Die Ziircher Mietpreise im Zeichen der Uberwachung
Ergebnisse der Mietpreiserhebung vom April 1966

Verdnderte Rechtsgrundlagen

Durch den Bundesratsheschluss vom 29.Juni 1965 wurde auf Antrag des
Kantons Zirich fir die noch der Mietzinskontrolle unterstehenden Miet-
objekte in der Stadt Zirich mit sofortiger Wirkung die Mietpreisiiber-
wachung eingefihrt. Anstelle der grundsatzlichen Bewilligungspflicht fir
Mietpreisanpassungen, die allerdings durch verschiedene generelle Miet-
preiserhéhungen gelockert worden war, trat eine Regelung, bei der die Miet-
parteien den Mietzins unter Verwendung des vorgeschriebenen amtlichen
Formulars und Meldung an die Preiskontrolle grundséatzlich frei vereinbaren
dirfen. Der Mieter kann gegentiber einer Erhohung, die 5 Prozent des bis-
herigen Mietzinses Ubersteigt, Einsprache bei der Preiskontrolle erheben.
Unabhéngig von der Hohe des Aufschlages kann er Einsprache erheben,
wenn der Unterhalt der Mietsache vom Vermieter offensichtlich vernach-
lassigt worden ist oder die fiir eine ordnungsgemasse Instandhaltung not-
wendigen Arbeiten vom Mieter bezahlt worden sind, ferner auch bei indirek-
ten Mietzinserhéhungen. In allen diesen Féllen hat die Preiskontrollie abzu-
klaren, ob die geforderte Mietpreiserhohung gerechtfertigt ist. Dabei wird
zunachst durch eine Einigungsverhandlung eine Losung angestrebt; ist eine
solche nicht méglich, muss der Mietzins amtlich festgesetzt werden. Ausser-
dem hat die Preiskontrolle in Fallen offensichtlich lbersetzter Mietzinse
diese von Amtes wegen zu senken.

Nachdem in Genf die Mietpreiskontrolle ab 1.April 1966 durch die Uber-
wachung abgeldst worden ist, unterliegt nur noch die Stadt Lausanne mit
ihren Agglomerationsgemeinden der Mietpreiskontrolle. Geméss dem von
Volk und Standen angenommenen Verfassungszusatz vom 9.Oktober 1964
ist die Mietzinskontrolle auch in Lausanne bis spatestens Ende 1966 durch
die Mietzinsliberwachung zu ersetzen.

Der Mietpreisliiberwachung unterliegen grundsatzlich die gleichen Woh-
nungskategorien, die auch der Preiskontrolle unterstanden. Demnach unter-
stehen alle bis zum 31.Dezember 1946 bezugsbhereit gewordenen Wohnun-
gen und Geschaftslokale der Mietpreisiiberwachung. Ausgenommen sind
teure Wohnungen, die am 31.Dezember 1961 bestimmte Mietzinsanséatze
bereits erreicht hatten; sie unterliegen keinen Beschrankungen in der Miet-
preisgestaltung. Die Mietobjekte, die vom 1. Januar 1947 an bezugsbereit
wurden, sind grundsatzlich frei in der Mietpreisgestaltung, ausgenommen
die geméass Bundesratsheschluss vom 30.Juni 1942 und kantonalem Gesetz
vom 22.November 1942 subventionierten Wohnungen, deren Mietzinse nach
wie vor der Kontrolle durch die Subventionsbehérden unterliegen. Uber die
zahlenméssige Bedeutung der verschiedenen Wohnungskategorien orien-
tiert der nachstehende Vergleich.

Nach der Wohnungsfortschreibung des Statistischen Amtes bezifferte sich
der gesamte Wohnungsbestand der Stadt Zirich am 1.Mai 1966 auf 153178
Wohnungen. Davon waren geméss dem bei der Wohnungszéhlung 1960

3



festgestellten Anteil etwa 130000 Wohnungen (85 Prozent) Mieter- und Ge-
nossenschafterwohnungen; die restlichen 23000 Wohnungen setzen sich
zur Hauptsache aus den Eigentiimerwohnungen, ferner Dienst- und Frei-
wohnungen usw. zusammen. In den 130000 Mieter- und Genossenschafter-
wohnungen sind 17000 Wohnungen enthalten, die von 1942 bis Ende 1965
mit 6ffentlicher Finanzbeihilfe erstellt wurden und daher den besonderen
Kontrollvorschriften fiir subventionierte Wohnungen unterliegen. Die Zahl
der nicht subventionierten Mieter- und Genossenschafterwohnungen be-
lauft sich demnach auf rund 113000. Von diesen wurden etwa 78000 vor Ende
1946 bezugsbereit und unterliegen daher in der Stadt Ziirich noch der Miet-
preisiiberwachung. In diesem Bestand sind allerdings die seit Ende 1961
aus jeder Kontrolle entlassenen teuren Wohnungen, deren Zahl sich nicht
genau feststellen lasst, noch inbegriffen. Die erwahnten 78000 Wohnungen
machen 60 Prozent aller Mieter- und Genossenschafterwohnungen und
51 Prozent des gesamten Wohnungshestandes aus. Weder iberwachungs-
noch kontrollpflichtig sind rund 35000 Wohnungen, was einem Anteil von
27 Prozent an allen Mieter- und Genossenschafterwohnungen und 23 Pro-
zent des gesamten Wohnungsbestandes entspricht.

Im Frihjahr 1958 hatte der Anteil der nicht mehr kontrollpflichtigen Woh-
nungen an allen Mieter- und Genossenschafterwohnungen erst 17 Prozent
betragen'. Der Anstieg dieser Quote auf 27 Prozent im Frihjahr 1966 ist auf
das vergrosserte Gewicht der neuerstellten Wohnungen zuriickzufiihren.

