DER ZURCHER MIETINDEX 1933

Das Statistische Amt hat in den Monaten April und Mai die
sich jahrlich wiederholende Mietpreiserhebung durchgefiihrt. Von
den Ende 1932 bestehenden 51000 Mietwohnungen mit zwei bis
vier Zimmern sind rund 18300 durch die Mietpreiserhebung erfafit
worden. Um dem Grundsatz, nur Gleiches mit Gleichem zu ver-
gleichen, gerecht zu werden, miissen jedesmal einige hundert Woh-
nungen von den Berechnungen ausgeschlossen werden, weil sie seit
der letzten Erhebung wesentliche bauliche Verinderungen (Einbau
eines Badezimmers, der Zentralheizung) oder Anderungen in der
Wohnungsgrofle erfahren haben. Im Laufe des Jahres vorgenom-
mene Reparaturarbeiten und kleinere Neuinstallationen diirfen un-
beriicksichtigt bleiben, da die aus solchen Arbeiten erwachsenden
Kosten von vornherein vom Hauseigentiimer bei der Mietzins-
festsetzung mit in Rechnung gestellt werden miissen. Dieses Jahr
muliten 1354 Wohnungen von der Erhebung ausgeschaltet werden.
Dazu gaben folgende Griinde Veranlassung:

Einrichtung der Zentralheizung . . . . . . . . 258 Wohnungen
Badeinbau . : « + v ¢ v w v w0 ww 0w oow 136 »
Verinderung in Zimmer- und Mansardenzahl . 180 »
Leerstehen im 2. Quartal 1932 oder 1933 . . . 675 »
Verspiiteter Eingang der Angaben . . . . . . 105 »

Insgesamt sind 16950 Wohnungen, also ein volles Drittel aller
Mietwohnungen, den Indexberechnungen zugrunde gelegt worden.
Damit ist dafiir Gewiihr geboten, dal} die festgestellten Durch-
schnittsmietpreise als reprisentativ fiir die Gesamtheit der Miet-
wohnungen angesehen werden diirfen. Bei der Auswahl der Er-
hebungsobjekte ist immer darauf Bedacht genommen worden, daf}
alle drei Wohnungsgroflen in einem dem tatsichlichen Bestande
entsprechenden Verhiltnis vertreten sind. Hinsichtlich der Me-
thode verweisen wir im iibrigen auf den im ersten Heft 1932 der
Ziircher Statistischen Nachrichten erschienenen ausfiithrlichen Aut-
satz iiber die «Entwicklung der Lebenskosten in Ziirich».

Mit Beginn des Jahres 1932 ist die Steigerung der Mietpreise im
allgemeinen zum Stillstand gekommen. Das letzte Vierteljahr 1931
und das erste Quartal 1932 bezeichnen mit 208,2 den Héhepunkt
der Mietindexkurve, die von da an von Quartal zu Quartal sinkt.
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Seit Jahresfrist, d. h. vom 2. Vierteljahr 1932 bis zum 2. Viertel-
jahr 1933 ist der Index um 5,2 Punkte zuriickgegangen und auf
einem Teuerungsstand von 201,9 angelangt. Diese Ermafigung um
2.5 Prozent ist noch recht bescheiden und steht zweifellos hinter
den Erwartungen mancher Hausbesitzer, die selber Mietzinsreduk-
tionen zugestehen mulfiten, zuriick. Uber den Verlauf der Indices
fiir die einzelnen Wohnungsgrofienklassen geben folgende Zahlen

Aufschluf}.

