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Aufsatze:

Die Mictpreiskontrolle in der
Stadt Bern

(Die Gesuche um Bewilligung von Mietpreisinderungen und um
Mietpreisgenehmigung 1936—1946.)

VORBEMERKUNGEN

1. MIETPREISANDERUNGEN

2. MIETPREISGENEHMIGUNGEN
SCHLUSSBEMERKUNGEN






Vorbemerkungen.

Die Preiskontrolle im Sinne der Verhinderung jeder nicht gerechtfertigten
Preiserh6hung, wie sie gegenwirtig durch Bund, Kantone und Gemeinden
geiibt wird, geht bis auf 1936, das Jahr der Frankenabwertung zuriick.
Im Rahmen der Kriegswirtschaft erlangte sie ganz besondere Bedeutung,
die ihr heute noch zukommt, sind doch die Zeiten der Mangelwirtschaft nicht
tiberwunden.

Die gesetzliche Grundlage fiir die Mietpreiskontrolle bildete zuné4chst der
BundesratsbeschluB vom 27. September 1936 iber auBerordentliche Maf3-
nahmen betr. die Kosten der Lebenshaltung sowie die auf Grund dieses
Beschlusses erlassenen Verfiigungen des Eidgendssischen Volkswirtschafts-
departementes; die Verfiigung X VI vom 24. Mai 1939 hat noch jetzt Giiltig-
keit. Heute sind fiir die Mietpreiskontrolle insbesondere folgende z. T. schon
in den frithern Berichten erwihnten gesetzlichen Bestimmungen mal-
gebend: |

BundesratsbeschluBl vom 1. September 1939 betr. die Kosten der Lebens-
haltung und den Schutz der reguldren Marktversorgung;

Verfiigung 1 des E. V. D. vom 2. September 1939, erlassen auf Grund des
vorgenannten Beschlusses, welche insbesondere untersagt, die Mietzinse
ohne Genehmigung iiber den tatsichlichen Stand vom 31. August 1939 zu
erhéhen;

Verfiigung 5 des E. V. D. vom 14. November 1940, sowie

Verfiigung 7 des E. V. D. vom 1. Mai 1941, beide gleichfalls vom vorge-
nannten BundesratsbeschluB3 ausgehend. Die letztere unterwirft unter
anderem die Mitzinse fiir seit dem 31. August 1939 neu erstellte oder erstmals
vermietete Objekte der Genehmigungspflicht und verlangt die nachtragliche
Einholung der Genehmigung solcher Mietzinse, die bereits vor dem Inkraft-
treten dieser Verfiigung erhoben wurden;

BundesratsbeschluB vom 17. Oktober 1944 iiber das kriegswirtschaftliche
Strafrecht und die kriegswirtschaftliche Strafrechtspflege; _

Verfiigung Nr. 632 A/45 der eidgendssischen Preiskontrollstelle vom
22. August 1945 iiber Heizungs- und Warmwasserkosten.

Die Mietpreiskontrolle ist ein besonderer Zweig der Preiskontrolle, die
in der Stadt Bern im Anschlusse an die Frankenabwertung im September
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1936 von der Gewerbepolizei in Zusammenarbeit mit dem Statistischen Amt
und seit 1940 ausschlieBlich von der Gewerbepolizei durchgefiihrt wird.
Bis zum Jahre 1944 stand dem Polizeidirektor als beratendes Organ eine
fallweise einzuberufende Preiskontrollkommission, der der Vorsteher des
Statistischen Amtes als Mitglied angehdrte, zur Seite.

Was die Mietpreise betrifft, so filit der stddtischen Gewerbepolizei neben
Kontrollfunktionen insbesondere die Priifung der Gesuche um Bewilligung
von Mietpreisinderungen und um Mietpreisgenehmigung, wie sie die vor-
stehenden gesetzlichen Bestimmungen nétig machen, zu; als Ergebnis der
Priifung stellt die Gewerbepolizei der Kantonalen Mietpreiskontrollstelle,
welche iiber die Gesuche entscheidet, ihre Antrige.

Das allgemeine Interesse, das seitens der Behérden und der Offentlichkeit
an einer periodischen Berichterstattung iber die Zahl der von der Preis-
kontrolle bewilligten Mietzinserhohungen usw. besteht, veranlaBte das
Statistische Amt bereits in den Vierteljahresberichten 1942 Heft 4, 1944
Heft 2 und 1945 Heft 2, die wichtigsten Ergebnisse der von ihm eingefiihr-
ten Statistik iiber die Tatigkeit der Mietpreiskontrolle bekannt zu geben.
Die dort gebotenen Zahlenausweise werden in dem vorliegenden Aufsatz
fortgefiihrt und erweitert. Sie bieten zugleich einen Riickblick bis zur Ein-
setzung der Mietpreiskontrolle im Jahre 1936.

