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Aufsatze:

Berns Bau~ und Wohnungsmarkt
Ende Februar 1950

INHALT
VORBEMERKUNG

1. DIE ZAHL DER AM 1. DEZEMBER 1949 IN BERN
LEERGESTANDENEN WOHNUNGEN

2. DAS WOHNUNGS-SICHTANGEBOT 1950

SCHLUSSBETRACHTUNG






Vorbemerkung

In Bern wird seit einer Reihe von Jahren regelmiBig mit dem 1. Dezember
als Stichtag eine Z&hlung der leerstehenden Wohnungen durchgefiihrt.
AuBerdem wird auf Grund der Bauakten der Baudirektion II die Zahl der
im Bau begriffenen und der baubewilligten, aber noch nicht im Bau begriffe-
nen Gebiude mit Wohnungen festgestellt.

Zweck der Leerwohnungszidhlung ist, die Zahl der am Stichtag leer-
stehenden Wohnungen festzustellen, wogegen mit der Neubautenzihlung
das Wohnungs-Sichtangebot im folgenden Jahr zu ermitteln versucht wird.
Beide Zihlungen bieten Einblicke in die allgemeine Lage unseres Wohnungs-
marktes und seine mutmaBliche Entwicklung in der nichsten Zeit.

Die Leerwohnungszihlung wird mittels Zihlkarten von der Bezirks-
polizei durchgefiihrt. Um zu vermeiden, daB bei der Zahlung leerstehende
Wohnungen iibersehen werden, 148t das Statistische Amt seit dem Jahre
1934 jeweilen eine sogenannte Vorerhebung durch die mit den Besetzungs-
verhiltnissen der Wohngebdude bestens vertrauten Briefboten durchfiithren.
Die von diesen in der ersten Hilfte November ausgefertigten Verzeichnisse
mit den leerstehenden Objekten bilden die-Grundlage der Leerwohnungs-
zihlung durch die Bezirkspolizei. Durch eine besondere Bekanntmachung
im amtlichen Teil des Anzeigers der Stadt Bern werden die Hauseigentiimer
und deren Verwalter ersucht, dem Statistischen Amte allfillig bei der
Zihlung durch die Bezirkspolizei iibergangene, am Stichtag leergestandene
Wohnungen zu melden. Nur in vereinzelten Fillen konnte bisher ein Uber-
sehen festgestellt werden, so daB die Leerwohnungszihlungen in unserer
Stadt ein liickenloses Bild der tatsichlich leergestandenen Wohnungen
liefern.

1. Die Zahl der am 1. Dezember 1949 in Bern leergestandenen
Wohnungen

Am 1. Dezember 1949 standen in Bern 175 Wohnungen leer, gegen 129
am 10. Mai 1949 (Zwischenzihlung), 90 am 1. Dezember 1948 und 44 am
1. Dezember 1947. In Prozenten aller Wohnungen sind das:

1947 1. Dezember: 0,1
1948 1. Dezember: 0,2
1949 10. Mai: 0,3
1949 1. Dezember: 0,4



Nach der WohnungsgriBe gliedern sich die 175 Wohnungen wie folgt:
11 Einzimmer-, 15 Zweizimmer-, 68 Dreizimmer-, 67 Vierzimmer- und
14 GroBwohnungen. Die Zahl der leerstehenden Wohnungen allein gibt noch
kein geniigendes Bild von der Lage des Wohnungsmarktes. Man mul} auch
wissen, wie viele von den leerstehenden Wohnungen am Stichtag sofort
beziehbar sind, wieviele bereits auf einen spiteren Zeitpunkt vermietet

waren und endlich welchen Mietpreis die betreffenden Wohnungen auf-
wiesen.

Von den 175 leergestandenen Wohnungen (45 bis 1939 und 130 seit 1939
erstellt) waren 51 bereits vermietet, jedoch am Stichtag noch nicht bezogen
und 9 weitere gehoren zur Wohnungsreserve der Obdachlosenfiirsorge. Somit
betrigt die Zahl der am 1. Dezember 1949 verfiigbaren Wohnungen 115
(10. Mai 1949: 56 und 1. Dezember 1948: 12).

Bei der diesjihrigen Zihlung wurde erstmals Name und Adresse der
Mieter der bereits gemieteten, am 1. Dezember 1949 noch leergestandenen
Wohnungen erfragt. So konnte festgestellt werden, dal 27 von den 51
derartigen Mietern bereits eine andere Wohnung innehatten, bei 15 weiteren
handelt es sich um bisherige Untermieter und 9 kommen von auswirts.

Die 27 bisherigen Wohnungsinhaber verfiigten somit am 1. Dezember
iiber zwei Wohnungen. Bei rechtzeitigem Umzug wiren schon am Zihltag
die bisherigen Wohnungen zur Verfiigung gestanden, so daB3 man diese als
verfiigbar betrachten kann. Die Zahl der verfiigbaren Wohnungen erhéht
sich somit auf 142 (115 + 27).

