Zeitschrift: Beitrdge zur Statistik der Stadt Bern
Herausgeber: Statistisches Amt der Stadt Bern

Band: - (1936)

Heft: 21

Artikel: Die Mietpreise in der Stadt Bern 1896-1935
Autor: [s.n]

Kapitel: lll: Der stadtbernische Mietindex, 1914 bis 1935
DOI: https://doi.org/10.5169/seals-847243

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 05.04.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-847243
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

III. Der stadtbernische Mietindex,
1914 bis 1935.

1. Zweck und Aufbau.

Nachdem im vorstehenden Kapitel die Mietpreise auf Grund der
Wohnungszihlungen 1896, 1920 und 1930 zur Darstellung gelangt sind,
diirfte es auch von Interesse sein, zu erfahren, welchen Verlauf die Miet-
preisentwicklung seit dem Jahre 1914 bis heute genommen hat. Hieriiber
gibt der Mietindex Aufschluss. Der Mietindex ist, wie der Nahrungsindex,
der Bekleidungsindex und der Index fiir Heizung, Beleuchtung und Reini-
gung, ein Bestandteil der Indexziffer der Lebenshaltungskosten.

Das Statistische Amt der Stadt Bern hat schon im Jahre 1918 einen
Index der Lebenshaltungskosten berechnet. Dieser beschrinkte sich zuerst
auf die Gruppen « Nahrung» und « Heizung und Beleuchtung», wurde
aber schon 1921 durch den Einbezug der Ausgaben fiir Bekleidung, Miete
und Steuern zu einem Vollindex erweitert. Eswar dies die erste schweizerische
Indexziffer, die sich auf alle Elemente der Lebenshaltungskosten erstreckte.
Das Ausmass der Mietpreissteigerung gegeniiber 1914 wurde vor dem
Jahre 1924 auf Grund der anlidsslich der Wohnungszihlung von 1920
ermittelten Mietpreiserhéhungen in Wohnungen, die den Mieter von 1914
auf 1920 nicht gewechselt hatten, schitzungsweise festgelegt, wobei u. a.
auch die Mietpreisentwicklung der Marktwohnungen zu Rate gezogen
wurde. Im Jahre 1924 wurde dann endgiiltig durch eine besondere Miet-
preiserhebung die Mietpreisentwicklung seit 1914 ermittelt.

Der amtliche Index der Lebenshaltungskosten der Schweiz wird seit 1926
von allen beteiligten Stellen auf Grund einer Verstindigung zwischen den
interessierten Kreisen nach einheitlichen Grundsétzen ermittelt, dieimgrossen
ganzen bereits dem vom Statistischen Amte der Stadt Bern 1918 bis
1925 berechneten Berner Index zugrunde lagen.

Durch den Index der Kosten der Lebenshaltung wird nicht die absolute
Ho6he der Lebenshaltungskosten festgestellt, sondern lediglich die Be-
wegung im zeitlichen Verlaufe. Die Berechnung ist auf dem Grundsatze
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des gleichbleibenden Verbrauches aufgebaut. Sie soll nur die Wirkung der
Preisinderungen auf eine bestimmte, als gleichbleibend angenommene
Lebenshaltung, angeben. Die Umschichtungen des Verbrauchs bleiben
unberiicksichtigt. Der Index der Lebenshaltungskosten besagt, wie sich
die Kosten einer bestimmten und gleichbleibenden Lebenshaltung gegen-
iiber 1914 infolge der Preisverinderungen entwickelt haben.

Neben diesen a.llgememen Grundsitzen sind fiir den Mietindex im
besonderen noch einige Leitsitze vereinbart worden. Die Mietpreise, die
der Berechnung der Mietindexziffer zugrundeliegen, werden jahrlich einmal,
und zwar im Mai, durch besondere Erhebungen ermittelt. In der Zwischen-
zeit wird der Mietpreisindex unverdndert fortgeschrieben. Der Mietpreis-
index wird nicht nur fiir alte und neue Wohnungen zusammen berechnet,
sondern auch fiir alte. Wohnungen allein, so dass der Einfluss der neuen
Wohnungen auf die Endziffer ersichtlich ist. Alte und neue Wohnungen
werden im Verhiltnisse zu ihrem tatsichlichen Bestande beriicksichtigt,
wodurch allerdings das Prinzip deés gleichbleibenden Verbrauches im Miet-
index durchbrochen wird.

