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DIE MIETPREISE IN BERN
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ALLGEMEINES.

In der Stadt Bern gelangt seit dem Jahre 1924 alljahrlich einmal, in
der ersten Hilfte des Monats Mai (nach dem Hauptumzugstermin) eine
Mietzinsstatistik nach der reprdsentativen Methode, die im Teil das Ganze
spiegeln soll, zur Durchfiihrung. Die Auswahl der Mietwohnungen erfolgte
seinerzeit in Verbindung mit dem Wohnungsamte so, daBB sowohl die 2-, 3-
und 4-Zimmerwohnungen, als auch innerhalb dieser, alte und neue (seit 1917
erstellte) Wohnungen in einem dem tatsichlichen Bestande entsprechenden
Verhiltnis beriicksichtigt wurden. Das gleiche Prinzip gelangte auch hin-
sichtlich der einzelnen Wohnquartiere zur Anwendung. Die jeweilen in
Abgang kommenden Wohnungen zufolge Wechsels im Besitzverhiltnis
(z. B. in Eigentiimerwohnungen iibergegangene Mietwohnungen), Abbruch
usw., werden von Erhebung zu Erhebung durch gleichartige Wohnungen
der gleichen Strafle ersetzt. Die neuerstellten Wohnungen werden von
Jahr zu Jahr, ihrem Anteil am Gesamtwohnungsbestand entsprechend,
beriicksichtigt.

Im ganzen gelangten dieses Jahr 5016 Mietzinskarten zur Bearbeitung,
wihrend sich die Erhebung vom Mai 1930 auf 4814 Mietzinsangaben
stutzte.

Im Vergleich zum Gesamtbestand aller Mietwohnungen verteilen sich
die in die Erhebung einbezogenen wie folgt auf die einzelnen Wohnungs-
groBen und Bauperioden:

Mietwohnungen mit Davon in die Erhebung einbezogen mit

2 3 4 iiber- 2 3 4 iiber-

Zimmern haupt Zimmern haupt

vor 1917 erstellt .. 5228 6483 2310 14021 1026 1598 658 3282
1917—1929 ,,... 2264 2710 73l 5705 453 623 232 1308
1930 erstellt ..... 126 322 138 606 107 251 65 423

Zusammen 7618 9515 3199 20332 1586 2472 955 5013

Um die Zuverlidssigkeit der Reprisentativerhebung beurteilen zu kénnen,
mull berechnet werden, wie viele Wohnungen einer bestimmten Kategorie
prozentual in der Mietzinsstatistik vertreten sind.

Von je 100 Mietwohnungen wurden in die Mietpreiserhebung einbezogen:
Wohnungen mit

: Zimngnern ! ‘gg;igg%iﬁ
Vor 1917 erstellt ............... 19,6 24,6 28,5 23,4
1917—1929 erstellt .............. 20,0 23,0 31,7 229
1930 erstellt .............. .. ..., 84,9 78,0 41,1 69,8

Zusammen 20,8 26,0 29.8 24,7



—_ 70 —

Diese Zahlen sind nun nicht etwa so auszulegen, daB3 bei der Berechnung
der Mietpreiserh6hung z. B. die vor 1917 erstellten Zweizimmerwohnungen
mit 19,6 und die seit 1930 erstellten mit 84,9 gewichtet worden sind. In
der Indexberechnung werden die einzelnen Wohnungskategorien vielmehr
nach MaBgabe ihres Anteils am Gesamtwohnungsbestand gewichtet. Bei
den Zweizimmerwohnungen beispielsweise wird der Mietzinsdurchschnitt
so berechnet, dal3 die Mieten der vor 1917 erstellten Wohnungen mit 70,
die der 1917—1929 erstellten mit 28 und endlich die der 1930er Wohnungen
mit 2 gewichtet werden, entsprechend der Tatsache, da3 die Wohnungen,
die aus den genannten Bauperioden stammen, am Gesamtbestand aller
Wohnungen zu 70, bzw. 28 und 2 9 beteiligt sind.

Nach den vorstehenden Zahleniibersichten machen die 5016 in die Er-
hebung einbezogenen 2-, 3- und 4-Zimmer-Mietwohnungen zusammen
24,7 9%, oder rund ein Viertel aller Mietwohnungen dieser Kategorien aus.

