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Steigende Mietzinse und sinkendes Angebot
hemmen Wohnungswechsel

Die Zahl der auf den wichtigsten Schweizer Immobili-
enportalen ausgeschriebenen Mietwohnungen nimmt
weiter ab. Zwischen April 2023 und Marz 2024 werden
schweizweit 340 000 Wohnungen ausgeschrieben.
Dies entspricht einem Riickgang im Jahresvergleich
um fast 50 000 Objekte oder 13%. Die mittlere Inser-
tionszeit verkirzt sich nur geringfiigig um 2 auf 27
Tage. Dies weist auf eine sinkende Nachfrage nach
Mietwohnungen hin. Die gestiegenen Angebotsmie-
ten kénnten urséachlich fir diese Nachfrageriickgang
sein. Mieter bleiben in ihren Wohnungen, weil sie kei-
ne neue zu vergleichbaren Mietzinsen finden, was
wiederum das Angebot verkleinert. Der Riickgang des
Angebots an glinstigen und kleineren bis mittelgros-
sen Wohnungen ist deutlich ausgepragter. Die Drama-
tik der Entwicklung wird durch das Mehrangebot an
grossen teureren Wohnungen verschleiert.

Der Rickgang der auf den fuhrenden Schweizer In-
ternetportalen (Marktabdeckung Uber 80%) inserierten
Mietwohnungen setzt sich in der Berichtsperiode vom
1. April 2023 bis 31. Marz 2024 fort. Die Zahl der aus-
geschriebenen Objekte nimmt erneut um knapp 50 000
auf 340 000 Wohnungen ab (-13%). Dies durfte einer-
seits auf eine geringere Bautatigkeit zurtckzuflhren
sein, aber vor allem auch auf eine geringere Umzugs-
haufigkeit. Sie ist in der Berichtsperiode auf 625 000
Umzlge in der Schweiz gesunken (=75 000 Umzlge im
Kalenderjahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr). Grund da-
fUr ist, dass die Bestandesmieten trotz zweier Referenz-
zinssatz-Runden weniger stark gestiegen sind als die
Angebotsmieten. Dadurch hat sich der «Lock-in-Effekt»
verstéarkt. Das heisst, Mieter bleiben lieber in ihrer alten
gunstigen Wohnung als in eine neue teure Wohnung um-
zuziehen, wodurch die Marktliquiditat abnimmt. Obwohl
das Angebot mit 340 000 Inseraten sogar noch unter



«Heatmap» — durchschnittliche Insertionsdauer pro Kanton
Periode April 2023 — Marz 2024, in Klammern: Vorjahr

Insertionstage
SO: 41 (46)

NE: 45 (45)

BE: 31 (30)

FR: 29 (34)
VD: 26 (28)

Vs: 31(32)

AG: 24 (28)

LU: 21 (24)
NW: 18 (19)

OW: 21 (25)

SH: 27 (40)

BS:33(30) . 47 (a3)

TG: 29 (31) AR: 48 (47

ZH: 15 (17)

ZG:9(8)
SG: 32 (35)

14 (1:7) GL:
31(35)

UR: 29 (31)
GR: 21 (19)

TI: 42 (51)

Nur noch mehrheitlich Iandliche Kantone weisen eine eher entspannte Marktsituation auf. Am knappsten sind
Mietwohnungen in den Wirtschaftszentren und attraktiven Domizilkantonen.

jenem des Jahres 2016 liegt (350 000 Inserate), haben
sich die Insertionszeiten kaum verkirzt. Das heisst, es
ist nicht schwieriger geworden, eine Mietwohnung zu
finden — allerdings zu mutmasslich héheren Mietzinsen.
Interessenten wagen darum genauer ab und mussen
sich mehr Zeit flr die Suche nehmen. Ebenfalls nahe-
liegend ist, dass Mieter beim Wohnungswechsel ihren
Flachenverbrauch verkleinern (mussen).

«Weniger und kurzer» in fast allen Kantonen

Die landesweite Entwicklung widerspiegelt sich in der
Mehrheit der Kantone. Die Zahl der inserierten Mietwoh-
nungen ist in 23 Kantonen riicklaufig. Uberwiegend ist
dieser Rickgang im zweistelligen Prozentbereich. Nur
in den drei Kantonen Genf, Tessin und Zug werden im
Jahresvergleich mehr Wohnungen ausgeschrieben. Die
Verknappung des Mietwohnungsangebots bewirkt in
19 Kantonen eine teilweise deutliche Verklrzung der
Ausschreibungszeiten. Am ausgepragtesten ist diese

in landlichen Kantonen nahe von Zentren wie Schaff-
hausen (-13 Tage) und Freiburg (-5 Tage). Mit 9 bzw.
14 Tagen Ausschreibungsdauer weisen die beiden Zen-
tralschweizer Kantone Zug und Schwyz die kiirzesten
Insertionszeiten auf, gefolgt vom Kanton Zurich, wo
sich die Vermieter im Mittel 15 Tage bis zur Vermietung
ihres Objektes gedulden missen. Am anderen Ende
des Spektrums liegen die Kantone Jura und Tessin, wo
Wohnungen 54 bzw. 42 Tage ausgeschrieben werden
mussen.

