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1 Ausgangslage 

Die erheblich erklärte Motion der Fraktion AL/GPB-DA/PdA+ «Gegen Zweckentfremdung von 
Wohnraum in der Altstadt»1 verlangt Massnahmen zum Schutz des dauerhaft bewohnten 
Wohnraums vor Umnutzung in klassische Zweitwohnungen oder in anderweitige Formen tem-
porären Wohnens wie Business-Apartments, Vermietung über Plattformen, etc. Weitere einge-
reichte, aber im Stadtrat noch nicht behandelte politische Vorstösse thematisieren die Besteue-
rung von Zweitwohnungen und die Regulierung von Business-Apartments. 

Mit der Nutzung des vorhandenen Wohnraums in der Stadt Bern für temporäre Wohnformen ha-
ben sich bereits in der Vergangenheit eine Reihe von parlamentarischen Vorstössen beschäf-
tigt (vgl. Anhang). Auch in der Öffentlichkeit und den Medien werden temporäre Wohnformen in 
der Stadt Bern diskutiert. Zuletzt im August 2017 beim Verkauf der eidgenössischen Alkohol-
verwaltung in der Länggasse an den Meistbietenden und aufgrund der Beteiligung der Stadt an 
neuen Business-Apartments in Brünnen. Diese Diskussionen zeigen, dass das Thema an politi-
scher Bedeutung gewinnt und entsprechende Grundlagenarbeiten bzw. Datenerhebungen zu 
Zweitwohnungen und temporären Wohnformen nötig sind. 

                                                      
1 SRB Nr. 2017-54, Sitzung vom 2. Februar 2017. 
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2 Zweitwohnungssituation generell 

Eine 2014 im Rahmen der Behandlung der überwiesenen Motion «Zweitwohnungen in Bern 
vermeiden» (2012.SR.000050) erfolgte Annäherungsrechnung hat gezeigt, dass in der Stadt 
Bern maximal 4 000 Wohneinheiten (Statistik Stadt Bern, 2014) als Zweitwohnungen genutzt 
werden. Dies entspricht in etwa fünf Prozent des gesamten Stadtberner Wohnungsbestands.2 
Es kann davon ausgegangen werden, dass dieser Wert in etwa nach wie vor die Realität abbil-
det. 3 Aus wohnpolitischer Sicht wurde dieser Anteil für die Stadt als angemessen eingeschätzt, 
denn die Hauptstadt- und Zentrumsfunktionen generieren eine Nachfrage nach Zweitwohnun-
gen und erfordern, dass dieser Bedarf auch gedeckt wird.  

                                                      
2 Der vom Bundesamt für Raumentwicklung ARE im März 2017 im Rahmen des Wohnungsinventars publizierte Zweit-
wohnungsanteil von 18,1 % für die Stadt Bern entspricht nicht der Realität. Er wird ermittelt, indem man das Einwoh-
nerregister der Stadt Bern (EWR) mit dem Eidgenössischen Gebäude- und Wohnungsregister (GWR) abgleicht. In 
18,1% der Wohnungen, die im GWR verzeichnet sind, wohnen keine Personen der ständigen Wohnbevölkerung der 
Stadt Bern. Es sind somit keine Erstwohnungen. Der Gesetzgeber hält aber in Artikel 2 Absatz 3 des Bundesgeset-
zes über Zweitwohnungen fest, welche Wohnungen den Erstwohnungen gleichgestellt sind und somit nicht als Zweit-
wohnungen im Sinne des Gesetzes gelten. Darunter fallen bspw. Dienstwohnungen oder Wohnungen, die von Wo-
chenaufenthalterinnen oder Diplomaten bewohnt werden. 
3 Aktuelle Zahlen liegen nicht vor und eine erneute Auswertung des gesamtstädtischen Zweitwohnungsangebots 
wäre gemäss mündlicher Auskunft von Statistik Stadt Bern mit einem grossen Aufwand verbunden. So müssen Woh-
nungen, die aufgrund von Registerdaten keiner Person zugewiesen werden können, u.a. mittels Ortsbegehungen auf 
die konkrete Nutzung und Belegung hin überprüft werden. 
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3 Neue temporäre Wohnformen 

In den letzten Jahren sind neue Formen von temporären Wohnraumnutzungen entstanden. In 
den Fokus der politischen Diskussion sind beispielsweise das Angebot an hotelähnlichen Nut-
zungen wie Serviced und Business-Apartments oder die Vermietung von Wohnungen und Zim-
mern für Kurzaufenthalte über Onlineplattformen wie Airbnb, booking.com oder feWo-direkt ge-
rückt. Die statistische Erfassung dieser Angebote stellt jedoch eine Herausforderung dar und 
ist zurzeit noch ungenügend. Aktuell gibt es lediglich umfassende Daten zum Angebot von Air-
bnb, der grössten und bekanntesten digitalen Vermittlungsplattform für temporären Wohnraum. 