Durchfithrung der Mietpreiserhebungen

Unter Einrechnung der Gblichen Kiindigungstermine und -fristen konnten
die Mietzinse in der Stadt Ziirich - sofern die Fristen nicht verkirzt wurden -
erstmals auf 1. Oktober 1965 den durch die Uberwachung geschaffenen Ge-
gebenheiten angepasst werden. Da aber der Bundesratsbeschluss knapp
vor dem 1.dJuli 1965 erging, war damit zu rechnen, dass ein grosser Teil
der Erhéhungen erst ab 1. April 1966 wirksam wiirde. Unter diesen Umstéan-
den kommt der jahrlichen, fiir die Neuberechnung des Mietindexes im April/
Mai durchgefiihrten Erhebung der Wohnungsmietpreise des Statistischen
Amtes der Stadt Zilrich diesmal besondere Bedeutung zu. Die Erhebung
vom Friihjahr 1966 umfasste 22488 Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen,
deren Mietzinse der Berechnung des Mietindexes zugrunde liegen, ferner
1613 Ein- und 1004 Finfzimmerwohnungen. Die insgesamt 25105 Woh-
nungen entsprechen 16,4 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes in
der Stadt Zirich vom 1.Mai 1966 und 17,0 Prozent aller Wohnungen mit ein
bis flinf Zimmern. Die Erhebung erfolgt in der Mehrzahl der Falle durch
Befragung der Mieter; bei den stadtischen und Genossenschaftswohnungen
sowie bei den durch Immobilienverwaltungen betreuten Objekten werden
die notwendigen Angaben zum Teil auch beim Eigentiimer bzw. Verwalter
erhoben. Die erfassten Wohnungen stellen eine auf Zufallsbasis ausge-
wahlte Teilmasse der in der Stadt Zirich am haufigsten vertretenen Gros-
senklassen dar, die nach Ausstattung, Erstellungsperioden, Finanzierung
und Quartierlage ein getreues Spiegelbild des gesamten Wohnungsbestan-

' U.Zwingli, Mietpreise in Zirich im Frihjahr 1958. Ziircher Statistische Nachrichten 1957,
Heft 4, S.216
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des bilden. Die Mietpreise der in die Stichprobe aufgenommenen Woh-
nungen werden, unter Ausschaltung von Abbriichen und Zweckentfrem-
dungen, alljahrlich erfasst; ausserdem wird die Stichprobe jedes Jahr durch
eine entsprechende Auswahl aus den im Vorjahr neugebauten Wohnungen
erganzt. Sie spiegelt daher Grésse und Zusammensetzung des jeweiligen
Wohnungsbestandes in der Stadt Ziirich wider. Um die Auswirkungen der
kurz vorher erfolgten Mietpreislockerungen méglichst frithzeitig erfassen zu
kdnnen, wurden ausnahmsweise im Herbst 1951, 1954, 1961 und 1963 Zwi-
schenerhebungen durchgefiihrt. Im Zusammenhang mit der Revision des
Indexes der Konsumentenpreise ist vorgesehen, die Mietpreiserhebung ab
Herbst 1966 zweimal jahrlich, im April und im Oktober durchzufiihren. Bei
der Feststellung der Zimmerzahl der Wohnungen werden Kiichen nicht als
Zimmer gezéhlt. Die angegebenen Mietpreise beziehen sich - von verein-
zelten Ausnahmen abgesehen - auf die Miete einschliesslich Entschéadi-
gungen fir Treppenhausreinigung und -beleuchtung, Lift, Antennenan-
schliisse, Waschmaschinen usw., jedoch ohne Kosten der Heizung und der
Warmwasserversorgung.

Der Mietpreisanstieg vom April 1965 bis April 1966

Wie sich der Ubergang zur Mietpreisiiberwachung in der Stadt Ziirich auf
die Wohnungsmietpreise auswirkte, zeigt die nachstehende Ubersicht.

Wohnungen nach Erstellungsjahren und Mietpreisanderungen 1965-1966 '

Mietpreisanderung Alt- Neu- Zusammen
von April 1965 wohnungen? wohnungen?®
bis April 1966
Zahl der erfassten Wohnungen
Ohne Aufschlag 4578 5269 9 847
Mit Aufschlag 10618 417 14789
Zusammen 15196 9 440 24 636
Promilleverteilung
Ohne Aufschlag 301 558 400
Mit Aufschlag 699 442 600
Zusammen 1000 1000 1 000

1 Bis 1964 erstellte Ein- bis Fiinfzimmerwohnungen mit Mietpreisangaben fiir April 1965 und April 1966
2 Vor 1947 erstellt 31947 bis 1964 erstellt

Bei der Beurteilung der Ergebnisse ist zu beachten, dass sich die Hypo-
thekarzinssétze in der Berichtsperiode erhoht haben. Es ist ferner darauf
hinzuweisen, dass die Zahlen den Anstieg der Miete flir unverandert zusam-
mengesetzte Wohnungen wiedergeben. In Ubereinstimmung mit den Richt-
linien des Bundesamtes fiir Industrie, Gewerbe und Arbeit flr die Durch-
flihrung der Mietpreiserhebungen werden Preisveranderungen nicht bertick-
sichtigt, die zufolge Veranderungen in der Zahl der gemieteten Raume oder
wegen Einbaues eines Bades eintreten. Dagegen werden Mietpreiserhd-
hungen in der Statistik beriicksichtigt, die im Zusammenhang mit der Instal-
lation der Zentralheizung, einer Waschmaschine und anderen Einrich-
tungen oder nach einer allgemeinen Wohnungsrenovation erfolgen. Die aus-
gewiesenen Mietpreise basieren daher streng genommen nicht auf einem
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gleichbleibenden Verbrauch, sondern es kommt in ihnen bis zu einem ge-
wissen Grade auch die Verbesserung des Wohnstandards durch Moderni-
sierung von Altwohnungen zum Ausdruck.

Die Zahl der in der vorstehenden Tabelle ausgewiesenen Wohnungen ist
mit 24636 etwas kleiner als die Gesamtmasse der erfassten Wohnungen
(25105), weil sich die Tabelle nur auf jene Wohnungen bezieht, fiir die Miet-
preisangaben sowohl fiir April 1965 als auch fir April 1966 vorliegen.

