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Herzlich Willkommen

auf dem Brunnenhof in Grafenried. Dieses historische Anwe-
sen umfasst ein Bauernhaus von 1656, ein Stockli von 1811
und ein Speicher von 1746 auf einem Grundsttck von rund
5'400m2 im Dorf.

Im Bauernhaus (eingestuft als K-Objekt und erhaltenswert) sind
zwei Wohnungen; die Wohnung im EG ist vermietet, letztmals
in den neunziger Jahren renoviert, die Wohnung im Oberge-
schoss bedarf noch einer Renovation. Das Gebdude verfigt
iber eine intakte Bausubstanz und einen guten Unterhaltszu-
stand.

Das Stockli wurde im 2002 umfassend renoviert und mit
Wohnraum im Obergeschoss iber dem ehemaligen Pferdestall
erweitert und ist im Inventar der Denkmalpflege als schiitzens-
wert eingetragen wie auch der Speicher mit einem schonen
Aufenthaltsraum, welcher im 2020 aufwdndig renoviert wurde.

Finzigartig ist der liebevoll gestaltete Hofraum mit seinen Kies-
wegen, Bdumen, einer Rosenallee, Krauterhaus, Brunnen und
GemUsegarten.

Herzlich willkommen auf diesem bezaubernden Anwesen.






Lage- und Situation

Grafenried ist eine Ortschaft in Fraubrunnen, das gemdss BFS eine «periurbane Dienstleistungs-
gemeinde mittlerer Dichte» und Teil der grossen Agglomeration Bern ist. Diese zahlt 443'080
Einwohner (2025) und 205'790 Haushalte (2024). Die Gemeinde Fraubrunnen selber hat 5'523
Einwohner (2025), verteilt auf 2'366 Haushalte (2024); die durchschnittliche Haushaltsgrosse betragt
2.32 Personen. Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen 2019 und 2024 belduft sich auf 56
Personen. Gemass Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo zéhlen 29.2% der Haushalte im Jahr 2024 zu
den oberen Schichten (Schweiz: 33.7%), 40.8% der Haushalte zu den mittleren Schichten (Schweiz:
32.1%) und 30% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 34.2%). Zwischen 2019 und
2024 ist die durchschnittliche Steuerbelastung fir Familien schwach gesunken und fir Ledige stabil
geblieben. Die Gemeinde Fraubrunnen weist im Jahr 2023 gemdss Betriebszahlung des BFS (STA-
TENT) 321 Betriebe mit 1°284 Beschaftigten auf. Dies entspricht einer Abnahme von 28 Arbeitsstét-
ten und einer Zunahme von 87 Beschaftigten seit 2012. Von den 919.4 vollzeitdquivalenten Stellen
sind 184.7 (20%) im 1. Sektor, 199 (22%) im Industrie- und 535.7 (58%) im Dienstleistungssektor.
Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Fraubrunnen aus erreichbaren
Zentren (Innenstadt) sind Solothurn (34 Min.), Bern (34 Min.) und Biel/Bienne (38 Min.). Mit dem
offentlichen Verkehr gelangt man am schnellsten nach Bern (18 Min.), Solothurn (32 Min.) und Thun
(44 Min.).

Die Gemeinde weist Ende 2024 einen Bestand von 2’599 Wohneinheiten auf, wovon 965 Ein-
familienhduser und 1'634 Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind. Die EFH-Quote ist mit 37.1%

im landesweiten Vergleich (21.1%) stark dberdurchschnittlich. Bei einer mittleren Bautatigkeit von
36 Wohnungen (2018 - 2023; das sind 1.52% des Bestandes 2018), ist die Leerstandsquote (2025)
mit 1.31% im landesweiten Vergleich (1%) Gberdurchschnittlich. Dies entspricht 34 Wohneinhei-
ten, wovon 94% Altbauten und 53% Mietwohnungen sind. In den letzten 5 Jahren wurden in der
Gemeinde jahrlich 36 Wohnungen vom Markt absorbiert. Gemass Prospektivmodell Wohnen 2025
von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2024 und 2040 in der Gemeinde Fraubrunnen von einer
Zusatznachfrage von 139 Wohnungen (pro Jahr: 9) auszugehen. Das Preisniveau von Wohneigentum
(durchschnittliche Neubauten) in Grafenried liegt gemass den hedonischen Bewertungsmodellen
von FPRE (Datenstand: 31. Marz 2026) bei den EFH bei 8’059 CHF/m?, bei den EWG bei 7'025 CHF/
m?, die Nettomarktmiete von MWG (durchschnittliche Neubauten) liegt an mittleren Lagen bei 208
CHF/m’a. Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fiir ein typisches
EFH 345 - 485 CHF/m? und filr ein typisches MFH 670 - 1225 CHF/m? (EWG) bzw. 135 - 730 CHF/
m? (MWG). Dies ist im regionalen Vergleich iiberdurchschnittlich. In den letzten 5 Jahren haben die
Preise mittlerer EFH in der MS-Region Burgdorf um 16.8% zugelegt (Bauland fiir EFH: 17.7%). Die
Preisveranderung mittlerer EWG liegt bei 23.6% (Bauland firr MFH mit EWG: 31.8%). Die Markt-
mieten fir MWG haben sich im gleichen Zeitraum um 6.3% verandert (Bauland fiir MFH mit MWG:
-22.9%). Der Markt der Ortschaft Grafenried ist nach Einschatzung von FPRE heute eher hoch
bewertet.  Quelle: Fahrlander Partner AG Raumentwicklung 2. Quartal 2026
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Grafenried

Fin Wohnort seit der Romerzeit. Bereits im 1764 verzeich-
nete das Dorf 262 Einwohner.

