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Niklaus Scherr

Wohlstands-Wohnungsnot?

Zur materiellen Lage der Mieterinnen und Mieter

Diese teuren Objekte erscheinen denn
auch in den Zeitungsinseraten und dienen
als Beispiel fiir die Unerschwinglichkeit
des Wohnraums.

K.M. NZZ 8./9.4.89

Dass der Leerwohnungsbestand skandalés tief ist, die Mieten fiir Wohnun-
gen auf dem freien Markt in Rekordhohen sind, bestreiten auch biirgerliche
Apologeten und Exponenten der Hauseigentiimerseite nicht mehr. Aller-
dings sind fiir sie die Ursachen rasch ausgemacht: Steigender Wohlstand
bringe hohere Komfortanspriiche mit sich und fithre zu wachsendem Wohn-
flichenverbrauch, der ,,unaufhérlich steigende Hunger nach mehr Wohn-
raum“ (NZZ v. 8./9.4.89).

Diskret verschwiegen wird unter anderem der Einfluss der spekulativ ab-
hebenden Bodenpreise: So hat sich der durchschnittliche Quadratmeter-
preis z.B. in der Stadt Ziirich von 1980-87 von 1725 Franken auf 3409 Fran-
ken praktisch verdoppelt. Bei dieser Bodenpreisexplosion wird immer weni-
ger in den Wohnungsbau investiert. Das belegen wieder Zahlen aus der
Stadt Ziirich: Von April 1985 bis April 1989 stieg die Bausumme der im Bau
befindlichen Wohnbauten um ganze 8 Prozent von 631 auf 683 Millionen
Franken, bei den Geschiftsbauten schnellte sie dagegen um 168 Prozent (!)
von 662 auf 1’771 Millionen Franken empor.

Die Zeche fiir diese Entwicklung bezahlen die Mieterinnen und Mieter.
Das Grundbediirfnis Wohnen frisst einen wachsenden Teil des Einkommens,
ja, es wird fiir eine zunehmende Zahl von Menschen zum schier unzahlbaren
Luxus. Dies soll nachstehend anhand einer Mietzins-Untersuchung des Ziir-
cher Mieterverbandes und des ,,Mikrozensus 1986“ aufgezeigt werden.

Mietpreiserhebung 1989: 1679 Franken fiir eine 3-Zimmer-Wohnung

Zweimal jihrlich werden in der Stadt Ziirich anhand von ca. 27°000 Woh-
nungen die durchschnittlichen Mietpreise fiir die verschiedenen Wohnungs-
typen erhoben. Ein Blick in diese Statistik vermittelt ein relativ idyllisches
Bild der Mietpreis-Situation. Laut Erhebung des Statistischen Amtes vom
November 1988 kostete etwa eine 3-Zimmer-Wohnung (privater Eigentii-
mer) im Schnitt bloss 774 Franken, eine 4-Zimmer-Wohnung 999 Franken.

Es ist jedoch allgemein bekannt, dass die realen Wohnungspreise auf dem
freien ,,Wohnungsmarkt“ — soweit man zurzeit iiberhaupt von einem solchen
sprechen kann — ganz erheblich iiber diesen statistischen Werten liegen. Um
sich ein aktuelles Bild zu verschaffen, hat der Mieterverband Ziirich im Zeit-
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raum vom 16. Januar bis zum 11. Februar 1989 die im Tagblatt, Tages-Anzei-
ger und NZZ in der Stadt Ziirich angebotenen Wohnungsinserate ausgewer-
tet. Eine analoge Erhebung wurde bereits fiir die Monate August 1980 und
1981 vom Statistischen Amt der Stadt Ziirich und fiir Februar 1988 von Hans
Haldimann gemacht (publiziert in Ziircher Statistische Nachrichten 1981/4
resp. Volksrecht vom 4. Mirz 1988). Bei seiner Untersuchung ging der Mie-
terverband nach den gleichen Kriterien vor wie die Erhebungen 80/81 und
88. Erfasst wurden grundsétzlich nur allgemein zugidngliche Wohnungen, al-
so keine Genossenschafts- und Sozialwohnungen oder Wohnungen, bei de-
nen die Vermietung an die Ubernahme von Hauswartung, Gartenarbeit
oder rassische Kriterien (nur ,,CH*) gekniipft wird.