Von den rund 25000 Ein- bis Finfzimmerwohnungen der vorstehenden
Tabelle haben etwa 10000 oder 40 Prozent von April 1965 bis April 1966
keine Mietpreisveranderung erfahren. Bei rund 15000 Wohnungen oder
60 Prozent des Gesamtbestandes erfolgte eine Mietpreiserh6hung. Die Auf-
gliederung nach Bauperioden zeigt, dass die Aufschlage bei den « Altwoh-
nungen» héaufiger waren als bei den «Neuwohnungen». Bezogen auf je 100
Wohnungen jeder Erstellungsperiode haben von den vor 1947 erstellten
«Altwohnungen» 70 aufgeschlagen, bei den 1947 bis 1964 gebauten «Neu-
wohnungen» dagegen lediglich 44.

In der Zeitspanne Frithjahr 1963 bis Friihjahr 1964, in der sich die generelle
Mietpreiserhohung um 7 Prozent gemass Bundesratsbeschluss vom 26.Fe-
bruar1963 auswirkte, hatten 73 Prozent der « Altwohnungen» (vor 1947 erstellt)
und 44 Prozent der «Neuwohnungen» (1947 bis 1963 erstellt) aufgeschlagen.
Wie die Wohnungen der einzelnen Bauperioden wurden auch die Eigen-
timergruppen nicht in gleichem Masse von den Erhéhungen betroffen.

Wohnungen nach Eigentiimergruppen und Mietpreisdnderungen 1965-1966'

Mietpreisanderung Private? Baugenossen- Stadt- Zusammen
von April 1965 schaften gemeinde®
bis April 1968
Zahl der erfassten Wohnungen
Ohne Aufschlag 5216 3348 1283 9847
Mit Aufschlag 12 630 2 099 60 14 789
Zusammen 17 846 5447 1343 24 636
Promilleverteilung
Ohne Aufschlag 292 615 955 400
Mit Aufschlag 708 385 45 600
Zusammen 1000 1000 1000 1 000

1 Bis 1964 erstellte Ein- bis Finfzimmerwohnungen mit Mietpreisangaben fiir April 1965 und April 1966 2 Einzelper-
sonen, Erbengemeinschaften, Gesellschaften, Vereine, private Stiftungen 3 Einschliesslich stadtische Stiftungen fir
kinderreiche Familien und fir betagte Einwohner

Wahrend von je 100 Wohnungen im Eigentum von Einzelpersonen, Gesell-
schaften, Vereinen usw. immerhin 71 aufgeschlagen haben und demgeméss
nur 29 einen gegeniber dem Vorjahr unveranderten Mietzins aufwiesen,
wurden von je 100 Genossenschaftswohnungen 39 und von 100 stadtischen
Wohnungen nur 5 von einem Mietzinsaufschlag betroffen. Bei der Beurtei-
lung der unterschiedlichen Haufigkeit der Mietpreisaufschlage ist zu beriick-
sichtigen, dass Alt- und Neuwohnungen in den einzelnen Eigentimergrup-
pen in ungleichem Masse vertreten und dass zudem die subventionierten
Objekte unter den Genossenschaftswohnungen besonders hé&ufig sind.
Wahrend die Gruppe der Privateigentiimer 64 Prozent « Altwohnungen» auf-
weist, sind die vor 1947 erstellten Objekte unter den Genossenschafts-
wohnungen lediglich mit 54 Prozent und bei den stadtischen Wohnungen
mit 57 Prozent vertreten. Die grossere Haufigkeit von Aufschlagen bei den
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Wohnungen von Privateigentiimern erklart sich damit zumindest teilweise
durch das gréssere Gewicht der « Altwohnungen», die bis zum Inkrafttreten
der Uberwachung der Mietpreiskontrolle unterstanden.

Bei allen drei Eigentiimergruppen sind Mietzinsaufschlage bei den vor 1947
erstellten «Altwohnungen» wesentlich haufiger als unter den «Neuwoh-
nungen» (1947 bis 1964 erstellt). So haben unter den vor 1947 erstellten
«Altwohnungen» der einzelnen Eigentiimergruppen aufgeschlagen: bei den
privaten 82 Prozent, bei den genossenschaftlichen 40 Prozent und bei den
stadtischen Wohnungen 7 Prozent. Bei den « Neuwohnungen» (1947 bis 1964
erstellt) dagegen liegen die Anteile der von Aufschlagen betroffenen Ob-
jekte wesentlich niedriger: private 51 Prozent, genossenschaftliche 37 Pro-
zent und stadtische Wohnungen gar nur 1 Prozent.

Wie sich die Heraufsetzung der Mietpreise auf die durchschnittliche Miet-

Durchschnittliche Jahresmietpreise von Wohnungen mit Bad nach Eigentiimergruppen
und Erstellungsjahren 1966

Zahl der erfassten Wohnungen Durchschnittl. Jahresmietpreis in Franken

Alt- Neu- Neueste Zusam- Alt- Neu- Neueste  Zusam-

Eigentiimer- wohnun-  wohnun- Wohnun- men wohnun- wohnun- Wohnun- men
gruppen gen' gen? gen® gen' gen? gen?®

