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Wohnungsmietpreiserhebung in der Stadt Bern im November 2017

Anstieg innert Jahresfrist
um 0,6%

2-Zimmerwohnungen
19,8% teurer als vor
14 Jahren

Statistik Stadt Bern

Berner Index der Wohnungsmietpreise

Der Berner Index der Wohnungsmietpreise erreicht im November 2017 einen
Stand von 118,1 Punkten (Basis: November 2003 = 100), was einer Zunahme
um 0,6% gegenuber dem Vorjahr entspricht. Bei den 1-Zimmerwohnungen
ist der Index am starksten gestiegen. Die Preisentwicklung der 4- und 2-Zim-
merwohnungen lag unter jener des Gesamtindex.

Tabelle 1:  Berner Index der Wohnungsmietpreise nach WWohnungsgrosse
November 2013 bis 2017
(Basis: November 2003 = 100)

November November November November November Veranderung

2017 2016 2015 2014 2013 in % 2016/2017

1 Zimmer 111.8 110.6 109.7 109.4 108.8 1.2
2 Zimmer 119.8 119.2 117.9 116.8 114.7 0.5
3 Zimmer 118.4 117.4 115.9 114.4 113.4 0.9
4 Zimmer 113.9 113.6 112.5 112.1 111.0 0.3
5 Zimmer 113.0 112.2 110.4 109.2 109.5 0.7
Total 118.1 117.4 116.0 115.0 113.9 0.6

Statistik Stadt Bern
Datenquelle: Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Seit der Basislegung November 2003 = 100, also im Zeitraum der letzten
14 Jahre, stiegen die Wohnungsmietpreise in der Stadt Bern um insgesamt
18,1%. Wahrend die 2-Zimmerwohnungen mit +19,8% die starkste Verteue-
rung erfuhren, wurde bei den 1-Zimmerwohnungen mit +11,8% der geringste
Anstieg verzeichnet.

Grafik 1:  Entwicklung des Berner Index der Wohnungsmietpreise nach
Wohnungsgrosse seit 2003
(Basis: November 2003 = 100)
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Frihere Indexreihen

Die frheren, rechnerisch mit der aktuellen Indexziffer verknipften Reihen
ergeben fur den November 2017 Indizes von 198,1 Punkten auf der Basis
November 1982 = 100, von 240,2 Punkten (Basis: Mai 1977 = 100), von
464,8 Punkten (Basis: Mai 1966 = 100) und von 822,3 Punkten mit Basis

Mai 1939 = 100.
Tabelle 2:  Berner Index der Wohnungsmietpreise seit 1940
Erhebungszeitpunkt Basis Jahres—

Nov 2003 = 100 Nov 1982 = 100 Mai 1977 = 100 Mai 1966 = 100 Mai 1939 = 100 teugrtt?g:

In 7o

1940 Jahresdurchschnitt 100.8 0.8
1945 Jahresdurchschnitt 103.6 1.0
1950 November 110.3 2.0
1955 November 126.6 1.7
1960 November 140.6 1.0
1965 November 165.8 4.2
1970 November 132.4 234.2 7.9
1971 November 144.2 255.1 8.9
1972 November 152.2 269.2 5.5
1973 November 162.4 287.3 6.7
1974 November 182.7 323.2 12.5
1975 November 191.6 338.9 4.9
1976 November 193.3 341.9 0.9
1977 November 99.7 192.9 341.2 -0.2
1978 November 99.1 191.8 339.3 -0.6
1979 November 99.7 193.0 341.4 0.6
1980 November 102.7 198.8 351.6 3.0
1981 November 1129 218.5 386.5 9.9
1982 November 100.0 121.3 234.6 415.0 7.4
1983 November 101.1 122.6 237.3 419.7 1.1
1984 November 103.8 125.9 243.6 430.9 2.7
1985 November 107.3 130.1 251.8 445.5 3.4
1986 November 110.4 133.8 259.0 458.1 2.8
1987 November 112.6 136.5 264.2 467.3 2.0
1988 November 115.8 140.4 271.7 480.7 2.9
1989 November 125.9 152.6 295.3 522.3 8.7
1990 November 139.4 169.0 327.1 578.6 10.8
1991 November 151.4 183.5 355.1 628.2 8.6
1992 November 160.1 194.2 375.7 664.6 5.8
1993 November 163.1 197.8 382.7 676.9 1.9
1994 November 161.8 196.2 379.6 671.5 -0.8
1995 November 164.3 199.2 385.5 681.9 1.5
1996 November 165.4 200.6 388.1 686.5 0.7
1997 November 163.0 197.6 382.4 676.4 -15
1998 November 161.1 195.3 378.0 668.7 -1.1
1999 November 159.9 193.8 375.1 663.5 -0.8
2000 November 164.2 199.1 3856.3 681.6 2.7
2001 November 167.1 202.7 392.2 693.7 1.8
2002 November 169.6 205.6 397.8 703.8 1.4
2003 November 100.0 167.7 203.4 393.5 696.2 -1.1
2004 November 100.0 167.8 203.4 393.7 696.4 0.0
2005 November 100.9 169.3 205.2 397.1 702.5 0.9
2006 November 102.9 172.5 209.2 404.8 716.0 1.9
2007 November 105.0 176.1 213.6 413.2 731.0 2.1
2008 November 107.9 181.0 219.4 424.6 751.1 2.7
2009 November 110.6 185.5 224.9 435.2 769.8 2.5
2010 November 111.9 187.8 227.7 440.6 779.3 1.2
2011 November 112.9 189.4 229.7 444.4 786.2 0.9
2012 November 113.2 189.9 230.2 445.5 788.0 0.2
2013 November 113.9 191.1 231.7 448.3 793.0 0.6
2014 November 115.0 192.9 233.9 452.6 800.6 1.0
2015 November 116.0 194.6 235.9 456.6 807.7 0.9
2016 November 117.4 196.9 238.7 461.9 817.1 1.2
2017 November 118.1 198.1 240.2 464.8 822.3 0.6

Statistik Stadt Bern

1 Teuerung zur jeweiligen Vorjahresperiode; vor 1982 berechnet anhand der Indexreihe Mai 1939 = 100 mit einer Stelle hinter dem Komma

Datenquelle: Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Statistik Stadt Bern
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Mietpreisanstieg in Stadt
Bern liegt unter dem
Schweizer Durchschnitt

Stadt Bern und Basel-Stadt
mit ahnlicher Preisentwick-
lung

Statistik Stadt Bern

Grafik 2 zeigt die Entwicklung des Berner Index der Wohnungsmietpreise im
Vergleich zum Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) und dessen — fur
den Mietpreisindex relevante — Index der Wohnungsmieten (beide zu Ver-
gleichszwecken umbasiert auf November 2003 = 100). Der Berner Index der
Wohnungsmietpreise zeigt seit November 2004 eine ahnliche Entwicklung
wie der eidgendssische Mietpreisindex. Mit einer angelaufenen Teuerung der
vergangenen 14 Jahre von +18,1% liegt die Entwicklung des Berner Index
der Wohnungsmieten jedoch unter dem Schweizer Mittel (+20,6%). Es kann
aber auch festgehalten werden, dass die Entwicklung der Mietpreise deutlich
Uber jener des gesamten Warenkorbes der Konsumentenpreise liegt (+4,7%
seit November 2003).

Grafik 2:  Berner Index der Wohnungsmietpreise, Landesindex der
Konsumentenpreise sowie dessen Teilindex Wohnungsmieten
(Mietpreisindex) seit November 2003
(Basis: November 2003 = 100)
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Datenquelle: Bundesamt fir Statistik, Sektion Preise;
Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Ein Vergleich mit den Mietpreisindizes anderer Stadte zeigt, dass die Miet-
preisentwicklung der vergangenen 14 Jahre in der Stadt Bern mit jener des
Kantons Basel-Stadt vergleichbar ist: Unterschiede bei den einzelnen Jahres-
veranderungen gleichen sich innert zweil bis drei Jahren jeweils wieder aus.
Der Zurcher Index der Mietpreise stieg bis 2008 starker an, verzeichnete
seither geringere Teuerungsraten und zwischen November 2011 und 2012
gar einen Ruckgang.
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Preisangaben nach Zimmer-
zahl und Stadtteilen

Durchschnittsmieten in
Blmpliz-Oberbottigen am
tiefsten

Tabelle 3:  Jahrliche Veranderung des Berner Index der WWohnungs-
mietpreise, des Basler Mietindex und des Zlrcher
Mietpreisindex November 2004 bis 2017

