Online-Insertionszeiten von Mietwohnungen A\}lt

SCHWEIZ

Im Winterhalbjahr 2015/16 sind in Basel 9% Wohnungen mehr angeboten worden als in der
Vorperiode. Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt entspannte sich entsprechend. Die
Insertionszeit stieg von 19 auf 20 Tage an.

Veréanderung zu Vorperioden

Bei deutlich grésserem Angebot von 4'646 inserierten Wohnun-
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Veranderung innerhalb der Periode

Durch eine deutliche Angebotsausweitung ab Januar 2016 ver-
langerten sich die Insertionszeiten in Basel. Sie bewegten sich
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei knapp 80% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich
um Etagenwohnungen. Jeweils 10% vereinten die Marktsegmen-
te Maisonette-, Attika- oder Dachwohnungen und Wohnungen fiir
Personen mit wenig Raumanspruch (mdbliert, Studio, Einzel-
zimmer) auf sich. Bei 1% der Wohnungen handelte es sich um

Lofts. % Etagenwohnung

Im Winterhalbjahr 2015/16 wurde in den folgenden der ange-
botsstarksten Marktsegmente eine unterdurchschnittliche Inserti- m Maisonette, Attika, Dach
onszeit registriert:

e 1-Zimmerwohnungen mit weniger als 40m? (17 Tage), = Mébliert, Studio, Einzelzimmer
e 2-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (18 Tage) und 79%
e  3-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (18 Tage). Loft

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

e 3-Zimmerwohnungen mit 100-120m? (25 Tage),
e  4-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (32 Tage) und
e 5-Zimmerwohnungen mit >150m? (58 Tage).

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




Leichte Entspannung in den unteren Preissegmenten, Nachfrageeinbruch im Luxussegment.
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In den unteren und mittleren Preissegmenten, sowie bei Woh-
nungen mit kleiner und mittlerer Wohnflache, entspannte sich die
Situation leicht. Die Insertionszeit dieser Wohnungen stieg leicht
an. Trotz einer Zunahme des Angebots von Wohnungen im
Preissegment von CHF 2'500-3'500 sank die Insertionszeit in
diesem Segment deutlich von 37 auf 28 Tage. Die Nachfrage
nach Wohnungen in diesem Segment nahm somit stark zu. Die
Insertionszeit von Luxuswohnungen (>CHF 3'500) und grossfla-
chigen Wohnungen mit grosser Zimmerzahl verlangerte sich
dagegen deutlich. Bei etwa gleich grossem Angebot folgt daraus,
dass die Nachfrage nach diesen Wohnungen stark abnahm.

Ein hdherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Ein-
fluss auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 50 héhere Miete ging
mit einer um 1 Tag l&ngeren Insertionsdauer einher. 5m2 mehr
Wohnflache verlangerten die Insertionsdauer ebenfalls um 1
Tag. Ein Balkon verkirzte die Insertionszeit um 2.5 Tage.
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Angebot nach Preissegment

3‘008 Wohnungen, 85% des Angebots, wurden in den Preis-
segmenten bis CHF 2'500 angeboten. Wohnungen unter CHF
1'500 (1'666 Wohnungen, 47% des Angebots) wurden mit 13 bis
17 Tagen besonders schnell absorbiert.

Trotz der leichten Entspannung bei den glinstigen Wohnungen
waren die Insertionszeiten in diesem Segment weiterhin tief. Es
bestand nach wie vor ein Nachfrageliberhang. Der Angebots-
Uiberhang bei Luxuswohnungen mit einer Miete von mehr als
CHF 3'500 verstarkte sich dagegen weiter. Sie mussten uber 40
Tage langer inseriert werden als die Medianwohnung.

Angebot nach Wohnflache

Trotz Entspannung bestand weiter ein leichter Nachfrageiiber-
hang nach Wohnungen mit weniger als 60m? Wohnflache.
Grossflachige Wohnungen mit mehr als 150m? mussten dagegen
mit einer Insertionszeit von mehr als 50 Tagen mehr als 30 Tage
langer als der Wohnungsdurchschnitt inseriert werden.

Die Nachfrage in diesem Flachensegment brach im Winterhalb-
jahr 2015/2016 ein. Der Angebotsiuberhang akzentuierte sich
dadurch weiter.

Angebot nach Zimmerzahl

Die Nachfrage nach Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern ging
im Winterhalbjahr 2015/16 deutlich zuriick. Die Insertionszeiten

verlangerten sich von 24 auf 38 deutlich, sodass in diesem Seg-
ment ein Angebotsiiberhang bestand.

Der Wohnungsmix in Basel entsprach den Marktbedurfnissen,
was die gewlnschte Haushaltsgrésse der Mieter anbelangt,
recht gut. Einzig Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern mussten
deutlich langer inseriert werden als der Median aller Wohnungen
und waren damit eher im Uberfluss auf dem Markt.

Einbezogene Inserate und Modellgiite Regressionsmodell

Fur die Segmentierung der Angebote nach Merkmalen und Insertionsdauer sind nur Wohnungsinserate einbezogen, welche nicht mehr auf dem Markt sind sowie tber
vollstéandige Informationen zu den Merkmalen verfiigen. 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 Winterhalbjahr 2015/16 6%
Prozent der Insertionsdauer. Die Gbrigen 94% sind auf weitere Faktoren zurtickzufuihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 3'242 von
3628 Inseraten beriicksichtigt. Dies entspricht 89% aller online inserierten Wohnungen.
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SCHWEIZ

Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt in Bern hat sich im Winterhalbjahr 2015/16 nicht
verandert. Das Wohnungsangebot verharrte auf dem Niveau der Vorperiode und die durch-
schnittliche Insertionszeit betrug weiterhin 15 Tage.

Veréanderung zu Vorperioden
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Veranderung innerhalb der Periode

Im ersten Quartal 2016 wurden deutlich mehr Wohnungen ange-
boten als im letzten Quartal des Jahres 2015. Gegen Ende der
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei 81% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich um

Etagenwohnungen. Mit jeweils 9% bestanden die zweitgréssten

Marktsegmente aus Maisonette-, Attika- oder Dachwohnungen

und Wohnungen flir Personen mit wenig Raumanspruch (mob-

liert, Studio, Einzelzimmer). Bei einem Prozent der Wohnungen

handelte es sich um Lofts. % Etagenwohnung

Im Winterhalbjahr 2015/16 wurde in den folgenden der ange-
botsstéarksten Marktsegmente eine unterdurchschnittliche Inserti- m Maisonette, Attika, Dach
onszeit registriert:

e 1-Zimmerwohnungen mit < 40m? (14 Tage), m Mdbliert, Studio, Einzelzimmer
e 2-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (13 Tage) und 81%
e  3-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (14 Tage). Loft

In den folgenden grésseren Marktsegmenten waren die Inserti-
onszeiten Uberdurchschnittlich lang:

e  3-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (61 Tage),
e  4-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (34 Tage) und
e  5-Zimmerwohnungen mit >150m? (63 Tage).

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




Wohnungen mit mehr als CHF 2°‘000 Brutto-Mietzins pro Monat waren deutlich weniger gefragt.
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Die Insertionsdauer von Wohnungen mit einer Bruttomiete iber
CHF 2'000 erhéhte sich deutlich. Bei in etwa gleich hohem An-
gebot wie in der Vorperiode lasst sich auf einen Nachfrageein-
bruch nach diesen Wohnungen schliessen. Ein solcher Nachfra-
geinbruch war ebenfalls bei Wohnungen mit einer Flache von
120-150m? und bei Wohnungen mit mehr als 5 Zimmern zu be-
obachten.

Eine sichtbare Angebotsausweitung bei Wohnungen im mittleren
Preissegment (CHF 1500 bis CHF 2‘000) wurde fast vollstandig
von einer héheren Nachfrage aufgefangen. Die Insertionszeit
stieg in diesem Segment nur leicht an.

Ein hdherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Ein-
fluss auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 33 héhere Miete ging
mit einer um 1 Tag langeren Insertionsdauer einher. 3.3m? mehr
Wohnflache verlangerten die Insertionsdauer ebenfalls um 1
Tag. Neubauwohnungen mussten 10 Tage langer inseriert wer-
den als Altbauwohnungen.

Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezéhlt
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Angebot nach Preissegment

2'043 Wohnungen, 89% des Angebots, wurden in den Preis-
segmenten bis CHF 2'500 angeboten. Wohnungen unter CHF
1500 (1'036 Wohnungen, 45% des Angebots) wurden dabei mit
8 bis 13 Tagen besonders schnell absorbiert. Bei den glinstigen
Wohnungen war die Situation in Bern angespannt.

