ZURCHER BAU- UND WOHNUNGSMARKT
1940/41

WOHNUNGSBAU UND LEERWOHNUNGSVORRAT IN DEN
SCHWEIZERISCHEN GROSS-STADTEN 1931—1940

In der zweiten Hilfte der zwanziger und in der ersten Hilfte
der dreilliger Jahre herrschte in den vier schweizerischen Stiddten
mit mehr als hunderttausend Einwohnern: Ziirich, Basel, Genf und
Bern Hochkonjunktur im Baugewerbe, insbesondere in den beiden
erstgenannten Gemeinden. Bereits seit 1933 nahm aber die Unter-
nehmungslust ab, und im Jahre 1936 schrumpfte die bisher so leb-
hafte Bautitigkeit in dem Mafle zusammen, daf} in allen vier Grof3-
stidten zusammengenommen nicht einmal 2000 (genau 1904) Neu-
bauwohnungen unter Dach gebracht wurden, wiithrend es 1931 nicht
weniger als 9108, also das Vier- bis Fiinffache, waren, und in der
Stadt Ziirich heutigen Umfanges allein mit 4374 Wohnungen mehr
als das Doppelte. In den nichsten Jahren erholte sich indessen die
Bautiitigkeit ziemlich rasch wieder. Vor allem in unserer Stadt
nahm die Wohnungsproduktion einen betrichtlichen Aufschwung.
1939 sind in Ziirich nicht weniger als 2543 Wohnungen erstellt wor-
den; eine Anzahl, die zwar mit den Rekorden der Jahre 1928 bis
1932 mit je iiber 4000 Neubauwohnungen nicht verglichen werden
kann, aber sonst blofl noch im Jahre 1934 iibertroffen worden ist.
Das Berichtsjahr hat nun, wie ja nicht anders erwartet werden
durfte, neuerdings einen aullerordentlich starken Riickschlag ge-
bracht. Denn im Baujahr 1939/40 sind ganze 1025 neue Woh-
nungen fertiggestellt worden, nicht einmal ganz zwei Fiinftel der
vorjihrigen Zahl.

Einen gedringten zahlenmifligen Uberblick iiber die eben skiz-
zierte Entwicklung im letzten Dezennium gewiithrt die umstehende
kleine Tabelle. Den Daten fiir Ziirich sind darin zum Vergleich jene
fir Basel, Bern und Genf gegeniibergestellt und neben den abso-
luten Zahlen der neuerstellten Wohnungen sind Verhiltniszahlen mit-
geteilt, welche die Wohnbautiitigkeit mit der Bevélkerung in Re-
lation bringen. Die Grundzahlen sind die vom Bundesamt fiir
Industrie, Gewerbe und Arbeit (BIGA) in der «Volkswirtschaft»
veridffentlichten Angaben, die Promillezahlen haben wir selber be-
rechnet. Unter Ziirich ist auch fiir die Zeit vor 1934 das heutige
Stadtgebiet zu verstehen.
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Neuerstellte Wohnungen in Ziirich, Basel, Genf und Bern

Jahresmittel

Jahre?)

1926/30
1931/35

1931
1932
1933
1934
1935
1936
1937
1938
1939
1940

Ziirich

3485
3066

4374
4560
2045
2627
1722

538

889
1760
2552
1025

Basel

Genf?)

Grundzahlen

1386
1698

1789
2092
1813
1840
956
391
551
908
124
289

663
1486

2225
2101
965
1248
891
527
344
719
707
445

Bern

630
1014

720
1093
1374
1174

708

403

413

668

422

412

Ziirich

Basel

Genf?)  Bern

Promille der Bevolkerung

15,3
9.9
14,7
15,0
6,6
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1) 1936 bis 1940 mit Ende November schliefende Wohnungsbaujahre, sonst Kalenderjahre

Die ungewdhnlich starke Verminderung des Angebotes an neuen
Wohnungen im abgelaufenen Jahr hitte iiberall ein betrichtliches
Zusammenschmelzen des Leerwohnungsvorrates erwarten lassen.
Tatsichlich aber ist dieser in Basel sogar etwas gewachsen und in
Ziirich ist er nur unbedeutend zuriickgegangen. Einzigin der Bundes-
stadt ist die Zahl der leerstehenden Wohnungen betrichtlich, auf
weniger als einen Drittel des letztjihrigen Bestandes, gesunken.
Es mag interessieren, auch hier wieder einen Blick auf die Schwan-
kungen im Laufe des letzten Jahrzehntes in den drei deutsch-
schweizerischen GroBstidten zu werfen.

