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Niklaus Scherr

Nur noch fiir die Miete arbeiten?

“Unsere Wohnungen sind das wert, was
man dafiir bezahlt. —

Sozialpolitik ist nicht Sache des Vermie-
ters.“

H.Gotte, Schweiz. Hauseigentiimerver-
band, Briickenbauer 8.1.92

Im Zuge der vier Hypothekarzinsrunden sind die Mieten zwischen Mai 1988
und November 1991 gut anderthalbmal so stark gestiegen wie die allgemeine
Teuerung. Die Mietpreisteuerung betrug gesamtschweizerisch 28,8%, der
Gesamtindex stieg im gleichen Zeitraum dagegen bloss um 17,8% (in der
Stadt Ziirich + 30,2% respektive + 19,1%). Noch markanter ist der Mietan-
stieg beil den preisgilinstigen Altbauwohnungen. So stiegen die Mietpreise
der vor 1961 errichteten 3-Zimmer-Wohnungen in der Stadt Ziirichum 41%.
Trotzdem weist die offizielle Statistik immer noch vergleichsweise giinstige
Durchschnittsmieten aus. In der Stadt Ziirich kostete danach eine 3-Zim-
mer-Wohnung (nur private Eigentiimer, ohne Stadt und Genossenschaften)
im November 1991 Fr. 1066.-, eine 4-Zimmer- Wohnung Fr. 1359.- (Erhe-
bung fiir den BIGA-Index von November 1991 auf der Basis von rund 27 000
Wohnungen).

Ziircher Wohnungsmarkt: Fr. 2272.- fiir eine 3-Zimmer-Wohnung

Die realen Wohnungspreise auf dem freien “Wohnungsmarkt“ —so weit man
bei einem Leerwohnungsbestand, der sich seit Jahren im Promillebereich
bewegt, iiberhaupt von einem solchen Markt sprechen kann - liegen ganz er-
heblich iiber diesen statistischen Durchschnittswerten. Ein aktuelles Bild
vermittelt eine Untersuchung des Ziircher Mieterverbandes iiber die zwi-
schen dem 20. Januar und dem 15. Februar 1992 im Tagblatt der Stadt Zii-
rich, im Tagesanzeiger und in der NZZ in der Stadt Ziirich angebotenen
Wohnungen. Erfasst wurden grundsitzlich nur allgemein zugingliche Woh-
nungen, also keine Genossenschafts- und Sozialwohnungen oder Wohnun-
gen, bei denen die Vermietung an die Uebernahme von Hauswartung, Gar-
tenarbeit etc. oder rassische Kriterien (“nur CH*) gekniipft wird. Bei den er-
fassten Zahlen handelt es sich um Nettomieten; Mietpreise inkl. Nebenko-
sten wurden um einen entsprechenden Korrekturfaktor reduziert. Mehrfa-
chinserierungen fiir die gleiche Wohnung wurden ausgeschieden. Analoge
Erhebungen wurden im August 1980 und 1981 vom Statistischen Amt der
Stadt Ziirich, im Februar 1988 von Hans Haldimann und im Januar/Februar
1989 vom Ziircher Mieterverband gemacht (publiziert in Ziircher Statisti-
sche Nachrichten 1981/4 respektive Volksrecht vom 4. Mérz 1988).

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

Gesamterhebung Inserate Inserate, wenn

November 1991 20.1.-15.2.92  Gesamterhebung = 100
1-Zimmer 721.- 1060.- 147%
2-Zimmer 917.- 1838.- 200%
3-Zimmer 1066.- 2272.- 213%
4-Zimmer 1359.- 2941.- 216%
5-Zimmer 1843.- 3872.- 210%

Die Mietzinse der Gesamterhebung von November 91 basieren auf 18 626 Mietpreisangaben in
der Stadt Ziirich (nur private Vermieter ohne stadtische Wohnungen und Genossenschaften)
(Quelle: Stat. Amt der Stadt Ziirich, Index der Konsumentenpreise November 1991).

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 Hauskédufen proportional grosser 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 in Richtung “Markt* und “Ortsiiblichkeit* zu Korrigieren.

