IMMOBILIENWIRTSCHAFT
WOHNUNGSMARKT

GRUNDE FUR
DIVERGIERENDE
| EERSTANDE

Quellen: Wiiest Partner, Realmatch360, Bundesamt fiir Statistik BFS

120 70000
110 60000
100 '—"\’/\ 50000
20 40000
80 30000
70 20000
60 10000
50 o

o] o] e} e} (2] (2] (2] (o2} o o o o ~— ~— ~— - o o N N sl @

— — — — — - - - () (Y] o o N N N N N N N N o N

o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o

EE NN AN e

- - o - o - o - o - o

6865538630588 535383850506383 05 06

Angebotsindex

Nachfrageindex

Leerstehende Wohnungen zu vermieten

Abbildung 1: Mietwohnungs-Angebot und -Nachfrage (linke Achse, Index Q1/2020 = 100)
sowie leerstehende, zu vermietende Wohnungen (rechte Achse, Anzahl)

» LEERWOHNUNGSZAHLUNG
2023

Anders als vor zwei Jahren barg die Ver-
offentlichung der Resultate der diesjahri-
gen Leerwohnungszéhlung kaum Uberra-
schungen. Die Leerwohnungsziffer erfuhr
wie erwartet einen weiteren Riickgang auf
1,15% (2022: 1,31%). Dieser Riickgang war
allerdings ausschliesslich auf die Entwick-
lungen im Mietwohnungsmarkt zuriick-
zufiihren. Die Zahl der leerstehenden, zu
vermietenden Wohnungen nahm innert
Jahresfrist um 8343 ab. Bei den leerstehen-
den, zum Verkauf ausgeschriebenen Woh-
nungen nahm die Zahl dagegen um 1612 zu.
Dafiir gibt es gute Griinde.

STEIGENDE MIETWOHNUNGS-
NACHFRAGE

Der Nachfrageindex, der im 2. Quartal
2020 seinen vorldufigen Tiefststand er-
reichthatte,istauch zwischen dem 2. Quar-
tal 2022 und dem 2. Quartal 2023 weiter an-
gestiegen. Die Ursachen dafiir sind bekannt:
einerekordhohe Nettozuwanderung, einer-

seits als Folge des Fachkriftemangels, an-
derseits wegen des Kriegs in der Ukraine,
sowie ein Haushaltswachstum, welches das
Einwohnerwachstum klar iibersteigt.

Der steigenden Nachfrage nach Miet-
wohnungen steht ein Angebot gegenitiber,
das seit zwei Jahren mehr oder weniger
kontinuierlich zuriickgeht. Hauptverant-
wortlich fiir diesen Riickgang ist die ge-
ringere Neubautdtigkeit im Mietwoh-
nungssegment, die eine Folge der stark
steigenden Mietwohnungsleerstinde der
Vorjahre sein diirfte — der «Schweinezyk-
lus» lasst griissen.

RUCKLAUFIGE MIETWOHNUNGS-
LEERSTANDE

Das Zusammentreffen dieser beiden
Entwicklungen hat wie erwartet zu einem
weiteren Riickgang der Mietwohnungsleer-
stande gefiihrt. Das Bundesamt fiir Statistik
(BFS) weist die Zahl der leerstehenden, zur
Vermietung ausgeschriebenen Wohnungen
per 1. Juni 2023 mit 54765 aus, ein Stand,
der letztmals 2015 unterschritten wurde.

Die jungsten Zahlen der leerstehenden
Wohnungen in der Schweiz zeigen
kein eindeutiges Bild. Wahrend die
Leerstéande bei den zu vermietenden
Wohnungen rucklaufig sind, steigen
sie bei den zu verkaufenden Wohnun-
gen an. TexT-ANDY EGGER*

SINKENDE EIGENHEIM-
NACHFRAGE

Ganz anders préasentiert sich die Ent-
wicklung bei den Eigenheimen. Hier geht
die Nachfrage seit Mitte 2021 kontinuier-
lich zuriick. Zum einen ist dieser Riickgang
eine Korrektur des extremen Anstiegs der
Eigenheimnachfrage wéahrend der Coro-
napandemie. Zum anderen dirfte auch der
starke Zinsanstieg der vergangenen Mona-
te eine Rolle spielen.

