
die durch den Zinsriickgang verursachte Totalsumme
von 2,461,725 Fr. Hiervon die bei den Marktwoh-
nungen crmittelte Summe von 492,345 Fr. Zinsriick-
gang subtrahiert, und es verbleibt der Betrag von
1,969,380 Fr. Mietzinsredultionen bei den beselzlen
Wohnungen.

¢) Der Zinsriickgang, der laut Vercinbarung durch
das stiidtische Mietnothureau zwischen Mieter und Ver-
mieter zu Lasten der Vermieter fillt, betrigt fiir das
Jahr 1915 149,080 Fr.

Addieren wir die genannten Betrige fiir:
I. Mictzinsausfall, verursacht durch Leer-

stehungem . . . . . . . . Fr. 653,081
II. Mietzinsriickgang
a) bei den Marktwohnungen . . , 492,345
b) bei den besctzten Wohnungen , 1,969,380
¢) lautVereinbarung mit dem Miet-
notbureau. . . . .y 149,080

so crhalten wir fiir das Jahr 1915
die mutmassliche Totalsumme von Fr. 3,263,886

Ils mag nun von fachménnischer Seite dariiber
gestritten werden, ob die Summe zu hoch oder zu
niedrig ist. Selbst wenn nur als effektiver Verlustbe-
trag die unter I. notiertc Summe veranschlagt wird,
so diirfte doch ein hier nicht crorterter Faktor —
nimlich die Hypothekarzinserh6hung — nicht ausser
acht gelassen werden. Die dadurch verursachte Mehr-
ausgabe musste, zur Zeit einer schlechten Marktlage,



die zum Teil einen Riickgang der Mietzinse zur Folge
hatte, bedngstigend wirken. Die Erhohung der Kapital-
zinse ist aber keine neue Erscheinung; sie ist frither
schon vorgekommen. Diesmal kam sie jedoch zu einer
hochst ungiinstigen Zeit, weil es den Verhiltnissen ent-
sprechend nicht moglich war — die Mietzinse darnach
z2u regulieren. (Tab. 3—7.)

IV. Die Mietzinsbewegung der Wohnungen.
Vorliegenden Bericht abzuschliessen, ohne einen Uber-
blick zu geben auf die Mietzinshewegungen bei den
‘Wohnungen, wiirde den jiingsten Ereignissen auf dem
‘Wohnungsmarkte zu wenig Rechnung tragen. Es soll
deshalb in Kiirze das zur Verfiigung stehende Material
herangezogen und behandelt werden. Dabei kann natiir-
lich nicht die Meinung vorhanden sein, dass die Ma-
terie erschopfend erdrtert und auf die verschiedenen
Faktoren der Wohnungsverteurung eingetreten werde.
Dem Raume entsprechend soll nur versucht werden,
zu ermitteln, in welchem Masse in der Stadt Ziirich eine
Verteurung des Wohnens eingetreten ist, ganz unbe-
kiimmert darum, ob auch eine Verbesserung der Woh-
nungsverhéltnisse herbeigefiihrt wurde und in welchem
Masse eine Verteurung der Wohnungserstellung durch
hohere Baukosten etc. dazu beigetragen haben.

Zur Verfiigung steht uns hierzu das Material der
erstmals im Jahre 1896 amtlich durchgefiihrten Woh-
nungsenquete und die anlésslich der Volkszihlung von
1910 -— welche in der Stadt Ziirich gleichzeitig mit
einer Erhebung des Wohnungsbestandes und der Miet-
preise verbunden wurde — gewonnenen Angaben. Daran
anschliessend soll auch das Material vom stddtischen
Wohnungsnachweis von 1907—1915 beriicksichtigt
werden, um so gleichzeitig den Gegensatz der Durch-
schnittspreise der besetzten Mietwohnungen und der
auf den Markt kommenden Wohnungen vergleichen
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und erkldren zu konnen. Vorausgeschickt soll noch
werden, dass bei der Untersuchung nur die Bauwoh-
nungen, d. h. die Wohnungen mit eigener Kiiche be-
riicksichtigt und die Haushaltungswohnungen, d. h. die-
jenigen Wohnungen ohne Kiiche oder nur Kiichen-
antcil ausser acht gelassen wurden. Ebenso sind der
Reinlichkeit wegen die Eigentiimer-, Dienst- und Frei-
wohnungen von der Beurteilung der Mietpreisbewegung
ausgeschieden und nur die besetzten Mietwohnungen
berechnet worden. Dagegen sind die im Juhr 1910 er-
mittelten 896 besetzten Mietwohnungen mit Zentral-
heizung mitverrechnet worden, weil dieselben vom Jahre
1896 ebenfalls nicht ausgeschieden sind und die Hohe
der Heizungskosten oft verschieden berechnet und in der
Regel nicht im Mietzins inbegriffen bzw. nicht als Teil des-
selben in Betracht kommen kénnen. Ausserdem betrigt
ihr Anteil am gesamten Material nur 2.7 °/o und verteilt
sich auf die Mittel- und Grosswohnungen ; bei den Klein-
wohnungen (1—3-zimmerigen) fallen sie fast giinzlich
ausser Betracht. Sodann soll noch festgestellt sein, dass
im Gegensatz zu Abschnitt II und III, dessen Ergeb-
nisse von uns selbst statistisch erfasst und verarbeitet
wurden, die Unterlagen fiir den IV. Abschnitt durch-
weg den Arbeiten des stidtischen Statistischen Amtes
— und im Einverstindnis desselben — entnommen sind.

Der Mietzinsbewegung eine Betrachtung iiber den
‘Wohnungsbestand von 1896 und 1910 vorauszuschicken,
diirfte notwendig sein, um vorerst feststellen zu konnen,
ob eine Verschiecbung zuungunsten der Klein- und
zugunsten der Grosswohnungen eingetreten sei, die
eine Verschiebung der Mietzinsklassen von den untern
in die oberen Preisstufen rechtfertigen. Der Gesamt-
wohnungsbestand und die besetzten Mietwohnungen
der beiden Jahre eingeteilt in Grossenklassen, ergcben
folgendes Verhiltnis:

Zahl der Bauwohnungen und der besetzten Mietwohnungen nach Gréssenklassen.

Bauwohnungen Besetzte Mietwohnungen
Jahre bestehend aus eigener Kilshe und ... Zimmern
1und 2 Z. 3Z 4und 57 (6 u mehrZ|| Total |1 und2Z. 32 4 und 5 Z. (6 u. mehr Z)| Total
Absolute Zahlen
1896 4,797 8,490 | 10,249 8,206 | 26,742 | 4,006 7,342 8,213 | 1,617 || 21,178
1910 5,591 | 14,152 | 14,916 | 3,727 | 38,386 | 4,840 | 13,244 | 12,717 | 1,977 | 32,778
Verhaltniszahlen
1896 18.0 31, 38.3 12, 100.0 18.0 34.4 38.s Ts 100.o
1910 14.6 36.9 38.8 9.4 100.0 14.4 40.4 38.s 6.1 100.0
Prozentuale Zu- oder Abnahme | — 3.4 | 452 | 405 | — 2.5 — | —42 | 454 — | —1s —

Der Bauwohnungsbestand ist somit von 26,742 im

stiegen. Mit Ausnahme der Einzimmerwohnungen, deren

Jahr 1896 auf 38,386 Wohnungen im Jahr 1910 ge- | Zahl von 707 auf 639 gesunken ist, haben alle Woh-



nungsgrossenklassen absolut eine Zunahme erhalten,
die am geringsten ist bei den Zweizimmer- und am
stirksten bei den Dreizimmerwohnungen. Relativ sind
die Ein-, Zwei- und die Sechs- und mehr Zimmer-
wohnungen um 5..%, zuriickgegangen, wihrend die
Zahl der 4- und 5zimmerigen Wohnungen auf gleicher
Hohe geblieben ist. Der Riickgang kommt ausschliess-
lich den Dreizimmerwohnungen zu gut, die von 8490
auf 14,152 oder von 31.1 auf 36.°%0 des Gesamtwoh-
nungsbestandes gestiegen sind. Dies festzustellen, ohne
auf eine nihere und ortliche Zergliederung einzugehen,
diirfte geniigen, um dem folgenden Abschnitt die rich-
tige Grundlage zu schaffen, um so mehr, als auch das
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gleiche Verhéltnis bei den besetzien Mietwohnungen
vorhanden ist. )

Die Mietpreise der besetzten Mietwohnungen von
1896 und 1910. Die Angaben der Mietzinse sind von
den Wohnungsinhabern selbst gemacht und vom stid-
tischen Statistischen Amte verarbeitet worden. Um die
Ubersicht einheitlich geben zu kénnen, ist dieselbe in
zwei Teile dargestellt, ndmlich in gleiche Mietzins-
klassen der ganzen Stadt und der einzelnen Stadtkreise,
wozu das Material von 1896 nach der neuen Kreis-
einteilung umgearbeitet wurde, und in Preislagen, die
den verschiedenen Grossenklassen der Wohnungen ent-
sprechen. In der ganzen Stadt betrug die

Zahl der besetzten Mietwohnungen mit einem Jahresmietzins von Franken:

. bis 501 801 1001 1401 2001 2501 liber Total
im Jahr 500 Fr. | bis 800 | bis 1000 | bis 1400 | bis 2000 | bis 2500 | bis 3000 | 3000 Fr. | Wohnungen
[ I |
Absolute Zahlen
1896 . 11,086 | 6,436 | 1,442 | 1,097 763 182 113 109 21,178
1910 . 9,881 | 13,889 | 3,622 | 2,649 | 1,842 423 259 313 32,178
Verhaltniszahlen
1896 . 52.1 30.5 6.s 5.4 3.6 0.9 0.5 0.5 100.0
1910 . . . . . 30.1 42,4 11, 7.8 5.6 1.3 0.8 0.9 100.0
Prozentuale Zu- oder Abnahme —220 |+ 116 | 4+ 45 | +24 | +20 | +04 | 405 | 404 + 22,

