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Neuer Berner Wohnbaukostenindex leicht riickliufig

1. Der alte Index

Der Berner Wohnbaukostenindex ist seit Jahrzehnten halbjahrlich auf Grund
der von der Stddtischen Hochbaudirektion erhobenen Offertpreise fiir die beim
Bau eines Hauses vom Typ 1943/44 notwendig gewesenen Arbeiten mit den
damals iiblichen Baumaterialien und Baumethoden ermittelt worden. Die ent-
sprechenden Preise von Ende 1939, dem Ausgangspunkt der Indexreihe, stellte
man im nachhinein fest.

Uber die Entwicklung dieses Gesamtindex und der Indices der einzelnen Bau-
kostengruppen und Arbeitsgattungen orientieren liickenlos unsere Viertel-
jahresberichte, Jahrgang 1953, Heft 2, Seite 821f. (von Mitte 1944 bis Mitte 1953),
ferner Jahrgang 1966, Heft 1, Seite 38f. (von Ende 1953 bis Mitte 1966) sowie
Jahrgang 1967, Heft 2, Seite 71 (von Mitte 1964 bis Mitte 1967). Jede der dort
abgedruckten Tabellen enthilt auch die Beschreibung des bisherigen
Indexhauses; die jeweilige Gestaltung seines Kubikmeterpreises ist im letzt-
genannten Heft, Seite 37, ersichtlich.

2. Begriindung der Indexrevision

Dem Statistischen Amt war die Revision der iiberholten Grundlagen ein An-
liegen, dem die Hochbaudirektion durch eine zeitgemisse Umstellung ihrer
Baukostenerhebungen fiir die Indexberechnung entsprach, was sie wie folgt
begriindete:

«Der Baukostenindex der Stadt Bern wurde bis Mitte 1967 auf der Basis
eines 1943/44 erstellten dreigeschossigen Mehrfamilienhauses berechnet. Dieses
Gebiude ist von der Gemeinde Bern erbaut worden ; fiir die Arbeitsvergebungen
musste die Submissionsverordnung aus dem Jahre 1931 beriicksichtigt werden.

Seit 1943/44 haben sich die Verhiltnisse in bezug auf die Arbeitsmethoden,
die konstruktiven Moglichkeiten und die Komfortanspriiche wesentlich ver-
idndert. Zu beriicksichtigen ist auch, dass damals kriegswirtschaftliche Be-
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schrankungen und das damit bedingte Ausweichen auf Ersatzmaterialien einen
Einfluss auf die Preisgestaltung hatten. Der bisherige Baukostenindex hat so-
mit in den letzten Jahren immer mehr ein Zerrbild der heutigen Verhiltnisse
ergeben. Was 1943/44 eine normale Ausfiihrung bedeutete, stellt heute zum
Teil eine Spezialanfertigung dar, die entsprechende Auswirkungen auf den Preis
ausiibt.

Nachdem der Index der Konsumentenpreise auf eine neue Grundlage ge-
stellt worden ist, erscheint es als richtig, dass auch der Baukostenindex den
heutigen Verhiltnissen angepasst wird.»

3. Die neuen Indexgrundlagen

Die Baukosten werden in der neuen Art und Weise wiederum auf der Basis
eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses berechnet, das jedoch von privater
Seite, und zwar im Jahre 1966/67 erstellt worden ist. Das neue Indexhaus
entspricht — wie die Hochbaudirektion ausfiithrt — «in konstruktiver und kom-
fortmdssiger Hinsicht den heute im allgemeinen Wohnungsbau iiblichen An-
spriichen. Es wurde in Backsteinbauweise mit Eisenbetondecken erstellt, be-
riicksichtigt somit die heute zum Teil angewendete Vorfabrikation nicht bzw.
nur in bezug auf Einzelelemente wie Kiichenkombinationen, Sanitdrblocke usw.

Die Fundation ist normal. Das Gebdude hat ein Satteldach und ist mit Ziegeln
abgedeckt. Als Erschliessung dient eine vorhandene Strasse. Das Baugelinde
1st eben und bot keine Schwierigkeiten.

