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FRAGEKASTEN

Zulassigkeit von Hochstmietzinsen bei
einzelzimmerweiser Vermietung

An M. R., Solothurn. Es ist, wie Sie vermuten. Einzelzimmer
sind zwar von der Preiskontrolle ausgenommen, aber man
kann nicht einfach die Kontrolle umgehen, indem man die
Wohnung einzelzimmerweise vermietet. Wir geben Ihnen
nachstehend den diesbeziiglichen Entscheid der Eidgendssi-
schen Mietzinsrekurskommission.

Nachdem durch die Verfiigung der EPK vom 7. Septem-
ber 1950 iiber Mietzinse fiir moblierte Einzelzimmer und
Ferienwohnungen die Festsetzung der Mietzinse fiir moblierte
Einzelzimmer freigegeben worden war, vermietete eine Haus-
eigentiimerin die Wohnungen im 1., 2. und 3. Stock ihrer
Liegenschaft einzelzimmerweise und mébliert. Im Jahre 1954
setzte die zustindige Mietpreiskontrollstelle hochstzuldssige
Mietzinse fest. Die Vermieterin beanstandete die Unterstel-
lung der in Frage stehenden Objekte unter die Mietpreis-
kontrolle.. Die Eidgendssische Mietzinsrekurskommission fiihrte
hiezu folgendes aus:

« ..In Art. 2 der Verordnung vom 30. Dezember 1953
iiber die Mietzinskontrolle und die Beschrinkung des Kiin-
digungsrechtes, in welchem die Ausnahmen von der Mietzins-
kontrolle einzeln aufgefithrt sind, werden die in tiblicher
Weise vermieteten moblierten Einzelzimmer genannt. Zwi-
schen diesem Wortlaut und dem Text des Grunderlasses be-
steht insofern eine Verschiedenheit, als im Bundesbeschluf} die
Freigabe der moblierten Einzelzimmer ohne Zusatz statuiert
ist, wahrend in der Verordnung die Worte: ,in iiblicher Weise
vermietet’ hinzugefiigt sind. Rein #uferlich genommen,
konnte in der verschiedenartigen Umschreibung ein Wider-
spruch erblickt werden. . ..

Wie die Rekurrentin selbst erwahnt, ist die Freigabe von
moblierten Einzelzimmern von der Preiskontrolle bereits durch
Verfiigung der EPK vom 7. September 1950 erfolgt. Die da-
mals getroffene Regelung sollte ohne weitere Anderung auch

Hauserspekulation gab es schon im Altertum

Nachdem die Rémer in blutigen Kriegen grofe Teile Asiens
und Afrikas erobert hatten, stieg der Reichtum der herrschen-
den Schicht Roms gewaltig. Diese lichen ihr Geld zu Wucher-
zinsen aus, oder sie kauften sich damit 6ffentliche Amter,
pachteten die Steuereinziige oder betrieben’ Bergwerke und

82

auf Grund der ab 1. Januar 1954 geltenden gesetzlichen Vor-
schriften weitergefithrt werden. Der Anwendungsbereich ist
somit nach fritherer und necuer Ordnung der gleiche und muf
nach dem mit der. MaBnahme von Anfang an verfolgten
Zweck abgegrenzt werden. Ganz abgesehen hievon ist im
iibrigen noch zu bemerken, dafl aus den Gesetzestexten, dic
beziiglich der méblierten Einzelzimmer keine Einschrinkungen
enthalten, nicht unbedingt auf eine absolute Freigabe von
solchen Mietobjekten geschlossen werden darf. Eine Ein-
schrankung muf} immer dann erfolgen, wenn der Text, der
angewendet werden soll, zum Mittel fiir eine Umgehung der
gesetzlichen Vorschriften gemacht wird.