Der schon in den Vorperioden bestehende Angebotsiiberhang
bei den Wohnungen tber CHF 2‘000 Brutto-Miete pro Monat
verscharfte sich weiter. Die teuersten Wohnungen mussten tber
30 Tage langer inseriert werden als die billigsten.

Angebot nach Wohnflache

Es bestand ein Angebotsiiberhang an Wohnungen mit einer
Wohnflache von mehr als 120m?2. Sie mussten doppelt so lange
inseriert werden wie die Medianwohnung. Bei den Wohnungen
mit einer Flache von 120-150m? verstarkte sich der bereits in den
Vorperioden bestehende Angebotsiiberhang deutlich.

Kleinflachige Wohnungen waren dagegen gefragte Ware: Woh-
nungen mit weniger als 40m? fanden in Bern bereits nach nur 11
Tagen einen neuen Besitzer. Bei mittelgrossen Wohnungen mit
80-100m? zeichnete sich eine leichte Entspannung ab. Die Inser-
tionszeit stieg hier von 17 auf 21 Tage an.

Angebot nach Zimmerzahl

Der schon in den Vorperioden bestehende Angebotsiiberhang
bei den Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern akzentuierte sich
in der Berichtsperiode noch einmal deutlich. Die Insertionszeit
stieg von 26 auf 32 Tage an. Bei den 1-Zimmerwohnungen
herrschte nach wie vor ein Nachfragetiberhang vor. Der Nach-
fragetiberhang schwéchte sich jedoch leicht ab. Die Insertions-
zeit stieg von 9 auf 11 Tage an.

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 tber
vollstéandige Informationen zu den Merkmalen verfiigen. 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 Winterhalbjahr 2015/16 12% der
Insertionsdauer. Die Ubrigen 88% sind auf weitere Faktoren zurlickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 1‘601 von 2355 Inse-

raten beriicksichtigt. Dies entspricht 68% aller online inserierten Wohnungen.
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SCHWEIZ

Das Wohnungsangebot ist im Winterhalbjahr 2015/16 konstant geblieben, trotzdem ent-
spannte sich die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt weiter: Die Insertionszeit stieg von
26 auf 30 Insertionstage an.

Veréanderung zu Vorperioden

Bei konstantem Angebot von 1'193 Wohnungen nahm die Inser-
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Veranderung innerhalb der Periode

Gegen Ende der Berichtsperiode spannte sich die Situation auf
dem Markt wieder etwas an. Die durchschnittliche Insertionszeit
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei Uber 82% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich
um Etagenwohnungen. Mit 10% bestand das zweitgrésste
Marktsegment aus Maisonette-, Attika- oder Dachwohnungen.
Wohnformen fiir Personen mit wenig Raumanspruch (mébliert,
Studio, Einzelzimmer) machten 8% aus. Lofts wurden kaum

angeboten. 0% Etagenwohnung

Im Winterhalbjahr 2015/16 wurde in den folgenden der ange-
botsstarksten Marktsegmente eine unterdurchschnittliche Inserti- m Maisonette, Attika, Dach
onszeit registriert:

e 2-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (21 Tage) und m Mdbliert, Studio, Einzelzimmer
e 2-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (20 Tage). 82%
In den folgenden grosseren Marktsegmenten waren die Inserti- Loft

onszeiten Uberdurchschnittlich lang:

e  3-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (44 Tage) und
e  4-Zimmerwohnungen mit 100-120m? (46 Tage).

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




Starker Nachfrageeinbruch in den oberen Preissegmenten und leichter Nachfragerickgang bei

Wohnungen mit mittlerer und hoher Zimmerzahl.
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Wohnungen mit einer Bruttomiete von mehr als CHF 2‘000 pro
Monat waren in der Berichtsperiode kaum gefragt. Die Inserti-
onszeiten verlangerten sich in diesen Segmenten deutlich; bei
den ganz teuren Wohnungen verdoppelte sie sich nahezu(!). Im
angebotsstarken Markt der Wohnungen im Preissegment von
CHF 1'000-1'500 ging das Angebot leicht zurtick und die Inserti-
onszeit verlangerte sich von 19 auf 25 Tage deutlich. Dies zeigt,
dass die Nachfrage nach diesen Wohnungen deutlich riicklaufig
war.

Die Insertionszeit von Wohnungen mit einer Flache zwischen
100 und 120m? verdoppelte sich in der Berichtsperiode beinahe.
1-Zimmerwohnungen wurden in der Berichtsperiode starker
nachgefragt, wahrend Wohnungen mit mehr Zimmern langere
Insertionszeiten aufwiesen und damit weniger stark gefragt wa-
ren.

Ein hdherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Ein-
fluss auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 33 héhere Miete ging
mit einer um 1 Tag langeren Insertionsdauer einher. 5m? mehr
Wohnflache verlangerten die Insertionsdauer ebenfalls um 1
Tag. Ein Balkon verkirzt die Insertionszeit um 13 Tage.

Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezé&hlt
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Angebot nach Preissegment

Rund 733 Wohnungen, 79% des Angebots, wurden in den Preis-
segmenten bis CHF 2‘000 angeboten. Wohnungen fir weniger
als CHF 1500 (472 Wohnungen, 51% des Angebots) wurden mit
23 bis 25 Tagen besonders schnell absorbiert.

Bei den Wohnungen im Preissegment von CHF 2‘000-3'500
bestand ein noch deutlich starker ausgepréagter Angebotsuber-
hang als in den Vorperioden. Der Nachfragetiberhang bei den
Wohnungen im Preissegment von 1‘000-1'500 CHF reduzierte
sich dagegen stark. Wohnungen fiir weniger als CHF 1‘000 wa-
ren weiterhin Mangelware.

Angebot nach Wohnflache

Es bestand ein Angebotsiberhang bei grossen Wohnungen mit
einer Wohnflache zwischen 100 und 150m?2. Der Angebotsiiber-
hang reduzierte sich bei den gréssten Wohnungen mit mehr als
150m?2. Wohnungen mit einer Flache von 40-60m? waren dage-
gen weiter stark gefragt.

Angebot nach Zimmerzahl

Was den Zimmermix anbelangt, befand sich der Markt in Chur in
einem recht guten Gleichgewicht. Wohnungen mit mehr als vier
Zimmern waren etwas zu viele vorhanden, wahrend Wohnungen
mit einem bis zwei Zimmern eher knapp waren.

Einbezogene Inserate und Modellgute Regressionsmodell

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

Die vier im Modell genutzten Faktoren fir das Regressionsmodell (Wohnungspreis, Wohnflache, Balkon und Standard) erkléren fur das Winterhalbjahr 2015/16 5% der
Insertionsdauer. Die Uibrigen 95% sind auf weitere Faktoren zuriickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 846 von 932 Inseraten

beriicksichtigt. Dies entspricht 91% aller online inserierten Wohnungen.
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SCHWEIZ

Im Winterhalbjahr 2015/16 sind mit einem Plus von 15% deutlich mehr Wohnungen angebo-
ten worden als in der Vorperiode. Die Insertionszeit stieg folglich von 17.5 auf 19 Tage an.
Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt entspannte sich damit etwas.

Veréanderung zu Vorperioden
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Veranderung innerhalb der Periode

Innerhalb des Winterhalbjahres 2015/16 war der Verlauf der

23 monatlichen Insertionszeiten gegeniber dem Vorjahr etwas
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei 78% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich um
Etagenwohnungen. Mit 13% bestand das zweitgrosste Markt-
segment aus Maisonette-, Attika- oder Dachwohnungen. Wohn-
formen fiir Personen mit wenig Raumanspruch (mébliert, Studio,
Einzelzimmer) machten 8% aus. Der Anteil an Lofts war ein

Prozent. 1% Etagenwohnung

Im Winterhalbjahr 2015/16 wurde in den folgenden der ange-
botsstarksten Marktsegmente eine unterdurchschnittliche Inserti- m Maisonette, Attika, Dach
onszeit registriert:

e 1-Zimmerwohnungen mit <40m? (13 Tage), m Mdbliert, Studio, Einzelzimmer
e 2-Zimmerwohnungen mit 60-80m?2 (15 Tage) und 78%
e  3-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (15 Tage). Loft

In den folgenden grésseren Marktsegmenten waren die Inserti-
onszeiten Uberdurchschnittlich lang:

e  4-Zimmerwohnungen mit 80-100m? (22 Tage),
e  4-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (28 Tage) und
e  5-Zimmerwohnungen mit >150m? (49 Tage).

