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VI. Die Mietpreise im allgemeinen.
(Tabellen 28 bis 47.) -

ausgefiihrt worden ist, nur die Mietzinsangaben der am 1. Dezember 1920 festgestellten Mie t w o h-
nungen zugrinde. Das Amt hiilt die Binbeziehung der Eigentiimer-, wie der Dienst- oder Frei-
wohnungen. in eine Mietstatistilk fiir zwecklos.

Der vorliegenden Mietpreisstatistik liegen, wie bereits in den Vorbemerkungen zu dieser Arbeit niher

Nach Abzug der im Vorwort aufzefithrten 1356 Wohnungen, fiir die die Mietangaben entweder fehlten
oder die sich aus andern Griinden fiir die Finbeziehung nicht eigneten, verblieben fiir die vorliegende Mietpreis-
statistik die Angaben von 17203 Mietwohnungen. Die 17203 Wohnungen weisen insgesamt
54408 Wohnridume (48443 Zimmer und 5965 bewohnbare Mansarden) auf. Am 1. Dezember 1920 betrug
der Jahresmietwert dieser 17203 Wohnungen im ganzen Fr. 16,576,260 oder im Dure hschnitt
Fr.964proWohnungund Fr.305 proWohnraum. "Die anschliessende Ubersicht : zeigt, wie sich diese
Mietpreissumme auf die einzelnen Wohnungsgrossenklassen verteilt. (Vgl. Graph. Ubersicht VI.)

Durchschnittsmietpreis

Zahl der Jahres- Mietpreis-
Wohnungsgrosse hrap-Tetprets K
Summe
Wohnungen [Wohnriiume Wohnung Raum
Fr. 1T, Fr,
Kleinwohnungen (1—3 Zimmer) 13676 35259 9,788,281 716 278
Mittelwohnunoen (4—5 Zimmer) . . . 3000 14953 5,032,722 1678 337
Grosswohnungen (6 und mehr Zimmer) 527 4196 1,755,257 | 3331 | 418
Zusammen 17203 54408 16 576,260 964 300

Von der Gesamtmietpreissumme entfallen demnach Fr. 9,788,281 = 59 9%, auf Kleinwohnungen,
Fr. 5,032,722 = 30 9% auf Mittelwohnungen und F'r. 1,755,267 = 11 9% auf Grogswohnungen. Der durch-
schnittliche Mietpreis pro Wohnraum betrigt bei den Klelnwohnungen
Fr. 278, bei den Mittelwohnungen Fr. 337 und bei den Grosswohnungen Fr. 418.
7u diesen Durchschnittszahlen ist zu bemerken dass sie das arithmetische Mittel aus verschiedenen Wohnungs-
grossen und Qualititen darstellen, und deshalb auch nur als grobe Durchschnitte gewertet werden diirfen.

Es erwies sich als angezeigt, alle, Wohnungen mit besondern, durch die dussern Verhéltnisse bedingten
Mietpreisen gesondert zu betrachten. So wurden vor allem die (temeindewohnungen, und sodann alle seit
dem Jahre 1916 neu erbauten Wohnungen fiir sich behandelt. Wie stark diese beiden Kniefrorlen im Gesamt-
bestand vertreten sind, veranschaulicht die nachstehende Ubersicht :

Mietwohnungen

Bauperiode ohne Gemeindewohn. Gemeindewohn. Uberhaupt
Vor 1916 erstellte Wohnungen 15915 477 16392
Seit 1916 erstellte Wohnungen- 420 391 811
Zusammen 16335 868 17203

Von den 17203 in die Untersuchung iiber die Mietpreise einbezogenen Wohnungen sind also 16335 = 95 9,
von Privaten erbaute Wohnungen und 868 = b 9% Gemeindewohnungen. Es ist a]lhamem bekannt, dass che
Gemeindewohnungen ,,billiger” sind als die Prlvatwo}mun«ren Andersmts macht sich die im Jahr 1916 ein-
setzende allgemeine Teuerung, welche auch Baumaterialien und Arbeitslshne in die Hohe trieb, in den Miet-
preisen der neuen Wohnungen nur zu deutlich bemerkbar. Dass es angezeigt ist, die vorstehenden Kategorien
von Wohnungen zur Berec‘hnunrr von Durchschnittsmietpreisen auseinanderzuhalten, zeigt deutlich die an-
schliessende Ubem(,ht inderdie Durchschnittsmiet plelqoderhauflgstf\n Wohnungs-
grossenklassen ausgewiesen sind:
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Durchschnittsmietpreis fiir eine \I

Wohnungsgrdsse vor 1916 | seit 1916 | vor 1016 | seit 1916 ||

von Privaten erstellte Wohnung | erstellte Gemeindewohnung |
Fr. for, Fr. Fr.
Zweizimmerwohnungen . . . . . . . . . . . h7b 336 344 617
Dreizimmerwohnungen . . . . . . . . . . . 940 1370 620 940
Vierzimmerwohnungen . . . . . . . . . . . 1490 2081 1057 1628

. Diese spiiterhin noch eingehender zu beleuchtenden Feststellungen haben zur folgenden, fiir die vor-
liegenden Zwecke dienlichen Tinteilung der Wohnungen gefiihrt :
1. In privatem Besitz befindliche Wolhnungen:
a. Vor 1916 erstellte Wohnungen.
b. Seit 1916 erstellte Wohnungen.

2. Gemeindewohnungen :
a. Vor 1916 erstellte Wohnungen.,
b. Seit 1916 erstellte Wolmungen.

1. Die Mietpreise der im privaten Besitze befindlichen Wohnungen.
(Tabellen 28 bis 44.)

Die 16335 am 1. Dezember 1920 besetzten, privaten Eigentiimern gehirenden Mietwohnungen in der
Stadt Bern weisen zusammen eine Jahres-Mietpreissumme von Fr. 16,030,000 auf, was pro Wohnung einen
durchschnittlichen Mietpreis von Fr. 981 ergibt. Die 16335 Wohnungen verzeichnen insgesamt 46457 Zimmer
und 5734 Mansarden. Demnach stellt sich der durchschnittliche Jahresmietpreis pro Zimmer auf Fr. 345 und
pro Wohnraum auf Fr. 307.

Das Hauptkontingent und zugleich eine zu Vergleichszwecken und Durchschnittsberechnungen geniigend
homogene Masse. stellen die vor 1916 erstellten Wohnungen dar, withrend die neueren Wohnungen aus ge-
nannten Griinden besger fiir sich betrachtet werden. .

A. Die vor 1916 erstellten Wohnungen.

1. Die Mietpreise im allgemeinen (Tabellen 28 und 36).

Die 15915 von Privaten vor 1916 erstellten Wohnungen bilden weitaus den grossten Teil (92,5 9%,) der
in Betracht fallenden 17203 Mietwohnungen in der Stadt Bern. Die Mieter dieser 15915 Wohnungen ent-
richteten pro 1920 insgesamt den Figentiimern eine Mietpreissumme von Fr. 15,323,787 oderpro Wohnung
durchschnittlich 963 Franken. Diese 156915 Wohnungsinhaber hatten zusammen 45039 Zimmer
und 5390 Mansarden, im ganzen also 50429 Wohnriume belegt und bezahlten demnach durchschnittlich
proZimmer Fr. 340 oder pro Wohnraum Fr. 304 Jahresmiete. Die einzelnen Wohnungs-
grossenklassen weisen folgende Durchsehnittsmietpreise auf:

Durchschnittlicher Jahresmietpreis pro

Grossenklasse Wohnung Aimmer Wohnraum
I'r. Fr. Ir.
Kleinwohnungen . . . . . . . . . . . .. 713 305 277
Mittelwohnungen . . . . . . . . . . .. 1658 389 .333
Grosswohmungen . . . . ; 3317 471 416

Die Zunahme des Durchschnittsmietpreises pro Zimmer und Raum bei zunehmender Wohnungsgrosse
ist also unverkennbar. Diese Zunahme ist in der Hauptsache auf den bei steigender Zimmerzahl zunehmenden
Wohnungskomfort (Badzimmer, Garten usw.) zuriickzufiihren.

Dabei ist auch nicht ausser acht zu_lassen, dass die Kleinwohnungen in der Regel kleine Réume auf-
weisen und deren Massverhiltnisse bei steigender Zimmerzahl zunehmen. Durch Ausmessung der Wolmungen
und Berechnung des Mietpreises pro m* Wohnraum ist z. B. von Biicher fiir die Basler Verhiltnisse im Jahre
1889 und auch durch die Berner Wohnungsenquéte von 1896 nachgewiesen worden, dass die kleinen Wohnungen
pro m?® berchnet erheblich teurer sind als die grossen. Dass in Bern auch heute noch fiir die kleineren Wohnungen
der Mietpreis pro m* Wohnraum durchschnittlich zum mindesten nicht niedriger sein wird als derjenige pro m?
in den griosseren Wohnungen, dart fiiglich angenommen werden. Dagegen ist allerdings zu bemerken, dass
eine Statistik iiber die Mietpreise nach dem Rawminhalt der Wohnungen leicht in die Irre fithrt, schon allein
aus dem (irunde, dass in der Ausmessung der Wohnung oft stérende Fehler begangen werden. Eine zahlen-
miigsige Auswertung der Kombination , Mietpreis und Raumgrosse® hat wohl praktisch weniger Wert als eine
Zeitlahig angenommen wurde. Ausschlaggebend in bezug auf den Mietpreis sind viel weniger als die Raumgrésse
die beiden Faktoren: WohnungsausstattungundLageder Wohnung. Man wird es deshalb
neben den bereits frither erwithnten Griinden auch in bezug auf die Mietpreisstatistik nicht als Mangel emp-
finden miissen, dass die Frage nach dem Rauminhalt auf den Wohnungskarten vom 1. Dezember 1920 nicht
figurierte. Die sozial und wirtschaftlich wichtigen, moglichen Schliisse, die aus einer Mietpreiserhebung gezogen
werden konnen, werden trotzdem moglich sein. :

Der steigende Durchschnittspreis pro Zimmer und Raum bei zunehmender Wohnungsgrésse macht sich
auch schon von einer Gréssenklasse zur niichstfolgenden geltend.
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Die Durchschnittsmietpreise der vor 1916 von Privaten erstellten Wohnungen,
gegliedert nach der Wohnungsgrdosse.