Zunehmende Marktfriktionen in den Stadten

In 9 von 12 untersuchten Stadten hélt Entwicklung zu
kUrzeren Ausschreibungszeiten seit 2021 an. Ursach-
lich ist der markante Ruckgang der Insertionen um bis
zu 28% (Luzern). Betroffen sind praktisch Uberall die
gunstigen Wohnungen und solche mit bis zu 3 Zim-
mern. Dies lasst die Vermutung zu, dass Mieter in ihren
bestehenden gunstigen und kleinen bis mittelgrossen



Insertionsdauer in 12 Schweizer Stidten
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Oben: Mit Ausnahme von Chur, Zirich und Basel verkUrzen sich die Insertionszeiten seit drei Jahren. In den Stadten fehlt es wegen rlcklau-
figer Bautatigkeit und trotz staatlichen Foérderprogrammen an verfligbarem Wohnraum.

Unten: Die Entwicklung der Insertionszahlen zeigt nach unten. Steigt die Zahl im 1. Quartal 2024, so ist dies massgeblich auf ein Mehrange-

bot an grossen teureren Wohnungen zurlckzufihren.

Wohnungen bleiben, weil sie keine adaquate und be-
zahlbare neue finden. Umgekehrt scheinen viel mehr
Mieter ihre teurere und gréssere Wohnung aufzugeben,
was mit der Mietzinssteigerung nach zwei Referenzzins-
satz-Runden zusammenhangen koénnte. Dieses Mehr-
angebot an teureren grésseren Wohnungen verschleiert
die dramatische Entwicklung in den gunstigen und klei-
neren Segmenten. Der Ruckgang betragt in gewissen
Segmenten bis zu 40%. In diesen kann vereinzelt nicht

mehr von einem funktionierenden Online-Markt gespro-
chen werden.

Setzt man Insertionsvolumen und -zeit in Relation, er-
geben sich Hinweise auf die Nachfrageentwicklung.
In der folgenden Graphik liegen Stadte, die Uber der
45-Grad-Diagonale positioniert sind, im Bereich einer
steigenden Nachfrage, jene darunter im Bereich einer
sinkenden Nachfrage. Diese Interpretation wird gegen-
wartig durch die veradnderte Zusammensetzung des



Veranderung von Insertionszeit und Inseratevolumen ausgewahlte 12 Stadte
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Oben: Stellt man Insertionsdauer und Inseratevolumen einander gegenuber, liegen nur noch die Stadte Genf, Lugano und ZUrich im Bereich

der steigenden Nachfrage.

Unten: Die zunehmende Nachfrage nach grosseren und teureren Wohnungen verschleiert, dass der Markt fur kleinere preiswertere Wohnun-

gen zunehmend austrocknet.



Angebots relativiert. Teurere und gréssere Wohnungen
mussen tendenziell Ianger inseriert werden.

Der Studienleiter Prof. Dr. Peter llg des Swiss Real Esta-
te Institutes, versteht, dass die steigenden Mieten vor
allem fUr die unteren Einkommensschichten ein Problem
sind, da sie oft mehr als einen Drittel ihres schon tiefen
Einkommens flr die Miete ausgeben mussen. Aus einer
Ubergeordneten Sicht seien sie aber nicht nur nachtei-
lig: «Die steigenden Angebots- und Bestandesmieten
fihren dazu, dass der Wohnflachenkonsum pro Kopf
eher stagniert oder gar zurlck geht. Dies fuhrt zu we-
niger Wohnungsknappheit in den Stadten, zudem wird
mit weniger Wohnflachenkonsum pro Kopf die allseits
angestrebte Innenverdichtung erreicht. Weiter profitie-
ren die Land- und Energieressourcen vom geringeren
Flachenkonsum. Im Weiteren profitiert auch der Staat
von steigenden Mieten: Er verdient bei privat gehaltenen
Mietwohnungen bei jedem Franken Mietzinserh6hung
rund mit 25 Rappen durch mehr Einkommenssteuer-
einnahmen der Hauseigentimer. Die Schweizer sind ein
Volk von Mietwohnungseigentimern, da rund ein Viertel
ihrer Pensionskassengelder in Mietwohnungen ange-
legt sind. Somit profitieren alle, die einer Pensionskasse
angelschlossen sind, von hdheren Mieten durch eine
hohere Rendite ihr Altersguthaben und somit héheren
Altersrenten.» e

Anmerkung zur Datengrundlage

Die Volumenangaben umfassen jeweils sémtliche Inserate (laufende
und beendete) wahrend einer Periode. Doppelzahlungen in aufein-
anderfolgenden Perioden sind mdglich. Die durchschnittliche Inser-
tionsdauer basiert auf beendeten Inseraten. Die Jahresvergleiche
beruhen jeweils auf den beendeten Inseraten der jeweiligen Vorjah-
resperioden.

