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Gegen die Aufhebung der Mietpreiskontrolle

Ende Mai haben der Schweizerische Gewerkschaftsbund,
die Sozialdemokratische Partei der Schweiz, der Schweize-
rische Verband fiir Wohnungswesen und der Schweizerische
Mieterverband eine gemeinsame Eingabe an den Bundesrat
zur Frage der Mietpreiskontrolle gerichtet, der man unter an-
derem folgendes entnimmt:

In dem vom Schweizerischen Gewerbeverband, dem
Schweizerischen Baumeisterverband, dem Zentralverband
Schweizerischer Hauseigentiimer und der Fédération romande
des intéréts immobiliers Ihnen unterbreiteten «Memorial
iiber MaBnahmen zur Foérderung des Wohnungsbaues und
zur schrittweisen Wiederherstellung des Gleichgewichtes auf
dem Wohnungsmarkt» vom 1. Dezember 1947 sind Behaup-
tungen und Forderungen enthalten, die nicht unbesehen hin-
genommen werden kénnen. Die unterzeichneten Organisatio-
nen gestatten sich daher, Thnen eine Reihe von Gegenthesen
zu dem genannten Memorial — im folgenden kurz «das Me-
morialy genannt — zu unterbreiten.

Ursachen des Wohnungsmangels und Aufhebung der
Mietpreiskontrolle fiir Neubauwohnungen.

Die Behauptung von der ungeniigenden Rendite fiir Neu-
bauwohnungen kann nur so verstanden werden, dal} die
Mietpreise neuerstellter Wohnungen zu niedrig seien. Dem-
gegeniiber stellen wir fest, dal} heute beispielsweise in Ziirich
fiir nichtsubventionierte durchschnittliche Neubauwohnungen
Mietpreise von 3000 bis 4000 Fr. fiir 3 Zimmer und 4000 bis
5000 Fr. fiir 4 Zimmer verlangt werden. Solche Preise sind
nicht nur fiir Arbeiter, sondern auch fiir Angestellte, Beamte
und, wie wir glauben, fiir den gréBten Teil des selbstindigen
Mittelstandes unerschwinglich, und deshalb ist an weitere
Steigerungen nicht zu denken.

Die Ursache, daB die Bautitigkeit nicht geniigt, liegt .

nicht, oder jedenfalls nicht in erster Linie, an einer derzeitig
ungeniigenden Rendite der neuerstellten Wohnungen, son-
dern ist auf folgende zwei Momente zurtickzufithren:

a) Bei hohen Baukosten besteht stets die Gefahr des Ent-
stehens eines sogenannten «verlorenen Bauaufwandes» bei
einem spiteren Sinken der Baukosten. Nicht die heutige Ren-
dite, sondern die mutmaQliche kiinftige Rendite hdlt das Ka-
pital vom Wohnungsbau zuriick. Die Baukosten sind heute
auf rund das Doppelte des Vorkriegsstandes gestiegen. Da-
mit geht die Teuerung in diesem Sektor erheblich tiber die
in anderen Zweigen der Wirtschaft hinaus. Es ist schwierig
zu beurteilen, in welchem Ausmalle sich die Baukosten spater
wieder zuriickbilden werden; daB aber eine gewisse Riickbil-
dung eintreten diirfte, wird allgemein angenommen. Mit dem
niedrigen Stand der Mietpreise der Altwohnungen hat der
«verlorene Bauaufwandy» nichts zu tun; er entsteht ausschliel3-
lich durch voriibergehend auBergewdhnlich hohe Baukosten
neuer Wohnungen. Sein Entstehen konnte nur vermieden
werden, wenn sich die Mietpreise aller Wohnungen dauernd
entsprechend dem heutigen Stand der Baukosten stabilisie-
ren wiirden. An einer solchen Entwicklung kann aber nie-
mand, selbst nicht einmal die Hauseigentiimer, interessiert
sein.