Zah] der ik Sifaeds Durchschnittsmietprais pro
Wohnungsgrosse g | fahresmietprels-|—

g Woh- Zimmer \Ia.n- summe Woh- Jimmer Wohn-

nungen | S'LI‘dL‘ l’lllllg_’,‘ raum

I'r. Fr. I'r.

1 Zimmer . . . . . . . . .. 1647 | 1647 139 521,044 316 316 292 |
2 T T, 5017 | 10034 642 2,883,983 BYh) 287 270
3 ., e e e e e 5922 17766 2134 H,h64,113 940 313 280
;: N B i % s o s o @ 2084 8336 1382 3,105,453 1490 373 320
B . 742 3710 628 1,680,707 2130 426 364
6 T R R 274 1644 252 726,844 2653 442 383
7—9 Zimmer Co 201 1550 181 750,377 3733 484 433
10 und mehr Zlmlrlel i s 5 : 1y OB 352 32 191,266 6831 543 498l
Uberhaupt . . . . . . . . . .| 15915 | 45039 5390 15,323,787 963 340 304

Die Zweizimmerwohnungen sind demnach, pro Zimmer berechnet, etwas billiger als die Einzimmer-
wohnungen. Dies ist darauf auriickzufithren, dass der Anteil des Mietpreises, der auf die Kiiche entfillt, sich
bei den Einzimmers ohnungen nicht auf mehrere Riume verteilt. Von den Zweizimmerwohnungen an ist das
stetige Steigen des Dllrchsc}mittsmietpreises pro Raum sehr regelmiissig. Die Spannweite zwischen dem
Durchschnittsmietpreis und dem niedrigsten und dem hichsten Preis fiir eine Wohnung bestimmter Grisse
ist zufolge der sehr verschiedenen Wohmmos%usstattl.nu natiirlich sehr gross. So finden sich z. B. am 1. De-
zember 1920 in Bern zwei Dre1z1mmelwohmmg,en ohne Mansarde im thplmb von weniger als 200 Franken
und zwei ebensolche Wohnungen in der Stufe 2401—2600 Franken. In allen W ohnungsgm%en betrigt der
Mietpreis fiir die teuerste Wohnung mehr als das Zehnfache des Mietpreises der billigsten. Immerhin Tassen
sich die hd ufigsten Mietpreise fiir eine bestimmte Wohnungserisse deutlich exl\ennpn indem namentlich
bei den Klemwohnunoen die Mehrzahl aller Wohnungen \[wtpm]slmtms(hw(le von weniger als 200 Franken
aufweist. Auch wenn diese hiufigsten Mietpreise nicht die absolute Mehrheit der Wolmunnen umfassen, so
konnen sie doch als die iibliche Preislage angesehen werden, in welcher im allsemeinen die “'Vohnungvn dieser
Grisse vermietet sind. Greifen wir diese hitufigsten Gruppen tiir die einzelnen Wohnungsgrissen heraus, so
erhalten wir folgendes Bild:

1061 Einzimmerwohnungen = 64,4 9% aller Wohnungen dieser Grisse

' liegen im Mietpreis von . . . . . . . . Fr. 201 bis 400
2395 Zweizimmerwohnungen = 47,7 % . . e e . 401, 600
1908 Dreizimmerwohnungen = 32,2 9 - % N R . 801 ,, 1000
399 Vierzimmerwohnungen = 1929, i - e e .. 1401 ,, 1600
116 Finfzimmerwohnungen = 15,6 9%, ., - 5 N R . 1801 -, 2000

Je grosser die Zahl der Zimmer ist, um so weniger deutlich tritt eine Gruppe von Wohnungen mit hiufig-
stemn Mietpreis hervor. Bei den 274 Sechszimmerwohnungen z. B. finden sich in den Stufen zwischen Fr. 2000. —
und 4000. — iiberall 20 bis 32 Wohnungen, was deutlich zeigt, dass der Begriff des ,hiinfigsten Preises' bei
den griisseren Wohnungen recht dehnbar ist.

Von Interesse ist in dieser Beziehung auch zu wissen, in welchen Preislagen mindestens die Hilfte aller
Wohnungen anzutreffen sind. Hier gibt uns die folgende Zahlenreihe Aufschluss:

Uber die Hiilfte aller 1-Zimmerwohnungen liegen im Mietpreis zwischen Fr. 201 und 400

e S i .o 2- 5 % i . . 401, 800
i 3- 55 55 3 s - . 601 ,, 1000
- 4- . i " " . 1001, 1600
s 3 R = p 5 um - i , 1401, 2200
i " " ., b- 5 ; wo . " ., 2201 ,, 4000
o5 2 . 1/9- 1 T - - ,» 2801 ,,  4B00
v . ., 10u.mehr o . ., ,, 6001 ,, 10000

Auch hieraus ist die immer grisser werdende Spannweite der |, iiblichen' Mietpreise bei steigender
Zimmerzahl deutlich erkennbar.

Um sich auch ein Bild dayon machen zu kinnen, wie sich die einzelnen Mietpreise iiberhaupt ungefiihr
gruppieren, sind anschliessend die wichtigsten Zahlen iiber die Verteilung der 15915 Wohnungen auf die ein-
zelnen Mietpreisstufen wiedergegeben.
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Mietpreis absolut in 9/,
Pr.

0 bis 200 293 1,8

2001 ,, 400 1935 12,2

401-,, 600 3327 20,9

601 ,, 300 2874 18,1

801 ,, 1000 2497 15,7

1001 ,, 2000 4001 25,2

iiber 2000 988 6,1

15915 100,0
Von den 15915 Mietern bezahlten also am 1. Dezember 1920 auf das Jahr bevechnet 68,7 9 \\(ni"el
und 31,3 9, mehr als F'r. 1000. — Miete pro Jahr. 2 9% der Mieter bezahlten weniger als IFr. 200. —, 6 9, da-

gegen entrichteten einen Jahresmietzins von iiber Fr. 2000. —,

2. Mietpreise und Stadtlage (Tabellen 31-33).

Die 15915 Mietwohnungen verteilen sich auf die einzelnen Stadtteile wie folot:
Zahl der Wohnungen

_ absolut in 9%

Innere Stadt . . . . . . . . . . . ... 3198 20,1
Linggasse-Felsenau . . PORUE E B @ 5 M OE G e 2859 18,0
Weissenbiihl-Mattenhof- llolhueu e e e e 3586 09,0
Kirchenfeld-Schosshalde. . . . . . . . . . . . . .. 1467 9.2
Breitenrain-Lorraine . . . . . . . . . . . . . . . . . 4031 25,3
Bimipliz, « & ¢ « % v 5 ¢ ¢ 8 5 m 8 » @ 5 w8 o2 o4 3 774 4,9
15915 100,0

Die Verteilung der Mietpreissumme dagegen ist:
Mietpreissumme

absolut in 2,
I'r.

Innere Stadt . . . . . . . . . . . . . . .. .. 2b036069 16,4
Linggasse-Felsenau . . s oiow o3 s owon w5 o3 ow s 2859828 18,5
Weissenbiihl-Mattenhot- llolllnen C e e e e ... 38D2032 25,1
Kirchenfeld-Schosshalde. . . . . . . . . . . . . . . . 2007949 13,4
Breitenrain-Lorraine . . . . . . . . . . . . . . . . . 3629717 23,7
Bimpliz. . . . . . . . . ..o oo 440698 2,9
15323787 100,0

In der innern Stadt liegen also 20,1 9% aller in der Mietpreisstatistik einbezogenen Wohnungen, dagegen
entfallen auf diesen Stadtteil nur 16,4 9, der Mietpreissumme, withrend es z. B. auf das Kir chenield 9.2 9, der
Wohnungen und 13,4 % der Mietzinssumme trifft. Die Gegeniiberstelling lisst sofort erkennen, dass die
Stadtteile: IKirchenfeld-Schogshalde, Weissenbiihl-Mattenhof und Liinggasse-Ielsenau iiberdurchschnittliche
Mietpreise aufweisen werden, withrend die Mietpreise der innern Stadt, des Breitenrains und von Biimpliz
durchschnittlich betrachtet unter dem Stadtmittel liegen.