2) Agglomeration: Genf-Stadt und Carouge

Leerwohnungsbestand in Basel, Bern und Ziirich!) 1930 bis 1940

Am

1. Dezember
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1930
1931
1932
1933
1934
1935
1936
1937
1938
1939
1940

Leere Wohnungen in

Basel

924

994
1594
1671
2028
1918
1672
1489
1391
1572
1661

Bern

475
219
550
930
1183
1213
1158
1148
1188
976
320

Ziirich

678
1135
2590
2000
2612
3123
3356
2867
2267
2330
2231

Vorrat in Prozent in

Basel

—
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1) Heutiges Stadtgebiet
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Mit 2,3 Prozent leerstehenden Wohnungen hilt danach Ziirich
die Mitte zwischen Basel, das mit 3,0 Prozent einen unerwiinscht
groffen, und Bern, das mit nur 0,9 Prozent einen zu geringen Vorrat
an leerstehenden Wohnungen besitzt. Eine zu grofle Zahl von leer-
stehenden Wohnungen hat betrichtliche Mietzinsverluste zur Folge,
die zuniichst der Hausbesitz zu spiiren bekommt, die aber letzten
Endes volkswirtschaftlich unerwiinschte Belastungen darstellen.
Umgekehrt verunméglicht ein zu geringes Wohnungsangebot die
geregelte Abwicklung des Wohnungsmarktes, und die Wohnungs-
knappheit kann zu ungerechtfertigten Mietpreissteigerungen fiithren.
Wenn man sich der bei uns vielfach vertretenen Ansicht anschlief3t,
dafl der Leerwohnungsvorrat nicht unter 1,5 Prozent sinken, und
nicht iiber 2,5 Prozent steigen soll, so wird die ziircherische Woh-
nungsmarktlage nach dem Ergebnis der in iiblicher Weise mit dem
Stichtag 1. Dezember vorgenommenen Zihlung als nicht unbefriedi-
gend taxiert werden diirfen. In der Bundesstadt dagegen ist das
Wohnungsangebot zweifellos zu knapp, in der Rheinhafenstadt
jedoch zu reichlich.

Die Verhiltnisse in Ziirich haben wir jetzt noch etwas genauer zu
untersuchen.

WOHNUNGSBAU UND ENTWICKLUNG DES WOHNUNGS-
MARKTES IN ZURICH 19311940

Die umstehende Ubersicht 1aBt die Entwicklung des Wohnungs-
marktes in Ziirich seit 1930 etwas genauer verfolgen und zeigt zu-
gleich, welche Zusammenhinge zwischen dessen Elementen: Woh-
nungsbestand, Wohnungszuwachs und -verbrauch sowie Leer-
wohnungsvorrat bestehen.

Der Wohnungsbestand ist darin, ausgehend von der Wohnungs-
zihlung 1930, durch Fortschreibung, d. h. jihrliche Zurechnung des
Wohnungszuwachses ermittelt worden. Der Wohnungszuwachs er-
gibt sich als Differenz zwischen der Zahl der neuerstellten und
jener der durch Abbruch oder Umbau abgegangenen Wohnungen,
die Zahl der leerstehenden Wohnungen wird alljihrlich am 1. De-
zember durch eine besondere Erhebung festgestellt, und der Woh-
nungsverbrauch schlieBlich entspricht dem Unterschied zwischen der
Anderung des Wohnungsbestandes und jener des Leerwohnungs-
vorrates innert Jahresfrist.
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Der Wohnungsmarkt in der Stadt Ziirich (heutiges Stadtgebiet) 1930 bis 1940

Wt . B Wohnungs- Wohnungs- Leer- Vorrat

I/‘ (lll)l(lt/l‘lnﬁlll)flr W ‘(;hftl ‘:;ﬁ“ zuwachs verbrauch woh- in

Blacs = im Laufe des Jahres nungen Prozent
1930 75186 ® * 678 0,90
1931 79515 4329 3872 1135 1,43
1932 83 950 4435 2980 2590 3,09
1933 85 712 1762 2352 2000 2,33
1934 88 492 2780 2168 2612 2,95
1935 90 258 1766 1255 3123 3,46
1936 90 827 569 336 3356 3,69
1937 91 750 923 1412 2867 3,12
1938 93 303 1553 2153 2267 2,43
1939 95 756 2453 2390 2330 2,43
1940 96 753 997 1096 2231 2,31

Der Wohnungsbestand der Stadt Ziirich heutigen Umfanges hat
sich vom 1. Dezember 1930 bis 1. Dezember 1940 von rund 75200
um 21600 auf rund 96800 Wohnungen vermehrt. Das ergibt inner-
halb eines Dezenniums einen Zuwachs um nahezu dreillig Prozent.
Wie wir bereits gesehen haben, entfillt dieser iiberwiegend auf das
erste Jahrfiinft; denn in den Jahren 1931 bis 1935 sind iiber 15000,
von 1936 bis 1940 blof} noch rund 6500 Wohnungen erstellt worden.
Das ungewdhnlich starke Wohnungsangebot der ersten Hilfte des
Dezenniums konnte vom Markte nicht vollstindig absorbiert wer-
den und die Zahl der leerstehenden Wohnungen stieg bis Ende 1935
auf iiber 3000 oder nahezu 3,5 Prozent des gesamten Wohnungs-
bestandes. Nachdem der Leerwohnungsvorrat Ende 1936 sogar ein
Maximum von fast 3400 Wohnungen oder 3,7 Prozent erreicht
hatte, ist er bis 1938 rasch auf 2.4 Prozent gefallen und hat sich
seither nach den jihrlichen Stichtagsziihlungen ziemlich unverindert
auf dieser Hohe gehalten. —

Die drei kleinen Tabellen auf Seite 245 geben in gewohnter
Weise niheren Aufschlufl iiber die am Stichtag (1. Dezember 1940)
leer gestandenen Wohnungen.