Der Ortskern gehort zu den schitzenswerten Ortsbildern
von nationaler Bedeutung mit seinen zahlreichen charak-
teristischen Bauernhduser im bernischen Landstil.

Weil 1850 sieben Bauernhduser an der Bernstrasse einem
Brand zum Opfer fielen, ist der Brunnenhof heute eines
der dltesten Gebaude in Grafenried, nebst der Kirche und
dem Pfarrhaus, die ungefahr zur gleichen Zeit gebaut
wurden.

Grafenried, mit weniger als tausend Einwohnern, gehort
seit 2014 zur Gemeinde Fraubrunnen und ist verkehrs-
technisch recht qut erschlossen mit der RBS und dem
Anschluss an die Autobahn in rund 6 km Entfernung.

www.fraubrunnen.ch
www.schulenfraubrunnen.ch










Im Bauernhaus sind zwei Wohnungen, die Wohnung im EG
ist vermietet (ohne Bilder) und die Wohnung im Oberge-
schoss bedarf einer Renovation.

Geheizt wird mit einer Olheizung mittels Radiatoren. Fir das
Warmwasser gibt es zwei Elektroboiler.









Das Stockli wurde aufwandig und vollstandig saniert und
iber dem Pferdestall mit zusdtzlichem Wohnraum erweitert.
Im Erdgeschoss ist das gemdtliche Zzimmer mit dem wun-
derschonen und intakten Sitzofen sowie ein Wellnessbad
mit grosser Badewanne.

Die Bodenheizung wird mit einer Pelletzentralheizung be-
trieben.

Nebst der Waschmaschine und der Technik ist im Anbau im
Erdgeschoss ein kleiner Pferdestall mit zwei Boxen und ein
weiterer Lagerraum untergebracht.



im Obergeschoss ein Schlafzimmer mit praktischer Ankleide,
Kiiche und ein weiteres kleineres Badezimmer sowie ein
grosser Wohnraum mit Cheminéeofen.

eine Treppe fihrt auf die Galerie im Dachgeschoss.












Wichtige Daten auf einen Blick

Gut zu wissen
Die Notariats- und Grundbuchkosten sind
zulasten der Kauferschaft.

Fur selbstbewohntes Wohneigentum kann
die Handanderungssteuer von 1.8% auf
den ersten CHF 800°000 vom Kaufpreis
gestundet und mit dem Nachweis einer
Wohnsitzbescheinigung nach zwei Jahren
Selbstbewohnens erlassen werden. Auf
dem restlichen Kaufpreis ist die Handdnde-
rungssteuer geschuldet.

Die Liegenschaft wird verkauft wie ge-
sehen. Die Hypothek von CHF 450°000 bis
2030 a 1.2% sollte nach Maglichkeit tber-
nommen werden.

Mehr Bilder zur Liegenschaft finden Sie auf
www.jsp-immobilien.ch

Detaillierte Unterlagen stellen wir lhnen
gerne in einer Dropbox zur Verfiigung.

AGB Wir sind bestrebt um einwandfreie Angaben. Dennoch Gbernehmen wir fur die Richtigkeit der von uns publizierten Daten keine Gewdhr. Der Inhalt dieser Dokumentation ist nicht Bestandteil oder
Grundlage einer vertraglichen Vereinbarung. Copyright Die vorliegende Dokumentation ist Figentum der jsp immo gmbh und darf weder kopiert noch abgeandert werden.



Uber uns

Seit iber zehn Jahren sind wir im Naturpark Gantrisch zuhause
und vermitteln Liegenschaften in der Region, aber auch dariiber
hinaus. Das Bernbiet ist uns qut bekannt.

Der Kauf oder Verkauf einer Immobilie ist fir die meisten
Menschen ein spezielles, nicht alltagliches Ereignis. Unsere per-
sonliche, professionelle Beratung gibt Ihnen die Sicherheit,

die richtige Entscheidung zu treffen.

Wir sind Ihr zuverldssiger Partner mit Expertise und Engage-
ment und vermitteln auf Augenhthe zwischen Anbietern und

Interessenten und achten dabei auf die Bedurfnisse beider
Seiten. Transparenz, Fairness und Integritat sind uns wichtig,
und wir denken und handeln stets mit einer langfristigen
Perspektive.

Entscheidend ist der personliche Eindruck, darum begrissen
wir Sie gerne zu einer Besichtigung und freuen uns Ihnen
unsere Liegenschaften zu zeigen.

Carol Jacqueroud Saemann
Inhaberin



J5p

jsp immo gmbh | dorfplatz 20 | 3150 schwarzenburg | www.jsp-immobilien.ch