Beispiel I: Apartmentwohnen 

Eine Internetrecherche im November 2017 hat gezeigt, dass es in der Stadt Bern nur sehr we-
nige Wohnungen gibt, die als Business oder Serviced Apartments4 im Internet zur Vermietung 
angeboten werden (vgl. Anhang). Insgesamt sind es etwa ein Dutzend Häuser mit rund 200 
Wohneinheiten. Diese Angebote richten sich nicht ausschliesslich an Geschäftsleute, sondern 
grundsätzlich an Zielgruppen mit temporären Wohnbedürfnissen (z.B. Touristinnen/Touristen, 
Multilokale, Studentinnen/Studenten). Einzelne Angebote können bereits für eine Nacht ge-
bucht werden, für andere besteht eine Mindestmietdauer von einer Woche oder sogar einem 
Monat. 

Diese Apartmenthäuser verteilen sich über das gesamte Stadtgebiet und liegen meistens in 
Wohnzonen (W, Obere und Untere Altstadt). Aktuell gibt es in der Stadt Bern zudem drei 
grössere Neubauprojekte in diesem Segment: Ein Apartmenthaus mit 180 Wohneinheiten an 
der Murtenstrasse, ein Projekt mit rund 80 Longstay/Mikro-Apartments in der Wankdorfcity so-
wie der Umbau eines Gewerbegebäudes an der Stauffacherstrasse in 30 Studiowohnungen mit 
hotelähnlichem Service. Alle drei Projekte liegen in der Dienstleistungszone. 

Beispiel II: Airbnb 

Airbnb ist die bekannteste digitale Vermittlungsplattform für Privatunterkünfte und zunehmend 
auch für kommerzielle Anbieter. Die Transaktionen über Airbnb werden online abgewickelt. Da-
her ist es möglich, mittels automatisierter Abfragen alle auf der Webseite von Airbnb verfügba-
ren Daten abzufragen und so zu sammeln. Dazu stehen verschiedene kostenpflichtige online-
tools zur Verfügung. Der Anbieter Airdna (www.airdna.co) hat sich dabei auf die Analyse der 
Nutzung der Airbnb-Plattform spezialisiert und bietet für die Stadt Bern einen eigenen Report 
an. Die Abfrage der Daten erfolgte im Juni 2017 (Datenstand: Ende Mai 2017). 

                                                      
4 Bei der Recherche wurden Objekte berücksichtigt, die mindestens drei Wohneinheiten umfassen, komplett möbliert 
sind und über eine Kocheinrichtung sowie eigenes Bad/Dusche verfügen. Derartige Objekte werden auch unter den 
Begriffen Longstay-Apartments, boardinghouse, möblierte Apartments etc. vermarktet. 
Daneben gibt es eine Reihe weiterer hotelähnlicher Übernachtungsmöglichkeiten ohne vollständige Wohneinrich-
tung; z.B. Pensionen oder Bed&Breakfast. 
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Der Report von Airdna bildet zusammen mit Daten, die von Airbnb selber Verfügung gestellt 
werden, die Grundlage für die vorliegende Analyse. 

Gesamtangebot 
Insgesamt wächst das Airbnb-Angebot seit rund 5 Jahren stark an (vgl. Abb. 1). Gemäss Anga-
ben von Airbnb waren in den letzten 12 Monaten in der Stadt Bern insgesamt 720 unterschiedli-
che Angebote zu mindestens einem Zeitpunkt verfügbar. 

Aktuell können auf der Webseite von Airbnb 480 Angebote in der Stadt Bern gebucht werden 
(Stand Ende Mai 2017). Ein Grossteil der Angebote umfasst private Zimmer und ganze Wohn-
einheiten (vgl. Abb. 2). Geteilte Zimmer machen nur noch einen kleinen Prozentsatz des Air-
bnb-Angebots aus. 

 

     
Abb. 1: Entwicklung Airbnb-Angebote in der Stadt Bern Abb. 2: Verteilung nach Art des Angebots, Mai 2017 

seit 2010 (Quelle: www.airdna.co)  (Quelle: www.airdna.co)   

 
Die aktuell knapp 500 Angebote in der Stadt Bern werden von rund 370 sogenannten Hosts 
vermittelt. Weit über 80 Prozent dieser Gastgeber bieten in der Stadt Bern lediglich ein Ange-
bot auf der Plattform an (vgl. Abb. 3). Host, die zwei oder mehr Objekte verwalten, können mit 
einer gewissen Wahrscheinlichkeit als gewerbsmässige Anbieter eingestuft werden. In der 
Stadt Bern sind dies weniger als 50 Anbieter, die gesamthaft etwas mehr als 100 Wohnmög-
lichkeiten auf Airbnb ausschreiben.  
 