Erhebungszeitpunkt jahrliche Veranderung
Berner Index der Basler Zurcher

Wohnungsmietpreise Mietindex Mietpreisindex

2004 November 0.0 1.0 1.5
2005 November 0.9 0.9 1.2
2006 November 1.9 1.3 0.9
2007 November 2.1 2.2 2.2
2008 November 2.7 2.3 4.3
2009 November 2.5 1.9 1.3
2010 November 1.2 0.9 0.5
2011 November 0.9 1.1 0.5
2012 November 0.2 0.4 -1.0
2013 November 0.6 1.1 1.4
2014 November 1.0 0.6 0.0
2015 November 0.9 1.2 0.3
2016 November 1.2 1.6 0.9
2017 November 0.6 1.2 0.5

Statistik Stadt Bern

Datenquellen: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt;
Statistik Stadt Zurich; Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Mietpreise

Das Hauptziel der Mietpreiserhebung in der Stadt Bern ist es, die Entwick-
lung der Mietpreise und schliesslich des Berner Index der Mietpreise zu
ermitteln. Zudem besteht auch ein allgemeines Interesse an den eigentli-
chen Mietpreisen. Einzelne Mietpreise sind von verschiedensten Faktoren
wie beispielsweise Wohnflache, Ausbaustandards oder der Lage abhangig.
Aufgrund der erhobenen Daten lassen sich nur durchschnittliche Mietpreise
nach Stadtteilen und Zimmerzahl der Wohnungen errechnen. Die Mietpreis-
erhebung basiert auf einer nach Wohnungsgrdsse und Stadtteilen geschich-
teten Stichprobe. Zur Ermittlung der Gesamtwerte fiir die Stadt Bern wird
nicht der einfache Durchschnitt der Einzelwerte verwendet, sondern das mit
dem Wohnungsbestand gewichtete Mittel. Erhoben wurden die Nettomiet-
preise, in denen Kosten flr Heizung und Warmwasser sowie Garage oder
Mansarde nicht enthalten sind.

Der gesamtstadtische Durchschnittsmietpreis betragt 1193 Franken. Deutlich
darunter liegen die Mieten im Stadtteil VI (Bumpliz—Oberbottigen). Hingegen
liegen sie in den Stadtteilen | (Innere Stadt) und IV (Kirchenfeld—Schosshalde)
rund 14% resp. 13% darUber. Die Durchschnittsmietpreise der Stadtteile Il
(Langgasse—Felsenau), lll (Mattenhof-Weissenbiihl) und V (Breitenrain—Lor-
raine) liegen nahe am gesamtstadtischen Mittel.

Tabelle 4:  Durchschnittliche Monatsmietpreise in der Stadt Bern nach
Stadtteilen und Wohnungsgrdosse November 2017

durchschnittliche Monatsmietpreise der Miet-
und Genossenschaftswohnungen im November 2017 in Franken

Total 1Zimmer 2 Zimmer 3Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer

Innere Stadt 1 366 8389 1147 1625 2 062 2710
Langgasse-Felsenau 1235 684 1054 1276 1644 1997
Mattenhof-\Weissenbuhl 1192 682 972 1256 1563 1815
Kirchenfeld—Schosshalde 1344 641 1039 1248 1587 2098
Breitenrain—Lorraine 1193 664 981 1250 1624 1962
Bumpliz-Oberbottigen 1025 684 875 967 1204 1526
Stadt Bern 1193 689 990 1193 1495 1906

Statistik Stadt Bern
Datenquelle: Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Statistik Stadt Bern
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Teuerste Wohnungen in der
Inneren Stadt

Mietpreisindex flir Betrach-
tung von Verdnderungen

Statistik Stadt Bern

In allen Wohnungsgrossenklassen sind in der Inneren Stadt die hochsten
Mieten zu entrichten: Bei den 2- und 1-Zimmerwohnungen liegen die Preise
rund 16% und 29% Uber dem Stadtberner Durchschnitt, bei den 4-Zimmer-
wohnungen liegen die Preise bereits 36% Uber dem Mittelwert und bei
Wohnungen mit 4 und 5 Zimmern sogar 38% und 42%. \Warum im Total der
Stadtteil Kirchenfeld—Schosshalde ahnlich teure Wohnungen aufweist wie
die Innere Stadt, lasst sich dadurch erklaren, dass der Anteil kleiner — und
somit glinstigerer — Wohnungen in der Inneren Stadt sehr hoch ist, wahrend
im Stadtteil IV Gberdurchschnittlich viele grosse Wohnungen vorhanden sind.
Mit Ausnahme der Einziimmerwohnungen, werden im Stadtteil VI (BUmpliz-
Oberbottigen) durchwegs die tiefsten Mieten gefordert.