Wohnungsmarkt: 50 Prozent iber Zeitungsinserate

Dass es sich beim Inseratenmarkt fiir Wohnungen nicht um einen exotischen
Teilmarkt handelt, zeigt die Umzugsstatistik der Stadt Ziirich (Ziircher Stat.
Nachrichten 4/91, S. 198 ff.). Im Jahre 1990 wurden insgesamt 24’873 Woh-
nungen — rund jede siebte Wohnung — neu bezogen. Im untersuchten 4-Wo-
chen-Zeitraum wurden vom Mieterverband — ohne Mehrfachzdhlungen —
1003 Wohnungen erfasst. Auf ein Jahr hochgerechnet, ergibt das ein Ange-
bot von rund 13’000 Wohnungen. Das heisst, dass gut die Hélfte der neu be-
legten Wohnungen iiber den Zeitungsinseratemarkt vermittelt werden. Die
iibrigen, meist giinstigeren Wohnungen werden liber Wartelisten bei Ver-
waltungen, vor allem aber tiber persénliche Beziehungen (oft in Zusammen-
hang mit einem vorzeitigen Auszug) vermittelt. Die Erfahrung zeigt, dass
gerade benachteiligte Personen oft weniger iiber die nétigen “connections®
verfiigen als Bessergebildete und Besserverdienende, um an giinstige Woh-
nungen heranzukommen; sie bleiben deshalb stark auf den teuren Inserate-
markt angewiesen und werden damit zusitzlich diskriminiert.

1980 - 1992: eine Mietteuerung von 87 - 125 Prozent!

Zwischen 1980 und 1992 haben sich die vom BIGA fiir den Mietindex erho-
benen Wohnungsmieten je nach Wohnungsgrosse um 87% bis 125% erhoht,
einen praktisch identischen Zuwachs verzeichnen die Mietpreise der in Inse-
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raten angebotenen Wohnungen (96% bis 120%). Mit 54% ist die ausgewie-
sene Gesamtteuerung nur knapp halb so hoch:

Mietpreiszuwachs 1980-92 Index der
Inserate Gesamterhebung Konsumentenpreise
1-Zimmer + 96% + 87% + 54%
2-Zimmer + 120% +117% + 54%
3-Zimmer +110% +125% + 54%
4-Zimmer + 116% + 125% + 54%
5-Zimmer +110% +118% + 54%

Inserate: Erhebungen des Stat. Amtes der Stadt Ziirich (August 1980) und des Ziircher Mieter-
verbandes (Januar/Februar 1992); Gesamterhebung und Konsumentenpreisindex: Verinde-
rungen zwischen Mai 1980 und November 1991.

Das raschere Wachstum der Mietpreise gegeniiber der Gesamtteuerung
zeigt deutlich, dass die Wohnkostenbelastung in den letzten Jahren gestie-
gen ist. Dabei handelt es sich um einen langfristigen Trend. Wiahrend die re-
lativen Kosten fiir das Grundbediirfnis Erndhrung stetig gesunken sind, zeigt
sich beim Grundbediirfnis Wohnen eine gegenteilige Entwicklung. Gemes-
sen an den gliltigen GAV-Lohnanséitzen musste in der Stadt Ziirich ein Gip-
ser 1990 fiir den Kauf von Grundnahrungsmitteln weit weniger lang arbeiten
als im Jahre 1950: fiir 1 kg Kartoffeln 3 statt 7 Minuten, fiir 1 kg Reis 6 statt 25
Minuten und fiir 100 g Schweinefleisch 5 statt 15 Minuten.

Explodierende Mieten - ausgetrockneter Wohnungsmarkt

Ungesunde Entwicklung: Wihrend die Mieten rapide steigen, sinkt die
Zahl leerstehender Wohnungen in der Schweiz.
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Steigende Wohnkostenbelastung

Uber die Wohnkostenbelastung der Haushalte liegen im statistischen Nie-
mandsland Schweiz nur sehr rudimentire Zahlen vor. 1983 und 1986 wurde
im Rahmen eines reprasentativen “Mikrozensus®, bei dem jeweils rund 4000
Haushaltungen erfasst wurden, die durchschnittliche Netto-Mietkostenbela-
stung ermittelt: Diese erhohte sich von 18,0% auf 19,7% des verfligbaren
Nettoeinkommens. Gemass provisorischen Ergebnissen der “Verbrauchser-
hebung 1990* wenden die stichprobenartig erfassten Haushalte fiir die Miete
21,5% ihrer Verbrauchsausgaben (ohne Steuern und Versicherungen) auf;
unter Einschluss von Heizung und Energie sind es 25,0% (Bundesamt fiir
Statistik: Verbrauchserhebung 1990: Provisorische Ergebnisse, April 1992).
Allein in diesen sieben Jahren hat sich damit die Wohnkostenbelastung sig-
nifikant von 18,0% auf21,5% erhoht. Dabei ist zu beachten, dass die 1990er-
Erhebung, die auf einem Ausgabendurchschnitt von Fr. 6219.- (!) pro Haus-
halt und Monat beruht, ein wohl zu optimistisches Bild zeichnet; zudem sind
hier noch nicht alle Auswirkungen der vier Hypothekarzinsrunden bertick-
sichtigt.