Von den einzelnen Stadtkreisen weisen, wie schon vor Jahresfrist,
der zweite und der siebente, die beiden ausgesprochenen Wohl-
standskreise, absolut und verhiltnismidfig die meisten Leerwoh-
nungen auf — nimlich 409 und 403, das sind 4,6 und 4,1 Prozent.
An beiden Orten zeigt sich gegeniiber dem Vorjahr eine Zunahme.
Nur ganz wenige leerstehende Wohnungen, je etwa ein halbes Hun-
dert, sind in den Kreisen 5 und 9 geziihlt worden. Die Leerwohnungs-
quote war mit 0,9 Prozent in den Kreisen 3 und 9 und mit 1,1 im
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Leerstehende Wohnungen am 1. Dezember 1940

Nach Stadtkreisen und Zimmerzahl

Leerstehende Wohnungen Leerstehende
Woh- nach der Zimmerzahl Wohnungen
Stadtkreise nungs- 3 . Z % - ok i
bestand ’1Li1111.1:‘ Zi'm- Zi;}n- Z'i)m- 1(1)11}11“ nal]]:;p” 11(11l \/\O'(()‘lll-
mer mer mer mer Zim. = nungen
1 41717 15 18 28 24 8 93 1,97
2 8814 60 115 139 47 48 409 4,64
3 14028 11 63 44 9 1 128 0,91
4 12 405 8 64 74 7 4 157 1,27
5 4843 3 19 29 3 1 55 1,14
6 12 235 29 T4 135 73 42 353 2,89
7 9815 29 83 152 67 72 403 4,11
8 6 994 32 91 84 38 30 275 3,93
9 5476 8 23 17 1 1 50 0,91
10 8890 11 84 70 12 9 186 2,09
11 2536 13 59 30 17 3 122 1,43
Stadt 96 753 219 693 802 298 219 2231 2,31
Nach WohnungsgréBe und Dauer des Leerstehens
Mietwohnungen n. d. Reine Leerstehende
- Woh- Dauer des Leerstehens Miet- Andere Wohnungen
Wohnungs- nimgs- woh- Woh- .
grofie bestand bis 1 [ 1%-2 | iiber 2 [ NUNEEN | nungen | jmy in% al-
Monat | Monate | Monate im 1 ganzen | ler Woh-
ganzen nungen
1 Zimmer 22517 9 12 6 27 8 35 1,55
2 » 15907 41 68 56 165 19 184 1,16
3 » 41 374 76 371 233 680 13 693 1,67
4 » 23 784 38 416 334 788 14 802 3,37
5 » 7908 16 116 145 231 21 298 3,77
6 u.mehr Z. 5523 5 66 131 202 17 219 3,97
‘ Zusammen 96 753 185 1049 905 2139 92 2231 2,31

1) Davon 46 zum Verkauf bestimmte Einfamilienhduser und 46 Geschiftswohnungen

Reine Mietwohnungen nach Preisstufen

Davon haben einen Jahresmietpreis von Franken Reine

Wohnungs- : - - = ” Miet-
aroBe bis 1001~ 1301—| 2001~ | 2501~ | 8001~ | 3501~ | iiber | woh-
1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4000 | nungen

1 Zimmer 20 7 — —— - — - - 27
2 » 57 85 21 2 — — — — 165
3 » 82 383 188 23 3 1 - — 680
4 » 16 251 321 135 46 9 10 — 788
5 » - 11 66 74 64 36 15 11 217
6 u.mehr Z. - — 7 27 ’ 38 23 29 78 202
Zusammen | 175 | 737 | 603 | 261 | 151 | 69 | 54 | 89 | 2139
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Kreis 5 am niedrigsten. In allen diesen drei Stadtteilen ist der Leer-
wohnungsvorrat innert Jahresfrist auf die Hilfte zusammen-
geschmolzen; sonst stellen wir bald eine Zu- und bald eine Abnahme
fest, ohne daf} sich einschneidende Verschiebungen ergeben haben.

Die zweite Aufstellung zeigt ein deutliches Ansteigen des Leer-
wohnungsprozentsatzes nach der Wohnungsgrofle. Von den Zwei-
zimmerwohnungen standen am 1. Dezember 1940 nur 1,2 Prozent,
von den Wohnungen mit vier Zimmern 3,4 und von jenen mit 6 und
mehr Zimmern sogar 4,0 Prozent leer. Wenn wir wieder die Vor-
jahreszahlen zum Vergleich heranziehen, so zeigt sich, daB} damals
doppelt so viele kleine, dagegen nur halb so viele grole Wohnungen
unbesetzt waren. Die Verhiltnisse haben sich hier geradezu in ihr
Gegenteil verkehrt.

Im Zusammenhang mit der Umschichtung des Leerwohnungs-
vorrates nach der Wohnungsgréfle hat sich auch die Zusammen-
setzung nach der Hohe des Mietpreises gedndert. Bei der diesmaligen
Ziahlung sind viel weniger billigere Wohnungen (solche mit hichstens
1500 Franken Mietpreis), aber wesentlich mehr teurere gezihlt
worden. Diese Verschiebung lag indessen nicht, wie man vermuten
konnte, im Zug der allgemeinen Entwicklung. Vielmehr gab es
sonst in den letzten Jahren regelmiflig mehr leerstehende billige
Wohnungen (mit héchstens 1500 Franken Mietpreis) und weniger
teurere als in der ersten Hiilfte der dreifliger Jahre. —

