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Der Wohnungsmarkt
auf einen Blick

Die konjunkturellen Aussichten verdustern sich aufgrund der zuerst
angedrohten und in der Zwischenzeit umgesetzten Zollmassnahmen,
nachdem die Schweizer Wirtschaft bereits 2024 und 2023 deutlich
unterdurchschnittlich wuchs.

Auf dem Wohnungsmarkt entwickeln sich Angebot und Nachfrage
immer noch in unterschiedliche Richtungen. Eine aufgrund der Bevol-
kerungsentwicklung stark ansteigende Nachfrage trifft auf ein weiter-
hin schwach wachsendes Angebot. Zuletzt konnten aber immerhin
steigende Zahlen bei den Baugesuchen und in der Folge auch bei

den Baubewilligungen verzeichnet werden, was hoffen lasst, dass der
untere Wendepunkt der Wohnungsproduktion erreicht ist.

Seit 2020 ist die Leerwohnungsquote stark ricklaufig. Somit durften
weiterhin Anstiege bei den Angebotsmieten und in Kombination mit
den wieder gesunkenen Zinsen auch solche der Preise im Eigentums-
bereich resultieren.

Die diesjahrigen Schweizer Wohntage stehen im Zeichen des 50-jdh-
rigen Jubilaums des Bundesamtes fir Wohnungswesen. Sie finden
vom 21. Oktober bis 17. November 2025 statt. Kernstick bilden zwei
Fachtagungen am 7. November in Bern und am 10. November in
Interlaken.

August 2025

Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fur
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
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Uberblick

Nachfrageindikatoren Erfassung T T2  Ausblick
Einkommensentwicklung (Reallohn) 2023/2024 -0,4% +0,7 % ’]‘
Demographische Entwicklung 2023/2024 +1,7% +1,0% /
Konsumentenstimmung 06.25/07.25 -32 -33 \l,

Angebotsindikatoren

Wohnungsproduktion (Neubau) 2022/2023 46505 46731 \l,
Baupreisentwicklung: Neubau Mehrfamilienhaus 10.24/04.25 +0,2 % +0,6 % ']‘
Baupreisentwicklung: Renovation Mehrfamilienhaus 10.24/04.25 +0,1% +0,5 % ']‘
Hypothekarzinsen (neu, variabel) 05.25/06.25 2,83 % 2,82% \l,

Mengen- und Preisindikatoren

Leerwohnungsquote 2023/2024 1.15% 1,08 % \l,
Entwicklung des Mietpreisindexes (BFS) 02.25/05.25 +31% +2,6% /
Angebotspreisentwicklung: Mietwohnungen 1.Q.25/2.Q.25 +2,3% +1,3% ']‘
Wohnimmobilienpreisindex IMPI: Eigentumswohnungen 1.Q.25/2.Q.25 +4,6% +6,0% /
Wohnimmobilienpreisindex IMPI: Einfamilienhauser 1.Q.25/2.Q.25 +3,6% +3,9% 1\

Messzeitpunkte
Die Daten werden nicht immer zum gleichen Zeitpunkt
und in der gleichen Periodizitat erhoben.

T1 vorgdngige Daten

T2 letztverfgbare Daten

Die Pfeilrichtung bei absoluten Zahlen
Diese zeigt die Veranderung, ausgehend von den letztverfigbaren Daten, an.

Die Pfeilrichtung bei Veranderungsraten
Diese zeigt die Veranderung, ausgehend von einer 0-Veranderung, an.

1> positive Veranderung, starker im Vergleich zu den letztverfiigbaren Daten Impressum

/1 positive Verdnderung, schwacher im Vergleich zu den letztverfigbaren Daten
«Der Wohnungsmarkt auf einen Blick»

—> 0-Veranderung erscheint vierteljshrlich. Die Beitrége dirfen
mit Quellenangabe Ubernommen werden.
Weitere Informationen: www.bwo.admin.ch

1 negative Verdnderung, schwéacher im Vergleich zu den letztverfigbaren Daten

J  negative Veranderung, starker im Vergleich zu den letztverfiigbaren Daten

Kontakt / Ruckfragen:
Quellen christoph.enzler @ bwo.admin.ch
BFS, seco, SNB, West Partner Tel. +41 58 480 91 87
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Anstieg der Arbeitslosigkeit