Innerhalb 14 Jahren ist die Zahl der Wohnungen
mit einem Jahresmietzins bis zu 500 Fr. absolut von
11,036 auf 9881 und relativ von 52.: auf 30.1%o, also
um rund 22.°%o gesunken. Die Verschiebung ist in
der Hauptsache zugunsten der Wohnungen mit einem
Jahresmietzins von I'r. 501—1000 eingetreten. Lotatere
zihlten im Jahre 1896 7878 und sind auf 17,511 im
Jahre 1910 gestiegen. Relativ ist die Zunahme 16.3%b,
nédmlich von 37.s auf 53.5°%%. Wihrend die Preislage

von 1001—2000 Fr. um 4.:°% zugenommen hat, sind
die Wohnungen mit einem Mietzins von iiber 2000 Fr.
nur schwach, um 1.,°% gestiegen. In den einzelnen
Stadtkreisen gestaltet sich die Verschiebungnicht gleich-
artig. Der Massstab hierfiir diirfte in der Bevélkerungs-
bewegung und in der Entwicklung der Erwerbs- und
Bautitigkeit zu suchen sein. Die Abwanderung der
untern in die oberen Mietzinsklassen in den einzelnen
Stadtkreisen vollzog sich folgenderweise :

Die prozentnale Ab- und Zunahme nehenstehender Mietzinsklassen in den einzelnen Stadtkreisen von 1896—1910.

Preislage in Franken | Ab- und Znnahme | Kreis 1 | Krels 2 | Krels 3 | Kreis 4 | Kreis 5 | Kreis 6 | Kreis 7 | Kreis 8 gta:;:
I. bis 500 . Abnahme . 7.0 175 | 41,4 25, 246 30. 23.; 18.9 22,
I1. 501—800 Zunahme 0.4 79| 335 13.s 20.4 8.3 3.5 5.1 11,
III. 801—1000 . » 0s |—0O0.s 6.7 8.1 3.8 5.7 55 4. 4.3
IV. 1001—2000. ” 4. 6.5 1ls 2.4 0.4 15.4 107 T4 4.
Y. 2001—3000. » 1s l.s 0.0 0.2 0.0 13 2.8 12 0.7
VI. iiber 3000 » 0.5 1.s 0.0 0.0 0.0 0.2 l.e le 0.4
Total Zunahme gleich der Abnahme 7.0 175 | 417 | 254 | 246 | 300 | 237 | 18, | 22,

Auffallend tritt das Ergebnis von Kreis 1 hervor.
Hier jst die niedrigste Mietzinsklasse dreimal weniger

H

zuriickgegangen als im Durchschnitt der ganzen Stadt.
Auch ist die Zunahme der oberen Preislagen, mit Aus-
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nahme der Wohnungen mit einem Mictzins von 1001
bis 2000 Fr., ganz unbedeutend. Die Erklirung dirfte
im Riickgang der Mictwohnungen von 19.5 auf 12.%/
und in der sehr geringen Wohnungsbautétigkeit zu suchen
scin. Noch im Jahre 1910 gehodrten rund 95.0°/0 Woh-
nungen den HAusern an, die schon vor 1893 (davon
65.5°/0 vor 1863) erstellt worden sind. Auch ist in
Betracht zu ziehen, dass im 1. Kreis, namentlich rechts
der Limmat, seit Jahren immer der grosste Prozent-
satz leerstehender Kleinwohnungen vorhanden ist, die
gich meistens in den Quartieren befinden, deren Nieder-
legung in Aussicht steht. Es diirfte also der Kreis 1
fir die Mietzinsbewegung der Mietwohnungen, wenn
auch nicht ganz ausser Frage, so doch weniger in Be-
tracht kommen als die iibrigen Kreise. Dagegen ist
in diesem Kreise seit Jahren eine Uminderung der
‘Wohnungen in Geschiftslokale, Bureaux etc. erfolgt
— die in diesem Zusammenhang nicht mit Zahlen be-
legt werden kann, — die aber, je nach der Lage, eine
hohere Rentabilitiat der Hdiuser garantiert, als dies mit
Wolnungen der Fall ist. Durch die fortschreitende
Citybildung erhalten Grund und Boden im 1. Kreis
immer mehr die Monopolstellung fiir Geschéftszwecke,
die dem Handel und Verkehr dienlich sind. Im Gegen-
satz zu Kreis 1 steht der 3. Kreis. Hier ist die Zahl
der besetzten Mietwohnungen von 1809 im Jahr 1896
auf 4835 oder von 9.4 auf 14.:%, im Jahr 1910 ge-
stiegen. Die Zahl der Wohnungen mit einem Mietzins
bis 500 Fr. ist absolut von 1484 auf 1603 gestiegen,
relativ aber von 74., auf 33.2°%, also um rund 41..%
gesunken. Der relative Riickgang der untersten Preis-
lage kommt in der Hauptsache den Wohnungen mit
einem Mietzins von 501—800 Fr. zu gut, die absolut
und relativ von 482 auf 2794 bzw. von 24.3 auf 57.5%
gestiegen sind. Zweifellos liegen hier der Verschiebung
der Mietzinsklassen weniger die Zinssteigerungen zu-
grunde. Vielmehr diirfte sie in dem geringen Woh-
nungsbestand vor der Stadtvereinigung und der starken
‘Wohnungsbautitigkeit nach derselben zu suchen sein.
Die Zahl der vor 1892 erstelllen Wohnungen betrug
im Jahr 1910 1185 = 21.6°%; von 1893—1900 sind
2906 = 53.:% und von 1901—1910 1381 = 25.5%0
Neuwohnungen erstellt worden. Wiederum im Gegen-
satz zu Kreis 1 und 3 steht der 4. Kreis mit seiner
Mietzinsbewegung. Wiéhrend der 1. Kreis absolut und
relativ ein Riickgang der Wohnungen und nur eine
schwache Verschiebung zugunsten der hdéheren Preis-
lagen zu verzeichnen hat, und im 3. Kreis die sehr
starke Verschiebung hauptséchlich auf den Zuwachs
von Neuwohnungen zustande kam, diirfte im 4. Kreis
die Abwanderung von der I in dic IL und IIL Preis-
lage mehr einer Zinssteigerung zuzuschreiben sein. Die
Berechtigung zu dieser Annahme liegt in dem grossen

‘Wohnungsbestand (3326 = 45.5°/s), den Aussersihl schon
vor der Stadtvercinigung besass. In den Kreisen 7
und 8 sind die Verhéltnisse einander #@hnlich. Beide
Kreise haben schon vor der Stadtvereinigung einen
‘Wohnungsbestand von 1835 =="59.5°/ und 2738 =613%/
aufzuweisen. Die Abnahme der besetzten Mietwohnungen
mit einem Mietzins bis zu 500 Fr. ist ziemlich gleich-
méssig zugunsten der Preislagen von 501—800 Fr. und
von 801—1000 Fr. erfolgt. Auch hier diirfte die starke
Zunahme der besetzten Wohnungen mit einem Miet-
zins von 1001—2000 Fr. mehr den Neuwohnungen
zufallen. Ebenfalls im 6. Kreis diirfte die Abwande-
rung der untersten in die oberen Mietzinsklassen, wenn
auch nicht im gleichen Masse wie im 8. Kreis, den
Neuwohnungen zuzuschreiben sein. Dies ist hauptsich-
lich bei den Wohnungen mit einem Mietzins von 1001
bis 2000 Fr. der Fall, deren Zunahme den stirksten
Prozentsatz in dieser Preislage und in allen Kreisen
aufzuweisen hat. Fir alle Kreise diirfte die Regel die
sein, dass die Wohnungen in dlteren, aber gut erhal-
tenen und in der Nihe vom Zentrum der Stadi ge-
legenen Hdusern im Mietzins gestiegen sind.

Der Untersuchung nach Mietzinsklassen in den
einzelnen Stadtkreisen lassen wir nun diejenige der
einzelnen Wohnungsgrissenklassen folgen. 'Wohl wire
es reinlicher, wenn auch hier eine ortliche Ausschei-
dung erfolgte. Allein die Ausfiihrung auf diese Art
wiirde den Raum zu sehr in Anspruch nehmen; als
Ersatz hierfiir diirfte die kreisweise Behandlung der
Mietzinsklassen betrachtet werden.

