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Die Miectpreisbewegung in der Stadt Bern 1935/36.

Im Mai 1936 ist wiederum in der iblichen Weise die Mietzinsstatistik
durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse dieser alljihrlichen Erhebung dienen
zur Berechnung der Mietindexziffer, die dann in der Zeit zwischen zwei
Maierhebungen unverandert fortgeschrieben wird.

Die diesjdhrige Erhebung erstreckte sich auf 8538 Zwei-, Drei- und Vier-
zimmerwohnungen oder 35,2 %, des Gesamtbestandes an Mietwohnungen
dieser GréBenklassen. Der Berner Mietindex, in dem die Preislage von 1914
gleich 100 gesetzt ist, stellte sich nach der Erhebung vom Mai 1935 auf
196,2 und nach der Maierhebung 1936 auf 193,4. Das allgemeine Mietpreis-
niveau ist somit vom Mai 1935 zum Mai 1936 um 1,4 9, gesunken, gegen
0,5 % vom Mai 1934 zum Mai 1935.

Seit dem Hochststand der Gesamtlebenshaltungskosten im Jahre 1920
verlief der Mietindex im Vergleich mit der Indexziffer der tibrigen Lebens-
haltungskosten und dem Gesamtindex wie folgt:

Index fir
Zeitpunkt Nal;f;lf?g,di;ienm Mietindex Gesamtindex

Bekleidung
2. Vierteljahr 1920 ......... 243 131 220
2. . 1921 ......... 219 150 204
2, 3 1922 cavsnssns 164 166 165
2. ” 1923 ......... 172 174 172
Juni 1924 . ...iecus 050000 173 181 175
o 1925 Lo 172 187 175
ss NI s iweemsemseni 164 191 170
IO | - - 160 193 167
i YOZE jwy sme v oms pwe 161 194 168
1929 oL 159 194 166
g DO cmssmssmpvmr vy 153 195 162
o 1931 L.l 143 198 154
o 1932 ..o 129 198 143
se  JOB8 Lui.ssesssaniansa 121 197 137
o 1934 oo, 121 197 137
i V988 susanismismiswis 119 196 135

Lo 1936 Lol 122 193 137
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Der Mietindex stand 1931/32 mit 198 am héchsten; er ist seither — wenn
auch nur langsam — auf 193 zuriickgegangen. Der Mietindex steht zur
Zeit um 58,2 9, tber dem Index fir Nahrung, Brennstoffe und Bekleidung.

Fir den héheren Stand, wie auch fiir den kleineren Riickgang des Miet-
preisindexes gegeniiber den andern Indexzahlen sind verschiedene Griinde,
die bei der praktischen Auswertung des Lebenskostenindexes leicht iiber-
sehen werden, namhaft zu machen. In erster Linie ist zu erwihnen,
dall die im Mietindex beriicksichtigten alten Wohnungen im Zeitraume
1914—1935 vielfach mit neuzeitlicher Ausstattung versehen wurden; sie
erhielten ein Badezimmer, ferner Etagen- oder Zentralheizung, Warm-
wasserversorgung usw. Dann ist von Jahr zu Jahr die Zahl der mit
dem modernsten Komfort versehenen Neuwohnungen gréBer geworden,
wodurch die Durchschnitte, die die Grundlage fiir die Indexberechnung
bilden, stark erh6ht wurden. Auch die erhebliche Zunahme der Bau-
materialienpreise, der Arbeitsléhne usw., sowie der Steuern und sonstigen
den Hausbesitz belastenden Abgaben trugen zur Steigerung der Miet-
preise — der Durchschnitte gegentiber 1914 — bei.