Die héchsten Mietpreise wird das Kirchenfeld, die niedrigsten Biimpliz verzeichnen. Digse Folgerungen
werden durch die nachstehende Ubersicht l)estutwl aus der die Daten ither Wohnungs-, Zimmer- und
Raumzabl, sowie iiber die Durchschnittsmietpreise in "den einzelnen Stadtteilen lwrvorgehen.

Die Durchschmttsmletprelse geglledert nach Stadtteilen.

s S

T T
Zahl der 4 l Dulchschnlt‘tsmlctpwls I
Stadtteil ‘ o Jahresmiet- | PR
eile m———————me———|| B vl A
Wuh- - W:)hn- preissumme | wywop. | Wohn-
Zimmer Zimmer
nungen riume nung raum
Fr. H Fr. Fr. Fr.

Innere Stadt . . . . . . . .. 3198 7574 8229 2603669 || 783 331 304
Linggasse-Felsenau . . . . . . | 2859 8272 9420 2839822 | 993 343 301
Kirchenfeld-Schosshalde .. . . || 1467 H04H h832 2057349 ! 1403 408 353
Weisgsenbiihl-Mattenhof-Holligen . 3586 10999 | 12458 { 3852032 || 1074 3560 309
Breitenrain-Lorraine . . . . . . 4031 11253 | 12494 | 3629717 | 900 323 291
Bimpliz . . . . .. ..o . 774 1896 ! 1996[ 440698 569 232 221
Total || 15915 45039 | 50429 ‘} 15323787 ; 963 | 340 304

| I |
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Dass die Wohnungen durchschnittlich in den Quartieren, wo mehr Grosswohnungen vorhanden sind,
auch teurer sind als in den speziellen Kleinwohnungszentren, ist selbstverstindlich. Aber auch die Durch-
schnittsmietpreise pr o Z1im m e rsind in den einzelnen Quartieren sehr verschieden. Ordnet man die Quartiere
nach ihren durchschnittlichen Mietpreisen pro Zimmer, so erhiillt man folgende aufsteigende Reihenfolge:

_Stadtteil Quartier Durchschnittsmietpreis pro Zimmer
Fr. ’
I. Matte . . . . . . . . . . . . . ... 221
VIL. Bimpliz . . . . . . . . . ... ... 232
III.. Holligen . . . . . . . . . . . . . .. 2h7
VI Lorrame ThE FEE EE R i oE 262
V. Altenberg- \Va,ldauqudrtler o whia o, 280
I. Grimes Quartier . . . . . . . . . .. 301
V. Breitenrain . . . . . . . . . . . . .. 302
ITI. Marzili-Sandrain . . . . . . . s 3 5w 303
I. Weisses Quartier. . . . . . . . . . . . 310
IV. Schosshalde . . . . - . . . . . . . .. 324
III. Sulgenbach . . . . . . . T A 327
II. Muesmatt . . . . . . . . . . . . .. 331
II. Enge-Felsenau . . . . . .. . . . . .. 332
II. Neufeld . . . . . . . . . . . . ... 332
III. Weissenbithl . . . . . . . . . . . .. 345
"II. Innere Linggasse . . . . . . . . . . . 346
V. Rabbenthal- Spltala,cker P P 361
IV. Obstberz . . . T 270
II. Stadtbach. . . . . . . . . . . . . .. 390
III. Mattenhof. . . . . . . . . . . . . .. 421
I. Rotes Quartier . . . . . . T 422
I. Gelbes Quartier . . . . . . . . . . .. 424
IV. Unteres Kirchenfeld . . . . . . . . . . 426
IV. Oberes Kirchenfeld . . . . . . . . .. 454
Die Durchschnittsmietpreise pro Zimmer fii¥ die einzelnen Quartiere schwanken. also von Fr. 221. — bis
Fr. 454 .—. Die grissten Unregelmiissigkeiten weist die innere Stadt (I) auf, indem die Matte die niedrig-

sten (Fr.221. —), das rote und gelbe Quarher dagegen (Fr. 422. — und Fr. 424, —), ausser dem Kirchen-
feld, die hochsten Durchschnittsmietpreise verzeichnen. In der Altstadt iibt neben dem Wohm mgskomfort
eben auch die Geschéftslage starken Finfluss auf die Gestaltung der Mietpreisverhiltnisse aug. (Vgl. Graphische
Ubersicht VIL.)

Wie die Durch%clmlttsmletprelse innerhalb de1 emzelnen Wohnungsgrossenklassen sich von Stadtteil zu
Stadtteil gestalten, geht aus der anschliessenden Ubersicht hervor. Die D urchschnittsmiet-
preise fiir Klein- und Mittelwohnungensind deutlich-auf dem Kirchenfeld
am hochsten, in Bimpliz durchwegs am niedrigsten. Bei den Grosswohnungen ist
die Zahl der Fille innerhalb der einzelnen Stadtteile zu klein, um zuverlissige Aussagen zu gestatten.

Die Durchschnittsmietpreise nach der Wohnungsgrﬁsée, gegliedert nach Stadtteilen.

e

Durehschnittmletpreis flir eine Wohnung von ... Zimmern l

Stadtteile e —_— e

| : 1 2 3 h 5 6 | 7-9 }wumem
. Fr. Fr. Fr., Ir. Fr. Fr. Fr. Fr.
Innere Stadt . . . . . . . . . .| 317 559 926 1389 | 2033 | 2498 | 3542 5089
Linggasse-Felsenau . < 306 | " 593 966 | 1484 | 2127 | 2651 | 4194 | 9233
Weissenbiihl-Mattenhof- Holh«ren .1l 330 583 944 1500 2186 2799 3540 7373
Kirchenfeld-Schosshalde . . . . .| 362 676 1102, | 1703 2167 | 2795 4292 7875
Breitenrain-Lorraine . . . . . . .| 322 584 906 1448 | 2102 | 2582 | 3692 5263
B E L D R o I 264 429 726 906 | 1626 | 1315 A L
Total | 316 575 940 | 1490 | 2130 | 2653 | 3733 | 6831

3. Mietpreis und Wohnungsausstattung (Tabellen 29, 30, 37—39).

Mit Hllfe der ,,Zusatzfragen fiir die Stadt Bern war es auch moglich, den Einfluss der wichtigsten
- Wohnungszubehorden auf den Mietpreis zu bestimmen. Von einer emgehenden Kombination zwischen
Wohnungszubehtrden und Mietpreis musste aus praktischen Griinden Abstand genommen werden, weil der
Aufwand an Zeit und Arbeit, den eine eingehende Bearbeitung in dieser Richtung erfordert hatte, sicher in
keinem Verhiltnisse zum Nutzen gestemden wiire.  Dass die wichtigsten Wohnungszubehdérden, némlich
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Kiiche und Abort, den Mietpreis erheblich mitbestimmen, ist mit Sicherheit aus den anschliessenden
Betrachtungen zu entnehmen. Um diesen Kinblick zu gewinnen, wurden die 15915 Wohnungen in 3 quali-
tativ verschiedene Kategorien eingeteilt, und zwar:

ahsolut in 9/,

1. Wohnungen mit eigener Kiiche mit Kochgaseinrichtung und
eigenem Abort mit Wasserspilung . . . . . . . . . . . 10888 68.4

2. Wohnungen mit eigener Kiiche und eigenem Abort, jedoch
ohne Kochgas oder ohne Wagserspiilung . . . . . . . . . 2156 13,6
3. Wohnungen ohne eigene Kiiche oder ohne eigenen Abort . 2872 18.1
Zusammen Wohnungen 15915 100,0

Die Wohnungen der 2. Kategorie sind fast ausschliesslich Wohnungen mit Abort chne Wasserspiilung ;
Kochgaseinrichtungen sind auch in den Wohnungen dieser Kategorie grisstenteils vorhanden.

Wie sich nun die durchschnittlichen Mietpreise innerhalb der einzelnen Wohnungsgrissenklassen ge-
stalten, ergibt sich aus der nachfolgenden Aufstellung:

Die Durchschnittsmietpreise nach Zimmerzahl und Wohnungszubehor.

Wohnungen mit eigener | Wohnungen mit eigener Wl i ol . ;
Kiiche mit Kochgas und | Kiiche u. eigenem Abort, ‘(') uagen ohne f)lgene
eigenem Abort mit Was- | jedoch ohne Kochgas | Kiiche oder ohne eigenen
Wohnungsgrosse serspitlung oder ohne Wasserspiilung Abort
| Durchschnitts- Durchschnitts- Durchschnitts-
Talle mietpreis Falle mietpreis Talle mietpreis
I Fr. Fr, Er.
1-Zimmerwohnungen . 275 405 ' 267 310 1105 296
2- . . 2631 657 1040 485 1346 484
3- % : 4869 991 676 689 377 729
4- = 3 1908 - 1539 132 948 44 1015
5- i ‘ 721 2156 21 1258 — —

Auffallend ist zunéchst, dass die Wohnungen ohne eigene Kiiche und ohne eigenen Abort gar nicht
wesentlich billiger, sondern zum Teil sogar teurer sind als die Wohnungen mit eigenem Abort ohne Wasser-
spiilung. - Dagegen ist der Mietpreisunterschied zwischen diesen und den bessern Wohnungen ganz erheblich,
durchschnittlich ca. 100 Franken pro Zimmer.