b) Die Tatsache, dal} der Wohnungsbau bei guter Kon-
junktur nicht geniigt, ist keineswegs neu, sondern ist in der
volkswirtschaftlichen Literatur bereits vor 50 und mehr Jah-
ren eingehend erdrtert worden und hat schon gegen Ende des
vorigen Jahrhundert zu den ersten kommunalen Maflnahmen

zur Forderung der Bautitigkeit gefiithrt. Der Grund ist der,
dal3 bei guter Konjunktur das Kapital stets giinstigere andere
A11iagem5glichkeiten findet und dah& nur geringes Interesse
am Wohnungsbau hat. Erst wenn die Konjunktur zuriickgeht,
wirft sich das Kapital auf den Wohnungsbau. Dies zeigte sich
auch in der Schweiz ganz typisch in der Zwischenkriegszeit.
Als gegen 1931 ein anndhernd normaler Leerwohnungs-
vorrat erreicht war, wurde der genossenschaftliche Wohnungs-
bau mit 6ffentlicher Finanzbeihilfe sofort stark eingeschrinkt,
und von 1933 an spielte dieser iiberhaupt keine Rolle mehr.
Jetzt setzte aber infolge des Konjunkturumschlages in der
Exportindustrie erst recht der private Wohnungsbau ein, was
zu einer starken Uberproduktion fithrte. Die Erfahrungen die-
ser zehn Jahre sollten eine Warnung sein, den 1925 mit der
verfrithten Aufhebung jeglicher Mietpreiskontrolle gemachten
Fehler mit seinen schwerwiegenden Folgen zu wiederholen.
Wir sind der Ansicht, die Bewilligung von Mietpreisen fiir
neuerstellte Wohnungen miisse so gehandhabt werden, dal
diese Wohnungen ecine angemessene Rendite abwerfen. Dies
ist aber heute unseres Wissens der Fall. Eine Aufhebung der
Mietpreiskontrolle fiir neuerstellte Wohnungen — wie im
Memorial gefordert ist — wiirde die Bautitigkeit keineswegs
anregen, konnte aber zu Spekulationen AnlaB geben.

Revision der Bestimmungen iiber die Berechnung der
Mietpreise der Vorkriegswohnungen.

Wir sind nicht in der Lage, zu beurteilen, wie sich die
Forderungen des Memorials in der Praxis tatsdchlich auswir-
ken wiirden. Irgendwelche zuverldssigen Unterlagen hierfiir
fehlen. Vor allem ist unbekannt, wie grol die Bruttorendite
der meisten Liegenschaften heute tatsichlich ist, da die Miet-
preiskontrollstellen immer nur die Fille mit ungeniigender
oder knapper Rendite zu Gesicht bekommen.

Wir méchten aber auf folgendes hinweisen:

Entweder ist die Lage der Hauseigentiimer heute so un-
giinstig, daB die grofle Mehrzahl von ihnen nur noch eine
Bruttorendite von 6 Prozent oder wenig mehr bezieht. In
diesem Falle miifiten sich die Forderungen des Memorials so-
zusagen im vollen Umfange in Mietpreissteigerungen um-
setzen.

Oder die Lage der Hauseigentimer ist heute noch so
glinstig, indem die grofle Mehrzahl von ihnen Bruttorenditen
bezieht, die erheblich iiber 6 Prozent liegen. Dann freilich
fithren die Forderungen des Memorials zu keiner wesentlichen
Erh6hung der Mietpreise, sind aber anderseits auch die steten
Klagen der Hauseigentiimer nicht berechtigt.

Offensichtlich klafft hier ein Widerspruch: man kann nicht
iiber die ungiinstige Lage der Hauseigentiimer und eine un-
geniigende Verzinsung des investierten Kapitals klagen und
gleichzeitig versichern, dafl die Bewilligung der Forderungen
des Memorials zu keiner nennenswerten Mietpreissteigerung
fithren wiirde.

