B G0 G e R O G G G R G
STATISTIK DER STADT ZURICH

HERAUSGEGEBEN VOM STATISTISCHEN AMT
DER STADT ZURICH : NR. 17

DER

WOHNUNGSMARKT
IN ZURICH UND UMGEBUNG

AM 1. DEZEMBER 1913

ZURICH 1914 : KOMMISSIONSVERLAG RASCHER & CIE.
PREIS 50 RAPPEN

i-f

060 010 %9 639 B*G)| 630 G069, 09 00 639|619 -0 656630 6)0| B8 ©<)[6):0] 60
1]
i J.L A0 A‘L 25 A‘L Z1 0\ 4‘; A1 05 A-s 710 A‘L 23 1S A‘L Z1 0 4‘& 1 1N A‘L Z1 0\ A‘L 2] S A.L 20 A.b 71 0\ A‘L 20 A'L 21 I\ AAL a0 “L 10\ 4‘; 2] B “L AL A‘\ Z1 1\ A‘L 21 IS AA







STATISTIK DER STADT ZURICH

HERAUSGEGEBEN VOM STATISTISCHEN AMT
DER STADT ZURICH : NR. 17

DER

WOHNUNGSMARKT
IN ZURICH UND UMGEBUNG

AM 1. DEZEMBER 1913

ZURICH 1914 : KOMMISSIONSVERLAG RASCHER & CIE.
PREIS 50 RAPPEN






Inhaltsiibersicht

Vorbemerkung . 3t
I. Die leerstehenden WOhnungen in der Stadt Zﬁrich

Die Leerwohnungen iiberhaupt

Wohnungsverbrauch, Wohnungsbedarf und notwendiger Leer-
wohnungsvorrat im Jahre 1913

Der Wohnungsverbrauch im Jahre 1913 nach Stadtkreisen und
Wohnungsgréssenklassen G

Die Haufigkeit des Leerstehens nach dem ﬂlter der Wohnungen

Die reinen Leerwohnungen nach Gréssenklassen .

Die Mietpreise der reinen Leerwohnungen .

Dauer des Leerstehens und Mietzinsverluste der reinen Leer-
wohnungen

Die auf spdter vermieteten reinen Leerwohnungen nach Stadt-
kreisen und Grossenklassen

II. Die leerstehenden Wohnungen in der Umgebung Ziirichs

Die Leerwohnungen iiberhaupt

Der Wohnungsverbrauch im Jahre 1913 nach Gememden und
Wohnungsgriossenklassen

Die reinen Leerwohnungen nach Grossenklassen .

Dauer des Leerstehens und Mietzinsverluste der reinen Leer-
wohnungen

Die auf spédter vermieteten reinen Leerwohnungen nach Ge-
meinden und Gréssenklassen .

IIIl. Die im Jahre 1914 voraussichtlich beziehbaren Neu~

bauten in Ziirich und Umgebung .

Allgemeines
Ortliche Verteilung der Neubauten und ihre Bezugstermine
Die im Bau begriffenen Wohnbauten nach der Wohnungszahl .
Die Neuwohnungen nach der Grésse

Die Neuwohnungen nach ihrer Beniitzungsart .

Die Mietpreise der Neuwohnungen .

Schlusswort

Urteile ziircherischer Hypothekar-lnstitute ﬂber den Bau-
und Wohnungsmarkt im Jahre 1913 TR

Ubersichtsplan der Stadt Ziirich

Seite

7—16

10
11—12
13

15

1721
17

18
19

20

21

2227
22
23
24
25
26
27

27—28

29
30







Vorbemerkung

Die vorliegende Untersuchung iiber den Wohnungsmarkt beruht
wiederum auf der Zdhlung der leerstehenden Wohnungen und der
im Bau begriffenen Gebdude. Als Stichtag fiir beide Erhebungen,
die in bisherigem Umfang und in gewohnter Art durchgefiihrt
wurden, galt der 1. Dezember 1913. Die textliche Darstellung der
Ergebnisse hdlt sich im grossen und ganzen an die hergebrachte
Form. Einzelne Rbschnitte wurden allerdings etwas gekiirzt. Dafiir
ist dem Verlauf des Mietgeschidites im Berichtsjahre vermehrte Auf-

merksamkeit geschenkt worden.

Die Leitung der Erhebung und der tabellarischen Aufarbeitung
lag beim Unterzeichneten; mit der textlichen Bearbeitung war der
Rdjunkt des Rmtes, Carl Briischweiler, betraut.

Ziirich, im Maérz 1914.

Statistisches Amt der Stadt Ziirich:

Dr. Thomann.






I. Die leerstehenden Wohnungen
in der Stadt Ziirich

Tab. 1. Die Leerwohnungen iiberhaupt
RAnzahl der Ende
i HAnzahl der Ende 1913 leerstehenden 1612 Teerstehoda
wohnungs- Wohnungen Wohnungen
Stadtkreise bestand Sahen nxog];; iiberhaupt iiberhaupt
am 1, Dez. Woh- | mit Ge- in %o in %o
1913 nungen | Schilts- | absolut | aller absolut | aller
lokalen Wohngn, Wohngn,
1 5226 65 6 71 1,36 62 1,19
2 3866 64 1 65 1,68 65 1,71
3 6317 40 1 41 0,65 103 1,65
4 7732 66 6 72 0,92 125 1,63
5 3467 19 1 20 0,58 29 0,85
6 7702 156 28 158 2,05 335 448
7 5673 67 — 67 1,18 143 2,62
8 4847 63 5 68 1,40 95 1,98
Ganze Stadt 44830 540 22 562 1,25 957 2,17

Unseren vorjéhrigen Bericht iiber die Lage des Wohnungsmarktes
haben wir mit der Voraussage geschlossen, dass ,ohne erneutes kraitiges
Einsetzen der Wehnbautétigkeit die Stadt Ziirich in absehbarer Zeit wieder
jene Wohnungsknappheit haben wird, aus der wir noch nicht allzu lange
heraus sind und die zuerst die Kleinmieter (und unter diesen wieder vor
allem die Arbeiterfamilien des III. Stadtkreises) zu spiiren bekommen werden®.

Ein Blik auf Tabelle 1 zeigt, dass sich diese Voraussage zum Teil
bereits im Jahre 1913 erfiillt hat. Innert Jahresirist sank némlich der Leer-
vorrat von 957 Wohnungen oder 2,17 %6 auf

562 Wohnungen oder 1,25 /.

Mit Ausnahme des 1. und 2. Kreises ist die Zahl der leerstehenden
Wohnungen iiberall stark, zum Teil um iiber die Halite, zuriidgegangen.
Als darakteristishes Ergebnis der diesjéhrigen Zghlung mochten wir be-
zeichnen, dass im 6. (ehemaligen IV.) Stadtkreis, wo wéhrend etwa 2 Jahren
ein iiberdurchschnittliher Wohnungsvorrat vorhanden war, wieder normale
Verhiltnisse eingetreten sind und dass im 3., 4. und 5. (ehemaligen III.)
Stadtkreis der durchschnittliche Leerwohnungsvorrat mit 0,76 °/o neuerdings
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einen Tiefstand erreicht hat, der fiir die Mieter nichts gutes verheisst. Die
Befriedigung des Wohnbediirfnisses, die wahrend des Jahres 1913 im Ar-
beiterviertel noch leidlih gut von statten ging, wird im Jahre 1914 ernsten
Schwierigkeiten begegnen, weil der Zuwachs an Neuwohnungen nur gering ist.

Rbgesehen von diesem Endergebnis hat das Mietgeschdit wéhrend
des abgelaufenen Jahres einen guten Verlauf genommen. Angebot und
Nachirage standen in einem giinstigen Verhiltnis zueinander, sodass sich
weder die Vermieter iiber einen schlechten Absatz, noch die Mieter iiber
eine ungeniigende Wohnungsversorgung beklagen konnten. Diese Feststellung
stiitzt sich auf folgende Berechnungen iiber den

Wohnungsverbrauch, Wohnungsbedarf und notwendigen
Leerwohnungsvorrat im Jahre 1913

Leerwohnungen Ende November 1912 957
Zuwads an neuen Wohnungen (Dez. 1912 bis Nov. 1913) 831

Rbgang an alten Wohnungen durch Abbriihe und Umbauten 97

Reiner Wohnungszuwads 734
Gesamtes Wohnungsangebot 1691
Leerwohnungen am 1. Dezember 1913 562
Wohnungsverbrauch 1913 1129

Nach der im letztjghrigen Bericht!) aufgestellten Methode bedurften
die in der Zeit vom 1. Dezember 1912 bis 30. November 1913 neu ent-
standenen 1052 Haushaltungen ebensoviele Wohnungen. Der Wohnungs-
verbrauch war also grosser als der durch den Haushaltungszuwachs bedingte
Wohnungsbedarf und zwar entspricht einem Bedarf von 100 ein Verbrauch
von 108 Wohnungen. Im Jahre 1912 war das Verhiltnis wie 100: 87; von
den 13 °/0 Haushaltungen, die im Vorjahre keine eigene Wohnung bean-
spruchten, haben 8 °/o ihr Wohnbediirinis nachtréglich befriedigt und damit
die Wohnungsnachirage im Jahre 1913 iiber den laufenden Haushaltungs-
zuwachs hinaus vermehrt. Auf alle Fille ist angesichts der wirtschaftlichen
Depression der Wohnungsabsatz im Jahre 1913 sehr gut gewesen. Rund
zwei Drittel aller angebotenen Wohnungen sind aufgebraucht worden.