Einzimmerwohnungen

Private* 360 800 56 1216 1808 2701 3468 2472
Baugenossensch. 24 53 6 83 1078 1903 2562 1712
Stadt Ziirich*® 3 51 6 60 x 1234 1360 1257
Zusammen 387 904 68 1359 1760 2572 3202 2372
Zweizimmerwohnungen
Private* 2162 1696 58 3916 2093 3044 4649 2543
Baugenossensch. 472 353 15 840 1421 1914 2908 1655
Stadt Zirich® 60 81 9 150 1467 1542 2249 1554
Zusammen 2694 2130 82 4 906 1961 2800 4067 2360
Dreizimmerwohnungen
Private* 4733 2670 86 7489 2314 3582 5882 2807
Baugenossensch. 1390 1285 61 2736 1729 2030 3815 1917
Stadt Zirichs 194 154 9 357 1660 1733 2491 1713
Zusammen 6317 4109 156 10582 2165 3028 4878 2540
Vierzimmerwohnungen
Private* 2160 1059 45 3264 2876 4451 6911 3442
Baugenossensch. 784 698 21 1503 1985 2421 4529 2223
Stadt Zirich*® 103 112 14 229 2079 1897 2611 2022
Zusammen 3047 1869 80 4 996 2619 3540 5533 3010
Finfzimmerwohnungen
Private* 559 162 10 731 4027 6730 11365 4727
Baugenossensch. 98 76 4 178 2440 2713 x 2652
Stadt Zirichs 17 11 6 34 2034 2162 2920 2232
Zusammen 674 249 20 943 3746 5302 7896 4245
Ein- bis Funfzimmerwohnungen zusammen
Private* 9974 6387 255 16616 2466 3553 5468 2930
Baugenossensch. 2768 2465 107 5340 1769 2142 3865 1983
Stadt Zirich® 377 409 44 830 1759 1689 2384 1758
Zusammen 13119 9261 406 22786 2298 3095 4711 2665
1 Vor 1947 erstellt 2 1947 bis 1964 erstellt 3 1965 erstellt  * Einzelpersonen, Erb i haften, Gesellschaften,

Vereine, private Stiftungen * Einschliesslich stadtische Stiftungen fiir kinderreiche Familien und fiir betagte Einwohner
x = Zufallswerte



preishéhe der unterschiedenen Wohnungskategorien auswirkte, ist in den
nachfolgenden Ubersichten festgehalten. Die Angaben beruhen auf den
April-Mietpreisen, aus denen die in den Tabellen aufgefiihrten durchschnitt-
lichen Jahresmietpreise berechnet worden sind.

In der Tabelle auf Seite 9 sind ausser den bisher aufgefiihrten « Altwoh-
nungen» (vor 1947 erstellt) und den «Neuwohnungen» (1947 bis 1964 er-
stellt) auch die «neuesten», im Jahre 1965 bezugsbereit gewordenen Woh-
nungen berlcksichtigt. In diesen Mietpreisvergleich wurden jedoch nur
Wohnungen mit eigenem Bad einbezogen, wodurch sich die Abweichungen
gegeniiber den Zusammenstellungen auf den Seiten 7 und 8 erklaren.

Bei allen aufgefiihrten Eigentiimergruppen und Grossenklassen weisen die
vor 1947 erstellten Wohnungen die niedrigsten durchschnittlichen Miet-
preise auf, wahrend die im Jahre 1965 erstellten Wohnungen zufolge der
gestiegenen Baulandpreise und Baukosten am teuersten sind. Im Mittel der
erfassten Wohnungsgréssen von einem bis fiinf Zimmer betragen die
durchschnittlichen Mietpreise der vor 1947 erstellten « Altwohnungen» etwa
die Halfte der Mietpreise der «neuesten», 1965 ersteliten Wohnungen; die

Haufigkeitsverteilung der Mietpreise von alten und neuen Dreizimmerwohnungen 1966
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Durchschnittlicher Jahresmietpreis von Dreizimmerwohnungen nach Erstellungs-

jahren und Stadtquartieren 1966*

Zahl der erfassten Wohnungen

Alt- Neu- Neueste
wohnun- wohnun- Wohnun-
Stadtquartiere gen? gen® gen*
Kreis 1 135 5 -
Rathaus 79 3 -
Hochschulen 7 - -
Lindenhof 30 1 -
City 19 1 -
Kreis 2 562 307 2
Wollishofen 334 213 -
Leimbach 14 49 -
Enge 214 45 2
Kreis 3 1446 422 15
Alt-Wiedikon 506 61 -
Friesenberg 111 95 1
Sihlfeld 829 266 14
Kreis 4 1 085 73 2
Werd 129 3 -
Langstrasse 418 37 -
Hard 538 33 2
Kreis 5 442 2 -
Gewerbeschule 378 2 -
Escher Wyss 64 - -
Kreis 6 970 105 -
Unterstrass 788 72 -
Oberstrass 182 33 -
Kreis 7 527 209 17
Fluntern 83 31
Hottingen 219 28 2
Hirslanden 209 33 3
Witikon 16 117 1
Kreis 8 411 124 -
Seefeld 194 30 -
Miuhlebach 136 41 -
Weinegg 81 53 -
Kreis 9 529 865 74
Albisrieden 198 452 14
Altstetten 331 413 60
Kreis 10 749 363 10
Hoéngg 112 312 9
Wipkingen 637 51 1
Kreis 11 621 1634 36
Affoltern 47 319 9
QOerlikon 327 218 1
Schwamendingen 110 797 13
Seebach 137 300 13
Ganze Stadt 7477 4109 156

1 Wohnungen mit und ohne Bad 2 Vor 1947 erstellt

Zusam-
men

140
82
7
31
20
871
547

261

1883
567
207

1109

1160
132

224
177
134
1468
664
804
1122
433
689
2291

375
546
920
450

11742

Durchschnittl.Jahresmietpreis in Franken

Alt-
wohnun-
gen?

1587

1474
1970
1686
1761

2300
2184
1671
2522
2009
2119
1787
1972
1849
2291
1874
1723
1793
1788
1820
2167
2136
2 301
2424

2 850
2231
2 445
2 575

2320

31947 bis 1964 erstellt

Neu-
wohnun-
gen®

3718

3381

2916
4 396

4 452

5277
4761
4 453
4158

4 086

4413
4421
3 642

2710
2 650
2774
3444
3 464
3320
2 751

2722
3382
2 545
28N

3028

41965 erstellt

Neueste
Wohnun-
gen®

4728
5181
4623
5968
6023

X
3698
2628

X
3274
4745

4 878

Zusam-
men

4143

2729

2 600
2 857
2776

2527
2 495
2554
2 560
3178
217
2 540

2 596
2 566
2 462
2 624

2428

x = Zufallswerte
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Mietpreise der 1947 bis 1964 erstellten « Neuwohnungen» liegen noch etwa
ein gutes Drittel unter dem Niveau der «neuesten».

