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Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Bern

Von Dr. H. Berg

Hat es iberhaupt einen Sinn, diber den Wohnungsmarkt
zu berichten? Man weild doch, dal} fast tberall gentigend
teure, aber zu wenig Wohnungen zu Vorkriegsmicten zu
haben sind. Der Wohnungsbau in Bern zeigt aber seit ciniger
Zeit derart starke Anderungen — mengenmiiBig und struktu-
rell —, dal} es sich wohl lohnt, deren Auswirkungen niher zu
tiberpriifen.

Das Wohnungsangebot

Betrachten wir vorerst die mengenmadligen Schwankungen
der Wohnungsproduktion. Dabei schlieffen wir die voraus-
sichtliche Produktion im Jahre 1952 in unsere Betrachtungen

Graphik 1

Gesamter Wohnungsbau in Bern
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mit ein, da diese auf Grund der bis Ende Mirz fertig gewor-
denen und damals im Bau befindlichen Wohnungen in der
Grélbenordnung bereits geschitzt werden kann.

Aus Graphik 1 ist ersichtlich, dal} dic Gesamtproduktion
dieses Jahres mit rund 1000 Wohnungen um ctwa 700 Woh-

nungen oder 40 Prozent geringer scin wird als je in den bei-
den Vorjahren. So wenig Wohnungen wurden seit 1947 nicht
mchr gebaut.

Dieses Jahr wurden von Januar bis Ende Miérz 145 Woh-
nungen weniger gebaut als im Vorjahr und fur 94 Wohnun-
gen weniger Baubewilligungen erteilt. Ende Mirz waren 440
Wohnungen weniger im Bau als im Vorjahr.

Man mag hicr cinwenden, dald dic Schitzungen fir den
laufenden Wohnungsbedarf sich in der Grélienordnung von
1000 Wohnungen bewegen. Nachdem der Nachholbedarf als
gedeckt betrachtet werden konne, werde nun die notige zu-
sitzliche Wohnungszahl bereitgestellt. Es besteche daher kein
Anlal}, ncuen starken Wohnungsmangel zu befiirchten.

Zur Beantwortung dieses Einwandes mul) man die Woh-
nungsproduktion vom Gesichispunkt der Wohnungsgrélie, ge-
an der Zimmerzahl pro Wohnung, betrachten. Dann
stellt man fest (vgl. Graphik 2), dall der Anteil der Ein-
zimmerwohnungen letztes und dieses Jahr grofier als je in den

messen

letzten 20 Jahren ist. Gewill, auch diese kleinsten Wohnungen
sind fiir Einzelstchende wichtig, hatten sic doch Ende 1941
fast 8 Prozent aller Wohnungen inne. Aber als Dauerunter-
kunft fiir Familien fillt dieser Wohntyp nicht in Betracht.
1952 werden die Einzimmerwohnungen ctwa 18 Prozent aller
produzierten Wohnungen ausmachen. Dadurch ergibt sich fiir
dieses Jahr ein Riickgang der Produktion von Dreizimmer-
wohnungen um ctwa 45 Prozent gegeniiber dem letzten Jahr,
nimlich von 770 auf ctwa 420 Wohnungen. Eine so tiefe
Produktionsziffer dieser Wohnungen gab es seit 1947 nicht
mehr. Bei den Vierzimmerwohnungen ist schon im Jahre
1951 ein starker Produktionsriickfall cingetreten, der dieses
Jahr anhalten wird.

Da der Bau der am meisten verlangten Mittelwohnungen
nicht nur im Vergleich zu den Rekordziffern des Vorjahres
abfallt, sondern auch den Stand der letzten vier beziehungs-
weise sechs Jahre nicht erreicht, mahnen die dargelegten
Anderungen zum Aufschen.

Verschirft wird diese Verringerung des Angebotes durch
die zunehmenden Wohnungsabbriiche. Von 1939 bis 1948 be-
trug der Wohnungsabgang jihrlich nur 5 bis 41, stieg 1949
auf 78, 1950 auf 130 und 1951 auf 135 Wohnungen. Bei der
Behandlung des Mietpreisproblems wird darauf zurtickzu-
kommen sein.

