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Der fommunale und der genofjenjdhaftliche
Wohnungsbau in Jiivich.
Bon Dr Emil KIG A,

- QBir entnehmen die folgenden Ausfiibrungen
einer {ebr inteveffanten, grdfeven QUrbeit, bie Ge-
nofje Dr KIdtt in den von Genoffen Profefjor
Milbaud in Genf bherausgegebenen ,,An-
nales de la Régie directe’ perdffentlichte. Wi
empfeblen Dbei dDiefem Unla die Annales der
DBeadhtung indbefondere unferer Efonumunalpoli-
tifch tatigen Genofjen. Rebd.

®Die fommunalen Wobnungdhdaufer als ,felb-
ftandige Unternebmungen” dDer Gemeinde,

Der Grundfas dev affiven Veteiligung der Stadt am Wobnungs-
bau wdare in Jiirich yweifellod auf ftarferen Widberftand geftoBen, wenn
fich nicht auch jeine AUnbdnger von Unfang an auf den Standpuntt
geftellt hatten, daf diefe neue Titigteit der Gemeinde nicht zu einer
Belaftung der Steuerzabler fiihren diirfe, fondern dah {ich die ftad-
tifchenn Wobnkolonien finanaziell felbjt 3u erbalten hatten. Um gegen-
teiligen Bebenfen zu begegnen, wurde jdhon anlidplich der Vewilligung
Ded Qredifes fiir die Wobnbdufer an der Limmatftrafe im Jabhre 1907
ourch dDie Gemeinde augdriictlich befchloffen : ,Dasd Unternehmen {oll,
iie Die anbern ftadtifchen Lnternebmungen, fich jelbft erhalten ; bdie
Hishe ded Mietzinfed hat fich daber zu richten nach der Verzinfung
Ded AUnlagefapitald mit einer mdpigen AUmortifation und nach den
nterbaltd- und Verwaltungsloften.” Diefe BVeftimmung wurbe bet
Den RKRreditbewilligungen fiir die {pdteren Wobhnfolonien. ftets wieber-
holt.

Jede Der vorftebend befchriebenen fechs Wobntolonien iff fiiv fich eine
,Defonbere Unternehmung” mit vollig felbjtandiger NRechnung, gleidh wie
pie induftriellen Vetriebe (Gaswerf, Waiferverforqung ufw.). Die
WVoranfchldge und Rechnungen iiber Vau und BVetrieb diefer Unter-
nebmungen und deven Lermidgengauseife werben ald Veftanbdteile
ded Voranfchlages und der Rechnung der politifdhen Gemeinbe diefem
alljabrlich beigefiigt. Die ,befonderen Unternehmungen” Haben feine
eigene Rechtsperionlichfeit, ihre Wftiven {ind Cigentum der Gemeinde
und die Schulden, die ju ibrer Finangierung fontrabiert werben mmipten,
find in Den Unlethens{chulden der Gemeinde inbegriffen. Die Selb-
ftanbigfeit ift eine vein vechnerifche. Die Einnabhmen ver LUnternebmung
beftehen in der Hauptfache ausd den Mietzinfen, die AUudgaben aus
per Verzinfung der Schuld der Unternehmung an die Stadtfafje (RUn-
lagefapital) und den Yusgaben fiir LUnterhalt, Erneuerung, Verival-
fung ufiv,

Die Stadt leiftet feinerlei Beitrdge. Die einzige Vergiinftigung
diefer Unternehmungen im Vergleich zu den Cigentitmern privater
Miethdufer beftebt darin, daf fie feine Steuern zu bezahlen haben.
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Vermdgensd- und Einfommensftener fommen hier faft nicht in Frage.
Praftifhe Bedbeutung bat jurzeit nur die BVefreiung von der fom-
munalen Liegenjchafteniteuer, einer Objeftiteuer, die vom LVerfehrs-
wert der Liegenfchaften erhoben wird und gemip Gefes nicht mehr
al8 0,5 %00 betragen darf. Dah die Gemeinde fid) felber nicht befteuern
will, ift einleudhtend, Damit aber die {tadtifchen Wobnhdufer nicht
gunfttger geftellt feien alg die privaten, wurde im Jabre 1912 aus
pent Kreifen der Hausd- und Grundeigentiimer im Grofen Stadtrat
per Untrag geftellt, ed {ollten die Wobnbdufer-Unternehmungen der
Gemeindeverwaltung nicht nur deven JUuslagen fiir die Lerwaltung
per Wobnbdufer erfegen, fondern dazu nody einen Vetrag zahlen, der
der Liegenfhaftenitener entfpreche. Der Grope Stabtrat lehnte diefen
Antrag mit 65 gegen 31 Stimmen ab, Der Hausg- und Grundeigen-
titmerverband rvefurrierte gegen diefen BVefdhlup an den Vejirisrat
und den Negierungsdrat, der Refurd wurde aber von beiden Jnijtanzen
abgeiviefen.

