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LEERSTANDE WOHNUNGSMARKT
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Die divergierenden Entwicklungen
von Angebot und Nachfrage lassen
sinkende Leerstandszahlen erwarten.
Anders als in den letzten beiden
Jahren durfte 2025 die Zahl der leer-
stehenden Wohnungen auch beim
Wohneigentum zurtickgehen.
TEXT—DIETER MARMET*

Linke Achse: Angebot und Nachfrage, Index Q2/14=100; mittlere Achse: leerstehende Mietwohnungen (Jahreswerte); rechte Achse: Differenz zwischen Angebots- und Nachfrageindex Miet-

wohnungen (Quellen: Wiiest Partner, Realmatch360, BFS)

160 80000 60
140 2 70000 40
~ %
120 '_\- T— (\ === 60000 l/ — 20
100 Y V \ 50000 / Q\ o
80 &‘g_ 40000 \\\ -20
\\
60 30000 -40
40 20000 -60
20 10000 -80
o 100
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e—ANQEDOt s Nachfrage

e | eere Mietwohnungen

e | eere Mietwohnungen

e Differenz zw. Angebot und Nachfrage

Seit 2021 6ffnet sich am Mietwohnungsmarkt eine Schere zwischen riicklaufigem Angebot und weitgehend stabiler Nachfrage.

p AUSSAGEGEHALT DER
LEERWOHNUNGSSTATISTIK

Jedes Jahr werden in der Schweiz die
leerstehenden Wohnungen gezihlt. Als «leer
stehend» gelten geméss Bundesamt fiir Sta-
tistik (BFS) «moblierte oder unmoblier-
te Wohnungen und Einfamilienh&user, die
am Stichtag 1. Juni unbesetzt, aber bewohn-
bar (sind) und aktiv auf dem Markt zur Dau-
ermiete von mindestens drei Monaten oder
zum Kauf angeboten werden». Die Resulta-
te der Leerwohnungszidhlung werden typi-
scherweise Anfang Septemberveréffentlicht
und fiithren regelméssig zu Diskussionen.
Das hingt mitunter damit zusammen, dass
die sogenannte Leerwohnungsziffer, also der

ANZEIGE

prozentuale Anteil der leerstehenden Woh-
nungen am Gesamtwohnungsbestand, hidu-
fig als Argument in der Wohnraumpolitik
oder gar als Ausgangspunkt fiir Massnah-
men gegen die «Wohnungsnot» verwendet
wird.

Wie bei jeder Statistik kann auch bei der
Leerwohnungsstatistik die Erhebungsme-
thode hinterfragt werden, und es ist sicher
sinnvoll, zur umfassenden Beurteilung des
Wohnungsmarktgeschehens weitere Fakto-
ren hinzuzuziehen. Doch viel wichtiger als
die Frage, ob die Hohe der Leerstandszif-
fer wirklich aussagekraftig ist oder ob der
Gleichgewichts-Leerstand in der Schweiz
bei 1,1% oder bei 1,27% liegt, ist, dass die

Wohneigentum

zur Abschaffung

LI Eigenmietwerts

iiber die kantonalen Liegenschaftssteuern auf Zweitliegenschaften

Ja zum Bundesbeschluss

Leerwohnungszihlung seitlanger Zeit erho-
ben und die Erhebungsmethode nicht stin-
dig angepasst wird. Die Leerstandszahlen
ermoglichen damit eine konsistente Inter-
pretation und zeichnen ein gutes, wenn auch
immer etwas verspétetes, Bild davon, in wel-
che Richtung sich der Markt entwickelt.

SINKENDES ANGEBOT
- STEIGENDE NACHFRAGE

Dies bestétigt sich, wenn man die Ent-
wicklung der Leerstandszahlen mit den
Entwicklungen von Angebot und Nachfrage
vergleicht. Im Mietwohnungssegment stieg
das Angebot Ende des vergangenen Jahr-
zehnts an, wihrend die Nachfrage tenden-
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Differenz zw. Angebot und Nachfrage

Die Angebotsliicke der Jahre 2020 bis 2022 schloss sich in den beiden darauffolgenden Jahren 2023 und 2024. Der weitere Verlauf hiangt stark von

der Konjunktur und Zinsentwicklung ab.