Bei einem Vergleiche der obigen Indexzahlen hat man sich daher, wie
das Statistische Amt in seiner letzten gréBeren Untersuchung iber die
,,Mietpreise in der Stadt Bern 1896—1935" eingehend dargelegt hat?),
bewullt zu sein, dal es sich bei den Teuerungsprozenten der Miete, im Gegen-
satze zu den anderen Indices der Kosten der Lebenshaltung, nicht um
eine reine Preissteigerung handelt, sondern dal3 hier aullerdem eine Anzahl
Faktoren hineinspielen, die mit einer solchen nichts zu tun haben.

Vorstehende Einwidnde sprechen indes nicht gegen die Richtigkeit der
Berechnungsmethode des Mietindexes. Diese ist durchaus einwandfrei und
jede andere Berechnungsart wire falsch. Falsch wire es insbesondere,
den Rickgang vom Hochststande jeder einzelnen Wohnung aus zu be-
rechnen, weil diesen Riickgingen in der gleichen Zeitspanne Erho-
hungen auf den Mietpreisen anderer Wohnungen gegeniiberstehen. Ledig-
lich die Gesamtwertung aller Bewegungen in beiden Richtungen, wie sie
der Mietindex zum Ausdruck bringt, kann daher als statistisch einwand-
frei und fiir die praktische Beurteilung der Mietpreisbewegung zuldssig
betrachtet werden.

Was die neuen Wohnungen betrifft, kénnen diese nicht aus den Index-
berechnungen ausgeschlossen werden. Dies wire schon deswegen nicht
angingig, weil damit das tatsidchliche Mietzinsniveau, auf Alt- und Neu-

1) Beitrage zur Statistik der Stadt Bern, Heft 21: Die Mietpreise in der Stadt Bern 1896—1935, S. 31 ff.
und 57 ff.
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wohnungen, das doch durch den Index zum Ausdruck gebracht werden
soll, ja gar nicht erfaBBt werden koénnte. Der Mietindex soll und will nicht
die Verinderungen im Einzelfalle, sondern die Gesamtverdnderung des
Mietpreisniveaus darstellen.

SchlieBlich wird gegen den Mietindex vielfach auch der Einwand er-
hoben, er gebe die Verinderung der Mietpreise nicht richtig wieder, weil
er nur auf die Zwei- bis Vierzimmerwohnungen beschrinkt ist und die
GroBwohnungen nicht einbezieht. In der Stadt Bern werden die Miet-
preise der Fiinf- und Sechszimmerwohnungen ebenfalls regelmiBig fest-
gestellt, obschon sie im Verstdndigungsindex nicht beriicksichtigt werden.
Von 1935 auf 1936 ergab sich im gewogenen Durchschnitt bei den Fiinf-
zimmerwohnungen ein Riickgang von 2,5, bei den Sechszimmerwohnungen
ein solcher von 2,79,. Dieser Riickgang ist — wie aus den untenstehenden
Zahlen zu ersehen ist — etwas groBer als jener der Zwei- bis Vierzimmer-
wohnungen. Trotzdem &dndert der Einbezug der GroBwohnungen — wie
durchgefithrte Berechnungen gezeigt haben — am Ergebnis der Index-
berechnungen nichts, da sie angesichts der verhédltnisméfBig geringen Zahl
im Mietindex nur mit einem sehr kleinen Gewicht zu beriicksichtigen
wiren.

Die besondere Struktur des Mietindexes erheischt aber auch eine richtige
Auslegung. Die ausgewiesene Preissteigerung ist hier zum Teil eine Folge
der verfeinerten Wohnweise. Der objektive Betrachter wird es daher ver-
stehen, wenn die riicklaufige Bewegung beim Mietindex seit dem Hochst-
stande der Lebenshaltungskosten eine andere ist als z. B. bei dem Nahrungs-
und Bekleidungsindex, wo Gleiches mit Gleichem verglichen wird.