Wir méchten immerhin vorsorglich dem Verlangen Aus-
druck geben, daB3 das individuelle Bewilligungsverfahren auf
alle Fille beibehalten werde, da mit der Aufhebung dieses
Verfahrens jede effektive Kontrolle iiber die Mietpreise ver-
lorenginge.

Es ist dabei festzustellen, dal} die erhebliche Entlastung,
die das Hauseigentum in den dreiBiger Jahren durch die Re-
duktion der Hypothekarzinse erfuhr, den Mietern nur zu
einem Teil zugute gekommen ist und zu einer wesentlichen
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Verbesserung der Rendite der Hausbesitzer gefithrt haben
muf}. Allein zwischen 1929 und 1939 sind die durchschnitt-
lichen Zinssdtze schweizerischer Banken fiir I. Hypotheken
von 5,0 auf 3,75 Prozent gefallen, nachdem schon vorher
gegeniiber den freilich anormal hohen Sitzen zu Beginn der
zwanziger Jahre eine betrdchtliche Reduktion stattgefunden
hatte (Statistisches Handbuch des schweizerischen Geld- und
Kapitalmarktes, Seite 36). Der Riickgang der Zinssdtze von
5 auf 3,75 Prozent bedeutet eine Senkung um 25 Prozent
oder, wenn wir annehmen, 70 Prozent der Hausbesitzlasten
entfallen auf die Hypothekarzinse, eine Entlastung der Haus-
eigentiimer um 17,5 Prozent. Demgegeniiber sank der Miet-
index von seinem hochsten Stand im Jahre 1932 (187
Punkte) bis 1939 nur um 13 Punkte oder 7,0 Prozent.

Die Hauseigentiimer selbst haben urspriinglich mit cinem
weit stirkeren Riickgang der Mietpreise gerechnet, als er
dann eingetreten ist. So schrieb Nationalrat Dr. Max Brunner,
Sekretar des Hauseigentiimerverbandes Ziirich, am 8. Juni
1932 in der «Neuen Ziircher Zeitung»: «Dal} aber der Ab-
bau (der Mietpreise) unter Umstdnden weit iiber die Er-
sparnisse aus der Senkung des Hypothekarzinses, der Bau-
kosten oder aus andern noch eintretenden Verbilligungen hin-
ausgehen kann, sollte dem Hauseigentiimer heute schon klar
sein.»

Ferner ist zu beriicksichtigen, daf} die eidgendssische Preis-
kontrollstelle den Forderungen der Hausbesitzer bereits inso-
fern entsprochen hat, als Artikel 29 ihres Kreisschreibens Nr.
130 A/46 vom 22. Juni 1946 bestimmt, der Ertragswert einer
Liegenschaft sei auf Grund der «realisierbaren» Mietzinsein-
nahmen zu berechnen. In der Praxis wird daher nicht in allen
Fillen von den tatsichlichen Mietzinsen, sondern von Miet-
zinsen ausgegangen, wie sie bei einer normalen Lage des
Wohnungsmarktes im Sommer 1939 hitten gefordert werden
kénnen. Insbesondere in der Westschweiz ist der Ertragswert
in zahlreichen Fillen auf Grund weit hoherer als den damals
tatsdchlich erzielten Mietpreisen errechnet worden.

Der im Memorial geforderte Zuschlag von 10 Prozent zum
Bauwert 1a3t sich weder als Ausgleich einer Unterbewertung
der Liegenschaften im Jahre 1939 noch mit einem zu niedri-
gen Zinssatz der Lastenrechnung begriinden, umso weniger
als Art. 31 des Kreisschreibens Nr. 130 A/46 ausdriicklich
bestimmt, daf in Féllen eines 3,5 Prozent iibersteigenden
ZinsfuBes fiir die I. Hypothek zu dem Satze von 3,8 Prozent
ein angemessener Zuschlag zu machen sei.