In den verschiedenen Erhebungsgemeinden weichen die Methoden der
Mietindexberechnung im einzelnen voneinander ab. In der Stadt Bern
erfolgt die Berechnung durch unser Amt seit dem Jahre 1926 unter strengster
Befolgung der oben erwidhnten Verstindigungsgrundsitze. Die Mietpreis-
erhebung und die Berechnung des Mietindexes wickelt sich in Bern wie
folgt ab:

In der ersten Hilfte Mai, nach dem Hauptumzugstermin, werden in
iiber einem Drittel der Mietwohnungen mit 2 bis 4 Zimmern die Mietpreise
festgestellt. Wie noch anhand eines Vergleiches mit den Ergebnissen
der Wohnungszihlung gezeigt wird, geniigt es vollkommen, die Mietpreis-
verinderungen in einem Drittel der Wohnungen festzustellen. Die Er-
hebungsgrundlage war in fritheren Jahren etwas weniger breit, was indessen
nach der Theorie der Reprisentativmethode durchaus zuldssig ist. Trotz-
dem hat sich das Statistische Amt bemiiht, die Erhebungsgrundlagen
nach Moglichkeit zu erweitern.

Als Grundlage gilt die « Mietpreiskarte », die neben der genauen Be-
zeichnung der Wohnung (Strasse, Hausnummer, Stockwerk) Angaben
iiber die Zahl der Zimmer und Mansarden und iiber die Ausstattung der
Wohnung enthilt. Die Mietpreiskarte ist so eingerichtet, dass sie fiir
mehrere Jahre verwendet werden kann. Ferner ist Raum wvorhanden,
damit allfillige bauliche Verinderungen, die zwischen zwei Erhebungen
vorgenommen wurden, vermerkt werden kénnen. Bei jeder Erhebung
ist der Name des Mieters anzugeben. Der Hausbesitzer oder sein Stell-
vertreter hat die Richtigkeit der Angaben unterschriftlich zu bestitigen.

Durch die Bezirkspolizei werden die Mietpreise beim Hauseigentiimer
oder bei dessen Stellvertreter ermittelt. Fiir Mietwohnungen, die aus irgend
einem Grunde, z. B. weil sie nunmehr durch den Hauseigentiimer bewohnt
wird, ausser Betracht fallen, wird eine Ersatzwohnung bezeichnet und
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fiir diese eine neue Mietpreiskarte erstellt. Auch von den Wohnungen
in neuerstellten Gebduden werden laufend Mietpreiskarten ausgefertigt
und die Mietpreise anldsslich der Maierhebung in die Karte eingetragen.

Nachdem die Erhebung durchgefiihrt und die Mietpreiskarten an das
Statistische Amt abgeliefert sind, wird das gesamte Kartenmaterial ein-
gehend durchgesehen und bereinigt. Ausgeschieden werden alle Karten
ohne Mietzinsangaben; es kann sich dabei um leerstehende Wohnungen
handeln oder um solche, die nunmehr der Hausbesitzer oder ein Verwandter
desselben bezogen hat. Ist im Zeitraum zwischen der letzten und der vor-
letzten Erhebung eine Verinderung der Zimmerzahl oder der Mansarden-
zahl eingetreten (Zugabe oder Wegnahme eines Zimmers oder einer
Mansarde), so ist die Karte von der Mietzinsberechnung auszuschliessen.
Das gleiche gilt, wenn ein Bad, oder Etagen- oder Zentralheizung ein-
gerichtet, oder das Gas im ganzen Hause installiert wurde. Mit einem
Wort: Wohnungen, in denen seit der vorletzten Erhebung bauliche Ver-
dnderungen eingetreten sind, werden nicht in die Berechnung einbezogen.
Anlisslich der Erhebung vom Mai 1935 wurden beispielsweise 268 Miet-
preiskarten wegen baulicher Verinderungen ausgeschieden.

Bei der iibernichsten Erhebung werden diese voriibergehend aus-
geschalteten Mietpreiskarten wiederum in. die Berechnung einbezogen,
weil sich dann die Mietpreisangaben der beiden fiir die Indexberechnung
massgebenden Zeitpunkte auf das gleiche, unverinderte Objekt beziehen.

Es verbleiben also zur Berechnung der Mietpreisverinderungen nur
jene Mietwohnungen von 2—4 Zimmern, die sowohl im betreffenden Er-
hebungsjahr als auch im vorhergehenden Jahr besetzt waren und die in
der Zwischenzeit nicht baulich verdndert wurden.

