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Die Zahl der auf den Schweizer Online-
Marktplatzen inserierten Mietwohnun-
gen stieg zwischen Oktober 2019 und
September 2020 um knapp 5% auf
rund 418 000 Objekte. In den Stadten
kamen bis zu 30% mehr Wohnungen
auf den Markt als vor Corona.
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Heatmap der Schweiz: Eine Wohnung muss im Tessin viermal linger inseriert werden als im Kanton Zug (Insertionszeiten im Durchschnitt

Oktober 2019 bis September 2020).

» MARKT TROTZT CORONA

Die Zahl der auf den Schweizer Online-
Marktplatzen inserierten Mietwohnungen
stieg zwischen Oktober 2019 und Septem-
ber 2020 um knapp 5% auf rund 418 000
Objekte. Trotz dieser Angebotsausweitung
verharrte die mittlere Insertionsdauer bei
35Tagen. Diesweist aufeineleicht steigen-
de Nachfrage nach Mietwohnungen hin.Im
Covid-Jahr gab es allerdings in den unter-
suchten Stiddten mehr Bewegung: In den
meisten der 12 untersuchten Stédten ka-
men 10 bis 30% mehr Wohnungen auf den
Marktalsvor Corona.Dank einer weiterhin
starken Nachfrage bewegten sich die Inser-
tionszeiten kaum.

Der vom Schweizerischen Verband der
Immobilienwirtschaft SVIT Schweiz und
dem Swiss Real Estate Institute der HWZ
halbjahrlich veroffentlichte Online-Woh-
nungsindex (OWTI) zeigt, dass im Berichts-

jahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. Sep-
tember 2020 ein expandierendes Angebot
an Mietwohnungen durch die weiter wach-
sende Nachfrage gut absorbiert wurde -
und dies trotz der Covid-Pandemie. Die
Vermieter mussten sich bei einem wach-
senden Insertionsvolumen von 4,7% im
Vergleich zur Vorperiode im Durchschnitt
mit 35 Tagen gleich lang gedulden, bis sie
eine Wohnung vermieten konnten. Die Ur-
sache fiir das steigende Insertionsvolumen
ist vor allem in den 12 untersuchten Stad-
ten zu finden. Nach Ausbruch der Covid-
Pandemie im Frithjahr 2020 erhohte sich
Umzugsaktivitit von stddtischen Mietern
deutlich.

KURZESTE INSERTIONSZEITEN

IN DEN HOTSPOT-KANTONEN
Amschnellstenliessen sich Wohnungen

inZug (16 Tage) und Ziirich (25 Tage) sowie

den beiden Stadtkantonen Genf (23 Tage)
und Basel-Stadt (27 Tage) vermieten. In
den peripheren Kantonen Schaffhausen
(50 Tage), Appenzell Ausserhoden (52 Ta-
ge), Glarus (52,5 Tage) und Tessin (64 Ta-
ge) mussten sich die Vermieter teilweise
zwei Monate gedulden, um eine Wohnung
zuvermieten.

NACHFRAGEDRUCK IN DEN
STADTEN ZURICH UND GENF

Mit 16 Tagen wiesen Wohnungen in
Zirich mit Abstand die kiirzeste Inserti-
onszeit auf, gefolgt von den Stéddten Genf
(20 Tage) und Bern (21 Tage). Amléngsten
mussten sich die Vermieter in St. Gallen
(87 Tage) und vor allem in Lugano (55 Ta-
ge) gedulden, um einen Mieter zu finden.
Am deutlichsten verkiirzte sich die Aus-
schreibungszeit in der Stadt Basel (-4 Ta-
ge auf 26 Tage), wahrend sie in Freiburg
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und Chur am stérksten zulegte (je +3 Ta-
ge auf 32 bzw. 30 Tage).

Mit Ausnahme von Winterthur und
Bern kamen in allen untersuchten Stadten
mehr oder deutlich mehr Mietwohnungen
auf den Markt. Spitzenreiter sind die Stad-
te Genf und Neuenburg mit einem beein-
druckenden Plus von rund 34%. Entweder
ist dies auf eine Stadtflucht zurtickzufiih-
ren, oder die Mieter haben ihre Wohnsitu-
ation bedingt durch die Covid-Pandemie
angepasst. Erstaunlich ist, dass sich die In-
sertionszeiten sowohl in Genf als auch in
Neuenburgtrotz34%mehr Wohnungsinse-
rate nicht verlangerten, sondern sogar ver-
kiirzten. Dies l4sst auf eine stark steigen-
de Nachfrage nach Wohnungen in diesen
Stadten schliessen. 9 von 12 untersuchten
Stédte verzeichnen eine steigende Nach-
frage. Ein guter Teil dieser Zusatznach-

ANZEIGE

frage diirfte mit der Binnenwanderung in-
nerhalb der Stadte begriindet sein.

Prof. Dr. Peter Ilg sieht fiir die Zunahme
der Zahl der Inserate vor allem in Stadten
folgende Griinde: «Es gibt zwei Bewegun-
gen: Aufgrund von Einkommenseinbussen
durch Corona waren einerseits gewisse
Mieter gezwungen, kleinere und glinstige-
re Wohnungen zu mieten. Anderseits gibt
es Branchen, die von Covid kaum betroffen
waren oder davon sogar profitierten. Mie-
ter, die in diesen Branchen arbeiten, leis-
teten sich teilweise eine grossere Woh-
nung mit einem zusétzlichen Zimmer fiir
das Homeoffice. Beides fiihrte zu mehr
Wohnungswechseln. In ldndlichen Ge-
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bieten, in denen die Wohnungen oft gros-
ser und giinstiger sind, war das Bediirfnis,
die Wohnsituation anzupassen, weit weni-
ger ausgepragt. Entsprechend gab esin die-
sen Regionen auch deutlich weniger Woh-
nungswechsel.»

