Online-Insertionszeiten von Mietwohnungen

/it

SCHWEIZ

Im Sommerhalbjahr 2016 sind in Basel 13% Wohnungen mehr angeboten worden als in der
Vorperiode. Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt entspannte sich daher stark. Die
durchschnittliche Insertionszeit stieg um 8 Tage auf 28 Tage.

Veradnderung zu Vorperioden

28
6000 - - 30
£5000 1 19 20 - 25§
£ 4000 -0 =
s 3000 1 - 15 % Anzahl Inserate
= 2000 - 10 § .
] £ e |nsertionsdauer
<100 T 43, 475 B
0 r r -0
Sommer-  Winter- ~ Sommer-
halbjahr  halbjahr  halbjahr
15 15/16 16

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt entspannte sich stark. Bei
einem deutlich grosseren Angebot von 5376 inserierten Woh-
nungen, gegeniber 4758 in der Vorperiode, nahm die Inserti-
onsdauer von 20 auf 28 Tage zu. Die deutliche Angebotsauswei-
tung hat zur Entspannung auf dem Markt gefiihrt.

Vor einem Jahr hatte die Insertionszeit bei 4'342 inserierten
Wohnungen noch 19 Tage betragen.

Veradnderung innerhalb der Periode
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Durch eine starke Angebotsausweitung gegen Ende des Som-
mers hat sich die mittlere Insertionsdauer bis im September auf
37 Tage verlangert. Das vergrosserte Angebot wurde nicht durch
eine hohere Nachfrage nach Mietwohnungen aufgefangen.

Gegentber der Vorjahresperiode waren wahrend des ganzen
Halbjahresverlaufs deutlich mehr Wohnungen ausgeschrieben
und die Insertionszeiten sind entsprechend gestiegen.

Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei knapp 80% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich
um Etagenwohnungen. Die Segmente ,Maisonette-, Attika- und
Dachwohnungen® sowie ,Wohnungen fir Personen mit wenig
Raumanspruch (mdébliert, Studio, Einzelzimmer)“ nahmen jeweils
ca. 10% des Gesamtmarktes in Anspruch. Bei 1% der Wohnun-
gen handelte es sich um Lofts.

Im Sommerhalbjahr 2016 wurde in den folgenden Marktsegmen-
ten eine kurze Insertionszeit registriert:

e 1-Zimmerwohnungen mit weniger als 40m? (23 Tage),
e 1-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (22 Tage) und
e  2-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (26 Tage).

In den folgenden, grosseren Marktsegmenten waren die Inserti-
onszeiten dagegen lang:

2-Zimmerwohnungen mit 80-100m? (48 Tage),
3-Zimmerwohnungen mit 100-120m? (42 Tage),
3-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (94 Tage) und
4-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (42 Tage).
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! Winterhalbjahr (WH) 1. Oktober - 31. Marz, Sommerhalbjahr (SH) 1. April — 30. September




Breite Entspannung durch Angebotsausweitung —
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Uberangebot bei Luxus- und Grosswohnungen

In der Berichtsperiode wurden in sémtlichen Wohnungssegmen-
ten mehr Wohnungen angeboten. Diese Angebotsausweitung
sorgte in allen Segmenten, ausser demjenigen der teuersten
(>CHF 3'500) und grdssten (>150m2, 5 und mehr Zimmer) Woh-
nungen zu einer deutlichen Verlangerung der Insertionsdauer.
Daraus lasst sich schliessen, dass das vergrosserte Angebot nur
im Segment der grossflachigen Luxuswohnungen durch eine
grossere Nachfrage kompensiert wurde.

Ein hoherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Ein-
fluss auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 33 hohere Miete ging
mit einer um 1 Tag langeren Insertionsdauer einher.

5m2 mehr Wohnflache verkirzten die Insertionsdauer um 1 Tag.

Neubauten mussten 12 Tage langer ausgeschrieben werden als
Altbauten. Dies liegt zumindest teilweise daran, dass bei grosse-
ren Neubauobjekten mit vielen gleichen Wohnungen jeweils nur
ein Inserat pro Wohnungstyp geschaltet wird und dieses online
bleibt, bis alle Wohnungen vermietet sind. 2

Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezahit

1400

Nachfrageiiberhang 3-Zimmer- Angebotstiberhang

Wohnun

2-Zimmer.
Wohnung

o

1-Zimmer-
Wohnung

700 4-Zimmer-

| @ Wohnung

Anzahl Inserate

5 und mehr

'.\ Zimmer

0 28 56

Insertionsdauer in Tagen
Median 28 Tage

Winterhalbjahr 2015/16  Sommerhalbjahr 2016

Angebot nach Preissegment

3'552 Wohnungen, 86% des Angebots, wurden in den Preis-
segmenten bis CHF 2500 angeboten. Wohnungen unter CHF
1500 (1947 Wohnungen, 47% des Angebots) wurden mit 19 bis
23 Tagen besonders schnell absorbiert.

Dank der deutlichen Angebotsausweitung hat sich der Nachfra-
geiliberhang nach preiswerten Wohnungen stark reduziert. Trotz
der Entspannung sind Wohnungen mit einem Mietzins von weni-
ger als CHF 1'500 im Vergleich noch stark nachgefragt.

Der Angebotsiiberhang bei Luxuswohnungen mit einer Miete von
mehr als CHF 3'500 hat sich dank grosserer Nachfrage etwas
reduziert. Solche Wohnungen konnten in der Berichtsperiode 8
Tage schneller vermietet werden als in der Vorperiode.

Angebot nach Wohnflache

Aufgrund der starken Angebotsausweitung bei den kleinflachigen
Wohnungen bis 80m2 und der gestiegenen Nachfrage nach
grossflachigen Wohnungen (>150m2) befindet sich der Markt in
einem relativ guten Gleichgewicht. Der angebotene Wohnungs-
flachenmix trifft den Geschmack der Mieter. Es herrschen in
keinem Segment grissere Angebots- oder Nachfrageliberhange
vor.

Angebot nach Zimmerzahl

Dank dem gestiegenen Angebot hat sich der Nachfragetiberhang
nach Wohnungen mit weniger als 4 Zimmern fast vollstandig
aufgeldst. Gleichzeitig ist die Nachfrage nach Wohnungen mit 5
und mehr Zimmern gestiegen. Der Wohnungsmix in Basel ent-
sprach damit sehr gut den Bedirfnissen der Mieter, was deren
gewlinschte Haushaltsgrésse anbelangt.

2 Einbezogene Inserate und Modellgute Regressionsmodell

Fir die Segmentierung der Angebote nach Merkmalen und Insertionsdauer sind nur Wohnungsinserate einbezogen, welche nicht mehr auf dem Markt sind sowie Gber
vollstandige Informationen zu den Merkmalen verfugen. Dies kann zu unterschiedlichen Grundmengen und Medianwerten fiihren.

Die vier im Modell genutzten Faktoren fir das Regressionsmodell (Wohnungspreis, Wohnflache, Balkon und Standard) erklaren fur das Sommerhalbjahr 2016 2% der

Insertionsdauer. Die ubrigen 98% sind auf weitere Faktoren zurlickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 3'913 von 4176 Inse-

raten bericksichtigt. Dies entspricht 94% aller online inserierten Wohnungen.