Nachstehend sollen die wichtigsten Ergebnisse der Mietpreiserhebung
vom Mai 1930 einer kurzen Betrachtung unterzogen werden, und zwar
in einem ersten Abschnitt die Mietpreisentwicklung von 1930 auf 1931
und in einem zweiten Abschnitt seit 1914. Der diesjdhrigen Erhebung kommt
insofern eine besondere Bedeutung zu, weil man auch in Kreisen des Haus-
eigentliimerverbandes erstmals einen kraftigen Riickgang des durchschnitt-
lichen Mietpreises, des Mietindexes, erwartete.

1. DIE MIETPREISENTWICKLUNG VON 1930 AUF 1931.

Die Entwicklung der Durchschnittsmietpreise vom Mai 1930 zum Mai
1931 ist durch folgende Hauptzahlen gekennzeichnet:

Durchschnittlicher

Jahresmietpreis Zunahme Anteil-

2. Viertel- 2. Viertel- in % quote
jahr 1930  jahr 1931
Fr. Fr.

2 Zimmer ohne Mansarde ......... 918 922 0,4 29
2 - mit B 0 ERIEEEEE 1088 1090 0,2 6
3 ohne T T 1258 1284 2,1 29
3 )y mit W BEIEEEReS 1496 1511 1,0 18
4 s ohne v mamm s B 1670 1695 1,5 7
4 ys mit sy e 2082 2107 18 11

Durchschnitt bzw. Summe 1,2 100
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Der erwartete Riickgang der Mietpreise ist nicht eingetreten. Nach der
Erhebung vom Mai ist im Gegenteil eine durchschnittliche Erhéhung des
Mietpreisniveaus von 1,2 9, zu verzeichnen; unbedeutend ist die prozen-
tuale Verteuerung vom 2. Vierteljahr 1930 zum 2. Vierteljahr 1931 nur
bei den Zweizimmerwohnungen (0,4 bzw. 0,2 %), wogegen sie 2,1 %, bei
den Drei- und 1,5 9, bei den Vierzimmerwohnungen ohne Mansarde be-
tragt.

Die durchschnittliche Mietpreisverdnderung von 1,2 %, gegeniiber dem
Vorjahr setzt sich aus zwel Faktoren zusammen, ndmlich aus den
Verinderungen der Mietpreise jener Wohnungen, die schon bei der letzt-
jahrigen Erhebung erfaBt wurden (vor 1917 und 1917—1929 erstellte
Wohnungen) und den Verdnderungen, die sich aus dem Einbezug der im
Jahre 1930 erstellten (und im Frithjahr 1931 bereits vermicteten) Woh-
nungen ergeben. Niher besehen, sind es also drei Gruppen von Wohnungen,
die dem Mietpreisindex zugrunde liegen, nimlich Mietwohnungen, die vor
dem Kriege, solche, die in den Jahren 1917 bis 1929, und endlich Wohnun-
gen, die im Jahre 1930 erstellt wurden. Die vor 1917 erstellten Wohnungen
werden im nachfolgenden als Altwohnungen, die seit 1917 erstellten als
Neubauwohnungen bezeichnet. Die Durchschnittsmietpreise dieser dreil
Gruppen betrugen nach der Erhebung vom Mai 1931:

Durchschnittlicher
Jahresmietpreis fiir alte und neue Wohnungen

vor 1917 erstellt 1917-—1929 erstellt 1930 erstellt
2. Viertele 2. Viertel- 2. Viertel- 2. Viertel- 2, Viertel-
Wohnungsgrofe jahr 1930 jahr 1931 jahr 1930 jahr 1931 jahr 1931
Fr, B Fr. Fr. Fr,

2 Zimmer ohne Mansarde . 869 867 1038 1036 1250
2 - mit - . 1008 1006 1285 1281 1358
3 ' ohne . . 1191 1207 1431 1428 1763
3 - mit - . 1380 1384 1794 1793 1930
+ ' ohne " . 1601 1597 1918 1899 2458
A 55 mit ” « 1997 2000 2381 2376 2701

Zur Berechnung des Gesamtdurchschnittes werden die Mictpreise der
einzelnen Wohnungskategorien gemil3 ihrem Anteil am Bestand aller Woh-
nungen gewichtet. So ergeben sich die eingangs dieses Abschnittes mit-
geteilten Gesamtdurchschnitte fiir das 2. Vierteljahr 1930 und 1931.