Wir haben fiir unsere Stadt auf Grund einldsslicher Berechnungen
festgestellt, dass die Lage des Wohnungsmarktes befriedigend und normal
ist, wenn das sfatistische Wohnungsangebot im Minimum das zweifache, im
Maximum das 2'/s-fache des Verbrauchs- und Bedarfsmittels betrigt. Das
Mittel des Wohnungsverbrauches (1129) und des Wohnungsbedarfes (1052)
war 1090. Dementsprechend hétte das statistische Wohnungsangebot minimal
2-1090 = 2180, maximal 2'/4«- 1090 = 2453 Wohnungen betragen sollen.

') Die Erhebungen iiber den Ziircher Wohnungsmarkt, Statistik der Stadt Ziirich,
No. 15, Seite 33.



In Wirklichkeit setzte es sich im Jahre 1913 wie folgt zusammen:

Leerwohnungen Ende 1912 057
Reiner Wohnungszuwadhs vom 1. Dez. 1912 bis 30. Nov. 1913 734
Leerwohnungen Ende 1913 562

Zusammen 2253

Das wirkliche statistische Wohnungsangebot war also um 73 grosser
als das Minimum und um 200 kleiner als das Maximum des notwendigen
Leerwohnungsvorrates. Normalerweise hitten Ende 1913 mindestens 489,
hochstens 762 Wohnungen leerstehen miissen, das sind — bezogen aut den
Gesamtbestand von 44,830 Wohnungen — 1,09 bis 1,69 %o aller Wohnungen.
Seit 10 Jahren war der notwendige Leerwohnungsprozentsatz nicht mehr
so klein wie in der Berichtsperiode. Nur diesem Umstand -ist es zuzu-
schreiben, wenn der bescheidene Leerwohnungsvorrat von 1,25 %o, wie er
Ende 1913 bestanden hat, die Lage des Wohnungsmarktes im abgelaufenen
Jahr als befriedigend erscheinen ldsst. Das schliesst nicht aus, dass der
vorhandene Vorrat fiir die Wohnungsversorgung der néchsten Zukunit unter
Umstdnden bei weitem nicht ausreichen kann, weil das Angebot an neuen
Wohnungen sehr gering ist.

Der Wohnungsverbrauch im Jahre 1913

Tab. 2. nach Stadtkreisen und Wohnungsgriéssenklassen
: Reiner Verbrauchte
Stadtkreise stle-f:;:ie Wohnungs-| Gesamt- st}a‘lfgx::le Wohnungen
Wohnungsgrossen- Woh- 5“‘“&‘5 wohnungs-|  Woh- in °/o des
klassen nungen ezl;i§912 angebot | _nungen | gabsolut | Gesamt-
Ende 1912 \( P50 o Ende 1913 anidiotes
Stadtkreis 7 62 — 6 56 71 — 15 |— 26,8
= 2 65 59 124 65 59 47,6
3 3 103 86 189 41 148 78,3
“ 4 125 47 172 72 100 58,1
3 5 29 68 97 20 77 79,4
5 6 333 219 552 158 304 71,4
o 7 144 221 365 67 208 81,6
s 8 96 40 136 68 68 50,0
Ganze Stadt 957 734 1691 562 1129 60,8
1 Zimmer 13 9 22 9 13 59,1
2 Zimmern 63 56 119 49 70 58,8
Wabe s/l ah 318 348 666 165 501 75,2
nun.gen 4 - 333 195 528 178 350 66,3
. 0 5 A 118 39 157 81 76 48,4
6 u. mehr Z. 112 87 199 80 119 59,8
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Russerordentlih gut angelassen hat sich der Wohnungsabsatz im

7. Stadtkreise, in welhem — dank einem verhéltnisméssig grossen Zuwadhs
an neuen Dreizimmerwohnungen — 81,6 %/ aller angebotenen Wohnungen

vermietet werden konnten. Relativ annidhernd gleich gross wie im 7. Stadt-
kreis war der Wohnungsverbrauch in den Stadtkreisen 3 und 5. HAbsolut
weitaus am meisten Wohnungen wurden im 6. Stadtkreis abgesetzt; mehr
als ein Drittel des Wohnungsverbrauches der ganzen Stadt entfillt auf
diesen Stadtkreis.

Am leichtesten gestaltete sich auch im Berichtsjahre wieder der Absatz
der Dreizimmerwohnungen; das Gesamtangebot der Dreizimmerwohnungen
wurde bis auf ein Viertel auigebraucht. Auch der Verbrauch von Vier-
zimmerwohnungen kann befriedigen: er macht zwei Drittel des FAngebotes
aus. Uber Erwarten klein war dagegen mit 58,8 % der Verbrauch an
Zweizimmerwohnungen. Damit ist keineswegs gesagt, dass die Nachirage
nach Zweizimmerwohnungen zuriidkgegangen sei. Vielmehr fanden Zwei-
zimmerwohnungen, die den heutigen Anspriichen an die Wohnkultur auch
nur einigermassen geniigen, glatte Abnahme. Das geht daraus hervor,
dass von den 56 neuen Zweizimmerwohnungen des Jahres 1913 alle bis
auf eine abgesetzt wurden. Leer blieben fast ausschliesslih nur billigere
Objekte aus einer friiheren Bauperiode. Dieses Ergebnis ist umso be-
merkenswerter, weil sich im allgemeinen feststellen ldsst, dass die élteren
Wohnungen viel weniger unbesetzt bleiben als die Wohnungen in neuen
Hausern. Den Beweis liefert folgende Tabelle iiber:

Die Hdufigkeit des Leerstehens nach dem Alter der Wohnungen
Tab. 3.

Gesamtzahl Leerstehende reine Woh-
Baualter d nungen mit eigener Kiiche
der Wohnungen er
Wohnungen absolut prozentual
vor 1001 . . . . . . . . . 32630 250 0,8
1901191050050 0 e o s 6 7320 155 2,1
nach 1910 . . . . . . . . . 4880 132 2,7
Wohnungen iiberhaupt 44830 537 1,2

Es ist zu beachten, dass hier nur die reinen Leerwohnungen mit
eigener Kiiche beriicksichtigt wurden, weil die leerstehenden Wohnungen
mit Gewerberdumen und solche ohne Kiichen nicht nach Bauperioden aus-
geschieden werden. An der Beweiskraft der Zahlen éndert diese Einschrén-
kung indessen nichts. Tabelle 3 zeigt nun, dass die nach 1901 erstellten
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Wohnungen verhéltnisméssig dreimal hdufiger unbesetzt waren als die im
vorigen Jahrhundert erbauten Wohnungen. Der Grund liegt in den Miet-
preisunterschieden zwischen den alten und neuen Wohnungen. Da die
Wohnungsirage fiir den Mieter in erster Linie eine wirtschaftlihe Frage
ist, gibt er der billigeren, wenn auch &lteren Wohnung den Vorzug und
erst wenn an solchen Objekten keine geniigende Auswahl mehr vorhanden
ist, wird er sich zur Mietung einer teureren neuen Wohnung entschliessen.
Wenn im Gegensatz zu dieser Erfahrungstatsache die neuen Zweizimmer-
wohnungen grosseren Absatz fanden als die &lteren, so ist aus diesem
Umstand nur zu erkennen, dass im abgelaufenen Jahre das Angebot an
solchen Wohnungen &usserst knapp gewesen sein muss.