Durch einen Teil der Todesfdlle werden cbenfalls Woh-
nungen fiir neuc Micter frei. Aus Graphik 3 ist ersichtlich,
dal dort keine Tendenz zu wesentlichen Anderungen bemerk-
bar ist, um so mehr, als in den angegebenen Ziffern auch die
Siuglings- und Kindersterblichkeit enthalten ist.

Die Wohnungsnachfrage

Sind vielleicht Anderungen auf der Nachfrageseite cinge-
treten oder zu erwarten, durch die in Zukunft weniger Woh-
nungen gebraucht werden? Kontrollieren wir zuerst den
(Gra-
phik 3). 1951 wurden immer noch rund 400 Ehen mehr ge-
schlossen als im Durchschnitt der letzten zechn Vorkriegsjahre.
Allerdings wird weniger geheiratet als 1947/48, aber auch

wichtigsten Nachfragefaktor, diec Zahl der Heiraten

im crsten Vierteljahr 1952 hat die Heiratsfreudigkeit gegen-
nicht Der
Mehrzuzug von Familien zeigt seit 1949 steigende Tendenz;

iiber der gleichen Vorjahreszeit abgenommen.
dic wieder cingefithrte Niederlassungsfreiheit diirfte da mit-
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gewirkt haben. Also auch bei dieser Nachfragescite bestcht
kein Riickgang. Schlieflich ist aus Graphik 4 ersichtlich, dal
wegen der zunchmenden Zahl groBBerer Kinder das Bedirfnis
nach Wohnungen, in denen ihre Trennung méglich ist, also
nach Wohnungen mit vier und mchr Zimmern, sicher an-
wichst. Die erwihnte Graphik 4 zeigt eindriicklich, daf} nicht
nur die Familien mit einem, sondern auch dicjenigen mit
zwel und drei Kindern betrichtlich zugenommen haben.
Wihrend sich also ein zahlenmiBig gleichbleibendes bis
zunchmendes Bediirfnis nach 3-; 4- und 5-Zimmerwohnungen

Graphik 2
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Wohnungen umfalite. Vergleicht man fiir diese Zeit die jihr-
lichen Mietpreise der in den gleichen Jahren gebauten sub-
ventionierten und nicht subventionierten Wohnungen, so zeigt
sich, daf}, je nach Baujahr und iiblicher Subventionshéhe, dic
subventionierten Dreizimmerwohnungen 20 bis 36 Prozent
oder rund 300 bis 1000 Franken billiger waren. Bei den Vier-
zimmerwohnungen betrigt die durchschnittliche Verbilligung
sogar bis zu 42 Prozent. Vom November 1949 bis Ende 1950
wurden unter anderem 241 erhéht subventionierte, meistens
von Genossenschaften gebaute Wohnungen fertiggestellt, bei
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beziehungsweise Einfamilienhdusern abzeichnet, besteht ge-
genwirtig in der Wohnungsproduktion der Stadt Bern eine
Abkehr von diesen Wohnungstypen und eine stidrkere Beriick-
sichtigung der kleinsten Wohnungen.

Die Mietpreise

Im Gegensatz zu anderen Stddten wurde in Bern mit der
Aufhebung der Bundes- und Kantonssubventionen ab Ende
1949 auch die Gemeindesubvention eingestellt. Es wurden
vorderhand auch keine anderen 6ffentlichen Malinahmen zur
Senkung der Mietpreise von Neubauwohnungen ergriffen.
Der genossenschaftliche Wohnungsbau ist in Bern seither zur
Bedeutungslosigkeit hinabgesunken.

Graphik 1 zeigt, dafl der subventionierte Wohnungsbau
wihrend 7 Jahren rund 30 bis 60 Prozent der neuerstellten

136

1940

1950 1931 1940 1950

5 = Zimmerwohnungen

ST PP o ||ll!||
1931 1940 1950

denen die Mietpreise fiir Dreizimmerwohnungen zwischen
100 und 115 Franken liegen.