Von den 27 am 1. Dezember noch besetzten, spiter beziehbaren Wohnun-
gen liegen keine Mietpreisangaben vor. Wie verhilt es sich mit den Miet-
zinsen der 115 am 1. Dezember sofort beziehbaren Wohnungen ? 10 Wohnun-
gen weisen einen Mietpreis bis Fr. 2000 auf, bei 9 weiteren liegt der Miet-
preis zwischen Fr. 2000 und Fr. 2500 und bei den iibrigen 96 iibersteigt
die Preislage den Betrag von Fr. 2500. Der Grund des Leerstehens der
iiberwiegenden Zahl der am 1. Dezember leergestandenen Wohnungen diirfte
zweifelsohne der zu hohe Mietzins sein. Die Auswertung der Ergebnisse
der jingsten Leerwohnungszahlung hat daher mit aller Vorsicht zu erfolgen.
Immerhin zeigen die 115 bzw. 142 beziehbaren Wohnungen, dal} sich eine
gewisse Entspannung der Wohnungsmarktlage langsam bemerkbar macht.
Noch vor zwei Jahren konnten Wohnungen mit solchen Mietpreisen wie
den genannten ohne Miihe vermietet werden, weil sich bei dem damals
herrschenden dringlichen Wohnungsbedarf die Wohnungssuchenden um
jeden Preis eine Wohnung verschaffen muBten.
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Auf eine leichte Entspannung auf dem Wohnungsmarkt deuten, beiliufig
bemerkt, auch die Ausweise unseres Wohnungsamtes iiber die Zahl der bei
ihm eingetragenen Wohnungssuchenden hin. Von den eingeschriebenen
Wohnungssuchenden waren:

Monat Brautpaare Untermieter Auswirtige Insgesamt

April 1946 ........ 140 171 158 469
55 LIAT wscwpims 166 210 204 580
, 1948 ...... .. 224 332 231 787
N . 227 356 245 828

Januar 1950 ...... 126 182 158 466

Wird von der Zahl der Wohnungssuchenden im April 1949 (gréBte Zahl)
ausgegangen, so betrigt der Riickgang:

Absolute Zahlen Prozentzahlen
BrafitpaaTe sisss sssams smssmwinms 101 44,5
Untermieter ..........c.coov.... 174 48,9
ANsWETHIEE vivwinminminmsams sms o 87 35,5
Zusammen - 362 43,7

Wenn auf dem Wohnungsmarkt in der letzten Zeit eine bescheidene Locke-
rung eingetreten ist, so liegen die Griinde in der giinstigen Entwicklung der
Wohnungsproduktion, vor allem in den Jahren 1948 und 1949, dann aber
auch in der riickldufigen Entwicklung der EheschlieBungen und der Fami-
lienwanderung. Man beachte folgende Zahlen:

Jahr %Jvegl}féifégg EheschlieBungen Mehgg‘fﬁizj Iigene
1945 ... ... .l 988 1438 8
1946 .. .oieinn .. 964 1507 16
1947 ...l 779 1513 —39
1948 o icnsansvms in 1095 1474 —94
1949 ......... ..., 1187 1410 5

An dieser Stelle sei auch darauf hingewiesen, daf3 sich die Zahl der von
der Bundesverwaltung zu Biirozwecken gemieteten Wohnungen, von 113
im Dezember 1948 auf 103 im Dezember 1949, also um 10 Wohnungen
vermindert hat.
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2. Das Wohnungs-Sichtangebot 1950

Nach den Bauakten der Baudirektion II waren Ende Februar 1950
1404 Wohnungen im Bau begriffen. Diese Wohnungen gliedern sich nach
der Zimmerzahl wie folgt:

Zimmer Absolute Zahlen Prozentzahlen

l sosnmsdaimasusssmsemniRsaE v Ems 62 44

D et e 269 - 19,1

e T T 643 45,8

. P PP T 1 342 24 .4

D g e W R YA RN N 81 5,8

BN TEHE - 656t ciiom s 5 B os e 8 o B 7 0,5
Zusammen 1404 100,0

Die im Bau begriffenen Hiuser mit voraussichtlich 1404 Wohnungen
waren zur Zihlzeit natiirlich nicht alle gleich weit fortgeschritten. Wihrend
in einzelnen Fillen erst mit den Aushubarbeiten zum Fundament des Ge-
biudes begonnen wurde, waren andere Neubauten bereits im Rohbau fertig
und in zahlreichen Fillen fehlten sogar nur noch einige Installationen bis
zur Vollendung (Beziehbarkeit) des Baues.