In diesem Zusammenhange verdient noch betont zu werden, dal3 der
Mietindex als Bestandteil des Index der Lebenshaltungskosten einzig die
Aufgabe zu erfiillen hat, die Verdnderung der Mietkosten mit Bezug auf
die Lebenshaltung der breiten Massen richtig anzuzeigen. Dagegen kann
der Mietindex seinem Wesen nach nicht Antwort geben auf die Frage nach
dem gerechten Mietpreis. Ob die Mietzinse mit den Hausbesitzlasten im
richtigen Verhidltnis stehen, kann nur durch eine eingehende Gegeniiber-
stellung des Mietertrages und der Lasten des Hausbesitzes festgestellt
werden, woriiber ebenfalls das schon erwdhnte Heft 21 der Beitrige zur
Statistik der Stadt Bern die nétigen Angaben enthilt.

Doch nun zuriick zu den Ergebnissen der Mietzinsstatistik im Mai 1936.
Die Mietpreise der gréBeren Wohnungen sind von 1935 auf 1936 stirker
zurlickgegangen als die der kleinen Wohnungen.



WohnungsgroBe Riickgang der Mietpreise

in 9%
2 Zimmer ohne Mansarde ..........:...... 0,5
2 ) mit s e e 0,7
3 . ohne % rm Bl EY AEESHENE 1.5
3 . mit e e 1,9
4 . ohne T T mmT”T 2,4
4 ,,  mit 's S S 2,3

Wihrend die Mietpreise der Zweizimmerwohnungen durchschnittlich
um weniger als 1 9 sanken, belief sich der Riickgang bei den Vierzimmer-
wohnungen im Durchschnitt auf mehr als 2 9%,.

Die Mietpreiserhebung gibt auch Aufschlul dariiber, wie sich die
Mietpreislage bei den Alt- und Neuwohnungen verdndert hat, und welchen
EinfluB der Einbezug der im Jahre 1935 erstellten Mietwohnungen auf die
Mietpreislage ausgeiibt hat.

Mietpreisveranderung

Bauzeit der Wohnungen in O

*NOE LFUT snome s55 100 S8 50 0 H 00805 50 ¥ 5 EEEES — 1,8
1917—1925 ... — 24
19261984 . cxs sws vws sws a5 cnsmpms mms mss s — 24
bis 1934 zusammen ............c.ciiuiiinn... — 2,0
EinfluB der 1935 erstellten Wohnungen ..... + 0,6
Gesamtverdnderung ....................... — 1,4

Im Durchschnitt gingen die Mietpreise der Altwohnungen um 1,8 9%,
die der 1917—1925 wie auch der 1926—1934 erstellten um 2,4 9, zurick.
Im gewogenen Durchschnitt betrigt die Mietzinssenkung bei den bis 1934
erstellten Wohnungen 2,0 9%,. Wenn sich trotzdem der Riickgang auf allen
im Mietindex beriicksichtigten Wohnungen auf 1,4 9, belduft, so ist das
auf den Einbezug der im Jahre 1935 erstellten Wohnungen zuriickzufiihren.
Diese verzeichnen zum Teil erheblich héhere Durchschnittsmietzinse als
die bis 1934 erstellten, weshalb es verstidndlich ist, daB durch ihre Mit-
beriicksichtigung der Indexriickgang abgeschwiacht wird.

Durch eine Sonderauszihlung wurde wiederum festgestellt, wie viele
Wohnungen Mietpreisaufschlige und -abschlige verzeichnen, und in wie
vielen die Mieten unverindert blieben. Gegeniiber der Vorjahreserhebung
ergaben sich folgende Zahlen. (Siehe S. 77.)
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MIETPREIS-INDEX.
(Juni 1914 = 100.)

