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Immobilienmarkt: regionale Preisentwicklung

Der Immobilienmarkt und die Immobilien-
preise sind ein préasentes Thema in den
Medien. In den letzten Jahren wurde stets
liber steigende Preise im Immobilienmarkt
berichtet. Die Frage ist nun, ob diese Ent-
wicklung auch fiir unser hauptséchliches
Geschéaftsrayon im Amt Frutigen-Nieder-
simmental zutreffend ist. In unserer Ana-
lyse legen wir unser Augenmerk vor allem
auf den Wohnungsmarkt mit den Berei-
chen Wohneigentum und Mietwohnungen.

Wie jeder andere Markt unterliegt der Immabi-
lienmarkt in der Schweiz verschiedensten Ein-
flissen. Die Einflisse und deren Auswirkungen
kénnen sich je nach Teilmarkt mehr oder weni-
ger stark unterscheiden. Beispielsweise re-
agiert der Markt fir Gewerbeimmobilien an-
ders als der Markt fiir Eigentumswohnungen.
Auch die verschiedenen geografischen Regio-
nen innerhalb der Schweiz sind unterschiedli-
chen Einfliissen und Auswirkungen ausgesetzt.

Ein méglicher Indikator fir die Nachfrage von
Liegenschaften ist die Bevdlkerungsentwick-
lung einer Region. Gemdss Bundesamt fiir Sta-

Liegenschaftspreise

Die Liegenschaftspreise im Amt Frutigen-Nie-
dersimmental sind, wie auch in den meisten
andere Regionen der Schweiz, gestiegen. Da-
bei ist das weiter vorherrschende Tiefzinsum-
feld sicherlich ein Treiber fiir die Nachfrage
nach Wohneigentum. In den nachfolgend auf-
gefiihrten Grafiken haben wir anhand interner
Erfahrungswerte sowie der aktuellen Marktan-
gebote das aktuelle Preisniveau mit jenem von
2017 verglichen und die Entwicklung in ver-
schiedenen Gemeinden der Region abgehildet.
Alle Angaben sind immer als Durchschnitts-
preis zu verstehen, da aufgrund verschiedener
Aspekte (bspw. Lage innerhalb des Ortes, un-
terschiedlicher Ausbaustandard u.a.) die effek-
tiven Liegenschaftspreise auch innerhalb eines
Ortes stark voneinander abweichen kdnnen.

Die aufgefiihrten Preise und Entwicklungen be-
ziehen sich auf den Erstwohnungsmarkt. Doch
auch die Preise im Zweitwohnungsmarkt haben

tistik betrug das jahrliche Wachstum der Bevdl-
kerung im Amt Frutigen-Niedersimmental
durchschnittlich +0,4 % in den letzten 5 Jahren
und ist mit Ausnahme der Gemeinde Adelboden
(Riickgang von —0,5 %] in allen Gemeinden
praktisch identisch.

Preise pro m? Nettowohnflache

Die Entwicklung des Angebotes fiir Liegen-
schaften kann unter anderem mit der Wohn-
bautatigkeit einer Region beurteilt werden.
Diese hat im Amt in den letzten 5 Jahren um
durchschnittlich 1,4 % zugenommen. Auch
diese Entwicklung ist wiederum mit Ausnahme
der Gemeinde Adelboden (Wachstum von 3,0 %)
bei allen Gemeinden recht ausgeglichen. Die
Ausnahme von Adelboden héngt mit dem Um-
stand zusammen, dass in den letzten 5 Jahren
noch einige Zweitwohnungsobjekte realisiert
worden sind.

Beide erwahnten Indikatoren zeigen somit eine
positive Tendenz. Das heisst, dass sowohl die
Nachfrage wie auch das Angebot im Immobili-
enmarkt gestiegen sind. In den nachfolgenden
Abschnitten zeigen wir lhnen nun, welche Aus-
wirkung diese beiden — und natiirlich noch
viele andere — Indikatoren auf das Preisniveau
in unserer Region in den vergangenen rund drei
Jahren hatten und wo sich das aktuelle Preisni-
veau befindet.

Daniel Schneiter

LIEBE KUNDINNEN
UND KUNDEN

«Schweizer ziehen wegen Corona aufs
Land.» titelte vor wenigen Wochen die Zei-
tung «20 Minuten». Durch die Coronakrise
riickten negative Aspekte des in den Stad-
ten herrschenden Dichtestresses in den
Fokus. Gedrénge in den Fussgéngerzonen
der Innenstadte oder Platzmangel im 6f-
fentlichen Verkehr sind langst Alltag und
gerade in Zeiten des COVID-19-Viruses
nichts Angenehmes. Die Bediirfnisse nach
der Natur oder nach einem idyllischen
Heim riickten wieder etwas in den Vor-
dergrund. Es ist nachvollziehbar — nicht nur
wegen des Coronaviruses —, dass sich ei-
nige Leute zum Wohnen etwas mehr in
Richtung des landlichen Raums bewegen
und dort mehr Ruhe, Entspannung und Pri-
vatsphare suchen. So stellen wir beispiel-
weise auch in unserer Region einen regel-
rechten Run auf zum Verkauf stehende
Einfamilienhduser im unteren und mittle-
ren Segment fest. Dies hat Auswirkungen
auf das Preisniveau. Unsere aktuelle Ana-
lyse und Einschdtzung dazu geben wir in
diesem Kreditinfo wieder.
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Prozentuale Preisentwicklung in den letzten 3 Jahren

