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Lweckerhaltung unterstiitzter
Wohnungen in iirich

Von Stadtrat Jakob Peter, Ziirich

Durch Beschluf} des Stadtrates vom 31. Mai 1957 wurde
der Stadt Ziirich ein neues Reglement tiber die Zweck-
erhaltung unterstiitzter Wohnungen gegeben. Uber
dieses hielt Stadtrat Jakob Peter an einer Versamm-
lung der Ziircher Baugenossenschaften am 25. Juni
1957 einen Vortrag, dem wir die nachfolgenden Ab-
schnitte entnehmen.

Solidaritatsaktion unter den Genossenschaften

In diesem Zusammenhang méchte ich an die Soli-
darititsaktion unter den Genossenschaften erinnern,
die im Jahre 1949 im Hinblick auf den Wegfall der
Bundessubventionen in die Wege geleitet wurde. Die
meisten Genossenschaften erkldrten sich damals bereit,
die stidtischen Darlehen auf den Vorkriegswohnun-
gen und auf den bis 1948 unterstiitzten Wohnungen
wihrend zehn Jahren zu 4 statt zu 3% Prozent zu ver-
zinsen. Die Differenzbetrage wurden dem Ausgleichs-
fonds fur Baugenossenschaften zugewiesen, aus dem
anderseits fir 1459 in den Jahren 1950 bis 1952
neuerstellte Genossenschaftswohnungen wihrend zehn
Jahren Zinszuschusse ausgerichtet werden. Die Aktion
gestattete die Zusicherung von jiahrlichen Zuschiissen
von rund 130 000 Franken, was einer Kapitalzins- und
zugleich einer Mietzinsverbilligung von durchschnitt-
lich 90 Franken je Wohnung entspricht. Die Einzah-
lungen an den Ausgleichsfonds gehen im Herbst 1958
zu Ende, wihrend die Auszahlungen wegen des spatern
Beginnes der Unterstiitzungen noch einige Jahre wei-
tergehen. Da die Zusicherungen unter vorsichtiger
Abschitzung der Eingédnge erfolgten, der Fonds auch
noch durch die Eigenzinsen gestarkt wird und ihm die
Mehrzinsen aus dem Reglement iiber die Zweckerhal-
tung sozialer Mietwohnungen zuflieBen, ist vorauszu-
sehen, daB ihm per Ende 1958 ein Saldo von rund
500 000 Franken verbleiben wird. Es kénnen daher
nochmals einige hundert Wohnungen in der nichsten
Zeit dadurch etwas verbilligt werden. Ich danke den
Genossenschaften, die sich an dieser Aktion beteiligt
haben, fiir ihre Mithilfe. Wie Sie sehen, war es eine
wirksame Hilfe, die einer groBen Zahl von Familien
zugute kommt.

Vermietung unterstiitzter Wohnungen

Die Vermietung genossenschaftlicher Wohnungen ist
in der Regel eine Anordnung auf lange Sicht und
erfordert daher grofie Sorgfalt. Im Hinblick auf die

allgemeinen Mittel, die dem genossenschaftlichen Woh-
nungsbau zukamen, untersteht jede Vermietung dieser
Wohnungen der 6ffentlichen Kritik und Kontrolle und
darf nicht als interne Angelegenheit eines einzelnen
oder ciner Verwaltung betrachtet werden. Zwar wird
die Vermietung praktisch nur von einer oder von weni-
gen Personen besorgt werden koénnen, welche die Uber-
sicht haben; aber die Vorstinde miissen sich durch
Berichte und Kontrollen vergewissern, dafl die Woh-
nungen nach richtigen Grundsitzen vermietet werden.
Es ist auflerordentlich wichtig, dafl jeder genossen-
schaftliche Vermieter sich bei jeder Vermietung be-
wuBt ist, .daB er eine o6ffentliche Aufgabe erfillt und
daB er dem Ziel aller Wohnbauaktionen zu dienen hat,
der Bevolkerung mit bescheidenen Einkommen in
erster Linie Wohnungen zur Verfiigung zu stellen. Da-
bei mag er sich an die nachfolgenden Richtlinien hal-
ten, die der Finanzvorstand am 5. April 1946 als Weg-
leitung herausgab und die in etwas gekiirzter und den
heutigen Verhiltnissen angepaBter Form wiederholt
seien. Die wesentlichen Punkte dieser Wegleitung sind
als Zusammenfassung der Vermietungsvorschriften des
Bundes, des Kantons und der Stadt fiir den seit 1942 ge-
forderten Wohnungsbau verpflichtend ; sie sollten mog-
lichst auch fiir die Vermietungspraxis frither erstellter
Wohnungen gelten.

