ZURCHER STATISTISCHE NACHRICHTEN
19. Jahrgang 1942 = 2. Heft April/Juni

DER NEUE ZURCHER BAUKOSTENINDEX

1. DIE FRUHERE BAUKOSTENSTATISTIK

Die Berechnungen eines Ziircher Baukostenindexes, die von
unserm Amte erstmals 1932 veréffentlicht wurden und seither all-
jihrlich wiederholt worden sind, haben in der Offentlichkeit ein
aullerordentlich grofles Interesse gefunden. Vor allem in den Kreisen
des Baugewerbes und der Architekten, dann aber auch bei Haus-
besitzern und Mietern und nicht zuletzt in allen mit dem Bauwesen
irgendwie verbundenen Zweigen der offentlichen Verwaltung ver-
folgte man die alljihrliche Neuberechnung des Indexes mit grofler
Aufmerksamkeit.

Uber die Vorgeschichte der Einfilhrung der Baukostenstatistik
und iiber das dabei eingeschlagene Verfahren sowie iiber die Methode,
die das Amt bei der Berechnung des Baukostenindexes zur An-
wendung brachte, ist seinerzeit in Heft 38 der «Statistik der
Stadt Ziirich» ausfiihrlich berichtet worden. Es sei daraus kurz
folgendes wiederholt.

Die ersten Bestrebungen zur Einfithrung einer Baukostenstatistik
in der Stadt Ziirich gehen bis in den Herbst des Jahres 1920 zuriick,
als an einer vom Statistischen Amt einberufenen Konferenz von
Baumeistern und Architekten die Wiinschbarkeit der Berechnung
eines Baukostenindexes erwogen und auch die Methoden besprochen
wurden, die am besten zum Ziele fiihren kénnten. Doch wurde die
Angelegenheit vorerst nicht weiter verfolgt.

Erst 1927 wurden die Pline wieder aufgenommen. Es war be-
absichtigt, analog zum Lebenskostenindex, der als Mal} der Ver-
dnderungen der Kosten der Lebenshaltung dient, einen Baukosten-
index zu gewinnen, der es ermoglichen sollte, die Entwicklung der
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Kosten des Wohnhausbaus in Ziirich laufend zu verfolgen. Zu diesem
Zwecke wollte man alljihrlich die gesamten Baukosten eines fiir die
stadtziircherischen Verhiltnisse reprisentativen Mehrfamilienhauses
feststellen und aus den gewonnenen Angaben die jeweils eingetretenen
verhiltnismiBigen Preisverinderungen ermitteln; als Basispreise der
auf diese Weise erhaltenen Indexreihe oder -reihen wihlte man die
Preise von 1914. Wie der Index der Lebenshaltungskosten wurde
damit auch der Baukostenindex ein reiner Preisindex. Auch er fuf3t
auf dem Prinzip des «gleichbleibenden Verbrauches», d. h. er stellt
die Preisverinderung eines gleichbleibenden Objektes wihrend einer
Reihe von Jahren fest und lif3t Anderungen in der Bauweise sowie
Verbesserungen in der Ausstattung der Wohnungen, die in den
betreffenden Jahren allfillig eintreten, unberiicksichtigt.

Mit Unterstiitzung des Gewerbeverbandes gelang es damals dem
Amte, eine von Vertretern des Baugewerbes zusammengesetzte Kom-
mission zur Mitarbeit zu gewinnen. Die Kommission bestimmte das
sogenannte «Indexhaus», beriet die fiir die Erhebung notwendigen
Unterlagen und wihlte die Preisberichterstatter aus. Trotzdem
dauerte es weitere vier Jahre, bis das gesamte fiir eine zuverlissige
Indexberechnung erforderliche Material beisammen war. Der Haupt-
grund der langen Verzogerung lag darin, dal das Amt von den Preis-
berichterstattern die Preisangaben fiir das Jahr 1914 sowie fiir alle
Jahre seit 1920 wiinschte und damit von den Unternehmern eine
nicht geringe aullerordentliche Arbeit verlangte. Dazu kam noch,
daf} die Erhebung in die Zeit einer sehr groflen Bautitigkeit fiel,
wihrend der die Preisberichterstatter schon an und fiir sich mit
Arbeit iiberhduft waren.

Das von der Fachkommission ausgewihlte «Indexhaus» war das
eingebaute Doppelmehrfamilienhaus Schaffhauserstraflie 105 der
Wohnkolonie «Birkenhof». Die Wohnkolonie ist 1925/26 von der
Stadt Ziirich erstellt worden. Das Haus hat einen nach den Normen
des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins berechneten
Rauminhalt von 2437 m?. Es enthilt acht Dreizimmerwohnungen
sowie die iiblichen Keller- und Windenriumlichkeiten. Von den
Wohnungen liegen je zwei im gleichen Stockwerk. Thre Ausstattung
ist von mittlerem, fiir die stadtziircherischen Verhiltnisse um die
Mitte der 1920-er Jahre iiblichem Komfort, wie eigene Kiiche,
eigenes Badezimmer mit WC, Ofenheizung, elektrisches Licht, Gas-
herd und Warmwasserversorgung mittels Boiler in Kiiche und Bade-
zimmer. Die fiir alle Wohnungen gemeinsame Waschkiiche ist mit
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einer Ausschwingmaschine ausgestattet. Die fiir die Kostenberech-
nung der Héduser beniitzten Pline, Zeichnungen und Beschriebe fiir
jede zur Ausfithrung gelangte Arbeit und Materiallieferung stellte die
Architektenfirma Kiindig & Oetiker in dankenswerter Weise zur
Verfiigung. Sie wurden vom Amte vervielfaltigt und zusammen mit
einem Begleitschreiben iiber Zweck und Ziel der Erhebung den als
Preisberichterstatter bestimmten Firmen zugestellt. Diese hatten
sodann auf den ebenfalls beigelegten Offertformularen, deren Posi-
tionsnummern mit denen der Beschriebe genau iibereinstimmten,
fiir jede einzelne Position den Einheitspreis und die Gesamtkosten
anzugeben, die sie im Monat Juni des Erhebungsjahres fiir die
Ausfiihrung der Arbeit gefordert hiitten. Die Preise selbst waren wie
bei richtigen Konkurrenzofferten mit normalen Zahlungsbedingungen
zu kalkulieren, sowie unter der Annahme, dafl alle im Beschrieb
der betreffenden Arbeitsgattung aufgefiihrten Arbeiten ungeteilt
iibertragen werden.

Von insgesamt 150 angefragten Firmen haben ungefihr 100 dem
Amte Angaben geliefert. 76 Unternehmungen fiihrten die Berech-
nungen fiir simtliche Jahre, d. h. fiir 1914 sowie fiir 1920 und die
folgenden Jahre durch. Andere Eingaben erstreckten sich dagegen
teils nur auf mehrere nacheinander folgende Jahre, teils nur auf
einzelne herausgegriffene Jahre, fiir welche dem Preisberichterstatter
die Angaben offenbar leicht zur Verfiigung standen. Einige Firmen
waren auch erst im Laufe der in die Erhebung einbezogenen Jahre
gegriindet worden, weshalb sie iiber die Preisverhiltnisse friiherer
Jahre von vornherein keine Auskunft geben konnten. Etwas ein-
facher war die Beschaffung der WerkanschluBkosten sowie der Ge-
bithren. Die Angaben iiber die Kosten fiir den Anschlufl an die
Wasser-, Gas- und Elektrizitdtsversorgung sowie an das Kanalisa-
tionsnetz konnten von den Stddtischen Werken beigebracht werden;
die Bau- und Feuerpolizeigebiihren sowie die Gebiihren des Ver-
messungsamtes wurden von den stidtischen Amtsstellen erfragt,
und fiir die Berechnung des Honorars fiir Architekt samt Bauleitung
und fiir die Bauzinsen wurden die benétigten Unterlagen durch den
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein und durch die
Ziircher Kantonalbank geliefert.

Die Auswertung des Materials und die Berechnung des Bau-
kostenindexes geschah hierauf auf folgende Weise.

Zunichst wurde jahrweise und fiir jede Arbeitsgattung getrennt
aus den von den verschiedenen Unternehmern erhaltenen Angaben
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die Durchschnittskostensumme festgestellt. Bei den Arbeitsgattun-
gen, bei denen nur eine Preisangabe vorhanden war, wie z. B. bei
den AnschluBkosten der Stiddtischen Werke und bei den Gebiihren,
fiel diese Mittelpreisbildung selbstverstidndlich weg. Die Addition
der Durchschnittskosten der einzelnen Arbeitsgattungen ergab so-
dann die Gesamtbaukosten des Indexhauses auf Grund der fiir
das betreffende Jahr eingegangenen Angaben. Fiir die Berechnung
der Preisverinderungen wurden die Durchschnittskosten und die
Kostensummen fiir das Jahr 1914 als 100 angenommen, um jene
fiir die spiteren Jahre darauf zu beziehen. Infolge der von Jahr zu
Jahr verschieden groflen Anzahl von Preisberichterstattern konnten
jedoch weder die fiir die andern Jahre erhaltenen Durchschnitts-
kosten der einzelnen Arbeitsgattungen, noch die Gesamtbaukosten-
summen direkt auf die entsprechenden Zahlen fiir das Basisjahr
bezogen werden. Man griff deshalb zur sogenannten Kettenmethode.
Dieses Verfahren besteht darin, dal zuniichst die Preisverinderungs-
schritte von Jahr zu Jahr festgestellt und erst daraufhin durch
Multiplikation mit der vorausgegangenen Indexzahl und Division
durch 100 die derart gewonnenen «Stufenindices» mit der auf das
Basisjahr zuriickgehenden Indexreihe «verkettet» werden.

Ein Beispiel, das bereits in Heft 38 aufgefiihrt ist, moge den
Gang der Rechnung klarlegen. Fiir die Jahre 1914 und 1920 liegen
iiber die elektrischen Installationsarbeiten im Indexhaus je vier
Preisangaben vor, fiir 1921 dagegen nur drei.

Zahl Durch- 1914 Zahl Durch- 1920 Index-
Jahre der schnitts- = 100 der schnitts- = 100 reihe
Offerten  kosten gesetzt Offerten  kosten gesetzt 1914 = 100
Fr. Fr.
1914 4 2360 . . . . 100,0
1920 4 4690 198,7 3 4826 . 198,7
1921 . . . 3 4615 95,6 190,0

Da fiir die Jahre 1914 und 1920 die Angaben der gleichen vier
Firmen vorhanden sind, kann die Verteuerung ohne weiteres aus den
Durchschnittskosten berechnet werden. Fiir 1921 waren dagegen nur
die Angaben von drei dieser Firmen vorhanden. Infolgedessen miissen
fiir 1920 aus den Angaben dieser drei Firmen noch einmal neue, mit
den Durchschnittskosten von 1921 genau vergleichbare Durchschnitte
ermittelt werden. Diese neuen Durchschnittskosten dienen sodann
als Basis fiir die Messung der Preisverdinderung von 1920 auf 1921.
Im obigen Beispiel erhdlt man fiir 1921 als auf 1920 = 100 bezo-
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genen Index 95,6. SchlieBlich wird dann dieser Verinderungsschritt

oder Stufenindex noch mit dem Index des Vorjahres «verkettet»

95,6 x 198,7

nach der Formel = 190,0 und damit als Index fiir 1921

auf die Basis 1914 = 100 bezogen die Zahl 190,0 erhalten.

Mit der Anwendung der Kettenmethode in der Indexberechnung
ist iiberdies noch der Vorteil verbunden, dafl damit auch Anderungen
in der Bauausfiihrung, ohne die Indexberechnung deswegen nennens-
wert zu beeinflussen, leicht beriicksichtigt werden konnen. Wenn
z. B. im Beschrieb aufgefiithrte Apparate im Laufe der Jahre nicht
mehr hergestellt oder eine bestimmte Holzart fiir Boden infolge der
Unméglichkeit ihrer Einfuhr nicht mehr lieferbar werden, erméglicht
das Kettenverfahren, ausgegangene Artikel durch andere, im Preise
ungefihr gleich teure, zu ersetzen. Es mull dann lediglich auch die
zum Vergleich herbeigezogene Kostensumme des Vorjahres auf Grund
der Preise, die die neuen Artikel im Vorjahr aufgewiesen haben,
frisch berechnet werden, so dafl die Preisverinderung von einem
Jahr zum andern aus genau vergleichbaren Kostensummen gewonnen
wird. Die groflen Vorteile dieser Methode haben iibrigens auch zu
ihrer Anwendung bei der Berechnung des Indexes der Kleider-, Stoff-
und Schuhpreise gefiihrt, und auch der Mietindex wird auf dhnliche
Weise ermittelt.

2. DIE REVISIONSBESTREBUNGEN

Bei aller Anerkennung, die dem Baukostenindex gezollt wurde,
ist er doch auch von der Kritik angefochten worden.

Die meisten der vorgebrachten Einwinde beruhten allerdings auf
MiBverstindnissen, teils iiber den Aussagewert des Baukostenindexes
itberhaupt, teils iiber das bei seiner Berechnung eingeschlagene Ver-
fahren. Wie bereits ausgefiihrt, lag es nicht in der Absicht des Sta-
tistischen Amtes, einen Generalindex der Anderungen der Baukosten
in der Stadt Ziirich aufzustellen. Vielmehr wurde von unserm Amte
selber immer wieder betont, daf} sich seine Erhebungen nur auf die
Baukosten eines reinen Mehrfamilienhauses erstrecken und daf} sich
die daraus berechneten Indices auf die Bewegung der Baukosten
von Schulhiusern, Geschiftshdusern und Fabriken oder gar auf die
Bewegung einzelner Reparaturkosten nicht anwenden lassen. Auch

der Einwand, dal die Erhebungsbasis zu eng sei und die Zahl der
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Preisberichterstatter bedeutend erhoht werden sollte, ist nicht stich-
haltig. Wie die Erfahrung zeigt, stimmen die Angaben der angefrag-
ten Firmen in der Regel weitgehend iiberein. Zum Beispiel wichen
von den 99 bei der Erhebung von 1930 eingereichten Offerten von
den Durchschnittswerten der gleichen Arbeitsgattung ab: 72 im
Ausmall von 0 bis 4,9 Prozent, 20 in einem solchen von 5 bis 9,9
Prozent und die restlichen 7 um 10 bis 19,9 Prozent. Diese iiber-
raschend groBe Ubereinstimmung in den Offerten zeugt zunichst
fiir die sorgfiiltige Auswahl der Preisberichterstatter und deren hohe
Qualitit. Sie beweist aber aullerdem, dafl die Kalkulationen bei den
einzelnen Firmen auflerordentlich weitgehend iibereinstimmen. Zum
Teil kommen in dieser Ubereinstimmung allerdings auch da und dort
getroffene Preisverabredungen oder tariflich festgelegte Preisbin-
dungen zum Ausdruck. Um trotzdem das tatsichliche Bild der fiir
den Bauherrn sich ergebenden Preisverteuerung oder -verbilligung
zu erhalten, sind indessen bei unsern Erhebungen alle von den Unter-
nehmern offerierten Abgebote und Rabatte beriicksichtigt worden.