1. Mietzinsidnderungen

Von 1936—1946 hatte die stddtische Mietpreiskontrolle zu insgesamt
2277 Gesuchen Stellung zu nehmen; davon war der groBte Teil, ndmlich
1644 oder 72,29, aller Gesuche auf die Bewilligung von Mietpreisianderungen
gerichtet.

Bei den Mietpreisinderungen kann es sich um Erhéhungen oder Herab-
setzungen handeln. Die Gesuche um Bewilligung von Mietpreiserhhungen
werden vom Vermieter gestellt, sei es wegen Unterrendite der Liegenschaft
oder wertvermehrender Aufwendungen, wihrend die Gesuche um Bewilli-
gung von Mietpreisherabsetzungen seitens der Mieter eingereicht werden.
Nachfolgende Zusammenstellung zeigt Umfang, Inhalt und Erledigung
dieser Gesuche seit 1936:
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Die Gesuche um Mietzinsﬁnderungen und ihre Erledigung, 1936—1946

Gesuche um Mietzinsinderungen
Zeitraum insge- veranlaft durch beantragte Mietzinserhéhung 2?5;;;?56;3?&
P |Vermieter| Mieter | bewilligt | tellveise | abges | oy | abee
8L | pewilligt | lehnt EWLUEY | lehnt
1936 bis
August 1939 5 5 — 3 2 — — —
Sept. 1939 bis
Dez. 1940 .. 15 15 — 8 2 5 — —
112 | 226 219 7 171 11 37 7 —
1942 i omimnls 380 363 17 274 19 70 17 —
1943 ......... 259 253 6 76 95 82 6 .
L9EL 5 v i s 205 181 24 30 67 84 16 8
1945 ......... 263 255 8 83 92 80 3 5
1946 ,........ 291 288 3 107 84 97 1 2
Zusammen ... | 1644 1579 65 752 372 455 50 15

Unter den Gesuchen um Bewilligung von Mietzinsinderungen iiberwiegen
die vom Vermieter um Bewilligung von Mietpreiserhéhungen gestellten seit
jeher: in den Jahren 1936—1946 waren es 1579 oder 96,09, von insgesamt
1644. Von ihnen wurden in diesem Zeitraum 752 oder 47,6%, ganz bewilligt.
Der Anteil der Bewilligungen ist aber in den letzten Jahren gegeniiber 1941
und 1942, wo er 78,1 bzw. 75,59, betrug, bedeutend kleiner geworden. So
betrug im Jahre 1946 bei 288 Gesuchen die Zahl der vollen Bewilligungen
nur mehr 107 (37,29%), wahrend 84 (29,29,) Gesuchen teilweise statt-
gegeben wurde und 97 (33,69,) eine Ablehnung erfuhren.

Es stellt sich die Frage, ob der Riickgang des Anteils der Bewilligungen
mit der Senkung des ZinsfuBes fiir I. und II. Hypotheken und der im Ver-
gleich zur bisherigen Grundsteuer geringeren Belastung durch die seit 1945
erhobene Liegenschaftssteuer zusammenhingt, obschon nunmehr die Miet-
preiskontrolle eine gewisse Lockerung hinsichtlich der zuldssigen Inrech-
nungstellung von Ausgaben fiir Unterhalt und wertvermehrende Aufwen-
dungen walten 148t?

Antriage der Mieter auf Mietzinsherabsetzung kommen nur vereinzelt vor:
in den Jahren 1936—1946 wurden nur 65 eingereicht, wovon 50 bewilligt
und 15 abgelehnt. In der letzten Zeit ist auch hier der Anteil der Bewilli-
gungen geringer geworden, doch kann bei der kleineren Zahl der Antrige
(1946 waren es 3) der Zufall mitspielen.
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Gibt die Zahl der Gesuche mehr einen Einblick in die Geschéaftstatigkeit
der Mietpreiskontrolle, so 148t die Zahl der Wohnungen, auf welche sie sich
beziehen, die volkswirtschaftliche Bedeutung der Gesuche und Entschei-
dungen erkennen. Die Gesamtzahl der Gesuche, welche die stadtische Miet-
preiskontrolle 1936—1946 zu behandeln hatte, betraf 9549 Wohnungen; die
Antrige um Mietzinsdnderung im besonderen, bezogen sich auf 5755 oder
60,3%, dieser Wohnungen, iiber welche die nachfolgende Tabelle Aufschluf3
gibt.