Daé fiir die Wohnhdaufer angewendete KRapital ift der Gemeinde
sum Selbitfoftenzindfup su verginfen. Da nicht inuner genan ju be-
fimmen ift, aus weldhem der ver{dhiedenen Unleihen dasd Geld befchafft
wurde, betrachtet man den durchidhnittlichen IJindfuf der {tadtifchen
Unleiben alg Selbftioftensindfup. Jm Jabre 1909 fonnfe nody ein
Sindfup von 3,77 9%, wverrechnet werden, ev mufte fufyeffive erhht
werden und betrug tn Den lesten Jabren 41/ big 431 %. Die Miet-
sinfe find {o au bemeffen, dDaf iiber die KRoften der RKapitalverzinjung,
Ded Unferhalted, des WVetriebed und der Vermaltung binaus noch
1y %, {ibrig bleibt ald Ginlage in einen Crneuerungsfonds, aus dem
die RKoften griperer Crneuerungsarbeiten wie Faffadenrenovationen
su beftreiten find. Auferdem {oll alljdbrlich /4% in einen Kapital-
“amortifationgfondd gelegt werden., Died war freilich nicht immer
mdglidh, weil de Unterhaltdfoften oft — namentlich bei den Wobn-
béufern an der Limmatitrafe — fo hoch ausfielen, daf fiir die Speifung
Der beiben Fondd nicht mehr geniigend Mittel iibrig blieben.

®ie Unmbdglicdhfeit dDer Selbfterhalitung bed
Den KQriegswobnungsbauten.

Wie in den friegfithrenden Staaten, bewirfte ber Kriegdausbruch
auch in Der Schiveiy eine pidllige Stoctung der BVautdtigeit. Taufende
in Jiirich niedbergelaffene Ausldnder verlieBen Jiirich, um in ihrem
Heimatftaat Kriegedienft au leiften. €3 ftellte fich daber pliglich ein
Wohnungsiiberflufp ein, wedhalb die Stodung der BVautdtigleit ju-
nddht nicht {chadete. Ende 1916 aber war der Wohnungsdvorrat auf-
gezehrt und ed fegte nun eine fehr driicdende Wobnungsnot ein. €3
galt, diefer fo rafd) ald miglidy su begegnen. Die privaten Unfer-
nehmer verzichteten auf den Wohnungsbau, weil fie fich fagten, dap
die Doben Lohne und Materialpreife {pdter wieder {infen twerden.
Die Stadt {dhritt daber fofort zur Erftellung der Wobhnbdufer im
NRiedtli, IV, und V. Ctappe, und Dereitete iweitere Projeffe vor.
Dariiber war man fidh am Anfang an Har, dap die Stabt nicht plog-
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fich und auf unbeftimmee Beit hinausd den gefamten BVedarf an Wohs
nungen durd) Eigenbau deden fonne, da f?e biefitr zu hHobe Summen
auf dem Unleihenswege Hatte befdaffen miiffen. Der Stadtrat madhte
daber grope WUnftrengungen, Private und Genoffenfchaften zur Tdtig-
feit anyuregen. Trog Gewdbrung von Darlehen und Erwirfung bau-
gefeglicher Crleichterungen batten feine BVemiihungen nur gervingen
Grfolg. Die Hilferufe, die er an die fantonalen und eidgendijijchen
Behisrden vidhtete, blieben fo lange erfolglod, ald die Wobnungsnot
fich nicht iiber die ganze Schiveiy ausgedehnt hatte. So war denn
die Otabt zunddft faft vollig auf ibre eigene Tdtigleit angetviejen.
Die Wobnbdufer tm Riedtli, IV. und V. Etappe, die Wobnbhdufer
I. Gtappe an Der Norditrahe, die Wobnhdufer Jurlinden und Reb-
biigel baute fie ohne Hilfe ded BVundes und ded Kantonsd. CErft fiiv
die Wobhnolonie Siblfeld und die Hdaufer der II. Etappe Nordijtrape
wurden BVeitrdge ded BVunded und ded Kantons geleijtet.