Nicht ganz unberechtigt war der wichtigste Einwand, daf
ndmlich die Indexberechnung des Amtes der in der Wohnkultur
eingetretenen Komfortsteigerung keine Rechnung trage. Wie im
ersten Abschnitt ausgefiihrt, beruht die vom Amte angewandte
Indexberechnung auf der Annahme des «gleichbleibenden Ver-
brauches», d. h. das der Baukostenstatistik zugrunde gelegte Index-
haus ist immer dasselbe. Nur seine Kosten verindern sich von Jahr
zu Jahr. Es wurde denn auch vom Amte nicht bestritten, dafl schon
zu Beginn der dreiBliger Jahre die Ausstattung der Wohnungen des
Indexhauses, das doch erst 1925/26 erstellt worden war, bereits als
«veraltet» anzusehen war. Insbesondere waren es die Anlagen von
Zentralheizung und zentraler Warmwasserversorgung, die in den
Jahren der groBen Baukonjunktur 1926 bis 1932 cinen offenkundigen
Siegeszug aufzuweisen hatten. Leider stehen zur Belegung dieser
Behauptungen nur einige wenige Zahlen aus den Wohnungszihlungen

1920 und 1930 zur Verfiigung.

Wohnungen mit Zentralheizung und Warmwasserversorgung in den Jahren
1920 und 1930

Wohnungen mit Etagen- Wohnungen mit
Wohnungen oder Zentralheizung Warmwasserversorgung
Jahre i A in P ;
im ganzen . in Prozent in Prozent
Anzahl aller Wohnungen Anzahl aller Wohnungen
1920 48 401 4613 9,5 ® *
1930 64 906 15 645 24,1 13 937 21,5
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Wenn 1920 vom Gesamtbestand von 48 401 Wohnungen in der
Stadt Ziirich nur 4613 oder 9,5 Prozent mit Etagen- oder Zentral-
heizung ausgestattet waren, so 1930 bereits 15645 oder 24,1 Pro-
zent. Die Installation der Warmwasserversorgungsanlagen in den
Wohnungen war 1920 offenbar noch derart wenig gebriuchlich, dafl
danach in der Wohnungszihlung iiberhaupt nicht gefragt wurde,
wihrend 1930 schon 21,5 Prozent aller Wohnungen eine solche
Anlage aufwiesen. Von den in den Jahren 1931 bis 1935 erstellten
12607 Neubauwohnungen hatten nur 625 Wohnungen, d. h. fiinf von
hundert, keine Zentralheizung! Zudem hat sich die Komfortstei-
gerung auch in andern Wohnungseinrichtungen ausgewirkt.

Bereits 1934 machte das Amt infolge dieser und anderer gegen
die Indexberechnung erhobenen kritischen Einwinde die ersten Vor-
schlige zur Revision der Statistik. Man hielt es fiir das richtigste,
das bisherige Indexhaus durch ein neueres, nach oder zu Ausgang
der grofen Baukonjunktur erstelltes und mit modernem Komfort
ausgestattetes Gebiude zu ersetzen, im weiteren aber grundsitzlich
am bisherigen Verfahren festzuhalten. Wie vom Indexhaus von
1925/26 sollten auch vom neuen Gebiude die Baubeschriebe und
Baupline beschafft und daraus wiederum alljidhrlich die Baukosten
ermittelt werden.

3. DAS NEUE INDEXHAUS

Als neues Indexhaus wurde auf den Vorschlag von Fachleuten
aus dem Baugewerbe das Haus Zeppelinstralle 59 ausgewihlt. Wie
das alte Indexhaus ist auch das neue ein eingebautes Doppelmehr-
familienhaus. Es gehort der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Hof-
garten und ist von dieser zusammen mit 16 gleichen Hiusern im
Sommer 1932 erstellt worden. Sowohl in bezug auf den Baustil und
die Ausfithrung als auch in bezug auf die Grofe der Wohnungen
und deren Ausstattung repriisentiert das Gebiude in ausgezeichneter
Weise die zu Ende der zwanziger und zu Beginn der dreiliger Jahre
neu aufgekommene «moderne» Bauart.

Was zunichst die GroBe des Gebidudes anbetrifft, so ist das
neue Indexhaus bedeutend kleiner als das alte. Nach den Normalien
des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins berechnet
betrdgt der Rauminhalt des alten Indexhauses 2437 m?, derjenige
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des neuen 1897 m3. Das neue Haus enthilt nur drei Dreizimmer-
und drei Zweizimmerwohnungen, insgesamt also sechs Wohnungen,
wihrend das bisherige Indexhaus an der Schaffhauserstrale acht
Dreizimmerwohnungen aufweist. Hier wie dort liegen je zwei Woh-
nungen auf dem gleichen Stockwerk, beim neuen Indexhaus je eine
Drei- und eine Zweizimmerwohnung. Das neue Indexhaus hat also
ein Stockwerk weniger als das alte. Zudem sind hier die beiden
obersten Wohnungen Dachwohnungen, wihrend beim alten Index-
haus auch das vierte Stockwerk voll ausgebaut ist, und schlieilich
hat das neue Indexhaus an der Siidfront je einen Vorbau mit Loggia
fiir Parterre und ersten Stock sowie Terrassen fiir die Dachwohnung.
Von den Loggien des Parterres stellt eine in den Garten fithrende
Treppe die Verbindung mit der das Gebidude umgebenden Griin-
fliche her.

Die Umfassungen des alten Indexhauses sind in Backstein-Voll-
mauerwerk aufgefiihrt, diejenigen des neuen dagegen in Backstein-
Hohlmauerwerk (12 + 6 4 12 cm). Ferner wurde nun fiir die Her-
stellung gewisser Teile der Decken von Kiiche, Badezimmer und
Abort sowie der Loggien in ausgiebigem Mafle armierter Beton ver-
wendet. Im Beschrieb der Maurerarbeiten des fritheren Indexhauses
ist Betonmauerwerk einzig bei der Kellertreppe vorgeschrieben.

Die grofiten und auch dem Laien offenkundigsten Unterschiede
finden sich aber beim Innenausbau. Betrachtet man zunichst einmal
die Bodenflichen, so haben die Dreizimmerwohnungen im alten und
im neuen Indexhaus folgende Ausmale.

Bodenfliche der Dreizimmerwohnung

Zimmer Altes Indexhaus  Neues Indexhaus

m2 m2
Wohnzimmer . . . . . . . . . . .. 16,8 19.4
Elternschlafzimmer. . . . . . . . . . 16,0 17,8
Kinderschlafzimmer . . . . . . . . . 12,0 11,8
Kiche 56 5. s @ 5 & & ® @ & & 5 % 10,7 8,7
Bad mit WC . . . . ... ... .. 2,9 55
Yorplatz. = ¢ o ¢ © s 5@ s 0 & = 5 7,8 7.9
Zusammen (ohne Loggia oder Terrasse) 66,2 71,1

Die neue Dreizimmerwohnung besitzt, wie aus diesen Zahlen
hervorgeht, eine um 4,9 m? grofere Bodenfliche als die alte. Sowohl
das Wohnzimmer als das Elternschlafzimmer sind in der neuen
Wohnung etwas grofler dimensioniert, wihrend dem Zuge zur Ratio-
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Behdrdlich bewilligt am 9.11.42 gemils BRB vom 3. OKt. 1939
Die Wohnkolonie «Im Hofgarten», zu der das Indexhaus gehirt

Phot. Welti

Das Ziircher Indexhaus Zeppelinstrafie 59
Nordfront Siidfront
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nalisierung entsprechend die Kiiche in der neuen Wohnung kleiner
gebaut wurde als noch sieben Jahre frither. Am meisten fillt der
Unterschied in der Bauweise beim Badezimmer mit WC auf. Noch
1925/26 gab man ihm eine Fliche von nur 2,9 m2, 1932 aber eine
solche von 5,5 m?, also fast die doppelte GroBe.

Die Zweizimmerwohnung hat eine Gesamtfliche von 58,1 m?2.
Ihr Wohnzimmer ist um 0,8 m? groBler als das Wohnzimmer der
Dreizimmerwohnung. Dagegen ist die eigentliche Kiiche hier be-
deutend kleiner dimensioniest. Sie ist aber zusammen mit einem
Teil des Vorplatzes als sogenannte Wohnkiiche ausgebaut, so daf
der ganze Raum doch beinahe gleich grof} ist wie in der Dreizimmer-
wohnung. Schlafzimmer und Badezimmer haben die genau gleiche
Grofle wie in der Dreizimmerwohnung. Im Dachstock ist die Boden-
fliche bei beiden Wohnungen infolge der Dachschrigen betrichtlich
kleiner. Bei der Dreizimmerwohnung betrigt sie noch 66,2 m?, bei
der Zweizimmerwohnung 54,1 m? Wie bereits erwihnt, besitzen die
Wohnungen im neuen Indexhaus eine Loggia oder eine Terrasse.
Die Fliachen betragen bei den Loggien rund 4 m? und bei den Ter-
rassen 2,6 m?. Die Kiichenloggia bei der alten Dreizimmerwohnung
hat eine Fliche von 2,4 m? Die lichte Raumhéhe betrigt in den
neuen Wohnungen 2,53 m, im bisherigen Indexhaus 2,55 m, ist also
praktisch gleichgeblieben.

Bei der Ausstattung im engeren Sinne besteht der Hauptunter-
schied darin, dal} die neuen Wohnungen mit Zentralheizung und
zentraler Warmwasserversorgung eingerichtet sind, wihrend die
Wohnungen im alten Indexhaus noch Ofenheizung haben. Immerhin
ist auch die Zentralheizung noch nicht iiberall vorhanden, indem die
nach Siiden gelegenen Schlafzimmer sowie die Kiichen im Parterre
und ersten Stock nur durch Leitungen temperiert werden. Insgesamt
weisen die 27 Ridume 17 Radiatoren mit einer Heizfliche von zu-
sammen 50,80 m? auf. In jeder Wohnung sind drei Warmwasser-
zapfstellen vorhanden, je eine iiber dem Schiittstein in der Kiiche,
iiber dem Bad und iiber der Toilette im Badzimmer. Im alten Index-
haus wurde das Warmwasser fiir Kiiche und Bad in jeder Wohnung
mit Boilern von je hundert Liter Inhalt zubereitet. Waschtoiletten
sind in den alten Wohnungen keine vorhanden.

Weitere wichtige Anderungen und Verbesserungen finden sich
sodann in Kiiche und Waschkiiche. Die neue Kiiche enthilt an
Stelle des bisherigen Gasherdes einen elektrischen Herd mit drei
Kochplatten und seitlich angebautem Backofen. Auch die Wasch-
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kiiche ist vollelektrisch. Anstatt des fritheren Holzherdes stehen dort
nunmehr ein elektrisch aufgeheizter Waschherd und eine ebenfalls
elektrisch betriebene Wasch- und Spiilmaschine. Auflerdem fehlt
natiirlich auch die Ausschwingmaschine nicht; doch wurde eine
solche schon 1925/26 in das damalige Indexhaus eingebaut. Bei der
elektrischen Lichtanlage ist neu die Installation von je einem Stecker
in den Wohn- und Schlafzimmern und ferner die Einrichtung des
Telephonanschlusses fiir jede Wohnung. Der Bauherr besorgte die
Steigleitung bis zu den einzelnen Wohnungen, wihrend der Haus-
anschlufl von der Telephonverwaltung auf eigene Kosten erstellt
wurde.

Im iibrigen bleibt sich die Ausstattung der Wohnungen ziemlich
gleich. Erwihnenswert ist vielleicht noch die Erstellung einer 195 ¢cm
hohen hélzernen Trennwand zwischen dem Abort und dem eigent-
lichen Wasch- und Baderaum. Kiiche und Badzimmer haben wie
bisher einen Plattenboden. Dagegen sind jetzt die Wohnzimmer
teilweise mit Linoleum anstatt wie bisher mit Buchen- oder Eichen-
riemen ausgelegt. Auch eingebaute Schrinke sind in den neuen
Wohnungen viel mehr vorhanden als in den alten. Anderseits wurden
in den neuen Wohnungen die Wohnzimmerwinde auf der ganzen
Héhe mit Tapeten belegt, wihrend sie 1925/26 noch bis zur Héhe
von 80 cm getifelt wurden. Die doppelverglasten Loggiatiiren in
den neuen Wohnungen sind mit Roll-, die Fenster mit Jalousieladen
versehen. Als Kilteschutz fiir die Zimmer sind wiederum weg-
nehmbare Winterfenster vorhanden, die sich indessen bei den
neuen Wohnungen nach innen statt nach auflen 6ffnen lassen.

4. DIE NEUEN ERHEBUNGEN

Wie schon bei den Vorarbeiten fiir die erste Baukostenstatistik
verging auch jetzt wieder eine geraume Zeit, bis die Erhebungen fiir
das neue Indexhaus vorgenommen werden konnten.