Die Freigabe der méblierten Einzelzimmer erfolgte im Jahre
1950 im Sinne einer Lockerung der Mietpreiskontrolle. Von
dieser sollte die Art der cinzelzimmerweisen Vermietung er-
falt werden, die sich auf Grund jahrelanger Gewohnheiten
herausgebildet hatte. Der Zweck bestand also darin, dem
Bestehenden Rechnung zu tragen und fiir dieses eine Verein-
fachung herbeizufiihren. Dagegen war es nie die Absicht, diese
Vermietungsart besonders zu férdern oder einer Umgestaltung
derselben Vorschub zu leisten, die auf eine Umgehung der
Vorschriften hinauslaufen wiirde. Tatsichlich ist allerdings
an einigen Orten die Entwicklung in dieser Richtung gegan-
gen. Das darf nun aber nicht dazu fiihren, daf} nur auf den
Gesetzestext allein abgestellt und dem Gang der Dinge der
Lauf gelassen wird. Vielmehr haben die Behérden die Pflicht,
wenn sie derartige Umgehungen feststellen, einzuschreiten,
was in der Weise zu geschehen hat, dall in solchen Fillen
Hochstmietzinse auch fiir moblierte Einzelzimmer festgelegt
werden.

Diese Darlegungen zeigen, dal} nicht in genereller Weise
eine Abgrenzung erfolgen kann, daB vielmehr im Einzelfall
zu iiberpriifen ist, unter welchen Umstinden die Vermietung
erfolgte . . .

... Schon die Art und Weise des Vorgehens zeigt, daf} die
Aufteilung und die Einzelvermietung nur erfolgten, um beziig-
lich der Mietzinsfestsetzung freie Hand zu haben. Im weitern
wurden die Zimmer ohne Anderung ausgemietet. Es kann des-
halb auch kein Vergleich mit sogenannten Apartmenthdusern,
wo die einzeln vermieteten Zimmer eine besondere, zweck-
entsprechende Einrichtung erfahren haben, gezogen werden.
Bei dieser auf eine Umgehung der Mietzinskontrollvorschriften
hindeutenden Sachlage ist es gegeben, die Anwendung der
Ausnahmevorschrift von Art. 2, lit. f, der Verordnung zu ver-
neinen und fiir diese Mietobjekte Hochstmietzinse vorzu-
schreiben.»

Entscheid der Eidgendssischen Mietzinsrekurskommission
vom 8. November 1955 i. S. Frau F. G. in Zirich (MR
12516; M 13 825 -d-).

andere Unternechmungen. Am eintraglichsten aber war die
Bauspekulation. Die Spekulation mit Wohnbauten kam zu
Ciceros Zeiten auf. Es wurden sechs- und siebenstéckige Blécke
gebaut, mit ganz kleinen Wohnungen, die zu Wucherpreisen
vermietet oder verkauft wurden. Das sogenannte Stockwerks-
eigentum gab es also schon damals, und die reichen Rémer
machten damit ein glinzendes Geschaft. J. Salvioli* schreibt:

«Es war ein sehr eintriagliches Geschiaft, mochte man Mas-
senquartiere fiir arme Leute oder herrliche Palaste fiir die

* J. Salvioli: «Kapitalismus im Altertum.»



Reichen erbauen. In den Vierteln, wo die Stadt sich noch aus-
dehnen konnte, nahmen die Grundstiickspekulationen rasch
iiberhand, die Kapitalisten feilschten um den Grund von
brennenden Hiusern, wihrend das Feuer noch in ihnen wii-
tete, und gleich nach Wegrdumung des Schutts kamen schon
die Baumeister und Maurer.»

Das elendeste Geschift aber war das Eintreiben der Miet-
zinse. Die Hausbesitzer ersparten sich diec Auseinandersetzun-
gen mit den Mietern dadurch, daf} sie ganze Mietkasernen an
einen einzigen «Geschiftsmanny» vermieteten, der mit der
Untermiete natiirlich sich auch noch bereicherte, so dal} die
Mietzinse durch diese Art der Hausverwaltung um einen Drit-
tel anstiegen. Die reichen Spekulanten aber gaben sich als die
Wohltiter am Volk, das in den elendesten Lochern lebte, aus.

Bau- und Wohngenossenschaften in aller Welt

(Aus den Mitteilungen des Internationalen Genossenschafts-
bundes)

Afrika

Goldkiiste. Die erste Wohnungsbaugenossenschaft, welche 1954
in Accra registriert wurde, hat ihre Titigkeit ernstlich auf-
genommen.

