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[II. Die Lasten des Hausbesitzes.

Wiihrend die Mietpreisbildung bei neuerstellten Wohnungen in
erster Linie durch die Baukosten beeinflusst wird, ist die Hohe der
Mieten in bestehenden Hé#usern von den Kosten abhingig, die dem
Besitzer eines Hauses aus der Kapitalverzinsung, den Steuern und
Versicherungen, dem Gebidudeunterhalt usw. erwachsen, und die zu-
sammen die Hausbesitzlasten ausmachen.

Erfahrungsgemiiss richtet sich die tatséichliche Gestaltung der
Mietpreise letztendlich nach Angebot und Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkte, Faktoren, die stark von der allgemeinen Wirtschaftslage
beeinflusst werden. '

Alle subjektiven Momente bei der Mietpreisbildung entziehen
sich einer zahlenmissigen Darstellung. Mehr oder weniger statistisch
feststellen lassen sich einzig die Baukosten, sowie die Hausbesitzlasten;
letztere zerfallen in zwei Gruppen, die auch in der Mieterschutzbe-
stimmung von 1920 auseinandergehalten werden: die Kapitalzinse fiir
das im Hausbesitz angelegte Kapital und die dem Hausbesitzer iiberdies
obliegenden Lasten einschliesslich Verwaltungskosten und Amorti-
sationsquote. Es ist klar, dass der Hauseigentiimer zum mindesten
ein Anrecht auf Mietzinse hat, die ihm eine angemessene Verzinsung
des angelegten Kapitals sichern. Dabei eriibrigt es sich, eine Unter-
scheidung zwischen fremdem und eigenem Kapital zu machen, da dem
Besitzer fiir das selber aufgewendete Geld wohl die gleiche Verzinsung
zugesprochen werden kann wie fiir jenes, das er bei einem Geldgeber
aufgenommen hat. Die Kapitalverzinsung darf daher wohl als ein
einheitlicher Faktor fiir die Mietpreisbildung aufgefasst werden.

Die iiber die Kapitalverzinsung hinausgehenden Lasten des Haus-
besitzes sind: Steuern und Abgaben, Versicherungsprimien, Unter-
haltskosten und Abschreibung, Verwaltungskosten. Alle diese Kosten
miissen davernd aus dem laufenden Mietzinsertrignis mindestens ge-
deckt werden, wiithrend das im Hausbesitz angelegte Kapital den iiblichen
Verhiltnissen entsprechend verzinst werden muss.

Im nachstehenden handelt es sich darum, zahlenmissige Ausweise
iiber diese Hausbesitzlasten beizubringen und zu untersuchen, ob die
Unterschiede der Mietpreisverhiltnisse in Bern, im Vergleich zu andern
Stiadten etwa auch durch verschiedene Hausbesitz-Lasten erklirt werden
konnen. Hieriiber wurden seitens der Baudirektion II ebenfalls eingehende
Fragen (siche Formular 1) an die verschiedenen Stadtverwaltungen ge-



- 54 -

richtet. Im Verlaufe der Zusammenstellung des Materials durch das
Statistische Amt, wurden von diesem noch weitere, einschligige Er-
‘hebungen bei verschiedenen Amtsstellen durchgefiihrt. Auf diese Weise
konnten die Hausbesitzlasten fiir die Stiadte Ziirich, Basel und zum Teil
Lausanne, im Vergleich zu jenen in Bern ziemlich abgeklirt werden.

1. Die Kapitalverzinsung.

Massgebend fiir die Verzinsung des in Form von Hausbesitz angé-
legten Kapitals ist' der Hypothekarzinsfuss. Dieser betrug im Jahre
1924 (nach Formular 1, Frage 5) in den Stédten:

Bern: Zinsfuss fir 1. Hypothek 514,—53/ 9.
tH) " IT. 7 61/2—6% %.
7 77 III' " 63/4 %'
Erste Hypothek wird gewihrt bis zu 24 der Grundsteuer-

schatzung.
Zweite Hypothek wird gewihrt bis zu 3/ der Grundsteuer-
schatzung.
Ziirich: Zinsfuss fiir 1. Hypothek 514,—53/ %.
7 7 II' ” 6 00'

Erste Hypothek wird von den Banken gewihrt his zu 65 9,
des Kapitals.

Zweite Hypothek wird von der Stadt fiir weitere 29 9 des
Kapitals gewihrt, jedoch nur fiir die gemeinniitzigen Bau-
genossenschaften, wobei 1 9% Amortisation inbegriffen ist.

(Oeffentliche Finanzbeihilfe!)