‘Wie schon erwiihnt, sind die Einzimmerwohnungen
in ihrem Bestand zuriickgegangen. Im Jahr 1896 wurden
fiir rund 82.0°o bis zu 300 Fr. Mietzins bezahlt. Bis
zum Jahr 1910 ist diese Preislage auf 65.6°/0 gesunken;
dafiir ist diejenige iiber 300 Fr. von 18, auf 34..%
gestiegen. Ahnlich verhiilt es sich bei den Zweizimmer-
wohnungen. IThre Zunahme ist am geringsten und be-
zieht sich fast nur auf die Quartiere an der Peripherie.
Fiir iiber die Hélfte (51.5%/0) der besetzten Wohnungen
dieser Grossenklasse wurde im Jahr 1896 bis zu 300 F'r.
Mietzins bezahlt. Im Jahre 1910 waren in diescr Preis-
lage nur noch 17.5°% besetzt. Die Abnahme diirfte,
abziiglich eines geringen Teiles fiir den Abbruch, in
der Hauptsache der Zinsklasse bis zu 400 Fr. zuge-
fiithrt worden sein, weshalb sich denn auch diese, im
Vergleich zu 1896 gleich geblieben ist. Auch die Zu-
nahme der Preislage von 401—500 Fr. diirfte noch
zum grossen Teil auf dltere Wohnungen zuriickzufithren
sein, withrend diejenige iiber 500 Fr., die von 3.z auf
10.0%/0 gestiegen ist, hauptsichlich den Neuwohnungen
zuzurechnen ist. Die stirkste Verdinderung innerhalb
den 14 Jahren haben die Mietzinse der Dreizimmer-
wohnungen erfahren. Fast der gesamte Wohnungsbe-
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stand dieser Kategorie (93.1%b) war im Jahre 1896 in
der Preislage bis zu 600 Fr. besetzt, wovon noch 73.2%/o
auf den Mietzins bis zu 500 Fr. entfallen. Bis zum
Jahre 1910 ist in dieser Preislage eine Abwanderung
in die hohere Preislage eingetreten, wie sie bei keiner
andern Wohnungsgrissenklasse festgestellt werden kann.
Um mehr als die Hilfte, von 73.2%0 auf 84.4%, ist
die Mictzinslage gesunken. An ihre Stelle ist die Zu-
nahme der Mietzinse von 501—600 Fr. von 19. auf
82.5%o, von 601—700 Fr. von 4. auf 20.,°% und die-
jenige von 701—800 Fr. von 1 auf 8.°0 getreten.
Zur Beurteilung muss jedoch nochmals angefiihrt werden,
dass die Zahl der besetzten dreizimmerigen Mictwoh-
nungen von 7342 auf 13,244 oder von 34.7 auf 40.4%

gewachsen ist. Zweifellos geben die erstellten Neuwoh--

nungen in dieser Wohnungskategorie den Ausschlag
bei der Verschiebung der Mietzinslagen. Sicher ist
aber auch, dass die hohen Mietprcise der neuen Drei-
zimmerwohnungen, die noch dazu oft an der Peripheric
der Stadt zu finden sind, preiserhthend wirkten auf

die Mictzinse der dlteren Dreizimmerwohnungen. Nicht
so stark ausgeprigt wie bei den dreizimmerigen ist dic
Entwicklung der Mietzinsbewegung bei den Vierzimmer-
wohnungen vor sich gegangen. Auch hier ist die nie-
drige Preislage um mehr als die Hélfte, von 49.; auf
20.6°/0 zuriickgegangen. An Stclle dersclben ist die
Zunahme der Wohnungen mit einem Mietzins von
801—1000 und iber 1000 Fr. getreten. Bei der Preis-
bildung der Mittel- und Grosswohnungen ist, nebst der
ortlichen Lage, auch die Beschaffenlieit der ' Wohnungen
ausschlaggebend und deshalb cine genaucre Ausschei-
dung notwendig.

Die Durchschnittspreise der besetzten Mietwoh-
nungen von 1896 und 1910. Die Tabelle hierzu ent-
nehmen wir dem jiingst erschienenen Statistischen Jahr-
buch von 1912/13 der Stadt Ziirich. Der besetate
Mietwohnungsbestand der Jahre 1896 und 1910 nach
‘Wohnungsgrossenklassen und Baualter bzw. Erstel-
lungsjahre der Wohnungen ausgeschieden, weist fol-
gende Durchschnittspreise und Steigering derselben auf:

Das Baualter der Wohnungen und die Mietzinssteigerung derselben.

Durchschnittlicher Jahresmietzins (in Fr.) einer besetzten Miets-

Bauperiode Erhebunasiah y . B
(Erstellungsjahre der ond ;lr‘:isl\ll:!r];lnad errung wohnung, bestehend aus eigener Kiiche und ... Zimmern
‘Wohnungen) 1 Zimmer | 2 Zimmer | 3 Zimmer | 4 Zimmer | 5 Zimmer ’ 6 Zimmer I
Durchschnittsi)reise in Fr.
: im Jahr 1896 238 304 406 556 793 1045
I: vor 1863 erstellte | = 1910 267 369 4717 644 901 | 1246
Wohnungen Steigerung  ( absolut . | 29 65 71 88 | 108 | 201
der Mietzinse { in %o 12,5 21.4 175 15. 13.6 19.1
Durchschnittspreise in Fr.
im Jahr 1896 246 3217 461 657 1012 1490
II: von1863—1892er- | =~ = 1910 287 394 531 788 | 1182 | 1701
stellte Wohnungen Steigerung  ( absolut . | 41 67 0 | 181 | 170 | 211
der Mietzinse { i % 16. 20.5 15.2 19, 16.5 14.,
Durchschnittspreise in Fr.
III: von 1893—189¢ | im Jahr 1896 262 376 502 695 1108 1711
und 1893—1900 » o 1910 301 434 588 831 1328 1907
erstellte Wohnungen Steigerung  f absolut . 39 58 86 136 220 196
der Mietzinse \ in /o 14. 15.4 17.4 19, 19.9 115
IV: von 1901—1910 Durchschnittspreise in Fr.
erstellte Wohnungen im Jahr 1910 297 460 654 966 1502 2139

Das Ergebnis dieser Darstellung zeigt die ausser-
ordentliche Schwierigkeit, die der Erfassung cines ein-
heitlichen Durchschnittspreises fiir alle Wohnungen zu-
grunde liegt und wie sehr es bei der Bewertung einer
Wohnung auf die Lage und Beschaffenheit derselben
ankommt. Gleichzeitig kommt aber auch der Beweis
klar und deutlich zum Vorschein, dass die Mietpreise
der Neuwohnungen, die unzweifelhaft hohere Er-

stellungskosten aufweisen als die Wohnungen der
ilteren Bauperioden, eine Riickwirkung ém Sinne einer
Mietzinssteigerung auf die Mictpreise der dlteren Woh-
nungen zur Folge hatten. In welcher Hohe und zeit-
lichen Abschnitten diese Steigerungen vor sich gehen,
liegt in den Chancen des Wohnungsmarktes, der immer
einen Gradmesser der Mietzinsbewegung bildet. Frei-
lich konnen aus der Marklage auch falsche Schliisse
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gezogen werden. Eine Moglichkeit, dies zu verhindern
und eine einwandfreie Mietzinsstatistik der auf den
Markt kommenden Wohnungen zu schaffen, kann nur
durch eine fortlaufende Beobachtung der Mietpreise
auf das einzelne Objekt erzielt werden. Die Grundlage
fiir ein solches System bietet ein gut frequentiertes,
den Markt beherrschendes Wohnungsamt, mit zweck-
entsprechender Einrichtung. Indessen begniigen wir
uns vorldufig mit der Feststellung nach obiger Art,
die zeigt, dass bei den Wohnungen der I. Bauperiode,
also in Hiusern, die schon vor dem Jahre 1863 er-
stellt wurden, die Mietpreise vom Jahr 1896—1910 im
Durchschnitt gestiegen sind: am hochsten bei den
Zweizimmerwohnungen, ndmlich um 21.4 %, bei den
Sechszimmerwohnungen um 19.1 °/o und bei den Drei-
zimmerwohnungen um 17.5 °/o. In der II. Bauperiode,
in den von 1863—1892 erstellten HAusern, sind wieder
an erster Stelle die Zweizimmerwohnungen mit 20.5 %/,
dann die Vierzimmerwohungen mit 19.5 °/o und die Ein-
und Fiinfzimmerwohnungen mit 16.7 bzw. 16.s %/ Miet-
zinssteigerung. Von der III. Bauperiode (1893—1900)
sind hauptséchlich die Drei-, Vier- und Fiinfzimmer-

wohnungen um 17.;, 19.c und 19. 9°/o im Mietzins ge-
stiegen.

Bis anhin ist nun ausschliesslich das Material der
beiden Wohnungserhebungen von 1896 und 1910 der
Erfassung der Mietzinshewegung zugrunde gelegt
worden. Zur Verfiigung steht uns weiter noch das von
1907—1915 durch den stddtischen Wohnungsnachweis
gewonnene Material (Tab. 10 und 11). Nachdem nun
aber eine Wohnungsverteurung in der Stadt Ziirich
nachgewiesen worden ist, diirfte es iiberfliissig sein,
ein  weiteres, durch den Markt gewonnenes Material
nach der gleichen Richtung hin zu besprechen. An
dessen Stelle soll aber versucht werden, den Unter-
schied und die Anwendung der Durchschnittspreise der
besetzten und der auf den Markt kommenden Woh-
nungen zu erkldren.

Bekanntlich stehen die Durchschnittspreise des
gesamten, besetzten Mietwohnungsbestandes bedeutend
unter dem Durchschnittspreis der auf den Markt kommen-
den Wohnungen. Folgende Zusammenstellung bietet
den Vergleich und die Differenzen:

Durchschnittspreise der besetzten Miet- und der auf den Markt kommenden Wohnungen.

Durchschnittspreise (in Franken) der Wohnungen in nebenstehenden Kategorien,
Wohnungskategorien und Durchschnittspreise bestehend aus Kiiche und Zimmern
derselben
1 Zimmer | 2 Zimmer | 3 Zimmer | 4 Zimmer | 5 Zimmer | 6 Zimmer II

aller besetzten Mietwohnungen von 1910. 284 407 568 811 1208 1667

der von 1901—1910 erstellten Mietwohnungen 297 460 654 966 1502 2139
der im Jahre 1910 auf den Markt gekom-

menen Wohnungen . . . 308 461 670 981 1488 2084

‘Wie schon ausgefiihrt, bestehen in der Bewertung
der Wohnungen innerhalb einer Stadt grosse Unter-
schiede und ein einheitlicher Massstab diirfte iiberhaupt
kaum gefunden werden. Die Wissenschaft des Wohnungs-
wesens stellt grundsitzliche Unterschiede von dauern-
der Art fest, die fiir jede Grossstadt Geltung haben. Sie
unterscheidet allgemein drei Wohn- und Preisklassen
folgender Art:

1. Wohnungen in #lteren, schlecht erhaltenen Gebiduden,
2. Wohnungen in #lteren, gut erhaltenen Gebéduden,
3. Wohnungen in neuern Gebiduden.