Der liandliche Wohnungsbauausschuf} ist nun ermichtigt,
den fir den lindlichen Wohnungsbau verantwortlichen Mini-
ster zu beraten und ihm Empfehlungen zu unterbreiten, zum
Beispiel iiber das AusmaB, zu welchem die Leute bereit sind,
Selbsthilfeplidne in Angriff zu nehmen, sowie iiber die Fihig-
keit der Landbevélkerung, die eigenen Bauvorhaben zu finan-
zieren.

Uganda. Die erste Wohnungsbaugenossenschaft in Buganda
wurde als Mbale Ismailia Co-operative Society, Ltd., regi-
striert. Ende 1954 besall sie 82 Mitglieder und ein Anteil-
scheinkapital von Shs. 17 460. IThre Aufgabe besteht darin, fiir
Witwen, Angestellte, Kleinhéndler und andere Mitglieder der
Ismailischen Gemeinschaft Wohnraum zu beschaffen, und sie
wird auf einem der Regierung gehérenden Bauplatz in Mbale
Hiuser erstellen. Ein Mitglied, das ein Haus bendtigt, muf
mindestens einen Fiinftel der Kosten in bar einzahlen und den
Saldo innert 16 Jahren abzahlen, wobei die Raten die Bau-
und Unterhaltskosten und einen Zins von 6 Prozent decken.

Nach vollstandiger Abzahlung wird das Haus Eigentum des
Micters. Wenn notig, erhilt die Genossenschaft zu 3 Prozent
per Jahr Darlehen vom Aga Khan Diamond Jubilee Invest-
ment Trust, Ltd.

Amerika

Kanada. Die «Federation of Co-operative Homebuilders»
(Verband der genossenschaftlichen Heimerbauer) von Onta-
rio, welche in 23 Zentren Genossenschaftsgruppen hat und
einen stiandigen Direktor beschiftigt, berechnet, daf} eine
Durchschnittsfamilie mit zwei bis drei Kindern, um ohne ge-
nossenschaftliche Hilfe angemessencn Wohnraum zu erhalten,
wihrend mindestens fiinf Jahren ein Durchschnittseinkom-
men von 5000 Dollar, ein Stiick Boden zum Preis von 1000
bis 2500 Dollar erwerben sowie 3000 Dollar auf der Bank
haben muf.

Nur 20 Prozent aller Lohnempfinger fallen in diese Kate-
gorie; 20 Prozent mit einem Verdienst von weniger als 2400
Dollar pro Jahr konnten von einem genossenschaftlichen Pro-
gramm nicht profitieren, doch ist der Verband tiberzeugt, daf}
er den Bediirfnissen der restlichen 60 Prozent gerecht werden
kann.

Wenn ein neues Genossenschaftszentrum gegriindet wird,
werden die Mitglieder in Gruppen eingeteilt; einige beschaffen
Land, andere kiimmern sich um die Finanzierung, ein anderes
Mitglied besorgt die Buchfithrung, ein anderes sorgt fir die
gesetzlichen Voraussetzungen, und wieder andere bearbeiten
die Baupline, welche so einfach wie méglich gehalten werden.
Die Mitglieder verrichten selbst so viele Bauarbeiten wie nur
moglich, sie stellen aber fiir Facharbeiten, wie Spengler-, Zim-
mermann- und Elektrizitdtsarbeiten Berufsleute an; so sparen
sie 3000 Dollar bei einem Haus, das, wenn es von einem Un-
ternehmer erstellt wiirde, 10 000 Dollar kosten wiirde.

Gewshnlich bilden 20 Familien eine Genossenschaft zur Er-
stellung von Wohnhiusern. Sie beschaffen eine Hypothek von
7000 Dollar per Haus, mit vier auf den Fortschritt der Bau-
arbeiten gestiitzten Zahlungen. Jedes Mitglied investiert 500
Dollar aus eigenen Mitteln und nimmt ein Darlehen von
500 Dollar bei einer Kreditvercinigung oder anderer Quelle
auf. So besitzt die Genossenschaft 40 000 Dollar, womit sie
Land ankaufen und mit dem Bau beginnen kann. Nachdem
die letzte Zahlung des Hypothekgewéhrers gemacht worden
ist, zahlt die Genossenschaft die Darlehen von 1500 Dollar pro
Mitglied zurtick.
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