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Entwicklung auf einen Blick

Robuster Immobilienmarkt und starker Franken
In einer Phase globaler Unsicherheit prägt die wahrgenom-
mene Stabilität der Schweiz die Immobilienmärkte. Sowohl 
im Kanton Bern als auch landesweit steigt im Frühjahr 2026 
die Zahlungsbereitschaft für Wohneigentum weiter an. Auch 
im Marktgebiet Solothurn entwickeln sich die Preise positiv. 
Geopolitische Spannungen und Kriege führen zu Verwerfun-
gen an den Kapital- und Rohstoffmärkten und schüren Infla-
tionsängste. Gleichzeitig könnte die Teuerung in der Schweiz 
durch die verstärkte Nachfrage nach dem Schweizer Franken 
teilweise gedämpft werden.

Der Aufwertungsdruck auf den Franken stellt für export
orientierte Unternehmen zwar eine wachsende Herausfor-
derung dar, verbilligt jedoch gleichzeitig Importgüter und 
gleicht damit einen Teil der erwarteten Preisanstiege durch 
kriegsbedingt höhere Energiekosten aus. Vor dem Hinter-
grund dieser gegenläufigen Entwicklungen hat die Schwei-
zerische Nationalbank im März 2026 entschieden, vorerst 
an ihrem Nullzinskurs festzuhalten. Dies stärkt sowohl die 
Attraktivität von Wohneigentum als auch von Renditeliegen-
schaften.

Preise  
Wohneigentum

Angebotsmieten  
Wohnen Leerstand

Kanton Bern

Schweiz

Finanzierungskosten bleiben vorerst tief
Die kurzfristigen Zinsen, die besonders für Geldmarkt-Hypo-
theken (SARON) relevant sind, bleiben vorerst auf tiefem 
Niveau. Bei den längerfristigen Zinssätzen, die die Preise von 
Festhypotheken bestimmen, könnten aufgrund der globalen 
Unsicherheiten gewisse Anstiege möglich sein. Insgesamt 
bleibt die Finanzierung von Wohneigentum jedoch weiterhin 
günstig, sofern das erforderliche Eigenkapital vorhanden und 
die Tragbarkeit gegeben ist.

Die Nachfrage nach Wohneigentum wird zudem stark von der 
wirtschaftlichen Entwicklung und der Lage am Arbeitsmarkt 
beeinflusst. In beiden Bereichen bleiben die Schweiz und der 
Kanton Bern im Vergleich zum europäischen Umfeld sehr 
attraktiv. Dank stabiler Rahmenbedingungen ist die Schweiz 
eine gefragte Destination für Unternehmen und Arbeits-
kräfte aus aller Welt. Ob dieser Wettbewerbsvorteil Bestand 
hat, hängt stark von der geopolitischen Lage ab. Solange die 
Schweizer Wirtschaft nicht in eine Rezession gerät und die 
Zinsen niedrig bleiben, dürfte sich der hiesige Immobilien-
markt positiv entwickeln.
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Preisentwicklung Wohneigentum (Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen)

Erhöhte Marktaktivität
Der Berner Immobilienmarkt präsentiert sich im Frühjahr 2026 
robust. Die Nachfrage nach Eigenheimen wächst weiter, was 
sich in einem Preisanstieg von 3,2 Prozent innerhalb der letzten 
zwölf Monate widerspiegelt.

Die Auswertung der effektiven Markttransaktionen belegt dabei 
nicht nur eine gestiegene Zahlungsbereitschaft, sondern auch 
eine insgesamt höhere Marktaktivität: Die Zahl der Handän-
derungen im Kanton liegt über dem langjährigen Durchschnitt 
und steigt weiter an. Auch das Hypothekarvolumen wächst. 
Unterstützt wird diese Entwicklung durch das nach wie vor tiefe 
Zinsniveau.