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




Angebotsausweitungen bei Mietwohnungen im mittleren Preissegment und mittlerer Zimmerzahl.

Angebot nach Preissegment
Brutto-Mietzins pro Monat

/. CHF 1500-2000

450

Nachfrageiiberhang Angebotsiiberhang

CHF 1000-1500
®

@ CHF 2000-2500
/ ___—@ CHF 2500-3500

Anzahl Inserate
N
N
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Insertionsdauer in Tagen
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Angebot nach Wohnflache
inm2
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Nachfragelberhang Angebotsiiberhang
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/. 80-100m2
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Die Insertionszeiten blieben in der Berichtsperiode in den ver-
schiedenen Segmenten grosstenteils konstant. Eine Ausnahme
waren die Wohnungen im gehobenen Preissegment von CHF
2'500 bis CHF 3'500 Bruttomiete pro Monat. Die Insertionszeit
dieser Wohnungen stieg von 30 auf 36 Tage an, weil die Nach-
frage nach diesen Wohnungen abnahm. Ein Nachfrageriickgang
war auch bei den gesuchten Einzimmerwohnungen festzustellen.
Die Insertionszeit von Einzimmerwohnungen nahm um 6 Tage
auf 15 Tage zu.

Grossere Veranderungen waren bei der angebotenen Menge an
Mietwohnungen zu vermelden. So wurde das Angebot im mittle-
ren Preissegment von CHF 1'‘000 bis CHF 2'500 stark erhéht.
Die Angebotserhdhung in diesen Preissegmenten wurde jedoch
fast vollsténdig durch eine anziehende Nachfrage kompensiert.

Ein hdherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Ein-
fluss auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 33 héhere Miete ging
mit einer um 1 Tag langeren Insertionsdauer einher. 2.8m? mehr
Wohnflache verlangerten die Insertionsdauer ebenfalls um 1
Tag. Ein Balkon hatte in Luzern keinen signifikanten Effekt auf
die Insertionszeit. Auch ob es sich um einen Neubau oder einen
Altbau handelte war in Luzern fiir die Insertionszeit nicht rele-
vant.

Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezéhlt
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Angebot nach Preissegment

Rund 988 Wohnungen, 80% des Angebots, wurden in den Preis-
segmenten bis CHF 2'500 angeboten. Wohnungen fir weniger
als CHF 1500 (ca. 390 Wohnungen, 31% des Angebots) wurden
mit 10 Tagen besonders schnell absorbiert.

Bei Wohnungen mit einer Bruttomiete von mehr als CHF 2500
pro Monat bestand ein deutlicher Angebotsiiberhang. Wohnun-
gen, welche mehr als CHF 3'500 kosteten, mussten mit 62 Ta-
gen mehr als 3-mal so lange inseriert werden, wie die Median-
wohnung.

Angebot nach Wohnflache

Weiterhin herrschte ein Nachfrageiiberhang nach Wohnungen
mit kleinen Flachen unter 80m?2. Im Segment der Wohnungen mit
einer Flache von weniger als 60m? entspannte sich die Situation
etwas.

Ein grosser Angebotsiiberhang war bei den Grosswohnungen
mit mehr als CHF 150m?Wohnflache auszumachen. Sie muss-
ten mit 57 Tagen 3-mal l1&nger inseriert werden als die Median-
wohnung.

Angebot nach Zimmerzahl

Kleine Wohnungen mit bis zu zwei Zimmern waren in der Be-
richtsperiode wie in den Vorperioden am gefragtesten. Sie muss-
ten nur 15 Tage inseriert werden, um einen Nachmieter zu fin-
den. Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern waren dagegen
weiter wenig gefragt. Sie mussten mit einer Insertionszeit von 47
Tagen vier Wochen langer inseriert werden als die Medianwoh-
nung.

Einbezogene Inserate und Modellgilite Regressionsmodell

Fir die Segmentierung der Angebote nach Merkmalen und Insertionsdauer sind nur Wohnungsinserate einbezogen, welche nicht mehr auf dem Markt sind sowie uber
vollstandige Informationen zu den Merkmalen verfiigen. 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 Winterhalbjahr 2015/16 12% der
Insertionsdauer. Die Ubrigen 88% sind auf weitere Faktoren zurlickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 1053 von 1265 Insera-

ten beriicksichtigt. Dies entspricht 83% aller online inserierten Wohnungen.




Online-Insertionszeiten von Mietwohnungen SVlt

SCHWEIZ

Im Winterhalbjahr 2015/16 sind mit einem Plus von 17% deutlich mehr Wohnungen angebo-
ten worden als in der Vorperiode. Aufgrund anziehender Nachfrage ging die Insertionszeit
trotzdem von 35.5 auf 33 Tage zuriick.

Veréanderung zu Vorperioden

Bei stark angestiegenem Angebot von 2607 inserierten Woh-
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Veranderung innerhalb der Periode

Im traditionell entspannten St. Galler Mietwohnungsmarkt mit
seinen hohen Insertionszeiten, war nur ein schwacher Zusam-

Verlauf der Berichtsperiode verkiirzten sich die Insertionsdauern
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei etwa 83% der inserierten Mietwohnungen handelte es sich
um Etagenwohnungen. Mit 11% bestand das zweitgrésste
Marktsegment aus Maisonette-, Attika- oder Dachwohnungen.
Wohnformen fiir Personen mit wenig Raumanspruch (mébliert,
Studio, Einzelzimmer) machten 5% aus. Der Anteil an Lofts war

ein Prozent. 1% Etagenwohnung

Im Winterhalbjahr 2015/16 wurde in den folgenden der ange-

botsstarksten Marktsegmente eine unterdurchschnittliche Inserti- m Maisonette, Attika, Dach
onszeit registriert:

e 1-Zimmerwohnungen mit <40m? (23 Tage), m Mdbliert, Studio, Einzelzimmer
e  3-Zimmerwohnungen mit 80-100m? (28.5 Tage) und 83%

e  4-Zimmerwohnungen mit 100-120m? (36.5 Tage). Loft

In den folgenden grésseren Marktsegmenten waren die Inserti-
onszeiten Uberdurchschnittlich lang:

e  4-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (42 Tage),
e  4-Zimmerwohnungen mit 80-100m? (36 Tage) und
e  4-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (38 Tage).

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




Gesteigerte Nachfrage fuhrte zu kiirzeren Insertionszeiten trotz hdherem Angebot im St. Galler Mas-

senmarkt.

Angebot nach Preissegment
Brutto-Mietzins pro Monat
800

Angebotsiiberhang
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CHF [1000-1500
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Angebot nach Wohnflache
in m2
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Der Massenmarkt in St. Gallen stand aus Wohnungen im Preis-
segment von CHF 1000 bis 1'500. In diesem Segment erhdhte
sich die Angebotsmenge um fast 50 Wohnungen. Trotzdem ging
die Insertionszeit von 37 auf 35 Tage um zwei Tage zurlick. Dies
deutet auf eine gesteigerte Nachfrage in diesem Preissegment
hin.

Ein hdherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Ein-
fluss auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 16 héhere Miete ging
mit einer um 1 Tag langeren Insertionsdauer einher. 2m? mehr
Wohnflache verlangerten die Insertionsdauer ebenfalls um 1
Tag. Wohnungen mit Balkon konnten 11 Tage schneller vermie-
tet werden als solche ohne.

Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezé&hlt
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Angebot nach Preissegment

Rund 1'108 Wohnungen, 65% des Angebots, wurden in den
Preissegmenten bis CHF 1'500 angeboten. Wohnungen fir we-
niger als CHF 1'000 (ca. 413 Wohnungen, 24% des Angebots)
wurden mit 25 Tagen besonders schnell absorbiert.

Wohnungen fir mehr als CHF 2500 waren in St. Gallen nur sehr
kleine Markte. Es bestanden kaum Angebote in diesem Seg-
ment.

Angebot nach Wohnflache

Der Wohnungsmarkt in St. Gallen befand sich, was die Wohnfla-
che angeht, in einem guten Gleichgewicht: Kleinflachige und
grossflachige Wohnungen pendelten um den Medianwert von 33
Insertionstagen. Das vorhandene Angebot traf die Bediirfnisse
der Nachfrager somit recht gut.

Etwas knapp waren allenfalls Kleinstwohnungen mit einer Flache
von weniger als 40m?2.

