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8949 Botschaft

des

Bundesrates an die Bundesversammlung betreffend die
Weiterfiihrung befristeter Preiskontrollmassnahmen

(Vom 20, Mérz 1964)

Herr Prasident!
Hochgeehrte Herren!

Die Geltungsdaner des Bundesbeschlusses (Verfassungszusatzes) vom
24. Marz 1960 iber die Weiterfithrung befristeter Preiskontrollmassnahmen Ifuft
am 81. Dezember 1964 ab. Es stellt sich die Frage, ob fiir die Zeit nach diesem Ter-
min hineichtlich der im Verfassungszusatz erwihnten Sachgebiete etwas vorzu-
kehren ist. Wir beehren uns, Thnen hieriiber Bericht und Antrag zu unterbreiten.

Uber den Sinn der Bezeichnung «befristete Preiskontrollmassnahmeny» ist
folgendes vorauszuschicken: Der geltende Verfassungszusatz beruht, im Gegen-
gatz zu demjenigen vom 26.September 1952/27. Juni 1956 tther die hefristete
‘Weiterfithrung einer beschrinkten Preiskontrolle, anf dem Godanken, dass
zwischen kriegswirtschaftlichen und friedenswirtschaftlichen Aufgabon der
Preiskontrolle zu unterscheiden ist. Die Massnahmen der ersten Kategorie, die
Mietzinskontrolle, die Beschrinkung des Kindigungsrechts und der Preisaus-
gleich fiir Milech und Milehprodukte, wurden als «befristet» bezeichnet. Man
wollte damit den grundsitzlichen Unterschied zwischen diesen abzubauenden
Uberbleibseln der Kriegswirtschaft und den permanenten Preiskontrollanfgaben,
némlich der Kontrolle der geschiitzten Warenpreise, der Pachtzinskontrolle und
des Preisausgleichs fiir Eier und Eiprodukte betonen. Die Regelung dieser frie-
denswirtschaftlichen Preiskontrollaufgaben konnte seither gestutzt auf die
Wirtschaftsartikel der Bundesverfassung und deshalb durch unbefristetes Recht
erfolgen, wihrend fir die als befristet bezeichneten Massnahmen wiederum ein
besonderer Verfassungszusatz notig war. Das sollte allerdings nicht die Meinung
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haben, dassy die Weiterfithrung der «bofristetens — besser: voritbergehenden -
Preiskontrollmassnahmen nach Ablauf der Giltigkeitsdauer der einschligigen
Erlasse ttberhaupt nicht mehr in Brwigung gezogen werden solle. Der Sprecher
des Bundesrates hat im Gegenteil bei der parlamentarischen Beratung des gel-
tenden Verfassungszusatzes in beiden Réten ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die Aunfrechterhaltung der Mietzinskontrolle auch nach Ende 1964 noch in
Betracht kommen koénnte, wenn die wirtsehaftliche Situation dies als geboten
erscheinen lasse (Sten.Bull, 3tR 1959, 8. 358; NR. 1959, 8.793, 798). Es ist nun
zu prafen, wie es sich damit verhalt.

Der geltende Verfassungszusatz, dessen Erneuerung zu crwigen ist, bezieht
gich also auf die Mietzinskontrolle, die Beschrinkung des Kimndigungsrechtes,
die Preisausgleichskasse fiir Mileh und Milehprodukte (PAX llch) und die
Preiskontrolle fur lebenswichtige, fur das Inland bestimmte Waren.

I.

Mietzinskontrolle und Kiindigungsschutz
Dag wichtigste und schwierigste Problem, das sich bei der Expeuerung des

Verfassungszusatzes stellt, ist zweifelsohne dasjenige der Weiterfithrung und des
sohrittweisen Abbaues der Mietzinsreglementierung.

1. Bisher verfiigte Lockerangen

Nachdem die Regelung der Mietzinskontrolle durch kriegsbedingtes Voll-
machtenrecht aunfgehért hatte, erteilte bereits dex erste einschligige Erlass der
(Gesetzesstufe, nimlich der Bundesbeschluss vom 10. Juni 1953 viber die Durch-
fithrung einer beschriankten Preiskontrolle (Art.4), dem Bundesrat den Auftrag,
zur Frreichung sines froien, selbsttragenden Wohnungsmarktes die Mietzins-
kontrolle zu lockern. Damals wurden folgonde Lockerungsformen vorgesehen:

a. generelle Bewilligungen von Mietzinserhhungen

b. kategorienweise Freigabe von Mietobjekten

¢. regionale oder ortliche Freigabe der Mieten

Durch den Bundesbeschluss (Verfassingszusatz vom 24.Méirz 1960)

iber die Weiterfithrung befristeter Preiskontrollmassnahmen (Art.1, Abg.2)
und den Bundesbeschluss vom 21.Dezember 1960 tiber Mistzinse fir Lu-
mobilien und die Preisausgleichskasse fiir Milch und Milehprodukte (Art.5
und 7-12) ergab sich sodann als neue Lockerungsform die

d. Ersetzung der Kontrolle durch die Mietzingtiberwachung.

a. Generelle Bewilligungen von Mistzinserhohungen

Im Jahre 1950, also noch unter der Horvschaft des kriegswirtschaftlichen
Mietzingkontrollrechts, wurde eine Mietzingerhthung von 10 Prozent generell
bewilligt. Seit der Weiterfithrung der Mietzinskontrolle auf Grund befristeter
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Verfassungszusitze ergingen in den Jahren 1954, 1957 und 1961 generelle Be-
willigungen zu Mietzinserhohungen um je 5 Prozent und 1963 cino solche um
7 Prozent. Fur 1962 musste der Bundesrat wegen seiner auf die Dampfung des
Konjunkturauftriebes gerichteten Bemuhungen von einer Erhéhung absehen.
Das weitere Ansteigen der Preise und Lohne, insbesondere der Baukosten, konnte
aber nicht aufgehalten werden. Der Erfolg der Bestrebungen blieb somit be-
triichtlich hinter den in sie gesetzten Hoffnungen zuriick. Eg hitte sich daher
nicht verantworten lasgen, den Hauseigentimern die schon allein durch die
Verteuerung ihrer Lasten gercchtfertigte Bewilligung linger vorzuenthalten.
Da jeweils grundeiitzlich die frither gutgeheissenen Aufschlige in die Bemes-
sangsgrundlagen der spiteren Bewilligungen einbezogen wurden, belduft sich
die seit 1989 generell zngestandene Gesamterhshung anf 861/, Prozent.

b. Kategorienwetse Freigabe von Muetobjekten

Auch hinpsichtlich der kategorienweisen Lockerungen erfolgte bereits im
Rahmen der kriegewirtschaftlichen Mietzinskontrolle ein erster Schritt durch
die Freigabe der in iiblicher Weise vermieteten Einzelzimmer und moéblierten
Ferienwohnungen (Verfigung der EPK vom 7. September 1950). Eine weitere
wichtige Etappe auf diesem Weg war die Entlassung der nach dem 31, Dezember
1946 bezugsbereit gewordenen Neubauten aus der Mietzinskontrolle (Art.2
Abs.2 des Bundesbeschlusses vom 10. Juni 1953 tber die Durchfithrung einer
beschrinkten Preiskontrolle). Von eher untergeordneter Bedeutung war die
Freigabe der nicht tiberbauten Grundstiicke, der nicht zusammen mit einer
andern unbeweglichen Sache vermieteten Garagen, Reklameflichen und Schau-
késten (Art.2, Buchstaben ¢, d und ¢ der Verordnung vom 80.Dezember 1953
iber die Mietzinskontrolle und die Beschrinkung des Kundigungsrechts), der
selbsténdigen Mietwohnungen und Geschéaftsraume, die seit dem 31.Dezember
1960 durch Anbau, Ausbau, inshesondere von Dachstécken und Kellern, und
Aufstockung neu entstanden sind (Art.2, Buchstabe ¢ der Verordnung vom
11. April 1961 iiber Mietzinse und Kiindigungsbeschrankung) und der itberdurch-
schnittlich teuren Wohnungen (Art.8 der Verordnung vom 23.Februar 1962
iiber Lockerung der Mietzinskontrolle). Als solche gelten die Wohnungen, deren
Mietzinse die nachstehenden monatlichen Ansétze erreichen oder iiberschreiten:

Stadte mit

: Gemeinden mit
Wohunagen it Einwonnern 100000 gbrae
Aggllcl)]lfe;:iiconcn Elywohnern

Fr. Fr. Fr.
1 Zimmer. . . . . . . . . . 180 140 100
% Zimmern , , . . . . . . . 240 180 140
3Zimmern . . . . ., .. .. 300 220 180
4 Zimmern . . . ., . . . . . 360 260 220

5 und mehr Zimmern . . . . 420 300 260
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¢. Regionale oder griliche Freigabe der Mieten

Regionale Lockerungen der Mietzinskontrolle setzten verhiltnisméssig spiit
ein. Der erste einschligige Erlass war ein Bundesratsheschluss vom 1, Dezember
1958, durch den die Mietzinskontrolle in den 43 Gemeinden Ob- und. Nidwaldens
und beiden Appenzell ohne Herisau vollstdndig aufgehoben wurde. Durch Ver-
ordnung vom 28. Februar 1962 und Beschluss vom 27. September 1968 verfigten
wir dann die génzliche Aufhebung der Kontrolle in 1122 bzw. 483 weiteren Ge-
mneinden.

d. Lirsetzung der Kontrolle durch die Mietzinsiiberwachung

Der Unterschied zwischen der Mietzinsiberwachung und der Mietzins-
kontrolle Yisst sich wie folgt kennzeichnen :

Das System der Mietzinskontrolle verwendet das im Verwaltungsrecht
stark verbreitete Prinzip des Verbots mit Erlaubnisvorbehalt. Mietzinserho-
hungen iber den Stand bei Kriegsausbruch sind gruundsitzlich verboten, kénnen
aber unter gewissen Voraussetzungen von den zustindigen Behérden bewilligt
werden. Es kommen individuelle und generelle Erhéhungsbewilligungen in
Betracht. Die Mietzinskontrolle ist das straffere, aber auch starrere System. Der
grosse Nachteil der zarzeit noch geltenden Vorschriften tiber die Mietzins-
kontrolle liegt darin, dags Mietzinserhohungen generell bewilligh werden miissen,
die durch die damit verbundene Publizitat stets eine allgemeine Hausse aus-
13sen, indem sie anch solche Hauseigentiimer zur Erhihung animieren, die
sonst nicht daran denken wiirden oder der Kontrolle iberhaupt nicht mehr
unterstehen (Neubauten).

Demgegeniiber verwendet das System der Mietzinsiiberwachung dieim
Verwaltungsrecht nur selten anzutreffende Methode der Erlaubnis mit Verbots-
vorbehalt. Mistzinserhghungen sind grundsitzlich gestattet, kénnen aber unter
gewissen Voraussetzungen von den zustindigen Behorden auf Begehren des
Mieters oder von Amtes wegen eingeschriankt bzw. untersagt werden (vgl.
8.29 £.).

Einen ersten Gebrauch von der uns eingeriumten Befugnis machten wir mit
der Verordnung vom 23.Februar 1962, in deren Anhang wir 1897 Gemeinden
anfithrten, in denen mit Wirkung ab 15.April 1962 die Mietzinstiberwachung
eingefithrt wurde. Durch die gleiche Verordnung wurde die Mietzingtherwachung
auch fur alle Geschiftsriume der Gebiete eingefithrt, in denen die Mietzinse
noch nicht freigegeben werden konnten. Schliesslich wurden die Kantonsregie-
rungen durch diese Verordnung erméchtigt, einen Teil der tearen Wohnungen
der Mietinsitberwachung zu unterstellen. Von dieser Méglichkeit haben jedoch
nur die Kantone S8t.Gallen und Schaffhausen Gebrauch gemacht.

Sodann wurde durch den Bundosratsbeschlugs vom 27. September 1968 die
Mietzinsiiberwachung in 90 weiteren (Gemeinden eingefithrt.

Die nachstehenden Angaben mogen die Tragweite der bisherigen Locke-
rungen verdeutlichen:
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Gemeinden mit:

%o

Mietzinskontrolle . . . . . . . . 492 — 13,6

Mietzingiiberwachung . . . . . . 1072 = 84,7

ginzlicher Aufhebung . . . . . . 1598 = 51,7
3092 = 100

Die Mietzingkontrolle wurde vorab in den Stéidten und grésseren Ortschaften
beibehalten, Die Verteilung nach der Zahl der Finwohner und der Wohnungen
zeigt darum ecin wegentlich anderos Prozentverhiltnis:

YWohnbevslkerung und Gesamizahl der Wohnungen in den Gemeinden mit
Mietzinskonirolle, Mietzinsiiberwachung und génalicher Aufhebung

der Kontrolle
Gomeinden mit: Wohnbevslkerung % Wolnungen %
Mietzingskontrollo . . . . 2467480 (45,5) 796 932 (50,4)
Mietzinsuberwachung . . 1781988 (82,8) 485 594 (30,7)
gtinzlicher Aufhebung . . 1179593 (21,7) 297 864 (18,9)
5429 061 (100) 1 580 890 (100)

Die angefithrten Daten beziehen sich auf die Gegamtzahl der am 1.De-
zember 1960 bewohnton Wohnungen. Inbegriffen sind darin die seit 1947 er-
stellten, aus joglicher Kontrolle entlassenen Wohnungen, wio auch die von den
Eigenttimern selbst bewohnten, also nicht vermieteten Wobnungen, die nur
potentiell unter die Mietzinsroglementicrung fallen, namlich fiir den Fall, dass
gio vermietet werden sollten.

2. Ubersicht iiber die Mietzinsreglementierung in den Kantonen

Wie wir hereits erwahnt hahen (sub 1d hievor), wurden die Geschéftsriume
in. allen Gemeinden mit Mietzinsreglementierung der Mietzingiiberwachung
unterstellt. Insofern ergibt sich hinsichtlich der fiir Geschaftsriiume getroffenen
Lockerungsmassnalimen ein verhaltnismassig einfaches Bild.

In der Zeit vom Ausbruch des Zweiten Weltkrieges bis zum 81. Dezember
1958 waren in allen Stidten und Dorfern der Schweiz die gleichen Mietzinskon-
trollvorschriften in Kraft. Auf diese Rechtscinheit musste verzichtot werden,
als man sich dazu entschlossen hatte, beim Abbau den regionalenVerhiltnissen
Rechnung zu tragen. Unter dem Gesichtspunkt des gegenwirtigen Standes der
Mietzinsreglerentierung fir Alswohnungen (mit Ausnahme der sub 1b hievor
erwihmten besonders teuren Wohnungen) lassen sich die Kantone wie folgt
gruppieren:

a. Muetzinskontrolle als einheitliches Regime fur das ganze Kantonsgebiet:

Basel-Stadt

Genf



754

b. Kombination Mietzinskontrolle | Mietzinsiiberwachung

Belassung der
Tontrolle In

Einfilhrung der
Uberwachung in

... Gemeinden ... Gemeinden
Zaxich . . . . . . . . . ... 2 169
Freibarg . . . . . . . . . .. 28 261
Waadt., . . . .. ... ... 201 186

¢. Kombination Maetzinskontrolle | Mietzinsuberwachuny | Aufhebung

Belassunyg der Einfihrung der Aufhebung der

Kontrolle in Uberwachung in Kontrolle in

... Gemeinden ... Gemeinden ... Gemeinden
Bern. . . . . . .. 41 81 418
Solothom . . . . . 24 84 78
Bagel-Land. . . . . 8 82 34
Schaffhausen . . . . 8 4 28
St.Gallen. . . . . . 1 (St. Gallen) 24 66
Granbinden . . . . 1 (Chur) 16 204
Thorgan . . . . . . ] 5 193
Tegsin . . . . . . . 15 148 90
Wallis . . ., . .. 8 87 124

d. Kombination Mietzinskontrolle | Aufhebung

Belassung der

Kontrolle In

... Gemeinden

Neuenburg . . . . . . . . . .. 44

Anfhebung der
Eontrolle in
.. Gemeinden

18

e. Mietzinsiiberwachung als einheitliches Regime fir das ganze Kantonsgebiet

Jchwyz

;. Kombination Mietzinsiberwachung | dufhebung

Einfiihrung der
Uberwachung in

Aufhebnng der

Konfrolle in

... Gemeinden ... Gemelnden
Luzern. . . . . . . . . . . .. 83 74
105 12 8
Glarus . . . . . . . . .. ... 10 19
Zog . . . . . ... 3 8
Appenzell A-Bh. . . . . . . .. 1 19
Aargan. . . . . . . . ... .. 84 198
g. Kantone ohme jegliche Kontrolle
Obwalden
Nidwalden

Appenzell L-Rh.

Fir Einzetheiten sei auf die Anhiinge zur Verordnung vom 23. Februar 1962
iiber Lockerung der Mietzinskontrolle und zum Buudesratsbeschluss vom
97. September 1968 tiber weitere Lockerungen der Mietzinskontrolle verwiesen.
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3. Vernehmlassungen der Kantonsregierungen und Wirtschaftsverbinde

Mit Rundschreiben vom 19.Dezember 1962 hat das Eidgendssische Vollks-
wirtschaftsdopartement die Kantonsregierungen und Wirtschaftsorganisationen
gebeten, zu den nachstehenden Fragen Stellung zn nehmoen:

1. 8oll die Giiltigkeitsdaner des Verfassungszusatzes vom 24, Marz 1960, wag
die Vorschriften tber die Miet- und nichtlandwirtschaftlichen Pachtzinse
sowie zum Schutze der Micter betrifft (Art.1), verléngert werden oder
nicht ?

2. Sollen im Falle der Verlingerung die einschligigen Bestimmungen unver-
andert beibehalten werden ?

3. Sollen im Falle der Verlingerung die einschligigen Bestimmungen im
Sinne einer stidrkeren Beriicksichtigpung des Gedankens der schrittweisen
Lockerung oder der giinzlichen Ersetzung der Mistzinskontrolle durch die
Mietzinsiiberwachung neu formuliert werden und gegebenenfalls wie ?

4. Auf wie viele Jahre soll die Geltungsdauecr des neuen Verfassungszusatzes
befristet werden ?

Die eingegangenen Antworten kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

a. Verlingerung der Geltungsdauer des Verfassungszusatzes

Die Kantonsregierungen haben sich mehrheitlich dafiir ausgesprochen, dass
auch nach dem 81.Dezember 1964 Verfassungsbestimmungen iiber eine staat-
liche Mietzinsroglementierung bestehen sollen. Der Regierungsrat des Kantons
St. Gallen stellt sich einerscits grundsitzlich anf den Standpunkt, dass die
Geltungsdauer des Verfassungszusatzes nicht verlangert werden sollte, kann sich
jedoch andererseits der Tatsache nicht verschliessen, dass gewisse Schutzmass-
nahmen wohl iiber das Jahr 1964 hinaus notwendig sein werden. Der Regie-
rungsrat des Kantons Luzern vertritt die Ansicht, eine Verlingerung des Ver-
fassungszusatzes dringe sich wenigstens far die Wohnungsmietzinse nicht auf.
Eindeutig gegen eine Weiterfithrung dor Mictzinsreglementierung in irgendeiner
Form sprachen sich die Kantone Zug, Aargau und Thurgau aus, Nicht gedussert
haben sich die Stande Ob- und Nidwalden und Appenzell Innerrhoden, in denen
gchon geit dem 1.Januar 1959 keine Mietzinsreglementierung mehr besteht,
ferner Glarus.

Wie zu erwarten war, wird die Weiterfithrung einer Mistzinsreglementiernng
von den Organisationen der Mieter und Arbeitnehmer entschieden befiirwortet.
Dies ist auch die Haltung der Schweizerischen Nationalbank, des Migros-
Genossonschaftshundes, des Verbandes Schweizerischer Konsumvereine, des
Bundes Schweizerischer Frauenvereine und des Schweizerisehen Katholischen
Frauenbundes. Die Verlingerung wird ferner vom Schweizerischen Bauernver-
band und vom Schweizerischen Gewerbeverband befiirwortet. Der Vorort des
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Schweizerischen Handels- und Industrievereing erklirte, dass er nicht oppo-
nieren werde, falls der Bundesrat mit Ricksicht anf die gegenwiartige Wirt-
schaftslage und inshesondero auf das Interesse der Verhinderung eines weiteren
Anstiegs der Lebenskosten in den grossen Stddten zum Schluss kommen sollte,
dass sich eine Verlingerung des Verfassungszusatzes nicht vermeiden lasse; dies
setze allerdings voraus, dass dann die Ende 1964 noch bestehende Mietzins-
kontrolle auf den Altmieten durchwegs durch die Mietzinstiberwachung ersetzt
werde, Eine dhnliche Stellupgnahme liegt seitens des Zentralverbandes Schwei-
zerischer Arbeitgeber-Organisationen vor, Er beantragt grundsiitzlich die Auf-
hebung der Mietzinsreglementierung auf Ende 1964, fugt aber hinzu, dass
er einer kurzfristigen Verlingerung des Verfassungszusatzes nicht entgegentrete,
falls der Bundesrat, entgegen diesem Antrag, zur Auffassung gelangen sollte,
dass es nicht mehr mdglich sei, den Endzustand des freien selbsttragenden Woh-
nungsmarktes bis Ende 1964 zu errcichen. Dies jodoch nur unter der Voraus-
setzung, dass unter dem bisherigen Recht alles nnternommen werde, damit
auf den 1.Januar 1965 moglichst allgemein zur Mietzinsiberwachung tiberge-
gangen werden konne. Ungefdhr im gleichen Sinne dusserten sich die Federazione
Ticinese dell'Economia Fondiaria (FTEF), der Verband Schweizerischer Kanto-
nalbanken und die Vereinigung fir Rechtsstaat und Individualrechte. Eine
kompromisslose Ablehnung der Verlingerung des Verfassungszusatzes bekunden
die Hauseigentiumer-Organisationen — wie erwihnt mit Ausnahme dexrjenigen
des Kantons Tessin —, die Vereinigung Schweizerischer Verwaltungsgesellschaf-
ten von Investmenttrusts, die Vereinigung des Schweizerischen Import- und
(irosshandels und der Verband Schweizerischer Lebensmittelfilialbetriebe.

b. Unverdnderte Verldngerung oder Neuformulierung?

