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Die Mietpreiskontrolle in der Stadt Bern
im Jahre 1947
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Vorbemerkung

In Heft 4 der Vierteljahresberichte 1946 hat das Statistische Amt letzt-
mals iiber die Tatigkeit der Mietpreiskontrolle berichtet. Die dort ausgewie-
senen Zahlen, die zugleich einen Riickblick bis zur Einsetzung der Mietpreis-
kontrolle im Jahre 1936 bieten, werden im vorliegenden Aufsatz bis 1947
weitergefiihrt, ergidnzt durch Angaben iiber die Mietzinskontrolle der nicht
Wohnzwecken dienenden Riumlichkeiten und Einzelzimmer. Uber Organi-
sation und gesetzliche Grundlagen der Mietpreiskontrolle finden sich in der
eingangs erwihnten Arbeit alle notwendigen Hinweise.

Die bei der Abteilung Mietpreiskontrolle der stiadtischen Polizeidirektion
vorgebrachten Gesuche betreffend Mietzinse von Wohnungen, nicht Wohn-
zwecken dienenden Radumlichkeiten und Einzelzimmer zerfallen in zwei
Hauptgruppen:

1. Gesuche um Mietzinsinderungen,

2. Gesuche um Mietzinsgenehmigungen.

Bei der Gruppe Mietzinsgenehmigungen ist zu unterscheiden zwischen
den Gesuchen fir seit 1939 neuerstellte und fiir erstmals vermietete Objekte.

Im Jahre 1947 wurden folgende Gesuche behandelt:

414 Gesuche fiir Wohnungen, wovon 59 auch fiir nicht Wohnzwecken
dienende Raumlichkeiten,

65 Gesuche nur fiir nicht Wohnzwecken dienende Raumlichkeiten (Ge-
schiftslokale, Garagen, Biiros usw.),

40 Gesuche fiir Einzelzimmer,

519 Gesuche insgesamt.

I. WOHNUNGEN
1. Gesuche um Mietzinsidnderungen

Bei den auf Mietzinsinderungen gerichteten Gesuchen kann es sich um
Erh6hung oder Herabsetzung der Mietzinse handeln.

Gesuche um Mietzinserh6hungen koénnen wegen ungeniigender Lasten-
deckung oder wertvermehrender Verbesserungen (Einbau von Warmwasser-
speichern, Badezimmern, Zentralheizungen, Olfeuerungsanlagen usw.)
gestellt werden.

Nach den Richtlinien der eidgendssischen Preiskontrolle soll der Ver-
mieter auf dem Mietobjekt grundsitzlich weder einen Gewinn erzielen, noch
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einen Verlust erleiden. Einem Gesuch um Mietzinserh6hung wegen ungenii-
gender Lastendeckung kann daher nur entsprochen werden, wenn die Lasten
der Liegenschaft durch den Ertrag nicht gedeckt sind. Als Lasten werden
in der Rentabilititsrechnung anerkannt: Kapitalzinse, Objektsteuern,
offentlich-rechtliche Abgaben, Objekt-Versicherungen, Unterhaltskosten,
Abschreibung und Verwaltungskosten.

Gesuche um Mietzinsherabsetzung werden seitens der Mieter vorgebracht,
sobald ihnen bekannt wird, daB sie einen héheren Mietzins als der vorherige
Mieter bezahlen miissen. Sie haben eine amtliche Mietzinskontrolle zur
Folge. Diese fiihrt entweder — im Sinne einer Bewilligung des Mieter-
gesuchs um Zinsherabsetzung — zu einer Aufhebung der eigenmaichtig vor-
genommenen Mietzinssteigerung, oder zu einer Ablehnung des Herab-
setzuhgsgesuchs, indem infolge Nachweises wertvermehrender Verbesse-
rungen der neue Mietzins nachtriglich genehmigt wird.

