
Wohnraumkrise Schweiz 2026: Ursachen, Marktdaten, 
Prognosen und realistische Lösungsansätze

Die Wohnraumkrise in der Schweiz hat sich von 
einer temporären Marktphase zu einer struktu-
rellen Herausforderung entwickelt. Was lange als 
punktuelles Problem einzelner Städte galt, betrifft 
2026 weite Teile des Landes – insbesondere urba-
ne Zentren und deren Agglomerationen. Für Mie-
ter bedeutet dies steigenden Wettbewerbsdruck, 
für Eigentümer veränderte Marktlogiken und für 
die Politik zunehmenden Handlungsbedarf.

Die Wohnraumkrise in der Schweiz in Zahlen

Von einer Wohnraumkrise wird gesprochen, wenn 
das Wohnungsangebot die Nachfrage dauerhaft 
nicht mehr deckt. In der Schweiz zeigt sich dies 
durch sehr tiefe Leerwohnungsziffern, steigende 
Mieten und eine eingeschränkte Verfügbarkeit 
von Mietwohnungen, insbesondere in Städten 
und Agglomerationen.

Gemäss Definition des Bundesamt für Statistik 
gilt ein Wohnungsmarkt als angespannt, wenn die 
Leerwohnungsziffer unter 1,5% fällt. Schweizweit 
lag dieser Wert zuletzt bei rund 1%, in Städten 
jedoch deutlich tiefer.

Regionale Unterschiede (Auswahl)

Februar 2026

 info@properti.com • +41 44 244 32 00 • www.properti.com

Die strukturellen Ursachen der Wohnraumkrise

1. Demografie und Haushaltsstrukturen
Die Schweiz wächst – nicht nur durch Zuwanderung, 
sondern auch durch veränderte Lebensmodelle. Kleinere 
Haushalte, mehr Einpersonenhaushalte und längere Le-
bensdauer erhöhen den Flächenbedarf pro Kopf. Selbst 
bei moderatem Bevölkerungswachstum steigt die Nach-
frage nach Wohnraum überproportional.

2. Bautätigkeit unter strukturellem Druck
Obwohl der Bedarf hoch ist, bleibt die Neubautätigkeit 
hinter dem notwendigen Niveau zurück. Gründe sind 
unter anderem:

•	 Bau- und Finanzierungskosten
•	 fehlende Planungssicherheit für Investoren
•	 sinkende Renditeerwartungen bei Mietwohnungspro-

jekten

Die tiefe Verzinsung bei der Schweizerische Nationalbank 
wirkt zwar stabilisierend auf den Immobilienmarkt insge-
samt, kompensiert jedoch nicht die Kostensteigerungen 
im Bau.

Region Leerwohnungsziffer Marktcharakter

Zürich Stadt < 0,5% Akute Mangellage

Genf  ~ 0,3%
Tiefster Wert in CH, 
chronischer 
Wohnungsmangel

Basel-Stadt ~ 0,7% Angebotsdefizit

Bern Stadt ~ 1,0% Stark angespannt

Periphere 
Regionen

> 1,5%
Teilweise 
ausgeglichen

Die Wohnraumkrise ist kein landesweit homoge-
ner Zustand, sondern konzentriert sich dort, wo 
Arbeitsplätze, Bildung und Infrastruktur zusam-
menkommen.
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3. Bewilligungs- und Einsprachepraxis
Ein wesentlicher Engpass liegt im Planungspro-
zess. Baugesuche benötigen oft mehrere Jahre 
bis zur Realisierung. Einsprachen, Auflagen und 
politische Zielkonflikte zwischen Verdichtung und 
Quartiererhalt verzögern dringend benötigten 
Wohnraum.

4. Regulatorische Zielkonflikte
Die Schweiz verfolgt ambitionierte Umwelt- und 
Lärmschutzziele. Gleichzeitig soll verdichtet ge-
baut werden. In der Praxis führt dies häufig dazu, 
dass Grundstücke nicht maximal genutzt werden 
dürfen, trotz Wohnraumbedarf.

Mietmarkt Schweiz 2026: Wie die Wohnraumkri-
se Preise und Verhalten verändert

Der Mietmarkt steht im Zentrum der Wohnraum-
krise Schweiz 2026. Aktuelle Marktanalysen 
zeigen, dass sich die Knappheit nicht nur in 
steigenden Preisen, sondern auch in veränderten 
Marktmechaniken niederschlägt.

Angebotsmieten reagieren direkt auf die Knapp-
heit. In urbanen Regionen steigen sie 2026 weiter 
um rund 3–5%, getrieben durch fehlenden Neu-
bau, hohe Nachfrage und sinkende Umzugsfre-
quenz.

Bestandsmieten folgen zeitverzögert. Zwar wirken 
regulatorische Vorgaben und der Referenzzinssatz 
dämpfend, dennoch führen steigende Unterhalts- 
und Betriebskosten zunehmend zu Anpassungen.
Ein zentraler, oft unterschätzter Effekt ist die sin-
kende Wohnmobilität. Haushalte verbleiben län-
ger in bestehenden Mietverhältnissen, weil Alter-
nativen fehlen oder deutlich teurer sind. Dadurch 
kommt weniger Wohnraum neu auf den Markt. 
Das ist somit ein selbstverstärkender Engpass.