Das Indexhaus enthilt 6 Dreieinhalb- und 3 Zweieinhalbzimmerwohnungen
mit Kiiche, Bad/WC und den iiblichen Dependenzriumen wie Waschkiiche,
Trockneraum, Estrich, Heizung und Luftschutzkeller. Die Kiiche hat einen
elektrischen Herd und eine eingebaute Kiichenkombination mit Kiihlschrank.
Die Heizung hat eine Olfeuerung und ist mit einer zentralen Warmwasserver-
sorgung kombiniert. In der Waschkiiche ist ein Waschautomat fiir sechs Kilo-
gramm Trockenwische installiert.

Der umbaute Raum nach SIA-Norm betragt 2935 m®. Die Voraussetzungen
zu einem Vergleich mit dem Indexhaus von 1943/44 sind somit gegeben.

Die Preisberechnungen beruhen auf Unternehmerofferten. Rabatte und
Skonti, die mit der Offerteingabe bekanntgegeben wurden, sind beriicksichtigt.
Angenommen ist eine freie Vergebung ohne finanzielle Beteiligung der Unter-
nehmer mit allfilligen Risikozuschldgen.»
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4. Die Ergebmisse der neuen Indexberechnung

Mitte 1967 fand die erste und Ende 1967 die zweite Erhebung der Kosten
statt, wie sie beim Bau eines Wohnhauses vom Typ 1966/67 entstehen. Dadurch
konnte erstmals fiir Ende 1967 auf neuen Grundlagen ein Index (Mitte
1967 = 100) errechnet werden, der eine schwache Senkung des Wohn-
baukostenniveaus um 0,49, auf 99,6 Punkte anzeigt.

Eine interne Berechnung ergab, dass der Index, auch wenn er in der bisheri-
gen Art und Weise ermittelt worden wire, eine leichte Abnahme der Wohnbau-
kosten, die erste seit Mitte 1954, nachgewiesen hitte.

Wie aus der Anhangtabelle hervorgeht, werden beim neuen Index sechs
Baukostengruppen unterschieden, unter denen die Rohbaukosten mit iiber
zwel Fiinftel und die Ausbaukosten mit fast drei Zehnteln am stirksten ins
Gewicht fallen. Im zweiten Halbjahr 1967 stiegen nur die Ausbaukosten leicht
an, die Kosten der Umgebungsarbeiten blieben unverindert, wihrend bei den
iibrigen vier Gruppen eine schwache Ermdssigung eintrat, am meisten bei den
Installationen, deren Index auf 97,7 Punkte nachliess.

Die einzelnen Baukostengruppen zerfallen in insgesamt vierzig Arbeits-
gattungen, von denen die Baumeisterarbeiten allein 30,49, der Gesamt-
kosten betrugen und damit fiir deren Gestaltung von grosster Bedeutung sind.
Einen Kostenanteil von iiber fiinf Prozent wiesen noch die Gipserarbeiten
(6,5%,), das Architektenhonorar (6,3%,), die sanitdren Anlagen (5,9%) und die
elektrischen Installationen (5,29%,) auf, so dass diese fiinf Posten mit zusammen
54,3%, ins Gewicht fielen.

In der zweiten Jahreshilfte 1967 stieg zwar der Index der Luftschutz-Liif-
tungen auf 109,8 und jener der Luftschutzbauteile auf 107,0 Punkte, doch wirkte
sich das bei ihrer bescheidenen Rolle von 0,4 bzw. 0,2%, im Rahmen der Ge-
samtkosten praktisch kaum aus. Dasselbe gilt aber auch fiir die relativ starke

Verbilligung bei den Sonnenstoren, deren Index auf 94,0 Punkte sank; indessen
beschrinkte sich ihr Anteil Mitte 1967 auf 0,3%,.