Alle Mietwohnungsinserate, in denen sich im Inserat Ruckschlisse
auf eine Erstvermietung (bei einem Neubau) oder auf eine totalsanier-
te Wohnung ziehen lassen, werden als neuvermietete Objekte klassi-
fiziert. Finden sich im Inserat keine Hinweise auf ein neuvermietetes
Objekt, wird es als «Wohnung zur Wiedervermietung» klassifiziert.
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Stadt Basel

Mit 12 580 ausgeschriebenen Mietobjekten ist das
Wohnungsangebot in Basel auf den tiefsten Stand
seit 2018. Diese Objekte miissen 32 Tage und damit
deutlich langer als im Schweizer Durchschnitt (27
Tage) ausgeschrieben werden, was auf eine schwache
Nachfrage hindeutet.

Jahresvergleich. Obwohl in der Stadt Basel 6% weniger
Mietobjekte ausgeschrieben werden als in der Vergleich-
speriode des Vorjahrs (12 580 gegenlber 13 323), ver-
langert sich die durchschnittliche Ausschreibungsdauer
von 29 auf 32 Tage. Damit liegt die Stadt am Rheinknie
deutlich Uber dem Schweizer Durchschnitt und im hinteren
Feld der untersuchten Stadte. Ob diese Stagnation des
Transaktionsmarkts mit dem Wohnschutzgesetz in Zu-
sammenhang steht, bleibt zu beobachten.

Quartalsentwicklung. Im Jahresverlauf schwacht sich
das Geschehen am Mietwohnungsmarkt kontinuierlich
und deutlich ab. Vor allem das Winterhalbjahr fallt durch
geringe Insertionszahlen bei langer Insertionsdauer auf.
Diese Anomalie kann auf einen Nachfrageeinbruch hin-
deuten.

Angebot nach Preissegment. In allen Segmenten bis
2500 CHF Bruttomiete geht ein Rickgang der Angebote
mit einer Verlangerung der Ausschreibungsdauer einher
— am deutlichsten im Segment von 1000 bis 1500 CHF.
Mehr teurere Wohnungen mussen dagegen nur unwe-
sentlich langer inseriert werden.

Angebot nach Zimmerzahl. Je kleiner die Wohnung,
umso grosser der Riickgang des Angebots. Nur Wohnun-
gen mit 4 und mehr Zimmern gelangen vermehrt auf den
Markt. Deren Insertionszeit ist jedoch kirzer als jene von
kleineren Wohnungen. Das ist eine Besonderheit des Bas-
ler Markts.

Erst- und Wiedervermietung. Die Zahl der Erstvermie-
tungen geht im Jahresvergleich um 17% auf knapp 1000
Inserate zurtick. Auch dies konnte eine erste Auswirkung
des Wohnschutzgesetzes sein.
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Stadt Bern

In der Stadt Bern nimmt das Inseratevolumen im Jah-
resvergleich um 15% auf 7640 ausgeschriebene Miet-
wohnungen ab. Das ist unter dem Niveau wahrend der
Pandemie, aber Gber demjenigen davor. Gleichzeitig
geht auch die Nachfrage zuriick.

Jahresvergleich. \WWohnungen mdussen in Bern bis zur
Vermietung im Durchschnitt 20 Tage lang ausgeschrieben
werden. Das ist im Jahresvergleich nur 1 Tag weniger lang,
obwohl das Inseratevolumen um 15% zurlickgeht. Die In-
sertionsdauer pendelt in der Hauptstadt seit Beginn der
Aufzeichnung im 2016 zwischen 18 und 22 Tagen. Dies ist
konstant unter dem Schweizer Durchschnitt.

Quartalsentwicklung. Das Schlussquartal 2023 sind
hinsichtlich  Angebotsvolumen (2188 Insertionen) und
Nachfrage (25 Tage Insertionsdauer) die schwéachsten 3
Monate am Berner Wohnungsmarkt. Das kénnte mogli-
cherweise mit der ersten Mietzinsrunde im Herbst zusam-
menhangen.

