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Internet-

Insertionszeiten von
Mietwohnungen:
Eine aussagekriftige

Ergdnzung zur

Leerwohnungszitter

Von Peter Ilg

Die Leerwohnungsziffer liegt in den meisten
Schweizer Stidten seit Jahrzehnten unter
einem Prozent. Trotzdem werden auf Inter-
netportalen Tausende von Mietwohnun-
gen angeboten. Im folgenden Artikel werden
aus den Internet-Insertionszeiten diffe-
renzierte Aussagen zur Beurteilung des Woh-
nungsmangels bei Mietwohnungen in
Schweizer Stidten entwickelt. Der Artikel
basiert auf einer kiirzlich erschienenen
Studie des Swiss Real Estate Instituts
(Ilg/Zimmerli 2014) der HWZ Hochschule
fiir Wirtschaft Ziirich und des SVIT.
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DIE LEERWOHNUNGSZIFFER: EINE KENNZAHL
MIT BESCHRANKTER AUSSAGEKRAFT

Gemiss einer Studie des Bundesamtes fiir Statistik, die
vor gut10Jahrenin Auftrag gegeben wurde (Sager, 2004),
weist die Leerwohnungsziffer erhebliche methodische
Mingel auf. Die Untersuchung hat aufgedeckt, dass die
Anzahl Leerwohnungen auf kommunaler Ebene mit
sehr unterschiedlichen Methoden erhoben wurden. Als
Alternative wurde eine Leerstandsziffer in Kombination
mit einem Liquidititsmass und deren Vermarktungs-
dauer vorgeschlagen (Sager, 2004, S. 1). Auch eine Stu-
die der Ziircher Kantonalbank in Zusammenarbeit mit
Homegate weist auf die beschrinkte Interpretationsfi-
higkeit der heutigen Leerwohnungsziffer hin (Home-
gate, ZKB 2011). Denn trotz einer Leerwohnungsziffer
von 0,65 Prozent, was ein paar hundert leeren Woh-
nungen entspricht, haben im Kanton Ziirich im Jahr
2011 110000 Wohnungswechsel stattgefunden. Offen-
sichtlich mussten im Jahr 2011 tiber 110 000 Wohnun-
gen in der Stadt Zurich frei geworden sein, damit diese
Anzahl Wohnungswechsel {iberhaupt moglich war. Dies
entspricht rund 15 Prozent des gesamten Wohnungsbe -
standes der Stadt.
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So verwundert es auch nicht, dass beispielsweise am
1. Juni 2013 im Kanton Ziirich lediglich 242 leerstehende
Wohnungen ausgewiesen, aber allein auf den Internetpor-
talen an diesem Stichtag tiber 1500 Wohnungen angebo-
ten wurden. Der Grund fiir diesen enormen Unterschied
liegt unter anderem auch darin, dass inserierte Wohnun-
gen nur in den wenigsten Gemeinden als Leerstand ge-
messen werden, wenn sie innerhalb der gesetzlichen
Kiindigungsfrist wieder vermietet werden. Mit anderen
Worten, eine Wohnung miisste monatelang erfolglos in-
seriert werden, bis sie als Leerwohnung auftaucht. Gerade
auf einem Markt mit starker Nachfrage sind so lange er-
folglose Insertionszeiten unwahrscheinlich.

Interessanter ist es deshalb zu wissen, wie lange eine
Wohnung inseriert werden muss, bis sie einen neuen Mie-
ter findet. Nimmt die Insertionsdauer ab, kann auf eine Zu-
nahme des Wohnungsmangels geschlossen werden. Dau-
ert es linger, bis ein Nachmieter gefunden werden kann,
ist anzunehmen, dass sich die Lage auf dem Mietwoh-
nungsmarkt entspannt. Zudem lassen sich die Insertions-
zeiten beispielsweise nach Wohnungsgrossen, Preisklas-
sen und Quartieren auswerten und somit differenzierte
Aussagen dariiber machen, in welchen Segmenten Woh-
nungsmangel oder Wohnungsiiberangebot herrscht.
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TABELLE 1: Versorgungsgrad in Stidten mit iiber 30 000 Einwohnern 2010 (Daten: BFS, Darstellung: Ilg/Zimmerli 2014, S. 3)
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LOSUNGSANSATZE AUS DEUTSCHLAND UND
ENGLAND

Wohnungsmangel und deren aussagekriftige Erfas-
sung diirften in den meisten grosseren Stidten der Welt
ein Problem sein. In der Studie wurden deutsche und
englische Losungsansitze auf ihre Tauglichkeit fiir die
Schweiz untersucht.

