Ist die Nachfrage nach Mietwohnungen gestiegen, etwa gleichgeblieben oder zurtuck-
gegangen? Wie auch immer Sie diese Frage fir sich beantworten: Sie befinden sich
damit in guter Gesellschaft. Ob Sie aber richtigliegen, erfahren Sie in diesem Artikel.

ABB.1ANZAHL SUCHABOS BEREINIGT (MIETWOHNUNGEN)
Quelle: Realmatch360

ABB. 2 INTERNET- UND SUCHABONUTZER
Quellen: Net-Metrix-Base, Immo-Barometer NZZ/Wtiest Partner
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UNTERSCHIEDLICHE INTERPRETATIONEN. Je
rund ein Drittel aller befragten Immobili-
enspezialisten war Ende des vergangenen
Jahres der Ansicht, die Mietwohnungs-
nachfrage in der Schweiz sei in den letz-
ten 24 Monaten gestiegen, gleichgeblie-
ben oder zuriickgegangen. Wie kommt es
zu solch divergierenden Meinungen? Die
Antwort ist relativ einfach: Nicht regiona-
le Abweichungen sind der Grund, sondern
fehlende Informationen zur Entwicklung
der Immobiliennachfrage.

Gut informiert sind wir hingegen tiiber
die Angebotsseite (das Mietwohnungsan-
gebot in der Schweiz ist in den vergange-
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nen 24 Monaten stark gestiegen) wie auch
iber die Marktseite (die Mietpreise sind
in den letzten zwei Jahren schweizweit
gesunken). Marktteilnehmer und -beob-
achter tendieren deshalb dazu, aus den
vorliegenden Informationen Riickschliis-
se auf die Nachfrage zu ziehen. Und die
fallen offensichtlich unterschiedlich aus.

SCHLECHT BEOBACHTBARE NACHFRAGE. Dass
wir so gut Bescheid iiber die Angebotsent-
wicklung wissen, liegt an ihrer besseren
Beobachtbarkeit. Bereits zu Beginn der
Neunzigerjahre gelangte sie in den Fo-
kus und wurde von da an genau verfolgt.
Damals steckte das Internet noch in den
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Kinderschuhen, weshalb man sich damit
behalf, die Wohnungsinserate in den Zei-
tungen zu erfassen und daraus Mengen-
und Preisentwicklungen abzuleiten. Spa-
ter kamen Transaktions- bzw. Marktdaten
hinzu, und auch hier lag die Problema-
tik nicht in der Beobachtbarkeit, sondern
vielmehr beim Datenschutz.

Die Immobiliennachfrage war da-
gegen lange Zeit schlecht beobachtbar.
Erst als sich die Immobiliensuche immer
starker ins Internet verlagerte, liess sich
die Nachfrage direkt verfolgen. In ersten
Versuchen Anfang dieses Jahrtausends
wurden die sogenannten Klickdaten aus-
gewertet. Das bedeutet, man schaute,
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ABB. 3 NACHFRAGEINDEX MIETWOHNUNGEN (FEB. 2014 = 100)

Quelle: Realmatch360
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welche Angebote im Internet besonders
oft angeklickt wurden, und versuchte, da-
raus Aussagen zur Entwicklung der Nach-
frage abzuleiten. Dieses Vorgehen hatte
zwei grosse Nachteile: Zum einen konn-
te man nur dort eine Nachfrage beobach-
ten, wo auch ein Angebot vorhanden war,
zum andern ist ein Klick auf ein Immobili-
enangebot nicht unbedingt mit einer ent-
sprechenden Nachfrage gleichzusetzen.

Insbesondere spezielle und luxuriose
Angebote scheinen weit haufiger ange-
Kklickt als tatsachlich nachgefragt zu wer-
den. Zu Hilfe kam den Marktbeobachtern
inderFolge eine Neuerung bei den Such-
plattformen. Diese eréffneten ihren Nut-
zern namlich die Moglichkeit, ein Such-
abo anzulegen, um so regelmassig iiber
neue, fiir sie interessante Immobilienan-
gebote informiert zu werden.

VON DEN SUCHABOS ZUM NACHFRAGEINDEX.
Die Verwendung von Suchabodaten be-
seitigt die beiden grossen Nachteile der
Klickdaten. So ist es ohne Weiteres mog-
lich, ein Suchabo in einer Gemeinde an-
zulegen, in der es kein Angebot gibt, und
gleichzeitig geben die Suchendenin den
Suchanfragen ihre Zahlungsbereitschaft
preis.

Doch natiirlich haben auch Such-
abodaten ihre Ticken: Nicht alle Woh-
nungssuchenden nutzen das Internet zur
Wohnungssuche, und nicht alle Woh-
nungssuchenden im Internet nutzen
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Suchabos — es gibt viele Immobilienpro-
fis, die Suchabos zur Marktbeobachtung
anlegen und gar nicht auf Wohnungssu-
che sind; zudem legen viele Wohnungs-
suchende mehrere Suchabos auf ver-
schiedenen Internetplattformen an.

All diesen Faktoren muss bei der Ent-
wicklung eines Nachfrageindexes Rech-
nung getragen werden. Zuerst gilt es,
die Daten zu bereinigen, das heisst: al-
te Suchabos zu loschen, Doubletten he-
rauszufiltern, B2B- und Traumer-Such-
abos zu identifizieren und zu entfernen.
Das Ergebnis, die bereinigte Entwick-
lung der Suchabos, wird in Abbildung 1
am Beispiel der Mietwohnungen darge-
stellt. Dabei fallen auf den ersten Blick
zwei Dinge auf: Erstens scheint die
Nachfrage einem (steigenden) Trend zu
folgen, und zweitens ist klar ein Saison-
muster zu erkennen. Sowohl der Trend,
sofern er keine echte Zunahme der
Nachfrage abbildet, als auch die saiso-
nalen Schwankungen konnen aber rela-
tiv leicht korrigiert werden.

