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Der Wohnungsmarkt  
auf einen Blick

Die konjunkturellen Aussichten haben sich in den letzten Wochen 
verschlechtert. Dabei scheint die Binnenwirtschaft gegenüber der Ex-
portwirtschaft besser dazustehen. Bereits 2024 und 2023 wuchs die 
Schweiz unterdurchschnittlich. Dies dürfte auch für 2025 und 2026 
gelten.

Auf dem Wohnungsmarkt driften Angebot und Nachfrage seit eini-
gen Jahren auseinander. Dies ist grundsätzlich weiterhin der Fall. Die 
Zahlen von Baugesuchen und Baubewilligungen zeigen erste zag-
hafte Reaktionen gegen oben, das Bevölkerungswachstum schwächt 
sich zurzeit etwas ab.

Dennoch dürfte die Leerwohnungsquote, welche seit 2021 rückläufig 
ist, auch im laufenden Jahr sinken. Somit dürften weiterhin Anstiege 
bei den Angebotsmieten und in Kombination mit den wieder gesun-
kenen Zinsen auch solche im Eigentumsbereich resultieren.

Im Rahmen der «Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung» 
unterstützt der Bund lokale, regionale und kantonale Akteure dabei, 
innovative Lösungsansätze für raumrelevante Herausforderungen zu 
erproben. Für die Periode 2025 – 2030 wurden sechs Themenschwer-
punkte definiert. Einer davon ist «Zukunft Wohnen: den Bestand 
nachhaltig nutzen und transformieren».
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Überblick

Nachfrageindikatoren Erfassung T1 T2 Ausblick

Einkommensentwicklung (Reallohn) 2024 / 2025 + 0,7 % + 1,6 %

Demographische Entwicklung 2024 / 2025 + 1,0 % + 0,8 %

Konsumentenstimmung 03.26 / 04.26 – 43 – 40

Angebotsindikatoren

Wohnungsproduktion (Neubau) 2022 / 2023 46 505 46 731

Baupreisentwicklung: Neubau Mehrfamilienhaus 04.25 / 10.25 + 0,6 % + 0,9 %

Baupreisentwicklung: Renovation Mehrfamilienhaus 04.25 / 10.25 + 0,5 % + 0,7 %

Hypothekarzinsen (neu, variabel) 02.26 / 03.26 2,79 % 2,79 %

Mengen- und Preisindikatoren

Leerwohnungsquote 2024 / 2025 1,08 % 1,00 %

Entwicklung des Mietpreisindexes (BFS) 11.25 / 02.26 + 1,4 % + 1,2 %

Angebotspreisentwicklung: Mietwohnungen 4. Q. 25 / 1. Q. 26 + 2,2 % + 0,9 %

Wohnimmobilienpreisindex IMPI: Eigentumswohnungen 4. Q. 25 / 1. Q. 26 + 3,0 % + 4,8 %

Wohnimmobilienpreisindex IMPI: Einfamilienhäuser 4. Q. 25 / 1. Q. 26 + 5,0 % + 4,6 %

Messzeitpunkte
Die Daten werden nicht immer zum gleichen Zeitpunkt und in der gleichen  
Periodizität erhoben. Die Veränderungsraten zeigen jeweils den Vergleich  
mit den entsprechenden Vorjahresperioden.

T1	 vorgängige Daten

T2	 letztverfügbare Daten

Die Pfeilrichtung bei absoluten Zahlen
Diese zeigt die Veränderung, ausgehend von den letztverfügbaren Daten, an.

Die Pfeilrichtung bei Veränderungsraten
Diese zeigt die Veränderung, ausgehend von einer 0-Veränderung, an.

	 positive Veränderung, stärker im Vergleich zu den letztverfügbaren Daten

	 positive Veränderung, schwächer im Vergleich zu den letztverfügbaren Daten

	 0-Veränderung

	 negative Veränderung, schwächer im Vergleich zu den letztverfügbaren Daten

	 negative Veränderung, stärker im Vergleich zu den letztverfügbaren Daten

Quellen
BFS, seco, SNB, Wüest Partner

Impressum

«Der Wohnungsmarkt auf einen Blick»  
erscheint vierteljährlich. Die Beiträge dürfen 
mit Quellenangabe übernommen werden.  
Weitere Informationen: www.bwo.admin.ch

Kontakt / Rückfragen:
christoph.enzler @ bwo.admin.ch
Tel. +41 58 480 91 87
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Leichte Anstiege von Teuerung und Arbeitslosigkeit