Mietpreisindex 1932 und 1933

Mietpreisindices von Wohnungen mit

Zeitraum 2 3 4 2—4

Zim;ncrn Zim‘nu‘rn Zimmern Zimmern
1. Vierteljahr 1932 204,1 206,60 210.6 208,2
2% » 1932 203.3 205,8 209,3 207,1
3. » 1932 203.3 205,4 209,3 207,0
4. » 1932 201,9 203,9 206,9 205,1
1. » 1933 201,0 202,4 205,3 203,7
2. » 1933 200,0 200,8 202,9 201.9

Die stirkste Reduktion hat der Mietindex fiir Vierzimmer-
wohnungen erfahren, der nun vom Teuerungsniveau der iibrigen
GroBenklassen nicht mehr stark entfernt ist. Das hingt zweifellos
mit der Entwicklung des Wohnungsmarktes zusammen, der sich
seit einer Reihe von Monaten durch einen iiberdurchschnittlichen
und besonders groBlen Leerwohnungsbestand von Vierzimmer-
wohnungen kennzeichnet.

Bei friiheren Gelegenheiten ist schon darauf hingewiesen worden,
daf} die Altwohnungen, d.h. die vor dem Kriege erbauten, ihre
Mietpreise schrittweise den neuen Wohnungen angepalit haben, so
dal} zwischen den beiden Wohnungsgruppen nur noch geringe Preis-
unterschiede bestehen. Das geht aus der umstehenden Tabelle mit
aller Deutlichkeit hervor. Die Jahresdurchschnittspreise der Alt-
wohnungen und der von 1917 bis 1931 erstellten Wohnungen differieren
im allgemeinen wenig voneinander. Wohl aber zeigt sich wiederum
wie schon anliflich der letzten Erhebung, daf} die im Vorjahre er-
bauten Wohnungen erheblich teurer sind. Simtliche im Jahre 1932
erstmals auf den Markt gelangten Wohnungen besitzen Zentral-
heizung. Eigenes Bad, Zentralheizung und Warmwasserversorgung
sind heute selbstverstindliches Requisit jeder neuen Wohnung —
Selbstverstindlichkeiten, die aber die Miete dieser Wohnungen not-
wendigerweise verteuern.
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Durchschnittliche Mietpreise von alten und von neuen
Wohnungen 1932 und 1933

Jahresdurchschnittspreise in Franken

1932
erstellte
Wohn’gen

vor 1917 erstellte 1917-1931 erstellte

' gskategorie -
Wohnungskategorien Wohnungen Wohnungen

2.Vj. 1932 [ 2.Vj. 1933 | 2.Vj. 1932 | 2.V}. 1933 | 2.Vj. 1933

2 Zimmer, ohne Bad, ohne Mans. 808 793 807 799 .
mit Bad, » » 1084 1063 1096 1066 1272
iiberhaupt mit Mans. 963 945 . . .

3 Zimmer, ohne Bad, ohne Mans. | 1103 1077 1097 1081 .
mit Bad, » » 1380 1350 1437 1382 1531
iiberhaupt mit Mans. | 1375 1346 . . .

4 Zimmer, ohne Bad, ohne Mans. 1426 1385 1297 1294

» »  mit Mans. 1770 1712 . . .
mit Bad, ohne Mans. 1792 1727 1839 1776 2096
» » mit Mans.| 2184 2110 2887 2763 .
2-4 Zimmer iiberhaupt . . . .| 1316 1282 . .

Die Reduktion des gesamten Mietpreisniveaus vom 2. Quartal
1932 bis heute betrigt 2,5 Prozent. Wihrend die von 1917 bis 1931
gebauten Wohnungen um 3,3 Prozent im Preise gesunken sind,
gingen die Mietzinse der Altwohnungen nur um 2,6 Prozent zuriick.
Die Mietzinssenkung aller vor 1931 erstellten Wohnungen betrigt
im gewogenen Mittel 2.9 Prozent. Der Teuerungseinfluf der im
Jahre 1932 gebauten Wohnungen beziffert sich also auf 0,4 Prozent.

Der Umfang der bisherigen Mietpreissenkung ist nicht das Re-
sultat besonders kriiftiger Reduktionen einer beschrinkten Zahl
von Mietobjekten. Die Preissenkung hat vielmehr einen groflen
Kreis von Wohnungen erfalt: 53 Prozent blieben unverindert,
44 Prozent erfuhren einen Abschlag und 3 Prozent eine Steigerung.
Bei einer gesamtdurchschnittlichen Senkung um 2,9 Prozent betrigt
demnach die Reduktion bei den Wohnungen mit Mietzinsabschlag
durchschnittlich etwas iiber 6 Prozent.