Gleich wie fiir das Indexhaus von 1925/26 wurde auch fiir das
neue wieder ein genauer Beschrieb aller zur vollstindigen Fertig-
stellung notwendigen Arbeiten und Lieferungen erstellt. Es geschah
dies durch die gleiche Architektenfirma, die auch den ersten Be-
schrieb abgefalt hatte. Wo es notig war, wurden dem Beschrieb
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wieder Grundri-, Aufri}-, Schnitt- und Detailpline oder Skizzen
beigefiigt. In einzelnen Fillen waren auch noch Anderungen oder
Erginzungen notwendig. So ist z. B. das Indexhaus an eine fiir die
ganze Wohnkolonie erstellte zentrale Heizungs- und Warmwasser-
versorgungsanlage angeschlossen. Um trotzdem auch die Kosten einer
vollstindigen Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage verfol-
gen zu kinnen, wurde angenommen, daf} im Indexhaus eine besondere
Ofenanlage installiert sei. Die Berechnungen von seiten einer Zentral-
heizungsfirma ergaben, dafl zwei Gliederheizkessel System Sulzer
fir Kohlenfeuerung vorgesehen werden mufiten, und zwar ein
Kessel von 3,7 m?2 Heizfliche und 29 600 Wirmeeinheiten stiind-
licher Leistung fiir die Heizungsanlage und ein zweiter, kleinerer
Kessel von 2,7 m? Heizfliche und 21 600 Wirmeeinheiten stiind-
licher Leistung fiir die Warmwasserzubereitung, ferner die Instal-
lation eines verzinkten Warmwasserapparates von 1000 Liter Inhalt.
Auch beim Beschrieb der elektrischen Apparate ergab sich die Not-
wendigkeit, etwas andere Typen aufzunehmen, als sie beim Bau des
Indexhauses im Jahre 1932 tatsichlich verwendet worden sind. An
Stelle der 1932 in den Wohnungen des Indexhauses zur Aufstellung
gelangten Kochherde mit seitlich angebrachtem Backofen wurde als
gegenwiirtig gebriuchlicherer Typ ein Herd mit im Sockel ein-
gebautem Backofen gewiihlt, und ebenso konnten der 1932 gelieferte
Waschherd und die damals aufgestellte Wasch- und Spiilmaschine,
da nicht mehr erhiltlich, in den Baubeschrieb nicht mehr auf-
genommen werden. Neu miteinbezogen wurden diesmal die Auf-
wendungen fiir die Ausheizung des Baues und fiir die Baureini-
gung sowie fiir die Umgebungs- und Girtnerarbeiten. Warum die
Umgebungs- und Girtnerarbeiten bei der fritheren Baukosten-
statistik nicht beriicksichtigt worden sind, ist nicht recht ersichtlich.
Im Hinblick aufihre steigende Bedeutung vor allem auch im Kolonie-
bau ist ihre Einbeziehung ohne weiteres gerechtfertigt.

Ende November 1939 endlich waren die Erhebungsunterlagen
soweit bereit, dall mit der Durchfiihrung der Erhebung selbst be-
gonnen werden konnte.

Um trotz den zahlreichen Abweichungen der beiden Indexhduser
die bisherigen Indexreihen fortfithren zu kénnen, wurde vorgesehen,
die sich neu ergebenden Indices mittels der Kettenmethode an die
fritheren anzukniipfen, und da der frithere Index zum letztenmal fiir
das Jahr 1938 ermittelt worden war, ergab sich die Aufgabe, auf
Grund der neuen Unterlagen die Baukosten nicht nur fiir 1939,
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sondern auch fiir 1938 nachzuerheben. Damit war dann die Moglich-
keit gegeben, deren Verinderungsschritt von 1938 auf 1939 festzu-
stellen und durch Verkniipfung dieses Verdnderungsschrittes mit
den fiir 1938 ermittelten Indices jene fiir 1939 auch auf der bis-
herigen Basis von 1914 zu berechnen.

Um sich auch fiir die neuen Erhebungen die Unterstiitzung eines
grofleren Kreises von Sachverstindigen zu sichern, und zwecks Aus-
wahl der zur Mitarbeit einzuladenden Firmen, berief das Amt eine
Konferenz von Vertretern aller Baubranchen ein, von denen Preis-
angaben erfragt werden muflten. Aullerdem waren auch der Haus-
und Grundeigentiimerverband der Stadt Ziirich und das Stidtische
Hochbauamt zur Sitzung eingeladen. In der Hauptsache wurden
die bereits bisher mitarbeitenden Firmen als Preisberichterstatter
beibehalten. Nur hie und da fanden zur Auffiillung entstandener
Liicken Neubezeichnungen statt. Vollstindig neu mullten die Preis-
berichterstatter einzig fiir dieneuhinzukommenden Arbeitsgattungen
Sonnenstoren, Linoleumbelige, Zentralheizung und Warmwasser-
versorgung sowie fiir die Umgebungs- und Giértnerarbeiten bestimmt
werden. Die Gesamtzahl der ausgewihlten Firmen belief sich wie-
derum auf rund 90. Wo die Berufsverbinde eigene Berechnungsstellen
unterhielten, wurden auch diese als Preisberichterstatter bezeichnet.
Doch wurde vom Amte darauf gehalten, daB neben diesen Berech-
nungsstellen, wo immer moglich, auch den Verbiinden fernstehende
Unternehmer zur Offertstellung eingeladen wurden.

Die eigentliche Erhebung sowie die Auswertung der eingehenden
Angaben geschah in gleicher Weise wie bis anhin (s.S. 103 ff.). Jeder
Preisberichterstatter erhielt je einen Beschrieb der seine Arbeits-
gattung betreffenden Arbeiten mit den dazugehérigen Plinen oder
Skizzen und zwei Offertformulare. In einem Begleitschreiben wurden
den bisherigen Mitarbeitern die Griinde dargelegt, warum der Sta-
tistik von nun an ein anderes Indexhaus zugrunde gelegt werden
soll, und die erstmals begriiliten Unternehmungen wurden eingehend
auf Zweck und Ziel der Erhebung hingewiesen. Dabei wurde den
Preisberichterstattern insbesondere wieder nahegelegt, dafl es sich
bei der Erhebung nicht darum handelt, die vom Unternehmer
«gewiinschten» Tarifpreise zu erfahren, sondern daf} dieser die Preise
so kalkulieren und in die Offertformulare einsetzen solle, wie er es
bei einer wirklich stattfindenden Ausschreibung eines Neubaues tun
wiirde. Die Kosten der AnschluBleitungen fiir Wasser, Elektrizitit,
Kanalisation und neu nun auch fiir das Telephon wurden wie bisher
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bei den Stiddtischen Werken sowie bei der Eidgenossischen Telephon-
verwaltung, die Gebiihren der Baupolizei, des Vermessungsamtes,
der Gebidudeversicherung und der Feuerpolizei sowie diejenigen des
Notariates fiir die Verschreibung von Baukredit und Grundpfand-
schuld bei den betreffenden Amtsstellen erhoben. Die Putzfrauen-
Ishne fiir die Baureinigung wurden vom Stiddtischen Arbeitsamt,
die Zinssitze fiir den Baukredit von der Kantonalbank und die
Tarifansitze fiir die Berechnung des Architektenhonorars einschlief3-
lich Bauleitung vom Schweizerischen Ingenieur- und Architekten-
verein erfragt. Als Stichzeit fiir alle Preisangaben und Kosten-
berechnungen galt der Juni.

Von den insgesamt 93 zur Mitarbeit eingeladenen Firmen gingen
90 verwertbare Eingaben ein, worunter von vier Firmen eine Kol-
lektivofferte. In einigen Branchen mullten auf Verlangen der Preis-
berichterstatter die Beschriebe noch durch genauere Mallangaben
erginzt werden. Auch wurden iiberall, wo die Preisangaben in den
Offerten auBerordentlich stark voneinander abwichen, die Unter-
nehmer zur nochmaligen Uberprﬁfung derselben aufgefordert.

Die Indexberechnung geschah hierauf wiederum nach dem genau
gleichen Verfahren wie bis anhin und wie es oben besprochen worden
ist; doch lie§ sich die geplante Verkniipfung mit den bisherigen
Indexreihen und damit die Indizierung der Preise auf das Jahr 1914
nicht in allen Teilen durchfiihren. Fiir die erstmals zur Erhebung
gelangten Kosten fiir Sonnenstoren, Kochherd, Waschherd und
Waschmaschine, Linoleumbelige, Zentralheizung, Warmwasserver-
sorgung, Ausheizung, Baureinigung und Gértnerarbeiten waren nim-
lich keine Indexreihen vorhanden, an die die festgestellte Preis-
verdnderung von 1938 auf 1939 angehingt werden konnte. Wollte
man auch fiir diese Arbeitsgattungen Teilindices auf der Basis 1914
berechnen, so mullte man vorerst Preiserhebungen fiir die gleichen
Arbeiten fiir das Jahr 1914 durchfithren. Fiir die Arbeitsgattung
Ausheizung waren die gesuchten Angaben sehr leicht aus der Preis-
~ statistik des Amtes zu entnehmen, und auch die Putzfrauenléhne
von 1914 konnten vom Stddtischen Hochbauinspektorat mitgeteilt
werden. Dagegen erwies es sich als unméglich, fiir die andern sechs
neuen Arbeitsgattungen auch nur einigermallen zuverlissige Preis-
angaben fiir 1914 zu erhalten. Die meisten der angefragten Firmen
erklirten, keine Aufzeichnungen aus jener Zeit mehr zu besitzen,
und wo es, wie fiir die Arbeitsgattung Zentralheizung, trotzdem
gelang, Preisangaben zu erhalten, wichen diese derart voneinander
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ab, dafl die Berechnung einer mittleren Teuerung nicht gewagt
werden konnte. Von einzelnen Apparaten, wie dem elektrischen
Waschherd und der elektrischen Waschmaschine, war die Herstel-
lung im Jahre 1914 iiberhaupt unbekannt. (Umgekehrt konnten die
bisherigen Indexreihen iiber die Hafnerarbeiten und die Gasherd-
und Boilerlieferung, da diese Arbeitsgattungen im neuen Index-
haus nicht mehr vorkommen, nicht weitergefiihrt werden.)

Das Amt sah sich deshalb veranlaflt, die bisherige Preisbasis von
1914, wenn auch mit etwelchem Widerstreben, teilweise aufzugeben
und das Jahr 1938 als neue Basis zu wihlen. 1938 ist noch das letzte
volle Friedensjahr gewesen, wihrend im Jahre 1939 das Ge-
werbe schon nicht mehr ganz ruhig disponieren konnte. Dement-
sprechend verdffentlichte das Amt von da an in der Presse die auf
der Preisbasis von 1938 berechneten Indices. Um aber auch wei-
terhin die Méglichkeit zu besitzen, die Baukostenteuerung mit
derjenigen der Nahrungsmittelpreise und insbesondere der Miet-
preise zu vergleichen, fiir welche die Indices auf der Preisbasis
von 1914 beruhen, fiihrte es daneben auch die Indexreihe von
1914 fort. Die Publikation dieser Zahlen erfolgte jeweils im Stati-
stischen Jahrbuch der Stadt Ziirich. Zur rascheren Erfassung der
seit Ausbruch des Krieges eingetretenen betrichtlichen Preisver-
dnderungen werden seit 1941 die Erhebungen statt nur einmal zwei-
mal jéhrlich vorgenommen, und zwar jeweils zu Beginn der Friih-
jahrs- und Herbstbausaison. Als Stichtage fiir die Preisangaben
wurden der 1. Februar und der 1. August bestimmt.

So sind bis heute auf Grund der neuen Unterlagen bereits sechs
Erhebungen durchgefiihrt worden. Die Zahl der Preisberichterstatter
bewegte sich immer um 90 Firmen. Gingen Firmen ein, so suchte
man die entstandenen Liicken durch Herbeiziehung neuer Mitarbeiter
auszufiillen. Auch die aus den kriegswirtschaftlichen Verhiltnissen
sich ergebenden Schwierigkeiten konnten bis jetzt noch iiberwunden
werden. Waren die im Beschrieb angefiihrten Materialien oder
Apparate iiberhaupt nicht mehr oder nur noch in anderer Ausfiithrung
lieferbar, so wurden sie durch andere, moglichst gleichwertige, ersetzt.
Wie schon gesagt, macht es die Anwendung des Kettenverfahrens
bei der Indexberechnung méglich, derartige Substitutionen ohne
Beeintrichtigung der Genauigkeit der Indexrechnung vorzunehmen.
Ob und in welchem Umfange mit der Verwendung von Ersatz-
materialien und -produkten eine Verminderung in der Qualitit
sowohl im Roh- als im Ausbau des Indexhauses verbunden ist, laft
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sich nicht feststellen. Derartige Qualitéitseinbuflen kommen deshalb
im Index der Baukosten ebensowenig zum Ausdruck wie im Index
der Lebenshaltungskosten die Qualititsinderungen von Nahrungs-
mitteln, Kleidern usw.

5. DIE RESULTATE DER ERHEBUNGEN
a) Die Baukosten des alten und des neuen Indexhauses

Die Erhebung der Baukosten des neuen Indexhauses auch fiir
das Jahr 1938 zum Zwecke der Verkniipfung der neuen Indexreihe
mit der bisherigen gibt die willkommene Gelegenheit, in Ergiinzung
zu den bereits gemachten Ausfithrungen iiber die unterschiedliche
Bauart und Ausstattung der beiden Héuser auch deren Kosten ein-
ander gegeniiberzustellen. Wie schon gesagt, sind die Kostenberech-
nungen fiir beide Héuser fast durchwegs von den gleichen Unter-
nehmerfirmen und Amtsstellen durchgefithrt worden, so daf} der
gegeniiber einem solchen Vergleich mégliche Einwand, die Kalku-
lationen seien von verschieden leistungsfihigen Firmen gemacht
worden, oder es seien von der einen Erhebung zur andern grofle
preisbeeinflussende Verdinderungen in der Bautechnik eingetreten,
nicht wohl erhoben werden kann.

Nach den fiir die Zeit vom Juni 1938 durchgefiihrten Erhebun-
gen beliefen sich die Gesamtbaukosten des alten Indexhauses auf
Fr. 117741.70, diejenigen des neuen Indexhauses auf Fr. 100259.10.
Beide Betriige stellen die Summen dar, die die fix und fertige Exr-
stellung der Gebiude im Zeitpunkt der Erhebung den Bauherrn ge-
kostet hiitte. Nicht inbegriffen sind die Kosten des Landerwerbes.
Dagegen sind in den Gesamtkosten des neuen Indexhauses die
Kosten fiir Ausheizung und Baureinigung sowie diejenigen der
Girtnerarbeiten mitenthalten, withrend diese Ausgaben bei den
Erhebungen iiber die Kosten des alten Indexhauses nicht beriick-
sichtigt worden sind.