Von 1930 auf 1931 ist, wie gesehen, eine Mietpreissteigerung von 1,2 9%,
zu verzeichnen. In welchem MaBe die einzelnen Wohnungskategorien an
dieser Steigerung beteiligt sind, geht aus folgenden Zahlen hervor:
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Prozentuale Verinderung der Mietzinse

1930 auf 1931 Einflul

Zu- des Ein-
Vor 1917 1917-1929 sammen bezugs der  Mietpreis-
erstellte erstellte bis 1929 im Jahre veriande-
Woh- Woh- erstellte 1930 er- rung iiber-

nungen nungen Woh- stellten haupt
nungen Woh-

nungen
2 Zimmer ohne Mansarde —0,2 —02 —0,2 + 0,6 + 0,4
2 ys mit o —02 —03 —02 404 + 0,2
3 ') ohne . +1,3 —0,2 + 0,9 + 1,2 42,1
3 ’s mit ) +0)3 _Oal +011 +0;9 _]— 110
4 ,  ohne N g =i —04 L9 +15
4 5 mit ¥ +02 —0,2 — + 1,2 + 1,2
Durchschnitt +04 —02 402 +1,0 +1,2

Das Mietpreisniveau der vor 1917 erstellten Wohnungen hat sich im
Durchschnitt um 0,4 9, gehoben, dagegen sind die Mietpreise der von 1917 bis
1929 erstellten Wohnungen durchschnittlich ganz wenig, um 0,2 9%, ge-
sunken. Damit steht in vollem Einklang, daB seit der letzten Erhebung
bei 294 vor 1917 erstellten Indexwohnungen eine Mietpreiserhéhung, und
nur bei 195 der gleichen Kategorie eine Herabsetzung des Mietpreises er-
folgte. In den von 1917—1929 erstellten Indexwohnungen fand in 75 Fillen
ein Aufschlag, in 106 ein Mietpreisabschlag innerhalb Jahresfrist statt.
Zusammen ergibt sich fiir die bis 1929 erstellten Wohnungen eine Er-
hohung des Mietpreisstandes um 0,2 9.

Der Einflull des Einbezugs der 1930 erstellten Wohnungen macht 1 9, aus
und ergibt im gesamten eine Mietpreissteigerung von 1,2 9, von 1930 auf
1931. Die 1930 erstellten Wohnungen haben, obschon sie nur ihrem An-
teil gemdB am Gesamtwohnungsbestand beriicksichtigt worden sind, eine
ganz erhebliche Mietpreiserh6hung bewirkt. Das erkldart sich leicht, wenn
man vergleicht, wie hoch die Mietpreise dieser Wohnungen iiber denen der
von 1917—1929 erstellten stehen. Die Maierhebung 1931 ergab folgendes
Bild:

Die Mietpreise

Durchschnittsmietpreise der dex LUaY) ersteliten

Wohnungen stehen
1917;-5%:21212130. Wohnurllzi?l ﬁbleg].?%f&g =
erstellten
Fr. Fr. %
2 Zimmer ohne Mansarde ........ 1036 1250 20,7
2 v mit by e e 1281 1358 6,0
3 - ohne 5 S EeYeE 1428 1763 23,5
3 » mit vy e 1793 1930 7,6
4 5 ohne LT 1899 2458 29,4
4 % mit T T I T 2376 2701 13,7



D = g

Augenfillig ist die starke Uberhéhung der Mietpreise der Wohnungen
ohne Mansarde, eine schon &fters festgestellte Tatsache. Der Grund liegt
wohl darin, dal3 die Mietpreise der neuen Wohnungen an sich sehr hoch sind,
weshalb sich die Nachfrage in vermehrtem Maflle den Wohnungen ohne
Mansarde zuwendet.