Der (Gedanke ciner Neuformulierung des Verfassungszusatzes im Sinne
einer stirkeren Betonung des Postulates der Ritckbildung der Mietzinskontrolle
findet bei den Kantonsregierungen wenig Anklang. Ausdriicklich ablehnend
dussern sich die Kantone Freiburg, Tessin, Wallis und Neuenburg. Der Staats-
rat des Kantons Freiburg befiirwortet in diesemn Zusammenhanpg eine Bestim-
mung, durch welche die Kantone erméchtigt wurden, die Vorschriften iber die
Mietzingiitherwachung auf Neubauten anszuwenden. Hierauf zielt auch ein
Antrag des Staatsrates des Kantons Genf. Auch der Regierungsrat des Kantons
Luzern findet, dass die Unterstellung der Neubauten unter die Mietzingiiber-
wachung in Erwiigung gezogen werden sollte. Der Regierungsrat des Kantons
Zitrich mchte die Mietzingkontrolle lediglich fur die Stadt Zirich und nur noch
fir zwel Jahre beibehalten und im ubrigen an der Ermichtigung zu weiteren
Lockerungen des Mietnotrechtes, insbesondore im Sinne einer regionalen Frei-
gabe der Mietzinse, festhalten, Fermer befirwortet er eine Prifung der Frage,
ob die Nichteinhaltung der Meldepflicht im System der Mietzinsiiberwachung
dadurch wirksamer bekémpft werden kann, dags alle unter Umgehung der
Meldepflicht vorgenommenen Mietzinserhdhungen als nichtig erklirt werden.
Die Regiernngen der Stiénde Uri, Schwyz, Basel-Stadt, Basel-Land, Appenzell
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Augserrhoden, Graubiinden und Genf gehen anf die speziello Frage der Aus-
gestaltung des kiinftigen Verfassungszusatzes micht ein, sondern nehmen ganz
allgemein gegen Anderungen des geltenden Rechts Stellung.

Der Regierungsrat des Kantong Thurgan empfichlt auf Grund der heuto in
seinem Gebiot gegebenen Situation fur einen eventuellen neuen Verfassungs-
zusatz Bestimmungen, welche die Aufhebung der Kontrolle im ganzen Land und
den Ubergang mur Uberwachung, bei gleichzeitiger Entlassung aller geschaft-
lichen Objekto, ermdglichen rollen, Der Regierungsrat des Kantons Bern be-
kennt sich ebenfalls zum Grundsatz der ganzlichen Ersetzung der Mictzins-
kontrolle durch die Mietzinsitherwachung, lasst aber offen, ob dieses Prinzip
schon im Verfassungszusatz oder in Ausfihrungsbestimmungen seinen Nieder-
schlag finden soll.

Die zur Vernehmlassung eingeladenen Wirtschaftsorganisationen bekunden
tir die Frage der Formulierung des kiinftigen Verfassungszusatzes kein betricht-
liches Interesse. Die Beibehaltung des gegenwirtigen Textes befurworten der
Landesverband freier Schweizer Arbeiter, der Migros-Genossenschaftsbund,
die Nationale Arbeitnehmergemeingchaft, der Schweizerische Gewerbeverband,
der Schweizerische Katholische Frauenbund, die Schweizerischo Nationalbank,
der Schweizerische Verband evangelischer Arbeiter und Angestellter, der Schwei-
zerische Verband fiir Wohnungswesen und die Vereinigung Schweizerischer An-
gestelltenverbéinde. Auch der Zentralverband Schweizerischer Arbeitgeber-
organisationen ist der Ansicht, dass sich eine Anderung des Wortlautes des Ver-
fassungszugatzes eritbrigt.

Fiir eine Ausdehnung der Mietzinsreglementierung, vor allem der Mietzins-
iiberwachung, auf Neubauten treten der Bund Schweizerischer Frauenvereine,
der Christlich-nationale Gewerkschaftsbund der Schweiz, der Schweizerischo
Gewerkschaftsbund, der Schweizerische Mieter-Verband und der Verband
Schweizerischer Konsumvereine ein. Der Christlich-nationale Gewerkschafts-
bund schligt auch vor, im Verfassungszusatz sei die Anwendbarkeit der Be-
stimmungen itber den Kimdigungsschutz auf alle der Mietzinskontrolle unter
stehenden Objekte von Bundes wegen vorzusehen.

Der Verband Schweizerischer Kantonalbanken befiirwortet eine Neu-
formulierung des Verfassungstextes im Sinne der Betonung der Riickbildung der
Mietzinskontrolle. Dic Vereinigung far Rechtsstaat und Individualrechte fordert,
es sel eine Formulierung zu wihlen, die den vélligen Abbau der Kontrolle wih-
rend der neuen Frist verbindlich vorschreibt.

¢. Befristung des neuen Verfassungszusatzes

Der Staatsrat des Kantons Waadt schligt vor, die Geltungsdauer der neuen
Verfassungsbestimmung sei nicht von vornherein zu begrenzen. Hingegen sei sie
wieder aufzuheben, sobald das Gleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage
in den verschiedenen Landesteilen wieder hergestellt sei. Der Regierungsrat des
Kantons Schwyz beantragt eine Vorlingerung der Geltungsdauer um 2 Jahre,
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allerdings mit der Erweiterung, dass dem Bundesrat die Kompetenz eingeréumt
werde, die Mietzinsvorschriften nach Ablauf der zweijahrigen Frist von sich aus
um weitere 4 Jahre etappenweise zu verlingern, wenn er es zur Vermeidung
volkswirtschaftlicher Storungen als notig erachte. Im {ibrigen schwankt die
befiirwortete Befristung zwischen zwei (Uri, 8t. Gallen und Wallis) und fanf Jahren
(Graubunden). Der Regierungsrat von Appenzell A.-Rh. tritt fur eine drei-
jahrige Befristung ein. Die Regierungen der Kantone Zirich, Bern, Freiburg,
Solothurn, Basel-Stadt, Basel-Land, Schaffhansen, Tessin, Nenenburg und
Gent erachten es als richtig, in Ubereinstimmung it dem geltenden Recht
wieder emme Befristung von vier Jahren vorzusehen.

Die kiirzeste von sciten der Wirtschaftsorganisationen vorgeschlagene
Geltungsdauer beliuft sich auf zwei (Verband Schweizerischer Kantonal-
banken), die lingste auf sechs Jahre (Schweizerischer Gewerbeverband, Schwoi-
zerischer Gewerkschaftsbund und Schweizerischer Mieter-Verband). Der Ge-
werbeverband erkldrt, cr sei bereit, sich mit einer Befristung auf sechs Jahre
abzufinden, aber in der Meinung, dass es dann tatsichlich die letate Verlingerung
der Mietzinsvorschriften sei. Fiir eine Beschrinkung der Geltungsdauer auf
zwel oder drei Jahre treten der Vorort dos Schweizerischon Handels- und Indu-
strievereins, der Zontralverband SBchweizerischer Arbeitgeberorganisationen und
die Vereinigung des Schweizerischen Import- und Grosshandels ein. Die Ver-
einigung fur Rechtsstaat und Individualrochte erklirt, die Geltungsdauer musse
auf alle Falle wesenthch kiirzer sein als in der bisherigen Ordnung. Jede Ver-
lingerung der Frist wurde als Einleitung einer dauernden Beibehaltung intex-
pretiert. In Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht schlagen eine Befristung
auf vier Jahre vor: der Christlich-nationale Gewerkschaftsbund der Sechweiz,
der Landesverband freier Schweizer Arbeiter, der Migros-Genossenschafts-
bund, die Nationale Arbeitnehmergemeinschaft, der Schweizerische Katho-
lische Frauenbund, die Schweizerische Nationalbank, der Schweizerische Verband
evangelischer Arbeiter und Angestellter, der Verband Schweizerischer Konsum-
vereine und die Vereinigung Schweizerischer Angestelltenverbande. Der Bund
Schweizerischer Frauenvereine befiirtwortet eine Geliungsdauer von fiinf Jahren.

4. Entwicklung des Mietnotrechts im Ausland

Wegen der Unterschiede in der wirtschaftlichen, monetiren und sozialen
Struktur lassen sich die Verhiltnisse in andern Lindern nicht direkt vergleichen.
Ausserdem ist auch die Ausgangslage verschieden, indem einige Staaten, wie
Deutschland, Frankreich, Ttalien und Osterreich, mit einer bereits seit Jahren
bestehenden rigorosen Kontrolle in den Zweiten Weltkrieg eingetreten sind,
witbhrend in andern Lindern die staatlichen Interventionen auf dem Wohnungs-
markt erst durch den letzten Krieg ausgeldst worden sind.

Allgemein ldsst sich feststellen, dass die Massnahmen in einer Blockierung
der Mietzinse, verbunden mit der Beschrénkung des Kindigungsrechts des Ver-
mieters, und leilweise in der Bewirtschaftung des Wohnranmes bestanden. Nach



739

Kriegsende hat sich in allen westeuropiischen Staaten die Tendenz durchgesetzt,
den Geltungsbereich der Mietzinskontrolle abzubauen und die Mietzinse der
noch unter der Kontrolle verbliebenen Objekte schrittweise den Marktpreisen
anzupassen; letztes Ziel dieser Politik ist die schliessliche Aufhebung des Miet-
zingnotrechta.

a. Dio Art der Mietzinsreglementierung bestand in den meisten Lin-
dernin der Tiefhaltung der Mietzinse auf einom bestimmten Stichtagsstand, wobei
Erhohungen uber diesen Stand zundchst nur in seltenen Ausnahmefillen még-
lich waren, Im allgemeinen unterlagen dieser Blockierung Mietobjekte jeder Art
d.h. Wobnungen und Geschifteriume in gleicher Weise. Eine Sonderbshandlung
verlangten naturgemiiss lediglich die nach Kriegsende erstellten, nicht subven-
tionierten Neubauten. Diese waren in den meisten Lindern von Anfang an von
der Mietzinskontrolle ansgenommen, Dinemark, die Deutsche Bundesrepublik und
Osterreich haben diese Bauten erst in den finfziger Jahren aus der Kontrolle
ontlassen, In Ttalien hat dag Parlament am 80. September 1963 ein Gesetz erlas-
sen, das bis Ende 1964 den Eigentimern von Neuwohnungen eine Kindigung
der Mietvertrage untersagt. Dies bedentet praktisch sinen Mistzinsstopp fiir die
bisher der Kontrolle nicht unterstellten Neubauwohnungen. Anlass dazu gab die
wucherisch empfundene Entwicklung der Mietzinse fiir Neubauwohnungen. Das
Gesetz, das einen Rickschritt in den bisherigen Liberalisierungsbestrebungen
darstellt, hat vorliufigen Charakter. Es soll durch eine in Vorbereitung befind-
liche numfassende Regelung aller Mietzinse ersetzt werden.

b.Lockerungdes Mietzingstopps. Die fortschreitende Teuerung fithrte
Laufe der Jahre in allen Staaten wie bei uns zu einer wachsenden Diskrepanz im
zwischen den Mietzingen alter und neuer Bauten. Ein Festhalten an den billigen
Vorkriegsmicten liess sich daher je linger je weniger verantworten. Das fithrte
in allen Staaten zu einer Lockerung der Reglementierung. Dabei wurde vor
allem eine schritbweise Anpassung der Mietzinse an die gesteigerten Xosten an-
gestrebt.

‘Wie in unserem Lande wurde die Anpassung in allen westeuropiischen Staa-
ten in erster Linie durch das Mittel genereller Bewilligungen von Mietzinserhs-
hungen in die Wege geleitet. Individuelle Erhéhungen im Sinne des Lasten-
deckungsprinzips, wie es bis 1954 bei uns angewandt worden war, kannte nur
Sehwoden,

(Generelle Mistzinserhohungen hat als erstes Land Belgien, und zwar schon
kurz vor Kriegsende, bewilligt. Andere Staaten, wie Dinemark, Schweden, die
Deutsche Bundesrepublik, Holland und Osterreich haben, wie die Schweiz, erst
in den fiinfziger Jahren allgemeine Mietzinserhthungen durchgefithrt. Bemerkens-
wert ist, dass in diesen Staaten die Aufschlige differenziert wurden. Mags-
gobende Kriterien dafiir waren die Einwohnerzahl der Gemeinden, der Komfort
der Wohnungen, die Finanzierungsart und der Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietverhiltnigses.
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Dénemark hat einen Teil der Erhéhungen steuerlich absehdpien lassenund fiir
cinen andern Teil die Eigentiimer zur Verwendung zu dusseren Unterhaltsarbei-
ten verpflichtet. In Holland, wo die Wohnungsmietzinge einen Teil der staat-
lichen Liohn- und Preispolitik bilden, wurden die Mietzingerhdhungen jeweils
mit Lohnerhdhungen verkntpit. Dio Deutsche Bundesrepublik hat ab 1960 das
System der allgemeinen Erhéhungen durch den sogenannteu «Liicke-Plany (vide
5.14 d) ersetzt.

8pezielle Verhiltnisse liegen in Ttalien vor. Durch die Blockierung der Miet-
zinse auf dem Vorkriegsniveau entwertete sich der Ertrag der Micthduser der-
art, dass er selbst fir bescheidensto Reparaturen nicht ausrcichte. Nach Kriegs-
ende sind von Jahr zu Jahr Mietzinserhéhungen bewilligi worden. Nach einem
Gesetz vom 1.Mai 1955 durfte die Gesamterhdhung das 40fache des Mietzins-
standes vom November 1945 nicht tiberschreiten. Diese Begrenzung fiel dahin,
als nach 1960 das Mietnotrecht bis Endo 1964 verlingert wurde. Fur Altwoh-
nungen darf wihrend der Verlingerung jedes Jahr eine Mietzinserhdhung von
20 Prozent vorgenommen werden.

Frankreich hat durch ein Gesetz vom 1.September 1948 die Mietzinskon-
trolle auf eine neue Grundlagoe gestellt, die sich von der Bindung an einen Stich-
tagsmietzins ginzlich losloste. Die Miethéuser wurden in 7 Kategorien eingoteilt
und die Mietzinse fir jede Kategorie nach Wohnfliche festgesetzt. Durch halb-
jéhrliche Erhohungen dieser neu festgesetzten Mietzinse nm 15-20 Prozent soll
ein dem Mietwert entsprechender, sogenannter Endzins erreicht werden. Dariiber
hinaus sind fiix gut unterhaltene Hauser zusétzliche Erhohungen zulissig. Bei
kleineren Wohnungen (zwischen 25 und 24 m?) haben die erwihnton halbjahr-
lichen Zuschlige bis Ende 1962 gegeniiber 1949 zu Mietzinserh6hungen von 600
bis 700 Prozent gefithrt. Trotzdem besteht noch eine grosse Diskrepanz zwi-
schen den Mietzinzen in Alt- und Neubauten. Die Regierung ist bestrebt, nach
jahrzehntelanger, rigoroser Mietzinskontrolle die Mieter von Altwohnungen an
grossere Ausgaben fiir die Miete zu gewéhnen — im Durchschnitt wurden 1962
nur 4,8%, des Einkommens auf die Miete verwendet — und gleichzeitig die Miet-
zinge in den Neubauten durch Vermehrung des Angebotes zu senken.

Fiir Geschiftsrdume sind in verschiedenen Staaten (Italien, Frankreich,
Spanien) generelle Mietzinszuschlage bewilligt worden, die die Ansétze fir Woh-
nungen erheblich tibersteigen.

Wie in unserem Lande ist der Geltungsbereich der Mietzinsvorschriften anch
in verschiedenen anderm Léndern durch regionale oder kategorienweise Frei-
gaben allmihlich eingeschrinkt worden. Fur die Umschreibung der Aufhebung
wurde dabei auf verschiedene Kriterien abgestellt, wie die Grosse der Gemeinde,
der Grad der Wohnungsnot und dic Art der Mietobjekte (Garagen, moblierte
Zimmer, Luxuswohnungen, Einfamilienhéuser, Geschaftsraumo). Schweden hat
die Mietzinse von Geschifisriumen in einem Teil dor Ortschaften aus der Kon-
trolle entlassen. In der Deutschen Bundesrepublik ist die Mietzinskontrolle fiix
Geschiftsriume seit Ende 1951 aufgehoben.



741

. In Frankreich, Grossbritannien, Italien und Spanien gilt ein Mietobjekt
ausserdem als aus der Kontrolle entlassen, wenn es nach einer ordentlichen Auf-
losung eines Mietverhiltnisses zur neuen Vermietung gelangt. In Frankreich ist
diese Art der Freigabe durch das Gesetz vom 1.September 1958 auf die Gemein-
den unter 10 000 Einwohner beschrinkt worden. Durch Tod oder Wegzug des
Mieters sind in Grossbritannien bis zum Jahr 1961 jedes Jahr etwa 320000 Woh-
nungen oder 8,3 Prozent frei geworden. Von Spanien ist bekannt, dass der Miet-
zins fiir eine Wohnung, die infolge Ablebens eines Mieters, der keine Nachkom-
men hat, frei geworden ist, mehr als acht Mal hoher sein kann als die kontrollier-
ten Mietzinse in der ndmlichen Liegenschaft.

Die Entlassung aus der Kontrolle als Folge eines natiirlichen Auslanfes
eines Mietverhéltnisses ist auch bei uns verschiedentlich diskutiert, aber wegen
der Befiirechtung migsbrénchlicher Auslogierungen in Mieterkreisen immer ent-
schieden abgelehnt worden.

Von allen europdischen Staaten haben bis heute nur Belglen und Finnland
das Endziel, die vollsténdige Liberalisierung des Wohnungsmarktes erreicht.
Finnland hat fur Altbauten laufend Erhohungen bewilligt, bis diese ungefihy
den Marktpreis erreicht hatten; ausserdem ist die Kontrolle frihzeitig, je nach
dem Grade der Wohnungsnot, regional anfgehoben worden. Der Wohnungsbau
wurde in diesem Land stark geférdert. Eine gewisse Wohnungsknappheit besteht
heute nur noch in der Hauptstadt.

Belgien, dessen Beispiel besonders stark beachtet wurde, hat seinen Frfolg
mit einem erheblichen Angtieg des Mietzinsniveaus erkauft. Im Jahre 1953,
dem Jahr der Authebung der Mietzinsheschrinkungen fir die Wohnungen, galt
als Normalzins ein Ansatz, der gegeniiber dem Stand des 1. August 1989 um das
8- bis 8l4fache erhéht war. Zum Vergleich sei erwihnt, dass die Kosten der
Lebenshaltung im gleichen Zeitpunkt auf 420 Einheiten (1989 = 100) ange-
stiegen waren. Auch hat Belgien grosse Anstrengungen unternommen, um das
bei Krieggende vorhandene Defizit von rund 390 000 Wohnungen zu begeitigen.
Staatliche Organe und halbstaatliche Organisationen bemiihten sich um die
Herabsetzung der Spanne zwischen den erhdhten Baukosten und dem Real-
einkommen der Bevélkerung und um die Erweiterung des Privatbesitzes an
Hiusern und Wohnungen. Baupramien und billige Kredite wurden gewahrt,
Erschliessungskosten vom Staate getragen, Erwerb und Bau von Wohnungen
steuerlich beginstigt, Parallel mit dem Abbau von Mietzinskontrolle und Mieter-
schutz haben sich auf dem Wohnungsmarkt Angebot und Nachfrage allmihlich
ausgeglichen.

