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Der Mietzinsindex in Bern im Vergleich zu andern Schweizerstiidten

F. In der folgenden Uebersicht ist zuniichst der
Berner Mietindex Mai 1933 (Mietpreislage von 1914 =
100) ausgewiesen.

Jahresmietzins
1914 Mai 1933

(alte u. neue Mietindex
Wohnungen) Mai 1933

. Anteil-
Wohnungsgrofie Fr. Fr.

1914 =100 quote

2 Zimmer ohne Mansarde 468 930 1975 29
2 » mit » 576 1121 180,1 6
3 » ohne » 632 1272 204,0 29
3 » mit » 784 1548 193,0 18
4 » ohne » 820 1648 201,1 7

» mit > 1060 2061 1944 11
Mietindex Mai 1933 1974 100

Der Berner Mietindex stellte sich nach der Erhebung
vom Mai 1932 auf 198,4 und nach der dieses Jahr durch-
gefithrten Erhebung auf 197,4. Das Mietpreisniveau hat
sich somit in der Zeit vom Mai 1932 bis zum Mai 1933
um einen Punkt oder 0,5 Prozent gesenkt. Vom Mai 1931
zum Mai 1932 hatte sich dagegen noch eine durchschnitt-
liche Erhéhung von 0,3 Prozent ergeben.

Die Seele der Statistik ist der Vergleich! Wie hat sich
der Mietindex in den iibrigen gréfiern Gemeinden der
Schweiz entwickelt? Hieriiber gibt die ebenfalls alljihr-
lich zur gleichen Zeit wie in Bern zur Durchfiihrung ge-
langende Mietzinsstatistik der Statistischen Aemter der
Stidte Ziirich und Basel bzw. des sozialstatistischen
Dienstzweiges des Bundesamtes fiir Industrie, Gewerbe
und Arbeit Aufschluf. Die nachstehenden Mietindices
sind der »Volkswirtschaft« (6. Heft 1933) entnommen:

Mietpreisindex nach Stidten (Juni 1914 = 100)

Alte und neue Mietpreis-
Wohnungen veridnde-
: 1932 1933 rung in %
Basel 202 2021 0
Bern 198 197 —0,5
Genf 1992 1982 —0,1
Ziirich 207 202 —24
Durchschnitt aller Grofistadtes 202 200 —1,0
Aarau 172 170 —1,2
Arbon 141 137 —2,8
Baden 194 181 —64
Biel . 188 181 —4.,1
La Chaux-de- Fonds 148 142 —4,1
Chur . 122 125 +2,3
Frauenfeld 190 190 +0,3
Glarus 170 170 0
Herisau 133 128 —3,8
Langenthal 217 216 —04
Liestal 183 179 -—24
Le Locle 151 146 —35
Luzern 190 188 —1,1
Olten 181 179 —18
Pruntrut 170 170 0
Rorschach 153 149 —2,2
St. Gallen 144 141 —2,1
St. Imier 139 126 —9,6
St. Moritz 141 137 —3,0
Schaffhausen 171 165 —3,4
Sitten 184 180 —1,8
Vevey . 172 165 —34
Winterthur 185 189 —18
Durchschnitt aller iibr. Stadte3 166 162 —24
Landesdurchschnitt? 187 184 —1,6

1 Ende Dezember 1932; 2 provisorisch; 3 nach der Wohnbevélkerung.

Zu den vorstehenden Mietindices ist zu bemerken,
daf} die Mietzinsstatistiken der Stidte Basel und Ziirich
in dhnlicher Weise wie in Bern — auf umfassenden Er-
hebungen — beruhen. In beiden Stiidten erstrecken sich
die Mietzinsstatistiken auf etwa 30 Prozent aller 2-, 3-

und 4-Zimmerwohnungen. In den iibrigen Stidten er-
folgen die Angaben durch parititische Mietpreiskommis-
sionen. Die Erhebungen erstrecken sich hier auf einen
Arbeiterwohnungstyp, entweder auf 2-, 3- oder 4-Zimmer-
wohnungen, wobei egenfalls nur ein bestxmmter Teil der
vorhandenen Wohnungen des betreffenden Typs fiir die
Statistik herangezogen wird.

Und nun das Resultat der schweizerischen Erhebung
vom Mai 1933 im Vergleich zur stadtbernischen. Der
Riickgang des Mietindex (alte und neue Wohnungen)
vom Mai 1932 zum Mai 1933 betréigt:

Alte und neue Wohnungen zusammen
in Prozenten

in den 27 Gemeinden —1,6
in den 4 Grof}stidten —1,0
in der Stadt Bern —0,5

Wihrend sich das Mietpreisniveau im Durchschnitt
aller Indexwohnungen der 27 Erhebungsgemeinden um
1,6 Prozent (Grofistidte 1,0 Prozent) gesenkt hat, ist von
1932 auf 1933 das Wohnen in Bern durchschnittlich um
nur 0,5 Prozent billiger geworden. Beachtenswert ist an
der Zusammenstellung iiber die Mietindices in den 27
Gemeinden ferner die sehr unterschiedliche Mietzins-
steigerung iiberhaupt: Chur verzeichnet z. B. einen Miet-
index von 125, Herisau 128, Winterthur 182, Bern 197
und Ziirich und Basel einen solchen von 202. Die Leser
unserer Zeitschrift sind im Lesen statistischer Zahlen so
bewandert, dafl sie noch viele andere beachtenswerte
Einzelheiten betreffend Mietpreisentwicklung und Miet- .
preisausmaf} in den einzelnen Gemeinden selbst heraus-
finden werden. Auf zwei Punkte sei noch hingewiesen,
die bei der praktischen Auswertung von ortlichen Miet-
indices oft {ibersehen oder nicht genugend beachtet wer-
den: die unterschiedliche Belastung des Hausbesitzes
von Kanton zu Kanton und selbst innerhalb eines Kan-
tons von Gemeinde zu Gemeinde sowie die unterschied-
liche Bautitigkeit in den einzelnen Gemeinden. Die
neuen Wohnungen sind bekanntlich viel komfortabler
und kommen deshalb teurer zu stehen als seinerzeit die
Altwohnungen. Sind in einer Gemeinde viele neue Woh-
nungen erstellt worden, so mufl sich dies natiirlich
zwangsléufig auch im Mletprelsnlveau und Mietindex der
betreffenden Gemeinde auswirken. Aus den beiden ge-
nannten Griinden — unterschiedliche Hausbesitzlasten
und ungleichviele neue Wohnungen — erkléren sich,
wenigstens bis zu einem gewissen Ausmafie, die von Ge-
meinde zu Gemeinde recht unterschiedlichen Mietindices
von selbst.

Der durchschnittliche Mietpreisriickgang von 0,5 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr setzt sich — statistisch be-

“trachtet — aus zwei Faktoren zusammen, nidmlich aus

dem Riickgang der Mietpreise jener Wohnungen, die
schon bei der letztjihrigen Erhebung erfafft wurden
(vor 1917 erstellte und 1917—1931 erstellte Wohnungen)
und den Verénderungen, die sich aus dem Einbezug der
im Jahre 1932 erstellten (und im Mai 1933 bereits ver-
mieteten) Wohnungen ergeben. Niiher besehen, sind es
also drei Gruppen von Wohnungen, die dem Mietindex
zugrunde liegen, ndmlich Mietwohnungen, die vor dem
Kriege (sogenannte Altwohnungen), solche, die in den
Jahren 1917—1931 und endlich Wohnungen, die im
Jahre 1932 erstellt wurden. Die vor 1917 erstellten wer-
den im nachfolgenden als Altwohnungen, die seit 1917
erstellten als Neuwohnungen bezeichnet.

Die Mietpreisveréinderung 1932/33 betragt somit
durchschnittlich:
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Vor 1917 erstellte Wohnungen —1,0%
© 1917 bis 1931 erstellte Wohnungen —2,3%

bis 1931 erstellte Wohnungen —15%
EinfluB der im Jahre 1932 er-
stellten Wohnungen 1+1,0%

Gesamtverdnderung —0,5%

In &hnlicher Weise hat sich der Landesmietindex ent-
wickelt. Das Mietpreisniveau der Altwohnungen hat sich
im Durchschnitt der 27 Erhebungsgemeinden um 2,2 Pro-
zent gesenkt, wihrenddem der Gesamtindex zufolge

‘Einbezugs der neuen Wohnungen nur um 1,6 Prozent zu-
riickgegangen ist.

Die gegeniiber der Vorkriegszeit in zahlreichen Ge-
meinden nahezu bis zur Verdoppelung angestiegene Ver-
teuerung der Wohnungsmieten ist endlich zum Stillstand
gekommen. Die Mietzinse haben sich, wie gezeigt worden
ist, nach der Maierhebung 1933 sogar leicht gesenkt,
und zwar in der Stadt Bern durchschnittlich um 0,5 Pro-
zent und im Landesdurchschnitt um 1,6 Prozent. Die
Mietzinse stehen somit nicht mehr auflerhalb- der all-
gemeinen riickldufigen Preisbewegung.

Fiir die Beurteilung der Lage nach dem angemessenen
Riickgang der Mietpreise mufy man die Hausbesitzlasten
kennen. Die Hausbesitzlasten setzen sich neben den Ka-
pitalzinsen aus Steuern und Abgaben, Versicherungs-
priamien, Unterhaltskosten und Verwaltungskosten zu-
sammen. Diese Faktoren sind in ihrer Gesamtheit —
wenn der Faktor »Angebot und Nachfrage« sowie die
subjektiven Momente bei der Wahl einer Wohnung
(Lage, Komfort usw.) aufler Spiel gelassen werden —
bestimmend fiir die Bemessung und die Ver#nderung
der Mietpreise. '