In Deutschland wird vor allem mit vier Ansitzen ge-

arbeitet (Ilg/Zimmerli 2014, S. 2):
Der Dachverband der deutschen Genossenschaften er-
fasst und publiziert ihre Leerwohnungsbestinde. Die
Anteile der Genossenschaftswohnungen am gesamten
Mietwohnungsbestand sind jedoch in Deutschland und
der Schweiz relativ gering.

Private Institute basieren ihre Erhebungen iiber Wir-
meabrechnungen. Auch in der Schweiz wird bei der Er-
fassung der Leerwohnungsziffer darauf zuriickgegriffen.

Borsenkotierte Firmen publizieren ihre Leerstinde. In
der Schweiz gibt es, aufgrund der Lex Friedrich, wenig
boérsenkotierte Firmen, die Mietwohnungen besitzen.

Einzig der sogenannte Wohnungsmarkt-Atlas
(Wiitest&Partner, 2012) kénnte ein neuer Ansatz fiir
die Schweiz sein. Dabei wird der Wohnungsversor-
gungsgrad gemessen, indem der Wohnungsbestand
mit der Anzahl Haushalte verglichen wird. In Tabelle 1
wurde dies fiir Schweizer Stidte mit iiber 30 000 Ein-
wohnern berechnet.

Der Versorgungsgrad ist {iberraschend hoch. Er vari-
iert sehr stark zwischen den Stidten. Lugano ist mit 127
Prozent schweizerischer Spitzenreiter. Wahrscheinlich
aufgrund der zahlreichen Zweitwohnungen. Angesichts
dieser Zahlen kénnte kaum von Wohnungsknappheit
gesprochen werden, allerdings umfasst der Wohnungs-
bestand sowohl Mietwohnungen, Eigentumswohnun-
gen und Einfamilienhduser. Zudem ist unklar, welche
diese Wohnungen auf dem Markt angeboten werden.
Insofern sind die Daten wenig Aussagekriftig fiir die
Angebote auf dem Schweizer Mietwohnungsmarkt.
Seit einigen Jahren hat sich in Deutschland auch die
Insertionsdauer von Miet- und Eigentumswohnungen
in der sogenannten Wohnungsmarktforschung etabliert
(Eberhard, 2012).

Im angelséchsischen Raum, sowohl in England wie
auch in den USA, sind die Schwichen der Leerwoh-
nungsziffer seit Langem bekannt. Es sind zahlreiche
Studien vorhanden, die untersuchen, wie die Verkaufs-
preise von Wohneigentum mit den Insertionsdauern
zusammenhingen (vgl. z.B. Anglin, 2003). Zum Miet-
wohnungsmarkt wurden bereits Anfang 90er-Jahre die
ersten Studien verfasst (Sirmans, John, 1991). Sie stell-
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ten zum Beispiel fest, dass Mietwohnungen drei Tage
kiirzere Insertionszeiten aufweisen, wenn sie 10 Pro-
zent unter dem Marktpreis angeboten werden. Etwas
vereinfacht gesagt, scheinen Marktteilnehmer auch
im Mietwohnungsmarkt fiir Schnippchen Schlange
zu stehen. Etwas, das fiir die meisten anderen Kon-
sumgiiter auch gilt. Es stellt sich somit die Frage, ob
die langen Wartelisten bei Genossenschaftswohnun-
gen und die Warteschlangen bei Besichtigungen von
Wohnungen der 6ffentlichen Hand tatsichlich Indika-
toren fiir Wohnungsnot sind, oder vielmehr, wie bei
jedem anderen Schnippchen, die logische Konsequenz
bilden, wenn Mietwohnungen unter den Marktprei-
sen angeboten werden. Interessant fiir die Beurteilung
der Anspannung oder Entspannung auf dem Mietwoh-
nungsmarkt ist somit weniger die Warteschlangenlinge
bei Schnidppchen, sondern viel mehr die Insertionszei-
ten bei Mietwohnungen, die zu Marktpreisen angeboten
werden. Trotzdem erscheinen in Tageszeitungen regel-
missig Bilder mit Warteschlangen bei Besichtigungen
von Wohnungen der 6ffentlichen Hand, um die Woh-
nungsnot in Schweizer Stidten zu belegen.