&3 war ein Ding der Unmbglichfeit, bet den Kriegdwohnungs-
bauten den Grundfas der Selbfterbaltung aufrecht zu balten, Die
DBaufofjten von 100 % im Jabre 1914 jtiegen bid 1920 auf 300 %.
Mietzinfe, die diefer Koftenfteigerung entiprechend in die Hobhe ge-
trieben worden wdren, hatten die Finanzfraft der Mieter weit iiber-
fhritten. Die Stadt muPte aud dffentlichen Mitteln ein Opfer leiften.
Dag am ndaditen Liegende wdre gewefen, BVeifrdge a fonds perdu
in Der Hivhe zu leiften, die der auferordentlichen und tempordren Ver-
teuerung der BVaufoften entfprochen batte. Da jedoch gany ungewip
war, wie Hod) fich die Vaufoften nady Eintritt normaler Verhaltniffe
ftellen wiirden und iiberdies angunehmen war, dap fie faum je auf
den Stand von 1914 zuriictfinfen wiirden, hielt ed der Stabtrat fiiv
geboten, den Enticheid {iber dDie Hibhe ded von der Stadt u leiftenden
Rriegdteuerungsbeitrages bid zum Eintritt rubigever Jeifen zu ver-
fchteben und fich big dabin damit zu begniigen, die jabrlichen Vetriebs-
pefizite Der Wobniolonien zu iibernebmen. RAuf feinen AUntrag wurde
Daber bei Der RKRreditbewilligung fiir die Kriegs-Wobhnfolonien durd)
Die Gemeinde jetveilen folgender BVejchlup gefapt :

»1. Heber dDag Unfernebmen ift gefondert Rechnung zu fitbren,

2. Reichen die Mietzinfe zur Verzinfung des Unlagefapitals,
sur Beftreitung der laufenden Ausgaben und zu einer angemefjenen
Cinlage in den Crneuerungs- und in den Wmortifationsfonds nidyt
aug, fo leiftet die Stadt wabrend der erften 10 Jabhre, vom BVejuge
per Wobnungen an gerechnet, dem Unternehmen jdbrlich einen auer-
ordentlichen Beitrag in der zur Herjtellung des Gleichgewidhted von
Cinnabmen und JAudgaben erforderlichen Hobhe.

3. Nacdhy AUblauf der 10 Jabre hat fich dDas Unternehmen felbit
au erbalten.

NReichen in jenem eitpunite die Mietzinfe sur Selbfterhaltung
nicht aus, o wird der fapitalifierte BVetrag ded mutmaplichen jabhr-
lidhen Riit{chlaged auf Recdhnung ded auPerordentlichen Verfebhrs
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ped Gemeindeguted abgefchrieben. Der Vollzug diefer Beftinunung
wird dDem Grofen Stadtrate iiberfragen.”
Beftiigt auf diefe BVeftimmung hat die Stadt jabrlich betrachtliche
%ufd)iiﬁe s leiften. Jm Jabre 1921 beliefen fie fidh auf folgende
etrdage :

LWohnbhdaujer ‘-mtetams?%mnabmen etabttfcf)et SuidhuB
Qurlinden . . . . . 165,700.80 93, 933 35
Nordftrage . . . . 99 961.25 50,863.75
Rebbitgel . . . . . 131 ,970.—— 64,02 1.70
Siblfeld . . . . . 69,850,— 10,555.25
Wibichitrape. . . . 6,200.— 750.20

473,682.05 220,124.25

Die Wobhnfolonie , Riedth” figuriert nicht unter den unterftiigten
Kolonten, weil bier der Jufdhup, den die IV. und V. Ctappe erfor-
berten, dburd) Mietpreiderhdbungen fiir die Wobnungen bder I, bis
IT1. CGtappe aufgebracht wird,

Bei den Kolonien Nordijtrape und Siblfeld find die ftadtifchen
Sufchiiffe nur dedbhalb verhdltnidmdpig gevinger, weil bei der erfteren
ein fleinerer Tetl, Dei legtever alle Hdaufer von Vund und Kanton
mit 30 9%, der reinen Vaufoften (ohne Landerwerb) {ubventioniert
wurben. Vet den unfubventionierten Kolonien Jurlinden unb Reb-
biigel madht der jdbhrliche Jujchuf der Stadt 6,9 %, und 6,4 9, Dder-
jenigen Gumme ausg, die ald Subvention a fonds perdu erbalthc{)
geivefen todre, wenn fte nicht vor Veginn der Subventionterung hitten
erftellt werden mitffen. Dag [aft exfennen, dah die jahrlichen Leiftungen
Der Stadt an diefe Wobnfolonien annaf)emb den einmaligen BVei-
tragen Ded BVunded und ded RKantons entfprecben, pant weldyer der
genoffenfchaftliche und private Wobnungsbau in der Stabt Biirich
ind Leben gerufen und wady erbalten werden fonnte, €8 it dies-
bejiiglich auf die Jusdfithrungen weiter unten ju verweifen. €8 war
nidflg, die Befonberbeit der RKriegdwobnungsbauten bervorzubeben,
weil die grundiaglichen Gegner des fommunalen Wobnungsbauesd aus
per Tatfache feiner SGubventionierung Kapital zu fhlagen und Ddie
Meinung zu erwecten juchen, der fommunale Wobnungsbau bhabe
Fiasfo gemacht und fitbve zu einer ftarfen BVelaftung der Gemeinde-
finangen. Wollte man von einem Fiasfo {prechen, {o frafe died aud
auf den genoffenfchaftlichen und den privaten LWobuungdbau, bdie
gleicher $ilfe bedurften, zu.