1. Bei jeder Vermietung einer unterstiitzten Woh-
nung soll auf eine angemessene Besetzung der Woh-
nung geachtet und Unterbesetzung vermieden werden.
Es missen anfanglich mindestens so viele Personen
vorhanden sein, als die Wohnung Zimmer zéhlt. Aus-
nahmsweise kann jingern Eheleuten ohne Kinder eine
Dreizimmerwohnung vermietet werden. Alleinstehen-
den Personen diirfen nur Einzimmerwohnungen ver-
mietet werden. Wo sich aus dem Abtausch von Woh-
nungen oder durch Umsiedelung besondere Verhilt-
nisse ergeben, sollen sie dem Vorstand zum Entscheid
vorgelegt und nicht von der Verwaltung allein be-
schlossen werden.

2. Bei jeder Vermietung ist weiter zu beachten, dal)
Familien mit Kindern und solche mit kleinen Einkom-
men in erster Linie Anspruch auf eine unterstiitzte
Wohnung haben.

"a) Bei Wohnungen der zweiten und dritten Aktion
(1946 bis 1949) im sozialen Wohnungsbau gilt als Ein-
kommensgrenze ein Reineinkommen von 9000 Franken
zuziiglich 600 Franken fur jedes nicht erwerbsfdhige
Kind.

b) Bei allen tibrigen Wohnungen des sozialen Woh-
nungshaues gilt als Grenze ein Reineinkommen von
11000 Franken zuziiglich je 600 Franken fiir jedes
nicht erwerbsfiahige Kind. Da die Einkommen der
breiten Bevélkerung tiefer liegen, sollte diese obere
Grenze bei der Vermietung nicht die Regel, sondern
eher die Ausnahme sein. Das Einkommen soll bei Mie-
tern ohne Kinder das Fiinffache des Mietzinses und
bei solchen mit Kindern das Siebenfache nicht tiber-
steigen.
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c) Bei Wohnungen im allgemeinen Wohnungsbau
gilt als Grenze ein Reineinkommen von 18 000 Franken.

d) Es wird empfohlen, vor 1942 erstellte Wohnun-
gen als soziale Wohnungen zu behandeln, wenn ein
Barbeitrag gegeben wurde, und als Wohnungen des
allgemeinen Wohnungsbaues, wenn nur stddtische
Darlehen ausgerichtet wurden.

e) Als Vermogensgrenzen gelten 50 000 Franken
beim sozialen und 100 000 Franken beim allgemeinen
Wohnungsbau. Auch hier ist zu beachten, daf} dies
Toleranzgrenzen fiir das Verbleiben in der Wohnung
sind.

3. Die Karenzfrist von zwei Jahren Wohnsitz in der
Stadt Zirich, die fiir alle Bewerber mit Ausnahme der
Stadtbiirger gilt, ist bei jeder Vermietung zu beachten.
Gesuche um Bewilligung von Ausnahmen sind von der
Genossenschaft und nicht vom Bewerber dem Finanz-
vorstand einzureichen.

4. Die sorgfiltige Vermietung setzt voraus, daB} die
Genossenschaft vom Bewerber die nétigen Angaben
tber Familienbestand, Dauer der Niederlassung, Biir-
gerort und Einkommens- und Vermogensverhiltnisse
erhélt. Es empfiehlt sich, auf dem Anmeldeformular
zu vermerken, dafy unwahre Angaben den Entzug einer
zugeteilten oder bezogenen Wohnung nach sich ziehen
kénnen.