Im Jahre 1951 wurde nun schlagartig eine Rekordmasse
teurer Wohnungen angeboten. Die Mietpreisstatistik fiir jenes
Jahr liegt noch nicht vor. Sie diirfte aber @hnliche Ergebnisse
wie diejenige fiir nicht subventionierte Wohnungen des Jah-
res 1950 ergeben. Fiir 1950 gebaute, nicht subventionierte
Dreizimmerwohnungen betrug der durchschnittliche Mietpreis
2240 Franken, fiir Vierzimmerwohnungen 2517 Franken.

Sind nun Mietpreise in dieser Grofenordnung fiir die
Mehrheit der Wohnungssuchenden tragbar?

Vorerst ist festzustellen, daB} sich fiir die bisherigen Neu-
bauwohnungen in der Regel Bewohner gefunden haben. Im
November 1951 wurden 315 leere Wohnungen ermittelt. Das
sind 119 Wohnungen weniger als ein halbes Jahr vorher, aber



Dieses Aus-
mal ist weit hoher als in den {ibrigen Grofistidten, aber, am
Wohnungsbestand gemessen, doch noch bescheiden. Und, was
noch typischer ist,

immerhin 0,7 Prozent des Wohnungsbestandes.

unter all diesen leeren Wohnungen gab
es nur 10 Dreizimmerwohnungen zu einer Jahresmiete unter
1500 Franken.

Das Verhiltnis von Einkommen zu Mietpreis

Sind Mietpreise von 2000 Franken und mehr den iiblichen
Einkommen in Bern angepal3t? Wieviel konnen und wollen

Graphik 3
Einige wichtige Faktoren des Wohnungsmarktes
in Bern
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die Wohnungssuchenden fiir die Miete ohne Heizung auf-
wenden? Zur Beantwortung dieser Frage miissen wir die Ein-
kommen der Mieter kennen und dann priifen, der wievielte
Teil davon fiir die Wohnkosten zumutbar ist.

Auf Grund der Wehrsteuerstatistik und der inzwischen
iiblichen Lohnsteigerungen ergeben sich fiir die Verheirate-
ten, die uns unter den Wohnungssuchenden hier in erster
Linie interessieren, folgende Einkommensgliederungen, wenn
man vorsichtshalber mit einem nicht versteuerten Nebencin-
kommen von 1000 Franken rechnet:

24 Prozent, also rund % der Verheirateten, haben ecin
jahrliches Bruttoeinkommen unter 8000 Franken;

28 Prozent, also iiber %4 der Verheirateten, haben cin
jahrliches Bruttoeinkommen von 8000 bis 10 000 Franken.

Welcher Mietpreis ist nun fiir eine Familie mit 10 000
Franken iiblicherweise tragbar? Es sei gleich vorweggenom-
men: nicht mehr ein Fiinftel des Verdienstes, sondern nur
noch ein Achtel bis ein Siebentel. Dies aus folgenden Griin-
den: Die Lohnerhéhungen haben sich weitgehend nach der

Steigerung des Lebenskostenindexes gerichtet. Bei dessen Auf-
stellung wurde auf Grund von Haushaltstatistiken ein Durch-
schnittsecinkommen von 5540 Franken und ein Anteil der
Mietkosten ohne Heizung von 20 Prozent, also rund 1100
Franken, angenommen. Der Lebenskostenindex erhohte sich
entsprechend der durchschnittlichen Teuerung der einzelnen
Bedarfsgruppen. Die durchschnittlichen Mictpreise sind das
Mittel aus etwa 4[5 «billigen» und /5 «teuren» Wohnungen.
Nach diesem Durchschnitt hat sich der Mietpreis in der gan-
zen Schweiz seit 1939 um 16,8 Prozent und in Bern um 18,8

Graphik &
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Prozent erhoht. Der urspriingliche Funftel des Mietanteils ist
also seither viel weniger «gewachseny als die iibrigen Anteile
Nahrung, Kleidung usw. Daher ist der Anteil Micte im Ge-
samtindex viel kleiner als der frithere Fiinftel der Vorkriegs-
zeit. Er macht nach dem stadtbernischen Lebenskostenindex
fiir Marz 1952 nur noch 13,7 Prozent aus.

