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Wie stark beeinflusst das Bevölke-
rungswachstum den Immobilien-
markt? 

Der Schweizer Wohnungsmarkt wird 
heute stark von der Zuwanderung 
und dem damit verbundenen Bevöl-
kerungswachstum geprägt. Steigt die 
Bevölkerung, wächst auch die Nach-
frage nach Wohnraum. 

Bevölkerungswachstum 

Die Zuwanderung, insbesondere von 
Personen aus den Ländern der Euro-
päischen Union, treibt das Bevölke-
rungswachstum und damit auch den 
Immobilienmarkt in der Schweiz ent-
scheidend an, und das seit Jahren.  

Hintergrund dessen ist die Personen-
freizügigkeit zwischen der Schweiz 
und der EU, die seit Anfang der Nul-
lerjahre besteht. Seither sind Jahr für 
Jahr einige Zehntausend Menschen 
mehr in die Schweiz eingewandert 
als von der Schweiz aus ins europäi-
sche Ausland abgewandert. Konkret 
liegt der sogenannte Wanderungs-
saldo bei rund 77'000 Personen im 
Jahr 2025. 

Laut Prognosen des Bundesamts für 
Statistik dürfte die Schweiz bis 2045 
über zehn Millionen Menschen zäh-
len. Dabei dürfte das jährliche 
Wachstum bis 2030 bei einem 

Prozent bleiben und sich danach ab-
schwächen. 

Weniger Zuwanderung = weniger 
Druck? 

Weniger Zuwanderung bedeutet we-
niger zusätzliche Haushalte – und 
damit auch weniger Nachfrage nach 
Wohnungen.  

 

Auf den ersten Blick könnte dies wie 
eine Entlastung wirken: Weniger 
Nachfrage könnte den Druck auf Mie-
ten und Preise reduzieren. Doch die 
Realität ist komplizierter. 

Immobilienmarkt reagiert träge 

Der Immobilienmarkt reagiert nicht 
sofort auf Veränderungen, sondern 
mit einer zeitlichen Verzögerung.  

Heute wird der Markt von einem Un-
gleichgewicht geprägt. Die Nach-
frage wächst schneller als das Ange-
bot. Gründe dafür sind unter ande-
rem eine hohe Zuwanderung, stei-
gende Haushaltszahlen und eine 
gleichzeitig begrenzte Bautätigkeit.  
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Das Wachstum der Schweizer Bevölkerung sorgt für Druck 
oder Entlastung auf dem Wohnungsmarkt und verändert die 
Dynamik in allen Immobiliensegmenten. 

Informationen 
für unsere Kunden und Geschäftspartner 
10-Millionen Schweiz - Auswirkungen auf den  
Wohnungsmarkt 
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Wird dieses Wachstum gebremst, 
könnte sich der Markt mittelfristig sta-
bilisieren. Gleichzeitig würde aber 
auch ein zentraler Faktor für Investi-
tionen wegfallen. 

Ein verlangsamtes Bevölkerungs-
wachstum hätte nicht nur Auswirkun-
gen auf die Nachfrage, sondern auch 
auf die Attraktivität von Immobilien 
als Anlageklasse. 

Heute gelten Wohnrenditeliegen-
schaften als relativ stabile Investition 
– nicht zuletzt wegen der konstant 
hohen Nachfrage. Fällt dieser 
Wachstumstreiber teilweise weg, 
könnte sich auch die Dynamik bei 
Preisen und Mieten abschwächen.  

 
Das bedeutet jedoch nicht automa-
tisch sinkende Preise. Vielmehr 
könnte sich der Markt in Richtung ei-
ner ruhigeren, stabileren Entwicklung 
bewegen. 

Schlüsselfaktor – Wohnungs- 
angebot 

Schon heute fehlen in der Schweiz 
langfristig zehntausende Wohnun-
gen. Prognosen gehen davon aus, 
dass bis in die 2030er-Jahre ein 
strukturelles Defizit bestehen bleibt.  

Selbst bei gebremstem Bevölke-
rungswachstum würde dieses Un-
gleichgewicht nicht sofort verschwin-
den. Viele Projekte sind langfristig 
geplant, und die Bautätigkeit bleibt 
durch regulatorische Hürden, Ein-
sprachen und stetig steigenden An-
forderungen weiterhin begrenzt. 

Regionale Unterschiede werden 
ausgeprägter  

Ein weiterer wichtiger Aspekt sind die 
regionalen Unterschiede. Nicht alle 
Regionen reagieren gleich auf den 
demografischen Wandel. Während 
wirtschaftlich starke Zentren weiter-
hin wachsen dürften, könnten peri-
phere Regionen stärker von einer Ab-
schwächung der Nachfrage betroffen 
sein.  

Für Eigentümer und Investoren be-
deutet dies, dass Standortfragen 
noch stärker in den Fokus rücken. 
Die Qualität der Lage, die Erreichbar-
keit und die lokale Nachfrageentwick-
lung werden entscheidender denn je. 

 
Fazit 

«Keine 10-Millionen-Schweiz» würde 
den Immobilienmarkt verändern – al-
lerdings nicht abrupt, sondern nach 
und nach. Weniger Bevölkerungs-
wachstum könnte langfristig zu einer 
Entspannung führen, gleichzeitig 
aber auch die Dynamik im Markt re-
duzieren. Unabhängig von politi-
schen Abstimmungen bleibt der 
Wohnraum in vielen Regionen knapp 
und die Nachfrage nach gut gelege-
nen, zeitgemässen Immobilien bleibt 
weiterhin hoch. 

Gerne unterstützen wir Sie mit unse-
rer Erfahrung und Marktkenntnissen 
auch in turbulenten Zeiten bei allen 
Fragen rund um Ihre Liegenschaft 
oder Ihr Portfolio. 

Golf-Park aarau-WEST 

Naturnahes Wohnen in Oberent-
felden. In unmittelbarer Nähe zum 
Golfplatz erwarten Sie die letzten 
freien 3.5- und 4.5-Zimmerwohnun-
gen - modern, lichtdurchflutet und 
mit Sicht ins Grüne. 

www.golfpark-aarauwest.ch 
Verkaufspreis ab CHF 720‘000 
 
Kontakt: 
Gianni Asquini 
062 885 88 37 
gianni.asquini@realit.ch 