Die reinen Leerwohnungen nach Grossenklassen

Rudh im Berichtsjahre tritt wieder die alte Erscheinung zu Tage, dass
die grosseren Wohnungen verhltnismassig héufiger leerstehen als die Klein-
wohnungen. Nach Grossenklassen betrachtet, waren ndmlich unbesetzt:

absolut prozentual

1912 1913 1912 1913
Wohnungen mit 1—2 Zimmern 58 48 0,92 0,75
Wohnungen mit 3 Zimmern 312 157 1,88 0,92
Wohnungen mit 4 Zimmern 328 177 2,66 1,41
Wohnungen mit 5 Zimmern 116 81 2,49 1,72
Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern 111 77 2,74 1,86
Reine Leerwohnungen iiberhaupt 925 540 2,10 1,20

Wir haben schon mehrfach darauf hingewiesen, dass erst dann von
einem normalen Stand des Wohnungsmarktes gesprochen werden kann,
wenn sich die Leerwohnungsvorrite ungefdhr gleihmaissig auf die ver-
schiedenen Wohnungsgrossenklassen verteilen. Diese Bedingung wird Ende
1913 nur noch zum Teil erfiillt. An ganz kleinen Wohnungen herrscht
entschieden Mangel. Aber auch die Zahl der leerstehenden Dreizimmer-
wohnungen, an welden im Vorjahre noch ein geniigender Vorrat vor-
handen war, ist bereits erheblich unter den notwendigen Prozentsatz ge-
sunken. Sogar die Vierzimmerwohnungen ndhern sich stark der untern
Grenze des Normalvorrates. An grosseren Wohnungen ist vorldufig noch
kein Mangel; ob ihr Vorrat aber fiir die nédchste Zukunit ausreichen wird,
ist angesichts des grossen Verbrauches an soldien Wohnungen im abge-
laufenen Jahre fraglih. Die Aussichten sind fiir alle Mieterklassen nicht
gerade verheissungsvoll.
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Tab. 4. Die reinen Leerwohnungen nach Grossenklassen
Stadtkreise Anzahl der reinen Leerwohnungen mit ... Zimmer(n) ar%:t;en
Quartiere 3 3 Woh.
Statistische Bezirke 1 2 3 4 5 6 7 o mehr | nungen
rechts (inn. Teil!) 1|13 | 10 9 2 4 | — 3 42
der duss. Teil®) | — | — | — 1 2 1 1| — 5
Limmat zus. 1 13 | 10 | 10 4 5 1 3 47
1 links (inn. Teil %) 3 1 1 2| — | — | — 7
der fauss. Teil!) | — | — | — 2 3 3 3| — 1
Limmat zus. 3 1 — 3 5 3 3| — 18
Summe [ 4114 | 10 | 13 9 8 4 3 65
Quart. Wollishofen .| — 1] 16 7 5| — | — 1 30
2 » Leimbach . .| — | — 3 K e e 6
» Enge . . .| — 2 4 4 8 7 2 1 28
Summe 2 | — 3123 | 14| 13 7 2 2 64
3 — 3|20 | 14 3| — | = | = 40
oberer Teil ?) . — 1 — 4 | — 1 2| — 8
4 | mittlerer Teil ©) : 1 1110 6 1| — 1 | — 20
unterer Teil®) . .| — 3| 27 8| — | — | = | = 38
Summe 4 1 5] 37| 18 1 1 3| — 66
oberer Teil®) . . .| — 2 4 7| — 1| — - 14
5 | unterer Teil?) — 2 3 — — — — 5
Summe 5| — 2 6 | 10 | — 1 — | - 19
Quart. Wipkingen — 3 15 | 26 4 | — | — 1 49
6 ” Unterstrass — 3 10 | 37 11 6 — 2 69
,, Oberstrass — 5 14 10 3 3 2 38
Summe 6 6 | 30 | 77 | 25 9 3 5 156
Quart. Fluntern — | = 1 3 3 3| — 1 11
7 »  Hottingen - 2 6 5 4 9 1 5 32
»  Hirslanden 1 — 3 9 10 | — — 1 24
Summe 7 1 2 |10 | 17 | 17 | 12 1 T 67
unterer Teil %) — 3 10 5 7| — 2 1 28
g | mittlerer Teil 1) . — | — 4 7 4 1 1 1 18
oberer Teil 12) 1 2 7 2 2 —_ 2 1 17
Summe 8 1 5121 | 14 | 13 1 5 3 63
Ganze Stadt . . 1913 8 | 40 |157 177 | 81 | 39 | 18 | 20 | 540
# 5 1912 9 | 49 |312 (328 |116 | 61 | 24 | 26 | 925
- o 1011 | 11 | 32 |148 |207 |128 | 43 | 18 | 26 | 613
= - . . 1910 5122 | 78 | 98 |103 | 36 | 14 | 27 | 383
,, ,, . . 1909 1 15 | 18 | 44 | 36 | 18 | 12 | 25 | 169

1) Zwischen Limmat und Rédmistrasse, Hirschengraben und Seilergraben linke Seite (ungerade
Nummern). 2) Das iibrige Gebiet. 3) Zwischen Limmat und Bahnhoistrasse rechte Seite (gerade
Nummern). ¢) Das iibrige Gebiet. 5) Zwischen Badenerstrasse linke Seite (ungerade Nummern
bis Nr. 173) und Grenze gegen den Kreis 3. ¢) Zwischen Badenerstrasse rechte Seite (gerade
Nummern) und linksufriger Ziirichseebahn. 7) Gebiet unterhalb der linksufrigen Ziirichseebahn.
8) Oberhalb des Viaduktes der Eisenbahnlinie nach Orlikon. ¢) Unterhalb des Viaduktes der Eisen-
bahnlinie nach Orlikon. 1%) Zwischen See und Seefeldstrasse rechte Seite (gerade Nummern).
1) Zwischen Seefeldstrasse linke Seite (ungerade Nummern) und Kreuzbiihl- und Zollikerstrasse
rechte Seite (gerade Nummern). 12) Zollikerstrasse linke Seite (ungerade Nummern) und Gebiet
oberhalb davon.
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Die Mietpreise der reinen Leerwohnungen

In der nachstehenden Ubersicht beschrinken wir uns auf jene Woh-
nungsgruppen, fiir die nach Zahl und Art der vorhandenen Objekte ein Miet-
preisvergleich einigermassen brauchbare Zahlen ergibt. Fiir die Durchsdhnitts-

berechnungen wurden nur die Wohnungen mit eigener Kiiche herangezogen.
Tab. 5.

2-Zimmer- | 3-Zimmer- | 4-Zimmer- | 4-Zimmer- | 5-Zimmer-
wohnungen | wohnungen | wohnungen | wohnungen | wohnungen
Sadilcise ohne Mans. | ohne Mans. | ohne Mans. | mit Mans. | mit Mans.
Miet- Miet- Miet- Miet- Miet-
Zahl | preis | Zahl | preis | Zahl | preis | Zahl | preis | Zahl | preis
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.
1 11 | 391 9 | 486 8 | 792 5 | 1241 5 | 2110
2 2 (395 | 21 501 12 | 763 21181175 9 | 2067
3 3 | 440 | 18 | 686 | 10 | 767 4 788 1 | 1700
4 5 | 411 | 27 | 637 | 15 | 780 3 987 | — —
5 1 | 360 5 | 616 8 | 791 2 950 § — —
6 6 | 384.| 27 | 677 | 52 | 835 | 25 | 1215 | 17 | 1535
7 2 | 450 6 | 695 | 10 | 958 7 | 1129 | 13 | 1515
8 4 | 383 | 18 | 579 6 | 732 8 | 1114 | 12 | 1679
Ganze Stadt 1913 | 34 | 399 |131 614 |121 | 815 | 56 | 1138 | 57 | 1698
. , 1012 41 | 453 |282 | 667 |209 | 89 |119 | 1077 | 68 | 1689
- , 10111 26 | 435 132 | 681 |140 | 850 | 67 | 1185 | 91 | 1531

Die leerstehenden Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen ohne
Mansarden sind im Jahre 1913 billiger als in den beiden Vorjahren. Daraus
aber auf einen Riidkgang der Wohnungspreise zu schliessen geht ebenso
wenig an, wie aus der Gestaltung der Mietpreise der Vier- und Fiini-
zimmerwohnungen mit Mansarden eine Preissteigerung abzuleiten. Die
Verédnderungen der Durchschnittspreise lassen lediglich erkennen, in weldher
Weise die Auswahl der Wohnungen vor sich gegangen ist, indem sie zeigen,
wie von den kleineren Wohnungen mehr die minderwertigen, von den
grosseren Wohnungen dagegen vornehmlich die teueren Objekte auf dem
Markte verbliechen sind. Ein Vergleih mit den Durchschnittspreisen aller
Wohnungen im Jahre 1910 bietet in dieser Hinsicht ein ganz interessantes Bild:

Durdischnittspreis (in Fr.) nach der Die Leerwohnung
Wohnungsgrosse Wohnungs- Leerwohnungs- war teurer
zéhlung 1910 zéhlung 1913 in Fr. in %o
2 Zimmer ohne Mans. 304 399 5 1,3
3 Zimmer ohne Mans. 547 614 67 12,2
4 Zimmer ohne Mans. 723 815 92 12,7
4 Zimmer mit Mans. 980 1138 158 16,1

5 Zimmer mit Mans. 1432 1698 266 18,6
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Die leere Zweizimmerwohnung stand im Jahre 1913 ziemlich genau
auf dem allgemeinen Preisniveau des Jahres 1910; je grosser die Wohnung
ist, umso mehr entfernt sich ihr Preis von dem vor drei Jahren festge-
stellten Mittelpreis. Der Hbsatz der teureren grésseren Wohnungen ge-
staltet sich also jedenfalls schwerer als der Absatz der teureren Klein-
wohnungen.