Alte Wohnungen

Alte und neue

Mietpreisverdnderung

(vor 1917 erstellt) Wohnungen 1935/36 in %
Stadte
Mai 1935 | Mai 1936 | Mai 1935 | Mai 1936 we}ﬂﬁi - &.Iéigﬁﬁg‘ég
Basal o cns sme 103 179 1762) 196 1933) | — 1,51 — 1,3
Bern ............ 181 177 196 193 — 18| — 14
Genf (Aggl) ..... 172 1672) 194 190%) | — 2,5 | — 2,1
Zurich .......... 191 187 195 190 — 25| — 26
Groflstidte 1) 182 178 195 191 — 21| — 20
Aarau ........... 147 144 168 166 — 1,8 — 1,0
Arbon ........... 136 136 135 136 + 01| + 0,2
Balden cionranias 160 158 173 170 — 13| —1,7
Biel ............. 150 147 172 169 — 17| — 1,8
LaChaux-de-Fonds| 131 129 135 133 — 18| — 1,6
Chur ............ 114 114 128 129 — + 0,8
Frauenfeld ....... 173 172 186 184 — 06| — 09
Glarus .......... 170 170 170 170 — —
Herisgm, vi:issinms 128 128 128 128 — —
Langenthal ...... 200 197 210 209 — 14| — 0,8
Liestal .......... 164 161 176 173 — 14| — 1,3
Le Locle ........ 128 126 139 137 — 1,0 | — 0,9
Luzern .......... 171 170 184 184 — 08| — 0,2
Olten ........... 162 162 177 177 — | — 0,1
Pruntrut ........ 167 167 170 171 — + 0,7
Rorschach ....... 146 144 146 144 — 13| —1,3
St. Gallen ....... 138 137 138 137 — 09| —09
St. Immer ....... 124 121 124 121 — 1,8 — 1,8
St. Moritz ....... 128 122 128 122 — 49| — 49
Schaffhausen 143 142 159 158 — 09| —08
Sitten ........... 179 179 179 178 — — 0,5
VEVEY cociws sus s 160 150 170 160 — 6,2 | — 56
Winterthur ...... 167 167 179 178 — 03| — 0,3
Ubrige Stadtel) ..| 150 148 158 157 | — 1,1 | — 09
Gesamt-
durchschnitt 1) 168 166 180 177 — 17— 1,5

1) Nach der Wohnbevilkerung gewogen.

%) Provisorisch.
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Wohniingen mit méxé)solute Zahﬁ:}% ; lg\ggrhﬁltniszahlfgsﬁ
Mietpreisaufschlag ....... 102 227 1,2 2,8
unverindertem Mietpreis . 5393 5811 63,2 71,5
Mietpreisabschlag ....... 3043 2092 35,6 25,7

Zusammen 8538 8130 100,0 100,0

Mietpreisaufschlige waren von 1934 auf 1935 noch in 2,8 9, der Woh-
nungen eingetreten, von 1935 auf 1936 dagegen nur noch in 1,2 9,. Umge-
kehrt ist von 1935 auf 1936 in 35,6 9, aller Fille eine Mietpreissenkung
festzustellen, wihrend es von 1934 auf 1935 25,7 %, waren. Die riickliufige
Bewegung der Mietpreise hat sich somit deutlich verstirkt.

Uber die Mietpreisentwicklung vom Mai 1935 zum Mai 1936 in den iibrigen
groBern Schweizerstidten geben die Zahlen der Tabelle auf S. 76 Auf-
schluB3. (Siehe ,,Die Volkswirtschaft, Juni-Heft 1936).

Der schweizerische Mietpreisindex belduft sich heute auf 177, gegen 180
im Mai 1935. Der Riickgang betrigt von 1935 auf 1936 im Durchschnitt
1,59, gegen 1,4 9% in der Stadt Bern. Von den 27 in die Mietpreisstatistik
einbezogenen Stidten weisen 18 einen kleineren und 9 einen stirkeren
Riickgang der Mietpreise auf als Bern. In Vevey belduft er sich auf 5,6 9%,
in St. Moritz auf 4,9 %, und in Zirich auf 2,6 %,. Demgegeniiber ver-
zeichnen Arbon, Chur und Pruntrut eine leichte Erh6hung des Mietpreis-
standes.
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