Die Wohnungen, fiir welche Mietzinsinderungen beantragt wurden,

1936—1946
Wohnungen fiir die Mietpreisinderungen beantragt wurden
T, insge- Gesuc}éu‘;ﬁfnlaﬁ ¢ | beantragte Mitzinserhshung ‘zaf;;!lagl;g‘;seegiitg-
t . .
s n};g.er Mie‘.cer bewilligt %?:gﬁ;zi 1:{? Ef; ) bewilligt Ell:hg;
1936 bis
August 1939 9 9 —_ b * — —_ —
Sept. 1939 bis
Dez. 1940 .. 35 35 — 28 2 5 — B
1941 ......... 765 758 7 547 24 187 7 —
1942 o v s wom e 1223 1206 17 882 46 278 17 —
1943 sosamensas 998 974 24 331 179 464 24 —
1944 . ........ 690 661 29 122 166 373 21 8
1945 coiwaswes 771 754 17 236 240 278 10 7
1946 ......... 1264 1261 3 378 2717 606 1 2
Zusammen ... | 5755 5658 97 2529 938 2191 80 17

1) oder Mietzins im Zuge einer Neuaufteilung der Mietzinse einer Liegenschaft unter den fritheren Be-
trag herabgesetzt.

Im Zeitraum 1936—1946 wurde fiir 5658 Wohnungen eine Mietzins-
erh6hung beantragt, d. h. jedes Gesuch bezog sich auf durchschnittlich 3,6
Wohnungen. Im Jahre 1946 wurde mit Mietzinserhebungsantrigen fiir 1261
Wohnungen die bisher groBte Zahl erreicht, nachdem es schon einmal (1942)
anndhernd so viele (1206) gewesen waren.

Was die Entscheidungen der Mietzinskontrolle betrifft, so wurde 1936 bis
1946 fir 2529 oder 44,79, der Wohnungen, fiir welche Zinserhéhungsgesuche
gestellt worden waren, eine Bewilligung erteilt, fiir 938 (16,69%,) eine teil-
weise Bewilligung und fiir 2191 (38,7%,) eine Ablehnung ausgesprochen oder
sogar — im Zuge einer Neuaufteilung der Mietpreise der Liegenschaft— der
Mietpreis unter den fritheren Betrag herabgesetzt. Noch mehr als bei den



Gesuchen kommt bei Betrachtung der Wohnungen, fiir die sie gestellt
wurden, der Riickgang des Anteils der Bewilligungen in den letzten Jahren
zum Ausdruck; waren 1941 noch fiir 758 Wohnungen Zinserh6hungsantrige
gestellt und fiir 547 (72,29%,) bewilligt worden, so lauten die Zahlen fiir 1946
1261 und 378, d. h. der Anteil der Bewilligungen ist auf 30,0%, gesunken.

Nicht nur die Zahl der von Mieterseite gestellten Gesuche um Mietzins-
herabsetzung ist gering, sondern auch jene der Wohnungen, auf die sie sich
beziehen; sie betrigt im Zeitraum 1936—1946 nur 97 (d. h. 1,5 Wohnungen
pro Gesuch) und im Jahre 1946 nur 3. '

2. Mietzinsgenehmigungen

Wie bereits einleitend bemerkt, sind gemdll Verfiigung 7 des E. V. D.
vom 1. Mai 1941 die Mietzinse fiir seit dem 31. August 1939 neu erstellte
oder erstmals vermietete Objekte genehmigungspflichtig; fiir Mietzinse,
die bereits vor dem Inkrafttreten der Verfiigung in derartigen Objekten
erhoben wurden, war nachtriglich bis 31. Mai 1941 die Genehmigung nach-
zusuchen. Die Erledigung dieser Nachtragsgesuche erstreckte sich bis in das
folgende Jahr hinein. Die vorgenannte Verfiigung erweiterte das Tatig-
keitsgebiet der Mietpreiskontrolle; es kam zu einer neuen Kategorie von
Gesuchen, die nachfolgend besprochen werden:

a) Mietzinsgenehmigungen fiir neuerstellte Wohnungen

Uber die Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir neuerstellte Wohnungen,
die Wohnungen, auf welche sich die Gesuche beziehen und die Erledigung
der Gesuche orientiert nachfolgende Tabelle.