Dauer des Leerstehens und Mietzinsverluste der reinen Leerwohnungen
Tab. 6.

Woh;lixtngen Davon standen | Mittlere Mietzinsverluste
bekanntem | iiber 2 Monate leer | Dauer des (in Franken)
Wohnungsgrosse  |[Mietzins und Leer- | 77717;9rA\N(-);1;1;;
bekann:ler bsol prozen- stehens im |
I].)e::::eheenss v tual in Tagen | €anzen | 1913 | 1912
1 Zimmer . . . 8 3 37,5 43 270 34 43
2 Zimmer . . . 40 20 50,0 46 2049 51 82
3 Zimmer . . . 157 118 75,2 146 33,016 210 | 173
4 Zimmer . . . 177 161 91,0 125 57,877 327 | 277
15 Zimmer . . . 81 76 93,8 136 49,439 610 | 441
{ 6 und mehr Zimmer 77 71 92,2 237 192,012 | 2494 | 1118
iiberhaupt 540 449 83,1 142 334,663 620 g

1912 923 305 33,0 104 323,449 y 350

Rudh die Dauer des Leerstehens zeigt, dass im Berichisjahre die Ein-
und Zweizimmerwohnungen leicht Absatz gefunden haben; denn sie standen
etwa drei- bis fiinimal weniger lang leer als die grosseren Wohnungen.
Gegeniiber dem Vorjahre verzeichnen die Kleinwohnungen mit 1 bis 2
Zimmern nicht nur eine Abnahme der mittleren Dauer des Leerstehens,
sondern auch einen Riikgang des Mietzinsverlustes, wéhrend sonst allge-
mein eine Steigerung der Mietzinsausfille zu Tage tritt. Diese Zunahme
der Mietzinsverluste ist in der Regel umso stérker, je grosser die Wohnung
ist; denn der Mietzinsverlust ist gegeniiber dem Vorjahre gestiegen

fiir die Dreizimmerwohnung um 21,4 9
fiir die Vierzimmerwohnung um 18,1 %o
tiir die Fiinfzimmerwohnung um 38,3 %o
fiir die Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern um 123,1 %

Der erheblihe Mietzinsverlust der Wohnungen mit 6 und mehr
Zimmern riihrt in der Hauptsache von griosseren Einfamilienhdusern her,
die schon iiber ein Jahr leer stehen und einen mittleren Zinsausfall von
iiber 6000 Franken erlitten haben. Verschiedene dieser Objekte werden
iibrigens nicht mietweise abgegeben, sondern sind zum Verkauf bestimmt,
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sodass von einem Mietzinsverlust im eigentlihen Sinne des Wortes nicht
gut gesprochen werden kann. Dennoch haben wir die zum Verkauf bereit
gestellten Einfamilienhduser der Vollsténdigkeit halber in unsere Ubersichten
einbezogen.

Sehr ungleich sind die Mietzinsverluste in den verschiedenen Stadt-
kreisen, wie folgende Zahlen beweisen:

Stadtkreis Mietzinsverlust pro Wohnung
416 Franken
754
240
150
186
521

1017

1380

NS OGR W~

3 $ 3 2 8 3 3

Die Stadtkreise 3, 4 und 5 stehen ausserordentlih giinstig da; die
niederen Verluste sind ein neuer Beweis fiir die guten Absatzverhdltnisse
der Wohnungen im Arbeiterwohnviertel. Auch der Mietzinsverlust im
6. Stadtkreis muss, wenn die bisherige prekdre Lage des Wohnungsmarktes
in diesem Stadtgebiet in Beriicksichtigung gezogen wird, als mdssig be-
zeichnet werden. Die hochsten Zinsaustille haben die Stadtkreise 7 und 8
zu tragen, wo eine grossere Anzahl von teueren Grosswohnungen schon
lingere Zeit auf einen Mieter oder Kaufer warten.

Im ganzen betrug der Mietzinsverlust der Ende 1913 leerstehenden
Wohnungen bis zum Zahltermin rund 335,000 Franken oder 11,000 Franken
mehr als im Vorjahre.

Die auf spéter vermieteten reinen Leerwohnungen

Tab. 7. nach Stadtkreisen und Grossenklassen

Leer- Davon waren aut Woh Leer-‘-1 Davon waren aut
stehende 4t et ohnungs- | sichende 4t jetet

Stadtkreise Woh- j_a o grosse Woh- i

nungen = 7i hi nungen z
im ganzen absolut zepx:tt:x 3 (Zimmerzahl) im ganzen absolut z:’xlx‘fual

1 65 15 23,1 1 8 1 12,5

2 64 17 26,6 2 40 16 40,0

3 40 8 20,0 3 157 42 26,8

4 66 13 19,7 4 177 45 25,5

5 19 4 23,2 5 81 28 34,6

6 156 50 32,1 6 und mehr 7 15 19,5

7 67 23 343 I zus. 1913 540 WE | 22

8 63 17 27,0 Il zus. 1912 925 293 | 31,7
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27,2 Prozent oder iiber ein Viertel der Ende 1913 leerstehenden
reinen Wohnungen waren am Zghltage bereits auf einen spitern Termin
vermietet. Die Zahl ist etwas kleiner als im Vorjahre (31,7 ), aber an-
gesichts der geringen ]‘\uswahlmogluhkelt und der gedriickten Wirtschaitslage
dennoch ganz ansehnlich.

Unter den einzelnen Wohnungsgrossenklassen liegen fiir die Zwei-
zimmerwohnungen verhéltnisméssig am meisten Mietvertrage vor. Auch die
Fiinfzimmerwohnungen haben in nennenswerter Zahl bereits ihren Mieter
gefunden. Etwas schlimm sind die Aussichten fiir den Absatz der Gross-
wohnungen von 8 und mehr Zimmern (meist Einfamilienhéuser), von denen
vorldufig noch keine vermietet ist.

RAuch in den Stadtkreisen ist die Zahl der am Zzhltage bereits ver-
mietet gewesenen Leerwohnungen verschieden gross. Absolut und relativ
am wenigsten Mietabsdliisse verzeichnet das Arbeiterviertel (Stadtkreise 3,
4 und 5), was offenbar mit der beschrdnkten Wohnungsauswahl zusammen-
héngt. Besser scheint sich das Mietgeschiit in den Stadtkreisen 6 und 7
anzulassen, wo Ende 1913 bereits fiir jede dritte leerstehende Wohnung
ein Abnehmer vorhanden war.