Nach den geltenden Bestimmungen sind, sofern nicht
hohere Kosten nachgewiesen werden, behelfsweise je nach
Alter, Zustand und Beniitzungsart der Liegenschaft fiir die
Unterhaltskosten bis 1,5 Prozent des unabgeschriebenen Ge-
baudewertes zu berechnen. (Art. 38 des Kreisschreibens Nr.
130 A/46). Das Memorial verlangt eine Erhéhung dieses
Satzes auf 2 Prozent, und zwar mit der Begriindung, daf} die
Reparaturkosten gegeniiber der Vorkriegszeit auf das Dop-
pelte gestiegen seien. Dies kann nicht bestritten werden.

Wenn sich nun auch die Kosten von Reparaturarbeiten
seit 1939 anndhernd verdoppelt haben, ist doch der Aufwand
der Hauseigentiimer nicht entfernt im gleichen Verhiltnis
gestiegen. Vielmehr hat es der Wohnungsmangel wihrend der
letzten Jahre den Hauseigentiimern gestattet, die Unterhalts-
arbeiten stark einzuschrinken und insbesondere alle Wiinsche
der Mieter in bezug auf eine Erneuerung der Innenausstat-
tung der Wohnungen zu iiberhéren. Wir wissen von vielen
Mietern, die wiahrend der letzten Jahre auf eigene Kosten
kleinere und zum Teil sogar groflere Unterhaltsarbeiten
durchfiihren lieBen, weil sich die Hauseigentlimer weigerten,

170

die Wohnungen in angemessenem Zustande zu halten und die
Mieter keine Moglichkeit hatten, die Wohnung zu wechseln.
In den stadtziircherischen Genossenschaftswohnungen sind die
Reparaturkosten bis 1945 auf 0,93 Prozent des Anlagewertes
gestiegen, also etwa 1,05 bis 1,1 Prozent des Gebiudewertes.

Auf Grund der vorstehenden Ausfiihrungen halten wir
deshalb eine generelle Erhohung der Reparaturquote nicht
fiir angezeigt.

Als Entschadigung fiir die Verwaltung wird zurzeit ein
variabler Satz von 3 bis 5 Prozent der Bruttomiete bewilligt.
Dieser Satz stellt bereits insofern ein Entgegenkommen an die
Hausbesitzer dar, als nach den vor dem 22. Juni 1946 gelten-
den Bestimmungen bei Eigenverwaltung lediglich 2 Prozent
des Mietertrages als Entschadigung fiir die Verwaltung ein-
gesetzt werden durften.

Unseres Erachtens ist ein Satz von g bis 5 Prozent der
Bruttomiete fiir die Verwaltungskosten ausreichend, da diese
vor dem Kriege vielfach unter der unteren Grenze lagen. Wir
mochten nur darauf hinweisen, dall beispielsweise die Ver-
waltungskosten der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich in
den Jahren 1934 bis 1946 von 2,0 auf 3,1 Prozent der Miet-
zinsertrage gestiegen sind. Dabei zeichnet sich diese Genos-
senschaft durch sorgfiltige Verwaltung ihrer Objekte aus;

‘auch sind die Angestellten angemessen entlohnt, erhalten die

iiblichen Teuerungszulagen usw. Bei anderen ziircherischen
Baugenossenschaften betragen die Verwaltungskosten auch
heute noch nur etwa 2 Prozent. Private Firmen, welche die
Verwaltung von Liegenschaften iibernehmen, berechnen hier-
fiir zurzeit je nach der Art der Liegenschaften 3 bis 4, maxi-
mal 5 Prozent.