¢. In allen Staaten bildete die Beschrinkung des Kiindigungsrechts
des Vermioters das unerlissliche Korrelat fir die Durchfithrung der Mietpreiskon-
trolle. In Frankreich, Italien und anderen Lindern ist eine wesentliche Anderung
des in der Regel sehr weitgehenden Kiandigungsschutzes des Mieters seit Kriegs-
ende nicht zu verzeichnen. Bemerkengwert ist, dags der Abbau der Massnahmen
auf diesem Gebiet nicht mit dem Abbau der Mietzinskontrolle Schritt halt,
sondern diesem erst verspitet und zum Teil nur in beschrinktem Masse nach-
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folgt. So igt in Belgien die letzte Ausnahmebestimmung, die die Verlingerung
von Mietvertragen betraf, erst 1957 aufgehoben worden, wahrend die Mietpreis-
kontrolle schon 1953 dahingefallen war. In Dinemark konnen die Gemeinderite
in den Gemeinden, die die Mietzinskontrolle nicht beibehalten haben, eine
spezielle Regelung mit erweiterten Kimdigungsgrunden einfithren. ITn Holland
unterstehen alle Wohnungen, auch die nichtsubventionierton Neubauten, deren
Mietzinse keiner Beschrinkung unterliegen, dem Mioterschutz. ITn Schweden
ist der Mieterschutz entsprochend der Lockernng der Mietzinskontrolle regional
und kategorienwoise aufgehoben worden. An dessen Stelle tritt ein provisori-
sches Besifzesschutzgesetz vom 7.Dezember 1956, das dem ordentlichen Miet-
recht einverleibt werden soll. Auch in der Deutschen Bundesrepublik sind die
Bestimmungen des Mieterschutzgesetzes teilweise in das ordentliche Recht
ithergefithrt worden (vide 8.15).

d. Begondere Beachtung verdient die Mietpreispolitikindeor Deutschen
Bundesrepublik. Bei Kriegsausbruch waren dic Mietzinse auf dem Stande
vom 18. Oktober 1936 blockiert. Abgesehen davon bestand in Deutschland eing er-
hebliche Beschrankung des Kiindigungsrechts des Vermieters und eine Bewirt-
schaftung des Wohnraumes durch Wohnungsémter, die fur jede freiwerdende
Wohnung den Mieter bestimmten. Eine woesentliche Liberalisierung der Woh-
nungszwangswirtschaft erfolgte erst 1950 durch Aufhebung der Mietpreisbindun-
gen, des Mieterschutzes und der Wohnraumbewirtschaftung fur die frei finanzier-
ten Wohmungen, die nach dem 81. Dezember 1949 bezugsbereit geworden waren.
Im Jahre 1951 sind auch der steuerbegunstigte, bis zum 31.Dezember 1949
bezugsfertig gewordone Wohnraum, die Geschiftsriurme und gewerblich ge-
nutzten, unbebauten Grundsticke, ferner der untervermietete Wohnraum mit
Ausnahme untervermieteter leerer Wohnungen, freigegeben worden.

Fir die Altwohnungen sind je nach Alter und Komfort in den Jahren 1952
und 1955 Erhohungen der Grundmistzinsen von 10, 15 und 20 Prozent bewilligt
worden.

Mit dem Gesetz vom 23. Juni 1960 éber den Abbau der Wohnungszwangs-
wirtschaft und uber ein soziales Miet- und Wohnrecht ist die erste Phase des
sogenannten «Lucke-Planes» eingeleitet worden. Das Gesetz brachte auf dem
Gebiete der Mietzinskontrolle fiir den prcisgebundenen Wohnraum, je nach
Komfort und Einwohnerzahl der Gemseinden, abgestufte generelle Mietzins-
erhghungen von 15 bis 20 Prozent. Einzelne Kategorien von Wohnungen wur-
den von der Wohnraumbewirlschaftung ausgenommen und die Mdglichkeit
geschaffen, diese Freigabe regional auf Gebiete auszudehnen, in denen ein be-
stimmtes Wohnungsdefizit nicht uberschritten wurde. In solchen Grebieten war
auch das Mieterschutzgesetz, das eine Auflgsung des Mietverhdltnisses gegen
den Willen des Mieters nur auf dem Wege der Klage durch gerichtliches Urteil
erlaubt, nicht mehr anzuwenden.

Bereits im Gesetz vom 28. Juni 1960 war die vollstindige Aufhebung der
Mietpreiskontrolle unter der Bedingung vorgesehen, dass nach der Freigabe
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Miet- und Lastenbeihilfen ausgerichtet wiirden. Diese Bedingung ist mit dem
Erlass des Gegetzes uber Wohnbeihilfen vom 29. Juli 1963 erfilllt worden. Dieses
Geseotz will dem Mieter, dex nicht in der Lage ist, den Mietzins fur seine Wohnung
aufzubringen, die Erhaltung eines Mindestmasses an Wohnraum durch eine
‘Waohnbeihilfe sichern; der Anspruch auf ¢inc solche Hilfe ist an die Erfullung
gewisser Voraussetzungen beziiglich Einkommensgrenze, Héhe des tragbaren
Mietzinses, der bendtigten Wobnfliche usw. gelmupft.

In der letzten Phase des «Liicke-Planes», die mit der Gesetzgebung vom
29. Juli 1963 begonnen hat, sollen die Mietpreise frihestens am 1. August 1968
und spitestens am 1.Januar 1966 freigegeben werden. Die Freigabe erfolgt
durch Verordnung der zustéindigen Landesregierung fiir solche Stidte und Land-
kroise, in denen die Zahl der Wohnparteien die Zahl der vorhandenen Wohnungen
um weniger alg drei Prozent iibersteigt. Man nimmt an, dass von insgesamt
565 Kreisen rund 400 diese Bedingung bereits erfillen, Fir die iibrigen Kreise
soll, soweit die genannte Voraussetzung erfillt ist, die Freigabe jeweils am 1. Juli
der kommenden Jahre erfolgen. Wihrend der Dauer eines Jahres nach der
Freigabe gilt noch eine Verordnung, die «die angemessen erhohte Miete nach der
Mietpreisfreigabe» bestimmt, Einem Kommentar zum Beihilfegesetz ist zu
entnehmen, dags die Hilfsmassnahmen aller Voraussicht nach, nicht zuletzt
wegen dor verzogernden Wirkung der Kundigungsfristen, erst 1966/67 voll
Platz greifen werden. Die Augswirkungen des im Herbst 1963 eingefuhrten neuen
Regimes lassen sich deshalb zurzeit noch nicht beurteilen.

Die Authebung der Wohnraumbewirtschaftung hat nach den neuen Vor-
schriften ebenfalls gebistsweise nach dem gleichen Kriterium zu erfolgen wie
die Freigabe der Mietzinse. Das Mieterschutzgesetz tritt am 81. Dezember 1965
ausser Kraft. In den freigegebenen Gebieten tritt an Stelle des Mieterschutz-
gesetzes unter anderem eine Neuregclung der Kiundigungsfristen und die so-
genannte Sozialklausel des abgesnderten Burgerlichen (esetzbuches (§ 556a
BGB). Die neuen Kindigungsfristen sind nach der bisherigen Dauer des Miet-
verhiltnisses abgestuft; bei zehnjihriger oder lingerer Dauer des Mietverhalt-
nigses betrigt die Kundigungsfrist ein Jahr,

Durch die Sozialklausel wird die Rechtsstellung des Vermieters, wie sie
nach dem bisherigen ordentlichen Mietrecht gegeben war, erheblich geschmilert.
Die Klausel hat folgenden Wortlaut:

Wiirde die vertragemdssige Beendigung des Mietverhiiltnisses {iber Wohnraum
wegen besonderer Umetéinde des Einzelfalles einen Eingriff in die Lebensverhaltnisse
des Mieters oder seiner Familie bewirken, dessen Hérte auch unter voller Wiirdigung
der Belange des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist, so kann der Mieter der Kundi-
gung widersprechen und vorn Vermieter verlangen, das Mietverhsltnis so lange fort-
zugetzen, als dies unter Bemicksichtigung aller Umstinde angemessen ist.

Ob die Auflésung eines Mietverhaltnisses zustandekommt, hingt somit
letztlich von einer richterlichen Entscheidung ab, in welcher die Interessen des
Mieters und des Vermieters am Fortbestand bzw. an der Auflisung des Miet-
verhaltnisses gegeneinander abzuwiigen sind.
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5. Bericht der Eidgendssischen Wohnbaukommission
iiber Wohnungsmarkt und Wohnungsmarktpolitik

a. Der Wohnungsmarkt und seine mutmassliche Entwicklung bis 1970

Die erstrebte Normalisierung des Wohnungsmarktes konnte trotz grosser
Bautitigheit und Forderung des sozialen Wohnungsbaues bis heute nicht er-
reicht werden, weil die Bevilkerungszunahme, der Fremdarheiterzuwachs und
vor allem die zunehmende Prosperitéit die Nachfrage nach Wohnungen in einem
unerwarteten, die Angebotserhthung iibertreffenden Umfang gesteigert haben.

Durch das Postulat Heil vom 11.Mérz 1960 wurde dor Bundesrat einge-
laden, den Kidgendssischen Réten einen Bericht tiber die tatsichlichen und zu
erwartenden Verhéltnisse auf dem Wohnungsmarkt und auf dem Mietsektor
zu erstatten. Mit dieser Aufgabe hat das Ridgenossische Volkswirtschaftsde-
partement die gemédss Artikel 2, Absatz 2 des Bundesbeschlusses vom 81. Januar
1958 itber Massnahmen zur Férderung des sozialen Wohnungshaues (AS 7958,
419) bestellte Eidgendssische Wohnbaukommission betraut. In einer Reihe von
Sitzungen unterzog diese den ganzen Fragenkomplex einer sehr einlasslichen
Prifung. Als eine der Formen der staatlichen Wohnungsmarktpolitik musste
die Mietzinskontrolle in den Zusammenhang der Untersuchungen wber den
Wohnungsmarkt miteinbezogen und aus diesor Gesamtsicht im Programm fiir
die offentliche Wohnungsmarktpolitik mitberiicksichtigt werden.

Der Bericht der Kommission wurde unter dem Titel « Wohnungsmarkt und
Wohnungsmarktpolitik» als Sonderheft 72 der Zeitschrift «Die Volkswirt-
schatt» publiziert und allen Mitgliedern der Eidgendssischen Riéte zugestells.

Die Mietzinse der jeweils zuletzt auf den Markt gekommenen Wohnungen
werden in der Regel so bemessen sein, dags sie die Deckung der Hauseigentimer-
lasten einschliesslich der Verzinsung der Erstellungskosten gestatten. Nach
diesen Ansdtzen werden sich gemiss der dem marktwirtschaftlichen Preis-
mechanismus immanenten Figengesetzlichkeit bei freiem Markt in der langfristi-
gen Entwicklung die Mietzinse der frither erstellten Wohnungen ausrichten,
allerdings unter Beobachtung eines Abstandes, der dem Qualitétsunterschied
der Wohnungen entspricht (Bericht der Wohnbsukommission, $.88). Die effek-
tiven Erstellungskosten einer Wohnung verlieren also die Eigenschaft eines
preisbestimmenden Faktors, sobald zahlreiche neuere Wohnungen mit héheren
Erstellungskosten zu entsprechend erhéhten Mietzinsen zur Vermietung ge-
langen. Die Tendenz zur Anpassung kann sich dabei rascher und entschiedener
durchsetzen, wenn die Nachfrage nach Wohnungen das Angebot stark iber-
steigt. Der Untersuchung der Frage, wie es sich damit verhilt, d.h. ob die
Marktlage in der Gegenwart und in der nichsten Zukunft durch ein Gleich-
gewicht, einen Nachfragetiberschuss oder ein Uberangebot charakterisiert ist
bzw. sein wird, widmet die Eidgenossische Wohnbaukommission einen grossen
Teil ihres Berichtes.

Der Bericht behandelt zuerst die Entwicklung von 1946 bis heute. Schon
der seit Jahren ganz unbedeutende Leerwohnungsbestand vermittelt die Er-
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kenntnis, dass das Wohnungsangebot iiber die ganze Nachkriegsepoche hinweg
ausgeschopft war (a.a.0., 8.10) und dass die Wohnungsproduktion die Zu-
nahme im Wohnungebedarf bis heute, gesarnthaft gesehen, nicht einzuholen
vermochte (a.a.0., 8.16).

Sodann werden die «Bestimmungsfaktoren der Marktkrifte» erortert, d.h.
der Wohnungsnachirage und des Wohnungsangebotes.

Unter den Bestimmungsfaktoren der Wohnungsnachfrage erscheint an
erster Stelle die Bevolkerungsbewegung. Im Jahrzehnt 1950-1960 hat die
Wohnbevélkerung in der Schweiz von 4714 992 auf 5 429 061 Personen, also
um 714 069 Personen oder um 15,1 Prozent zugenommen. Seit 1850 hat noch
kein Jahrzehnt ein so starkes Bevilkerungswachstum aufgewiesen, das etwa
zur Hilfte auf den Wanderungsgewinn, infolge dos enormen Zustromes von
Fremdarbeitern, zuriickzufihren ist. Die von den Wandlungen in der Heimat-,
Alters- und Zivilstandsstruktur der Bevdlkerung ausgehenden nachfragestei-
gornden Wirkungen dirften die nachfrageddmpienden Effekte vielleicht kom-
pensiert haben, g0 dasg die demographisch ausgewiesene Zunahme der Wohnungs-
nachfrage sich in der Periode 1950-1960 im Rahmen der 15prozentigen Bevél-
kerungsvermehrung gehalten haben mag (a.a.0., 8.18).

Ein weiterer Bestimmungsfaktor der Wohnungsnachfrage wird durch die
Einkommensverhiltnisse gebildet. Der Umstand, dass in der Volkszédhlungs-
periode 1950-1960 ein nominaler Einkommensanstieg von 57 Prozent pro Kopf
zu verzeichnen war, hat zweifellog eine bedeutende Veratirkung der Wohnungs-
nachfrage gestattet (a.a.0., 8.19). Die Einkommensentwicklung hat insbeson-
dere auch die finanzielle Voraussetzung fir die Realisierung anderer Wohnsitten
geschaffen. Die erwachsenen Xinder verlassen das ellerliche Heim in zunehmen-
dem Masse, bevor sie gich verheiraten, und verwitwete Elternteile verbleiben
nunmehr hiufiger in ihrer eigenen Wohnung, als dass gie zu verheirateten Kin-
dern ziehen wiirden (a.a.0., 8.20). Dicser Prozess des Wohnsittenwandels tritt
in der besonders starken Produktion von Kleinwohnungen deutlich in Erschei-
nung; der vermehrte Ban von Alterswohnungen widerspiegelt zudem die Um-
gestaltung im Altersaufbau der Bevolkerung,.

Was die Bestimmungsfaktoren des Wohnungsangebots anbelangt, so er-
ortert der Bericht zunéichst die Bodenpreise und den Bodenmarkt. Binschligi-
ges statistisches Material stand dor Kommission nur fiir den Kanton Ziirich zur
Verfugung. Die betreffenden Zahlen weisen fiir die Nachkriegszeit folgende
Bodenverteuerungen aus: Ganzer Kanton Zurich um 800 Prozent, Land-
gemeinden um 500%, und Stadt Zirich um 800 Prozent (a.a.0., 8.21).

Eine Abhiingigkeit der Wohnungsprodulktion von der Bodenpreisentwicklung
war nicht zu erkennen, wohl aber haben umgekehrt die sukzessive Verstirkung
des Wohnungsbaus in der Nachkriegszeit und der Bodenbedarf fiir den Ausbau
der Infrastruktur (Strassen, Schulen, Spitaler usw.) die Nachfrage nach Bauland
und damit die Bodenpreise in die Hohe getrieben. Eg wird verstindlich, dass der
Bau von Wohnungen mit relativ niedrigen Mietzingen und dennoch normaler
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Kapitalrendite unter marktwirtschaftlichen Verhiiltnissen nur am Rande der
Agglomerationsgebiete erfolgen kann.

Beziiglich der Frage, ob sich die Erstellungskosten als Bestimmungsfalktor
des Wohnungsangebotes erwiesen haben, kommt der Bericht zu einem dhnlichen
Ergebnis wie hinsichtlich der Bodenpreise. Die (Gesamtkosten sind nach dem
Ziireher Baukostenindex in der Zeit von 1946-1963 von 177 auf 278 Punkte,
gomit um 57 Prozent gostiogen (a.a.0., 8.22), Jedoch wurde die Investition in
Wohnbauten durch die Baukostensteigernng generell kaum beeintrichtigt, weil
die Marktlage die Erzielung von Mieteririigen versprach, die den Wohnungshau
trotz hoherer Kosten lohnend erscheinen liessen (a.a.0., 8.24).

Die ganze Nachkriegsperiode tberblickend stellt der Bericht fest, dass die
‘Wohnbautitigkeit in den Jahren 1959 bis 1962 bei hoheren Hypothekarzins-
sétzen bedeutend stirker war, als in den Jahren 1946 bis 1956 mit niedrigeren
Sitzen. Aug dieser Erscheinung wird der Schluss gezogen, dass offenbar die Er-
hohung des Hypothekarzinsniveaus — auch der voriibergehende Anstieg auf
4 Prozent — die Investitionen in Wohnbauten nicht zu behindern vermochte. Es
konnte von den Investoren mit Mietertrigen gerechnet werden, die trotz hiheren
Kapitalzinsen den Wohnungsbau lohnend erscheinen liessen. Ingbesondere kon-
nen die Riickschlige in der Wohnbauproduktion von 1949, 1952 und 1958 nicht
durch die Gestaltung des Hypothekarzinssatzes erklirt werden (a.a.0., 5.24).

Wie beim Boden-, Arbeits- und Baumaterialienfaktor nicht allein die Preise
auf die Bestimmung der Bautétigkeit einwirken, sondern zudem das Potential
an Bauland, Arbeitskriften und Baustoffen von begrenzendem Einfluss ist,
gpielt auch beim Faktor Kapital nicht nur der Zins eine Rolle: Ebenso entschei-
dend fiir die Bestimmung der Wohnbauinvestitionen ist das verfiigbare Kapital
an sich. Dem mengenméssigen Kapitalangebot korunt fiir die Investitionstatig-
keit im allgemeinen und fiir die Bautétigkeit im bosonderen grundlegende Be-
deutung zu. Der Hypothekarzins widerspiegelt die Marktlage und deren Ver-
inderungen ganz unvollkommen, wie er auch den Markt in keiner Weise zu regu-
lieren vermag (a.a.0., 8.24).

Wegen ibrer Rickwirkungen auf den Wohnungsmarkt verdient die Miet-
preiskontrolle nach dem Bericht besondere Beachtung. In der Pretsstruktur
miissen in Wirklichkeit zwei Mietpreisniveaus beriicksichtigt werden : das Niveau
der «Altmieten» und das Niveau der «Neumieten». Die kontrollierten Mietpreise
gind im Anstieg des gesamten Preisniveaus immer mehr hinter den freien Miet-
preisen zuriickgeblieben. Diese Differenzierung wirkte tendenziell auf dem Woh-
nungsmarkt nachfragesteigernd und angebotsvermindernd. Die Mieter von Alt-
wohnungen konnen eine bestimmte mengenmissige Wohnungsnachfrage bei-
behalten, ohne die Mietausgaben steigern zu miissen, oder haben die Moglichkeit,
bei steigendem Einkommen ihre Wohnungsnachfrage zu verstirken, ohne die -
Mietquote zu erhéhen. Die Eigentiumer und Vermieter von Altwohnungen er-
leiden hingegen eine Ertragseinbusse, was ihr Interesse an der Kapitalinvestition
in Althauten schmilert; die angestiogenen Hausabbriiche sind teilweise eine
Konsequenz dieses Tatbestandes. Die Wohnbaukommission halt es nun nicht
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tir moglich, diese Wirkungen der Mietpreiskontrolle quantitativ zu erfassen,
glaubt jedoch, dass sie an der Verursachung des Nachfrageiiberschusses in gerin-
geremn Masse beteiligh sind als jene der ibrigen Bestimmungsfaktoren (a.a.O.,
S.26).

Der hier kurz zusammengefassten Analyse der Bestimmungsfaktoren von
Wohnbedarf und Wohnungsproduktion ldsst die Wohnbaukommission eine Pro-
gnose der Entwicklung bis 1970 folgen, die fiir die wichtigsten Bestimmungs-
taktoren der Marktkréafte auf Hypothesen beruht. Von diesen soll eine verninf-
tige Vorstellung der mutmasslichen Markigestaltung fiir die nichsten Jahre ab-
geleitet werden (a.a.0., 8.27).

Fur die Voraussage der Entwicklung des Wohnbedarfs betrachtet die Kom-
mission den Beviolkerungsfaktor als von grundlegender Bedeutung (a.a.O.,
8.27). Der Bericht gibt der Uberzeugung Ausdruck, es sei zweckmissig, bei der
8chitzung des zukimftigen Wohnbedarfs fur eine erste Annisherung von der
voraussichtlichen Entwicklung der Kopfzahl der Bevdlkerung auszugehen und
in einem zweiten Schritt Korrekturen fiir eine mutmassliche Verinderung der
Bevblkerungsstruktur anzubringen (a.a.0., 8.28). Die Kommission schitzt die
‘Wohnhevilkerung der Schweiz fiir dag Jahr 1970 auf 5 331 000 8chweizer und
874 000 Auslinder, also auf insgesamt 6 205 000 Personen. Unter Beriicksich-
tigung der zu erwartenden Anderungen in der Zusammensetzung der Bevélke-
rung (Heimat, Altersaufbau und Zivilstand) veranschlagt die Kommission den
rein bevilkerungsbedingten Mehrbedarf an Wohnungen fiir die Jahre 1961-1970
auf 410 700 (a.a.0., 8.29/80). Die grosste Fehlerquelle bei dieser Bedarfspro-
gnose liegt in der Absch#itzung des durch die Auslinder geltend gemachten Woh-
nungsbedarfes (a.a.0., 8.80). Bei Einbeziehung auch der nichtdemographischen
Faktoren (Einkommensverhéltnisse, Wohnsitten, usw.) ergibt sich fitr die Jahre
1961-1970 die Hypothese einer durchschnitflichen jihrlichen Zunahme dos
‘Wohnungsbedarfes von 44 000 Wohnungen, wobei der Zusatzbedarf im Jahr-
funft 1961-196 5 eher 42 000, im Jahrfiinft 19661970 eher 46 000 Wohnungen
betragen diirfte (a.a.0., 8.33).