Die Durchschnittspreise pro Zimmer betragen:

i: Eigene Kiiche mit FEigeneKﬁche,eigener Keine eigene Kﬁche?
.. | Kochgas, eigener | Abort, jedoch ohne e ‘
Wohnungsgrosse | Abort mit Wasser- |Kochgas oder ohne Gger kein. wigener

spiilung I Wasserspiilung Abort
: Br, Fr. Fr.

I {-Zimmerwohnungen . . . . . . . 405 310 277 |
2- - T 328 | 242 233
3- )i Eaf B0 H i 330 |- 230 233
4- . b he w s e s 385 237 243
I) 368 942 —

Bei den Wohnungen mit eigener Kiiche mit Kochgas und eigenem Abort mit Wasserspiillung steigt der
Durchschnittsmietpreis pro Zimmer (von den Zweizimmerwohnungen an) deutlich mit steigender Zimmerzahl.
Bei den Wohnungen geringer Giite dagegen bleibt derselbe auch mit zunehmender Wohnungsgrisse ziem-
lich unveréndert, indem hier Wohnungen in Frage kommen, die auch mit steigender Zimmerzahl keine Zu-
nahme an Komfort erfahren, der eine Erhohung des Durchschnittsmietpreises (pro Zimmer) rechtfertigen
witrde.

Dasgs die schlechtesten Wohnungen nur unwesentlich billiger sind als die bessern und diejenigen Be-
volkerungsschichten, die auf diese schlechten Wohnungen angewiesen sind, somit relativ am teuersten wohnen,
ist eine Tatsache, die tibrigens schon 1896 fiir die Stadt Bern nachgewiesen wurde.

4. Mietpreis und Mansardenzugehdrigkeit (Tabellen 28 und 29).

Um zu erkennen, wieviel durchschnittlich fiir eine Mansarde bezahlt werden muss, ‘wird man die dwrch-
schnittlichen Mietpreisunterschiede zwischen den Wohnungen ohne Mansarden und denjenigen mit einer

8.
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Mansarde ins Auge fassen miissen. Wie gross dieser Unterschied im (zesamtdurchschnitt fiir die einzelnen
Wohnungsgrissen ist, geht aus den anschliessenden Zahlen hervor.

Durchschnittspreis fiir eine Wohnung

Wohnungsgrosse = - e B
i ohne Mansarde mit 1 Mansarde r Differenz
H Fr. Fr. 1 Fr.
1-Zimmerwohnungen ’ \' 309 398 89
2- . e e | 5H4 715 161
3- . L .\1 850 101 951
4- ‘ 1240 1634 394
- - ‘ 1793 2186 393

Die Mansarde fallt also bei steigender Zimmerzahl immer mehr ins Ge-
wicht. Diese Ditferenzen sind allerdings nicht als vollgiiltig zu bewerten, indem sie aus zwei nicht direkt
vergleichbaren Reihen gewonnen sind. Der Prozentsatz an Wohnungen geringerer Qualitiit ist némlich bei den-
jemgen ohne Mansarde erheblich grisser als bei denjenigen mit Mansarde. Auf 100 Wohnungen ohne Mansarde
enifallen bei den Wohnungen mit eigener Kiiche mit Kochgas und eigenem Abort mit Wasserspililung 61
Wohnungen mit einer Mansarde ; bei den Wohnungen mit Abort ohne Wasserspillung dagegen nur 10, und bei
den Wohnungen ohne eigene Kiiche oder ohne eigenen Abort treffen aut 100 Wohnungen ohne Mansarde sogai
nur 8 Wohnungen mit einer Mansarde. In den obigen Zahlen werden also die schlechtern Wohnungen mit
niedrigerem Mietpreis in der Reihe der Wohnungen ohne Mansarde stirker vertreten sein als in derjenigen der
Wohnungen mit einer Mansarde. Einwandfreier wird man den Mietpreis fiir eine Mansarde bestimmen kinnen,
wenn man die Wohnungen verschiedener (iiite wiederum auseinanderhiilt. Die Durchschnittsmietpreise sind
dann die folgenden:

Die Durchschnittsmietpreise nach Wohnungszub.ehﬁr und Mansardenzugehdrigkeit.

Wohnungen mit eigener | Wohnungen mit eigener :
Kiiche, mit Kochgasein- | Kiiche und eigenem Ab- . Wohn}mgul glimg
richtung und eigenem | ort, jedoch ohne Kochgas | ®'8M¢ Kiiche oder ohne
Wohnungsgrosse Abort mit Wasserspiilung | oder ohne Wasserspiilung eigenen Abort
ohne i mit ohne mit ohne mit
Mansarde | 1 Mansarde Mansarde 1 Mansarde Mansarde 1 Mansarde
Fr. | Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.
1-Zimmerwohnung . . - 392 503 304 | 364 290 | 384 |
2. 7 : 633 | 72, 477 | 561 474 610
3- . . 905 | 1111 668 880 689 994
4- p : 1308 | 1644 854 1313 1038 .
5- o . 1847 2190 1154 1700 s s
‘ 6- s ; 2206 | 2952 1465 1657 — —
L T—9 Zimmer . . .. 3181 | 3895 2403 — — —
1 10 und mehr Zimmer 6104 5440 6100 = — — l

Fiir die Wohnungen mit eigener Kiiche mit Kochgaseinrichtung und eigenem Abort mit Wasserspiilung
erhilt man daraus folgende Differenzen, dieden DurchschnittsmietpreisfiireineMansarde
darstellen: ,

Einzimmerwohnungen Fr. 111

Yiwei- " ,, 139
Drei- . ., 206
Vier- . ., 336 \
Fiinf- 343

1 EE)

Die Zunahme des Preises fiir die Mansarde bei steigender Zimmerzahl kommt auch hier deutlich zum
Ausdruck. Wenn das Statistische Amt des Kantons Basel-Stadt konstatiert 1): ,,Je grosser die Wohnung, desto
grosser die Verteuerung durch die Mansarden®, so trifft diese Aussage nach den vorstehenden Ausfithrungen in
vollem Masse auch fiir die bernischen Verhiiltnisse zu. Der Preis fiir die M an s a r d e niihert sich bei steigen-
der Zimmerzahl immer mehr dem Preise, der durchschnittlich fiir ein Zim m e r bezahlt wird.

1) Mitteilung Nr. 3¢ des Statist. Amtes Basel-Stadt. Die Mietpreise in der Stadt Basel 1910—1920. Basel 1921. 8. 24.
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. Durchschnittsmietpreis pro )
Wohnungsgraosse : et | Unterschied
' Zimmer Mansarde

I'r. Fr. Fr. !
l-Zimmerwohnungen . . 405 111 294
2- o - 328 139 189
3- . . /330 2006 124 ‘
4- § - 385 336 9
d- - . @ 368 343 . 25

5. Mietpreis und Stockwerklage (Tabelle 34).

) Zur Untersuchung des Fintlusses der Stockwerklage auf den Mietpreis wurden nur die Wohnungen mit
eigener Kiiche und eigenem Abort mit Wasserspiilung herangezogen. Die Resultate dieser Untersuchung er-
Wiesen sich nicht als voll beweiskriftig, da die Zahl der Fille in einzelnen Wohnungsgrossen und Stockwerk-
lagen verhiiltnismiissig klein ist. Immerhin seien die Hauptresultate angetiihrt. Von einer Bearbeitung der im
Sinne der vorliegenden Statistik als ,,schlecht* bezeichneten Wohnung in bezug auf Mietpreis und Stockwerk-
lage wurde abgesehen, da hier die Zahl der Fille noch kleiner ist und den Resultaten deshalb zu viele Zufillig-
keiten anhaften wiirden. Fiir die gebriiuchlichsten Wohnungsgrossenklassen der Wohnungen mit eigener Kiiche
mit Kochgas und eigenem Abort mit Wasserspillung wurden, nach der Stockwerklage gegliedert, folgende
Durchschnittsmietpreise festgestellt :

Mietpreis und Stockwerklage.

I' Durchschnittspreis fiir eine Wohnung von ... Zimmern
~ Stockwerk ) 1 "2 3] ¢ ] s8] 12| 3][4¢]s ﬂI
’ ohne Mansarde mit 1 Mansarde
Fr. Fr. Fr. Fr. I'r, Ir. Fr. Fr. Fr. Fr.
Parterre . . . . . . . 376 628 908 | 1342 | 1686 | 582 787 | 1103 | 1712 | 2191
L Stockwerk. . . . . 453 647 942 | 1383 | 2003 | 562 790 | 1146 | 1666 | 2249 ||
1L 5 e, 414 638 909 | 1302 | 1945 | 630 756 | 1103 | 1650 | 2132
111 § % & 375 649 907 | 1245 | 1808 | 448 754 | 1080 | 1594 | 2191
1V. " e 421 646 877 | 1318 | 1515 | 454 772 | 1087 | 1481 | 2078
Dachstock . . . . . . 354 H66 787 | 1174 | 1719 — — — - o
l

) Vonden Wohnungenohne Mansardensind fiiralle Grossenklassen die-
Jenigen im ersten Stock (,bel étage’) die teuersten. Bei den Wohnungen mit Mansarden
18t diese Bevorzugung des 1. Stockwerks nicht so ausgepriigt ; die Unregelmiissigkeiten sind grasser : auffallend
sind die meist ziemlich hohen Durchschnittsmietpreise fiir Wohnungen im 4. Stockwerk, die wahrscheinlich
daher riihren, dass hier eine Anzahl ehemaliger Dachwolmungen inbegriffen sind, die in den letzten .Jahren
ausgebaut und demzufolge teuer vermietet wurden. Allgemein darf jedenfalls gesagt werden, dass der Woh-
nungsmangel stark ausgleichend auf die Mietpreise der verschiedenen Stockwerke gewirkt hat, indem auch die
Figentiimer der ungiinstiger gelegenen Wohnungen ‘weniger mehr zur lrmissigung der Mietpreise genotigt
wurden. Dadurch erkliren sich auch die unregelmiissigen Schwankungen der Durchschnittsmiet-
Preise von Stockwerk zu Stockwerk, in dem heute die Hohenlage der Wohnung viel weniger mietpreisbeein-
tlussend wirkt als etwa die Wohnungsausstattung oder die Stadtlage.

