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Wohneigentum erneut teurer

Die Immobilienpreise steigen schweizweit weiterhin kraftig.
Auch im Kanton Bern und in der Marktregion Solothurn wird
Wohneigentum zu deutlich hoheren Werten gehandelt. Die
wirtschaftliche Erholung im Nachgang zur Corona-Pandemie
sorgt flr Beschaftigungswachstum und anhaltende Zuwan-
derung, was die Eigenheimnachfrage stlitzt. Preistreibend
wirkt sich auch das nach wie vor knappe Angebot an Wohn-
eigentum aus.

Der leichte Aufwartstrend der Angebotsmieten flir Wohn-
nutzungen setzt sich sowohl schweizweit als auch im
Kanton Bern fort, wie die Auswertung der veroffentlichten
Mietwohnungsinserate zeigt. Dies korrespondiert mit dem
Rickgang der Leerwohnungsziffer, der auf ein sinkendes
Mietwohnungsangebot hindeutet - dies jedoch nach wie vor
auf hohem Niveau.
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Kommt die Zinswende?

Mehrere Unbekannte erschweren eine Einschatzung der
mittelfristigen Entwicklung des Immobilienmarkts. So lassen
sich die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Langzeit-
folgen des Russland-Ukraine-Konflikts noch kaum erahnen.
Unsicherheit herrscht auch bezliglich der weltweit sprung-
haft gestiegenen Inflation.

Je stérker und dauerhafter die Konsumentenpreise zunehmen,
desto grosser der Druck auf die Zentralbanken, die Leitzinsen
zu erhohen. Die Zinswende kdnnte somit friiher und rascher
eintreten als bisher vermutet. Dies gilt besonders flr die Euro-
zone und die USA, denn im Vergleich zu diesen zeigt sich die
Teuerung in der Schweiz aktuell noch moderat. So oder so
wird sich die Zinspolitik dieser Lander auch auf den hiesigen
Immobilienmarkt auswirken.
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Preisentwicklung Wohneigentum Kanton Bern
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Preisentwicklung Wohneigentum (Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen)

Letzte 6 Monate

Letzte 12 Monate

Region (309.2021 bis 31.3.2022)  (31.3.2021 bis 31.3.2022)  Seit1998
Kanton Bern 2,3% 4,6% 76,6%
Schweiz 3,3% 6,3% 107,3%

Wohneigentiimerinnen und -eigentiimer profitieren

Fur Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer im Kanton Bern
kdnnte die Entwicklung nicht erfreulicher verlaufen: Uber die
vergangenen zwolf Monate sind die Liegenschaftswerte im
Mittel um 4,6% gestiegen, wie die aktuellste Auswertung der
Markttransaktionen per Ende Marz 2022 ergibt.

Noch hohere Preissteigerungen waren im gesamtschweizeri-
schen Immobilienmarkt zu beobachten, wo die Werte innert
Jahresfrist um 6,3% gewachsen sind. Der Eigenheim-Boom
halt nun bereits Uber 20 Jahre an, haben sich die Haus- und
Wohnungspreise seit 1998 schweizweit doch mehr als
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verdoppelt (Kanton Bern: +76,6%) - dies trotz wirtschaft-
licher Dampfer wie der Finanzkrise 2008 oder jlingst der
Corona-Pandemie. Der alles Uberlagernde Grund liegt in der
Knappheit von Wohneigentum.

Die wenigen verfiugbaren Objekte werden oft unter der Hand
vergeben, und kommt eine Liegenschaft erst auf den freien
Markt, melden sich unzahlige Interessenten. Nur eine rasche
und massive Anhebung der Zinsen dirfte das Preiswachs-
tum in grosserem Stil eindammen. Doch scheint eine solch
starke Zinswende in der Schweiz trotz wachsender Teuerung
aktuell noch wenig wahrscheinlich.
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Preisentwicklung Wohneigentum Regionen

Letzte 12 Monate
31.3.2021 bis 31.3.2022
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Preisentwicklung Wohneigentum (Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen)

Region Letzte 6 Monate Letzte 12 Monate Seit 1998
Berner Jura 4,3% 6,4% 58,1%
Biel/Bienne 1,0% 3,6% 83,8%
Seeland 3,7% 5,0% 61,1%
Oberaargau 3,3% 56% 53,4%
Emmental 1,6% 3.2% 58,3%
Bern-Mittelland 3,1% 58% 109.0%
Thun 1,0% 3,6% 85,6 %
Obersimmental-Saanen 1,8% 6,4% 77.3%
Frutigen-Niedersimmental 0,7% 3,6% 71,7 %
Interlaken-Oberhasli -1,5% 1,4% 66,3%