Der Kubikmeterpreis umbauten Raumes, den die Stiddtische Hoch-
baudirektion jeweils nach den Normen des Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins berechnet und der sich Mitte 1967 fiir das alte Indexhaus
auf Fr. 189.35 stellte, betrug infolge der bereits genannten gednderten Ver-
hiltnisse beim neuen Indexhaus im gleichen Zeitpunkt Fr. 164.94 und
Ende 1967 mit Fr. 164.27 — wie die Gesamtkosten —um 0,49, weniger.
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Er lisst sich jetzt jeweils aus der Summe der Baukostengruppen I-1V (z. B.
Mitte 1967 Fr. 484 096.25 und Ende 1967 Fr. 482 137.20) dividiert durch die
erwihnten 2935 m3 umbauten Raumes direkt errechnen.

5. Die Ankettung des neuen an den alten Index

Mitte 1967 wurden neben den Baukosten des neuen, nochmals jene des alten
Indexhauses ermittelt, so dass der neue an den alten Index angekettet werden
kann, natiirlich mit dem Vorbehalt, dass es sich von jetzt ab um andere Grund-
lagen handelt.

Die Ankettung, die immer an den Stand von Mitte 1967 vorzunehmen ist,
erfolgt nach der einfachen Formel: Ausgangsstand des alten Index mal jeweiliger
Stand des neuen Index, dividiert durch 100. Fir Ende 1967 ergibt die
Rechnung (364,9 x 99,6) :100 einen angeketteten Index (Dezember 1939 = 100)
von 363,4 Punkten.

6. Die Anwendbarkeit des Wohnbaukostenindex und des Kubikmeterpreises

«Der Baukostenindex, besonders aber der daraus resultierende Preis fiir den
Kubikmeter umbauten Raumes nach SIA-Norm hat nur Giiltigkeit fiir das be-
schriebene Indexhaus. Bei Vergleichen mit anderen Bauobjekten ist zu beriick-
sichtigen, dass die Konstruktionsart, die Geschosszahl, die Zweckbestimmung,
der Komfortanspruch, die architektonische Gestaltung usw. den Preis wesent-
lich verindern kénnen. Die Veridnderungen lassen sich nur vom qualifizierten
Architekten approximativ schitzen. Diese Tatsache muss bei Anwendung des
Baukostenindex zu Vergleichszwecken unbedingt beriicksichtigt werden.»

Diese beherzigenswerte Einschrinkung der Hochbaudirektion sagt mit andern
Worten, dass der Index und die Kubikmeterpreise nur den Trend der Baukosten
erkennen lassen.



— 183 -

Die Baukosten eines 196667 erstellten Wohnhauses in der Stadt Bern nach Arbeits-
gattungen und Baukostengruppen, Mitte und Ende 1967

Baukosten Mitte 1967 Index
Pos. Nr. Arbeitsgattungen, Baukostengruppen (Mitte 1967 =100)
in Fr. %-Anteile | Ende 1967