STEIGENDES EIGENHEIM-
ANGEBOT

Die sinkende Eigenheimnachfrage trifft
dabei auf ein seit Kurzem wieder steigen-
des Angebot. Seitdem Tiefpunktim 2. Quar-
tal 2022 hat sich das Angebotan Eigentums-
wohnungen in der Schweizummehr als 15%
erhoht. Dieser Anstieg ist allerdings nicht
aufeine erhéhte Neubautétigkeit zuriickzu-
fithren. Er diirfte vielmehr eine Folge davon
sein, dass Mieten aufgrund des angespro-
chenenZinsanstiegsheute wieder glinstiger
ist als Kaufen bzw. im Eigenheim wohnen.
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Trotz sinkender Leerstidnde
werden nicht mehr neue Miet-
wohnungen gebaut - der
Marktmechanismus scheint
gestort. BILD: 123RF.COM

Es erstaunt deshalb wenig, dass das BF'S
die Zahl der leerstehenden, zum Verkauf
ausgeschriebenen Wohnungen per 1. Ju-
ni 2023 um 1612 Einheiten hoher ausweist
alsnoch vor einem Jahr. Von einem Uberan-
gebot im Wohneigentumssegment zu spre-
chen, wire allerdings nicht richtig, denn mit
10552 liegt die aktuelle Leerwohnungszahl
weiterhinunterhalb der Stinde von 2017 bis
2021, alles Jahre, in denen die Eigenheim-
preise schweizweit angestiegen sind.

AUSBLICK

Dass die Wohnungsleerstinde schwan-
ken, liegt in der Natur der Immobilien-
markte. Zusétzliches Angebot kann nicht
von heute auf morgen geschaffen werden.
Entwickeln und Bauen dauert. Und so
unterliegen die Immobilienmérkte dem
klassischen «Schweinezyklus», einem
Phénomen, das geméiss Wikipedia erst-
mals 1927 von Arthur Hanau in einer ag-
rarwissenschaftlichen Dissertation iiber
die Entwicklung der Schweinepreise be-
schrieben wurde. Mangel fordert Investi-
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Leerstehende Wohnungen zu verkaufen

Abbildung 2: Eigentumswohnungs-Angebot und -Nachfrage (linke Achse, Index
Q1/2020 = 100) sowie leerstehende, zu vermietende Wohnungen (rechte Achse, Anzahl)

tionen, die sich mit einem Verzogerungs-
effekt auf das Angebot auswirken, was zu
einem Uberangebot fiihrt. Die Investo-
ren reduzieren daraufhin ihre Aktivita-
ten, was verzogert wieder einen Mangel
zur Folge hat.

Obwohl die Leerstandsziffer mit 1,15%
inzwischennahebeibzw. unter der Gleich-
gewichts-Leerstandsziffer liegt (Ave-
nir Suisse beziffert diese auf 1,1%, Wiiest
Partner geht von 1,27% aus), sind bei den
Vorlaufindikatoren der Baugesuche und
Baugenehmigungen keine verstiarkten Ak-
tivitdten der Investoren auszumachen. Es
scheint, als ob der Marktmechanismus auf
den Schweizer (Miet-)Wohnungsmérk-
ten gegenwartig erheblich gestort ist. Das
ist fur alle Marktteilnehmer unbefriedi-
gend, und es bleibt zu hoffen, dass sich der
Massnahmenplan des vom Bundesrat ein-
berufenen runden Tisches gegen die Woh-
nungsknappheit darauf konzentriert, die
Storfaktoren zu reduzieren, und nicht da-
rauf, den Marktmechanismus noch weiter
einzuschrinken.m
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