Beim Vergleich der beiden Indexhiuser miissen wir uns deshalb
auf die reinen Baukosten beschrinken. Das ist in der Zusammen-
stellung auf der umstehenden Seite geschehen, indem dort nur die-
jenigen Kosten einander gegeniibergestellt werden, die nach den Nor-
malien des Schweiz. Ingenieur- und Architektenvereins als Unter-
lage zur Berechnung des sogenannten Kubikmeterpreises dienen.
Diese Kosten umfassen die Rohbaukosten ohne die Kosten fiir die
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Kosten des alten und des neuen Indexhauses 19381)

Altes Indexhaus

Neues Indexhaus

Arbeitsgattung Kosten |Kosten-| Kosten | gogten | Kosten-| Kosten
in an@ml(‘ pro ms3 in :m'tvlle pro m3
Franken | " rio| Ranmn - |25 promitie] Ramm
Erd-,Maurer-u.Kanalisations- | 35722 | 316 | 14.65 |26429| 280 | 13.93
Kunststeinarbeiten [arbeiten 2580 23 1.06 1484 16 0.78
Zimmerarbeiten 7534 67 3.09 6475 69 3.41
Spenglerarbeiten . 819 T 0.34 1826 19 0.96
Dachdeckerarbeiten 2412 21 0.99 2383 25 1.26
Rohbaukosten . 49067 | 434 | 20.13 |38597| 409 | 20.34
Schlosserarbeiten . . 1328 12 0.54 1203 13 0.63
Jalousieladen u. Rolljalouswn 1151 10 0.47 1098 12 0.58
Sonnenstoren . . . 457 5 0.23
Gipserarbeiten . 8154 72 3.35 5517 59 2.91
Wand-, Bodcnplattenarbelten 2414 21 0.99 2081 22 1.10
Sanltare Installationen . 7232 64 2.97 7841 83 4.13
Gasherdlieferung . 1341 12 0.55 . . .
Elektrische Installallonen 2925 26 1.20 2664 28 1.40
Boilerlieferung . . 2480 22 1.02 . . .
Kochherd, W aschhcrd W asc h- . . . 3104 33 1.64
Glaserarbeiten . [mdschlne 2831 25 1.16 2875 30 1.52
Schreinerar])eiten 10337 92 4.24 5995 64 3.16
Beschligelieferung . 638 6 0.26 428 4 0.23
Holzbéden 4122 36 1.69 2373 25 1.25
Linoleumbelige . . . 1772 19 0.93
Malerarbeiten . . 4196 37 1.72 3656 39 1.93
Tapeziererarbeiten . 1426 13 0.59 1152 12 0.61
Hafnerarbeiten 4715 42 1.93 . . .
Zentralheizung . 5 . . . 3639 39 1.92
Warmw asserversorgung 2101 22 1.11
Innenausbaukosten . .| 55290 490 | 22.68 |47956| 509 | 25.28
Gebithren . . . . . [leitung 322 3 0.13 278 3 0.15
Architektenhonorar und Bau- 8240 73 3.38 7479 79 3.94
Ubrige Kosten 8562 76 3.51 | 7157 82 4.09
Gesamtkosten . 112919 | 1000 | 46.32 | 94310 | 1000 | 49.71

1) Neues Indexhaus ohne Kosten fiir Ausheizung und Baureinigung

Aulleren Kanalisationsarbeiten, die Innenausbaukosten und von den
ﬁbrigen Kosten die Baugebiihren (Baupolizei, Vermessungsamt,
Feuerpolizei und Brandversicherung) und das Honorar fiir Architekt
und Bauleitung. Nicht inbegriffen sind die WerkanschluBlkosten, die
Notariatsgebiihren fiir die Beschaffung des Bau- und Hypothekar-
kredites, die Umgebungsarbeiten und die Bauzinsen. Da bei den
fritheren Erhebungen die Kosten fiir Ausheizung und Baureinigung
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nicht erhoben worden sind, muflten sie, um den Vergleich méglichst
genau vorzunehmen, bei den Kosten des neuen Indexhauses eben-
falls weggelassen werden.

Die so ermittelten reinen Baukosten belaufen sich beim alten
Indexhaus auf Fr. 112919, beim neuen auf Fr.94310. Auf den
Kubikmeter umbauten Raum bezogen, ergibt sich beim alten In-
dexhaus ein Aufwand von Fr.46.32, beim neuen ein solcher von
Fr.49.71. Der Mehraufwand von Fr.3.39 pro Kubikmeter beim
neuen Indexhaus ist in Anbetracht der wesentlich besseren Ausstat-
tung des Gebéudes iiberraschend klein und zeigt, daBl die Komfort-
steigerung nicht mit derart groBen Mehrkosten verbunden ist, wie
vielleicht da und dort angenommen wird.

Was zunichst die Rohbaukosten anbetrifft, so weichen diese —
immer auf den Kubikmeter umbauten Raum bezogen — beim neuen
Indexhaus nicht stark von denen des alten Gebiudes ab. Immerhin
sind auch da einige charakteristische Unterschiede festzustellen. So
haben die grofiten Kosten, die Erd- und Maurerarbeiten, beim neuen
Indexhaus etwelche Verbilligung erfahren, und ihr Anteil an den
Gesamtkosten ist von frither 316 Promille auf nunmehr 280 Pro-
mille zuriickgegangen. Anderseits muflten beim neuen Indexhaus
bedeutend grofere Aufwendungen fiir Spenglerarbeiten gemacht
werden, was offenbar mit dem FEinbau von Dachwohnungen zu-
sammenhingt. Entfielen beim alten Indexhaus nur 7 Promille der
Baukosten auf Spenglerarbeiten, so beim neuen 19 Promille.

Der weitaus grofite Teil der Mehrkosten, nimlich pro Kubikmeter
Fr.2.60 oder drei Viertel des Gesamtbetrages von Fr. 3.39, entfillt
auf den Innenausbau. Beim alten Indexhaus belaufen sich die Innen-
ausbaukosten auf Fr.22.68 pro Kubikmeter, beim neuen dagegen
auf Fr. 25.28. Die grofiten Verschiebungen zeigen sich, wie schon nach
der Beschreibung des Innenausbaus auf Seite 107 f. zu erwarten ist,
in den Aufwendungen fiir sanitire und elektrische Installationen.
Wir haben deshalb deren Kosten auf Seite 118 besonders zusammen-
gestellt. Dazu sei ausdriicklich betont, daf3 es sich bei dieser Gegen-
iiberstellung wie auch bei den nachfolgenden nur um Vergleiche der
reinen Ausgabenbetriige der betreffenden Arbeitsgattungen handelt.
Fast jede Anderung in den Arbeiten der einen Arbeitsgattung bringt
indessen auch Anderungen in den Kosten anderer Arbeitsgattungen
mit sich (erweiterte sanitire Installationen verursachen z.B. ver-
mehrte Maurer- und Malerarbeiten), doch ist deren Hohe schwer
feststellbar.
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Kosten und Kostenanteile der sanitiren und elektrischen Installationen

Kosten pro m3 umbauten Kostenanteile in
Raum in Franken Promille

Arbeitsgattungen
altes neues altes neues
Indexhaus Indexhaus Indexhaus Indexhaus

Sanitare Installationen . . . . . . . 2.97 4.13 64 83
Gasherdlieferung . . G s ow oy s 0.55 . 12 .
Elektrische Inqtallatlonen s B B 1.20 1.40 26 28
Boilerlieferung . . 1.02 . 22 -
Kochherd, \Vaschherd Was( hmaschlne . 1.64 . 33
Warmwasserversorgung . . . . . . . 1.11 . 22
Zusammen . . . . . . . . . . . . 5.74 8.28 124 166

Fiir die in dieser Zusammenstellung herausgegriffenen sechs Axr-
beitsgattungen zusammen haben sich die Aufwendungen im neuen
Indexhaus gegeniiber den Aufwendungen im alten Indexhaus von
Fr.5.74 auf Fr.8.28 oder um Fr. 2.54 pro Kubikmeter umbauten
Raum erhoht. Es ist dies fast der ganze Betrag, der im neuen In-
dexhaus fiir den Innenausbau mehr aufgewendet werden mufl} als
beim alten. Im Verhiltnis zu den Gesamtbaukosten ist die Auf-
wandsteigerung allerdings nicht so grofl, indem die Summe dieser
Kostenanteile nur von 124 auf 166 Promille stieg. Bei den einzelnen
Arbeitsgattungen lassen sich die Aufwendungen nicht genau ver-
gleichen, da im Umfang der Arbeitsgruppen gewisse Verschiebungen
eingetreten sind. So wird z. B. beim Bau des friiheren Indexhauses
der Waschherd noch von der sanitiren Installationsfirma geliefert,
wihrend jetzt seine Lieferung zusammen mit den andern elektrischen
Apparaten (Kochherd und Waschmaschine) unter besonderem Titel
aufgefiihrt ist. Ebenso diirfen die Ausgaben fiir die Warmwasser-
versorgung im neuen Indexhaus nicht mit den Ausgaben fiir die
Boilerlieferung im fritheren Gebidude verglichen werden, da ein Teil
der fiir die Einrichtung der Boiler benétigten Ausgaben in der Ar-
beitsgattung Elektrische Installationen enthalten sind, usw.

Aber auch bei den iibrigen Arbeitsgattungen lassen sich einige
nicht unbedeutende Verschiebungen in den Aufwendungen fest-
stellen. So machen beim alten Indexhaus die Aufwendungen fiir
Jalousieladen Fr. 0.47 pro Kubikmeter, beim neuen fiir die Jalousien,
die Rolladen und die Sonnenstoren Fr. 0.81 oder fast das Doppelte
aus. Ebenfalls gestiegen sind die Aufwendungen fiir die Glaserarbei-
ten und vor allem fiir die Ausstattung der Béden, wihrend die
Gipser- und Schreinerarbeiten, die letztern in der Hauptsache wegen
des Wegfalles der Tiéfelung, bedeutende Riickginge zu verzeichnen
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haben. Fiir die Ausstattung der Béden gingen die Ausgaben pro
Kubikmeter von frither Fr.1.69 auf Fr.2.18 (einschliefllich Lino-
leumbelige) hinauf, wogegen fiir Schreinerarbeiten nur noch Fr. 3.16
statt wie beim alten Indexhaus noch Fr.4.24 benotigt wurden.
Schliellich ist es jedenfalls fiir den Nichtfachmann iiberraschend,
aus der Tabelle noch feststellen zu kénnen, dafl die Einrichtung der
Zentralheizung in dem Umfange, wie sie im neuen Indexhaus vor-
genommen worden ist (siche Seite 109), mit verhiltnismifig nicht
mehr Kosten verbunden ist, als die Einrichtung der Ofenheizung.
Die Hafnerarbeiten kamen nédmlich auf Fr.1.93 pro Kubikmeter
umbauten Raum zu stehen, die Einrichtung der Zentralheizung auf
Fr.1.92, und auch in bezug auf die Gesamtkosten halten sich die
beiden Anteile beim alten und neuen Indexhaus beinahe die Waage.

b) Die Entwicklung der Baukosten seit 1938

Uber die Verianderungen der Baukosten seit 1938 orientieren die
beiden Tabellen auf Seite 120 und 121, von denen diejenige mit den
Indexzahlen die grundlegende ist. Die Tabelle der Kostenbetrige
ist lediglich beigefiigt, um die jeweiligen Teilkosten untereinander
vergleichen zu konnen und auch wegen der gréBeren Anschaulich-
keit der absoluten Betrige in Franken. Die aufgefiihrten Kosten-
betrige stellen nédmlich nicht die bei den einzelnen Erhebungen je-
weils ermittelten Durchschnittssummen dar. Die Notwendigkeit der
Ersetzung ausfallender Preisberichterstatter durch andere sowie die
Substitution nicht mehr lieferbarer Apparate oder Materialien
durch Ersatzprodukte lifft einen Vergleich der absoluten Kosten-
betriige von Erhebung zu Erhebung nicht zu und verbietet es dem
Statistiker, die jeweils ermittelten Durchschnittskosten zu publi-
zieren. Will er trotzdem den Verlauf der Indices durch absolute
Betrige veranschaulichen, so sind diese durch Multiplikation der
Indices mit den Kostenbetrigen des Basisjahres, in unserem Falle
des Jahres 1938, zu errechnen, und diese errechneten Kostenbetrige
sind es, die in der Tabelle auf Seite 121 enthalten sind. Dabei sei
noch besonders darauf hingewiesen, dal auch die Betrige der Roh-
bau-, Innenausbau- und der Ubrigen Kosten sowie auch diejenigen
der Gesamtkosten gleichermaflen so errechnete Betrige darstellen
und nicht aus der Addition der Kostenbetrige der einzelnen Ar-
beitsgattungen gewonnen sind, weshalb die Summen dieser Kosten-
betrige mit den errechneten nicht iibereinstimmen kénnen.
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Baukostenindex nach Arbeitsgattungen 1938 bis 1942
1938 = 100