B. Die seit 1916 erstellten Wohnungen.
(Tabellen 28, 30 und 40.) _
Den folgenden Untersuchungen iiber die seit 1916 durch das private Baugewerbe erstellten Wohnungen

konnten die Mietpreisangaben von 420 Mietwohnungen zugrunde gelegt werden, Auf die einzelnen Stadtteile
Verteilen sich diese 420 neuen Wohnungen folgendermassen:

1) Die auf mehrere Stockwerke verteilten, sowie die in Einfamilienhiiusern jbefindlichen Wohnungen sind nicht aufgefiihrt,
weil hier meist andere Faktoren (Garten usw.) mietpreisbestimmend sind und Unregelmiissigkeiten verursachen. '
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/ahl der Wohnungen
absolut in 9/

/0

Innere Stadt . . . . . . . . . .. 7 1,7
Liinggasse-Felsenau . . . Co 13 31
Weissenhiihl-Mattenhof- Hn!hm n oo 128 30,4
Kirchenfeld-Schosshalde . . . . . . 166 39.5
Jreitenrain-Lorraine . . . . . . 92N 21,7
Biumphz ¢ « s . 4 & & @ ¢ 8 © ¢ & 15 3.6
420 100,0

Kirchenfeld und Weissenbiihl sind diejenigen Stadtteile. in welchen der Mietwohmhausbau in den letzten
Jenig

Jahren am kriiftigsten einsetste. Die Zahl der Itille in den einzelnen Stadtteilen ist zu klein, um zuverlissice.

quartierweise Durchschnittsiietpreize berechnen zu kionnen.

Die Jahresmietpreissumme dieser 420 Wohnungen betrug Ifr. 706513, — oder dunchschnittlich pro
Wohnung Fr. 1682, —. Diese Summe verteilt sich auf 1762 Wohnritume (1418 Zinuner und 344 Mansarden),
womit sich der Durchschnittsmietpreis pro Zimmeraut IF'r. 498. — und pro Wo hn-
raum auf IPr. 401. — stellt. Kinzimmerwohnungen, sowie Wohnungen von mehr als 8 Zimmern finden sich
unter den 420 ‘\\ ohnungen keine. 212 = 50,5 9, (Lnon sind I)Lelmnmetwohuunﬂen 99 Wohnungen haben
leine Mansarden, withrend die andern 321 Wohnungen zusammen 344 Mansarden (mlwelse‘n Wie smh auch hier
bei steigender Zimmerzahl steigende Dure Ils(}H}IITHlllle‘tplPlHP pro Zimmer geltend machen, zeigt die anschlies-
sende TThersicht. \

Die Durchschnittsmietpreise der seit 1916 erbauten Wohnungen.

Zahl der Dllrchschnitt:)if:er Mietpreis
. 1 Jahresmiet- B
Wohnungsgrosse . I e ———— =
Woh- .. Man- preissumime . I \Vohn—
| Zimmer = Wohnung | Zimmer |
nungen | sarden l raum
! 1 Fr. Fr. Fr. | Fr
[-Zimmerwohnungen . — — S — - - ! s
2- 3 62 124 145 51806 836 418 | 357
3- .- 212 | 636 | S07 298878 1409 470 370
4- - 94 | 376 | 468 190875 2031 | 508 | 408
- . 37 185 227 102234 2763 HH3 | 450
6- . 9 54 65 34620 3847 641 | 533
7—9 Zimmer . . . 6 43 5() 28100 4683 | 653 h62
10 und mehr /mnme — | - ‘ - —_ —_ —_—
Someesiee e s ] = : ,,,,,, vi - B N ST P = : e = = = ,'!,__*____
'loml . 420 | 1418 1762 706513 1682 | 498 | 401
| '

Die Einwirkung der allgeneinen Teuerung auf den Mietpreis tritt deutlich zutage. wenn man die Durch-
schnittsmietpreise der einzelnen \V()h]lliIl“S”[()HHE'ItI\l:lSHE‘ll dlterer Wolmungen mit denjenigen der neuern
Wohnungen vergleicht. Dabei ist zu bedenken, dass die 4 420 seit 1916 elstellllnn Wohnungen a 11e s Wohnungen
mit eigener Kiiche mit Kochgas und eigenem Abart mit Wasserspitlhing sind, so dags ihren 1 Mietpreisen nur die-
jenigen der iiltern W()]mnn}fen {re‘pelmlwmrrvsie]lt werden, welche ebenfalls dieses Minimum an Ausstattung
autweisen.

Durchsohmttl \Iletplela fiir eine Mehraufwand fiir eine seit
Wohnungsgrosse vor ]91(5 | seit 1916 1916 erbaute Wohnung
erbaute Wbhnung .

Fr. ‘ B O Fr. | %
2-Zimmerwohnung ohne Mansarde 633 : 809 176 1 27,3
2- . mit 1 i 772 % 888 116 N 15,0
3- - olne o 905 ‘ 1204 299 1 33.0
3- . mit 1 . 1111 1 1447 336 ‘ 30,2
4- o ohne = 1308 } 1839 b31 ‘ 40,6
4- mit 1 1644 x 2038 394 ‘ 24,0
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Durchschmttlich liegen also die Mietpreise der neuen Wohnungen iiber /4 hoher als die der dltern, un-
gefiihr gleichwertizen Wolmungen gleicher Grisse. Bei den Wohnungen ohne Mansarden ist der Mehraufwand
fiir eine neue Wohnung gegeniiber dem Preis fiir eine iiltere im allgemeinen grisser als bei den Wolmungen mit
Mansarden, d. h. beidenneuern Wohnungenverteuertdie Mansardenzubehordie

Vohnungen wenigerstarkalsheideniiltern. (Vergl. graphische Ubersicht VIII.)

Interessant sind auch die anschliessenden Verhiiltniszahlen, die besagen, wieviele Wohnungen (abgesehen
von der Wolhnungsgrisse) in einer bestimmten Mietpreislage zu finden sind. :

Von je 100 Wohnungen entfallen auf dic
nebenstehende Mietpreisstufe bei den

Mietpreis " s i
1916 erstellten Wohnungen

unter 1000 Franken . . . ) 68,7 18,6

1001 —2000 Franken . . . 25,2 06,4

tither 2000 Franken . . . 6,1 25,0

100,0 100.0

e 1/, aller seit 1916 erbauten Wohnungen wird ein Mietpreis von iiber 2000 Franken entrichtet. (Vergl.
araphische Ubersicht VITL.)

C. Mietpreis und Wohnungswechsel.
© (Tabelle 41.)

Von allgemeinem Intervesse diirtte es wohl sein. den influssdesMieterwechselsaufden
Mietpreis zahlenmissig festzuhalten. Von den 16335 in Betracht fallenden Wolmungsinhabern hatten
5883 dieselbe Wohnung schon 1913 inne, wiithrend 10452 Mieter ihre am 1. Dezember 1920 besetzte Wohnung
seit 1913 bezogen hatten. Naturgemiiss mussten die Durchschnittsmietpreise der seit 1913 vom gleichen Mieter
besetzten Wohnungen tiefer liegen als bei den seither bezogenen. Bei den letztern war dem Iligentiimer infolge
ein- oder mehrmaligem Mieterwechsel leichter (Gelegenheit geboten, den Mietpreis der Wohnung zu erhohen.
Unter den 10452 seit 1913 bezogenen Wolnungen befinden sich 420 in Hiusern, die seit 1916 erstellt wurden.
Diege weisen, wie festgestellt wurde, hthere Mietpreise auf als diejenigen, welche sich in dltern Hiiusern befinden.
Betrachtet man diese Wohnungen fiir sich, so lassen sich die 16335 Mietwohnungen in folgende 3, in hezug auf
die Mietpreisverhiiltnisse verschiedenen Gruppen einteilen ;

Gruppe A: Vor 1913 bezogene Wohnungen . . . . H883

B: Seit 1913 bezogene, aber vor 1916 erstellte Wolmungen . 10032
5 (: Seit 1916 erstellte Wohnungen . . . . . . . . . . . 420

im ganzen . . 16335

Hiilt man diese 3 Gruppen hinsichtlich ihrer Mietpreise am 1. Dezember 1920 auseinander, so erhiilt man
folgende Aufstellung:
Dwurchschnittsmietpreis

" A B C
Zwetzimmerwolmungen . . . Fr. 541 I'r. 593 Freo 836
Drei- . . B 886 . 97 . 1409
Vier- . 1380 , 1567 . 2031 °
Fiinf- , 1880 . 2303 . 2763

Die stark bevorzugte Stellung der sesshaften Mieter, die seit 1913 dieselbe Wohnung innehatten, ist un-
verkenmbar, wenn man daraus die nachstehenden Zahlen berechnet.