Auck in unseren Wohnungsverhéltnissen finden
wir in allen Kreisen, je der ortlichen Entwicklung
entsprechend, diese drei Wohnungs- bzw. Mietpreis-
klassen. Ein Vergleich der Zahlen obiger Zusammen-
stellung zeigt, wie gross diec Differenz der Durchschnitts-
preise von allen besetzten Mietwohnungen im Jahr 1910

gegeniiber den von 1901—1910 erstellten Neuwoh-
nungen ist. Ziehen wir jedoch nur die Zahlen der
ersten und dritten Linie in Vergleich, so erhalten wir
— mit Ausnahme bei den Grosswohnungen —, im
Gtegensatz zu der zweiten und dritten Linie, eine noch
grossere Differenz. Der Gegensatz ist auch bei den,
Durchschnittspreisen der Mietswohnungen nach Bau-
perioden ausgeschieden zu finden und zu erkliren.
Durch diese Darstellung diirfte aber bewiesen sein,
dass zwischen den Durchschnittspreisen der besetzten
und der auf den Markt kommenden Wohnungen eine
grundsiitzliche Ausscheidung gemacht werden muss.
Die Anwendung der allgemeinen Durchschnittspreise
kann u. a. als Vergleichsbasis der Mietpreise mit andern
Stidten dienen; niemals und in keiner Stadt kdnnen
diese aber fiir die geltenden Preise der auf den Markt
kommenden Wohnungen in Anwendung gebracht wer-



— 301

den. Dies kann schon aus Riicksicht auf die verschieden-
artige Marktlage nicht der Fall sein. Fiir das wohnungs-
suchende Publikum fallen nur die Preise der frei wer-
denden bzw. auf den Markt kommenden Wohnungen
in Betracht; Durchschnittspreise von Wohnungen, die
besetzt sind bzw. nicht frei werdem, haben fiir den
‘Wohnungsmarkt keine Bedeutung. Ein weiterer grund-
sitzlicher Unterschied zwischen den Durchschnittspreisen
der besetzten und der auf den Markt kommenden
Wohnungen besteht darin, dass die Durchschnitts-
preise der ersteren nach jeder Erhebung hdher bzw.
gestiegen sind, dagegen diejenigen bei den Marktwoh-
nungen steigen und sinken. Die Erklirung ist darin
zu suchen, dass der Wohnungsbestand in einer Stadt
mit starker Bevolkerungszunahme von Jahr zu Jahr
zunimmt, dass aber infolge der verteuerten Wohnungs-
produktion der Zuwachs an Neuwohnungen nur auf
‘Wohnungen mit hoheren Mietpreisen fillt und die Zahl
der billigen Wohnungen, sei es durch Abbruch oder
durch Steigerung der Mietzinse, immer kleiner wird.
Der Marktwohnungsbestand dagegen weist, je nach der
wirtschaftlichen Prosperitit, Wohnungen von allen
Mietzinsklassen auf. Kommen ausschliesslich nur Neu-
wohnungen auf den Markt, so ist der Durchschnitts-
preis am hochsten. Je mehr Wohnungen von dlteren
Gebduden, also billige Wohnungen, auf den Markt
kommen, desto mehr sinkt der Durchschnittspreis und
kommt dem allgemeinen Durchschnittspreis niher. Dar-
aus zu schliessen, dass die Mietpreise im Sinken be-
griffen seien, wire ein Trugschluss. Den Beweis hier-
fiir liefern die Durchschnittspreise der im Jahre 1912
auf den Markt gekommenen Wohnungen (siche Tab. 11),
die gegeniiber dem Vorjahr bei allen Grossenklassen
(mit Ausnahme der Ein- und Zweizimmerwohnungen)
gesunken sind. Es darf gewiss als ausgeschlossen be-
trachtet werden, dass, nachdem die stidtische Liegen-
schaftensteuer von 2 auf 5 Einheiten erhoht worden ist,
die fiir den Hausbesitz eine jéhrliche Mehrbelastung
von Fr. 751,837 brachte und der Hypothekarzinsfuss
von 4!/ auf 4%/°, stieg, die Wohnungen dennoch
billiger werden konnen. Die Ursache diirfte vielmehr
darin zu suchen sein, dass durch das iiberaus starke
Angebot von zwar billigen, aber im Preis gestiegenen
Wohnungen der Durchschnittspreis zum Sinken ge-
bracht wurde. Wenn nur teure Wohnungen auf den
Markt kommen, aus der Marktlage zu schliessen, be-
treffendes Material hitte keine Giiltigkeit, geht nicht
an, sondern diirfte vielmehr als Gradmesser der Miet-
preisbewegung der besetzten Wohnungen betrachtet
werden (Tab. 8—11).

Y. Schlussbetrachtungen. Folgen wir der auf-
steigenden Entwicklung der Wohnungsmietpreise in der
Stadt Ziirich von 1896—1910 und ziehen wir dabei in

Betracht, dass von 1911 an keine Anderung des Kurses
eingetreten ist, so eroffnet sich der Zukunft eine
Perspektive, die fiir grosse Schichten der Wohnungs-
konsumenten wenig verheissungsvoll ist. Unter dem
Drucke der zunehmenden Bevilkerung, der gegeniiber
sich die Wohnungsproduktion oft zu wenig nach dem
Bedarfe eingerichtet hat, wanderten immer mehr Woh-
nungen, gleich einem Gesetze folgend, von den voraus-
gegangenen Preislagen in die hoheren Mietzinsstufen
ab. Ob dieser Verschiebung einzig und allein nur die
erhohten Materialspesen und verdnderten Lohnbedin-
gungen -zugrunde liegen, oder ob erstere in einem
weit hoherem Masse erfolgte, als durch letztere bedingt
wurde, bedarf einer besonderen Untersuchung. Tat-
sache ist jedoch, dass von 1896—1910 Wohnungen von
Hiusern, deren Erstellungskosten keineswegs mit den
in letzten Jahren erstellten parallesiert werden kénnen,
im Durchschnitt um 18.0—20.0 und mehr Prozente
im Mietzins gestiegen sind. Wenn auch nicht verneint
werden kann, dass der Steigerung des Mietaufwandes
z. T. auch eine qualitativ bessere Befriedigung des
‘Wohnungsbediirfnisses zugrunde liegt — was haupt-
siachlich bei den Neuwohnungen zutrifft —, so muss
doch in Frage gezogen werden, ob sich die Einkommens-
verhiltnisse auf dem Platze Ziirich derart gebessert
haben, dass sie im Einklang stehen mit dem sehr
hohen Mietaufwand. Ist letzteres jedoch nicht der Fall,
und schreitet die Steigerung der Mietzinse bzw. die
Verteurung des Wohnens im gleichen Tempo und
Richtung wie bis anhin weiter, dann werden wir trotz
guten Wohnungen schlechte Wohnungsverhdltnisse er-
halten, wie sie in andern europiiischen Grosstidten
langst vorhanden sind. Dass im Bauwesen, ausser einer
FEinschrinkung des Komfortes, noch ungeahnte tech-
nische Fortschritte gemacht werden konnen, die die
Moglichkeit einer Verbilligung der Wohnungen in Aus-
sicht stellen, ist kaum zu erwarten. Wie schon in
friiheren Jahren die neuerstellten Wohnungen durch-
schnittlich teurere Mietpreise aufweisen, zeigt folgende
Zusammenstellung (siehe Seite 302).

Die hier gezeichnete Entwicklung ist seit dem Jahr
1910 weiter geschritten. An Stelle des 4—5-Familien-
hauses ist bei den Kleinwohnungen (1—3 zimmerigen)
die Mietskaserne mit 8 und mehr Wohnungen ge-
kommen. Auch bei den Vierzimmerwohungen, die in
fritheren Jahren meistens in 4—5-Familienhdusern er-
stellt wurden, fallen die Neuwohnungen in der Regel
auf Doppelwohnhiuser (2 Wohnungen auf einem Stock-
werk). Dabei sind die Mietpreise nicht etwa, der inten-
siveren Ausniitzung des DBaugelindes entsprechend,
billiger geworden, sondern sie stehen auf gleicher
Hbhe und z. T. noch héher als bei den 4—5 Familien-
hitusern, die in friitheren Jahren erstellt worden sind.
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Durchschnittspreise (in Fr.) der von 1893—1896 und von 1901—1910 erstellten Wohnungen.

Wohnungen bestehend aus Kiiche und ... Zimmern

Kurz vor dem Krieg ist die Entwicklung noch weiter
geschritten, indem die private Bautitigkeit zur Erstellung
von Héusern mit 12—14 Wohnungen iibergegangen ist.
Die Mietpreise dieser Neuwohnungen, die zudem an
der Peripherie der Stadt gelegen sind, belaufen sich
durchweg: fiir die 2zimmerigen 450—550 u. m. Fr.;
fiir die 3zimmerigen 700—900 und mehr Fr.