Die BVautoiten Der Rriegs- und Jlachfriegsseit find von ihrem
Hobepunft von 300 %, big bheute beveits auf 1709, der BVau-
foften von 1914 gefunten. &3 fteht daber beute fchon auf—zer Bieifel,
paf die Stadt nach Ablauf der 10jdbrigen tUebergangszeit eine gropere
Abjchreibung auf den genannten LWobnfolonten auf Redynung dev
politi{chen Gemeinde wird vornehmen miiffen.

€¢ mag in diejem ujammenhang ermwdhnt werden, daf die gropen
.@apxtalerfcrbermﬁe bes diberftiivyten @rtegsmobnungébaue@ in einer
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fiir die Stadt denfbar ungiinftigften 3eit fich einfteliten. Durdh die
Werteuerung der Lebensdverbdltniffe war die Stadt gezmwungen, Ddie
Saldre ftart 3u erhshen und alle Audgaben ju {teigern, wdabhrend an-
gefichts Der Mot in der WVevslferung die entfprechende Steigerung der
Einnabmen nicht in gleich rafdhem Tempo bewerkitelligt werden fonnte,
Die Gemeinderechnung wicd daber wdabhrend einiger Jabre ftarfe Riics
fdhlage auf, aus diefem Grunde und wegen der unftabilen polififchen
QBerbdltniffe verminderte fidh thr Kredit und fie fonnte daber nur mit
Miihe die zur Konverfion von Anleiben und zur Dedung der De-
fizite erforderlichen Summen bei den BVanfen erhaltlich macdhen. Diefe
finanzielle Verlegenbeit wurde begreiflicherweife erhoht durd) die grofen
Ausgaben fiitv Wobhnungsbauten, die fich in den Jabhren 1916 big 1920
sufammen auf §r. 16,600,000 begifferten. Davon wurden Fr. 3,660,000
burch Subventionen und durch ein fpezielled Darlehen der Vanfen
gedect, die iibrigen Fr. 12,940,000 und Fr. 2,660,000 fitr Darlehen
an Baugenoffenjchaften mupte fich die Stadt auf dem Geldomartt
verfdhaffen. Da die Stadt in WUnleihensvertragen die Lerpflichtung
iibernommen batte, fiiv feine Glaubiger Spesialpfiander zu beftellen,
war e$ ibr auch nicht moglich, einen Teil der erforderlichen IMittel
fich durcdh Darlehen der fantonalen Hypothefenbant gegen Sicher-
ftellung durch Hypothefen I. Rangesd zu ver{chaffen.

Die Verwaltung der fommunalen Wobnungen,

Die Verwaltung der ftadtifhen Wobnungen wird durd) bdie
Liegen{chaftenvermaltung, einer Dienftabteilung ded Finangwefens, be-
forgt. 3n der Liegenfchaftenverwaltung wird diefe rbeit unter der
Oberleifung ded Chefd durcdh einen AUdjunften und einen Kanyliften
geletftet. Der Gebaudeunterbalt wird durcdh einen AUfjiftenten Dded
Hodhbauinfpeftorated geleitef, Der ihm jedoch nur einen FTeil feiner
Arbeitszeit zu widbmen Hat. Jn jeder groperen Wobhnfolonie ober
fiir zmwet fleinere Kolonien zufammen unterftigt ein Haudwart die
Lerwaltung in der YUebermachung der Vauten und beforgt fleinere
Reparaturen und Halt die Plage der Kolonien rein. Die Jabhl der
Hausirte ift 5, ihre BVejoldungen (Fr. 28,510) und ibre Dienit-
wobnungen wie die KRoften der Arbeit der Verwaltung werden den
Betriehbsredynungen der Wobhnfolonien belaftet. Mit Einfchlup der
SHaustvartbe{oldungen beliefen fich die RKRoften der Vermwaltung aller
1666 Wobnungen, alfo nicht blof der 1124 Wobnungen der bier
befprochenen KRolonien, im Jabre 1921 auf Fr. 55,510.