Die Frage der Beziehbarkeit der im Bau begriffenen Wohnungen ist fiir
die Beurteilung der voraussichtlichen Wohnungsmarktlage besonders wich-
tig. Deshalb wurde versucht, auf Grund der Bauakten und in Zusammen-
arbeit mit den Organen der Baupolizei der Baudirektion II, entsprechende
Feststellungen bei den im Bau begriffenen Wohnungen zu machen. Als
Ergebnis zeigte sich, daB von den 1404 Neubauwohnungen voraussichtlich
bezugsbereit werden:

im ersten Vierteljahr 1950 .......... 54 oder 3,89%
,, Zweiten ' 1950 .......... 515 ,, 36,79%
,,» dritten ' ) £215° 4 (PP 476 ,, 33,9%
,, vierten p 1950 ;v svswa sms 359 ,, 25,69

Zusammen 1404 oder 100,09,

Das groBte Angebot ist somit im II. Vierteljahr zu erwarten, indem
515 Wohnungen bezugsbereit werden.

Wo werden die neuen Wohnungen erstellt? Dariiber gibt die folgende
Zusammenstellung AufschluB:



Zahl der Wohnungen

Absolute Zahlen Prozentzahlen

Innere Stadt ...........c.oon... -9 0,1
Linggasse-Felsenau ............. 165 11,8
Mattenhof-Weillenbibhl .......... 448 31,9
Kirchenfeld-SchoBhalde .......... 396 28,2
Breitenrain-Lorraine ............. 117 8,3
Biimpliz-Oberbottigen ........... 276 - 19,7

Zusammen 1404 100,0

Was die Frage des Erstellers der im Bau begriffenen Wohnungen anbe-
langt, entfallen auf:

Zahl der Wobhnungen

: Absolute Zahlen Prozentzahlen
Offentliche Hand ................ 7 0,5
Gemeinniitzige Baugenossenschaft . — —
Mietergenossenschaften .......... 341 24,3
iibrige juristische Personen ....... 871 62,0
BIAzZel PEtEOME s amswns fms sos sus 185 13,2
Zusathmen 1404 100,0

925 oder 65,99, aller im Bau begriffenen Wohnungen werden ohne und
479 oder 34,19%, mit offentlicher Finanzbeihilfe erstellt.

Ob alle diese 1404 Wohnungen tatsdchlich im Jahre 1950 fertig erstellt
werden, 148t sich im gegenwirtigen Zeitpunkt noch nicht mit Bestimmtheit
voraussagen. Anderseits besteht die Moglichkeit, daB andere, heute erst
baubewilligte, noch nicht im Bau begriffene Bauprojekte, im laufenden
Jahre zur Ausfithrung gelangen. Die Tatsache aber, daB die Fertigstellung
von mehr als der Hilfte der 1404 im Bau begriffenen Wohnungen erst fiir
das zweite Halbjahr vorgesehen ist, mahnt zu einer vorsichtigen Beurteilung
des Neuwohnungsangebotes im Jahre 1950; wie leicht konnte der Fall
eintreten, daB durch irgendwelche Verzégerungen ein Teil dieser Wohnungen
doch nicht fertigerstellt werden. Immerhin darf man unter Berticksichtigung
aller Faktoren mit einer Wohnungsproduktion von mindestens 1200 Woh-
nungen rechnen, wobei es nicht ausgeschlossen ist, daB3 sie an jene des
Jahres 1933 = 1393 (bisheriger Hochststand) heranreichen kann. Zu beach-
ten ist aber, daBl damals gegen 1000 Wohnungen (2,99,) leergestanden hatten,
wogegen heute nur 175 (0,49%,). :
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SchluB3betrachtungen

Wohin weist das Ergebnis der Leerwohnungszihlung und der Baustatistik ?
Die gebotenen Zahlenausweise zeigen, dal3 wir erst iiber einen Leerwohnungs-
bestand von 0,49, (Zweizimmerwohnungen bloB8 0,19%,, Dreizimmer-
wohnungen 0,49,) verfiigen, also noch lange nicht Uber die zur reibungslosen
Abwicklung des Wohnungswechsels je nach der WohnungsgréBe erforder-
lichen 1—1149%, bzw. rund 500—700 leerstehenden Wohnungen. Soweit
wir es bis heute feststellen konnten, herrscht diese Auffassung auch in ein-
sichtigen Kreisen des Hausbesitzes. Und schlieBlich darf in diesem Zusam-
menhang die Meinung des bekannten deutschen Stadtestatistikers Prof.
Dr. Sigmund Schott iiber die Leerwohnungsziffer erwihnt werden: AnlaB-
lich der Besprechung der Mannheimer Leerwohnungsziffer fiihrte er zu-
treffend aus, dall, ,,was privatwirtschaftlich eine Last bedeute, volkswirt-
schaftlich eben wiinschenswert sein kénne®. Bis ein Leerwohnungsprozent-
satz von 1—1345 erreicht ist, wird die Wohnungsmarktlage immer noch
gespannt bleiben, besonders wenn die Reserve fast ausschliellich aus
Wohnungen mit einem iiberdurchschnittlichen Mietzins bestehen sollte, der
fiir viele Familien, vor allem solchen mit Kleinkindern, oft nicht tragbar ist.