Uber die bis 1947 eingereichten Gesuche und ihre Erledigung gibt nach-
stehende Ubersicht Auskunft:

Gesuche um Mietzinsdnderungen und ihre Erledigung bis 1947

voraniabidueen | Miesinsernonong | ORRERS Lo
Zeitraum o e insge-
Ver- Mieter be- be- abge- be- abge- samt
mieter willigt willigt lehnt | willigt | lehnt
Gesuche

Jahresdurchschnitt:
1936/40 .............. 5| — 3 1 1 — — 5
1941745 . ovivoimanmawmn 255 12 126 57 71 10 3 267
1946 i i mismenmsms s % ¢ o 288 3 107 84 97 1 2 291
1947 ... oo 253 24 144 36 73 17 7 2717
alle Gesuche 1936—1947 ., | 1832 89 896 408 528 67 22 1921

Prozentzahlen

Jahresdurchschnitt:
1936/40 .............. 100,0| — 60,0 | 20,0 | 20,0 — = 100,0
1941145 s v v w5 wow 0 35 5 5 95,5 4,5 47,2 | 21,4 | 26,6 3,7 1,1 100,0
1946 ... ... ... ... ... 99,0( 1,0 36,8 | 28,9 | 33,3 0,3 0,7 100,0
EOLT s nwsmmms wu s s s s 91,3 | 8,7 52,0 | 13,0 | 26,4 6,1 2,5 |100,0
alle Gesuche 1936—1947 . 95,4 4,6 46,7 | 21,2 | 27,5 3,5 1,1 |100,0

Wie immer waren auch im Jahre 1947 die von Vermieterseite eingereich-
ten Gesuche in der Mehrzahl. Beachtlich ist immerhin, daB im Jahre 1947
die Gesuche von Mietern um Mietzinsherabsetzungen, die zu amtlichen
Mietzinskontrollen fiihrten, gegeniiber frither etwas zahlreicher sind. In 17
von 24 Fillen wurde eine Herabsetzung der eigenmichtig erhéhten Miet-
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preise erwirkt. Mietzinserh6hungen wurden in 180 Fillen ganz oder teil-
weise zugestanden. Das sind 659, aller Gesuche oder fast 2/,. (Jahresdurch-
schnitt 1941/45: 68,69%,.) Der Anteil der voll bewilligten Erhéhungsgesuche
betrifft etwas mehr als die Halfte aller Fille und ist mit 529, groBer als im
Vorjahr und im Durchschnitt der Jahre 1941/45.

Die 277 Gesuche um Mietpreisinderungen des Jahres 1947 beziehen sich
auf 1058 Wohnungen; auf ein Gesuch trifft es im Durchschnitt wie im Vor-

jahr 3 bis 4 Wohnungen.

Wohnungen, fiir die Mietzinserh6hungen beantragt wurden, bis 1947

vera(;:fasg E gi’rch Mietzinserhdhung heﬁg;zgz—ng Woh-
BT Ver- : be- teilw, abge- be- abge- ni?gg:?
mieter | Mieter | winigt wﬁfi-gt lehnt 1) | willigt | lehnt | S3™t
Wohnungen
Jahresdurchschnitt:
1936/40 .o invsmnneans 10 — 8 1 1 — Bt 10
1941145 covcmivsasmsin 871 19 424 131 316 16 3 890
1948 . ocsvsmis wmswsnns v 1261 3 378 2717 606 1 2 | 1264
1947 ;cicmssminmininmas 1024 34 651 100 273 27 7 1058
alle Wohnungen:
1936—1947 ........... 6682 | 131 | 3180 | 1038 | 2464 | 107 24 | 6813
Prozentzahlen
Jahresdurchschnitt:
1936/40 .............. 100,0| — 80,0 | 10,0 | 10,0 — — 100,0
1941/45 s ianimmsnses 97,91 2,1 47,6 | 14,7 | 35,5 1,8 0,4 [100,0
1946 :cnsmasminms G553 am 99,8] 0,2 29,9 | 21,9 | 47,9 0,1 0,2 [100,0
1947 . v cnvomewmemes wons 96,8| 3,2 61,5 9,4 | 25,8 2,6 0,7 100,0
alle Wohnungen:
1936—1947 . .......... 98,1 1,9 46,7 | 15,2 | 36,1 1,6 0,4 |100,0
1) oder Mietzins im Zuge einer Neuaufteilung der Mietzinse einer Liegenschaft unter den frithern Be-
trag herabgesetzt.