Eine Prognose der Wohnungsproduktion muss nach der Uberzengung der
Wohnbaukommission primir auf die Entwicklung der Produktiongkapazitiit
abgestitzt werden, wihrend den Verdnderungen bei den Kostenelementen nux
eine erginzende Rolle zukommt (a.a.0., 8.81). Auf Grund der bisher auf dem
Gebiet des Wohnungsbaus verzeichneten Leistungen geht die Kommission
davon aus, dass die fiir die Deckung des geschiitzten jahrlichen Zusatzbedarfes
von durchschnittlich 44 000 Wohnungen langfristig notwendige reale Produk-
tionskapazitét bereits heute besteht (a.a.0., 8.82). Inwieweit die Wohnungs-
produktion dem Bedarf in den nichsten Jahren wird geniigen konnen, diixfte
somit entscheidend von der Kapitalversorgung abhingen. Die Kommission
nimmt an, dags dag Wirtschaftswachstum in den néichsten Jahren weniger stiix-
misch sein wird als in der jiingsten Vergangenheit. Auf dieseer Bagis wiire ver-
mutlich ein Liquiditétsgrad des Kapitalmarktes gewihrleistet, der eine lang-
fristige bedarfskonforme Wohnbautétigkeit zulisst. Dabel wird vorausgesetat,
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dass sich das Sparverhalten der Haushalte und Unternehmungen nicht grund-
legend dndert. Sollte sich jedoch in den néchsten Jahren -der Kapitalmarkt der-
art verknappen, dass die Banken zu Kreditrestriktionen gezwungen wiirden,
kénnte der Wohnungshan eine empfindliche Einbusse erleiden und sogar gegen-
iiber der Bedarfszunahme in Verzug geraten.

Bezuiglich der tibrigen Bestimmungsfaktoren des Wohnungsangebots rechnet
die Kominission mit einer weiteren, eventuell durch Produktivititssteigerungen
etwas gedimpften Frhshung der Baukoston und mit dem weiteren, aber gegen-
itber der bisherigen Entwicklung eher verlangsamten Ansteigen der Boden-
preise (a.a.0., 8.82). Somit dringt sich die Annahme auf, dass auch das Miet-
zinsnivean eine weitere Erhohung erfahren wird. Die Kommission hilt es jedoch
fir wahrscheinlich, dass die Vermietungschancen von sehr teuren Wohnungen
gich in den nichsten Jahren etwas verschlechtern werden, so dass dem Uber-
borden des Luxus in der Wohnungsausstattung gewisse Schranken erwachsen
diirften (a.a.0., 5.88).

Unter der Voraussetzung anhaltender Hoehkonjunktur durfte bei flussigem
Geld- und Kapitalmarkt die Wohnungsproduktion die angenommene Bedarfs-
steigerung von 44 000 Wohnungon im Jahr auch unter Mitheriicksichiigung
eines Abbruchs oder Ausfalls von 4000 bis 5000 Wohnungen jahrlich zu decken
vermigen, so dass der Gesamtwohnungsbau in der zweiten Hilfte der sechziger
Jahre ungeféhr ins Gleichgewicht kommen konnte, allerdings bei einem héheren
Nivean der Mietpreise. Diese Prognose cines vermuteten baldigen Ausgleichs
von Gesamtnachfrage und Gesamtangebot hat aber fir die in der Wirklichkeit
relevanten Einzelmarkte keine generelle Giiltigkeit. Im Blick auf die Gliederung
des Gresamtmarktes nach Wohnungskategorien werden die sich aus dom Uber-
alterungsprozess ergebende zusiitzliche Nachfrage nach Kleinwohnungen, der
Bedarf an grosseren einfachen Wohnungen fiir kinderreiche Familien und die
Bereitstellung von billigen Wohnungen fir Familicn in bescheidenen Rinkom-
mensverhiltnissen besondere soziale Problemo bloiben. Ausserdem wird das
Ungleichgewicht zwisehen Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot in ge-
wissen Regionen, sofern die Prosperitiit andauert, zweifellos auch bis zum
Jahre 1970 nicht verschwinden. Bei Anhalten der heutigen Konzentrations-
tendenz der Bevilkerung wird die Wohnungsnot in den Agglomerationszentren
keine Milderung erfahren. Dagegen dirfte im dusseren Vorortsring der Stidte
und in den stadtnabhen Landgemeinden eine Entgpannung des Wohnungsmark-
tes zusehends sichtbar werden (a.a.0., 8.83/34).

b. Znelsetzungen der dffentlichen Wohnungsmarktpolitik
Nach dieser Analyse des Wohnungsmarktes behandelt der Bericht der
Wohnbaukommission in seinem Kapitel II die Zielsotzungen der éffentlichen
Wohnungsmarktpolitik und begriindet diese eingehend. Von den Willenskund-
gebungen des Souverdns hinsichtlich Mietpreiskontrolle und Wohnbhauférderung
leitet er tixr den Gesamtmarkt die drei Zielsetzungen der Freiheit, Ausgeglichen-
heit und Mietpreisstabilitit ab (a.a.0., 8.85). In der Tat wird die ‘Wiederher-



749

gtellung eines freien, ausgeglichenen Wohnungsmarktes mit stabilen Mietpreisen
als Ziel von keiner Seite bestritten. Die Meinungen gehen tiber das Wie, Wo und
Wann, die Voraussetzungen dieser Wiederherstellung und das Ausmass der zu
rechtfertigenden Mietzingerhhungen auseinander.

Bei dor Verwirklichang dieser Ziele 19t jedoch deren Verhaltnis zu iiber-
geordneten Wirtschaftszielen zu beachten, da der Wohnungsmarkt nur einen
Teil der Wirtschaft ausmacht. So hat der Bundesrat den Verfassungszusatz
uber die Weiterfithrung befristeter Preiskontrollmassnahmen aus der Absicht
hergeleitet, «allfillig volkswirtschaftlich oder sozial schidliche Auswirkungen
eines Dahinfallens der Preiskontrollmassnahmen zu vermoideny.

Dio Fretheit des Wohnungsmarktes besteht erstens darin, dass er fur An-
bieter und Nachfrager frei zuginglich ist und zweitens in der freien Preisbildung;
der freie Markt beruht somit auf dem Konkurrenzprinzip. Die Bedeutung der
Marktfreiheit liegt 6konomisch darin, dass Angebot, Nachfrage und Preis sich
gleichzeitig und gegenseitig bestimmen und die Tendenz haben, sich auf ein
Gleichgewicht einzuspielen, das den Zustand bester Wirtschaftlichkeit dar-
stellt (a.a.0., 8.85).

Der Verwirklichung des freien Wohnungsmarktes stand bis zur Stunde die
Ritcksicht auf das allgemeine Preisniveau im Wege. Man sollte sich aber der
Einsicht nicht verschliesson, dass die Vorstellung zur Marktfreiheit zurick-
kehren zu kénnen, ohne eino Erhéhung des Mietpreisniveaus in Kauf nehmen
7u mussen, unrealistisch ist, es sei denn, man fasse fiir die Riickkehr den Zeit-
punkt ciner Wirtschaftsdepression ing Auge. Jedoch wiren trotz Depression
gewisse Mietzinssteigerungen wahrscheinlich, die aber in einer solchen Kon-
junkturphase grossere und schwerer 16sbare soziale Probleme aufwerfen wiirden
als in der Prosperitit (a.a.0., S.41). So sehr also die gegenwirtige glinstige
Konjunktur den Abbau der Mictzinskontrolle zu erleichtern vermag, so ist
doch anch zu beriicksichtigen, dass die Schweiz sich heute zu einem besonders
entschiedenen Kampf gegen die inflationaren Tendonzen veranlasst sieht, weil
sie im Blick auf die wirtschaftliche Integration Furopas noch immer grossen
Ungewissheiten gegenuibersteht. Um eventuelle Zolldiskriminierungen tiber-
winden zu kdnnen, muss sich unser Land einen ausreichenden Konkurrenzvor-
sprung hewahren. Damit stebt die Konjunkturpolitik zurzeit vor der schwieri-
gen Aufgabe, den Marktmechanismus so zu unterstiitzen, dass die Tendenz z
umfassenden Preissteigerungen nach Moglichkeit abgeschwacht werden kann.
Die Weiterfithrung einer Mietzinsreglomentierung kann der Konjunkturpolitik
diese Aufgabo zwar nicht abnehmen, wohl aber erleichtern (a.a.0., 5.42).

Nach der Aunffagsung der Wohnbaukommission ist die Freiheit des Woh-
nungsmarktes wohl ein Ziel dor Wohnungsmarktpolitik, nicht aber auch ein
ausreichendes Mittel zur ragchen Herstellung des Gleichgewichtes (a.a.0., 8.35/
86). Es ist unwahrscheinlich, dass die ginzliche Aufhebung der Mietzinsregle-
mentierung automatisch den Marktausgleich herbeifilhren wiirde, wenn auch
eine gewisse Dimpfung dor Nachfrage (Verminderung der unterdurchschnitt-
lichen Besetzung grosserer Wohnungen) und eine gewisse Stiitzung des Ange-
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bots (Verminderung der Hausabbriiche) davon zu erwarten wiiren. Es ist des-
halb vordringlich, die Wohnungsproduktion auf einem Niveau zu halten, das
dem sich aus dem Wachstums- und Strukturwandlungsprozess ergebenden
zusitzlichen Wobnungsbedarf mengenmissig entspricht, und sie moglichst nach
dem regional und kategorienmissig unterschiedlichen Bedarf auszurichten.

Der Schritt in die vollstindige Freiheit des Wohnungsmarktes ist zweifel-
los — und zwar heute wie morgen — mit regional unterschiedlichen Mietpreis-
steigerungen verbunden und akzentuiert damit die soziale Frage beziiglich des
Wohnungswesens. In diesem Binne ist die Aufhebung der Mietzinskontrolle
ohne «sozialschidliche» Auswirkungen kaum méglich, denn es kann nicht mit
kompensierenden Senkungen bei anderen Lebenskosten gerechnet werden. Der
soziale Gesichtspunkt einer Erhohung der Altmieten kann jedoch kein aus-
reichender Grund dafir sein, auf die Riickkehr zur Marktfreiheit zu verzichten,
gofern gezielte Massnahmen fiir die Ubergangsphase getroffen werden, um even-
tuell auftretendo soziale Harten zu mildern. Die Authebung der Mietproiskon-
trolle sollte von einer sozialpolitiseh gezielten Aktion begleitet sein, was zur
Folge hitte, dass die finanziellen Opfer, die bisher den Eigenttimern von Alt-
wohnungen auferlegt waren, hinfilliz wirden und die fir diese Hilfsaktion
erforderlichen neuen Opfer von den Steuerzahlern erbracht werden miissten
(a.2.0., 8.42), Die Wohnbaukommission schligt vor, dass dic notwendigen
tinanziellen Mittel durch Kantone und Gemeinden gemeinsam, eventuell unter
Beihilfe des Bundes, autzubringen waren (a.a.0., 8.58, Ziff.8). Die Wiederher-
gtellung der Marktfreiheit wird auch aus gozialen Grinden mit Vorteil in einer
Prosperititsperiode vollzogen, weil in dieser Konjunkturphase die schiidlichen
Auswirkungen am geringsten sind und zudem am leichtesten aufgefangen wer-
den kénnen (a.a.0., 3.42). Jo rascher tiberdies die Anstrengungen zur Erhshung
des Angebots sowie zur Produktivitdtssteigerung imn Wohnungsbau verstirkt
werden und einen relativen Druck auf das Mietpreisniveau ausiiben, um so
sehneller wird man wieder auf die sozialpolitische Hilfe in der Wohnungswirt-
schaft schrittweise verzichten kénnen.

Das Gleichgewicht ist auf einem Markte dann erreicht, wenn die mengen-
méssige Nachfrage und das mengenméssige Angebot beim gegebenen Marktpreis
iibereinstimmen. Diese Ausgeglichenheit stellt fiitr einen freien Markt eine
realistische Hypothese dar, solange sie als Tendenz begriffen wird. Als dauer-
hafter Zustand ist das Gleichgewicht theoretisch unméglich, da sowohl das
Angebot als auch die Nachfrage in der Wirklichkeit fortgesetzten Wandlungen
unterworfen sind. Der Gleichgewichtsmechanismus verspricht relative Preis-
gtabilitit, wenn angenommen wird, dass Angebot und Nachfrage jeden Preis-
aufschlag durch ihre Reaktion rasch korrigieren. Der Wohnungsmarkt weicht
_ in der Wirklichkeit von dieser Modellvoratellung in verschiedener Hinsicht ab.
Soll das Ziel der Ausgeglichenheit aber nicht utopiseh sein, dann muss es im
Rahmen der Wirklichkeitsbedingungen begriffen werden. Man darf sinnvoller-
weise dann von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt sprechen, wenn weder
ausgesprochener Wohnungsmangsl noeh ausgesprochener Wohnungsitberfluss
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besteht. Da in der Wirklichkeit das Wohnungsangebot mit einer betrichtlichen
zeitlichen Verzégerung von 1 bis 2 Jahren auf Marktstorungen zu reagieren
vermag, wird in der offentlichen Diskussion im Interesse der Funktionsfihig-
leit des Marktes ein gewisser Wohnungsiiberfluss gefordert, und zwar etwa im
Ausmass einer Leerwohnungsziffer von 1 bis 2 Prozent. Die als Ziel zu verfol-
gende Ausgeglichenheit des Marktes wire somit als geringfigiges Wohnungs-
iiberangebot zu interpretieren (a.a.0., S.36), das allerdings bei anhaltender
Konjunktur in den Grossstidten kaum mehr zu erwarten ist, In der Bundes-
republik Deutschland wird dagegen auf dag Kriterium des Wohnungsmangels
abgestellt. Dort erfolgt die Freigabe der Mietzinse und die Aufhebung der
Wohnraumbewirtschaftung in Regionen, in denen das Wohnungsdefizit 8 Pro-
zent nicht iiberschreitet.

In bezug auf das Ziel dex Mietpreisstabilitit kann unter der Voraussetzung
vollstindiger Marktfreiheit in einer wachsenden Wirtschaft das Mietpreisniveau
nur dann langfristig einigermassen stabil sein, wenn die zusétzliche Wohnungs-
nachfrage dem zusitzlichen Wohnungsangebot bei herrschenden Mietpreisen
stets gleichkéime. Es wiire zweifellog ein grosser Zufall, wenn diese Bedingung
gtabiler Mietpreise itber einigo Jahre hinweg erfiillt witrde. Die Erfahrung zeigt,
dags wirtschaftliches Wachstum mit Strukfurwandlungen verbunden ist, auf
welche der Markt nicht sofort, sondern mit unterschiedlicher Langsamkeit rea-
giert. Die Wirtschaft verfiigt also nicht iiber jenes Anpassungsvermogen, das zur
Wahrung strikter Preisstabilitéit notwendig wire. — Auf dem Hintergrund des
Expansionsbildes der Nachkrieggjahre erweist sich die Vorstellung einer abso-
luten Stabilitdat des Mietpreisniveaus als unrealistisch, Das praktische Ziel kann
nur in einer moglichst geringen Mietpreissteigerung im Rahmen der allgemeinen
Teuerung liegen (a.a.0., 8.37).

Der Verfolgung des Zieles einer Abschwichung des Mietpreizanstieges durch
spezifisch wohnungsmarktpolitische Mittel sind von zwei Seiten her enge Gren-
zen gesetzt. Einerseits steht das rivalisicrende Ziel der Marktfreiheit direkten
Ringriffen in die Mietzinsgestaltung entgegen, und andererseits sind die Miet-
preise bei freiem Wohnungsmarkt in starkem Masse von Faktoren abhingig, die
ausserhalb des Wohnungswesens liegen (a.a.0., 8.48). Die Einddmmung des
Mietpreisauftriebes hat die Stabilisierung des Preisniveaus durch die Konjunk-
turpolitik zur Voraussetzung. Der Dampfung des durch das Wirtschaftswachs-
tum bedingten Mietpreisanstieges dient die Produktivitiitestelgerung im Wo-
nungsbau (a.a.0., 5.48 und 44).

Die Wohnbaukommission hilt es fiir ausgeschlossen, dags unter dem Druck
steigender Mietpreise firr Altwohnungen nach Authebung der Mietzinsvor-
schriften ein soleh ausgedehnter Wohnungswechsel einsetzen wird, dass — abge-
gehen von Qualititsunterschieden — eine weitgehende Nivellierung der Prozent-
gitze, mit denen die Mietzinsausgaben an den Einkommen partizipieren, ein-
treten wiirde. )

Auf Grund der Konfrontation der Zielsetzungen mit der heutigen Lage und
rde hypothetischen Entwicklung des Wohnungsmarktes stellt die Wohnbau-
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kommission folgende Richtlinien fiir die 6ffentliche Wohnungsmarktpolitik auf
(a.2.0., 8.44):

— Eine auf ein inflationsfreies Wachstum der Wirtschaft ausgerichtete Konjunktur-
politik hat die Basis fiir eine Normalisierung des Wohnungsmarktes bei minimalster
Staateintervention zu schaffen,

~ Die Mietzinskontrolle lasst sich in einer Periode hoher Prosperitit mit geringeren
gesamtwirtschaftlichen Storungen und geringeren sozial schiadlichen Auswirkungen
abbauen als in einer anderen Konjunkturphase.

~ Zur Milderung entstehender sozialer Harten ist die Riickkehr zur Marktfreiheit mit
dem Einsatz sozialpolitisch gezielter Massnahmen zu verhinden, wie die Bereit-
stellung angemessener Wohnungen fiir Familen in ungeniigenden Finkommens-
verhaltnissen, besonders fiir Betagte und kinderreiche Familien.

~ Die wiinschbare Zugelung der Mietpreisentwicklung hat iiber die Stabilisierung des
Preisniveaus durch die Konjunkturpolitik zu erfolgen, wobei die Produktivitits-
steigerung im Wohnungshau, zwecks Démpfung des wachstumsbedingten Mietpreis-
anstieges, gefordert werden goll.

- Zur Schaffung eines normalen dezentralisierten Wohnungsmarkies sind Boden-,
Verkehrs- und Finanzpolitik im Sinne einer umfassenden Siedlungspolitik auszu-
richten.

¢. Massnalmen zur Normalisierung des Wohnungsmarkies
und Programm fir die dffentliche Wohnungsmarktpolitik

In seinem letzten Kapitel ITT (a.a.0., 8.45 £f) bespricht sodann der Bericht
ein System von Massnahmen zur Normalisierung des Wohnungsmarktes und
stellt schliesslich ein Programm fir die 6ffentliche Wohnungsmarktpolitik auf
(a.8.0., 5.58), das von der Kommission mit 11 gegen 1 Stimme angenommen
worden ist.

Die in diesem Kapitel enthaltenen Schlussfolgerungen der Kommission las-
sen sich nach Prof. Dr.E.Bahler, Prisident der Kommission, in folgende Leit-
gedanken zusammenfassen (a.a.0., 8.5 Vorwort):

1. Um eine optimale Losung des ganzen Fragenkomplexes zu erreichen, ist es ge-

boten, von vorwiegend restriktiven zu vorwiegend konstruktiven Massmahmen
uberzugehen.

2. Zu diesem Zwecke ist die Befreiung des Wohnungsmarktes mit kriftigen Vor-
kehéen zur Herstellung des Gleichgewichtes auf dem Wohnungsmarkt zu ver-
binden.

3. Wiihrend bisher wirtschaftliche und soziale Zielsetzungen miteinander vermengt
waren und deshalb beide Gesichtspunkte gelitten haben, sind nunmehr die wirt-
schaftlichen und sozialen Magsnahmen voneinander zu trennen, indem auf dem
Wohnungsmarkt das wirtschaftlich Richtige und in der menschlichen Sphiire das
sozial Richtige getan wird, Das setzt aber voraus, dass der Staat seiner sozial-
politischen Aufgabe gerecht wird, deren Last er ohne Riicksicht auf die soziale
Notwendigkeit bisher den Hausbesitzern zugernutet hat.

Das Zchn-Punkte-Programm der Kommission zur Normalisierung des Woh-
pungsmarktes stellt ein System von kurz-, mittel- und langfristigen Magsnah-
men dar, die in ihrem Zusammenspiel eine optimale Losung der sich stellenden
Probleme anstreben. Die Verwirklichung dieser Vorschlige durfte nach Annah-
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me der Kommission die Wohnungswirtschaft auf Ende der sechziger Jahre in
die Freiheit zuriickfithren und gleichzeitig einen ausgeglichenen Gesamtmarkt
bei etwas hoherem, aber volkswirtschaftlich tragbarerem Mietpreisniveau ver-
sprechen. Den Haushalten in ungeniigenden Einkommensverhéltnissen soll mit
gpezifischen, gezielten Aktionen geholfen werden (a.a.0O., 8.59).