Landliche Regionen an der Spitze

So vielfaltig wie der Kanton, so unterschiedlich zeigen sich
die regionalen Immobilienmarkte. Dies verdeutlicht ein Blick
auf die Einwohnerzahlen: Der Verwaltungskreis Bern-Mittel-
land beherbergt allein rund 40% der Kantonsbevolkerung,
die Agglomerationen Biel und Thun je weitere 10%. Grosse
Heterogenitét besteht auch in Sachen Wirtschaftskraft und
Branchenmix. Entsprechend verzeichnen die Zentrumsre-
gionen Bern, Biel und Thun Uber die letzten zwdlf Monate ein
sehr robustes Wachstum der Wohneigentumspreise zwi-
schen rund 3% und 6% auf (Abbildung links).
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Sogar noch grossere Steigerungen wurden innert Jahresfrist
in den landlich gepragten Regionen Obersimmental-Saa-
nen (6,4%) und Berner Jura (6,4%) registriert. Wahrend

das Oberland stark vom Gang der Tourismuswirtschaft
beeinflusst wird, durfte im Berner Jura derzeit ein Aufhol-
effekt spielen: Da die Preise im Vergleich noch immer tief
sind, verschiebt sich die Nachfrage von den Zentren in eher
peripher gelegene Regionen. Langfristig betrachtet sind die
Liegenschaftswerte in Bern, Biel und Thun denn auch klar am
starksten gestiegen (Abbildung rechts).
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Preisniveau Einfamilienhauser

w.
daenrg::raen T Definition Muster-Einfamilienhaus
Courtelary e Objekttyp freistehend
Biel/Bienne Alter 10 Jahre
/ Burgdorf Lage im Ort gut
{\ Grundstucksflache in m? 600
Aarlﬁé ’ Langnau im Nettowohnflache in m?2 140
Anzahl Zimmer 52
‘K'N Anzahl Badezimmer 2
Preis ’ Raumvolumen in m3 700
Einfamilienhaus Bauqualitat gut
in CHF “ .
n ’ * Thun Zustand des Gebaudes gut
H >1150000 Bern ‘

¥ 1050000-1150000
950000-1050000

850000-950000
750000-850000
650000-750000
<650000 Saanen

Interlaken

Frutigen

'«"}\

Preise in ausgewahiten Gemeinden

Gemeinde Kanton Preis in CHF
Bern BE 1636000
Biel/Bienne BE 1060000
Burgdorf BE 977000
Interlaken BE 1149000
Langenthal BE 897000
Thun BE 1142000
Solothurn SO 1125000
Aarau AG 1313000
Luzern LU 1794000
Freiburg FR 1189000
Neuenburg NE 1214000

Dringend gesucht: Einfamilienhduser

Was kostet ein typisches Haus im Kanton Bern? Ein zehn-
jahriges Musterobjekt mit 140 m2 Wohnfldche und einem
Grundstick von 600 m2 wird im Mittel aller Gemeinden zu
rund 850000 Franken gehandelt. Je nach Standort variieren
die Preise jedoch stark. In einigen Gemeinden im Berner Jura
ist ein Haus mit denselben Eigenschaften fir unter 650000
Franken zu erwerben. In der Stadt Bern und den umliegen-
den Gemeinden hingegen kostet eine identische Liegen-
schaft mit Uber 1 600000 Franken bald das Dreifache.

Auch in Biel und Thun wird fiir das Musterhaus mittlerweile
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deutlich Uber eine Million Franken verlangt. Wer aber nicht
direkt in den Zentren oder inneren Agglomerationsgemein-
den wohnen will, findet im Kanton nach wie vor zahlreiche
Standorte mit geméassigterem Preisniveau.