Angebot nach Zimmerzahl

Bezogen auf die Zimmerzahl befand sich der St. Galler Mietwoh-
nungsmarkt in einem guten Gleichgewicht. Das vorhandene
Angebot traf die Bedurfnisse der Nachfrage sehr gut. Allenfalls
waren Wohnungen fur Einpersonenhaushalte mit 25 Tagen Inse-
rtionszeit etwas knapp.

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 uber
vollstandige Informationen zu den Merkmalen verfligen. Dies kann zu unterschiedlichen Grundmengen und Medianwerten fuhren.

Die vier im Modell genutzten Faktoren fir das Regressionsmodell (Wohnungspreis, Wohnflache, Balkon und Standard) erkléren fur das Winterhalbjahr 2015/16 6% der
Insertionsdauer. Die ibrigen 94% sind auf weitere Faktoren zurlickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 1‘382 von 1738 Inse-

raten beriicksichtigt. Dies entspricht 80% aller online inserierten Wohnungen.




Online-Insertionszeiten von Mietwohnungen /s\}rt

SCHWEIZ

Im Winterhalbjahr 2015/16 sind in der Stadt Zirich etwa gleich viele Wohnungen wie in der
Vorperiode angeboten worden. Die Nachfrage nach Mietwohnungen ging jedoch zurtck,
daher verlangerte sich die mittlere Insertionszeit von 16 auf 18 Insertionstage.

Veréanderung zu Vorperioden

Bei etwa gleichgebliebenem Angebot von 8554 inserierten
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£ 2888 ] p—pm | ig % onsdauer von 16 auf 18 Tage an. Im Vergleich mit der Vorjah-
@ 7000 - L 142 resperiode wurden etwa 200 weniger Wohnungen auf dem Markt
$ 6000 - 12 é ausgeschrieben. Damals hatte die Insertionszeit noch 17 Tage
5 a0 [ g Anzahl Inserate  betragen.
S 3000 - -6 S .
g 2000 - Ly § e [NSertionsdaver

1000 4 8743 8565 F2 =

0 T T -0

Winter-  Sommer-  Winter-
halbjahr ~ halbjahr  halbjahr
14/15 15 15/16

Veranderung innerhalb der Periode

Die Insertionszeiten waren in Zirich im Verlauf der Berichtsperi-
ode im Vergleich mit anderen Stadten recht stabil. So stiegen die
Insertionszeiten auch in den Monaten November/Dezember nicht
an, obwohl das Angebot an Wohnungen in diesen Monaten et-
was tiefer war als in den tGbrigen Monaten. Offensichtlich war das
Interesse in Zirich, vor Weihnachten eine Wohnung zu bezie-
hen, schwéacher als in den tbrigen Monaten.

Auch in der Vorperiode wurde im Dezember wenig gezugelt. Im
Januar wurden diese aufgeschobenen Umziige dann nachge-
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Inserierte Mietwohnungen nach Marktsegmenten

Bei knapp Dreiviertel der inserierten Mietwohnungen handelte es

sich um Etagenwohnungen. Mit 15% bestand das zweitgrosste

Marktsegment aus Wohnformen fiir Personen mit wenig Raum-

anspruch (mébliert, Studio, Einzelzimmer). 9% der Wohnungen

waren Liebhaberwohnungen wie Maisonette-, Attika- oder

Dachwohnungen. Bei 2% der Wohnungen handelte es sich um %

Lofts. Etagenwohnung

Im Winterhalbjahr 2015/16 wurde in den folgenden der ange-
botsstarksten Marktsegmente eine unterdurchschnittliche Inserti-
onszeit registriert:

H Maisonette, Attika, Dach

) . = Mobliert, Studio, Einzelzimmer
e 1-Zimmerwohnungen mit <40m? (14 Tage), 74%
e  2-Zimmerwohnungen mit 40-60m? (14 Tage) und
e  3-Zimmerwohnungen mit 60-80m? (14 Tage). Loft

In den folgenden grésseren Marktsegmenten waren die Inserti-
onszeiten Uberdurchschnittlich lang:

e 3-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (61 Tage),
e  4-Zimmerwohnungen mit 120-150m? (34 Tage) und
e  5-Zimmerwohnungen mit >150m? (63 Tage).

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




Steigende Insertionszeiten im den hohen Preissegment.

Angebot nach Preissegment
Brutto-Mietzins pro Monat
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Angebot nach Wohnflache
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Die Insertionszeit von grossflachigen Luxuswohnungen mit mehr
als 5 Zimmern nahm in der Berichtsperiode deutlich zu. Da die
Angebotsmenge in diesen Segmenten in etwa konstant blieb,
lasst sich auf eine ricklaufige Nachfrage nach solchen Wohnun-
gen schliessen. Der Trend der Vorperioden ging hier also weiter.
Die Insertionszeiten im Preissegment von CHF 2500 -3'500
Bruttomiete pro Monat nahm ebenfalls auf rund vier Wochen zu,
allerdings wurden in diesem Segment auch deutlich mehr Woh-
nungen angeboten.

Ansonsten ergaben sich in der Berichtsperiode keine grosseren
Veranderungen. Die Situation entspannte sich in nahezu allen
Segmenten leicht.

Ein hdherer Preis hatte in der Periode einen signifikanten Effekt
auf die Insertionsdauer. Eine um CHF 33 hohere Miete verléan-
gerte die Insertionszeit um 1 Tag. 3m? mehr Wohnflache gingen
mit einer um 1 Tag l&dngeren Insertionsdauer einher. Ein Balkon
korrelierte mit einer knapp 9 Tage kiirzeren Insertionszeit. Neu-
bauwohnungen mussten 14 Tage langer inseriert werden als
Altbauwohnungen.

Angebot nach Zimmerzahl
Kiiche/Bad/WC werden nicht als Zimmer gezéhlt
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Angebot nach Preissegment

Rund 4465 Wohnungen, 64 % des Angebots, wurden in den
Preissegmenten bis CHF 2500 angeboten. Wohnungen unter
CHF 1'500 (1'446 Wohnungen, 21% des Angebots) wurden mit
nur 10 Tagen Insertionszeit besonders schnell absorbiert.

Ein deutlicher Angebotsuberhang bestand, wie in den Vorperio-
den, bei Wohnungen tiber CHF 3'500: Sie mussten 40 Tage
langer als der Durchschnitt inseriert werden, um einen Nachmie-
ter zu finden.

Angebot nach Wohnflache

Es bestand nach wie vor ein Nachfrageliberhang nach kleinfla-
chigen Wohnungen mit weniger als 80m?. Die Situation ent-
spannte sich in der Berichtsperiode durch ein leicht h6heres
Angebot etwas, war aber mit 12 bis 15 Insertionstagen nach wie
vor eher angespannt.

Der schon bestehende Angebotsiberhang bei den grossflachi-
gen Wohnungen akzentuierte sich in der Berichtsperiode noch
einmal. Wohnungen mit mehr als 150m? Wohnflache mussten in
der Berichtsperiode 67 Tage und damit 3 Wochen langer inse-
riert werden als in der Vorperiode.

Angebot nach Zimmerzahl

Wohnungen fir Grosshaushalte waren in der Berichtsperiode
deutlich weniger stark gefragt als in der Vorperiode. Die Inserti-
onszeit fir Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern nahm um 9
Tage auf 39 Tage zu. Damit vergrdsserte sich der Angebots-
Uberhang in diesem Segment weiter. Ansonsten traf der Woh-
nungsmix in Zirich die Bedurfnisse der Mieter recht gut. Die
Insertionszeiten der verschiedenen Wohnungstypen pendelten
nahe um den Medianwert von 18 Insertionstagen.

Einbezogene Inserate und Modellgiite Regressionsmodell

Fur die Segmentierung der Angebote nach Merkmalen und Insertionsdauer sind nur Wohnungsinserate einbezogen, welche nicht mehr auf dem Markt sind sowie Uber
vollstéandige Informationen zu den Merkmalen verfiigen. 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 Winterhalbjahr 2015/16 17% der
Insertionsdauer. Die Ubrigen 83% sind auf weitere Faktoren zurlickzufiihren. Aufgrund der Informationsliicken in den Inseraten werden im Modell 6150 von 7‘091 Inse-

raten beriicksichtigt. Dies entspricht 87% aller online inserierten Wohnungen.




Durées d’annonce en ligne des logements A\}It

locatifs SUISSE

Pendant I'automne-hiver 2015/2016, le nombre de logements proposés a lalocation a di-
minué d’environ 6% par rapport a la période précédente. En dépit d’'une réduction de
I’offre, la situation sur le marché du logement locatif s’est détendue: la durée d’annonce
moyenne s’est allongée, passant de 23 a 25 jours.