5. Alle Mietvertrage fiir seit 1943 subventionierte
Wohnungen sollen eine Bestimmung enthalten mit dem
folgendem Wortlaut:

«Vorbehalten bleibt die Auflésung des Mietvertrages
wegen Uberschreitung der Einkommensgrenzen oder
wegen anderer Subventionsbestimmungen, die eine
Weiterfiihrung des Mietverhéltnisses verunmdglichen.»

Unterbesetzte Wohnungen

Es ist eine bekannte Erscheinung der heutigen Ver-
haltnisse, daf} billige Wohnungen oft unterbesetzt sind,
wihrend gleichzeitig die teureren Neubauwohnungen
eher tberbesetzt sind und manche Familien iberhaupt
keine Wohnung finden. Diesen anomalen Verhiltnis-
sen diirfen die Genossenschaften nicht gleichgiiltig
gegentiberstehen. Erfreulicherweise beobachten wir,
daB sie im Rahmen ihrer Moglichkeiten der Unter-
besetzung schon heute entgegenwirken und dafy daher
in den genossenschaftlichen Wohnkolonien nach einer
kiirzlich verdffentlichten Statistik bedeutend weniger
unterbesetzte Wohnungen sind als in den privaten
Wohnungen. Es darf aber in den bereits vorhandenen
Bemiithungen nicht nachgelassen werden.

Unterbesetzung unterstiitzter Wohnungen entzieht
vorhandenen Wohnraum seiner Zweckbestimmung.
Dauert die Unterbesetzung lidngere Zeit, das heilit
tiber Jahre hinweg, so ist darin eine wenn auch nur
voriibergehende Zweckentfremdung zu erblicken. Dies
trifft vor allem da zu, wo die Zimmerzahl das Doppelte
oder mehr der Zahl der Bewohner betragt. Ist die
Unterbesetzung schon beim Bezug der Wohnung da,
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so liegt mit Ausnahme der Vermietung an junge Ehe-
leute eine offensichtliche Verletzung der Vermietungs-
vorschriften vor, und es muf} in solchen Fillen bei den
seit 1942 erstellten Wohnungen die Riickzahlung der
Beitrdge vorbehalten werden, sofern das Mietverhalt-
nis nicht aufgeldst wird.

Anders liegen die Verhiltnisse, wenn die Unterbeset-
zung einst richtig vermieteter Wohnungen im Laufe
der Jahre eintritt. Bei langer Dauer der Unterbeset-
zung liegt auch dann eine Zweckentfremdung vor. Wir
haben anfinglich auch in solchen Fillen die Kiindi-
gung verlangt, wozu wir uns auf Grund der vom Kan-
ton schon frith erlassenen Besetzungsvorschriften be-
rechtigt hielten. Wir mufiten dann aber erkennen, dafy
diese Begehren sich nicht restlos durchsetzen lieBen,
weil den Genossenschaften meistens die rechtlichen
Mittel hiezu fehlten. Da die Verkleinerung einer
Familie infolge Wegzugs der Kinder oder Todes eines
Familiengliedes kein Verstol gegen den Mietvertrag
bedeutet und die meisten Genossenschaften eine Kiin-
digung nur bei Verletzung der mietvertraglichen oder
genossenschaftlichen Bestimmungen aussprechen kon-
nen, und da anderseits auch kein Versto3 der Genos-
senschaft gegen die Vermietungsvorschriften vorlag,
liefen wir Kiindigungsbegehren bei Unterbesetzung
fallen.

Wir begriifien es aber, daff die Genossenschaften auf
freiwilligem Wege durch Umsiedelungen versuchen,
frei gewordene Wohnrdume besser auszuniitzen. Es
mag gelegentlich vorkommen, daf} eine grofere Woh-
nung nur dann frei wird, wenn der betreffenden
Familie oder Einzelperson eine kleinere Wohnung an-
geboten wird, die aber mit den Vermietungsvorschrif-
ten nicht ganz iibereinstimmt. Es ist zum Beispiel eine
alleinstehende Witwe aus einer Vierzimmerwohnung
nur wegzubringen, wenn ihr in Ermangelung einer
Einzimmerwohnung eine solche mit zwei Zimmern
angeboten wird. Wir tberlassen es den Genossenschaf-
ten, hier den rechten Weg zu finden, méchten aber
erklaren, daf} wir solche Umsiedelungen nicht als Ver-
stoBe betrachten, sofern dadurch mehr Wohnraum
frei wird.