Das vergleichsweise moderate Niveau der Hauspreise macht
den Kanton Bern zur begehrten Destination fur Zuzlgerinnen
und Zuzlger aus anderen Landesteilen, die sich ihren Haus-

traum erflllen mdchten. Seit zehn Jahren verzeichnet Bern

konstant eine Nettozuwanderung aus anderen Kantonen.
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Preisniveau Eigentumswohnungen

Wangen an . R
der Aare } Definition Muster-Eigentumswohnung
Courtelary Wohnungstyp Etagen-Whg.
Biel/Bienne Alter 5 Jahre
Burgdorf Lage im Ort gut
S Nettowohnflache in m? 110
> Langnauim :
Aarberg Q” . \V Al Anzahl Zimmer 5
\% .-~% Anzahl Badezimmer 2

Balkon-/Terrassenfldche inm?2 15

Preis Eigentums- Wertquote in %o 170
wohnung Bauqualitat gut
in CHF Zustand des Gebsudes gut
H >700000

[l 650000-700000
600000-650000

550000-600000
500000-550000

450000-500000

<450000 Saanen '

Grindelwald
Interlaken

Frutigen
Preise in ausgewahiten Gemeinden
Gemeinde Kanton Preis in CHF
Bern BE 1096000
Biel/Bienne BE 726000
Burgdorf BE 679000
Interlaken BE 786000
Langenthal BE 624000
Thun BE 783000
Solothurn SO 769000
Aarau AG 887000
Luzern LU 1180000
Freiburg FR 807000
Neuenburg NE 838000
Begehrtes Stockwerkeigentum wohnung mit einer Wohnfldche von 110 m? auch deutlich
Rund jeder zehnte Haushalt im Kanton lebt im Stockwerk- kleiner als ein typisches Einfamilienhaus.
eigentum. Der Vergleich mit der Hauseigentimerquote von
Uber einem Viertel zeigt, dass das klassische Einfamilien- Gerade in den kantonalen Zentren, wo die Baulandreserven
haus in Bern nach wie vor das Mass der Dinge ist. Sollten knapp bis inexistent sind, bietet Stockwerkeigentum Vorteile.
die Hauspreise weiterhin stark steigen, durfte sich dieses Dies soll aber nicht dartuber hinwegtauschen, dass die Preise
Verhaltnis jedoch zugunsten der Eigentumswohnungen ebenfalls gestiegen sind. In Biel etwa sind fiir die Muster-
verschieben. Mit einem mittleren Preisniveau von unter wohnung rund 730000 Franken zu budgetieren, in Thun gut
600000 Franken werden diese im Kanton zu klar tieferen 780000 Franken. In der Stadt Bern kostet ein identisches
Preisen gehandelt. Allerdings ist die betrachtete Muster- Objekt bereits Uber eine Million Franken.
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Bevolkerungsentwicklung,

Wohnbautatigkeit, Leerstand
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Bevolkerungswachstum dank Zuwanderung

Die Berner Bevolkerung ist im Jahr 2021 um rund 4000 Per-
sonen oder 0,4% gewachsen (Schweiz: 0,8%). Die Zunahme
hat der Kanton in erster Linie den zahlreichen Zuzligerinnen
und Zuziigern aus dem Ausland zu verdanken, deren Zahl
gegeniber dem Vorjahr wieder deutlich gestiegen ist. Dies
spricht auch dafiir, dass sich die kantonale Wirtschaft vom
Corona-Rickgang erholt und viele Arbeitsplatze geschaffen
werden konnten. Doch auch das nattirliche Bevolkerungs-
wachstum trug 2021 dank positiver Geburtenziffer wieder
seinen Teil zur dynamischen Entwicklung bei. Flr den Immo-
bilienmarkt bedeutet dies eine steigende Wohnraumnachfrage.

Ausweitung des Gebaudeparks
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Rund 580000 Wohneinheiten zahlt der Kanton Bern und
weist damit nach Zlrich den zweitgrossten Wohnungsbe-
stand des Landes auf. In den vergangenen Jahren wurde
dieser jahrlich um 1,0% ausgeweitet. Die Wohnbautatigkeit
verlauft damit etwas langsamer als der landesweite Durch-
schnitt von 1,3%. Dies entspricht dem im Vergleich zur
Gesamtschweiz moderateren Bevdlkerungswachstum im
Kanton. Bei einem Flinftel der Wohneinheiten in Bern handelt
es sich um Einfamilienh&user. Deren Anteil hat in den letzten
Jahren stetig abgenommen, da die Erstellung solcher Objek-
te aufgrund knapper Baulandreserven schwieriger wird.