Als Beispiel der durchschnittlichen Mietzinshohe sei die Dreizimmerwoh-
nung mit Bad als die in Zirich am haufigsten vorkommende Wohnungs-
grosse herausgegriffen. Fir Dreizimmer-«Altwohnungen» sind jahrlich rund
2200 Franken Mietzins zu entrichten; fir « Neuwohnungen» 3000 Franken,
wahrend fur «neueste», 1965 erstellte Objekte durchschnittlich 4900 Franken
bezahlt werden miissen.

Unter den Dreizimmerwohnungen verzeichnen in allen Bauperioden jene der
Privateigentimer die hochsten Durchschnittsmieten (2800 Franken). Fir
Genossenschafts-Dreizimmerwohnungen, von denen viele mit 6ffentlicher
Finanzbeihilfe erstellt wurden, sind im Mittel etwa 1900 Franken zu bezahlen,
wahrend stadtische Dreizimmerwohnungen durchschnittlich rund 1700 Fran-
ken Jahresmiete kosten. Bei diesen Gegenuberstellungen ist zu beachten,
dass die drei Eigentimergruppen unterschiedliche Anteile von alten und
neuen Wohnungen sowie von Wohnungen mit und ohne 6ffentliche Finanz-
beihilfe umfassen.

Die vorstehend genannten Durchschnittspreise von Dreizimmerwohnungen
mit Bad beziehen sich auf rund 12000 einzelne Mietpreise. Wie sich diese
nach Mietpreisstufen gliedern, lasst die Haufigkeitsverteilung auf Seite 8
deutlich erkennen.

Aus der Tabelle auf Seite 9 gehen die Mietpreisunterschiede bei Dreizim-
merwohnungen mit und ohne Bad nach Stadtquartieren hervor. Da die Zu-
sammensetzung des Wohnungsbestandes nach Eigentiimern, Ausstattung,
Erstellungsjahren und Lage in den einzelnen Quartieren unterschiedlich ist,
dirfen aus den aufgefiihrten Mietpreisangaben keine allzu weitgehenden
Schllsse gezogen werden.

Fiir Dreizimmerwohnungen, die vor 1947 erstellt worden sind, miissen im
Rathausquartier durchschnittlich 1500 Franken und im Lindenhofquartier so-
wie in Leimbach 1600 bis 1700 Franken bezahlt werden, in der Enge sowie in
Witikon jedoch 2500 Franken und in Fluntern iber 2800 Franken.

Ahnliche Unterschiede zwischen einzelnen Stadtquartieren ergeben sich
fiir die von 1947 bis 1964 gebauten Wohnungen. Bei den neuesten, im Jahre
1965 erstellten Wohnungen liegen die niedrigsten Durchschnittswerte bei
2600 Franken (Affoltern) und 3200 Franken Jahresmiete (Schwamendingen).
Die hochsten mittleren Mietpreise in dieser Kategorie verzeichnen Witikon
und Hongg mit je rund 6000 Franken. In einzelnen Fallen wurden fir neueste
Dreizimmerwohnungen mit entsprechender Ausstattung Mietpreise von
9000 bis 10000 Franken gemeldet.

Die Mietpreisentwicklung seit 1962

Bezogen sich die bisher mitgeteilten Zahlen auf die Ergebnisse der jlingsten
Mietpreiserhebung vom April 1966, so wird in den folgenden Tabellen die
Mietpreisentwicklung des verflossenen Jahrfiinfts, d.h. seit 1962, naher
beleuchtet.

Die umstehende Ubersicht zeigt die durchschnittlichen Mietpreise der alten,
neuen und der jeweils neuesten Wohnungen mit Bad zu zwei, drei und vier
Zimmern von 1962 bis 1966.
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Durchschnittliche Jahresmietpreise von Wohnungen mit Bad nach Erstellungsjahren
1962 bis 1966

Zahl der erfassten Wohnungen Durchschnittlicher Jahresmietpreis in Franken

Alt- Neu- Neueste Zusam- Alt- Neu- Neueste Zusam-

Erhebungs- wohnun-  wohnun-  Wohnun- men wohnun- wohnun-  Wohnun- men
jahre gen' gen? gen?® gen' gen? gen®

Zweizimmerwohnungen

1962 2737 1829 121 4 687 1623 2 258 2885 1904
1963 2 762 1987 87 4 836 1658 2 365 3378 1980
1964 2742 2 052 69 4 863 171 2 486 3 601 2099
1965 2739 2102 89 4930 1800 2663 3767 2203
1966 2 694 2130 82 4 906 1 961 2 800 4 067 2 360
Dreizimmerwohnungen
1962 6 484 3 605 146 10 235 1794 2403 3 205 2028
1963 6483 3852 146 10 481 1837 2513 3910 2115
1964 6 452 3967 133 10552 1953 2 653 4 681 2 251
1965 6 417 4 064 161 10 642 2 000 2 862 4 906 2373
1966 6317 4109 156 10 582 2165 3028 4 878 2 540
Vierzimmerwohnungen
1962 3218 1643 74 4935 2188 2803 3701 2415
1963 3182 1749 65 4996 2219 2918 5045 2501
1964 3151 1788 50 4989 2 354 3099 5731 2 655
1965 3128 1836 7 5041 2420 3 326 6178 2 807
1966 3 047 1869 80 4 996 2619 3540 5533 3010
Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen zusammen
1962 12 439 7077 341 19 857 1858 2458 3199 2095
1963 12 427 7588 298 20313 1895 2 568 4000 2177
1964 12 345 7807 252 20 404 2015 271 4594 2313
1965 12 284 8 002 327 20613 2 062 2916 4 896 2439
1966 12 058 8108 318 20 484 2235 3086 4834 2612
' Vor 1947 erstellt 2 Seit 1947 erstellt, ohne jeweiliges Vorjahr 3 Im jeweiligen Vorjahr erstellt

In den letzten funf Jahren haben sich die Mietpreise der Zwei-, Drei- und
Vierzimmerwohnungen mit Bad im Mittel aller Grossenklassen und Bau-
perioden, bezogen auf den Stand von 1962, um rund einen Viertel erhoht.
Der Anstieg hatte bei allen drei Wohnungsgréssen ungeféhr dasselbe Aus-
mass.