Auf Grund der Zahl der leerstehenden Wohnungen, der Dauer des
Leerstehens und der Hohe des Mietpreises 1aft sich fiir jede einzelne
Wohnung und fiir alle zusammen der sogenannte «Mietzinsverlust»
ermitteln. Fiir die am 1. Dezember 1940 leergestandenen Wohnun-
gen gelangten wir zu einem Gesamtbetrag fiir die ganze Dauer des
Leerstehens von 2365000 Franken, wovon auf die Zeit vom 1. De-
zember 1939 bis zum 30. November 1940 1759000 Franken entfallen.
Da in der Stadt Ziirich seit Jahren ein obligatorischer amtlicher
Wohnungsnachweis besteht, bei dem jede frei werdende Wohnung
angemeldet und, sobald sie besetzt wird, wieder abgemeldet wer-
den muf}, so haben wir die Moglichkeit, auch fiir die withrend dem
Kalenderjahr bezogenen Wohnungen den Mietzinsausfall zu berech-
nen. Dadurch sind wir in der Lage, den gesamten durch das Leer-
stehen bezugsbereiter Mietwohnungen entstandenen Mietzinsverlust
festzustellen. Fiir die vom 1. Dezember 1939 bis 30. November 1940
bezogenen Wohnungen betrug der Gesamtausfall fiir die ganze

Dauer des Leerstehens 3473000 Franken. Auf die Zeit vom 1. De-
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zember 1939 bis zum Bezugsdatum entfallen davon 2480000 Franken,
so dal} wir zu einem Mietzinsverlust von 4239000 Franken gelangen.
Ein grofler Teil dieses Betrages ist nichts anderes als das Aquivalent
fir die Kosten der Lagerhaltung eines Kaufmanns, der andere
Waren als Wohnungen verkauft oder vermietet (der Ausdruck Miet-
zinsverlust kann deshalb irrefithren). Wie groB dieser als reguliirer
Spesenbetrag vom Vermieter einzukalkulierende Betrag sei und,
wie grof} der eigentliche Verlust auf schwer zu vermietenden Objekten,
ist hier nicht festzustellen. —

In diesem Zusammenhang mag an Hand einiger kleiner Uber-
sichten iiber die Assekuranzwerte der fertiggestellten Neubauten,
iiber die Neubauwohnungen nach ihrer Gréfe usw. ein rascher Blick
geworfen werden auf die Entwicklung der Bautitigkeit in unserer
Stadt im Laufe des letzten Dezenniums.

Assekuranzwert der fertiggestellten Neubauten 1931 bis 1940

Jahre Wohngebdude Nutzbauten Zusammen
1000 Fr. 1000 Fr. 1000 Fr.
1931 119 080 33990 153 070
1932 123 482 34 266 157 748
1933 49 046 19 654 68 700
1934 67 083 20070 87153
1935 39 557 16 503 56 060
1936 12 186 10 099 22 285
1937 21 327 8412 29 739
1938 37683 14 810 52493
1939 52412 25527 77939
1940 22 180 17 457 39637
1931-35 398 248 124 483 522 731
1936-40 145 788 76 305 222 093
1931-40 544 036 200 788 744 824

Wir sehen, daf} in der zweiten Hélfte der dreiBliger Jahre bei
weitem nicht einmal die Hilfte des Betrages in Neubauten in-
vestiert worden ist wie in der ersten Hilfte. Das Berichtsjahr be-
deutet zwar nicht gerade den Tiefpunkt der Bautitigkeit in diesem
Zeitraum, doch war das am Assekuranzwert gemessene Bauvolumen
blofl 1936 und 1937 noch kleiner.

Unsere zweite Aufstellung iiber die in den letzten zehn Jahren
neu erbauten Wohnungen (Seite 248 oben) zeigt, dall 19361940
verhilinismiBig mehr ganz kleine Wohnungen, mit ein und zwei
Zimmern, erstellt worden sind. als im vorausgegangenen Jahrfiinft,
dagegen weniger solche mit drei, vier und fiinf Zimmern.
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Neubauwohnungen nach der Wohnungsgrofle 1931 bis 1940

e Wohnungen mit ... Zimmern Zusam-
1 2 3 4 5 6 u.m. men
1931 80 649 2268 1034 202 141 4374
1932 104 1051 2345 770 206 84 4560
1933 94 695 746 356 113 41 2045
1934 121 1013 946 301 168 78 2627
1935 122 679 622 163 80 56 1722
1936 16 149 188 99 32 21 505
1937 38 272 427 92 56 49 934
1938 122 589 689 177 89 61 1727
1939 262 815 1100 229 100 37 2543
1940 80 386 436 127 22 16 1067
1931-35 521 4087 6927 2624 769 400 15328
1936-40 518 2211 2840 724 299 184 6776
Prozent aller Wohnungen
1931-35 3.4 26,7 45,2 17,1 5,0 2,6 100
1936-40 oy 32,6 41,9 10,7 4,4 2,7 100

Wohnungen ohne eigenes Bad bildeten seit 1931 stets seltene
Ausnahmen. Im ganzen Dezennium waren unter 22104 Wohnungen
blol 240, also durchschnittlich eine von 92, ohne eigenes Bad.

Die Verteilung der seit 1931 neu erstellten Wohnungen auf die
elf Stadtkreise zeigt die folgende Ubersicht.

