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Zum Schlusse sei darauf hingewiesen, dall die ebenfalls
kiirzlich ~ durchgefithrten Leerwohnungszihlungen in den
Stadten Basel und Bern — im Gegensatz zu Ziirich — eine

Zunahme des Leerwohnungsbestandes ergeben haben.

Die Gebdudeunterhaltskosten in den Vor-
kriegs-, Kriegs- und Nachkriegsjahren

Die Unterhaltskosten an Wohnh#usern bilden einen wesent-
lichen Teil der Ausgaben, die der Hauseigentiimer aus den
Mietzinseinnahmen bestreiten muf}. Uber die Hohe dieser
Kosten war man vor dem Krieg einigermaBen im Bild. Sie
betrugen bei dltern Hiusern und bei den damaligen Bau-
kosten etwa 20 Prozent der Mietzinseinnahmen. Nach Aus-
bruch des Krieges sind die Baukosten allmihlich angestiegen
und betragen heute rund das Doppelte der Baukosten des
Jahres 1939. Um wieviel sind die Gebdudeunterhaltskosten
in dieser Zeit angestiegen? Haben sie sich wie die Baukosten
verdoppelt? Der Hauseigentiimerverband stellt sich auf den
Standpunkt, dal3 sich die Unterhaltskosten verdoppelt haben,
und begrindet damit seine Forderungen nach Mietzins-
aufschligen. Wie sind die tatsichlichen Verhiltnisse?

Zur Abklarung dieser Frage wurde der Verlauf der Un-
terhaltskosten in den Vorkriegs-, Kriegs- und Nachkriegs-
jahren bei einer groBern Anzahl von Wohnungen untersucht.
Dadurch, dal} eine grofe Zahl Wohnungen in die Unter-
suchung einbezogen wurde, konnten Zufélligkeiten bei den
Unterhaltskosten, sei es, dafl in der einzelnen Wohnung
auBerordentlich viele oder aulerordentlich wenig Unterhalts-
arbeiten ausgefithrt wurden, ausgeschaltet werden. Der Ko-
stendurchschnitt einer Vielzahl von Wohnungen diirfte ein
brauchbares, der Wirklichkeit nahekommendes Bild der tat-
sachlichen Verhiltnisse ergeben.

Untersucht wurden 271 genossenschaftlich erstellte und
verwaltete Wohnungen in Mehrfamilienhiusern. Die Woh-
nungen befinden sich in der Stadt Ziirich und sind auf vier
Wohnkolonien verteilt. Die Wohnhiuser wurden in den Jah-
ren 1921, 1923, 1924 und 1925 erstellt. Es handelt sich um
2 Einzimmer-, 18 Zweizimmer-, 130 Dreizimmer- und 121
Vierzimmerwohnungen. Um ecine Vergleichsbasis mit andern
Verhiltnissen zu bekommen, wurden die Unterhaltskosten
nicht cinfach fiir eine Wohnung ausgerechnet, sondern fiir
eine Dreizimmerwohnung umgerechnet.

Zur Charakterisierung der genannten Wohnungen sei er-
wihnt, dal} sie zur Hauptsache von Familien mit Kindern
bewohnt sind. Die Abniitzung der Wohnungen und damit
der Aufwand fiir den Unterhalt sind bei diesen Verhiltnissen
naturgemild groler als dort, wo Familien ohne Kinder zu
Hause sind. Bekanntlich gibt es leider private Hauseigen-
tiimer, die gerade deswegen kinderlose Familien als Mieter
bevorzugen. Die untersuchten Wohnungen und Hiuser wer-
den gut unterhalten, und sdmtliche Unterhaltskosten, mit
Ausnahme der Kosten fiir das Weifleln der Kiichen, gehen zu
Lasten der Genossenschaft, die die Wohnungen erstellt hat.
Das ist durchaus nicht selbstverstindlich in der heutigen Zeit,
da viele Hauseigentiimer den Mietern die Ubernahme eines
Teiles der Unterhaltskosten zumuten. Unter dem Druck der
Wohnungsnot wird diese bittere Pille von vielen Mietern
geschluckt.

Die untersuchten Wohnungen haben eine Kiiche mit Gas-
herd, Schiittstein und Kiichenbuffet, ein Bad mit Gasbadofen,
und die Zimmer haben Ofenheizung. Jedes Haus besitzt eine

Waschkiiche, die mit Waschherd, Waschmaschine, Zentrifuge
und Waschtrog ausgertistet ist. Diese Ausstattungsdetails wer-
den deshalb erwihnt, weil die Unterhaltskosten davon be-
einflult werden. Es ist zum Beispiel selbstverstindlich, daf3
Wohnungen ohne cigene Bider oder Waschkiichen ohne voll-
stindige Ausriistung mit Apparaten weniger Unterhaltskosten
bringen wiirden.