Als hauptsichlich mietpreisbildender Faktor sind die
Hypothekarzinsen zu bezeichnen, die bei uns durch-
schnittlich etwa 65 bis 75 Prozent der Hausbesitzlasten

ausmachen. Der Hypothekarzinsfuf} ist nun in der letzten

Zeit zuriickgegangen. Das Statistische Amt der Stadt
Bern hat versucht, das Ausmaf} dieses Riickganges fest-
zustellen, indem es dieses Friihjahr bei sémtlichen Ban-
ken Berns (10) sowie bei vier grofien schweizerischen
Versicherungsgesellschaften eine Erhebung {iiber die
hypothekarische Belastung des stadtbernischen Grund-
besitzes durchgefiihrt hat; gleichzeitig wurde auch der
mittlere Hypothekarzinsfuf} erfragt. Die Hauptergebnisse
der Erhebung, die das genannte Amt in seinen Viertel-
jahresheften unlingst veréffentlichte’, sind au3erordent-
lich aufschlufireich. Bei einem durchschnittlichen Zins-
satz von 5,3 Prozent im Jahre 1925 und 4,5 im Jahre 1932
macht der Riickgang bei Annahme einer gleichbleibenden
hypothekarischen Belastung im gewogenen Durchschnitt
rund 15 Prozent aus. Unter der Annahme, daf} die Hy-
pothekarzinse 65 bis 75 Prozent der gesamten Hausbesitz-
lasten betragen, ergibt sich somit aus dem Riickgang der
Hypothekarzinse heute gegeniiber 1925 eine Erleichte-
rung der Hausbesitzlasten um rund 10 Prozent. Die Er-
leichterung ist begreiflicherweise sehr unterschiedlich,
je nachdem die Darlehen von diesem oder jenem Geld-
institut herriihren. Bei Schuldnern z. B. des einen Geld-
institutes betriigt die Erleichterung nur 7,7 bzw. 4,2 Pro-
zent, wihrenddem sie bei einem andern Institut 20 bzw.
15 Prozent betrigt.

Eine eingehendere Erérterung der Frage der Haus-
besitzlasten und des angemessenen Mietpreises geht
iiber den Rahmen dieses Aufsatzes hinaus. Leser, die
Mehreres wissen wollen, seien auf Heft 12 der »Beitriige
zur Statistik der Stadt Bern« (Miet- und Baupreise in der
Schweiz?) sowie auf die Abhandlung des Berner Statisti-

S Jahrgarng 1933, Heft 2 (Bezugspreis jidhrlich 4 Fr.).
2 Zu beziehen durch das Statistische Amt der-Stadt Bern.

Motiv aus der Altstadt in Ziirich

kers Dr. Freudiger iiber die »Mietpreisfrage in der
Schweiz«, Vortrag, gehalten am Schweizerischen Stédte-
tag in Vevey (1932), verwiesen®.

Die Ergebnisse der Mietzinsstatistik 1933, wonach die
in einzelnen Gemeinden bis nahezu zur Verdoppelung
angestiegene Verteuerung der Wohnungsmieten nun-
mehr ihr Ende erreicht hat, darf wohl als erfreuliches
Zeichen gewertet werden. Die Mietpreise stehen — wie
gesagt — nicht mehr auBlerhalb der allgemeinen riick-
lautigen Preisbewegung. Die Untersuchungen des Sta-
tistischen Amtes in Bern zeigen indes auch, daf} die Miet-
zinssenkung in vielen Gemeinden — von einzelnen Fil-
len abgesehen — im allgemeinen noch nicht einen der-
Senkung der Hausbesitzlasten entsprechenden Grad er-
reicht hat. Haben sich doch bis heute die Mietpreise im
Landesdurchschnitt um nur 1,6 Prozent (alte und neue)
bzw. um 2,2 Prozent (alte Wohnungen) gesenkt, wihrend-
dem einzig aus dem Riickgang der Hypothekarzinse bis
jetzt die Erleichterung durchschnittlich etwa 10 Prozent
betragen diirfte. Ein weiterer freiwilliger Abbau der
Mietpreise ist daher im allgemeinen wohl moglich und
mit einzelnen Ausnahmen durch die Entwicklung der
Hausbesitzlasten gegeben. Dieser Auffassung sind auch
verschiedene Haus- und Grundeigentiimerverbinde,
deren Vorstinde in Aufrufen usw. ihren Mitgliedern
eine individuelle Senkung der Mietpreise im Rahmen
des Riickganges der Hausbesitzlasten empfohlen haben.
Die nichstjihrige Statistik wird zeigen, wie weit dieser
Aufruf bei unsern Hausbesitzern in die Tat umgesetzt
worden ist.

Durch eine freiwillige Anpassung der Mietpreise an
die veridnderten Hausbesitzlasten trigt der Hausbesitzer
seinen Teil zur Behebung der Wirtschaftskrise bei, und
er hilft gleichzeitig mit, noch stérkere Erschiitterungen
von unserer Wirtschaft abzuwenden.

8 Vierglie’iche auch den aufschlufireichen Bericht der eidgends-
sischen Kommission fiir Mietpreise in »Die Volkswirtschafte, Jahr-
gang 1932, Heft 11, S. 436 ff.
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