Nun ist aber zu beriiksichtigen, dass die Zahl der Ende 1913 bereits
vermieteten Wohnungen nicht identisch ist mit dem absoluten Wohnungs-
absatz; denn unter den Mietern, die in eine Ende 1913 leerstehende Woh-
nung einziehen, befinden sich auch solche, die bereits eine Wohnung inne-
haben und mit dem Umzug in die neue Wohnung eine alte leerstellen.
Die Zahl dieser Fille ist uns zwar nicht bekannt, diirfte aber kaum gross
sein.
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II. Die leerstehenden Wohnungen
in der Umgebung Ziirichs

Die Leerwohnungen iiberhaupt

Der heutige Stand des Wohnungsmarktes in den acht Nachbarge-
meinden von Ziirich im Vergleich zu der vorjghrigen Lage ist aus folgender
Zusammenstellung ersichtlich:

Tab. 8.
Anzahl der Ende 1913 leerstchenden | Anzahl der Ende
Gesamt- 1912 leerstehenden
2 Wohnungs- i Woh- Wohnungen Wohnungen
Gemeinden bestand reinen | ungen iiberhaupt iiberhaupt
Ende 1913 Woh- | mit G- in%oall in®/oall,
chafts- in®/oaller in®/oaller
nungen lsok:lesn absolut Wehnpn: absolut Wabiigh.
Albisrieden . . 409 14 — 14 3,4 17 4,3
Altstetten . . . 1418 69 7 76 5,4 88 6,3
Héngg . . . . 955 10 = 10 1,0 15 1,6
Kildhberg . . . 739 26 — 26 35 19 2.7
Orlikon . . . 1553 40 3 43 2,8 37 2,5
Schwamendingen . 300 8 — 8 257 8 2,8
Seebach . .. . . 041 22 — 22 2,3 27 2,9
Zollikon . . . 651 18 1 19 2,9 19 3,0
Ganze Umgebung 6966 207 11 218 3,1 230 3,4

Die Lage des Wohnungsmarktes in der Umgebung Ziirichs hat im
Berichtsjahre keine nennenswerten Verschiebungen erfahren; denn am 1. De-
zember 1913 standen absolut und prozentual fast gleich viele Wohnungen
leer wie Ende 1912. Umso grosser ist der Unterschied im Vergleich mit
der Stadt Ziirich, die nach der letzten Zahlung verhdltnisméssig etwa drei-
mal weniger Wohnungen unbesetzt hat als ihre Umgebung.

Rbgesehen von Hongg und Alistetten weichen die Leerwohnungs-
prozentsitze in den einzelnen Gemeinden nur wenig vom allgemeinen Mittel
(3,1 °o) ab. Den kleinsten Wohnungsvorrat hat, wie shon im Vorjahre,
auch diesmal wieder Hongg; die Zahl der Leerwohnungen ist hier relativ
noch kleiner als in der Stadt und mit 1 %o auf dem notwendigen Minimum
angelangt. Andererseits besteht in Altstetten mit 5,4 °/o leeren Wohnungen
immer noch ein ausgesprochener Wohnungsiiberfluss, der allerdings nicht
mehr so gross ist wie Ende 1912.
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Wie in Alistetten und Hongg, so ist auch in Albisrieden und See-
bach die Zahl der leerstehenden Wohnungen gegeniiber dem Vorjahre etwas
zuriikgegangen. Kildhherg und Orlikon dagegen verzeichnen eine Zunahme
des Leerwohnungsvorrates. In Schwamendingen und Zollikon sind sich die
Verhiltnisse seit dem Vorjahre gleich geblieben.

Der Wohnungsverbrauch im Jahre 1913 nach Gemeinden

Tab. 9. und Wohnungsgriossenklassen
Leer- |Zuwadhs it Leer- \V{;r: rauchte
stehende [ neuen stehende ohnungen
Gemeinden Woh- |~y Woh- | Woh- i %o des|
5 nungen nungs- | nungen
Wohnungsgréssenklassen Enﬁe — angei - Enge bt Gesamt-

1912 | 1913 1913 Tetes
otes

Albisrieden . . . . . . .| 17 13 30 14 16 53,3
Altstetten . . . . . . . 88 24 112 76 36 32,1
Hongg . . . . . . . . . 15 32 47 10 37 78,7
Kilhberg . . . . . . . . 19 46 65 26 39 65,0
Orlikon . . . . . . . . 37 51 88 43 45 51,1
Shwamendingen . . . . . 8 18 26 8 18 69,2
Seebach . . . . . . . . 27 13 40 22 18 45,0
Zollikon . . . . . . . . 19 16 35 19 16 45,7
Ganze Umgebung | 230 213 443 218 225 50,8

Wohnungen mit 1 Zimmer . . — 1 1 1 — —
5 , 2 Zimmern . . 17 7 24 24 — —_

i w3 # ol 86 107 193 91 102 52,8

" y 4 » e 94 62 156 74 82 52,6

= 5510 . i 23 25 48 18 30 62,5

» mit 6 und mehr Zimmern 10 11 21 10 11 52,4

Zum erstenmal bringen wir auch fiir die Ausgemeinden eine Zusam-
menstellung iiber den Wohnungsverbrauh. Die Berechnung ist insolern
nicht ganz so genau wie liir die Stadt, als der Zuwachs an neuen Woh-
nungen nicht fiir die zwischen den beiden Leerwohnungszihlungen liegende
Zeit (1. Dezember 1912 bis 30. November 1913) angegeben ist, sondern fiir
das Kalenderjahr; auch ist nicht der reine Wohnungszuwachs eingesetzt,
sondern der Bruttozuwachs an neuen Wohnungen ohne Abzug der abge-
brochenen Wohnungen. Doch diirften diese beiden Umstinde auf das Er-
gebnis kaum einen nennenswerten Einfluss haben.
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Der Wohnungsverbrauch war im Jahre 1913 in der Umgebung ver-
héltnisméssig kleiner als in der Stadt; er macht dort nur die Halite, hier
aber zwei Drittel des gesamten Wohnungsangebotes aus. Einzelne Vorort-
gemeinden (Kilchberg und Schwamendingen) stehen zwar nicht hinter der
Stadt zuriide; Hongg iibertrifft sie sogar ganz erheblich. Sehr gering war
der Wohnungsverbrauch in dem HArbeiterwohnort Altstetten. Uberhaupt
weisen die Gemeinden mit starker Arbeiterbevélkerung ungiinstige Absatz-
verhiltnisse auf; in keiner dieser Gemeinden erhebt sich der Verbrauch
merklich iiber die Halite des Gesamtangebotes. Auf gleicher Stufe mit den
RArbeitervororten steht in dieser Hinsicht auch der Villenvorort Zollikon.

Trotz des geringen Wohnungsverbrauches in den Arbeiterorten muss
auffallen, dass nach Zweizimmerwohnungen gar keine Nachirage bestand.
Man ersieht auch daraus, wie verschieden sich der Wohnungsmarkt im
Jahre 1913 in Stadt und Umgebung entwidkelt hat.

Tab. 10. Die reinen Leerwohnungen nach Grossenklassen

Anzahl der reinen Leerwohnungen Reine el W
mit . .. Zimmer(n) Leer-
Gemeinden = woh- i
in-
1 2 3 4 5 | und nungen | ¢ milien b
mehr | Zusammen | o oo on bauten
\

Albisrieden . . 1 2 3 i 1 — 14 1 1
Altstetten . . . | — 8 | 232" |26 3 — 69 3 8
Hongg . . . . — — 6 2 2 ‘, — 10 1 2
Kilhberg . . .| — | — | 13 5 SO 26 bigasilsael3
Orlikon . . .| — 3 10723 |3 40 1 12
Schwamendingen . | -— — 8 — = — 8 — 7
Seebach . . . . | — 3 13 5 1 — 22 e
e i TR SN SRR U L I 18 Bt s
Umgebung 1913 2] el B D ST T 9 207 16 43
o 1912 — 14| 81 {92 [(23 | 10 220 16 55

Im Gegensatz zu der Stadt weist die Umgebung eine Zunahme der
kleineren und eine Abnahme der mittleren und grisseren Leerwohnungen
auf. Die vorgekommenen Verschiebungen treten noch deutlicher in folgenden

Zahlen hervor:
Reine Leerwohnungen aut Reine Leerwohnungen aut
je 100 Wohnungen iiberhaupt je 100 Wohnungen iiberhaupt

Woh 5 Woh 5
TMIUDEERTY  Pade D12 A 1010 . T PE . Fode 1012 Eade 1013
1 Zimmer — 0,4 4 Zimmer 4,8 3,6
2 Zimmer 1,7 25 5 Zimmer 4,0 2,8

3 Zimmer 3,1 3,2 6 und mehr Zimmer 1,7 1,5
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Waren Ende 1912 die Vier- und Fiinfzimmerwohnungen am hiufigsten
leer, so entfdllt diesmal die grosste Leerwohnungsquote auf die Drei- und
Vierzimmerwohnungen. Giinstig ist das Prozentverhiltnis fiir die Gross-
wohnungen, von denen in der Umgebung relativ nur etwa halb so viel
unbesetzt sind wie Zwei- und Dreizimmerwohnungen.

Die Zahl der leerstehenden Wohnungen in Neubauten ist gegeniiber
dem Vorjahre etwas zuriikgegangen, wihrend die Zahl der leerstehenden
Einfamilienhduser gleich blieb.

Die Mietpreise der reinen Leerwohnungen

Ahnlih wie fiir die Stadt beschrinken wir auch fiir die Umgebung
die Mietpreisiibersicht auf die wichtigsten Wohnungsgrossenklassen und auf
die Leerwohnungen mit eigener Kiiche.