AbschlieBend sei noch die .prozentuale, jahrliche Mietpreisverdnderung
seit 1920 festgehalten. Sie betrug:

Zunahme in 9%,

II. QOuartal 1920 bis II, Quastdl 1921 . cus ans swsinssasnzs 16,3
II. . 1921 ,, II. . 1922 .. ..o 10,7
I1. i 1922 ,, IL » 1923 swinwnns % AEEIWE 25 4,8
IT. . 1923 ,, IL . 1924 ... ...l 4,0
I1. 5 1924 ,, II, " 1928 wovunssns ems vas sms iu 3,3
II1. y 1925 ,, IL . 1926 ... ... 2,4
1T, " 1926 ., 1L . Y907 cos sussmmimsrmmemnin 0,9
1I. . 1927 ,, 1L . 1928 ... .o 0,4
11, s 1928 ,; 1L i 1929 susmmscws vms nws swsas B2
I1. . 1929 ,, IIL . 1930 ... 0,6
1I. - 1930 ,, II. 5 IO wwswmsnmsnms ams pws aa 1,2

DIE MIETPREISENTWICKLUNG SEIT 1914.

Der Verlauf der Mietpreisentwicklung in Bern seit 1914, gleichzeitig im
Rahmen der Gesamtlebenskosten, findet eine anschauliche Darstellung
in den folgenden Zahlen und im anschliefenden Schaubild.

Index fiir Nah-
rung, Heizung,

Miete Beleuchtung, Gesamtindex
Kleidung
Jahr 1914 .. ... ..o i 100 100 100
, 1915 ...... R 100 116 113
o 1916 ... 100 135 128
58 PHT s soninniswinuinmswnsRus . 100 173 158
o 1918 L 110 226 201
si I s ninsinpinniens@Es 119 247 220
o 1920 . e 132 247 223
3. Viertehjaht 1921 vssemssws sws smss 154 211 199
) TO22 :cisiomrmmnimommnn 167 164 165
) 1923 ... 175 173 174
' 1924 ;i casinemmsnnsomnn 182 174 176

- 1925 i vsrumsnmsvnsvmys 187 172 175



Index fiir Nah-
rung, Heizung,

Miete Beleuchtung Gesamtindex
Kleidung ’
3. Vierteljabr 1926 4 cos vws ams sms wws 191 163 169
's 1927 .. v 55 sma iis dma 193 160 167
. 1928 ... 194 160 167
. 1928 . ..¢c560. . cniwmssas 194 159 167
” 1930 ... . 195 153 . 162
Jomi 1981 «nurews sma smssms sas snnnms 198 143 154
280 | ] ] | 280
280 ——— g ) =i 26
I . Jndexkurven
eidung u.fezung 7, / :
220 F——— / Baukosrenindex _I___I___ 220
200 p=———H4 bl =1 W
Gesamiindex~lj [ N\
180 ————F1 f———+——— 10
;:‘ 4 : i L Wz:a___;ﬁ:
160 - A v I—«:\:.\:* 160
1o f——— MlehndeTbese!ZTerWohn;anen__ —— 1 0
120 I /4 YA Ml'erindexderMa;rktwohnunqen ~L———~—l|—————— 120
g |
P | | ] | 1 [ ] [ | !
100 100
1914 15 16 37 18 19 20 21 22 23 24 25 26 2F 28 29 30 31
Jahr J.Vierfel]. Juni

Demnach betrigt der Mietindex heute (Juni 1931), alte und neue Woh-
nungen zusammengerechnet, 198, das heiflit, der Durchschnittsmietpreis
der Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen hat sich seit 1914 nahezu
verdoppelt. Beachtenswert ist, dal im Juni 1931 die Mietpreissteigerung
98 9, betrigt, wihrend die Lebenshaltungskosten ohne Miete durchschnitt-
lich nur noch um 43 9, und einschliellich Miete um 54 9, verteuert sind.
Der Mietpreisindex steht somit um ganze 44 Punkte oder 28,6 9, iiber dem
durchschnittlichen Preisniveau der Gesamtlebenskosten. Die Miete erhoht
den Gesamtindex auf 154 Punkte; sie liberteuert die Lebenshaltung also
um 11 Punkte oder rund 8 %,. In der folgenden Ubersicht sind die Durch-
schnittsmietpreise der Maierhebung 1931, ausgeschieden nach der Woh-
nungsgroBe, jenen der Vorkriegszeit gegeniibergestellt.