Basel: Zinsfuss fiir I. Hypothek 514—53/ 9.
3] ” IL 7 5%"_61/4, %-

Ein anschauliches Bild iiber die ortlichen Verschiedenheiten in den
Hypothekarzinsverhdltnissen vermogen diese Zahlen nicht zu bieten.
Etwas bessern Aufschluss geben hier die Angaben iiber den durch-
schnittlichen Hypothekarzinsfuss der schweizerischen Kantonalbanken,
bezw. Hypothekarbanken (Statist. Jahrbuch der Schweiz 1925, S. 164).

Durchschnittl. Hypothekarzinstuss:

. . ) 1906/13 1928 1924
Durchschnitt von 28 schweizerischen Bank-

imebitafen o o v ow s s o8 o6 ow o s ou 4,35 5,07 5,10
Kantonalbank Ziirich . . . . . . ., . . . 4,20 500 5,25
Hypothekarkasse des Kantons Bern . . . . 4,33 514 5,45
Basler Kantonalbank . . . . . . . . . . . 4,40 5,34 5,36
St. Gallische Kantonalbank . . . . . . . . 4,42 5,04 5,20
Crédit Foneier, Vaudois . . . . . . . . . 4,51 5,00 5,02

Die durchschnittlichen Zinssiatze dieser grossern Bankinstitute
weichen nur unwesentlich voneinander ab; eine hohere Belastung der
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Hypothekarschulden in Bern gegeniiber andern schweizerischen Kan-
tonen lasst sich aus diesen Zahlen jedenfalls nickt ablesen. Die zeitliche
Entwicklung des Hypothekarzinsfusses wird durch die folgenden, bei
5 bernischen Banken erhobenen Durchschnittszahlen charakterisiert:

Durchschnittl. Zinsfuss fiir
I. Hypotheken weitere Hypotheken Baukredite

1910 . . . . . . . . 41%6—5 9, 43,—6 9, 514—61/, %,
1914 . . . . . . . . 414 —515 9 5 —6 9, 514,—68/ 9
AN . & & 50 5 5 —b1, 9, 58,—61%, 9, 6 —7 9
1927 . . . . . . .. 514,—53/4 % 53,—6 9 534—63%4 %

Die Zinsfiisse sind demnach heute gegeniiber der Vorkriegszeit
um durchschnittlich %—3/ 9, d. h. um 10—15 9%, des Vorkriegsstandes
erhoht worden.

2. Die Grundsteuern.

In Bern ist die Entrichtung von Steuern fiir Grundeigentum ganz
anders geordnet als in den meisten andern schweizerischen Stidten,
indem hier die Grundsteuer ohne Riicksicht auf das iibrige Vermogen
bezogen wird, wiihrend in den iibrigen Stddten das Grundeigentum
meist als Teil des Vermogens tiberhaupt behandelt wird. Vergleichbare
Zahlen fiir einige Stidte konnen hier nur gewonnen werden durch Be-
rechnung schematischer Beispiele. Im Nachstehenden sei eine solche
Steuerberechnung (ohne Kirchensteuern) fiir die Stidte Ziirich, Basel,
Bern und Lausanne unter folgenden Annahmen durchgefiihrt: Ein
Steuerpflichtiger besitzt eine Liegenschaft im Werte von Fr. 100,000.—;
auf dieser Liegenschaft lasten: a) keine Schulden; b) Fr. 60 000.— Schul-
den. Ausser dieser Liegenschaft besitzt der betreffende Steuerpflichtige
kein Vermogen.

Ziirich: Staat und Gemeinde erheben eine progressive Vermdogens-
steuer, wobei die auf dem Vermogen lastenden Schulden abgezogen
werden konnen. Im Jahre 1926 betrug die Gemeindesteuer 100 %, der
Staatssteuer, Die Stadt erhebt ausserdem eine Armensteuer, die im
Jahre 1926: 189, der Staatssteuer betrug, und bezieht noch eine Liegen-
schaftssteuer in der Hohe von 0,5 %/, auf dem Katasterwert der Liegen-
schaft, ohne Schuldenabzug.