Das Mietzinsniveau der «neuesten», im jeweiligen Vorjahr erstellten Zwei-
Drei- und Vierzimmerwohnungen stieg im verflossenen Jahrfiinft im Mittel
um gut die Halfte (51 Prozent) an, wobei die Erh6hung bei den Zweizimmer-
wohnungen mit 41 Prozent am geringsten und bei den Dreizimmerwohnun-
gen mit 52 Prozent am hochsten war. Der jahrliche prozentuale Anstieg seit
1962/63 ist in der Tabelle auf Seite 14 festgehalten.

Beim Vergleich der Zahlen ist zu beachten, dass bis Mitte 1965 die vor 1947
erstellten Wohnungen der Mietpreiskontrolle unterstanden. Wahrend die
Gruppe dieser «Altwohnungen» in den Beobachtungsjahren keinen Zu-
wachs erfuhr, sondern zufolge Abbruchs und Zweckentfremdung eine
leichte Bestandesverminderung verzeichnet, wuchs die Gruppe der «Neu-
wohnungen» jedes Jahr um die neu hinzukommende Produktion des dem
unmittelbaren Vorjahr vorangehenden Jahres an. Die «neuesten», im jewei-
ligen Vorjahr neuerstellten Wohnungen endlich sind in keiner Weise iden-
tisch, sondern umfassen bei jeder Erhebung wieder andere Obijekte.
Wéhrend sich der jahrliche Mietpreisanstieg bei den vor 1947 erstellten und
auch bei den seit 1947 bezugshereit gewordenen Wohnungen stets unter
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Jahrlicher Mietpreisanstieg in Prozent 1963 bis 1966

Alt- Neu- Neueste Zusammen
Jahre! wohnungen? wohnungen® Wohnungen*

Zweizimmerwohnungen

1963 1,3 11 114 2,8
1964 6,5 31 6,6 5,9
1965 1,9 55 4,6 5,0
1966 8,7 3,9 8,0 7,6
Dreizimmerwohnungen
1963 . 1,7 22,0 2,1
1964 6,2 3,6 19,7 6,4
1965 2,4 5,4 4,8 5,4
1966 8,3 3,6 - 0,6 7,6
Vierzimmerwohnungen
1963 1,4 1,7 36,3 2,8
1964 5,8 3,7 13,6 6,1
1965 29 5,2 7,8 58
1966 8,2 3,4 -10,4 1,5
Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen zusammen
1963 1,4 1,7 25,0 2,8
1964 6,2 3,4 14,8 6,2
1965 2,4 5,4 6,6 5,4
1966 8,4 3,6 -1,3 1,5

1 Vom April des Vorjahres bis April des Erhebungsjahres 2 Vor 1947 erstellt 3 Seit 1947 erstellt, ohne jeweiliges
Vorjahr 4 Im jeweiligen Vorjahr erstellt

10 Prozent halt,weisen die«neuesten»,im jeweiligen Erhebungsjahrgebauten
Objekte Erhohungen bis zu mehr als einem Drittel auf. Doch verzeichnen
die «neuesten» Wohnungen von 1965 auf 1966 Mietzinsverbilligungen, die bei
den Vierzimmerwohnungen mit 10 Prozent am stérksten ins Gewicht fallen.
Die starken Schwankungen bei den «neuesten» Wohnungen lassen sich nur
zum Teil auf den Anstieg der Landpreise und der Baukosten zuriickfiihren;
die durchschnittlichen Mietpreise werden auch beeinflusst durch die wech-
selnde Zusammensetzung der Wohnungen nach Lage, Ausstattung und
vor allem nach dem Anteil der mit 6ffentlicher Finanzbeihilfe und durch die
Stadt erstellten Objekte.

Bei den bisherigen Berechnungen wurden stets die durchschnittlichen Miet-
preise und ihre Veranderungen fur alle erfassten Wohnungen, also unter
Einschluss jener ohne Mietpreiserhéhungen ermittelt. Diese Berechnung ist
sinnvoll, wenn gezeigt werden soll, wie sich das durchschnittliche Miet-
preisniveau entwickelt. Es ist aber auch von Interesse festzustellen, wie sich
die durchschnittlichen Mietpreise nur der Wohnungen mit veréandertem
Mietpreis entwickelt haben. Dieser Vergleich lasst erkennen, mit welchem
Mietpreisanstieg der von einer Erhohung betroffene Wohnungsinhaber im
Mittel zu rechnen hatte. Die entsprechenden Zahlen fiir 1965 und 1966 sind
in der nachstehenden Tabelle enthalten.