Die Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir neuerstellte Wohnungen und ihre
- Erledigung 19411946

Zahl der Mietzinsgesuche zah]G%ifJ cm°gﬁg;%ﬁ“;&i d;f lche

i absolut absolut ik, s

ahr illigtem
vorgesehener bewilliet vorgesehener Wi .

insge- Mietzins il‘;‘r 1%g insge- Mietzins sg]?ggg m

samt t Mietzi

bewilligt ;:sﬁ};; | dewitiige é‘g&‘; in o
1941 ......... 38 36 2 94,7 317 297 20 93,7
1942 .ivovinass 124 124 — 100,0 699 699 — 100,0
1943 ......... 158 158 — 100,0 965 965 _— 100,0
1944 . ........ 60 50 10 83,3 345 266 79 77,1
1945 iwmsmasn 69 50 19 72,5 461 294 167 63,8
1946 ......... 87 54 33 62,1 831 554 2717 66,7
Zusammen ... 536 472 64 88,0 3618 3075 543 85,0




— 188 —

Im Zeitraum 1936—1946 wurden von der stddtischen Mietpreiskontrolle
536 Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir neuerstellte Wohnungen (23,59,
aller behandelten Gesuche), die 3618 Wohnungen betrafen (37,99, aller
Wohnungen, fiir welche Gesuche zu priifen waren), erledigt. Auf ein Geneh-
migungsgesuch kamen also im Durchschnitt 7,5 neuerstellte Wohnungen;
diese Zahl ist so groB, weil beispielsweise fiir ganze neue Wohnkolonien nur
ein einziges Gesuch gestellt wird. In den letzten Jahren ist die Zahl der
Genehmigungsgesuche, die schon 1943 158 betragen hatte, wieder angestie-
gen (1946: 87). Die Zahlen iiber die Wohnungen, auf welche sich diese Ge-
suche bezogen, spiegeln das Wiederanwachsen der Wohnbautitigkeit, die
1946 allerdings noch nicht das AusmalB von 1943 erreicht hat. Der grole
Anteil der Bewilligungen an der Gesamtzahl der Genehmigungsgesuche wirft
ein giinstiges Licht auf das Verhiltnis zwischen gefordertem Mietzins und
Lastenrechnung; so konnten im Zeitraum 1941—1946 88,09, der Gesuche,
die 85,09% der neuerstellten Wohnungen betrafen, bewilligt werden; auch
hier zeigt sich in den letzten Jahren ein Riickgang des Anteils der Bewilli-
gungen, doch betrug er 1946 immerhin noch 62,19%, bei den Gesuchen und
66,79, bei den Wohnungen.

b) Mietzinsgenehmigungen fiir erstmals vermietete Wohnungen

Von den Gesuchen um Mietzinsgenehmigung fiir erstmals vermietete
Wohnungen, von der Zahl der Wohnungen, die sie betrafen und den Ent-
scheiden, welche die Mietpreiskontrolle iiber sie fallte, erhdlt man aus nach-
stehender Zusammenstellung ein Bild.

Die Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir erstmals vermietete Wohnungen
und ihre Erledigung 1941—1946.

Zahl der Mietzinsgesuche ZahlG(}az;c\IZaOZg:t%%in“fS; d;vrflche
Jan absolut absolut . i
ahr willigtem
hene g vorgesehener . ;
imnsge. | Mictrins | Powilligt| Mietzins | JOTEC
samt samt Mietzins
bewlilist gh:sﬁgg bewilligt ;1:;12; in ©
1941—1943 ... 16 16 — 100,0 36 36 o 100,0
1944 ......... 19 19 — 100,0 31 31 — 100,0
1945 ......... 27 23 4 85,2 40 34 6 85,0
1946 ...vwins 35 34 1 97,1 69 68 1 98,6
Zusammen ... 97 92 5 94,8 176 169 7 96,0
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Der Fall, dal Wohnungen anderer Art, vor allem wohl Eigentiimerwoh-
nungen, zu Mietwohnungen werden, ist selten. So wurden in den Jahren
1941—1946 nur 97 Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir erstmals vermie-
tete Wohnungen von der stddtischen Mietpreiskontrolle untersucht, das
sind nur 4,39, aller von ihr in dieser Zeit gepriiften Gesuche. Sie betrafen
auch nur 176 oder 1,89, aller Wohnungen, fiir welche iiberhaupt Antrige
gestellt worden waren. Vielfach bezogen sich die Gesuche nur auf eine Woh-
nung, kamen doch im Durchschnitt 1941—1946 nur 1,8 erstmals vermietete
Wohnungen auf ein Gesuch. Volle 94,89, dieser Gesuche, die 969, der Woh-
nungen betrafen fiir die einschligige Gesuche gestellt worden waren, wurden
von der Mietpreiskontrolle bewilligt; im Jahr 1946 allein war der Anteil der
Bewilligungen noch gréBer. Die Ablehnung der Gesuche um Mietzins-
genehmigung bildet also bei den erstmals vermieteten Wohnungen eine
Ausnahme.