2024 wurde eine durchschnittliche Jahresteuerungsrate
von 1,1 % verzeichnet, nachdem die Teuerung 2023 noch
2,1 % und 2022 sogar 2,8 % betrug. Die Tendenz sinkender
Teuerungsraten halt weiter an, zuletzt oszillierte der Wert
um den Nullpunkt. Die deutlich gesunkene Inflation und
die gestiegenen Nominalléhne fuhrten 2024 gesamtwirt-
schaftlich zu einer Reallohnerhéhung von 0,7 %, nachdem
vorher drei Jahre mit Rickgangen verzeichnet wurden. Im
laufenden Jahr durfte sich der Reallohnanstieg verstar-
ken. Die Krankenkassenpramien stiegen zuletzt deutlich
an, was das verfligbare Einkommen merklich schmalerte.
Auch 2025 dirfte die Entwicklung dhnlich sein. 2024 be-
trug die durchschnittliche Arbeitslosenquote 2,4 %. Die
aktuellen Werte liegen saisonbereinigt bei 2,9 %. Die kon-
junkturelle Lage und die weiteren Aussichten hinterlassen
erste Spuren. Grundsatzlich scheinen aber die Beschafti-
gungsaussichten mittel- bis langfristig aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung weiterhin gut zu sein.

Gebremstes Bevolkerungswachstum

Das Bevolkerungswachstum war 2024 mit 1,0 % deutlich
tiefer als im Vorjahr, als allerdings viele Personen mit Schutz-
status S erstmals zur standigen Wohnbevolkerung gezahlt
wurden. Von 2019 bis 2022 waren die Wachstumsraten je-
weils leicht angestiegen. Der Wanderungssaldo macht den
grossten Teil des Wachstums aus, der Geburtentberschuss
betrug 2024 noch 6300 Personen und war damit der tiefs-
te seit 1918. Nachdem 2023 ein weiterer Anstieg der Asyl-
gesuche zu verzeichnen war, lag ihre Zahl im Jahr 2024
um 8 % tiefer. Im bisherigen Jahresverlauf ging deren Zahl
nochmals um fast 18 % zurtick, ebenfalls ricklaufig war
der Wanderungssaldo. Gemass dem Referenzszenario des
BFS wird die standige Wohnbevdlkerung von 9 Millionen
im Jahr 2024 auf rund 10 Millionen im Jahr 2040 und auf
10,5 Millionen im Jahr 2055 ansteigen. Ab 2035 wird das
Wachstum ausschliesslich migrationsbedingt sein und der
Geburtentberschuss negativ ausfallen. Parallel dazu wird
die Bevodlkerung in den kommenden Jahrzehnten weiter
altern. Zudem ist davon auszugehen, dass die Anzahl der
Haushalte Uberproportional ansteigen wird, auch wenn
zuletzt die Zunahme grésserer Haushalte wieder starker
war. Letzteres ist aber wohl auf die Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt zurtickzufihren, ebenfalls die seit 2021
rckldufige Umzugsquote.

Konsumentenstimmung (noch?) auf Vorjahresniveau

Im Juli 2025 liegt der Index der Konsumentenstimmung
bei —33 Punkten. Dies entspricht praktisch dem Wert im
Juli 2024 (- 32 Punkte). Uber dem damaligen Niveau liegen
die Teilindizes Vergangene finanzielle Lage, Erwartete fi-
nanzielle Lage und Zeitpunkt fur grossere Anschaffungen.
Deutlich tiefer als vor Jahresfrist notiert der Teilindex Erwar-
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tete Wirtschaftsentwicklung. Dazu passend wird auch die
Sicherheit der Arbeitsplatze markant tiefer eingeschatzt.

Bauproduktion: Unterer Wendepunkt erreicht?

Die Neubauproduktion war bis 2020 stabil bis (erst) leicht
ricklaufig. Nachdem 2018 noch gut 53000 Wohnungen
neu gebaut wurden, ging diese Zahl bis 2023 auf rund
46700 zurtick — mit zwischenzeitlich noch leicht tieferen
Werten. Letztes Jahr dirfte es zu einem deutlichen weite-
ren Rickgang gekommen sein. 2023 erfolgte ein Anstieg
der Anzahl Baugesuche, welcher sich 2024 auch bei den er-
teilten Baubewilligungen manifestierte. Ldnger gewordene
Bewilligungsprozesse widerspiegeln die hohe Komplexitat
von Verdichtungsprojekten sowie zahlreicher gewordener
Einsprachen. Ein Anstieg der Wohnungsproduktion kann
deshalb noch nicht im laufenden Jahr erwartet werden, fur
2026 scheint eine Trendwende aber moglich. Erwahnt wer-
den darf, dass bei Ersatzneubauten Wohnungen verloren
gehen, dass aber bei der Entwicklung nach innen oftmals
auch zusatzliche Wohnungen im bereits vorhandenen Ge-
baudebestand resultieren.