Grafik 3:  Mietpreise der Stadt Bern nach Wohnungsgrosse und Stadtteil
November 2017

Durchschnittliche Monatsmietpreise in Franken
2 800

2400
2000

1600

1200

800 -
400 ~

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer
Wohnungsgrésse

B Stadt Bern
B Innere Stadt Langgasse-Felsenau Mattenhof-Weissenbihl
m Kirchenfeld-Schosshalde M Breitenrain-Lorraine B BUmpliz-Oberbottigen

Statistik Stadt Bern
Datenquelle: Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Veranderungen der Monatsmietpreise gegentber Vorjahren sollten nicht
aufgrund der Durchschnittswerte errechnet werden. Statt dessen ist hier-
fUr der Mietpreisindex heranzuziehen. Der Mietpreisindex ist so konzipiert,
dass nur «echte» Veranderungen berlcksichtigt werden. So fliessen zum
Beispiel Veranderungen, die auf eine anders zusammengesetzte Stichprobe
zurlckzuflhren sind, nicht in den Index ein, sind in den Durchschnittswerten
jedoch enthalten.
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Mietpreiserhebung erhebt
Bestandesmieten

Tabelle 5:  Durchschnittliche Monatsmietpreise nach Wohnungsgrdsse
November 2013 bis 2017

durchschnittliche Monatsmietpreise in Franken

November November November November November

2017 2016 2015 2014 2013

1 Zimmer 689 681 675 673 663
2 Zimmer 990 984 971 964 949
3 Zimmer 1193 1184 1176 1163 1151
4 Zimmer 1495 1488 1474 1485 1472
5 Zimmer 1906 1902 1865 1864 1874
Total 1193 1186 1174 1168 11565

Statistik Stadt Bern
Datenquelle: Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung

Die im Rahmen der Mietpreiserhebung erfassten Nettomonatsmieten
beziehen sich auf vermietete WWohnungen aus teils schon jahrelang bestehen-
den Mietverhaltnissen. Dies im Gegensatz zu den Angebotsmieten, welche
anhand von aktuell zur Vermietung ausgeschriebenen \Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt ermittelt werden kénnten. Im Rahmen der jahrlichen Leer-
wohnungszahlung erfasst Statistik Stadt Bern unter anderem die Mietpreise
der leer stehenden, auf den 1. Juni nicht vermieteten Wohnungen. Die Miet-
preise jener WWohnungen, welche ohne Leerstand weitervermietet wurden,
werden bei Statistik Stadt Bern jedoch nicht systematisch erfasst. Der nach-
folgende Vergleich der Mietpreise aus der Wohnungsmietpreiserhebung vom
November 2017 mit den Angebotsmietpreisen aus der Leerwohnungszahlung
vom 1.Juni 2017 ist mit Vorsicht zu interpretieren: Neben dem abweichen-
den Erhebungszeitraum handelt es sich zum einen bei den Leerwohnungen
nicht um einen reprasentativen Auszug aus dem \Wohnungsbestand und zum
anderen sind die Fallzahlen hinter den Durchschnittwerten teils sehr gering.

Grafik 4:  Durchschnittliche Mietpreise der WWohnungsmietpreiserhebung
vom November sowie der Leerwohnungszahlung 1.Juni nach
Zimmerzahl 2017
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Grafik 5:  Durchschnittliche Mietpreise der Wohnungsmietpreiserhebung vom November sowie der
Leerwohnungszahlung 1.Juni nach Stadtteilen 2017
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Erhebung mittels geschich-
teter Stichprobe

