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Wissen, wer wo wohnen will

Bauherren in der Schweiz miissen sich genau iiberlegen, wo sie was anbieten wollen — Daten aus Suchportalen offenbaren den Bedarf

ANDREA MARTEL

Mehr iiber die Wohnbediirfnisse der
Schweizer Bevolkerung zu erfahren,
hatte fiir Bauherren und Vermieter in
der Schweiz nach der Jahrtausendwende
lange Zeit keine Prioritdt. Bei landes-
weiten Leerstandsquoten um 1% liess
sich mehr oder weniger fiir jede Woh-
nung ein Mieter finden. Oder anders ge-
sagt: Man konnte als Vermieter eigent-
lich gar nichts falsch machen — oder zu-
mindest hatte es keine unmittelbaren
Konsequenzen.

Internetsuche liefert Daten

Dies hat sich jedoch in den letzten ein-
einhalb Jahren grundlegend geédndert.
Angesichts der starken Bautédtigkeit und
der — wegen der riickldufigen Zuwande-
rung — niedrigeren Zusatznachfrage nach
Wohnungen nehmen die Leerstéinde
rapide zu. Vor allem bei Neubauten, die
ihre Bewohner erst noch finden miissen,
trennt sich die Spreu vom Weizen: Wih-
rend die einen vor der Fertigstellung voll
vermietet sind, schlagen sich andere mit
hohen Leerstinden herum, die sich oft
nur mit finanziellen Anreizen oder Miet-
preissenkungen eliminieren lassen. (Bei
Wohneigentum stellt sich das Problem
etwas weniger, da mit dem Bauen in der
Regel erst begonnen wird, wenn ein Gut-
teil der Wohnungen verkauft ist.)

Manch ein Bauherr mag sich deshalb
wiinschen, er hétte etwas genauer abge-
klért, was seine potenziellen Kunden ge-
nau suchen, sowohl mit Blick auf die
Lage als auch punkto Wohnungsgrosse
und Zahlungsbereitschaft. Mittlerweile
kann man némlich selbst fiir die Ermitt-
lung der Nachfrage auf Daten zuriick-
greifen und muss sich nicht mehr aus-
schliesslich auf die Erfahrung von Fach-
leuten verlassen.

Lange Zeit war dies nicht der Fall ge-
wesen: Wihrend zu den Leerstidnden,
zum Wohnungsangebot und zu den Miet-
preisen in den letzten rund dreissig Jah-

Suchabonnemente im Internet liefern gute Anhaltspunkte fiir die Nachfrage nach Wohnungen

Im Ziircher Kreis 8 werden &hnlich grosse Wohnungen gesucht wie in Uster ...
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Lesebeispiel: 24,9% all derer, die eine Wohnung in Uster suchen, und 26,6% all derer, die eine
Wohnung im Kreis 8 suchen, mochten eine 3-Zimmer-Wohnung.
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ren immer genauere Statistiken erstellt
wurden, blieb die Nachfrage weitgehend
eine Black Box. Der Grund ist, dass die
Nachfrage viel schwieriger zu beobach-
ten ist. Erst seit sich die Immobilien-
suche ins Internet verlagert hat, lassen
sich die Priferenzen der Nachfrager
direkt verfolgen.

Suchabonnemente auswerten

Zunidchst wurden die sogenannten
Klickdaten ausgewertet: Man schaute,
welche Angebote im Internet besonders
oft angeklickt wurden, und versuchte,
daraus Aussagen zur Entwicklung der
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... aber die Zahlungsbereitschaft fiir eine Wohnung im Kreis 8
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Lesebeispiel: 16,9% all derer, die eine Wohnung im Kreis 8 suchen,

Nachfrage abzuleiten. Allerdings konnte
man so nur dort eine Nachfrage beob-
achten, wo auch ein Angebot vorhanden
war. Zudem ist ein Klick auf ein Immo-
bilienangebot nicht unbedingt mit einer
entsprechenden Nachfrage gleichzuset-
zen. Oft steckt hinter einem Klick auch
einfach nur Neugier: Insbesondere spe-
zielle und luxuriose Angebote werden
vergleichsweise haufig angeklickt.