Sinkende Leerwohnungsziffer

Durchschnittliche jahrliche Ausweitung des Wohnungsbestands
iiber die letzten fiinf Jahre
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Schweiz

Kanton Bern

1,5% aller Wohneinheiten im Kanton standen 2021 gemass
amtlicher Zdhlung leer. Gegenlber dem Vorjahr (1,9%) ent-
spricht dies einem deutlichen Rickgang. Es spricht einiges
daflr, dass der Wohnungsleerstand im laufenden Jahr weiter
sinken oder zumindest konstant bleiben kénnte. Die Wohn-
raumnachfrage gerade auch in landlichen Regionen dtirfte
aufgrund der hohen Preise in den Zentren zunehmen. Gleich-
zeitig wurde die Bautatigkeit und damit das Wohnfldchen-
angebot im Kanton in den vergangenen Jahren zunehmend
gedrosselt. Zu beachten ist hierbei, dass der Leerstand vor
allem auf den Mietwohnungsmarkt zurtickzufthren ist.
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Anteil leerstehender Wohneinheiten am Gesamtbestand
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Lebensdauer (Jahre)
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Energetische Gebaudesanierung:
Wann ist der richtige Zeitpunkt?

Die rund 2,3 Millionen Gebaude in der Schweiz sind momen-
tan flr ungefahr 45 Prozent unseres Energieverbrauchs
und einen Viertel der COz-Emissionen verantwortlich. Etwa
1 Million Gebaude in der Schweiz sind energetisch dringend
sanierungsbediirftig. Fast 60 Prozent der Liegenschaften
verfiigen lber eine OI- oder eine Gasheizung. Und viele
Heizsysteme sind inzwischen am Ende ihres Lebenszyklus
angelangt.

80

Den idealen Zeitpunkt fir eine Geb&dudesanierung gibt es
nicht. Die Lebensdauer der verschiedenen Bau- und Gebau-
deteile ist sehr unterschiedlich: von 15 Jahren (fir gewisse
Heizungen) bis zu 50 Jahren (fur bestimmte Dacher). Viele
Eigentimerinnen und Eigentimer sanieren aber erst, wenn
die Lebensdauer einiger Bauteile schon langer abgelaufen ist.
Deshalb unser Tipp: mit der Sanierung nicht zu lange warten.
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In einigen Gebduden kann der Warmebedarf dank besserer
Dammung um mehr als die Halfte sinken. Und die CO,-Emis-
sionen lassen sich mit einem Umstieg von einem fossilen
Heizsystem auf erneuerbare Energien praktisch auf null
senken. Eine Sanierung verbessert auch das Raumklima und
erhoht den Wohnkomfort. Sie senkt zudem die Energiekosten
und steigert den Werterhalt der Liegenschaft.
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So kommen Sie zu Fordergeldern

Dank des Gebaudeprogramms erhélt man flur energetische
Sanierungen Fordergelder. Damit wollen Bund und Kantone
den Energieverbrauch und den CO,-Ausstoss des Schweizer
Gebaudeparks reduzieren und die Abhangigkeit von Erdol-
und Erdgasimporten senken.

effienergie.ch

energiefranken.ch


https://effienergie.ch/
https://www.energiefranken.ch/de

Der GEAK® als Basis fiir Sanierungen

Idealerweise beginnt man die Planung einer Sanierung mit
einem GEAK®, dem Gebdudeenergieausweis der Kantone.

Der GEAK® wurde durch die Kantone mit Unterstiitzung des
Bundes erarbeitet und zeigt im vierseitigen GEAK®-Dokument
die Energieklasse von Gebaudehulle und Gebaudetechnik. Der
GEAK®-Plus erganzt das GEAK®-Basisprodukt und ist eine so-
lide Grundlage fiir die Entscheidungsfindung. Er gibt Auskunft
Uber den Ist-Zustand des Gebaudes und liefert Empfehlungen,
wie eine Sanierung optimal umgesetzt wird und wie man sie
etappieren kann. Er enthalt drei Varianten zur energetischen
Modernisierung der Liegenschaft samt Infos zu Kosten, Ford-
ergeldern und Einsparungen. Viele Kantone subventionieren
den GEAK® Plus mit Férderbetrdgen. Der Kanton Bern zahlt
unter bestimmten Voraussetzungen bei Ein- und Doppelein-
familienhdusern CHF 1000.- und bei Mehrfamilienhausern
CHF 1500.- an den GEAK® Plus.