Wer jetzt das dem schweizerischen Lebenskostenindex
seinerzeit zugrunde gelegte Einkommen und dazu den vollen
Teuerungsausgleich erhilt, also rund 9600 Franken einnimmt,
sollte fiir die Miete nicht tiber 1315 Franken ausgeben miis-
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sen. Muld er mehr auslegen, so geht das auf Kosten anderer
fir das Leben notwendiger Ausgaben.

Leider liegen von der Bevolkerungs- und Wohnungszih-
lung Ende 1950 noch keine Angaben vor, die erlauben, die
wirklich bestehenden Verhiltnisse zu schildern.

Und noch eines: Je kleiner das Einkommen, um so klei-
ner sollte der Anteil der Mictausgaben sein! Hier das ent-
sprechende  Beispiel: Ein Familienvater verdiene monatlich
1000 Franken und gebe davon fiir die Micte 200 Franken
aus. Dann bleiben ithm fiir den tbrigen Unterhalt der Fa-
malic 800 Franken. Einem anderen Haushaltvorstand, der
nur 700 Franken monatlich verdient und fir dic Micte eben-
falls '/5 ausgibt, bleiben aber nur 560 Franken. Also: je ge-
ringer das Einkommen, um so driickender wird die Birde zu
hoher Micte.

Wir haben socben dargelegt, dall mindestens die Halfte
der Wohnungssuchenden unter den heute bestchenden Ver-
hiltnissen auf dic Dauer nicht die Mietpreise zahlen kann,
die fur die Neubauwohnungen des letzten und dieses Jahres
verlangt werden. Dieser Umstand  diirfte auch einer der
Hauptgrinde fiur den Rickgang des diesjihrigen Wohnungs-
baues in Bern scin.

Muld man dic Aussicht auf zu teure und zu wenig Woh-
nungen cinfach tatenlos hinnehmen? Miissen noch mehr
«Cervelatquartiere» entstchen? Kann man nichts unternch-
men zur Bereitstellung von Wohnungen, die der Zahlungs-
fahigkeit der Mehrheit der Wohnungssuchenden entspricht?
Unseres Erachtens bestechen solche Moglichkeiten trotz den
crhohten Baukosten. Doch dariiber soll ein anderes Mal be-

richtet werden.

Die «Pergola», ein neues Wohnheim fur berufstatige Frauen

.
in Bern Acchitekt Emst Wirz, Bern

Ein guter Drittel (etwa 570 000) aller Erwerbstitigen in
der Schweiz sind Frauen. Frauen, welche in freien Berufen,
als Arztinnen, Krankenschwestern, Schneiderinnen oder Girt-
nerinnen, in den Biiros als Stenotypistinnen und Sckretirin-
nen, in den Geschiften und Liden, in den Fabriken und Ate-
licrs ihr Brot verdienen. Knapp 10 Prozent von ihnen sind
verheiratet. Der grolite Teil, besonders in unseren Stiadten,
kehrt nach des Tages Arbeit in cin cinsames Heim zurtick. Es

mag cin mobliertes Zimmer in ciner Pension, ¢s mag cine
cigene Wohnung scin, jedenfalls bringt es cin gewisses Mal)
von Arbeit oder aber ein Einordnen in cine lose Gemeinschaft
mit, dic nicht immer der Natur der Frau entspricht. Was sie
braucht und wonach sie sich schnt, ist ein schitzendes Nest,
cine aufnchmende, beruhigende Wirme, in welcher sie sich
von den Aufgaben des Berufes erholen und neue Krifte fur
ncue Arbeit schopfen kann. Mit cinem Wort, cin Heim, das

Blick aus dem Windfang des Hauses A (1ohnungen) auf Garten, Restaurant und Haus B (Zimmer)
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