Dad Mietoerbdalinisd,

a) Die Ausmwabl dDer Mieter. Vet der Bewilligung
Ded Kredited fitr die Wobubdufer an der Limmatftrahe im Jabhre 1907
ftellte der Groffe Stadtrat folgenden Grundfag auf :

#RALE Mieter der von der Stadt erftellten Wobnmingen follen
ftadtifche AUrbeiter, Ungeftellte und Veamte bei gleichzeitiger Be-
werbung ein ndber zu beftimmended LVorredht baben. Vei nicht ge-
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niigender Nachfrage aud diefen RKeeifen jollen die Wobnungen an
andere Gemeindecinwobner abgegeben werden.”

Diefer BVefdhluh, der ben Uebergang vom Wobnungsbau bder
Bemeinde ald Arbeitgeberin zu demjenigen fiir die allgemeine Be-
vilferung mavkiert, wurde anlaflich der BVewilligung der tveifeven
Qredite nidht mebr aufgeftellt. Jn Der Pragid genieen jebodh) Ddie
ftadtifchen Funftiondre aud) heute nody ein gewiffed Vorvedht, In
ber Beit der Wobnungsnot wurden den ftadtifchen Funftiondren jene
Bewerber vorangeftellt, denen der Mietvertrag obne eigened Ver-
fhulden gefiindigt worden war. Der Familie mit der griBeren Kindber-
3abl wird bei im {ibrigen gleichen BVerbdltniffen der Vorzug gegeben,
{ofern die in Frage {tebende Wobnung geniigend Raum fiir die Fa-
mielie bietet, Jm iibrigen Dbat bei gleichartigen Werbdltniffen ber
Stadtbiirger vor dem KRantondbiivger und legterer vor dem Schweizer-
biirger den Vorzug. Auslander werden nur audnabmsweife ald Mieter
angenommen. Von den 1124 Wobnungen der 6 Kolonien waren im
Sahre 1921 382 an Arbeiter und BVeamte der Stadt vermietef.

b) Redhte und Pflidhten der MWieter. Diefe
werben durcdh) den Mietvertrag fdhriftlich vereinbart. Der Mietzing
ift nach Wabl ded Mieters vierteljdbrlich oder monathih) im voraus
au bezablen. Die meiften Mieter ziehen die monatlidhe Jablung vor.
Die Mietzinfe geben im allgemetnen piinftlich ein. Die Mietzing-
perlufte aller 6 KRolonien jufammen beliefen {ich 1920 auf Fr. 824.40,
1921 auf Gr. 144.15.

Sntermiete ift gemah Befdhlup ded Grofen Stabtrated verboten.
Man will dburch diefed Verbot die Lebervslferung der Wobnungen
und die mit der Untermiete verbundenen Lebeljtinde vermeiden. Vet
Den Mietern findet e8 nicht volled Verftindnis, ed muhte die Wer-
waltung ofters gegen Verfuche, e au iibertreten, einfdhreiten. Audy
pag Halten von RKoftgangern ift unterfagt. Haustiere find nur mit
Cinwilligung der Liegenfchaftenverwaltung zuldfiig.

c) Erfabrungen mit dDen Mietern DieCrfahrungen
mit der BVewerbung der Wobhnungen durch die Mieter find im all-
gemeinen gut. €8 ijt died jweifellod mit dem Umftande zu verbanten,
pap der Mieter feine Wobnung ald ein Dauerndesd Heim betrachten
fann, dag er nie verlaflen muf, wenn er nidht durch eigened Verjchulden
die Riindigung veranlapt. Natiivlich gibt e8 auch unter diefen Mietern
rdudige Schafe, denen das Verftindnis fiir eine richtige Inftandhaltung
per Wobnung abgeht und Ve{dhadigungen mit BVemerfungen, mwie
,oafiir bezablen wir ja den Mietzing” oder ,dad Gebdude gebdrt ja
Der Stadt”, ent{chuldigen wollen. Mieter, die fich fabrldfjige ober
bsswillige Schadigungen zufchulden fommen laffen, werden viickfichts-
08 zum vollen Crfag ded Schadend bherangezogen. €3 gibt aud
Mieter, die in ibren Anipriihen an den Unterbalt ded Mietobjettes
iiber dasd juldffige Map hinaudgebhen.

Die unangenehmiten Anftinde ecvgeben {ih aud Ofreitigleiten
unter Wietern, weldhe auf Sdhwasereien suriizufiihren find, Da ein
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einfeitiged Verfdyulben felten feftgeftellt werden fann, ermabnt bdie
Bermwaltung undchft die ftreitenden Parteien zum Frieden. Niige
bad nidht, fo {chreitet fie sur Kiindigung. Diefe Falle {ind nicht 3abl-
reich, verurfachen aber der Verwaltung viel unangenehme AUrbeit.

