Die Insertionszeiten von Mietwohnungen auf Online-Plattformen haben sich im Winterhalbjahr
merklich verldngert. Diese Entspannung ist mit der gestiegenen Zahl der freien Wohnungen be-
griindet, wie der Online-Wohnungsindex des SVIT und des Swiss Real Estate Institute zeigt.

ONLINE-WOHNUNGSINDEX OWI: DER SCHWEIZER MIETWOHNUNGSMARKT ENTSPANNT SICH
Insertionsdauer von Mietwohnungen in 12 Schweizer Stadten im Vergleich zur Voperiode
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Insertionsdauer in Tagen

ANGEBOTENE WOHNUNGEN UND INSERTIONSZEIT
Halbjahresvergleich, gesamte Schweiz
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Neubau und riicklaufige Zuziige sind verantwortlich fiir die Entspannung in den Stadten und das wachsende Angebot und die steigende Insertionszeit.
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STEIGENDE INSERTIONSZEITEN IN DER SCHWEIZ.
In der ganzen Schweiz sind im Winter-
halbjahr — also vom 1. Oktober 2015 bis
31. Mirz 2016 — 123 563 Wohnungen auf
Internetplattformen angeboten worden.
Dies ist ein Zuwachs gegeniiber der Vor-
periode um fast 6%. Die durchschnitt-
liche Insertionsdauer einer Wohnung
stieg von 27 auf 29 Tage. Die Zunahme
der Insertionszeiten wurde damit mass-
geblich von der Angebotsseite getrieben.
Dies zeigt der Online-Wohnungsindex
OWI, der halbjahrlich vom SVIT Schweiz
und dem Swiss Real Estate Institute er-
rechnet und publiziert wird. Die Analy-
se beruht auf allen Mietwohnungen, die
auf Schweizer Internetplattformen ange-
boten werden.

HOHERES ANGEBOT IN SCHWEIZER STADTEN.
Nur in zwei von insgesamt zwolf unter-
suchten Schweizer Stadten war ein gegen-
laufiger Trend festzustellen: In Neuenburg
und in St. Gallen verkiirzten sich die Aus-
schreibungsdauer. In Genfund in Bernver-
anderte sich die Situation gegeniiber dem
Sommerhalbjahr 2015 nicht wesentlich. In
allen anderen Stadten entspannte sich die
Marktlage zum Teil deutlich. Am starks-
ten verlangerten sich die Insertionszeiten
in den ohnehin schon entspannten Mark-
ten Sion, Chur und Lugano.
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Die kiirzeste Vermarktungsdauer wur-
de weiterhin in Bern und Lausanne regist-
riert. Die Ausschreibungsdauer von Miet-
wohnungen betrdgt in diesen Stadten 15
bzw. 16 Tage. Ebenfalls kurz ist die Dau-
er mit 18 bzw. 19 Tagen Insertionszeit
in Zirich und Luzern. Die entspanntes-
ten Wohnungsmaérkte befinden sich da-
gegen in der Ost- und Siidschweiz mit
St. Gallen und Lugano. Die Dauer betragt
hier 33 bzw. 43 Tage. In diesen Stadten
kannvon einem Mietwohnungsiiberange-
bot gesprochen werden.

In den meisten Stadten hat sich die Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt durch
ein grosseres Angebot etwas entspannt.
Einzig in Genf und in Fribourg hat das An-
gebot leicht abgenommen. In Neuenburg
und St. Gallen wurde das grossere Ange-
bot durch eine iiberproportionale Nach-
fragesteigerung iiberkompensiert.

In fast allen Stadten war die Vermie-
tung von 1- und 2-Zimmer-Wohnungen
sowie Wohnungen mit weniger als 60m?
relativ einfach. Sie wurden am Markt stark
nachgefragt, und ihre Insertionszeit war
deutlich kiirzer als diejenige von grosse-
ren Wohnungen. Der Markt bleibt in die-
sem Segment dhnlich eng wie in der Vor-
periode.

In den meisten Stadten belief sich
die Bruttomiete fiir den Grossteil des
Wohnungsangebots zwischen 1000 und

2000 CHF pro Monat. In Neuenburg und
St. Gallen waren die meisten Wohnungen
fiir weniger als 1500 CHF zu haben, in Fri-
bourg existiert gar ein sehr grosses Woh-
nungssegment unter 1000 CHF. In Genf
hingegen kosten die meisten Wohnungen
mehr als 2500 CHF.