Angebot nach Preissegment. Hinsichtlich der Preisseg-
mente fallt der massive Angebotsriickgang fur Wohnun-
gen bis 1500 CHF auf (-25% bzw. —29%). Deren ohnehin
kurzen Insertionszeiten nehmen nochmals ab. Hier be-
steht ein deutlicher Nachfragelberhang.

Angebot nach Zimmerzahl. 1-, 2- und 3-Zimmer-Woh-
nungen werden am Markt deutlich rarer (-20%, —18%,
-12%). Mit Ausnahme der 1-Zimmer-Wohnungen (14
Tage) sind die Ausschreibungszeiten jedoch in allen Seg-
menten nahe am Medianwert von 20 Tagen.

Erst- und Wiedervermietung. Die Zahl der inserierten
Neubauwohnungen nimmt um 17% ab. lhre Ausschrei-
bungsdauer sinkt um 4 auf 29 Tage.
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Stadt Chur

In der Stadt Chur sind die Online-Insertionen im Jah-
resvergleich nochmals um 16% auf historisch tiefe
592 ausgeschriebene Wohnungen zurtickgegangen.
Es ist davon auszugehen, dass sich der Wohnungs-
markt weiter in den «analogen» oder informellen Be-
reich verlagert.

Jahresvergleich. Der Rickgang der Insertionen um 16%
im Jahresvergleich geht einher mit der Verlangerung der
Insertionsdauer um 2 auf 11 Tage. Diese Anomalie wirde
auf einen deutlichen Nachfrageriickgang hindeuten. Dies
ist aber wenig plausibel. Vielmehr scheinen sich Anbieter
und Nachfrage in einem weitgehend ausgetrockneten
Markt Uber andere Wege zu finden. Bei 21 500 Wohnun-
gen in Chur (Eigentum und Miete, BFS, 2022) entspricht
das Mietwohnungsangebot 3%, was ein deutlicher Aus-
reisser nach unten unter den Schweizer Stadten bedeutet
(Schweiz: 7%).

Quartalsentwicklung. Wie anderswo ist das 4. Quartal
20283 das schwachste Quartal des Jahres. Ob sich die
leichte Erholung zum Jahresanfang 2024 fortsetzt, bleibt
abzuwarten.

Angebot nach Preissegment. Der Angebotsriickgang
in den Segmenten bis 2000 CHF sind besonders markant
(=16 bis —31%). Die Verlangerung der Insertionszeit kann
als Nachfragertckgang interpretiert werden. Wahrscheinli-
cher ist jedoch, dass Wohnungen ohne Online-Ausschrei-
bung vermietet werden.

Angebot nach Zimmerzahl. Nach Wohnungsgros-
se verzeichnen alle Segmente einen Angebotsrickgang
(-4 bis —34%). Kleinere Wohnungen sind vom Ruckgang
besonders betroffen.

Erst- und Wiedervermietung. Es werden nur noch 97
Neubauwohnungen &ffentlich ausgeschrieben (-21%).
Das sind noch halb so viele wie vor 2 Jahren.
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Stadt Freiburg

Freiburg ist neben Luzern die Stadt mit dem gréssten
Riickgang des Mietwohnungsangebots innert Jahres-
frist. Es werden 27% weniger Objekte ausgeschrie-
ben. Dies entspricht dem Niveau der Vergleichsperi-
ode 2018/19.

Jahresvergleich. Der Rickgang auf 3651 Insertionen
geht einher mit einer Verklrzung der Insertionsdauer um
5 auf 31 Tage. Bei 37’600 Einwohnern und 22 700 Woh-
nungen (Eigentum und Miete, BFS, 2022) ist das Woh-
nungsangebot in der Saanestadt das umfangreichste der
12 untersuchten Stadte (16%).

Quartalsentwicklung. Die Marktaktivitdt schwacht sich
von Quartal zu Quartal ab und erreicht im 1. Quartal 2024
nur noch ein Volumen von 978 Inseraten (inkl. Doppelzéh-
lungen aufgrund von Uberschneidungen der Quartale).
Das ist der tiefste Wert seit Beginn der Pandemie.

Angebot nach Preissegment. \Wohnungen bis 2000
CHF Bruttomiete machen 87% des Mietwohnungsange-
bots in Freiburg aus. Der Riuckgang des Markvolumens
dieser Segmente (-20 bis —37%) geht mit einer ebenfalls
deutlichen Verklrzung der Insertionszeit einher, was auf
eine mehr oder minder stabile Nachfrage hindeutet. Ein
Nachfragetberhang besteht lediglich im Segment der
gUnstigsten Wohnungen (bis 1000 CHF, 23 Tage Inserti-
onsdauer).