Jahresmietpreis 1931

alte und neue

alte Wohnungen Anteil-

WohnungsgrofBe 1914 Wohnungen quote
absolut 19}61(): absolut 1911(4}0 =

2 Zimmer ohne Mansarde. 468 867 | 185,3 | 922 | 197,0 29
2 - mit - ' 576 | 1006 | 184,0 | 1090 | 189,2 6
3 . ohne ) . 632 | 1207 | 191,0 | 1284 | 203,2 29
3 ” mit . . 784 | 1384 | 176,5 | 1511 | 192,7 18
4 ’ ohne ) . 820 | 1597 | 194,8 | 1695 | 206,7 7
4 - mit - .| 1068 | 2000 | 187,3 | 2107 | 197,3 11
Durchschnitt bzw. Summe . . 186,2 . 198,3| 100

Die stiarkste Mietpreiserh6hung weisen die Drei- und Vierzimmerwoh-
nungen ohne Mansarde auf; das Mietpreisniveau dieser Wohnungskatego-
rien liegt mehr als hundert Prozent iiber dem Vorkriegsstand! Wichtig
ist in diesem Zusammenhang die Feststellung, daBl von den 9515 Drei-
zimmer-Mietwohnungen 5984 oder 62,9 9, und von den 3199 Vierzimmer-
Mietwohnungen 1196 oder 37,4 9, ohne Mansarde sind.

Der Unterschied zwischen den Mietpreisen der alten und der neuen
Wohnungen ist aus bekannten Griinden stark zuriickgegangen. In welchem
Ausmalle die Anniherung seit 1924 erfolgt ist, zeigen die folgenden Zahlen.

Durchschnittlicher
Jahresmietpreis fiir eine Unter-

vor 1917 = seit 1917  schied
erstellte. Wohnung

II. Vierteljahr 1924: Fr. Fr. %

2 Zimmer ohne Mansarde ............... 774 992 28,2

3 ., . e GRS EIEEIEESEEY 1081 1564 44,7

4 ) ) e 1479 1931 30,6

II. Vierteljahr 1928:

2 Zimmer ohne Mansarde ............... 861 1022 18,7

3 . " B memeom b AR A 1185 1473 24,3

4 ., . by e 1566 1988 26,9

I1. Vierteljahr 1931:

2 Zimmer ohne Mansarde ............... 867 1047 20,8
10361) 19,51)

3 " ) e 1207 1529 26,7
1428Y)  18,3%)

4 ' . sy e 1597 1988 24,5

1899Y) 18,9

1) Ohne die Mietpreise der 1930 erstellten Wohnungen.



Bei den Zweizimmerwohnungen ohne Mansarde betrigt der Unterschied
nur noch Fr. 180. —.

In dieser Angleichung der Mietpreise der Altwohnungen an jene der
Neubauwohnungen ist wohl die Hauptursache fiir das stindige Anziehen
des Mietindexes in der Stadt Bern zu suchen. Die ,,Angleichung ist vor
allem bei den Altwohnungen, die ihren Besitzer etwa seit 1920 nicht ge-
wechselt haben, stiarker erfolgt, als zur Deckung der vermehrten Haus-
besitzlasten notwendig gewesen wire. Die Kapitalverzinsung fiir die Alt-
wohnungen sollte sich — wenigstens nach dem Empfinden weiter Kreise —
nach dem Vorkriegsanlagewert richten. HypothekenzinsfuB, Grundsteuer-
schatzungs- und Steuererhéhungen haben allerdings auch hier Mehrkosten
mit sich gebracht, die aber, nach sorgfiltigen Berechnungen des Amtes,
héchstens Mietzinserhhungen um 50 9%, bis 60 9, gegeniiber 1914 recht-
fertigen konnen!). Aber auch fiir die nach 1917 erstellten Wohnungen
wire heute eine bescheidene Senkung der Mieten gerechtfertigt, da die
Zinssdatze fiir I. und II. Hypotheken sich seit dem Jahre 1928 erheblich
gesenkt haben. Die letzte Senkung erfolgte ab Zinstag 1931, nimlich um
4 %, so dall gegenwirtig I. Hypotheken zu 415 9% aufgenommen werden
konnen, gegeniiber 51%—6 9%, in den Jahren 1920—1922, was eine Vermin-
derung der tatsichlichen Aufwendungen fiir die Verzinsung von rund
10—15 9, ausmacht. Die Hypothekarkasse des Kantons Bern hat die
Zinssitze fir alle, auch die alten Hypotheken, ab Zinstag 1931 auf 415 9,
festgesetzt.