Neuerstellte Wohnungen nach Stadtkreisen 1931 bis 1940

Stadtkreise 1931-35 1936-40 1931-40
1 85 34 119
2 2418 509 2927
3 2479 1248 3727
4 2177 585 2762
5 351 — 351
6 1779 693 2472
7 981 895 1876
8 494 452 946
9 1607 810 2417
10 988 787 1775
11 1969 763 2732
Stadt 15328 6776 22104

Wer hat diese 22000 Wohnungen gebaut? Auf diese Frage gibt
die folgende Aufstellung Auskunft. Sie zeigt, dall zu Beginn des
verflossenen Jahrzehntes Stadtgemeinde und gemeinniitzige Bau-
genossenschaften noch einen wesentlichen Beitrag zur Wohnungs-
produktion geliefert haben, dafl dagegen dieser Anteil in den
letzten fiinf Jahren nur mehr ganz minim gewesen ist.
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Neuerstellte Wohnungen nach Erstellern 1931 bis 1940

Andere Gemein- Andere

Stadt- offent- niitzige juristi- Einzel- Zu-

Jahre ge- liche Bauge- sche perso- sam-
meinde Korper- nossen- Perso- nen men

schaften schaften nen

1931 278 4 1518 1514 1060 4374
1932 3 6 1162 2100 1289 4560
1933 3 1 219 954 865 2045
1934 6 1 261 1372 984 2627
1935 4 5 54 921 738 1722
1936 4 2 56 117 326 505
1937 5 2 - 510 417 934
1938 4 1007 716 1727
1939 2 4 1605 932 2543
1940 — 478 589 1067
1931-35 294 23 3214 6861 4936 15328
1936-40 11 12 56 3717 2980 677
1931-40 305 35 3270 10578 7916 22104

Die iiberwiegende Mehrzahl der von gemeinniitzigen Bauge-
nossenschaften erstellten Wohnungen ist mit Finanzbeihilfe von
Staat und Gemeinde erstellt worden. Insgesamt ist von 1931 bis
1935 der Bau von nahezu 3000 Wohnungen (genau genommen
waren es 2974) aus offentlichen Mitteln subventioniert worden,
und zwar hauptsichlich durch Ubernahme der zweiten Hypothek.
Seit 1936 ist jede offentliche Finanzbeihilfe fiir Wohnungsbau da-
hingefallen.

DIE GEGENWARTIGE WOHNUNGSBAUTATIGKEIT UND
DIE VORAUSSICHTLICHE GESTALTUNG DES WOHNUNGS-
MARKTES IM LAUFE DES NACHSTEN JAHRES

Die alljidhrliche Zihlung der leerstehenden Wohnungen soll dar-
iiber unterrichten, wie gegenwirtig die Wohnungsmarktlage ist, d. h.
ob Mangel oder Uberangebot besteht, oder ob Angebot und Nach-
frage sich einigermaflen entsprechen. Durch die damit verbundene
Erhebung der im Bau befindlichen Wohnungen sucht das Sta-
tistische Amt Anhaltspunkte dariiber zu gewinnen, wie sich die Ver-
hiltnisse voraussichtlich in néchster Zeit gestalten werden. Dal} aus
den heute bekannten Grundlagen nur mit vielen Vorbehalten
Schliisse fiir die Zukunft gezogen werden diirfen, ist selbstver-
stiandlich.
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Neuentstehende Wohnungen am 1. Dezember 1940

Nach Stadtkreisen und WohnungsgréGe

WohnungsgroBe (Zimmerzahl) Neue | Davon
Ste 1 2 3 t 5 6u wndor | oot
roice % b 4 B D w.m. nungen mnta-
kreise Zim- Zim- Zim- Zim- Zim- Zim- im milien-
mer mer mer mer mer mer ganzen hiusern
1 - - 2 1 1 e 4 —
2 4 19 1 7 - 31 -
3 19 41 37 10 —- — 107 —
4 8 18 42 - — — 68 —
5 4 12 10 - — - 26 —
6 - — - — 1 — 1 1
g 11 24 15 30 10 7 97 4
8 11 11 13 3 — - 38 —
9 16 26 32 6 40 - 120 45
10 5 32 21 6 5 — 69 5
11 — 7 15 1 2 — 31 2
Stadt 74 175 206 64 66 T 592 60
Nach Zimmerzahl, Bezugstermin und Wohnungskategorie
Bezugstermin Neuwoh- ‘Wohnungskategorie
Wohnungs- vor |o spiter | DUNZEN | Figen- | Dienst- | Miet-
grofe 1. April _‘.Quar- 3. Quar- 1. un- im tiimer- | woh- woh-
ls)gln tal 194] | fall1041 lg)e(k;&t ganzen wghngn. nungen nunglen
1 Zimmer 22 32 9 11 74 — 74
2 » 31 83 35 26 175 — — 175
3 » 42 101 45 18 206 4 2 200
4 » 15 35 12 2 64 10 3 51
5 » 4 31 22 9 66 50 1 15
6 u. mehr Z, i 3 3 — 7 6 — 1
Zusammen 115 285 126 66 592 |1 70 6 516
1) Davon 46 zum Verkauf bestimmte Einfamilienhduser
Nach Erstellern und Zimmerzahl
Neuentstehende Wohnungen mit Neu-
woh-
Ersteller 1 2 3 4 5 6 u.m.| nun-
Zim- | Zim- | Zim- Zim- | Zim- | Zim- |gen im
mer mern mern mern mern mern ganzen
Einzelpersonen 18 58 83 30 13 7 | 209
Mehrere Private . 14 39 22 — — — 75
Bau- u.Immobi- | gemeinniitz. — - - — — i = —
liengenossensch. | andere 31 46 50 13 38 — | 178
Handelsgesellschaften 11 32 49 14 12| — | 118
Stadtgemeinde — — 2 5 — | — 7
Andere . —— — — 2 3 — 5
Zusammen 74| 175 | 206 64 66 7 | 592
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Am 1. Dezember 1940 sind in unserer Stadt nur 592 Wohnungen
im Bau gewesen. In den Tabellen Seite 250 ist diese Gesamt-
zahl in iiblicher Weise nach Stadtkreisen, Wohnungsgroflen und
-kategorien, Bezugstermin und Erstellern ausgegliedert. Auf die
wichtigsten Ergebnisse dieser einlidBlicheren Auskiinfte wollen wir
hier noch kurz hinweisen.