Karte 1:
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Methodik

Ziel der Wohnungsmietpreiserhebung in der Stadt Bern ist die Preis-
entwicklung der Wohnungsmieten in der Stadt Bern, gegliedert nach Stadt-
teilen und Wohnungsgrosse, bestimmen zu konnen. Die Erhebung wird
jahrlich im November durch Statistik Stadt Bern durchgefiihrt und bietet Zeit-
reihen bis zurlick ins Jahr 1939. Es handelt sich um eine nach Stadtteilen
und Wohnungsgrdssen (nach Anzahl Zimmer) geschichteten Stichproben-
erhebung. Die Stichprobe wird durch Neubauwohnungen ergéanzt, welche
im Umfang ihrer Ziehungswahrscheinlichkeit gewichtet in die Berechnungen
einfliessen. Bei den Wohnungseigentimern resp. -verwaltungen wird posta-
lisch per Fragebogen der Nettomonatsmietpreis sowie die Renovations- und
Umbautatigkeit fur rund 2000 Miet- und Genossenschaftswohnungen mit
bis zu finf Zimmern in der Stadt Bern erfragt. Es besteht keine Auskunfts-
pflicht; dennoch konnten in den letzten Jahren Ricklaufquoten von jeweils
weit Uber 90% erreicht werden. Die detaillierten Antworten zur Renovations-
und Umbautatigkeit dienen, zusammen mit dem Gebaudealter, dem Festle-
gen eines rechnerischen Wohnungsalters fir jede Wohnung. Die Preisent-
wicklung zum Vorjahr wird, basierend auf den Mietausgaben, pro Stadtteil
und Zimmerzahl sowie unter Berlcksichtigung des Wohnungsalters berech-
net. Unter Anwendung des Gewichts der einzelnen Schichten werden diese
Werte zur Entwicklung des Gesamtindex aggregiert. Anhand dieser Jahres-
veranderungen werden die einzelnen Indexstande bestimmt.

Ubersicht der Stadtteile der Stadt Bern

Statistik Stadt Bern
© Datenquelle: Stadt Bern, Amtliche Vermessung

Statistik Stadt Bern
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Glossar

Basler Mietindex

Der Basler Mietpreisindex beruht auf einer funf-
prozentigen, geschichteten Zufallsstichprobe.
Berlcksichtigt werden die Nettomietpreise von
Miet- und Genossenschaftswohnungen mit 1 bis
6 Zimmern im Kanton Basel-Stadt. Erhoben und
berechnet wird der Mietpreisindex quartalsweise.
Er fliesst mit einem Gewicht von rund 20 Prozent
in den Basler Index der Konsumentenpreise und
wird zur Indexierung von Preisen aus dem Immo-
bilienbereich wie z. B. dem Basler Mietpreisraster
verwendet.

Landesindex der Konsumentenpreise

Der Landesindex der Konsumentenpreise (LIK)
misst die Preisentwicklung der flr die privaten
Haushalte bedeutsamen Waren und Dienstleis-
tungen. Er gibt an, in welchem Umfang die Kon-
sumenten bei Preisveranderungen die Ausgaben
erhohen oder senken muissen, um das Verbrauchs-
volumen konstant halten zu kdnnen.

Leerwohnungszahlung

Mit der Leerwohnungszahlung wird die Anzahl der

leer stehenden Wohnungen ermittelt. Als Leerwoh-

nungen gelten alle moblierten oder unmaoblierten

Wohnungen und Einfamilienhauser, die

e bewohnbar sind und ausschliesslich Wohn-
zwecken dienen;

e zur Dauermiete (von mindestens drei Monaten)
oder zum Verkauf ausgeschrieben sind;

e am 1.Juni nicht bewohnt sind, und zwar unab-
haéngig davon, ob sie bereits auf einen spateren
Zeitpunkt vermietet oder verkauft sind.

Statistik Stadt Bern

Mietpreis
Nettomietpreis fir eine Wohnung pro Monat, ohne
die Kosten fur Heizung, Warmwasser und Garage.

Wohnungsbestand

FUr die Stadt Bern ermittelt Statistik Stadt Bern den
Wohnungsbestand. Hierzu wird der im Rahmen der
Volkszahlung 1990 ermittelte WWohnungsbestand
anhand der Meldungen des Bauinspektorates der
Stadt Bern fortgeschrieben.

Zimmerzahl

Als Zimmer gelten Rdume, welche als bauliche
Einheit die Wohnung bilden. Kiichen, Badezimmer,
Toilettenraume, Reduits, Gange, Veranden usw.
gelten nicht als Zimmer. Ebensowenig werden
halbe Zimmer gezahlt.

Ziircher Mietpreisindex

Der Zurcher Mietpreisindex misst die Entwicklung
der Bestandesmieten fur 1- bis 6-Zimmerwohnun-
gen in der Stadt Zurich. Mit einem Gewichtsan-
teil von gut 20 Prozent ist er der wichtigste Teil-
index des Zircher Index der Konsumentenpreise.
Der Mietpreisindex wird vierteljahrlich berechnet.
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Erlacherhof (Foto: Roman Sterchi)