In der nachstehenden Zusammenstellung ist der Mietindex nach den
Ermittlungen des sozialstatistischen Dienstzweiges des Bundesamtes fiir
Industrie, Gewerbe und Arbeit fiir einige grofere Gemeinden wiedergegeben.

Alte Wohnungen Alte und neue Wohnungen

T R R i

ZUrich ..ot 201 203 206 207
Basel ... ... 188 190 199 202
Genf (Aggl.) ...... ..o it 172 177 187 193
Bern ... ... e 187 187 195 198
Durchschnitt der GroBstidte 189 191 198 201

St Gallen sicersvssansamrmnissinss 146 146 146 146
Winterthur «...voveneeeeeeaeanns 172 174 184 187
- o 179 180 157 189
Biel ... e 178 176 199 199

1) Miet- und Baupreise in der Stadt Bern im Vergleich zu andern Schweizerstidten. Beitrige zur Sta-
tistik der Stadt Bern, Heft 15, 1928,



Alte Wohnungen Alte und nene Wohnungen

1630 Tem Yoo iom
La Chaux-de-Fonds ................. 139 142 145 148
Sehaffhansen :uioms evs vas inssussmsin 155 15% 174 175
Chur ...t i i 126 126 129 130
ATDON s cpniiei®Eameimes®es®nsnsiR 144 147 144 147
Herisau ....covvviiiiiiiiiiiiiennnnn 133 133 133 133

Gesamtdurchschnitt von 27 Gemeinden 176 178 185 187

Wichtig ist an der Aufstellung, daBB die Wohnungen z. B. in St. Gallen,
wo die Hausbesitzlasten nicht geringer sind als in Bern, Ziirich und Basel,
um nur 46 9, verteuert sind, gegeniiber 107 9, in Ziirich, 102 9, in Basel
und 98 % in Bern. Ergidnzend sei noch heigefiigt, da die Mietpreise in
St. Gallen dem dortigen Hausbesitz — wenn auch nur knapp — eine an-
gemessene Verzinsung des Anlagewertes des Hauses, sowie eine gentigende
Quote fiir Steuern, Amortisationen und Verwaltungskosten gestatten.
Selbst wenn verschiedene verteuernde Faktoren, wie gréBere Anspriiche
hinsichtlich Wohnkomfort usw., in Rechnung gestellt werden, so zeigt ein
Vergleich der Berner Mietpreise (die absolut neben jenen von Ziirich die
héchsten sind) mit den Mietpreisen von St. Gallen so recht eindriicklich,
wie sehr die Mieten in Bern iiberhdht sind.

3. MARKTWOHNUNGSMIETPREISE.

Fiir alle Haushalte, die ihre Wohnung wechseln miissen, oder die bis
dahin keine eigene Wohnung innehatten, fallen nicht die Mietpreise der
besetzten Wohnungen in Betracht, sondern jene der Marktwohnungen.
Die von den Hausbesitzern geforderten Mietpreise in der Stadt Bern be-
trugen nach den Aufzeichnungen des stddtischen Wohnungsamtes:

Durchschnittliche Marktwohnungsmietpreise

1913 1920 1925 1928 1929 1930
Fr. Fr. Er, Fr. i, Fr.
2 ZIMMET vewassnis 440 772 948 924 928 939
3 vy e 660 1307 1501 1418 1404 1464
+ 55 BEmEEERE s 960 2223 2219 2062 2046 2097
Marktwohnungsmietindex (1913 = 100)
2 ZIMIMET w5500 - 100,0 175,5 215,5 210,0 2109 2134
3 i = sEpmsmmen 100,0 198,0 227,4 2148 212,7 221,8