Das Programm ist als Ganzheit zu betrachten in dem Sinne, dass die ein-
zelnen Programmpunkte nur im Rahmen der Gesamtkonzeption als Empfehlun-
gen fiir die Wohnungsmarktpolitik zu verstehen sind. Die empfohlenen Vorkeh-
rungen zum Abbau der Zwangswirtschaft und zur Forderung des Wohnungs-
baues sind zeitlich miteinander gekoppelt. Zudem sind sie gesamthaft an die
Bedingung gekniipft, dass die Konjunkturpolitik die ihw gestellten Aufgaben
lost. Ferner soll das Programm be:i einer grundlegenden Abweichung der tat-
sédchlichen von der heute mutmasslichen Entwicklung von Gesamtwirtschaft
und Wohnungemarkt iberprivft und angepasst werden (a.a.0., 5.58/59).

Die sich auf den Abbau der Zwangswirtschaft beziehenden, im IRahmen
dieser Botschaft besondors interessierenden Richtlinien sind in den drei ersten
Punkten des Programms wie folgt formuliert (a.a.0., 8.58):

1. Die Mietzinskontrolle ist in allen Gemeinden, ausgeniommen den Grossstidten
Ziirich, Basel, Genf, Bern und Lausanne sowie deren Agglomerationsgemeinden,
in denen die Kontrolle noch besteht, auf Anfang 1965 vollumfanglich durch die
Mietpreisilberwachung zu ersetzen. Diese ausgenommenen Gemeinden sollten
jedoch spitestens bis Ende 1966 auch vollstindig in die Mietpreisitberwachung
iibergefiihrt werden. Von dem mit der Aufgabe der Kontrolle verbundenen An-
stieg der Mietzinse sind keine gesamtwirtschaftlichen Stérungen zu erwarten, die
den Zielsetzungen der Konjunkturpolitik widersprechen wiirden, und die mog-
lichen sozialschidlichen Auswirkungen dirften durch die vorgeschlagenen sozial-
politischen Vorkehren aufgefangen werden.

2. Die nachstehend geforderten Massnahmen zur weiteren Forderung des sozialen
Wohnungsbaues sind go stark voranzutreiben, dass in Ubereinstimmung mit den
fiir die Entwicklung des gesamtschweizerischen Wohnungsmarktes gewonnenen
Hypothesen auf Ende der sechziger Jahre auch die Mietpreisitberwachung voll-
umfinglich fallengelassen werden kann. Die Weiterfithrung der Preisiiber-
wachungsmassnahmen fiir den Wohnungssektor wire entsprechend bis Ende
1969 zu befristen.

8. In den Jahren 1965 bis 1969 ist die Mietpreisiiberwachung, bzw. Mietzinskontrolle
im Sinne der gegenwéirtig giltigen Regelungen sukzessive zu lockern, und zwar
insbesondere durch Entlassung einzelner Wohngemseinden und einzelner Woh-
nungskategorien aus der Uberwachung, bzw. durch Uberfilhrung aus der Kon-
trolle in die Uberwachung. Dabei muss unter dem Regime der einstweilen noch
bestehenden Mistzinskontrolle den Mietpreiserhghungen der unter Uberwachung
stehenden Wohnungen Rechnung getragen werden. iuf diese Weige liessen sich
die mit der Riickkehr zur Marktf%-eiheit verbundenen Mietzinserhshungen auf
eine Reihe von Jahren verteilen, was auch den allpemeinen Preisanstieg mildern
wiirde. Der Kiindigungsschutz ist fiir die Gebiete, die unter Mietpreigiiber-
wachung stehen, jenem des Regimes der Mietzinskontrolle anzugleichen.

Die Wohnbaukommission erachtet die Kriterien, die im Verfassungszusatz
vom 24, Mirz 1960 fiir den Abbau der Preiskontrolle auf dem Wohnungssektor
aufgestellt gind (Vermeidung allfillig volkswirtschaftlich oder sozial schidlicher
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Auswirkungen eines Dahinfallens der Preiskontrollmassnahmen), als erfillt,
wenn die zur Normalisierung des Wohnungsmarktes empfohlenen Massnahmen
durchgefihrt werden. Sie schlagt vor, die éffentliche Wohnungsmarktpolitik fiir
die kommenden Jahre unter anderem nach den oben zitierten grundsitzlichen
Richtlinien zn gestalten (a.a.0O., 8.58). Fir die Rickbildung der Mietzinskon-
trolle muss eine Form gewihlt werden, die es zwar erlaubt, ibersetzte Mietzing-
erhdhungen, wie sie bei einem abrupten Wegfall der Mietzinsreglementierang
zu erwarten wiren, zu verhindern, die andererseits aber in nicht allzu ferner
Zukuntt doch die Erreichung des marktgemfssen Preisniveaus ermdglichen
kénnte,

Als Gegenstiick empfiehlt die Kommission eine nachhaltige Férdorung des
Wohnungsbaues. Das Programm sieht die Weiterfuhrung und Verdoppelung der
Bundeshilfe zur Forderung des sozialen Wohnungsbaues fiir die Jahre 1965-1969
vor, um ein allgemeines Marktgleichgewicht wieder herzustellen. Die neue
Bundeshilfe soll dem Bau von Alterswohnungen und von Wohnungoen fiir kinder-
roiche Familien eine hesondere Forderung zuteil werden lassen. Zu diesem
Zwecke sollen 2-Zimmer-Wohnungen und FEinfamilienhduser allgomein, also
nicht nur wie bis anhin ausnahmsweise, in die Verbilligungsaktion einbezogen
werden; desgleichen auch die bisher ausgeschlossenen 1-Zimmer-Wohnungen
und Eigenttimerwohnungen. Um ein weiteres Anreizmittel fur den sozalen
Wohnungsbau zu schaffen, wird die Einfuhrung einer Bundesgarantie fiir Nuch-
gangshypotheken vorgeschlagen. I'iir Zeiten akuter Vorknappung auf dem Gold-
und Kapitalmarkt sind Bundesdarlehen ganz allgemein zur Stutzung des Woh-
nungshanes — nicht nur des gozialen — in Aussicht zu nehmen. Es wird die Ein-
fihrung eines Systems von Mistzinszuschiissen fiir Haushalte in ungentigenden
Einkommensverhiltnissen auf den Zeitpuukt des Uberganges in die vollstandige
Marktfreiheit empfohlen, wenn bis dahin der Markt noch nicht ausreichend mit
billigen Wohnungen versorgt ist. Fernor wird die Notwendigkeit betont, alle
Rationalisierungsmoglichkeiten im Wohnungsbau kitnftig noch mehr als bisher
aunszunitzen und die dadurch erzielbaren Eingparungen auch wirklich zur opti-
malen Niodrighallung der Mietzinse fiir Neuwohnungen einzusetzen. Schliess-
lich sollen Boden-, Fianz-, Verkehrs- und Siedlungspolitik konsequent auf das
Leithild einer «Dezentralisation mit Sehwerpunkten» fur die weitere Besiedlung
der Schweiz ausgerichtet werden (a 2.0., 8.59).

6. Weiterfiihrung und schritfweiser Abbau der Vorschriften fibher Mietzinse

a. Wiirdigung des Programms der Wohnbaukommassion
fur die dffentliche Wohnungsmarktpolitik

Wir halten das Programm der Wohnbaukommission zur Normalisierung
des Wohnungsmarktes, das die empfohlenen Vorkehrungen zum Abbau der
Zwangswirtschaft und zur Forderung des Wohnungsbaues zeitlich miteinander
koppelt, fir einen tauglichen Versuch, die Wohnwirtschaft allmahlich in die
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Freiheit zuriickzufihren und gleichzeitig einen ausgeglichenen Gesamtmarkt bei
allerdings hoherem, aber volkswirtschaftlich tragbarem Mietpreisniveau zu er-
reichen.

Der Bericht der Wohnbaukommission mit dem von ihr entwickelten Pro-
gramm ist {ibrigens eine nach umfassender Prufung des ganzen Fragenkomploxes
eingehend begriindete Weiterentwicklung, Prizisierung und Potenzierung eines
Gedankens, dem wir in fritheren Botschaften Ausdruck gegeben haben. Den
Zusammenhang zwischen einem schrittweisen Abban der Mietzinskontrolle und
der Forderung des Wohnungsbaues haben wir schon in unseren Botschaften
vom 8.Mai 1956 betreffend die Durchfithrung der Preiskontrolle (BBl 1956, I,
1089) und vom 25.August 1959 tiber die Weiterfihrung der Preiskontrolle
(BBI 1959, II, 448 ff.) hervorgehoben. Wir wiesen damals darauf hin, dass die
Erstellung von Neuwohnungen zu erschwinglichen Mieten geférdert werden
misse und hoben hervor, dass darin, «im Gegensatz zur bisherigen rein hewah-
renden, an der Vergangenheit haftenden Methode der Mietzinskontrolle, ein
auf die Zukunft gerichteter konstruktiver Beitrag zur Losung des Wohnungs-
problems» lége. In unserer Botschaft vom 28. Juni 1957 uber Massnahmen zur
Férderung des sozialen Wohnungsbaues (BB1 1957, II, 117) andererseits gaben
wir dem gleichen Gedanken wie folgt Ausdruck:

Die erwiingchte Normalisierung des Wohnungsmarktes durfte in der Tat am
ehesten dadurch erreicht werden, dass einerseits das Angebot an billigen Wohnungen
mit allen Mitteln durch eine systematische Anregung und Férderung des Baues zolcher
Wohnungen gesteigert und andererseits die Mietzinskontrolle schrittweise gelockert
wird. Auf diese Weise liesse sich von beiden Seiten her eine Entspannung des Woh-
nungsmarktes herbeifithren.

Dasg, wie bereits erwihnt, mif 11 gegen 1 Stimme von der Wohnbaukom-
muission empfohlens «Programm fir die 6ffentliche Wohnungsmarktpolitiks 1st
auch von der Eidgendssischen Preiskontrollkommission einstimmig gutgeheissen
worden. 1959 ist diese letztere Kommission sogar weiter gegangon, indem sie
damals die allgemeine und ausnahmslose FErsetzung der Mietzinskontrolle durch
das System der Mietzinsiiberwachung empfohlen hatte (Botschaft vom 25. Au-
gust 1959 iiber die Weiterfithrung der Preiskontrolle, BBl 1959, 11, 478 und 480).

Wegen des Zusammoenhanges zwischen dem Abbau der Zwangswirtschaft
auf dem Mietsektor und der F'érderung des Wohnungsbaues hitten wir es vor-
gezogen, Thnen beide Aspekte der Gesamtkonzeption in einer einzigen Botschaft
vorzulegen. Leider haben sich Ubersetzung, Druck und Publikation des Be-
richtes « Wohnungsmarkt und Wohnungsmarktpolitik» verzégert. Der Bericht
muss den Kantonen vor Ausarbeitung der Botschaft iiber die Férderung des
Wohnungsbaues mit angemessener Frist zur Stellungnahme vorgelegt werden,
80 dass Ihnen diese Botschaft erst im Laufe dieses Sommers wird uberreicht
werden kionnen. Andererseits konnen wir mit der Erneuerung des Verfassungs-
zusatzes dber die Weiterfuhrung befristeter Preiskontrollmassnabmen nicht
mehr zuwarten, weil die Geltungsdauer des gegenwiirtigen Verfassungszusatzes
Ende dieses Jahres ablduft und der ihn ablisende neue Bundesbeschluss spé-
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testens in der Herbstsession von den eidgendssischen Riten verabschiedet und
vor Jahresende Volk und Stinden zur Abstimmung vorgelegt werden muss.
Wir bedauern deshalb, beide eigentlich zusammengehtrenden Aspekte der
(resamtkonzeption in zwei getrennten Botschaften vorlegen zu miissen, deren
Beratung in den eidgendssischen Riten mit eer kleinen zeitlichen Verschiebung
auch getrennt erfolgen wird. Um die sich daraus ergebenden Nachteile zu hehe-
ben, geben wir Thnen schon jetzt in grossen Zugen. die vorgosehenen Massnahmen
gur Forderung des sozalen Wohnungshaues bekannt, die wir Thnen in der be-
zaglichen spiateren Botschaft beantragen werden. Auf alle Falle werden Sie
unsere Botschaft in Sachen Massnahmen zur Forderung des sozialen Wohnungs-
baues so rechtzeitig erhalten, dass Sie in der Herbstsession in Kenntnis ungerer
konkreten Antrige uber den Verfassungszusatz in Sachen Weiterfithrung be-
fristeter Preiskontrollmassnahmen werden Beschluss fassen kénnen.

b. Forderung des Wohnungsbaues

In unserer soeben erwahnten besonderen Botschaft, die im Laufe des Som-
mers folgen wird, werden wir, abgesehen von den langfristig zu treffenden Vor-
kehrungen in Anlehnung an das Programm der Wohnbaukommission, vorder-
hand eine nachhaltige Forderung des Wohnungsbaues nach folgenden Richt-
linien vorschlagen:

— Ein Unterbruch zwischen der jetzt laufenden und der neuen Aktion zur Férderung
des sozialen Wohnungsbaues soll vermisden werden, vor allem um die im Rahmen
der konjunkturpolitischen Massnahmen auf dem Gebiete der Bauwirtschaft vor-
gesehene Privilegierung des Wohnungsbaues voll zur Auswirkung kommen zu
lagsen.

— Die Forderung des sozialen Wohnungsbaues wird nach dem neuen Frlass in grosseremn
Ausmags erfolgen und eine stiirkere Verbilligung, insbesondere fiir Alterswohnungen
und solche fiir kinderreiche Familien in sich schliessen.

— Als weiteren Anreiz fiir den sozialen 'Wohmungsbau soll die Einfithrung einer Ver-
blirgung von Nachgangshypotheken vorgesehen werden.

— Tfar den Fall einer Verknappung auf dem Geld- und Kapitalmarkt soll imm Rahmen
des konjunkturpolitisch Vertretbaren die Finanzierung des Wohnungsbaues {iber-
haupt — nicht nur des sozialen — durch Bereitstellung von Bundesmitteln fiir die
Hypothekarinstitute sichergestellt werden.

Die Arbeiten der Wohnbankommission sind vor der Inangriffnahme
ungerer Vorarbeiten fiir die beiden dringlichen Bundesbeschlisse iiber konjunk-
turpolitische Massnahmen, die inzwischen in Kraft getreten sind, abge-
schlossen worden. Bei dem von der Wohnbaukommission vorgeschlagenen
Vorgehen handelt es gich aber, insbesondere auch was die Férderung des Woh-
nungsbaues betrifft, wm ein sich bis Ende der sechziger Jahre erstreckendes
Programm. Auch der von uns zu beantragende Bundesbeschluss wird somit
eme lingere Gultigkeitsdauer haben. Dennoch werden wir selbstverstandlich
bei der konkreten Ausgestaltung unserer Vorlage eine Ordnung treffen, die fiir
die restliche Giltigkeitsdaver der beiden dringlichen Bundesbeschlisse tiber
konjunkturpolitische Massnahmen nicht zu diesen in Widerspruch steht, son-
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dern in die von ung vertretene Konzeption der Inflationshekimpfung einge-
bettet ist. Dabei erinnern wir daran, dass ja bei beiden soeben genannten dring-
lichen Bundesbeschliisgen dem sozialen und allgemeinen Wohnungsbau eine
gewisse Sonderstellung eingerdumt wurde.

¢. Abbau der Vorschriften iber die Miewanse

Nach Wiirdigung aller verfigbaren Unterlagen — Stellungnahmen der
Kantone und Wirtschaftsverbinde, Abbaubestrebungen im Ausland, gemachte
Erfahrungen, Bericht « Wohnungsmarkt und Wohnungsmarktpolitik» — schla-
gen wir vor, den Inhalt des neunen Bundesbeschlusses tiber die Weitertihrung
befristeter Preiskontrollmassnahmen auf die Empfehlungen der Wohnbau-
kommission auszurichten.

Das «Programm fir die éffentliche Wohnungsmarktpolitiks (siehe oben
§.24 oder Bericht Wohnbaukommission S.58) empfiehlt die vollumfingliche
Ersetzung der Mietzinskontrolle durch die Mietzinstiberwachung, wnd zwar fir
die Grossstidte Zirich, Basel, Bern, Genf und Lausanne und deren Agglomera-
tionen, in denen die Mietzinskontrolle noch besteht, spatestens bis Ende 1966
und fiir die ibrigen Gemeinden mit Mietzinskontrolle auf Anfang 1965. Durch
dieses schrittweise Vorgehen goll der Ubergang zum weniger starren System
der Mietzinstiberwachung an den neuralgischen Punkten, némlich den Gross-
stidten, um 2 Jahre, bis zum effektiven Anlaufen der Massnahmen zur Forde-
rung des sozialen Wohnungshaues verschoben werden. Das Bestreben, die
Gefahr eines zu abrupten Ansteigens der Mietpreise nach Mdglichkeit zu ver-
meiden, ist auch im Einklang mit den vorgesehenen Masgnahmen zur Dampfung
der Konjukturiitberhitzung.

Die Wohnbaukommission schligt in bezug auf die Lockerung der Vorschrif-
ten iiber Mietzinge im wesentlichen vor, die Mietzinskontrolle méglichst rasch
durch das System der Uberwachung zu ersetzen. Der Vorschlag geht weniger
weit als was wir in unserer Botschaft vom 25.August 1959 iber die Weiter-
fithrung der Preiskontrolle (BBl 1959, I, 443 ff)) gestutzt auf die damaligen
Empfehlungen der Eidgendssischen Preiskontrollkommisgsion beantragten, ndm-
lich neben der kategorienweisen oder regionalen bew. oOrtlichen Freigabe der
Mietzinse die einheitliche ausnahmglose Ersetzung der Mietzinskontrolle durch
die Mietzinstiberwachung auf dem ganzen Gebiet der Eidgenossenschaft.

Der ortliche Geltungsbereich der Mietzinskontrolle beschrinkt sich zurzeit
auf 422 Gemeinden. Es sind das vorab stéddtische und industrielle Zentren. Eine
Lockerung kommt in diesen neuralgischen Plitzen bis zum Zeitpunkt des Uber-
ganges zur Mietzins@iberwachung praktisch nur durch generelle Mietzinserhohon-
gen in Frage. Die geit 1950 gesamruelten Erfahrungen haben jedoch gezeigt, dass
diese Art des Vorgehens nicht zu einer Uberwindung der Diskrepanz der Miet-
zinge in Alt- und Neubauten zu fihren vermag, sondern eher die Gefahr einer
Erweiterung dieser Kluft mit sich bringt. Die Wiedereinfithrung eines individu-
ellen Verfahrens im Sinne des frither angewandten Lastendeckungsprinzips ist
aus administrativen Griilnden nicht denkbar. Die Mietzinstiberwachung ermag-
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Licht als liberaleres System eine geschmeidige Anpassung der Mietzinse in her-
gobrachter, individueller Weise. Sie bietet daher eher Gewihr, dass den Beson-
derheiten des einzelnen Falles und den értlichen Unterschieden des Preisniveaus
Rechnung getragen wird. Vor allem mussen keine Mietzingserhthungen mehr
generell bowilligt werden, womit die preistreibenden Auswirkungen solcher Be-
willigungen vermieden werden. Dic Erhohungen verteilen sich zeitlich und ért-
lich besser und ohne Beunruhigung der Offentlichkeit.

Wir ithersehen keineswegs, dass hinsichtlich der Frage, ob sich das durch
das gegenwiirtige geltende Recht neu geschaffene Regime der Mietzinsiber-
wachung bewihrt hat, Meinungsverschiedenheiten begtehen.

Einige Kantongbehorden und Wirtschaftskreise, die einen Abbau der Miet-
zingkontrolle befiirworten, berufen sich auf die sehr bescheidene Zahl der Ein-
sprachen von Mietern gegen Aufschldge und folgern daraus, dass die von den
Vermietern vorgenommenen Erhdhungen sich in der Regel im Rahmen des An-
gemessenen halten und von den Mietern im Vergleich zu den viel hoheren An-
sétzen in Neubauten als durchaus annehmbar betrachtet werden. Die meisten
kantonalen Vollzugsorgane und Anhéinger der Mietzingreglementierung erblik-
ken dagegen den Hauptgrand fir den spérlichen Gebrauch des Einspracherech-
tes in der Befristung des Mietpreis- und Kiindigungsschutzes bis Ende 1964 und
in der Ungewissheit scines Schicksals nach diesem Zeitpunkt. Die geringe Zahl
von Einsprachen erlaube deshalb —~ so wird argumentiert — noch keinen zwin-
genden Schluss auf ein befriedigendes Funktionieren der Uberwachung. Die
Anhinger dieger Betrachtungsweise berticksichtigen vor allem die anlisslich der
Binfithrung der Mietzinsuberwachung fiir die Geschaftsrinme gemachton Hr-
fabrungen. Damals warden die Mietzinse fur solche Objekte oft ganz massiv er-
hoht. Dabei handelte es sich jedoch fast ausnahmslos um Aufgchlige, die anch
im Falle der Weiterfithrung der Mietzinskontrolle auf Gesuch hin hiitten znge-
standen werden rauissen.

Da Geschiftsréume ohunehin schon in der ganzen Schweiz der Mietzinsiber-
wachung unterstehen, ist ihre Ausdehnung auf weitere Ortschaften nur noch
fiir Wohnungen maglich. Bei diesen hat sich das neus Regime nach den Berich-
ten der kantonalen Durchfithrunggorgane im grossen und ganzen bewihrt. Es
bietet einen hinreichenden Schutz gegen ein tiberméssiges Ansteigen der Miet-
zinse, Das erhellt denn auch aus den im Zusammenhang mit der Mietzinsindex-
berechnung durchgefahrten Erhebungen iiber die bei Wohnungen eingetretenen
Mietzinserh6hungen.