Plattform myky mit Sanierungsplaner

Auch die Plattform myky ist eine wertvolle Hilfe. Sie wurde von
der BEKB, der Gebaudeversicherung Bern (GVB) und Energie
Wasser Bern (ewb) ins Leben gerufen und informiert mit vielen
Fachbeitragen und praktischen Tipps uUber energetische Sanie-
rungen. Demnachst wird auch ein neuartiger Sanierungsplaner
aufgeschaltet. www.myky.ch
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So lduft eine ideale Planung ab

1. Ist-Situation analysieren

Mit einer Energieberatung durch eine GEAK®-Expertin oder
einen GEAK®-Experten und einem GEAK® plus ist man auf der
sicheren Seite. www.geak.ch

2. Finanzierung priifen

Frihzeitig mit der Bank Kontakt aufnehmen. Die BEKB fordert
mit nachhaltigen Hypotheken umweltfreundliche Projekte in
ihrem Wirtschaftsraum. Zur Auswahl stehen die Hypothek
GEAK®/Minergie, die Renovationshypothek Eco und die allge-
meine Renovationshypothek. www.bekb.ch

3. Fachpartner suchen, Offerten einholen
Mit Fachbetrieben rechtzeitig das Bauvorhaben besprechen
und den finanziellen Rahmen festlegen.

4. Baubewilligung priifen
Beim Bauamt der Gemeinde Auskiinfte einholen, ob eine Bewil-
ligung ndtig ist.

5. Fordergelder beantragen

Bei der kantonalen Energiefachstelle Fordergelder beantragen.
Den Antrag vor Baubeginn einreichen. Zu spat eingereichte
Gesuche werden nicht berUcksichtigt.

Das sind die Vorteile einer energetischen Sanierung

- Liegenschaftswert erhalten und steigern

- Energiekosten reduzieren

- Steuern sparen

- Wohnkomfort und Raumklima verbessern

- Von Forderbeitragen der offentlichen Hand profitieren

- Nachhaltige Finanzierungslosungen der BEKB mit
bevorzugtem Zinssatz nutzen

- CO,-Ausstoss reduzieren und einen Beitrag flr den
Klimaschutz leisten


http://www.myky.ch
https://www.geak.ch/
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Informationen zum BEKB-Immobilienbarometer

Seit 2021 publiziert die Berner Kantonalbank in Zusammen-
arbeit mit dem Immobilien-Beratungsunternehmen IAZIl den
BEKB-Immobilienbarometer fir den Kanton Bern. Dieser
erscheint halbjahrlich jeweils im Frihling sowie im Herbst
und liefert aktuelle Informationen zum kantonalen Immobili-
enmarkt.

Anhand der in der Publikation enthaltenen Preisindizes flr
Wohneigentum lasst sich die Entwicklung der Eigenheimpreise
in der Schweiz, im Kanton Bern und in dessen Regionen im
Zeitverlauf vergleichen. Die zugrunde liegenden Daten stam-
men dabei ausschliesslich von effektiven Markttransaktionen,
die im freien Spiel von Angebot und Nachfrage abgewickelt
wurden. Somit wird sichergestellt, dass die Preisindizes fiir
Wohneigentum die tatsachlichen Marktbewegungen abbilden.

Die Berechnung von Preisindizes flr Immobilien ist im
Vergleich zu anderen Gutern komplex. Der Wert von Liegen-
schaften setzt sich aus einer Vielzahl von Objekt- und
Lageeigenschaften zusammen. Zudem ist die Liquiditat der
Markte relativ gering und es zeigen sich erhebliche regionale
Unterschiede. Um mdgliche systematische Verzerrungen

zu vermeiden, wird beim BEKB-Immobilienbarometer die
sogenannte hedonische Methode als Berechnungsgrundlage
angewendet.

Auf Basis der Transaktionspreise werden dabei die Immobi-
lienwerte statistisch bereinigt unter Berlicksichtigung zahl-
reicher Eigenschaften wie Alter, Zustand, Grosse sowie Lage,
Steuerfuss oder Entfernung zur nachsten Grossagglomeration.
Die so ermittelten Preise und Preisédnderungen widerspiegeln
die effektive durchschnittliche Marktentwicklung.

Diese Publikation dient ausschliesslich zur Information. Die Herausgeber garantieren nicht flr Richtigkeit und Vollstandigkeit, alle Angaben sind deshalb ohne Gewahr.
Die auf der Website bzw. in der Broschiire enthaltenen Informationen dirfen unter korrekter Angabe der Quelle von Dritten verwendet werden.
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