4 P T T I 100,0 231,6  231,1 214,8 213,1 218,4
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Auch diese Zahlen sprechen fiir sich. Sie zeigen, daBl die Marktwoh-
nungsmietpreise 1929/1930 eine #hnliche Entwicklung aufweisen wie die
der besetzten Wohnungen 1930/1931. Die Durchschnittsmietpreise sind
gestiegen in Prozenten:

1929/1930
U EIIOTORT oo e nm o 8w w6 6 B0 R F S R S R 1,2
- s e e e 4,3
4 e e 2.5

4. SCHLUSSFOLGERUNGEN.

Das Problem der Mietpreisbildung soll hier nicht ndher erdrtert werden;
es wurde vom Amte in dem bereits genannten Heft 12 der ,,Beitrige zur
Statistik der Stadt Bern‘* ausfiihrlich behandelt. Hier sei nur darauf hin-
gewiesen, daB3, wer die Mietpreisentwicklung in Bern vorurteilslos betrachtet,
zum Schlusse gelangen mul}, dafl zahlreiche Hausbesitzer von Altwoh-
nungen Renditen aus ihrem Hausbesitz ziehen, die eine ,,angemessene
Verzinsung des Kapitals erheblich iiberschreiten. Zahlreiche Althausbe-
sitzer sitzen nicht nur zinsfrei in ihrem Hause, sondern sie lassen sich dar-
iiber hinaus von ihren Mietern oft noch einen nahmhaften Ubergewinn
ausrichten. — In andern Kantonen (Zirich, Basel usw.) mull derartiges
arbeitsloses Einkommen versteuert werden.

Die hohen Mietpreise werden oft mit dem vermehrten Komfort der
Neubauwohnungen erklirt, d. h. auf das Konto des Einbezuges alter und
neuer Wohnungen in den Mietindex gebucht und mit den hohen Baukosten
zu begriinden versucht. Niemand wird bestreiten wollen, dal} sich in Bern
ganz besonders die Anspriiche des Publikums an die Wohnungsausstattung
in den letzten Jahren erheblich gesteigert haben; im groBen und ganzen
werden die neuen Wohnungen heute besser ausgestattet als friither, so da3
im Mietpreis neben der reinen Preissteigerung tatsichlich auch der erhohte
Komfort zum Ausdruck kommt; es ist aber immerhin auch hier zu sagen,
daB vielfach dafiir die Riume kleiner ausfallen und die Bauweise, niher
besehen, hiufig auch weniger solid ist. Zugegeben, dall hohere Baukosten
auch hohere Mieten fir Neubauwohnungen bedingen, so muf} aber doch
daran erinnert werden, daf3 insbesondere die in der letzten Zeit erfolgte
Senkung der Zinssdtze fiir Hypotheken auch allen jenen Hausbesitzern
zugute gekommen ist, deren Hiuser in den Jahren 1917—1930 erstellt
worden sind, so daB auf diesen Wohnungen eine Mietzinsherabsetzung
heute wohl méglich wére. Das iiberhchte Mietpreisniveau kann daher
in allen diesen Fillen nicht allein mit dem ,,vermehrten Komfort‘ zu recht-
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fertigen versucht werden. Auch mit dem Einwand, daBl die Mietpreise in
Bern wihrend der Kriegsjahre verhiltnismiBig weniger gesteigert wurden
als die iibrigen Lebenskosten, kénnen heute die {iberhShten Mietpreise
nicht mehr gerechtfertigt werden. Der Index ohne Miete ist seit 1924, also
seit 7 Jahren, unaufhaltsam zuriickgegangen, wihrend die Mieten seit 1924
Jahr fir Jahr in die Hoéhe kletterten.

Ein Problem fiar sich ist der EinfluB der Organisation des Arbeits-
prozesses auf die Baukosten und damit auf die Mietzinse. Wo Architekt
und Handwerker Hand in Hand arbeiten, wo der Fortgang des Arbeits-
prozesses bereits vor Baubeginn in allen wichtigen Einzelheiten festgelegt
ist und dadurch unproduktive Arbeitszeiten vermieden werden oder wo
durch serienmillige Herstellung einzelner Gegenstidnde planvolles Arbeiten
resultiert, lassen sich zweifellos wesentliche Einsparungen erzielen. Alle
praktischen Bauerfahrungen lassen darauf schlieBen, dafl in dieser Richtung
erhebliche Vorteile erlangt werden kénnten, die sich auch auf die Miet-
preise in giinstigem Sinne auswirken miiBten.