Die durchschnittliche Jahresteuerungsrate ist 2025 mit 
0,2 % gegenüber den Vorjahren (2024: 1,1 %; 2023: 2,1 %; 
2022: 2,8 %) weiter gesunken. Zuletzt hat die Inflation al-
lerdings aufgrund steigender Preise von Erdölprodukten 
wieder etwas angezogen. Die Reallöhne nahmen 2025 
zum zweiten Mal in Folge zu, nachdem in den drei Vor-
jahren jeweils ein Rückgang verzeichnet wurde. Mit +1,6 % 
handelt es sich um das deutlichste Plus seit 2009. Im lau-
fenden Jahr dürfte sich der Anstieg wieder abschwächen. 
Die Krankenkassenprämien stiegen 2025 unvermindert an, 
was das verfügbare Einkommen merklich schmälerte. Im 
laufenden Jahr dürfte die Entwicklung ähnlich sein. 2025 
betrug die durchschnittliche Arbeitslosenquote 2,8 %. Der 
saisonbereinigte Wert betrug in den letzten Monaten je-
weils 3,0 %. Grundsätzlich scheinen aber die Beschäfti-
gungsaussichten mittel- und langfristig aufgrund der de-
mografischen Entwicklung gut zu sein.

Bevölkerungswachstum schwächt sich ab

Das Bevölkerungswachstum war 2025 mit +0,8 % tiefer 
als 2024 (+1,0 %) und 2023 (+1,7 %), als allerdings viele 
Personen mit Schutzstatus S erstmals zur ständigen Wohn-
bevölkerung gezählt wurden. Der Wanderungssaldo macht 
den grössten Teil des Wachstums aus; dieser betrug 2025 
rund 75 000 Personen und lag damit deutlich unter dem 
Vorjahreswert. Der Geburtenüberschuss betrug noch 6200 
Personen und war damit der tiefste seit 1918. Nachdem 
zuvor bis 2023 ein Anstieg der Asylgesuche zu verzeichnen 
war, lag ihre Zahl 2024 um 8 % und 2025 nochmals um 
7 % tiefer. Gemäss dem Referenzszenario des BFS wird die 
ständige Wohnbevölkerung von 9 Millionen im Jahr 2024 
auf rund 10 Millionen im Jahr 2040 und auf 10,5 Millio-
nen im Jahr 2055 ansteigen. Ab 2035 dürfte der Gebur-
tenüberschuss negativ ausfallen und das Wachstum somit 
ausschliesslich migrationsbedingt sein. Parallel dazu wird 
die Bevölkerung in den kommenden Jahrzehnten weiter 
altern. Damit verbunden ist davon auszugehen, dass die 
Anzahl der Haushalte stärker als die Bevölkerung ansteigen 
wird, auch wenn zuletzt die Zunahme grösserer Haushalte 
wieder stärker war. Letzteres ist aber wohl auf die Anspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt zurückzuführen, ebenfalls 
die seit 2021 rückläufige Umzugsquote.

Weiterhin maue Konsumentenstimmung

Im April 2026 liegt der Index der Konsumentenstimmung 
bei – 40 Punkten. Das sind 2 Punkte mehr als im April 2025 
und 3 Punkte mehr als im März 2026. Über dem Niveau 
von April 2025 liegen die Teilindizes Vergangene finanzielle 
Lage und Erwartete Wirtschaftsentwicklung, letzterer ist 
ebenfalls deutlich höher als im März 2026. Tiefer als vor 
Jahresfrist notiert der Teilindex Zeitpunkt für grössere An-
schaffungen. Gegenüber April 2025 kaum verändert hat 
sich der Teilindex Erwartete finanzielle Lage.

Leichter Anstieg der Wohnungsproduktion?