Angebot nach Zimmerzahl. Das Angebot nach Zimmer-
zahl bildet sich in allen Gréssensegmenten im Gleichschritt
zurlick (—25 bis —28%). Die Insertionsdauer alle Segmente
liegt nahe am Median von 31 Tagen (29 bis 36 Tage), was
auf einen ausgeglichenen Markt hindeutet.

Erst- und Wiedervermietung. Der Rickgang des An-
gebots an Neubauwohnungen ist besonders frappant
(—37%). Dabei waren solche nach Massgabe der Inserti-
onsdauer (23 Tage) sehr gesucht.
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Stadt Genf

Genf ist neben Zirich die einzige untersuchte Stadt
mit einem — wenn hier auch kleinen — Wachstum der
angebotenen Mietwohnungen (+1%). Mit 10 902 Inse-
raten ist Genf der drittgrésste kommunale Wohnungs-
markt der Schweiz.

Jahresvergleich. Bei leichtem Wachstum des Angebots
(+1%) verkirzt sich die durchschnittliche Insertionsdau-
er um 5 auf 15 Tage. Dies deutet auf ein Wachstum der
Nachfrage hin. Auch in Genf pendelt sich das Volumen
am Wohnungsmarkt nach Uberhitzten Pandemiejahren
deutlich Uber dem vorherigen Niveau von 6000 bis 7000
Insertionen ein.

Quartalsentwicklung. Der Wohnungsmarkt in Genf
nimmt Quartal fir Quartal Fahrt auf und erreicht im
1. Quartal 2024 ein Volumen 4044 Insertionen. Gleichzei-
tig wird im Schlussquartal mit 13 Insertionstagen die kur-
zeste Dauer seit 2019 registriert.

Angebot nach Preissegment. Das Wachstum am Gen-
fer Mietwohnungsmarkt beruht allein auf der Entwicklung
im Preissegment ab 3500 CHF Bruttomiete. Dieses ist in
Genf jedoch mit einem Volumen von 3683 Objekten das
mit Abstand grésse Segment. Gunstige Wohnungen bis
1500 CHF sind kaum verfligbar, was nach Massgabe der
Insertionsdauer zu einem Nachfragetiberhang fuhrt (12
bzw. 9 Tage).

Angebot nach Zimmerzahl. Das Angebot an Wohnun-
gen mit 5 und mehr Zimmern ist gefolgt von 3- und 4-Zim-
mer-Wohnungen das grdsste Marktsegment in Genf. Da-
mit nimmt Genf eine besondere Marktstellung unter den
untersuchten Stadten ein. Die Insertionsdauer der Seg-
mente liegt nahe am Median (13 bis 19 Tage), was auf
einen ausgewogenen Markt bei gleichzeitig deutlichem
Nachfragetberhang hindeutet.

Erst- und Wiedervermietung. Neubauwohnungen sind
in Genf absolute Mangelware. Die 178 Insertionen machen
lediglich 2% der ausgeschriebenen Objekte aus. Dies ist
vor allem mit den gesetzlichen Rahmenbedingungen zu
begrinden.
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Stadt Lausanne

Lausanne gehort mit 7680 Insertionen nach Zirich,
Genf und Basel zu den gréssten kommunalen Miet-
wohnungsmaérkten — obwohl ein Riickgang der ausge-
schriebenen Objekte um 16% zu verzeichnen ist.

Jahresvergleich. Der Rickgang des Angebots geht ein-
her mit einer Verklrzung der Insertionszeit um 2 auf 21
Tage, was etwa dem langjahrigen Mittelwert entspricht.
FUr ein so tiefes Volumen muss man jedoch bis ins Jahr
2018 zurlckgehen. In den Pandemiejahren knackte Laus-
anne die Marke von 10 000 Insertionen.

Quartalsentwicklung. Im Jahresverlauf halbiert sich
das Volumen auf zuletzt noch 1827 Inserate pro Quartal.
Gleichzeitig verharrt die Insertionsdauer bei rund 20 Ta-
gen, was einen deutlichen Nachfragertickgang bedeuten
wulrde. Wahrscheinlicher ist, dass die Wohnungen im in-
formellen Bereich vermittelt werden, oder Mieter schieben
einen Wohnungswechsel aufgrund der gestiegenen Miet-
zinse hinaus.

Angebot nach Preissegment. In Lausanne werden zwi-
schen 22 und 28% weniger Wohnungen bis 2000 CHF
Bruttomiete angeboten. Dies fuhrt jedoch nur zu einer un-
terproportionalen Verklrzung der Insertionsdauer (-1 bis
—4 Tage). Hier dirfte die informelle Vermittlung eine Rolle
spielen.

Angebot nach Zimmerzahl. Es sind deutlich weniger
1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnungen im Angebot (—15 bis
—19%). Diese drei Segmente machen trotzdem 82% des
Marktvolumens aus. Gleichzeitig verkurzt sich die Inserti-
onsdauer nur um 3 bzw. 4 Tage (19 bzw. 20 Tage).