Im Jahre 1921 wedhfelten 56 der 1666 Wobnungen ihren Mieter,
Sn 1 Fall fiindigte die Stadt, in 55 Fallen ber Mieter, und war
aus folgenden Griinden : Stellenwedyiel (25), weil die Wobnung fiir
die Familie zu flein geworden war (4), weil fie zu grop getworden
war (3), wegen Streited mit Nebenmietern (4), wegen Erwerbes eines
eigenen Haufed (5), wegen Todesdfalled (3), wegen Scheibung (1) ;
in 10 Fallen obne AUngabe ded Grundes.

Die Mietzinge.

Bei fommunalen Wobnbdufern, deren Mietertrag zur Decung
aller Audgaben geniigen muf, fann der Mietzind am Unfang nicht
ober nicht wefentlich geringer fein ald bet privaten Miethdufern. Der
Borteil desd fommunalen Wobnungsbaues liegt fiir den Mieter darin,
pap von der Critellung der Wobnbdaufer an die Stadt ald Grund-
eigentiimerin auf dDie neu hinzgufommenbdbe Grunbd-
rente verzichtet, alfo die Mietzinfe unverdndert [aft, {olange nicht
die Berzinfung des Kapitald und der Unterhalt ufiv. aus ivgendwelden
Griinden mebhr Aufwand erfordern, ald urfpriinglich angenommen war.

LBon allen ftadtijchen Wohnfolonien ift einzig diejenige an der
Limmatitrahe vor Ausbrud) besd Weltfrieges vollftandig erftellt
worden, Die Mietzinfe blieben nicht ftabil, fondern erfubren in ber
Seit von 1908/09 bid 1922 eine Steigerung um volle 46 %,, wie aus
folgender Tabelle erfichtlich it :

Sabr ‘-JJtietg,inﬁo " Mietzind der Wobnungen mit
Fr. anlaigetépt:glé 1 Qimmer 2 3. 3 3. 43, 5 8.
1908/09 . 121,570 4,75 290 401 543 678 800
1915 . . 132,720 5,30 310 437 591 739 860
1920 . . 177,450 6,91 415 584 790 981 1120

Qer{chiedene Urfachen fithrten zu diefer auffallend ftarfen Steiges
rung : die Sunabme ded Unlagefapitald um Fr. 79,000, die Erhshung
ded RKRapitalzinfed von 3,77 9% im Jahre 1909 bid auf 4,75 9% im
Jabre 1920; der ur{priinglidy angenommene Sag von 19, fiir Unfer-
balt, AUbgaben, Crneuerung und Verwaltung erwied fich fhon vor
Dem RKrieg ald zu gering und wurde deshalbd auf 1,3 9%, erhbsht; die
Crhdhung der Unterhaltdfoften in der RKriegd- und Nadhfriegsdzeit
und die nacdhtrdglich eingefithrte Cinlage von /4% in den Umorti-
{fationgfondd machten 1920 eine Crhdbung auf 2,16 9, nitig. Seit
1920 miiffen die Mietzinfe 6,91 9, ded Unlagefapitald betragen, dbamit
pasg finangielle Gleidhgewicht aufrecdhterbalten werden fann, Die Miet-
sinderhsbungen wurden von den Mietern nur ungern bingenommien,
Sm Jabre 1915, einer Jeit ded Wobhnungsiiberfluffes, beantivorteten
4 Mieter die Mietzinderhdhung mit der Riindigung, im Jahre 1920
batte die Erhbdhung feine Riindigungen zur Folge. €3 herrfdhte da-
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mald aud)y Wobnungdnot. Die Mietzinfe {ind aber audh nod I)eute
nachweigbar niedriger alg Ddiejenigen gleichmwertiger %nbnungen in
privaten Miethdaufern,

Gany betradhtlich war die Mietzinderhdbung in den Hdaufern der
1. big 3. Ctappe der Wohntolonie , RN ied i, wie folgende Jahlen
seigen :

Jabr ‘Emietaizné der %gbnungen Znit i o Sirsnmem
1912/13 . . 520 843 1033 1217
1922 . - 862 1202 1572 1800