Eingedenk dessen, dass die Mietangaben in Bern von den Hausbesitzern
gemacht werden, wird dem Verbande der Haus- und Grundeigentiimer
der Stadt Bern nach der- Materialrevision durch das Amt Gelegenheit
gegeben, in das Material Einsicht zu nehmen.

Vor der eigentlichen Berechnung wird noch ausgezihlt, in wie vielen
Fillen seit dem Vorjahre eine Erhohung der Mietpreise eingetreten ist,
wie viele Mietpreisherabsetzungen erfolgten und in wie vielen Fillen die
Mieten unverindert blieben. Ferner wird noch festgestellt, aus welchen
Griinden die Aufschlige und die Abschlige vorgenommen wurden. Auf-
fallend grosse Auf- oder Abschlige werden durch Riickfragen abgeklirt.
Auch iibermissig hohe oder tiefe Mietpreise werden einzeln iiberpriift.
An die vorgenannte Materialbereinigung schliesst sich die Berechnung
des Mietindexes an, die in folgenden Schritten vor sich geht:

a) In erster Linie werden die Mietpreiskarten sortiert nach Zimmerzahl
und Mansardenzubehor. Es ergeben sich sechs Gruppen:

Zweizimmerwohnungen ohne Mansarde
» mit »
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Dreizimmerwohnungen ohne Mansarde

» mit »
Vierzimmerwohnungen ohne »
» mit »

b) Jede dieser sechs Gruppen wird weiter aufgeteilt in
vor 1917 erstellte Wohnungen

1917—25  » »
1926—33  » » :
1934 » »

Fiir jede der genannten sechs Gruppen erfolgt d1e Berechnung in
gleicher Weise.

Um dem Leser auch Einblick in die eigentliche Berechnung des Miet-
indexes und der Mietpreisverinderung zu ermdéglichen, ist im Nachstehenden
die Berechnung der Mietpreisverinderung auf den Zweizimmerwohnungen
ohne Mansarde von 1934 auf 1935 dargestellt. Zunichst werden die Durch-
schnittsmietpreise fiir jede Bauperiode innerhalb der Zweizimmerwohnungen
ermittelt, und zwar die ab 1. Mai 1935 und die ab 1. Mai 1934 giiltigen.
Die Ergebnisse sind in nachstehender Zusammenstellung enthalten:

Ab 1. Mai 1934 Ab 1. Mai 1935
gliltiger, durchschnittlicher
Bauperiode t Jahresmietpreis

) Fr. JFr. -
Vor 1917. . . . . . .. 855,4 848,8
IOI7—28 o 5.0 » = & » s 926,6 919,4
1026—33 . . . . . . .. 1 277,1 1 199,2
T0%4 = » 5 & 5 & © = & 4 ‘ I 309,2

Aus diesen Angaben lisst sich weiter der durchschnittliche Mietzins
der Zweizimmerwohnungen ohne Mansarde fiir den 1. Mai 1935 und fiir
den gleichen Zeitpunkt des Vorjahres feststellen. Es wire ein grober Fehler,
den Durchschnitt einfach als arithmetisches Mittel der oben angefiihrten
Zahlen berechnen zu wollen. Vielmehr muss der Tatsache Rechnung ge-
tragen werden, dass die vor 1917 erstellten Zweizimmerwohnungen 589,
des Gesamtbestandes dieser Wohnungen ausmachen, die 1917—25 erstellten
189%,, die 1926—33 erstellten 199, und die 1934 erstellten 59,. Mit andern
Worten, es muss der Durchschnitt als gewogener Durchschnitt der Miet-
preise der einzelnen Bauperioden berechnet werden. Fiir die Zwelznnmer-
wohnungen ohne Mansarde ergab sich:

Ab 1. Mai 1934 giiltiger Durchschnittsmietpreis Fr. 943,3
» I. » I0935 » » » 0O5I,I

Somit standen im Mai 1935 die Mietpreise der Zweizimmerwohnungen
ohne Mansarde um 0,89, hoéher als im Vorjahre.