Um die Internetinsertionszeit von Mietwohnungen
als Mass fiir die Anspannung oder Entspannung des
Schweizer Mietwohnungsmarkts nutzen zu konnen,
muss der Marktanteil der Wohnungen, die iiber diesen
Kanal inseriert werden, wesentlich sein.

WIE VIEL PROZENT DER MIETWOHNUNGEN
WERDEN IM INTERNET INSERIERT?

Eine Studie von Homegate und der ZKB kam zum Er-
gebnis, dass im Kanton Ziirich rund 62 Prozent und
im Kanton Basel rund 61 Prozent der Wohnungen
im Internet inseriert werden (Homegate, ZKB, 2011).
Befragungen bei Immobilienverwaltungen bestitigten
einen hohen Marktanteil von Internet-Inseraten: Ver-
waltungen inserieren Mietwohnungen primir im Inter-
net. Erst, wenn es nach mehreren Wochen nicht gelingt,
die Wohnung tibers Internet zu vermieten, werden zu-
sdtzlich teurere Zeitungsinserate geschaltet. (Ilg, Zim-
merli, 2014, S. 7). Stichproben in der Stadt Ziirich und
Basel bestétigen die Aussagen der Verwaltungen: Der
Marktanteil der Zeitungsinserate lag dabei in der Stadt
Zirich und Basel unter 5 Prozent. 95 Prozent der Miet -
wohnungsinserate waren im Internet zu finden.
Untersuchungen fiir die Stadt Ziirich und die Stadt
Basel zeigen, dass mit 20 beziehungsweise 17 Prozent pro
Jahr, relativ viele Haushalte umziehen (vgl. Tabelle 2).
Davon werden rund 32 Prozent der Wohnungen in der
Stadt Ziirich und rund 47 Prozent der Wohnungen in der
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Stadt Ziirich (2010) Stadt Basel (2011)
Wohnungsbestand 208089 97454
Anzahl Zuziige von einzelnen Personen in die Stadt 41550 14325
Anzahl Umziige von einzelnen Personen in der Stadt 39496 16 385
Total Um- und Zuztige von einzelnen Personen 81046 30710
Total geschitzte Wohnungsbeziige (Annahme: Ein Haushalt besteht aus @ 1,9 Personen) 41647 16136
‘Wohnungsumzugsquote 20% 17%

TABELLE 2: Umziige in einem Jahr (Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Statistik Stadt Basel, Tabelle Ilg/Zimmerli, 2014, 512 )

Stadt Basel auf Internetplattformen inseriert. Wird zu-
dem beriicksichtigt, dass Genossenschaften ihre Woh-
nungen kaum offentlich inserieren, sondern die Woh-
nungen iiber Wartelisten und tiber Mitglieder vergeben
werden und stidtische Wohnungen {iber Wochenblitter
angeboten werden, verbleiben in beiden Stidten rund
40 Prozent der Wohnungen, die nicht auf den Markt ge-
langen, sondern unter der Hand weitergegeben werden
(Tlg/Zimmerli, 2014, S. 13).

Fiir unsere Untersuchung konnen wir festhalten, dass
der iiberwiegende Teil aller Wohnungen, die 6ffentlich
ausgeschrieben werden, auf Internetportale gelangt. Die
nichste Frage, die sich stellt, ist die Frage nach der Qua-
lit4t dieser Daten.

SIND AUSREICHEND INTERNETINSERATE IN
GUTER QUALITAT VORHANDEN?