1 AGSHUBATHEILEN o vem s sam s Sal T FEoors Sug 5 389.75 1,0 100,0

2 Baumeisterarbeiten ............................ 157 493.— 30,4 100,0

5 Zimmerarbeiten ....... . . o i 17 412.15 3,4 100,0

4 Kunststelnarbeiten' ... o vvn s s sws s e vess 5 478.0b 1,1 99,0

51 Glaserarbeiten : ios io E55 505 Gl vime smn oo simie enene e 13 440, — 2,6 100,0

6 Spenglerarbeiten . ... ... .. . oo, 4 367.90 0,8 100,0

7 Dachdeckerarbeiten .. ... .cu v v o cis van i 9 013.70 1,7 96,4

8 Luftschutzbanteile oo svicns ins vob s v o s 913, — 0,2 107,0

I/1-8 Rohbau zusammen .............c.covviunnaaa..., 213 507.55 41,2 99,9

9 Elektrische Installationen ...................... 26 956.10 5,2 100,0

10 Helzungsanlape’ wu von sewnvemsiavs wos aws sas a8 16 8 21 478.80 4,1 91,0

11 OUEUETUNR. «un v v 995 5558 G008 fuaos mmwrs sonin nison scmce o 2 376.50 0,5 103,3

12 Tankanlagen ............ it iiiinnnn. 3 265.30 0,6 92,6

13 Luftschutz-LOftungen oo con v vt sus v wa s 00 5 ais 5 2196, — 0,4 109,8

14 Sanitire Anlagen ......cioiiieiiiiinr it 30 835.30 5,9 99,7
11/9-14 Installationen zusammen ....................... 87 108.— 16,7 97,7
15 Gipserarbeiten ... con s wew e s sse s s s s 33 633.30 6,5 100,0

16 SehlosserarDeitenl « .o v s s iy wos wes v 5 ¥ie 7 150.20 1,4 100,0

17 Schreinerarbeitel ... ..:vescen vonoen nnn e ean .. 12 106.65 2,3 100,0

18 Abschluss- und Zimmertiiren ................... 11 244.60 2,2 100,0

19 FUSEIBISEEN. iy siows vy wnn s v e s avats W ¥700% o 2 490.50 0,5 100,0

20 Kiicheneinrichtungen ...............cco0vvuinn.. 17 915.— 3,5 103,8

21 Kiichenventilation .......... ..o iiiiiiiean . 1 646.40 0,3 102,4

22 Unterlagsb8den. cowu v e i smm s vos s s ws 5 252.565 1,0 98,8

23 Bodénbeldge {Lino) s cas wus va amm v sen ses 2 ae 5 254.55 1,0 100,0

24 Parkettarbeiten ..........ccoeriirinnnnnenannnn. 4 463.— 0,9 100,0

25 Plattenarbeiteni - iou s wow voom sosw sk i svase wws aios s 6 590.50 1,3 100,0

26 TErrazzoarbBItel «on o ovs sne s 2 sy o Gis 6 1 061,40 0,2 100,0

27 Tapeziererarbeiten ............cvieiiiiiiiii 4 544.50 0,9 99,4

28 ROIJAlOUSIEN .+ . e vt e eeeae e eeeaenns 2 067.40 0,4 96,4

29 JAlGUSIEMAAEH cn 5u waws v s swom o svise swors ssw o 3 283.70 0,6 100,5

30 Sonnenstoren . .:sews e aas £a fal falf wals S8 e o 1 764.— 0,3 94,0

31 Malerarbeiten ..........coiiiiiniiiiiiiiia. 23 780.— 4,6 100,0

32 Bauréinigung o vea wes sn sws v sassasie i s ado 1 000.— 0,2 100,0
I11/27-32 Ausbal ZUSATODIBIL & viviw sie's sidis sois ¥ S 59 58 vad 538 145 248.25 28,1 100,3
33 Architekt ... ..o 32 548.05 6,3 99,6

34 IDRENIBUT i som wiite o wcs some svmin sovmersanors wovme scers o 5 684.40 1,1 100,0
1V/33-34 Honorare ZUSAmmen, s s ass s aed s oo o vi o 38 232.45 7,4 99,7
35 Werkanschliisse: « o wen vies vais siaiiesins vals o oo &9 2 000.— 0,4 100,0

36 Gartenarbeiten .. .....cueeti i 11 639.45 2,2 100,0

37 Aussere Kanalisation .. ces sew v o osw von vos o o 3 000.— 0,6 100,0

38 Architekt (Umgebung) .....ccovvvviarviiiieiins 1214.70 0,2 100,0
V/356-38 Umgebung zusammen ..........ovveveniiinnneas 17 854.15 3,4 100,0
39 Geblhren ..........cciiiiiiiinriiieranenennnan 4 440.— 0,9 99,5

40 Baulredit2inse v cov vas v v v v s 8w 12 150,— 2.3 99,8
VI/39-40 Baunebenkosten zusammen ........... ... 0000, 16 590.— 3,2 99,7
Gosatrite: Bankosten s pes ves sews oo o wis i o 518 540.40 100,0 99,6
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