Wie die Zahl der Gesuche, so ist auch die Zahl der Wohnungen, fiir die
solche eingereicht wurden, gegeniiber dem Vorjahr zuriickgegangen; sie ist
aber immer noch gréBer als im Durchschnitt der Jahre 1941/45. Die Zahl
der Wohnungen, fiir die Mietpreiserh6hungen bewilligt wurden, hat gegen-
iber frithern Jahren zugenommen; das gleiche trifft fiir die Zahl der Woh-
nungen zu, fiir die Mietzinsherabsetzungen im Sinne einer Wiederherstel-
lung des zuldssigen Mietzinses verfiigt wurden.

2. Gesuche um Mietzinsgenehmigungen

Genehmigungspflichtig sind die Mietzinse fiir die seit Ende August 1939
neuerstellten oder erstmals vermieteten Wohnungen.
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Zu den neuerstellten Wohnungen werden auch jene Objekte gezihlt, die
bisher als Bestandteil eines umfassenden Mietobjekts vermietet waren, nun
aber einzeln oder in anderer Kombination abgegeben werden.

Die entsprechende Verfiigung des EVD trat 1941 in Kraft. Fiir die schon
vor diesem Zeitpunkt erhobenen Mietzinse auf derartigen Objekten mufBte
in jenem Jahre die nachtrigliche Genehmigung nachgesucht werden. Bei
den erstmals zur Vermietung gelangenden Wohnungen handelt es sich in
der Regel um bisherige Eigentiimerwohnungen, die nun vermietet werden.

a) Mietzinsgenehmigungen fiir seit 1939 neuerstellte
Wohnungen
Die nachfolgende Ubersicht unterrichtet iiber die 1941 bis 1947 einge-
reichten Genehmigungsgesuche fiir neuerstellte Wohnungen und iiber die
entsprechende Zahl der Mietobjekte.

Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir neuerstellte Wohnungen und ihre
Erledigung 1941 bis 1947

Zahl der Mietzinsgesuche Zahl der Wohnungen

vorgesehener vorgesehener mit be-

) Mietzins Mietzins willig-
Zeitraum insge- be- insge- tem vor-

samt | Willigt |——— samt | Beseh.

be- herab- in % be- | herab- Miet-

willigt | gesetzt willigt | gesetzt ig’%{f

0

Jahresdurchschnitt:

1941/45 ... ... ... 84 6 90 | 93,3 504 53 557 | 90,5
1946 . sussnmiveswsamanns 54 33 87 | 62,1 554 | 277 831 | 66,7
1947 ... 65 17 82 79,3 558 167 725 | 77,0
Alle Gesuche und Woh-

nungen 1941—1947 . ... 537 81 618 | 86,9 | 3633 | 710 | 4343 | 83,7

Die Zahl der Genehmigungsgesuche fiir Mietzinse neuerstellter Wohnungen
ist 1947 etwas kleiner als im Vorjahr. VerhiltnismaBig starker ist jedoch die
Zahl der Wohnungen zurilickgegangen, fiir die Gesuche gestellt wurden, so
daB sich 1947 ein Gesuch durchschnittlich auf 8 bis 9 Wohnungen bezieht,
gegeniiber 9 bis 10 im Jahre 1946. Zugenommen hat hingegen der Anteil
der Gesuche und Wohnungen, fiir welche die vorgesehenen Mietzinse an-
standslos genehmigt wurden (79,3 bzw. 77,0%,).