Evolution par rapport aux périodes précédentes

En dépit d'une Iégére réduction de I'offre (1560 logements pro-

o 1800 - 2 s [0, posés a la location contre 1656 lors de la période précédente),
§> 1?88 | 1 - 25 3 la durée d’annonce a augmenté, passant de 23 a 25 jours: la
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Annonces de logements proposés a la location par
segments de marché

75% des logements proposés a la location étaient des apparte-

ments. Le segment des logements destinés aux personnes

ayant besoin de peu d’espace (meublé, studio, chambre) arri-

vait en deuxieme position, avec 19% du marché. Comparé aux

autres villes, ce taux est trés élevé. Les duplex, les attiques et

les combles représentaient 5% des logements. Aucun loft n'a 0%

L o X Appartement
été proposé a la location.

Durant 'automne-hiver 2015/2016, une durée d’annonce infé- m Duplex, attique, combles
rieure a la moyenne a été enregistrée dans les segments sui-

vants, ou I'offre était la plus importante: , .
P P u Meublé, studio, chambre

e leslogements de 2 piéces de 40-60m?2 (19 jours) et 75%
¢ les logements de 2 piéces de 60-80m? (19 jours). Loft

La durée d’annonce a été supérieure a la moyenne dans les
grands segments suivants:

e leslogements de 3 piéces de 80-100m? (42 jours),
¢ les logements de 4 piéces de 80-100m? (45 jours) et
e les logements de 4 pieces de 100-120m? (36 jours).

1 Automne-hiver (AH) 1°" octobre - 31 mars, printemps-été (PE) 1° avril - 30 septembre.



Effondrement de la demande dans le segment de prix supérieur et recul de I'offre dans les seg-

ments a bas prix.

Offre par segment de prix
Loyer mensuel brut
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La durée d’annonce de logements avec un loyer brut de plus de
CHF 2500.- s'est allongée, passant de 34 a 72 jours. Comme
I'offre de logements est restée identique, cela signifie que la de-
mande pour ces logements s’est effondrée durant cette pé-
riode.

Pour les logements avec un loyer brut de moins de CHF 1500.-,
I'offre s’est nettement contractée durant la période étudiée. La
situation s’est pourtant légerement détendue dans le segment
bon marché. Pour les logements avec un loyer brut de moins
de CHF 1000.- par mois, la durée d’annonce s’est allongée,
passant de 17 a 22 jours.

Comparée aux autres villes, Fribourg est un cas spécial: dans
cette ville, on n'a pas observé de forte corrélation entre la sur-
face habitable d’'un logement et sa durée d’annonce. Autre as-
pect particulier: apparemment, le nombre de logements dispo-
nible dans la catégorie des logements d'une piece et le seg-
ment des logements a bas prix.

Durant cette période, un prix plus élevé avait une influence si-
gnificative sur la durée d’annonce: un supplément de CHF 25.-
sur le prix du loyer était corrélé avec un allongement d’un jour
de la durée d’annonce. 7m? de surface habitable supplémen-
taire correspondaient a une durée d’annonce d’un jour de plus.
En termes de durée d’annonce, les logements avec un balcon
ont mis en en moyenne 16 jours de moins a trouver preneur
gue les logements sans balcon.

Offre par nombre de piéces
Cuisine/salle de bain/WC ne comptent pas comme pieces
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Offre par segment de prix

1036 logements (89% de I'offre) ont été proposés a la location
dans les segments de prix inférieurs a CHF 2000.-. Les loge-
ments de moins de CHF 1500.- (725 logements, 63% de I'offre)
ont trouvé preneurs particulierement rapidement, au bout de 20
a 22 jours.

L’excédent d'offre pour les logements bon marché s’est réduit.
Les logements de moins de CHF 1000.- ont mis seulement 3
jours de moins que la valeur médiane pour trouver preneur. lls
étaient méme en nombre moins restreint que dans le segment
de CHF 1000.- a CHF 1500.-.

Offre par surface habitable

L'excédent de demande pour les petits logements de moins de
40m? s'est dissipé. Actuellement, ce genre de logement doit
méme étre proposé un jour de plus a la location pour trouver
preneur que le logement médian.

Les logements de 40 a 80m? ont été les plus demandés. Pour
les logements de 80 a 120m?, un excédent d’offre s’est des-
siné. lls ont d{i étre proposés a la location plus de 10 jours de
plus que le logement médian pour trouver preneur.

Offre par nombre de piéces

L’excédent de demande pour les logements d’une piéce a
presque complétement disparu. Avec une durée d’annonce de
24 jours, il leur a fallu presque autant de temps pour trouver
preneur que le logement médian. Fait nouveau: on a observé
un excédent de demande pour les logements de deux piéces.
En ce qui concerne les logements avec un nombre plus élevé
de pieces, la situation a continué a se détendre. A Fribourg, les
logements de plus de 3 pieces étaient disponibles en nombre
excessif.




Annonces prises en compte et pertinence du modele de régression

Pour la segmentation de I'offre en fonction des caractéristique et du temps d’annonce, seules les annonces portant sur des logements qui ne sont plus sur le marché, et
dont toutes les caractéristiques étaient connues, ont été retenues. Cela peut induire des différences au niveau des quantités initiales et des valeurs médianes.

Les quatre facteurs utilisés dans le modele pour le modéle de régression (prix du logement, surface habitable, balcon et standard) expliquent 9% du temps d’annonce
pour I'automne-hiver 2014/2015. Les 91% restants sont dus & d’autres facteurs. En raison d’informations manquante dans certaines annonces, 850 des 1219 annonces
sont prises en compte dans le modele. Cela correspond & 70% de tous les logements proposés a la location par le biais d’annonces en ligne.



Durées d’annonce en ligne des logements
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Pendant I'automne-hiver 2015/2016, le nombre de logements proposés a lalocation a diminué
d’environ 2% par rapport a la période précédente. La durée d’annonce n’a pas bougé: elle est res-

tée constante a 20 jours.

Evolution par rapport aux périodes précédentes
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Avec une légeére réduction de I'offre (3971 logements proposés
a la location contre 4061 lors de la période précédente), la du-
rée d’annonce n'a pas bougé durant la période étudiée, elle est
restée de 20 jours. Cela indique que la demande est constante,
tout comme l'offre sur le marché.

Par rapport a I'automne-hiver précédent, la durée d’annonce
s’est raccourcie d'un jour, alors que l'offre est restée similaire.
Cela signifie que le marché genevois s’est Iégérement tendu
comparé a I'automne-hiver précédent.

Evolution pendant la période
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Au cours de l'automne-hiver 2015/2016, I'évolution de la durée
d’annonce a été similaire a celle de I'automne-hiver précédent.
Une détente s’est a nouveau dessinée en janvier avec 26 jours
d’annonce. Pour les locataires, ce mois a été attrayants pour
déménager. En décembre, en revanche, la durée d’annonce a
été treés courte (14 jours) et le marché du logement était extré-
mement tendu.

Annonces de logements proposés a la location par
segments de marché

68% des logements proposés a la location étaient des apparte-
ments. A Geneve, le segment des logements destinés aux per-
sonnes ayant besoin de peu d’espace (meublé, studio,
chambre) représentait 25% du marché, un taux tout a fait
unique en Suisse. Cette situation est sans doute due aux loyers
genevois qui sont tres élevés. Les duplex, les attiques et les
combles représentaient 6% des logements. La part des lofts re-
présentait 1%.

Durant I'automne-hiver 2015/2016, une durée d’annonce infé-
rieure a la moyenne a été enregistrée dans les segments sui-
vants, ou l'offre était la plus importante:

¢ les logements de 2 piéces de moins de 40m? (11 jours),
e leslogements de 2 piéces de 40-60m? (14 jours) et
¢ les logements de 3 piéces de 40-60m? (14 jours).

La durée d’annonce a été supérieure a la moyenne dans les
grands segments suivants:

¢ les logements de 2 piéces de 40-60m? (31 jours),
¢ leslogements de 5 piéces de 80-100m? (12 jours) et
¢ les logements de 5 piéces de 40-60m? (75 jours).

Note: & Genéve, la cuisine compte comme une piéce.

Appartement
m Duplex, attique, combles
68% H Meublé, studio, chambre

Loft

1 Automne-hiver (AH) 1°" octobre - 31 mars, printemps-été (PE) 1° avril - 30 septembre.



Offre par segment de prix
Loyer mensuel brut
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Effondrement de la demande pour les grands logements avec une surface de plus de 150m?

