2. Jahrgang 1925 x 5. Heft Jahresiibersicht

WOHNUNGSSTATISTISCHE TRRTUMER

Vielen Leuten ist es einfach unbegreiflich, wie in einer Stadt Woh-
nungsmangel oder gar Wohnungsnot entstehen kénne, wenn die Ein-
wohnerzahl zuriickgeht. Natiirlich wird man dem Laien nicht zu-
muten wollen, dal} er die verwickelten Vorginge und Zusammenhinge,
die die Wohnungsmarktlage bestimmen, in ihrer Bedeutung und gegen-
seitigen Auswirkung erkennt und versteht. Damit mufl man sich ab-
finden. Merkwiirdigerweise aber fehlt der richtige Einblick manchmal
auch solchen Leuten, die die Wohnungsfrage «eingehend studiert»
haben. Drei Irrtiimer namentlich sind es, die immer wieder von neuem
auftauchen.

Der erste Irrtum besteht darin, dafl angenommen wird, ein Zuwachs
oder Riickgang der Gesamtbevdlkerung miisse unmittelbar auf
dem Wohnungsmarkte zum Ausdrucke kommen. Gewil kann eine
Bevolkerungszunahme zu einer Belastung des Wohnungsmarktes fiih-
ren; ebenso gut aber ist das Gegenteil moglich. Gerade das letzte Jahr
bietet ein Beispiel dafiir. Im Jahre 1925 hat Ziirich um gut 2000 Ein-
wohner zugenommen; gleichzeitig aber wurden durch Familienwande-
rungen etwa 200 Wohnungen frei gestellt. Umgekehrt war im Jahre 1921
trotz eines Riickganges der Bevolkerung um mehr als 5000 Personen
ein Neubedarf von mehreren hundert Wohnungen vorhanden. Woher
dieser scheinbare Widerspruch kommt ? Daher, weil der Wohnungs-
bedarf in erster Linie von den Eheschliefungen und nicht
von den Wanderungen oder Geburten abhéingt. Von den
Gewanderten sind weitaus die meisten, nimlich 80 Prozent, Einzel-
personen, ledige Leute. Nun beanspruchen aber die Ledigen bekannt-
lich nur in ganz seltenen Fillen eine eigene Wohnung. Tausende von
ledigen Einzelpersonen — von Angestellten und Arbeitern, von Lehr-
lingen und Dienstboten, von Schiilern und Studierenden — kénnen
aus einer Stadt wegziehen, ohne daf} eine einzige Wohnung leergestellt
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wird. Der Ledige ist Zimmermieter, Schlafginger; zieht er fort, dann
wird hochstens ein Zimmer, oft nur eine Schlafstelle frei. Und die Neu-
geborenen verlangen, soviel wir wissen, ebenfalls keine eigene Woh-
nung. Durch Familienzuwachs kann wohl eine gréfere Wohnung nétig
werden; dafiir aber wird die kleinere Wohnung fiir eine andere Familie
frei. Das alles sind Dinge, die eigentlich selbstverstindlich sind, aber
immer wieder iibersehen werden.

Ziirich hatte Ende 1917 mit rund 213000 Einwohnern den héchten
Bevilkerungsstand. Dann sank die Einwohnerzahl andauernd, bis sie
Ende 1922 um 13 000 bis 14000 kleiner war als vorher. Gleichzeitig
und trotz dieses Riickganges der Gesamtbevélkerung nahm aber die
Wohnungsnot immer schiirfere Formen an*). Diese gegensitzliche
Entwicklung soll graphisch veranschaulicht und durch die Wahl des
MafB}stabes gleichsam im Vergroflerungsglas gezeigt werden; vielleicht
pragt sie sich durch das Bild dann etwas stirker ins Bewulltsein ein

als durch bloBle Worte und Zahlen.

Bevolkerungsentwicklung und Verlauf der Wohnungsnot in Ziirich
1917 bis 1925

e Bey Sl Kerung sentwicklung # eeseces Verlauf der Wohnungsnot

o
ey

lod7 1918 1919 1920 1921 1922 1923 4924 4925

Gegensitzlicher konnten die beiden Kurven nicht gut verlaufen.
Sie durchkreuzen sich nach allen Richtungen. Einzig im Jahre 1922
besteht eine kurze Ubereinstimmung. Wenn zuletzt der ungedeckte

*) Zircher Statistische Nachrichten 1925, Heft 4, S. 127; der dort ausgewiesene
Mehrzuwachs an Haushaltungen gibt den ungedeckten Wohnungsbedarf, also den
Umfang der Wohnungsnot, etwas zu grofl an, weil nicht alle Haushaltungen
eigene Wohnungen beanspruchen. Der Verlauf der Wohnungsnot dagegen laft
sich aus den Zahlen klar erkennen.
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Wohnungsbedarf bei zunehmender Bevolkerungszahl stark zuriickfillt,
so liegt der Grund in der lebhaften Bautitigkeit, der es zu danken ist,
daf} 1924/25 etwa 800 Wohnungen iiber den laufenden Bedarf hinaus
erstellt wurden, die zur teilweisen Deckung friitherer Bediirfnisse heran-
gezogen werden konnten. Das Diagramm zeigt mit aller Eindringlich-
keit, daB3 der Ziircher Wohnungsmarkt seit bald einem Jahr-
zehnt ganz unbekiimmert um die Bevilkerungsentwick-
lung seinen eigenen Verlauf genommen hat.