b) Mietzinsgenehmigungen fir seit 1939 erstmals vermietete
Wohnungen
Im Gegensatz zu den Antrigen um Mietzinsinderungen und Mietzins-
genehmigungen fiir neuerstellte Wohnungen haben die Gesuche um Geneh-
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migung der Mietzinse fiir erstmals vermietete Wohnungen in den letzten
Jahren fortwihrend zugenommen; dabei handelt es sich aber immer nur
um eine verhiltnismiBig kleine Zahl von Wohnungen. Im Jahre 1947 sind
es 83: das ist nicht einmal der zwanzigste Teil aller Wohnungen, fiir die
Mietzinsgesuche eingereicht wurden. Gegeniiber dem Vorjahr ist 1947 der
Anteil der Gesuche, die voll bewilligt wurden, etwas kleiner (83,69,); er
entspricht anndhernd dem Anteil im Durchschnitt der Jahre 1941/45.

Gesuche um Mietzinsgenehmigung fiir erstmals vermietete Wohnungen und
ihre Erledigung 1941 bis 1947

Zahl der Mietzinsgesuche Zahl der Wohnungen

vorgesehener vorgesehener mit be-

. Mietzins Mietzins willig-
Zeitraum insge- be- insge- tem vl(;r-

samt | willigt samt gﬁ?:t_‘

be- herab- be- herab- Zins

willigt | gesetzt willigt | gesetzt in 9%

Jahresdurchschnitt:

194145 ouiwvonsmesnin 11 1 12 83,3 20 1 21 95,2
1946 ... ... ... . ... 34 1 35 97,1 68 1 69 | 98,6
1947 .. ... 46 9 55 83,6 70 13 83 84,3
alle Gesuche und Woh-

nungen 1941-—1947 .... 138 14 152 90,8 239 20 259 92,3

II. GESUCHE FUR NICHT WOHNZWECKEN DIENENDE

RAUMLICHKEITEN
Im Jahre 1947 wurden folgende Gesuche fiir nicht Wohnzwecken die-
nende Raumlichkeiten behandelt: Zahl der Gesuche 1947
nur fiir nicht fiir Wohnungen und
Nicht Wohnzwecken dienende Objekte di‘:avrfe}:l%zewféﬁfg_ Dich (miléﬁz:e(:ken gégas;nt
lichkeiten Riaumlichkeiten
Geschiftslokale und Werkstitten . ... 44 39 83
Biiros ...... N P F T IR TN T . 7 3 10
Garagen .............cciiiiiien... 8 17 25
Hotel- und Pensionszimmer ......... 6 — 6
Zusammen 65 59 124
Davon Gesuche um
Mietzinsinderungen ganz oder teilweise
bewalligf ....ccocaiiveimiiomenmen 29 21 50
ABERIBHITE ..nueinsenrinriams sunsy 13 17 30

Zusammen 42 38 80



Zahl der Gesuche 1947
nur fiir nicht fiir Wohnungen und

Nicht Wohnzwecken dienende Objekte o ohnEwErsen  micht W otnmecken ggg’*;,;n
lichkeiten Riumlichkeiten
Mietzinsgenehmigung
BeWilligt .:opiwmsvmsnmsswensnpmns 19 18 37
vorgesehener Mietzins herabgesetzt 4 3 7
Zusammen 23 21 +4

Die 44 Mietzinsgenehmigungsgesuche beziehen sich in 14 Fillen auf Lo-
kalititen in Neubauten. Bei den iibrigen 30 Fillen handelt es sich um erst-
mals vermietete Objekte.

ITII. EINZELZIMMER

Die Mietpreiskontrolle war von Anfang an auch fiir Einzelzimmer und
moblierte Wohnungen (direkt vermietet oder in Untermiete) vorgesehen.
Sie beschiftigt aber erst seit 1947 in vermehrtem MaBe die Offentlichkeit,
als iibersetzte Mietpreise bei diesen Objekten infolge der Zimmer- und
Wohnungsknappheit immer hiufiger wurden.