Beim Trend sind zwei Korrekturen
notig: Zum einen steigt die Zahl der In-
ternetnutzer in der Schweiz langsam,
aber stetig an, zum andern legen immer
mehr Personen, die online eine Woh-
nung suchen, ein Suchabo an (vgl. Ab-
bildung 2). Beides fithrt zu einer steigen-
den Anzahl an Suchabos, die nicht mit
einem entsprechenden Anstieg der Im-
mobiliennachfrage gleichzusetzen und
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ABB. 4 NACHFRAGE NACH MIETWOHNUNGEN, KONJUKTURBAROMETER

UND KONSUMENTENSTIMMUNG
Quellen: Realmatch360, KOF, SECO

(FEB. 2014 =100)
Quelle: Realmatch360

ABB. 5 REGIONALE NACHFRAGEINDIZES (MIETWOHNUNGEN) IM VERGLEICH
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deshalb zu korrigieren ist. Ebenfalls he-
rausgerechnet werden miussen die saiso-
nalen Unterschiede, denn im Sommer-
halbjahr werden klar mehr Suchabos
aufgegeben als im Winterhalbjahr. Was
iibrig bleibt, ist die effektive Entwick-
lung der Nachfrage in der Schweiz, hier
(Abbildung 3) am Beispiel der Mietwoh-
nungsnachfrage.

WAS BEEINFLUSST DIE NACHFRAGE? Schaut
man sich die Entwicklung des Nachfrage-
indexes fiir Mietwohnungen in den ver-
gangenen Jahren an, so wird deutlich,
dass sie in Phasen verlief: In einer ersten
Phase bis Anfang 2015 stieg die Nachfra-
ge stark an, dann erfuhr sie einen Knick
und bewegte sich bis Anfang 2016 besten-
falls seitwarts. Von da an nahm sie wieder
zu, wobei sich der starke Anstieg wahrend
der ersten Jahreshalfte 2017 in der zwei-
ten Halfte ins Gegenteil verkehrte.

Die Nachfrageindizes fiir Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhau-
ser zeigen ibrigens einen recht ahnli-
chen Verlauf, mit dem Unterschied, dass
die Nachfrage ab Mitte 2017 nicht zu-
rickgeht, sondern sich auf hohem Ni-
veau zu stabilisieren scheint. Weshalb?
Ein Blick auf die Wirtschaftsentwicklung
und die Stimmung der Konsumenten
bringt Klarheit: Die Aufgabe der Kurs-
untergrenze fiir den Euro am 15. Janu-
ar 2015 sorgte fir einen offensichtlichen
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Einschnitt, nicht nur im Konjunkturbaro-
meter und der Konsumentenstimmung,
sondern auch bei der Immobiliennach-
frage. Wahrend das Konjunkturbarome-
ter die Tiefstwerte sehr rasch hinter sich
liess, dauerte es auf der Konsumenten-
seite deutlich langer, bis die entstandene
Verunsicherung itberwunden war. Doch
nach und nach erholten sich auch die
Konsumentenstimmung und parallel da-
zu die Nachfrage nach Immobilien (vgl.
Abbildung 4).

ANWENDUNGEN UND FAZIT. Wer die Ein-
stiegsfrage nach der Entwicklung der
Mietwohnungsnachfrage in den vergan-
genen zwei Jahren also mit «gestiegen»
beantwortet hat, hat recht behalten. Aber
warum sind denn die Mietpreise ten-
denziell unter Druck geraten? Ein Ver-
gleich der Angebots- und Nachfragein-
dizes gibt Aufschluss: Das Angebot ist
sehr viel starker gestiegen als die Nach-
frage. Die Konzentration der Bauindust-
rie auf den Mietwohnungsbau blieb nicht
ohne Auswirkungen, weder auf das An-
gebot noch auf die Preise. Die fallenden
Preise sind also nicht ein Zeichen dafiir,
dass die Nachfrage zurtickgeht, sondern
lediglich dafiir, dass die Nachfrage weni-
ger stark gestiegen ist als das Angebot.

Neben solchen Vergleichen konnen
die Nachfrageindizes auch dazu genutzt
werden, die einzelnen Marktsegmente
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auszuleuchten. So zeigt beispielsweise
die Entwicklung der Nachfrage nach
Mietwohnungen in Ziirich und Basel an-
ders als jene in der gesamten Schweiz
deutlich nach unten (vgl. Abbildung 5).
Dieser Unterschied diirfte einerseits auf
das hohere Preisniveau in den Stiadten
und anderseits auf die rucklaufige Zu-
wanderung zurickzufiithren sein.

Denn zum einen, dies zeigen die
Nachfrageindizes nach Preisklassen,
geht die Nachfrage nach teuren Woh-
nungen gegen den allgemeinen Trend
eher zuriick, und zum andern manifes-
tiert sich die Abnahme der Zuwanderung
heute vor allen in jenen Regionen, die in
der Vergangenheit iiberdurchschnittlich
von ihrem Anstieg profitiert haben.

Solche und andere Analysen wird
Realmatch360 kinftig fur Immobilia
vornehmen und in jeder zweiten Ausga-
be iiber die Entwicklung der Nachfrage
nach Mietwohnungen, Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhduser berich-
ten. Wer laufend an den aktuellen und
lokalen Nachfrageentwicklungen inte-
ressiert ist, kann sich unter www.real-
match360.com detailliert informieren. e
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