Durdsdhnittspreis
Wohnungsgrisse Ende 1912 Ende 1913
2 Zimmer ohne Mansarden 381 Franken 349 Franken
3 Zimmer ohne Mansarden 401 ” 481 ”
4 Zimmer ohne Mansarden 640 . 635 .
5 Zimmer ohne Mansarden 788 ” 850 »

Die Durdschnittspreise der leerstehenden Zwei- und Dreizimmer-
wohnungen sind Ende 1913 etwas niedriger, diejenigen der Fiinizimmer-
wohnungen hther als im Vorjahre. Das Ergebnis ist ungefdhr gleich wie
in der Stadt. Das auf Seite 13 Gesagte trifft also im wesentlihen auch
fir die Umgebung zu.

Dauer des Leerstehens und Mietzinsverluste

Tab. 11. der reinen Leerwohnungen
Wohnfxtngen Davon standen | Mittlere Mietzinsverluste
bek:rlllntem iiber 2 Monate leer | Dauer des (in Franken)
Wohnungsgrosse  [Mietzins und Leer- Woh
bekannter rozen- | stehens im .
Dauer des | absolut | P
Leerstehens tual inTagen | ganzen | yq;3 | 191p
1 Zimmer . . . 1 1 100,0 60 32 32 —
2 Zimmer . . . 21 12 57,2 96 1790 85 | 128
3 Zimmer . . . 87 65 74,7 130 15686 180 167
4 Zimmer . . . 69 62 89,9 160 19345 280 | 312
5 Zimmer . . . 15 11 73,3 107 5241 349 | 668
6 und mehr Zimmer 2 2 100,0 165 2375 | 1188 | 1880
iiberhaupt . . . 195 153 78,5 135 44469 228 ;
1912 216 104 48,2 153 73074 . 338
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Trotzdem von den Ende 1913 leerstehenden Wohnungen eine grossere
Anzahl iiber zwei Monate lang unbesetzt war, ist die mittlere Dauer
des Leerstehens gegeniiber dem Vorjahre zuriidgegangen. Dieser scheinbare
Widerspruch riihrt von einer Verminderung der iiber ein Jahr lang leer
geblicbenen Wohnungen her. Damit hdngt zum Teil auch die Abnahme
des Mietzinsverlustes bei den meisten Wohnungsgrissenklassen zusammen.
Besonders fiir die Wohnungen mit 5, 6 und mehr Zimmern haben sich die
Mietzinsausidlle erheblich vermindert.

In Albisrieden, Kilhberg und Schwamendingen standen die Wohnungen
im Jahre 1913 etwas ldnger leer als im Vorjahre; die iibrigen Gemeinden
dagegen weisen eine Abnahme der mittleren Dauer des Leerstehens und
damit auch einen Riickgang des durchschnittlichen Mietzinsverlustes auf.

Die auf spdter vermieteten reinen Leerwohnungen

Tab. 12. nach Gemeinden und Grossenklassen

Leer- | Davon waren aut Woh Leer- | Davon waren auf

PRI Stsvhzﬁ_dc spéter vermietet ‘;r;:sx;gs- s*a}z‘}"fe spiter vermietet
nungen - Nz hl)| nungen 5

im ganzen absolut zepr:t(:xal G, im ganzen absolut z:;ﬁ,al
Albisrieden . . 14 4 28,6 1 1 1 100,0
Altstetten . . 69 19 27,5 2 21 8 38,1
Héngg . . . 10 3 30,0 3 87 19 21,8
Kildhberg . . 26 4 15,4 4 72 19 26,4
Orlikon . . . 40 13 32,5 5 17 7 41,2
Schwamendingen 8 — — 6 und mehr 9 1 11,1
Seebach . . . 22 8 364 || zus. 1913 | 207 55 | 26,6
Zollikon . . . 18 4 222 us. 1012 220 49 223

Rund 27 °%o der Ende 1913 leerstchenden Wohnungen waren am
Zdhltage bereits auf einen spdtern Termin vermietet. Der Prozentsatz ist
etwas grosser als im Vorjahre (22 %0) und entspricht dem stéddtischen Ver-
héltnis ziemlich genau. Nach den vorldufigen Mietabschliissen zu urteilen
scheint sich die Lage des Wohnungsmarktes in Orlikon und Seebach am
raschesten wieder zu konsolidieren. Langsamer geht der Absatz in Kilch-
berg vor sich.

Die lebhafte Nachirage nach Fiinfzimmerwohnungen, die wir scon
aus dem Wohnungsverbrauch des Jahres 1913 ersehen konnten, hilt weiter
an. Von den leerstehenden Fiinfzimmerwohnungen haben 40 %o bereits
ihren Mieter gefunden. Auch die Zweizimmerwohnungen werden wieder
begehrter.
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III. Die im Jahre 1914 voraussichtlich bezieh-
baren Neubauten in Ziirich und Umgebung

Allgemeines

Folgende Ubersicht gibt ein Bild iiber den Verlauf der Bautitigkeit in
Stadt und Umgebung, wie er nach den Zahlungen der im Bau befindlichen
Wohnbauten vorausgesagt wurde und wie er in Wirklichkeit vor sich ge-

gangen ist.
Tab. 13.
Anzahl der voraussichtlich bezugs- Anzahl der erstellten Wohnungen
fertig werdenden Wohnungen in Neu- und Verénderungsbauten
Jahre
Stadt Umgebung | zusammen Stadt Umgebung | zusammen
1910 1606 310 1916 1721 206 1987
1911 2225 277 2502 2174 352 2526
1912 1913 246 2159 1852 274 2126
1913 622 190 812 829 213 1042
1914 565 62 627

Wie diese Tabelle zeigt, vermittelt die Zzhlung der im Bau befind-
lihen Neubauten im ganzen ein ziemlich zutreffendes Bild iiber die wirkliche
Bautitigkeit des der Erhebung nachfolgenden Jahres. Nur im Jahre 1913
liess sich die Bautitigkeit nicht ganz zum voraus erfassen. Es wurden rund
200 Wohnungen mehr erstellt als die Zzhlung Ende November 1912 ergab.
Der Unterschied riihrt vornehmlih davon her, dass fiir etwa 120 Woh-
nungen, deren Fertigstellung in das Jahr 1913 fillt, die Baubewilligung erst
im Dezember 1912 oder noch spéter erteilt worden war. Diese Wohnungen
konnten also Ende November noch gar nicht angefangen sein und somit
auch nicht gezihlt werden. Wohl kam es auch frither vor, dass Bauten auf
Ende eines Jahres fertig wurden, fiir die zu Jahresanfang noch kein Spaten-
stih getan war. Aber die Zahl dieser Fille war verhdltnismissig viel
kleiner als im Jahre 1913. Ob der gegenwirtige Stand des Hypotheken-
marktes oder ob andere Ursachen an dieser Erscheinung schuld sind, muss
dahingestellt bleiben. Erwdhnen wollen wir nur, dass sozusagen alle nach
dem 1. Dezember 1912 angefangenen und im Jahre 1913 bezugsfertig ge-
wordenen Objekte von Bauspekulanten erstellt wurden.
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Nah unserer Vorerhebung vom 1. Dezember 1913 sollen im Jahre
1914 in der Stadt 565 und in der Umgebung 62, zusammen also 627 Woh-
nungen unter Dach gebracht werden. Die Wohnbauttigkeit wird gegeniiber
dem Vorjahre eine weitere Einschrdnkung erfahren. Namentlih in der Um-
gebung ist die Wohnungsproduktion auf einem aussergewdhnlichen Tief-
stand angelangt, was zur Folge haben muss, dass dort die noch vorhandenen
Leerwohnungsvorrite bis Ende 1914 stark zusammenschmelzen werden.

Die ortliche Verteilung der Neubauten und ihre Bezugstermine
Tab. 14.