Der Vergleich zeigt, dass die durchschnittlichen Mietzinse in Inseraten —
ausgenommen bei 1-Zimmer-Wohnungen — mehr als doppelt so hoch liegen
wie die statistischen Durchschnittsmieten in der gesamtstadtischen Mietzins-
erhebung — eine Grossenordnung, die derjenigen der fritheren Vergleichs-
erhebungen entspricht:

Gesamterhebung Inserate  Inserate, wenn
November 1988 16.1.-11.2.89 G-erh. =100

1-Zimmer 548.— 860.— 157%
2-Zimmer 673.— 1510.— 224%
3-Zimmer 774 — 1679.— 217%
4-Zimmer 999 — 2253.— 226%
5-Zimmer 1357.— 3084.— 227%

Die Mietzinse der Gesamterhebung basieren auf 18’359 Mietpreisangaben in der Stadt Ziirich
(nur private Vermieter, ohne stidtische Wohnungen und Genossenschaften) (Quelle: Stat.
Amt der Stadt Ziirich, Index der Konsumentenpreise November 1988)

Das massiv hohere Kostenniveau der inserierten Wohnungen hat verschie-
dene Griinde. Bei den auf dem Inseratenmarkt angebotenen Wohnungen ist
der Anteil an neuerstellten und (luxus-)renovierten Wohnungen wie auch
von Neuvermietungen nach Hauskdufen proportional grésser als im Ge-
samtbestand. Vor allem aber zeigt sich, dass viele Hauseigentiimer die Gele-
genheit der Wiedervermietung gezielt zu Aufschldgen nutzen, um die Mie-
ten Richtung ,,Ortsiiblichkeit* zu korrigieren.

Mietpreissteigerung 1980-1989: 55 bis 80 Prozent

Die Mietpreise in den ausgewerteten Inseraten haben sich von 1980 bis
1989 je nach Wohnungsgrosse um 55 bis 80 Prozent erh6ht. Dieser Zuwachs
liegt deutlich iiber der statistisch ausgewiesenen Erhéhung in der offiziellen
Gesamterhebung. Und: Sowohl bei der Inseraten- wie in der offiziellen Ge-
samt-Erhebung liegt die Mietpreisteuerung massiv — zum Teil um iiber das
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Doppelte - iiber der Gesamtteuerung im gleichen Zeitraum (+ 30%). Die
genauen Zahlen:

Mietpreiszuwachs 1980-89 - Indexder

Inserate Gesamterhebung Konsumentenpreise
1-Zimmer + 59% +37% +30%
2-Zimmer + 80% +52% + 30%
3-Zimmer + 55% + 55% + 30%
4-Zimmer + 66% + 57% + 30%
5-Zimmer + 67% + 54% +30%

Unzumutbare Mietbelastungen: Mindestens ein Viertel der Arbeitszeit

Schon allein der Vergleich zwischen Miet- und allgemeiner Teuerung be-
legt, dass die Belastung der Mieterhaushalte — das sind gesamtschweizerisch
70%, in Stadten wie Ziirich gar 93% der Bevolkerung (Volkszdhlung 1980) —
gestiegen sein muss. Dabei handelt es sich um einen langfristigen Trend. Ei-
ne Zusammenstellung des Schweizerischen Bauernsekretariats und der
,» Wirtschaftsforderung“ zeigt, dass ein Arbeiter 1987 — verglichen mit 1952 —
weniger lang fiir den Kauf von Grundnahrungsmitteln arbeiten muss (5 statt
16 Minuten fiir 100 g Schweinefleisch, 4 statt 8 Minuten fiir 1 kg Kartoffeln).
Beim Grundbediirfnis Wohnen ist es dagegen umgekehrt: 1952 brauchte
man fiir die Wohnungsmiete einen Fiinftel, 1987 aber bereits mindestens einen
Viertel der Arbeitszeit (zit. nach ,,das wohnen“ 3/89, S. 61). Zum Vergleich:
der BIGA-Konsumentenpreis-Index gewichtet die Miete mit 18% der Ge-
samtkosten, bei den Musterfamilien, die fiir das BIGA Rechnung fiihren,
macht sie gar bloss 13,5% aus (1987).

Sehr aufschlussreich fiir die Entwicklung der Mietbelastung sind die bei-
den ,,Mikrozensen“ von 1983 und 1986, bei denen jeweils gut 4’000 Haushal-
te erfasst wurden (vgl. Quellenhinweis). Danach ist die durchschnittliche
Netto-Mietbelastung von 1983 bis 1987 von 18% auf 19,7% des Einkommens
gestiegen. Noch deutlicher zeigt sich die Verschiebung in den Extremberei-
chen: der Anteil der Haushalte, die mehr als einen Viertel fiir Miete aufwen-
den miissen, hat sich von 20 auf 40% verdoppelt; der Anteil der Haushalte
mit weniger als 15% Wohnkostenbelastung ist von 37% auf 18% gesunken.
Die Brutto-Wohnkosten (inklusive Nebenkosten) machen 1986 bereits
24,5% aus.