Der Preis wirkt immer dampfend auf
die Absorptionszeit. Die Stdrke des Effekts
hiangt dabeivom allgemeinen Preisniveau
ab. In Genf, wo ein sehr hohes Preisniveau
vorherrscht, erhoht eine um 100 CHF ho-
here Miete die Inseratelaufzeit um ei-
nen Tag. In Fribourg, wo ein sehr tiefes
Wohnungspreisniveau iiberwiegt, lassen
schon 25 CHF mehr im Monat die Inserti-
onszeit um einen Tag steigen.

Ein Balkon verkiirzt demgegeniiber
die Insertionszeit in einigen Stddten sig-
nifikant. Der Effekt ist in Fribourg am
stiarksten. Dort gingen Wohnungen mit
Balkon 16 Tage schneller vom Markt als
solche ohne. In Bern hatte ein Balkon hin-
gegen praktisch keinen Einfluss auf die In-
sertionszeit.

PARALLELEN ZUR ENTWICKLUNG DER LEER-
STANDSZAHLEN. In Lausanne und Zirich
waren am 1. Juni 2015, dem Stichtag der
letzten Leerstandserhebung des Bundes,
4,8-mal bzw. 3,2-mal mehr Wohnungen
zur Vermietung ausgeschrieben als leer
standen. Der Trend der Leerstandsziffer



und des OWI deuten auf eine zunehmen-
de Entspannung auf dem Mietwohnungs-
markt hin.

REGULIERUNG FUHRT ZU ANGEBOTSVERKNAP-
PUNG. Am eindriicklichsten war die Zunah-
me der Inserate in St.Gallen, Luzern und
Lugano. Die Zuwachszahlen liegen gegen-
iber der Vorperiode im zweistelligen Pro-
zentbereich. Aus dem Rahmen fallt Genf.
Obwohl dort die hochsten Mieten erzielt
werden konnen, hat das Angebot nicht
zu-, sondern sogar leicht abgenommen.
Genf ist einer der am starksten regulier-
ten Mietwohnungsmarkte der Schweiz.
Die Vermutung liegt nahe, dass die inves-
titionsfeindliche Rechtsprechung und die
starke Regulierung in Genf dazu fihren,

dass kaum mehr neue Wohnungen gebaut
werden. Die Wohnungsknappheit nimmt
zu und die Mieten steigen weiter. Mit dem
ausgepragten Mieterschutz hat die Rho-
nestadt keine Verbesserung der Lage der
Mieter, sondern das Gegenteil erreicht. In
Fribourg sind die Wohnungen im Stadte-
vergleich am giinstigsten. Entsprechend
bestehen wenig finanzielle Anreize fur
Investoren, neue Mietwohnungen zu er-
stellen. In den meisten Stadten ging ei-
ne Zunahme des Angebots mit einer Ver-
langerung der Insertionszeiten und einer
Entspannung auf dem Mietwohnungs-
markt einher. In der Vorperiode zeigte
sich bereits ein dhnliches Bild: Die Aus-
weitung des Angebotes hat zu langeren
Insertionszeiten und zu einer Entspan-

nung auf dem Markt gefiihrt. Eine Ent-
spannung an den lokalen Markten und
tiefere Mieten scheinen nicht tiber inves-
titionsfeindlichen Mieterschutz (wie in
Genf) erreichbar zu sein, sondern im Ge-
genteil durch ein investitionsfreundliches
Umfeld, das zu einer Zunahme der Woh-
nungsproduktion und einer Ausweitung
des Wohnungsangebotes fiihrt.
Untypisch verlief die Entwicklung in
Neuenburg und St. Gallen. Hier hat die In-
seratelaufzeit trotz eines grosseren Woh-
nungsangebotes abgenommen. Dies lasst
auf eine deutlich gestiegene Nachfrage
schliessen. Einen Nachfrageriickgang ist
in Fribourg festzustellen. Dort nahm die
Insertionszeit trotz kleinerem Wohnungs-
angebot zu. ®
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