Da die meisten Anbieter von Mietwohnungen auf meh-
reren Portalen gleichzeitig inserieren, mussten in einem
ersten Schritt die Doppelzihlungen eliminiert wer-
den. Um differenzierte Auswertungen nach mehreren
Merkmalen durchfithren zu kénnen, mussten zudem
alle wesentlichen Felder des Inserates, wie Mietpreis,
Wohnungsgrosse etc. ausgefiillt werden. Nicht weiter
untersucht wurde, ob die Angaben im Inserat richtig
sind. Es scheint eher unwahrscheinlich, dass der An-
bieter absichtlich falsche Angaben iiber beispielsweise
den Mietzins oder die Anzahl Zimmer der Wohnung
macht, da dies bei der Besichtigung der Wohnung oder
beim Vertragsabschluss aufgedeckt wiirde. Es kann aber
trotzdem nicht ausgeschlossen werden, dass sich im
einen oder anderen Inserat Fehler eingeschlichen haben.
Fiir die Stichprobe aus Basel-Stadt, Basel-Land und
Ztrich wurden pro Quartal im Jahr 2012 gut 15000
Wohnungen inseriert, gut 60 Prozent der Inserate-Mas-
ken wurden betreffend der 15 untersuchten Merkmale
vollstindig ausgefiillt (vgl. Tabelle 3). Somit sind aus-
reichend vollstindige Inserate vorhanden.

Total inserierte Beriicksichtige Inserate
Wohnungen im Modell
Zweites Quartal 15896 9937 (63%)
Drittes Quartal 16348 10312 (63%)
Viertes Quartal 15693 9511 (61%)

TABELLE 3: Anzahl beriicksichtigte Fille und Aussagekraft der Modelle
(Nig/Zimmerli 2014, S. 23)

Es besteht zudem die Moglichkeit, dass ein Inserat im
Internet bleibt, obwohl eine Wohnung bereits vermietet
wurde. Allerdings wird der Anteil an «vergessenen In-
seraten» als relativ gering eingeschétzt, da die meisten
Internetportale ihre Vermieter pro Inseratetag belas-
ten. Zudem bestitigen die Verwalter, dass Inserate nach
Vermietung der Wohnung moglichst schnell vom Inter-
net genommen werden, um unnétige Telefonanrufe und
E-Mail-Anfragen zu vermeiden.

DETAILAUSWERTUNGEN FUR DIE STADT ZURICH:
WOHNUNGSNOT IM EINEN QUARTIER,
AUSREICHENDES ANGEBOT IM ANDEREN

Die ersten Auswertungen zeigen beispielsweise fiir die
Stadt Zurich, die regelmadssig eine Leerwohnungsziffer
von deutlich unter einem Prozent ausweist und wo so-
mit oft von Wohnungsnot gesprochen wird, dass zwi-
schen den Quartieren enorme Unterschiede in der Inser-
tionszeit bestehen. In Abbildung 1 ist ersichtlich, dass
beispielsweise in der Periode vom 1. Quartal bis zum 4.
Quartal 2014 in Altstetten 90 3,5-Zimmer-Wohnun-
gen ausgeschrieben wurden und im Durchschnitt eine
sehr kurze Insertionszeit von acht Tagen aufwiesen. Im
Kreis 1 wurden in der gleichen Periode 25 3,5-Zimmer-
Wohnungen ausgeschrieben. Diese mussten im Durch-
schnitt knapp 2 Monate inseriert werden, bis ein Nach-
mieter gefunden werden konnte. In diesem Stadtkreis
kann somit kaum von einer Wohnungsnot bei 3,5-Zim-
mer-Wohnungen gesprochen werden.
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Andererseits kann es auch daran liegen, dass die
Wohnungen in diesem Stadtkreis sehr teuer sind. In Ab-
bildung 2 wird zusitzlich eine Mietzinsbandbreite von
CHF 1500 bis 2000 brutto (inklusive Nebenkosten) pro
Monat als Restriktion eingegeben. Eine 3,5-Zimmer-
Wohnung zu diesem Preis ist in den gefragten Quar-
tieren in Ziirich eher ein Schnippchen. Entsprechend
wurden in diesen Quartieren innerhalb von drei Quar-
talen eher wenige Wohnungen angeboten und sie wei-
sen kurze Insertionszeiten von zehn Tagen und weni-
ger auf. Am anderen Ende der Skala ist ersichtlich, dass
im weniger gefragten Quartier Schwamendingen rela-
tiv viele Wohnungen inseriert wurden und es im Durch-
schnitt nahezu einen Monat gedauert hat, bis ein Nach-
mieter gefunden werden konnte, obwohl die Miete,
gemessen am Durchschnittseinkommen in der Stadt