Erst- und Wiedervermietung. 20% mehr Angebote an

Neubauwohnungen (331 Inserate) fuhren zu einer Verlan-
gerung ihrer Ausschreibungsdauer um 5 auf 33 Tage.
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Stadt Lugano

In Lugano fallt das Wohnungsangebot mit 4856 Ob-
jekten auf das Niveau des Jahres 2018. Die Quartals-
zahlen deuten darauf hin, dass der Markt hier seinen
Boden gefunden hat. Gleichzeitig zieht die Nachfrage
etwas an.

Jahresvergleich. Am Luganeser Markt werden im Jah-
resvergleich 4% weniger Mietwohnungen angeboten.
Gleichzeitig verkirzt sich die Insertionsdauer um 5 auf 42
Tage. Damit liegt Lugano zwar immer noch weit jenseits
der anderen Stadte und deutlich Uber dem Schweizer
Durchschnitt. Aber der zarte Trend stimmt zuversichtlich.

Quartalsentwicklung. Der Mietwohnungsmarkt in Luga-
no belebt sich zuletzt markant — weniger hinsichtlich des
Insertionsvolumens (1908 Objekte) als vielmehr bezUglich
der Insertionsdauer. Im 1. Quartal 2024 betrégt diese noch
32 Tage. Dies deutet auf eine markante Nachfragebele-
bung hin.

Angebot nach Preissegment. Die Entwicklung der
Marktsegmente ist erratisch. Hohere Volumen gehen mit
kUrzeren Insertionszeiten einher und umgekehrt. Einzig
der Angebotsriickgang in den Segmenten bis 2000 CHF
und die Ausweitung in den Segmenten ab 2000 CHF ist
augenfallig.

Angebot nach Zimmerzahl. In den dominierenden Seg-
menten der 2- und 3-Zimmer-Wohnungen (1233 bzw.
1536 Insertionen) treffen etwa gleich viele Objekte (-2 bzw.
—1%) auf eine deutliche grossere Nachfrage. Dies fuhrt zu
einer Verklrzung der Insertionszeit um 7 bzw. 13 Tage.

Erst- und Wiedervermietung. Neubauwohnungen ma-
chen mit 377 Objekten rund 8% des Wohnungsangebots
aus. Die Zahl ihrer Insertionen steigt um 6%, wahrend sich
die Insertionsdauer um 5 Tage verkirzt (42 Tage). Neue
Wohnungen sind gefragt.
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Stadt Luzern

Der Wohnungsmarkt in Luzern trocknet mehr und
mehr aus. Mit 3103 Objekten sinkt das Angebot auf
den tiefsten Wert seit 2017. Bezulglich der Insertions-
dauer ist die Stadt bei den «Spitzenreitern» angelangt.

Jahresvergleich. Im Vergleich zur Vorperiode werden
nochmals 28% weniger Mietwohnungen auf Online-Por-
talen ausgeschrieben. Dies fuhrt zu einer weiteren VerkUr-
zung um 6 auf noch 17 Tage Ausschreibungsdauer. Nur
fr Chur, Winterthur, Zurich und Genf werden noch kirzere
Insertionszeiten verzeichnet (11 bis 15 Tage). Die Nachfra-
ge ist Uber den Gesamtmarkt hinweg stabil hoch.

Quartalsentwicklung. Zur Mitte der Beobachtungsperi-
ode fallen die Quartalszahlen unter die Marke von 1000
Online-Inseraten und die Dauer bis zur Vermietung auf 15
Tage. Das Angebot ist von den Hochstwerten wahrend
der Pandemie (1. Quartal 2021: 3100) Quartal fur Quartal
zurlckgegangen.

Angebot nach Preissegment. Je gunstiger die Woh-
nungen, umso starker der Rickgang des Angebots. In
den Segmenten bis 2000 CHF werden zwischen 37 und
40% weniger Objekte inseriert. Gleichzeitig ist der Nach-
fragetberhang stabil, was zu nochmals kirzeren Inserti-
onszeiten fuhrt (9 bis 15 Tage, -7 bzw. -9 Tage).

Angebot nach Zimmerzahl. Auf den Online-Portalen
werden im Jahresvergleich zwischen 32 und 35% weniger
1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnungen angeboten. Vermieter
mussen nur noch 16 bzw. 17 Tage bis zur Vermietung in-
serieren. Das sind 3 bis 7 Tage weniger.