Arbeitegutung a8 | 1% | Tio |Miow| Med® | Mien | i
Erd-,Maurer-u.Kanalisations- | 100 100,8 | 113,4 | 123,7 | 132,2 | 137,8 | 143,1
Kunststeinarbeiten [arbeiten 100 104,5 | 126,1 | 134,2 | 145,2 | 150,5 | 156,1
Zimmerarbeiten 100 102,0 | 123,8 | 134,9 | 150,7 | 174,3 | 185,9
Spenglerarbeiten . 100 100,5 | 110,8 | 122,4 | 129,2 | 145,5 | 157.,5
Dachdeckerarbeiten 100 102,6 | 114,9 | 123,5 | 130,2 | 138,2 | 142.,8
Rohbaukosten . 100 101,3 | 115,6 | 125,9 | 135,5 | 144,7 | 1514
Schlosserarbeiten . 100 100,0 | 111,4 | 122,6 | 128,9 | 138,6 | 144.8
Jalousieladen u. Roll]alouswn 100 99,1 | 134.,6 | 134,6 | 151,9 | 154,2 | 172,0
Sonnenstoren 100 105,4 | 115,8 | 124.8 | 134,2 | 142,7 | 153.,3
Gipserarbeiten . 100 93,5 | 105,3 | 113,7 | 113,7 | 118,6 | 121.,5
Wand-, Bodenplattenarbelten 100 102,0 | 106,8 | 108,0 | 119,1 | 135,2 | 136,6
Samtare Installationen . 100 100,2 | 112,9 | 119,1 | 127,6 | 1374 | 141,6
Elektrische Installationen . 100 100,0 | 114,2 | 121,6 | 139,7 | 145,9 | 150,8
Kochherd,Waschherd, Wasch- | 100 100,0 | 111,5 | 1144 | 120,0 | 1224 | 1224
Glaserarbeiten . . [maschine | 100 100,0 | 108,3 | 119,5 | 125,7 | 140,6 | 145,9
Schreinerarbeiten 100 102,0 | 110,7 | 119,7 | 124,0 | 135,9 | 141.9
Beschligelieferung . 100 101,3 | 118,7 | 130,3 | 138,8 | 159,1 | 163,0
Holzbéden 100 104,1 | 122,1 | 129,8 | 149.4 | 169.,4 | 187,1
Linoleumbelige 100 101,8 | 113,3 | 124,9 | 133,0 | 141,5 | 141,5
Malerarbeiten . . 100 100,0 | 115,0 | 128,7 | 135,5 | 157,5 | 184,2
Tapeziererarbeiten . 100 100,0 | 111,9 | 122,5 | 136,5 | 150,2 | 163,2
Zentralheizung . . 100 1016 | 109,3 | 124,7 | 135,2 | 152,1 | 154,5
Warmwasserversorﬂrung . 100 101,5 | 110,7 | 123,0 | 132,3 | 146,0 | 148.6
Ausheizung . 100 97,6 | 131,3 | 185,5 | 1904 | 192,8 | 196.4
Baureinigung 100 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Innenausbaukosten . 100 100,1 | 112,0 | 121,0 | 129,1 | 140,4 | 147.,0
Werkanschliisse 100 100,0 | 103,4 | 103.4 | 103,4 | 108,2 | 109,3
Géartnerarbeiten . . 100 101,4 | 109,1 | 116,5 | 123,5 | 128,3 | 134,1
Gebiithren . . 100 101,0 | 108,0 | 112,9 | 119,0 | 126,2 | 129.8
Archltektenhonorar und Bau- 100 100,6 | 109,7 | 111,8 | 119,7 | 129,0 | 134,9
Bauzinse . [leitung | 100 97,8 | 113,0 | 125,3 | 126,6 | 136,4 | 142,7
Ubrige Kosten 100 100,4 | 109,3 | 113,4 | 119,5 | 127,5 | 132,8
Gesamtkosten . 100 100,6 | 113,0 | 121,9 | 130,3 | 140,4 | 146,8

Uber die Zahlen selbst sind nicht viele Worte zu verlieren. Nach-
dem die Erhebung vom Juni 1939 gegeniiber den Basispreisen vom
Juni 1938 in den Gesamtkosten fast keine und bei den Kosten
der einzelnen Arbeitsgattungen nur verhiltnismifBig unbedeutende
Verinderungen aufgezeigt hatte, begannen die Baukosten nach Aus-
bruch des Krieges rasch zu steigen. Im Juni 1940 stand der Index
bereits auf 113,0 Punkten, am 1. Februar 1941 auf 121,9 und ein
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Baukosten nach Arbeitsgattungen 1938 bis 1942

Betrige in Franken

Juni Juni Juni | 1. Febr.| 1. Aug.| 1. Febr.| 1. Aug.

Arheitsgattung 1938 1039 1940 1941 1941 1942 1942

Erd-,Maurer-u.Kanalisations- | 26429 | 26647 | 29960 | 32685 | 34948 | 36416 | 37816
Kunststeinarbeiten [arbeiten | 1484/ 1551 | 1871 | 1992| 2155| 2233 | 2316

Zimmerarbeiten . . . . . .| 6475| 6606| 8017| 8733| 9757 11284 | 12035
Spenglerarbeiten . . . . . . 1826 | 1835| 2023 | 2235| 2360| 2657| 2876
Dachdeckerarbeiten . . . . 2383 | 2445| 2739 2943 | 3104 3295| 3403
Rohbaukosten . . . . . . .| 38597 | 39084 | 44604 | 48582 | 52315| 55865 | 58422
Schlosserarbeiten . . 1203 | 1203 | 1340| 1475| 1550| 1668 | 1742
Jalousieladen u. RollJalouSIen 1098 | 1088 | 1478| 1478| 1668 | 1694 | 1888
Sonnenstoren . . . . . . . 457 482 529 570 614 653 701
Gipserarbeiten . . . 5517 5158| 5811 | 6273| 6276| 6545| 6705
Wand- Bodenplattenarbelten 2081 2123| 2222 2246| 2478 | 2813| 2842
Samtare Installationen . . . 7841 | 7854 8855| 9338 10003 | 10771 | 11105
Elektrische Installationen. . 2664 | 2664 | 3043 | 3240| 3722| 3886| 4018

Kochherd,Waschherd, Wasch- 3104 | 3104| 3460 3550 3723| 3798| 3798
Glaserarbeiten . . [maschine | 2875| 2875| 3115| 3435| 3614| 4043| 4196

Schreinerarbeiten . . . . .| 5995| 6116 6637| 7177| 7431| 8150 | 8508
Beschligelieferung . . . . . 428 434 508 558 594 681 698
Holzboden . . . . . . . .| 2373| 2470| 2898| 3081 | 3546 4019 4440
Linoleumbelage . . . . . .| 1772| 1804| 2007 | 2214| 2357| 2508| 2508
Malerarbeiten . . . . . . .| 3656| 3656| 4205| 4705| 4955| 5757| 6735
Tapeziererarbeiten . . . . .| 1152| 1152| 1289 1411| 1573| 1730 | 1879
Zentralheizung. . . . . . .| 3639| 3696| 3979 4537| 4919| 5534| 5622
Warmwasserversorgung . . .| 2101 | 2133| 2326| 2584| 2780| 3067| 3121
Ausheizung . . . . . . . . 249 243 327 462 474 480 489
Baureinigung . . . . . . . 195 195 195 195 195 195 195
Innenausbaukosten. . . . .| 48400 | 48450 | 54221 | 58548 | 62472 | 67977 | 71161
Werkanschlissse . . . . . .| 1321| 1321| 1366| 1366| 1366| 1430| 1444
Géartnerarbeiten . . . . . .| 2445| 2479 2669| 2849| 3021| 3139| 3280
Gebithren . . . . . . 576 582 622 650 685 727 747
Architektenhonorar und Bau- | 7479 | 7526| 8205| 8364| 8953| 9646 | 10089
Bauzinse . . . . . [leitung | 1441| 1409 | 1629| 1806| 1825| 1966| 2056
Ubrige Kosten . . . . . .| 13262| 13316 | 14491 | 15035| 15850 | 16908 | 17619
Gesamtkosten . . . . . . . (100259 (100850 [113320 |122170 |130647 {140754 {147203

halbes Jahr spiter, am 1. August 1941, auf 130,3 Punkten. Nach Ver-
lauf von abermals sechs Monaten war er auf 140,4 Punkte und am
1. August dieses Jahres auf 146,8 Punkte gestiegen. Innerhalb von
drei Jahren (Juni 1939 bis August 1942) haben sich die Baukosten
somit um insgesamt 46,2 Punkte oder um 45,9 Prozent verteuert.

In absoluten Betriigen dargestellt stiegen die Gesamtkosten des In-
dexhauses, die sich 1939 noch auf Fr.100850 gestellt haben, bis
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zum 1. August 1942 auf Fr. 147203, und der Kubikmeterpreis
erhéhte sich in der gleichen Zeitspanne von Fr. 50.25 auf Fr. 73.75.

Entwicklung der Gesamtkosten und des Kubikmeterpreises 1938 bis 1942
Zunahme gegen-

S Zunahme gegeniiber der  Kosten pro m3 iiber der letzten
Tahre Gesamt- letzten Erhebung umbauten Raum Erhebung
L index
Indexpunkte Prozente Fr. Prozente
1938 100,0 . . 49.95 .
1939 100,6 0,6 0,6 50.25 0,6
1940 113.0 12,4 12,3 56.55 12,5
1. 1941 1219 8,9 7.9 61.— 7,9
VIIL 1941 130.3 8,4 6.9 65.40 T2
1. 1942 140,4 10,1 7,8 70.50 7,8
VII. 1942 146,8 6,4 1.6 73.75 4,6

Wie die vorliegende Zusammenstellung zeigt, geht die Steigerung
der Preise innerhalb der Beobachtungszeit ziemlich gleichmifig vor
sich. Von 1939 auf 1940 belief sich die Verteuerung nach dem Ge-
samtindex auf 12,3, von 1940 bis zur Augusterhebung von 1941 auf
15,3 und von da bis zum 1. August 1942 auf 12,7 Prozent. Die kleinste
von einer Erhebung zur andern festgestellte Kostenverteuerung fallt
in das letzte Halbjahr (Februar bis August 1942); sie betrug in diesen
sechs Monaten nur noch 4,6 Prozent gegeniiber je 7 bis 8 Prozent in
den vorangegangenen drei Semestern.

Die Kubikmeterpreise haben sich im allgemeinen parallel zu
den Gesamtkosten entwickelt. Einzig 1940 und im August 1941
weisen sie eine etwas groflere Verteuerung auf. Der Grund dieser
Abweichung liegt in der Hauptsache darin, dal die Werkanschluf3-
kosten, die in die Berechnung der Kubikmeterpreise nicht ein-
bezogen werden, bis August 1941 nur eine verhiltnismiBig kleine
Erhohung erfahren haben.

Von den drei Gruppen der Rohbau-, Innenausbau- und Ubrigen
Kosten weisen die Rohbaukosten die grofite Teuerung auf. Ihr
Index erreichte bei der letzten Erhebung 151.4 Punkte und stand
damit um 4,6 Punkte iiber dem Index der Gesamtkosten. Auf die
Gesamtkosten bezogen haben sich denn auch die Rohbauausgaben
von 385 Promille im Jahre 1938 auf nunmehr 397 Promille erhoht.
Die Innenausbaukosten haben sich fast genau parallel zu den
Gesamtkosten entwickelt. Mit 147,0 Punkten steht ihr Index gegen-
wirtig nur um einen Bruchteil iiber dem Index der Gesamtkosten.
Dagegen haben sich die Ubrigen Kosten bedeutend weniger rasch
verteuert. Schon im Juni 1940 blieb der Gruppenindex der Ubrigen
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Kosten mit 109,3 Punkten um 3,7 Punkte hinter der Gesamtver-
teuerung zuriick, und bis zum August dieses Jahres vergrofierte sich
dieser Abstand bis auf 14,0 Punkte. Wihrend die Gesamtkosten
heute 46,8 Prozent iiber denjenigen von 1938 stehen, sind die Ubrigen
Kosten nur um 32,8 Prozent angestiegen. Infolgedessen macht ihr
Anteil an den Gesamtkosten jetzt nur noch 119 Promille aus gegen
noch 132 Promille im Jahre 1938.

Noch verschiedenartiger verliuft die Entwicklung bei den Kosten
der einzelnen Arbeitsgattungen. Da die Unternehmer nur An-
gaben iiber die Preise der fix und fertigen Arbeit zu machen haben,
liBt sich im allgemeinen aus ihren Berechnungen nicht entnehmen,
wieweit die Preisinderungen auf Anderungen in den Arbeitskosten
und wieweit auf solche der Materialkosten zuriickzufiihren sind.

Am raschesten und bis heute am hochsten ist der Index der
Ausheizungskosten gestiegen. Nachdem er von 1938 auf 1939
einen leichten Riickgang aufgewiesen hatte, schnellte er schon bis
Februar 1941 auf 185,5 Punkte hinauf, und heute betrigt die Ver-
teuerung dieser Position gegeniiber 1938 bereits 96,4 Prozent. Wie
schon ausgefiihrt, gibt dieser Index lediglich die Verteuerung der
zur Ausheizung benétigten 3000 Kilogramm Kohlen wieder. Er ist
auch fiir den Verlauf der Gesamtkosten von nur untergeordneter
Bedeutung, indem diese Kohlenkosten 1938 nur 2 Promille der Ge-
samtbaukosten ausmachten und auch jetzt, trotz der bedeutend
itberdurchschnittlichen Verteuerung, nicht mehr als 3 Promille.
Am zweit- und dritthéchsten stehen mit 187,1 und 185,9 Punkten
die Indices der beiden Arbeitsgattungen Holzbdden und Zim-
merarbeiten. Der Grund dieser auBlerordentlichen Preissteigerun-
gen liegt zweifellos in der starken Zunahme der Holzpreise. So ist
nach den Angaben des Schweiz. Baumeisterverbandes der Preis pro
Kubikmeter Konstruktionsholz ab Lager Ziirich von Fr. 65.50 im
Jahre 1938 auf Fr.92.— im Jahre 1940 und auf Fr.118.— im Jahre
1941 angestiegen oder insgesamt schon bis 1941 um 80 Prozent.

Noch nicht verteuert haben sich seit 1938 einzig die Kosten der
Baureinigung. Nach den Angaben des Stiddtischen Arbeitsamtes
betrigt der Putzfrauenlohn fiir das Reinigen von Neubauten nach
wie vor Fr.1.30 die Stunde. Auffallend wenig sind sodann die Werk-
anschluBBkosten gestiegen. Ihr Index stieg 1940 auf 103,4 Punkte,
blieb dann bis zur Augusterhebung 1941 unverindert und erfuhr
seither nur eine Erhéhung auf 109,3 Punkte. Von den vier Aus-
gaben, die in dieser Position enthalten sind, haben zwei, ndmlich die
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Gebiihren fiir den Anschlufl an das stidtische Kanalisationsnetz und
die Kosten fiir die Zuleitung des Telephons in das Gebiude, fiir den
Bauherrn noch keine Erhéhung erfahren. Die stidtischen Gebiihren
sind bis heute unveridndert geblieben, und der Anschlufl an das
Telephonnetz wird bei Mehrfamilienhéusern, soweit es sich um Ar-
beiten der Telephonverwaltung handelt, von dieser noch immer
ohne Kostenfolge fiir den Hauseigentiimer ausgefiihrt. Auch das
Stadtische Elektrizititswerk hat seine Anschlullkosten, obschon sich
sowohl die Arbeitslohne als die Materialkosten ganz bestimmt stark
vergroBert haben, bis heute — abgesehen von der durch die Ein-
filhrung der eidgendssischen Umsatzsteuer bedingten kleinen Er-
héhung um Fr. 2.60 — gleich belassen. Einzig die Wasserversorgung
hat die Preiserh6hung auf ihren Materialkosten schon seit 1940 auf
den Bauherrn abgewiilzt; doch ist diese Abwilzung auch hier bis
heute nur bei einem Teil der Positionen erfolgt. Im absoluten Be-
trage haben sich alle drei WerkanschluBkosten zusammen von
Fr. 1321 im Jahre 1938 auf nur Fr.1444 am 1. August dieses Jahres
erhoht, und ihr Anteil an den Gesamtkosten ist denn auch von
13 Promille in den Jahren 1938 und 1939 bis zum 1. August 1941
auf 10 Promille zuriickgegangen.