Noch etwas dynamischer verlief die Entwicklung auf dem 
schweizweiten Immobilienmarkt. Die Preise für selbst genutzte 
Häuser und Wohnungen sind innert Jahresfrist um 3,6 Prozent 
gestiegen. Dieses Bild bestätigt sich auch in der langfristigen 
Betrachtung seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1998. Während 
sich die Preise für Eigenheime im Kanton Bern in diesem Zeit-
raum nominal knapp verdoppelt haben, legten sie im Landes-
durchschnitt um rund 140 Prozent zu. Wie stark die aktuellen 
geopolitischen Spannungen den Immobilienmarkt beeinflussen 
werden, dürfte sich in den kommenden Monaten abzeichnen.

Preisentwicklung Wohneigentum Kanton Bern

Region Letzte 6 Monate 
(30.9.2025 bis 31.3.2026)

Letzte 12 Monate 
(31.3.2025 bis 31.3.2026) Seit 1998

Kanton Bern 1,5% 3,2% 98,2%
Schweiz 1,6% 3,6% 140,3%

240

198
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Preisentwicklung Wohneigentum Regionen

Preisentwicklung Wohneigentum (Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen)

Region Letzte 6 Monate Letzte 12 Monate Seit 1998

Berner Jura 1,3% 2,2% 72,5%
Biel/Bienne 1,1% 2,3% 98,6%
Seeland 1,4% 3,4% 80,3%
Oberaargau 1,7% 3,1% 71,7%
Emmental 1,3% 3,7% 76,7%
Bern-Mittelland 1,7% 3,2% 108,3%
Thun 1,5% 3,8% 104,4%
Obersimmental-Saanen 1,7% 4,2% 113,6%
Frutigen-Niedersimmental 1,1% 2,6% 88,1%
Interlaken-Oberhasli 1,5% 2,9% 90,6%
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Ein Kanton, viele Immobilienmärkte
Die regionale Betrachtung des Berner Immobilienmarkts zeigt 
unterschiedliche Entwicklungen. In der Region Obersimmen-
tal-Saanen sind die Eigenheimpreise über die vergangenen 
zwölf Monate mit +4,2 Prozent klar überdurchschnittlich 
gestiegen. Auch in der Region Thun (+3,8 Prozent) sowie 
im Emmental (+3,7 Prozent) hat die Zahlungsbereitschaft 
stärker zugenommen als im kantonalen Mittel. Demgegen-
über ist im Berner Jura (+2,2 Prozent) und in der Region Biel 
(+2,3 Prozent) zwar weiterhin eine positive, jedoch moderate-
re Preisentwicklung zu beobachten.

Während die Jahresbetrachtung vor allem die kurzfristigen 
Tendenzen in der regionalen Nachfrage zeigt, bildet die lang-
fristige Entwicklung seit 1998 die strukturellen wirtschaftli-
chen und demografischen Trends im Kanton ab. Aus dieser 
Perspektive verzeichnen das Wohn- und Wirtschaftszentrum 
Bern-Mittelland sowie das touristisch geprägte Oberland das 
stärkste Preiswachstum.
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Preisniveau Einfamilienhäuser

Preise in ausgewählten Gemeinden

Gemeinde Kanton Preis in CHF
Bern BE 2 079 000
Biel/Bienne BE 1 233 000
Burgdorf BE 1 116 000
Interlaken BE 1 305 000
Langenthal BE 1 026 000
Thun BE 1 424 000
Solothurn SO 1 278 000
Aarau AG 1 695 000
Luzern LU 2 177 000
Freiburg FR 1 468 000
Neuenburg NE 1 265 000

Grosse regionale Preisunterschiede
Die erheblichen Unterschiede innerhalb des Kantons – etwa 
bei Bevölkerung, Wirtschaft und Erschliessung – spiegeln sich 
auch in den Hauspreisen wider. Ein typisches frei stehendes 
Einfamilienhaus mit 140 m2 Wohnfläche und Umschwung 
wird im kantonalen Durchschnitt zu rund 1,1 Millionen Fran-
ken gehandelt. In den ländlichen Regionen ist ein Objekt mit 
denselben Eigenschaften aber zu wesentlich günstigeren 
Konditionen erwerbbar, so etwa in Courtelary (720 000 Fran-
ken) oder in Wangen an der Aare (880 000 Franken).