Erst- und Wiedervermietung. Neubauwohnungen ma-
chen 10% des Wohnungsangebots aus, was einen Uber-
durchschnittlichen Wert darstellt. Dies liegt aber weniger
an den 296 Neubauobjekten. lhre Zahl ist ebenfalls zu-
rickgegangen. Massgebend ist die Zurlckhaltung der
Mieter, ihre Wohnung zu ktndigen.
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Stadt Neuenburg

In Neuenburg schlagt der Takt des Wohnungsmarkts
langsamer als in den anderen Stadten der Schweiz.
Weder hat die Pandemie grosse Eruptionen verur-
sacht noch trocknet der Markt so schnell aus wie an-
derswo in der Schweiz.

Jahresvergleich. Ein unterdurchschnittlicher Ruckgang
der Insertionen (-9%) verursacht eine Verktrzung der In-
sertionszeit um 1 Tag auf 32 Tage. Das ist langer als im
Schweizer Durchschnitt (27 Tage) und ein Indiz fir den
nach wie vor entspannten Wohnungsmarkt in Neuenburg.
Der Trend zu «weniger und kUrzer» ist aber auch hier nicht
zu Ubersehen.

Quartalsentwicklung. Das Angebot sinkt Quartal fiir
Quartal — zuletzt im 1. Quartal 2024 auf unter 779 Objekte.
Das gleichzeitig die Insertionsdauer einen Sprung auf 39
Tage vollzieht, konnte der allgemeinen Mietzinsentwick-
lung geschuldet sein, die Wohnungswechsel weniger at-
traktiv macht.

Angebot nach Preissegment. \Wohnungen bis 2000
CHF Bruttomiete vereinen 79% des Wohnungsangebots
auf sich. Der markante Ruckgang derjenigen bis 1500 CHF
(=28 bzw. —29%) fuhrt lediglich zu einer unwesentlichen
VerkUrzung der Insertionsdauer (—3 Tage). Fur Wohnungen
unter 1000 CHF besteht nach Massgabe der 24-t&gigen
Ausschreibungsdauer ein Nachfragetberhang.

Angebot nach Zimmerzahl. Wie ginstige werden auch
kleinere Wohnungen weniger haufig angeboten. Das Vo-
lumen der 1-, 2- und 3-Zimmer geht um 12 bis 19% und
die Insertionszeiten um 1 bis 8 Tage zurtick. Mit 27 bis 39
Tage scharen sich aber alle Segmente eng um den Me-
dian.

Erst- und Wiedervermietung. In Neuenburg werden
fast keine Neubauwohnungen angeboten (97 Objekte),
was ein Indiz fir den schwachen Wohnungsbau und die
defensive Einschatzung der Bautrdger ist. Die Neubau-
wohnung finden im Moment aber spielend Absatz.
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Stadt Sankt Gallen

St. Gallen gehért zu den kleineren stadtischen Woh-
nungsmarkten. Fir 6151 Objekte finden Vermieter im
Mittel innert 35 Tagen einen Mieter. Das ist deutlich
langer als im Schweizer Durchschnitt und ein Indiz fiir
den entspannten Wohnungsmarkt.

Jahresvergleich. Das Angebot in St. Gallen bildet sich
im Jahresvergleich um 19% zurtick. Das entspricht etwa
dem Niveau der Jahre 2017 und 2018. Die Folgen fur die
Insertionsdauer sind Uberschaubar. Eine Verkidrzung um
4 Tage kann als Nachfragertickgang im Licht der aktuellen
Mietzinsentwicklung gedeutet werden.

Quartalsentwicklung. Man muss in den Statistiken weit
zurlckgehen, um ahnlich tiefe Quartalswerte zu finden.
Die 1908 Inserate im 1. Quartal 2024 entsprechen in etwa
den Werten von 2019. In der Berichtsperiode hélt der
Ruckgang kontinuierlich an.

Angebot nach Preissegment. Wie anderswo sind
auch in St. Gallen die Preissegmente bis 2000 CHF fur
das sinkende Gesamtmarktvolumen verantwortlich. De-
ren Volumenrickgang betragt bis zu 26%, wahrend sich
die Insertionszeiten auf hohem Niveau nur um 3 bzw. 5
Tage verkurzt. Wohnungen zwischen 1000 und 1500 CHF
— das grosste Segment in St. Gallen — mussen lange 40
Tage inseriert werden.

Angebot nach Zimmerzahl. Nach Grosse werden we-
niger Wohnungen mit 2 und mehr Zimmern angeboten.
Der Ruckgang betragt bis zu 25%. 3-Zimmer-Wohnungen
— ebenfalls das grosste Segment — missen unverandert
40 Tage lang inseriert werden. Das kann angesichts des
markant ricklaufigen Volumens auf eine deutlich geringere
Nachfrage hindeuten.