EIGENTUMSMARKT BESTATIGT
DEN TREND

Die Erkenntnisse aus der Erhebung
des OWTI hinsichtlich der Corona-bedingt
grosseren Umzugsdynamik am Wohnungs-
markt deckt sich mit der Markteinschét-
zung des Beratungsunternehmens Wiiest
Partner und den Auswertungen der Such-
abos von realmatch360.com (siehe dazu
Beitrag in der ndchsten Ausgabe der Im-
mobilia). Demnach hat die Nachfrage in
der Schweiz nach grosseren Wohnungen
mit 3 bis 6,5 Zimmern von Oktober 2019 bis
Oktober 2020 um 4,5% zugenommen. Am
starksten war der Zuwachs in der obersten
Kategorie (6 bis 6,5 Zimmer) mit rund 13%.
Die Nachfrage nachkleineren Wohnungen»
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Oben: Die meisten der 12 grossten Schweizer
Stidte verzeichnen eine Nachfragezunahme.

Unten: Ziirich, Basel, Lausanne, Genf und
Lugano verzeichneten im 3. Quartal 2020
einen steilen Anstieg der ausgeschriebenen
Mietwohnungen.

mit 1 bis 2,5 Zimmern schrumpfte demge-
gentiiber im Jahresvergleich um 5,1%.

Nicht wenige bisherige Mieter sind
zudem auf den Eigentumsmarkt ausge-
wichen, statt sich eine andere, grossere
Wohnung zu suchen. Dies ist angesichts
der rekordtiefen Zinsen nachvollziehbar,
wirkt sich aber auf das Preisgeflige am
Eigentumsmarkt aus. Geméass Wiiest Part-
ner notierten die Preise fiir Einfamilien-
héuser im 3. Quartal 2020 um 5,1% uber
dem Preisniveau des Vorjahrs. Dies ist der
grosste Preisanstieg seit 2012. Fiir Eigen-
tumswohnungen mussten im 3. Quartal
2020 durchschnittlich 3,1% mehr bezahlt
werden als in der Vergleichsperiode des
Vorjahrs. Dies ist sogar der grosste Anstieg
innert zehn Jahren.

Wie am Mietwohnungsmarkt sticht
auch am Eigentumsmarkt das 3. Quartal
heraus. Geméss der «Online Home Mar-
ket Analysis» (OHMA) von Homegate und
dem Swiss Real Estate Institute der HWZ
Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich setzte
im 3. Quartal ein eigentlicher Nachfrage-
schub am Eigentumsmarkt ein, der den Co-
rona-bedingten Einbruchindenerstenbei-
den Quartalen iiberkompensierte.

TREND ZUM WOHNEN
AUF DEM LAND?

Die angebliche Stadtflucht, die sich auf-
grund der Covid-Pandemie einstellt, wird
durchdie Erkenntnisse des OWInichtoder
noch nicht bestitigt. Der Suchradius stad-
tischer Mieter scheint noch auf das be-
treffende Stadtgebiet beschrankt zu sein,
wenn man auf die mehrheitlich sinken-
den Insertionszeiten bei gleichzeitig stei-
gender Insertionszahl abstiitzt. Das kénn-
te sich jedoch mit zunehmender Dauer der
Pandemie dndern. Vieles deutet aber dar-
aufhin, dass die grossten Stadte an Attrak-
tivitdt verlieren bzw. Wohnsitze auf dem
Land begehrter werden konnten. So stellt
Wiiest Partner fest, dass der Anteil der Ar-
beit im Homeoffice von 8 bis 12% Ende
2019 in den néchsten Jahren nach Wunsch
der Arbeitnehmer auf 30 bis 35% steigen
konnte (Arbeitgeber erwarten 25 bis 30%).
Der Arbeitsweg wire demnach mittelfris-
tig nur an zwei von drei Arbeitstagen unter
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Berichtsjahr Q4/2019 — Q3/2020 geg. Q4/2018 — Q3/2019, Grafik: SVIT/HWZ
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die Rader zu nehmen, was die Bereitschaft
zu langeren Distanzen vergrossern diirfte.

Die Immobilienkonomen der Credit
Suisse sehen eine dhnliche Entwicklung,
sollte uns die Pandemie léanger als erwar-
tet in Atem halten. Eine attraktive Mik-
rolage, Verfiigbarkeit von Aussenraumen
und grossziigige Grundrisse wiirden zu ent-
scheidenden Kriterien bei der Wohnsitz-
wahl - typischerweise Aspekte, die beim
«Wohnen im Griinen» abgedeckt werden.
Die Nihe zu OV-Haltestellen — der wich-
tigste Faktorindenletzten beiden Dekaden
- wiére dagegen nur noch ein Faktor unter
vielen. In der Folge wiirde sich das Preis-
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gefille innerhalb der Gemeinden zu den
neuen Brennpunkten der Nachfrage ver-
schieben. Mit sinkender Prasenzpflicht
am Arbeitsplatz wiirden aufgrund tieferer
Wohnkosten und steuerlicher Vorteile vor
allem Wohnlagen inlandlichen wie auch in
steuergilinstigen Gemeinden und Kantonen
an Attraktivitat zulegen. [
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Dr. oec. HSG, ist Herausgeber der
-."{L Zeitschrift Immobilia.
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