Diese sich auf rund 15000 Wohnungen beziehenden Angaben ergeben
naturgemaéss einen starker ausgepragten Mietpreisanstieg, da die Wohnun-
gen mit unverandertem Mietzins nicht mehrin die Berechnungen einbezogen
werden. Von 1965 auf 1966 erhohte sich das durchschnittliche Mietpreis-
niveau der Ein- bis Flinfzimmerwohnungen mit verandertem Mietzins um
10,2 Prozent, wobei die vor 1947 erstellten Wohnungen einen Anstieg um
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Wohnungen mit verdndertem Mietpreis vom April 1965 bis April 1966’

Alt- Neu- Zusammen
Eigentiimergruppen wohnungen? wohnungen?®

Zahl der erfassten Wohnungen

Private* 9377 3253 12 630
Baugenossenschaften 1186 913 2099
Stadt Zirich® 55 5 60
Zusammen 10618 417 14 789
Durchschnittlicher Jahresmietpreis 1965 in Franken
Private® 2117 3294 2420
Baugenossenschaften 1639 1999 1795
Stadt Zurich® 1486 1572 1494
Zusammen 2 061 3009 2328
Durchschnittlicher Jahresmietpreis 1966 in Franken
Private* 2 364 3567 2674
Baugenossenschaften 1796 2140 1945
Stadt Zirich® 1577 1565 1576
Zusammen 2 296 3252 2 566
Mietpreisanstieg 1965-1966 in Prozent
Private* 11,6 8,3 10,5
Baugenossenschaften 9,6 7,0 8,4
Stadt Zirich® 6,1 -0,0 5,5
Zusammen 11,4 8,1 10,2
1 Ein- bis Finfzimmerwohnungen 2 Vor 1947 erstellt 31947 bis 1964 erstellt 4 Einzelpersonen, Erbengemein-
schaften, Gesellschaften, Vereine, private Stiftungen S Einschliesslich stadtische Stiftungen fiir kinderreiche

Familien und fir betagte Einwohner

11,5 Prozent und die von 1947 bis 1964 gebauten Objekte einen solchen von
8,1 Prozent aufwiesen.

Dieses durch die Mietpreisstatistik gewonnene Bild wird bestatigt durch die
Meldungen tber Mietpreiserh6hungen, welche die Stadtische Preiskontrolle
erhalten hat. Nach dem Geschaftsbericht 1965 des Stadtrates von Ziirich
(S. 275) verteilen sich die in der Zeit vom 29.Juni bis 31.Dezember 1965 ein-
gegangenen 32365 Meldungen betreffend Wohnungsmietpreise wie folgt
nach dem Ausmass der Mietzinserhdhung.

Mietzinserhéhung Wohnungen Promille-
in Prozent verteilung
bis 5,0 3184 100
5,1- 10,0 22 699 700
10,1- 15,0 3084 95
15,1- 20,0 1469 45
20,1- 25,0 517 16
25,1- 30,0 247 8
30,1~ 35,0 127 4
35,1- 40,0 94 3
40,1- 45,0 36 1
45,1- 50,0 47 1
50,1- 60,0 48 1
60,1- 80,0 29 1
80,1-100,0 21 1
tiber100 28 1
tbrige Falle' 735 23
Zusammen 32 365 1000

1 Erstmalige Mietzinsfestsetzungen und unklare Meldungen
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Von jeder Meldung wurde der gesamte Aufschlag des Mietzinses ohne Be-
ricksichtigung allfalliger zeitlicher Staffelungen der Aufschlage berechnet.
Sofern fiir das gleiche Mietobjekt mehr als ein Mietzinsaufschlag gemeldet
wurde, ist in der vorstehenden Zusammenstellung jeder Aufschlag fir sich
berlcksichtigt. Die Mietzinsaufschlage umfassen sowohl Erhéhungen zu-
folge teuerungsbedingter Anpassung der Mietzinse als auch Erhéhungen
auf Grund wertvermehrender Leistungen.

Wie die Ubersicht der Preiskontrolle zeigt, betragt die Erhéhung in vier
Finfteln der Falle hochstens 10 Prozent. Fiir 14 Prozent der gemeldeten
Wohnungen liegt der Mietpreisaufschlag zwischen 10 und 20 Prozent, und
eine Uber zwanzigprozentige Erhohung weisen 6 Prozent der gemeldeten
Wohnungen auf.

Die Mietpreisentwicklung im Spiegel des Mietindexes

Die Ergebnisse der Mietpreiserhebungen bilden die Grundlage fiir die Be-
rechnung des Zircher Mietindexes, der als Bedarfsgruppe «Miete» im Zir-
cher Index der Konsumentenpreise berlicksichtigt wird. Geméss den eid-
gendssischen Verstandigungsgrundlagen von 1950 werden im Mietindex die
am héaufigsten vorkommenden Wohnungsgréssen von zwei, drei und vier
Zimmern berlicksichtigt. Jedes Jahr werden die Neubauwohnungen ent-
sprechend ihrer anteilmassigen Bedeutung im gesamten Wohnungsbestand
einbezogen.

Bei der Berechnung des Mietindexes wird wie folgt vorgegangen: Auf Grund
der April-Erhebungen werden die zusammengefassten durchschnittlichen
Jahresmietpreise fir die Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen nach Er-
stellungsperioden fiir das Vorjahr und fiir das Berichtsjahr berechnet. Der
durchschnittliche Mietpreis des Vorjahres wird sodann gleich 100 gesetzt
und der Mietpreis des Berichtsjahres auf diesen Stand bezogen. Diese
Rechnung ergibt die Stufenindexziffern flr die « Alt- und Neuwohnungen»
sowie flr die Kategorie der im Vorjahr erstellten neuesten Wohnungen. Die
entsprechenden Zahlen fiir die Berechnung des Jahres 1966 sind aus der
nachstehenden Zusammenstellung ersichtlich.

Alt- Neu- Neueste Alt- und Neu- Alt- und Neu-
wohnungen' wohnungen? Wohnungen?® wohnungen wohnungen ein-
dJahre ohne neueste  schliesslich neueste

Durchschnittlicher Jahresmietpreis in Franken

1965 1947 2978 4896 2325 2325

1966 2110 3086 4834 2467 2500
Stufenindex 1965 = 100

1965 100 100 100 100 100

1966 108,8 103,6 98,7 106,1 107,5

' Vor1947 erstellt 21947 bis 1964 erstellt 21964 bzw. 1965 erstellt

Fur den auf 1939 = 100 bezogenen Mietindex ergibt sich fiir Mai 1966 ein
neuer Stand von 183,5 Punkten. Diese neue Zahl entspricht einer Erhéhung
des Mietindexes vom Mai 1965 (170,7 Punkte) um den durch den Stufenindex
ausgewiesenen Anstieg des Mietpreisniveaus um 7,5 Prozent, was, bezogen
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auf den Vorjahresstand von 170,7 Punkten, einer Zunahme um 12,8 Punkte
entspricht.