Der Mietzinsriickgang von knapp 3 Prozent muf} als bescheiden
bezeichnet werden. Steht er nicht hinter der ErmiBigung des
Hypothekarzinsfulles erheblich zuriick? Ganz genau liefle sich
diese Frage nur in Kenntnis der wirklichen Hohe der auf den ziir-
cherischen Miethéiusern lastenden Hypotheken und deren Verzinsung
beantworten. Diese Angaben fehlen uns. Hingegen kennen wir
fiir die Jahre 1930, 1931 und 1932, dank einer liebenswiirdigen Mit-

teilung des Direktoriums der Schweizerischen Nationalbank, die Zu-
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sammensetzung der Hypothekaranlagen der das Hypothekargeschift
pflegenden Ziircher Banken.

Den folgenden Prozentzahlen liegt der gesamte Hypothekar-
bestand der betreffenden Banken zu Grunde, also auch der auller-
halb des Stadtgebietes placierte.

Hypothekaranlage ziircherischer Banken nach ihrer Verzinsung

Es wurden verzinst zu ... Prozent
Jahres- 4 und y ” 4/ - B 51 Zusam-
211(11? werllli{gler 4% 4% 4% 2 97 . m. l11331]1“
1930 0,05 0,1 0,1 2,6 72,1 5,6 19,5  100,0
1931 0,04 0,1 50,6 25,5 3,9 4.6 15.3 100.,0
1932 0,08 50,3 23,2 5,1 4.9 4.9 11,5 100,0

Ende 1930 war die Hauptmasse der Hypotheken (72 Prozent)
zu 59, zu verzinsen, Ende 1932 jedoch betrug der Zinsful} fiir die
Halfte 41,9, und fiir nahezu ein weiteres Viertel 415 9,. Der Be-
stand an zu 5 9%, und mehr verzinslichen Hypotheken ist in dexr-
selben Zeit von 19,5 auf 11,5 Prozent der Gesamtanlage zuriickge-
gangen. Die durchschnittliche Verzinsung betrug Ende 1930 5,12 9
und 1932 noch 4,57 9. Das entspricht einer Senkung der Zinslast
um nahezu 11 Prozent. Stellen wir uns auf den Boden des bundes-
ritlichen Kreisschreibens an die Kantonsregierungen, wonach die
Hypothekarzinse durchschnittlich drei Viertel aller Hausbesitzer-
lasten ausmachen, so miilite sich das Mietzinsniveau — sofern es der
Bewegung des HypothekarzinsfuBles gefolgt wiire — um drei Viertel
von 11 Prozent, also um 8 1/, Prozent gesenkt haben. Nimmt man an,
dafl der Kapitalzins nur zwei Drittel der Hausbesitzerlasten aus-
mache, so miilte die entsprechende Mietzinsreduktion immer noch
7,3 Prozent betragen, withrend in Wirklichkeit die Miete seit Jahres-
ende 1930 um knapp 2,5 Prozent zuriickgegangen ist. Auch wenn
angenommen wird, daff nur etwa die Hilfte der gesamten stadt-
ziircherischen Hypothekaranlagen von der Statistik der National-
bank erfafit werden (die Schuldbriefbestinde der Versicherungs-
gesellschaften und der privaten Geldgeber sind hier nicht beriicksich-
tigt), so ist der Eindruck zwingend, daf} die Erleichterung, die der
Hausbesitzer erfahren hat, grofler ist als diejenige, deren die Mieter-
schaft teilhaftig geworden ist. — Das Bild, das die Mietpreiserhe-
bung in Ziirich ergeben hat, stimmt iiberein mit den Untersuchungen
in den Stidten Basel und Bern, die ebenfalls nur ganz geringe Miet-
zinsreduktionen auswiesen. Dr. W. Spiihler
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