 

In den Städten liegen die Preise hingegen auf deutlich  
höherem Niveau. In Thun sind für das beschriebene Muster-
haus 1,4 Millionen Franken zu veranschlagen, in der Stadt 
Bern beträgt der Marktpreis rund 2,1 Millionen Franken. 
Damit steht Bern auch im Vergleich zu den Hauptorten der  
Nachbarkantone auf einem Spitzenplatz. Einzig in Luzern 
liegt der Marktwert eines entsprechenden Objekts mit rund  
2,2 Millionen Franken noch etwas höher.

Definition Muster-Einfamilienhaus

Objekttyp frei stehend
Alter 10 Jahre
Lage im Ort gut
Grundstücksfläche in m2 600
Nettowohnfläche in m2 140
Anzahl Zimmer 5 1⁄2
Anzahl Badezimmer 2
Raumvolumen in m3 700
Bauqualität gut
Zustand des Gebäudes gut

Frühlingsausgabe 2026

Preis  
Einfamilienhaus 
in CHF
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Preisniveau Eigentumswohnungen

Preise in ausgewählten Gemeinden

Gemeinde Kanton Preis in CHF
Bern BE 1 303 000
Biel/Bienne BE 801 000
Burgdorf BE 740 000
Interlaken BE 924 000
Langenthal BE 689 000
Thun BE 935 000
Solothurn SO 838 000
Aarau AG 1 069 000
Luzern LU 1 384 000
Freiburg FR 932 000
Neuenburg NE 918 000

Definition Muster-Eigentumswohnung

Wohnungstyp Etagen-Whg.
Alter 5 Jahre
Lage im Ort gut
Nettowohnfläche in m2 110
Anzahl Zimmer 5
Anzahl Badezimmer 2
Balkon-/Terrassenfläche in m2 15
Wertquote in ‰ 170
Bauqualität gut
Zustand des Gebäudes gut

Frühlingsausgabe 2026
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Hohe Preise in Ferienregionen
Auch auf dem Wohnungsmarkt zeigen sich innerhalb des Kan-
tons grosse Preisunterschiede zwischen den Gemeinden. Be-
sonders auffällig sind die Tourismusregionen im Oberland, die 
mit den kantonsweit höchsten Wohnungspreisen aufwarten. 
In Saanen etwa kostet eine typische fünfjährige Eigentums-
wohnung mit 110 m2 Wohnfläche rund 1,6 Millionen Franken, 
wobei sich dieser Wert auf den Erstwohnungsmarkt bezieht.

Ferienwohnungen erreichen in Gemeinden wie Hasliberg, Adel-
boden oder Grindelwald meist noch deutlich höhere Preise. 
Dort machen sie über 60 Prozent des gesamten Wohnungsbe-
standes aus und prägen das lokale Marktgeschehen mass-
geblich. Sie erzielen in der Regel nochmals deutlich höhere 
Preise als in der Karte ersichtlich. Tourismusbedingte Vorzüge 
hinsichtlich Wirtschaftskraft und Infrastruktur wirken sich 
generell auf den Immobilienmarkt aus. Dadurch steigen die 
Preise für Erstwohnungen und Mieten, was zunehmend eine 
Herausforderung für die lokale Bevölkerung darstellt.
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Bevölkerungsentwicklung,  
Wohnbautätigkeit, Leerstand

In den vergangenen fünf Jahren ist der kantonale Wohnungsbe-
stand unter Berücksichtigung von Neubauten, Umbauten und 
Abbrüchen netto um rund 20’000 Einheiten gewachsen. Das 
entspricht etwa der Grösse der Gemeinde Köniz. Im gleichen 
Zeitraum ist die Zahl der Haushalte jedoch um über 23’000 ge-
stiegen. Es wurden somit weniger Wohnungen gebaut, als 
tatsächlich nachgefragt wurden. Die Folge ist eine deutliche 
Reduktion des bestehenden, ungenutzten Wohnungsangebots. 
Diese Entwicklung zeigt sich auch auf gesamtschweizerischer 
Ebene und führt zu sinkenden Leerwohnungsziffern (siehe 
unten). Für eine Entspannung des Wohnungsmarktes wäre – bei 
anhaltend hoher Zuwanderung – eine Trendwende in der Bautä-
tigkeit erforderlich.