Von Mai 1962 bis Mai 1963 haben sich die Mietzinse
der vor 1940 erstellien Wohnungen wie folgt erhoht:

a. In den Stidten mit Mietzingkontrolle:

um.,. Prozent um. .. Prozent
Aaran . . . . .. . .. .. 2,3 Bellmzona. . . . .. .. .. 3.2
Badem . . . ... .. ... 2,0 Betn . . . . ... ... .. 0,8
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um,.. Prozent wm... Prozent
La Chaux-de-Fonds. . . . . . 2.5 Lugano . . . . . . .. .. 24
Chur . . . . . . .« v« .. 3,0 Olten . . . .. ... ... 2,0
Frauvenfeld . . . . . . . .. 2,7 St.Gallen . . . . . . . .. 3,6
Genf . . . . . . . . . ... 49 Schaffhausen . . . . . . . . 6,9
Herisau. . . . . . . . ... 2,6 Sitten . . . . . . .. ... 5,9
Lausanme . . . . . . . .. 0,8 Vevey . . . . . . . . ... 1,7
Liestal . . . .. .. . .. 2,6 Winterthur. . . . . . . . . 2,5
Lelocle . . . . . .. ... 0,6 Zuarich. . . ... .. ... 1,5

b. in den der Uberwachung unterstehenden Stadten:

um ... Prozent um. .. Prozent
Atbon . . .. ... . . .. 3,0 Pruntrat. . . . . . . . .. 3,8
Glarus . . . . . . ... .. 3,7 Rorschach ., . . . . . . .. 8,6
Horgen . . . . . . . . . .. 2,7 St.hmmer . . . . . . . .. 0,9
Langenthal . , . ., . . . .. 5,6 Uster . . . ... ... .. 8545
Luzern . . . . . . « v+ .. 2,6 Widenswil . . . . . . . .. 2,6

Nach diesen Prozentzahlen bewegten sich die durchschnittlichen Mietzins-
erhohungen unter dem System der Uberwachung ungefshr in gleichem Rahmen
wie unter demjenigen der Mietzinskontrolle, und iiberschritten den Rahmen des
Annehmbaren in keiner Weise. o

Das Ergebnis der Zwischenerhebung der Mietpreise vom November 1963
zeigt sogar, dass der Preisauftrieb in den der Uberwachung unierstehenden Ge-
meinden erheblich hinter jenem der Gemeinden mit Mietzinskontrolle zuriick-
geblieben ist.

Durchschniitliche Mietzinserhohung von Mar 1963 bis November 1963
auf den vor 1940 erstellten T ohnungen:

Prozent
Stiadte unter Mietzinskontrolle 4,5
davon Grossstidte 4,6

Btidte mit Mietzinsiberwachung 2,5
Die gleiche Tendenz lasst sich auch daraus erkennen, dass in den Stidten
mit Mietzinstiberwachung eine relativ geringere Zahl von Wohnungen von einem
Mietzinsaufschlag betroffen wurde,
Von den erfagsten Wohnungen haben nimlich von Mai bis November 1963

Prozent

in Stadten mit Mietzinskontrolle (chne Winterthur) 59,9
der Wohnungen einen Aufschlag erfahren

in Stéadten mit Mietzinsiiberwachung 32,7

(ohne Horgen, Uster und Widenswil)

Die erwiithnten Erfahrungen bestiitigten unseres Erachtens die Annahme,
dass das System der Mietzinsitberwachung — vor allem nach seiner Verbesse
rung durch den Bundesratsbeschluss vom 18.Mai 1968 betreffend Anderung der
Verordnung iiber Mietzinge und Kindigungsbeschrinkung — dem Mieter einen
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ausreichenden Schutz gegen Ubermarchungen bietet. Dies wird einmal dadurch
bewirkt, dass der Vermieter dem Mieter Mietzinserhdhungen mit einem amt-
lichen Formular zu erdffnen hat. Der auf demselben anfgedruckto Text der ein-
schligigen Vorschriften orientiert den Vermieter wie den Mieter einlisslich iber
die ihnen zukommenden Rechte und Pilichten. Sodann hat der Vermieter Er-
héhungen auf einen Betrag, der den am 15. April 1962 zulissigen Mietzing nm
mehr als 5 Prozent abersteigt, mittels eines Doppels des Formmulars der zustiin-
digen Amtsstelle zu melden. Will der Mieter einen meldeptlichtigzen Aunfschlag
nicht annehmen, kann er Finsprache erheben. Dadurch lost er ein Einigungs-
verfahren vor der Behorde und nétigenfalls die amtliche Festsetzung des Miet-
zinses aus. Offensichtlich iibersetzte Miotzinse konnen auch ohne Einsprache des
Mieters von Amtes wegen gesenkt werden. Die Entdeckung der Fiille, in denen
eine solche Intervention angebracht ist, wird durch die vorgeschriebene Meldung
erleichtert. Um ein freies Einspracherecht des Mieters zu gewihrleisten, ist mit
der Mietzinsuberwachung in allen Féllen ein Kiundigungsschutz verbunden.

Hs 1t zu erwarten, dass diese Ausgestaltung des Meldesystems zusammen
mit der vorgesehenen Frstreckung der Mistzinsiiberwachung bis Ende 1969 ein
besseres Funktionieren des Meldewesens und ders Einsprachen gewihrleisten
wird. Die big zur Erneuerung der Durchfihrungserlasse gemachten Erfahrungen
werden zeigen, ob sich allenfalls weitere Anderungen aufdrangen.

Die geschilderten Erfahrungen mit dem System der Mietzinsitherwachung
kénnten es nahelegen, dieses sofort allgemein einzufuhren, wie wir es schon in
unserer Botschaft vom 25. August 1959 vorgeschlagen hatten. Darin ldge eine
Vereinfachung, durch die das fiir die Rochtssicherheit abtrigliche Nebenein-
ander von zwei Systemen beendet wiirde. Doch kann die Auswirkung der Miet-
zinsitberwachung unter den Marktverhaltnissen der Grossstidte nicht mit
Sicherheit beurteilt werden, so dass Vorsicht geboten ist. Ubrigens muss die
Frage i Gesamtzusammenhang des von der Wohnbaukommission vorgeschla-
genen Programms far die éffentliche Wohnungsmarktpolitik gewtirdigt werden.
In dieser Sicht lasst sich die befristete Beibehaltung der Mietzinskontrolle in den
fiinf Grossstidten und ihren Agglomerationsgomeinden in dem Sinne rechtferti-
gen, dass der Ubergang zur Mietzinsiiberwachung in diesen neuralgischen Zen-
tren mit den Massnahmen zur Férderung des Wohnungsbaues synchronisiert,
d.h. bis zu deren Anlaufen um zwei Jahre zuriickgestellt werden soll.

T, tibrigen schlagen wir eine Verlingerung der geltenden Durchfithrungs-
erlagse bis Ende 1965 vor. Auf Grund derselben konnen weiterhin Liockerungs-
massnahmen getroffen werden. Als solche kommen im Geltungbereich der Miet-
zinskontrolle vor allem generelle Mietzinserhohungshewilligungen und in dem-
jemigen der Mletzmsuberwachung ortliche und kategorienweise Freigaben vor.
Denkbar wire auch in den Grossstidten ein rascherer Ubergang zur Mietzins-
fiberwachung, wenn os die Verhéltnisse erlauben sollten. Die im jetzigen Durch-
fuhrungsbeschluss enthaltenen Kompetenzen zur sehrittweison Loekerung diirf-
ten auch in den an seine Stelle tretenden Erlass im wesentlichen {ibernommen
werden.
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7. Wiederunterstellung der Neubauten ?

Durch Bundesbeschluss vom 10. Juni 1953 aber die Durchfithrung eimner be-
schriinkten Preiskontrolle wurden die nach dem 81. Dezember 1946 bezugsbereit
gewordenen Neubauten mit Wirkung ab 1. Januar 1954 freigegeben. Der Grund
der Freigabe lag darin, dass die Bruttorendite von 6,8 Prozent, dio auf Emp-
fehlung der Kidgenossischen Preiskontrollkommission zwecks Foérderung des
Wohnungshaues fiir die Mietzinsherechnung bei Neubauten zugrunde gelegt
werden musste, nur in seltenen Féllen asusgeschopft werden konnte. Die Mit-
wirkung der Preiskontrollbehérden bei der Festsetzung der Mietzinse der Neu-
bauten wirkte sich daher eher preishochhaltend aus.

Anligslich der Beratungen des geltenden Durehfithrungsbundesbeschlusses
und seither wiederholt wurde von verschiedenen Seiten die Wiedereinfithrung
einer behordlichen Reglementierung der Mietzinse der Neubauten gefordert.

Dieses Ziel verfolgen auch die am 21.Mirz 1963 vom Nationalrat auf-
genommenen Pogtulate Debétaz und Sollberger.

Auf Grund des eindeutigen Auftrages des Verfassungszusatzes, die Miet-
zinskontrolle schrittweise zu lockern, konnte diesem Begehren keine Folge
gegeben werden. Auf die Rundirage des Fidgendssischen Volkswirtschafts-
departementes vom 19. Dezember 1962 hin sind vier Kantone (Luzern, Freiburg,
Waadt und Genf) und eine Reihe von Verbiinden fir die Wiedereinfithrung einer
Kontrolle oder Uberwachung der Mietzinse der Neubauten eingetreten.

Bei der Wirdigung dieser Begehron ist folgendes zu erwigen.

Die Steigerung der Mietzinse der im Bau befindlichen und kimftig zu er-
stellenden Bauten kann nicht verhindert werden, solange die Verteuerung der
Baukosten und die Erhéhung der Bodenpreise nicht aufgehalten werden kénnen.
Eine Beschrinkung der freien Mietzinsfestselzung kinftiger Bauten misste die
‘Wohnbautéitigkeit in erheblichem Masse beeintrachtigen. Wenn also eine Wieder-
unterstellung der Neubauten ins Auge gefasst werden wollte, g0 wiren dio im
Bau befindlichen und kiinftig zu erstellenden Bauten auf jeden Fall auszu-
nehmen. Das weitere Anwachsen der Mietzinsdiskrepanz kinnte sorit gegen
iiber diesen Bauten nicht vermieden werden.

Die Wiedereinfithrung einer Mietzinsreglementierung bei den seit 1947
erstellten Bauten kéme im Blick auf das angestrebte Ziel einem wesentlichen
Ritckschritt gleich. Die Erfahrungen mit dem Abbau der Mietzinskontrolle bei
den Vorkriegsbauten zeigen, wie schwer es hilt, von dem fiir einen Mieterkreis
einmal statuierten Schutz wieder wegzukommen. Wird der privilegierte Mieter-
kreis noch weiter ausgedehnt, so wird. der Abbau sich noch schwieriger gestalten.

Bei den Befiirwortern wie bei den Gegnern der staatlichen Mietpreisregle-
mentierung ist unbestritten, dass das Endziel der staatlichen Mietzinspolitik -
die Wiederherstellung eines freien Wohnungsmarktes sein goll mit Mietpreisen,
die lediglich nach dem unierschiedlichen Gebrauchswert differenzieren. Un-
bestritten ist denn auch, dass bei freiem Markt und unter normalen Verhils-
nissen sich die Mietzinse aller Bauten nach den Kosten der zuletzt erstellten
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Bauten ausrichten. Eine andere Entwicklung kénnte nur dann erwartet werden,
wenn ganz unvorhersehbare wirtschaftliche Verhiiltnisse eintroten witrden. Der
Zweck der Wiederunterstellung der Neubauten diirfte also nicht darin liegen, die
allgemein als richtig anerkannte marktkonforme Entwicklung der Mietzinse
aufzuhalten, sondern lediglich darin, offensichtliche UVbermarchungen zu ver-
hindern. Es misste daher auch im Falle einer amtlichen Einflussnahme auf die
Mietzinsfestsetzung zugelassen werden, dass auf die kimnftig zu erwartenden
Hausbesitzerlasten abgestellt wird. Insbesondere kénnte es nicht verantwortet
werden, dass fiir die Bemessung des zu verzinsenden und ahzuschreibenden
Kapitals wie bei den Vorkriegsbauten ein der Vergangenheit angehorender Wert
angerechnet wird; denn gerade darin, dass bei den Vorkriegsbauten auf die
Woertverhaltnisse von 1989 abgestellt worden war, liegt der wesentlichste Grund
des Auseinanderklaffens der Mietzinse alter und neuer Bauten. Wiirde eine An-
passung der Mietzinse in diesem Sinne verhindert — durch einen Mietzinsstop
wire das an sich denkbar —, so wirden damit lediglich Preisaufiriebskrifte
blockiert, die frither oder spiter doch zur freien Entfaltung kommen missen.
Um so mehr muss man sich fragen, ob es verantwortet werden kénnte, die An-
passung aufzuschieben und einer Zeit vorzubehaltem, deren wirtschaftliche
Perspektiven ganz im Ungewissen liegen. Will man somit von einer solchen als
unerldsslich erkannten Anpassung nicht abweichen, so muss die Wiederunter-
stellung der Mietzinge der Neubauten als sinnlos und zweckwidrig anmuten.

Eine Reglementierung der Neubaumieten wiirde dem Preisauftrieb eher
Vorschub leisten. Allein schon die dffentliche Diskussion iiber die Frage der
Wiederunterstellung der Neubauten misste die Erhohungstendenz férdern.
Denn sicherlich wirden viele Hausbesitzer, vor allem diejenigen, die auf eine
Steuerung der Rendite angewiesen sind, versuchen, sich fiir den Fall einer even-
tuellen Unterstellung eine gunstige Startbasis zu sichern. Im Falle einer Unter-
stellung miissten sodann Richflinien erlassen werden, nach denen in umstrittenen
Fillen die Mietzinse im amtlichen Verfahren festzusetzen wiren. Wie die Erfah-
rungen der Jahre 1940-1950 zeigen, sind solche Richtlinien geeignet, Begehr-
lichkeiten zu wecken und den Weg zu Eriragssteigerungen aufzuzeigen. Auf
Grund der in jenen Jahren gesammelten Erfahrungen ist anzunehmen, dass viele
Eigentumer von Neubauten darnach trachten wurden, die aus den Kriterien
fiir die Mietzinsfestsetzung abzuleitenden Erhéhungsméglichkeiten bestméglich
auszunutzen. Dies um so mehr, als von den Preiskontrollbehdérden als recht-
miissig attestierto, hohe Mistzinse sich leichter realisieren lassen und auch die
Erzielung eines entsprechend hohen Verkaufspreises erleichtern. Statt den
Preisauftrieb zu dampfen, wirde somit unter amtlicher Mitwirkung die Preis-
erhohung und -hochhaltung eher begimstigt.

Erstes Erfordernis, um das angestrebte Gleichgewicht so rasch als moglich
zu erreichen, wird sein, ein geniigendes Wohnungsangebot zu schaffen. Eg
werden also Magsnahmen ins Auge zu fassen sein, die einen Anreiz zur Er-
stellung nener Wohnbauten schaffen. Bei den zur Dampfung der Konjunktur
vorgeschlagenen Massnahmen haben wir denn auch dem Wohnungsban eine
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Vorzugsbehandlung eingerdumt (Botschaft 8.28), Die Wicdereinfithrung einer
Reglementiorung der Mietzinse der Neubauten wiirde jedoch, selbst im Falle
einer Ausnahme der kinftig zu erstellenden, die Baulust in diesem Sektor nur
hemmen. Da es sich ja bei den wicderzuunterstellenden Neubauten um die-
jenigen handeln wiirde, deren Mietzinse dank niedrigerer Gostehungskosten noch
eher tragbar sind, so wirde man in weiten Kreisen wohl damit rechnen, dass
geitens der Befiirworter behdrdlicher Interventionen im Mietzinssektor frither
oder spiiter doch Begehren um Ausdehnung der Reglementierung auf die teurcren
Bauten der letzten Jahrginge folgen konnten und der Bundesrat solchen Forde-
rungen nachgeben wiirde. Derartige Befiirchtungen wiren dazu angetan, den
Willen zu Investitionen im Wohnungsbau empfindlich zu beeintrichtigen, ohne
dass behérdliche Beteuerungen des Willens zur raschniglichsten Wiederher-
stellung der vollen Marktfretheit viel daran zu dndern vermdchten.

Schliesslich ist zu bedenken, dass der Durchfithrungsapparat der Kantone
und. des Bundes in den letzten Jahren stark abgebaut wurde, so dass derselbe
gar nicht in der Lage wire, die Uberwachung oder Kontrolle der Neubauten zu
meistern. Dies um so weniger, als die Reglementierung der Mietzinge der Neu-
bauten die Vollzugsorgane wieder mit den aus der fritheren Zeit bekannten, fast
endlogsen Auseinandersetzungen fiber Land- odor Abbruchworte, branchen-
itbliche Kosten, administrative Baukosten, (Gewinnzuschlige, Risikoprimie,
Bruttorenditesatz usw. belasten wiirde, mit unvermeidlichen langwierigen und
kostspieligen Expertisen, Gegen- und Oberexpertisen. Ein Wiederaufbau des
Durchfithrungsapparates erschiene bei der heutigen Erschwerung der Personal-
rekrutierang kaum mdglich.

Diese Griinde haben ung daza gefiihrt, von einem Antrag auf Wiederunter-
gtellung der Neubauten abzusehen.

8. Die Beschrinkung des Kiindigungsrechts

Im jetzigen Recht bestehen im Geltungsbereich der Mietzinskontrolle
einerscits und in jenem der Mietzinstiberwachung andererseits betrichtlich von-
einander woichende Regelungen der Beschrinkung des Kindigungsrechts. Die
Unterschiede beziehen gich auf die Kompetenz zur Rechtssetzung, auf die Um-
schreibung des Kreises der Mietobjekte, fur welche die Beschrinkung des
Kiundigungsrechts besteht, und auf die nihere Ausgestaltung der beiden
Ordnungen.

Im Geltungshereich der Mietzinskontrolle entscheiden die Kantonsregie-
rungen daritber, ob und wie weit die vom Bundesrat erlassenen Vorschriften
iiber die Beschrinkung des Kimdigungsrechts anwendbar sind. Far die dem Re-
gime der Mietzinsiberwachung unterstehenden Gebiete und Kategorien von
Mietobjekten wurden hingegen unmittelbar dureh den Bundesrat einschligige
Vorschriften in Kraft gesetat.

Die Mistzingkontrolle und die Besehrinkung des Kundigungsrechts worden
nicht von vorneherein als zusammengehorig betrachtet. Dasg gilt zun#ichst einmal
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tir die unmittelbar nach der Abwertung geschaffene Mietzinskontrolle (Ver-
fiagung I des EVD vom 27. September 1986 betreffend ausserordentliche Mass-
nahmen tiber die Kosten der Lebenshaltung), die nie durch Bestimmungen iiber
eine Beschrinkung des Kindigungsrechts erginst wurde. Aber auch nach dom
Angbruch des Zweiten Weltkrieges hat man zundchst nur eine Mietzinskontrolle
(Verfigung 1 des BVD vom 2. September 1939 hetreffend die Kosten der Lebens-
haltung und den Schutz der reguliren Marktversorgung) eingefuhrt. Die recht-
liche Moglichkeit einer Beschrinkung des Kiindigungsrechts wurde erst mehr als
zwei Jahre spater, ndmlich durch den Bundesratsbeschluss vom 15. Oktober 1941
betreffend Massnahmen gegen die Wohnungsnot, geschaffen. Auch damals ver-
fiigte man noch ither zu wenig Erfahrungen, um zu erkennen, dass die Boschrin-
kung des Kiindigungsrechts eine fiir die Wirksamkeit der Mietzinsreglementie-
rung unerlissliche Erginzung derselben darstellt. Da die Beschrinkung des
Kindigungsrechts infolgedessen ausschliesslich aly Massnahme gogen die Woh-
nungsnot konzipiert war, wurde sie nur auf Mietsachen, die vor dem Inkraft-
treten des Bundesratsbeschlusses, néimlich dem 20.0ktober 1941, bezugsbereit
wurden, als anwendbar exklart. Durch den Bundesratsbeschluss vom 8. Februar
1946 iber Ab#nderung und Ergénzung des Bundesratsbeschlusses betreffend
Massnahmen gegen die Wohnungsnot wurden dann auch die Mietobjekte, die
im Eigentum des Bundes, der Kantone, der Bezirke oder der Gemeinden stehen,
von der Beschrinkung des Kindigungsrechts ausgenommen. ~ Unter dem
Vorbehalt dieser bundesrechtlichen Ausnahmen gilt der Kimndigungsschutz
gegenwartig fir alle der Mietzinskontrolle unterstehenden Objekte in 388 der
422 Gemeinden, in denen das System der Mietzinskontrolle aufrechterhalten
wurde. Die restlichen 89 Gemeinden verteilen sich auf die Kantone Bern (20),
Basel-Land (1), Thurgau (8) und Neuenburg (15).