Das ergibt fiir Ziirich folgende Gesamtbelastung unter den ge-

machten Annahmen:
Liegenschaft Fr. 100 000,—
a. ohne Schulden b&. mit Fr. 60 000,—

Schulden

Fr. Fr.
Staat: Vermogenssteuer . . . . . . 150.— 60.—
Stadt: Vermogenssteuer . . . . . . 150.— 60.—
Liegenschaftssteuer . . . . . 50.— 50.—
Armensteuer (189%) . . . . . 27.— 11.—
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Basel. Der Kanton Basel-Stadt erhebt eine progressive Vermogens-
steuer, in der die Armensteuer inbegriffen ist. Gemeindesteuern werden
in Basel keine erhoben. Die Schulden konnen bei der Berechnung des
steuerbaren Vermogens in Abzug gebracht werden. Die Steuer betrigt
im vorliegenden Fall, nach den Ansitzen pro 1926:

a. Liegenschaft Fr. 100 000.— keine Schulden . . Steuer Fr. 180.—
b. ’ ,, 100 000.— Fr. 60 000.— Schulden |, BB

Bern. Die Staats-Grundsteuer betrug im Jahre 1926 39/, der
Grundsteuerschatzung; die Schulden konnten abgezogen werden. Die
Grundsteuerschatzung entspricht zur Zeit auch ungefihr dem Ver-
kehrswert, wie er in andern Kantonen zur Besteuerung gelangt. Die
Gemeindesteuer war im Jahre 1926 auf 3,59/, festgesetzt; Schulden-
abzug war hier nicht gestattet. Der angenommene Steuerpflichtige
hatte in Bern fiir seine Liegenschaft demnach folgende Steuern zu

entrichten:
Liegenschalt ¥r. 100 000, —

a. ohne Schulden 5. mit Fr. 60 000, —

Schulden

~Fr. Fr.

Staatssteuwer . . . . . . . . . . . 300.— 120.—
Gemeindesteuer . . . . . . . . . . 350.— 350. —
Staatszuschlagssteuer . . . . . . . 25.— ——
Gemeindezuschlagssteuer . . . . . 35.— —_——
710.— 470.—

Lausanne. Der Kanton Waadt bezieht eine progressive Vermogens-
steuer, wobei von Liegenschaften 80 9, des Katasterwertes (Verkehrs-
wert) als steuerbar beriicksichtigt werden. Die Stadt Lausanne erhob
im Jahre 1926 als Gemeindesteuer gleichviel wie der Staat. Dazu wird
von der Gemeinde Lausanne noch eine proportionale Grundsteuer von
19/,, erhoben, bei der kein Schuldenabzug gestattet ist. Das gibt im
genannten Beispiel folgende Werte:

Liegenschaft Fr. 100 000, —
a. ohne Schulden &, mit Fr, 60 000, —

Schulden

Fr. Fr.

Staat: Vermogenssteuer . . . . . . 248.— 1 -
Gemeinde: Vermogenssteuer . . . . 248, — 38, —
. Grundsteuer . . . . . . 80.— 80.—
596. — 156.—

Die Gesamtsteuerbetriige, die in den angenommenen Beispiclen
in den vier Vergleichsstidten im Jahre 1926 zu entrichten waren, sind
in der nachstehenden Uebersicht zusammengestellt.



Die Besteuerung von Liegenschaften in Ziirich, Basel, Bern und Lausanne 1926.
Uebersicht 15.

Steuerbetrag fiir eine Liegenschaft im Werte
von Fr, 100000.—, ohne anderes Vermigen

Bern Zirich Basel Lausanne

Absoluter Betrag Fr.

ohne Schulden. . . . . . . 710.— 377.— 180.— 596, —

bei Fr. 60 000.— Schulden . 470.— 181.— 48.— 156.—
Stand Bern = 100

ohne Schulden. . . . . . . 100,0 67,2 25,4 83,9

bei Fr. 60 000.— Schulden . 100,0 38,5 10,2 33,2

Bern verzeichnet die hiochsten Grundsteuern der vier Vergleichsstidte,
Basel die niedrigsten.

In Lausanne und Ziirich sind, namentlich wenn die Liegenschaften
verschuldet sind, die Steuerbetrige auch ganz erheblich geringer als in
Bern. Hier ist zu bemerken, dass im Kanton Ziirich, allerdings von den
Mietzinsen nach Abzug der Hypothekenzinsen, Zins fiir Eigenkapital,
Verwaltung und Reparaturen noch Einkommensteuer zu bezahlen ist.

Ein Haus im Werte von Fr. 100 000 wirft bei Berechnung eines
8 9%igen Ertrages Fr. 8000 an Mietzinsen ab, d. h. eine Summe, die
ungefihr den Mietzinsen fiir 4 Vierzimmer- oder 6 Dreizimmerwohnungen
entspricht. Werden die Steuern auf den Mietpreis iiberwilzt, so ergibt
es sich, dass der Mietpreis pro Wohnung durch die Steuern bei einem
unverschuldeten Haus in den verschiedenen Stddten im Jahre 1926
durch folgende Betrige belastet wurde:

Belastung des Mietzinses pro Wohnung
durch die Steuern bei
8-Zimmerwohnungen 4-Zimmerwohnungen