Weil die Zahl der Haushalte steigt und gleichzeitig weniger ge-
baut wird, ist die Zahl leer stehender Wohnungen im Kanton Bern 
zwischen 2020 und 2025 um rund 4000 Einheiten gesunken. 
Gemäss der aktuellsten Erhebung werden noch rund 6700 Woh-
nungen als ungenutzt registriert, was einem Rückgang der 
Leerwohnungsziffer von 1,9 Prozent auf 1,1 Prozent entspricht. 
Der kantonale Markt hat sich damit den gesamtschweizerischen 
Verhältnissen (Leerstand: 1,0 Prozent) angenähert. Gemäss 
amtlicher Definition besteht damit sowohl im Kanton Bern als 
auch schweizweit Wohnungsknappheit. Dass leer stehender 
Wohnraum in Zeiten hoher Nachfrage absorbiert wird, kann 
grundsätzlich als Zeichen eines funktionierenden Wohnungs-
marktes gewertet werden. Ein gewisser Anteil an leerem Wohn-
raum bleibt jedoch wichtig, damit der Markt flexibel bleibt.

Schwache Neubautätigkeit verknappt Angebot

Starker Abbau der Leerstände

Anteil leer stehender Wohneinheiten am Gesamtbestand
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Das Bevölkerungswachstum treibt die Nachfrage nach Wohn-
raum an. Im Jahr 2025 ist die Einwohnerzahl im Kanton gemäss 
provisorischen Daten um rund 4500 Personen beziehungs-
weise 0,4 Prozent gestiegen, eine im langjährigen Vergleich 
unterdurchschnittliche Zunahme. Dies ist vor allem auf eine 
tiefere Nettozuwanderung aus dem Ausland zurückzuführen. 
Auch schweizweit hat sich das Bevölkerungswachstum aus 
demselben Grund etwas abgeschwächt, liegt mit 0,8 Prozent 
jedoch weiterhin deutlich über dem kantonalen Wert. Gleich-
zeitig wächst die Zahl der Haushalte – und damit der Bedarf 
an Wohnungen – überproportional, da immer mehr Menschen 
allein leben. Dieser Trend ist Ausdruck eines anhaltenden 
gesellschaftlichen Wandels und erhöht den Wohnflächenbedarf 
ebenfalls.

Bevölkerungswachstum stärkt Wohnraumnachfrage

Frühlingsausgabe 2026

Bevölkerungsentwicklung (Index 1998 = 100)

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Quelle: Bundesamt für Statistik (BFS)

Quelle: Bundesamt 
für Statistik (BFS)

Quelle: Bundesamt für Statistik (BFS)
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Datum, 4. Mai 2026.

Wie beeinflusst der Krieg im Nahen Osten  
die Hypothekarzinsen?
Die militärischen Auseinandersetzungen im Nahen Osten setzen die globalen Energiemärkte erneut unter Druck – knapp 
vier Jahre nach dem russischen Einmarsch in die Ukraine. Die Energiepreise haben spürbar angezogen, und Erinnerungen 
an den Inflationsschub von 2022 verunsichern die Finanzmärkte. Droht gar eine zweite Inflationswelle, ähnlich jener der 
1970er-Jahre? Besonders die Geld- und Kapitalmärkte reagierten deutlich. Doch welche Konsequenzen ergeben sich daraus 
für die Hypothekarzinsen?