Markant erkennbar wird auch die soziale Schichtung: wiahrend Haushalte
mit weniger als 2500 Franken Einkommen — darunter zahlreiche Rentner
und Rentnerinnen — 26,2% ihrer Einkiinfte fiir die Netto-Miete aufbringen
miissen, betriigt die Belastung bei iiber 5000 Franken Haushalts-Einkom-
men bloss noch 14,5%. ‘

Zum Schluss soll gezeigt werden, was fiir eine prozentuale Mietbelastung
fiir durchschnittsverdienende Angestellte, Arbeiter und Arbeiterinnen aus
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den inserierten Durchschnittsmieten fiir 2- und 3-Zimmer-Wohnungen re-
sultieren wiirde. Fiir die Angestellten- resp. Arbeiter- und Arbeiterinnen-
Loéhne wurden die Daten der neuesten BIGA- Lohnerhebung vom Oktober
1987 fiir die Agglomeration Ziirich herangezogen. Bei den angegebenen
Monatsldhnen handelt es sich um Bruttobetrdge unter Einschluss des 13.
Monatslohns; bei den Arbeitern und Arbeiterinnen wurden die Stundenl6h-
ne auf der Basis einer 42- Stunden-Woche hochgerechnet.

Lohn Miete Mietbelastung

brutto  2-Zi 3-Zi 2-Zi 3-Zi
Verkiuferin 2653.— 1510.— 1679.— 57% 63%
kfm. Angestellte 3726.— 1510.— 1679.— 41% 45%
kfm. Angestellter 4359.— 1510.— 1679.— 35% 39%
techn. Angestellter 4777.— 1510.— 1679.— 32% 35%
Arbeiterin gelernt 3045.— 1510.— 1679.— 50% 55%
Arbeiter gelernt 4168.— 1510.— 1679.— 36% 40%

Um die durchschnittlichen Mieten geméss Inserate-Erhebung zu zahlen,
mussten unsere Durchschnittsverdiener und -verdienerinnen also einen
Drittel bis tiber die Hilfte ihres Brutto-Einkommens aufwenden!

Benutzte Quellen:

»Miete und Einkommen 1983* (Schriftenreihe Wohnungswesen Band 30, Eidg. Drucksachen-
und Materialzentrale) (Mikrozensus 1983).

»Neue Aspekte zum Wohnen in der Schweiz. Ergebnisse aus dem Mikrozensus 1986“ (Schrif-
tenreihe Wohnungswesen Band 40, EDMZ).

»Mietzinse in Wohnungsinseraten (Stadt Zirich, 16. Januar — 11. Februar 1989)“. Eine Erhe-
bung des Mieterverbandes Ziirich.

Statistische Jahrbiicher der Stadt Ziirich und periodische Publikationen des Statistischen Amtes
der Stadt Ziirich.

P.S. Mit der weiteren, zweiten Erhohung der Hypothekarzinsen Ende Mai 1989
durch die ,,restriktive” Geldpolitik der Schweizerischen Nationalbank wie sie sagt:
zur ,,Nachfrageddmpfung®, insbesondere in der ,,iiberhitzten* Bauwirtschaft, und
zur Inflationsbekdmpfung, miissen Mieterinnen und Mieter damit rechnen, dass ih-
re Wohnung um 14 Prozent teurer wird. Die ,,Alternative* sicht beispielsweise Hans
Meyer, Vizedirektor der Nationalbank, aus seiner Sicht so: ,,Entweder haben wir In-
stabilitdt, dann sind wir alle Neger, oder wir haben Stabilitit, dann haben wir eben
weniger Neger.“ (SRG, 2.6.89)

Die Hauseigentiimer werden die anfallenden Mehrkosten voll auf die Mieter
iiberwilzen, die ,,somit die Teuerungsbekdmpfung der Nationalbank mit hoheren
Mieten finanzieren® (Volksrecht v. 31.5.89). Angesichts der wachsenden neuen Ar-
mut in der Schweiz wirkt sich eine Mietzinserh6hung um 14 Prozent fiir immer mehr
Menschen katastrophal aus. Der Mieterverband von Ziirich ruft Mieterinnen und
Mieter auf, den Gang zur Schlichtungsstelle anzutreten, und hat gegen die Woh-
nungsnot ein 14-Punkte-Programm lanciert (Tellstr. 31, 8004 Ziirich). Red.
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