Fr. Fr.
Bern. . . . . . . .. 118.— 162, —
Lausanne . . . . . . 99. — 149, —
Zirich . . . . . . .. 80.— 119.—
Basel . . . . . 30.— 45, —

Wenn auf der Liegenschaft fiir Fr. 60 000.— Schulden lasten,
so sind die entsprechenden Steuerbetrige:

Bern. . . . . .. .. 78.— 118.—
Zirich , . . . . . .. 30.— 45, —
Lausanne . . . . . . 26, — 39,—
Basel . . . . . . 8.— 12, —

Die Mehrbelastung der Miete einer Dreizimmerwohnung durch
Steuern betrigt in Bern nach diesem Beispiel Fr. 70.— bis Fr, 78.—
mehr als in Basel, Fr. 28.— bis Fr. 48.— mehr als in Ziirich und Fr. 9.—
bis Fr. 52.— mehr als in Lausanne; Differenzen, die jedenfalls bei der
Mietbelastung nicht unwesentlich ins Gewicht fallen.
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3. Die Brandversicherungspriimien.

Die Brandversicherungsprdmien betrugen in Bern 1924 1,59/,
in Zirich 0,6 %,, und in Basel 0,4°,, der Versicherungssumme der
Gebiude. Im obgenannten Beispiel einer Liegenschaft im Werte
von Fr. 100 000. — diirfte die Brandversicherungssumme etwa 85 000
Franken betragen, wovon folgende Primien zu entrichten sind:

in Bernm . . . . . . . .. .. Fr. 127.50
y Lurich . . . . . . . .. ., bl.—
;; Bagel . 2 o4 i 2w s ow ,, 3b.—

Die absoluten Betrige der Versicherungsprimien sind zwar auch
in Bern nicht hoch im Vergleich zum Wert und zum normalen Ertrag
der Liegenschaften; immerhin stehen die Brandversicherungsprimien
in Bern bedeutend hoher als in Ziirich und Basel und es ist nicht richtig,
wenn im Stadtrate von Bern laut Protokoll 1924, Seite 33, behauptet
worden ist, ,,in Basel seien einzig die Steuern nur ein Weniges unter
denjenigen Berns.* Da Bern eine stindige Brandwache hat, wie die
beiden andern Stidte auch, so ist das Feuer-Risiko hier nicht grosser
als dort. Eine Reduktion der Brandversicherungsprdmien fiir Bern
wire daher wohl gerechtfertigt. '

Die Brandversicherungsprimien im Kanton Bern bilden im iibrigen
ein Kapitel fiir sich. Eine Differenzierung der Primien zwischen Stadt
und Land wire hier gerechtfertigt, indem das Feuerrisiko in der Stadt
bedeutend kleiner ist und dementsprechend auch die Priamien kleiner
sein sollten. So wie die Verhiltnisse heute liegen, hilft der stidtische
Grundbesitzer dem ldndlichen die Brandversicherungsrisiken tragen.
Doch soll es an dieser Stelle mit dieser Andeutung sein Bewenden haben,
indem eine eingehende Erérterung dieser Frage nicht in den Rahmen
dieser Untersuchung gehort.

4, Gebiiudeunterhalt.

Keine der genannten Lasten ist statistisch so schwer erfassbar
wie jene, die durch den Gebiudeunterhalt dem Hausbesitzer erwiichst,
Hier spielen persénliche Momente eine so wichtige Rolle, dass von einer
allgemein giiltigen Norm iiberhaupt nicht gesprochen werden kann.
Schon der baulich ganz verschiedene Zustand der Héiuser bedingt bei
dem einen Unterhaltskosten in einem ganz bescheidenen Betrag, bei
einem andern dagegen solche fiir Hunderte, wenn nicht fiir Tausende
von Franken. Ferner ist dieser Posten auch vom Willen des Haus-
besitzers viel abhingiger als die andern. Der auf eine moglichst hohe
Verzinsung bedachte Vermieter lisst wenig Reparaturen vornehmen,
der kluge und weiterblickende dagegen, der sein Haus stets gut unter-
halten wissen will, wendet bei baulich gleichem Zustand bedeutend
mehr fiir Renovationen auf.