Tiefe Zinsen, gestoppte Baupreisteuerung

Seit Fruhling 2024 hat die SNB den Leitzins in 6 Schrit-
ten von 1,75 % auf 0 % gesenkt. Davor beschloss sie zwi-
schen Juni 2022 und Juni 2023 eine Leitzinserh6hung von
—-0,75 % auf 1,75 %, womit sie das Ende der Negativzins-
phase einldutete. Eine solche kénnte sich auch zukunftig
wieder ergeben. Die Zinsen von SARON-Hypotheken ha-
ben jedoch ihren Tiefststand erreicht, bei Festhypotheken
scheint es aktuell auch nicht mehr viel Raum fir Zinssen-
kungen zu geben. Die Baupreise waren bis 2021 wahrend
10 Jahren mit geringen Schwankungen ziemlich stabil.
Danach haben sie sich deutlich erhéht. Baumaterialien
hatten sich infolge der Covid-19-Pandemie und dadurch
induzierten Lieferkettenproblemen verknappt und wurden
deutlich teurer. Diese Entwicklung verscharfte sich durch
den Krieg in der Ukraine. Infolge rickldufiger Preise bei
gewissen Baumaterialien und wohl auch aufgrund der
konjunkturellen AbkUhlung ist die Baupreisteuerung wie-
der fast zum Erliegen gekommen. Dennoch bleibt Bauen
teurer als vor der Pandemie.

Weiter riicklaufige Leerwohnungsquote

Seit 2021 ist ein starker Rickgang der Leerwohnungsquote
zu verzeichnen. Am 1. Juni 2024 standen in der Schweiz
rund 52000 Wohnungen und damit 1,08 % des Gesamt-
wohnungsbestandes leer. Die tiefste Leerwohnungsquote
wies der Kanton Zug mit 0,39 % aus, gefolgt von Obwalden
(0,44 %), Genf (0,46 %) und Zirich (0,56 %). Der hochste
Wert war demgegeniber im Kanton Jura mit 2,98 % zu
verzeichnen. Rund 40400 Wohnungen wurden zur Mie-



te angeboten, die Zahl der zum Kauf angebotenen leeren
Objekte betrug rund 11 600. Die Zahl der Leerwohnungen
durfte sich auch im laufenden Jahr weiter reduziert haben,
wobei an gewissen Orten wohl ein unterer Plafond erreicht
ist. Erste publizierte Resultate stitzen diese Einschatzung.
In den Stadten Bern und Lausanne blieb die Leerwoh-
nungsquote im Vorjahresvergleich auf tiefem Niveau stabil,
wdhrend sie in den Kantonen Genf und Waadt weiterhin
sinkende Tendenz aufweist.

Anstieg des BFS-Mietpreisindex schwaécht sich ab

Der vom BWO vierteljahrlich publizierte hypothekarische
Referenzzinssatz lag von Méarz 2020 bis Anfang Juni 2023
bei 1,25 %. Danach ist er im Juni und im Dezember 2023
um jeweils einen Viertelprozentpunkt auf 1,75 % angestie-
gen, nachdem er vorher seit seiner Einfihrung im Herbst
2008 neun Mal um einen gleich grossen Schritt von 3,5 %
auf 1,25 % gesunken war. Im Mérz 2025 war nun wieder

eine Senkung auf 1,5% zu verzeichnen. Der dem Refe-
renzzinssatz zugrunde liegende Durchschnittszinssatz hat
weiterhin sinkende Tendenz. Der Anstieg des BFS-Miet-
preisindex betrug im letzten Jahr 3,2 %, nachdem in den
beiden Vorjahren Werte in halber Hohe verzeichnet wur-
den. 2025 kann aufgrund des gesunkenen Referenzzins-
satzes wieder ein deutlich tieferer Wert als 2024 erwartet
werden, trotz der weiterhin bestehenden Anspannung auf
dem Mietwohnungsmarkt.