Neue Moglichkeiten, die Nachfrage
zu beobachten, ergaben sich, als die
Suchplattformen ihren Nutzern anboten,
ein Suchabo anzulegen, um so regel-
missig iiber neue, fiir sie interessante
Immobilienangebote informiert zu wer-

und 9% all derer, die eine Wohnung in Uster suchen, sind bereit, fiir
diese zwischen 2500 und 2999 Franken zu zahlen.
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den. Die Verwendung von Suchabo-Da-
ten beseitigt die erwidhnten Nachteile
der Klickdaten. Suchabos konnen auch
fir Gemeinden angelegt werden, in
denen es kein Angebot gibt. Gleichzeitig
geben die Suchenden in den Suchanfra-
gen ihre Zahlungsbereitschaft preis.
Natiirlich haben auch Suchabo-Daten
ihre Tiicken — abgesehen davon, dass sie
(wie die meisten Daten im Immobilien-
bereich) privat und somit kostenpflichtig
sind. Zum einen sind sie relativ rudimen-
tar: Anzahl Zimmer, Preis und Ort oder
Umgebung sind die einzigen Daten, die
regelmissig in Suchabos erscheinen. Zum
anderen nutzen immer noch nicht alle

Wohnungssuchenden das Internet zur
Wohnungssuche, und nicht alle Wohnungs-
suchenden im Internet nutzen Suchabos.
Aber bei einer sorgfiltigen Bereini-
gung der Daten (auch um beispielsweise
die Suchabos von Immobilienprofis, die
diese zur Marktbeobachtung anlegen und
gar nicht auf Wohnungssuche sind) lassen
sich doch relativ detaillierte Angaben zur
Wohnungsnachfrage in einer bestimmten
Gemeinde ermitteln. So zeigt sich bei-
spielsweise, wie beliebt das Wohnen in
der Stadt ist: Laut der Firma Realmatch
360, die solche Nachfragedaten erhebt,
haben rund 860 Personen ein Suchabo,
mit dem sie spezifisch nach einer Miet-
wohnung im Seefeld (Kreis 8) suchen.
Uster haben 590 Personen auf dem
Radar, Kiisnacht 460. Fiir Stédfa hingegen
existieren nur knapp 200 Suchabos.

Aussagen iiber Finanzen

Die Suchabos liefern auch Aufschluss
dariiber, wie viele Zimmer gesucht sind
und wie gross die Zahlungsbereitschaft
ist — Angaben, die speziell fiir Projekt-
entwickler wertvoll sein konnen. So wer-
den beispielsweise im Ziircher Kreis 8
oder auch in Uster hauptsichlich 3- bis
4,5-Zimmer-Wohnungen gesucht, wih-
rend in Kiisnacht 4 bis 5,5 Zimmer am
stiarksten gefragt sind.

Wer im Seefeld oder in Kiisnacht
sucht, ist auch bereit, relativ hohe Mieten
zu zahlen. Die Nachfrage nimmt an bei-
den Orten erst ab 3400 Fr. ab. In Uster
hingegen wird die Luft bereits ab 2550 Fr.
diinn. Noch niedriger — etwa bei 2000 Fr.
— liegt die Grenze in Biilach. 75% der
Personen, die ein Suchabo fiir diese Ge-
meinde haben, suchen eine Wohnung fiir
unter 2000 Fr. im Monat. Entsprechend
schwierig diirfte es sein, in Biilach teurere
Wohnungen zu vermieten. Ein Blick auf
die Immobilienplattformen scheint die-
sen Befund zu bestétigen. Auf Immo-
scout 24 kosten 75% und auf Homegate
85% der noch nicht vermieteten Neubau-
wohnungen mehr als 2000 Fr. pro Monat.

Verwalten Sie Ferienumleitungen, Zustellunterbriiche,
Zahlungsmittel und Adressen. Schnell und einfach.
nzz.ch/konto
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