ziell sank (vgl. Abbildung 1, linke Grafik).
Das Resultat war ein Anstieg der leerste-
henden Mietwohnungen auf gegen 70 000.
Im laufenden Jahrzehnt hat sich diese Ent-
wicklung umgedreht. Das quartalsweise
Mietwohnungsangebot ist von tiber 170 000
im 1. Quartal 2020 auf knapp 100000 im
2. Quartal 2025 zuriickgegangen, was einem
Minus von tiber 40% entspricht. Demge-
gentiber hat die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen um rund 15% zugenommen. Es
resultierte ein starker Riickgang der leer-
stehenden Mietwohnungen auf knapp tiber
40000 (1. Juni 2024).

Ein dhnliches Bild zeigt sich bei den Ei-
gentumswohnungen (vgl. Abbildung 2, lin-
ke Grafik). Die Entwicklungen von Angebot
und Nachfrage unterscheiden sich zwar
von jenen bei den Mietwohnungen, aber die
Leerstandzahlen bleiben gleichwohl ein Ab-
bild davon. Eine steigende Nachfrage und ein
sinkendes Angebot resultieren in sinkenden
Leerstandszahlen (2019-2021), eine sinken-
de Nachfrage und ein tendenziell steigendes
Angebot haben einen Anstieg der Leerstin-
de zur Folge (2022-2024).

In der Entwicklung der Leerstandzah-
len spiegeln sich also die Entwicklungen
von Angebot und Nachfrage — heisstim Um-
kehrschluss, dass wir unter Zuhilfenahme
von Angebot- und Nachfrageentwicklung
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die Leerstandszahlen 2025, deren Publika-
tion Anfang September zu erwarten ist, zu-
mindestinder Richtungbereitsvorhersagen
konnen.

AKTUELLE ENTWICKLUNGEN

Seitdem 2. Quartal 2024 hat sich die Zahl
derangebotenen Mietwohnungen kaum ver-
andert und bewegte sich zwischen 100000
und 107000 pro Quartal. Demgegeniiber
stieg die Mietwohnungsnachfrage weiter.
Der entsprechende Indexwert erhohte sich
von 109 Punkten im 2. Quartal 2024 auf
116 Punkte im 2. Quartal 2025.

Ahnliches gibt es beim Wohneigentum
zu beobachten. Auch dort bewegte sich das
quartalsweise Angebot an Eigentumswoh-
nungen in engen Grenzen (41000-45000).
Der Nachfrageindex bei den Eigentums-
wohnungen stieg dagegen von 116 Punkten
(2. Quartal 2024) auf 134 Punkte (2. Quar-
tal 2025), was auch mit der Zinsentwicklung
zusammenhéngen diirfte.

SINKENDE LEERSTANDE
ERWARTET

Wenn wir die Differenz zwischen Ange-
bots- und Nachfrageentwicklung bei den
Mietwohnungen mit der Leerstandsent-
wicklung vergleichen (Abbildung 1, rech-
te Grafik), entdecken wir zwei praktisch

deckungsgleiche Kurven. Die Leerstin-
de spiegeln also weitgehend die Entwick-
lungen bei Angebot und Nachfrage. Das
bedeutet, dass die Zahl der leerstehenden
Mietwohnungen per 1. Juni 2025 noch ein-
mal tiefer ausfallen diirfte als im Vorjahr.
Die gestiegene Nachfrage und das stabile
Angebotlassen schweizweit deutlich weni-
ger als 40000 leerstehende Mietwohnun-
gen erwarten.

Im Gegensatz zu den beiden Vorjahren
gehen wir flir 2025 auch bei den leerste-
henden Eigentumswohnungen von einem
Riickgang aus (Abbildung 2, rechte Grafik).
Insbesondere als Folge der stark gestiege-
nen Eigenheimnachfrage - bei wie erwahnt
stabilem Angebot - konnte die Zahl derleer-
stehenden Eigentumswohnungen wieder
aufunter 10 000 sinken.

Die Situation auf den Wohnungsmark-
ten bleibt also angespannt. Es wird sich
deshalb auch in Zukunft lohnen, die Ent-
wicklungenvon Angebotund Nachfrage ge-
nau zu verfolgen. [
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