Aus dem eben genannten Grunde ist auch die Schlufifolgerung nicht
ohne weiteres richtig — und damit kommen wir zum zweiten wohnungs-
statistischen Irrtum — die Wohnungsnot miisse unter allen Umstén-
den die Wohndichtigkeit ungiinstig beeinflussen und zu einer
Uberfiillung der Wohnungen fithren. Vor nicht gar langer Zeit
hat das Statistische Amt in einer Abhandlung iiber « Wohnungsgriofle
und Wohndichtigkeit der Mietwohnungen» nachgewiesen, daf} nicht
nur die allgemeine Belegung der Mietwohnungen, sondern auch die Zahl
der iiberfiillten Wohnungen im Jahre 1920 kleiner war als vor zehn
Jahren, obgleich Ziirich 1920 eine ausgesprochene Wohnungsnot hatte
und im Jahre 1910 keine. Vor dem Kriege wurden beispielsweise rund
3000 Mietwohnungen mit mehr als zwei Bewohnern pro Wohnraum
festgestellt, nach dem Kriege noch 2000. Die Zahl der iiberfiillten
Wohnungen hat also um rund 1000 abgenommen. Gleichzeitig ist in
allen GroBenklassen die durchschnittliche Bewohnerzahl zuriick-
gegangen. Dieser Riickgang ist in erster Linie auf die Verkleinerung
der Haushaltungen zuriickzufiihren, die ihrerseits wieder bedingt war
durch den zahlenmiBigen Riickgang der Geburten, der Zimmermieter
und Schlafginger, der Dienstboten und Gewerbegehilfen. Die Woh-
nungsnot hat nur dann eine Zusammendringung von Menschen, also
eine Wohnungsiiberfiillung zur Folge, wenn die Wohnungszahl nicht im
gleichen Verhiltnis zur Einwohnerzahl gestiegen ist. Heute zihlt
Ziirich rund 17000 Einwohner mehr als Ende 1910. Diesem Bevilke-
rungszuwachs steht aber ein Zuwachs von 12000 Wohnungen gegeniiber,
in denen nicht nur 17000, sondern vielleicht etwa doppelt soviele Men-
schen Unterkunft gefunden haben. Im Verhiltnis zur Einwohnerzahl
ist heute also mehr Wohnraum vorhanden als friiher, so daf3 sich die
Bevilkerung nicht zusammendringen mufllte, sondern im Gegenteil
ausdehnen konnte. Es wire aber verfehlt, diese Ausdehnung etwa als
Zeichen groflerer Mieterbegehrlichkeit auszulegen; sie ist vielmehr bis
zu einem bestimmten Grade unmittelbar notwendig geworden durch
die Verschiebungen in der Zusammensetzung der Bevolkerung nach
Alter und Zivilstand, die sich seit der Vorkriegszeit vollzogen haben. In
Ziirich leben heute mehr verheiratete, iiberhaupt mehr erwachsene

165



Personen als frither. Die Auflockerung der Bevilkerung in kleinere Fa-
milien hat einen groeren Wohnungsbedarf bewirkt!). Diese unsicht-
baren Zusammenhinge niher aufzudecken, ist eine Aufgabe fiir sich.
Hier kann nur kurz auf sie hingewiesen werden. Natiirlich gibt es trotz
der geringeren Wohndichtigkeit immer noch genug Einzelfille von un-
befriedigenden Wohnverhiltnissen und unbefriedigten Wohnungs-
bediirfnissen. Aber diese Einzelfille diirfen nicht verallgemeinert wer-
den; sie bilden Ausnahmen, die die Regel bestiitigen.