Erst- und Wiedervermietung. Neubauwohnungen wer-
den in St. Gallen schneller vermietet als bestehende Miet-
wohnungen (30 geg. 36 Tage). Dies ist eine Besonderheit
unter den Schweizer Stadten.
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Stadt Winterthur

In Winterthur war das Wohnungsangebot seit Einfiih-
rung dieser Statistik im Jahr 2016 noch nie so klein.
Es werden noch 3477 Objekte angeboten, was sich in
einer nochmaligen Verkiirzung der Insertionszeit nie-
derschlagt.

Jahresvergleich. Wohnungen mussen in Winterthur im
Durchschnitt 14 Tage bis zur Vermietung ausgeschrieben
werden (-2 Tage). Damit ist die Stadt zusammen mit ZU-
rich und nach Chur (11 Tage) «Spitzenreiter» eines unter-
versorgten Mietwohnungsmarkts. Ursachlich fur die noch-
malige VerkUrzung ist das um 19% geringere Angebot.
Auch hier kommt der Wohnungsmarkt mehr und mehr
zum Erliegen, weil Mietinteressenten keine Wohnung fin-
den und demzufolge ihre bestehende nicht aufgeben.

Quartalsentwicklung. In den Quartalen der Berichtspe-
riode sinkt die Zahl der inserierten Wohnungen zeitweise
auf unter 1000 Objekte — den tiefsten Wert seit dem 2.
Quartal 2019.

Angebot nach Preissegment. Zwar werden etwas mehr
teurere Wohnungen ab 2500 CHF Bruttomiete angebo-
ten. Doch diese machen nur 23% des Angebots aus. Flr
alle Segmente darunter betragt der Volumenrickgang
zwischen 19 und 36%. Die Verkiirzung der Insertionszeit
betragt nochmals bis zu 5 Tage.

Angebot nach Zimmerzahl. Im Jahresvergleich werden
zwischen 19 und 37% weniger Wohnungen mit 1, 2 oder
3 Zimmern angeboten. Dies bleibt praktisch ohne Einfluss
auf die Insertionszeit, die ohnehin bereits am unteren Ende
ansteht.

In Relation zum gesamten Angebot ist die Zahl der Neu-
vermietungen mit 15% vergleichsweise hoch. Das liegt
aber weniger an der regen Neubautatigkeit als vielmehr
an den zunehmenden Friktionen am Markt flr bestehende
Wohnungen.
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Stadt Zurich

Zirich ist neben Genf die einzige untersuchte Stadt
mit einem wachsenden Angebot. Dieses vergréssert
sich im Jahresvergleich um nicht weniger als 12%. Mit
16 587 inserierten Wohnungen ist Ziirich der grésste
kommunale Markt der Schweiz.

Jahresvergleich. Trotz des markanten Anstiegs der Aus-
schreibungen nimmt die Insertionsdauer nur um 1 Tag auf
neu durchschnittlich 14 Tage zu. Diese kurze Frist liegt am
unteren Spektrum aller untersuchten Stadte, was auf ei-
nen anhaltenden Nachfragetberhang hindeutet.

Quartalsentwicklung. Seit Ende 2022 nimmt das Vo-
lumen Quartal fir Quartal auf zuletzt 6706 Inserate zu.
Dies sind rund 60% mehr inserierte Wohnungen als im
4. Quartal 2022 (4258 Inserate). Damit erreicht der ZUr-
cher Wohnungsmarkt fast wieder das hohe Niveau wah-
rend der Pandemie.

Angebot nach Preissegment. Wie andernorts geht
das Angebot an gunstigen Wohnungen markant zurtck
(-12 bis —=28%). In Zlrich zahlen dazu Wohnungen bis
zu einem Mietzins von 2000 CHF Bruttomiete. Bei einer
ohnehin schon kurzen Insertionszeit verringert sich diese
durch den Volumenrickgang nur geringflgig auf neu 7 bis
9 Tage. Grosse Wachstumstreiber sind Wohnungen zwi-
schen 2500 und 3500 CHF bzw. ab 3500 CHF. Sie ver-
zeichnen einen Volumenzuwachs um 34 bzw. 43%.

Angebot nach Zimmerzahl. Nach Wohnungsgrosse fal-
len die Wohnungen mit 4 Zimmer bzw. 5 und mehr Zim-
mern durch einen markanten Volumenzuwachs auf (+24
bzw. +53%). Mdglicherweise kommen teurere und gros-
sere Wohnungen wegen des Mietzinsanstiegs auf den
Markt.

Erst- und Wiedervermietung. Der Anteil der Neubau-
wohnungen ist in Zurich mit 16% am Gesamtmarkt ver-
gleichsweise hoch. Im Jahresvergleich vergréssert sich
das Volumen dieses Segments nochmals um 30%.
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