Trotzdem im ,,Anzeiger fiir die Stadt Bern‘ verschiedentlich auf den
Einbezug der direkt oder in Untermiete abgegebenen Einzelzimmer in die
Mietpreiskontrolle von Zeit zu Zeit hingewiesen wurde und sogar der Ber-
nische Frauenbund die Untermieterinnen auf die Folgen von Widerhand-
lungen gegen die Vorschriften der Mietpreiskontrolle aufmerksam machte,
waren im Jahre 1947 nur 40 diesbeziigliche Gesuche zu erledigen. Wie unbe-
deutend diese Zabhl ist, erhellt daraus, daBB gemdB8 Wohnungszihlung 1941
bereits damals nahezu jeder fiinfte Wohnungsinhaber (6846 von 36 817)
Zimmer oder Mansarden an familienfremde Personen weitervermietete.
Die Kontrolle der bestehenden Mietverhiltnisse wird dadurch erschwert,
daB in der Regel keine schriftlichen Mietvertrdge abgeschlossen werden.

Bei den 40 Gesuchen des Jahres 1947 fiir Einzelzimmer handelt es sich um
nachstehende Fille:

Zahl der Gesuche 1947 fiir

Gesuchsart Veggieektfn g Untermiete Zusammen
Mietzinsinderung:
vom Vermieter beantragt .............. 2 2 +
vom Mieter beantragt ................. 6 14 20
Zusammen 8 16 24
Mietzinsgenehmigung .................... 7 8 16

Zusammen 15 25 40



SchluBbemerkung

Seit jeher war die Zahl der Wohnungen, fiir die Mietzinserhdhungen
beantragt und zugestanden wurden, im Vergleich zum Gesamtmietwoh-
nungsbestand verhiltnisméBig klein. Dies 1aBt sich an Hand folgender
Zahlen erkennen:

Zahl der Mietwohnungen, fiir die man Mietzinserh6hungen

- — bearftrigteu ganzb%c‘l‘:aill'] ;cgiéwaise
cranm Mietwohnungen  absolut Mit:?wéhﬁu?lrgen absolut Miei?w‘(ﬁxsﬂﬁgen
Jahresdurchschnitt:
1941/45 ............ 32 247 871 2,7 555 1,7
1946 . covspninusans vws 34 389 1261 3,7 655 1.9
1947 ..o 35 058 1024 29 751 2,1

Fir 563 von den 751 Wohnungen, fiir die im Jahre 1947 Mietzinserho-
hungen zugestanden wurden, konnte die durchschnittliche Erhéhung be-
rechnet werden. Die gesamte Mietzinssumme fiir diese 563 Wohnungen
betrug Fr. 972 678 vor und Fr. 1 047 154 nach der bewilligten Erhéhung,
was einer durchschnittlichen Mietpreiserh6hung von 7,6%, entspricht. Unter
der Annahme, daB die durchschnittliche Mietzinserh6hung fiir alle oben
erwihnten 751 Wohnungen ebenfalls 7,69, betrdagt, und daBihr durchschnitt-
licher Mietpreis jenem aller 35 058 Mietwohnungen entsprechen wiirde, und
unter Nichtberiicksichtigung der wenigen Fille, fiir die eine Mietpreis-
herabsetzung erwirkt wurde, ergibe sich fiir 1947 gegeniiber dem Vorjahr
eine durchschnittliche Steigerung der Mietpreise fiir alle Mietwohnungen
von 0,16%,. Eingedenk der mehr oder weniger unsichern Annahmen, auf
die sich diese Berechnung stiitzt, darf als Ergebnis lediglich die geringe
Mietpreissteigerung gegeniiber dem Vorjahr hervorgehoben werden. Sie
findet ihre Parallele im amtlichen Mietpreisindex fiir die Stadt Bern, der fiir
1947 nur eine durchschnittliche Steigerung der Mietpreise gegeniiber 1946
von 0,96%, ergab.