6200

6000
6000
5600
5500 5500
5500
5200
5000
4600
4500
4500

4000
Reichenbach Frutigen

2017 m 2020

Spiez Aeschi

6000
16.00%

14.00%
5300 12.00%

5000 10.00%
8.00%
2400 6.00%

4.00%

2.00%

Adelboden Kandersteg

0.00%

Spiez = Aeschi m Reichenbach = Frutigen m Adelboden m Kandersteg

16.36%

Quelle: SLF, Preisentwicklung der Region 3 Jahre

sich in den letzten Jahren erhoht. In Adelboden
werden Zweitwohnungen aktuell mit durch-
schnittlichen Preisen von tiber CHF 11000.— pro
m? angeboten. Das Preisniveau fiir diese Ob-
jekte lag vor drei Jahren um rund CHF 1500.—

Quelle: SLF, Preisentwicklung der Region 3 Jahre

pro m? tiefer. Neben der Tatsache, dass sich die
durchschnittlichen Preise in unserer Region er-
hoht haben, stellen wir zudem fest, dass Einfa-
milienhduser im Vergleich zu den Eigentums-
wohnungen wieder vermehrt nachgefragt wer-

den. Dies zeigt sich vor allem daran, dass auch
die Preise fiir altere Liegenschaften mit Reno-
vationshedarf deutlich angestiegen sind.



IMMOBILIEN

Mietpreise

Auch die Mietpreise in der Region sind in den
letzten Jahren leicht angestiegen. Jedoch im
Verhaltnis weniger stark als die Kaufpreise fiir
Liegenschaften. Die nachfolgenden Grafiken
zeigen die Entwicklung des Mietzinsniveaus in
den letzten drei Jahren. Auch hier handelt es
sich um Durchschnittswerte mit Abweichungen
zu Einzelobjekten.

Durchschnittliche Monatsmiete 4Y2-Zimmer-Wohnung

Bei der Betrachtung des Mietmarktes ist neben
der Preisentwicklung auch die Entwicklung des
Mietwohnungsleerstandes interessant. Die

Grafik unten rechts zeigt die Entwicklung in den

letzten drei Jahren in den Gemeinden unserer
Agenturstandorte.

Prozentuale Mietentwicklung in den letzten 3 Jahren

Der ganze Kanton Bern hat einen Leerwoh-
nungsanteil von durchschnittlich 1,85 %. In der
ganzen Schweiz betrégt der Leerwohnungsan-
teil rund 1,55 %. Damit ist der Leerwohnungs-
anteil im Vergleich zum Kanton Bern oder der
gesamten Schweiz in den Gemeinden unserer

Ihre Bank seit 1837

Agenturstandorte (mit Ausnahme von Kander-
steg) tiefer.

Anteil Leerwohnungen in Prozent
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Finanzierungsfragen — schon gewusst?

Neubewertung amtliche Werte

Die amtlichen Werte der Liegenschaften

im Kanton Bern werden in diesem Jahr neu
bewertet. Die Neubewertungen sind im Gange
und wurden in einigen Gemeinden unserer
Region bereits vorgenommen. Der Grund fir die
Neubewertung ist, dass die amtlichen Werte
letztmals im Jahr 1999 grundlegend angepasst
wurden und sich die Liegenschaftspreise seit-
dem stets erhdht haben.

Der Grosse Rat des Kanton Bern hat einen
Zielmedianwert von 70 % des Marktwertes
beschlossen. Dabei sollen amtliche Werte,
welche deutlich unter dem Marktwert liegen,
wieder korrigiert werden und somit die steuer-
liche Gleichbehandlung zwischen Grundstiicken
untereinander sowie auch zwischen anderen
beweglichen Vermégenswerten (Bsp. Kontogut-
haben) wiederhergestellt werden.

Erste Erfahrungen und Riickmeldungen zeigen,
dass die Neubewertung in vielen Féllen zu
einer erheblichen Erhéhung des amtlichen
Wertes fiihrt. Da neben dem amtlichen Wert,

AKTUELLES

Zinsinfo

Die stetig ansteigende Verbreitung des
Coronavirus im Verlaufe des Winters fiihrte zu
grossen Unsicherheiten bezlglich der weiteren
Wirtschaftsentwicklung. Die US-Notenbank
Fed senkte zur 6konomischen Stimulierung
die Leitzinsen in zwei Schritten um ganze 1,5
Prozentpunkte. Sie hatte durch vollzogene
Zinserhéhungsschritte in der jiingeren Vergan-
genheit auch den Spielraum dazu, sodass die
Senkung ohne Kollateralschaden mdglich war.
Fir die Europdische Zentralbank mit einem
Leitzins von bereits 0 % war dies nicht ohne
Weiteres mdglich. Sie musste auf andere
Massnahmen zuriickgreifen und nahm ihr

Disclaimer: Es handelt sich hierbei um eine Prognose, die auf verschiedenen Quellen, Erfahrungen und Meinungen basiert. Fiir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit tibernehmen wir keine

welcher flir die Vermdgenssteuer relevant ist,
auch der Eigenmietwert bei selbst genutzten
Liegenschaften indirekt erhdht wird, kann dies
auch zu einer héheren Steuerbelastung bei der
Einkommenssteuer fiihren. Die Erhéhung des
Eigenmietwertes sollte sich in der Regel im
einstelligen Prozentbereich befinden.