Deutlich zeigt der Mikrozensus 1986 die unterschiedliche Mietkostenbela-
stung je nach Einkommenshéhe. Haushalte mit weniger als 2500 Franken
Einkommen - darunter zahlreiche Rentnerinnen und Rentner — mussten
26,2% ihrer Einkiinfte fiir die Netto-Miete aufwenden; bei Haushalten mit
tiber 5000 Franken Einkommen betrug die Belastung dagegen bloss 14,5%.
Extrem hoch war die Wohnkostenbelastung bei Jungfamilien in stidtischen
Agglomerationen: 40% von ihnen verzeichneten eine Netto-Mietkostenbe-
lastung von mehr als 30% (Benachteiligte, S. 118)!

Ungeniigender Teuerungsausgleich

Im zurzeit giiltigen Konsumentenpreisindex werden die Netto- Wohnkosten
mit 18% der Verbrauchsausgaben gewichtet (zusammen mit Heizung und
Energie 23,5%). Gestiitzt auf die “Verbrauchserhebung 1990“ soll im neuen
Index 93 das Wohnen (inkl. Heizung und Energie) kiinftig mit 25% gewich-
tet werden. Angesichts der deutlichen Untergewichtung der Miete im Index
wird auch bei Gewdhrung des “vollen* Teuerungsausgleichs die zunehmen-
de Mietbelastung nur unvollstindig ausgeglichen. Das gilt speziell fiir Perso-
nengruppen, die eine besonders hohe Wohnkostenbelastung aufweisen, in
erster Linie Kleinverdienerinnen und Kleinverdiener, darunter zahlreiche
Rentnerinnen und Rentner. Bei einer Wohnkostenbelastung von 36% des
Einkommens gleicht der heutige Konsumentenpreisindex die Mietteuerung
nur noch zur Hilfte aus.

Was fiir Belastungen aus den inserierten Durchschnittsmieten resultieren
konnen, zeigt ein Vergleich mit den vom BIGA erhobenen Angestelltenléh-
nen. Ausgangspunkt bildeten die neuesten verfiigbaren Daten vom Oktober
1990 fir die Agglomeration Ziirich (Bruttomonatsléhne unter Einschluss
des 13.); die entsprechenden Werte wurden um die Nominallohnsteigerung
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1991 (+6,7% fiir Médnner und +7,4% fiir Frauen) und den Teuerungsaus-
gleich fiir 1992 (+5,5%) nach oben korrigiert. Bezogen auf die inserierten
Mieten fiir 2- resp. 3-Zimmer-Wohnungen ergibt sich folgendes Bild:

1980 1992
Lohn Miete in% Lohn Miete in%

2-Zimmer-Wohnungen

kfm. Angestellter 3221.- 837.- 26,0% 5606.- 1838.- 32,8%
Angesteliter Kat. 3* 2924 .- 837.- 28,5% 4629.- 1838.- 39,7%
kim. Angestellte 2742.- 837.- 30,5% 4756.- 1838.- 38,6%
Verkiuferin 2242.- 837.- 37,3% 3890.- 1838.- 47.2%

3-Zimmer-Wohnungen

kfm. Angestellter 3221.- 1083.- 33,6% 5606.- 2272.- 40,5%
Angestellter Kat.3* 2924 .- 1083.- 37,0% 4629.- 2272.- 49,1%
kfm. Angestellte 2742.- 1083.- 39.5% 4756.- 2272.- 47.8%
Verkéuferin 2242.- 1083.- 48,3% 3890.- 2272.- 58,4%

* Hilfsangestellter (Biirodiener, Magaziner etc.)