Der ersten Aufstellung ist zu entnehmen, dal mehr als die Hélfte
aller im Bau befindlichen Wohnungen in den drei Stadtkreisen 9,
3 und 7 entstehen, wo je rund 100 solche Wohnungen gezihlt worden
sind. Ein weiterer Viertel der gesamten gegenwiirtigen Wohnungs-
produktion entfillt auf die Kreise 4 und 10 mit je um 70 Objekten,
und der letzte Viertel verteilt sich wieder ziemlich gleichmifig auf
die Kreise 2, 5, 8 und 11. Dal} in der Altstadt fast keine Neubau-
wohnungen erstellt werden, fillt nicht weiter auf, wohl aber, dal
auch im sechsten Stadtkreis (wo sie sonst besonders lebhaft war) die
Wohnungsproduktion vollstéindig ruht. Wenn die Kleinwohnungen
diesmal nicht so stark iiberwiegen, wie man erwarten konnte, so
kommt das daher, dal verhiltnismiBig viele Einfamilienhduser
erstellt werden, nimlich 60 — genau gleichviele wie vor Jahresfrist
bei einer um die Hilfte groBeren Gesamtproduktion.

Aus dem eben genannten Grunde ist auch in unserer zweiten
Ubersicht Seite 250 die Kategorie Eigentiimerwohnungen, in der
auch die zum Verkauf bestimmten Einfamilienhiuser mitgezihlt
werden, relativ stark besetzt. Eigentliche Eigentiimerwohnungen
sind blofl zwei Dutzend im Bau. Rechnen wir auller ihnen noch das
halbe Dutzend Dienstwohnungen von der Gesamtzahl von 592 ab,
so werden somit zurzeit 562 fiir den freien Markt in Betracht kom-
mende Wohnungen erstellt. Zwei Drittel davon werden in der ersten
Hilfte des laufenden Jahres bezugsfertig, der Rest in der Haupt-
sache im dritten Vierteljahr.

Unter den Erstellern sind gemeinniitzige Baugenossenschaften
gar nicht, die Stadtgemeinde blof} mit einer ganz kleinen Zahl von
Wohnungen vertreten. Rund 200 Wohnungen werden auf Rech-
nung von Einzelpersonen gebaut, eine etwas geringere Anzahl fiir
Bau- und Immobiliengenossenschaften und der restliche Drittel fiir
Aktien- und Kollektivgesellschaften und Mehrere Private. —

Neben diesen gegen 600 Wohnungen, die mit ganz wenigen Aus-
nahmen im laufenden Jahre bezugsfertig werden, wird noch eine
weitere Anzahl von Bauprojekten innert Jahresfrist realisiert wer-
den, fiir welche die Baubewilligung bereits erteilt worden ist, mit
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deren Ausfithrung aber am 1. Dezember noch nicht begonnen worden
war. In solchen erst projektierten Neubauten, deren Bezug im lau-
fenden Jahre bestimmt in Aussicht genommen ist, sind 246 Woh-
nungen vorgesehen.

Eine nahezu gleiche Zahl von Wohnungen sollen in Neubauten
entstehen, deren Fertigstellung im laufenden Jahre nicht sicher ist.
Wir haben sie jeweilen zur Hilfte in Rechnung gestellt. Erfahrungs-
gemill kommt schlieBlich bei der heutigen raschen Bauweise stets
noch eine ganze Zahl von neuen Hausern vor Ablauf eines Kalender-
jahres unter Dach, fiir die am Jahresanfang noch nicht einmal die
Baubewilligung erteilt worden ist. Um wie viele Wohnungen es sich
dabei im vorstehenden Fall handelt, 1:it sich aber kaum abschitzen.

Verglichen mit den beiden vergangenen Jahren gelangen wir so
zu folgendem Wohnungsangebot:

1938/39 1939/40 1940/41

Im Bau befindliche Wohnungen . . . . 1679 904 592
Noch nicht angefangene Wohnungen, die be-
stimmt im Baujahr bezugsfertig werden

solleny & & ¢ w5 m s owow oa owmos o ow e o 447 222 246

Zusammen . . . . . . ... ... L 2126 1126 838
ProjektierteWohnungen, deren Fertigstellung