Schitzt man den laufenden Wohnungsbedarf auf 800—900 Wohnungen,
so ergibt sich bei einer Produktion von 1200 Wohnungen ein UberschuB
von rund 300 iiber den laufenden Bedarf hinaus, oder ein solcher von
rund 500 bei einer Wohnungsproduktion von 1400 Wohnungen. Dieser
UberschuB. wird die Deckung eines allfillig noch vorhandenen Nachhol-
_bedarfes und die Schaffung eines, wenn auch noch ungenugenden Leer-
Wohnungsvorrates ermoglichen. Auf Jahresende 1950 kann eine sehr spir-
bare Entspannung der Wohnungsmarktlage eintreten, eine vollstindige
Normalisierung jedoch wird noch nicht erreicht sein. Dies ist erst im
folgenden Jahre mdglich. Voraussetzung hierzu wire, dall die Bautidtigkeit
des Jahres 1951 ungefdhr gleich ausfallen wiirde wie jene in den Jahren
1948 bzw. 1949.

Uber die Wohnungsproduktion des Jahres 1951 konnen nur ungefihre
Angaben gemacht werden. Baubewilligt waren Ende Februar 1950 insge-
samt 1028 Wohnungen gegeniiber 1242 zur gleichen Zeit des Vorjahres.
Beachtlich ist, daB fiir 366 (38,09,) der 1028 Wohnungen gleichzeitig ein
Subventionsgesuch eingereicht bzw. vorliufig angemeldet worden war.
Nachdem nun die Subventionen infolge des Abstimmungsergebnisses tber
die eidgendssische Wohnbausubventionsvorlage vom Januar 1950 in Weg-
fall kommen, ist es fraglich, ob alle diese 366 Wohnungen auch erstellt
werden. Bei einzelnen Pro]ekten steht es heute schon fest, daBf dies nicht
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der Fall sein wird. Bringt man diese 366 Wohnungen ganz oder teilweise
von der Gesamtzahl der baubewilligten Wohnungen in Abzug, so fillt der
Vergleich mit dem Vorjahr ungiinstiger aus. Natiirlich liegt es im Bereich
der Moglichkeit, daf3 der heute bestehende Riickgang der Baubewilligungs-
gesuche im Verlaufe des Jahres durch neue Gesuche ausgeglichen wird, be-
sonders dann, wenn die bereits emgetrete‘le Verbilligung der Baukosten
anhdlt. Anderseits ist in Betracht zu ziehen, daB die Lage auf unserem
Bau- und Wohnungsmarkt und vor allem die Wohnungsnachfrage von der
Entwicklung der allgemeinen Wirtschaftlage in der néchsten Zeit stark
beeinfluBBt wird. Aus all diesen Griinden ist es unmdéglich, sich heute schon
ein abschlieBendes Urteil {iber die Bautitigkeit im kommenden Jahre zu
bilden. Die Vorsicht gebietet aber, sich nicht iibertriebenen Hoffnungen auf
allzu rasche Normalisierung der Wohnungsmarktlage hinzugeben.

Eine Feststellung sei noch gemacht. Das Baugewerbe hat in den letzten
Jahren am Durchschnittseinkommen etwas vorbeigebaut und Wohnungen
erstellt, deren Mietzinse zu wenig auf das Einkommen der GrofBzahl der
‘Wohnungssuchenden abgestimmt waren. Einfacher und billiger und trotz-
dem hygienisch einwandfrei bauen, muf3 die Parole heute und besonders
in der nichsten Zeit lauten, um so mehr als der Héhepunkt der allgemeinen
Beschiftigungslage bereits iiberschrtten sein diirfte.

Folgende Aufstellung zeigt noch, in welchem AusmaBe die Wohnbautitig-
keit durch 6ffentliche Finanzbeihilfe in unserer Stadt seit 1942 geférdert
wurde. '

Mit offentlicher Finanzbeihilfe

Erstellte Wohnungen erstellte Wohnungen

Jahr davon in
iiberhaupt Eirﬁgautsélrign- Absolute Zahlen Prozentzahlen

1942 ......... 369 17 24 6,5
1948 . ccwsumen 684 129 195 28,5
1944 ......... 824 150 309 37,5
YLD oo vms ems s 988 171 496 50,2
1946 ......... 964 202 478 49,6
PORT s oo g g 779 156 476 61,1
1948 ss sa5 ams s 1095 60 618 56,4
B o cms o 1187 39 672 56,6

1942—1949 . .. 6890 924 3268 47,4
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