Soweit innerhalb des Geltungsbereichs der Mietzinskontrolle die Beschriin-
kung des Kindigungsrechts eingefithrt wurde, kann eine vom Vermieter aus-
gehende, nach Obligationenrecht gilltige Kindigung des Mietvertrages auf
Begehren des Mieters unzulsissig erklirt werden, wenn sie nach den Umstiinden
des TFalles ungerechtfortigt erscheint. Der Mieter hat sein Begehren spitestens
innert 10 Tagen seit Empfang der Kimndigung bei der Behirde anzubringen. Die
Verordnung vom 11.April 1961 itber Mietzinge und Kiindigungsbeschrinkung
gibt fur gewisse hdufig vorkommende Tatbesténde an, ob die Kindigung als
gerechtfertigt oder ungerechtfertigt zu betrachten ist, und iiberlisst es im
fibrigen der Behorde, auf Grund einer Abwigung der einander gegeniiberstehen-
den Interessen zu entscheiden. Wird die Kiindigung unzulissig erklirt, so gilt
der Mietvertrag, falls die Parteien nichts anderes vereinbaren, als auf unbestimmte
Zeit erneuert.

Im Laufe der zunehmenden Verringerung des Wohnungsangebotes und des
Fehlens von Ausweichmoglichkeiten zeigte eg sich immer deutlicher, dags eine
sinnvolle Reglementierung der Mietpreise ohne eine gewisge Einschrankung des
freien Kiindigungsrechtes nicht durchgesetzt werden kann. Fehlt ein Kundi-
gungsschutz, muss der Mister aus Furcht vor einer Kiindigung vielfach darauf
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verzichten, den ihm durch die Mietzinskontrolle zugesicherten behérdlichen
Schutz gegen widerrechtliche Mietzingerhdhungen nachzusuchen. Anderseits
miigsen, um den Fortbestand des Mietverhéltnisses nicht zu gefdhrden, auch die
zustindigen Amtsstellen nicht selten davon absehen, den Mietzinsvorschriften
Nachachtung zu verschaffen.

Um Unzukémmlichkeiten der geschilderten Art zu vermeiden, wurde die
Mietzinsiiberwachung von vorneherein go konzipiert, dass die Beschréinkung des
Kiindigungsrechtes unerlisslicher Systembestandteil derselben ist. Ein befrie-
digendes Funktionieren der Mietzinsiiberwachung ist ja nur denkbar, wenn der
Vermieter das Binspracherecht des Mieters nicht durch eine Kindigung illu-
gorisch machen kann. Auf die der Mietzinsiiberwachung unterstehenden Objekte
sind denn auch ohne jede Ausnahme Vorschriften iiber die Beschrinkung des
Kiindigungsrechts anwendbar. Dagegen war eine Einschrinkung des Kundi-
gungsschutzes insofern vorgesehen, als die Voraussetzungen, unter denen Kiundi-
gungen von Mietern angefochten werden koénnen, fiir die Mietzinsuberwachung
wesentlich enger umschrieben wurden als fir den Geltungsbereich der Mietzins-
kontrolle. Nach der urspriinglichen Konzeption hitte eine Kindigung nur dann
als unzulissig erkliirt werden gollen, wenn glaubhaft erscheint, dass gie nur
erfolgte, um einen Mieter, von dem eine Einsprache gegen einen Mistzinsauf-
gehlag zu erwarten gewesen wire, auszubooten und das Mietobjekt dann dem
Meistbietenden zuzuhalten (Art.63 der Verordnung vom 11.April 1961 iiber
Mietzinse und Kimndigungsbeschrinkung). Gegen Kiindigungen aus andern
Griinden sah das geltende Recht im Bereich der Mietzinstiberwachung keine
Anfechtungsmoglichkeiten vor. In der Folge haben einzelne Kantone aber den-
noch Kiandigungen in Fillen als unzulissig erklirt, in denen sich die Frage der
Umgehung des Einspracherechtes des Mieters im BSinne des genannten Art.63
gar nicht stellte. Sie machten damit die Zulassung einer Kindigung einfach
davon abhiingig, ob ein positiver Kiindigungsgrund im Sinne von Art.85 der
genannten Verordnung vom 11.April 1961 vorliegt, der im Regime der Miet-
zingkontrolle anzuerkennen wire. Der Kundigungsschutz wurde somit far das
Regime der Mietzinstiberwachung wieder jenem Schutz angeglichen, wie er fir
dag System der Mietzinskontrolle vorgesehen ist. Dag Bundesgericht hat auf eine
Willkiirbeschwerde hin eine solche Auslegung als vertretbar bezeichnet und
damit geschiitzt (BGE 88, I, 207 {f.). Fur die kinftige Regelung hat die Eid-
gendssischo Wohnbaukommission denn aunch vorgeschlagen, es sei der Kandi-
gungsschutz fir die Gebiete und Kategorien von Mietobjekten, die unter Miet-
zinsiiberwachung stehen, im Sinne dieses Bundesgerichtsentscheides dem Schutze
anzugleichen, wie er fiir das Regime der Mietzinskontrolle umschrieben ist
(a.a.0. 8.58, Ziff.3 in fine). Die Eidgenossische Preiskontrollkommission hat
die Vorschlige der Wohnbaukommission in allen Teilen und damit auch in
diesem Punkte einstimmig gutgeheissen.

Obwohl man annehmen darf, dass die Mietzinsiiberwachung eine nicht un-
bedentende prophylaktische Wirkung gehabt hat, lisst sich doch nicht be-
streiten, dass sie sich nicht ganz so einzuleben vermochte, wie man erwartet
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hatte. Der Hanptgrund dafiir wird nicht etwa darin erblickt, dass die Aus-
gestaltung des fir die Mieter vorgesehenen rechtlichen Schutzes an sich zn be-
méngeln wire, sondern einzig darin, dass die Beschrinkung des Kimdigungs-
rechts bis Ende 1964 befristet ist.

‘Wohnungsmieter und in noch ausgeprigterem Masse Geschiftsmieter ten-
dieren in der Regel auf den Abschluss von langfristigon Vertrigen. In Vermieter-
kreisen neigt man dagegen wegen der Ungewissheit hinsichtlich der kinftigen
Magsnahmen eher dazu, sich nur fiir eine kurze Dauer zu binden. Die Mietzing-
fiberwachung wurde mit Wirkung ab dem 15.April 1962 eingefithrt. Seither
konnten die betreffenden Micter ein wirklich gesichertes Obdach auf Grund des
geltenden Rechts also noch lingstens 2%, Jahre erhoffen. Je niher nun Auns-
einandersetzungen zwischen den Vertragsparteien éiber Mietpreisanpassungen
dem Auslauftermin der geltenden Ordnung riickten, desto schwieriger gestaltete
sich die Liage des Mieters. Mangels gleichwertiger Ausweichméglichkeiten konnte
or es nicht riskieren, sich einem unangemessenen Ansinnen des Vermieters zu
widersetzen und von den durch das System der Uberwachung zum Schutze der
Mieter gebotenen Rechten Gebrauch zu machen. Um nicht den Unwillen des
Vermieters zu provozieren und damit den Fortbestand des Mietverhaltnisses
tiber das Jahr 1964 hinaus zu gefdhrden, zogen es Mieter vielfach vor, auf eine
Einsprache gegen uberh6hte Forderungen zu verzichten. Die Wirksamkeit der
fiir die Zeit nach dem 31. Dezember 1964 zu treffenden Magsnahmen hingt somit
wesentlich davon ab, dass das Ende ihrer Geltungsdauer nicht in allzu naher
Zukunft bevorsteht. Kann der Schutz gegen ungerechtfertigte Kundigungen
nur fur eihe kurze Dauer sichergestellt werden, so gind auch die Schutzvor-
schriften gegen tbersetzte Mictzinsforderungen weitgehend illusorisch. Ein
wirklicher Schutz wird sich daher erst ergeben, wenn einmal Gewissheit iiber die
Fortdauer der Schutzbestimmungen besteht.

Die Frage, inwiefern und in welcher Weise der Schutz des Mieters vor un-
gerechtfertigten Kindigungen im ordentlichen Recht (Art.267 OR) verstirkt
werden soll, ist Gegenstand dos Postulates Nr.8328 des Nationalrates vom
22. Juni 1962 (Postulat Wuthrich), das vom Bundesrat zur Priffung entgegen-
genommen worden igt. In bezug auf eine allfillige Erginzung des mietnotrecht-
lichen Kundigungsschutzes im Hinblick auf die Emfuhrung des Stockwerkeigen-
tums, verweisen wir auf das vom Sténderat angenommene Postulat Nr.8607
vom. 3.Oktober 1968 (Postulat Muller, BL) und vor allem auf unsere Antwort
auf die dringliche Kleine Anfrage Reverdin vom 4.Marz 1964. Wir haben dort
erklirt, dass die etdgendssischen Réte im kommenden Jahr Gelegenheit haben
werden, dariiber zu befinden — und zwar im Rahmen der Beschlussfassung fiber
die Ausfithrungserlasse zum nenen Verfassungszusatz nber die Weiterfithrung
befristeter Preiskontrollmassnahmen —, inwieweit eine solcho Frginzung des
Kandigungssehutzes maglich und begrindet ist.
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II.
Preisausgleichskasse fiir Milch und Milchprodukte (PAK)

1. Geltende Ordnung

Artikel 2 des geltenden Verfassungszusatzes iiber die Weiterfithrung be-
fristeter Preigkontrolbnassnahmen sieht vor, dass die PAK ohne Zuschtisse ans
allgemeinen Bundesmitteln und hochstens im Rahmen der bisher erbrachten
Leistungen weitergeftihrt werden kann, wobei der Abbau der Leistungen anzu-
streben ist. Diese Bestimmung weist eindeutig in Richtung einer Aufhebung der
Kasse. Demzufolge enthélt der von uns beantragte Verfassungszusatz keine be-
sondere Regelung fiir die PAK mehr, sondern sieht in der Ubergangsbestim-
mung nur vor, die geltende Ordnung um 1 Jahr, d.h. bie Ende 1965, zu ver-
lingern.

Die PAK ist im Jahre 1942 mit dem Zwecke errichtet worden, die bei der
Beschaffung, beim Transport sowie bei der Behandlung und Verteilung von
Konsummileh eingetretenen Kostenverteuerungen aufzufangen. Ihre Finan-
zierung erfolgte durch die Abgabe auf Konsummilch und Konsumrahm, durch
die Zollzuschlige auf eingefithrter Butter sowie nétigenfalls durch die Preis-
zuschlige auf eingefithrter Kondensmilch. Daneben waren aber wihrend lingerer
Zeit noch Beitrige aus allgemeinen Bundesmitteln erforderlich, beliefen sich
doch die Gesamtleistungen der PAK bis auf 28 Millionen Franken pro Jahr.

Nachdem bereits in fritheren Jahren durch Preisaufschlige auf den Kon-
sumentenpreisen fiir Mileh Ritekbildungen der PAK-Leistungen erfolgten, wurde
durch Verfiigung vom 25. April 1961 ernent der Preis fir Konsummileh in rund
880 Ortschaften um 1 Rp./I erhsht. Durch diesen weitern Abbau der Leistungen
konnte die PAK selbsttragend gestaltet werden.

2. Heutige Leistungen der PAXK

Mit den vorerwéhnten Massnahmen sind nicht nur die Leistungen der PAK
ganz wesentlich herabgesetzt, sondern auch die Zahl der Beitragsarten reduziert
worden. Die heute noch ausgerichteten Zuschiisse lassen sich summarisch in
zwel Gruppen aufteilen:

a. Beitrige an die Behandlungs- und Verteilkosten. Molkereien erhalten regel-
méssig, soweit sie besonders in Stddten eine eigene Grosshandelsstufe
bilden, an ihre Marge Spannenzulagen fir die aus der Kriegs- und ersten
Nachkriegszeit stammenden Verteuerungen der Kosten fiir die Annahme
und molkereitechnische Behandlung der Milch (wie Kithlung und Lagerung
m Tanks) sowie deren Abgabe an Detaillisten.

Der Milehhandel erhilt eine Detailspannenzulage als Beitrag an die
goit 1989 eingetretene Verteuerung im Milchvertrieb, soweit dieser Zu-
schuss noch nicht durch Aufschlige in den Konsummilchpreisen eingebaut
ist.
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Im Milchjahr 1962/68 (1.Mai bis 80.April) betrugen die Spannen-
zulagen rund 5,7 Millionen Franken, wovon rund 1,4 Millionen Franken auf
den Detailhandel entfielen.

b. Beitrige an die Kosten fiir die Beschaffung von Aushilfsmileh. Es fallen dar-
unter Beitrdge fir die Beschaffung von Konsummileh fir Konsumzentren
und Mangelgebiete, die wihrend eines kiirzeren oder grosseren Teils des
Jahres zusitzliche Milchmengen aus entfernteren Produktionsgebieten be-
notigen.

Im Milchjahr 1962/68 machten die Beitrige an die Kosten fiir Aushilfs-
und Fernmilch rund 2,8 Millionen Franken aus.

Die Leistungen der PAK im Umfange von rund 8 Millionen Franken im
Jahre 1962/68 verteilen sich auf etwa 400 Ortschaften, wobei jedoch der Beitrag
in 850 Orten nicht einmal 1 Rp./I erreichte. 1-2 Rappen je Liter wurden in 25
Ortschaften ausgerichtet und 2-4 Rappen in 19 Ortschaften. Zur letztgenannten
Gruppe gehoren vorzugsweise die Mittel- und Grossstddte. Es betrugen bei-
spielsweigse je Liter ausgemessene Konsummilch

die Znlagen dic Beitrage
fur Molkercien an die Kosten
und Detailthandel der Aushilfsmilch
Rappen Rappen
Zarich . . . . . . . .. .. ... 1,80 0,42
Bern. . . . ... ... ..., 1,97 0,93
Luzern. . . . . . . . . . . ..., 1,82 0,47
Lausanne. . . . . . . . . . . .. 1,95 1,18
Genf. . . . . . . . ... ..., 2,00 1,91
Biel . . . .. . ... . 1,10 0,66
Grenchen. . . . . . . . .. ... 0,68 0,35
Yverdon . . . . ., . .. .. .. 1,00 0,38

3. Charakter der Leistungen der PAK

Die Leistungen der PAK weisen einen verschiedenartigen Charakter auf,
je nachdem sie der einen oder andern der beiden vorerwihnten Zuschuss-
gruppen angehoren. Die Spannenzulagen dienen dem Zwecke, Teuerungs-
faktoren, die im Laufe der Zeit aufgetreten sind, abzugoelten. Mit der Ubernahme
golcher Kosten durch die PAK konnten seinerzeit die Preiserhéhungen auf
Konsummilch in beschrinkterem Rahmen gehalten werden. Infolge der bereits
eingetretenen Rickbildung der PAK-Leistungen ist nun aber fiir einen grossen
Teil der Bevolkerung diese zuriickgehaltene Teuerung bereits auf den Konsu-
menten tiherwilzt worden. Ks scheint deshalb nicht gerechtfertigt, eine der-
artige Regelung, die an sich nur vorubergehender Art sein kann und die nur
noch einen Teil der Kongumenten betrifft, weiterhin aufrechtzuerhalten, be-
sonders da sie keine sozial gezielte Massnahime darstellt.

Die Beitrige fur die Bezahlung von Aushilfsmileh sind dagegen anderer
Art. Es handelt sich hiebei um eine Leistung fir eine Daueraufgabe, welche die
Sicherstellung der Versorgung mit Konsummilch in produktionsschwachen Ge-
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bieten oder bei saisonalen Konsumschwankungen zum Gegenstand hat. Die
Beschaffung dieser Aushilfsmilch f3llt in den Aufgabenkreis der Milchverbande,
welche die entsprechenden Digpositionen zu treffen haben.

-4, Authebung der PAK und weitere Neuordnung

Wie wir bereits erwihnten, ist die Aufhebung der PAK nach 1 Jahr Ver-
lingerung auf Ende 1965 vorgesehen. Damit wird es notwendig, auf diesen Zeit-
punkt die noch bestehenden Leistungen der Kasse abzugelten. Die Spannen-
zulagen an Molkereien und Milchdetailhandel sind durch Einbeziehung in den -
Konsumentenpreis abzubauen, was innert der noch zur Verfiigung stehenden
Zeit von fast zwei Jahren mdoglich sein sollte. Daraus wird sich an den Orten,
in denen noch solche Zulagen ausgerichtet werden, eine Erhéhung des Konsu-
mentenpreiges von 1-2 Rappen je Liter Konsummilch ergeben. Bezuglich der
Kosten von rund 2,3 Millionen Franken fiir die Beschaffung von Aushilfsmilch
dagegen ist eine andere Liésung vorgesehen. Die entsprechenden Aufwendungen
die von Jahr zu Jahr erheblich differieren kénnen, sollen nicht dem Konsumen-
ten belastet, sondern den Milchverbanden direkt vergiitet werden, und zwar in
dem Umfange, als sie nicht durch orgamsatorische Massnahmen vermindert
werden konnen. Wir werden zu gegebener Zeit den Antrag zn einem Bundes-
beschluss unterbreiten, durch welchen die notwendigen Mittel zur Deckung der
Kosten fir die Bereitstellung von Aushilfsmilch beschafft werden sollen (z.B.
Verwendung der Abgabe auf Konsummileh in Abweichung der Bestimmung von
Artikel 26 Landwirtschaftsgesetz). Die entsprechenden Gelder wiirden den
Milchverbidnden im bendtigten Umfange zur Verfugung gestellt. Mit dieser Lo-
sung wird es moglich, den ganzen Apparat der PAK mit der Belastung des
damit verbundenen umfangreichen Abrechnungssystems, der in Anbetracht der
heutigen geringen Bedeutung der Kasse kaum mehr gerechtfertigt ist, aufzu-
heben. Der gesamte administrative Aufwand steht heute in keinem Verhiltnis
mehr zum wirtschaftlichen und sozialen Effekt der noch bestehenden Verhilli-
gung. Die Auswirkungen der Aufhebung der Kasse auf die Konsumentenpreise
sind ortlich beschrinkt und halten sich in durchaus tragbarem Rahmen.

Liner Aufhebung der Preisausgleichskasse Milch haben die Kantone im
Vernehmlassungsverfahren, soweit sie sich iiberhaupt dusserten, grundsatzlich
zugestirnmt, ebenso die SBpitzenorganisationen von Handel, Industrie und Ge-
werbe. Dagegen halten Arbeitnehmer- und Konsumentenorganisationen tiber-
wiegend eine Weiterflihrung der Kasse fir notwendig, um eine Milchpreis-
erhohung zu vermeiden.

Die milchwirtschaftlichen Dachverbinde sprechen sich im allgemeinen
unter gewisgsen Vorbehalten firr die Beibehaltung wenigstens einzelner Kosten-
beitrige aus. Der Zentralverband Schweizerischer Milchproduzenten (ZVSM)
insbesondere beantragt, gestiitzt auf neue Rechtsgrundlagen weiterhin Zu-
schiisse fur die Beschaffung und Vermittlung von Konsummilch sowie fiir die
Beschaffung von Milch fir die Joghurtfabrikation auszurichten. Hiefiir seien,
sowelt keine kostendeckenden Preise erzielt werden kinnten, ausreichende
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dffentliche Mittel ausserhalb der Milchrechnung einzusetzen. Der ZVSM befiir-
wortet ferner die in der Dezembersession 1962 von Herrn Nationalrat Brandli
eingereichte Motion, die in der Septembersession 1963 begrindet und als
Postulat entgegengenommen wurde. Darnach soll namentlich die Erhohung der
Milehhandelsmargen und speziell derjenigen firr die Molkereibehandlung durch
hohere Leistungen der Preisausgleichskasse ubernommen werden kénnen.

Nach der Tendenz dieser Begehren miisste die PAK wieder wesentlich auf-
gebaut werden, wobei sie auch neue Leistungen zu erbringen hitte. Wir haben
vorher dargelegt, dass die heute geltenden Vorschriften auf einen Abbau der
Kagse hinweisen und dass dieser Abbau zum grossten Teil schon durchgefithrt
worden ist. Es muss bei den heutigen Verhaltnissen abgelehnt werden, nun
wieder einen umgekehrten Weg einzuschlagen und das kriegswirtschaftliche
Tnstrument der PAK wieder aufzubauen.

5. Freigabe des Milchpreises

Nach den geltenden Vorschriften des Bundesbeschlusses vom 21. Dezember
1960 iiber Mietzinse fur Immobilien und die Preisausgleichskasse fir Milch und
Milehprodukte ist die Erhthung der Preise und Margen fir Konsummileh be-
willigungspflichtig. Mit der Authebung der PAK sollen ebenfalls diese Hochst-
preisvorschriften fallengelasson werden. Eino besondere Hochstpreisbestim-
mung eriibrigt sich; denn der Preis fiir Mileh untersteht nachher der Uber-
wachung gemiss Bundesgesetz vom 21. Dezember 1960 uber geschirtzte Waren-
preise und die Preisausgleichskasse fir Kier und Eiprodukte (AS 1961, 263).
Nach den Bestimmungen dieses Gesetzes kann der Bundesrat, sofern auf frei-
willigem Wege keine angemessene Preisbildung zu orreichen ist, Hochstpreis-
und -margenvorschriften erlagsen. Im ibrigen steht dem Bundesrat gestiitzt anf
Artikel 25, Absatz 2 Milchbeschluss die Kompetenz m:, zur Verhinderung oder
Herabsetzung ungerechtfertigter Margen im Milchhandel Vorschriften zu er-
lassen.

II1.