In genau gleicher Weise werden fiir alle iibrigen Wohnungsgréssen-
klassen die Mietpreisverinderungen seit dem Vorjahre festgestellt.
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c) Der dritte Schritt der Rechnung besteht darin, aus den sechs Miet-
preisverinderungen der Wohnungsgréssenklassen die Gesamtverinderung
der Mietpreise der Wohnungen mit 2—4 Zimmern auszurechnen. Die
Gesamtverinderung wird als gewogener Durchschnitt der Einzelverinde-
rungen ermittelt, wobei dem Bestande der Mietwohnungen in den einzelnen

Grossenklassen Rechnung getragen wird.

Durchschnittlicher Jahresmietpreis
ab 1. Mai 1934 ab 1. Mai 1935 Anteil-

Wohnungsgrosse absolut wenn quote
Fr. Fr. 1934 = 100

2 Zimmer ohne Mansarde 943,3 951,I 100,8 29
2 »  mit » I 090,2 ' 1 089,2 99,9 6
3 »  ohne » I 274,5 I263,7 99,1 29
3 »  mit » I 551,8 I 537,1 99,0 18
4 »  ohne » 1 633,3 I 602,0 08,1 7
4 »  mit » 2 045,6 2 023,6 98,9 11
Zusammen Q9,5 100

Damit ist gezeigt, wie sich die Berechnung der Mietpreisveranderung
seit dem Vorjahre gestaltet.

d) Der Mietindex gibt die Verinderung des Mietpreisstandes gegeniiber
1914 an. Infolgedessen miissen die gemidss den vorhergehenden Ausfiih-
rungen berechneten jihrlichen Mietpreisinderungen aneinandergekoppelt
werden. Diese Art der Indexrechnung wird als Kettenmethode bezeichnet,
weil der Index durch das Aneinanderhdngen einzelner Glieder entsteht.

Auf den stadtberriischen Mietindex angewendet ergaben sich nach der
Kettenmethode fiir den Mai 1935 folgende Zahlen:

Mietindex Mai 1934: 197,2.

Verinderung Mai 1934/Mai 1935 (wenn Mai 1934 = 100): 99,5.

Mietindex Mai 1935: (197,2 . 99,5): 100 = 196,2.

e) Neben der Gesamtverinderung der Mietpreise wird auch die Miet-
preisveranderung der vor 1917, der 1917—23 und der 1926—33 erstellten
Wohnungen gesondert errechnet. Dies wird wiederum am Beispiel der
Zweizimmerwohnungen ohne Mansarde gezeigt. In der folgenden Ueber-
sicht sind erneut die Durchschnittsmietpreise fiir die Wohnungen der drei
genannten Bauperioden und zugleich die Verinderung gegeniiber dem

Vorjahre zusammengestellt.
Durchschnittsmietpreise, giltig

ab 1. Mal 1934 ab 1. Mai 1936
Bauzeit absolut wenn
Fr. Fr. 1034 = 100
Vor 1917 erstellt . . . . . . 855,4 848,8 99,2
I9I7—25 % . v . . . . 926,6 9I9,4 99,2
1926—33 T T 279,31 I 199,2 03,9
Zusammen bis 1933 erstellt 943,3 932,3 98,8

Die Art, wie der stadtbernische Mietindex berechnet wird, hat den
Vorzug, iiber alle Elemente der Mietpreisinderungen zahlenmissig Auf-
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schluss zu geben. Sie macht ersichtlich, wie die Mietpreise der Altwohnungen
(vor 1917 erstellt) steigen oder fallen, wie sich die Mieten der 1917—25
und 1926—33 erstellten Wohnungen verindern und schliesslich auch,
welchen Einfluss der Einbezug der neuesten, im Jahre 1934 erstellten
Wohnungen auf den Mietindex ausiibt.

Aus der Darstellung des Aufbaues und der Berechnungsweise des
Mietindexes geht hervor, dass bei der Berechnung des Mietindexes streng
zwischen Alt- und Neuwohnungen unterschieden wird. Bei den Index-
Neuwohnungen werden sogar, wie gezeigt worden ist, drei Gruppen —
1917—25, 1926—33 und die im Vorjahre erstellten, am Erhebungstage be-
setzten — auseinander gehalten. Dementsprechend werden auch die Miet-
indexzahlen getrennt fiir die vorgenannten Gruppen — Alt- und Neu-
wohnungen — alljahrlich im Mai neu berechnet und in der Tagespresse,
sowie in den Vierteljahresberichten des Amtes veréffentlicht.