1. Vorkriegsjahre: Sie umfassen fiir die vorliegende Un-
tersuchung die fiinf Jahre von 1935 bis 1939. Die in Frage
stehenden Héuser, die, wie oben erwahnt, in den Jahren 1921
bis 1925 gebaut worden sind, waren in diesem Zeitraum im
Mittel 12 bis 16 Jahre alt. Sie waren damit ins eigentliche
«Reparaturenalter» gekommen. Der mittlere Baukostenindex
fir dieses Jahrfiinft betrigt 97, wenn das Jahr 1939 = 100
gesetzt wird. Die durchschnittlichen Auslagen fiir Unterhalts-
kosten betrugen in diesem Zeitraum fir eine Dreizimmer-
wohnung und pro Jahr 213 Fr. Bei Umrechnung auf die
heute allgemein tiibliche Ausgangsbasis 1939, unter Beriick-
sichtigung des erwidhnten Baukostenindexes 97, ergeben sich
jahrliche Unterhaltskosten von 220 Fr.

2. Kriegsjahre: Dieser Zeitraum umfalit die Jahre von
1940 bis 1945, also sechs Jahre. Die untersuchten Hauser
waren wihrend dieser Zeit im Mittel 17 bis 22 Jahre alt. Die
Unterhaltskosten beliefen sich im Mittel auf 182 Fr. pro Drei-
zimmerwohnung und Jahr. Sie reduzierten sich also gegen-
iiber dem Jahr 1939 von 220 Fr. auf 182 Fr., und das ob-
schon der Baukostenindex in der gleichen Zeit kréftig anstieg!
Der Baukostenindex kletterte von 100 auf 139 (Mittel der
Jahre 1940 bis 1945). Diese auf den ersten Blick unverstdnd-
liche Entwicklung der Unterhaltskosten, indem sie- sich seit
1939 um 17 Prozent verringerten, wahrend gleichzeitig die
Baukosten um 39 Prozent anstiegen, hat, wenn man niher
zusieht, ihre gute und verstandliche Erklarung. Wéhrend der
Kriegszeit fehlte es wegen der Mobilisation an Arbeitskraften
und auBerdem. an gutem Material. Die Unterhaltsarbeiten
wurden deshalb wegen der Kriegsverhiltnisse abgebaut und
zum Teil fiir spdtere Jahre zuriickgestellt. Einschneidende
kriegswirtschaftliche Vorschriften fiir die Ausfithrung von
Gebaudeunterhaltsarbeiten, wie zum Beispiel teilweises Ver-
bot von Olfarbanstrichen, beschrinkte Verwendung von Kup-
fer und Kupferlegierungen usw. wirkten sich in der gleichen
Richtung aus. Hinzu kam der Riickgang an Leerwohnungen;
es entstand allmzhlich ein Wohnungsmangel, wodurch viel
weniger Wohnungswechsel stattfanden, was sich ebenfalls in
einer Reduktion der Unterhaltsarbeiten ausdriickte.

3. Nachkriegsjahre: Sie umfassen die Zeit von 1946 bis
1953, einen Zeitraum also von acht Jahren. Die untersuchten
Hiuser wiesen wihrend dieses Zeitabschnittes ein mittleres
Alter von 23 bis 30 Jahren auf. Das Alter wird hier immer
angefiihrt, weil jeder Hauseigentiimer weil}, dafl die H&auser
mit dem Alter nicht weniger, sondern eher mehr Reparatur-
kosten bringen. Die Unterhaltskosten erreichten in diesem
Zeitabschnitt ein Jahresmittel von 277 Fr. pro Dreizimmer-
wohnung. Verglichen mit dem Stand von 1939 (220 Fr.)
war eine Kostensteigerung um 26 Prozent eingetreten. Die
Unterhaltskosten hatten sich wegen der Baukostenteuerung
und eines gewissen Nachholbedarfes von der Kriegszeit her
erhoht, was zu erwarten war. Die Erh6hung der Unterhalts-
kosten war aber keineswegs parallel mit der Erhohung der
Baukosten verlaufen. In der gleichen Zeit, wo der Baukosten-
index von 100 auf 189 (Mittel der Jahre 1946 bis 1953) an-
stieg, die Baukosten sich also um 89 Prozent verteuerten,

(Fortsetzung Seite 16)
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