Der Mietindex widerspiegelt somit die durchschnittliche, auf Vorkriegsbasis
bezogene Mietpreisbewegung der Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen
aller Komfortgruppen und Baualtersstufen. Im Gegensatz zu den andern
Indexgruppen Nahrung, Heizung und Beleuchtung, Bekleidung, Reinigung
und Verschiedenes, welche die Preisentwicklung eines gleichbleibenden
«Warenkorbes»wiedergeben, kommen beim Mietindex zufolge des jeweiligen
Einbezugs der neuen und neuesten Wohnungen die Verédnderungen der
gesamten Mietpreisaufwendungen der Bevolkerung zum Ausdruck. Der
Mietindex ist daher als Kostenindex und nicht als Preisindex anzusprechen.
Die Abweichung vom fir die andern Indexgruppen geltenden Grundsatz
des gleichbleibenden Verbrauchs rechtfertigt sich durch die besonderen
Verhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt.

Wie aus der nachstehenden Tabelle hervorgeht, erhéhte sich der auf
1939 = 100 bezogene Mietindex von 106,9 Punkten im Jahre 1950 auf 183,5
Punkte gemass April-Erhebung 1966. Der Anstieg im Verlauf dieser 17 Jahre
betréagt 76,7 Punkte oder 71,7 Prozent.

Ziurcher Mietindex 1950 bis 1966

Indexstand Anstieg gegenlberVorjahr Vom jahrl. Prozentanstieg entfallen
1939 = 100 auf Mietzins- auf den Einbezug
Jahre! Punkte Prozent erhéhungen neuerstellter
Wohnungen
1950 106,9 1,5 1,4 0,3 11
1951 11,3 4,4 4,1 2,8 1,3
1952 116,0 4,7 4,2 2,1 2,1
1953 17,7 1,7 1,5 0,1 1,4
1954 119,3 1,6 1,4 0,2 1,2
1955 123,4 4,1 3,4 2,3 11
1956 125,6 2,2 1,8 0,7 1M1
1957 127,4 1,8 1,4 0,5 0,9
1958 133,6 6,2 4,9 3,7 1,2
1959 136,8 3,2 2,4 1,5 0,9
1960 139,1 2,3 1,7 0,7 1,0
1961 141,9 2,8 2,0 0,8 1,2,
1962 148,3 6,4 4,5 3,5 1,0
1963 152,5 4,2 2,8 1,5 1,3
1964 162,0 9,5 6,2 4,9 1,3
1965 170,7 8,7 5,4 3,7 1,7
1966 183,5 12,8 7,5 6,1 1,4
! Mitte Mai

Der jahrliche Anstieg schwankt zwischen 1,4 Prozent (1950, 1954 und 1957)
und 7,5 Prozent (1966). In den Jahren mit generellen Mietzinserhdhungen
sind etwa zwei Drittel des jeweiligen Indexanstieges auf die erhéhten Miet-
zinse und ein Drittel auf den Einbezug der im Vorjahr neuerstellten Woh-
nungen zurlickzufihren; in den Zwischenjahren dagegen ist der Einbezug
der im jeweiligen Vorjahr neuerstellten Wohnungen ausschlaggebend fir
den Anstieg der Indexziffer der Mietpreise. Von der Indexerhéhung um
71,7 Prozent in der ganzen Zeitspanne 1950 bis 1966 entfallen 46,3 Prozent
auf Mietpreiserhéhungen und 25,4 Prozent auf den Einbezug der Neubau-
wohnungen. Vom Anstieg in der Beobachtungsperiode beruhen somit rund
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drei Funftel auf Mietpreiserhéhungen und zwei Flinftel auf dem Einbezug der
Neubauwohnungen.

Die Bewegung des Mietindexes im Vergleich zum Gesamtindex der Kon-
sumentenpreise ist aus der nachstehenden Tabelle ersichtlich.

Zircher Mietindex und Index der Konsumentenpreise 1950 bis 1966

Mietindex Index der Konsumentenpreise Auswirkung des  Anteil des Miet-

1939 = 100 Indexstand Jahrlicher Anstieg Mietindexes im indexes am

1939 = 100 Punkte Prozent Gesamtindex Anstieg des

Jahre?! Punkte Gesamtindexes
Prozent

1950 106,9 158,0 . . i .
1951 11,3 167,1 9,1 58 0,9 9,7
1952 116,0 172,0 4,9 2,9 0,9 19,2
1953 17,7 169,5 2,5 -1,5 0,3 y
1954 119,3 170,1 0,6 0,4 0,3 56,7
1955 123,4 171,2 11 0,6 0,8 74,5
1956 125,6 173,3 2,1 1,2 0,4 21,0
1957 127,4 176,8 3,5 2,0 0,4 10,3
1958 133,6 180,6 3,8 2,1 1,2 32,6
1959 136,8 1791 -1,5 -0,8 0,6 .
1960 139,1 181,5 2,4 1,3 0,5 19,2
1961 141,9 183,8 2,3 1,3 0,6 24,3
1962 148,3 192,5 8,7 4,7 1,3 14,7
1963 152,5 198,1 5,6 2,9 0,8 15,0
1964 162,0 204,2 6,1 3,1 1,9 31,1
1965 170,7 209,1 4,9 2,4 1,7 35,5
1966 183,5 221,0 11,9 5,7 2,6 21,5

1 Mitte Mai

Waéhrend sich der in den Kriegs- und ersten Nachkriegsjahren kaum ange-
stiegene Mietindex von 1950 bis 1966, wie erwahnt, um 71,7 Prozent erhdhte,
stieg der Gesamtindex um 39,9 Prozent. Am jahrlichen Anstieg des Gesamt-
indexes war der Mietindex mit 10 bis 75 Prozent beteiligt.

Dr. U. Zwingli

16