2. Ergebnisse.

Ueber die Ergebnisse der Mietindexberechnungen, verglichen mit den
iibrigen Bestandteilen des Lebenshaltungsindexes, geben folgende Zahlen
und die anschliessende graphische Darstellung Auskunft:

Indexziffern fir
Nahrung Brenn- Beklei- Nahrung  Miete Gesamt-

Zeitpunkt stoffe dung  Brennstoffe Index
: : usw. Bekleidg.
zusammen
Juni 1914 100 100 100 100 100 100
Jahresdurchschnitt 1915 118 103 114 116 100 113
» 1916 138 110 137 135 100 128
» 1917 175 146 180 173 100 158
» 1918 225 216 232 226 110 201
» 1919 243 243 265 247 119 220
2. Vierteljahr 1920 23I 269 278 243 131 220
2. » 1921 212 232 237 219 150 204
2 » 1922 154 177 197 164 166 165
2. » 1923 165 178 194 172 174 172
Juni 1924 169 163 194 173 18T 175
» 1925 169 157 192 172 187 175
» 1926 161 150 184 164  I0X 170
» 1927 158 150 174 160 103 167
» 1928 158 145 179 161 104 168
» 1929 156 143 179 159 194 166
» 1930 149 142 172 153 195 162

» 1931 139 138 159 143 198 154
1932 125 129 142 129 198 143
1933 117 X2y 132 X2 197 137
» 1934 118 126 130 121 197 137
» 1935 115 125 128 119 . 196 135
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Bis ins Jahr 1917 blieben die Mietpreise unverindert auf dem Vor-
kriegsstand, wihrend die iibrigen im Index beriicksichtigten Ausgaben-
gruppen um 73%, anstiegen. Zur Zeit der Hochstteuerung (19rg) stand
die Miete um 19%,, die iibrigen Lebenshaltungskosten um 1479, iiber
dem Stande vom Juni 1g14. Seither ist die Indexziffer ohne Miete sehr
stark zurlickgegangen, bis auf 119 im Juni 1935, wihrend der Mietindex
bis 1926 auf 191 anstieg. In den letzten zehn Jahren blieb der Mietindex
andauernd zwischen 190 und 200, d.h. die Mieten waren in dieser Zeit
nahezu doppelt so hoch als 1914.

Bemerkenswerte Ergebnisse zeitigt der Vergleich des Mietindexes fiir
alte Wohnungen mit dem Mietindex fiir alte und neue Wohnungen. Der
Mietindex fiir alte Wohnungen veranschaulicht die Mietpreisverinderungen
fir die vor 1917 erstellten Wohnungen.

Mietindex fir

Zeitpunkt Altwohnungen siimtliche

‘Wohnungen

Juni I6T4, . + . & » » XOO 100
Ende 1920. . . . . . . 132 135
Juni 1925. . . . . . . 180 187
» 1926, . . . . . . 183 191
» 1927. . . . . . . 185 193
» 1028, . . . v . . IEO 104
» 1929. . . . . . . 186 104
» I930. . . . . . . 187 105
» IQ3I. . . . . . . 187 198
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Mietindex far

Zeitpunkt Altwohnungen sfimtliche
‘Wohnungen

Juni 1932. . . . . .. 187, 198
¥ IO33 v 5 o= @ @ @ 185 197
¥ I03de « 5 v = w s 183 197
B I035s s &« & = & @ 180 196

Im grossen und ganzen zeigen die beiden Indexreihen den gleichen
Verlauf. In den letzten Jahren sind indessen gewisse Verschiedenheiten
erkennbar. Von 1930 auf 1931 stieg der Gesamtmietindex noch von 195 auf
198, wihrend der Mietindex der Altwohnungen mit 187 unveridndert blieb.
Von 1932 auf 1935 ging der Mietindex fiir alle Wohnungen nur von 198
auf 196, derjenige fiir die vor 1917 erstellten dagegen von 187 auf 180
zuriick.