Wie bereits angedeutet, ift diefe CErbobung auf den JUusgleich
per Mietzinfe der vor dem RKrieg erftellten und Dberjenigen der
wabrend und nady dem Krieg erftellten Wobhnungen uriidzufiibren.
GSo war ed mbglich, trog ded Charafterd eined Teiled der Kolonie
al8 Kriegsbauten, den Grundfag der Selbfterhaltung aufrechtuer-
balten. Wadaren die Hdaufer der IV. und V. Ctappe in gleicher Weife
fubventioniert worden, wie nacdhher die fommunalen und genoffen-
fhaftlichen BVauten (30 % Dder reinen Vaufoften), o batte fich die
Cubvention auf Fr. 924,500 belaufen und e wdre die BVetriebdrechnung
um 6,27 %, bdiefer Summe, d. h. Fr, 58,000 entlaftet worden. Diefe
Summe madyt durcdhichnittlich pro Wobnung Fr. 193 aud. Den
Mietern wurde diefe Laft aufgebiirdet, die eigentlich, wie in anberen
Gallen, von der Gejamtheit der Gemeinde hatte {ibernommen werden
follen. Man fonnte aber diefe Velaftung vornebmen, tweil aucy die
beutigen Mietzinfe der Wobnungen i Riedtli immer noch bejcheidener
jind ald diejenigen in privaten Miethaujern. AUn Proteften der Mieter
bat ed freilich nicht gefeblt ; aber trogdem wenigftensd an Fiinfzimmer-
wobnungen beute fein Mangel bejteht, Hat fein einziger Mlieter die
Wohmung gekiindigt.

DBei allen itbrigen Wobnfolonten, audgeiprodenen
RKriegdwobnungsbauten, vermdgen, wie erwdbnt, die Mietzinfe die
QAudgaben nicht zu decfen. Die beim BVezug dber Wobhnungen feft-
gefesten Mietzinfe gelten heute noch. Lediglich zur Orientierung iiber die
abfolute Hohe der Mietzinfe wird die nachitehende Tabelle beigefiigt :

Wohnhaufer %obgungen bo% . Simtzem
QNordffrae T . . . 568 756 —
Nordijtrage I . . . 612 875 —
Quelinden . . . . . 658 883 1100
Rebbiigel . . . . . 602 818 -
©iblfeld . . . - ¢ . 704 041 1292
Wibichitrage . . . . — 1500 1600

Shlupbemerfungen.

Die allgemeine Voltd{timmung ift beute auc) in Der Schiveiy den
gemeinwirt{haftlichen Unternehmungen mit Cinfchlup ded fommunalen
Wobhnungsbauesd nicht giinftig. Bewupt und unbewupt ftellt man die
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DBelaftung der Wllgemeinbeit Durch dDen fommunalen Wo bh-
nungdbau der abnormalen Kriegd- und Nadhfriegsdzeit ald Folge
Der fommunalen VBautdatigleit bhin und vergiht, dap
DPrivate und Genoffenfchaften in diejer Jeit nur zum LWobhnungsbau
su bewegen waren, wennt ibnen in gleichem Mape ausd Bifentlichen
Mitteln Unterftiibungen in der Form von Beifrdgen, von niedrig
perzindlichen Darlehen ufw. gewdbrt wurden. In Jiivich wird Ddiefe
Stimmung in einem Teil der bitrgerlichen BVevdlferung unter Um-
ftanden langeve Beit anbalten, weil die Opfer fitr den fommunalen
Rriegswobnungsdbau nicht fofort endgiiltig dibernommen wurden,
fondern erjt nad)y AUblauf der befchloffenen 10jdhrigen ﬁebergang@gett
enbgiiltig jur Verrechnung Fommen werden, in einem Jeitpuntt, wo
die LVerbaltnifle der Kriegs- und der erften Cﬁacf)fmegég,ett nicht mebr
in frifchefter Crinnerung fein werden,

Lapt man folche Stimmungen auper adht und {tellt man fich rein
fachlich und objeftiv die Frage, ob fich der fommunale Wobhnungsdbau
i Jitrich bewdabrt habe, fo fann diefe nur mit einem ent{chiedenen Ja
beantivortet werden. Die pon der Stadt erftellten Wobhnfolonien ent-
balten im allgemeinen gefunde Wobhnungen mit geniigenden AUbmefjungen
Der Jimmer, fie werden in gutem baulichem Juftande erbalten und ed
wird den berechtigten Wiinfchen der Mieter Rechnung getragen. Obne
die Storung der RKriegdyeit batte bet den vor dem RKrieg erjtellfen
Wobnungen der grundfdsliche Verzicht auf jeden Gewinn {hon ein
Jabrgebnt nach ibrer Crftellung feine Wirfung in Form wefentlich
billigerer Miefzinfe, ald tvie fie auf dem LWobnungsmarfte gelten,
gezeigt. Den WMietern find alle diefe WVorfeile der ftadtijchen WLoh-
nungen, 3 denen auch die Sidherheit vor unverfdhuldeten Kiindigungen
gebirt, befannt, wesdbalb fie obne duperen AUnlah nicht ausdziehen. Die
Nachfrage nacf) ftadtifchen AWobnungen bet der ftadtifchen Liegens-
fc{)aftenbelma[tung ift o grofs, dDak ed bei weitem nicht miglich ift,
ibr au geniigen.