Die Preiskontrolle fiir lebenswichtige, fiir das Inland hestimmte Waren

Alg im Jahre 1952 durch einen befristeten Verfassungszusatz die Kompeten-
zen geschaffen wurden, die Mietzinskontrolle, die Preiskontrollo fir die einfuhr-
geschitzten Waren sowie die Preisausgleichskasse fir Milch und Eier weiter-
zufithren, wurde der Bundesrat gleichzeitig durch cine besondere Bostimmung
ermichtigt, Hiochstpreisvorschriften auch fir andere lebenswichtige, fir das
Inland bestimmte Waren sofort in Kraft zu setzen. Damit sollte ermdglicht wer-
den, den Gefahren, die sich aus den labilen weltpolitischen Verhiltnissen fii die
Preissituation ergeben kénnten, kurzfristig zu begegnen. Die Beslimmung wurde
aus den ursprunglichen Grunden in den Jahren 1956 und 1960 verlingert. Ob-
wohl sie nie angewendet werden musste, hat es doch Situationen gegeben, die
bei anderem Verlauf zu weltweiten Marktstérungen und erheblichen Haussen
hiitten fibren kénnen. Wir erinnern nur an den Suez- und den Kubakonflikt.
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Die damaligen Voraussetzungen haben sich nicht wesentlich verindert. Die
internationale Lage ist weiterhin ungewiss. Weitreichende politischo Stérungen
und regionale Kriegshandlungen sind auch fernerhin in Rechnung zu stellen. Sie
kénnen mm Verknappungen, Stérungen der Zufuhren und plétzlichen Preissteige-
rungen bei lebenswichtigen Waren fithren. Es ist nur vorsichtig und vorsorglich,
dem Bundesrat die Moglichkeit zu belassen, aus der Weltsituation entstehenden
wesentlichen Marktstérungen ohne Verzug zu begegnen. Hiezu reichen die sonst
in der Verfassung oder der ordentlichen Gesetzgebung enthaltenen Kompeten-
zen nicht aus. Der Artikel 895 der Bundesverfassung sieht ein parlamentari-
sches Verfahren und den Erlass cines Bundesbesehlusses vor. Run-Erscheinungen
und Preishaunssen wegen vermeintlicher oder tatsichlicher Warenverknappungen
kénnen aber schlagartig einsetzen. Um solchen Situationen begegnen zu kinnen,
ist dic Anwendung von Art.89 " der Bundesverfassung zu zeitraubend.

Das Bundesgesetz vom 80. September 1955 uber die wirtschaftliche Kriegs-
vorsorge gibt dem Bundesrat in Artikel 18, Buchstabe b tiir befristete Zoit die
Maglichkeit, bei ernsthafter Storung der Zufuhr von lebenswichtigen Waron oder
bei unmittelbarer Kriegsgefahr Vorschriften zu erlassen uber Produktion, Ver-
arbeitung, Verwendung sowie iiber Abgabe und Bezug bestimmter Guter und
fiir diese Guter, soweit sie fiir das Inland bestimmt sind, Héchstpreisvorschriften
aufzustellen und preisausgleichende Massnahmen zu treffen. Die Voraussetzun-
gen zum FErlass von Preisvorschriften sind hiex dem Zweck des Gesetzes ent-
sprechend sehr eng gefasst. Preisvorschriften kdnnen demnach nur erlassen wer-
den bei unmittelbarer Kriegsdrohung oder bei ernsthaften Zufuhrstorungen,
und auch dann nur, wenn fur die betreffenden Waren Bewirtschaftungsmass-
nahmen getroffen werden. Aus der internationalen Situation kdonnen sich aber
Preishaussen auch ohne ernsthafte Kriegsgefahr oder im Vorstadium dazu und
auch ohne bereits eingetreteno Zufuhrstorungen, z. B. bei Erwartung von Trans-
portunterbriichen, einstellen.

Das Bundesgesetz vom 21. Dezember 1960 tber geschirtzte Warenpreise und
die Preisausgleichskasse fur Bier und Eiprodukte erlaubt nur Vorschriften fir
Waren, deren Preige durch staatliche Massnahmen geschiitzt sind. Es gibt aber
zahlreiche andere Waren, die lebenswichtig sind, bei denen sofortiges Handeln
gegen Preisiberbordungen sogar besonders wichtig sein kann.

Weder der Artikol 89b& der Bundesverfassung, noch das Bundesgesetz vom
80. September 1955 iiber die wirtschaftliche Kriegsvorsorge, noch das Bundes-
gesetz vom 21.Dezember 1960 uber geschiitzte Warenpreise und die Preisaus-
gleichskasse fiir Rier und Eiprodukte geben dem Bundesrat die Kompetenz, bei
allen lebenswichtigen Waren Preishaussen, die aus der unsicheren internationa-
len Lage entstehen. unverzugheh begegnen zu kénnen. Diese Notwendigkeit be-
steht aber nach wie vor. Deshalb sieht der vorliegende Entwurf zu einem Ver-
fassungszusatz vor, dass wie bisher Hochstpreisvorschriften fiir lebenswichtige,
fur das Inland bestimmte Waren in einem besonderen Verfahren erlassen werden
kénnen. Dieses besteht darin, dass der Bundesrat Hochstpreisvorschriften mit
gofortiger Wirkung in Kraft setzen kann, wenn er solche der Bundesversamm-
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lung beantragt. Diese Vorschriften sollen dahinfallen, wenn sie nicht in der auf
ihr Inkrafttreten folgenden Session von der Bundesversammlung durch einen
dem Referendum unterstellten Bundesheschluss genehmigt werden. Wir werden
also von dieser Kompetenz nur Gebrauch machen kénnen, wenn eine dringende
Situation gemeistert werden muss, Wir haben von dieser Befugnis bisher noch
nie Gebrauch gemacht und wiirden sie auch fernerhin nur unter ausserordent-
lichen Umsténden anwenden.

Iv.

Dauer der Verlingerung, Ubergangsregelung und Bemerkungen
zu den einzelnen Artikeln

1. Dauer der Verlingerung

Bisher wurden alle Verfassungszusiitze iiber die Preiskontrolle auf 4 Jahre
befristet. Es wiire deshalb folgerichtig, auch die Dauer des neuen Verfassungs-
zusatzes in gleicher Weise zu bemessen. Wenn wir eine 5jihrige Geltungsdauer
beantragen, so liegt der Grund hiefiir in der Koordination mit andern Massnah-
men. Wie auf 8,24 ff. dargelogt wurde, ist die Lockerung und schliessliche Auf-
hebung der Mietzinskontrolle nur unter gleichzeitiger systematischer Steigerung
des Angebots preisgiinstiger Wohnungen durch eine intensive Forderung des
‘Wohnungsbaues denkbar. Die in Aussicht genoramenen Massnahmen zur Férde-
rung des Wohnungsbanes werden jedoch wahrscheinlich erst gegen das Ende
der sechziger Jahre zur vollstindigen Entfaltung gelangen. Dementsprechend
scheint es uns richtig, die Grundlage fiir die Mietzinsreglementierung bis Ende
1969 zu befristen.

2. Ubergangsregelung

Der vorliegende Entwurf eines neuen Verfassungszusatzes kann vom Prio-
ritdtsrat in der Sommer- und vom andern Rat frithestens in der Herbstsession
behandelt werden. Unter der Voraussetzung der Annahme des Verfassungs-
zusatzes durch Volk und Stinde wird die Behandlung des Durchfihrungss
beschlusses erst im nichsten Jahre méglich sein, Der Durchfihrungsheschlus-
kann somit jedenfalls nicht auf den 1.Januar 1965 in Kraft gesetzt werden,
zumal dieser noch dem fakultativen Referendum unterliegt. Andererseits gilt
der Bundesbeschluss vom 21, Dezember 1960 tiber Mietzinse fur Tmmobilien und
die Preisausgleichskasse ftr Mileh und Milchprodukte nur bis zum 81. Dezember
1964 (Art.29, Abs.2). Um die Kontinuitdt der durch den geltenden Durchfiih-
rungsheschluss getroffenen und durch den neuen Bundesbeschlusy weiterzufith-
renden Schutzmassnahmen sicherzustellen, schlagen wir deshalb eine Hrstrek-
kung der Geltungsdauer dieses Bundesbeschlusses und der zu demselben ergan-
genen Durchfithrungsvorschriften vor. Diese Verlingerung hat jedoch nicht den
Binn, dass sich am 1. Januar 1965 im Mietzinssektor tiberhaupt nichts indern
soll. Wir haben unsere Vorlage vielmehr so formuliert, dass die Mietzinskontrolle
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iiberall, mit Ausnahme der finf Grossstddte und deren Agglomerationsgemein-
den, unmittelbar durch den neuen Verfassungszusatz selbst mit Wirkung ab
1. Januar 1965 durch die Mistzinsitberwachung ersetzt wird. Im iibrigen bezieht
sich die Verlangerung selbstverstandlich auch auf die Befugnis und die Pflicht
des Bundesrates, die Kontrolle schrittweise weiter zu lockern oder aufzuheben,
gobald die Voraussetzungen hiozu erfillt sind.

Durch die Verlingerung des Bundesbeschlusses vom 21. Dezember 1960 goll
andererseits ein geordneter Auslauf des Proisasusgleichs fir Milch und Milchpro-
dukte bis Ende 1965 ermdglicht werden. Wir schlagen deshalb der Einfachheit
halber eine Bestimmung vor, die es gestattet, den zurzeit noch geltenden Bun-
desbeschluss lingstens bis zum 81. Dezember 1965 in Kraft zu belassen. Beziig-
lich der Massnahmen auf dem Gebiete der Mietpreisreglementierung und des
Mieterschutzes hat dies selbstverstindlich die Meinung, dass der goltende
Bundesbeschluss durch einen auf den neuen Verfassungszusatz zu stitzenden
Bundesbeschluss abgelost werden soll, sobald es der ordentliche Gesetzgebungs-
weg erlaubt.

Der Bundesbeschluss vom 20.Mirz 1953 dber den Aufschub von Umzugs-
terminen (AS 1953, 149), dessen Geltung wiederholt verlingert wurde, so letzt-
mals durch Artikel 28 des Bundesbeschlusses vom 21. Dezember 1960 itber Miet-
zinse fir Immobilien und die Preisausgleichskasse fir Milch und Milechprodukte,
stellt ebenfalls einen Teil des Mieterschutzes dar, allerdings ohne Zusammenhang
mit den Mietzinsvorschriften, Nachdem aber im Jahre 1963 noch 24 Gemeinden
gich gezwungen sahen, von der Moglichkeit emnes Aufschubs Gebrauch zu machen,
und insgesamt fitr 40 Termine die Genehmigung zum Aufschub erteilt worden
ist (gegeniiber nur 28 Terminen im Vorjahr), wird gleichzeitig mit dem auf den
vorgeschlagenen Verfassungszusatz zu stitzenden Ansfithrungs-Bundesbeschluss
auch zu beschliessen gein, ob die Geltungsdauer des Bundegbeschlusges tther den
Aufschub von Umzugsterminen abermals zu erstrecken und allenfalls der Be-
schluss selber abznindern sei. Es rechtfertigt sich daher, dessen Geltungsdauer
vorliutig um ein Jahr zu verlingern, entsprechend der fiir den Bundesbeschluss
vom 21. Dezember 1960 vorgeschlagenen Ubergangslésung.

3. Bemerkungen zu den einzelnen Artikeln

Zu den einzelnen Bestimmungen des Entwurfes haben wir folgendes zu be-
merken:
Titel

Die Uberschrift « Bundesbeschlusg iiber die Weiterfithrung befristeter Preis-
kontrollmassnabmeny stimmt mit derjenigen des geltenden Verfassungszusatzes
tiberein. Sie bringt zum Ausdruck, dass man es mit einem Krlass zu tun hat, der
sich nicht auf dauernde Preiskontrollanfgaben des Bundes bezieht.

Ingress
Der Ingress weist gegenitber dem geltenden Recht keine Neuerungen auf,
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Artikel 1

Absatz 1

Unverandert.
Abgatz 2

Der im zweiten Satz vorkommende Begriff der Agglomerationsgemeinden
wurde im Artikel 6 der Verordnung vom 28. Februar 1962 uber Lockerung der
Mietzinskontrolle umschrieben. Die unbefristete Beibehaltung der Mietzins-
kontrolle kann nur firr jene Agglomerationsgemeinden in Frage kommen, in
denen sie zurzeit noch besteht. Aus den Anhingen zu der genannten Verordnung
und dem Bundesratsbeschluss vom 27. September 1963 uber weitore Lockerun-
gen der Mietzinskontrolle ist ersichtlich, dass schon jetzt sdmtliche Agglomera-
tionsgemeinden von Zirich und ein Teil der Agglomerationsgemeinden von
Basel (Arlegheim, Binningen, Mimchenstein und Oberwil) und Bern (Koniz und
Muri) der Mietzinsttberwachung unterstehen. Der zur Durchfithrung des Verfas-
sungszusatzes zu erlassende Bundesheschluss kann das genaue Datum der Bin-
fithrung der Mietzinsaberwachung in den finf Grossstidten und den in Botracht
kommenden Agglomerationsgemeinden entweder selbst bestimmen oder den
Bundesrat hiezu erméchtigen.

Der Unterschied zwischen Mietzinskontrolle und Mietsinstborwachung
wurde sub I1 (5.4 f). der vorliegenden Botschaft gekennzeichnet,

Absatz 8

Dieger Absatz stimmt wortlich mit Artikel 1, Absatz 8, des geltenden Ver-
fassungszusatzes uberein. Schon im Rahmen des Vollmachtenrechts dor Kriegs-
zeit war es Sache der Kantonsregierungen, innerhalb des Geltungshereichs der
Mietzinskontrolle die Anwendbarkeit der vom Bundesrat erlassenen Vorschriften
iber die Beschrinkung des Kiindigungsrechts niher zu regeln (vgl. I8 hievor).
Von den ithertragenen Kompetenzen haben die Kantonsregierungen. im ibrigen
nur in boscheidenem Umfang Grebrauch gemacht (vgl. I 1d, 8.4).

Artikel 2
Artikel 2 entspricht wortlich dem bisherigen Artikel 3.

Artikel 3

Dieser Artikel hat fur die Sachgebiote der Mietzinsreglementierung ein-
schliesslich der Beschrinkung des Kindigungsrechts und des Aufschubs von
Umzugsterminen einerseits und des Preisausgleichs fur Milch und Milchprodukte
andererseits eine verschiedene Funktion.

Fiir den Sektor Miete stellt Artilel 8 eine echte Ubergangsvorschrift dar,
welche die Goltungsdaver der Durchfthrungsvorschriften zum alten Verfas-
sungszusatz verlingert, damit die ndtige Zeit fur die Ausarheitung und Inkraft-
setzung neuer Durchfithrungsvorsehriften zur Verfigung steht. Der territoriale
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(Geltungsbereich der Mietzinskontrolle und der Mietzinsuberwachung wird jedoch
mit Wirkung ab 1. Januar 1965 unmittelbar durch den Verfassungszusatz selbst
neu abgegrenzt. Die Anhange der Verordnung vom 23.Februar 1962 tiber
Lockerung der Mietzinskontrolle und des Bundesratsbeschlusses vom 27, Septem-
ber 1968 tiber weitere Loclkerungen der Mietzinskontrolle erfahren dadurch eine
Anderung, Nur mit diesern Vorbehalt bleiben die auf der Verordnungsstufe er-
gangenen Vorschriften iiber die Mietzinsreglementierung nach dem 381.Dezem-
ber 1964 in Kraft. -

Hinsichtlich des Preisausgleichs fir Milch und Milchprodukte bringt der
vorliegende Artikel lediglich die Verlingerung der Geltungsdauer des Bundes-
beschlusses vom 21.Dezember 1960 und seiner einschligigen Durchfithrungs-
vorschriften um ein Jahr,

V.
Postulate

Hinsichtlich der Sachgobiete dor Mietzinsreglementierung und der Be-
schrinkung des Kundigungsrechts liegen die Postulate des Nationalrates Nr.
8629 vom 21.Mirz 19638 (Postulat Sollberger), Nr.8634 vom 21.Mirz 1963
(Postulat Debétaz) und Nr.8620 vom 6. Juni 1963 (Postulat Sauser) vor. Das
Pogtulat Sollberger beschriinkt sich darauf, die Ausdehnung des Mietnotrechts
auf die seit dem. 1.Januar 1947 orstellten Wohnungen anzuregen, wihrend das
Postulat Dobétaz dieses Ziel nur neben andern crwithnt. Wie bereits ausgefiithrt
wurde (sub I7), kdnnen wir uns mit der in diesen beiden Postulaten verlangten
Wiedereinfithrung einer Mietzinsreglementierung fiir Neubauten nicht einver-
standen erkliren.

Das Postulat Sauser befiirwortet eine Regelung, welche sich als Anreiz
fir die Vermueter, den Mietern die Untlervermietung von Zimmern zu gestatten,
auswirken soll. Die Frage, ob es sich empfiehlt, in diesem Sinne etwas vorzukeh-
ren, wird in der Botschaft iiber den Durchfithrungsbeschluss zu priifen sein. Dies
gilt auch fir das Postulat Debélaz, soweit es andero Fragen als diejenige der
Wiedersinfubrung einer Kontrolle der Mietzinse der Neubauten zum Gegenstand
hat.

Eine Verbesserung der Margen des Milehhandels durch eine Erhshung der
Leistungen der Preisausgleichskasse fur Milch und Milchprodukte wird im Postu-
lat des Nationalrates Nr.8670 vom 8.Oktober 1963 (Postulat Brandli) anvisiert.
Aus den auf 8.38 ff. dargelogten Grimden kann diesem Postulat nicht entspro-
chen werden.

L I

Gestutzt auf die vorstebenden Darlegungen beantragen wir Thnen die An-
nahme des beiliegenden Entwurfs zu einem Bundesbeschluss uber die Weiter-
fithrung befristeter Preiskontrollmassnahmen (Verlingerung der Giiltigkeits-
dauer des Verfassungszusatzes vom 24.Mérz 1960).
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Ferner stellen wir Ihnen den Antrag, die folgenden Postulate des National-
rates abzuschreiben:

Nr.8629 vom 21, Mirz 1963 (Postulat Sollberger)
Nr.8670 vom 3.Oktober 1968 (Postulat Briandli).

Genehmigen Sie, Herr Prisident, hochgeehrte Herren, die Versicherung
ungerer vollkommenen Hochachtung.

Bern, den 20. Mirz 1964.
Im Namen des Schweizerischen Bundesrates,

Der Bundesprasident:
L.vonMoos

7565 Der Bundeskanzler:
Ch. Oser
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(Entwurf)

Bundesbeschluss
iiber

‘die Weiterfiihrung befristeter Preiskontrollmassnahmen

Die Bundesversammlung der
Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestitzt auf die Artikel 85, Ziffer 14, 118 und 121, Absatz 1, der Bundes-
verfassung,

nach Eingicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 20. Mirz 1964,
in der Abgicht, allfillige volkswirtschaftlich oder sozial schidliche Auswir-
kungen eines Dahinfallens dor Preiskontrollmassnahmen zu vermeiden,

beschliesst:

I
Die Bundesverfassung vom 29.Mai 1874 erhilt folgenden Zusatz:

Art.1

1 Der Bund kann Vorschriften erlassen ither Miet- und nichtlandwirtschaft-
liche Pachtzinse sowie zum Schutze der Mieter,

2 Die Vorschriften tiber Mietzinse sind schrittweise zu lockern, soweit dies
ohne wirtschaftliche Stérungen und soziale Harten méglich ist. In den Stidten
Zurich, Bern, Bagel, Lausanne und Genf und deren Agglomerationsgemeinden
wird die Mietzingkontrolle spitestens auf Ende 1966, in den itbrigen Gemeinden
auf den 1. Januar 1965 durch die Mietzinsiiberwachung ersetzt.

$ Der Bund kann seine Befugnisse den Kantonen #bertragen.

Art.2

1 Beantragt der Bundesrat der Bundesversammlung, Hochstpreisvorschrif-
ten fur lebenswichtige, fiir das Inland bestimmte Waren zu erlassen, so ist er be-
fugt, diese Vorschriften mit sofortiger Wirkung in Kraft zu setzen.

2 Diese Vorschriften fallen dahin, wenn sie nicht in der suf ihr Inkrafttreten
folgenden Session von der Bundesversammlung durch einen dem Referendum
unterstellten Bundesbeschluss genehmigt werden.

Bundesblatt, 116. Jahrg. Bd. I. 55
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Art.8

Der Bundesbeschluss vom 21, Degember 1960 tiber Mietzinge fiir Tmmobi-
lien und die Preisausgleichskasse fiir Milch und Milchprodukte, sowie die gestitzt
darauf erlassenen Vorschriften bleiben, vorbehiltlich der Ersetzung der Miet-
gingkontrolle durch die Mietzinsiberwachung, lingstens bis zum 81, Dezember
1965 in Kraft.

% Der Bundesbeschluss vom 20. Mérz 1953 tber den Aufschub von Umzugs-
terminen bleibt lingstens bis zum 81.Dezember 1965 in Kraft.

II

1 Der Bundesbeschluss gilt vom 1. Januar 1965 bis 81. Dezember 1969.
2 Br ist der Abstimmung des Volkes und der Stinde zu nnterbreiten.
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