  
Abb. 3: Anzahl aktueller Angebote pro Airbnb-Host, Stadt Bern, Mai 2017 (Quelle: www.airdna.co) 

http://www.airdna.co/
http://www.airdna.co/
http://www.airdna.co/
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Auch die Verfügbarkeit der einzelnen Angebote gibt einen Hinweis, ob es sich um gewerbliche 
Vermieter handelt. Ein grosser Teil der Angebote auf Airbnb ist lediglich während wenigen Wo-
chen oder Monaten pro Jahr auf Airbnb zur Vermietung ausgeschrieben. Nur gerade 10 Pro-
zent der Angebote sind mehr oder weniger dauernd ausgeschrieben und haben somit einen ge-
werblichen Charakter. 

Durchschnittlich wird ein Angebot in der Stadt Bern während 32 Tagen pro Jahr vermietet und 
generiert dabei einen Umsatz von etwas über Fr. 2000.00. Rund ⅔ der auf Airbnb ausgeschrie-
benen Wohnungen und Zimmerangebote sind während maximal 90 Tagen pro Jahr vermietet. 
12 Prozent des Airbnb-Angebots ist während mehr als 180 Tagen pro Jahr durch Airbnb-Nutzer 
belegt. 

 

     
Abb. 4: Verfügbarkeit der Airbnb-Angebote, Stadt Bern, Abb. 5: Nutzungsdauer der Angebote, Stadt Bern, 

Mai 2017 (Quelle: www.airdna.co)  Mai 2017 (Quelle: www.airdna.co) 

Räumliche Verteilung der Angebote 
Die aktuell aufgeschalteten Airbnb-Angebote verteilen sich über die gesamte Stadt. Eine Häu-
fung der Angebote ist in der Altstadt und den zentrumsnahen Quartieren wie dem Breitenrain, 
dem Mattenhof oder in der Länggasse feststellbar. 

 

http://www.airdna.co/
http://www.airdna.co/
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Abb. 6: Aktuelle Airbnb-Angebote in der Stadt Bern, Mai 2017 (Quelle: www.airdna.co) 

 

In den Stadtteilen III (Mattenhof-Weissenbühl) und V (Breitenrain-Lorraine) gibt es die grösste 
Anzahl an Airbnb-Angeboten; im Verhältnis zur Bevölkerungsanzahl bzw. zur Anzahl Wohnun-
gen gibt es jedoch in der Altstadt Bern deutlich am meisten Angebote. 

Stadtteil Anzahl Airbnb- Angebote Angebote / 1000 Einwoh-

ner 

Angebote / 1000 Wohnun-

gen 

I Innere Stadt 47 10.3 16.2 

II Länggasse-Felsenau 64 3.3 5.9 

III Mattenhof-Weissenbühl 138 4.5 8.0 

IV Kirchenfeld-Schosshalde 84 3.1 6.1 

V Breitenrain-Lorraine 101 4.0 6.8 

VI Bümpliz-Oberbottigen 46 1.3 2.7 

 Stadt Bern 480 3.4 6.3 

Tab. 1: Airbnb-Angebote pro Stadtteil, Mai 2017 (Quelle: www.airdna.co) 

Eine ähnliche Untersuchung durch den Kanton Zürich hat für die Stadt Zürich deutlich höhere 
Werte für die meisten Stadtkreise ausgewiesen. Der Wert für die Berner Altstadt ist jedoch auf 
einem ähnlich hohen Niveau wie der Spitzenwert in der Stadt Zürich (Kreis 1+2). 

http://www.airdna.co/
http://www.airdna.co/
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Grundlagen 

Politische Vorstösse  

• 2017.SR.000192: Motion Alkoholi zum Wohnen – Business-Wohnungen nur in Gewerbezonen 

• 2017.SR.000169: Postulat Fraktion SP/JUSO (Michael Sutter, SP): Einführung einer Zweitwoh-
nungssteuer 

• 2015.SR.000215: Motion Fraktion AL/GPB-DA/PdA+ (Luzius Theiler GPB-DA): Gegen Zweckent-
fremdung von Wohnraum in der Altstadt 

• 2014.SR.000190: Motion Fraktion SP (Rithy Chheng/Michael Sutter, SP): Städtisches Land nur 
für als Erstwohnsitz genutzten Wohnraum abgeben 

• 12.000059: Motion Fraktion GB/JA! (Aline Trede/Christine Michel, GB): Zweitwohnungen in Bern 
vermeiden 

• 12.000056: Interpellation Fraktion SP/JUSO (Rithy Chheng, SP): Zweitwohnungsanteil in der 
Stadt Bern - Ist der Trend zu Zweitwohnungen steigend? 

Literaturliste 
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Anhang 

Übersicht Apartmentwohnungen Stadt Bern 
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