Marktwirkung:
Ein dauerhaft angespannter Mietmarkt stabilisiert 
die Nachfrage nach Wohneigentum. Selbst bei 
hohen Einstiegspreisen bleibt Kaufen für viele 
Haushalte eine kalkulatorische Alternative zur 
Mietentwicklung.

Konsequenzen für Wohnungssuchende: Ein 
Markt mit neuen Spielregeln

Die Wohnraumkrise verändert nicht nur Preise, 
sondern auch die Mechanik der Wohnungsver-
gabe.

Bewerbungen werden professioneller – nicht optional, 
sondern notwendig
Standardisierte Formulare reichen in vielen Städten 
nicht mehr aus. Vermieter erwarten vollständige, digitale 
Dossiers mit geprüfter Bonität, klarer Haushaltsstruktur 
und transparenter Kommunikation. Der Auswahlprozess 
ähnelt zunehmend einer Vorselektion, insbesondere bei 
stark nachgefragten Objekten.

Off-Market gewinnt an Bedeutung
Ein wachsender Teil der Vermietungen erfolgt vor der 
öffentlichen Ausschreibung. Gründe dafür sind Effizienz, 
geringerer administrativer Aufwand und gezielte Aus-
wahl. Für Wohnungssuchende bedeutet das: Netzwerke, 
Verwaltungen und professionelle Vermittlungsstrukturen 
werden wichtiger als reine Portalsuche.

Alternative Wohnformen als pragmatische Antwort
Wohnungstausch, temporäre Zwischennutzung oder Co-
Living sind keine Randerscheinungen mehr. Sie entste-
hen als funktionale Reaktion auf Knappheit, vor Allem bei 
urbanen, mobilen Haushalten oder bei Übergangsphasen 
im Lebenszyklus.

Perspektive der Eigentümer: Hohe Nachfrage, neue 
Rahmenbedingungen

Die Wohnraumkrise 2026 führt aus Eigentümersicht zu 
einem Marktumfeld mit klarer Nachfragebasis. Gleich-
zeitig verändern sich die Rahmenbedingungen der Ver-
mietung. Nicht Einschränkungen stehen im Vordergrund, 
sondern neue Anforderungen an Struktur, Prozesse und 
Marktverständnis.

Statt reiner Knappheitslogik gewinnen Qualität, Trans-
parenz und Effizienz an Bedeutung. Eigentümer, die diese 
Entwicklung aktiv berücksichtigen, profitieren von stabi-
ler Nachfrage und planbaren Vermietungsprozessen.
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Berechnen Sie jetzt kostenlos den Marktwert 
Ihrer Immobilie.

Code scannen oder Seite aufrufen:
qr.properti.ch/berechnung1

Kennen Sie den Marktwert Ihrer Immobilie?

Immobilienexpertise. Einfach, unverbindlich 
und kostenlos.

Code scannen oder Seite aufrufen:
qr.properti.ch/beratung13

Jetzt kostenlose Beratung buchen

Was sich für Eigentümer konkret verändert Digitale Werkzeuge ermöglichen eine präzisere Abstim-
mung zwischen Angebot und Nachfrage, reduzieren 
administrative Aufwände in der Erstvermietung und 
erhöhen die Transparenz bei Preisfindung und Entschei-
dungsprozessen. Gerade bei knappen Märkten wirken 
diese Effizienzgewinne stabilisierend, weil sie Leerstände 
vermeiden und Vermietungen beschleunigen.

Immobilienunternehmen wie properti setzen Technologie 
gezielt als Arbeitsinstrument ein: zur Analyse von Markt-
daten, zur Strukturierung von Vermietungsprozessen und 
zur Unterstützung fundierter Entscheidungen für Eigentü-
mer und Mieter. Technologie ersetzt dabei nicht die fach-
liche Bewertung oder Marktkenntnis, sondern ergänzt sie 
dort, wo Komplexität und Volumen zunehmen.

Fazit

Die Wohnraumkrise Schweiz 2026 ist das Ergebnis lang-
fristiger struktureller Entwicklungen. Tiefe Leerstände, 
hohe Nachfrage und eine verzögerte Bautätigkeit prägen 
den Markt nachhaltig. Kurzfristige Entlastungen sind 
nicht absehbar – umso wichtiger werden transparente 
Marktinformationen, realistische Preisstrategien und effi-
ziente Prozesse entlang der Vermietung.

Bereich Entwicklung im Markt

Nachfrage
Hohe und stabile Nachfrage nach 
Mietwohnungen

Auswahlprozesse
Strukturiertere Prüfung von 
Mietinteressenten

Regulierung
Klarere Anforderungen an 
Dokumentation und Prozesse

Erwartungshaltung
Fokus auf Nachvollziehbarkeit, 
Qualität und Fairness

Vermietungsdauer
Kürzer bei professioneller 
Aufstellung

Welche Rolle spielt Technologie in der 
Wohnraumkrise?

Technologie kann den strukturellen Wohnungs-
mangel nicht beheben, sie beeinflusst jedoch, wie 
effizient Wohnraum genutzt, vermittelt und be-
wirtschaftet wird. In einem angespannten Markt 
gewinnt nicht diejenige Seite mit den meisten 
Objekten, sondern jene mit den klarsten Prozes-
sen und der besten Informationslage.