Dieser Mietpreisindex wird vom Statistischen Amt alljdhrlich im Mai auf
Grund einer Erhebung der Mietpreise von gut einem Drittel aller Miet-
wohnungen mit 2 bis 4 Zimmern festgestellt. Er gibt nicht nur AufschluBl
iber die Mietpreishewegung gegeniiber dem Vorjahr, wozu auch die Miet-
preiskontrolle einige Anhaltspunkte liefert, sondern z. B. auch iiber die Ver-
inderung des Mietpreisniveaus gegeniiber der Vorkriegszeit. Die Entwick-
lung ist bekanntlich eine ganz andere als bei den iibrigen Kosten der
Lebenshaltung.
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Index der Kosten der Lebenshaltung Mai 1947 und Mai 1948 (1939 = 100)

Berner Index Landesindex

Ansgabengruppe Mai 1947 Mai 1948 Mai 1947 Mai 1948
Nahrung .....oovenvnn.. 166,7 173,7 167,8 174,1
Heizung, Beleuchtung ... 152,0 158,7 151,0 153,8
Bekleidung ............. 226,6 239,3 227,6 235,3

Zusammen 177,2 185,2 1772 183,5
Miete .................. 106,0 106,7 103,3 104,8
Gesamtindex ........... 157,4 163,5 157,6 162,6

Die vorstehenden Indexziffern zeigen recht augenfillig, wie sehr die Tief-
haltung der Mietpreise durch die Mietpreiskontrolle eine Abschwichung der
Verteuerung der Lebenshaltungskosten bewirkt hat. Diese sind, nach dem
auf der Verstiandigungsgrundlage berechneten Berner Index insgesamt —
jedoch ohne die Miete — von 1939 bis im Mai 1947 um 77,2%, bzw. 85,2%,
1m Mai 1948 gestiegen. Demgegeniiber betrigt die gesamte Verteuerung der
Lebenshaltungskosten unter Einbezug der Wohnungsmiete in den gleichen
Zeitraumen 57,4 bzw. 63,59, und zwar deshalb, weil die Mietpreise sich im
Durchschnitt um bloB 6 bzw. 6,7%, erhéht haben.

Durch die oben angefiihrten Mietindexziffern wird natiirlich lediglich das
durchschnittliche Mietpreisniveau beleuchtet. Anders liegen die Verhilt-
nisse, wenn man die Mietpreise der Neubauwohnungen jenen der iltern
gegeniiberstellt. So wurden beispielsweise anldBlich der Mietpreiserhebung
vom Mai 1947 durch das Statistische Amt fiir Dreizimmerwohnungen ohne
Mansarde folgende Durchschuittsmietpreise ermittelt:

Mietpreisunterschied

Bauperiods Uproiminfiinilynts - i % geyantier don
Dreizimmerwohnungen
vor 1917 ....... ... .. 1134 .
19171928 wsiunsenssmpivais 1178 3,9
1926—1938 .......... ... ..., 1463 29,0
1939—1945 . cy vuscms cwmimasa 1799 58,6
1946 . ..ot e 1938 70,9

Es ergeben sich somit ganz erhebliche Mietpreisunterschiede, die umso
groBer sind, je weiter die Bauperioden auseinander liegen. Das ist besonders
fir den Wohnungssuchenden bedeutsam, der angesichts der anhaltenden
Wohnungsknappheit in unserer Stadt auf den Bezug von Neuwohnungen
angewiesen ist. Dieser Seitenblick auf das Mietpreisindexproblem erhellt
gleichzeitig die Notwendigkeit einer Neuberechnung bzw. Erweiterung des
vom Biga noch immer auf der Verstindigungsgrundlage vom Jahre 1924
berechneten Mietpreisindex.
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