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Dze Unterhaltskosten an Wohnhausern
von 1939 bis 1956

Vor einiger Zeit habe ich iiber eine Untersuchung der Un-
terhaltskosten von 1939 bis 1953 an Wohnhiusern in der
Stadt Ziirich berichtet. Die Unterhaltskosten sind in der heu-
tigen Diskussion iiber die Mictzinsfragen wieder aktuell ge-
worden. Sie spielen bei dem Begehren des Hauseigentiimer-
verbandes nach einer neuen Mietzinserhéhung eine erhebliche
Rolle, und deshalb sei wieder auf das Ergebnis der Unter-
suchung, die inzwischen bis zum Jahre 1956 nachgefiihrt
wurde, hingewiesen.

Die Untersuchung umfalt in vier genossenschaftlichen
Wohnkolonien 2 Einzimmerwohnungen, 18 Zweizimmerwoh-
nungen, 127 Dreizimmerwohnungen und 121 Vierzimmer-
wohnungen sowie 3 Verkaufsliden; zusammen also 268 Woh-
nungen und 3 Verkaufsliden.

Die Erstellung der Hauser fillt in die Jahre 1921, 1923,
1924 und 1925.

Fir die Untersuchung wurden Héauser ausgewihlt, die im
Jahre 1939, dem Stichjahr, nicht mehr neu waren, sondern
bereits im «Reparaturenaltery standen. Neue Hiuser haben
in den ersten Jahren bekanntlich nur kleine Unterhaltsarbei-
ten und konnten deshalb fiir die Darstellung des Teuerungs-
verlaufes bei den Unterhaltskosten kein richtiges Bild geben.

Es sind sdmtliche Unterhaltskosten an den Hiusern sowie
die Auslagen fiir den Gartenunterhalt beriicksichtigt worden.

Wer mit dem Unterhalt von Hiusern zu tun hat, weil}, dal}
die Auslagen von Jahr zu Jahr grofe Unterschiede aufweisen,
weil ‘zum Beispiel nicht alle Jahre gleich viele Wohnungs-
wechsel stattfinden, nicht alle Jahre, sondern nur in lingeren
Zeitabschnitten grofe Arbeiten, wie Treppenhausrenovatio-
nen, Jalousieldden streichen, Apparate ersetzen usw., ins Pro-
gramm aufgenommen werden. Eine Zusammenstellung der
Unterhaltskosten fiir jedes Jahr ergibt deshalb wegen der
groBen Schwankungen ein Bild, aus dem sich nichts Wesent-
liches iiber den Teuerungsverlauf ablesen laft. Erst wenn die
Unterhaltskosten fiir mehrere Jahre zusammengefafit und das
Mittel berechnet wird, dann 1aft sich die Kostenentwicklung
verfolgen. Aus diesem Grunde wurden die Auslagen fiir die
folgenden Zeitabschnitte addiert und der Jahresdurchschnitt
berechnet; daneben sind der mittlere Baukostenindex und der
mittlere Unterhaltskostenindex fiir die gleiche Zeitperiode

angegeben.

Durchschnittliche Durchschnittl. Durchschnittl.

Unterhaltskosten Ziircher Bau- Unterhalts-

kostenindex kostenindex
1939
(Basisjahr) 66 820.— 100 100
1940—1945 55 376.— 139,3 83
1946—1950 85 529.— 184,9 128
88 552.—

1951—1956 197,2 - 133

346

Dazu die folgenden Erlduterungen:

1939 = Basisjahr fiir die Darstellung der Kostenentwick-
lung. Auch fiir das Basisjahr wurden aus den oben erwihnten
Griinden nicht die mehr oder weniger zufilligen Unterhalts-
kosten fiir das Jahr 1939 eingesetzt, sondern der Mittelwert
aus den fiinf Jahren 1935 bis 1939.

1940—1945: Baukostenindex steigt wegen der Teuerung
auf 139,3, Unterhaltskosteninde® sinkt in der gleichen Zeit
auf 83.

Die Unterhaltskosten haben trotz der Teuerung sinkende
Tendenz wegen der Einschrinkungen der Unterhaltsarbeiten
durch kriegswirtschaftliche Vorschriften; Material- und Ar-
beitermangel wirkt sich aus; dic Wohnungswechsel gehen
zuriick.

1946—1950: Baukostenindex steigt weiter auf 184,9, Unter-
haltskostenindex steigt auf 128.

Bei den Unterhaltsarbeiten zeigt sich ein Nachholbedarf
aus der Kriegszeit, die Teuerung wirkt sich aus.

1951—1956: Baukostenindex steigt weiter auf 197,2, Unter-
haltskostenindex steigt weiter auf 133.

Die anhaltende Teuerung macht sich auch bei den Unter-
haltskosten bemerkbar, aber der Index steigt viel weniger als
bei den Baukosten.

Die Unterhaltskosten sind nach dieser Untersuchung seit
1939 zuerst gesunken und erst spiter angestiegen, aber in viel
kleinerem Ausmal} als der Baukostenindex.

In den untersuchten HZusern sind die Unterhaltskosten
seit 1939 bis 1956 um 33 Prozent gestiegen, wahrend der
Baukostenindex sich in der gleichen Zeit um 97 Prozent er-
hoht hat. Mit anderen Worten: Die Unterhaltskosten haben
sich in der gleich‘en Zeit, in der sich die Baukosten verdoppelt
haben, nur um einen Drittel erhoht! Dieses Ergebnis, das
sich auf Zahlen aus der Buchhaltung stiitzt, steht im Wider-
spruch zu der Behauptung des Hauseigentiimerverbandes, daf3
sich die Unterhaltskosten seit dem Jahre 1939 mindestens
verdoppelt hitten. Der Baukostenindex -ist der Kronzeuge
fiir diese Behauptung. Nun ist aber der Baukostenindex fiir
sich allein kein Wertmesser fiir die Unterhaltskosten, er ist
nur ein Faktor neben anderen Faktoren bei deren Entwick-
lung. Wenn heute z. B. fiir die Renovation eines Zimmers
mindestens doppelt soviel bezahlt werden muf3 wie im Jahre
1939, so ist das zwar richtig; aber es ist ebenso richtig, daB
das Zimmer wegen der Zeitumstinde weniger oft als damals
renoviert werden muf3, und dadurch entsteht cin gewisser
Kostenausgleich. In der Zeit der Wohnungsnot, die schon
lange andauert, finden viel weniger Wohnungswechsel stétt,
und dadurch lassen sich grofle Unterhaltskosten einsparen.
Es wire interessant, einmal etwas néher auf diese Zusammen-
hinge einzugehen, und zwar anhand der statistischen Angaben
iiber den Verlauf der jahrlichen Wohnungswechsel von 1939
bis heute. Die Wohnungsnot hat hier zu erklecklichen Ein-
sparungen fiir die Hauseigentiimer gefithrt. Diese Seite des
Problems bei der Entwicklung der Unterhaltskosten muf} im
Interesse der Mieter hervorgehoben werden. Es entsteht eine
falsche Rechnung, wenn nur mit dem Baukostenindex operiert
wird!

Der bereits bewilligte Mietzinsaufschlag von 15 Prozent ist
mehr als das,was zum Ausgleich der Teuerung auf den Unter-

haltskosten bis heute notwendig wdire. E. Hornlimann
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