Im Memorial wird schlieflich die Forderung auf Bewilli-
gung einer besonderen Risikoprdmie erhoben. Nach unserer
Meinung liegt hierfiir kein Anlal} vor, nachdem — wie dar-
gelegt — schon die durchschnittliche Kapitalverzinsung von
3,8 Prozent bzw. die Verzinsung des Eigenkapitals zu 4,5
Prozent das mit der Kapitalinvestition verbundene Risiko
berticksichtigt. )

Sieht man die Berechnung einer besonderen Risikopramie
als prinzipiell berechtigt an, so ist auf alle Fille ein Satz von
3 Prozent der Bruttomiete zu hoch. Vielmehr miillte die
Priamie dem als angemessen zu betrachtenden Leerwohnungs-
vorrat von 1,5 bis 2 Prozent entsprechen. Dal} einzelne Haus-
eigentimer bei Leerstehen einer oder mehrerer Wohnungen
voriibergehend groBere Ausfille erleiden als nur 1,5 bis 2
Prozent, liegt auf der Hand; anderseits werden andere Haus-
eigentiimer iiberhaupt keine Verluste haben. Der durch-
schnittliche Ausfall wird jedenfalls dem durchschnittlichen
Leerwohnungsbestand entsprechen.

Zusammenfassend 140t sich sagen: Die Begriindungen, die
im Memorial fiir die Erhéhung einzelner Posten der Lasten-
rechnung gegeben werden, sind nicht stichhaltig. Die gegen-
wartige Art der Berechnung der Hausbesitzlasten durch die
Mietpreiskontrollstellen sichert dem Hausbesitz eine angemes-
sene Rendite des in den Liegenschaften vor dem Kriege in-
vestierten Kapitals.

Wesentlicher als die Argumente fiir und wider die Berech-
nungsweise einzelner Positionen der Lastenrechnung scheinen
uns jedoch die Auswirkungen zu sein, die einer Lockerung
der Mietpreiskontrolle vom volkswirtschaftlichen Gesichts-
punkt aus entgegenstehen und die im Memorial nicht genii-
gend beriicksichtigt sind. Wir kdnnen uns in dieser Hinsicht
auf Nationalrat Dr. Max Brunner berufen, der in der «Neuen
Ziircher Zeitung» vom 8. Juni 1932 schrieb, da} der Haus-
eigentimer allzu leicht qic Dinge nur von seinem engeren



Gesichtskreis aus besehe, anstatt sie vom gesamt-volkswirt-
schaftlichen Standpunkt aus zu beurteilen. «Wir haben uns
indesseny, heil}t es dann, «nicht mit Renditenberechnungen
iiber Liegenschaften auseinanderzusetzen; denn nicht diese
Berechnungen, sondern unsere Volkswirtschaft verlangt vom

Hauseigentiimer cinen Mietzinsabbau.» In der Tat sind es
volkswirtschaftliche Interessen, wie namentlich die Riicksicht
auf das allgemeine Preisniveau, die eine Niedrighaltung der
Mietpreise verlangen.

Der XIX. internationale Kongress fiir Wohnungsbau

und Stadtplanung

20. bis 26. Juni 1948 in Ziirich

Der Internationale Verband fiir Wohnungsbau und
Stadtplanung, dessen XIX. Kongre im Juni dieses
Jahres in Ziirich stattfand, ist eine lose Foderation der
Landesverbiande und Behorden, die sich mit den Pro-
blemen des Wohnungsbaues und der Stadtplanung be-
fassen. Es gibt heute kein Land, in welchem nicht die
Beschaffung des nétigen Wohnraumes mit allem Zu-
behor eines der schwierigsten und dringendsten Pro-
bleme wire. Wohl liegen die Voraussetzungen fiir die
Lésung der Aufgabe je nach der Tradition, der sozia-
len Struktur und den Eigentumsverhiltnissen in den
cinzelnen Landern sehr verschieden, und es kann nicht
die Aufgabe des Internationalen Verbandes sein, Vor-
schldge auszuarbeiten, die fir alle Liander dienlich
sind; aber es besteht iiberall ein groBes Beduirfnis, die
Verhiltnisse in anderen Lindern kennenzulernen, zu
wissen, wie andernorts die Probleme gemeistert wer-
den und aus den Erfahrungen anderer Schliisse fiir die
eigene verantwortungsvolle Arbeit zu ziehen. Diesem
Bediirfnis derecht zu werden, ist der Zweck der inter-
nationalen Kongresse des Verbandes.