Die Neubauproduktion war bis 2020 stabil bis (erst) leicht 
rückläufig. Nachdem 2018 noch gut 53 000 Wohnungen 
neu gebaut wurden, ging diese Zahl bis 2023 auf rund 
46 700 zurück. 2024 dürfte es zu einem weiteren deut-
lichen Rückgang gekommen sein. 2023 erfolgte ein An-
stieg der Baugesuche, allerdings war deren Zahl 2024 und 
2025 bereits wieder leicht rückläufig. Zu Beginn des lau-
fenden Jahres ist nun wieder ein Anstieg zu beobachten. 
Seit 2024 hat die Anzahl der Baubewilligungen wieder 
zugenommen, zuletzt allerdings nur noch schwach. Eine 
Erholung der Wohnungsproduktion scheint im laufenden 
Jahr denn auch möglich zu sein. Wenn allerdings die Woh-
nungsnachfrage hoch bleibt, wird dies kaum ausreichen, 
um eine genügende Wohnraumversorgung zu erreichen. 
Erwähnt werden darf, dass bei Ersatzneubauten Wohnun-
gen verloren gehen, dass aber bei der Entwicklung nach 
innen oftmals auch zusätzliche Wohnungen im bereits vor-
handenen Gebäudebestand resultieren.

Zinsen und Baupreisteuerung tief

Zwischen März 2024 und Juni 2025 hat die SNB den Leit-
zins in 6 Schritten von 1,75 % auf 0 % gesenkt. Davor be-
schloss sie zwischen Juni 2022 und Juni 2023 eine Leitzins-
erhöhung von – 0,75 % auf 1,75 %, womit sie das Ende 
der Negativzinsphase einläutete. Eine solche scheint auch 
in Zukunft nicht ausgeschlossen. Die Zinsen von SARON-
Hypotheken haben jedoch ihren Tiefststand erreicht, und 
die Zinsen von Festhypotheken sind zurzeit recht stabil. 
Die Baupreise waren bis 2021 während 10 Jahren mit ge-
wissen Schwankungen ziemlich stabil. Danach haben sie 
sich deutlich erhöht. Baumaterialien hatten sich infolge der 
Covid-19-Pandemie und dadurch induzierten Lieferketten-
problemen verknappt und wurden deutlich teurer. Die Ent-
wicklung verschärfte sich durch den Krieg in der Ukraine. 
Infolge rückläufiger Preise bei gewissen Baumaterialien ist 
die Baupreisteuerung wieder fast zum Erliegen gekommen. 
Dennoch bleibt Bauen deutlich teurer als vor der Pandemie.

Weiterer Rückgang der Leerwohnungsquote 
erwartet

Seit 2020 ist ein starker Rückgang der Leerwohnungs-
quote zu verzeichnen. Am 1. Juni 2025 standen in der 
Schweiz rund 48 500 Wohnungen und damit 1,00 % des 
Gesamtwohnungsbestandes leer. Fünf Jahre zuvor waren 
es noch 1,72 %. Im Kantonsvergleich lag die Quote 2025 
am tiefsten in Genf (0,34 %), gefolgt von Zug (0,42 %), 
Zürich (0,48 %), Obwalden (0,50 %), Schwyz (0,52 %) und 
Graubünden (0,57 %). Die Kantone Jura (3,03 %) und So-
lothurn (2,05 %) wiesen die höchsten Werte aus und lagen 
als einzige über der 2 %-Marke. Knapp darunter lag der 
Kanton Tessin mit 1,92 %. Mit Ausnahme der Grosswoh-
nungen mit sechs und mehr Zimmern nahmen die Leer-
stände im Vorjahresvergleich in allen Grössenklassen ab. 
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Die Abnahme der Wohnungsleerstände dürfte sich im lau-
fenden Jahr fortsetzen.

Referenzzinssatz wieder auf seinem Tiefststand, 
abgeschwächter Anstieg des BFS-Mietpreisindex

Der vom BWO vierteljährlich publizierte hypothekarische 
Referenzzinssatz liegt seit September 2025 wieder bei 
1,25 %. Auf diesem Stand war er bereits von März 2020 
bis Anfang Juni 2023. Danach ist er im Juni und im Dezem-
ber 2023 um jeweils einen Viertelprozentpunkt auf 1,75 % 
angestiegen, um im März und im September 2025 in zwei 
Schritten wieder auf 1,25 % zu sinken. Zuvor war er seit 
seiner Einführung im Herbst 2008 in neun Schritten bis im 
März 2020 von 3,5 % auf den nun wieder erreichten Wert 
gesunken. 2024 betrug der Anstieg des BFS-Mietpreisin-
dexes 3,2 %, nachdem in den beiden Vorjahren Werte in 
halber Höhe verzeichnet wurden. 2025 ermässigte sich 
der jahresdurchschnittliche Anstieg auf 2,4 %, und für das 

laufende Jahr kann aufgrund des 2025 zweimal gesunke-
nen Referenzzinssatzes ein deutlich tieferer Wert erwartet 
werden, trotz der weiterhin bestehenden Anspannung auf 
dem Mietwohnungsmarkt.