Ebenfalls weit unterdurchschnittlich hat sich die Position Ge-
biihren verteuert. Ihr Index steht nach der letzten Erhebung erst
auf 129.8 Punkten. Die Position schlieffit, wie auf Seite 113 aus-
gefithrt wurde, die Ausgaben fiir die Baupolizei, das Vermessungs-
amt, die Feuerpolizei, die Gebdudeversicherung und die Gebiihren
fiir die grundbuchliche Verschreibung des Bau- und Hypothekar-
kredites in sich. Da iiber die Hohe dieser Gebiihren und die Be-
deutung, die ihnen unter den Gesamtbaukosten zukommt, hiufig
irrtiimliche Ansichten vorhanden sind, bringen wir sie im folgen-
den ausfiihrlich zur Darstellung.

Entwicklung der Gebiihren 1938 bis 1942

Bau- Vermessungs- F - i ver- Nota- P

Jahre polizei ¢ amtu . ;gﬁggi Gfllé%l‘l(rlu(;;;r \r(i):fg Zusammen
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Index
1938 142.15 124.— 7.60 4.30 297.95 576.— 100,0
1939 142.15 124.— 7.60 4.30 303.85 581.90 101,0
1940 142.15 124.— 7.60 4.30 344.90 622.95 108,0
1. 1941 142.75 124.— 7.60 4.30 370.80 649.45 112,9
VIIL 1941 142.75 131.50 7.60 4.30 397.70 683.85 119,0
. 1942 145.45 138.10 7.60 4.30 432.— 727.45 126,2

VIL 1942 14545 13810  7.60 430  452.85  748.30  129.8
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Von den fiinf Gebiihrenarten sind diejenigen der Feuerpolizei
und der Gebédudeversicherung bis heute unverindert geblieben, ob-
schon auch diese beiden Amtsstellen mit erhéhten Lohnkosten zu
rechnen haben. Die Gebiihren der Feuerpolizei umfassen die Abnahme
des Kamins sowie der Kesselanlagen fiir die Zentralheizung und die
Warmwasserversorgung, diejenigen der Gebiudeversicherung die
Gebiihren fir die Zustellung der Schitzungsanzeigen (Rohbau- und
Vollendungsschétzung) an den Bauherrn, die Kosten der Versiche-
rungsnummer und die Portoauslagen. Die eigentlichen Schitzungs-
kosten des Neubaues werden gemifl § 26 des Gesetzes iiber die
Gebiudeversicherung vom 28. Januar 1934 von der Gebidudever-
sicherungsanstalt getragen. Auch die Gebiihren der Baupolizei sind
nur wenig angestiegen; lediglich die erhéhten Insertionskosten sind
auf den Bauherrn abgewilzt und die Gebiihren fiir die Ausnahme-
bewilligung sowie der Beitrag an die Kanzleikosten leicht erhoht
worden. Etwas grofler ist die Steigerung der Vermessungskosten.
Diese umfassen die Kosten fiir Baulinienangabe und Sockelkontrolle,
die Grenzangabe der Einfriedung und deren Kontrolle sowie fiir Auf-
nahme und Eintrag des Gebiudes in die Grundbuchpline. Fiir jede
Arbeit ist die dazu bendtigte Zahl von Arbeitsstunden, und zwar fiir
das Feld- und das Bureaupersonal getrennt, festgelegt, so daf} das
Vermessungsamt nur die im Zeitpunkt der Erhebung giiltigen Stun-
denlohne einzusetzen braucht, um die Gesamtkosten zu erhalten. Ge-
geniiber 1938 betrigt die Verteuerung der Kosten nur Fr. 14.10 oder
11,4 Prozent. Bedeutend grifer ist dagegen die Zunahme der Nota-
riatsgebiihren. Zwar sind auch hier die grundlegenden Verordnungen
und Tarife (Verordnung des Kantonsrates betreffend die Notariats-
und Grundbuchgebiihren vom 12. April 1920 und Tarif der Hand-
dnderungs- und Grundversicherungsgebiihren vom 28. Juli 1907)
unverdndert geblieben. Da sich jedoch die Hohe der Gebiihren nach
der Hohe der Pfandsummen richtet und diese sich parallel zu den
aufgewandten Baukosten bewegen, nehmen die Notariatsgebiihren
mit diesen zu oder ab. Wie schon bei den fritheren Erhebungen wird
auch bei den jetzigen Kostenberechnungen angenommen, dafl der
Bauherr einen Baukredit in der Hohe von 60 Prozent der Baukosten
aufnehme und die Liegenschaft nach Vollendung des Baues mit einer
I. und II. Hypothek in der Héhe von 60 und 25 Prozent des Bau-
wertes belaste, und es werden demgemif} folgende Gebiihren berech-
net: Errichtung und Beurkundung der Grundpfandverschreibung,
Umwandlung der Grundpfandverschreibung in die I. Hypothek, Er-
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richtung der II. Hypothek und Siegel- und Schreibgebiihren fiir
die Erstellung von drei Titeln. Im Jahre 1938, bei einer Gesamtbau-
summe von Fr. 100259 beliefen sich diese Auslagen auf Fr.297.95;
heute, bei einer Bausumme von Fr. 147203, betragen sie Fr. 452.85,
d. h. 52,0 Prozent mehr. Die Erhohung ist somit bei den Notariats-
gebiihren allein sogar etwas grofler als bei den Gesamtbaukosten.

Im weiteren bediirfen auch noch die Kosten fiir Architekt
und Bauleitung einer kurzen Erorterung.

Architektenhonorar und Bauleitung 1938 bis 1942

Jahre o en ©  amsats  betmg  Index
Fr. Prozent Fr.

1938 90 763 8,24 7479 100,0

1939 91 333 8,24 7526 100,6

1940 103 310 8,24 8 240 109,7

1. 1941 111113 7,56 8 400 111.8
VIIL. 1941 118 766 7,56 8979 119,7
1. 1942 128 586 7,56 91721 129.0
VIIL 1942 134 521 7,56 10 170 1349

Die Berechnung des Architektenhonorars und der Vergiitung fiir
die Bauleitung wird nach den vom Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenverein erlassenen und in der « Honorarordnung fiir archi-
tektonische Arbeiten» von 1933 niedergelegten Vorschriften vor-
genommen. Das Indexhaus ist als Wohngebiude ohne besonderen
Ausbau klassiert, und es kommen somit die Tarifansitze der Klasse 11
zur Anwendung. Was die Bauleitung anbetrifft, so wird angenommen,
daf} diese vom Architekten gegen festes Honorar iibernommen wird
und dieser infolgedessen nach Abschnitt C, Ziffer 15, der Honorar-
ordnung mit 80 Prozent der Ansitze fiir «Oberaufsicht iber die
Bauausfiihrung» und fiir «Revision» zu entschiidigen ist. Bei der
1938 fiir die Berechnung dieser Honorare mallgebenden Bausumme
von Fr. 90 763.— ergab sich fiir das Architektenhonorar der Ansatz
von 6,4 und fiir das Honorar fiir die Bauleitung der Ansatz von
1,84 Prozent. Mit dem Ansteigen der Baukosten auf iiber Fr. 100 000
verminderte sich in der Folge der Ansatz fiir das Architektenhonorar
auf 5.8 und derjenige fiir die Bauleitung auf 1,76, zusammen auf
7,56 Prozent. Indessen kam 1940, trotzdem schon damals die mal-
gebenden Baukosten iiber Fr. 100 000 betrugen, gemifl Abschnitt C,
Ziffer 6, der Honorarordnung der Héchstbetrag der vorhergehenden
Stufe als Minimalbetrag zur Anrechnung. Daraus resultiert denn
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auch die ganz ungleichmifige Zunahme der Kosten dieser Position;
denn withrend die fir die Berechnung des Honorars mafigebenden
Baukosten sich von 1939 auf 1940 um 13,1 Prozent erhiohten, stieg
der Index nur um 9,1 Punkte oder um 9,0 Prozent, und von 1940
bis zur Februarerhebung von 1941 nahmen die Baukosten um 7.8
Prozent, der Honorarindex dagegen nur um 2,1 Punkte oder 1,9 Pro-
zent zu. Mit 134,9 Punkten steht der Index heute um 11,9 Punkte
unter dem Index der Gesamtkosten.

Die Berechnung der Bauzinsen endlich geschieht ebenfalls in
genau gleicher Weise wie schon bei den fritheren Indexberechnungen.
Der Einfachheit halber wird angenommen, dafl der Zins auf der
ganzen Bausumme zu entrichten ist, jedoch nur fiir die Dauer von
vier Monaten. Als Zins- und Kommissionssidtze kommen diejenigen
der Ziircher Kantonalbank, die diese auf den von ihr gewiihrten
Baukrediten erhebt, zur Anwendung. Der Kommissionssatz betriigt
seit Jahren unverindert /s Prozent pro Quartal. Dagegen variiert
der Zinssatz je nach der Lage des Geldmarktes. 1938 belief er sich
im gewogenen Mittel auf 3,875 Prozent, ging dann 1939 auf 3,750
Prozent zuriick, um 1940 wieder auf 3,875 Prozent anzusteigen.
Seit 1941 wird jeweils der Satz zur Anwendung gebracht, der am
Stichtag der Erhebung giiltig ist. Am 1. Februar 1941 betrug er 4,
bei den anderen seitherigen Erhebungen 33/, Prozent. Diese Schwan-
kungen in den Zinssitzen sind der Grund, warum auch hier die
Indices nicht immer parallel zum Index der Gesamtbaukosten ver-
laufen: 1939 stand er mit 97.8 Punkten um 2,8 Punkte unter, am
1. Februar 1941 mit 125,3 Punkten um 3.4 Punkte iiber dem Ge-
samtindex. In absoluten Betrigen beliefen sich 1938 die Bauzinse
auf Fr.1441.—, bei der letzten Erhebung vom 1. August dieses
Jahres auf Fr. 2056.—. Im Verhiltnis zu den Gesamtbaukosten waren
dies je 14 Promille.

¢) Der Indexverlauf seit 1914

Die auf Seite 111 beschriebene Verkniipfung der neuen Index-
rethe mit der fritheren macht es moglich, die Entwicklung der Bau-
kosten nunmehr bis 1914 zuriickzuverfolgen.

Durchgeht man an Hand der Tabellen auf den Seiten 128 und 129
zuniichst die Entwicklung der Gesamtbaukosten, so erweist sich das
Jahr 1920 als das Jahr der bisher héchsten Kosten seit 1914. Die
Preise von 1914 = 100 gesetzt, standen diejenigen von 1920 auf 248,8.
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Wihrend den sechs Jahren Weltkriegs- und Nachkriegszeit hatte
sich das Bauen somit auf das Zweieinhalbfache verteuert. Dann setzte
ein bis 1936 anhaltender Preisriickgang ein. Bis 1921 fiel der Index
um 21 Punkte und bis 1922 um weitere 27,2 Punkte. Es waren dies
die ausgesprochenen Nachkriegskrisenjahre, in denen das Wirtschafts-
leben stark darniederlag und die Bautitigkeit in der Stadt Ziirich
auf ein Minimum zusammenschrumpfte. Wihrend noch in den
Jahren der groBten Teuerung, 1919 und 1920, je rund 480 Neubau-
wohnungen erstellt worden sind, waren es 1921 und 1922 nur 349
und 372. Mit der Wiederbelebung der Bautiitigkeit in den nach-
folgenden Jahren wurde der Riickgang der Baukosten erheblich ge-
ringer. Von 1927 auf 1928 betrug die Abnahme nur 1,7 Indexpunkte
oder 1 Prozent, belief sich dann aber in den Jahren der gréfiten
Baukonjunktur 1928 bis 1932, in denen in Ziirich je iiber 3100 Woh-
nungen erstellt wurden, wieder auf 3 bis 6 Indexpunkte. Merkwiir-
digerweise hat sich die Senkung der Baukosten in den der Hoch-

Baukostenindex nach Arbeits-

Rohbau
Maurer- Kunststein-| Zimmer- Spengler- | Dachdecker-| Zusammen
Jahre arbeiten arbeiten arbeiten arbeiten arbeiten Rohbau
1920 248,5 221.3 252,7 298,7 307,4 250,7
1921 228,7 232.,2 210,5 268,7 273,8 228,3
1922 194,6 214,3 180,9 239,2 241,9 196,0
1923 180,3 199,0 175,8 228,1 218,0 182,8
1924 175,8 193,2 170,6 221,9 210,5 177,9
1925 165,6 180,7 161,9 206,6 193,5 167,5
1926 162,8 179.3 156,6 201,0 183,3 164,0
1927 160,8 175,9 154,1 182,7 177,2 161,5
1928 159,1 171,1 157.2 181,1 170,5 160,3
1929 157,5 167,1 155.9 182,9 167,1 158,5
1930 150,5 160,3 150,5 181,8 165,3 152,0
1931 146,6 154,1 141,1 180,2 161,3 147,2
1932 142,1 145,1 129.9 164.,4 160,6 141.4
1933 137.,8 138.,4 1253 164.,4 157,71 136,9
1934 132,5 131,5 123.8 157,7 155,5 132,3
1935 128.,9 128,0 119,7 151,5 154.,2 127,8
1936 125,4 126,2 117.6 148,5 155,0 124,8
1937 133.8 129,1 126,2 166,3 166,7 133,1
1938 136,5 129,5 129,7 167,3 170,0 135,8
1939 137,6 135.,4 132,3 168,2 174.,4 137,5
1940 1547 163,2 160,6 185.4 195,4 156.,9
1. 1941 168,8 173.8 1749 204,8 209,9 170,9
VI 1941 180,5 188.0 195,5 216,2 221.,4 184,1
1. 1942 188,0 194.,8 226,0 243.5 235,0 196.6
VIIL 1942 195.3 202,1 241,1 263.5 242,7 205,6