Hohere Eigentumspreise und Angebotsmieten

Nachdem die Eigentumspreise bereits zwischen 2020 und
2022 beschleunigt angestiegen waren, hat sich der Preis-
auftrieb nach einer zwischenzeitlichen Beruhigung zuletzt
wieder verstarkt, was durch gesunkene Zinsen und ein
weiterhin knappes Angebot bewirkt wurde. Der seit gut
vier Jahren zu verzeichnende Anstieg bei den Angebots-
mieten hat sich hingegen zuletzt leicht abgeschwacht.

Schweizer Wohntage 2025 in Bern und Interlaken

Seit 50 Jahren nimmt das BWO eine zentrale Rolle in der
Schweizer Wohnpolitik ein und setzt sich fur bezahlbaren
und nachhaltigen Wohnraum ein. Zum Jubildum blickt die
Fachtagung am 7. November 2025 in Bern zurlick auf Er-
rungenschaften und voraus auf zukinftige Aufgaben und
Losungsansatze der Wohnpolitik in der Schweiz. Exper-
tinnen und Experten aus den Bereichen Umwelt, Energie,
Raumplanung, Gesellschaft, Politik sowie dem Wohnungs-
und Immobilienmarkt diskutieren zentrale Herausforderun-
gen: Wie gelingt ressourcenschonendes, sozial nachhalti-
ges Wohnen? Welche Massnahmen braucht es angesichts
Klimawandel, Energiewende, Wohnungsknappheit und
gesellschaftlichem Wandel?

Die zweite BWO-Fachtagung am 10. November in
Interlaken widmet sich der Wohnraumsituation in tou-
ristisch gepragten Bergregionen. Im Zentrum stehen die
Herausforderungen der zunehmenden Wohnungsknapp-
heit in Interlaken selbst: der Mangel an Arbeitskraften,
Verdrangung und Wegzlige infolge fehlenden Erstwohn-
raums und der Zunahme von Zweitwohnungen. Fach-
leute erértern, wie bezahlbarer und dauerhaft genutzter
Wohnraum gefordert werden kann. Workshops vertiefen
die Themen in konkreten Praxisbeispielen und zeigen auf,
wie Gemeinden und Regionen gemeinsam zukunftsfahige
Wohnstrategien entwickeln kénnen.

Bereits am 21. Oktober 2025 startet das Programm
mit einem 6ffentlichen Podium im Kornhausforum Bern.
Unter dem Titel «Schéner wohnen — Wohnbauférderung»
diskutieren Fachpersonen aus Architektur, Stadtentwick-
lung und Soziologie Uber die Frage, wie trotz wachsender
Dichte lebenswerte Wohnquartiere entstehen kénnen. Die
Veranstaltung greift aktuelle wohnpolitische Debatten auf,

etwa die Rolle von Wohnbaugenossenschaften, den Um-
gang mit Bodenressourcen und Maoglichkeiten zur sozial
vertraglichen Stadtentwicklung. Zudem findet am 5. No-
vember in Bern die Tagung «Die Stadt der kurzen Wege»
statt. Die von EspaceSuisse und dem Schweizerischen
Stadteverband organisierte Veranstaltung diskutiert an-
hand konkreter Beispiele, wie Stadte durch die Verbindung
von Wohnen, Arbeiten und Mobilitét die Lebensqualitat
verbessern kénnen.

Das Rahmenprogramm der Schweizer Wohntage
2025 bietet Einblicke in konkrete Wohnprojekte und glo-
bale Perspektiven: Zwei gefuhrte Rundgange stellen bei-
spielhafte Siedlungen in Bern vor, in denen Nachhaltigkeit,
Partizipation und gemeinschaftliches Wohnen im Mittel-
punkt stehen. Der Kinoabend vom 5. November zeigt mit
dem Film «White Building» eindriicklich die Folgen von
Gentrifizierung im grossstadtischen Kambodscha und ladt
zur hiesigen Reflexion Gber Wohnraummangel und Stadt-
entwicklung ein. Erganzt wird das Programm durch die
Wanderausstellung «10-Minuten-Nachbarschaften», die
vom 3. bis 17. November auf dem Waisenhausplatz in Bern
stattfindet und am 8. November durch einen thematischen
Spaziergang erweitert wird.

Die Schweizer Wohntage finden jahrlich an wechseln-
den Orten statt. Das BWO als Trager der Veranstaltung ladt
die jeweilige Gastgebergemeinde und weitere Partner zur
Mitarbeit an den Wohntagen ein.

Weitere Informationen zu den Schweizer Wohntagen 2025
sowie Online-Anmeldemdglichkeit unter:
www.schweizerwohntage.ch
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