Online-Insertionszeiten von Mietwohnungen A\}It

SCHWEIZ

Im Sommerhalbjahr wurden in etwa gleich viele Wohnungen wie in der Vorperiode angebo-
ten. Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt hat sich leicht von 34 auf 35.5 Insertionsta-
ge entspannt.

Veranderung zu Vorperioden

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt in St. Gallen ist sehr
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Veranderung innerhalb der Periode
Innerhalb des Sommerhalbjahres 2015 zeigt sich eine deutliche
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei etwa 84% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich
um Etagenwohnungen. Mit 12% bestand das zweitgrésste
Marktsegment aus Liebhaberwohnungen wie Maisonette-, Attika-
oder Dachwohnungen. Wohnformen fir Personen mit wenig
Raumanspruch (mdbliert, Studio, Einzelzimmer) machten 3%

aus. Der Anteil an Lofts war ein Prozent. 1% Etagenwohnung

Im Sommerhalbjahr 2015 bestand in den «Massenmarkten» eine
besonders hohe Nachfrage nach B Maisonette, Attika, Dach

e 1-Zimmerwohnungen mit weniger als 40m? (23 Tage),
e  2-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (28.5 Tage) und m Mdbliert, Studio, Einzelzimmer
e  3-Zimmerwohnungen mit 80-100m? (32.5 Tage). 84%

Unter den kleinen «Nischenangeboten» bestand eine besonders Loft
hohe Nachfrage nach

e 1-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (25 Tage),
e  2-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (27.5 Tage) und
e  5-Zimmerwohnungen mit mehr als 150m? (27 Tage).

" Winterhalbjahr (WH) 1. Oktober - 31. Marz, Sommerhalbjahr (SH) 1. April — 30. September




Insertionszeiten im mittleren und hohen Preissegment steigen stark an.
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Die Verlangerung der Insertionsdauer gegentiber der Vorperiode
bei konstanter Anzahl angebotener Mietwohnungen auf dem
Markt deutet in der Betrachtung des Gesamtmarktes auf eine
leicht gesunkene Nachfrage hin.

Da das Angebot in den meisten Segmenten konstant war, sich
die Insertionszeit aber verkirzt hat, kann in diesen Segmenten
auf eine gréssere Nachfrage geschlossen werden. Im mittleren
Preissegment (CHF 1'5600-2'500) war dies besonders ausge-
pragt. Einzig im in St. Gallen bedeutendsten Preissegment der
Wohnungen von CHF 1°‘000-1'500 hat eine Gberproportionale
Abnahme der Nachfrage bei sinkendem Angebot die Insertions-
zeiten verlangert. Da sich die Median-Wohnung in St. Gallen in
diesem Preissegment befindet erklart sich dadurch die Zunahme
der Insertionszeit in der Gesamtbetrachtung der Stadt.

Grosse Wohnungen mit vielen Zimmern im mittleren und oberen
Preissegment waren besonders gefragt.

Wird die Wirkung von einzelnen Wohnungsmerkmalen auf die
Insertionsdauer untersucht, so hat ein steigender Preis eine
signifikant verlangernde Wirkung auf die Insertionsdauer. Eine
um 20 Franken hdhere Miete geht mit einer um einen Tag lange-
ren Insertionsdauer einher. 10 Quadratmeter mehr Wohnflache
verlangern die Insertionsdauer ceteris paribus um 6 Tage. Ein
Balkon hat in St. Gallen keinen signifikanten Einfluss auf die
Lange der Insertionszeit.
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Angebot nach Preissegment

Rund 1‘391 Wohnungen, 89% des Angebots, wurden in den
Preissegmenten bis 2000 Franken angeboten. Wohnungen fiir
weniger als 1°‘000 Franken (ca. 360 Wohnungen, 23% des An-
gebots) wurden mit 23 Tagen besonders schnell absorbiert.

Die in der Vorperiode noch grossen Unterschiede bei der Inserti-
onsdauer in den verschiedenen Preissegmenten haben sich
stark reduziert.

Angebot nach Wohnflache

Nach Wohnflache bestand ein ausgepragter Nachfrageliberhang
nach Wohnungen mit kleinen Flachen (bis 60m?) respektive im
Nischenangebot von sehr grossen Wohnungen mit tiber 150m?2.

Bei den Wohnungen mit 120-150 m? hat sich der Angebotstiber-
hang aus der Vorperiode abgebaut.

Angebot nach Zimmerzahl

Nach Zimmerzahl bestand wie bisher ein Nachfrageliberhang bei
Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern. Neu sind auch Wohnun-
gen mit 5 und mehr Zimmern knappe Ware. Damit ist St. Gallen
die einzige der untersuchten Stadte, wo ein Mangel an Gross-
wohnungen besteht.

Einbezogene Inserate und Modellgiite Regressionsmodell

Fir die Segmentierung der Angebote nach Merkmalen und Insertionsdauer sind nur Wohnungsinserate einbezogen, welche nicht mehr auf dem Markt sind sowie tiber
vollstédndige Informationen zu den Merkmalen verfiigen. Dies kann zu unterschiedlichen Grundmengen und Medianwerten fihren.

Die vier im Modell genutzten Faktoren fiir das Regressionsmodell (Wohnungspreis, Wohnflache, Balkon und Standard) erklaren fiir das Sommerhalbjahr 2015 2% der
Insertionsdauer. Die tibrigen 98% sind auf weitere Faktoren zurlickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 1213 von 1'646 Inse-

raten berlicksichtigt. Dies entspricht 74% aller online inserierten Wohnungen.