Dies ist der Stand der Bautétigkeit vor dem Krieg;
wie wird dieselbe sich entwickeln konnen nach dem
Krieg? Das Geld wird, wenigstens in den ersten Jahren
nach Friedensschluss, nicht billiger werden. Die Folge
wird vorerst die sein, dass wir auf dem Platze Ziirich
eine ausgesprochene und anhaltende Wohnungsnot er-
halten, wie es bis anhin noch nie der Fall war. Dann
wird eine noch intensivere Ausniitzung von Grund und
Boden eintreten, der wiederum eine Steigerung der
Boden- und auch der Mietzinse folgen wird. Unter
diesen Voraussetzungen wird es der privaten Bau-
titigkeit noch weniger als bisher moglich sein, das
‘Wohnungsbediirfnis des Arbeiterstandes decken zu
konnen. Aber auch fiir den Mittelstand werden durch
die rasch fortschreitende Konzentration des Kapitals und
der Industrie die Wohnungsverhiltnisse verschlechtert
bzw. verteuert. Mit diesen Verhiltnissen werden wir
in der Stadt Ziirich zu rechnen haben, und es ist des-
halb dringend notwendig, dass man sich damit befasst
und Mittel und Wege zur Abhiilfe erortert. Durch das
unaufhaltsame Steigen der Mietzinse und der Verteuerung
der Wohnungsproduktion wird das Wohnen immer
mehr eingeschrinkt und einem neuerdings vermehrten
kommunalen wund genossenschaftlichen Wohnungsbau
rufen. Zuerst ist es die Stadtgemeinde, die notwendig
rascher zur Ausfilhrung der im Plan begriffenen
‘Wohnungsbauten schreiten muss (Riedtlihduser) und
gleichzeitig die Uberbauung des Friesenberg- und Letten-
areals ins Auge zu fassen hat. Dann aber miisste zur

Erstellung von guten und billigen Wohnungen eine

Erstellungsjahre
1 | 2 | 3 4 5 | 6
|
von 1893—1896 .o 262 ’ 376 502 695 1108 1711
, 1901—1910 . . . . . . . 297 | 460 654 966 1502 | 2139 |
Durchschnittliche Erlli}hung{absolut 35 84 152 271 394 ‘ 428 'l
der Mietpreisc in % . 13.4 22.5 30.3 38.9 35.5 25.0

vermehrte genossenschaftliche Wohnungsproduktion ein-
setzen. Die verschiedenen bereits bestehenden kleineren
Baugenossenschaften sollten zu einer grossen, von Ge-
meinde und Staat zu unterstiitzenden Wohnungsbau-
Grenossenschaft vereinigt und unter einheitlicher Leitung
mit gemeinsamem Bauprogramm gestellt werden. Die
Grundlage zur Unterstiitzung der Baugenossenschaften
ist in der Stadt Ziirich durch die seinerzeit diesbeziiglich
erlassene Verordnung gegeben. Die Verhiltnisse werden
aber auch dazu dringen, dass in Zukunft seitens der
Gewerkschafts- und Berufsverbinde — namentlich der
im Staat und stddtischen Gemeinwesen beschiftigten
Beamten, Angestellten und Arbeiter — diesem Problem
mehr Aufmerksamkeit gewidmet werden muss. Aber
auch Genossenschaften wie z. B. der Lebensmittel-
und der Konsum-Verein Ziirich diirften sich dieser
Aufgabe gegeniiber ebenfalls nicht mehr passiv ver-
halten. Eine weitere dringende Notwendigkeit ist die
Sanierung der Hypothekarverhéltnisse auf dem Platze
Ziirich, Diese Frage beriihrt nicht nur das alleinige
Interesse der Hausbesitzer, sondern sie diirfte auch
vom Standpunkte der Wohnungsmieter aus zu verlangen
sein, Durch eine hohere Belehnung seitens der Ziircher
Kantonalbank und durch Schaffung von Instituten zur
Ubernahme der so viel verschmihten IT. Hypotheken
zu einem missigen Zinsfuss wiirde auch eine grossere
Stabilitit der Mietzinse erreicht werden.

Fassen wir die durch den Krieg zu erwartende
Verinderung im Wohnungswesen ins Auge und ziehen
zur Erstellung von billigen und guten Wohnungen nebst
dem vermehrten Kommunalbau die Griindung einer
grossen, durch Staat und Gemeinde subventionierten
‘Wohnungsbau-Genossenschaft in Betracht, so kann, in
Verbindung mit der anzustrebenden Sanierung der
Hypothekarverhiltnisse, einer Verschlechterung der
‘Wohnungsverhiltnisse auf dem Platze Ziirich noch
rechtzeitig vorgebeugt werden.




Tab. 1. Der Wohnungsmarkt im Jahr 1914 und 1915,

' Neuanmeldungen im Abmeldungen im Leerwohnungsbestand zu Ende des l
Wohnungen Total Total

] |
hestehend aus Kiiche und ahre I IL. 1. V. |im Janr| T o | L V. |lim Janr| T IL. | IIL | IV.
Quartal Quartal Quartals
1914 45 39 60 56 200 44 41 53 52 190 13 8 18 22
1 Zimmer .
1915 45 35 46 40 166 54 34 42 34 164 10 12 18 23
‘ 1914 262 207 410 282 1161 309 169 322 259 1059 21 29 142 145
2 Zimmern

. l 1915 368 254 331 192 1145 418 206 370 188 1182 117 148 118

113
' 1914 857 526 1051 605 3039 982 484 776 446 2688 159 77 476 534

3 Zimmern . .
] 1915 1165 643 967 475 3250 1228 532 1150 425 3335 573 566 491 451

J 1914 681 411 676 396 2164 761 369 547 276 1953 205 122 414 384

4 Zimmern .
| 1915 | 85

o

469 575 302 2198 857 321 836 261 2275 511 508 413 330

1914 184 143 161 144 632 203 102 147 79 531 85 54 150 144
5 Zimmern . .
1915 225 180 165 101 671 222 123 267 103 715 211 185 165 127
1914 60 60 84 65 269 73 41 55 41 210 36 36 87 71
6 Zimmern .
1915 .62 41 59 52 214 91 21 110 55 277 89 89 54 32
1 1914 29 23 35 33 120 36 29 22 8 95 34 22 34 42
7 und mehr Zimmern . . !
f{ 1915 36 34 21 25 116 48 23 43 36 150 49 47 40 21

’ 1913 1870 1408 1950 1173 6501 2274 1127 2331 8717 6609 629 591 564 518

Total Wohnungen . -~y 1914 2118 1409 2477 1581 7585 2408 1235 1922 1161 6726 553 348 1321 1342

l 1915 2753 1656 2164 1187 7160 2918 1260 2818 1102 8098 1560 1555 1299 1097
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Tab. 2.

Wohnungen

Die Zunahme des Markt- und Leerwohnungshestandes vom 80. Juni 1914 an bis 31. Dezember 1915.

A. Der Marktwohnungshestand vom 30. Juni 1914 an bis 31. Dezember 1915,

Zahl der Wohnungen am:

Zunahme vom 30. Juni 1914 an:

bestehend aus Kiiche nnd absolute Zahlen Verhiltniszahlen
30. Juni |30.Sept.| 31.Dez, | 31, Wz | 30. Juni |30, Sept. | 31, Dec. {130, Sept.| 31, De. | 31, Mirz | 30. Juni |30, Sopt. | 31. Doz |{30.Sept.| 31, Dez. | 31, Mz | 30. Juni |30, Sept.| 31. Dez. |
1914 1915 1914 1915 1914 1915
1 Zimner 12 19 23 14 15 19 25 7 11 2 3 1 7 13| 583 | 912 | 162 | 25. | 583 | 1083
N 2 Zimmern 64 | 152 | 175 | 125 | 173 | 184 | 138!l 88 | 111 61 | 109 | 70 74 (| 1875 | 1784 | 95.3 | 1703 | 109.4 | 11B.
Il 3 Zimmern 222 | 497 | 656 | 598 | 704 | 521 | 571 || 275 | 484 | 371 | 482 | 299 | 349 | 123. | 195.5 | 1671 | 217.1 | 1351 | 157.a
|\ 4 Zimmern 294 | 423 | 543 | 538 | 686 | 425 | 466 || 129 | 249 | 244 | 392 | 181 | 172 | 480 | 84: | 83.0 | 1335 | 44. | 58s
I 5 Zimmern 145 | 159 | 224 | 227 | 284 | 182 | 180 14 79 82 | 139 | 37 35| 96| B4s | 565 | 958 | 270 | 24a
|l 6 Zimmern 73 | 102 | 126 97 | 117 66 63| 29 53 24 44 | —7 |—10 | 892 | 726 | 844 | 605 |—9.s |—134
7 und mehr Zimmern. 32 45 70 58 69 47 36 13 38 26 37 15 4| 406 | 1190 | 813 [ 1160 | 47.0 12,5
Total Marktwohnungsbestand 842 | 1397 | 1817 | 1652 | 2048 | 1394 | 1479 || 555 | 975 | 810 | 1206 | 552 | 637 | 65. | 1159 | 963 | 143.2 | 655 | 75.
| ' |
B. Der Leerwohnungsbestand vom 30. Juni 1914 an bis 31. Dezember 1915.
1 Zimmer 8 18] 22 10 12 18| 23| 10 14 2 4 10 15 || 126.0 | 175.0 | 25.0 | 50.0 | 125.0 | 187
2 Zimmern 29| 142 | 145 | 117 | 148 | 118 | 113 118 | 116 88 | 119 89 | 84| 389. | 400.0 | 303.¢ | 4105 | 307.0 | 289.6
3 Zimmern 77| 476 | 534 | 573 | 566 | 491 | 451 | 399 | 457 | 496 | 489 | 414 | 374 | 518. | 593.5 | 644.1 | 635.0 | 537 | 485
1
4 Zimmern 122 | 414 | ssa| 11| 508 | 413 | 330 | 292 | 262 | 389 | 386 | 291 | 208 | 239 | 214.1 | 3185 |316. | 2385 | 1705
5 Zimmern 54 | 150 | 144 | 211 | 185 | 165 | 127 96 90 | 157 | 181 | 111 73 || 177.5 | 166.6 | 290.1 | 2426 | 2055 | 135.2
6 Zimmern 36| 87| 71 89| 89| 54| 32| 51 35 53 53 18 | —4 || 1417 | 973 | 1472 | 1472 | 1500 |—11. t
7 und mehr Zimmern 29 34 42 49 47 40 21 || 12 20 27 25 18| — 1| 500 | 900 | 122 | 113.6 | 1815 | — 4.5 I
Total Leerwohnungsbestand . 348 | 1321 | 1342 | 1560 | 1555 | 1299 | 1097 | 973 | 994 | 1212 | 1207 | 951 | 749 || 279 | 285.; | 348.2 | 346.s | 3735 | 215.2 I
|}
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Die vom 1. August 1914 bis 31. Dezember 1915 abgemeldeten Wohnungen, eingeteilt in Kategorlen mit und ohne Zinsreduktion
und ohne Angabe derselben.