N©10/Juni 2015 |

Ziirich, bezahlbar ist. Es scheint somit in der Stadt Zii-
rich, trotz einer sehr tiefen Leerstandsziffer, keine aus-
gesprochene Wohnungsnot bei bezahlbaren Wohnun-

|
|
i
|

gen zu geben, vorausgesetzt, man zieht auch weniger |

gefragte Quartiere in Betracht.

INSERTIONSZEITEN BEI SCHWEIZER STADTEN IM
UBERBLICK

Seit dem dritten Quartal 2014 finanziert der SVIT halb-|

jiahrliche Auswertungen zu den Stddten Ziirich, Basel,
Genf, Lausanne, Bern, St. Gallen und Lugano. Diese Re-
ports werden unter dem Namen «Online Wohnungsin-
dex» (OWI) publiziert.

Im zweiten und dritten Quartal 2014 wurden in die-
sen Stiadten knapp 24 000 Mietwohnungen iiber Online-

Vergleichswohnung: 3.5-Zimmer-Wohnung

u 59 g
560 o o [ 120 H
5
& 50 7 L
g = & = = 100 _g
g 40 1 u k| El ] ] 20 B7% 2
é 30 4 B a5 2 = e reo 2
% 20 L e 40 2
= s 4 . E B B e : 0 2
Lo E
# Insertionsdauer in Tagen ® Anzahl inserierte Wohnungen
ABBILDUNG 1: Vergleichswohnung 3,5-Zimmer (Quelle: Ilg/Zimmerli, 2014, S. 33)
o Vergleichswohnung: 3.5-Zimmer-Wohnung, CHF 1500 bis 2000 140
g
35 4 = L &
330 ] 120 '§‘
5 o 24 100 §
§% S 20 m s B
3 2 ® np B s
£ = & 60 §
g 15 W 10 1 12 ' -2
ER : Sy
i pininlnin 20
: ijjj; g & &
& F . L ‘»60 & & & m° >
CHFFFF TS TS @s\* a’i@
P F &L y " o U
o N << & \3“
&_ef*
¢

# Insertionsdauer in Tagen

8 Anzahl inserierte Wohnungen
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Portale ausgeschrieben. Ein Drittel dieser Inserate be-
treffen Mietwohnungen in der Stadt Ziirich, gefolgt von
Basel und Genf mit je 15 Prozent Transaktionsvolumen.
Die iibrigen Inserate betreffen die Stidte Lausanne (13%),
Bern (12%), St. Gallen (7,9%) und Lugano (3,2%).

In den Grossstidten (Ziirich, Basel, Genf, Lausanne,
Bern) dauert es im Median 13 bis 17 Tage, bis fiir eine
Wohnung ein neuer Mieter gefunden wird. In St. Gallen
und Lugano muss erheblich ldnger, 33 bzw. 37 Tage, in-
seriert werden, um einen Nachmieter zu finden.

Obwohl 500 Wohnungen mehr als in der Vorperiode
ausgeschrieben wurden, hat sich die Insertionszeit ins-
gesamt von 24 auf 21 Tage verkiirzt. Dies weist auf eine
gestiegene Nachfrage nach Mietwohnungen in diesen
Stddten hin. Einzig in Lausanne hat sich die Insertions-
dauer leicht verliangert.

Die Insertionszeiten schwanken stark von Monat zu
Monat, am lidngsten sind sie aber in den meisten Stddten
wihrend der Sommerferien, im Juli/August. Dies sind
somit die besten Monate, um eine neue Mietwohnung
zu finden.

