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Leerwohnungsziffer ist überholt
Am Wohnungsmarkt hält sich die Behauptung der «wachsenden Wohnungsnot» - befeuert
durch die Mietervertreter - tapfer. Aber das Gegenteil ist der Fall. Der Markt entspannt sich
zusehends, vor allem dank abnehmender Nachfrage.

INSERTIONSDAUER VON MIETWOHNUNG IN ZWÖLF SCHWEIZER STÄDTEN VERÄNDERUNG VON INSERTIONSZEIT UND INSERATEVOLUMEN
Vergleichswerte Sommerhalbjahr 2015 gegenüber Winterhalbjahr 2014/15
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35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

-5%

-10 %

Anspannung trotz
grösserem Angebot

Entspannung aufgrund
von grösserem Angebot

Fribourg

Chur..

Basel

Bem

Geien Lausanne

.uzern  Sion

St. Gallen Neuchkel

Anspannung aufgrund Entspannung trotz
von kleinerem Angebot kleinerem Angebot

0% 0% 10% 20%
Veränderung der Insertionsdauer (in %)

30 %

Abbildung links: Die Insertionsdauer hat sich in der Schweiz und in den meisten Städten von durchschnittlich 26 auf 27 Tage erhöht. Abbildung rechts:
Die Vergrösserung des Angebotes sorgt in den meisten Städten für eine Entspannung (Quelle: SVIT Schweiz I Swiss Real Estate Institute).

IVO CATHOMEN*

UNTAUGLICHER INDIKATOR - FALSCHE SCHLUSS-

FOLGERUNG. Das Sommertheater mit der
immer gleichen Aufführung ist hinläng-
lich bekannt: Die Kantone erheben per
1. Juni die leer stehenden Wohnungen,
und die Zahl verleitet zur immer gleichen
Schlussfolgerung: Es herrscht Wohnungs-
not in der Schweiz. Inzwischen überwiegt
aber die Gewissheit, dass die Leerwoh-
nungsziffer ein ungeeigneter Indikator
für die Situation am Wohnungsmarkt und
die Schlussfolgerung zudem falsch ist. Ein
massgebliches Indiz für diese Erkenntnis
liefert der Online-Wohnungsindex OWI,
den das Swiss Real Estate Institute im Auf-
trag des SVIT Schweiz halbjährlich für die
Schweiz und zwölf grosse Städte erhebt.

Im OWI werden die Zahl der auf On-
line-Markplätzen publizierten Wohnungs-
inserate nach verschiedenen Kriterien
und die Verweildauer der Inserate im Netz

abgebildet. Der Index gibt damit ein reali-
tätsgetreues Bild des dynamischen Woh-
nungsmarktes wieder, an dem Wohnun-

gen kaum je leer stehen, sondern noch vor
der Räumung ausgeschrieben und naht-
los wieder vermietet werden, also gar nie
leer stehen.

ENTSPANNUNG AM MARKT. Was das Sommer-
halbjahr 2015 betrifft, so haben sich die
Insertionszeiten von Mietwohnungen auf
Internetplattformen im Vergleich zur Vor-
periode gesamtschweizerisch verlängert.
Gleichzeitig ist die Anzahl der Inserate zu-
rückgegangen. Dies lässt zusammen auf
eine leicht gesunkene Nachfrage schlies-
sen. Betrachtet man zwölf grosse Städte
der Schweiz im Detail zeigen sich starke
regionale Unterschiede sowie Unterschie-
de in den verschiedenen Marktsegmenten.

In der ganzen Schweiz wurden vom
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1. April bis zum 30. September 2015 ins-
gesamt 115 563 Wohnungen auf den On-
line-Marktplätzen angeboten. Das Angebot
ist gegenüber der Vorperiode um knapp
1% zurückgegangen. Gleichzeitig hat sich
die durchschnittliche Insertionsdauer ei-
ner Wohnung von 26 Tagen auf 27 Tage

erhöht. Dies weist gesamtschweizerisch
auf einen leichten Rückgang der Nachfra-
ge nach Mietwohnungen und somit auf ei-
ne Entspannung auf dem Mietwohnungs-
markt hin.

NACHFRAGEÜBERHANG NACH 1- UND 2-ZIM-

MER-WOHNUNGEN. Zwölf grosse Schweizer
Städte werden im OWI genauer unter-
sucht. Wie sich zeigt, hat sich die Situati-
on in acht der zwölf Städte zum Teil deut-
lich entspannt. Einzig in Zürich, Genf und
Luzern haben sich die Insertionszeiten
von Mietwohnungen leicht verkürzt, was
auf eine erhöhte Anspannung der Markt-
situation hinweist. In Bern hat sich die
Situation gegenüber dem Winterhalbjahr
nicht verändert (siehe Abbildung links).

Die höchste Anspannung im Mietwoh-
nungsmarkt herrscht aktuell in den Städ-
ten Lausanne und Bern vor. Die Inserti-
onszeit von Mietwohnungen beträgt in
diesen Städten lediglich 15 Tage. Eben-
falls eine angespannte Situation zeigt
sich mit 16 bzw. 17 Tagen Insertionszeit
in Zürich und Luzern. Die entspanntesten
Wohnungsmärkte befinden sich dagegen
in der Ost- und Südschweiz mit St. Gal-
len und Lugano. Die Insertionszeit beträgt
hier 36 bzw. 40 Tage. In diesen Städten
kann von einem Mietwohnungsüberange-
bot gesprochen werden. Der OWI zeigt

auch, dass die Vermietung von Wohnun-
gen für kleine Haushalte in sämtlichen
Städten relativ einfach ist. Sie wurden am
Markt überall stark nachgefragt. In Bern
mussten beispielsweise 1-Zimmer-Woh-
nungen sechs Tage und Wohnungen mit
weniger als 40m2 fünf Tage weniger lang
als die Medianwohnung ausgeschrieben
werden. Die Situation bleibt in diesem
Marktsegment ähnlich angespannt wie in
der Vorperiode.