nicht sicher ist, zur Hilfte eingesetzt . 264 420 111

Zusammen . . . . . . . ... ... L 2390 1546 949

Auf jeden Fall wird das Angebot an neuen Wohnungen noch
erheblich kleiner sein als im letzten Wohnungsmarktjahr. Und nun
der Bedarf? Der Bedarf an neuen Wohnungen hiingt in der Regel
hauptsichlich von der Griindung neuer Haushaltungen, also der
Zahl der Eheschlieungen zwischen Ledigen ab. Diese war im ver-
gangenen Wohnungsmarktjahr mit gegen 2600 reinen Erstheiraten
sogar grofler als im vorausgegangenen — auch grofer als im Mittel
der fiinf vorausgegangenen Jahre (2275). Und doch ist der Woh-
nungsverbrauch gegeniiber dem Vorjahr auf weniger als die Hilfte
gesunken! Die Erklirung gibt wenigstens zum guten Teil die Ge-
staltung der Familienwanderung, indem im Vorjahr 616 Haushal-
tungen mehr nach Ziirich zu-, dagegen im Berichtsjahr 332 mehr
von hier weggezogen sind. Daraus allein ergab sich eine Verminde-
rung des Bedarfs um gegen tausend Wohnungen. Ferner ist bekannt,
daf} zufolge der Mobilisation nicht wenige junge Ehepaare auf eigene
Wohnung verzichten oder selbst eine innegehabte Wohnung auf-
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gegeben haben. Je nachdem, ob dies auch im laufenden Jahr zu-
treffen wird oder nicht, mull auch weiterhin mit einem bedeutend
reduzierten oder dann mit einem gesteigerten Wohnungsverbrauch
gerechnet werden. Die zu erwartende Produktion von rund tausend
Wohnungen wiirde zwar nicht ganz geniigen, den letztjihrigen Ver-
brauch zu decken. Indessen wiirde selbst bei einem anderthalbmal
so grollen Verbrauch angesichts des reichlichen Leerwohnungsvor-
rates noch nicht ein eigentlicher Wohnungsmangel eintreten. Denn
dann wiirde der Leerwohnungsvorrat erst von 2230 oder 2,31 Prozent
auf 1575 oder 1,6 Prozent sinken und erst beim doppelten letzt-
jihrigen Verbrauch auf 1023 oder 1,0 Prozent, d.h. das knappe
Angebot, das Bern heute schon aufweist.

DER WOHNUNGSMARKT IN DEN VORORTEN

Uber die Entwicklung des Wohnungsmarktes in den vier Vorort-
gemeinden Kilchberg, Oberengstringen, Schlieren und Zollikon, auf
die sich die Leerwohnungszihlung jeweilen ebenfalls erstreckt,
unterrichtet die folgende kleine Aufstellung.

Leerwohnungsbestand in den Ziircher Vororten 1934 bis 1940

Am Leere Wohnungen in Vorrat in Prozent
1. Dezember Kilch- Obereng- Schlie- Zolli- Kilch- Obereng- Schlie- Zolli-
berg stringen ren kon berg  stringen ren kon
1934 15 5 25 22 1,2 2,9 2,0 1,9
1935 8 9 25 35 0,7 5,0 2,0 2.6
1936 2 13 30 26 0,2 7,0 2.4 1,9
1937 4 14 15 11 0,3 7,3 1,2 0,8
1938 1 7 9 14 0,6 3,6 0,7 1.0
1939 5 7 9 19 0.4 3,6 0,7 1.3
1940 — 3 4 16 - 1.5 0,3 1.1

Auch hier ist der Leerwohnungsvorrat nach der neuesten Zih-
lung fast durchwegs stark zusammengeschrumpft. In allen vier
Nachbargemeinden zusammen sind nur 23 leere Wohnungen ermit-
telt worden, was nur 0,5 Prozent des Gesamtbestandes entspricht.

Die Wohnungsbautiitigkeit ist zurzeit in den Vororten ganz un-
bedeutend. In den am Stichtag bereits begonnenen Neubauten ent-
stehen insgesamt blofl 10 Wohnungen, davon 7 in Einfamilien-
héusern.
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Neuentstehende Wohnungen in den Ziircher Vororten am 1. Dezember 1940

Satraivide: Einfamilien- Eigentiimer- Miet- . <

Gemeinden hiuser wohnungen wohnungen Zusammen
Kilchberg . 2 2
Oberengstringen 1 - 1
Schlieren 2 - 3 5
Zollikon . 2 — 2
Zusammen 1 - 3 10

Erginzend sei noch bemerkt, dall am vorjihrigen Zahltermin in
allen vier Nachbargemeinden 16 und vor zwei Jahren 28 Wohnungen
im Bau waren. Auf Grund unserer Fortschreibung zihlten: Kilch-
berg insgesamt 1294, Oberengstringen 195, Schlieren 1294 und Zolli-
kon 1511 Wohnungen, alle vier Vororte zusammen also 4294.

SCHLUSS

Bei dem besonders grofien Interesse, das der Bautitigkeit gegen-
wirtig und fiir die nichste Zukunft vom Standpunkt der Arbeits-
beschaffung aus gesehen zukommt, haben wir bei der Erhebung
vom 1. Dezember 1940 der bauwirtschaftlichen Seite weitergehende
Beachtung geschenkt als bisher. Es ist diesmal nicht blof} die Zahl
der im Bau befindlichen Wohngebdude samt der Zahl der darin
vorgesehenen Wohnungen ermittelt worden, sondern auch die Zahl
der iibrigen Hochbauten, der sogenannten Nutzbauten, samt ihrer
Bausumme. Die wichtigsten Ergebnisse seien hier zum Schlusse
noch angefiigt.