Frühlingsausgabe 2026

Anstieg der Leitzinserwartung
Um sich einen Überblick über die Marktstimmung und die erwartete Zinsentwicklung zu verschaffen, lohnt sich zunächst ein Blick 
auf die Terminmärkte. Zinstermingeschäfte dienen sowohl der Absicherung von Zinsrisiken als auch gezielten Zinswetten. Die 
unten dargestellten Erwartungen für Dezember 2026 basieren auf standardisierten börsengehandelten Instrumenten (Futures). 
Zu Jahresbeginn gingen Marktteilnehmer noch von stabilen Leitzinsen in der Schweiz und der Eurozone aus und erwarteten in 
den USA eine Fortsetzung der Zinssenkungen auf rund 3 Prozent bis Ende 2026.

Mit dem Anstieg der Energiepreise hat sich dieses Bild jedoch spürbar verändert: In der Eurozone wurde zeitweise ein Anstieg des 
Leitzinses um rund 1 Prozentpunkt bis Dezember 2026 eingepreist (siehe Grafik).

Europa deckt rund 60 Prozent seines Energieverbrauchs über Erdgas und Erdöl – entsprechend hoch ist die Bedeutung der 
Energiepreise, die mit etwa 9 Prozent im Konsumentenpreisindex gewichtet sind. Die Sorge vor einem erneuten Inflationsschub 
wie im Jahr 2022 ist am Markt klar erkennbar.

Leitzinsen: Aktuell und Markterwartung per Dezember 2026
Quelle: Factset, BEKB, Daten per 4. Mai 2026
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Autorin Noëmi Capelli
Noëmi Capelli ist Anlagestrategin und Ökonomin bei der BEKB. Ihr Fokus liegt auf dem Wirtschaftsraum 
Europa, Schweiz und dem Kanton Bern sowie auf dem Immobilienmarkt. Sie absolvierte den Master in 
Volkswirtschaft und verfügt über Berufserfahrung in verschiedenen Bereichen der Gesamtbank und 
ist seit 2017 im Anlagegeschäft tätig. Sie ist Mitglied des Stiftungsrats der Pensionskasse der Berner 
Kantonalbank AG und seit dem 1. Juni 2020 ist sie stellvertretende Investment-Chefin der BEKB.

Abhängigkeiten Leitzins und Hypothekarzins 
Die Zinssätze für Geldmarkthypotheken (zum Beispiel die SARON Rollover Hypothek) hängen von der Entwicklung der kurz-
fristigen Geldmarktzinsen (zum Beispiel des Leitzinses) ab. Hingegen basieren die Festzinshypotheken auf den Zinssätzen 
des Kapitalmarkts, welcher aus Anleihen von länger als einem Jahr besteht. Zinssätze für Festzinshypotheken widerspiegeln 
also nicht die aktuelle Zinsumgebung, sondern die Erwartung über zukünftige Zinsbewegungen. Sie verändern sich deshalb 
in der Regel vor den Zinsen der Geldmarkthypotheken. Dies war beispielsweise im Jahr 2022 der Fall, als die Marktteilneh-
mer Anfang Jahr aufgrund des deutlichen Anstieges der Inflationsraten davon ausgingen, dass die Schweizerische National-
bank (SNB) die Leitzinsen erhöhen wird. Die Hypothekarzinsen stiegen innert kurzer Zeit deutlich an, obwohl die National-
bank den Leitzins erst im Juni 2022 erhöhte. 

Disclaimer: Prognosen sind zukunftsgerichtet und basieren auf den gegenwärtigen Ansichten und Annahmen unserer Expertinnen und Experten. Der effektive 
Hypothekarzins ist individuell und hängt von verschiedenen Faktoren, unter anderem dem Marktumfeld, dem eingebrachten Eigenkapital oder der Lage des 
Objekts, ab und kann deshalb vom prognostizierten Wert abweichen.