Dans I'ensemble, la situation sur le marché du logement locatif
a Genéve est restée stable par rapport a la période précédente.
L’effondrement de la demande de grands logements de plus de
150 m? a représenté I'aspect le plus frappant. Avec 73 jours de
durée d’annonce, ils ont d étre proposés a la location 20 jours
de plus que lors de la période précédente pour trouver preneur.
Autre élément frappant: le recul de I'offre (65 appartements de
moins) qui a été couplé a un allongement de la durée d'an-
nonce dans le segment de prix le plus onéreux.

Durant cette période, un prix plus élevé a eu une influence si-
gnificative sur la durée d’annonce: un supplément de CHF
100.- sur le prix du loyer était corrélé avec un allongement d’un
jour de la durée d’annonce. Une surface habitable de 8m? de
plus a aussi allongé d'un jour la durée d’annonce. La présence
d’un balcon n’avait pas d’influence significative sur la durée
d’annonce. A Geneve, les durées d’annonce pour les loge-
ments neufs et pour les logements anciens n’ont pas présenté
de différences significatives.

Offre par nombre de piéces
Cuisine/salle de bain/WC comptent comme pieces
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Offre par segment de prix

2348 logements (78% de I'offre) ont été proposés a la location
dans les segments de prix inférieurs a CHF 3500.-. Les loge-
ments de moins de CHF 1500.- (699 logements, 23% de I'offre)
ont trouvé preneur particulierement rapidement, au bout de 12
a 13 jours.

Un net excédent d’offre s’est maintenu pour les logements de
plus de CHF 3500.-: les annonces ont d(i étre maintenues 28
jours de plus que la moyenne pour qu’un locataire puisse étre
trouvé. Aspect frappant: a Genéve, I'offre pour les logements
de moins de CHF 1000.- a été tres réduite.

Offre par surface habitable

Les petits logements ont continué a représenter une denrée
rare. Les logements de moins de 80m? ont trés vite trouvé pre-
neur, au bout de 14 a 15 jours. Les grands logements de plus
de 120m?, en revanche, ont d{ étre proposés beaucoup plus
longtemps a la location.

Les annonces pour les logements de plus de 150m? ont d( étre
maintenues 3,5 fois plus longtemps que celles pour le logement
médian.

Offre par nombre de piéces

Les logements d’'une a trois pieces ont été trés demandés a
Geneéve. lIs ont trés vite trouvé preneur, au bout de 14 a 17
jours de durée d’annonce. Les annonces pour logements de 5
piéces, en revanche, ont di étre maintenues pres de 40 jours
sur les portails Internet pour qu’un locataire puisse étre trouvé.

Annonces prises en compte et pertinence du modele de régression

Pour la segmentation de I'offre en fonction des caractéristique et du temps d’annonce, seules les annonces portant sur des logements qui ne sont plus sur le marché, et
dont toutes les caractéristiques étaient connues, ont été retenues. Cela peut induire des différences au niveau des quantités initiales et des valeurs médianes.

Les quatre facteurs utilisés dans le modele pour le modeéle de régression (prix du logement, surface habitable, balcon et standard) expliquent 13% du temps d’annonce
pour 'automne-hiver 2015/2016. Les 87% restants sont dus a d’autres facteurs. En raison d’informations manquantes dans certaines annonces, 2395 des 3177 an-
nonces sont prises en compte dans le modele. Cela correspond a 75% de tous les logements proposés a la location par le biais d’annonces en ligne.
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Pendant I'automne-hiver 2015/2016, |'offre de logements est restée a peu prés la méme
gu’a celle de la période précédente. En raison d’une augmentation de la demande, la du-
rée d’annonce s’est raccourcie, passant de 26 a 23 jours.

Evolution par rapport aux périodes précédentes
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Annonces de logements proposés a la location par
segments de marché

77% des logements proposés a la location étaient des apparte-

ments. Le segment des logements destinés aux personnes

ayant besoin de peu d’espace (meublé, studio, chambre) repré-

sentait 17% et arrivait en deuxiéme position sur le marché. Les

duplex, les attiques et les combles représentaient 4% de I'offre.

La part des lofts représentait 2%. 2% Appartement

Durant I'automne-hiver 2015/2016, une durée d’annonce infé-
rieure a la moyenne a été enregistrée dans les segments sui- m Duplex, attique, combles
vants, ou I'offre était la plus importante:

¢ les logements d’une piéce de <40m? (18 jours), m Meublé, studio, chambre
e leslogements de 2 piéces de 40-60m? (15 jours) et 7%
¢ les logements de 2 piéces de 60-80m? (21 jours). Loft

La durée d’annonce a été supérieure a la moyenne dans les
grands segments suivants:

¢ les logements de 4 piéces de 80-100m? (37 jours),
¢ les logements de 4 piéces de 100-120m? (40 jours) et
e les logements de 5 pieces de >150m? (57 jours).

1 Automne-hiver (AH) 1°" octobre - 31 mars, printemps-été (PE) 1° avril - 30 septembre.



Offre par segment de prix
Loyer mensuel brut
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La demande s’intensifie dans les segments de prix moyens et supérieurs.

En dépit de la stabilité du volume de I'offre, les durées d’an-
nonce se sont raccourcies. La demande de logements locatifs a
donc augmenté.

Durant la période étudiée, la demande de logements dans les
segments de prix moyens et supérieurs de CHF 1000.- a CHF
3500.- a augmenté. Les rares logements de luxe sur le marché
avec des loyers mensuels bruts de plus de CHF 3500.-, en re-
vanche, ont été peu demandés et la durée d’annonce s’est al-
longée, passant de 57 a 100 jours.

Fait nouveau: le logement médian se situait dans un segment
de prix plus élevé, sa surface habitable était également plus
grande que lors de la période précédente.

Durant cette période, un prix plus élevé a eu une influence di-
recte sur la durée d’annonce. Un supplément de CHF 25.- sur
le prix du loyer était corrélé avec un allongement d’un jour de la
durée d’annonce. Une surface habitable de 4m? de plus a éga-
lement allongé d’'un jour la durée d’annonce. La présence d'un
balcon n'a pas eu d'effet significatif sur la durée d’annonce. Le
fait qu'il s'agisse d'un logement neuf ou d'un logement ancien
n'a pas influencé la durée d’annonce a Neuchatel.

Offre par nombre de piéces
Cuisine/salle de bain/WC ne comptent pas comme pieces
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Offre par segment de prix

765 logements (85% de I'offre) ont été proposés a la location
dans les segments de prix inférieurs a CHF 2000.-. Les loge-
ments de moins de CHF 1500.- (529 logements, 59% de I'offre)
ont trouvé preneur particulierement rapidement, au bout de 15
a 16 jours.

L'excédent d'offre pour les logements locatifs dans le segment
de prix entre CH 2000.- et 3500.- s’est nettement réduit durant
la période étudiée: les durées d’annonce se sont sensiblement
raccourcies. Le segment de niche des logements de luxe avec
des loyers mensuels bruts de plus de CHF 3500.- a en re-
vanche nettement perdu de son attrait.

Offre par surface habitable

L’excédent de demande pour les appartement avec une sur-
face habitable petite a moyenne s’est Iégérement accentué: la
durée d’annonce pour les logements de moins de 80 m? s’est
raccourcie de 3-4 jours.

En revanche, on a observé un excédent d'offre pour les loge-
ments de plus de 100m?. Les annonces pour logements d’'une
surface habitable de plus de 150m? ont d0 étre maintenues
presque deux fois plus longtemps que pour le logement mé-
dian.

Offre par nombre de piéces

L'excédent d’offre pour les logements de 4 pieces et plus s’est
maintenu. Toutefois, I'excédent d'offre pour les logements de 4
piéces s’est nettement réduit, en raison d’'une augmentation de
la demande: la durée d’annonce s’est raccourcie de 8 jours.
Les annonces pour les logements de 5 piéces, en revanche,
ont d0 étre maintenues plus de deux fois plus longtemps que
pour le logement médian.

Annonces prises en compte et pertinence du modele de régression

Pour la segmentation de I'offre en fonction des caractéristique et du temps d’annonce, seules les annonces portant sur des logements qui ne sont plus sur le marché, et
dont toutes les caractéristiques étaient connues, ont été retenues. Cela peut induire des différences au niveau des quantités initiales et des valeurs médianes.