Am 1. Dezember 1940 standen in Ziirich im Bau:

Zahl der Gebdude Bausummen in 1000 Franken
st Wohn- Nutz- Zusam- Wohn- Nutz- Zusam-
Bezugstermin gebdude bm:LZn lm?'::] geboé.i:hc baltlltzen men
vor 1. April 1941 10 4 14 2042 900 2942
2. Quartal 1941 68 9 1 6229 5346 11575
3. Quartal 1941 u. spiter 48 2 50 4015 2961 6976
Zusammen 126 15 141 12286 9207 21493

Diese Aufstellung zeigt, dafl neben der Wohnbautitigkeit der
Erstellung von Nutzbauten eine nicht viel geringere Bedeutung
zukommt. Wie schon dieser Zusammenstellung zu entnehmen ist,
handelt es sich dabei zumeist um GroBbauten; denn durchschnittlich
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betrigt ja ihre Bausumme nicht weniger als 600 000 Franken,
wihrend die Wohngebidude im Mittel auf weniger als 100 000 Fran-
ken zu stehen kommen. Von den Wohngebiuden sollen etwa die
Hilfte, von den Nutzbauten mehr als die Hilfte im zweiten Quartal
des laufenden Jahres bezugsfertig werden.

Uber die Verteilung dieser Bauten auf die einzelnen Stadtkreise

gibt die folgende Tabelle Auskunft.

Am 1. Dezember 1940 im Bau befindliche Gebiude nach Stadtkreisen

Zahl der Gebdude Bausummen in 1000 Franken

g e Wohn- Nutz-  Zusam- Wohn- Nutz- Zusam-
Stadtkreise gebidude bauten men gebiude bauten men
1 — 2 2 — 3179 3179

2 5 — 5 1452 — 1452

3 13 — 13 1855 — 1855

4 6 2 8 1300 680 1980

5 3 1 4 510 500 1010

6 1 — 1 32 - 32

7 17 2 19 2702 2960 5662

8 3 2 5 735 153 888

9 51 9 56 1806 1640 3446

10 16 — 16 1357 — 1357

11 11 1 12 537 95 632
Stadt 126 15 141 12286 9207 21493

Die Wohnbautitigkeit spielt zur Zeit nur in den Kreisen 7, 3,
9,2, 10 und 4 eine gréflere Rolle — nur dort iiberschreitet die Bau-
summe eine Million Franken. Im sechsten und ersten Kreis ruht
die Erstellung von Wohnbauten sozusagen vollstindig. Dafiir stehen
in der Altstadt zwei grole Nutzbauten im Bau, die gréflere davon
ist das stidtische Hallenschwimmbad mit einer Bausumme von
2,4 Millionen Franken. Im siebenten Kreis errichtet die Stadt-
gemeinde an der HochstraBle ein neues Schulhaus mit Turnhalle,
das auf 1664 000 Franken zu stehen kommt, und der Kanton an
der Rémi-/Gloriastrale ein Turnhallengebiude im Kostenbetrag
von 1296 000 Franken. Eine weitere aus offentlichen Mitteln er-
stellte GroBbaute ist die neue Kirche in Altstetten mit einer Bau-
summe von 1360 000 Franken. Von den privaten vor dem 1. De-
zember 1940 bereits in Angriff genommenen Nutzbauten sind die
wichtigsten: ein Geschiftshaus der Orell Fii}li A.-G. an der Pelikan-/
Niischelerstrale und ein Werkstatt- und Speditionsgebiude der
Maag-Zahnrider A.-G.

Nach Erstellern ausgeschieden entfallen von der gesamten Bau-
summe von 21 493 000 Franken auf Baugenossenschaften und Bau-
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gesellschaften 7,4 Millionen Franken, auf Privatunternehmer eben-
falls 7.4 Millionen, auf die Stadtgemeinde 4,0 Millionen, auf die
Kirchgemeinde Altstetten 1,4 Millionen und auf den Kanton Ziirich
1,3 Millionen Franken. (Der «Bleicherhof» war am Stichtag bereits
bezogen und ist in unserer Aufstellung nicht mehr enthalten. Auch
der Umbau der Wasserkirche und die Erneuerung des Helmhauses,
ein Unternehmen, das die Stadt rund 1 Million Franken kosten
wird, wurde in unsere Erhebung, die sich nur auf Neubauten bezieht,
nicht aufgenommen.)

Einen ungefihren Anhaltspunkt dafiir, wie sich die Hochbau-
titigkeit in nichster Zeit gestalten wird, bieten die behérdlich be-
willigten Bauprojekte, mit deren Verwirklichung noch nicht be-
gonnen worden ist. Etwas iiber dreilig solcher Projekte fiir Wohn-
bauten sehen eine Bausumme von rund 11 Millionen Franken vor,
ein halbes Dutzend Groflbauprojekte (Nutzbauten) eine solche von
5,2 Millionen Franken. Erst in den letzten Tagen ist der Regierungs-
rat neuerdings mit einem Bauprojekt groffiten Ausmalles fiir unsere
Verhiltnisse an die Offentlichkeit getreten, das schon seit Jahren
auf der Traktandenliste figuriert: mit dem Projekt des Neubaus
des Kantonsspitals, der auf rund 49 Millionen Franken zu stehen
kommen wird. Dieses groe Projekt wird, wenn es einmal in An-
griff genommen ist, das ziircherische Baugewerbe auf Jahre hinaus
alimentieren. Dr. A. Senti
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