konjunktur folgenden Krisenjahren wieder stirker verlangsamt. Zwar
erfolgte von 1932 auf 1933, am Beginn der Krise und der Massen-
arbeitslosigkeit, noch einmal ein kriftiger Abbau der Preise — der
Index ging von 143,9 auf 138,6 Punkte zuriick —, jedoch betrug er
1934 bis 1936 nur noch je 1,5 bis 3,2 Punkte oder 1,1 bis 2,3 Prozent.
1936 stand der Index auf 131,2 Punkten. Da brachte die Fran-
kenabwertung auch hier den Preiszerfall zur Umkehr. 1937 ging der
Index um 8 Punkte auf 139,2 Punkte hinauf. Dann blieben die
Baukosten bis 1939 ziemlich stabil, obschon sich die Bautétigkeit
in Ziirich von dem 1936 erreichten Tiefstand sehr rasch wieder er-
holte und die Zahl der fertiggestellten Neubauwohnungen von nur
505 im Krisenjahr 1936 auf 1727 im Jahr 1938 und auf 2543 im
Landesausstellungsjahr 1939 anstieg. Erst nach Ausbruch des zweiten
Weltkrieges setzte wieder eine Teuerung ein. Sie ist als ausgesprochene
Kriegsteuerung im vorhergehenden Abschnitt einlidfllich behandelt.
1940 erreichte der Index mit 158,6 Punkten bereits wieder den Stand

gattungen 1920 bis 1942 — 1914 = 100

AnschluBlkosten, Gebiihren, Architekt, Bauzinse, Gesamtbaukosten

aniin | Goblren [ Arcitektn | Bav | Zug irige | Cosmt | gane
261,2 257,6 231,1 218.,8 236,3 248.8 1920
241,9 2434 210,8 245,2 224,7 227,8 1921
223,9 225,6 185,9 199,6 197,9 200,6 1922
207,5 217,7 174,7 171,9 182,9 188,2 1923
185,7 213.4 168,9 173,7 175,2 182,1 1924
184.8 206,5 160,1 171,9 169,3 172,8 1925
178,4 183,9 154,6 159,1 161,6 166,7 1926
174.8 181,3 151,0 155,3 158,0 162,8 1927
174,2 179,7 149,4 153,7 156,6 161,1 1928
136,9 178,3 146,6 150,9 146,8 158,1 1929
137,0 175,7 142,9 147,0 143,8 154,0 1930
136,7 172,9 139,2 132,3 139.0 149,9 1931
136,8 168,2 133,3 119,2 133,1 143,9 1932
134,6 165,0 130,2 114.8 130,0 138,6 1933
134.6 164.,0 152,2 113,6 142,3 137,1 1934
134.6 156,0 152,2 110,9 141,5 133,9 1935
134.6 154,3 151,9 106,0 140.,4 131,2 1936
133.3 160,0 152,5 103.9 140,7 139,2 1937
133,3 160,8 152,5 101,9 140,4 140,3 1938
133,3 162,4 153,4 99,7 140,9 141,2 1939
137,9 173,6 167,3 115,2 153.,4 158.,6 1940
137,9 181.,5 170.,5 127,7 159,1 171,0 1. 1941
137,9 191.,3 182,5 129,1 167,8 182,9 VIIL 1941
144,2 202,9 196.6 139,1 178,9 197,0 1. 1942
145,7 208,6 205,7 145.,4 186.5 206,1 VIIL 1942
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von 1929, und nach der Erhebung vom 1. August dieses Jahres hat
er auch die zweihunderter Marke iiberschritten und nihert sich nun-
mehr mit 206,1 Punkten rasch wieder den in den Jahren 1921 und
1920 ermittelten Hochststinden.

Die drei Gruppenindices der Rohbau-, Innenausbau- und der
Ubrigen Kosten nahmen im allgemeinen den gleichen Verlauf wie
der Gesamtindex, zeigen im einzelnen jedoch auch hier einige nicht
uninteressante Abweichungen. Im Jahre der bisher grofiten Teuerung,
1920, standen der Index der Rohbau- und jener der Innenausbau-
kosten mit 250,7 und 250,1 Punkten etwas iiber dem Gesamtindex,
withrend er fiir die Ubrigen Kosten nur 236,3 Punkte betrug. In der
Zeit des nachfolgenden Preisabbaues gingen dann aber die Ubrigen
Kosten bedeutend weniger rasch zuriick als die beiden andern Kosten-
gruppen. 1921 verringerte sich die Differenz in der Indexhéhe auf
nicht mehr ganz 4 Punkte, und 1922, 1923 und 1925 lag der Index
der Ubrigen Kosten sogar hoher als der Index der Rohbaukosten.

Baukostenindex nach Arbeits-

Innenausbau (Fortsetzung auf Seite 131)
Gipser- | Glaser- |y i Schreiner | Schlosser-| Beschlige| Wand-, Bo-|  Holz-
¥ 2 alousien S : o s m
Jahre arbeiten | arbeiten -arbeiten | arbeiten | -lieferung| denplatten | biden

1920 310,4 | 2754 | 2874 | 2678 | 183,01 | 217,8 | 233.0 | 233,9
1921 2824 | 236,0 | 286,3 | 251,5 | 190,5 | 200,6 | 216,6 | 228,7
1922 241,9 | 206,0 | 241,4 | 2324 | 1764 | 1828 | 1942 | 203,7
1923 220,5 | 202,0 | 226,0 | 220,5 | 155,9 | 184,0 | 188,2 | 194,0
1924 217,3 | 203,8 | 2244 | 2156 | 1419 | 173,7 | 177,0 | 190,0
1925 207,0 | 190,2 | 210,4 | 204.2 | 126,9 | 1593 | 172,3 | 187,0
1926 201,9 | 182,0 | 203,1 | 1957 | 124.2 | 146,5 | 158,0 | 177.4
1927 197,7 | 162,9 | 200,8 | 189,8 | 119,3 | 1354 | 150,0 | 1757
1928 1952 | 163,3 | 1979 | 186,2 | 118,0 | 139,7 | 154,3 | 172,8
1929 194,5 | 159,5 | 190,3 | 184,8 | 116,3 | 148,6 | 151,1 | 170,2
1930 192,5 | 152,8 | 184,4 | 182,0 | 113,2 | 146,1 | 1599 | 166,2
1931 194,4 | 1450 | 171,9 | 176,1 | 109,8 | 144,2 | 158,9 | 1619
1932 189,7 | 131,8 | 1674 | 1694 | 108,7 | 1327 | 1433 | 161,1
1933 172,8 | 1295 | 148,5 | 164,5 | 103,3 | 1247 | 133.2 | 159,1
1934 187,1 | 131,1 | 1514 | 157,3 | 103,3 | 1259 | 1283 | 1554
1935 1903 | 130,0 | 151,6 | 150,9 | 103,3 | 122,9 | 124.2 | 144,5
1936 172,0 | 1253 | 152,8 | 149,3 | 103,3 | 1246 | 123,1 | 1412
1937 170,3 | 1358 | 175,3 | 162,0 | 113.4 | 1461 | 126,3 | 1584
1938 170,1 | 1353 | 1694 | 165,9 | 113,4 | 140,5 | 121,3 | 157,7
1939 1590 | 1353 | 1679 | 169,2 | 113,4 | 142,3 | 123.8 | 164,2
1940 179,2 | 146,6 | 228.1 | 1834 | 126,3 | 1668 | 129.6 | 192,6
L. 1941 1934 | 161,6 | 228,1 | 198,6 | 139,1 | 183,1 | 1310 | 204,7
VI 1941| 193,5 | 170,1 | 2574 | 205,6 | 146,2 | 1950 | 144,5 | 235.6
I 1942 | 2018 | 190,2 | 261,3 | 2255 | 157.2 | 2235 | 1640 | 267.1
Vi 1942 206,7 | 197.4 | 291,3 | 2354 | 1639 | 2289 | 1657 | 295.0




In den ersten dreifliger Jahren kehrte sich dann das Preisverhiltnis
vollends; denn wihrend die Roh- und Innenausbaukosten bis 1936
auf 124,8 und 134,1 Prozent der Kosten von 1914 zuriickgingen,
schnellte der Index der Ubrigen Kosten von 130,0 Punkten im Jahre
1933 auf 142.3 Punkte im Jahr 1934 hinauf und senkte sich in den
folgenden Jahren nur noch auf 140,4 Punkte. Auch 1938 gingen die
Ul)rigen Kosten noch einmal ihre eigenen Wege, indem sie erneut
eine Abnahme zu verzeichnen hatten, wihrend bei den andern beiden
Kostengruppen Preiszunahmen festzustellen waren. Der Sprung von
1934 hat seine Ursache im Inkrafttreten einer neuen Ordnung fiir die
Berechnung der Honorare fiir Architekt und Bauleitung, und 1938
ist der Riickgang auf eine Senkung im Zinssatz fiir den Baukredit
zuriickzufithren. Die letzte, am 1. August dieses Jahres durchge-
fiihrte Erhebung ergab als Index fiir die Rohbaukosten 205.6, fiir
die Innenausbaukosten 211,3 und fiir die Ubrigen Kosten 186.5
Punkte.

gattungen 1920 bis 1942 — 1914 = 100

Innenausbau (Fortsetzung zu Seite 130)

El. Instal-
lationen

Boiler- Maler- | Tapezierer- Zus.
lieferung | arbeiten | arbeiten Ausbau

Gasherd-
lieferung

Hafner- San. In-
arbeiten [stallationen
178,4 | 294,1 | 217,8 198.7 146,5 | 316.,9 2594 250,1 1920
179,4 | 245,0 | 184.,4 190,0 123,3 | 283,7 244.4 228,1 1921
175.5 2314 | 164.,4 182,0 90,5 252,71 232.,5 205,6 1922
172,5 | 213,4 | 168,0 166,1 87,3 246.8 232,5 194,6 1923
172,0 | 193,2 | 163,1 158,9 89,6 | 232,7 215,5 187,7 1924
166,4 | 178,1 | 163,1 148.,0 89,6 | 223.8 205,9 178.5 1925
158,3 | 164,7 | 158,7 145.6 87,1 212,6 195,2 170,4 1926
156,1 161,0 158,7 141,6 84,0 203,1 195,2 165,2 1927
154.5 159,0 | 156,4 133,2 84,0 199,0 193,4 163,0 1928
154,7 | 1544 | 154.8 126,0 83,2 193,6 194,1 160,5 1929
155,8 | 150,3 | 154,8 125,1 81.5 188.8 195,1 158.,4 1930
149,2 147,7 152,4 1244 79,7 183.8 195,5 155.1 1931
145.8 | 140.6 | 149.1 124,2 74,6 175.,5 181,8 149.0 1932
142,8 133.6 145,5 120,0 73,1 168.3 165,8 142.3 1933
135,8 | 1277 139,3 116,7 73,1 162,5 157,0 140,3 1934
133.,5 123.8 1325 114.7 68,4 158.5 155.,5 136.9 1935
133,5 | 123,8 | 132,5 | 114,7 68,4 160,4 160,1 134,1 1936
149,2 | 139,0 | 154.8 119.,9 69.5 164.9 174.3 143.6 1937
149,2 | 138,7 | 151,3 119,8 69,5 166,8 172,7 143,7 1938

Jahre

139,0 119,8 166,8 172,7 143,8 1939
156,7 . 136.,9 . 191.9 193.2 161,0 1940
165,2 . 145,7 . 214,7 211,5 173,8 1. 1941
177,0 . 167.4 . 226,1 235,8 185,5 | viin. 1941
190,6 . 174,8 . 262,7 259,3 201,8 1. 1942
196.5 . 180,7 . 3073 2817 211,3 | VIIL. 1942
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Von den Indexreihen der einzelnen Arbeitsgattungen konnten,
wie bereits gesagt wurde, infolge des Wechsels in den Erhebungs-
grundlagen seit 1938 nicht mehr alle fortgefiihrt werden; anderseits
fehlen in den Tabellen auch die Indices derjenigen Arbeitsgattungen,
die bei der Revision der Statistik neu hinzukamen, da fiir sie keine
Basiskosten von 1914 festgestellt werden konnten. Bei den meisten
Arbeitsgattungen 1ift sich jedoch eine Verkniipfung der neuen In-
dices mit den fritheren ohne weiteres verantworten. Vor allem die
an den Erhebungen teilnehmenden Firmen werden die Moglichkeit,
an Hand der Indexreihen die Entwicklung der Preise in ihrer Branche
iiber einen lingeren Zeitraum verfolgen zu kénnen, begriilen. Sodann
ist auch die verschiedenartige Bewegung in den Kosten der Arbeits-
gattungen verfolgbar. So erreichten z. B. in der ersten Teuerungs-
welle 1914 bis 1920 die Preise nicht bei allen Branchen im Jahre
1920 ihren Héhepunkt. Bei den Kunststein-, den Schlosser- und den
Hafnerarbeiten setzte sich die Preissteigerung bis 1921 fort. Bei
vier anderen Arbeitsgattungen iibertreffen sodann die gegenwiirtigen
Kosten diejenigen von 1920 und haben damit einen neuen Hohepunkt
erreicht. Es sind dies die Kosten fiir Jalousien, Beschligelieferung,
Holzbéden sowie fiir die Tapeziererarbeiten, deren Indices am
1. August dieses Jahres — auf die Basis von 1914 = 100 bezogen
— 291,3, 228.9, 295,0 und 281,7 betrugen. Der Index der Kosten
der Malerarbeiten, der heute mit 307,3 Punkten der hochste unter
den Indices aller Arbeitsgattungen ist, stand auch schon in der
Teuerung des letzten Weltkrieges mit 316,9 Punkten an oberster
Stelle. Am meisten den Preisen von 1914 wieder angenihert haben
sich in der langen Zeit der Deflation die Kosten der Schlosser-
arbeiten, deren Index schon 1933 bis auf 103,3 Punkte zuriick-
ging und hierauf bis 1936 auf dieser Hohe verharrte. Einer beson-
deren Erklirung bedarf zum Schlufl noch die absonderliche Bewe-
gung der Boilerpreise. Der elektrische Heilwasserspeicher war 1914
noch ein Luxusgegenstand und sehr teuer. Erst nach dem Kriege
wurde er zum Massenfabrikat und infolgedessen auch billiger. So
betrug sein Preis im Jahre 1920 nur 146,5 Prozent des Preises von
1914, und schon 1922 lag er unter dem Vorkriegspreise. Bis 1936
ging er auf ungefihr zwei Drittel des Preises von 1914 zuriick.
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6. DIE ENTWICKLUNG DER BAUKOSTEN IN ZURICH
UND BERN

AuBer von unserem Amt wird die Bewegung der Baukosten auch
vom Statistischen Amt der Stadt Bern laufend verfolgt.