Durch den Einbezug der seit 1917 erstellten Wohnungen wurde der
Mietindex nicht in dem Ausmasse erhéht, wie etwa behauptet wird, stand
doch der Gesamtmietindex nie um mehr als 99, iiber dem Index der Alt-
wohnungen. Der Einfluss der Neuwohnungsmietpreise ist erst in den
letzten Jahren stirker geworden. Folgende Zahlen zeigen, um wieviel
Prozent der Gesamtmietindex in den letzten sechs Jahren iiber dem Index

fiir alte Wohnungen allein stand:
Der Mietindex fir alte und neue Wohnungen

Zeitpunkt stand um ... % fiber dem Index fiir
’ alte Wohnungen
Jumi 1030: + 5 v = 5 & = 4,3
i TOBLy ww www» 3 5,9
B TO32% ¢ & w % 5 o 5,9
i X033« v 5 v 5 v ® @ 6,5
» I034. . .+ o . . . . 27
? 1038: = ¢ & = o = @ 8,9

Der verstirkte Einfluss der Neuwohnungsmietpreise ist zu einem guten
Teil der luxurisen Ausstattung der in den letzten drei Jahren entstandenen
Wohnungen zuzuschreiben. Die in den Jahren 1933 bis 1935 entstandenen
Wohnungen sind komfortabler als alle friiher erstellten.

Die auf Grund der reprisentativen Mietpreiserhebungen errechneten
absoluten Durchschnittsmietpreise sind in nachstehender Uebersicht zu-

sammengestellt :
Durchschnittsmietpreise in Fr.

2 Zimmer 8 Zimmer 4 Zimmer
Frithjahr ohne mit ohne mit ohne mit

Mansarde Mansarde Mansarde
I19I14. . . 468 576 632 784 820 I 068
1920. . . 502 704 840 1064 . I 106 I 472
1921. . . 656 796 964 1248 1304 1712
1922: = « Y32 872 I 076 I 336 I 504 1 868
1923. « » P2 916 I132 I 384 I 528 1912
1024. . . 818 ° 052 I 169 I 495 I 549 1 983
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) Durchschnittsmietpreise in Fr.
2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer

Frihjahr ohne mit ohne mit ohne mit
Mansarde Mansarde Mansarde
1925. . . 850 992 I 212 I 541 1578 2 034
1926. . . 874 1032 1 247 I533 I 641 2 077
1927. . . 892 I 061 I 255 I 551 1662 2 069
1928. . . Qoo I 077 1 260 I 556 1 655 2 062
1929. . . Qob 1 088 I 259 1557 1635 2 068
1930. . . Q16 I 086 1263 1566 1659 20093
193I. . . Q22 I 090 1284  I5II 1706 2107
1932. . . 930 I 106 I 269 1 574 1 665 2 076
1933. . . 930 I 121 I 272 I 548 1 648 2 061
1934. . . QI3 I 126 1 267 I533 1 589 2 032
1935. « . O5I I 089 I 264 I 537 1602 2024

Wie im nichsten Abschnitt gezeigt wird, stimmen die absoluten Miet-
preise auf Grund der reprisentativen Erhebungen recht gut mit jenen
der Wohnungszihlungen von 1920 und 1930 iiberein.

Zum Abschluss noch einige Zahlen iiber die Mietpreisverinderungen
von 1934 auf 1935! Die im Mai 1935 durchgefiihrte reprisentative Miet-
preisstatistik ergab einen Riickgang des Mietindexes vom Mai 1934 zum
Mai 1935 von 197,2 auf 196,2 oder um 0,5%. Wie in fritheren Jahren
wurde berechnet, wie sich der Mietpreisindex der Alt- und der Neuwohnun-
gen verindert hat und welchen Einfluss der Einbezug der im Jahre 1934
erstellten Mietwohnungen auf den Mietpreisindex ausgeiibt hat.

Mletm;elsgzhbhunc
n
Vor 1917 erstellte Wohnungen . . . . . . . . . . . .. —1,2
1917—25 » B o e e e e e e e e e e e — 1,5
1926—33 » F & % o m R E N E R BN R R —3,3
Bis 1933 erstellte Wohnungen zusammen —1,5
Einfluss der im Jahre 1934 erstellten Wohnungen . . . . + 1,0
 Gesamtverinderung —o0,5

Den stirksten Mietpreisriickgang zeigen die Wohnungen der Bau-
periode 1926—33 mit 3,3%. Die 1917—=25 erstellten Wohnungen gingen
durchschnittlich im Mietpreis um 1,5 und die vor 1917 erstellten um 1,29,
zuriick. Insgesamt weisen die bis 1933 erstellten Wohnungen im gewo-
genen Durchschnitt ein Sinken des Mietzinses um 1,5%, auf.