Les quatre facteurs utilisés dans le modele pour le modéle de régression (prix du logement, surface habitable, balcon et standard) expliquent 8% du temps d’annonce
pour I'automne-hiver 2015/2016. Les 92% restants sont dus & d’autres facteurs. En raison d’informations manquante dans certaines annonces, 601 des 940 annonces
sont prises en compte dans le modeéle. Cela correspond a 5964% de tous les logements proposés a la location par le biais d’annonces en ligne.
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Durant I'automne-hiver 2015/2016, le nombre logements proposés a la location a connu
une nette augmentation d’environ 9%. La situation sur le marché du logement locatif
s’est détendue en conséquence: la durée d’annoncée est passée de 15 a 16 jours.

Evolution par rapport aux périodes précédentes
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Avec une nette augmentation de I'offre (3588 logements propo-
sés a la location contre 3297 lors de la période précédente), la
durée d'annonce s’est allongée, passant de 15 a 16 jours: la
tension sur le marché a donc Iégérement diminué. La situation
était aussi plus détendue que lors de I'automne-hiver précé-
dent, avec une durée d’annonce de 14 jours pour 3086 an-
nonces.

Evolution pendant la période
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Au cours de I'automne-hiver 2015/2016, la situation s’est conti-
nuellement détendue sur le marché lausannois du logement lo-
catif. En novembre, la recherche de logement a dd étre trés dif-
ficile pour les locataires. L'offre était réduite et la durée d'an-
nonce extrémement courte (11 jours). Le plus souvent, la durée
d’annonce a Lausanne a évolué en tous points comme le vo-
lume d’offre des logements locatifs. C'est un indice qui té-
moigne de la constance de la demande de logements locatifs
durant cette période. Cela montre aussi qu’un élargissement de
I'offre allonge les durées d’annonce et entraine une détente du
marché du logement locatif.

Annonces de logements proposés a la location par
segments de marché

74% des logements proposés a la location des appartements.
A Lausanne, le segment des logements destinés aux per-
sonnes ayant besoin de peu d’espace (meublé, studio,
chambre) était élevé en comparaison avec le reste de la Suisse
et représentait 21% du marché. Les duplex, les attiques et les
combles représentaient 3% de I'offre. La part des lofts repré-
sentait 1%.

Durant 'automne-hiver 2015/2016, une durée d'annonce infé-
rieure a la moyenne a été enregistrée dans les segments sui-
vants, ou I'offre était la plus importante:

¢ leslogements d’'une piéce de <40m?2 (13 jours),
e leslogements de 2 pieces de 40-60m? (13 jours) et
¢ leslogements de 3 piéces de 60-80m? (15 jours)

La durée d’annonce a été supérieure a la moyenne dans les
grands segments suivants:

e leslogements de 4 piéces de 120-150m? (49 jours) et
e leslogements de 5 piéces de >150m? (53 jours).

% Appartement
m Duplex, attique, combles
® Meublé, studio, chambre
74%
Loft

Recul de la demande de logements dans les segments de prix de plus de CH 2000.- par mois.

1 Automne-hiver (AH) 1°" octobre - 31 mars, printemps-été (PE) 1° avril - 30 septembre.



Offre par segment de prix
Loyer mensuel brut
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La demande de logements avec un loyer mensuel brut de plus
de CHF 2000.- a diminué durant la période étudiée. Les durées
d’annonce se sont allongées en conséquence dans ces seg-
ments de prix.

Fait intéressant: la demande de logements de plus de 150m?
de surface habitable et de logements de 5 pieces et plus a aug-
menté, ce qui a nettement raccourci la durée d’'annonce dans
ces segments.

Durant cette période, un prix plus élevé a eu une influence si-
gnificative sur la durée d’annonce. Un supplément de CHF 33.-
sur le prix du loyer s’est accompagné d'un allongement d’un
jour de la durée d’annonce. Une surface habitable de 3,3m? de
plus a également allongé d'un jour la durée d’annonce. La pré-
sence d'un balcon a raccourci de 6 jours la durée d’annonce.
Les durées d’annonce pour les logements neufs et pour les lo-
gements anciens n'ont pas présenté de différence significative
durant la période étudiée.

Offre par nombre de piéces
Cuisine/salle de bain/WC comptent comme pieces
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Offre par segment de prix

2243 logements (82% de I'offre) ont été proposés a la location
dans les segments de prix inférieurs a CHF 2500.-. Les loge-
ments de moins de CHF 1500.- (1217 logements, 44% de
I'offre) ont trouvé preneur particulierement rapidement, au bout
de 11 a 13 jours.

L’excédent d'offre pour les logements d’un loyer de plus de
CHF 2500.- s’est encore accentué: I'annonce a di étre mainte-
nue quatre fois plus longtemps que le logement médian avant
gu’un locataire puisse étre trouvé. Par rapport a la période pré-
cédente, I'excédent de demande de logements dans les seg-
ments de prix les plus bas a été constant.

Offre par surface habitable

Lausanne a connu un excédent d'offre pour les logements de
plus de 120m?. Pour qu'ils trouvent preneur, 'annonce a dd
étre maintenue deux fois plus longtemps que pour le logement
médian.

Les logements de moins de 60m?, en revanche, ont été davan-
tage demandés. lls ont trouvé preneur en moins de 14 jours.

Offre par nombre de piéces

Le manque de logements avec peu de piéces s’est maintenu,
tout comme I'excédent d’offre pour les logements de quatre
pieces et plus. L'excédent d'offre s’est accentué pour les loge-
ments de 4 piéces, alors qu'il a reculé pour les logements de 5
piéces et plus, en raison d’une réduction de I'offre et d’'une aug-
mentation de la demande.

Annonces prises en compte et pertinence du modele de régression

Pour la segmentation de I'offre en fonction des caractéristique et du temps d’annonce, seules les annonces portant sur des logements qui ne sont plus sur le marché, et
dont toutes les caractéristiques étaient connues, ont été retenues. Cela peut induire des différences au niveau des quantités initiales et des valeurs médianes.

Les quatre facteurs utilisés dans le modele pour le modeéle de régression (prix du logement, surface habitable, balcon et standard) expliquent 10% du temps d’annonce
pour I'automne-hiver 2015/2016. Les 90% restants sont dus & d’autres facteurs. En raison d’informations manquante dans certaines annonces, 2202 des 2878 annonces
sont prises en compte dans le modele. Cela correspond a 77% de tous les logements proposés a la location par le biais d’annonces en ligne.
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Pendant I'automne-hiver 2015/2016, le nombre de logements proposés a lalocation a
augmenté d’environ 4% par rapport a la période précédente. La durée d’annonce s’est al-
longée en conséquence, passant de 26 a 28,5 jours.

Evolution par rapport aux périodes précédentes
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Annonces de logements proposés a la location par
segments de marché

73% des logements proposés a la location étaient des apparte-

ments. Le segment des logements destinés aux personnes

ayant besoin de peu d’espace (meublé, studio, chambre) arri-

vait en deuxiéme position, avec 17% du marché. Les duplex,

les attiques et les combles représentaient 9%. Aucun loft n'a

été proposé a la location. 0% Appartement

Durant 'automne-hiver 2015/2016, une durée d’annonce infé-
rieure & la moyenne a été enregistrée dans les segments sui- m Duplex, attique, combles
vants, ou l'offre était la plus importante:

¢ les logements de 2 piéces de 40-60m? (19 jours), . ® Meublé, studio, chambre
¢ leslogements de 2 piéces de 60-80m? (19 jours) et 73%
¢ les logements de 4 pieces de 100-120m? (22 jours). Loft

La durée d’annonce a été supérieure a la moyenne dans les
grands segments suivants:

e les logements de 3 piéces de 80-100m? (32 jours) et
¢ les logements de 4 piéces de 120-150m? (40 jours).
[ ]

1 Automne-hiver (AH) 1°" octobre - 31 mars, printemps-été (PE) 1° avril - 30 septembre.



Effondrement de la demande de logements de 5 piéces et plus.

Offre par segment de prix
Loyer mensuel brut
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La demande de logements de 5 piéces et plus s’est littérale-
ment effondrée durant la période étudiée. La durée d’annonce a
triplé, passant de 26 a 81 jours, alors méme que I'offre était lé-
gérement inférieure a celle de la période précédente. La de-
mande de logements d’un loyer brut entre CHF 2500.- et CHF
3500.- (considéré comme un segment de prix élevé a Sion)
s'est elle aussi beaucoup érodée. Dans ce marché de niche, la
durée d’annonce s’est fortement allongée, passant de 48 a 88
jours. Toutefois, dans le segment de prix supérieur des loyers
mensuels bruts de plus de CHF 2500.-, le nombre de logements
proposés a la location était tellement faible qu'il est pratique-
ment impossible de tirer des conclusions statistiques.