Leider boten sich fiir verschiedene Lander grofie
Schwierigkeiten, eine ihrer Bedeutung und ihrem In-
teresse -entsprechend grofle Delegation an den Kon-
grel3 zu entsenden. Die Reise ist fiir viele Delegierte
lang und beschwerlich, und die Devisen kénnen nicht
beschafft werden. Es darf deshalb als grofier Erfolg ge-
wertet werden, dafl immerhin g1 Linder mit gegen
500 Delegierten am Kongrel3 vertreten waren.

An jedem KongreB werden bestimmte Themata
zur Diskussion gestellt. Diesmal wurden «Die finan-
zielle Unterstiitzung des Wohnungsbaues», «Der Fort-
schritt im Wohnungsbau und die Methoden zu dessen
Forderung», «Die nationale und regionale Planung
von Stadt und Land», und «Die finanziellen Beziehun-
gen zwischen Planung und Eigentumsrechten» in vier
Vollversammlungen besprochen. Die Grundlage bil-
dete ein umfangreiches Material, das von den ver-
schiedenen Landesverbanden geliefert und von den
Referenten bearbeitet worden war. Daneben fanden
Sitzungen von Studiengruppen statt, die in engerem
Kreise die Fragen der Schulung des Planers und der
Planequipe, dic Methoden zur Kontrolle der Bau-
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tatigkeit, der Lage des Hauses in bezug auf Umgebung
und Orientierung, die Entwicklung der Hausverwal-
tung, die Analyse der regionalen Aufnahmen, die Pla-
nung von geschlossenen Siedlungen und ihrem archi-
tektonischen Ausdruck, sowie die Normen und die
Ausriistung des Hauses besprachen. Ein besonders gro-
Bes Interesse bekundeten die Delegierten fiir die Be-
sichtigung der Wohnkolonien in Ziirich und Winter-
thur, die an drei Nachmittagen durchgefiithrt wurden.

Bei der offiziellen Eréffnung des Kongresses hielten
Sir George L. Peppler, der Prasident des Internatio-
nalen Verbandes, Herr Bundesrat Rubattel und Herr
Regierungsrat J. HeuBBer BegruBungsansprachen. Wic
es bel solchen Anlédssen tuiblich ist, veranstalteten die
Behorden der Stadt Ziirich einen Empfang, an wel-
chem Herr Stadtprésident Liichinger die BegriBBungs-
ansprache hielt. An der Generalversammlung wurde
der Bericht des Verbandsprisidenten entgegengenom-
men. Ferner fand ein Filmabend statt. Die vorgesehene
Rundfahrt auf dem Ziirichsee mufite der schlechten
Witterung wegen abgesagt werden und wurde durch
cine gemiitliche Zusammenkunft ersetzt.

Sehr interessant waren die beiden Ausstellungen
«Deine Wohnung, dein Nachbar, deine Heimaty im
Helmhaus und — als Gegenstiick — «Stadtebau und
Wohnungsfiirsorge in den Niederlandeny.

Die knappe und trotzdem lange Aufzihlung der
Veranstaltungen gibt ein blasses Bild von den grofien
Anstrengungen, die den Delegierten zugemutet wur-
den. Das Programm war entschieden tiberladen. Ins-
besondere sollten kiinftig die Sitzungen der Studien-
gruppen nicht gleichzeitig mit den Vollversammlun-
gen stattfinden, denn niemand kann gleichzeitig an
zwel Orten sein. :

Fiir die Schweizer, die in groBer Zahl den Ver-
handlungen beiwohnten, waren die Diskussionen sehr
lehrreich. Sie konnten sich ein Bild dariiber machen,
was getan werden miifite. Aber sie kennen auch die
Widerstinde, die zu iiberwinden sind, und die sich bei
uns viel stirker geltend machen, als dies in manchen
anderen Lindern der Fall ist. Es seien dafiir nur
einige wenige Beispiele herausgegriffen.

Noch auf dem letzten Kongrefl in Hastings stand
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