Tab. 3.

1. Aug. bis 81. Dezember 1914

1. Januar bis 31. Dezember 1915

1. Aug. bis 31. Dezember 1914

1, Januar bis 31. Dezember 1915

Wobnungen bestehend a.u iich i ohne i ohne i ohne i ohne .
g n s Kiiche mit | ohne Angabe Total mit | ohne Angabe Total mit | ohne Angabe Total mit | ohne Angabe Total
und Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Zinsreduktion Zinsreduktion Zinsreduktion Zinsreduktion

Absolute Zahlen Verhiltniszahlen |

1 Zimmer . 19 38 48 105 35 65 64 164 184 | 36.2 454 100.0 214 | 39 39.0 100.0 I
2 Zimmern 105 232 244 581 286 500 396 1182 18.1 39.0 42,0 100.0 24.2 423 33.5 100.0
3 Zimmern 222 | 427 573 1222 | 1069 | 1170 | 1096 3335 18.a | 84. 46.9 100.0 32,0 | 35 32.0 100
4 Zimmern 184 | 285 404 823 839 | 575 861 2275 22.4 | 28 49.4 100.0 360 | 253 378 100.0
5 Zimmern 49 68 109 226 275 153 287 715 214 30. 48.2 100.0 385 214 40.1 100.0
6 und mehr Zlmmeru 27 33 66 126 146 71 210 427 214 | 26. 52.4 100.0 342 | 16 49.2 100.0
Total Wohnungen | 606 1033 1444 3083 | 2650 | 2534 | 2914 8098 19.; | 33 46.5 1000 [)32: | 313 36.0 100.o

1) Siche Text Seite 292,

Die Zah! der Mietzinsreduktionen und deren Hihe in Franken
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Tab. 4. vom 1. August 1914 bis 31. Dezember 1915,
Yom 1. Aug. bis 31, Dezember 1914 || Yom 1. Januar bis 81. Dezember 1915 Yom 1. Aug. bis 31. Dez. 1914 || Yom 1. Jan. bis 31. Dez. 191;l|
Wohnnngen bestehend ans Kiiche bis | 51 bis {101 bis|151 bis ﬁbart Total bis 51 bis | 101 bis 1151 bis | iiber Total bis | 51 bis | 101 bis |151 bis! iiber bis 1'51 bis [101 bis!151 bis| {iber l
and Fr.50 | 100 | 150 | 200 Fr.zooI Wohnungen|\ Fr. 50 | 100 | 150 .| 200 |Fr.200{Wohnungen] Fr.50| 100 | 150 | 200 |Fr.200||Fr.50 | 100 | 150 | 200 | Fr.200
|
Absolute Zahlen Verhaltniszahlen
1 Zimmer 12 5 2| — | — 19 22| 12 1| — — 35 632 263| 105 | — | — || 620 | 843 | 28| — | —
2 Zimmern . 67 33 1| — 105 184| 85 15 2| —- 286 63.s | 31.4 89| 09| — || 643 29.2| 5| 04| —
3 Zimmern . 122 73 | 18 8 1 222 552 | 358 | 112 37 10 1069 54.0 | 32, 82| 3. 0.4l 5l | 335|104 35| O
4 Zimmern . 62 62 | 31|16 | 13 184 305 | 287 93 | 101 53 839 337 | 337 | 16| 89 Ta| 86.4| 34.2 [11.1]12.0 6.3
5 Zimmern . . 4 13 15 9 49 34| 95 21 63 62 275 8.2 | 265 | 16.5 |30.6 | 184 12.4| 346 | 7.6[225| 225
6 und mehr Zlmmern . 2 10 | — 7 8 27 — 20 3 48 75 146 74| 370 | — 260 296| — | 13.7| 2.0/82.0| 514
Total | 269 | 196 | 63 | 47 | 31 606 1097 | 857 | 245 | 251 | 200 2650 444 | 323 | 104 | 75 5. | 41| 323 | 93| 9 15




Tab. 5. Die Mietzinsreduktionen in Prozenten berechnet vom 1. August 1914 bis 31. Dezember 1915.
Yom 1. August bis 81. Dezember 1914 || vom 1. Januar bis 31. Dezember 1915 vom 1. August bis 31. Dezember 1914 vom 1. Januar bis 31. Dezember 1915
Wohnungen
bestehend Zahl der Wohnungen und deren Reduktion in °/c des frilheren Mietzinses Zahl der Wohnungen und deren Reduktion in °/o des frilheren Mietzinses
aus Kiiche bis | 5. bls | 101 bis | 15,1 bis | 20,3 bis| iiber Total bis | 8. bis | 101 bis | 151 bis 20 bis | Gber || | bis | S bis |10 bis | 15, bis|20.1 bis) dber || bis | 5.1 bis |10.1 bis | 15 bis | 20.1bis| ber
und 500 | 10.0 150 | 20.0 | 250 [25.0°% 50%0| 100 150 | 20,0 25.0 |25.0 %0 5.0%0 10,0 150 | 200 | 25.0 |25.0%0|5.0%0| 100 150 | 200 | 250 |25.0°%0
Absolute Zahlen = ) Verhiltniszahlen r
1 Zimmer 1 7 2 4 4 1 19 2 11 3 13 4 2 35| 53 [ 364|105 | 211 | 21 5.3 5.7 | 8l 86 | 372 | 114 5.1
2 Zimmern 22 41 26 8 6 211105 65 1 109 58 36 6 12 || 286 21.0 | 39.0 | 248 7.6 5.7 lo ({227 | 38.1 1 20.3 | 12.6 2.1 4.2
3 Zimmern 60 78 43 27 8 6 || 222 || 231 4171 193 | 145 48 35 ({1069 ] 27.0 | 35.1 | 19.4 | 12.5 3.6 2.1 || 216 | 39.0 | 18.0 | 136 4.5 3.3
4 Zimmern 43 63 31 27 10 10 || 184 || 150 | 327 | 172 | 105 | 44 41 || 839 23.4 | 34.2 | 16,0 | 144 5.4 5.4 170 | 390 | 205 | 125 5.2 4.9
5 Zimmern 6 19 13 8 1 2 49 38 | 103| 64 40 11 19 || 275] 123 | 885 | 26.5 16.3 2.0 4.1 || 188 | 375 | 283 | 145 4.0 6.9
6 u. mehr Zimmern 9 8 1 5 2 2 217 9 61| 29 17 18 12 || 146] 33.3 | 297 | 3. | 18 Ta| Tal| 6.2 |4dls {190 | 116 | 123 | 8.2
Total | 141 | 216 | 116 79 31 23 || 606 || 495 {1028 | 519 | 356 | 131 | 121 {12650| 233 | 35.; | 19.: | 13.0 5.1 38 || 187 | 385 | 195 | 13.4 4, 46
Die Gesamthohe der Mietzinse und der Reduktionen der vom 1. August bis 31. Dezember 1914
Tab. 6. und 1. Januar bis 31. Dezember 1915 abgemeldeten Wohnungen.
Zahl der Gesamthohe der Mietzinse Mietzinsreduktion Reduktion
Wohnungen _ Wohnungen bei der » in /o des frllheren
bestehend aus Kiiche und mit Zinsreduktion Anmeldung Abmeldung im ganzen per Wohnung Mietzinses }
1914 1915 1914 1915 1914 1915 1914 I 1915 1914 1915 1914 1915
Fr. ‘Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. /o fo
1 Zimmer 19 35 5,753 10,468 4,852 8,872 901 1,596 47.4 45, 15.7 15.2
2 Zimmern . 105 266 48,286 132,164 43,427 118,259 4,859 13,905 46.3 48.6 10.0 105
3 Zimmern . 222 1069 143,923 691,799 129,702 619,161 14,221 72,638 64.0 67.0 9.0 105
4 Zimmern . 184 839 || 174,072 | 760,709 | 154,920 | 675,490 19,152 85,219 104.0 101.5 11, | 112
5 Zimmern . 49 275 80,654 416,080 71,490 366,655 9,164 49,425 187.0 179.1 11.4 11
6 und mehr Zimmern 27 146 60,490 367,560 54,400 314,240 6,090 53,320 225.5 365.2 10.0 14.5
Total und Durchschnitt 606 2650 513,178 | 2,378,780 458,791 2,102,677 54,387 276,103 89.; 104.. 106 e I
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Die Zinsreduktionen in den einzelnen Stadtkreisen.