1 Jahr SARON Rollover 
Hypothek

Festhypothek 
2 Jahre

Festhypothek 
10 Jahre

Auswirkungen auf die Hypothekarzinsen
Nebst den kürzeren Zinsen gerieten auch die längerfristigen Zinssätze unter Druck. Der 10-Jahres-Swapsatz, eine zentrale Refe-
renz für die Festlegung der Hypothekarzinsen, stieg zwischenzeitlich um rund 15 Basispunkte. Entsprechend sind die Hypothe-
karzinsen seit Anfang März angestiegen.

Wir halten die Marktreaktion für das Jahr 2026 jedoch für überzogen. In unserem Basisszenario erwarten wir bis zum Sommer 
2026 eine Entspannung der Lage an den Finanzmärkten. Anders als 2022 bestehen derzeit kaum zusätzliche Lieferketteneng-
pässe, weshalb wir nur mit moderaten Zweitrundeneffekten rechnen. Auch die Zentralbanken haben ihre Inflationsprognosen zwar 
leicht angehoben, erwarten jedoch keinen starken Anstieg – im Einklang mit unserer Einschätzung.

Mit dem Übergang in die wärmere Jahreszeit dürfte zudem der Heizölbedarf sinken, was die Lage weiter entschärfen sollte. Wir 
halten daher an unserem Basisszenario fest und rechnen für 2026 mit einem konstanten Leitzins in der Schweiz und einem leich-
ten Anstieg der langfristigen Hypothekarzinsen.

Gleichzeitig behalten wir Risiken wie mögliche überschwappende Effekte höherer Energiepreise oder einen länger anhaltenden 
Konflikt bis in den Winter genau im Blick. Je länger der Konflikt anhält und die Energiepreise erhöht bleiben, desto stärker könnte 
die Inflation steigen – mit entsprechend höheren Leitzinsen und Hypothekarzinsen.

Markterwartung

BEKB-Prognose
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Diese Publikation dient ausschliesslich zur Information. Die Herausgeber garantieren nicht für Richtigkeit und Vollständigkeit, alle Angaben sind deshalb ohne Gewähr. 
Die auf der Website bzw. in der Broschüre enthaltenen Informationen dürfen unter korrekter Angabe der Quelle von Dritten verwendet werden.

Informationen zum BEKB-Immobilienbarometer

Berner Kantonalbank AG | Banque Cantonale Bernoise SA    601.044.40 | 0526� bekb.ch

Seit 2021 publiziert die Berner Kantonalbank in Zusammen-
arbeit mit dem Immobilien-Beratungsunternehmen IAZI den 
BEKB-Immobilienbarometer für den Kanton Bern. Dieser er-
scheint halbjährlich jeweils im Frühling und Herbst und liefert 
aktuelle Informationen zum kantonalen Immobilienmarkt.

Anhand der in der Publikation enthaltenen Preisindizes für 
Wohneigentum lässt sich die Entwicklung der Eigenheimprei-
se 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 für 
Wohneigentum die tatsächlichen Marktbewegungen abbil-
den.

Die Berechnung von Preisindizes für Immobilien ist im 
Vergleich zu anderen Gütern komplex. Der Wert von Lie-
genschaften setzt sich aus einer Vielzahl von Objekt- und 
Lageeigenschaften zusammen. Zudem ist die Liquidität der 
Märkte relativ gering und es zeigen sich erhebliche regionale 
Unterschiede. Um mögliche systematische Verzerrungen 
zu vermeiden, wird beim BEKB-Immobilienbarometer die 
sogenannte hedonische Methode als Berechnungsgrundlage 
angewendet.

Auf Basis der Transaktionspreise werden dabei die Immo-
bilienwerte unter Berücksichtigung zahlreicher Eigenschaf-
ten wie Alter, Zustand, Grösse sowie Lage, Steuerfuss oder 
Entfernung zur nächsten Grossagglomeration statistisch 
bereinigt. Die so ermittelten Preise und Preisänderungen wi-
derspiegeln die effektive durchschnittliche Marktentwicklung.

https://www.bekb.ch/