Es wird immer wieder vorkommen, da} berechtigte
Umsiedelungsbegehren der Genossenschaften bei un-
verstandigen Mietern auf Ablehnung stoflen. Bei gro-
Ber Unterbesetzung sollte in solchen Féllen gelegent-
lich auch eine Kiindigung erfolgen, selbst wenn die
rechtlichen Grundlagen, wie zum Beispiel in den Vor-
kriegswohnungen, zweifelhaft sind. Es ist anzunehmen,
dafi das Mietamt die 6ffentliche Funktion der Genos-
senschaft in solchen Fillen nicht verkennt und die
Kiindigung schiitzt, besonders dann, wenn eine andere
zumutbare Wohnung angeboten wird.

Reglement iiber die Zweckerhaltung
unterstiitzter Wohnungen

Der Begriff der Zweckerhaltung kann auf zwei ver-
schiedenartige Sachverhalte angewendet werden. Die



unterstiitzten Wohnungen diirfen nicht zu andern
Zwecken, zum Beispiel als gewerbliche Raume, ver-
wendet, und sie diirfen nicht verkauft werden und der
Spekulation anheimfallen. Diese urspriingliche Aus-
legung des Begriffes der Zweckentfremdung gilt heute
noch. Dariiber hinaus bildet sich nach und nach die
Auffassung, daB eine Zweckentfremdung auch vor-
liege, wenn die billigen Wohnungen nicht mehr von
Familien mit kleinen Einkommen bewohnt werden,
und es muf} daher die Zweckerhaltung auch in bezug

“auf die Einkommen der Bewohner der Wohnungen
iiberwacht werden.

In Ausiibung dieser Auffassung entstand das Regle-
ment des Stadtrates vom 24. Mirz 1950 tber die
Zweckerhaltung sozialer Mietwohnungen. In diesem
Reglement wurde eine Toleranzgrenze geschaffen,
innerhalb welcher Familien mit etwas erhchten Ein-
kommen gegen Entrichtung eines Mehrzinses noch in
der Wohnung verbleiben konnten. Erst bei groBerer
Differenz zwischen der urspriinglichen Grenze und
dem tatsdchlichen Einkommen muBten die Beitrige
zuriickverlangt werden, sofern die Kiindigung nicht
durchgefithrt wurde. Die Toleranzgrenze des Regle-
mentes ist héher als die vom Bund in jlingster Zeit
bekanntgegebenen Toleranzen. Es ist jedoch zu be-
achten, dafy der Bund fiir die gesamte erste Wohnbau-
aktion und fiir den allgemeinen Wohnungsbau der
zweiten Aktion keine Rechtsgrundlage hat, um Ma@-
nahmen im Sinne der Zweckerhaltung durchzusetzen.
Es war daher gegeben, daB} die Stadt dieses Problem
seibstindig behandelte, da schlieBlich auch nur der
Gemeinde die Durchfithrung der Uberwachung még-
lich ist und sie zudem Wert darauf legen muB, alle
ihre verschiedenen Aktionen gleichmiBig zu behandeln.

Nachdem das Reglement sieben Jahre in Kraft ist,
wurde es auf Grund der Erfahrungen durch den Stadt-
rat in einigen Punkten abgedndert, auf die wir im
Folgenden eintreten. Wihrend sich das bisherige Regle-
ment nur auf die sozialen Mietwohnungen bezogen
hatte, werden nun auch die verkauflichen Einfamilien-
hiuser und der allgemeine Wohnungsbau erfaBt. Das
neue Reglement trdgt daher den Titel «Zweckerhal-
tung unterstiitzter Wohnungen». In bezug auf den
sozialen Wohnungsbau bleiben die wesentlichen Be-
stimmungen bestehen mit einigen Neuerungen, die sich
aus der Praxis ergeben haben.