Explodierende Fiirsorgeleistungen und Beihilfen

Ein Blick auf die Entwicklung der Fiirsorgeleistungen in der Stadt Ziirich
zeigt, dass solche Zahlen nicht graue Theorie und leere Statistik sind. Allein
zwischen 1988 und 1991 schnellten die Fiirsorgezahlungen um 56% von 54,4
auf 84,7 Mio. Franken empor. Den rasantesten Anstieg verzeichneten die
Zuschiisse fiir Logiskosten: Sie verdoppelten sich praktisch von 8,2 auf 15,7
Mio. Franken! Ein Ende ist noch nicht abzusehen: Im Januar 1992 stiegen
die Leistungen gegeniiber Januar 1991 um weitere 54 %, die Mietzuschiisse
gar um 69% . Aufs.Jahr hochgerechnet, muss die Stadt Ziirich 1992 vermut-
lich 18 - 20 Mio. Franken allein fiir Mietzuschiisse berappen — das sind im-
merhin zwei Steuerprozente! Eine andere Zahl: Wurden im Durchschnitt
der 80er Jahre beim Biiro fiir Notwohnungen jeweils 800-900 Wohnungsge-
suche gestellt, waren es 1990 bereits 2160 (fiir total 4775 Personen).

Dass einkommensschwache Gruppen iiberproportional von der Mietteue-
rung betroffen werden, zeigt auch die Statistik der AHV-Beihilfeempfinge-
rInnen der Stadt Ziirich. Erfasst wurden 6831 Einzelpersonen und 808 Ehe-
paare, die zur Miete wohnen (ohne Heiminsasslnnen). Der Medianwert fiir
die Wohnungsmiete stieg zwischen 1988 und 1991 bei den Einzelpersonen
um 49% von Fr. 428.- auf Fr. 638.-, bei den Ehepaaren um 51% von Fr. 504.-
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auf 761.-. 1985 zahlten 52,2% der Einzelpersonen unter Fr. 400.- Miete,
1991 waren es noch ganze 13,6%; tiber Fr. 700.- mussten 1985 bloss 3,5% be-
zahlen, 1991 waren es bereits 39,8%. Bei den Ehepaaren hatten 1985 ein
Drittel (31,9%) eine Miete unter Fr. 400.-, 1991 waren es noch 3,1%; iiber
900 Franken zahlten 1985 1,8% der Ehepaare, 1991 dagegen 31,2% (alle
Zahlen nach Geschéftsbericht des Stadtrates). Dank dem System der Ergén-
zungsleistungen und Beihilfen wird ein Grossteil der Mietteuerung ausgegli-
chen. Zu einem hohen Preis: 1991 musste das stddtische Amt fiir Zusatzlei-
stungen einen Nachtragskredit in zweistelliger Millionenhoéhe verlangen, um
die unerwartet hohe Mietpreisteuerung aufzufangen.

Fr. 1525.- pro Monat fiir Bodenrente!

Die Ursachen der steigenden Mietzinsnot sind nicht Gegenstand dieses Bei-
trages. Auf einen Punkt soll hier zum Schluss dennoch hingewiesen werden:
den fatalen Einfluss der Bodenspekulation. In der zweigeschossigen Wohn-
zone der Stadt Ziirich kostete ein Quadratmeter unbebautes Land 1980 351
Franken, 1990 waren es viereinhalbmal soviel, namlich 1600 Franken. Bei
70% Ausniitzung beansprucht eine 4-Zimmer-Wohnung (100 m2) einen
Landanteil von 143 m2. 1980 mussten dafiir Fr. 50°200.-, 1990 dagegen Fr.
228’800.- bezahlt werden. Zum .jeweils aktuellen Hypothekarsatz (1980:
4,5% ,1990: 8% ) verzinst, machte die monatliche Belastung fiir die Landko-
sten 1980 Fr. 188.- aus, 1990 dagegen nicht weniger als Fr. 1°525.-. Unter sol-
chen Umstinden wird Wohnen zum unbezahlbaren Luxus!

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).

“Benachteiligte Gruppen auf dem Wohnungsmarkt“ (Schriftenreihe Wohnungswesen Band 45,
EDMZ) (“Benachteiligte®).

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

Statistische Jahrbiicher der Stadt Ziirich, periodische Publikationen des Stat. Amtes der Stadt
Ziirich, Geschiftsbericht des Ziircher Stadtrates.
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