Belduft sich der Mietzinsriickgang auf den Wohnungen iiberhaupt
trotzdem nur auf 0,59, so ist dies auf den Einbezug der Mietpreise der
im Jahre 1934 erstellten Wohnungen zuriickzufiihren, die infolge ihrer
reichlichen Ausstattung mit Bad, Warmwasserheizung usw. erheblich
teurer sind als die bis 1933 erstellten Wohnungen.
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Auf Grund von Sonderauszdhlungen wurde auch die Zahl der seit der
letzten Erhebung eingetretenen Mietpreisaufschlige und -abschlige er-
mittelt.

Absolute Zahlen Verh#ltniszahlen

Wohnungen mit 1036 1934 1936 1934
Mietpreisaufschlagen . . . . . . 227 110 2,8 ;9
Unverindertem Mietpreis. . . . 5811 4 468 71,5 69,4
Mietpreisabschlag . . . . . . . 2 092 I 863 25,7 28,9
Zusammen 8 130 6 441 100,0 100,0

In rund einem Viertel der in die Erhebung einbezogenen Wohnungen
erfuhren die Mietpreise eine Herabsetzung. Ueber das Ausmass dieser
Abschlige geben folgende Zahlen einige Anhaltspunkte:

Absolute Zahlen ' Verhdltniszahlen

Abschlige in % 1936 1934 1936 1934

Bis2s5. ... ........ 314 285 15,0 15,3
BO—80" 5 & % 5 « w4 0 @ @ I 0II" 814 48,3 43,7
L 2 . 412 447 19,7 24,0
76—100. . . . . . . . ... 227 167 10,9 8,9
BOI-260 = o s « o w o %4 97 100 4,6 5,4
151 und mehr . . . .. . . . 31 50 1,5 2,7
Zusammen 2 092 1 863 100,0 100,0

Die meisten Abschlige sind wverhdltnismissig klein, indessen waren
1935 immerhin 355 Abschlige von mehr als 7,5%, zu verzeichnen.

3. Vergleich der Mietpreisindexziffer mit den Ergebnissen
der Wohnungszihlungen von 1920 und 1930.

'Eine Frage mochte sicher mancher Leser dieser Statistik noch beant-
wortet wissen: gibt der Mietindex, wie er in Bern und in andern Schweizer
Stidten seit einer Reihe von Jahren alljihrlich im Mai nach dem Reprisen-
tativverfahren ermittelt wird, die jeweilen gegeniiber dem Vorjahre und
dem Jahre 1914 eingetretene Verdnderung richtig wieder? Diese Frage
ist von der allergrossten Wichtigkeit, da gelegentlich — nicht nur in Bern —
in Unkenntnis der tatsichlichen Verh#ltnisse die Richtigkeit der Ergeb-
nisse der Mietindexstatistik deshalb angezweifelt wird, weil es sich
bei diesen Erhebungen nur um Teilerhebungen handle!

Spiegeln tatsidchlich die Mietindexzahlen die wirklichen Mietpreis-
verhiltnisse nicht richtig wieder?

Die Ergebnisse der Mietpreisstatistik der allgemeinen Wohnungs-
zdhlungen von 1920 und 1930, die sich auf sdmtliche Mietwohnungen
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erstrecken, bilden nun die zuverlissigste und einwandfreiste Grundlage
zur Ueberpriifung der Ergebnisse der Reprisentativmietzinsstatistiken.

Zunichst ein Vergleich der absoluten Mietpreise, die dem Mietindex
zugrunde liegen mit jenen der Wohnungszdhlungen 1920 und 1930. Die
Wohnungszéhlungen wurden beide am 1. Dezember durchgefiihrt, wogegen
die reprasentativen Mietpreiserhebungen jeweilen im Mai, nach dem
Hauptumzugstermin, vorgenommen werden. Es ist daher zweckmissig,
die Ergebnisse der allgemeinen Mietpreisstatistiken vom 1. Dezember 1920
und 1930 mit denen der Reprisentativerhebungen vom Friihjahr 1920
und 1921 bzw. 1930 und 1931 zu vergleichen. Fiir die Mletprelsstatlshk
von 1920 ergibt sich folgender Zahlenvergleich:

Durchschnittsmietpreise in Fr.