SchluBbemerkungen

Ein Vergleich der Zahl der Wohnungen, fiir die Mietzinserh6hungen ver-
langt und bewilligt wurden, mit der Gesamtzahl der Mietwohnungen, zeigt
die Verbreitung der Begehren und den Umfang der zur Kenntnis der Behor-
den gelangenden Mietzinsbewegung:

Zahl der Mietwohnungen fiir die man Mietzins-
erhéhungen

Zahl der Miet- ganz oder teilweise

Jabr wohnungen beantragte bewilligte
absolut Miﬁv:{?hiﬂirgen absolut Milentvf{‘)’hﬁgggen

S ) P 31 169 758 2,4 571 1,8

1942 . ........ 31 551 1206 3,8 928 2,9

1943 ......... ‘ 32119 974 3,0 510 1,6

1944 ......... a2 792 661 2.0 288 0,9

1945 ......... 33 605 754 2,2 476 1,4

1946 ......... 34 389 1261 3,7 655 1,9

Im Zeitraum 1941—1946 wurden also jihrlich fiir héchstens 3,89, aller
Mietwohnungen Begehren um Mietzinserh6hung gestellt und fir 2,99, aller
Mietwohnungen bewilligt.

Nicht nur der Umfang, sondern auch das Ausmal der ganzen oder teil-
weisen Bewilligungen von Mietzinserhdhungen ist verhdltnismidBig gering-
fligig, wenn man sie zur Gesamtzahl der Mietwohnungen in Beziehung setzt.
So ergab eine besondere, auf 322 Mietwohnungen beschriankte Untersuchung
im Jahre 1946 eine durchschnittliche, bewilligte Mietpreiserh6hung um
7,9% und im Jahre 1945 fiir 150 Wohnungen eine solche um 8,19%,. Es darf
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angenommen werden, dal auch fir die gesamten 655 bzw. 476 Wohnungen,
fiir die 1946 bzw. 1945 Mietpreiserh6hungen ganz oder teilweise zugestanden
wurden, die durchschnittliche prozentuelle Erhéhung eine &dhnliche war.
Diese Erhéhung um 7,99, bei 655 Wohnungen wiirde fiir die gesamte Zahl
der Mietwohnungen (1946: 34 389) nur eine durchschnittliche Mietzins-
steigerung um 0,159, bedeuten, unter der Annahme, dafl der durchschnitt-
liche Mietpreis bei den 655 derselbe wie bei den 34 389 Wohnungen ist.

Damit erhidlt man auf dem Weg iiber die MietpreiskontrollmaBnahmen
eine Bestdtigung der im ganzen sehr geringen Mietpreissteigerung in den
letzten Jahren, wie sie der Mietpreisindex (1939 = 100) anzeigt, der bis
Ende 1946 nur einen Stand von 105,0 erreichte und im Jahr 1946 nur um
1,19, stieg. Hinsichtlich des kleinen Unterschieds zwischen den Ergeb-
nissen der Mietpreissteigerung auf dem Wege iiber die Mietpreiskontrolle
und nach dem Mietzinsindex mufl man beriicksichtigen, dafl sich beide
Rechnungen nur auf Teilbeobachtungen stiitzen. Der Wohnungssuchende
mag von diesen Feststellungen wenig befriedigt sein, ist er doch beim heu-
tigen Wohnungsmangel in der Hauptsache auf die neuerstellten Woh-
nungen angewiesen, deren Mietzins weitaus héher liegt, als jener der Alt-
wohnungen, bei denen er durch den Mietpreisstopp niedrig gehalten ist.
Hier handelte es sich aber nicht um dieses besondere Problem, sondern
um die Uberpriifung der Mietpreisbewegung im ganzen.
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