Weitere Preissteigerungen beim Wohneigentum

Nachdem die Wohneigentumspreise bereits zwischen 
2020 und 2022 beschleunigt angestiegen waren, hat sich 
der Preisauftrieb nach einer zwischenzeitlichen Beruhi-
gung wieder verstärkt, was durch gesunkene Zinsen und 
ein weiterhin knappes Angebot bewirkt wurde. Nach der 
Abstimmung über den Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung könnten diese Preisanstiege in vielen 
Fällen weitergehen. Der seit bald fünf Jahren beobacht-
bare Anstieg bei den Angebotsmieten hat sich hingegen 
im letzten Jahr gegenüber den beiden Vorjahren leicht ab-
geschwächt und ist auch tiefer als im Eigentumsbereich.

Modellvorhaben 2025 – 2030: Projekte im Schwerpunkt «Zukunft Wohnen»

Im Rahmen der «Modellvorhaben Nachhaltige Raument-
wicklung» unterstützt der Bund lokale, regionale und 
kantonale Akteure dabei, innovative Lösungsansätze für 
raumrelevante Herausforderungen zu erproben. Für die 
Periode 2025–2030 haben die neun beteiligten Bundes-
stellen sechs Themenschwerpunkte definiert. Einer davon 
ist «Zukunft Wohnen: den Bestand nachhaltig nutzen und 
transformieren». Er wird vom Bundesamt für Wohnungs-
wesen (BWO) geleitet und von den Bundesämtern für 
Raumentwicklung (ARE), für Umwelt (BAFU) und für Kultur 
(BAK) sowie dem Staatssekretariat für Wirtschaft (SECO) 
unterstützt. Ziel ist es, ökologisch, sozial und wirtschaftlich 
nachhaltigen Wohnraum in bereits bebauten Gebieten zu 
fördern.

Aus 38 eingereichten Projektanträgen haben die be-
teiligten Ämter sechs ausgewählt. Die Projekte verfolgen 
innovative und sektorübergreifende Ansätze, um be-
stehende Areale, Quartiere oder Gebäude effizienter zu 
nutzen und nachhaltig weiterzuentwickeln. Die Auswahl 
deckt verschiedene Sprachregionen ab, vereint öffentliche, 
gemeinnützige und private Trägerschaften und setzt auf 
unterschiedlichen Handlungsebenen an.

Zwei Projekte entwickeln regionale Strategien: «Nossa 
Casa» möchte anhand von Pilotprojekten in der Surselva 
aufzeigen, wie durch die Umnutzung leerstehender Gebäu-

de bezahlbarer Wohnraum geschaffen und Dörfer belebt 
werden können. «Locarnese» entwickelt einen multidiszi-
plinären Ansatz zur nachhaltigen Transformation der Ag-
glomeration Locarno. Dieser sieht die Umnutzung leerste-
hender Gebäude zu energieeffizientem, gemeinnützigem 
Wohnraum vor. Die Projekte «Plateforme romande» und 
«Gesund im Bestand» agieren auf der kommunalen Ebene. 
Mit «Plateforme romande» entsteht ein Kompetenzzentrum, 
das Gemeinden bei der sanften Verdichtung von Einfami-
lienhausquartieren unterstützt. Das Projekt «Gesund im 
Bestand» untersucht und plant anhand von verschiedenen 
Siedlungen aus den 1950er- bis 1980er-Jahren in der Stadt 
Bern sozialverträgliche Sanierungs- und Verdichtungsstra-
tegien. Ergänzt wird die Auswahl durch zwei konkrete Im-
mobilienprojekte: «Sagenmatt 7», die Umnutzung eines 
Industriegebäudes zu Wohnraum in Luzern, sowie «Quid 
pro Quo» in Pontresina. Letzteres entwickelt ein Tausch-
modell, wobei die energetische Sanierung bestehender 
Stockwerkeigentumsbauten finanziert werden soll, wenn 
im Gegenzug bauliche Erweiterungen zur Schaffung von 
bezahlbarem Erstwohnraum ermöglicht werden.

Details zu den Projekten unter: www.are.admin.ch > Sied-
lung & Landschaft > Modellvorhaben Nachhaltige Raum-
entwicklung > Modellvorhaben 2025 – 2030 