Eine Herabsetzung der Wohnungsmietpreise und ebenso jener fiir Ge-
schiftslokale hitte vor allem bei den Altwohnungen erwartet werden
diirfen. Entgegen dieser allgemeinen Annahme hat sich das Durch-
schnittsmietpreisniveau der vor 1917 erstellten Wohnungen seit 1930 noch
um 0,4 9, gehoben, so dafl diese Wohnungen gegeniiber der Vorkriegszeit
immer noch um nahezu 90 9, verteuert sind. Die Mietpreise der Altwoh-
nungen sind besonders in jenen Féllen erheblich ibersetzt, wo, wie es haufig
der Fallist, die betreffenden Besitzer seit Jahren keine Renovationen durch-
fithren lieBen. Auch bei den 1917 bis 1929 erstellten Wohnungen hitte die
Herabsetzung der Zinssitze fiir Hypotheken eine wenn auch weniger groBe
Herabsetzung der Mietpreise erwarten lassen. Ganze vier Fiinftel der Woh-
nungsinhaber in Bern sind Mieter. Diese 80 9, der Wohnungsinhaber haben
bei einem an sich bemerkenswerten Riickgang der Hypothekarzinse usw.,
durchschnittlich betrachtet, von 1930 auf 1931 héhere Mietzinse zu zahlen
als vor dem Riickgang des Hypothekarzinses.

Die Hausbesitzer bilden keinen besondern Stand, sondern sie verteilen
sich ziemlich gleiechm#Big auf die einzelnen Berufsschichten. Nach einer
Erhebung des Statistischen Amtes aus dem Jahre 1925 entfielen von den
damals 4813 Hausbesitzern Berns 45,9 9, auf Unselbstindige und 49,9 9,
auf Selbstindige. Architekten, Baumeister und Handwerksmeister machten
1925 nur 8,7 9, der Grundeigentiimer aus. Auf die Gruppe o6ffentliche
Funktionire entfielen dagegen 22,8 9,. Alle Volksschichten haben dem-
nach das ihre beigetragen, die Mietzinsschraube anzuziehen. Unter den
Besitzern von Mehrfamilien-Miethdusern finden sich viele Funktionire



(Beamte und Arbeiter) des Bundes, die eine auf Steuern und Mietzinse (!)
aufgebaute, hohere Ortszulage zu ihrem Lohn beziehen und die nicht
selten eine Rendite aus ihrem Hause von 10—15 9, beziehen.

Aber auch die Mieter haben das ihre zur Mietzinserh6hung beigetragen,
indem die Untervermietung und Zimmervermietung immer gebriauchlicher
wurde. Anfdinglich durch den vom Vermieter verlangten, hohen Mietzins
vielleicht dazu gezwungen, einzelne Teile der gemieteten Wohnung weiter-
zuvermieten, hat sich dieser Brauch, der die Bezahlung héherer Mietzinse
erst ermoglichte, mehr und mehr eingebiirgert. Dabei werden fiir Zimmer
oder Teilwohnungen zwischen alten und neuen Wohnungen die Mietpreise
wohl selten entsprechend abgestuft. So haben auch die Mieter zur An-
gleichung der Mietpreise der alten an jene der neuen Wohnungen, wenn
auch unbewubBt, beigetragen.

Unter den iiberhéhten Mietzinsen leidet die ganze Wirtschaft, nicht nur
in Bern, sondern in den meisten Landesgegenden der Schweiz, mit Ausnahme
etwader Ostschweiz. Die Wirtschaftskrise ist ein Stiick Wohnungskrise. Auch
die erwerbstitigen Hausbesitzer, seien es Frei- oder unselbstindig Erwer-
bende, haben ein Interesse am Gesunden unserer Wirtschaft und hierzu sind
angemessene, den tatsichlichen Hausbesitzlasten angepalte Mietzinse u. a.
eines der Haupterfordernisse.
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