Die Berechnung der neuen amtlichen Werte
wird automatisch vorgenommen und es kommt
nur in Einzelfallen zu einer Besichtigung vor
Ort. Die neuen Werte werden den Eigentiimern
als Verfligung eroffnet. Der amtliche Wert kann
nach Erdffnung innerhalb von 30 Tagen bei der
Steuerverwaltung angefochten werden.

Die Details zur Berechnung des amtlichen Wer-
tes sind den Bewertungsakten des Grundst-
ckes zu entnehmen, welche auf der jeweiligen
Gemeindeverwaltung eingesehen werden
kénnen.

Weitere Infos sind auf der Homepage der
Steuerverwaltung des Kanton Bern (www.sv.fin.
be.ch) unter der Rubrik «Allgemeine Neubewer-
tung AN20» zu finden.

Anleihensaufkaufprogramm wieder auf. Die
Schweizerische Nationalbank (SNB) beliess den
Leitzins auf —0,75 %. Uber den Sommer hellten
sich die Wirtschaftsaussichten zunehmend auf.
Die Unsicherheiten tiber die weitere Verbrei-
tung der Pandemie und damit Uber die weitere
Erholung der Wirtschaft bleiben bestehen. Das
Zinsniveau dirfte in den ndchsten Monaten
unverandert tief bleiben.

Das Absinken der Kapitalmarktzinssatze im
ersten Quartal um etwa 30 bis 40 Basispunkten
korrigierte sich Anfang Mérz innert weniger
Tage wieder auf das urspriingliche Niveau.

Garantie. Zudem behalten wir uns jederzeit Anderungen dieser Einschétzung ohne weitere Ankiindigung vor.

Neue Mindestanforderungen bei Finanzie-
rungen von Renditeobjekten

Seit dem 1. Januar 2020 gelten fir die Finanzie-
rung von Renditeobjekten neue Bestimmungen
der Schweizerischen Bankiervereinigung. Dabei
gilt fir Finanzierungen von Renditeobjekten
eine Mindestanteil an Eigenmitteln von 25 %
(bisher 20 %). Das heisst, dass maximal 75 %
(bisher 80 %) des Ertragswertes finanziert wer-
den konnen. Zudem wurde die Amortisations-
dauer des Hypothekenanteils, welcher tiber %
des Ertragswertes liegt, auf 10 Jahre (bisher
15 Jahre) gekiirzt.

Diese Neuregelung gilt nicht fir das ganz oder
teilweise selbst genutzte Wohneigentum.

Quelle: Darstellung SLF/Daten BFS, Mietentwicklung der Region 3 Jahre

Kalkulatorischer Zinssatz

Im aktuellen sehr tiefen Zinsumfeld stellt sich
haufig die Frage, weshalb die Banken zur Be-
rechnung der Tragbarkeit noch mit einem kalku-
latorischen Zinssatz von zwischen 4 und 5 Pro-
zent rechnen. Grundsétzlich soll mit dem
kalkulatorischen Zinssatz eine Sicherheitsmarge
oder Reserve eingerechnet werden, damit auch
bei steigenden Zinsen und einem hoheren Zins-
niveau der Hypothekarnehmer die Zinsenlast mit
seinem Einkommen tragen kann. Es geht also
darum, zu priifen, ob der Hypothekarnehmer
auch langfristig die Hohe der Hypothek verzin-
sen kann.

In den letzten rund 30 Jahren sind die Zinsen in
der Schweiz zwar stets zurlickgegangen. Der
durchschnittliche Zinssatz der letzten 40 Jahre
betrug jedoch rund 4,05 %, weshalb sich die
Hohe des kalkulatorischen Zinssatzes rechtferti-
gen lasst.

Interest Rate Swap CHF, 3 Jahre

Seither verharren die Zinsen in etwa
auf dieser Hohe. Der SARON (Ersatz
flir den LIBOR) lag wahrend dieser

Zeit knapp tber dem Leitzins der
SNB.
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Bei den Zinssatzen fiir Festhypo-
theken gab es im letzten Halbjahr

Interest Rate Swap CHF, 10 Jahre

kaum Veranderungen. Die Diffe- 000
renz zwischen kurzen und langen o
Laufzeiten (rund 0,25 % zwischen 3 o

und 10 Jahren) ist weiterhin klein.
Die langfristige Absicherung vor
Zinserhéhungen ist somit mit einem
geringen Aufschlag mdglich.
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