Tab. 7.
. . | Total Wohnungen
Kroise Zahl der Wohnungen Wohnungen bestehend aus Kiiche und Zimmern und Zinsreduktion
und deren Zinsreduktion 6
1 2 3 4 5 und mehr 1915 1914
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 5 51 68 81 47 34 286 67
Kreis 1 .
Zinsreduktion | im ganzen 220 2,610 | 4,275 | 8,355 | 10,230 | 14,630 | 40,220 8,286
in Franken per Wohnung 44.0 49.2 63. 103. | 2176 | 430s 1406 123.6
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion — 19 52 51 20 15 157 39
Kreis 2 Zinsreduktion [ im ganzen — 997 | 3,638 | 4,830 | 3,770 | 5,780 | 19,015 | 4,209
in Franken | per Wohnung — 525 | 700 | 947 | 1885 | 3855 | 121 107.0
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 11 64 258 126 5 — 464 105
Kreis 3 | Zinsreduktion [ im ganzen 414 | 3,393 | 16,370 | 11,634 | 590 | — | 82,401 | 7,334
in Franken per Wohnung 37.6 53.0 63.4 92.3 118, — 69.s 69.3
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 6 44 209 127 19 6 411 106
Kreis 4 Zinsreduktion { im ganzen 222 | 1,554 | 13,689 | 9,496 | 1,850 | 1,750 | 28,561 6,686
in Franken per Wohnung 37.0 35.3 65.5 748 97.4 2917 69.5 63.0
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 4 9 85 51 1 1 151 49
Kreis 5 Zinsreduktion [ im ganzen 292 332 | 4,938 | 4,426 100 100 | 10,188 4,300
in Franken 1 per Wohnung 73.0 37.0 58. 86.s 100.0 100.0 67.5 871
Zah! der Wohnungen mit Zinsreduktion 6 50 223 228 74 40 621 129
Kreis 6 Zinsreduktion [ im ganzen 240 2,616 | 16,535 | 27,616 | 14,560 | 13,330 74,897 13,214
in Franken per Wohnung 40.0 523 74. 1214 196.7 333.2 120.6 102.4
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 1 17 70 78 59 36 261 54
Kreis 7 Zinsreduktion | im ganzen 48 847 | 4,695 | 8,750 | 8,375 | 15,030 | 37,745 6,024
in Franken 1 per Wohnung 48.0 49.s 67.1 112., 1420 | 4175 144.6 111
Zah] der Wohnungen mit Zinsreduktion 2 32 104 97 50 14 299 57
Kreis 8 Zinsreduktion [ im ganzen 160 | 1,656 | 8,498 | 10,112 | 9,950 | 2,700 | 383,076 4,334
in Franken per Wohnung 80.0 51.; 81.4 104.2 199.0 193.0 110.6 76.0
Ganz Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 35 286 1,069 839 275 146 2,650 —
nze
SI:)’;‘? Zinsreduktion [ im ganzen 1,696 | 13,905 | 72,638 | 85,219 | 49,425 | 53,320 | 276,103 —
in Franken l per Wohnung 45.6 48.1 67.0 1015 | 1797 | 365 104.2 —
Zahl der Wohnungen mit Zinsreduktion 19 105 222 184 49 27 — 606
Ganze
Stadt Zinsreduktion { im ganzen 901 | 4,859 | 14,221 | 19,152 | 9,164 | 6,090 — 54,387
1914
in Franken per Wohnung 474 46.2 64.0 1040 | 1870 | 2255 — 89




Tab. 8. Die besetzten Mietwohnungen von 1896* und 1910 nach Stadtkreisen und Mietzinsstufen.
_=_____________1_|
Zahl der besetzten Mietwohnungen mit eigener Kiiche und einem Jahresmietzins von Franken
Kreis 1 Kreis 2 Kreis 3 Kreis 4 Kreis 5 Kreis 6 Kreis 7 Kreis 8 Ganze Stadt .
Preislage Preislage
in Frank : in Franke
fn Franien 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 | 1910 1896 1910 ien
bis 500 . 1429 | 1107 850 773 1484 | 1603 2464 | 1880 834 920 1493 | 1443 1180 944 1302 | 1212 11,036 9,881 bis 500
501 — 800 1235 | 1215 368 739 482 | 2794 1892 | 3608 598 | 1768 626 | 1660 543 921 692 | 1184 6,436 | 13,889 501 — 800
801 —1000 470 466 184 259 13 359 126 739 34 178 205 690 200 482 210 449 1,442 3,622 801 —1000
1001—2000 806 939 281 578 3 77 50 247 21 53 147 | 1056 321 841 231 600 1,860 4,391 1001—2000
2001—3000 137 191 88 170 — 2 - 10 — 1 9 82 37 149 24 77 295 682 2001—3000
itber 3000 . 44 75 38 103 — — — — — — 4 18 15 64 8 53 109 313 iiber 3000
Total 4121 | 3993 1809 | 2622 1982 | 4835 4532 | 6484 1487 | 2920 2484 | 4949 2296 | 3401 2467 | 3574 21,178 | 32,778 Total
in %% 195 12.2 8.5 8.0 94 | 144 21.4 19.s 7.0 8.9 117 15 10.s | 10.4 11 10.9 100.0 100.0 in %
Verh#ltniszahlen
bis 500 . 34, 27 470 | 295 740 | 33.2 54.4 | 29, 56.1 31l.s 60.1 29.2 5l | 27 52.8 33.0 52.1 30.1 bis 500
501 — 800 300 | 30.4 20.3 28.2 243 57.s 41 | Bbus 40.2 | 60. 25.2 335 236 | 27. 28.0 33.4 30.5 42,4 501 — 800
801 —1000 114 | 11 10.2 9.9 0.7 7.4 2. 11.4 23 6.1 8.2 13.0 8 14.2 8.5 125 6.8 11, 801 —1000
1001—2000 195 23.5 155 22.0 0. 1l 1. 3.8 1. ls B.9 213 14.0 244 9.4 168 8.7 13.4 1001—2000
2001—3000 3.3 4.8 4.0 6.5 — 0.0 — 0.2 — 0.0 0.4 1z le 4.4 ‘1o 2.2 1 2. 2001—3000
iiber 3000 . 1. 1o 21 3.9 — — — - — — Q.2 0.4 0.1 1. 0.3 ls 0.5 0.0 itber 3000
Total 100., | 100.0 1000 | 100. 100, | 100.0 100.0 | 100. 100., | 100.0 100., | 100.0 100.0 | 100.0 100, | 100.0 100.0 100., | - Total

* 1896 nach der neuen Kreiseinteilung.

1910 inklusive der (896) Mietwohnungen mit Zentralheizung.
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Tab. 9. Die beseizten Mietwohnungen von 1896 und 1910 nach Grossenkiassen und Mietzinsstufen.
Zahl der besetzten Mietwohnungen mit eigener Kiiche, bestehend aus ... Zimmern und einem Jahresmietzins von Franken ‘I
1 Zimmer 2 Zimmern 3 Zimmern 4 Zimmern 5 Zimmern 6 Zimmern 7 und mehr Zimmern 'I
Preislage || 1896|1910 Preislage }|1896|1910} Preislage | 1896 | 1910| Preislage | 1896 | 1910| Preislage |{1896|1910| Preislage (/1896|1910 Preislage ({1896 | 1910
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.
bis 200 || 225 | 113 bis 300 ||1775| 784 bis 500 ||5365 | 4558 bis 600/ 2881 | 1958 his 800| 991 642 bis 900 242 | 174 bis 1200 144 83
201—300 || 218 | 192 | 301—400 |[1245 1551 | 501—600 | 1464 | 4360 601— 8002109 | 3534 | 801—1000|| 536| 617] 901—1200| 197 97]1201—1400( 164 | 90
301—400 75 | 128 | 401—500 334 | 1666 601—700 322|2647| 801—1000| 667 |2404]1001--1200| 317| 451]|1201—1600| 217 | 113]1401—1800/| 134 | 138
iber 400 22 | 82| iber 500 || 112] 474} 701—800 | 124 |1130|1001—1200|| 140| 897|1201—1600| 383 | 865]1601—2000( 139 | 282|1801—2500|| 89 | 114
801—900 31| 334|1201—1400| 38| 458|1601—2000| 98| 522 |2001—2500{, 78 | 350]2501—3000| 79 | 108
itber 900 36| 215| aber 1400 31| 246} uber 2000 22| 123} uber 2500| 36 | 179| iber 3000| 98 | 249
Total
Wohnungen} 540 | 465 3466 | 4375 7342 | 13,244 5866 | 9497 2347|3220 . 909 | 1195 708 | 782
in % . 2.5 ) 16.4 | 13.3 34.7 | 40 27.7 | 29.0 111 ] 9s 4.3 3.1 3.3 2.4
|
Verhaltniszahlen.
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.
bis 200 || 41.6 | 24.3 bis 300 || 5l.s | 17.9 bis 500 || 73.2 | 34.4 bis 600| 49.1 | 20.6 bis 800 42.3 | 19. bis 900 26.5 | 14.5 bis 1200| 20.s | 10.6
201—300 || 40.4 | 41.3| 301—400 |/ 35. | 356.4 | 501—600 (| 19.0 | 325 | 601— 800| 36.0 | 87.1 | 801—1000| 22.s | 19.2 | 901—1200|f 21.7 | 8.1 | 1201—1400]| 10.2 | 11.5
30i;400— 13.0 | 275 | 401—500 96| 358 | 601—700 4.4 | 20.0| 801—1000{ 11.4 | 251 | 1001—1200{ 13.5 | 14.0 | 1201—1600| 23.9 9.5 | 1401—1800| 21.0 | 171
itber 400 41| 6. tiber 500 82| 100 | 701—800 17| 8. |1001—1200( 2.4 | 9.4]1201—1600| 16.4 | 26.e | 1601—2000( 15.5 | 23.6 | 1801—2500]| 22.6 | 14.6
801—900 04| 25]1201—1400| O. | 4.5 {1601—2000( 4.2 16.2 |2001—2500| 8.6 ! 29.5|2501—3000| 11.2 | 13.5
iiber 900 04| 1le| tber 1400|| O. | 3.0| iiber 2000| 0.8 | 3.s| iiber 2500} 4.0 15.0| iiber 3000}l 13.5 | 81.s
Total ||100.0 | 100.0 100.0 | 100.0 100.0{ 100.0 100.0| 100.0 100.0 { 100.0 100.0 | 100.0 100.0| 100.0
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Die Wohnungsmietpreis-Bewegung