Schon eine ortliche Bestimmung der Unterhalts-Lasten ist infolge-
dessen kaum miglich; noch grisser aber werden die Schwierigkeiten,
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wenn man einen zwischenortlichen Vergleich vornehmen will, dies
namentlich deshalb, weil am einen Ort der Unterhalt im weitestgehenden
Mass dem Besitzer obliegt, wihrend anderwirts die Gewohnheit einge-
biirgert ist, einen Grossteil des Unterhalts dem Mieter zu iiberbinden.
In Bern und Ziirich z. B. werden im allgemeinen alle gréssern Repara-
turen vom Eigentiimer bestritten. Basel aber nimmt hier eine Sonder-
stellung ein, die bei einem solchen Vergleich auch gewiirdigt werden
muss. ,,Grundséatzlicher Ortsgebrauch ist in Basel“, so schreibt das
dortige Wohnungsamt, ,,dass die Kosten der Instandstellung der Woh-
nung beim Wohnungswechsel zu Lasten des Mieters gehen. In vielen
Fallen muss der Mieter die Wohnung selbst instand stellen, in andern
Fillen muss er an den Vermieter einen bestimmten Betrag bezahlen
(Fr. 100.— bis Fr. 150.— usw.) und wieder in andern Féllen muss der
Mieter gemiiss Vertragsbestimmung 10, 12 oder 15 9, des bei Kiindigung
geltenden Jahresmietzinses an den Vermieter bezahlen. Alle diese
3 Arten sind gebriuchlich; die Entwicklung zielt aber darauf hin, die
Instandstellungsarbeiten vom Vermieter besorgen zu lassen, gegen
Ablésung der Instandstellungspflicht vom Mieter durch Bezahlung
eines Barbetrages.

Bei hidufigem Wohnungswechsel erwichst aus einer solchen Be-
stimmung eine nicht unbedeutende Belastung des Mieters, so dass die
Basler Mietpreise nicht ohne Vorbehalte jenen von Bern oder Ziirich
gegeniibergestellt werden diirfen. Dieser indirekten Belastung des
Basler Mieters ist jedenfalls bei ortlichen Mietpreisvergleichen Rech-
nung zu tragen. Zu bemerken ist, dass die iiblichen 15 9%, in der jiingsten
Zeit auf dem Wege der Verstindigung zwischen Hausbesitzer und
Mieterschaft auf durchschnittlich 12 9, herabgesetzt worden sind (bei
Mietverhéltnissen bis zu einem Jahr auf 10 9,). Die Belastung des
Hausbesitzers durch Unterhaltskosten wird dadurch auf ein Minimum
beschriinkt; wihrend anderwirts zur Berechnung des angemessenen
Mietpreises auch diese Unterhaltskosten als Besitzerlasten eingerechnet
werden miissen, fillt dieser Faktor in Basel zum guten Teil weg, da er
direkt auf den Mieter iiberwilzt wird,

5. Uebrige Lasten und Gebiihren.

Die Strassenbeitrige, die von den Hauseigentiimern im Falle der
Erstellung neuer oder der Korrektion bereits bestehender Strassen, zu
deren Einzugsgebiet das betreffende Haus gehort, verlangt werden,
sind von Stadt zu Stadt ganz verschieden geregelt. Die Grundlagen
zu deren Ermittlung weichen in den verschiedenen Stidten und je nach
Art und Lage der Grundstiicke so stark voneinander ab, dass diese
Beitrige nicht zahlenmissig miteinander verglichen werden konnen.
Auch iiber die iibrigen Abgaben, die der Hausbesitzer zu entrichten
hat, lasst sich schwer ein ortlich vergleichbares Bild gewinnen., Die
Gebiihren fiir offentliche Beleuchtung werden in Bern mit 0,59/,, der
Grundsteuerschatzung berechnet; in Basel sind von 80 9, der Brand-
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versicherungssumme 0,5 °/,, fiir Beleuchtung und 0,2 9/, fiir Reinigung
und Kehrrichtabfuhr zu entrichten; Ziirich hat keine direkten Abgaben
fir 6ffentliche Beleuchtung.

Auch die Auslagen des Hausbesitzers fiir Wasserzins, Treppenhaus-
beleuchtung ete. sind von Ort zu Ort verschieden geregelt. Die Ein-
rechnung dieser Betrige als Lasten des Hausbesitzers ist iibrigens
auch aus dem Grunde nicht angingig, weil z. B. in Bern dieselben gar
nicht immer vom Hausbesitzer getragen, sondern oft im Mictvertrag
als Zuschlag zum eigentlichen Mietzins dem Mieter iiberbunden werden.

Ein zusammenfassender, ortlicher Vergleich iiber die gesamten
Lasten des Hausbesitzes in Form von Zinsen, Steuern, Abgaben etc.
ist zahlenméssig nicht wohl moglich. Nach dem Vorstehenden kann
mit Sicherheit einzig festgestellt werden, dass in Bern die Belastung
zufolge von Steuern und Brandversicherungspriamien hgoher ist als in
Zirich und Basel.
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