Qn der Kriegs- und Nachirviegszeit muffe die Stadt wegen der
Dringlicheit der Schaffung neuer Wobumgen ald Vauplise fiiv neue
RKRolonien vor allem {oldhes Geldnde wdablen, dad entiwveder bereits
baureif war oder binnen furzem vechtlich und technifch bauveif gemacht
werden fonnte. Daraus erfldrt fich die Tatfache, daf die in der BVe-
pdlferung vorbandene ftarfe Sebnjucht nach fleinen Hdusdchen mit
Gdrtchen nidht in geniigendem Make befriedigt werden fonnte. Das
Baugelande befand fich vielfach in einer Umgebung, deven baulicher
Charafter auf dDenjenigen ded BVaugrundesd bejtimmend einwirfen mufite.
So war bet den Kolonien Jurlinden und Sihlfeld die gefchloffene und
bobe Vebauung obne weitered gegeben, bei anderen Kolonien ftand
Die Hihe ded Vobdenpreifed dem Kleinhausgbau hindernd im Wege.
Man beftrebte fich immerbin, im Rabmen ded miglichen durch Be-
fdhrantung der Gefchopzabl und durdy Schaffung griperer Binnenhofe
Der Derechtigten Tendeny nach niedriger und offener Bebauung zu
entiprechen,

271



Der fommunale und der gemeinniigig genoffenfhaftliche Woh-
nungsbau enffprechen audy fiiv die Jufunft etnem unleugbaven dffent-
lichen Bebdiirfnis, Jiirid) befap eigentlich nie ein finanzfraftiges Unter-
nehmertum, dasg ficdh die Eritellung von Mietiwohnungen fiiv die minder-
bemittelten und mittleren Volfsflaffen zum Berufe gemadht hatte,
Die Produftion der Miettvohnungen lag meift in den Hanben Eleinever
Baufpefulanten dritten Rangesd, bei denen neben dem Streben nach
Getwinn fitr Crivdgungen allgemein ftadtebaulicher, voltswirt{chaftlicher
und bygienifcher Natur fein Raum blieb. Die RKleinbeit der Lnfer-
nehmungen hatte dDen weiteren Nachteil, dah nirgends grisfere Kolonien
nach einbeitlichen baulichen Gefichtspuniten erjtellt wurden. So ent-
ftanden Ddie langweiligen, darafterfofen Miethaufer in Den neueren
Arbeiferquartieren.

Dag Spefulanten-Unternehmertum ift feit acht Jabren faft gany
perfchounden. €3 {ollte nicht wieder ing Leben gerufen werden. AUn
feine Stelle follfe in wadfendem Mafe die Bffentliche BVedarfdivive-
fhaft treten. €3 ftebt fulturell zu viel auf dem Spiele, ald daf; die
Stabdtvermwaltung energie- und tatenlosd fich mit der Latfache abfinden
darf, dap ein jtets wadfender Teil der BVev diferung in Mietfafernen auf-
wadhie. Durdh blofe baupolizeiliche Vor{chriften laffen fich die neuen
Benervationen dem Milien der Mietfafernen nicht entreifen. Die
dffentlichen Behorden miiffen aftiv eingreifen. Sie miiffen den Wobh-
nungdmarft genau verfolgen, den Wobnungsbedarf der ndchiten Ju-
funft beftimmen und fiir deffen Vefriedigung forgen. Diefe Vebdarfs-
befriedigung mup unter Verzicht auf Gewinn erfolgen. Ob fte dann
unter Mithilfe der Stadt durd) gemeinniigige Genoffenfchaften ober
purdy gleichzeitige fommunale und genoffenfchaftliche Betdtigung ober
allein durdh formmunalen Wobnungsbau oder durd) eine felbjtandige
gemeinniigige Unternehmung, in welder die Stadt eine fithrende Rolle
fptelt, erfolgen {olle, ift weniger eine grundfagliche Frage als eine
folche Der JwedmdBigleit, die je nach den Verhdltniffen verfchieden
beantworfet werden fann.

Die Stadt hat einen befcheidenen Scdhritt in diefer RNidhtung getan.
E3 ift zu hoffen, Dap fie auf diefem Wege weiter {chreite.
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