Der Preis wirkt immer dämpfend auf
die Absorptionszeit. Die Stärke des Effekts
hängt dabei vom allgemeinen Preisniveau
ab. In Genf, wo ein sehr hohes Wohnungs-
preisniveau herrscht, erhöht eine um
100 CHF höhere Miete die Insertions-
zeit um einen Tag. In St. Gallen mit sehr
tiefem Wohnungspreisniveau erhöhen
schon 20 CHF mehr im Monat die Inser-
tionszeit um einen Tag.

ZUNAHME DER INSERATE FÜR STADTWOHNUN-

GEN. Die Veränderungsraten von Inser-
tionszeiten und Anzahl Inserate zeigen,
dass die Anzahl Inserate in den meis-
ten Städten zugenommen hat. Beein-
druckend sind dabei Basel, Chur und
Fribourg, wo die Anzahl Inserate im zwei-
stelligen Prozentbereich zugelegt haben.
Einzig in Zürich, St. Gallen und Neuen-
burg wurden etwas weniger Wohnun-
gen ausgeschrieben. In neun von zwölf
Städten ging die Zunahme der Anzahl
Inserate mit einer Zunahme der Inserti-
onsdauereinher, was auf eine markante Ent-
spannung des Wohnungsmarktes schlies-
sen lässt.

Untypisch verlief die Entwicklung
in Genf und Luzern. Hier hat die Inser-
tionsdauer trotz einem grösseren Woh-
nungsangebot abgenommen. Dies lässt
auf eine deutlich gestiegene Nachfrage

schliessen, die mit der Angebotsauswei-
tung nicht absorbiert werden konnte. In
Neuenburg hat die Insertionszeit trotz ei-
nem kleineren Wohnungsangebot zuge-
nommen. Dies lässt auf eine gesunkene
Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt
Neuenburg schliessen. In der Vorperio-
de befanden sich die meisten Städte im
Quadranten mit sinkender Nachfrage.

TRENDS DEUTLICH ERKENNBAR. Die Städ-
te sind die Nuklei des Wohnungsmark-
tes. Der Trend zum Wohnen in der Stadt
und in der Agglomeration ist unverkenn-
bar. Dies betrifft vor allem die grössten
Schweizer Städte, während die Situati-
on bereits in der zweiten Grössenklasse
deutlich entspannter ist. Ein Grund dafür
ist, dass die Arbeitswege aus dem Um-
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land in die kleineren Grossstädte kurz
und die Preise für Wohneigentum und
Mietwohnungen in diesem Umland ver-
gleichsweise tief sind. In den Städten
Zürich, Basel und Genf war die Zuwan-
derung aus dem Ausland in den letzten
Jahren besonders spürbar und der Markt
damit ausgetrocknet.

Der OWI zeigt auch, dass tiefe Miet-
zinse und Mietzinsvergünstigungen zu ei-
nem spürbaren Mehrkonsum von Wohn-
raum führen - entweder in Form von
grösseren Wohnungen oder tieferen Be-
legungen.
RELATIVIERUNG DER LEERWOHNUNGSZIFFER.

Marktkräfte wie Demografie, Zuwande-
rung und Binnenwanderung auf der Nach-
frageseite sowie die Ausweitung auf der
Angebotsseite vermögen den Schweizer
Wohnungsmarkt ungeachtet vorüberge-
hender Ausschläge im Gleichgewicht zu
halten. Auf die steigende Bevölkerungs-
zahl vor allem in den grossen Agglomera-
tionen haben die Investoren in den letzten
Jahren mit einer deutlichen Ausweitung
des Angebotes reagiert. Jährlich kommen
rund 50 000 neue Wohnungen - verstärkt
wieder im Mietwohnungsbereich - auf den
Markt.

Ein ausreichendes Angebot an Woh-
nungen und die Neubautätigkeit ent-

spannen den Wohnungsmarkt am besten.
Demgegenüber ist die steigende Regulie-
rungsdichte Sand im Getriebe eines funk-
tionierenden Marktes. Wenn eine Unter-
versorgung herrscht, helfen strengere
Mietgesetze namentlich den Neuzuzü-
gern nicht, eine Wohnung zu finden. Viel-
mehr verringern künstlich tief gehaltene
Bestandesmietzinse die Mobilität und die
Umzugsbereitschaft. Und eine hoheitliche
Steuerung des Angebotes (günstige Woh-
nungen, Familienwohnungen usw.) ist in
der Regel nicht sinnvoll, da Bauträger auf
die spezifische Nachfrage reagieren und
sich Überangebote durch Binnenwande-
rung ausgleichen.

Ein dynamischer Indikator mit einer
Periodenbetrachtung wie der OWI vermit-
telt ein deutlich zuverlässigeres und aussa-
gekräftigeres Bild des Schweizer Mietwoh-
nungsmarktes als die stichtagbezogene
Erhebung der Leerstände. Die Bedeutung
und Aussagekraft der Leerwohnungsziffer
ist somit zu relativieren und darf nicht wei-
ter zum Anlass für politische Weichenstel-
lungen und Forderungen führen.

"IVO CATHOMEN
Dr. oec. HSG, ist leitender Redaktor
der Zeitschrift Immobilla.
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