Durchsehnittlicher Mehraufwand fiir eme
seit 1913 bezogene | seit 1916 erstellte

Wohnung
Zweizimmerwohnungen.. . . . . . . . Fr. 52 e, 295
Drei- 5 s s @ ¥ 8@ % .90 5 D23
Vier- " e e e e ., 187 ., 651
Piint- " i s w8 Fo® 5B .. 423 883

2

Ein in einer dltern, aber erst seit 1913 bezogenen Dreizimmerwohnung untergebrachter Mieter hat also
durchschnittlich 90 Franken mehr Miete zu bezahlen als einer, der seit 1913 dieselbe Wohnung innehat. Ist er
m einer Wohnung, die in einem seit 1916 erbauten Hause sich befindet, untergebracht, so hat er durchschnitt-
lich iiber 500 Franken mehr fiir Miete auszulegen als der seit 1913 eine gleiche Wohnung innehabende Mieter.,
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D. Die Mietpreissteigerungen 1913--1920.
(Tabellen 42—44,)

Fine Untersuchung iiber die Verinderung der Mietpreise seit Kriegsausbruch ist sowohl fiir Wohnungs-
politiker als Konsumentenkreise beim heutigen Stand der ganzen Frage nach der Verteuerung der Lebenshaltung
von grosster Bedeutung. 19s ist deshalb zu begriissen, dass anhand der Wohnungszihlung vom 1. Dezember
1920 die Mietpreise auch fiir das Jahr 1913 wenigstens teilweise erfragt wurden, und im Nachstehenden ist, ver-
sucht worden, diese Verhiiltnisse, soweit dies aus den Angaben auf den Wohnungskarten vom 1. Dezember 1920
méglich ist, zu beleuchten.

Dr. A. Busch!) hat die Uinstinde, welcle seiner Ansichit nach auf die Mietpreise von Kintluss sind, fir die
Stadt Frankfurt s. Zt. in drei (iruppen eingeteilt. Wir entnehmen seinen interessanten Austiihrungen folgendes :
,,Man wird drei grosse Gruppen unter den Tointliissen, welche auf die Bewegung der Mietpreise emwlrken unter-
scheiden l\uuuen. zundchst wird mit der allgemeinen Steigerung des Lohn-und Preis-
niveaus aucheine Steigerung der Wohnungsmieten nicht zu vermeiden sein. . . . . Als zweite Gruppe migen
Gesetze und Statute angesehen werden, weleche sich auf das Bauwesen be-
z1e hen und den gesteigerten Forderungen der Hygiene, sowie des modernen Stiidtebaues Rechnung tragen.
Man kann fiiglich bellaupten dass fast ]ede Beschriinkung des Bauens durch Baunordnungen und baupohzel-
liche Vorschriften eine Verteuerung der Wohnungsmieten mit sich bringt, und es wird nicht andres moglich
sein, als diese Verteuerung mit in Kaut zu nehmen, wenn man anderseits im Interesse der offentlichen Ordnung
und der all«rememen ( uestmclhe]t.spfleae erlassene Vorschriften aufrecht erhalteh will. Als dritte Gruppe miissen
wirdielBinflissevonAngebotundNachfrageauf dem Wohnungsmarkt in quantitativer, wie
auchin qualitativ eerslcht nennen, und hierbei kénnen wir vielfach die Betrachtunu machen, wie das Publikum
sich die Mieten seiner Wohnungen selbst verteuern hilft. Hierher gehort der 15 mﬂusq’der ausserordentlich grossen
Zahl der Umziige. . ... Iis gehiéren ferner hierher die erheblich gesteigerten Anspriiche des Publikums an die
Wohnungsausstattung, welche Umbauten in &ltern Wohnungen veranlassen und die Bautiitigkeit bei der
Schaffung neuer Wohnungen beeinflussen.*

Von iihnlichen Gesichtspunkten ausgehend sind die Mietpreiserhshungen fiir die Stadt Bern, wie sie seit
1913 eingetreten sind, tiir drei Gruppen von Wohnungen getrennt untersucht worden. Iirstens kommen die
Mietpreissteigerungen fiir diejenigen Mieter in Frage. die seit 1913 ihre Wohnung nicht gewechselt haben und
fiir welche also vor allem die allgemeine Teuemn" und Entwertung des (‘eldes. die auch die Krhohung der
Grundsteuerschatzungen und vaothel\a,t zinsen im Gefolge hatten, a.nsschlaggebend sind. Von diesen Mietern
ist die zweite Gruppe zu unterscheiden. die seit 1913 ihre \Vohnunu gewechselt haben und bei welchen sich
somnit das preistreibende Moment der Wohnungsiinderung geltend machen konnte, indem die Vermieter den
\Vohnunqswechsel des Mieters wie bereits evwiihnt. wohl meistens dazu beniitzen, um die Wohnung zu einem
hoheren Preise neu zu vermieten. Als dritte Gruppe fiir sich sind dle]é‘ﬂlg&lllﬂl@t@l anzusehen, die in eine neue
(d. h. seit dem Jahr 1916 erstellte) Wohnung ziehen mussten, fiir welche ausser den erwiilnten verteuernden
Umstinden auch noch die allgemeine Verteuerung der Baukosten in Betracht fillt. Als eine Kategorie fiir sich
sind die am Schlusse dieses Kapitels angefithrten Marktwohnungspreise anzusehen, indem sie lediglich einen
Massstab datiir ergeben, wieviel zur betretfenden Zeit durchschnittlich jemand fiir eine zu beziehende Wohnung
auslegen muss, nicht aber, wie hoch die Ausgaben fiir Miete im allgemeinen sind. Letztere Ziffern diirfen aber
in ihrer Bedeutung fiir die Mieter nicht uberachutnt werden, weil die Marktwohnungen vom (Gesamtwohnungs-
bestande jeweilen nur einen kleinen Bruchteil (1,5—3 9,) ausmachen.

Die Mietpreiserhohungen der seit 1913 vom gleichen Mieter besetzten
Wohnungen,
Frage 9 der Wohnungskarte lautete:

,,Hatten Sie Thre je t zi g e Wohnung schon im Jahre 1 91 3 mietweise inne? Ja* — Nein*. Wemn ja,
s0 ist anzugeben, der d am a li ge \IlPtpl‘(‘lb per Jahr Fr. ..... oder per Monat Fr. .. ... 2

Im ganzen wurde die Frage von 5883 Mietern (= 37 %, der 15915 Mieter) in bejahendem Sinne und mit
Angabe des Mietpreises von 1913 beantwortet. Fiir diese 5883 Wohnungen it zusammen 19268 Wohnrdumen,
die seit 1913 den Mieter nicht gewechselt hatten, konnten die Mietpreissteigerungen seit 1913 genau erfasst
werden, withrend man bei den seither bezogenen Wohnungen aut spiiter nnch zu erdrternde Schitzungen an-
gewiesen bleibt.

Die 5883 vom gleichen Mieter seit 1913 besetzten Wohnyungen wiesen im Jahre 1913 eine Gesamtmietpreis-
summe von Fr. 3,944739. — oder durchschnittlich Fr. 671: — aus, wiithrend sie am 1. Dezember 1920 einen
Jahresmietwert von insgesamt Fr. 5466659. — (oder im Durchschnitt pro Wohnung Fr. 929. —) darste]lten
Die gesamte \Iletprelssumme dieser 5883 Wohnungen hat also von 1913 bis 1920 um Fr. 1521920, — — 38,6 9
zugenommen. Die anschliessende Ubersicht or ientiert iiber die Mietpreissteigerungen in den einzelnen W oh-
nungsgrossen klagsen.

1) Beitrige zur Stadt Frankfurt, Heft 11, S. 106.
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Die Mietzinssteigerungen in der Stadt Bern. 1913—1920.

(Fiir seit 1913 vom gleichen Mieter besetzte Wohnungen.)

Zahl Durchschnittsmietpreis Aufschlag
Wohnungsgrosse der s
Fiille 1913 1920 absolut in 9
| s
l
1-Zimmerwohnungen . 415 232 } 292 60 26,0
2- 1735 413 } 541 128 31.0
3- 2387 641 886 245 38,2
4 854 959 1380 421 43,9
- 303 1309 1880 h7l 43.6
6- o 111 1831 2551 720 39,3
7—9 Zimmer - 72 2202 3153 951 43,2
10 und mehr Zimmer 6 (7848) ~(b611) (1763) ~ (45,8)
Wohnungen iiberhaupt . 5883 671 929 258 38.6

Demmach weisen die Vierzimmerwohnungen die stérkste Mietpreiserhohung seit 1913, nimlich 44 9, auf.