Tab. 10. Die beim stddtischen Wohnungsnachweis von 1907/15 als vermietet
I
Mietpreise und Zahl der Einzimmerwohnungen mit eigener Kiiche.
' 203ISF bi 2‘:)5:)0 bi 3?1100 bi 405100 5olg’e; Total zogisl-' bi 2:(;0 bi 32.130 bi 4‘;110 ol::w; Total
Jahre r. | bis is is T. abgemeldete r. |bis is is 5 r. abgemeldete
Absolute Zahlen Wohnungen Verhialtniszahlen Wohnungen
1907 4 27 3 — — 34 11.s 79.4 8.5 — — 100.0
1908 2 33 13 3 — 51 3.0 64.7 25.5 5.9 — 100.0
1909 4 30 18 6 — 58 6.0 514 81.0 10.4 — 100.0
1910 3 47 26 3 — 79 e 3.8 59.5 32. 3.8 — 100.0
1911 4 40 43 11 1 99 4o 40.5 43.4 111 Lo 100.0
1912 2 72 55 9 3 141 14 51.1 39.0 6.4 2.4 100.0
1913 6 53 53 7 — 119 5.0 445 44.5 6.0 — 100.0
1914 17 84 62 6 1 170 10.0 49.4 36.5 3.5 0. 100.0
1915 18 93 34 3 — 148 12.4 62.0 23.0 2.0 — 100.0
Mietpreise und Zahl der Zweizimmerwohnungen mit eigener Kiiche.
w0 o s, | moa | e | o | | |
Jahre T. | bis is is r. abgemeldete 300 Fr. | bis is bis r. abgemeldete
Absolute Zahlen Wohnungen Verhiltniszahlen Wohnungen
1907 40 95 71 10 4 220 18.3 48.1 323 45 1s 100.0
1908 27 90 125 31 6 279 9.7 32. 444 111 24 100.0
1909 30 119 164 60 13 386 78 30.8 42.5 15.5 8.4 100.0
1910 21 117 197 90 21 446 44 26.3 44.0 20.2 4 100.0
1911 24 138 260 123 29 574 42 24.0 45.3 21.4 5.1 100.0
1912 42 164 385 207 35 833 5.0 19. 46.9 24.9 4.3 100.0
1913 24 177 354 173 34 762 3.3 23. 46.4 22.1 45 100.0
1914 63 258 456 202 30 1009 6.2 25.6 45.2 20. 3.0 100.0
1915 111 400 464 99 24 1098 10.1 36.4 493 9.0 2.2 100.0
1
Mietpreise und Zahl der Dreizimmerwohnungen mit eigener Kiiche.
soglsF bi 5(()5:)0 '601 bi 70:)0 sout?e; Total sogisF bi 5(()5:)0 bi 6(')1100 l bi 7?3100 8(;‘;)8; Total
Jahre r. | bis bis 700 | bis 8! r. abgemeldete r. | bis is ' is r. abgemeldete
Absolute Ziahlen Wohnungen Verhiltniszahlen Wohnungen ||
1907 266 177 81 32 16 572 46.4 30.0 142 B.g 2.0 100.0
1908 209 234 175 102 69 789 26.5 29.7 22.9 129 8.7 100.0
1909 204 313 302 176 77 1072 19.0 29.0 28.2 16.4 7.2 100.0
1910 164 301 501 317 147 1430 115 21.0 35.0 292.0 10.3 100.0
1911 187 374 715 442 196 1914 9.8 195 37.4 23, 10.2 100.0
1912 271 627 897 430 214 2439 11.1 25.5 367 | 17 8.5 100.0
1913 242 610 830 368 249 2999 10.5 26.5 36.1 16.0 10. 100.0
1914 407 732 847 370 199 2555 15, 28.0 33.3 145 7.8 100.0
1915 895 | 1132 632 311 194 3164 23,3 35.5 20.0 9.8 6.1 100.0




in der Stadt Ziirich von 1907—1915.
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Tab. 10.

gemeldeten Wohnungen nach Wohnungsgrdssen- und Mietzinsklassen geordnet.
Mietpreise und Zahl der Vierzimmerwohnungen mit eigener Kiiche.
bis 801 1001 1201 uber Total bis 801 1001 1201 liber Total
Jahre | 800 Fr.|bis 1000 | bis1200 | bis1500 | 1500Fr. abgemeldete 800 Fr. | bis 1000 | bis 1200 | bis 1500 | 1500 Fr. abgemeldete
Absolute Zahlen Wohnungen Verhaltniszahlen Wohnungen
1907 330 149 61 15 4 559 59.1 26.1 10. 24 0 100.0
1908 324 236 115 82 8 765 424 30.9 15.0 10.1 11 100.0
1909 345 334 156 100 21 956 36.1 34.9 16.3 10.s 22 100.0
1910 348 473 270 181 24 1296 26. 36.5 20.8 14.0 1s 100.0-
1911 512 572 308 196 21 1609 31.s 35.6 19.4 122 1.3 100.0
1912 743 504 331 175 29 1782 411 28.3 18.6 95 1.s 100.0
1913 706 477 331 211 292 1747 40.4 27.s 18.9 12.4 s 100.0
1914 782 545 285 213 15 1840 425 29.0 15.5 1l 0.8 100.0
1915 1229 493 290 148 29 2189 56.1 22.5 13.3 6.5 1s 100.0
I Mietpreise und Zahl der Fiinfzimmerwohnungen mit eigener Kiiche.
bis 1001 1201 1501 ilber Total bis 1001 1201 1501 iiber Total
Jahre | 1O00Fr. | bis1200 | bis 1500 | bis 2000 | 2000 Fr. abgemeldete 1000 Fr. | bis 1200 | bis 1500 | bis 2000 | 2000Fr. abgomeldete
Absolute Zahlen Wohnungen Verhiltniszahlen Wohnungen
1907 74 39 85 83 10 291 25.5 18.4 29.2 285 3.4 100.0
1908 68 62 94 102 21 347 19.6 175 27. 29.4 6.1 100.0
1909 72 60 121 180 37 470 153 12 251 38.3 79 100.0
1910 65 94 169 231 28 587 112 16.0 28.5 39.5 44 100.0
1911 91 94 194 215 24 618 14 15.2 81.4 84.5 3.9 100.0
1912 99 86 184 213 33 615 16.1 14.0 29, 34.6 5.4 100.0
1913 102 66 153 188 35 544 185 12.2 28. 34.0 6.4 100.0
1914 100 72 116 188 35 511 19.6 14.1 224 36.s 6.5 100.0
1915 156 116 204 180 42 698 29,4 16.0 29. 25. 6.0 100.0
Mietpreise und Zahl der Sechs- und mehr Zimmerwohnungen mit eigener Kiiche.
bis 1201 1501 | 2001 tiber Total bis 1201 1501 | 2001 tiber Total
Jahre | 1200Fr.| bis 1500 | bis 2000 | bis 2500 | 2500 Fr. abgemeldete 1200 Fr. | bis 1500 | bis 2000 | bis 2500 | 2500 Fr, abgemeldete
Absolute Zahlen Wohnungen Verhaltniszahlen Wohnungen
1907 19 18 57 56 51 201 9.4 8. 28.4 27.0 25.4 100.0
1908 11 26 86 62 64 249 44 10.5 34.5 24.9 254 100.0
1909 14 28 72 91 78 283 4.0 9.9 25.4 32.2 27.6 100.0
1910 11 30 105 93 121 360 3. 8.3 29.2 25.8 336 100.0
1911 11 33 99 72 108 323 3.4 10.2 30.7 22, 33. 100.0
1912 15 a1 | 124 55 91 326 4 125 38.0 17.0 27.9 100.0
1913 9 32 125 66 97 329 2.2 9. 38.0 20.1 29.5 100.0
1914 13 30 97 72 81 293 44 10.2 33.1 24.4 274 100.0
1915 38 44 131 64 129 406 93 10.s 323 158 3ls 100.0
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Tab. 11. Die durchschnittlichen Marktpreise der Wohnungen von 1907 bis 1915.

Durchschnittspreise in Franken fiir eine Wohnung bestehend aus Kiiche und
Jahre 1 Zimmer 2 Zimmern 3 Zimmern 4 Zimmern 5 Zimmern 6 Zimmern
ohne mit ohne mit ohne mit ohne mit ohne mit ohne , mit |

Mansarde Mansarde Mansarde Mansarde Mansarde Mansarde
1907 . . . . . 262 270 384 452 514 613 687 924 991 1447 1325. 2037
1908 . . . . . 293 380 423 482 589 696 791 1030 1062 1523 1650 2029
1909 . . . . . 306 321 436 472 612 721 820 1078 1163 1610 1368 2183
1910 . . . . . 308 305 453 531 653 753 877" 1113 1204 1581 1631 2162
/1 ... .. 321 372 456 509 659 738 862 1103 1137 1565 1649 2148
1912 . . . . . 322 331 463 518 639 735 820 1105 1092 1558 1423 2033
1913 . . . . . 321 240 461 500 641 758 822 1101 1108 1565 1646 2170
1914, I. Halbjahr . 316 452 463 520 628 743 821 1069 1077 1601 1450 2098
» 1L ” . 291 — 423 506 603 729 764 1083 1062 1565 1438 2178
1915 . . . . . 278 355 413 475 577 702 742 1021 1019 1485 1458 2011