Comparé au reste de la Suisse, le marché du logement locatif a
Sion a présenté certaines caractéristiques intéressantes. A la
différence de la plupart des grandes villes étudiées, Sion n'a
pas connu de pénurie de petits logements d’une piéce et d'une
surface de moins de 40m?, par exemple. Cette situation est due
entre autres niveau des prix. Comme ce dernier reste bas, a
Sion, les ménages d'une personne peuvent s'offrir un logement
plus spacieux.

L'analyse statistique a montré par ailleurs qu’a Sion, on n'obser-
vait pas de corrélations fortes entre loyer, surface habitable et
durée d’annonce, a la différence des autres villes: sans la plu-
part des autres exemples étudiés, les annonces pour les loge-
ments onéreux avec beaucoup de surface habitable et davan-
tage de pieces ont di étre maintenues nettement plus long-
temps que pour les petits logements bon marché.

Offre par nombre de pieces
Cuisine/salle de bain/WC ne comptent pas comme pieces
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Offre par segment de prix

511 logements (88% de I'offre) ont été proposés a la location
dans les segment de prix inférieurs a CHF 2000.-. Les loge-
ments de moins de CHF 1500.- (309 logements, 53% de I'offre)
ont trouvé preneurs particulierement rapidement, au bout de 21
a 22 jours.

Les segments de prix de logements avec un loyer supérieur a
CHF 2500.- étaient pratiquement inexistants a Sion.

Offre par surface habitable

En ce qui concerne la surface habitable, le marché sédunois a
connu un équilibre relativement bon. L'offre existante a semblé
bien couvrir les besoins de la demande: entre les logements
ayant peu de surface habitable et les logements ayant beau-

coup de surface habitable, les différences au niveau de la durée

d’annonce n’étaient pas marquées.

On n’a pas constaté de pénurie particuliere au niveau des loge-
ments avec une surface habitable réduite, ni d’exces de loge-
ments avec une surface habitable importante.

Offre par nombre de pieces

Alors que I'on a observé une pénurie de logements d’une piéce
dans la plupart des autres villes, la durée d’annonce de ces lo-
gements, a Sion, était supérieure a celle du logement médian.

Pendant la période étudiée, un important excédent d'offre s’est
développé sur le marché des 5 piéces et plus, qui reste petit a
Sion.

Annonces prises en compte et pertinence du modele de régression

Pour la segmentation de I'offre en fonction des caractéristique et du temps d’annonce, seules les annonces portant sur des logements qui ne sont plus sur le marché, et

2




dont toutes les caractéristiques étaient connues, ont été retenues. Cela peut induire des différences au niveau des quantités initiales et des valeurs médianes.

Les quatre facteurs utilisés dans le modele pour le modele de régression (prix du logement, surface habitable, balcon et standard) expliquent 2% du temps d’annonce
pour 'automne-hiver 2015/2016. Les 98% restants sont dus a d’autres facteurs. En raison d’informations manquante dans certaines annonces, 361 des 625 annonces
sont prises en compte dans le modele. Cela correspond & 58% de tous les logements proposés a la location par le biais d’annonces en ligne.



Tempi delle inserzioni online di alloggi locativi A\}'t
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Con un aumento del 18%, durante il semestre invernale 2015-16 I'offerta di alloggi si € rive-
lata molto piu elevata rispetto al periodo precedente. | tempi delle inserzioni si sono allun-
gati di conseguenza, fissandosi a ben 43 giorni.

Variazione rispetto a periodi precedenti

Con un’offerta nettamente superiore di 1136 alloggi rispetto ai
962 del periodo precedente, la durata delle inserzioni ha conti-
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Gli alloggi proposti per segmento di mercato

L'82% degli alloggi in affitto oggetto di inserzioni erano apparta-
menti sul piano. Con il 13%, gli alloggi per persone con esigenze
di spazio ridotte (ammobiliati, studio, monolocali) occupavano la
seconda posizione. Il 4% dell’'offerta riguardava alloggi a piu
piani, attici o tetti, mentre la quota dei loft rimaneva fissata

all'1%. 1% appartamenti sul piano

Durante il semestre invernale 2015-16, nei seguenti segmenti di
mercato con forte offerta si & registrata una durata delle inser- W pidl piani, attici, tetti
zioni inferiore alla media:

e monolocali da <40 m? (34 giorni), B ammobiliati, studio, monocali
e monolocali da 40-60 m? (27 giorni) e 82%
e bilocali da 40-60 m? (36 giorni). loft

Nei seguenti segmenti di mercato piu grandi, i tempi delle inser-
zioni sono invece stati superiori alla media:

e 4 locali da 100-120 m? (56 giorni),
e 4 locali da 120-150 m? (57 giorni) e
e 4locali da >150 m? (70 giorni)

1Semestre invernale (SI): 1° ottobre-31 marzo, semestre estivo (SE): 1° aprile-30 settembre



Maggiore durata delle inserzioni per gli alloggi del segmento di prezzi medio, tempi piu brevi per gli
alloggi di lusso e quelli del segmento di prezzi pit basso.

Offerte per segmento di pezzo
affitto mensile lordo
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Nel periodo in oggetto, i tempi delle inserzioni degli alloggi del
segmento di prezzi da CHF 1000 a CHF 3500 sono generalmen-
te aumentati in modo netto. | motivi vanno ricercati da un canto
nella maggiore offerta, ma dall’altro anche da una contempora-
nea minore richiesta di alloggi in quel segmento di prezzi. Al con-
trario, la durata delle inserzioni si € ridotta a fronte di un’offerta
costantemente elevata per le abitazioni di lusso e quelle del
segmento di prezzi inferiore. L'evoluzione va ascritta a un au-
mento della richiesta.

Sempre fortemente richiesti e relativamente meno proposti si
sono rivelati gli alloggi a superficie ridotta e con pochi locali, i cui
tempi delle inserzioni sono stati relativamente brevi.

A Lugano non é stato possibile individuare alcuna relazione li-
neare tra il prezzo di un alloggio e la durata della rispettiva inser-
zione. Per contro, 4 m? di superficie abitativa in piti aumentavano
il tempo di inserzione di un giorno. L'influenza dei balconi sulla
durata delle inserzioni non é risultata significativa. A Lugano non
si identificano differenze significative neppure tra le durate delle
inserzioni per nuovi edifici e vecchie costruzioni.

Offerta per numero di locali
cucina/bagno/WC non sono conteggiati come tali
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L’offerta per segmento di prezzo

458 alloggi, il 65% dell'offerta, era proposto nel segmento di
prezzi fino a CHF 2500. Con durate delle inserzioni comprese tra
16 e 29 giorni, gli alloggi da meno di CHF 1500 (345, il 49% del-
I'offerta) sono stati assorbiti particolarmente in fretta.

Un'ulteriore chiara eccedenza dell'offerta si € avuta per gli alloggi
da pit di CHF 2000: per trovare un nuovo locatario, sono rimasti
in bacheca oltre dieci giorni pit della media.

L’offerta per superficie abitativa

Nel periodo in oggetto, i piccoli alloggi con superfici inferiori a 60
m? hanno conosciuto una richiesta relativamente marcata e veni-
vano riaffittati oltre due settimane piu in fretta rispetto agli alloggi
della fascia mediana.

Gli alloggi con superfici superiori a 150 m? erano per contro di-
sponibili in eccedenza, e rimanevano percio in bacheca fino a
quasi tre settimane in pit di quelli della fascia mediana.

L’'offerta per numero di locali

Per quanto concerne il numero dei locali, si € osservato un sur-
plus della richiesta di alloggi con una o due camere. Quelli con
oltre quattro camere erano per contro presenti in eccesso.
L’eccedenza dell'offerta & stata particolarmente marcata negli
alloggi da quattro locali, le cui inserzioni rimanevano pubblicate
tre settimane pid a lungo rispetto alle abitazioni medie.

Inserzioni considerate e qualita del modello di regressione

Per la segmentazione delle offerte in funzione di caratteristiche e durata delle inserzioni sono considerati esclusivamente gli annunci di alloggi che non sono pit sul
mercato e dispongono di informazioni complete circa le caratteristiche . Questo pud dar luogo a quantitativi di base e valori medi diversi.

I quattro fattori del modello di regressione utilizzati nel modello (prezzo dell'alloggio, superficie abitativa, balcone e dotazioni standard) spiegano il 6% della durata delle
inserzioni nel semestre invernale 2015-16. Il rimanente 94% va ascritto ad altri fattori. A causa delle lacune informative delle inserzioni, nel modello se ne considerano

614 su 722, corrispondenti all'85% di tutti gli alloggi inseriti online.