BAnzahl der im Bau Von den im Bau begriffenen Woh-
begriffenen nungen sollen beziehbar werden Er-
Stadtkreise Ge- | Ge- | Ver- bis 1.| in stellte
Gemeinden | béude | biude | . 4 : : : ' Woh-
it ding | TG Woh- | bis bis bis | Oktob.| unbe- | . o
Woh- | Woh- | rungs- nungen|1. Jan. 1. April 1. Juli oder stimmt{ 1913
nungen|nungen | bauten spiter | Zeit
1 1 — 3 5 — 4 — 1 — 10
2 10 2 1 47 — 21 10 16 — 79
3 13 1 2 86 9 54 5 18 — | 105
4 6 2 3 36 1 27 — 8 — 47
5 8 1 1 83 — 83 —_ — — 84
6 44 — 5 | 167 10 | 131 6 19 1 | 227
7 40 1 2 | 104 8 54 39 3 — 1226
8 19 — 1 37 1 34 2 — — 51
Ganze Stadt | 141 7 18 | 565 20 | 408 62 65 1 |82
Albisrieden . 2 — 1 6 — 6 — — — 13
Altstetten 3 — — 7 — 1 6 — — 24
Hongg A 3 — — 10 — 7 3 — - 32
Kilhberg . . 7 — 1 11 1 9 1 — — 46
Orlikon . 6 - — 13 — 3 10 — — 51
Scwamendingen 2 — — 2 — 1 1 — — 18
Seebach . 2 -— 1 6 1 3 2 — — 13
Zollkon . . .| 6 — — 7 — 5 — 2 — 16
Umgebung| 31 — 3 62 2 35 23 2 — | 213
Stadt u. Umgeb. | 172 7 21 | 627 31 | 443 85 67 1 1042

Wir sehen, dass die Wohnungserstellung in allen Stadtkreisen, mit
Rusnahme des 5., weiter im Riidkgang begriffen ist und in der ganzen
Stadt nur noch 68 Prozent derjenigen des Jahres 1913 betragen wird. Das
verhiltnisméssig giinstige Ergebnis im 5. Kreise ist nicht der privaten Bau-
tatigkeit zu danken, sondern einer Genossenschait der Eisenbahner, die dort
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im laufenden Jahre etwa 70 Wohnungen errichtet. In den Ausgemeinden
tritt iiberall eine ganz erheblihe Abnahme der Wohnbautitigkeit zu Tage;
sie ist verhdltnisméssig am grossten in Kilchberg, Orlikon und Schwamen-
dingen. Auch Héngg, das doch ausserordentlich giinstige Absatzverhiltnisse
aufweist, hat seine Wohnungsproduktion stark eingeschrdnkt. Von den 627
in Stadt und Umgebung voraussichtlih im Jahre 1914 bezugsfertig werdenden
Wohnungen sollen weitaus die meisten, ndmlich 443 oder rund 70 °/o bis
zum April auf den Markt gelangen. In der zweiten Halite des Jahres 1914
sind nur noch wenige Wohnungen zu erwarten.

Die im Bau begriffenen Wohnbauten nach der Wohnungszahl
Tab. 15.

Anzahl der im Bau | Anzahl der im Bau Iz}-ozexfltuale
Grosse der Wohnbauten | begriff. Wohnbauten | begriff. Wohnungen erteflung
der Wohnungen
nadh der in Stadt u. Umgeb.
Wohnungszahl Um- Um-
Stadt zus. | Stadt Zus.
gebung gebung 1914 1913

Neubauten mit

1 Wohnung . . . 62 13 75 62 13 75 12,4 8,7
2 Wohnungen . . 8 8 16 16 16 32 52 7,8
3 ” . 11 9 20 33 27 60 9,8 15,2
4 » ¢ s 14 1 15 56 4 60 9,8 14,8
5 » .. 9 — 9 45 — 45 74 5,0
6—7 s s 2 — 2 13 — 13 2,1 6,0
8—-9 , _— 18 — 18 | 151 — | 151 24,7 18,5
10 und mehr Wohngn. 17 — 17 175 — 175 28,6 24,0

Neubauten iiberhaupt | 141 31 172 | 551 60 | 611 100,0 | 100,0
Verédnderungsbauten 13 2 15 14 2 16 — —

Wohnbauten iiberhaupt | 154 33 187 565 62 | 627 — —

In fritheren Jahren ging mit der Abnahme der Bautitigkeit ein pro-
gressiver Riikgang der grossen Miethduser Hand in Hand. Von dieser
Regel scheint das Jahr 1914 eine Ausnahme machen zu wollen; denn von
100 Neuwohnungen befinden sich

1913 1914
in einfachen Wohnhiusern (mit 1—5 Wohnungen) 52 45
in Doppelwohnhéusern (mit 6 und mehr Wohnungen) 48 55

Im Jahre 1914 werden also in Doppelwohnhiusern mehr Wohnungen
erstellt als in sogenannten Etagenhdusern; 1913 war das Gegenteil der
Fall. Das Ergebnis ist in der Hauptsache durh das Unternehmen der
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Eisenbahner-Baugenossensdatt herbeigefiihrt worden, die in 7 Doppelwohn-
hdusern 70 Wohnungen erstellt. Von den privaten Wohnungen befinden
sich rund 50 °o in Doppelwohnhdusern, relativ also ungefdhr gleich viel
wie im Vorjahre.

Eine starke Einschrinkung erfihrt im Jahre 1914 der Bau von Drei-

und Vierfamilienhdusern. In den Ausgemeinden ist iiberhaupt kein Haus
mit mehr als 4 Wohnungen im Bau begriffen.

Tab. 16. Die Neuwohnungen nach der Grosse
Total
Stadikreise Neuwohnungen bestehend aus ... Zimmer(n) Nikiwthamiuin
ind 8 i zu-
Gemeinden 1 9 3 % 5 6 7 | und ohne | mit e
mehr | Mansarden | men

1 — | — 1 3 1| - - | — 5| — 5

2 — 2 | 36 7| — | — 1 1] 27 | 20 | 47

3 —_ 7/58 |21 | — | —|— | — |8 | —| 86

4 — | — (2 | 14| — 2| — | — 13 | — | 36

5 — | 25|46 | 12| — | — | — | — |8 | — | 8

6 — 2 |37 | 56= 318 # ] 11 9 | 38 (129 167

7 1 9. 412182 1| .30 7 3| 10| 41 | 63 {104

8 — | 10 7 3| — 711 | — | 34 3| 37

Ganze Stadt 1 | 55 |217 |148 | 62 | 37 | 25 | 20 |350 |215 |565
Albisrieden . . | — 2 4 | — | — | — | — | — 6 | — 6
Altstetten . . | — - | = 6 1| — | - | — 4 3 7
Hongg . . .| — | — 3 7| —| —| —|—1]110;—]10
Kildberg . . . | — 1 — 6 | — 2 1 1 7 4 | 11
Odkon . . .| —-|—=-|1B| | —-|—=]|—|—] 3|10] 13
Sciwamendingen — | — 1 1| — | — | — — 1 1 2
Seebah . . . | — — 3 3| — — — — 4 2 6
Zollikkon . . .| — | — 2| — 4 1 — | — 2 5 T
Umgebung | — 3126 | 23 5 3 1 1] 37|25 | 62

Ziirich u. Umgeb. 1 | 58 [243 [171 | 67 | 40 | 26 | 21 |387 (240 |627

Trotz des stirkeren Hervortretens der Doppelwohnhduser im Jahre
1914 beschrdnkt sich der Riidkgang der Bautitigkeit fast ganz auf die
kleineren Wohnungen; auch die Erstellung von Vierzimmerwohnungen hat
erheblih abgenommen. Dagegen werden im Jahre 1914 anndhernd gleich
viele Fiinf- und mehr-Zimmerwohnungen beziehbar wie im Vorjahre. In
Stadt und Umgebung sind némlich erstellt worden, bezw. im Bau begriffen:
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Abnahme
1913 1914 absolut in %o
1—2-Zimmerwohnungen 04 59 35 37,2
3-Zimmerwohnungen 467 243 224 48,0
4-Zimmerwohnungen 277 171 106 38,3
5- und mehr-Zimmerwohnungen 186 154 32 17,2
Wohnungen iiberhaupt 1024 627 397 38,8

Im Hinblik auf die geringen Vorrdte an kleinen Wohnungen muss die
starke Einschrinkung des Kleinwohnungsbaues, wie sie in vorstehenden
Zahlen zum Rusdruck gelangt, zu ernsten Besorgnissen Veranlassung
geben. Es unterliegt keinem Zweifel, dass namentlih das HAngebot an
Zwei- und Dreizimmerwohnungen im laufenden Jahre viel zu klein sein wird.
Es sollte daher erste Aufgabe der privaten Baulitigkeit sein, so bald als
moglich wieder den Wohnbediirfnissen der weniger bemittelten Volkskreise in
vermehrtem Masse Rechnung zu tragen.