Das Verfahren, das das Statistische Amt der Stadt Bern zusammen
mit dem dortigen Stddtischen Bauinspektorat zur Verfolgung der
Baukosten gewihlt hat, ist im allgemeinen das gleiche wie in Ziirich.
Auch in Bern werden bei jeder Erhebung die Kosten des gleichen,
einmal bestimmten Gebidudes wieder neu ermittelt und daraus die
Preisverinderungen festgestellt. Das Berner Indexhaus ist ein in den
Jahren 1914/15 gebautes Wohnhaus in der Gréfle von 1000 Kubik-
meter Rauminhalt. Das Haus enthilt drei Zweizimmerwohnungen
mit Kiiche, Bad und Abort. Die Ausstattung der Wohnungen ist
die damals iibliche, nédmlich Ofenheizung, Gasherd und elektrisches
Licht. Die Gesamtkosten des Gebiudes, einschlieBlich Umgebungs-
arbeiten, beliefen sich 1914 auf Fr.28146. Alljihrlich im Dezem-
ber werden auf Grund von eingeholten Offerten die Kostenbetrige
der einzelnen Arbeitsgattungen sowie die Gesamtbaukosten ermit-
telt und daraus die Indices errechnet.

Stellt man trotz der Verschiedenartigkeit der Indexhiuser und
trotz den Unterschieden in den von den beiden Amtern angewandten
Berechnungsmethoden die Indices von Bern und Ziirich einander
gegeniiber, so zeigen sich im Verlauf der Preisentwicklung zum Teil
ganz bedeutende Abweichungen.

In Bern sind wihrend der Teuerung 1914 bis 1920 die Baukosten
um 27 Punkte hoher gestiegen als in Ziirich, sind dann aber in
den beiden folgenden groflen Krisenjahren auch wieder rascher ge-
fallen. 1920 stand der Berner Index auf 276, der Ziircher dagegen
nur auf 249 Punkten; zwei Jahre spiter waren sie mit 202 und
201 Punkten fast gleich hoch. Wihrend der Ziircher Index in den
folgenden Jahren bis 1936 immer abnahm, kam in Bern 1928 der
Riickgang nicht nur zum Stillstand, sondern es zogen dort 1929
und 1930 die Baukosten sogar wieder leicht an. Auch nachher
setzte sich der Preisabbau in Bern viel weniger durch als in
Ziirich. Zur Zeit der stirksten Deflation, im Jahre 1936, lag der
Ziircher Index nur noch 31 Punkte iiber dem Stande von 1914, der
Berner aber 62. Seither verlduft die Preisbewegung in Bern und in
Ziirich zwar nicht ganz gleichmiflig, aber an beiden Orten aufwiirts.

In Bern nahmen die Kosten in den Vorkriegsjahren 1938 und 1939
3 133



rascher, seit Ausbruch des Krieges dagegen bedeutend langsamer
zu als in Ziirich. Insgesamt verzeichnet Bern von 1936 bis 1941 ein
Ansteigen des Indexes um 59 Punkte oder 36,4 Prozent, Ziirich ein
solches um 52 Punkte oder um 39,7 Prozent. In Bern stand der
Index nach der letzten Erhebung vom Dezember 1941 wieder auf
221, in Ziirich nach der Erhebung vom August des gleichen Jahres
auf 183 Punkten.

In der nachfolgenden Zusammenstellung sind die beiden Index-
reihen ausfiihrlich wiedergegeben.

Baukostenindex in Ziirich und in Bern 1914 bis 1941

Jahre Indices

Ziirich Bern
1914 100 100
1920 249 976
1921 228 255
1922 201 202
1923 188 200
1924 182 199
1925 173 178
1926 167 172
1927 163 168
1928 161 168
1929 158 169
1930 154 171
1931 150 170
1932 144 170
1933 139 168
1934 137 165
1935 134 163
1936 131 162
1937 139 169
1938 140 176
1939 141 182
1940 159 201
1941 183 291

Es ist hier nicht der Ort, den méglichen Griinden dieser unter-
schiedlichen Entwicklung in eingehender Weise nachzuspiiren. Da
weder fiir das bernische noch fiir das ziircherische Indexhaus eine
Ausscheidung der Baukosten nach Lohn- und Materialanteilen
vorhanden ist und die Erhebungen auch iiber die Kalkulations-
methoden der Unternehmer keine Anhaltspunkte liefern, lifft sich
iiber die ausschlaggebenden Einfliisse bei der Preisbewegung nichts
Genaues aussagen. Wie aus einer vom Bauinspektorat der Stadt
Bern in den Jahren 1924 bis 1926 in einigen Stddten durchgefiihrten
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Spezialerhebung hervorgeht, waren nach jener Erhebung die Bau-
kosten in der Nachkriegszeit in Bern héher als in Ziirich, wihrend
sie noch 1914 ungefihr gleich hoch gewesen sein sollen. Dabei soll
sowohl die Lohnentwicklung wie die Entwicklung der Materialpreise
in beiden Stidten annihernd parallel verlaufen sein?'). Der Haupt-
grund der ungleichmifligen Preisbewegung liegt demnach wahr-
scheinlich in dem unterschiedlichen Verlauf der Baukonjunktur in
den beiden Stidten und der daraus hervorgehenden starken Beein-
flussung der Preise. So war z. B. in den drei Jahren 1921 bis 1923
die Bautitigkeit in Bern mit einer durchschnittlichen Produktion
von jihrlich 696 Neubauwohnungen viel gréfer als in Ziirich, wo
in jenen Jahren durchschnittlich nur je 453 Wohnungen neu ge-
baut wurden, und withrend ferner Ziirich seine grofle Baukonjunktur
in den Jahren 1928 bis 1932 hatte, fiel in Bern die Zeit der grof3ten
Bautitigkeit in die Jahre 1932 bis 1934.

7. DIE ENTWICKLUNG VON BAUKOSTEN UND
LEBENSHALTUNGSKOSTEN

Setzen wir zum Schlufl die Indices der Baukosten noch den-
jenigen der Lebenshaltungskosten und vor allem auch den Miet-
indices gegeniiber, so ergibt sich folgende Entwicklung.

Vergleicht man zunichst die Entwicklung der Baukosten mit
dem Index der Lebenshaltungskosten ohne Miete, so zeigt sich im
groflen und ganzen eine ziemliche Ubereinstimmung. 1920, im Jahre
der hiochsten Teuerung, stand der Index der Lebenshaltungskosten
ohne Miete auf 246, der Index der Baukosten auf 249 Punkten. In
der langen Periode des Preisriickganges 1921 bis 1934/36 blieb der
Riickgang der Baukosten stets etwas hinter dem der Lebenshal-
tungskosten. Wihrend der Index der Lebenshaltungskosten ohne
Miete schon 1934 auf 113 Punkte zuriickgegangen war, erreichte der
Baukostenindex erst im Jahre 1936 sein Minimum von 131 Punkten.
Seit 1936 haben sich dann aber die Preise der lebensnotwendigsten
Nahrungsmittel und Bekleidungsartikel wieder rascher verteuert als

1) «Miet- und Baupreise in der Stadt Bern im Vergleich zu andern Schweizer-
stadten», Beitrige zur Statistik der Stadt Bern, Heft 12, 1928, und «Die
Entwicklung der Baukosten in Ziirich und Bern», Hoch- und Tiefbau, 1937,
Nr. 26 und 27.
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die Baukosten. Denn von 1936 bis August 1942 stieg der Index ohne
Miete um 83 Punkte oder 71,6 Prozent, der Index der Baukosten
nur um 75 Punkte oder 57,3 Prozent.

Entwicklung der Lebenshaltungs- und der Baukosten 1914 bis 1942

Tahre Index der Lebenshaltungskosten Index der

s ohne Miete Miete Gesamtindex Baukosten
1914 100 100 100 100
1920 246 135 223 249
1921 218 146 203 228
1922 173 151 169 201
1923 171 156 168 188
1924 172 164 171 182
1925 170 173 170 173
1926 160 184 165 167
1927 155 195 163 163
1928 154 200 164 161
1929 153 203 164 158
1930 149 206 161 154
1931 138 208 152 150
1932 124 207 141 144
1933 115 201 133 139
1934 113 198 131 137
1935 113 194 130 134
1936 116 189 131 131
1937 124 186 137 139
1938 125 184 138 140
1939 127 183 139 141
1940 143 182 152 159
II. 1941 160 182 164 171
VIIL. 1941 177 182 178 183
II. 1942 190 182 188 197
VIII. 1942 199 182 195 206

Auffallenderweise verlaufen die Indexreihen der Baukosten und
der Mietpreise ganz entgegengesetzt. Wihrend die Baukosten von
dem im Jahre 1920 erreichten Hohepunkt bis 1936 andauernd zuriick-
gingen, ist der Mietindex, der 1920 erst auf 135 Punkten stand, bis
1931 ununterbrochen angestiegen. 1925 iiberschnitten sich die beiden
Kurven bei 173 Punkten, und von da an bis im August 1941 lag der
Baukostenindex immer unter dem Mietindex. Dieser erreichte im
Jahre 1931 mit 208 Punkten seinen Héhepunkt und ging hierauf bis
1940 langsam auf 182 Punkte zuriick, auf welcher Hohe er bis heute
verblieb. Deutlich zeigt den Gesamtverlauf die Graphik S.137.

Der Gesamtindex der Kosten der Lebenshaltung endlich verlduft
wieder anders. Infolge des langsameren Ansteigens der Mietpreise
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ging er 1920 erheblich weniger weit hinauf als der Index der
Lebenshaltungskosten ohne Miete und senkte sich in den nachfolgen-
den Jahren wegen der sich noch bis 1931 fortsetzenden Teuerung
der Mieten auch viel weniger rasch. Im Vergleich zum Baukosten-
index lag der Gesamtindex 1920 um 26 Punkte tiefer; 1927 waren
sie auf gleicher Hohe; von 1927 bis 1931 bewegte sich der Gesamt-
index der Lebenskosten sogar iiber dem Index der Baukosten; 1936
waren sie wieder auf gleicher Héhe, und seither nimmt der Bau-
kostenindex, wie in der Zeit der letzten Kriegsteuerung, wiederum
rascher zu als der Gesamtindex.

Mietindex, Lebenskostenindex und Baukostenindex
in der Stadt Ziirich 1914 bis 1942
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In diesem Zusammenhang ist vor allem der entgegengesetzte Ver-
lauf der Mietzinse und der Baukosten auffallend. Er ist von unserem
Amte auch schon wiederholt erdrtert worden. Der Vergleich der
Indexreihen zeigt deutlich, daB der Einflul der Baukosten auf die
Bewegung der Mietpreise verhiltnismidfBig gering ist. Maflgebend
fiir die Gestaltung der Mietpreise ist in erster Linie die Wohnungs-
marktlage oder das Angebot und die Nachfrage nach Wohnungen.
So erklirt sich das anhaltende Ansteigen der Mietpreise von 1920
bis 1931 aus dem dauernd kleinen Leerwohnungsvorrat, der damals
nach den jeweiligen Zihlungen am 1. Dezember durchschnittlich
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bloB 0,36 Prozent ausmachte. Auch bei dem Leerwohnungsvorrat
von 1,37 Prozent am 1. Dezember 1931 zeigte der Mietindex noch
steigende Tendenz. Erst als der Leerwohnungsbestand 1932 auf iiber
3 Prozent hinaufschnellte, begannen auch die Mietpreise zu sinken,
und dieses Sinken hat sich hierauf, trotzdem die Baukosten schon
seit 1936 wieder anzogen, noch bis 1940 fortgesetzt. Sobald sich aber
1941 die ersten Anzeichen einer beginnenden Wohnungsverknappung
einstellten, kam der Riickgang in den Mietpreisen zum Stillstand.
Gewil} ist auch die Bewegung der Baukosten nicht ganz ohne Ein-
fluf} auf die Bewegung der Mietpreise; doch ist dieser Einfluf} bei
dem groflen Wohnungsbestand der Stadt Ziirich von rund 100 000
Wohnungen nur sehr schwach. Und schlieB8lich kann auch die in den
beiden letzten Jahrzehnten zweifellos eingetretene grofle Komfort-
steigerung in der Ausstattung der Wohnungen nur zum geringen
Teil fiir den im Vergleich zu den andern Lebenskosten iiberhéhten
Stand des Mietindexes in den Jahren 1926 bis 1941 verantwortlich
gemacht werden. Wie auf Seite 116 gezeigt worden ist, stellten sich
1938 die Kosten pro Kubikmeter umbauten Raum bei dem neuen
und komfortableren Indexhaus nur um Fr. 3.39 oder um 7,3 Prozent
hoher als beim einfacher ausgebauten Gebdude, wihrend der Miet-
index von 1929 bis 1939 immer um 28 bis 45 Prozent iiber den
Indices der Baukosten lag.

SCHLUSS

So wertvoll es besonders gegenwiirtig fiir alle am Bauwesen
irgendwie beteiligten Kreise ist, an Hand amtlicher Indexzahlen
die Preisbewegung der Baukosten verfolgen zu kénnen, so kann
anderseits nicht genug auf die verhilinismifig engen Grenzen hin-
gewiesen werden, innerhalb welcher diese Zahlen Giiltigkeit haben
Einmal gibt der Ziircher Baukostenindex nur die Bewegung
der Kosten von Mehrfamilienhiusern in ungefihr der gleichen
Ausstattung wie das ausgewiihlte Indexhaus wieder. Er lifit sich
nicht anwenden fiir Kostenberechnungen von Bauten anderer Art,
wie z. B. von Fabriken, Schulhiusern und vor allem nicht fiir Tief-
bauarbeiten. Und sodann sind seine Resultate nur giiltig fiir den
Platz Ziirich. Auch zur Verfolgung der Bewegung von Reparatur-
kosten sind die Indexzahlen selbstverstindlich nicht zu verwenden.
Innerhalb der umschriebenen Grenzen konnen die Resultate der
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Erhebungen aber sehr wohl als zuverliassige Richtzahlen gebraucht
werden.

Wie bei jeder Indexberechnung, die auf dem Prinzip des gleich-
bleibenden Verbrauches fuflt, ist es auch bei der Berechnung des
Baukostenindexes notwendig, die Unterlagen von Zeit zu Zeit den
geiinderten Verhiltnissen anzupassen. Auch Wohnungen veralten
heute ziemlich rasch, und es ist deshalb sehr gut moglich, daf unser
Amt schon nach verhiltnismidBig kurzer Zeit an eine erneute Revi-
sion der Erhebungsgrundlagen herantreten und der Baustatistik
abermals ein anderes, moderneres Indexhaus zugrunde legen muf.

Dr. F. Bachmann
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