In allen Stidten sind die Insertionszeiten stark vom
Mietpreis abhingig: Je teurer eine Wohnung ist, umso
linger muss inseriert werden. Besonders lange Inser-
tionszeiten mit 37 bis 55 Tage wurden in allen Stddten
bei Wohnungen iiber CHF 3500 Bruttomiete pro Mo-
nat registriert. Es scheint in dieser Preislage ein deut-
liches Uberangebot an Mietwohnungen zu geben.
Ziirich und Genf sind dabei die einzigen Stadte, in denen
Wohnungen im Segment von CHF 2500 bis CHF 3500 in
grosser Zahl angeboten werden. Aber auch in diesen
beiden Stidten miissen die Wohnungen in dieser Preis-
klasse mit rund vier Wochen in etwa doppelt so lange
inseriert werden wie eine durchschnittliche Woh-
nung. In den anderen Stidten sind Wohnungen in die-
ser Preisklasse bereits Nischenprodukte.

Da teure Wohnungen meist gross sind, erstaunt es
auch nicht, dass in den meisten Stiddten stark iiber-
durchschnittlich lange Insertionszeiten bei grossen
Wohnungen mit iiber 120m? Wohnfldche und mit 5 oder
mehr Zimmern in Kauf genommen werden miissen.

SCHLUSSBETRACHTUNG

Bei der Auswertung von Internetinseraten muss vor
allem im Bereich der Datenerhebung mit einigen ver-
einfachten Annahmen gearbeitet werden, um den Auf-
wand in einem vertretbaren Rahmen zu halten. Somit
kann eine gewisse Fehlerquote nicht nur bei der Leer-
wohnungsziffer, sondern auch bei der Auswertung der
Insertionszeiten nicht ausgeschlossen werden. Bei-
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spielsweise besteht ein gewisses Risiko, dass Wohnun-
gen vermietet wurden und wéhrend ein paar Tagen ver-
gessen wurde, das Inserat aus dem Internet zu nehmen.
Da die Auswertungen jedoch auf mehreren tausend In-
seraten basieren, scheinen solche Fehler die Resultate
insgesamt kaum wesentlich zu verfilschen. Dennoch
sind durch die Auswertung der Internetinserate we-
sentlich differenziertere und aktuellere Aussagen als
mit der Leerwohnungsziffer méglich.

In kleineren Stidten wie Lugano und St. Gallen, die
durchschnittliche Insertionszeiten von mehr als einem
Monat aufweisen, scheint Wohnungsnot bei Mietwoh-
nungen kaum ein Thema zu sein.

Auch bei grosseren Stddten, die Insertionszeiten von
rund 15 Tagen aufweisen, kann kaum von einer gene-
rellen Wohnungsnot gesprochen werden, da die Un-
terschiede in den Insertionszeiten zwischen einzelnen
Quartieren sehr gross sind. In verschiedenen Stdd-
ten weisen kleinere, bezahlbare Familienwohnungen
in weniger gefragten Quartieren Insertionszeiten von
mehr als 20 Tagen auf. Bei teureren, grosseren Wohnun-
gen mit fiinf und mehr Zimmern herrscht in den meis-
ten Stidten tendenziell ein Uberangebot. Anders pri-
sentiert sich das Bild bei Wohnungen unter CHF 1000
Bruttomiete pro Monat: Sie sind in den meisten Stadten
nur einige Tage inseriert. Dies sind, von Schnidppchen
abgesehen, vor allem kleine Wohnungen mit einem
oder maximal zwei Zimmern. In diesem spezifischen
Segment konnte in verschiedenen Stddten von einem
Nachfrageiiberhang, beziehungsweise von einer Woh-
nungsnot gesprochen werden.

Diese Erkenntnisse konnen bei der Erstellung von
neuen privatwirtschaftlich oder subventionierten Woh-
nungen hilfreich sein. Die regelméssige Berichterstat-
tung zu den Insertionszeiten im Rahmen des «Online
Wohnungsindexes» wird auch zeigen, ob und in wel-
chen Segmenten sich die Lage auf dem Mietwohnungs-
markt eher entspannt oder anspannt.
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