Am wenigsten, nimlich um 26 9% wurden die Mietpreise der Einzimmerwohnungen erhoht. Wesentliche Unter-
schiede weisen die Mietpreiserhshungen der Wohnungen ohne Mansarden gegeniiber denjenigen mit Mansarden
auf. In den hauptsiichlichsten Wohnungsgrissenklassen wurden folgende prozentuale Mietpreissteigerungen

fegtgestellt :

Mietpreiserhohungen 1913—1920 in 9, :
Wohnungen ohne Mansarde Wohnungen mit Mansarde

Kigzimmerwohnungen 25,4 30,9
Zwei- . 30,2 35,5
Drei- 36,0 41,1
Vier- 44.5 43,7
Fiint- _ 46,0 42,8
Sechs- o 39.2 394

Beiden Kleinwohnungenist die prozentualeVerteuerungseit 1913 fiir die
Wohnungen mit Mansarde ungefihr 59 grisser als fiir diejenigen ohne Man-
s ard e; bel den grosseren Wohnungen tritt dieser Unterschied zuriick. Im Durchschnitt wurden die Mietpreise
der Wohnimgen o h n e Mansarde seit 1913 um 35,7 %, diejenigen fiir Wohnungen m i t Mansarde um 41.8 %,
erhoht.

In Basel hat sich gerade ein umgekehrtes Verhiltnis gezeigt. Dort sind von 1910—1920/111. Quartal die
Wohnungen o hne Mansarde um 57,4 9, diejenigen mit Mansarde dagegen nur um 40,1 °, im Mietpreis
gestiegen.')

Auch die Wohnungen verschiedener Qualitit sind in Bern prozentual verschieden verteuert worden:

Wohnungsgrosse

it Kochgas und
mit Wasserspiilung

ohne Wasserspiilung

’————------- AR jiﬁ?ﬁ@rhﬁhung 1913 —1920 in 9, des Mietpreises von 1913
Wohnung mit eigener Kiiche und eigenem Abort Wohnungen ohne |

|

|

ohne Kochgas oder

eigene Kiiche oder
ohne eigenen Abort

1-Zimmerwohnungen . 26,3 '; 24,3 26,4
2 32,3 ? 27,9 30,0
3- , 38,5 f © 35,2 © 36,0

44,3 ’ 40,2 34,2

Bei den Kleinwohnungen, wo auch die Wohnungen geringerer (iite zahlreich vertreten sind, zeigt sich
die Eigentiimlichkeit, dass die schlechtesten Wohnungen (ohne eigene Kiiche oder ohne eigenen Abort)nich t
am wenigsten verteuert worden sind. Auf Seite 109 wurde festgestellt, dass auch die Mietpreise dieser Wohnungen
im allgemeinen night tiefer liegen als diejenigen der Wohnungen mittlerer Qualitit (d. h. mit eigener Kiiche
und eigenem Abhort, aber ohne Kochgas oder ohne Wasserspiilung). ‘

1) Mitteilungen des Statistischen Amtes Basel-Stadt, a. a. O. Nr. 38. 8, 17. l
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Die Hohe der Mietpreissteigerung bei den 5883 seit 1913 vom gleichen Mieter besetzten Wohnungen in den
einzelnen Fillen ist anschliessend zusammengestellt :

At pesathol iy Zahl der Wohnungen
1913—1920 alsoTut in
Fr. a
0 142 2,4
1— 200 . 3096 02,7
201—, 400 1636 27,8
401— 600 b67 9,7
601— 800 213 3.6
801—1000 114 1,9
{iber 1000 115 1.9
5883 100

142 = 2.4 9%, der Wohnungen haben am 1. Dezember 1920 noch den gleichen Mietpreis gehabt wie 1m
Jahre 1913. Am meisten Wohnungen (53 9%,) wurden bis um 200 Fr. gesteigert. Iline Mietpreiserhohung von
itber 1000 Fr. verzeichnen 115 Wohnungen ; davon haben 7 sogar eine Iirhtchung von iiber 2000 Fr. erfahren.
(Es betriftt dies allerdings alles grosse Wohnungen ; nidmlich eine Fiintfzimmerwohnung und 6 Wohnungen von
7 oder mehr Zimmern.)

2. Die Mietpreiserhdhungen fur die seit 1913 gewechselten Wohnungen.

Um nun auch das Ausmass der Wohnungsverteuerung fiir diejenigen Wohnungen bestimmen zu konnen,
welche vom Mieter erst seit 1913 bezogen worden sind, wird man nicht weit fehl gehen, wenn man annimmt,
dass fiir diese Wohnungen im Jahre 1913 die gleichen Durchschnittsmietpreise Giiltigkeit hatten wie fiir die
seither gewechselten. Lassen wir dabei vorlaufig die 420 seit 1916 erstellten Wohnungen ausser Betracht, so
ergibt sich unter den gemachten Annahmen folgende Aufstellung:

Durchschnittsmietpreis Erhohung 19131920
Wohnungsgrosse = S R e
| 1913 1920 absolut in 9
' Fr. Fr. Fr.
2-Zimmerwohnung ohne Mieterwechsel . 413 H41 128 31,0
| . mit . } ' { 593 180 43,6
| 3- 5 ohne 5 ; } 641 886 245 38,2
i " mit . . . { 976 335 52,3 ‘
| 4- . ~ ohne . s } 959 1380 421 43,9
| " mit . e 1567 608 63,3

Wiihrend demnach fiir die gebriuchlichsten Wolmungsgriossenklassen die Mietpreiserhohung tiir die seit
1913 vom gleichen Mieter besetzten Wohnungen durchschnittlich 31—44 9% ausmacht, betrug sie fiir diejenigen
Wohnungen, die seit 1913 den Mieter wechselten, 43—64 9.

3. Die Mietpreisverteuerung fir seit 1916 erstellte Wohnungen.

Noch deutlicher tritt die bevorzugte Stellung der seit 1913 in der gleichen Woh&’mng unterge brachten
Mieter hervor, wenn man deren Mietpreise mit denen der seit 1916 erstellten Wobhnungen vergleicht. Die
Durchschnittsmietpreise vom Jahre 1913 verglichen mit denjenigen fiir seit 1916 erstellte Wohnungen am
1. Dezember 1920, ergibt folgende Unterschiede:

e

Durchschnittsmietpreis Unterschied
Wohnungsgrosse 11920 ' = = —
1013 goit 1916 erst. Wohnnngen absolut %o
) Fr. Fr. Fr. l
2-Zimmerwohnungen . . . . . . . . . . 413 836 423 > 102,4
3- . S 641 1409 768 | 119,8
4- - e e e e 959 2031 1072 | 111,8
5- o e e e m e e e 1309 2763 1454 ‘ 111.1

Die Verteuerung des Mietpreises fiir eine seit 1916 erstellte Wohnung (am 1. Dez. 1920) gegeniiber den
durchschnittlichen Preisen vom Jahre 1913 betriigt also 102—120 %, ;

Fiirdie Wohnungenohne Mieterwechselhabenwirdemnach von 1913—1920
miteinerdurchschnittlichenMietpreisverteuerungvon3l—44 9% zurechnen.
firdieerstseit 1913 bezogenen, aber vor 1916 erbauten Wohnungen miteiner
solchen von 43—64 9% und fiir die seit 1916 erstellten Wohnungen mit 102—120 ¢,.



117 —

4. Die Mietpreisentwicklung der Marktwohnungen (Neuvermietungen).

Nach den Angaben des stidtischen Wolmungsamtes wurden fiir die zur Vermietung angemeldeten
Wohnungen in den Jahren 1914—1920 folgende Durchschnittsmietpreise vermerkt:

i
i

——— — —— w—
i Durchschnittsmietpreis fiir eine Wohnung, bestehend aus ... Zimmern l
Jahr St e e e = e a2
1 2 3 4 5 6 7 u. mehr
Fr. Ir. I'r. [ Fr. Fr. Fr. Fr.
{ 1914 270 450 740 ‘ 980 1300 1800 2300
‘ 1915 260 475 700 | 1070 1480 1860 2700
1916 276 480 740 ‘ 1100 1420 1660 2320
1917 285 467 625 989 1146 1733 2000
1918 343 508 761 | 1131 1902 2300 3960
1919 352 495 989 1 1930 2703 2300 | 4669
% S I - s s = j - ==
1920 433 772 1307 ' 2223 2843 4000 | 5563
Steigerung . . (abs.) 163 | 322 567 l 1243 1543 2200 3263
1914/1920 (%) 604 | 71,6 76,6 [ 126,8 118,7 122,2 141.8

{
|-
i

'r
|
I

Die Mietpreiserhohungen bei den Marktwohnungen sind naturgemiss wesentlich grosser als bei den
besetzten Wohnungen. Deutlicher als bei den besetzten Wohnungen ist hier die Zunahme der prozentualen
Steigerung mit zunehmender Zimmerzahl ersichtlich.
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2. Die Mietpreise der Gemeindewohnungen'
(Tabellen 45 -47.)

