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Wohnungsmarkt unter Druck – wo 
steht die Schweiz heute? 
Der Schweizer Wohnungsmarkt 
bleibt auch 2026 unter Spannung. 
Während die Wirtschaft nur verhalten 
wächst, bleibt die Nachfrage nach 
Wohnraum hoch. Angebot und Nach-
frage entwickeln sich seit Jahren 
auseinander: Neue Wohnungen ent-
stehen zwar weiterhin, aber nicht in 
dem Ausmass, das nötig wäre, um 
die steigende Nachfrage spürbar zu 
entspannen. Genau darin liegt die 
aktuelle Marktrealität. 
Ein Blick auf die grossen Linien zeigt, 
warum sich daran so rasch wenig än-
dern dürfte. Die Inflation ist deutlich 
zurückgegangen und lag 2025 im 
Jahresdurchschnitt nur noch bei 0,2 %. 
Gleichzeitig haben sich die Real-
löhne nach mehreren schwächeren 
Jahren wieder leicht verbessert. Den-
noch bleibt die Konsumentenstim-
mung verhalten, und auch die Ar-
beitslosigkeit bewegte sich zuletzt et-
was höher. Für den Wohnungsmarkt 
bedeutet das: Die Nachfrage bleibt 
robust, aber die wirtschaftliche Ge-
samtlage sorgt nicht für jene Dyna-
mik, die einen deutlichen Angebots-
ausbau auslösen würde. 

Nachfrage wächst weiter – das 
Angebot hinkt hinterher 
Der wichtigste Treiber bleibt die Be- 

völkerungsentwicklung. Auch wenn 
sich das Wachstum zuletzt abge-
schwächt hat, nimmt die Bevölkerung 
weiter zu. Für 2025 wird eine Netto-

zuwanderung von rund 75’000 Per-
sonen erwartet. Zugleich altert die 
Bevölkerung, und die Zahl der Haus-
halte wächst stärker als die Einwoh-
nerzahl. Das erhöht den Druck zu-
sätzlich, denn mehr Haushalte be-
deuten auch mehr Bedarf an Woh-
nungen.  

Dem steht ein Wohnungsbau gegen-
über, der nur begrenzt Schritt hält. 
2023 wurden schweizweit rund 
46’700 Wohnungen neu erstellt, 
nachdem die Neubautätigkeit in den 
Jahren zuvor bereits gesunken war. 
Zwar stiegen 2023 und 2024 Bauge-
suche und Baubewilligungen vo-
rübergehend an, doch gemäss Bun-
desamt für Wohnungswesen nimmt 
die Zahl neuer Baugesuche inzwi-
schen bereits wieder ab. Verdich-
tungsprojekte, längere Bewilligungs-
verfahren und Einsprachen bremsen 
die Entwicklung zusätzlich.  
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Der Aargau profitiert von seiner Lage, spürt aber gleichzeitig 
den steigenden Druck auf Wohnraum besonders deutlich. 
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Sinkende Leerstände, steigender 
Preisdruck 
Die Folgen sind auf dem Markt deut-
lich sichtbar. Die Leerwohnungs-
quote sank am 1. Juni 2025 schweiz-
weit auf 1,00 %. Damit standen noch 
rund 48’455 Wohnungen leer — der 
fünfte Rückgang in Folge. Gleichzei-
tig stiegen die Angebotsmieten im 
vierten Quartal 2025 um 2,2 %, und 
auch Wohneigentum verteuerte sich 
weiter: Eigentumswohnungen legten 
im gleichen Zeitraum um 3,0 %, Ein-
familienhäuser um 5,0 % zu. 

Treiber dieser Entwicklung sind nicht 
nur das knappe Angebot, sondern 
auch die Finanzierungskosten. Zwi-
schen März 2024 und Juni 2025 
senkte die SNB den Leitzins von 1,75 % 
auf 0 %. Das stützt insbesondere den 
Eigentumsmarkt. Gleichzeitig ist die 
Baupreisteuerung zwar wieder deut-
lich zurückgegangen, doch gebaut 
wird noch immer spürbar teurer als 
vor der Pandemie. 

Kanton Aargau – attraktiv, gefragt 
und zunehmend enger 
Auch im Kanton Aargau zeigt sich 
diese Entwicklung klar. Am 1. Juni 2025 
standen noch 4’102 Wohneinheiten 
leer, die Leerwohnungsziffer sank 
von 1,30 % auf 1,18 %. Besonders 
tiefe Werte verzeichneten die Bezirke 
Lenzburg (0,58 %), Muri (0,84 %) und 
Aarau (0,88 %). Seit dem Leer-
standshöchststand im Jahr 2020 ist 
dies bereits der fünfte Rückgang in 
Folge.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gerade für den Aargau ist das be-
merkenswert. Der Kanton profitiert 
von seiner Lage zwischen Zürich, 
Basel und Luzern und bleibt für viele 
Haushalte ein Ausweich- und Zuzu-
gskanton. Das macht ihn attraktiv, er-
höht aber gleichzeitig den Druck auf 
gut erschlossene Gemeinden und 
auf Projekte, die bezahlbaren und 
passenden Wohnraum schaffen sol-
len. Dass dabei nicht nur gebaut, 
sondern gezielter geplant werden 
muss, zeigt auch der neue Wohn-
Kompass Gemeinde der Hochschule 
Luzern im Auftrag des BWO. Das 
Tool soll Gemeinden und Investoren 
helfen, Wohnraum stärker an der tat-
sächlichen Nachfrage auszurichten.  

Fazit 
Die Richtung ist klar: Der Schweizer 
Wohnungsmarkt bleibt angespannt, 
und auch der Aargau bewegt sich zu-
nehmend in einem engeren Markt-
umfeld. Sinkende Leerstände, hohe 
Nachfrage und ein nur begrenzt 
wachsendes Angebot sorgen dafür, 
dass Mieten und Eigentumspreise 
weiter unter Aufwärtsdruck bleiben. 
Umso wichtiger wird es für Eigentü-
mer, Investoren und Gemeinden, 
Entwicklungen frühzeitig zu erken-
nen und Projekte strategisch auf die 
tatsächlichen Bedürfnisse des Mark-
tes auszurichten. Gerne beraten wir 
Sie bei Fragen zum aktuellen Woh-
nungsmarkt und unterstützen Sie bei 
der strategischen Entwicklung Ihrer 
Immobilien. 
 

Quelle: BWO | Der Wohnungsmarkt auf einen Blick 1/2026 