Zimmerzahl ‘Wohnungszihlung Teilerhebung im Frahjahr

1. Dezember 1020 1920 1921
2 Zimmer ohne Mansarde . . . . . 557 592 656
2 » mit 733 704 796
3 »  ohne R 854 - 840 964
3 » mit B v s o5 s % I 138 1 064 T 248
4 » ohne . I 245 I 106 I 304
4 » mit . i os s I 679 1 472 I 712

Im Jahre 1920 sind die Mieten rasch angestiegen. Es ist daher nicht
verwunderlich, dass die Mietpreisdurchschnitte der Erhebung vom Friih-
jahr 1921 durchwegs hoher stehen als die aus der erschépfenden Statistik
vom I.Dezember 1920 stammenden Zahlen. Umgekehrt sind die Durch-
schnitte der Mietpreise auf Grund der Teilerhebung vom Friihjahr 1920
mit einer Ausnahme alle unterhalb den aus den Ergebnissen der Wohnungs-
zihlung berechneten Durchschnittsmieten. Die aus den Teilerhebungen
erhaltenen Mietpreisdurchschnitte stimmen daher mit jenen der Wohnungs-
zdhlung vom 1. Dezember 1920 durchaus iiberein.

Der Vergleich mit den Ergebnissen der Wohnungszihlung vom
1. Dezember 1930 fiihrt zu folgender Uebersicht:
' Durchschnittsmietpreise in Fr.

Zimmerzahl Wohnungszihlung Teilerhebung im Frihjahr
1. Dez. 1930 1930 1931
2 Zimmer ohne Mansarde . . . . . 857 916 922
2 » mit . 1052 1 086 1 090
3 » ohne o L I 221 1 263 1284
3 » mit T 1615 1 566 I5II
4 »  ohne Yo . I 612 1659 1706
4 » mit I 2 187 2 093 2 107

Die Uebereinstimmung der Ergebnisse der Teilerhebung mit der Voll-
erhebung war 1930 etwas weniger gut als 1920, immerhin ist sie auch
1930 befriedigend.

Wie in den vorangegangenen methodischen Bemerkungen erliutert
ist, wird der Mietindex nach der Kettenmethode berechnet. Aus diesem
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Grunde ist die absolute Héhe der Durchschnittsmieten der Teilerhebung
nicht von entscheidender Bedeutung; wichtig ist vielmehr, dass die Erhe-
bungen die seit dem Vorjahre eingetretene Mietpreisverinderung richtig
wiedergeben. Dies ist nun tatsichlich der Fall, wie aus dem Vergleich der
von 1920 auf 1930 eingetretenen Verinderung des Mietpreisstandes ein-
wandfrei festgestellt werden kann.

Die Wohnungszihlungen ergaben fiir simtliche Zwei- bis Vierzimmer-
wohnungen folgende Mietpreisgestaltung:

Durchschnittsmietpreise in Fr. Stand 1. Dez. 1930

Zimmerzahl 1. Dez. 1920 1. Dez. 1930 wenn 1920 = 100
P L R B R R 571 888 156
PR EEEEE R Y _— 952 1 366 144
4. . . .. e v e e v+ . .. 1500 1979 131
. L A 892 1283 144

Nach den Ergebnissen der Wohnungszdahlungen, bei denen die Miet-
preise simtlicher in Betracht fallender Wohnungen verwertet wurden,
ergab sich somit eine Erhohung des Mietpreisstandes vom Dezember 1920
zum Dezember 1930 um 449%,.

Welche Verinderung zeigt nun der Mietindex im gleichen Zeitraume an ?

Der Mietindex betrug:
Juni 1914 = 100 Dezember 1920 = 100

Dezember 1920 . . -. 135 100
Dezember 1930 . . . 105 144

Der Mietindex zeigt also vom Dezember 1920 zum Dezember 1930
genau wie die umfassende Erhebung eine Erhohung der Mietpreise um
44% an.

Die soeben angefiihrten Zahlen lassen keinen Zweifel dariiber, dass
der Mietindex die tatsichlichen Verinderungen des Mietpreisstandes der
Zwei- bis Vierzimmerwohnungen in den Jahren 1920 bis 1930 richtig
angegeben hat. Es liegt kein Grund vor, anzunehmen, dass der Mietindex
die Entwicklung seit 1930 nicht richtig gespiegelt hitte. Jede gegenteilige
Aeusserung ist eine blosse Behauptung, fiir die der Beweis noch zu leisten
wire. Alle statistischen Erfahrungen sprechen dafiir, dass der Mietindex,
entgegen allen Einwidnden, auch heute noch das zuverldssigste Instrument
zur Beurteilung der Entwicklung des Mietpreisstandes darstellt.
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