Am 1. Dezember 1920 wurden i ganzen 868 der Giemeinde Bern gehirende, besetzte Mietwohnungen
gezdhlt, fir die aut den W olmuncharten Mietpreisangaben gemacht wurden. Hinsichtlich ihrer ‘wmdthgrv
verteilten sich diese 868 \Vn}mlmnen foleendermassen :

' Zahl der Wohnungen

absolut in 9,

Innere Stadt . . . . . . . . . . . oL 34 3,9
Lianggasse-Felsenau. . . . TR EEE R RN 38 4,4
Weissenbiihl-Mattenhof- Holh(ren R 372 12,8
Kirchenfeld-Schosshalde. . . . . . . . . . . . . . . . .. 21 2,4
Breitenrain-Lorraine . . . . . . . . . . . ... ... 287 33,1
Bimpliz: : . & ¢ o 5 5 ¢ % & # 3 5 ¥ % 5 5 % 8 5 4 ¥ w3 116 13,4
m ganzen 868 100,0

Von den einzelnen Quartieren weisen Holligen mit 219, Breitenrain?) mit 202 und Biimpliz mit 116 Woh-
nungen die grosste Zahl von Gemeindewohnungen auf. Keine Gemeindewohnungen verzeichnen dagegen die
()um tiere : \[atte, Neufeld, Innere Linggasse, Muesmatt, Stadtbach, unteres Kirchenfeld und Obstberg. Von
den 368 Wohnungen hatte die (xememde 477 == 5") 9% vor dem Jahre 1916 erworben oder errichten lasqpn
withrenddem die andern 391 Wohnungen = 45 % von der Gemeinde seit 1916 erstellt wurden. Die Mietpreis-
verhiltnisse sind auch hier in beiden Gruppen sehr verschieden. Der Gesamtertrag an Miete der 868 Woh-
nungen betrug im Dezember 1920, auf das Jahr berechnet, I'r. 545960. — oder Fr. 629. — im Durchschnitt pro
Wohnung. Die 868 Wohnungen enthalten zusammen 2217 Wohnriume, so dass sich der durchschnittliche
Mietpreis pro Wohnraum auf Fr. 246. — stellt.

a. Dievor 1916 erstellten Wohnungen.

Von der Gesamtmietpreissumnme der Gemeindewohnungen entfallen I'r. 221343, — = 40 9 auf die 477
vor 1916 erstellten Wohnungen. Ihr Durchschnittsmetpreis pro Wohnung betrdﬂt Fr. 464. —. Die 477 Woh-
nungen enthalten zusammen 971 Zimmer und 191 Mansarden, womit sich ein Durchschnittsmiet-
preisvonFr. 190. —pro Wohnraumergibt. Fiir die Privatwohnungen in vor 1916 erbauten Hiusern
18t dieser Durchschnitt, wie gesehen, Fr. 304. —. Der grosse Unterschied zwischen den Durchschnittsmiet-
preisen der Gemeinde- und der Privatwohnungen erhellt auch aus den nachstehenden Zahlen :

—————
l‘ Durchschnittsmietpreis einer vor 1916 Wb
o erstellten Mietpreis-
Wohnungsgrasse — | , unterschiod
Gememdewohnun ! Privatwohnung
Fr. Fr.
1 Zimmer ohme Mansarde . . . . . . . 219 309 \ 90
1 - mit 1 - R R 279 398 119
2, ohne . e 333 B! 221
2 - mit 1 . S T 367 715 348
3 . ohne . 2 o v a g H64 . 850 286 -
3. mit 1 i . 918 | : 1101 183

Am grissten ist der Unterschled bel den Zweizimmerwohnungen mit Mansarde. Dass die Gemeindewoh-
nungen bei so niedrigen Mietpreisen keine Rendite abwerfen lxonnenv ist selbstverstiindlich. Beim Vergleich
dieser Mietpreise mit denjenigen der Privatwohnungen sind aber auch die Qualitatsunterschiede in Betracht zu
ziehen. Bei den iilteren ( :emeindewohnungen sind eine ganze Anzahl sehr primitiver Wohnungen zu finden ;
teilt man sie in dieselben Kategorien wie  die ana.twohnuncren so erhalt man 92 Wohnungen mit elgenm
Kiiche mit Kochgas und eigenem Abort mit Wasserspiilung : 248 Wohnungen mit eigenem Abort und eigener
Kiiche, jedoch ohne Kochgas oder ohne Wasgserspiilung, und 137 Wohnungen ohne eigene Kiiche oder ohne
eigenen Abort. Der Vergleich mit den Verhaltmsmhlen der Privatwohnungen bei dieser Qualititseinteilung
liefert folgendes Bild:

Von je 100 vor 1916 ersteliten Wohnungen sind bei den

Gemeindewohnungen Privatwohnungen
19 68 Wohnungen mit eigener Kiiche mit Kochgaseinrichtung
und eigenem Abort mit Wasserspiilung
52 14 Wohnungen mit eigener Kiiche und eigenem Abort, jedoch
ohne Kochgas oder ohne Wasserspiilung
29 18 Wohnungen ohne eigene Kiiche oder ohne eigenen Abort
100 100

Siehe auch Beilage Nr. 17 zum Halbjahresbericht 1920, 1, Heft: Gemeindewohnungen und Mietzinse.
*) Hauptzahl: Die Wohnungen anf dem Wyler.
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Nur '/5 aller vor 1916 erstellten Gemeindewohnungen hat einen eigenen Abort mit Wasser-
spiillung und mehr als 1/, haben gemeinsamen Abort mit andern Parteien. Die Durchschnittsmiet-
preise fiir die der (femeinde gehorenden iiltern K 1e i nwohnungen gestalten sich je nach den Zubehorden wie
folat :

at

), ])urchsehmttsmletprexs fiir eine Wohnung

! Wohnungsgrosse nnt eigener Kuche und elgenem Abort | ohne eigene(i(;che
5 mit K()choa% und | ohne Kochgas oder | oder ohne cigenen
i mit Wassolspulung ohne Wasserspiilung Abort

l Fr. " Ir. Fr.

} l-Zimmerwohnungen . . . . . . . . 307 ‘ 305 242
|2 ’ 28 550 327 303

? 3- . s s 684 562 | 530

b. Dieseit 1916 erstellten Gemeindewohnungen.

Die 391 seit 1916 erstellten (iemeindewohnungen wiesen am 1. Dezember 1920 eine gesainte Jahresmiet-
preissumme von Fr. 324617, — aus, was einen dure hschnittlichen Miet preis von Fr. 830. — per Wohnung ergibt.
Zusammen weisen diese 391 Wohnungen 1015 Zimmer und 40 Mansarden auf, womit sichder Mietpreis
pru Wohnraum fiir die neuen Gemeindewohnungen ‘durchschnittlich auf

308. — stellt. Fiwr seit 1916 von Privaten erbaute und vermietete Wohnungen betriigt der durchschnittliche
\Il(-‘l])l'@lb pro Wohnraum Fr. 401. —. Die seit 1916 erbauten Gemeindewohnungen sind ebenso wie die seit 1916
erstellten Privatwohnungen alles ‘\Vohnnnuen mit eigener Kiiche mit Kochgas und eigenem Abort mit Wasser-
spiilung. Unter diesen neuern (:ememdewollmumen befinden sich 8 Jum/mlmelWohnungen mit je 2 Mansarden,
tiir welche ein durchschnittlicher Mietpreis von 900 Franken pro Wohnung entrichtet wird. Die iibrigen 383
Wohnungen enthalten alle 2—4 Zimmer ; davon sind 359, also der grosste 'l‘e1l Wohnungen o hne Mansarden.
Die erheblichen Mietpreisunterschiede, die auch diese GemeirldeWohnungen gegeniiber den ungefiihr zur
gleichen Zeit entstandenen Privatwohnungen verzeichnen, werden durch die nachstehenden Zahlen bekréftigt :

.EM ,_,_,—,,—,$,€,$,SS,,,___ I i

Durchechmttsmm‘bmcls einer seit 191()

Wohnungsgrasse S erstellten k Mietpreisunterschied
| Gemeindowohning | Privatwohnung |
| T | T o
| 2 Zimmer ohne Mansarde . . . . . . 614 | 809 195
| 2 . mit 1 i 8 st o8 B 644 1 888 244
|3 .. ohne . 940 | 1204 264
|3 mit 1L 1029 | 1447 118
' 1

Auch die Gemeinde konnte natiirlich die neuen Wohnungen nicht zu annihernd gleichen Preisen ver-
mieten wie die iiltern. Die durchschnittliche Mehrbelastung fiir eine seit 1916 erbaute 2- oder 3-Zimmerwohnung
der Gemeinde, gegeniiber einer frither erbauten, spiegelt sich in der nachstehenden Aufstellung wider. Der
Mehraufwand fiir eine netiere Gemeindewohnung gegeniiber einer #ltern ist also verhéltnisméssig bedeutend
grosser als bei den Privatwolnungen, und gleic ‘hwohl sind die Mietpreise in den neuen Gemeindewohnungen,
noch erheblich niedriger als in den von Privaten in den letzten Jahren erstellten Hiusern.

| Durchﬂchmttllchel Mletplclb einer Mehraufwand
‘ Wohnungsgrosse vor | geit SR
i 1916 erbauten Gemeindewohnung| absolut Fr. %
Fr. Fr. ;
| 2 Zimimer ohne Mansarde . . . . 333 . 614 281 84,4
P2 . mit 1 ” R B 367 644 377 75,5
i 3, ohne R L 564 940 376 66,7
|8 ,, mitl ", .. .. 918 (1029)1) (111) (12,1)

1) Einzelner ¥all.
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