Mehrzinsen

Am besten hat sich die Institution der Mehrzinsen
bewihrt. Die Idee, dafl Mieter des sozialen Wohnungs-
baues, deren Einkommen die festgesetzten Einkom-
mensgrenzen lbersteigen, einen Mehrzins zu bezahlen
haben, wird allgemein als gerecht empfunden. Der
Abschlull der Zusatzvertrage begegnet keinen Schwie-
rigkeiten. Die betroffenen Mieter verstehen in der
Regel, dafi die Entrichtung eines Mehrzinses ange-
bracht und weit weniger hart ist als die Kiindigung
des Mietvertrages. In manchen Faillen fiihrt der Mehr-
zins dazu, daf die Wohnung vom Mieter frither oder

spater gekiindigt wird. Wir schétzen, daf} dies in eini-
gen hundert Féllen bisher geschehen ist, womit sich
die Funktion des Mehrzinses im Dienste der Zweck-
erhaltung bewihrt hat.

Es wurde bei der Einfithrung des Reglementes in
Frage gestellt, ob die Stadt berechtigt sei, die Mehr-
zinsen auch auf Wohnungen zu legen, die ohne be-
stimmte Einkommensgrenzen bezogen worden sind, das
heifit ob es zuldssig sei, auch die erste Aktion von 1942
bis 1945 einzubezichen. Wir haben damals an der
RechtmaiBigkeit dieser MaBnahme auch einige Zwei-
fel gehabt und deshalb den Weg der vertraglichen
Vereinbarung der Mehrzinse gewihlt. Der Einbezug
der ersten Aktion entsprach aber der Billigkeit, da in
dieser Zeit die billigsten Wohnungen bei héchsten
Subventionen erstellt worden waren. Es hat sich er-
geben, daf} keiner der Betroffenen die Unterschrift fir
den Zusatzvertrag verweigerte. Wiederholt wurde er-
klart, der Mehrzins werde akzeptiert; gegen eine all-
fallige Kiindigung wiirde aber der Richter angerufen.
In der Zwischenzeit hatte nun das Bundesgericht einen
Fall zu entscheiden, der eine teilweise Riickzahlung
der Subvention aus der ersten Aktion zum Gegenstand
hatte. Der Kanton Ziirich forderte von zwei Ein-
familienhausbesitzern, deren Einkommen inzwischen
iiber die Grenze des sozialen Wohnungsbaues, nicht
aber iiber jene des allgemeinen Wohnungsbaues ge-
stiegen war, gestiitzt auf das Wohnungsbaugesetz die
Hilfte der Subvention zurlick. Das Bundesgericht
lehnte -die staatsrechtliche Beschwerde der beiden
Rekurrenten ab und bestitigte damit indirekt auch
die RechtmiiBigkeit unserer erhobenen Mehrzinsen.

Die standige Kontrolle der Einkommen der Mieter
im sozialen Wohnungsbau hat als Nebenwirkung den
Vorteil, dafl wir die Behauptung widerlegen kénnen,
es wohnten in den genossenschaftlichen Wohnungen
vor allem habliche Leute, nicht aber jene, fiir die sie
geschaffen worden seien. Wir stellen fest, da} sich die
Zahl der Mehrzinspflichtigen stindig um 3 bis 4 Pro-
zent der unter Kontrolle stehenden Mieter bewegt. Neu-
zuginge werden durch Abginge ziemlich ausgeglichen.
Es ist dies kein schlechtes Zeugnis fiir die Vermie-
tungspraxis der Genossenschaften. Von rund 10 000
kontrollierten Mietern mufiten Mehrzinsen bezahlen

1950 187 Mieter 1954 252 Mieter
1951 465 Mieter 1955 300 Mieter
1952 472 Mieter 1956 403 Mieter °
1953 398 Mieter .

Die Zahlen mdégen bei neuerlichem Ansteigen der
Léhne sich noch etwas erhéhen. Es werden aber immer
auch wieder Wegziige als Folge der Mehrzinsen zu
verzeichnen sein. In den sieben Jahren 1950 bis 1956
gingen an Mehrzinsen insgesamt 460 775 Franken ein,
wovon 135 500 Franken an den Bund, 157 600 Fran-
ken an den Kanton und 167 600 Franken an die Stadt
gingen. Die Stadt iiberweist diese Betrige dem Aus-
gleichsfonds fir Baugenossenschaften, der fiir die wei-
tere Forderung des Wohnungsbaues besteht.
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