Tab. 17. Die Neuwohnungen nach der Beniitzungsart
Stadt Ziirich Umgebung
o d D ind |, . D ind
Wohnungsgrosse | Eigentiimer-| pp,p, | 00 B | Eigentimer-| oy | 00 S
wohnungen . wohnungen p
woh- | vermietet woh- | Vvermietet

si(i)ll:t in °fo |nungen szll:t in /o sill)l-lt n‘/o RGN s?)ll)l;t in°fo
1—2 Zimmer . . .| 2 3,6 | 54 8 |148 | — | — 3 1 (333
3 Zimmer .. ] 4 1,8 213 |12 56 | 1 38| 25 1 4,0
4 Zimmer . . . .| 6 41| 142 |20 14,1 ] 4 [174 ] 19 3 1158
5 Zimmer . ] 4 6,5 | 58 5 86 3 |60,0 2 | — —
6 und mehr Zimmer | 35 [427 | 47 1 2,1 | 4 /80,0 1 | — -
Wohnungen iiberhaupt | 51 } 0,0 | 514 | 46 89112 |19,3 | 50 5 110,0

In der Stadt werden 51 oder 9 % von den 565 im Bau begriffenen
Wohnungen fiir den Eigenbedarf der Bauherren erstellt, relativ etwas weniger
als im Vorjahre (11,4 °b). Dagegen hat in den Ausgemeinden der Bau
von Eigentiimerwohnungen zugenommen; denn rund 19 °/o der im Jahre
1914 bezugsiertig werdenden Wohnungen sollen von den Eigentiimern selbst
beniitzt werden gegen 13 °/o im Vorjahre. Im iibrigen bestitigt Tabelle 17
die alte Erfahrung von neuem, dass die Wohnungen umso héufiger vom
Eigentiimer beansprucht werden, je grosser die Objekte sind.
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Von den Mietwohnungen waren zur Zeit der Zahlung bereits vermietet :

im Jahre in der Stadt in der Umgebung
1012 9,0 °/o 2,8 %o
1913 15,5 %o 22,9 %o
1914 8,9 % 10,0 %o

Von den im Jahre 1913 neu auf den Markt gelangenden Wohnungen
haben in der Stadt rund 9 %o, in der Umgebung 10 °/o ihre Mieter bereits
gefunden; das Ergebnis ist etwas ungiinstiger als im Vorjahre und haupt-
sichlih auf die geringe Zahl von Vorausmietungen bei den Dreizimmer-
wohnungen zuriidzufiihren, ein Umstand, der am wenigsten geeignet ist,
Bedenken zu erregen, weil die Dreizimmerwohnungen von jeher zu den
gangbarsten Mietobjekten gehorten.

Die Mietpreise der Neuwohnungen

Die Zahl der Neuwohnungen mit bekannten Mietpreisen ist zu klein,
um daraus einigermassen zuverldssige Durcsdnittspreise berechnen zu
konnen. Wir miissen daher diesmal auf die iiblichen Angaben verzichten.

Schlusswort

Fiir das Jahr 1914 ist folgendes Wohnungsangebot zu erwarten:
Stadt Umgebung Stadt und Umgebung

Leerwohnungen Ende 1913 562 218 778
Zuwads an Neuwohnungen im Jahre 1914 565 62 627
Zusammen 1127 280 1405

Nun betrug der Wohnungsverbrauch in den letzten Jahren in der Stadt
durchschnittlih 1300, in der Umgebung etwa 200—250 Wohnungen. Die
fiir 1914 zur Verfiigung stehenden 1400 Wohnungen reichen also fiir eine
normale Bediirinisbeiriedigung nicht aus. Die Annahme, der durch die
gegenwirtige wirtschaitlihe Depression bedingte Stillstand in der Zuwan-
derung werde ein starkes Nachlassen der Wohnungsnachirage zur Folge
haben, ist nicht haltbar; denn die Erfahrung zeigt, dass die Wanderungs-
bewegung fiir die Gestaltung des Wohnungsbedarfes nur von untergeord-
neter Bedeutung ist. Gerade das abgelaufene Jahr bildet in dieser Hinsicht
ein typisches Beispiel: trotz einem Wanderungsverlust von rund 1500 Per-
sonen wurden im Jahre 1913 etwa 1100 Wohnungen neu in Gebrauch ge-
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nommen. Die Hauptkonsumenten auf dem Wohnungsmarkt sind eben nicht
die zugewanderten Haushaltungen, sondern die jungen Ehepaare in der
Stadt; so lange geheiratet wird, so lange hilt auch die Nachirage nach
neuen Wohnungen an. Da in der Stadt Ziirich alljahrlih etwa 1800 bis
1900 Paare getraut werden, von denen unter normalen Verhiltnissen min-
destens zwei Drittel eine eigene Wohnung beziehen, so wird die Wohnungs-
nachirage im Jahre 1914 ungefshr so gross sein wie das Wohnungsangebot.
Es ist also damit zu rechnen, dass der heute noch vorhandene Wohnungs-
vorrat im Laufe dieses Jahres bis auf einen kleinen Rest aufgebraucht wird.
In wirtschaltskritishen Zeiten konnen opportunistishe Erwdgungen
allerdings zu einem kleinen Riikgang der Eheschliessungen oder zu einer
voriibergehenden Einschrénkung der Wohnbediirfnisse der jungen Ehepaare
fiihren. Diese Art der kiinstlihen Verminderung der Wohnungsnachirage
fdllt aber neben der unter dem Zwang des Wohnungsmangels vorgenom-
menen Einschrdnkung des Wohnungsverbrauches nur nebensichlih in Be-
traht. Es unterliegt keinem Zweifel, dass wir Ende 1914 in der Stadt
Ziirich wieder eine ausgesprochene Wohnungsnot haben werden, die in erster
Linie die Arbeiterwohnkreise und die Kleinmieter treffen wird, soweit sie
nicht heute schon unter Wohnungsmangel leiden. Dass es sich dabei nur
um eine rasch voriibergehende Erscheinung handle, ist leider nicht anzu-
nehmen. Die gegenwirtige Hohe des Hypothekarzinsiusses (5—5/2 %o fiir
neue Darlehen!) sdliesst eine Wiederbelebung der Bautitigkeit in abseh-
barer Zeit so gut wie aus, umsomehr, als in Folge der grossen Aufwen-
dungen fiir die Sanierung auswdartiger Hypothekarinstitute auf dem Platze
Ziirih eine ausserordentliche Knappheit an langfristigen Geldern eingetreten
ist. Auch das Bauhandwerker-Pfandrecht, wie es das Schweizerishe Zivil-
gesetzbuch im Jahre 1912 mit sich brachte, erschwert das Bauen sehr. So
sind die Aussichten fiir die Mieter keineswegs giinstig. Angesichts dieser
Verhltnisse durfte die Stadt mit dem Bau weiterer stadtischer Wohnungen
nicht zuwarten; die 63 Wohnungen, die sie gegenwirtig im 3. Baublock des
Riedtliquartiers erstellt, werden den in Aussicht stehenden allgemeinen
Wohnungsmangel allerdings nur wenig zu lindern vermégen.
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Urteile ziircherischer Hypothekar-Institute
iiber den Bau- und Wohnungsmarkt im Jahre 1913

Aktiengesellschaft Leu & Co., Hypothekar- und Handelsbank Ziirich

Ruszug aus dem Jahresbericht 1913:

,Die Bautitigkeit auf dem Platze Ziirich ist im Jahre 1913 stark zu-
riickgegangen; die Zahl der neu erstellten Wohnungen betrug in der Stadt
829 gegen 1852 im Jahre 1912. Der Riikgang der Bautitigkeit hat sofort
auch eine Entlastung des Wohnungsmarktes zur Folge gehabt; die Zahl
der leerstehenden Wohnungen verringerte sich von 957 im Jahre 1912 auf
562 im Jahre 1913, bezw. prozentual von 2,2 %o auf 1,3 %. Die Krisis,
die eine Zeitlang den ziircherischen Liegenschaitenmarkt bedrohte, diirite
wohl jetzt als abgewendet betrachtet werden.“

Schweizerische Bodenkredit-Anstalt in Ziirich

Ruszug aus dem Jahresbericht 1913:

,Der Verkehr auf dem Liegenschaftenmarkt ist nicht von Belang. Das
Angebot an Hausern und Bauland iibersteigt die Nachirage bedeutend. In
den letzten Jahren sind in Ziirich, besonders in der innern Stadt, eine
Reihe von Geschiftshdusern entstanden, so dass an solen R&umen heute
Uberfluss herrscht; auch viele Ladenlokale, besonders in den Hussen-
quartieren und eine grossere Zahl von Wohnungen stehen leer. Ein
dringendes Bediirinis fiir Neubauten liegt deshalb nicht vor, ganz abge-
sehen davon, dass die weichenden Mietzinse nicht immer eine beiriedigende
Verzinsung des Anlagekapitals ermdglichen.“
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