Der dritte wohnungsstatistische Irrtum beruht auf einer Verkennung
des Begriffes Wohnungsvorrat. Das Statistische Amt stellt alljihr-
lich am 1. Dezember die Zahl der leerstehenden Wohnungen fest. Leer-
stehende Wohnungen im Sinne der Zihlung sind alle bewohnbaren, am
Stichtag unbesetzten Wohnungen, die zum sofortigen Bezuge bereit
stehen?). Zwei Kriterien sind also notwendig: Das Leerstehen an
einem bestimmten Tage und die sofortige Bezugsbereit-
schaft an diesem Tage. Im Sinne dieser Begriffsbestimmung ergab die
Zshlung vom 1. Dezember 1925 einen Wohnungsvorrat von 0,2 Pro-
zent, der vom Statistischen Amte als géinzlich ungeniigend bezeichnet
wurde, da nach seiner Ansicht zur normalen Abwicklung des Miet-
geschiftes mindestens ein bis anderthalb Prozent leere Wohnungen
vorhanden sein sollten. Inzwischen ist nun von einem Wohnungspoliti-
ker eine neue These aufgestellt worden, die dahin lautet, «der dem Nor-
malbediirfnis entsprechende Prozentsatz der fiir die Bediirfnisse des
Wohnungsmarktes notwendigen leeren und gekiindeten Wohnungen
habe 1 bis 114 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes» zu betragen.
Und in Anwendung dieser neuen Methode wird fiir den 22. Mirz 1926
ein Wohnungsvorrat von 0,4 Prozent «nachgewiesen». Wie wurde diese
Zahl gefunden? Auf eine ebenso unzulissige wie fragwiirdige Weise.
Man nahm den Wohnungsanzeiger des stidtischen Wohnungsnach-
weises zur Hand und zihlte ganz einfach alle ausgeschriebenen Woh-
nungen zusammen, unbekiimmert darum, ob sie sofort oder auf irgend-
einen spitern Termin verfiighar waren. Auch die erst nach einem halben
Jahre beziehbaren, ja sogar die moblierten Wohnungen wurden mit-
gezihlt! So gelangte man gliicklich zu einem «Vorrat von 200 leeren
und gekiindeten Wohnungen». Wer indessen mit den Verhiltnissen des

1) Ganz dhnliche Entwicklungstendenzen machen sich auch andernorts bemerk-
bar. So stellt der Mannheimer Statistiker Prof. Dr. S. Schott in seiner Schrift iiber
die Ergebnisse der dortigen Wohnungszidhlung vom Jahre 1925 fest: «Die Gesamt-
bevolkerung ist ganz anders zusammengesetzt als 1910, sie ist dlter und wenn der
Ausdruck gestattet ist ,verheirateter¢, also in beider Hinsicht wohnraumbediirf-
tiger gewordeny.

%) Statistik der Stadt Ziirich, Heft 15: Die Erhebungen iiber den Ziircher
Wohnungsmarkt, S. 15.
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Wohnungsmarktes vertraut ist, weil}, daf die im Wohnungsanzeiger
ausgeschriebenen Wohnungen nur einen kleinen Bruchteil der wirklich
gekiindigten Wohnungen ausmachen. Auf den 1. April waren minde-
stens 2000, vielleicht noch mehr besetzte Wohnungen gekiindigt, die
aber meistens sofort unter der Hand vermietet wurden und daher gar
nicht erst ausgeschrieben werden muflten. Schon der Umstand, daf}
auf die beiden Hauptumzugstermine 1. April und 1. Oktober bedeu-
tend mehr Wohnungen gekiindigt werden als zu andern Zeiten, macht
die nach der Zahl der «leeren und gekiindeten Wohnungen»
berechnet Vorratsziffer zu einer durchaus irrefithrenden, zur
Messung der Wohnungsmarktlage vo6llig ungeeigneten Griolle.
Sie stellt formelle Rechtsvorginge (Kiindigungen) fest, die materiell
nur sehr bedingt von der Marktlage abhiingig sind. So kann beispiels-
weise die bevorstehende Aufhebung des Mieterschutzes, die dem Ver-
mieter das freie Verfiigungsrecht iiber seine Wohnungen zuriickgibt,
die Kiindigung von tausenden und aber tausenden Wohnungen zur
Folge haben, ohne dafl nach vollzogenem Wohnungswechsel auch nur
eine einzige Wohnung mehr auf dem Markte bleibt als vorher. Der
«Normalvorrat anleeren und gekiindeten Wohnungen» verleugnet seinen
juristischen Ursprung nicht; als statistischer Begriff aber ist er ent-
schieden abzulehnen.

Ganz allgemein ist noch folgendes beizufiigen: LieBlen sich an Hand
des Wohnungsanzeigers die Wohnungsvorriite zu jeder beliebigen Zeit
feststellen, so wiire die Sache wirklich héchst einfach und das Sta-
tistische Amt wiirde dann gerne darauf verzichten, alljihrlich beson-
dere zeitraubende Erhebungen durchzufiihren.

Da gegenwiirtig behordliche Mallnahmen zur Bekdmpfung der Woh-
nungsnot beraten und 6ffentlich besprochen werden, glaubten wir die
Gelegenheit wahrnehmen zu diirfen, auch unsererseits ein Wort zur
sachlichen Abklirung zu sagen. Briischweiler
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